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Obecna sytuacja ekonomiczna stanowi powa ne wyzwanie dla wszystkich przedsi biorcéow, ma za szczegdlne znaczenie
dla podmiotéw dziataj cych na rynku nieruchomo ci. Istnieje obawa, e nie wszyscy sprostaj temu wyzwaniu. Wobec
powy szego, szczegdlnie aktualne staje si pytanie o sytuacj prawn klientow i kontrahentéw firm deweloperskich, w
stosunku do ktérych zostanie orzeczona upadto .

Skutki ogtoszenia upadto ci przedsi biorcéw s regulowane przez ustaw z dnia 28 lutego 2003 roku- Prawo upadfo ciowe
i naprawcze (dalej: “Ustawa”). Sytuacja prawna wierzycieli upadtego b dzie zale ata mi dzy innymi od tego, ktéry rodzaj
upadto ci przewidziany przez Ustaw zostat orzeczony w stosunku do upadtego- upadto likwidacyjna czy upadto =z

mo liwo ci zawarcia uktadu. Celem upadto ci likwidacyjnej jest spieni enie maj tku upadtego przedsi biorcy w zakresie
dopuszczonym przez Ustaw (masa upadto ciowa) i podzielenie uzyskanych w ten sposéb rodkéw pomi dzy wierzycieli. Z
kolei upadto z mo liwo ci zawarcia uktadu zaktada restrukturyzacj zobowi za upadtego, a nast pnie kontynuowanie
prowadzenia przez niego dziatalno ci gospodarczej. Wyj tek stanowi tu tzw. uktad likwidacyjny, ktérego celem jest
likwidacja maj tku upadtego. Warto zauwa y , e cho Ustawa preferuje ogtoszenie upadto ci z mo liwo ci zawarcia
uktadu, to gtéwnym kryterium wyboru rodzaju upadto ci jest interes wierzycieli. Wynika to z samej istoty upadto ci, ktdra
jest prawnym instrumentem ochrony intereséw wierzycieli. Niezale nie od wyboru rodzaju ogtoszonej upadto ci, wptyw
jej ogtoszenia na sytuacj prawn wierzycieli nale y rozpatrywa w dwoch kategoriach: wptywu na zobowi zania upadtego
w stosunku do wierzycieli oraz wptywu na mo liwo zaspokojenia roszcze wierzycieli w ramach post powania

upadto ciowego.

Co do wptywu ogtoszenia upadto ci na zobowi zania upadtego, zaréwno w wypadku ogtoszenia upadto ci likwidacyjnej,
jak i upadto ci z mo liwo ci zawarcia uktadu, zmiana lub wyga ni cie stosunku prawnego, ktérego stron jest upadty, s
mo liwe jedynie w sposdb przewidziany przez przepisy Ustawy, za wszelkie czynno ci podj te z naruszeniem
przewidzianych w Ustawie postanowie s bezskuteczne wobec masy upadto ci. Ponadto, niewa ne s wszelkie
postanowienia umdw zastrzegaj ce na wypadek ogtoszenia upadto ci automatyczn zmian lub rozwi zanie stosunku
prawnego, ktérego stron jest upadly. Oznacza to, e w umowach z nabywcami i kontrahentami deweloperzy nie s w
stanie zabezpieczy si przed skutkami ogtoszenia upadto ci przewidzianymi przez Ustaw .

Po ogtoszeniu upadto ci z mo liwo ci zawarcia uktadu, ani upadty ani zarz dca, co do zasady, nie mog spetnia wiadcze
obj tych z mocy Ustawy postanowieniami uktadu. Dotyczy to wszystkich wierzytelno ci w stosunku do upadtego
powstatych przed dniem ogtoszenia upadto ci, t cznie z wierzytelno ciami zabezpieczonymi przez przeniesienie na
zabezpieczenie wtasno ci rzeczy, wierzytelno ci lub innego prawa. W takiej sytuacji decyduj ce znaczenie dla
wykonywania przez upadtego swoich zobowi za b d mialy postanowienia uktadu zatwierdzonego przez s d.

