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WSTEP

Instytucja mieszkaniowego rachunku powierniczego jest immanentnie zwia-
zana z instrumentami majacymi zapewnia¢ ochrone intereséw nabywcéw
zawierajacych umowy deweloperskie, ktore zostaty wyrazone w tresci prze-
pis6w ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Z tego wzgledu problematyka ta
jest stosunkowo waska, a takze nadal, mimo wszystko - relatywnie nowa
i nieodkryta. Ponadto stanowi ona zagadnienie z pogranicza prawa cywil-
nego i publicznego prawa bankowego: mieszkaniowy rachunek powierniczy
to instrument stuzacy zabezpieczeniu wierzytelno$ci wynikajacych z umo-
wy, wywodzacy sie z klasycznej instytucji powiernictwa, oparty jednak na
rozwigzaniu ukorzenionym w bankowosci. Wobec tego mozna te instytucje
prawng poddac analizie zaré6wno od strony cywilnoprawnej, jak i publiczno-
prawnej. By¢ moze zatem z tych wzgledow problematyka ta nie doczekata sie
jeszcze w rodzimej literaturze pogtebionej refleksji.

Wtiasciwe funkcjonowanie mieszkaniowego rachunku powierniczego
- wyznaczone miedzy innymi przez adekwatne normy ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego - stanowi
przedmiot zainteresowania trzech grup podmiotéw: nabywcow, dewelope-
row oraz bankow. Dla tych pierwszych mieszkaniowy rachunek powierni-
czy jest bodaj najwazniejszym instrumentem systemu ustawowej ochrony
zapewnianej konsumentom zawierajagcym umowy deweloperskie. Sposréd
réznorodnych mechanizméw tzw. ustawy deweloperskiej w najwiekszym
stopniu gwarantuje on nabywcom uzyskanie $wiadczenia wzajemnego
w zamian za wptaty dokonywane na poczet ceny nabycia prawa wtasno-
$ci nieruchomosci albo - alternatywnie - ich odzyskanie. Dla deweloperow
normy regulujace zaktadanie i prowadzenie mieszkaniowego rachunku
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powierniczego wyznaczaja ramy dopuszczalnosci prowadzenia przez nich
dziatalnosci gospodarczej w pozadanym przez siebie formacie obejmuja-
cym tzw. przedsprzedaz lokali mieszkalnych i doméw - opartg na zawiera-
nych z nabywcami umowach deweloperskich, ktére wtaczaja tych ostatnich
we wspoétfinansowanie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Banki
z kolei, by mogty petni¢ oczekiwang od nich funkcje w zwigzku z prowadze-
niem mieszkaniowego rachunku powierniczego, oczekuja jasnego zaryso-
wania ich obowigzkoéw. Te z kolei musza by¢ doktadnie okre$lone poprzez
odpowiednie normy prawne, by urzeczywistni¢ oczekiwany poziom ochro-
ny interesow nabywcow.

Mieszkaniowy rachunek powierniczy stanowi wobec tego element ,tréj-
kata ekonomiczno-prawnego” zwigzanego ze wspoétfinansowaniem realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego przez nabywcoéw, w ramach ktérego de-
weloper zobowigzuje sie wzgledem tychze do przewtaszczenia czesci owe-
go przedsiewziecia (lokale, domy) po jego zakonczeniu. Wierzchotki tego
trojkata wyznaczane sa przez nabywcow, deweloperéw oraz banki, pomie-
dzy ktérymi wystepuja interesy ekonomiczne i stosunki prawne. W niniej-
szym opracowaniu skupiam sie na dwdch sferach tych zalezno$ci: znaczenia
mieszkaniowego rachunku powierniczego dla nabywcéw oraz relacji pomie-
dzy bankiem a deweloperem opartej na ustawowym wymogu posiadania
tego rachunku przez dewelopera.

