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przedstawiajacy opis dorobku i osiggnieé¢ naukowych habilitanta

1. Imie i nazwisko

Barttomiej Gliniecki

2. Posiadane dyplomy, stopnie naukowe - z podaniem nazwy, miejsca i roku
ich uzyskania oraz tytutu rozprawy doktorskiej

2011 r. — stopnien naukowy doktora nauk prawnych, Uniwersytet Gdanski, Wydziat Prawa
i Administracji, na podstawie rozprawy doktorskiej: Konstrukcja prawna umowy
deweloperskiej (obrona rozprawy doktorskiej uhonorowana wyréznieniem)

2007 r. — tytut zawodowy magistra prawa, Uniwersytet Gdarski, Wydziat Prawa i
Administracji (absolwent magna cum laude)

3. Informacje o dotychczasowym zatrudnieniu w jednostkach naukowych
od 2011 r. — adiunkt, Uniwersytet Gdanski, Wydziat Prawa i Administracji

2007-2011 — asystent, Uniwersytet Gdarski, Wydziat Prawa i Administracji
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4. Wskazanie osiggniecia wynikajacego z art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 14 marca
2003 r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w
zakresie sztuki (Dz. U. 2016 r. poz. 882 ze zm. w Dz. U. z 2016 r. poz. 1311.):

a) tytut osiagniecia naukowego

Monografia naukowa: B. Gliniecki, Mieszkaniowy rachunek powierniczy. Analiza
cywilnoprawna, Wydawnictwo Uniwersytetu Gdarnskiego, Gdansk 2018, ss. 310,
ISBN 978-83-7865-668-5.

b) oméwienie celu naukowego ww. pracy i osiggnigtych wynikbw wraz z

omoéwieniem ich ewentualnego wykorzystania

I. Problematyka mieszkaniowego rachunku powierniczego jest Scisle zwigzana z
dominujagcym od wielu lat obszarem moich badan naukowych, jaki stanowi
wykorzystanie  instrumentow  zabezpieczajacych — wierzytelnosci nabywcow
zawierajacych umowy deweloperskie. Polski ustawodawca wykreowat mieszkaniowy
rachunek powierniczy jako gtéwny filar systemu instrumentéw prawnych majacych
zapewni¢ ochrone interesom o0s6b fizycznych dokonujacych ptatnosci na poczet ceny
nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci mieszkaniowych w trakcie trwania ich budowy.
Jednocze$nie podkreslic nalezy — w kontek$cie moich dotychczasowych
zainteresowan naukowych — ze zagadnienie mieszkaniowego rachunku powierniczego
stanowi odmienng i samodzielng ptaszczyzne rozwazan, dla ktorej tematyka ochrony
praw nabywcoéw zawierajacych umowy deweloperskie stanowi geneze i zarazem punkt

odniesienia.

Prowadzac badania nad zabezpieczeniem intereséw nabywcow zawierajacych umowy
deweloperskie, w szczegodlnosci w kontekScie analizy rozwigzan przyjetych w
przepisach ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, dostrzec mozna szczegodina role, jakg wsrod nich petni mieszkaniowy
rachunek powierniczy. Wychodzac poza zasadniczy cel tego instrumentu, jakim jest
zapewnienie ochrony interesom nabywcow, nalezy zauwazyC, Ze poprzez
mieszkaniowy rachunek powierniczy dochodzi do korelacji — w swoistym tréjkacie
ekonomiczno-prawnym — pomiedzy nabywcami, deweloperem i bankiem, Kktory
prowadzi ten rachunek. Kazdy z tych podmiotéw jest potaczony z innym szeregiem
uprawnieri i obowigzkéw wynikajacych zaréwno z norm ustawowych, jak i postanowien

umownych.
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Dotychczas w niewielkim stopniu dostrzegana byta w tym ukladzie relacja pomiedzy
deweloperem a bankiem prowadzacym mieszkaniowy rachunek powierniczy z uwagi
na akcentowanie uprzywilejowanej sytuacji prawnej nabywcow wobec deweloperow, co
determinowane jest przez ramy prawne funkcjonowania mieszkaniowego rachunku
powierniczego prowadzonego dla przedsiewzigcia deweloperskiego. Tymczasem
pochylenie sie réwniez nad charakterystykga poszczegoinych relacji prawnych
zachodzacych pomiedzy nabywcami, deweloperem oraz bankiem — dla ktérych
wsp6iny mianownik stanowi mieszkaniowy rachunek powierniczy — pozwala ujawnic¢
daleko idaca asymetrycznos¢ istniejacych powiazan oraz niedoskonatosci w skutecznej
realizacji ich pierwszorzednego celu. W konsekwencji, cho¢ prima facie interes
nabywcéw powinien zostac¢ objety najwyzszg ochrong, z uwagi na istniejgce normy
dochodzi do czesciowo wadliwego zbalansowania intereséw wspomnianych juz
podmiotéw, sposréd ktérych najwiekszym beneficjentem owej sytuacji wydajg sie by¢
banki prowadzace mieszkaniowe rachunki powiernicze.

. Metody badawcze wykorzystane w powotanym wyzej opracowaniu monograficznym

nie ograniczajag sie jedynie do analizy obowigzujgcych norm prawnych. Chociaz
klasycznie petni ona role wiodgca w naukach dogmatycznych, wnioski wyciagane na jej
podstawie czesto wymagaja dodatkowego wsparcia. Wazne w tym zakresie zadanie
wypeitnia w przywotanej monografii metoda komparatystyczna, obejmujaca poréwnanie
relewantnych rozwigzan obowigzujacych w systemach prawnych wybranych panstw
europejskich, oraz argumentacja odwotujgca sie do ekonomicznej analizy prawa, ktéra
bazuje na danych obrazujgcych funkcjonowanie rynku deweloperskiego w Polsce w
ostatnich latach. W efekcie te wieloptaszczyznowe ustalenia wzmacniajg wymowe

koncowych wnioskow zawartych w opracowaniu.

Instytucja mieszkaniowego rachunku powierniczego wywodzi sie z czynnosci prawnych
o charakterze powierniczym, niedostatecznie jeszcze rozpoznanych w rodzimej nauce
prawa, aczkolwiek znajdujgcych réznorodne i nierzadkie zastosowanie gtownie w
praktyce obrotu gospodarczego. Mozna jednoczesnie postawiC teze, ze instytucje
fiducjarne sg coraz powszechniej dostrzegane przez ustawodawce, znajdujac swe
zastosowanie przede wszystkim w celu zabezpieczenia wierzytelnosci. Przykladem
tego moze by¢ nie tylko mieszkaniowy rachunek powierniczy, ale rowniez niedawno
wprowadzone rozwigzania tzw. mechanizmu podzielonej ptatnosci podatku od towaréw
i ustug (split payment) oraz ustawy o zarzadzie sukcesyjnym przedsiebiorstwem osoby
fizycznej.
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Problematyka zaprezentowana w przedstawionej powyzej monografii moze zostac
poddana analizie w dwoch zasadniczych ptaszczyznach: publicznoprawne] —
rozpatrujacej prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego jako element
dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej przez bank — oraz cywilnoprawnej, w ktorej
przedmiotem uwagi beda, po pierwsze, relacje zachodzgce pomigdzy podmiotami
bezposrednio  zainteresowanymi  funkcjonowaniem  mieszkaniowego rachunku
powierniczego, a po drugie - wiasciwe jego dziatanie jako instrumentu
zabezpieczajacego wierzytelnoSci nabywcow. Zagadnienia roli mieszkaniowego
rachunku powierniczego w zapewnieniu bezpieczenstwa nabywcy oraz pozycji
podmiotéw zaangazowanych w jego funkcjonowanie nie byty dotychczas tematem
naukowej eksploracji, ktéra poddawatby te kwestie pogtebionej i kompleksowej ocenie.

