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Legal opinion

Real estate assets in a bankruptcy/restructuring —
selected issues

When an entity in financial distress is declared bankrupt, or placed under a court-
supervised rescue mechanism under the Restructuring Law, among the many legal
consequences are those pertaining to real estate assets that it owns. The inclusion
of such assets in the bankruptcy or restructuring estate can prove a blessing or
a burden. The interests of the distressed entity, its various creditors, but also third
parties come into play. This article looks at selected issues involved.

l. _Mortgages and lease agreements

A mortgage or mortgages may exist on a property or properties belonging to the
entity being placed under restructuring, established as security for obligations to
third parties. It is worth noting, first, that not all such mortgages remain effective in
a restructuring proceeding.

Under the Restructuring Law, any collateral, including mortgage, that was not
established in direct connection with the receipt of a benefit by the debtor, established
by the debtor in the 12 months before they filed for restructuring, is ineffective.

Also ineffective is the part of any collateral established in the 12 months before the
debtor filed for restructuring whose value on the day it was established — together
with accessory performances — exceeded by more than 50% the value of the benefit
received by the debtor.
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Another important issue is the admissibility of establishing new mortgages on
the debtor's properties after the initiation of the restructuring proceeding. The
Restructuring Law stipulates that the mortgaging (or otherwise encumbering) of the
debtor’s assets to secure claims that arose before the restructuring proceeding was
initiated is inadmissible, unless the application to mortgage (or otherwise encumber)
was filed at least six months before the proceeding was initiated.

Thirdly, it should be noted that in principle, the rights of mortgage-secured creditors
are not limited by debt repayment arrangements concluded as part of a restructuring
proceeding. In other words, unless the creditor agrees for the mortgaged property to
be incorporated into the restructuring estate, the property cannot be used to satisfy
other creditors.

An entity declared bankrupt may have leased or rented out a property or properties
it owns to third parties. What happens to such agreements when its bankruptcy is
declared? They remain binding, as long as the property in question was handed over
to the lessee or tenant before the bankruptcy was declared.

Il. _Satisfaction of mortgage-secured creditors, exclusions from estate

Claims secured with a mortgage are satisfied from funds raised through the sale of the
mortgaged property, net of costs of the proceeding, which however cannot exceed
10% of the sale proceeds. But before the creditor is satisfied, proceeds from the sale
must be used to repay any maintenance allowances or sickness/disability/incapacity
benefits that the debtor may owe.

Second, the Restructuring Law says that creditors may form groups with other creditors
in the same situation ahead of the vote on a debt repayment arrangement. In the case
of mortgage-secured creditors, however — where they are covered by the arrangement
proposal — the formation of a group is obligatory.
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A property that is part of the bankruptcy estate may prove difficult to sell. In such
cases, the Bankruptcy Law permits it to be excluded from the estate (and returned
to the failed entity). The receiver has to make several unsuccessful attempts to sell
the property — lowering the asking price each time — before they can exclude it from
the bankruptcy estate. This is an extreme and rare measure, however, for it is more
advantageous for creditors to sell off a property even for a fraction of its value.

It is worth adding that a similar institution exists in restructurings, for it is possible to
exclude a property from a debt repayment arrangement. In such a case, the property
must be used to satisfy the creditor in full, and the text of the debt repayment
arrangement has to be very precise about the scope of the exclusion.

Adebtrepayment arrangement may also be concluded as part of a bankruptcy proceeding.
Importantly, in contrast to the restructuring proceeding — in which the creditor has to
positively agree to an anticipated reduction of their claim in such an arrangement — here
the creditor's consent is presumed unless a positive objection is made.

lll. Limits to creditor satisfaction, obligations on new owners

Foreclosure of a mortgaged property may or may not lead to the expiry of personal
rights and claims, liens and easements over the property. The following do not expire:
necessary-right-of-way easement; transmission easement; and easement established
in connection with trespass during construction. The same applies to the right of
perpetual usufruct and life estate, where they take precedence over all mortgages
(subject to the fulfillment of certain additional conditions specified in the law); as well
as to any other land easements that the judge-commissioner (i.e, the magistrate in
bankruptcy) rules should remain in force.

