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Sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki w postêpowaniu
upad³o�ciowym � wybrane problemy istotne dla

praktyki notarialnej (cz. I)

I. Wprowadzenie

Og³oszenie upad³o�ci d³u¿nika, dokonane na podstawie przepisów
rozporz¹dzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 24.10.1934 r.
� Prawo upad³o�ciowe1 (dalej p.u.), oraz og³oszenie upad³o�ci obejmu-
j¹cej likwidacjêmaj¹tku d³u¿nika b¹d� zmiana postanowienia o og³oszeniu
upad³o�ci z mo¿liwo�ci¹ zawarcia uk³adu na postanowienie o og³oszeniu
upad³o�ci obejmuj¹cej likwidacjê maj¹tku d³u¿nika2 na podstawie przepi-
sów ustawy z dnia 28.02.2003 r. � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze3
(dalej p.u.n., art. 15 i art. 17, a tak¿e art. 289 i art. 304 p.u.n.), implikuje
konieczno�æ przeprowadzenia likwidacji maj¹tkumasy upad³o�ci, w sk³ad
której obok ruchomo�ci, wierzytelno�ci i innych prawmaj¹tkowych czêsto

1 Tekst jedn.: Dz.U. z 1991 r. Nr 118, poz. 512 ze zm.
2 Por. art. 15 i art. 17 p.u.n. Mimo ¿e poza sytuacjami okre�lonymi w przepisach art.

17 ust.3 w zwi¹zku z art. 289 i art. 304 p.u.n. dokonanie takiej zmiany sposobu prowa-
dzenia postêpowania jest zaskar¿alne, to jednak nale¿y przyj¹æ, ¿e postanowienie s¹du w
tym przedmiocie jest generalnie skuteczne i wykonalne z chwil¹ jego wydania, chyba ¿e
przepis szczególny stanowi inaczej (np. art. 143 p.u.n.); por. te¿ A. J a k u b e c k i, [w:]
A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r,Prawoupad³o�ciowe i naprawcze.Komentarz, Kraków2003,
s. 54.

3 Ustawa opublikowana w Dz.U. Nr 60, poz. 535 ze zm., wesz³a w ¿ycie z dniem
1.10.2003 r.
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wchodz¹ równie¿ nieruchomo�ci. Z oczywistych wzglêdów zarówno
stare, jak i nowe przepisy upad³o�ciowe ustanawiaj¹ sprzeda¿ jako pod-
stawowy sposób likwidacji nieruchomo�ci wchodz¹cej w sk³ad masy
upad³o�ci. Zasada ta zosta³a wyra¿ona w przepisach art. 112 p.u. oraz
art. 311 ust. 1 p.u.n. W zwi¹zku z ustawowym wymogiem zachowania
formy aktu notarialnego dla umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci (art. 158
k.c.), istotna rola w procesie likwidacji nieruchomo�ci stanowi¹cej sk³ad-
nik masy upad³o�ci przypada zatem notariuszom. Ich udzia³ w postêpo-
waniuupad³o�ciowymjest niezbêdny, by sprzeda¿nieruchomo�ciwwyniku
likwidacji masy upad³o�ci odby³a siê zgodnie z przepisami prawa upad³o-
�ciowego.
Problematyka upad³o�ciowa interesuje notariuszy ju¿ od dawna, czego

wyrazem s¹ wypowiedzi w doktrynie prawnej4 i w prasie fachowej.
Stanowi ona tak¿e przedmiot szkoleñ organizowanych przez rady izb
notarialnych, na których omawiane s¹wybrane kwestie upad³o�ci, a w�ród
nich dominuje sprzeda¿ nieruchomo�ci przez syndyka z tzw. wolnej rêki.
W³a�ciwe wykonywanie przez notariuszy zadañ w tym zakresie musi

odbywaæ siê przy uwzglêdnieniu szczególnej specyfiki zwi¹zanej z pro-
blematyk¹ spraw upad³o�ciowych i to nie tylko w aspekcie dotycz¹cym
wy³¹cznie likwidacji nieruchomo�ciwpostêpowaniu upad³o�ciowym, lecz
tak¿e w odniesieniu do charakteru, celu i swoisto�ci tego postêpowania.
Niniejszy artyku³mazasygnalizowaæ, a tak¿eprzybli¿yæ iwyja�niæwybrane
problemy zwi¹zane z t¹ tematyk¹ pod k¹tem potrzeb praktyki notarialnej,
chocia¿ si³¹ rzeczy jedynie w ograniczonym i podstawowym zakresie.
Zadanie to wydaje siê tym bardziej ciekawe, ¿e z pozycji s¹du sprawa
sprzeda¿y nieruchomo�ci w postêpowaniu upad³o�ciowym mo¿e wygl¹-
daæ nieco inaczej, choæ z drugiej strony, wszystkich uczestników tej
procedury obowi¹zuj¹ te same zasady i przepisy prawa. Niemniej jednak
spojrzenie z wokandy mo¿e sk³aniaæ do interesuj¹cych refleksji i mieæ
znaczenie dla praktyki notarialnej. Jest te¿ okazj¹ do konfrontacji pogl¹-
dów s¹du i notariatu na sprzeda¿ nieruchomo�ci przez syndyka masy
upad³o�ci.

4 Zob. m.in. R. S z t y k, Prawo upad³o�ciowe i naprawcze w praktyce notarialnej
(cz. I), Rejent 2003, nr 7-8, s. 13 i nast., a tak¿e cz. II, Rejent 2003, nr 9, s. 29 i nast.
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Przedstawiona problematyka, ze wzglêdów praktycznych oraz dla
uproszczenia, ograniczona zosta³a do tych postêpowañ, w których upa-
d³o�æ zosta³a og³oszona po dniu 3.01.1998 r.5 Poni¿sze rozwa¿ania
uwzglêdniaj¹ podzia³ postêpowañ na te, do których stosuje siê przepisy
Prawa upad³o�ciowego z 1934 r., zwane dalej starymi przepisami lub
starym prawem, oraz te, do których stosuje siê przepisy Prawa upad³o-
�ciowego i naprawczego z 2003 r., zwane dalej nowymi przepisami lub
now¹ ustaw¹ b¹d� te¿ nowym prawem.