W ten sposob ponizsza analiza cywilnoprawna obejmuje dwa zasadnicze
watki. Pierwszy z nich - przedstawiony w rozdziatach 1 oraz 2 - sprowadza
sie do wykazania celowos$ci wykorzystania mieszkaniowego rachunku po-
wierniczego jako instrumentu zabezpieczajgcego wptaty nabywcéw dokony-
wane na podstawie zawartych przez nich uméw deweloperskich. Najpierw
zaprezentowano w pracy tto konstrukcyjne omawianej instytucji, jakie sta-
nowig instytucja powiernictwa oraz wywodzacy sie z niej bankowy rachu-
nek powierniczy. Nastepnie za$ przedstawiono powody objecia wierzytel-
nosci nabywcéw szczegdélnym instrumentem ochronnym, adekwatnos¢ jego
doboru, a takze sposo6b jego normatywnego wdrozenia. Ta cze$¢ pracy ma
charakter gtdwnie afirmacyjny, aczkolwiek zawarta w nim jest takze polemi-
ka - rozwinieta w pdzniejszych fragmentach - dotyczaca faktycznego zmo-
nopolizowania ustawowych srodkéw ochrony nabywcéw przez jeden rodzaj
instrumentu o charakterze bankowym.

Drugi watek ma charakter zdecydowanie krytyczny wobec istniejacych
rozwigzan normatywnych warunkujacych funkcjonowanie mieszkaniowego
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rachunku powierniczego. Zostat on rozwiniety przede wszystkim w rozdzia-
tach 3 oraz 5, a czeSciowo réwniez w rozdziatach 2 oraz 4. Przedstawione
tam rozwazania koncentrujg sie na ocenie adekwatnosci istniejacych roz-
wigzan ustawowych dotyczacych mieszkaniowego rachunku powierniczego
z punktu widzenia dazenia do zapewnienia réwnowagi kontraktowej pomie-
dzy deweloperami a bankami oraz poziomu skutecznosci ochrony zapewnia-
nej nabywcom zawierajacym umowy deweloperskie. Analiza w tym zakresie
obejmuje trzy zasadnicze ptaszczyzny: umowy o prowadzenie mieszkanio-
wego rachunku powierniczego, ustawowych zasad przekazywania dewelo-
perowi Srodkéw wptaconych na mieszkaniowy rachunek powierniczy oraz
korelacji mieszkaniowego rachunku powierniczego z innymi ustawowymi
$rodkami ochrony praw nabywcéw.

Niniejsze opracowanie, oprocz mozliwie kompleksowego, cywilnopraw-
nego zaprezentowania instytucji mieszkaniowego rachunku powiernicze-
go, ma na celu przede wszystkim ocene jego konstrukcji normatywnej, wy-
znaczanej w dominujgcym stopniu przez przepisy ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Ocena ta jest
dokonywana w zamiarze sformutowania wnioskéw ukierunkowanych na
udoskonalenie istniejacego standardu ochrony nabywcéw poprzez doprecy-
zowanie obowigzujacych rozwigzan normatywnych, a takze zbalansowanie
relacji pomiedzy deweloperami a bankami prowadzgcymi mieszkaniowy ra-
chunek powierniczy. W konsekwencji istotny element przeprowadzonej tu
analizy stanowia wnioski de lege ferenda, licznie wyrazone w tresci opraco-
wania, ktdre zostaly zgrupowane takze we wnioskach koricowych pracy.

Wykorzystywane w niniejszym opracowaniu metody badawcze obejmu-
ja przede wszystkim analize dogmatyczng obowiazujacych norm prawnych.
Nie stanowi ona jednak samodzielnej podstawy dla stawianych w opracowa-
niu tez i wycigganych wnioskéw. Subsydiarnie zostaty one poparte wynikami
analizy komparatystycznej, obejmujacej systemy prawne wybranych panstw
europejskich, a takze do pewnego stopnia analizy historycznoprawnej. Uzu-
pelniajaco argumentacja przedstawiona w opracowaniu opiera sie na argu-
mentach ekonomicznych, uzasadnionych poprzez odwotanie sie do danych
obrazujacych funkcjonowanie rynku deweloperskiego w Polsce. Zarysowana
zostata rdwniez dostrzegalna praktyka stosowania przepis6w normujgcych
funkcjonowanie mieszkaniowego rachunku powierniczego. Powyzsze po-
zwala na stwierdzenie, ze sformutowane w pracy tezy i wnioski powstaty
réwniez z wykorzystaniem elementéw ekonomicznej analizy prawa.
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Wydaje sie zatem, ze nastat wtasciwy moment na dokonanie oceny obo-
wigzujacych rozwigzan. Po kilkunastu latach braku jakiejkolwiek regula-
cji zabezpieczajacej srodki pieniezne nabywcow wptacane deweloperowi
w trakcie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego, w 2011 r. uchwalono
ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego. Po kilku latach od jej wej$cia w Zycie mozna dokona¢ oceny funk-
cjonowania jej podstawowego mechanizmu majacego gwarantowac ochrone
wptat nabywcow i sformutowaé w tym wzgledzie postulaty, ktére miatyby
zaréwno warunkowac jego wyzsza skutecznos¢, jak i usprawni¢ jego wdra-
zanie - co szczego6lnie istotne z punktu widzenia deweloperéw oraz bankdéw.

