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Stanislaw Karczewski
Marszalek Senatu

w odpow dzi na pismo 2z dnia 17 maja 2017 r. nr BPS/043-41-1013/17 przekazujgce
oswiadczenie senatora Marka Borowskiego, zlozone podczas 41. Posiedzenia Senatu RP,
w ktorym zwrécono si¢ do Ministra Rozwoju i Finanséw o kopie pisma Ministra
Sprawiedliwodei dotyczacego zagadnienia prawnego, jakie wylonilo sie na gruncie przepisow

ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.

— Prawo upadlosciowe, w zwigzku z postepowaniem

upadiosciowym Spoldzielczego Banku Rzemiosta i Rolnictwa w Wolominie — w zalgezeniu

przesytam kopie przedmiotowego pisma,
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W odpowiedzi na pismo zawierajace proshg o prz
zakresie budzacego istotne watpliwosci zagadnienia praw
przepiséw ustawy z dnia 28 lutego 2003 1. — Prawo npadtos
upadiodciowego Spéldzielczego Banku Rzemiosta i Rolnic

Bank™), ponizej przedstawiam opini¢ w tym zakresie.

Jednoczeénie zastrzegam, e przedstawiona opiniz
wykladni prawa i nie jest w zadnym wypadku wigzgca dla po
przypadku sporu na tle interpretacji okredlonych przepis
uprawnionym do ich wiazgcej w danej sprawie wykladni jest 1

7 przekazanego Ministerstwu Sprawiedliwodei stal
Rozwoju wynika, ze w postgpowaniu upadiodciowym
co do wykladni przepiséw ustawy z dnia 28 lutego 200
U.z 2016 r., poz. 2171 z pézn. zm., dalej : .p.
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howiska Ministra Finanséw i
SK Banku powstata watpliwosé
3 1. — Prawo upan'itus’ciowe (Dz.
1.”), kiére majg znaczenie dla
promesy bezobciazeniowego

wyodrebnienia lokali wystawione przez SK Bank prz
moga, po speinieniu warunkow okreslonych w prome
SK Banku, bedacego w upadtosei likwidacyjnej, ztoz
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hipotekami, ktére obcigzajg nieruchomoci ulegajgce p
Jednoczednie Minister Rozwoju 1 Finansow wskazal,
miedzy Skarbem Pafstwa - Ministrem Finansow i SK
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sy traktowane jak wierzytelnodci masy upadlodci zabezpicczone zastawem na rzecz
Skarbu Pafistwa zgodnie z art. 70' p.u.

Wirdd wierzytelnodei kredytowych bedacych przedmiotem umowy cesji sg m.in.
wierzytelnoéci  zabezpieczone hipotekami na ni ruchomosdeiach, na kidrych
realizowano przedsicwzigcia deweloperskie. MmisterTanwuju i Finansow wskaza,
e syndyk w postgpowaniu upadioéciowym SK Banku przekazal informacje o
wystawianiu przez SK Bank promes bezobciqzeniu\L.'ego wyodrebnienia lokali na
rzecz mabyweéw lokali w powstajacych budynkach finansowanych ze srodkow
otrzymanych z SK Banku. W nicktorych przypadkach stosowne postanowienia
sawierano w umowach kredytowych SK Banku z podmiotami, ktdre ustanowity
hipoteki na nieruchomofciach, na ktérych realizowano rzedsiewzigeia deweloperskie.
Warunkiem zgody na bezobcigzeniowe wyodrgbnienie|lokalu byla wplata 100 % ceny
lokalu, Wplata érodkéw przez nabyweg lokalu, jak wskazano w pismie Ministra
Rozwoju i Finanséw, nie byla rownoznaczna z¢ splatg wierzytelnosci kredytowej
zabezpieczonej hipotecznie. Promesy bylty wystawiane, a odpowiednie postanowienia
uméw kredytowych wprowadzane w zwiazku z regulacjg z art. 76 ustawy z dnia 6
lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2016 r. poz. 790, dalej:
uk.wh™), zgodnie z ktérym w razie podziatu nieruchomoséci, hipoteka obcigzajgea
nieruchomosé obciaza wszystkie nieruchomodei utworzone przez podzial.