Giéwnym celem badan przeprowadzonych w odniesieniu do mieszkaniowego rachunku
powierniczego bytlo  przeanalizowanie  dwdch  fundamentalnych  obszarow
cywilnoprawnej ptaszczyzny tego zagadnienia. Sa nimi, po pierwsze, efektywne
zabezpieczenie wierzytelnosci nabywcdéw przy jednoczesne] akceptowalnosci
wdrozenia tego instrumentu przez deweloperéw, po drugie za$ — uktad wzajemnych
praw i obowigzkéw dewelopera oraz banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek
powierniczy, ktére wynikaja z norm ustawowych oraz wiazacych ich postanowien
kontraktowych.

Wiasciwe przedstawienie pierwszego problemu wymagato zastanowienia sie przede
wszystkim nad celowoscia wykorzystania mieszkaniowego rachunku powierniczego
jako instrumentu zabezpieczajgcego wptaty nabywcéw, ktére dokonywane sg na
podstawie zawartych przez nich uméw deweloperskich. Zdecydowanie bardziej
dogtebnej refleksji poswiecono ocene trafnosci doboru akurat tego instrumentu
zabezpieczajacego wierzytelnosci nabywcdw, gtdwnie z uwagi na fakt, iz konstrukcja
prawna mieszkaniowego rachunku powierniczego wywodzi sie 2z instytucji
powiernictwa, ktéra jest w polskim systemie prawnym o wiele stabiej ukorzeniona i
rzadziej wykorzystywana niz np. w panstwach anglosaskich. W szczegodlnosci
instytucje odwotujaca sie do bankowego rachunku powierniczego normowanego przez
tre§¢ art. 59 ustawy Prawo bankowe trudno uzna¢ za tak Kklasyczng forme
zabezpieczenia wierzytelnosci, jak instrumenty o charakterze porgczeniowym czy
rzeczowym. Dodatkowym czynnikiem budzgcym w tym wymiarze watpliwosci sa
wnioski plynace z analizy komparatystycznej. Pokazuja one, ze rachunek powierniczy
w innych systemach prawnych stanowi raczej rzadko wykorzystywany instrument
zabezpieczajgcy wptaty nabywcéw dokonywane w trakcie budowy nieruchomosci

mieszkaniowych.
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Pomimo jednak atypowosci postuzenia sie instrumentem o charakterze powierniczym,
celowo$¢ wprowadzenia ustawowego, obowigzkowego zabezpieczenia wierzytelnosci
nabywcow zawierajacych umowy deweloperskie nie budzi watpliwosci. Wniosek taki
mozna uzasadni¢ zaréwno w plaszczyznie celowosciowej, jak rowniez systemowej —
biorac pod uwage postulat zapewnienia ochrony stusznym interesom stabszych
uczestnikéw obrotu, w szczegdlnosci konsumentéw. W przypadku zabezpieczenia
wierzytelnosci nabywcoéw zawierajacych umowy deweloperskie, rachunek powierniczy
stanowi rozwigzanie jak najbardziej wtasciwe pod wzgledem mozliwosci zrealizowania
stawianych przed nim celéw. Jak pokazuje praktyka kontraktowa, jest rowniez
naturalnym wyborem spo$rod dostepnych zabezpieczen wierzytelnosci w przypadku
niektérych uméw odptatnego przeniesienia praw majgtkowych oraz swiadczenia ustug.

Nie bez znaczenia przy formutowaniu tej oceny pozostajg réwniez skutki wywotane
wdrozeniem omawianego instrumentu, ktére nalezy poddac¢ ocenie z uwzglednieniem
ponad 5-letniej perspektywy —wykorzystywania mieszkaniowych  rachunkow
powierniczych w realizacji przedsigwzig¢ deweloperskich. Dowodzi ona, ze instrument
ten zostat generalnie zaakceptowany przez nabywcow, deweloperéw oraz banki. W
okolo 95% aktualnie prowadzonych przedsiewzie¢ deweloperskich deweloperzy
stosujg ustawowo wymagane zabezpieczenie wierzytelnosci nabywcéw. Ustawodawcy
udatlo sie pod tym wzgledem dokona¢ skutecznej zmiany obrazu rynku
mieszkaniowego w Polsce. Z drugiej strony mozna tez zauwazycC, ze nie wszystkie
banki sg zainteresowane oferowaniem deweloperom prowadzenia mieszkaniowego
rachunku powierniczego. To zjawisko negatywnie wptywa¢ moze na rynkowg
dostepnos¢ tego instrumentu dla deweloperow.

IV.Te wywody o generalnie afirmacyjnej wymowie, odnoszace sie do potrzeby
ustanowienia i wyboru sposobu zabezpieczenia wierzytelnosci nabywcow
zawierajgcych umowy deweloperskie, ktore przedstawione zostaly w pierwszym
rozdziale przedstawionej powyzej monografii naukowej, zostaja w dalszej czesci
opracowania skonfrontowane z wnioskami w duzej mierze krytycznymi. Odnoszg sie
one do doboru $rodkéw ochrony wptat nabywcow i uksztattowania ustawowych zasad
funkcjonowania mieszkaniowego rachunku powierniczego. W szczegodlnosci analizie
poddana zostata ocena adekwatnosci istniejgcych rozwigzan ustawowych, ktora ktadta
nacisk na zapewnienie réwnowagi kontraktowej pomiedzy deweloperem a bankiem
prowadzgcym mieszkaniowy rachunek powierniczy oraz osiggniecie skutecznosci

zabezpieczenia wierzytelnosci nabywcow.

Zasadniczym wnioskiem plynacym z tej czesci opracowania jest stwierdzenie
faktycznego zmonopolizowania ustawowych Srodkéw ochrony wptat dokonywanych
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przez nabywcéw przez jeden rodzaj instrumentu zabezpieczajacego wierzytelnosci o
charakterze bankowym. Owo zjawisko, do ktérego nalezy podejsc krytycznie gtéwnie z
uwagi na wynikajacy dla dewelopera obowigzek zapewnienia nabywcom takowego
érodka ochrony, jest niespotykane zaréwno w kontekscie innych, podobnych relacji
prawnych (np. ochrona wierzytelnosci osob korzystajacych ze zorganizowanych ustug
turystycznych czy podwykonawcow robot budowlanych), jak i w aspekcie

prawnoporéwnawczym.

Jednoczeénie podkreslié nalezy, ze mozliwos¢ tatwego dostrzezenia wspomnianego
monopolu zapewnionego bankom, ktére jako jedyne moga prowadzi¢ mieszkaniowe
rachunki powiernicze, a przez to — bra¢ udziat w zabezpieczeniu wierzytelnosci
nabywcéw — zostata zminimalizowana poprzez zjawisko, ktére mozna okresli¢ mianem
pozornej wielowariantowosci Srodkéw ochrony przewidzianych w art. 4 ustawy O
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Chociaz
przepis ten przewiduje az cztery sposoby zabezpieczenia wierzytelnosci nabywcow —
w czym prima facie wydaje sie by¢ podobnym, przynajmniej pod wzgledem konstrukcji
przepisu, do poréwnywalnych rozwigzan normatywnych w rodzimym i obcych
systemach prawnych przywotanych powyzej — w rzeczywistosci stwarza deweloperom
waski wyboér pomiedzy czterema odmianami tego samego instrumentu oferowanego
wylacznie przez te sama grupe podmiotow, jakimi sg banki. Dodatkowo podkreslenia
wymaga fakt, ze w praktyce z czterech ustawowo okreslonych srodkéw ochrony wptat
nabywcéw stosowane sa wylacznie dwa, sposréd ktérych jeden — otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy (art. 4 pkt 4 ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego) — wykorzystywany jest w niemal 90%
przypadkéw. Stad za uzasadniony nalezaloby uzna¢ poglad o rzekomej

wielowariantowosci tego instrumentu, ktéra obnaza jego rzeczywista postac.