Przedstawiony w opracowaniu stan prawny, a takze orzecznictwo i litera-
tura zaktualizowane sg na dzien 31 marca 2018 r.



ROZDZIAL 1

GENEZA MIESZKANIOWEGO
RACHUNKU POWIERNICZEGO

1.1. Powiernictwo jako prawny model
zarzadzania cudzym majgtkiem

1.1.1. Pojecie czynnoSci powierniczych

Cywilnoprawng analize instytucji mieszkaniowego rachunku powierniczego
wypada rozpocza¢ od zbadania, czy mamy w tym wypadku w ogéle do czy-
nienia z postacig powiernictwa, a jesli tak - z ktéra z jego odmian. Trzeba
bowiem zwroci¢ uwage na fakt, ze samo uzycie w jezyku prawnym sformu-
towania ,powierzac”! (lub stowa pochodnego) nie przesadza o tym, ze jest to
powiernictwo wywodzace sie z rzymskiej instytucji fiducji?. W praktyce bar-
dzo czesto dochodzi do rozszerzania pojecia ,powierza¢” takze na sytuacje
polegajace na zlecaniu osobie trzeciej okreslonych czynnosci (np. w oparciu
o tre$¢ pelnomocnictwa, umowe komisu, umowe zlecenia lub stosunki praw-
ne o podobnej konstrukc;ji®), co samo w sobie nie jest czynnosScig powierni-
cz3a, przynajmniej w ujeciu powszechnie reprezentowanym w polskiej nauce

1 Wedtug Stownika Jezyka Polskiego (sjp.pwn.pl): zleci¢ komu$ sprawowanie jakiej$ funk-
cji lub wykonanie jakiego$ zadania; odda¢ komu$ dowddztwo nad czyms; wyznaé co$ ko-
mus poufnie; poleci¢ kogos lub co$ czyjej$ opiece; da¢ co$ komu$ do dyspozycji lub na
przechowanie.

2 P. Stec, Powiernictwo w prawie polskim na tle poréwnawczym, Krakéw 2005, s. 197-198
wraz z podanymi tam przyktadami czestego stosowania w tekstach prawnych zwrotu ,po-
wierzania czynno$ci”, ktére nie majg nic wspdlnego z powiernictwem (fiducja).

3 Na przyktad por. art. 31 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych
(tekst jedn.: Dz. U.z 2016 r,, poz. 922).
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prawa cywilnego®*. Co wiecej, znane s3 przypadki nadawania przez ustawo-
dawce nazw pojeciom prawnym, ktérych zakresy krzyzowaty ze sobg desy-
gnaty z jezyka potocznego i prawnego, co przyczyniato sie do powstawania
niejednoznaczno$ci utrudniajgcych komunikacje®. Potrzebne zatem wydaje
sie ustalenie, czy mieszkaniowy rachunek powierniczy nalezy zaliczy¢ do
kregu instytucji powierniczych oraz czy zawarcie umowy deweloperskiej
kreuje czynno$¢ fiducjarna.

Czynnos$ci prawne powiernicze obecnie nalezy rozpatrywac przez pry-
zmat dwoch dominujacych w ujeciu prawoporéwnawczym nurtéw, ktore
wyznaczajg ich zrebowe cechy prawne. Pierwszy z nich jest oparty na tra-
dycji wywodzacej sie z prawa rzymskiego i tamtejszych czynnos$ciach fidu-
cjarnych, ktére w ciggu wiekéw przeobrazity sie miedzy innymi w fideiko-
misy i ordynacje. Obecnie wyréznia sie tzw. ujecie romanskie (klasyczne)
i germanskie, ktére rozszerza czynnosci powiernicze takze na przypadki
zastepstwa posredniego oraz wystepowania powiernika w roli pelnomocni-
ka®. Drugi nurt jest reprezentowany w systemach prawnych wywodzacych
sie z kultury anglosaskiej, gdzie zasadniczy model powiernictwa oparty jest
na instytucji trustu’.