Minister Finanséw i Rozwoju wskazal na watpliwoécl interpretacyjne zwigzane  art,
91 ust. 2 p.u., zgodnie z ktérym ,,zobowiazania majgthowe niepienigzne zmieniajg sig
z dniem ogloszenia upadloéei na zobowigzania pienigine i z tym dniem staja sig
platne, chociazby termin ich wykonania jeszcze nie |nastgpit”. Wskazany przepis z
jednej strony jest intepretowany jako podstawa prawna przeksztalcenia zobowigzania
SK Banku do wyrazenia zgody na bezobeigzeniowe wyodr¢bnienie lokali, z drugiej,
wskazuje si¢ (opinie przedstawiane przed pelnomocnikéw nabyweéw lokali) na
koniecznosé zastosowania w przypadku upadiosci SK Banku wykladni systemowej i
celowoéciowej, ktora prowadzilaby do wniosku, Ze roszezenia nabyweow lokali o
wyrazenie zgod przez SK Bank na bezobeigzenlowe wyodrgbnienie sg nadal
skuteczne.

Minister Finanséw i Rozwoju podkreslit, ze przyjecie okreslonej wykladni przepisu
art. 91 ust. 2 p.u. pocigga za sobg powazne kons kwencje co do ‘podejmowania
dalszych dziatai w przedmiotowym postgpowanit, W szczegOlnodel z punktu
widzenia zasad gospodarowania §rodkami publicznymi.

W pierwszej kolejnodci nalezy wyjasnié rozumienie pojecia (a) .zgoda wierzyciela
hipotecznego na bezobcigzeniowe wyodrebnieniel lokalu” oraz (b) .promesa
bezobeigzeniowego wyodrebnienia lokalu™.

a. Zgoda wierzyciela hipotecznego na bezobei niowe wyodrgbnienie lokalu
sawarta w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniona w ksigdze wieczystej.

7Zgoda wierzyciela hipotecznego na bezobeigzeniowe wyodrebnienie lokalu zawarta w
umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniona w ksiqdrse wieczyste] stanowi przypadek
umownego okreélenia sposobu podziatu hipoteki, o kiérym mowa w art. 76 ust. 4zd.2
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wk.w.h. Tylko taka zgoda jest objgta wprost zakrese zastosowania przepiséw art.
425g i art. 425i p.u. oraz art. 361 ustawy z dnia 15 maja 2015 1, — Prawo
restrukturyzacyjne (Dz. U. z 2016 1. poz. 1574 z pdifi, zm., dalej: ,,p.r.”) (przy czym
przepisy te dotycza upadiodci i restrukturyzacji dewelopera, a nie banku), ktore
zawierajg odestanic zarbwno do art. 22 ust. 1 pkt 17 ustawy z dnia 16.9.2011 r. o
ochronie praw nabywey lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z
2016 t. poz. 555, dal¢j: ,u.o.p.n.”), jak i do art. 76 ust. 4 zd. 2 uk.w.h, Przepisy te
konsekwentnie wychodza z zalozenia, Ze zgoda wierzf jela zabezpieczonego hipoteka
(banku) na bezobcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu pa{nstaje w mocy na warunkach w
niej okreslonych i umozliwia bezobcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu (art. 425g p.u.,
art. 361 p.r) albo daje nabywey lokalu pierwszenstwo zaspokojenia przed
wierzycielem hipotecznym (art. 425i p.u.).

7Zgodnie z postanowieniem Sadu Najwy2szego z dnia|21 lutego 2013 r. (sygn. akt IV
CSK 385/12) zgoda na bezobcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu wpisana do ksiegi
wieczystej powinna byé zawarta w umowie ustanawiaj jace] hipoteke, a zatem powinna
byé elementem ofwiadczen woli obu stron tej umowy. Ewentualne poézniejsze
wyrazenie takiej zgody moze byé zakwalifikowane jjako zmiana trefei hipoteki, a
zatem réwniez wymaga oswiadczefi woli obu stron; w tym wiasciciela obcigzone;
nieruchomosei. ‘