W rezultacie zjawisko to plasuje banki w jeszcze lepszej sytuacji wzgledem
deweloperéw, ktére zyskuja w ten sposéb silniejszy wplyw na realizacje
przedsiewziecia deweloperskiego — poza tym wynikajacym z innych relacji prawno-
ekonomicznych zachodzacych pomiedzy nimi, np. kredytu zaciagnietego dla
sfinansowania realizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Jak zostaje to wykazane w
monografii, wptyw ten wcale nie przektada si¢ na proporcjonalnie silniejsze
zabezpieczenie intereséw nabywcow. Obowigzki banku wynikajace z tresci przepisow
regulujacych funkcjonowanie mieszkaniowego rachunku powierniczego sa zarysowane
do$¢ ogdlnie, w szczegdlnosci w zakresie wyznaczania zasad kontrolowania
finansowania realizacji przedsiewziecia deweloperskiego z wykorzystaniem otwartego

mieszkaniowego rachunku powierniczego.
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Dodatkowo zauwazenia wymaga, iz stosowane powszechnie w praktyce
postanowienia uméw o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego —
bedgce nota bene wzorcami umownymi 0 ograniczonej mozliwosci negocjowania ich
tresci przez deweloperéw lub wrecz o adhezyjnym charakterze — skupiajg sie¢ na
zapewnieniu w tej relacji maksymalnych korzysci bankowi (m.in. poprzez zastrzezenie
nizszego niz w porédwnywalnych sytuacjach oprocentowania S$rodkéw na
mieszkaniowym rachunku powierniczym, czy tez wskazanie licznych przestanek
umozliwiajgcych wytacznie bankowi wypowiedzenie umowy o prowadzenie
mieszkaniowego rachunku powierniczego, ktérych sposéb sformutowania czesto
pozwala na swobodna interpretacje ich tresci).

Poza zakresem postanowiern umownych stosowanych w umowach o prowadzenie
mieszkaniowego rachunku powierniczego lezy ewentualne podniesienie standardu
ochrony nabywcom ponad ten oferowany przez przepisy ustawy. W ten sposdb
rozwazania rozpoczete w rozdziale drugim, a prowadzone w kolejnych czesciach
monografii, prowadza do wniosku o korzystnym dla bankéw sposobie uksztattowania
przepiséw dotyczacych mieszkaniowego rachunku powierniczego, co z jednej strony
nie zapewnia nabywcom nalezytego zabezpieczenia ich wierzytelnosci, z drugiej zas —
przyczynia sie do pogtebienia nierownowagi kontraktowej w relacji z deweloperami.

Whioskiem wynikajacym z rozwiniecia tego watku rozwazan nad aktualnym ksztaftem
regulacji normatywnej mieszkaniowego rachunku powierniczego jest konstatacja, aby
rozszerzy¢ ustawowy katalog Srodkow ochrony, ktérych stosowanie miatoby by¢
obowigzkiem dewelopera. Obecnie jest on oparty na jednym instrumencie
zabezpieczajagcym wierzytelnosci — rachunku powierniczym, wystepujacym w
przepisach ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego w specyficznej postaci mieszkaniowego rachunku powierniczego.
Jednorodzajowos¢ tej formy zabezpieczenia nie jest korzystna dla deweloperéw z
powodoéw konkurencyjnych, a posrednio wplywac¢ moze takze na sytuacje nabywcow.
Zjawisko to potegowane jest dodatkowo faktem, iz tylko niektore banki dziatajgce w
Polsce oferujg deweloperom ten szczeg6lny rodzaj rachunku bankowego. Dalsze
zacies$nianie wachlarza mozliwosci, jakimi dysponuja deweloperzy chcacy otworzyc
mieszkaniowy rachunek powierniczy, moze nastgpi¢ wraz ze spodziewang — i juz
powoli postepujgcg — konsolidacjg sektora bankowego w Polsce.

W konsekwencji w opracowaniu wyrazony zostat postulat, aby ustawowy katalog
Srodkéw ochrony rozszerzy¢, na wzoér aktualnych rozwigzan regulujgcych dziatalnosé
organizatoréw turystyki, deweloperéw w innych panstwach europejskich, czy norm

majacych chroni¢ wykonawcéw w umowie o roboty budowlane. Rola petniona przez
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mieszkaniowy rachunek powierniczy mogtaby zosta¢ z powodzeniem powierzona
réwniez innym samodzielnym instrumentom stuzacym zabezpieczeniu wierzytelnosci,
takim jak gwarancja bankowa, gwarancja ubezpieczeniowa, umowa ubezpieczenia na

rzecz nabywcow lub depozyt notarialny.

Kilka postulatéw de lege ferenda sformutowanych zostato réwniez w odniesieniu do
ksztaftu relacji kontraktowej pomiedzy deweloperem a bankiem prowadzacym
mieszkaniowy rachunek powierniczy. Korzystne dla wszystkich zainteresowanych
podmiotéw bytoby jednoznaczne stwierdzenie zawarte w przepisach ustawy, ze
umowa o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego zawierana jest na
czas nieoznaczony. Nalezatoby réwniez — w miejsce klauzuli generalnej ,waznych
powodéw” — opracowa¢ ustawowy i niemodyfikowalny katalog przypadkow
uprawniajgcych bank do wypowiedzenia takiej umowy. Wydaje sie pozgdanym, aby
prawo wypowiedzenia umowy przystugiwato takze deweloperowi, jesli bank w razacy
sposob nie wykonywatby ciazacych na nim obowigzkéw. Warte rozwazenia jest takze
przesadzenie, aby $rodki zgromadzone na mieszkaniowym rachunku powierniczym —
stanowigce w koncu niemaly depozyt — podlegaly oprocentowaniu, ktore przynajmniej
w czesci przypada¢ bedzie nabywcy w razie odstapienia przez niego od umowy
deweloperskiej.

. W monografii poddatem analizie réwniez bardzo aktualne zagadnienie dotyczace
postulowanej przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow likwidacji
mozliwosci  wykorzystywania przez deweloperéw otwartych —mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych, czyli rozwigzania ktére — jak wskazano powyze] —
stosowane jest obecnie w nawet okolo 90% przedsiewzie¢ deweloperskich.
Rozwigzanie takie ocenitem krytycznie z uwagi na spodziewane negatywne skutki,
jakie przyniesie dla deweloperéw i — w dalszej konsekwencji — dla nabywcow.
Ewentualne korzy$ci ptyngce z wdrozZzenia takiego rozwigzania bezsprzecznie
przypisa¢ mozna bankom, ktére w jego rezultacie beda czesciej prowadzity zamknigte
mieszkaniowe rachunki powiernicze. Ten wariant omawianego instrumentu daje
bankom mozliwo$é diugoterminowego obracania Srodkami pienigznym w znacznej
wysokosci, ktére sa zgromadzone na mieszkaniowym rachunku powierniczym —
podobnie jak w przypadku rachunkéw depozytowych. Nalezy takze zauwazyC, ze w
istocie taki krok przyczyni¢ sie moze do dalszego ograniczenia konkurencyjnosci
wdrazania w przedsiewzieciach deweloperskich mieszkaniowych rachunkéw
powierniczych, co wymuszone jest przepisami ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
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VI.

