06.01.2024 r.

notariusz dr hab. Wojciech Gonet,

prof. uczelni Uniwersytetu w Siedlcach

Recenzja rozprawy doktorskiej mgr Daniela Lubowieckiego pt. Mieszkaniowy rachunek
powierniczy oraz Deweloperski Fundusz Gwarancyjny jako podstawowe srodki ochrony praw

nabywcy w swietle nowej ustawy deweloperskiej.
1. Wybdr tematu rozprawy 1 uklad pracy

Problematyka zapewnienia bezpieczenstwa nabycia lokalu stanowigcego odrgbng
nieruchomo$¢ lub domu jednorodzinnego jest przedmiotem regulacji prawnych, analiz i
opracowan naukowych od ok. 13 lat. Brak bylo jednak opracowania naukowego
poswieconego szczegdtowej analizy zmian jakie w tym zakresie nastapily po wejsciu w zycie
nowej ustawy deweloperskiej z 20.05.2021 r. w poréwnaniu do poprzedniej ustawy
deweloperskiej z 16.09.2011 r., w tym dokonanej w ujeciu komparatystycznym. Zagadnienia
jakich podjat si¢ opracowania Autor, maja doniosle znaczenie dla jakoSci stanowienia prawa 1
skutecznosci jego stosowania. Ciagly brak lokali mieszkalnych stanowigcych odrgbne
nieruchomosci w duzych miastach, szacowany na ok. od 1,5 mln do 2 mln, oznacza
uprzywilejowang pozycje deweloperow wobec nabywcow, w okresie najblizszych co
najmniej 10 lat o ile utrzymana zostanie liczba oddawanych mieszkan na poziomie z ostatnich
dwoch lat. Uchwalajac w 2011 r. pierwsza ustawe deweloperska ustawodawca przyjal, ze
,hiewidzialna reka wolnego rynku” jest niewystarczajaca do zapewnienia przysziym
kupujacym ochrony przed utrata sSrodkéw przeznaczonych na nabycie lokalu mieszkalnego.
Por6wnanie zakresu ochrony nabywcy lokalu mieszkalnego przed utrata S$rodkow
finansowych przeznaczonych na ten cel, w obu ustawach deweloperskich, takze w ujgciu
komparatystycznym jest waznym przedsigwzigciem naukowym, zastugujacym na doglebne
opracowanie, jakiego podjat si¢ Autor. Wybdr przez Autora tematu dysertacji, nalezy uznac
za w pelni trafny.

Przyje¢ty przez Autora uktad dysertacji jest wlasciwy. Kolejnos¢ omawianych zagadnien,
rozdziatdow jest logiczna. Pozornie moze si¢ wydawaé, ze pierwszy rozdzial dysertacji
dotyczacy zakresu przedmiotowego i podmiotowego ustawy deweloperskiej z 20.05.2021 r.,
nie jest zwigzany z tematem pracy i jako taki zbgdny. W rozdziale tym oraz w we wnioskach

koncowych Autor dokonal wielu stusznych spostrzezen dotyczacych m.in. tego, ze poza
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zakresem regulacji jest nabywanie udzialdéw w nieruchomosciach gruntowych stanowiacych

drogi dojazdowe do nieruchomos$ci na ktérych powstaja budynki wielolokalowe, czy tez

nieruchomosci gruntowe na ktorych beda parkingi zewnetrze i wraz umowa deweloperska
zawierana jest umowa przedwstepna na sprzedaz udzialu w nieruchomosciach gruntowych.

Odzyskanie przez nabywcow s$rodkow finansowych zaplaconych przed zawarciem

przyrzeczone] umowy sprzedazy, gdyby do niej nie doszlo z winy dewelopera odbywa sie na

zasadach og6lnych. W tym zakresie nabywcy nie sg chronieni a dla kompleksowego

uregulowania ich sytuacji warto by poszerzy¢ zakres przedmiotowy ustawy deweloperskiej z

20.05.2021 r., nawet jezeli cena udzialu w drodze dojazdowej ma symboliczng wartos¢ w

stosunku do mieszkania lub domu jednorodzinnego.