Polska doktryna prawa cywilnego z naturalnych wzgledéw wywodzi poj-
mowanie stosunkdw powierniczych z tradycji kontynentalnej, a nie anglosa-
skiej. W szczegolnosci bliski rodzimej nauce jest w tym wzgledzie dorobek
prawa niemieckiego z uwagi na ksztattowanie sie wspotczesnego prawa pry-
watnego (od czaséw miedzywojennych) pod silnym wplywem niemieckiego
systemu prawnego, aczkolwiek bez powszechnej akceptacji w polskim pi-
$miennictwie szeroko ujmowanego tzw. germanskiego modelu powiernictwa.

Jakkolwiek zdecydowany wzrost znaczenia powiernictwa i stosunkow
powierniczych dla obrotu cywilnoprawnego nastgpit pod koniec ubiegtego
stulecia, co nalezy powigza¢ z przywréceniem w Polsce modelu gospodarki

* Zob. A. Kappes, Pojecie powiernictwa w prawie polskim [w:] M. Modrzejewska (red.), Pra-
wo handlowe XXI wieku. Czas stabilizacji, ewolucji czy rewolucji. Ksiega jubileuszowa Profe-
sora Jozefa Okolskiego, Warszawa 2010, s. 361-363.

> Na przyktad pojecie ,firmy inwestycyjnej” w art. 3 pkt 33 ustawy o obrocie instrumenta-
mi finansowymi (tekst jedn.: Dz. U.z 2017 r, poz. 1768) oraz pojecie ,firmy przedsiebior-
cy” z art. 43* k.c.

® W ten sposob: P. Stec, Powiernictwo w prawie polskim..., s. 125 i nn.

7 Zob. zamiast wielu: P. Stec, Powiernictwo w prawie polskim..., s. 35 i nn.; M. Zacharia-
siewicz, Trust i inne stosunki powiernicze w prawie poréwnawczym i prawie prywatnym
miedzynarodowym, Katowice 2016, s. 53 i nn.
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wolnorynkowej oraz faktem, ze powiernictwo przede wszystkim jest wyko-
rzystywane jako instrument realizacji celéw o charakterze gospodarczym,
to jednak pierwsze proby zdefiniowania szerokiej, niejednorodnej i trudnej
do uchwycenia - wobec braku ogélnych regulacji prawnych w tym zakresie -
kategorii stosunkéw powierniczych byly podejmowane jeszcze w czasach,
ktére nie sprzyjaty upowszechnieniu sie tej instytucji prawne;j.

Wedtug klasycznej juz definicji Aleksandra Woltera czynno$¢ prawna po-
wiernicza ,polega na tym, zZe jedna strona dokonuje na rzecz drugiej przy-
sporzenia prawa w celu osiggniecia takiego celu gospodarczego, do jakiego
prawo to w zasadzie nie jest potrzebne, druga zas strona zobowigzuje sie do
niekorzystania z tego prawa w zakresie wykraczajacym poza ten cel”®. Inne
nieco podejscie zaproponowata Alicja Kedzierska-Cieslak: ,przez stosunek
prawny powiernictwa nalezatoby rozumie¢ sytuacje prawna, w ktérej jednej
osobie (powiernikowi) stuzy okreslone prawo (rzeczowe lub obligacyjne),
ograniczone jednak wytacznie w stosunku wewnetrznym do innej osoby
(powierzajacego). W okresleniu tym jeden element wymaga szczeg6lnego
podkreslenia: w stosunku zewnetrznym (wobec oséb trzecich) powiernik
jest wytgcznym podmiotem przystugujacego mu prawa”.

Na definicji przyjetej przez A. Woltera opart swoje rozumienie powiernic-
twa Adam Szpunar, okreslajac je w nastepujacy sposéb: ,W umowie powier-
niczej wystepuja dwie osoby: powiernik (zwany takze fiducjantem) i powie-
rzajacy (fiducjariusz). Podkresla sie, ze w wyniku takiej umowy nastepuje
najczesciej przeniesienie wiasnosci na rzecz powiernika, ktéry w stosunku
zewnetrznym (zatem wobec o0so6b trzecich) wystepuje w charakterze wyko-
nujgcego we wtasnym imieniu swe prawa i obowigzki”*°.