II. Sprzeda¿ z wolnej rêki jako forma likwidacji nieruchomo�ci

Dla przypomnienia wypada wspomnieæ, ¿e zarówno stare, jak i nowe
przepisy upad³o�ciowe, chocia¿ te ostatnie w jeszcze wiêkszym stopniu,
przewiduj¹pierwszeñstwosprzeda¿yprzedsiêbiorstwaupad³ego jakoca³o�ci
wzglêdnie sprzeda¿ jego zorganizowanych czê�ci, a dopiero gdy nie jest
to mo¿liwe, mo¿e nast¹piæ sprzeda¿ poszczególnych sk³adników masy
upad³o�ci6. W sytuacji gdy nie jest mo¿liwa sprzeda¿ nieruchomo�ci
w ramach przedsiêbiorstwa lub jego zorganizowanej czê�ci, co w prak-
tycema najczê�ciej miejsce, aktualizuje siê problemwyboru formy (trybu)
sprzeda¿y nieruchomo�ci stanowi¹cej sk³adnik masy upad³o�ci. I nowe,
i stare prawo upad³o�ciowe zawiera w tym wzglêdzie podobn¹ konstruk-
cjê, przewiduj¹c jako zasadê sprzeda¿ nieruchomo�ci przez licytacjê
publiczn¹ w trybie przepisów kodeksu postêpowania cywilnego o egze-
kucji (art. 118 § 1 p.u.) albo w drodze przetargu, do którego stosuje siê
przepisy kodeksu cywilnego z pewnymi zmianami (art. 320 p.u.n.), na-
tomiast jako wyj¹tek sprzeda¿ z wolnej rêki za zezwoleniem rady wie-
rzycieli (art. 118 § 1 p.u. i art. 323 p.u.n.)7. Ta podobna, w ogólnym
przynajmniej kszta³cie, konstrukcja w sposób istotny ró¿ni siê jednak
w szczegó³ach, przy czym nie chodzi tu wcale o rzucaj¹ce siê ju¿ na
pierwszy rzut oka ró¿nice w zakresie okre�lenia podstawowej formy

5 Czyli po wej�ciu w ¿ycie nowelizacji Prawa upad³o�ciowego z 1934 r., dokonanej
ustaw¹ z dnia 31.07.1997 r., któr¹ og³oszono wDz.U. Nr 117, poz. 751 z dnia 2.10.1997 r.,
z trzymiesiêcznym okresem vacatio legis.

6 Por. art. 113 § 1 p.u. oraz art. 311 ust.1, art. 316 ust. 1 i art. 318 ust. 1 p.u.n.
7 A. J a k u b e c k i, op. cit., s. 820 wyra¿a pogl¹d, ¿e przetarg i sprzeda¿ z wolnej rêki

stanowi¹ dwa równorzêdne tryby sprzeda¿y.
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(trybu) sprzeda¿y nieruchomo�ci, przewidzianej w starych i nowych
przepisach. O ile bowiem stare przepisy s¹ w tym wzglêdzie klarowne
iwyró¿niaj¹ albo sprzeda¿ przez licytacjê publiczn¹, albo sprzeda¿ zwolnej
rêki, o tyle nowe burz¹ ten porz¹dek regulacj¹ zawart¹ w art. 322 p.u.n.,
zgodnie z którym, je¿eli przetarg nie doszed³ do skutku b¹d� sêdzia-
komisarz nie zatwierdzi³ wyboru oferty, sêdzia-komisarz wydaje posta-
nowienie o wyznaczeniu nowego przetargu lub zezwala na swobodny
wybór nabywcy przez syndyka we wskazanym terminie i okre�la mi-
nimaln¹ cenê sprzeda¿y oraz warunki zbycia. Pojawia siê zatem problem
zakwalifikowania tego ostatniego sposobu sprzeda¿y jako odrêbnego trybu
albo jako odmiany (wariantu) sprzeda¿y z wolnej rêki.
W pierwszej chwili mo¿e nasuwaæ siê wniosek, ¿e obok sprzeda¿y

w drodze przetargu, do którego stosuje siê przepisy kodeksu cywilnego
oraz sprzeda¿y z wolnej rêki za zezwoleniem rady wierzycieli, ustawo-
dawca wprowadzi³ w nowych przepisach jeszcze jedn¹ formê (tryb)
sprzeda¿y nieruchomo�ci w postêpowaniu upad³o�ciowym � sprzeda¿ za
zezwoleniem na swobodny wybór nabywcy, z dodatkowymi zastrze¿e-
niami, o których mowa w cytowanym art. 322 p.u.n. in fine. Wniosek
taki nie wydaje siê jednak uprawniony. Po pierwsze dlatego, ¿e zarówno
sprzeda¿ z wolnej rêki, jak i sprzeda¿, o której mowa w art. 322 p.u.n.
in fine, opieraj¹ siê na swobodnym wyborze nabywcy przez syndyka,
a zatem wyborze, który nie jest ograniczony ramami czy to licytacji
publicznej, czy to przetargu, przy czym swoboda wyboru nie oznacza
tu dowolno�ci lub arbitralno�ci, a jedynie pozostawienie syndykowi prawa
podjêcia decyzji co do trybu poszukiwania i wy³onienia nabywcy nieru-
chomo�ci w zakresie uwzglêdniaj¹cym ewentualne zastrze¿enia dodatko-
we, poczynione ze strony podmiotu udzielaj¹cego syndykowi zezwolenia
na sprzeda¿ i przy uwzglêdnieniu obowi¹zuj¹cych przepisów prawa
dotycz¹cych zawierania umów (w szczególno�ci art. 66-721 k.c.) oraz
ogólnych wytycznych zawartych w art. 2 p.u.n. (zasada maksymalizacji
zaspokojenia wierzycieli). Po drugie, w obu przypadkach, przy udzielaniu
syndykowi zezwolenia na sprzeda¿, nale¿y jednocze�nie okre�liæ warunki
zbycia, przy czym pod pojêciem warunków zbycia przy sprzeda¿y z wol-
nej rêkiw trybie art. 323 p.u.n.,mimo ¿e niewynika to z samego brzmienia
tego przepisu, lecz jest oczywiste, nale¿y rozumieæ tak¿e dokonywane
czêsto w praktyce przez radê wierzycieli okre�lenie ewentualnego terminu
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i minimalnej ceny sprzeda¿y, co z kolei nale¿y do ustawowych wymogów
zezwolenia z art. 322 (art. 322 i art. 323 p.u.n.). Po trzecie, i wreszcie
ostatnie, nie ma istotnego znaczenia dla oceny jednolitego charakteru co
do ich formy (trybu) w przypadkach obu tych sprzeda¿y okoliczno�æ,
¿e zezwolenie, o którym mowa w art. 322 p.u.n., wydaje wy³¹cznie
sêdzia-komisarz, a zezwolenie opisane w art. 323 p.u.n. rada wierzycieli.
W wiêkszo�ci wypadków te ostatnie zezwolenia i tak bowiem bêd¹ wy-
dawane przez sêdziego-komisarza dzia³aj¹cegowmiejsce nieustanowionej
w danym postêpowaniu rady wierzycieli lub te¿ dokonuj¹cego tej czyn-
no�ci za radê, je�li nie wyda³a ona takiego zezwolenia w terminie przez
niego wyznaczonym (art. 213 p.u.n.).
Nasuwaæ siê mo¿e zatem pytanie, czy w �wietle powy¿szych uwag