Jednoczesnie jednak daleki jestem od stwierdzenia, iz obecne przepisy regulujgce
funkcjonowanie otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego zapewniaja
nabywcom nalezyty poziom ochrony, co w szczegoélnosci odniesé nalezy do zasad
formutowania harmonogramu realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego oraz zakresu
obowigzkdéw kontrolnych banku prowadzacego taki rachunek. Wymagaja one
odpowiedniej zmiany, co powinno stanowi¢ przedmiot ewentualnej interwencji
ustawodawcy — zarowno w odniesieniu do art. 10 ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktéry odnosi sie do zgody wyrazonej
przez nabywce na istnienie obcigzen na nieruchomosci stanowigcej przedmiot umowy
przenoszace] wiasnosc¢, jak i co do treSci art. 8 i art. 11 tej ustawy, dotyczacych
zakresu obowigzkéw banku w zakresie kontroli postepdw i rozliczen finansowych
dokonywanych przez dewelopera w toku realizacji przedsiewziecia deweloperskiego.

Za niewlasciwe jednak trzeba by uznac przyjecie rozwigzania polegajacego na
usunieciu wariantu otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego z listy
dostepnych dla deweloperéw instrumentow zabezpieczajacych wierzytelnosci
nabywcéw — z uwagi na jego domniemany nizszy poziom ochrony, ktérego nie mozna
jednak utozsamia¢ z poziomem nieadekwatnym wzgledem mozliwosci zrealizowania
stawianych przed nim celow. Deprecjonowanie standardu ochrony oferowanego
nabywcom przez otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy jest tym bardziej
nieuzasadnione i przedwczesne, ze nie istnieja praktyczne dowody — na przyktad w
postaci zakoriczonych postgpowart upadtosciowych czy restrukturyzacyjnych
prowadzonych wobec deweloperéw — stwierdzajace, ze konstrukcja tego instrumentu

powinna zostac a limine odrzucona jako nieefektywna.

Analizowana w monografii problematyka odgrywa niebagatelne znaczenie w wymiarze
spotecznym. Tto dla niej stanowi szerokie zagadnienie mieszkalnictwa, z ktérym styka
sie niemal kazdy obywatel. Dobor katalogu instrumentow zabezpieczajacych
wierzytelnosci nabywcoéw zawierajacych umowy deweloperskie oraz sposéb ich
normatywnego uksztaltowania decyduja o stopniu efektywnosci ochrony intereséw
0sob, ktére dokonujg wptat na poczet ceny w trakcie realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego. Spoteczna doniostos¢ kwestii wtasciwego zabezpieczenia intereséw
nabywcow wynika przede wszystkim z dominujgcego w Polsce modelu ekonomicznego
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, jakim jest nabycie wtasnosciowe nieruchomosci
mieszkaniowej, a nie korzystanie z niej w oparciu o np. stosunek najmu.

Czynnikiem potegujacym znaczenie omawianej kwestii jest niedob6r nieruchomosci
mieszkaniowych i zwigzany z tym staty popyt, wzmacniany w ostatnich latach przez

bardzo korzystne uwarunkowania makroekonomiczne (niskie stopy procentowe, niski
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VIL

poziom bezrobocia, stabilny wzrost PKB), ktére przyczynity sig do trwajgcego od kilku
lat postepujacego wzrostu sprzedazy nieruchomosci przez deweloperow. Oprocz
zaspokajania  potrzeb  mieszkaniowych, spoteczny  kontekst  problematyki
mieszkaniowego rachunku powierniczego obejmuje — co na szerszg skale stanowi w
Polsce wzglednie nowe zjawisko — takze nabywanie nieruchomosci w celach
inwestycyjnych. Odmiennos$¢ celu zawarcia umowy deweloperskiej przez nabywce nie
stanowi jednak okolicznosci istotnej dla decydowania o stusznosci objecia jego
intereséw ochrong ustawowa.

Ponadto sposdb uksztaltowania ustawowych srodkéw ochrony wptat dokonywanych
przez nabywcéw na poczet ceny nieruchomosci w znacznym stopniu warunkuje
prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej w ogéle — zwlaszcza przez deweloperow
prowadzacych niewielkie przedsiewzigcia — albo determinuje jej optacalnosS¢ oraz
skale. To w konsekwencji w sposéb wtérny ma znaczenie dla nabywcow, bowiem

wspotdecyduje o podazy nieruchomosci mieszkaniowych oraz ich cenach.

Whnioski zaprezentowane w przedstawionej powyzej monografii naukowej postuzyc
moga przede wszystkim do wyznaczenia kierunkéw zmian legislacyjnych i
sformulowaniu zatozen do nowelizacji przepiséw ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Skoncentrowac sie¢ one moga na
drugoplanowej, pomijanej dotychczas ptaszczyznie regulacyjnej, jaka stanowig
wzajemne prawa i obowiagzki dewelopera oraz banku prowadzacego mieszkaniowy
rachunek powierniczy. Wywieraja one jednak posredni wplyw na zapewnienie
efektywnosci  mieszkaniowego rachunku  powierniczego jako  instrumentu
zabezpieczajacego wierzytelnosci nabywcéw. Niektére tezy wyrazone w tym
opracowaniu mogtyby takze postuzy¢ do harmonijnego udoskonalenia istniejgcych
rozwigzan zaréwno w kierunku podniesienia standardu ochrony Srodkéw pienieznych
wptacanych przez nabywcow, jak i polepszenia sytuacji deweloperéw, ktérzy zmuszeni
sg do wdrozenia ustawowych mechanizméw ochrony praw nabywcow. Oczekiwanym
skutkiem zaprezentowanych w rzeczonej monografii postulatow bytoby réwniez
rozpoczecie dyskusji nad stusznoscig przyjetego przez ustawodawce katalogu
instrumentéw zabezpieczajgcych wierzytelnosci nabywcow zawartego w art. 4 ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, a takze
rozwazenie czy nie nalezatoby podjac sie jego poszerzenia, zamiast podejmowac kroki
zmierzajgce w odwrotnym Kierunku.
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5. Omoéwienie pozostatych osiggnieé¢ naukowo-badawczych:
A. Umowa deweloperska jako umowa nienazwana

Zasadniczy nurt badarn prowadzonych w okresie po uzyskaniu stopnia naukowego
doktora nauk prawnych zwigzany jest z pogtebiong analizg praw i obowigzkéw stron
umowy deweloperskiej, w szczegdlnosci dokonywang z perspektywy interesow
nabywcéw. W poczatkowym okresie, jaki stanowity tutaj lata 2011-2012,
przygotowalem pieé¢ publikacji, odnoszacych sie szerzej do problematyki umow
deweloperskich i zabezpieczenia intereséw nabywcow. Pod wzgledem normatywnym
bazowaly one na postrzeganiu umowy deweloperskiej jako umowy nienazwanej i
nieobjetej szczegbinymi regulacjami o charakterze korygujgcym - publikacje te
powstaly bowiem przed wejsciem w zycie przepisow ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Najwazniejsze z opracowan stanowito
prébe wyodrebnienia i przedstawienia typowej tresci charakterystycznych elementow
umowy deweloperskiej w éwczesnym stanie normatywnym, kiedy to ten typ umowy
uznawany byt za empiryczng umowe nienazwang (B. Gliniecki, Charakterystyczne
elementy tresci umowy deweloperskiej, ,Rejent” 2011, nr 7-8).