Na tle wskazanego powyzej orzeczenia SN moglyby prima facie pojawié sig
watpliwodei co do tego, czy zgoda na bezobeigzeniowe wyodrgbnienie lokalu,
uzalezniona od warunku zaplaty przez nabyweg pelnej ceny, jest zgoda, o ktérej mowa
w art. 76 ust. 4 zd. 2 uk.w.h. Watpliwoscl te jednak nie sq juz uzasadnione na tle
stanu prawnego obowigzujgcego od dnia 1.1.2016 r., ‘gdyz w trefei art. 425g p.u. oraz
art. 361 p.r. wprost wskazano na mozliwos¢ zawarcia W lakie] zgodzie warunku
wykonania zobowigzania nabywey wzgledem up tego/diuznika, a jednoczesnie
przepisy te méwig o zgodzie wyrazonej zgodnie z art. 76 ust. 4 zd. 2 wk.w.h. Wniosek
ten potwierdza réwniez wykladnia art. 22 ust. 1 pkt 17 v.o.p.n., do ktérego takze
odsylajg art, 425g i art. 4251 p.u. oraz art. 361 p.r., gd?i przepis ten mowi o zgodzie na
bezobeigzeniowe wyodrebnienie lokalu po wplacie pelnej ceny przez nabyweg,
Nalezy zatem uznaé, e ustawodawca jednoznacznie potraktowat zgodg na
bezobciazeniowe wyodrebnienie lokalu uzalezniong od warunku zaplaty ceny przez
nabywee (0 ktérej mowa w art. 22 ust. 1 pkt 17 u.o. 1) jako zgodg, do ktérej stosuje
sie art. 76 ust. 4 zd. 2 u.k.w.h., o ile jest ona ujawniona w ksiedze wieczystej. Wynika
z tego wniosek, Ze zgoda taka stanowi wystarczajacy podstawe do bezobcigzeniowego
wyodrebnienia lokalu bez dodatkowego o$wiadcze ia wierzyciela zabezpieczonego
hipoteks. Z regulacji u.o.p.n. wynika ponadto, e zgoda na bezobcigreniowe
wyodrebnienie lokalu nie jest koniecznym elementemn umowy deweloperskiej. Ustawa
naklada jedynie na dewelopera obowigzek zawal:cia w umowic deweloperskiej
informacji o zgodzie banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego hipotekg na
bezobeiazeniowe wyodrebnienie lokalu albo o braku takiej zgody (art. 22 ust. 1 pkt 17
n.0.p.a.).
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b. Promesa udzielenia zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu.

Odmiennie od opisanego powyzej przypadku nalezy {raktowaé przypadek zgody na
bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu, niewjawniongj w ksiedze wieczystej, ktorg
nalezy traktowaé w istocie jako promesg udzielenia takiej zgody. Promesa taka nie jest
umownym sposobem podziatu hipoteki, o ktérym mowa w art. 76 ust. 4 uk.w.h., i nie
moze byé samodzielny podstawg do bezobeigzeniowego wyodrgbnienia lokalu,
Konieczne jest jeszcze ofwiadezenie woli banku, na|podstawie hémgc dojdzie do
wyodrebnienia lokalu bez obcigzen'. Oswiadezenie takie mozna uznaé'za dokonanie
podziatu hipoteki tacznej, o ktérym mowa w art. 76 ust. 2 uk.wh., w taki sposdb, ze
nie bedzie ona obcigzala wyodrgbnianego lokalu. Promesa udzielenia zgody na
bezobeiazeniowe wyodrebnienie lokalu ma zatem skutek obligacyjny, . zobowiazujge
bank do udzielenia tej zgody w momencie wyodre;bnia:%ia lokalu. ;

Informacja o promesie udzielenia zgody na bezobcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu
jest elementem, kt6ry nalezy zawrzet w tredel umowy, deweloperskiej. Przepis art. 22
ust. 1 pkt 17 wo.p.n. méwi co prawda wprost jedynie o zgodzie na bezobeigzeniowe
wyodrgbnienie lokalu, jezeli takie obcigzenie istnieje, p promesy udzielenia zgody nie
mozna uznaé za obcigZenie, Wykladnia systemowa i pelowosciowa prowadzg jednak
do jednoznacznego wniosku, ze intencjg ustawodawey bylo zapewnienie nabywey
pelngj informacji co do prawnej sytuacji W zakresie bezobcigzeniowego
wyodrgbnienia lokalu, co wynika w szezegblnodci z faktu ujecia w tredei art. 22 ust. 1
pkt 17 wo.pn. zaréwno informacji o zgodzie, jak i o jej braku, Uzasadnia to
stosowanie art. 22 ust. 1 pkt 17 wo.p.n. take do promesy zgody na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu.