With respect to properties leased or rented out to third parties, when such a property
is sold, the new owner takes over as lessor. They can terminate the lease agreement,
subject to statutory notice periods — but not if the agreement is for a definite period,
was concluded in writing and with a certified date, and the property was already
handed over to the lessee.
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In an attempt to balance the housing needs of the debtor (and their immediate
dependent family members) and the financial interest of the creditor, the Bankruptcy
Law stipulates that, out of the proceeds received from the sale of the debtor’s house
or apartment (where such a house or apartment is part of the bankruptcy estate), an
amounthastobe deductedandtransferred tothe debtorequal tothe average 12-month
or 24-month housing rent in the same or neighbouring locality. (The provision thus
is not meant to ensure that the debtor is offered substitute premises of the same or
similar standard, but to make sure their housing needs, and their dependent family
members, are met.)

In a restructuring proceeding, a partial debt repayment arrangement - i.e, covering
less than 100% of all liabilities — can be concluded. A mortgage-secured debt can be
included in such an arrangement even without the consent of the creditor, provided
that the debtor offers the creditor full repayment of their claim within a time period
specified in the arrangement, or at least a level of repayment not lower than what the
creditor can expect in pursuing satisfaction of their claim from the mortgaged property.

There is a difference of opinion as to whether a mortgage-secured claim can only
be satisfied through a cash payment, or whether other forms of satisfaction are also
possible, including conversion of the claim into equity. It is the opinion of this author
that the former view — that only cash payment is acceptable — is at odds with the
creditor’ right to choose remedies, and runs counter to the very essence of novation;
and that other forms are therefore acceptable.

Jan Akimenkow, trainee attorney-at-law
Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chelchowski i Wspolnicy Sp.k.
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Komentarz prawny

Nieruchomosci w upadtosci i restrukturyzacji —
wybrane kwestie

Nieruchomos$¢ z pewnoscia jest aktywem, ktory trzeba bra¢ pod szczegélnag
rozwage, ocenia¢ i mierzy¢ podwojnie. Perspektywy wierzyciela i diuznika
sa wobec niej rzecz jasna odmienne. Niezmiennym pozostaje uniwersalne
podejscie, w mysl ktérego nie wszystko zlote, co sie¢ Swieci. O wybranych
reperkusjach prawnych wystepowania nieruchomosci w masach upadlosciowej
albo restrukturyzacyjnej napisze w niniejszym artykule.

. Skutki, wobec nieruchomosci, ogloszenia upadtosci albo restrukturyzacji
i zwigzanie stron umowa obejmujaca nieruchomos¢

Po pierwsze, warto zwrdci¢ uwage na skutecznos¢ ustanowionych zabezpieczen — tu
hipotek. Zasadg jest, ze bezskuteczne w stosunku do masy sanacyjnej sg zabezpieczenia,
ktére nie zostaty ustanowione bezposrednio w zwigzku z otrzymaniem przez dtuznika
Swiadczenia, ale takze te ustanowione przez dtuznika w ciggu roku przed dniem ztozenia
whniosku o otwarcie postepowania sanacyjnego. Bezskutecznymi pozostang réwniez
takie hipoteki, ktére w swej wartosci wraz ze swiadczeniami ubocznymi przewyzszaja
pottorakrotnosc wierzytelnosci.
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Po drugie, istotnym zagadnieniem jest dopuszczalno$¢ ustanawiania nowych hipotek
na nieruchomosci w postepowaniu restrukturyzacyjnym. Ustawodawca stanowi,
ze niedopuszczalne jest, od momentu otwarcia przyspieszonego postepowania
uktadowego, obcigzanie sktadnikow majatku dtuznika zabezpieczeniami rzeczowymi,
w tym hipotekg wiasnie. Niemniej warunkiem jest, ze taka hipoteka musi dotyczy¢
wierzytelnosci, ktora powstata przed dniem otwarcia oraz wniosek o jej wpis do
ksigg wieczystych zostat ztozony wczesniej niz na 6 miesiecy przed dniem otwarcia
przyspieszonego postepowania restrukturyzacyjnego.