wprowadzenie przez ustawodawcê zezwolenia, o którym mowa w art.
322 p.u.n., mia³o jakikolwiek sens. Odpowied� twierdz¹c¹ na to pytanie
mo¿na uzasadniæ, zw³aszcza gdy w danym postêpowaniu ustanowiona
zosta³a rada wierzycieli, która nie podjê³a jeszcze uchwa³y w przedmiocie
zezwolenia syndykowi na sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki, a og³o-
szony uprzednio przetarg nie doszed³ do skutku albo nie zosta³ zatwier-
dzony przez sêdziego-komisarza wybór oferty, przy czym brak jest jed-
nocze�niewidokówna powodzenie kolejnego przetargu.W takiej sytuacji,
bez konieczno�ci kosztownego i przede wszystkim czasoch³onnego zwo-
³ywania posiedzenia rady wierzycieli, sêdzia-komisarz sam mo¿e udzieliæ
syndykowi zezwolenia na sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki, z za-
chowaniem wymogów, o których mowa w art. 322 p.u.n. in fine8,
zw³aszcza gdy na przyk³ad mo¿e to pozwoliæ syndykowi na skorzystanie
z nag³ej i ograniczonej w czasie oferty kupna nieruchomo�ci z³o¿onej
przez jedynego, jak dot¹d, potencjalnego nabywcê, który nie wzi¹³ udzia³u
w bezskutecznym przetargu dotycz¹cym jej sprzeda¿y. Do�wiadczenie
sêdziów-komisarzy i syndyków wskazuje bowiem, ¿e przy zmiennej lub
s³abej koniunkturze na rynku obrotu nieruchomo�ciami w ogóle lub te¿
na rynku obrotu nieruchomo�ciami okre�lonego rodzaju b¹d� po³o¿enia,
nieskorzystanie z takiej nadarzaj¹cej siê czasami nagle okazji zbycia nie-
ruchomo�ci masy upad³o�ci mo¿e zaprzepa�ciæ szansê jej sprzeda¿y na

8 Pogl¹d, ¿e jest to sprzeda¿ z wolnej rêki wyra¿a równie¿ A. J a k u b e c k i, [w:]
A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r, op. cit., s. 819-820.
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d³ugie miesi¹ce lub nawet lata, co ma wymierny wp³yw na zwiêkszenie
kosztów postêpowania upad³o�ciowego, zwi¹zanych g³ównie z utrzyma-
niem, dozorem i obci¹¿eniami publicznoprawnymi przedmiotowej nieru-
chomo�ci.
Waspekcie wyra¿onej wy¿ej tezy, ¿e sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej

rêki na podstawie dawnego i nowego prawa ukonstytuowana by³a i jest
jako pewien wyj¹tek od zasady, a tak¿e alternatywa dla podstawowej
formy (trybu) przewidzianej przez stare i nowe przepisy upad³o�ciowe
dla sprzeda¿y nieruchomo�ci w postêpowaniu upad³o�ciowym, wskazaæ
nale¿y, i¿ powsta³ pewiendysonansmiêdzybrzmieniemprzepisówas¹dow¹
praktyk¹ ich stosowania. Analizuj¹c ten stan rzeczy, skupiæ nale¿a³oby
siê jednak nie na kwestii ewentualnego naruszania przepisów przez s¹dy,
lecz na sposobie stosowania przez nie tych przepisów, który � chocia¿
zgodny z ich brzmieniem � sprawi³ w efekcie, ¿e sprzeda¿ z wolnej rêki
sta³a siê g³ówn¹ form¹ (trybem) sprzeda¿y nieruchomo�ci w toku po-
stêpowania upad³o�ciowego. Ukonstytuowanie siê takiej w³a�nie praktyki
ma z kolei donios³e znaczenie dla problematyki obs³ugi prawnej obrotu
nieruchomo�ciami zbywanymi w toku postêpowañ upad³o�ciowych,
a zw³aszcza dla notariuszy, którzy z konieczno�ci uczestnicz¹ w tego typu
obrocie nieruchomo�ciami.Zanimomówione zostan¹poszczególne aspekty
zwi¹zane z obs³ug¹ notarialn¹ w zakresie zawierania umów sprzeda¿y
nieruchomo�ci zbytych z wolnej rêki w toku postêpowania upad³o�cio-
wego, warto po�wiêciæ trochê uwagi przyczynom, które spowodowa³y,
¿e sprzeda¿ z wolnej rêki sta³a siê wiod¹c¹ form¹ (trybem) zbycia nie-
ruchomo�ci wchodz¹cych w sk³ad mas upad³o�ciowych.
Przede wszystkim stwierdziæ nale¿y, ¿e sprzeda¿ z wolnej rêki jest

prostsza i mniej sformalizowana ni¿ sprzeda¿ w trybie licytacji publicznej,
o której mowa w art. 118 § 1 p.u., prowadzonej wed³ug przepisów
kodeksu postêpowania cywilnego o egzekucji (art. 921-1013) czy te¿
w trybie przetargu, o którym mowa w art. 320 p.u.n., prowadzonego
z uwzglêdnieniem zmian przewidzianych w tym przepisie, wed³ug dys-
pozycji przepisówart. 701-705 k.c. Ponadto, je�li chodzi o licytacjê publiczn¹
wed³ug przepisów kodeksu postêpowania cywilnego o egzekucji, jest ona
generalnie dro¿sza i bardziej przewlek³a. Przeprowadza j¹ bowiem, sto-
sownie do �ci�le okre�lonychw tymwzglêdzie regu³, komornik, co poci¹ga
za sob¹ koszty zwi¹zane z podjêciem przez niego okre�lonych czynno�ci,
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bez wzglêdu na koñcowy efekt licytacji. Komornik jest równie¿ zwykle
mniej aktywny w pozyskiwaniu potencjalnych nabywców ni¿ syndyk,
którego skuteczno�æ, szybko�æ i aktywno�æ w procesie likwidacji ma-
j¹tku masy upad³o�ci jest szczególnie uwzglêdniania przy okre�laniu
wysoko�ci jego koñcowego wynagrodzenia w danym postêpowaniu upa-
d³o�ciowym. Przy sprzeda¿y z wolnej rêki syndyk ma tak¿e wiêksze
mo¿liwo�ci pozyskiwania potencjalnych nabywców okre�lonej nierucho-
mo�ci, do których docieraæ mo¿e nie tylko przez obwieszczenia w prasie,
lecz równie¿ osobi�cie lub za po�rednictwem takich �rodków komuni-
kacji, jak telefon, Internet czy rzadziej, ale równie¿, radio i telewizja (te
o zasiêgu lokalnym). Syndyk masy upad³o�ci jest ¿ywotnie zaintereso-
wany, by jak najszybciej i najlepiej sprzedaæ nieruchomo�æ stanowi¹c¹
czê�æ masy upad³o�ciowej. Jest on zatem naturalnym sojusznikiem s¹du
w skutecznym przeprowadzeniu tej operacji prawnej.
Brak ofert cenowych odpowiadaj¹cych warto�ci oszacowania lub 2/3