W kolejnych rozdziatach Autor omawia poszczegolne instytucje prawne $ci$le zwigzane z
tematem rozprawy. Analizujgc poszczegdlne rodzaje rachunkéw powierniczych Autor zwraca
uwage na przestanki wyplaty z nich $rodkéw, mozliwosci ich zwrotu nabywcy, obowigzki
kontrolne banku. Zagadnienia przedstawione w rozdziatach II-IV zostaly oméwione
szczegbtowo 1 poprawnie. Autor w ograniczonym zakresie dokonat analizy konsekwencji,
sytuacji gdy bank wyplaci $rodki finansowe deweloperowi z otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego, mimo nie ukonczenia okre§lonego etapu realizacji inwestycji, co
skutkowa¢ moze przekroczeniem kosztow realizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Staé
si¢ tak moze w przypadkach, niedokladnego zweryfikowania zakoficzenia realizacji
okreSlonego etapu przedsigwzigcia deweloperskiego przez bank prowadzacy otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy. Nabywcy lokalu, czy domu jednorodzinnego chca
dokona¢ odbioru w uméwionym terminie przedmiotéw umoéw deweloperskich i nie powinni
ponosi¢ negatywnych konsekwencji ewentualnych sporow z bankiem i deweloperem, kto ma
ponosi wing przekroczenia kosztow realizacji nieskoficzonego przedsiewzigcia
deweloperskiego.

Stuszne sa sformulowane przez Autora postulaty de lege lata wstrzymania przez bank
wyplaty Srodkow finansowych z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego w
przypadku nie zlozenia przez dewelopera ktéregokolwiek z o§wiadczen wymienionych w art.
17 ust. 4 pkt 1) lit. £, g, 1, j ustawy deweloperskiej z 20.05.2021 r. (s. 108). W dalszej czgsci
dysertacji Autor wskazat poprawne wnioski de lege ferenda dotyczace m.in.:

— zmiany przepisu art. 49 ust. 4 ustawy deweloperskiej z 20.05.2021 r. w zakresie
wprowadzenia zamknigtego katalogu przypadkow, mozliwosci zwrotu deweloperowi
srodkéw z Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego oraz przypisania wplacane;
sktadki do konkretnego lokalu (s. 161),



— wprowadzenia obowigzkowego ubezpieczenia dewelopera na wypadek wystapienia
szkod bedacych nastepstwem ukrytych wad budowlanych (s. 287),

— rozszerzenia zakresu przedmiotowego ustawy deweloperskiej z 20.05.2021 r. w zakresie
nieruchomos$ci gruntowych na ktérych posadowione zostaly wolnostojace budynki
garazowe lub shuzace jako naziemne miejsca postojowe (s. 290),

— mozliwosci wypowiedzenia przez dewelopera umowy o mieszkaniowy rachunek
powierniczy w sytuacji nieuzasadnionych opdznien w zakresie wyplaty srodkow
finansowych, zagrozenia upadtosci bank (s. 292).

Ostatni ww. postulat jest prawidlowy przy zalozeniu, ze deweloper wypowiadajac umowe o

mieszkaniowy rachunek powierniczy wskazywatby inny bank do ktorego nalezy dokonac

wyplaty $rodkow finansowych, bez mozliwosci wyptaty ich deweloperowi. Ponadto zmiana
banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek powierniczy, nie bylaby zmiang umowy
deweloperskiej. Deweloper mialby obowiazek skutecznego poinformowania nabywcéw
lokali, doméw jednorodzinnych o konieczno$ci wplaty Kkolejnych transz S$rodkow
finansowych na inny mieszkaniowy rachunek powierniczy. W tym zakresie moga wystapi¢
trudnosci ze skutecznym poinformowaniem nabywcow lokali o zmianie banku prowadzacego
mieszkaniowy rachunek powierniczy. Moze si¢ zdarza¢, ze po zmianie banku prowadzacego
mieszkaniowy rachunek powierniczy, czg$¢ nabywcoéw nadal z przyzwyczajenia bedzie
wplaca¢ $rodki finansowe na stary mieszkaniowy rachunek powierniczy. Proponowana
zmiana powinna mie¢ charakter bardziej kompleksowy. Poza mozliwoscia wypowiedzenia
przez dewelopera umowy o mieszkaniowy rachunek powierniczy w okreslonych
przypadkach, zmiana regulacji powinna takze przewidywaé obowigzek prowadzenia tego

rachunku przez dotychczasowy bank réownolegle z nowym bankiem przez okreSlny czas i

przekazywania przez poprzedni bank wplaconych omytkowo przez nabywcow srodkow

finansowych na nowy rachunek z obowigzkiem informowania nabywcéw o zmianie
mieszkaniowego rachunku powierniczego.