W wypadku ogtoszenia upadto ci likwidacyjnej, zobowi zania pieni ne upadtego, ktérych termin ptatno ci jeszcze nie
nast pit, staj si natychmiast wymagalne, natomiast zobowi zania maj tkowe niepieni ne zmieniaj si z dniem ogtoszenia
upadto ci w zobowi zania pieni ne ptatne z dniem ogtoszenia upadto ci, chocia by termin ich wykonania jeszcze nie

min t. Przyktadowo, ujawnione w ksi dze wieczystej roszczenie o zawarcie umowy przenosz cej wtasno lokalu zmienia si
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w zobowi zanie pieni ne, ktérego wierzyciel mo e dochodzi w ramach post powania upadto ciowego. Cho wierzyciel
nie ma mo liwo ci zmuszenia syndyka masy upadto ci do zawarcia umowy przenosz cej whasno , jego pozycja w
prowadzonym post powaniu i tak ulegnie wzmocnieniu- b dzie mégt bowiem od razu dochodzi zaspokojenia swojej
wierzytelno ci pieni nej a tak e b dzie uprzywilejowany w sposobie podziatu masy upadto ci. W ten sposdb Ustawa
wyréwnuje szanse wszystkich wierzycieli na mo liwo dochodzenia zaspokojenia swoich roszcze z masy upadto ci. Co
istotne, Ustawa w sposdb szczegdlny reguluje wykonywanie umow wzajemnych, ktére do dnia ogtoszenia upadto ci nie
zostaty wykonane w cato ci lub w cz ci. W stosunku do takich uméw, syndyk masy upadto ci mo e wykona zobowi zanie
upadtego i za da spetnienia wiadczenia wzajemnego lub odst pi od umowy. Dokonuj ¢ wyboru, syndyk powinien
kierowa si interesem wierzycieli. Przedmiotowy przepis ma istotne znaczenie w sytuacji, gdy realizowana przez
upadtego inwestycja jest ju znacznie zaawansowana i bardziej optacalne dla wierzycieli jest uko czenie inwestycji, nawet
przy konieczno ci poniesienia dodatkowych doptat, ni dochodzenia swych praw poprzez podziat funduszy masy

upadto ciowej. Niestety, zgodnie z postanowieniem S du Najwy szego z dnia 23 listopada 2005 roku, sygn. Il CK 237/05,
przepis ten nie znajduje zastosowania w przypadku uméw wzajemnych, w ktérych jedna strona w cato ci spetnita

swoje wiadczenie. W konsekwencji, je li wierzyciel upadtego zapfacit cat cen z tytutu umowy sprzeda y lokalu, syndyk
nie mo e na powy szej podstawie spetni wiadczenia upadtego. W takiej sytuacji, podobnie jak w wypadku
nieskorzystania z syndyka z takiej mo liwo ci, wierzyciel b dzie mdgt zaspokoi swoje roszczenia w ramach podziatu
funduszy masy upadto ci.

Drugim istotnym zagadnieniem, ktére wptywa na sytuacj prawn wierzycieli upadtego inwestora, jest mo liwo uzyskania
zaspokojenia swoich wierzytelno ci w ramach post powania upadto ciowego. Dla osi gni cia tego celu, wierzyciele
upadtego powinni zgtosi swoj wierzytelno na list wierzytelno ci, ktéra b dzie dochodzona w ramach post powania
upadto ciowego. Je eli wierzytelno wierzyciela nie zostata wpisana na przedmiotow list w ramach post powania w
sprawie ogtoszenia upadio ci, wierzyciel powinien zgtosi j s dziemu —komisarzowi w terminie wskazanym w
postanowieniu o ogtoszeniu upadto ci. Przedmiotowe postanowienie jest podawane do publicznej wiadomo ci przez
obwieszczenie w Monitorze S dowym i Gospodarczym oraz przez opublikowanie w dzienniku o zasi gu lokalnym. W ten
sposdb wszyscy wierzyciele upadtego, tak e ci, ktérzy nie brali udziatu w post powaniu oraz ci, ktérych wierzytelno ci nie
zostaty wpisane na list wierzytelno ci z urz du, maj mo liwo zgtoszenia swych roszcze oraz dochodzenia zaspokojenia
swojej wierzytelno ci.