Ustawodawca konsekwentnie reguluje w przepisach Prawa upadioéciowego (art. 425g,
art, 4251 pw) i Prawa restrukturyzacyjnego (art. 361 p.r.) jedynie skutki zgody na
bezobcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu ujawnionej w iedze wieczystej, podezas gdy
skutki promesy wydania takiej zgody, nieujawniongj w ksigdze wieczystej, nie sa
wprost uregulowane. Oznacza to, ze skutki oglos nia upadiodci dewelopera albo
otwarcia wobec niego postepowania restrukturyzacyjnego dla takiej promesy
podlegajg zasadom ogélnym, ktére nalezy jednak interpretowaé z uwzglgdnieniem
celéw upadiodci i restrukturyzacji dewelopera okresl nych w art. 425b p.u. oraz art.
352 p.r,, czyli z uwzglgdnieniem celu zaspokojenia nabywcow w drodze przeniesienia
na nich wlasnodei lokali, o ile racjonalne wzgledy na to pozwola. |

Problematyka skutkéw ogloszenia upadiodci deweclopera wykracza poza zakres
niniejszej opinii, mo#na jednakze stwierdzi¢, Ze n ewpisana do ksi¢gi wieczystej
promesa zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie okalu nie wplywa na kolejnos¢
zaspokojenia w razie likwidacji nieruchomodci, na ktorej prowadzone jest
przedsiewzigeie deweloperskie, w postepowaniu upa dtosciowym (nie znajduje w tym

! par, postanowienie SN z dnia 21.2.2013 r., IV C5K 285/12.
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przypadku zastosowania art. 4251 in fine)’. Nie ma jednak podstaw do uznania, Ze
promesa taka utracila moc w syfuacji, w ktorej dochodzi — zaréwno w postepowaniu
upadiodciowym, jak i w postgpowaniu restrukt zacyjnym — do kontynuacji
przedsigwziecia deweloperskiego i przeniesienia wlasposci lokali na nabyweéw. W
konsekwencji nalezy uznaé, ze promesa zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie
lokalu jest dalej wigzgca dla banku®, przy czym drugorzedne znaczenie ma kwestia,
czy do wniosku tego doprowadzg zasady ogoblne, czy Stosowanie analogii z art. 425g
p-u. albo art. 361 p.r.

IV. Skutki zgo'dy na (a) bezobcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu mieszkalhegu oraz (b)
promesy takicj zgody w razie upadlodei banku

a, Zgoda na bezobeigzeniowe wyodrgbnienic lokalu ujawniona w ksigdze
wieczystej.

Stosunkowo prosta jest sytuacja prawna w odniesienit do zgedy na bezobciazeniowe
wyodrebnienie lokalu ujawnionej w ksiedze wieczyste], do ktorej stosuje sig w pelnym
zakresie art. 425g i art. 4250 pu oraz art. 361 pr., a zatem objgtej zakresem
zastosowania art. 76 ust. 4 ukw.h. Zgodg takg nalezy w istocie uznaé za element
tredci ujawnionego w ksiedze wieczystej ograniczone%o prawa rzeczowego (hipoteki),
a zatem zachowuje ona pelng skuteczno$é niezaleznie od upadiosci wierzyciela
hipotecznego. Ogloszenie upadlofei wierzyciela hipotecznego nie moze bowiem
prowadzié do rozszerzenia zakresu przystugujacego mu ograniczonego prawa
rzeczowego, gdyZ prawo to istnieje w zakresie okredlanym treécia ksiegi wieczystej.

Jak wspomniano powyzej (IL lit. a), zgoda, o ktérej mowa, stanowi wystatczajacq
podstawg do bezobcigzeniowego wyodrgbnienia  lokalu  bez dodatkowego
oSwiadczenia wierzyciela zabezpieczonego hipotekg. ezobciazeniowe wyodrebnienie
lokalu jest zatem mozliwe takze w razie upadtodei banku i nastepuje na takich samych
zasadach, jak poza upadloicig. Nie wymaga ono jakichkolwick dziatan ze strony
syndyka czy innych organéw lub uczestnikéw postepowania upadtoéciowego.

[

b. Promesa udzielenia zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu.

Bardziej ztozona jest kwestia skutecznodei w razie upadtodci banku wydanej przez ten
bank promesy udzielenia zgody na bezobeiazeniowe wyodrgbnienie lokalu. Jak
wskazano powyzej (IL lit. b), promesa taka ma skutek obligaeyjny, rodzac

*Tak M. Porzycki w: A, Hryca], P. Fllipiak (red.), Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, \Warszawa 2017, 5. 1145,
teza 5 do art. 361; podobnie P. Zimmerman, Prawo upadtosciowe, Pra restrukturyzacyjne. Komentarz, wyd.