tej warto�ci, co w ci¹gu ostatnich trzech lat zdarza siê niezmiernie czêsto,
nie parali¿uje procesu sprzeda¿y nieruchomo�ci z wolnej rêki, jak to ma
miejsce w przypadku sprzeda¿y licytacyjnej wed³ug przepisów kodeksu
postêpowania cywilnego9, gdy¿ syndyk, za zezwoleniem rady wierzycieli
lub sêdziego-komisarza zastêpuj¹cego j¹ w wypadkach przewidzianych
prawem (art. 132 i art. 140 p.u.), mo¿e sprzedaæ nieruchomo�æ za cenê
stanowi¹c¹ 50 czy nawet 25% jej warto�ci oszacowania, co dopuszcza
§ 2 ust. 2 wydanego na podstawie art. 118 § 3 p.u. rozporz¹dzenia
Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 16.04.1998 r. w sprawie trybu sprzeda¿y
z wolnej rêki nieruchomo�ci, handlowego statku morskiego lub statku
¿eglugi �ródl¹dowej w postêpowaniu upad³o�ciowym10. Ograniczenia co
dominimalnej ceny sprzeda¿y w ramach licytacji publicznej wed³ug prze-
pisów kodeksu postêpowania cywilnego nie maj¹ bowiem zastosowania
przy sprzeda¿y z wolnej rêki, a przepis art. 121 § 3 p.u., przewiduj¹cy
mo¿liwo�æ przejêcia przez wierzycieli na poczet ich wierzytelno�ci nie-
ruchomo�ci i ruchomo�ci upad³ego, równie¿ nie okre�la minimalnej ceny
sprzeda¿y nieruchomo�ci lub ruchomo�ci upad³ego, poni¿ej której ich
sprzeda¿ nie jest ju¿ mo¿liwa.

9 Por. art. 974, art. 983 i art. 984-985 k.p.c. oraz art. 121 § 1 i 3 p.u.
10 Rozporz¹dzenie opublikowane zosta³o w Dz.U. Nr 55, poz. 360 z dnia 6.05.1998 r.

i wesz³o w ¿ycie w dniu 14.05.1998 r.



60

Jaros³aw Horobiowski

III. Atuty sprzeda¿y z wolnej rêki

Tryb sprzeda¿y z wolnej rêki w �wietle przepisów nowego prawa
pozwala na odci¹¿enie sêdziego-komisarza w zakresie licznych obowi¹z-
ków zwi¹zanych z przeprowadzeniem przetargu, o których mowa w art.
320 p.u.n. Do obowi¹zków tych nale¿y okre�lenie warunków przetargu,
nadzór nad przetargiem, zatwierdzenie dokonanego przez syndyka wy-
boruokre�lonej oferty, a tak¿ewydanie postanowienia oog³oszeniu nowego
przetargu, je¿eli nie dosz³o do zawarcia umowy z winy oferenta. Nale¿y
przypuszczaæ, ¿e w obliczu znacznego przeci¹¿enia s¹dów upad³o�cio-
wych, rosn¹cego stopnia skomplikowania rozpoznawanychprzez nie spraw
oraz nowych, licznych obowi¹zków, jakie nowa ustawa nak³ada na s¹d
upad³o�ciowy i sêdziego-komisarza, siêganie do mo¿liwo�ci sprzeda¿y
nieruchomo�ci z wolnej rêki stanie siê zatem równie¿, tak jak i w po-
przednim stanie prawnym, powszechn¹ praktyk¹ s¹dow¹, podyktowan¹
zwyk³¹ konieczno�ci¹, umotywowan¹ wzglêdami kadrowo-organizacyj-
nymi (infrastrukturalnymi).
Nale¿y jednocze�nie podkre�liæ, ¿e stopieñ sformalizowania procedury

sprzeda¿y z wolnej rêki nieruchomo�ci w postêpowaniu upad³o�ciowym
na gruncie starego i nowego prawa jest ró¿ny. O ile bowiem poprzednio
warunki takiej sprzeda¿y uregulowane by³y wyra�nie przepisami cytowa-
negowy¿ej rozporz¹dzeniaMinistra Sprawiedliwo�ci z dnia 16.04.1998 r.,
o tyle obecnie okre�lenie tych warunków pozostawione zosta³o radzie
wierzycieli lub sêdziemu-komisarzowi (art. 322 p.u.n. in fine i art. 323
p.u.n.). Brak w³¹czenia do nowej ustawy przepisów zawartych w cy-
towanymwy¿ej rozporz¹dzeniu wydaje siê niezrozumia³y i nieuzasadnio-
ny, a konsekwencje tego mog¹ byæ daleko id¹ce, zw³aszcza wtedy, gdy
warunki sprzeda¿y z wolnej rêki, okre�lone przez radê wierzycieli lub
sêdziego-komisarza, nie obejm¹wy³¹czeñ podmiotowych, o którychmowa
w § 3 ust.1 tego rozporz¹dzenia. Wówczas teoretycznie mo¿liwe by³oby
nabycie nieruchomo�ci na przyk³ad przez ma³¿onkê lub zstêpnego syn-
dyka. Choæ w tej mierze projekt ustawy o syndykach tworzy pewne
bariery prawne, to jednak jest on nadal poza sfer¹ obowi¹zuj¹cego prawa
upad³o�ciowego.
Poruszony wy¿ej problem ma istotne prze³o¿enie na tre�æ zezwolenia