W przypadku ogtoszenia upadto ci z mo liwo ci zawarcia ukfadu, postanowienia uktadu rozstrzygaj o sposobie
zaspokajania wierzytelno ci. W przypadku upadto ci likwidacyjnej, syndyk doprowadzi do spieni enia masy upadto ci, a
nast pnie podzieli fundusze masy upadfo ci pomi dzy cztery kategorie wierzycieli, zgodnie z list wierzytelno ci
zatwierdzon przez s dziego-komisarza. Wierzyciele upadtego dochodz cy swoich roszcze wynikaj cych z uméw
zawartych z upadtym, b d zaspokojeni w ramach kategorii lll. W praktyce, cz sto zdarza si, e podziat funduszy masy
upadto ciowej pozwala na zaspokojenie roszcze wierzycieli nale cych do tej kategorii wierzycieli jedynie w
ograniczonym stopniu. W znacznie lepszej sytuacji znajduj si wierzyciele, ktorzy s zabezpieczeni rzeczowo (np. przez
ustanowienie na ich rzecz hipoteki na nieruchomo ci) lub ktérych prawa s ujawnione w ksi dze wieczystej nieruchomo ci
(np. roszczenie o zawarcie umowy przenosz cej wiasno ci lokalu). W takiej sytuacji, rodki uzyskane przez syndyka ze
sprzeda y obci onej nieruchomo ci nie wchodz w skfad funduszy masy upadto ci dzielonej wedtug zasad ogdlnych, lecz
s przeznaczane na zaspokojenie wierzycieli zabezpieczonych na nieruchomo ci, niezale nie od ich przynale no ci do
okre lonej kategorii wierzycieli. Dopiero w przypadku, gdy wszyscy wierzyciele zabezpieczeni na tej nieruchomo ci
zaspokoili swoje roszczenia, pozostate rodki s przekazywane do ogdlnej puli funduszy masy upadto ci i dzielone wedtug
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zasad ogdlnych. Je eli rodki uzyskane ze sprzeda y nieruchomo ci nie wystarczaj na zaspokojenie roszcze wierzycieli
zabezpieczonych na niej rzeczowo, roszczenia tych wierzycieli b d zaspokajane wedtug zasad ogdlnych, o ile s oni
wierzycielami osobistymi upadtego. Je eli natomiast wierzyciele Ci nie s wierzycielami osobistymi upadtego, tzn. stuy im
prawo zaspokojenia si z okre lonego sktadnika maj tku upadtego, lecz nie maj w stosunku do niego adnej

wierzytelno ci, nie przystuguje im prawo do zaspokojenia si z ogdlnej puli funduszy masy upadto ci.

Ogtoszenie upadto ci inwestora nie zawsze b dzie oznaczato, e inwestycja nie mo e by doko czona. Zgodnie z art. 311
Ustawy, likwidacja masy upadto ci dokonuje si przez sprzeda przedsi biorstwa upadtego lub jego zorganizowanych

cz ci, sprzeda nieruchomo ci i ruchomo ci, przez ci gni cie wierzytelno ci od diu nikéw upadtego i wykonanie innych
jego praw maj tkowych wchodz cych w sktad masy upadto ci lub ich zbycie. Zgodnie z art. 316 Ustawy, na nabywc
przedsi biorstwa upadtego przechodz wszelkie koncesje, zezwolenia, licencje i ulgi, ktére zostaty udzielone upadtemu,
chyba e ustawa lub decyzja administracyjna o ich udzieleniu stanowi inaczej. Co istotne, na nabywc przedsi biorstwa
upadtego mo e przej tak e pozwolenie na budow inwestycji, w zwi zku z tym nabywca b dzie mogt doko czy jej
realizacj .

Niezale nie od tego, Ustawa przewiduje, e w razie ogtoszenia upadto ci likwidacyjnej mo na dalej prowadzi

przedsi biorstwo upadtego, je eli mo liwe jest zawarcie uktadu z wierzycielami lub mo liwa jest sprzeda przedsi biorstwa
upadtego w cato ci lub w zorganizowanej cz ci. Warto jednak pami ta o tym, e jest to jedynie mo liwo , a nie

obowi zek syndyka masy upadto ci.
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