4, \Warszawa 2016, teza 5 do art, 361,
% 75b. M. Porzycki w: A, Hrycaj, P. Filipiak {red.), op.cit,, 5. 1145, teza 5 do art, 361; padobnie P. Zimmerman,

op.dit., teza 4 do art. 425 p.u. orazteza 4 do art. 361 p.r.




zobowiazanie banku do wydania zgody w momencie wyodrebnienia lokalu. Dla
rozsirzygniecia kwestii skutecznodei takiego zobowiazania w razie upadiodei banku
nalezy przeanalizowat jego charakter oraz podstawg pﬁawnq z petspektywy przepiséw
o skutkach ogloszenia upadtosci dla zobowigzar upadiego.

s Umowa o §wiadczenie na rzecz osoby trzeciej

Podstawsg prawnga wydania przez bank promesy udzielenia zgody na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu jest stosunek prawny laczacy bank z deweloperem, 2 ktdrego
wynika ustanowienie na rzecz banku hipoteki obeigZajacej nieruchomosé, na kidrej
jest prowadzone przedsigwzigcie deweloperskie. Bedzie to z reguly umowa kredytu
bankowego (art. 69 ustawa z dnia 29.8.1997 r. — Prawo bankowe (Dz.U. z 2016 r.,
poz. 1988, z pézn. zm., dalej: ,p.b.") zawarta w celu sfinansowania przedsigwzigcia
deweloperskiego. Umowsg kredytu zawieraja bank jdewalopcr, a nabywca lokalu
mieszkalnego (z reguly zresztg nieznany jeszcze w momencie jej zawarcia) nie jest jej
strona. Tym niemniej w zakresie, w jakim obcjmujtlls promes¢ udzielenia zgody na
bezobeiazeniowe wyodrgbnienie lokalu, umowa ta rodzi zobowigzanie banku
wzgledem (przysziego) nabywey tego lokalu. Nalezy zatem uznaé umowe kredytu
miedzy bankiem a deweloperem, w tym zakresie, za umowe o jwiadczenie na rzecz
osoby trzeciej. Skutkiem, wynikajacym bezpoirednio z art. 393 § 1 ke, jest
mozliwosé  adania przez nabyweg ziozenia oOswiadczenia o zgodzie na
bezobcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu bezposrednio od banku. Roszezenie
wynikajace z promesy przystuguje zatem bezposrednio nabywey.

Kwalifikacji umowy banku z deweloperem w powyzszym zakresie jako umowy o
§wiadezenie na rzecz osoby trzeciej nie stoi na przeszkodzie okolicznoéé, ze W
momencie zawierania umowy kredytu i ustanawiania| hipoteki nie jest z reguly znana
tozsamosé nabyweow lokali. Zgodnie z orzecznictwern Sadu Najwyisz::gc" umowa na
rzecz osoby trzeciej musi wskazywaé beneficjenta, a| przynajmniej w urowie musza
zostaé zawarte takie postanowienia, ktére pozwolg zidentyfikowaé, Jak wskazuje
sic w doktrynie, osoba trzecia nie musi byé je imiennie wskazana, a jej
indywidualizacja moze nastgpi¢ takze pdZniej, byle przed nadejéciem terminu
spelnicnia §wiadezenia przez dhiznika’. Oznacza|to, e konstrukcja umowy o
éwiadczenie na rzecz osoby trzecigj mie wyklucza przypadku, gdy w umowie
podstawowej (fu: umowie kredytu migdzy bankiem i deweloperem) zostang okreslone
jedynie kryteria ustalenia beneficjentéw (tu: nabywcy, ktorzy zawra z deweloperem
umowy deweloperskie), a ich imienne wskazanie bedzie mozliwe dopiero poZniej (tu:
Kkazdorazowo w momencie zawarcia umowy deweloperskiej). Umowa o $wiadezenie
na rzecz osoby trzeciej moze przy tym stanowié dodatek do innej umowy
(podstawowej) i byé powigzana z tym podstawowym  stosunkiem prawnym.
Zastrzezenie §wiadczenia na rzecz osoby trzeciej niel musi byé dokonywane w chwili

* Wyrok 5N z 28,11.2003, IV CK 206/02
% M. Bednarek w: E. tetowska (red.), Prawo zobowigzari — czgsé ogdina, System Prawa Prywatnego, L. 5,

Warszawa 2006, 5. 895




powstawania stosunku zobowigzaniowego migdzy wierzycielem i dtuimikiem, moze
nastapic tez pozniej. :
W zakresie dotyczacym promesy wydania zgody na bezobcigzeniowe wyodrgbnienie
lokalu umowa kredytu zawarta miedzy bankiem a deweloperem stanowi zatem umowe
o &wiadczenie na rzecz osoby trzecici, w ktérej stosunek migdzy bankiem
(dtuznikiem) a deweloperem (wierzycielem) jest tosunkiem pokrycia, migdzy
deweloperem (wierzycielem) a nabywcg lokalu (psobg trzecis, beneficjentem)
zachodzi stosunek waluty, a wydajac przyrzeczong zgodg bank {(dhuznik) realizuje
lgczacy go z nabyweg lokalu (osobg trzecig, baneﬁcjenh-m) stosunek zaplaty’.