czy to rady wierzycieli, czy to sêdziego-komisarza na sprzeda¿ nierucho-
mo�ci z wolnej rêki. W postêpowaniach upad³o�ciowych, w których
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og³oszenie upad³o�ci nast¹pi³o przed dniem 1.10.2003 r., zezwolenie takie
mo¿e ograniczaæ siê wy³¹cznie do okre�lenia samej nieruchomo�ci, której
ma ono dotyczyæ, bez jakichkolwiek dalszych zastrze¿eñ i warunków co
do sposobuog³oszenia o sprzeda¿y,wy³¹czeñpodmiotowych, zasadwyboru
ofert, minimalnej ceny oraz samego zawarcia umowy, gdy¿ te wynikaj¹
wprost z przepisów cytowanego wy¿ej rozporz¹dzenia, a syndyk i inne
organy, których mo¿e to dotyczyæ, zobowi¹zane s¹ do przestrzegania
wymogów w tym akcie okre�lonych. Z kolei w postêpowaniach upa-
d³o�ciowych,wktórychog³oszenie upad³o�ci nast¹pi³o podniu1.10.2003 r.,
zezwolenie takie nie mo¿e ograniczaæ siê wy³¹cznie do okre�lenia samej
nieruchomo�ci, której ma dotyczyæ, lecz musi zawieraæ jeszcze dalsze
elementy, o których mowa w art. 322 in fine i art. 323 p.u.n., a które
w istocie sprowadziæ mo¿na do ogólnego pojêcia u¿ytego w tym ostatnim
przepisie, a mianowicie okre�lenia warunków zbycia. W praktyce jednak
tak¿e zezwolenia wydawane w postêpowaniach, do których stosuje siê
stare przepisy, zawieraj¹ najczê�ciej okre�lenie warunków zbycia, w tym
przynajmniej wskazanie minimalnej ceny sprzeda¿y.
Spo�ród elementów decyzji o udzieleniu syndykowi zezwolenia na

sprzeda¿ z wolnej rêki nieruchomo�ci, najistotniejszym niew¹tpliwie jest
wskazanie przedmiotu, którego takie zezwolenie dotyczy. Podkre�liæ nale¿y
bowiem, ¿e okre�lenie nieruchomo�ci objêtej zezwoleniem czy to na
podstawie starych, czy te¿ nowych przepisów powinno byæ zawsze
dokonane w sposób precyzyjny i umo¿liwiaj¹cy jej identyfikacjê. W ze-
zwoleniu nale¿y zatem opisaæ nieruchomo�æ w sposób uwzglêdniaj¹cy
podstawowe informacje, które na jej temat umieszczone zosta³ywewidencji
gruntów i budynków oraz ksiêdze wieczystej, a dotycz¹ce jej postaci,
charakteru, po³o¿enia, powierzchni, numeru ksiêgi wieczystej i nazwy
s¹du, który j¹ prowadzi. W ostateczno�ci jednak skuteczne bêdzie ze-
zwolenie,w którympodana zostanie choæby jedna jej cecha umo¿liwiaj¹ca
identyfikacjê konkretnej nieruchomo�ci podlegaj¹cej sprzeda¿y w danym
postêpowaniu upad³o�ciowym, w tym na przyk³ad adres, oznaczenie
geodezyjne po³o¿enia dzia³ki, numer ksiêgiwieczystej lub podanie ogólnie
znanej nazwy danej nieruchomo�ci, która jest dobrze znana i indywidu-
alizuje j¹ w obrocie prawnym (gospodarczym). Nie jest wystarczaj¹ce
natomiast udzielenie zezwolenia wyra¿onego ogóln¹ formu³¹ zezwolenia
na sprzeda¿ z wolnej rêki nieruchomo�ci upad³ego lub nieruchomo�ci
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masy upad³o�ci. Takie ogólnikowe sformu³owanie tre�ci zezwolenia budzi
bowiem w¹tpliwo�ci co do zakresu zezwolenia, gdy¿ nie jest wiadomym,
czy chodzi o jak¹� jedn¹ bli¿ej nieokre�lon¹ nieruchomo�æ upad³ego (masy
upad³o�ci), czy te¿ o dwie, trzy lub wszystkie nieruchomo�ci wchodz¹ce
w sk³ad danej masy upad³o�ci.
Je¿eli zatem zezwolenie takie wyra¿one zosta³o przez radê wierzycieli,

sêdzia-komisarz w przypadku postêpowania upad³o�ciowego tocz¹cego
siê wed³ug starych przepisów powinien uruchomiæ tryb postêpowania
przewidziany w art. 137 p.u., wstrzymuj¹c wykonanie podjêtej w tym
przedmiocie uchwa³y oraz przedstawiaj¹c sprawê w terminie trzech dni
do ostatecznego rozstrzygniêcia przez s¹d upad³o�ciowy, a nastêpnie
zakre�liæ radzie termin na dok³adne okre�lenie jakiej (jakich) nieruchomo-
�ci dotyczy udzielone przez ni¹ zezwolenie, przy czym w razie bezsku-
tecznego up³ywu zakre�lonego terminu powinien sam dokonaæ tej czyn-
no�ci, stosownie doprzepisu art. 132p.u. Zkoleiwpostêpowaniu tocz¹cym
siêwed³ug nowychprzepisów, na podstawie art. 210 p.u.n. sêdzia-komisarz
mo¿e sam w sposób ostateczny uchyliæ uchwa³ê rady wierzycieli w ter-
minie 3 dni od przed³o¿enia mu protoko³u z posiedzenia, na którym j¹
podjêto, dokonuj¹c w pozosta³ym zakresie dalszych czynno�ci opisanych
w zdaniu poprzednim, zgodnie z dyspozycj¹ art. 213 ust. 2 p.u.n. Je�liby
natomiast dosz³o ju¿ do sprzeda¿y nieruchomo�ci na skutek takiego
zezwolenia i wy³oniony zosta³by konkretny nabywca, w¹tpliwo�ci co do
tego, czy i w jakim zakresie zezwolenie zosta³o przez radê wierzycieli
udzielone syndykowi, mog³yby byæ rozwiane w postêpowaniu tocz¹cym
siê wed³ug starych przepisów, po uprzednim wys³uchaniu jej cz³onków,
w drodze stwierdzenia przez sêdziego-komisarza, na ¿¹danie osoby za-
wieraj¹cej z syndykiem umowê, ¿e zezwolenie rady wierzycieli zosta³o
udzielone lub te¿ nie11. W przypadku stwierdzenia, ¿e odpowiedniego
zezwolenia nie by³o,mo¿liweby³obyudzielenie przez radêwierzycieli albo
sêdziego-komisarza zezwolenia ex post (zatwierdzenia) na dokonan¹ przez
syndyka sprzeda¿ z wolnej rêki12. Je¿eli z kolei tak ogólnikowe, opisane

11 Por. art. 131 § 3 p.u., przy czym takiej mo¿liwo�ci nie przewiduj¹ ju¿ z kolei przepisy
nowej ustawy.

12 art. 131 § 1 pkt 4 p.u. albo art. 206 ust. 1 pkt 3 p.u.n. stosowane s¹ w zw. z art.
63 § 1 k.c. i ewentualnie w zw. z art. 140 p.u. lub 213 ust. 1 p.u.n. Mo¿liwo�æ wydania
takiego zezwolenia nastêpczego (zatwierdzenia) dopuszcza równie¿ S. G u r g u l, Prawo
upad³o�ciowe i uk³adowe. Komentarz, wyd. 4, Warszawa 2003, s. 516.