Z kolei Zbigniew Radwanski rozwingt zapatrywanie wyrazone przez
A.Kedzierska-Cieslak. Wedle podejscia tego Autora czynnos$¢ prawna powier-
nicza ,obejmuje dwa powigzane ze soba elementy: 1) przeniesienie przez po-
wierzajacego na powiernika jakiego$ prawa (przysporzenie), w nastepstwie
czego powiernik moze korzysta¢ zen wzgledem osoéb trzecich w zakresie wy-
znaczonym tre$cig tego prawa (wtasno$¢, wierzytelnosé); 2) zobowiazanie

8 A. Wolter, J. Ignatowicz, R. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, Warszawa
2001, s.306-307.

 A. Kedzierska-Cieslak, Powiernictwo. Préba okreslenia konstrukcji prawnej, ,Pafistwo
i Prawo” 1977, z. 8-9, s. 50.

10 A. Szpunar, Nabycie nieruchomosci na podstawie umowy zlecenia [w:] Obrét nieruchomo-
Sciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997, s. 233.
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powiernika wobec powierzajacego (w stosunku wewnetrznym), ze bedzie
z powierzonego mu prawa korzystat w ograniczonym zakresie, wskazanym
tre$ciag umowy powierniczej (w szczegdlnosci, Ze powierzone prawo powro-
ci do powierzajacego we wskazanej sytuacji)”’.

Jak wynika z tej prezentacji najbardziej trafnych préb zarysowania isto-
ty czynno$ci powierniczych, wiekszo$¢ Autoré6w koncentruje sie na trzech
cechach wyrézniajacych te czynno$ci: przysporzeniu dokonywanym przez
powierzajacego na rzecz powiernika, zobowigzaniu tego ostatniego do dys-
ponowania przedmiotem przysporzenia w okreslonym celu, a takze na wy-
stepowaniu dwoch sfer relacji prawnych - stosunku wewnetrznego pomiedzy
powierzajacym a powiernikiem oraz stosunku zewnetrznego pomiedzy tym
ostatnim a osobami trzecimi. Stwierdzenie wystepowania tych cech w przy-
padku mieszkaniowego rachunku powierniczego bedzie kluczowe dla uzna-
nia tej instytucji prawnej za przyktad powiernictwa w rozdziale 1.1.4.

1.1.2. Zaufanie powierzajacego wobec powiernika
jako fundament stosunku powiernictwa

Role katalizatora w stosunku powiernictwa pelni zaufanie, jakim powierza-
jacy obdarza powiernika. Ta relacja o podiozu spotecznym i psychologicz-
nym wyzwala reakcje pozwalajgca na nawigzanie wiezi prawnej i dokonanie
czynnos$ci powierniczej. Zaufanie nie jest bynajmniej elementem charakte-
ryzujacym wytacznie powiernictwo, bowiem wystepuje - jak istotny, poza-
prawny element - wielu innych stosunkéw prawnych, w szczegdlnosci zo-
bowigzan umownych w szerszym ujeciu. Niemniej jednak w czynnos$ciach
powierniczych odgrywa szczegolnie istotng role, podobnie jak w stosunkach
kontraktowych, ktére zwykto sie okresla¢ mianem ,szczegélnego zaufania”
(contractus uberrimae fidei)".

Kluczowa dla powiernictwa rola zaufania byta akcentowana juz od naj-
starszych czaséw, ktére z prawnego punktu widzenia obejmuja okres Ce-
sarstwa Rzymskiego. Wtedy wyksztalcity sie pierwsze konstrukcje prawne,
ktdre stanowig fundamenty wspoétczesnych czynnosci powierniczych. Doko-
nywane wOwczas przez powierzajacego przysporzenie na rzecz innej osoby

11 7. Radwanski, Czynnosci prawne powiernicze [w:] idem (red.), System prawa prywatne-
go, t. 2, Prawo cywilne - czes¢ ogélna, Warszawa 2002, s. 208.

12 Por. P. Machnikowski, Prawne instrumenty ochrony zaufania przy zawieraniu umowy,
Wroctaw 2010, s. 102 i nn.; P. Stec, Powiernictwo w prawie polskim..., s. 41 oraz s. 268 i nn.
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