W o6wczesnej praktyce obrotu pojawialy sie rozliczne warianty tresciowe umow
deweloperskich, skutkujace nie zawsze trafnymi prébami dokonywania ich kwalifikacji
prawnej. W reakcji na jedna z nich, dazac do uporzadkowania tematyki konstrukcji
prawnej i elementéw tresci umowy deweloperskiej, opracowatem glose do wyroku
Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku. Byta ona w duzej mierze krytyczna wobec tresci
rozstrzygniecia, ktérego jeden z zasadniczych watkéw stanowito ustalenie charakteru
prawnego umowy zawartej przez strony sporu (B. Gliniecki, Glosa do wyroku SA w
Biatymstoku z dnia 22 kwietnia 2010 r., | ACa 140/10, ,Gdanskie Studia Prawnicze —
Przeglad Orzecznictwa" 2011, nr 2).

Swego rodzaju komentarz do orzeczenia sadowego obrazujgcego 6wczesng praktyke
rynkowa i problemy prawne dotyczace zagadnienia uméw deweloperskich, stanowita
aprobujaca glosa do jednego z wyrokéw Sadu Najwyzszego, ktory uznawat — przed
2012 r. — skuteczno$é zobowiazan wynikajacych z umoéw deweloperskich zawartych
bez zachowania formy aktu notarialnego (B. Gliniecki, Umowa deweloperska zawarta
w formie pisemnej, Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2010 r., Il
CZP 104/10, ,Monitor Prawniczy” 2011, nr 17).

W jednym z opracowan poddany zostata réwniez analizie charakter prawny umowy
deweloperskiej jako umowy nienazwanej oraz przedstawione zostaty konkluzje
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odnoszace sie do nieuchronnego woéwczas uchwalenia przepisow dotyczacych
ochrony konsumentéw zawierajacych umowy deweloperskie (B. Gliniecki, Umowa
deweloperska na tle problematyki normowania typowych umoéw nienazwanych (w:) T.
Mréz, M. Stec (red.), Instytucje prawa handlowego w przyszfym kodeksie cywilnym,
Wolters Kluwer Polska 2012, ISBN 978-83-264-0780-2).

Istotna publikacjg tamtego okresu byta glosa do tzw. postanowienia sygnalizacyjnego
Trybunalu Konstytucyjnego (B. Gliniecki, Glosa do postanowienia TK z 2 VIl 2010, S
3/10, ,Panstwo i Prawo” 2012, nr 3), w ktérym TK stwierdzit istnienie luki prawnej
dotyczacej zapewnienia ochrony interesom 0sob zawierajacych umowy zobowigzujgce
do przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci mieszkaniowych (w poréwnaniu do
sytuacji prawnej 0sob zawierajacych umowy ze spétdzielniami mieszkaniowymi). W
orzeczeniu tym znalazio sie réwniez wezwanie skierowane do organéw wiadzy
ustawodawczej do zmiany takiego stanu poprzez uchwalenie przepisow, ktére miaty
zapewniaé ochrone interesom nabywcéw zawierajgcych umowy deweloperskie. W
uzasadnieniu postanowienia TK powofat sie na jedng z moich wczesniejszych
publikacji dotyczacych problematyki uchwalenia przepiséw regulujacych zawieranie i
wykonywanie uméw deweloperskich. Glosa ta stanowita zwienczenie badan
naukowych nad umowa deweloperska jako umowg nienazwana, ktérych gtéwnym
wynikiem bylo przyjecie wniosku o niezaprzeczalnej potrzebie normatywnej regulacii
tego typu umow.

. Ochrona praw i intereséw stron zawierajacych umowe deweloperska

Dla prezentacji dorobku na tym polu badawczym, wazng cezurg czasowg wyznaczat
rok 2012. Wtedy bowiem opublikowana zostata monografia zatytutowana Umowa
deweloperska. Konstrukcja prawna i zabezpieczenie wzajemnych interesow stron
(wyd. Wolters Kluwer Polska 2012, ISBN 978-83-264-0713-0, ss. 496), co zbiegio si¢ w
czasie z wejsciem w zycie przepiséw ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Okoliczno$¢ ta znakomicie wplyneta na
aktualno$é prezentowanej w tym opracowaniu problematyki.

Praca ta — o pionierskim charakterze, w sposéb kompleksowy obejmujgca tematyke
niepoddang wéwczas w polskiej literaturze prawniczej gtebszej refleksji — w znacznym
stopniu bazowata na obronionej rok wczesniej rozprawie doktorskiej. Jej treS¢ musiata
jednak ulec istotnym modyfikacjom dostosowujgcym ja do 6wczesnych zmian
prawnych zwigzanych z wejsciem w zycie wzmiankowanej ustawy. Publikacja zostata

bardzo dobrze przyjeta w $rodowisku prawniczym, stanowigc w poczatkowym okresie
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obowiazywania ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego istotne wsparcie merytoryczne dla prawnikow, ktorzy wczesniej nie
zetkneli sie z umowami deweloperskimi w procesie nabycia prawa wiasnosci
nieruchomosci mieszkaniowych. Potwierdzeniem tego byto uhonorowanie tej publikacii
nagroda ,Ztote Skrzydta” przyznawang przez Dziennik Gazeta Prawna na najlepsza
monografie prawniczag miodych autoréw do 35. roku zycia z zakresu prawa
gospodarczego opublikowang w latach 2011-2012. W skiad kapituty decydujacej o
przyznaniu tej nagrody wchodzili m.in. prof. dr hab. Wojciech Katner, dr hab. Michat
Romanowski, prof. UW oraz dr hab. Tomasz Siemigtkowski, prof. SGH.

Réwnie wazng publikacja z tego zakresu, ktéra ukazata sie w 2012 r., byt komentarz do
przepisébw ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie
praw nabywecy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, LexisNexis 2012, ISBN
978-83-7806-494-7, ss. 235). Bylo to jedno z pierwszych opracowan skierowanych w
gléwnej mierze do praktykéw prawa, ktérego celem byto zarysowanie metod
stosowania catkowicie nowych przepisow tzw. ustawy deweloperskiej oraz rozwianie
potencjalnych watpliwosci interpretacyjnych.

Przez pierwsze lata obowigzywania ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego prowadzone badania naukowe i stanowigce
ich efekt publikacje koncentrowaty sie wokét prob znalezienia odpowiedzi na problemy
wynikajace ze stosowania przepiséw tego nowego aktu prawnego. Jednym z takich
zagadnieri bylo okreslenie konsekwenciji pominigcia w tresci umowy deweloperskiej
niektérych ustawowych elementéw jej treSci. Analiza tego problemu zostata
przedstawiona w polemicznym artykule zatytutowanym Ustawowe elementy tresci
umowy deweloperskiej — czy rzeczywiscie obligatoryjne? (,Rejent” 2013, nr 5).

Wazka dla stron umowy deweloperskiej i praktyki obrotu kwestig byto takze ustalenie
dopuszczalnej wysokosci kar umownych zastrzeganych w tresci umowy deweloperskiej
wobec niedoskonatego brzmienia przepisu art. 25 ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Prébe dokonania wyktadni normy w
nim zawartej, wytyczne dotyczace formutowania tresci umowy deweloperskiej w tym
zakresie oraz stosowne postulaty de lege ferenda zawartem w opracowaniu
zatytutowanym Zastrzeganie kar umownych w umowie deweloperskiej — mozliwosci i
ograniczenia (,Rejent” 2013, nr 12).