s Udziclenie zgody na bezobciazeniowe wyodrebnienie Jokalu jako éwiadczenie
majgtkowe

Nalezy uznaé, 2e zlozenie przez bank oSwiadezenia umozliwiajgcego
bezobciazeniowe wyodrgbnienie lokalu jest $wiadezeniem majatkowym. W doktrynie
uznaje si¢, e $wiadczenie moze tak’e polegaé na samym zlozenii ofwiadezenia
woli®. Oéwiadczenie banku o zgodzie na bezobciazeniowe wyodrgbnienie lokalu
wywoluje przy tym skutki zaréwno w sferze ajgtkowej banku (skutkujge
zrzeczeniem sig hipoteki w zakresie, w jakim miataby obeigzac wyodrgbniany lokal),
jak i nabywey (skutkujge nabyciem przez niego lokaly w stanie wolnym od abeigzen).
Nie powinno byé zatem watpliwodel, ze zobowigzanie banku wynikajgce z promesy
jest zobowigzaniem majgtkowym niepienigznym. westia ta ma znaczenie dla
rozwazenia kolejnego, kluczowego dla omawianego zagadnicnia problemu, jakim jest
kwestia stosowania do wynikajacego z promesy zobowiazania banku przepisu art. 91
ust. 2 p.u.

s Stosowanie art. 91 ust. 2 p.u. do zobowigzania banku wynikajgcego z promesy

Regula przewidziana w art. 91 ust. 2 p.u. jest zasadg golng znajdujgeq zastosowanie,
o ile odmiennej regulacji nie przewidujg przepisy szczegolne, w szczegolnodel
dotyczgce zobowigzan z umow wzajemnych, ktérych|wykonania zazadat syndyk (art.
98 p.u.), a takze poszezegblnych, uregulowanych ofrebnie, typow uméw’. Takimi
przepisami dotyczacymi umowy kredytu sq art. 111 i art. 434 pkt 2 p.u., z ktérych ten
drugi znajduje zastosowanie w przypadku upadiosci Lunku—kredytodawcy. Zgodnie z
art. 434 pkt 2 p.u. z momentem ogloszenia upladloéci umowa kredytu ulega
rozwigzaniu, jezeli do dnia ogloszenia upadiodci Lie nastgpito oddanie Srodkdéw
pienigznych do dyspozycji kredytobiorey (art. 434 kakt 2 pa). Na podstawie tego

% M. Bednarek w: E. tetowska (red.), op.cit., 5. 885,

7 nia temat konstrukeji umowy o Swiadczenie na rzecz osoby trzeclef zob.|M. Bednarek w: E. tetowska (red.),

op.clt,, 5. 868

" T. Dybowski, A. Pyrzyriska w: E. tetowska (red.), Prawo zohowigzal — czesé ogdlna, System Prawa Prywatnego,

t. 5, Warszawa 2006, 5. 177-178.

9 por. A. Jakubeckl w: A. lakubecki, F. Zedler, Prawo upadtosciowe | naprawcze. Komentarz, Warszawa 2011,
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przepisu nalezy a contrario przyjaé, Zze umowa kredytu pozostaje w mocy, jezeli
doszlo do oddania $rodkéw pienigsnych do dyspozy¢ji kredytobiorey. W dokirynie
uznaje sig, ze przepis ten okresla réwniez skutki u}toszenia upadiodei dla uméw
kredytu, na podstawie ktérych w momencie ogloszenia upadlodei drodki zostaly
oddane do dyspozycji kredytobiorcy jedynie w czgdel W przypadkach takich przepis
ten znajduje zastosowanie w czgéci, w tym zakresie, [w jakim nie doszlo jeszcze do
oddania érodkéw pienieznych do dyspozycji kredytobiorey, a w pozostalej czedcl, w
jakiej &rodki juz zostaly oddane do jego dyspozycji, umowa kredytu pozostaje w
moey'’,

Utrzymanie uméw kredytowych w mocy w zakresie, w jakim doszlo juz do oddania
srodkéw pienigznych do dyspozycji kredytobiorey, jest konieczne dla ochrony
kredytobiorcéw przed koniecznosciy naglej splaty kredytu, ktéry mbgt byé ndzielony
na dlugi okres. Ulatwia takze likwidacje masy ppadiosci preez usprawnienie
przeniesienia portfela naleznosci kredytowych nalezacych do masy upadiosei na
nabyweg, ktérym moze byé w szczegblnodei inny bank, kontynuujgecy w péZniejszym
okresie relacje z klientem upadtego banku,