Autor powinien zajmowac bardziej zdecydowane wiasne stanowisko formutujgc postulaty
de lege ferenda. Jego poglady dotyczace mozliwosci:

— zlozenia przez dewelopera o$wiadczenia o bezzasadno$ci zadania nabywcy wyplaty
srodkéw finansowych z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego oraz
odmowy wyplaty przez bank $rodkéw z tego rachunku nabywecy (s. 109),

— mozliwo$ci kwestionowania przez dewelopera opinii rzeczoznawcy dotyczace] istotne]

wady lokalu (s. 137),
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sa stuszne 1 Autor powinien sformutowa¢ je bardziej zdecydowanie.

Nie wszystkie poglady Doktoranta zastuguja na akceptacje. Na str. 127 wyrazony zostat
poglad o mozliwosci samoorganizowania si¢ nabywcéw w zakresie kontroli jakodci
wykonania przedsigwzigcia deweloperskiego, w sytuacji gdy bank nie ma takich
obowigzkow. Nabywca lokalu ma znikomy wplyw na tre§¢ umowy deweloperskiej a ponadto
trudno jest si¢ zorganizowa¢ nabywcom, ktérzy si¢ nie znaja. Nie trafny jest postulat de lege
ferenda w zakresie okreslenia minimalnych wymagan wobec deweloperéw (s. 283) ze
wzgledu na, ciagle duze potrzeby na nowe mieszkania. Stawianie jakie§ wymagah wobec
podmiot6éw, ktére chceiatby rozpocza¢ dzialalnoé¢ deweloperska, bytoby dodatkowa bariera
wejscia na rynek. Stawiatoby to w uprzywilejowanej sytuacji podmioty funkcjonujace na tym
rynku od lat. Mogloby to dodatkowo wplyna¢ na wzrost cen mieszkan/domow
jednorodzinnych.

Wigkszos¢ pogladéw Autorow de lege lata i de lege ferenda jest poprawna, dysertacja pod

tym wzgledem jest tworcza i stanowi wkiad Autora do nauki prawa.

2. Uwagi redakcyjne

Praca napisana jest starannie. Autor formuluje poglady precyzyjnie, poshigujac sie
poprawnym jezykiem prawnym. Niepotrzebnie w dysertacji zostaly uzyte potoczne, nie
naukowe stowa wymienione nizej:

- W oparciu, opiera — strony 99, 103 (2 razy), 182, 212, 223, 285, 295,

- odnosnie, odnosi — strony 97, 109, 160, 161, 173, 178, 189, 202, 203, 292,

- odbiegajacej — strona 203,

- z kolei, kolejnymi — strony 158, 290

- nie chodzi — strona 180.

Na stronie 119 jest niewlasciwa redakcja tekstu w nawiasie po stowach ,,stuzebnosé¢ osobista”
(np. przejscia i przejazdu, prawo dozywocia, shuzebno$¢ zaniechania okreslonych dzialan).
Prawo przejscia i przejazdu dotyczy stuzebnosci gruntowej a prawo dozywocia jest oddzielna
umowg od umowy stuzebnosci. Na stronie 175 jest niegramatyczne zdanie na dole strony,
trzeci wiersz od dohu ,,Zadanie to powinno zostal ztozone w formie pisemnej z data pewng”.
Na stronie 188, w przypisie nieprawidowo napisane zostalo nazwisko prof. A.

Bieranowskiego.



Dostrzezone nieprawidlowosci nie wplywaja negatywnie na oceng calosci pracy jako
napisanej poprawnie pod wzgledem redakcyjnym. Autor prawe uniknat bledow literowych,

stylistycznych itd.
3. Konkluzje

Problemy jakich rozwigzania podjat si¢ Autor w dysertacji zostaly, opracowane wiasciwie.
Autor umiej¢tnie wykorzystujac swa wiedze z zakresu prawa bankowego i1 cywilnego,
postugujac si¢ teoretycznymi narzedziami badawczymi rozwigzal w dysertacji wiele
problemow praktycznych. Wszystkie tezy badawcze jakie Autor sformulowat we wstepie
zostaly przekonywujaco udowodnione.

Dysertacja mgr. Daniela Lubowieckiego pt. Mieszkaniowy rachunek powierniczy oraz
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny jako podstawowe srodki ochrony praw nabywcy w
Swietle nowej ustawy deweloperskiej, stanowi oryginalne rozwigzanie problemu naukowego,
wykazuje ogolng wiedze teoretyczng Autora w dyscyplinie naukowej prawo oraz umiejetnosé
samodzielnego prowadzenia pracy naukowej w przysztosci.

Rozprawa spelnia wymagania stawiane pracom doktorskim wskazane w art. 187 ustawy z
dnia 20.07.2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym, wobec czego nalezy dopusci¢ ja do

publicznej obrony.
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