Kolejnym problematycznym z praktycznego punktu widzenia zagadnieniem byto
ustalenie charakteru prawnego i wskazanie ewentualnych ograniczen ustawowych
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dotyczacych formutowania tresci tzw. uméw rezerwacyjnych, ktorych zawarcie moze
poprzedzaé powstanie zobowigzania z umowy deweloperskiej. Analiza tego problemu
zostala dokonana w opracowaniu pod tytutem Umowa rezerwacyjna w swietle
przepiséw tzw. ustawy deweloperskiej (praca zbiorowa pod red. M. Krélikowskiej-
Olczak, A. Bieranowskiego oraz J. J. Zietego, Dziatalnos¢ deweloperska w praktyce
obrotu gospodarczego, Warszawa 2014, ISBN 978-83-255-6602-9).

W badaniach prowadzonych nad problematyka ochrony praw i intereséw stron
zawierajacych umowe deweloperska mozna wyr6znic takze trzeci okres trwajacy od
2015 r. do chwili obecnej. Dominujacy jego element stanowity rozwazania dotyczace
kierunkéw i propozycji udoskonalenia instrumentéw ochrony praw nabywcow
zawierajacych umowy deweloperskie. Moglyby one zostaC wykorzystane w
pézniejszych pracach nad nowelizacja przepiséw ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Przyczynek do podjecia tego nurtu badawczego stanowity dwa wydarzenia. Pierwszym
z nich byly prowadzone w latach 2011-2014 badania w ramach projektu badawczego
zatytutowanego Ochrona intereséw nabywcéw w umowach deweloperskich przed
pokrzywdzeniem wskutek niewykonania umowy przez dewelopera i sformutowanie
wnioskéw wynikajacych ze szczegdlowej analizy relewantnych unormowan
obowiazujacych w innych panstwach europejskich. Drugim impulsem byto rozpoczecie
w koncu 2014 r. prac legislacyjnych nad przygotowaniem projektu ustawy
nowelizujacej przepisy tzw. ustawy deweloperskiej.

Owocem badari prowadzonych w opisywane]j ptaszczyznie byto opublikowanie trzech
opracowan, taczacych w sobie refleksje nad praktykag stosowania przepisow ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z wnioskami
de lege ferenda. W pierwszym z nich znalazio si¢ odniesienie do propozycji
opublikowanych w 2015 r. przez UOKIK zatozeri nowelizacyjnych i wskazanie tych
obszar6éw ustawy, ktére powinny zosta¢ dostrzezone w toku dalszych prac nad zmiang
jej przepisow (B. Gliniecki, ZafoZzenia do nowelizacji przepisow tzw. ustawy
deweloperskiej na tle oczekiwar praktyki obrotu, ,Rejent” 2015, nr 10). Drugi artykut z
tej grupy poswiecony zostat powszechnemu w dziatalnosci deweloperskiej zjawisku
realizacji poszczegdlnych przedsigwzie¢ deweloperskich przez spotki celowe, co
przedstawione zostato w kontekscie kilku zagadnieri problemowych odnoszacych sie
do przepiséw tzw. ustawy deweloperskiej (B. Gliniecki, Wybrane aspekty prowadzenia
dziatalno$ci deweloperskiej przez spoéiki celowe, ,Rejent” 2017, nr 6). Ostatnie z
opracowan odnosi sie do problemu adekwatnosci sformutowania katalogu ustawowych
$rodkéw ochrony wplat dokonywanych przez nabywcéw w art. 4 ustawy o ochronie
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praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (B. Gliniecki, Ustawowe
postaci mieszkaniowego rachunku powierniczego — rzeczywista czy pozorna
wielowariantowos¢ Srodkéw ochrony zapewnianej nabywcom zawierajgcym umowy
deweloperskie? (w:) J. Stelina, A. Szmyt (red.), ,Gdariskie Studia Prawnicze”, Gdarisk
2017, tom XXXVIII).

W wyniku dos$wiadczen i refleksji zwigzanych z omawiang tematyka, ktére zebratem w
okresie ponad 5 lat obowigzywania przepiséw tzw. ustawy deweloperskiej, na
zaproszenie dr hab. Konrada Osajdy opracowatem komentarz do przepisow ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktory ukazat
sie w serii zatytulowanej Komentarze Prawa Prywatnego wydawnictwa C.H. Beck (B.
Gliniecki, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu
jednorodzinnego (w:) K. Osajda (red.), Komentarze Prawa Prywatnego. Prawo
spéidzielcze i mieszkaniowe. Tom VIB. Komentarz, Warszawa 2018, ISBN 978-83-
255-9126-7).

Whioski uksztattowane w wyniku badan naukowych dotyczacych ochrony praw i
intereséw stron umowy deweloperskiej zostaly takze sformutowane pisemnie |
zgtoszone Prezesowi UOKIK w czerwcu 2018 r. w ramach konsultacji publicznych
projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (numer projektu UD358 w wykazie prac legislacyjnych i
programowych Rady Ministréw, strony internetowe Rzadowego Centrum Legislacji
https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12312251).

. Zabezpieczenie wierzytelno$ci z uméw wzajemnych

Obszarem badawczym nawigzujgcym do przedstawionej powyzej problematyki,
aczkolwiek o zdecydowanie mniejszym zakresie jego eksploracji naukowej, byto
zabezpieczenie wierzytelnosci z uméw wzajemnych. Pierwszg publikacje nalezaca do
tego watku naukowego stanowit artykut opisujacy ztozenie przedmiotu Swiadczenia do
depozytu sgdowego w celu zabezpieczenia roszczenia kontraktowego (B. Gliniecki,
Depozyt sadowy jako instrument zabezpieczajgcy w zobowigzaniach z umow
wzajemnych, ,Gdanskie Studia Prawnicze” 2011, tom XXVI).

Motyw akcentujacy zalety wykorzystania rachunku powierniczego w zabezpieczaniu
wierzytelnosci  pienieznych zostat z kolei zaprezentowany w opracowaniu
zatytulowanym  Kryteria wykorzystania rachunku powierniczego | bariery jego
upowszechnienia (praca zbiorowa pod red. T. Sokotowskiego, Wspofczesne tendencje
w dziedzinie zabezpieczenia wierzytelnosci, Poznan 2013, ISBN 978-83-232-2617-8).
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Dalsze prace badawcze nad problematykg zabezpieczenia wierzytelnosci z umow
wzajemnych zostaly osadzone w kontekscie ustawowych srodkow ochrony nabywcow
zawierajgcych umowy deweloperskie, co doktadniej omdwione zostato powyzej.

. Realizacja uprawnien wspélnikéw i akcjonariuszy w spétkach kapitatowych

Kolejny wyraZznie zarysowany obszar badawczy, ktory zostat uwidoczniony w
publikacjach naukowych, stanowi problematyka spétek kapitatowych. W jej ramach
przede wszystkim zajmowatem sie zagadnieniami dotyczgcymi realizacji uprawnien
przystugujacych wspdlnikom i akcjonariuszom. Dwa opracowania poswigcone zostaty
nie do$¢ upowszechnionemu w Polsce — w poréwnaniu chocby do analogicznych
rozwigzan istniejacych w anglosaskich systemach prawnych — powodztwu wspdinika
lub akcjonariusza o naprawienie szkody wyrzadzonej spotce (art. 295 oraz art. 486
Kodeksu spotek handlowych). To uprawnienie udzialowe moze byC postrzegane jako
instrument zapewnienia tadu korporacyjnego w spéfce, mogacy potencjalnie stuzy¢ do
naprawienia szkody wyrzadzonej spdice — a posrednio jej wspdlnikom badz
akcjonariuszom — przez zarzad spotki, ktory nienalezycie wypetnia swe obowigzki.
Jedna z mozliwych przyczyn takiego zaniechania, potencjalnie uzasadniajgaca
wytoczenie powddztwa actio pro socio, jest konflikt wewnatrzkorporacyjny wywotany
szkodliwym dla spétki zachowaniem cztonka jej zarzadu (B. Gliniecki, Actio pro socio —
obrona majgtkowych intereséw akcjonariuszy przed szkodg wynikla wskutek
zaniechania organow spotki (w:) Wspofczesne problemy nadzoru Korporacyjnego,
.Prace i materiaty Wydziatu Zarzadzania Uniwersytetu Gdanskiego” 2011, nr 2/1).