Utrzymanie w mocy umowy kredytowej migdzy upadiym bankiem i deweloperem
oznacza, ze pozosiaje w mocy réwniez wynikajace z ¢j umowy zobowigzanie banku
do wyrazenia zgody na bezobeigzeniowe wyodrgbnienie lokalu, Do zobowigzania tego
nie stosuje si¢ art. 91 ust. 2 pu., a zatem nie ulega ono przeksztatceniu w
zobowigzanie pienigzne. Zobowigzania z utrzymujgcego si¢ w mocy stosunku
prawnego — a takim jest umowa kredytu w zakresie, w)jakim drodki zostaly oddane do
dyspozycji dewelopera — nalezy trakiowaé na |zasadach analogicznych, jak
zobowigzania z umowy, ktérej wykonania zazgdal syndyk (art. 98 p.u). To oznacza,
#¢ nalezy je uznaé za zobowigzania masy upadlosci (frt 230 ust. 2 p.u.) podlegajace
zaspokojeniu zgodnie z ich tredcig na bieigco w erminach wymagalnodci, o ile
pozwalajz na to fundusze masy upadiodci (art. 343 ust. 1 pu). W przypadku
zobowigzania do wyrazenia zgody na bezobcigZeniowe wyadrebnienie lokalu ten
ostatni warunek jest spelniony nigjako z definicji, gdy}'—vz uwagi na jego niepienigzny

charakter — spelnienie tego zobowiazania nie wymaga wydatkowania funduszéw masy
upadtosci. Prowadzi to do wniosku, e syndyk ma obowigzek zlozenia ofwiadczenia
woli wyrazajscego zgode na bezobeigZeniowe odrgbnienie lokalu, dziatajac
(zgodnie z art. 160 ust. 1 p.u.) na rachunek upadlego banku.

Na marginesie nalezy zauwazyé, Ze w omawianym tu zakresie przepis arl. 434 pkt 2
p.u. nie ulegt zmianie wraz z wejsciem w zycle ustawy - Prawo restrukturyzacyjne w
dniu 1.1.2016 r. Wskazana powyzej interpretacja, tmajqca ten przepis za regulacje
szczegdlng w stosunku do art. 91 ust. 2 p.u., jest zaterr‘l réwnie uzasadniona na gruncie
przepisoéw Prawa upadioiciowego i naprawczego w brzmieniu obowiazujgeym migdzy
1.10.2003 ¢, a 31.12.2015r.

19 ¢ Adamus, Prawo upadfoéciowe. Komentarz, Warszawa 2016, teza 3 do art. 434; podobnie A. Pokora w: A.
Witosz, A.). Witosz, Prawo upadiodciowe | naprawcze. Komentarz, wyd. 5} Warszawa 2014, tezy do art. 434,




o Mozliwosé modyfikacji zobowigzania wynikajacego z promesy po ogloszeniu
upadiodci f

W zwiazku z utrzymaniem w mocy umowy kredytu miedzy upadtym bankiem a
deweloperem pojawia si¢ pytanie, ¢zy po ogloszenju upadtodci dopuszczalna jest
modyfikacja zobowigzania wynikajgeego =z promesy wydania zgody na
bezobeigzeniowe wyodrgbnienie lokalu. W zakresie t zastosowanie znajdg ogdlne
zasady prawa cywilnego dotyczace uméw o éwiadezenie na rzecz osoby trzeciej, z
uwzglednieniem tego, 2e na rachunck upadiego banku dziata syndyk (art. 160 ust. 1
p.u), ktéry obowigzany jest do dziatania w zbiorowym interesie wierzycieli (art. 2 ust.
| iart, 179 p.w). Strony umowy (czyli deweloper oraz bank, na ktrego rachunek
dziata syndyk) pozostaja ,,gospodarzami” umowy (dopmini negotii), a zatem mogg co
do zasady modyfikowaé jej tresé!!. Interes nabywey chroniony jest jednak przez art.
393 § 2 k.c., zgodnie 7 ktérym zastrzezenie Swiadezenia na rzecz osoby trzeciej nie
moze byé odwolane ani zmienione, jezeli osoba tl‘zecia ofwiadezyla, ze chee z
zastrzezenia skorzystaé. Z momentem tego oéwia.dcmL.nia ogoba trzecia definitywnie
nabywa prawo do zastrzeZonego na jej rzecz $windezenia'®., Oznacza, ze od tego
momentu w swoim prawie do modyfikacji albo nawet zniesienia umowy podstawowej
strony sa ograniczone w czgici dotyczqeej $wiadczenia zastrzezoneégo dla osoby
trzeciej. Nalezy zatem uznaé, ze — o ile nabywea lokalu oféwiadczy, e ma zamiar
skorzystat z zastrzezonej na jego rzecz promesy — dciveloper oraz syndyk dzialajacy
na rachunek upadiego banku nie moga skuteczni zmodyfikowaé zobowigzania