63

Sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki w postêpowaniu upad³o�ciowym...

wy¿ej, zezwolenie na sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki wyda³ sêdzia-
komisarz, wówczas syndyk lub zainteresowana osoba powinni wyst¹piæ
o sprostowanie lub wyk³adniê postanowienia o udzieleniu przedmiotowe-
go zezwolenia13, odwo³uj¹c siê zw³aszcza do tre�ci wniosku syndyka
o zezwolenie na sprzeda¿ z wolnej rêki okre�lonej(-ych) nieruchomo�ci
wchodz¹cej(-ych) w sk³ad masy upad³o�ci, na podstawie którego wydane
zosta³o przedmiotowe postanowienie.
Powy¿sze uwagi odnosz¹ siê równie¿ odpowiednio do sposobu ozna-

czenia nieruchomo�ci w uchwale rady wierzycieli albo postanowieniu
sêdziego-komisarza, które zawieraj¹ zezwolenie na obni¿enie ceny sprze-
da¿y okre�lonej nieruchomo�ci z wolnej rêki. Powinna byæ ona zatem
oznaczona w taki sam sposób, jak w decyzji zawieraj¹cej zezwolenie na
jej sprzeda¿ z wolnej rêki, chyba ¿e w uchwale albo postanowieniu ze-
zwalaj¹cym na obni¿enie ceny jej sprzeda¿y wyra�nie powo³ana zostanie
uchwa³a lub postanowienie zezwalaj¹ce na jej sprzeda¿ z wolnej rêki za
cenê oszacowania. W tym ostatnim przypadku dok³adny opis przedmio-
towej nieruchomo�ci zast¹pionyzostanieodes³aniemdopierwotnej uchwa³y
albo postanowienia w przedmiocie zezwolenia na jej sprzeda¿ z wolnej
rêki, przy czym odes³anie to musi byæ dokonane w sposób niebudz¹cy
w¹tpliwo�ci, zw³aszcza gdy w okre�lonym dniu, z którego one pochodz¹,
zapad³o w danym postêpowaniu upad³o�ciowymwiêcej uchwa³ rady wie-
rzycieli albo postanowieñ sêdziego-komisarza. Podkre�liæ równie¿ nale¿y,
¿e z proceduralnego punktu widzenia w przypadku zezwolenia na obni-
¿enie ceny sprzeda¿y nieruchomo�ci z wolnej rêki, wydawanego przez
sêdziego-komisarza, w³a�ciw¹ podstaw¹ procesowoprawn¹ dla takiej
decyzji jest przepis art. 359 k.p.c. w zw. albo z art. 68 p.u. albo z art.
229 p.u.n., wobec czego odwo³anie siê do tre�ci sentencji zmienianego
postanowienia, zezwalaj¹cego na sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki
za cenê odpowiadaj¹c¹ jej warto�ci oszacowania w zmieniaj¹cym je
postanowieniu, dopuszczaj¹cym obni¿enie tej ceny, jest nie tylko wska-
zane, lecz tak¿e konieczne.
Omawiaj¹c z kolei kwestiê okre�lenia w zezwoleniu warunków zbycia

nieruchomo�ci z wolnej rêki, nale¿y stwierdziæ, ¿e zakres takiego okre-

13 Por. art. 350 i art. 352 k.p.c. w zw. z art. 361 k.p.c. oraz w zw. z art. 68 p.u. albo
art. 229 p.u.n.
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�lenia zale¿y od tego, wed³ug jakich przepisów jest ono wydawane i przez
jaki podmiot. W �wietle starych przepisów, jak ju¿ wy¿ej wskazano,
warunki te zawarte by³y w cytowanym rozporz¹dzeniu i nale¿y je sto-
sowaæ bez wzglêdu na to, czy zezwolenie na sprzeda¿ z wolnej rêki
wyda³a rada wierzycieli, czy te¿ dzia³aj¹cy w jej miejsce sêdzia-komisarz.
Je�li zatem rada wierzycieli postanowi zamie�ciæ w swojej uchwale ja-
kiekolwiek warunki dotycz¹ce procedury lub tre�ci umowy sprzeda¿y,
to nie mog¹ one wykraczaæ poza tre�æ przepisów cytowanego rozpo-
rz¹dzenia ani te¿ niemog¹ byæ � co jest oczywiste � z ich tre�ci¹ sprzeczne.
W praktyce zatem rada wierzycieli mo¿e okre�liæ wysoko�æ ceny sprze-
da¿y w uchwale o zezwoleniu, przy czym musi byæ to cena odpowia-
daj¹ca warto�ci oszacowania nieruchomo�ci w wycenie dokonanej przez
bieg³ego lub rzeczoznawcê maj¹tkowego, a obni¿yæ j¹ mo¿na tylko
w przypadku braku ofert zakupu za tak¹ w³a�nie kwotê. Wszelkie inne
warunki sprzeda¿y, wykraczaj¹ce poza tre�æ dyspozycji przepisów cy-
towanego rozporz¹dzenia, które radawierzycieli umie�ciw swojej uchwale
o zezwoleniu, mog¹ mieæ wy³¹cznie charakter sugestii lub zaleceñ po-
zostawionych syndykowi pod rozwagê. Nie mog¹ to byæ natomiast wi¹-
¿¹ce go wytyczne, gdy¿ w ten sposób rada wierzycieli wchodzi³aby
w jego kompetencje zwi¹zane z zarz¹dem i przeprowadzaniem likwidacji
maj¹tku upad³ego (art. 90 § 1 p.u.), comog³obymieæ z kolei niekoniecznie
pozytywny wp³yw na sprawno�æ, szybko�æ i efekty ekonomiczne likwi-
dacji tego maj¹tku, a tak¿e prowadziæ do rozmycia siê odpowiedzialno�ci
syndyka (art. 102 w zwi¹zku z art. 90 § 1 p.u.). W przypadku podjêcia
tego typu uchwa³y sêdzia-komisarz, korzystaj¹c z uprawnienia przyzna-
nego mu z mocy art. 137 § 1 p.u., powinien � niezw³ocznie po przed-
stawieniu mu jej � wydaæ postanowienie o wstrzymaniu jej wykonania
jako sprzecznej z prawem i przedstawiæ w ci¹gu trzech dni tê sprawê
do rozstrzygniêcia s¹dowi upad³o�ciowemu, który tak¹ uchwa³ê powinien
uchyliæ niezaskar¿alnym postanowieniem, po przeprowadzeniu posiedze-
nia z udzia³em cz³onków radywierzycieli, syndyka i upad³ego (art. 137 § 2
i 3 p.u.).
To samo odnosi siê do sytuacji, gdy w uchwale rady wierzycieli