Jednocze$nie nalezy zwréci¢ uwage, Ze obecny sposob uksztaltowania tresci
przepisow art. 295 oraz art. 486 Kodeksu spoétek handlowych wptywa na efektywnosc
tego instrumentu zapewnienia fadu korporacyjnego, co dostrzegalne jest we
wspomnianej juz niskiej jego popularnosci w Polsce. Mozna stwierdzic, ze wspolnik lub
akcjonariusz chcacy wystapi¢ w imieniu spétki z powodztwem przeciwko osobie, ktora
wyrzadzita spéice szkode, ponosi koszty i ryzyko procesowe takiego dziatania,
natomiast korzysc¢, jakg mogtby ewentualnie uzyskac nie jest wigksza od pozostatych
wspdinikéw lub akcjonariuszy, ktérzy postanowili zachowac sie biernie. Taka relacja
pomiedzy ewentualng strata a nagroda wptywa na zachowania podmiotow, ktére staja
w obliczu dokonania wyboru pomiedzy aktywnoscig i biernoscig w danej sytuacji, co w
konsekwencji zacheca je do wykazywania oportunizmu.

W ekonomii zjawisko to nosi nazwe tzw. efektu gapowicza (ang. free rider problem) i
dostrzec je mozna réwniez w normatywnej konstrukcji opisywanego powodztwa. Jego
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analiza przeprowadzona zostata w artykule zatytutowanym Efektywnos¢ powdédztwa
actio pro socio w kontekscie free rider problem (,Przeglad Prawa Handlowego” 2014,
nr 5). W opracowaniu tym wykorzystana zostata metoda ekonomicznej analizy prawa
dla wykazania wadliwosci obowigazujacej konstrukcji normatywnej ocenianej w
kontekscie perspektyw na wywarcie przez nig pozadanych skutkéw spoteczno-
gospodarczych.

Drugie uprawnienie wspolnikéw lub akcjonariuszy w spoétkach kapitatowych, ktéremu
poswiecone zostato jedno z opracowan, stanowi prawo do zaskarzania uchwat
zgromadzenia wspdlnikéw lub walnego zgromadzenia. Szczegoéinej uwadze poddane
zostato kontrowersyjne zagadnienie dopuszczalnosci zaskarzania tzw. uchwat
negatywnych, do czego przyczynek dat jeden z wyrokdw Sadu Najwyzszego. W
wypowiedzi na ten temat, ktora przybrata posta¢ glosy do tego orzeczenia, odniostem
sie krytycznie do rozstrzygniecia, w ktorym SN dopuscit mozliwos¢ wniesienia
powddztwa o uchylenie uchwaty, ktéra nie zostata podjeta z uwagi na negatywny wynik
gtosowania — w istocie mowa o uchwale nieistniejacej (B. Gliniecki, Zaskarzanie tzw.
uchwat negatywnych walnego zgromadzenia spotki akcyjnej - glosa do wyroku Sadu
Najwyzszego z 3.06.2015 r. (V CSK 592/14), ,Glosa. Prawo Gospodarcze w
Orzeczeniach i Komentarzach” 2016, nr 2).

Whiesienie takiego powodztwa nie jest mozliwe z uwagi na brak wymaganego przez
normy Kodeksu spétek handlowych pozytywnego stanu logicznego jakim jest podjecie
okreslonej uchwaly. Jednoczesnie, odnoszgc sie do pojecia oswiadczenia woli w
prawie cywilnym, mozna stwierdzi¢, ze nieztoZzenie przez dany podmiot o$wiadczenia
woli o danej tresci nie powoduje jednoczesnie ztozenia przez ten sam podmiot
os$wiadczenia woli o tresci przeciwstawnej — co w gruncie rzeczy stanowito fundament
rozstrzygniecia zaprezentowanego w uzasadnieniu tego orzeczenia.

E. tad korporacyjny w spotkach z udziatem Skarbu Panstwa

Kilka opracowan poswieconych zostalo niedoceniane] problematyce tadu
korporacyjnego w spotkach kapitalowych, rozpatrywanej naturalnie w aspekcie
rozwigzan normatywnych. Szczegdlnie postanowitem skoncentrowa¢ sie na
problematyce zapewnienia tadu korporacyjnego w spétkach z udziatem Skarbu
Paristwa, miedzy innymi z uwagi na fakt, iz dziatalnoS¢ takich podmiotéw — wobec
szczegolnego charakteru determinowanego ich struktura wiascicielskg — spotyka sie ze
znacznym spotecznym zainteresowaniem. Nie bez znaczenia dla przeprowadzonej
analizy normatywnej pozostaje rowniez okolicznosg¢, iz zasady tadu korporacyjnego w
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spotkach z udziatlem Skarbu Paristwa wytyczane sg przez akty prawa powszechnie
obowigzujacego w zdecydowanie wiekszym stopniu niz ma to miejsce w przypadku
pozostatych przedsigbiorcow, gdzie szczegGtowe uregulowanie tej problematyki

pozostawiane jest z reguly woli akcjonariuszy.

W' opracowaniu zatytutowanym Nadzér nad strukturami holdingowymi z udziatem
spofek Skarbu Paristwa (praca zbiorowa pod red. A. Kidyby, Skarb Paristwa a
dziatalnos¢ gospodarcza, Warszawa 2014, ISBN 978-83-264-3310-8) dostrzezona
zostata potrzeba wzmocnienia regulacii, ktére miatyby na celu zachowanie przez Skarb
Panstwa kontroli nad dziatalnoscia spétek zaleznych od spétek z udzialem Skarbu
Panstwa. Przepisy wyznaczajgce m.in. zasady petnienia funkcji i ksztattowania
wynagrodzen cztonkow organéw spétek odwolywaly sie bowiem do spétek z
bezposrednim udziatem Skarbu Paristwa, pozostawiajgc poza nawiasem swych
regulacji spotki zalezne.

Tymczasem powszechnym zjawiskiem, rowniez w spétkach z udzialem Skarbu
Panstwa, jest prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w oparciu o wielopodmiotowe
struktury, powigzania gospodarcze i wspdtprace pomiedzy spotka dominujaca a
spétkami zaleznymi. W ten sposéb moze dojé¢ do wymkniecia sie spod kontroli
akcjonariuszy podmiotu dominujacego spétek znajdujacych sie na nizszych poziomach
w strukturze grupy kapitatowej. Wnioski zaprezentowane w tym opracowaniu zostaly
kilka lat p6zniej uwzglednione w przepisach ustawy o zasadach ksztaltowania
wynagrodzen osob kierujacych niektdrymi spotkami oraz ustawy o zarzadzaniu
mieniem panstwowym.

Dwa inne opracowania poswigcone zostaly problematyce wyznaczania zasad
ksztaltowania wysokosci wynagrodzern w spétkach z udziatem Skarbu Panstwa,
rozpatrywanej jako narzedzie zapewnienia tadu korporacyjnego. Pierwsze z nich (B.
Gliniecki, K. Zaleska-Korziuk, Report on corporate governance in state-owned
enterprises — the Polish perspective, ,Pro Publico Bono — Public Administration,
National University of Public Service. Faculty of Public Administration” 2017, nr 1, ISSN
2063-9058) stanowito skonfrontowanie przepiséw ustawy o zasadach ksztattowania
wynagrodzen os6b kierujacych niektérymi spétkami z wezesniejszymi regulacjami w
tym zakresie (tzw. ustawy kominowej) oraz wytycznymi OECD dotyczacymi zasad
ksztattowania wynagrodzeri os6b sprawujacych funkcje w organach spétek z udziatem
panstwa.