wynikajacego z promesy wydania zgody na bezobeiazeniowe wyodrebnienie lokalu.

e Przypadek nieprzeznaczenia kwoty zaplaconej przez nabywce na zaspokojenie

naleznosei banku

Celem obcigzenia hipoteks nieruchomoéci, na ktorej prowadzone jest przedsigwzigeie
deweloperskie, jest zabezpicczenie wierzytelnodel banku. Promesa wydania przez
bank zgody na bezobciazeniowe wyodrgbnienie lokalu jest w zwigzku 2 tym 2 reguly
uzalezniona od zaptaty ceny przez nabywee lokalu.| Otrzymana od nabywecy suma

powinna zostaé przeznaczona przez dewelopera
(przypadajgeej na dany lokal) czesci wierzytelnosci

na zaspokojenie odpowiedniej
banku zabezpieczonej hipoteka,

Oznacza to, ze w przypadku nalezytego wykonywania przez obie strony (dewelopera i

bank) umowy kredytu masa upadloici banku nie

bezobeigzeniowego wyodrgbnienia lokalu, gdyz
kredytowej banku zostata juz splacona.
Mniej korzystna dla masy upadlosei jest sytuacja, W

wplacona przez nabywee cena lokalu mieszkalnego ni

ponosi uszezerbku wskutek
odpowiednia czgéé naleznosci

érej z jakiegokolwiek powodu

| zostala przeznaczona na spiatg

kredytu zabezpieczonego hipotekq na nicruchomodci, na ktérej prowadzone jest
przedsigwzigcie deweloperskie. Samo wystapienie takiej sytuacji nie powoduje jednak

1 1. Bednarek w: E. tetowska (red.), op.cit., 5. 887
2 |hidem, 5. 901




utraty skutecznoéci promesy wydania przez bank zgody na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu ani nie zmienia stanu prawnggo w razie upadiofci banku.
[stnienie skutecznego — takze w upadiodci — zobowigzania banku do wydania zgody na
bezobciazeniowe wyodrebnienie lokalu zalezy od treéei umowy kredytu (stosunku
prawnego migdzy bankiem a deweloperem) okres] }jqcej warunki wydania takiej
zgody, a zatem determinujacej, w jakim zakresie istnigje zobowigzanie banku wobec
nabywcy z umowy o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej (art. 393 kc.). Jezeli
okreslonym w promesie warunkiem wydania przez bank zgody jest jedynie zaplata
przez nabywee pelnej ceny, to dla istnienia zobowigzania banku na gruncie art. 393
k.c. oraz jego skutecznoéei w upadlodci nie ma znaczenia, czy wplacona cena zostala
przeznaczona przez dewelopera na splatg zobowigzan wobee banku.

V. Reasumujge, nalezy przyjaé 2e nabywcy lokali, kiérzy posiadali promesy
bezobeigzeniowego wyodrgbnienia lokali wystawione przez bank, w zwigzku z
zawarciem umowy kredytowej miedzy bankiem a deweloperem, przed ogloszeniem
upadiodci banku, moga domagaé sie od banku w upadlosei likwidacyjnej zlozenia
oéwiadczenia o zgodzie na bezobcigzeniowe wyodrebnienie ich lokali. Do zobowigzafi
z wyzej wymienionych promes nie ma zastosowania art. 91 ust. 2 p.u.

pokazuje niniejsza sprawa, moggq powstawaé przy interpretacji przeanalizowanych wyzej
przepisébw w kontekdcie upadlogci banku finansujgcego przedsigwzigcie deweloperskie,
Minister Sprawiedliwofci rozwazy podjgeie dziatan legisl%myjnyuh, ktére na przysziosé

zapobiegng wystepowaniu tego typu watpliwodei,

Jednoczednie pragne zasygnalizowaé, Ze w :a,wiqzk% z watpliwodciami, ktére, jak
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