wyra�nie wskazano, komu syndyk ma sprzedaæ nieruchomo�æ. Taka
dyspozycja narusza³aby ju¿ bowiem nie tylko sam tryb przeprowadzenia
sprzeda¿y nieruchomo�ci z wolnej rêki, uregulowany przepisami wy¿ej
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wymienionego rozporz¹dzenia, ale równie¿ sam¹ istotê sprzeda¿y zwolnej
rêki jako formê (tryb) zbycia nieruchomo�ci. Tego typu dyspozycji, z tych
samych wzglêdów, nie mo¿e umie�ciæ w swoim zezwoleniu tak¿e sêdzia-
komisarz. Ten ostatni, chocia¿ równie¿ zwi¹zany przepisami powo³ywa-
nego wy¿ej rozporz¹dzenia wykonawczego, ma jednak szersze ni¿ rada
wierzycieli mo¿liwo�ci kszta³towania dodatkowych warunków i zastrze-
¿eñ w postanowieniu o zezwoleniu na sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej
rêki.Popierwsze,wynika toz jegoogólnejkompetencjiprzyznanejwy³¹cznie
sêdziemu-komisarzowi do kierowania tokiem postêpowania upad³o�cio-
wego, sprawowania nadzoru nad czynno�ciami syndyka oraz oznaczania
czynno�ci, których syndykowi nie wolno wykonywaæ bez szczególnego
jego zezwolenia albo bez zgody rady wierzycieli (art. 87 § 1 p.u.)14. Po
drugie, ewentualne dodatkowe zastrze¿enia i warunki zawarte przez
sêdziego-komisarza w postanowieniu o zezwoleniu syndykowi na sprze-
da¿ z wolnej rêki nieruchomo�ci mog¹ byæ przedmiotem za¿alenia naj-
pierw do s¹du upad³o�ciowego (s¹du rejonowego prowadz¹cego postê-
powanie upad³o�ciowe), a nastêpnie do s¹du drugiej instancji (s¹du
okrêgowego), co wynika z przepisów art. 77 i art. 78 p.u.
Z kolei, w �wietle przepisów nowego prawa, wobec braku uregulowañ

zawartych poprzednio w powo³ywanym ju¿ rozporz¹dzeniu wykonaw-
czym, a tak¿e wobec wyra�nej dyspozycji przepisów art. 322 in fine i art.
323 p.u.n. zarówno rada wierzycieli, jak i sêdzia-komisarz musz¹ okre�liæ
przy zezwoleniu na sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki warunki jej
zbycia. Okre�lenie �warunki zbycia� odnosi siê tutaj i do trybu (sposobu
przeprowadzenia samej procedury) sprzeda¿y, i do istotnych elementów
umowy sprzeda¿y, która ma byæ zawarta z wy³onionym ostatecznie
nabywc¹ nieruchomo�ci15. Szczegó³owo�æ i zakres okre�lenia tych wa-
runków mo¿e w konkretnych sytuacjach znacznie siê ró¿niæ. Ich tre�æ
mo¿e byæ na przyk³ad analogiczna do brzmienia przepisów uchylonego
w sposób po�redni przez art. 545 pkt 1 p.u.n. cytowanego wy¿ej roz-

14 Zgodnie z art. 130 § 1 p.u., rada wierzycieli s³u¿y syndykowi pomoc¹, kontroluje
jego czynno�ci, bada stan funduszów masy, udziela zezwolenia na czynno�ci, które mog¹
byæ dokonane tylko za zezwoleniem rady, oraz opiniuje w innych sprawach, je¿eli za¿¹da
tego syndyk.

15 Por.A. � w i d e r e k, [w:]Prawoupad³o�ciowe i naprawcze.Komentarz, red.D. Zien-
kiewicz, Warszawa 2004, art. 322, nb 1, s. 580.
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porz¹dzenia wykonawczego wydanego na podstawie art. 118 § 3 p.u.
Okre�lenie tych warunków mo¿e tak¿e nast¹piæ poprzez odes³anie do
przepisów kodeksu cywilnego o aukcji lub przetargu. Dopuszczalne s¹
tutaj równie¿ warianty mieszane, przy czym nie mo¿na w tym wzglêdzie
� co jest oczywiste � kreowaæ konstrukcji prawnych naruszaj¹cych bez-
wzglêdnie obowi¹zuj¹ce w tym zakresie przepisy prawa (maj¹ce charak-
ter iuris cogentis). Ponadto co do istotnych elementów przysz³ej umowy
sprzeda¿y niezbêdne jest okre�lenie ceny, która stanowi przecie¿ element
przedmiotowo istotny (essentialia negotii) ka¿dej umowy sprzeda¿y.
W przypadku gdy uchwa³a rady wierzycieli nie odpowiada tym wy-

mogom, na podstawie art. 210 p.u.n. sêdzia-komisarz mo¿e w terminie
trzech dni od dnia przed³o¿enia mu odpisu protoko³u z posiedzenia rady
wierzycieli, na którym zosta³a ona podjêta, uchyliæ j¹ jako sprzeczn¹
z prawem16. Postanowienie takie jest niezaskar¿alne, gdy¿ ustawa nie
przewiduje w sposób wyra�ny za¿alenia w tym przedmiocie (vide art.
222 ust. 1 p.u.n.). W rezultacie tego postanowienia nastêpuje utrata bytu
prawnego uchylonej uchwa³y rady wierzycieli, która nie wywiera od tej
chwili ¿adnych skutków prawnych.
Istotnymproblemem, jakiwy³ania siê przy analizie kompetencji sêdzie-