Kontynuacja podjetego w tym opracowaniu kierunku badawczego o charakterze
komparatystycznym zaowocowata drugim opracowaniem, ktére dotyczyto tematyki fadu
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korporacyjnego w spotkach z udzialem Skarbu Panstwa (B. Gliniecki, Zasady fadu
korporacyjnego w spotkach z bezposrednim | posrednim zaangaZowaniem
kapitatowym Skarbu Panstwa w zakresie polityki wynagrodzen — obecny stan prawny
wobec rozwigzan modelowych (w:) K. Bilewska (red.), Efektywnosc¢ zarzadzania i
nadzoru w spéice handlowej. W poszukiwaniu optymalnego modelu ustroju spofki,
Warszawa 2018, ISBN 978-83-8124-610-1). Przedstawione w nim zostaty zasady
ustalania wynagrodzen cztonkéw zarzadu w spotkach z udziatem Skarbu Panstwa w
kontekscie powszechnie uznanych rozwigzan modelowych, takich jak The European
Model Company Act, OECD Guidelines on Corporate Governance of State-Owned
Enterprises, Zalecenie Komisji nr 2009/385/WE uzupetniajace zalecenia 2004/913/WE
i 2005/162/WE w sprawie systemu wynagrodzen dyrektorow spétek notowanych na
rynku regulowanym (2009) oraz zbiér Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW.

W konkluzjach przyjatlem, iz rozwigzania prawne wynikajace z przepisow ustawy o
zasadach ksztaltowania wynagrodzen oso6b kierujacych niektérymi  spotkami
niewatpliwie bardziej szczegotowo odnosza sie do wyznaczania zasad polityki
wynagrodzen w spétkach z udzialem panstwowym anizeli poprzednio obowigzujace
regulacje. Jednakze dokonujg niepetnego, wybiérczego wdrozenia w prawie polskim
postulatbw o transparentnosci i neutralnosci tych zasad, ktore sformutowano w
analizowanych opracowaniach modelowych. Jednocze$nie da si¢ zauwazyc, iz nowe
przepisy tworzg — niestety — nowe problemy interpretacyjne, ktore — podobnie jak w
przypadku tzw. ustawy kominowej - moga stuzy¢ ksztattowaniu wysokosci
wynagrodzen w oderwaniu od zasad przewidzianych przez ustawodawce.

. Spoétki kapitatowe jako podmioty wykonujace zadania publiczne

Ostatni z wyrézniajacych sie nurtéw badawczych w dorobku naukowym zwigzanym z
regulacjg normatywna spotek kapitatowych stanowito wykorzystywanie takich
podmiotéw do wykonywania zadan publicznych przez Skarb Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego. Szczegodlna uwaga w tym zakresie poswiecona zostata
dziatalnosci spétek zarzadzajacych specjalnymi strefami ekonomicznymi, zwtaszcza w
obliczu ksztattowania sie dalszej wizji funkcjonowania tej formy wspierania przez
panstwo inwestycji dokonywanych przez przedsiebiorcow zagranicznych. Wobec
zmiany otoczenia gospodarczego w Polsce w okresie 20 lat funkcjonowania
specjalnych stref ekonomicznych, zasadne wydawato si¢ ponowne zdefiniowanie
celéw ich dziatalnosci, jak rowniez zadan stojgcych przed spotkami zarzadzajacymi
dziatalnoscig stref (B. Gliniecki, Perspektywy dalszego funkcjonowania specjalnych
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stref ekonomicznych jako prawnego instrumentu wspierania przedsiebiorczosci przez
parnistwo, ,Przeglad Naukowy Disputatio” 2013, tom XV).

Jako obszary problemowe zdefiniowac tutaj mozna m.in. zasady wspéipracy pomiedzy
panstwem a samorzadem terytorialnym w wyznaczaniu celéw dziatalnosci spétek
zarzadzajacych specjalnymi strefami ekonomicznymi, wyposazenie spotek w
instrumenty prawne pozwalajgce na efektywna realizacje powierzanych im zadan np. w
zakresie budowy infrastruktury niezbednej przedsiebiorcom czy rewitalizacji terenéw
przemystowych. Interwencji ustawodawcy wymagata réwniez kwestia nazbyt
sztywnych i nieprzystajgcych do realibw gospodarczych zasad ksztalttowania
wynagrodzen czionkéw zarzadéw tych spotek, co rozwigzane zostato przepisami
wspominane] wyzej ustawy o zasadach ksztattowania wynagrodzen oséb kierujacych
niektérymi spotkami.

Wydaje sig, ze nowego podejscia wymaga rowniez dziatalnos¢ spoétek zarzadzajacych
specjalnymi strefami ekonomicznymi w zakresie wspétpracy z otoczeniem spoteczno-
gospodarczym, w szczegolnosci wspotpraca z uczelniami wyzszymi, przedsiebiorcami
lokalnymi, patronowanie powstawaniu Kklastrow technologicznych czy wspieranie
innowacyjnosci poprzez tworzenie i zarzadzanie tzw. parkami technologicznymi.
Realizacja tych nowych wyzwan powinna zosta¢ zapewniona poprzez stworzenie ram
prawnych, ktore zobowigzywalyby spdtki zarzadzajace specjalnymi strefami
ekonomicznymi do odpowiedniego zogniskowania swojej dziatalnosci, ale takze
wyposazatyby te podmioty w instrumenty sprzyjajace realizacji powierzonych im zadan
publicznych (B. Gliniecki, Approaching the 20" anniversary of special economic zones
in Poland — current challenges and future prospects (w:) J. Gliniecka, E. Juchniewicz,
T. Sowinski, M. Wroblewska (red.), System prawnofinansowy. Prawo finansowe wobec
wyzwarn XXI wieku, Warszawa 2013, ISBN 978-83-7556-568-3).

Ponownie watek ten podjglem w opracowaniu konfrontujgcym ze sobg regulacje
prawne dotyczace specjalnych stref ekonomicznych w Polsce i w Serbii (B. Malagurski,
B. Gliniecki, Current issues of the legal regime of specific economic zones in the cases
of special economic zones in Poland and the free zones in Serbia, ,Financial Law
Review” 2018, nr 9). Waznym osiggnieciem wynikajagcym z tego opracowania byto
sformutowanie postulatow zmian polskich i serbskich regulacji, ktére przygotujg spotki
zarzadzajgce strefami do nowej roli i stojgcych przez nimi nowych wyzwan,
wynikajacymi z jednej strony z nieco zmienionej roli specjalnych stref ekonomicznych w
Polsce, a z drugiej strony — z serbskich aspiracji zwigzanych z integracja europejska.
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Jedno z opracowan poswiecone zostato réwniez wykorzystaniu spotek kapitatowych
jako platformy wspétpracy samorzadowej na obszarach metropolitalnych (B. Gliniecki,
Spétka komunalna (w:) J. H. Szlachetko, R. Gajewski (red.), Instytucjonalne formy
wspdidziatania jednostek samorzadu terytorialnego na obszarach metropolitalnych,
Gdansk 2016, ISBN 978-83-62198-20-7). W opracowaniu tym przedstawiono
mozliwosci scedowania niektérych zadarn publicznych na spétki utworzone przez kilka
jednostek samorzadu terytorialnego na podstawie przepiséw ustawy o zwiazkach
metropolitalnych.
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