Po trzecie, nalezy zauwazy¢, ze uktad w postepowaniu restrukturyzacyjnym zasadniczo
nie narusza praw wierzyciela hipotecznego. Innymi stowy, o ile nie wyrazi on zgody na
wigczenie nieruchomosci do masy uktadowej, to nie bedzie mozliwosci egzekwowania
z niej naleznosci dla zaspokojenia innych wierzycieli dtuznika.

W przypadku umowy najmu i dzierzawy wartym uwagi jest to, ze umowy powyzsze
na nieruchomosci upadtego wiaze strony, jezeli przedmiot umowy przed ogtoszeniem
upadtosci zostat wydany najemcy lub dzierzawcy.

ll. _Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego - zakres i kolejnos¢, wylaczeniaz mas

Po pierwsze, wierzytelnosci zabezpieczone hipotekg zostajg zaspokojone z sumy
uzyskanej ze sprzedazy przedmiotu hipoteki — nieruchomosci, niemniej pomniejszonej
0 koszty postepowania, ktére nie mogg przekroczyc¢ 10 % kwoty sprzedazy. Co réwnie
istotne, z ceny sprzedazy nieruchomosci, jeszcze przed zaspokojeniem wierzyciela,
nalezy uregulowac naleznosci alimentacyjne dtuznika, jak rowniez naleznego od niego
renty z tytutu choroby, niezdolnosci zawodowej, kalectwa.
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Po drugie, w postepowaniu restrukturyzacyjnym, na etapie gtosowania nad uktadem,
istnieje mozliwos¢ utworzenia grup wierzycieli — grup gtosujgcych. Niemnigj,
w przypadku wierzycieli zabezpieczonych hipotecznie, jezeli propozycje uktadowe ich
obejmujg, to podziat na grupy jest obligatoryjny.

Sprzedaz nieruchomosci, ale i jej utrzymanie, moZze nastrecza¢ problemdw.
Ustawodawca przewidziat na taka okolicznos¢ wytaczenie jej z masy upadfosci. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze jest to krancowa sytuacja, poniewaz zbycie nawet za 10 % wartosci
danej nieruchomosci jest korzystniejsze dla wierzycieli. Syndyk jest zobligowany do
kilkukrotnego wystawiania nieruchomosci, obnizajac stopniowo cene wzgledem
oszacowania. Wyfaczana nieruchomos$¢ powinna zosta¢ zwrécona przez syndyka
upadtemu. Warto doda¢, ze instytucja wytgczenia nieruchomosci wystepuje rowniez
w prawie restrukturyzacyjnym, albowiem de iure mozna jg wytaczy¢ z ukfadu. W takie
sytuacji nalezy zaspokoic wierzyciela w catosci z tej nieruchomosci, a w samym uktadzie
bardzo precyzyjnie opisac zakres wytaczenia.

W postepowaniu upadtosciowym dopuszczalnym jest zawarcie uktadu. Wtoku egzekucji
z nieruchomosci mozna jednak zadac jej wstrzymania, jednak wierzyciel musi wyraznie
zgtosi¢ swoj sprzeciw przeciwko danej egzekucji. Co ciekawe, jest to mechanizm
odwrotny wzgledem postepowania restrukturyzacyjnego. O ile bowiem przy realizacji
uktadu w restrukturyzacji wierzyciel musiat wyrazi¢ zgode na spodziewane naruszenie
swoich praw w drodze ukfadu, to w ukfadzie zawartym w upadtosci wierzyciel musi
sprzeciwic sie, by nie doszto do zmiany jego sytuacji prawnej.
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Ill. Ograniczenia w zaspokojeniu wierzyciela w kontekscie nieruchomosci
oraz,obciazenia kroczace” na jej nabywce

Egzekucja znieruchomosci moze prowadzi¢ do wygasniecie praw osobistych iroszczen,
bad? tez dalszego ich trwania, a takze obowigzywanie praw z hipoteki albo stuzebnosci.
Zgodnie z ustawowym katalogiem nie wygasajg nastepujace prawa: stuzebnosci
drogi koniecznej, stuzebnosci przesytu oraz stuzebnosci ustanowionej w zwigzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia. Ponadto
nie wygasaja: prawo uzytkowania, prawa dozywotnika, ktére pozostajg w mocy, jezeli
przystuguje im pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami (nalez jeszcze spetic
dodatkowe kryteria ustawowe), jak rowniez inne stuzebnosci gruntowe wtedy, gdy
sedzia-komisarz wyda postanowienie utrzymujgce w mocy dang stuzebnosc.

W przypadku umoéw najmu i dzierzawy w razie zbycia nieruchomosci nabywca
wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy. Moze jednakowoz wypowiedzie¢
najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia. Uprawnienie do
wypowiedzenia najmu doznaje uszczerbku — nie wystepuje, jezeli umowa najmu byta
zawarta na czas oznaczony, z zachowaniem formy pisemnej i z datg pewnag, a rzecz
zostata najemcy wydana.

Upadty dtuznik moze by¢ wiascicielem wyfacznie jednej nieruchomosci, ktéra spetnia
funkcje mieszkaniowe dla jego catej rodziny. Godzac interes mieszkaniowy rodziny oraz
majatkowy wierzyciela ustawodawca wprowadzit instytucje wydzielenie kwoty (a takze
jej miarkowania) na czynsz dla upadtego, nie niweczac tym samym dopuszczalnosci
egzekucji z danej nieruchomosci. Z sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
wydziela sie upadtemu kwote odpowiadajaca przecietnemu czynszowi najmu lokalu
mieszkalnego w tej samej lub sasiedniej miejscowosci za okres od dwunastu do
dwudziestu czterech miesiecy. Nalezy zauwazy¢, ze przepisy prawa upadfosciowego
w tym zakresie nie prowadzg do zaopatrzenia upadtego w lokal zastepczy — kwoty
wydzielane upadtemu majg zapewni¢ jemu oraz osobom na jego utrzymaniu
niezbedne minimum egzystencji. Nie jest ich celem zapewnienie lokalu mieszkalnego
o standardzie analogicznym albo zblizonym do sprzedanego.
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W postepowaniu restrukturyzacyjnym istnieje mozliwo$¢ zawarcia uktadu czesciowego
nawet bez zgody wierzyciela hipotecznego. Celem zastosowania ww. rozwigzania
nalezy spetni¢ wymog quasi ofertowy przez dtuznika. Ma on bowiem obowigzek
przedtozenia wierzycielowi hipotecznemu propozycji uktadowej, przewidujgcej petne
jego zaspokojenie, w terminie okre$lonym w uktadzie albo przewidujacej zaspokojenie
w stopniu nie nizszym od tego, jakiego moze sie spodziewac w przypadku dochodzenia
wierzytelnosci wraz z naleznosciami ubocznymi z przedmiotu zabezpieczenia.
Wystepujg watpliwosci, czy zaspokojenie musi polegac¢ wytacznie na zaptacie sumy
pienieznej, czy tez dopuszczalnym jest inna forma, w tym dokonanie konwersji
wierzytelnosci na udziaty w spotce. Istota zabezpieczenia hipotecznego temu przeczy,
niemniej absolutyzacja stanowiska negatywnego pozostaje w sprzecznosci z prawem
wierzyciela do wybrania formy zaspokojenia, przeczy istocie nowacji. Autor stoi na
stanowisku, ze inna forma zaspokojenia jest dopuszczalna.
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Sumujac powyzsze rozwazania wida¢ wyraznie, ze nieruchomos¢ w masie
ukladowej albo upadiosciowej moze by¢ rozpatrywana zaréwno jako
dobrodziejstwo, jak i obcigzenie. Ona sama moze wigza¢ w sobie prawnie
chronione interesy podmiotéw trzecich, ktére obie ustawy honoruja.
Wszystkie te uwagi prowadza do jednej konkluzji - dobre prawo, to prawo
przewidujace rozwigzanie na kazda sytuacje faktyczna.

Jan Akimenkow, aplikant radcowski
Kancelaria Adwokatéw i Radcdw Prawnych
Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chetchowski i Wspdlnicy Sp.k.
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