go-komisarza, wynikaj¹cej z przepisu art. 210 p.u.n., jest kwestia cha-
rakteru terminu do uchylenia przez niego uchwa³y rady wierzycieli,
w sytuacji okre�lonejw tymprzepisie.W tymwzglêdzie stwierdziæ nale¿y,
¿e przewidziany przez ustawê termin do uchylenia uchwa³y rady wierzy-
cieli nale¿y traktowaæ jako termin prekluzyjny, a nie jedynie instruk-
cyjny. Za przyjêciem takiego stanowiska przemawia szereg argumentów.
Po pierwsze, decyzja sêdziego-komisarzaw tymwzglêdzie dalece ingeruje
w wykonywanie uprawnieñ przyznanych przez ustawodawcê radzie
wierzycieli, a po drugie, jest ona ostateczna. Istotnym jest równie¿, ¿e
art. 137 § 1 p.u., którego odpowiednik stanowi obecny art. 210 p.u.n.,
w ogóle nie okre�la terminu do wstrzymania przez sêdziego-komisarza
uchwa³y radywierzycieli.Trzydniowy terminprzepis tenprzewiduje jedynie
na przedstawienie sprawy s¹dowi do rozstrzygniêcia w przypadku pod-
jêcia przez sêdziego-komisarza decyzji co do wstrzymania wykonania

16 W pozosta³ych wypadkach podstaw¹ uchylenia uchwa³y mo¿e byæ okoliczno�æ, ¿e
narusza ona dobre obyczaje lub interesy wierzycieli.
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uchwa³y rady wierzycieli. Ogólne sformu³owanie i cel przepisu art. 137
§ 1 p.u. w zwi¹zku z brzmieniem art. 136 § 3 p.u., ustanawiaj¹cego dla
przewodnicz¹cego posiedzenia rady wierzycieli obowi¹zek niezw³oczne-
go przes³ania sêdziemu-komisarzowi odpisu protoko³u z tego posiedzenia
po jego zakoñczeniu, przemawiawprawdzie za przyjêciem, ¿e tak¿ewed³ug
starych przepisów kontrola uchwa³ rady wierzycieli ze strony sêdziego-
komisarza pod k¹tem ich zgodno�ci z prawem, dobrymi obyczajami lub
interesem wierzycieli powinna byæ dokonywana niezw³ocznie, chocia¿
wprost nie zosta³o to wyra¿one w analizowanym przepisie. Porównanie
brzmienia przepisów art. 137 § 1 p.u. i art. 210 p.u.n. wskazuje wyra�nie
na to, ¿e wol¹ ustawodawcy, który przekaza³ wy³¹cznie sêdziemu-komi-
sarzowi kompetencjê do kontrolowania i uchylania uchwa³ rady wierzy-
cieli, by³o jednocze�nie znaczne ograniczenie w czasie mo¿liwo�ci do-
konywania przez niego tychdalece ingerencyjnych czynno�ci nadzorczych.
Zapewne by³o to podyktowane d¹¿eniem do zapewnienia szybko�ci
i sprawno�ci przebiegu postêpowania upad³o�ciowego, z jednej strony, a z
drugiej, postulatembezpieczeñstwa i pewno�ci obrotu prawnegowzakresie
funkcjonuj¹cych w nim uchwa³ rad wierzycieli, co do których ich
ewentualna niezgodno�æ z prawem, dobrymi obyczajami lub interesem
wierzycieli powinna byæ stwierdzana szybko i ostatecznie, tak aby nie
rodzi³o to ¿adnych w¹tpliwo�ci i niepewno�ci w�ród osób, na których
sytuacjê prawn¹ uchwa³y takie mog³yby mieæ wp³yw. Stwierdziæ nale¿y
zatem, ¿e konsekwencj¹ up³ywu trzydniowego terminu, o którym mowa
w art. 210 p.u.n., jest niemo¿no�æ uchylenia w tym trybie przez sêdziego-
komisarza danej uchwa³y rady wierzycieli17.
Innym istotnym problemem jest kwestia skutków zaskar¿enia decyzji

sêdziego-komisarza o zezwoleniu na sprzeda¿ zwolnej rêki nieruchomo�ci
upad³ego. Problem ten nie wystêpuje w nowym prawie, gdy¿ nie prze-
widuje ono za¿alenia na postanowienia sêdziego-komisarza, wydane na
podstawie czy to art. 322, czy to art. 323 w zw. z art. 213 ust. 1 i 2
p.u.n., a � jak ju¿ wy¿ej zaznaczono � ustanawia odmienn¹ ni¿ w starym
prawie zasadê, ¿e za¿alenie na postanowienie sêdziego-komisarza lub s¹du
upad³o�ciowego przys³uguje w przypadkach wskazanych w ustawie (art.

17 Pogl¹d taki, lecz bez uzasadnienia, wyrazi³a D. Z i e n k i e w i c z, [w:] Prawo upa-
d³o�ciowe i naprawcze. Komentarz, Warszawa 2004, art. 210, nb 1, s. 401.
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222 ust. 1 p.u.n.). Brak za¿alenia na postanowienia sêdziego-komisarza
w nowym prawie uznaæ nale¿y za rozwi¹zanie ze wszech miar s³uszne
i racjonalne, a okoliczno�æ ta mo¿e stanowiæ równie¿ posi³kowy argument
za przyjêciem tezy, ¿e nawet nieprawomocne lub zaskar¿one postanowie-
nie w przedmiocie zezwolenia na sprzeda¿ z wolnej rêki nieruchomo�ci,
podjête na postawie starych przepisów, jest skuteczne i wykonalne od
chwili jego wydania. Chodzi wszak tutaj o wybór formy (trybu) sprzeda¿y
nieruchomo�ci, która jako sk³adnik masy upad³o�ci podlega co do zasady
likwidacji przez sprzeda¿ w celu pozyskania funduszów na zaspokojenie
wierzycieli upad³ego. W przypadku braku takiej decyzji, nieruchomo�æ
i tak podlega³aby sprzeda¿yw trybie licytacji publicznejwed³ug przepisów
kodeksu postêpowania cywilnego, a cen¹ wywo³awcz¹ by³aby kwota
warto�ci oszacowania.
Ponadto nie mo¿e byæ tak¿e ¿adnych w¹tpliwo�ci, ¿e podjêta zgodnie

ze starymi przepisami uchwa³a radywierzycieli w przedmiocie zezwolenia
na sprzeda¿ z wolnej rêki nieruchomo�ci jest ostateczna i natychmiast
wykonalna, a tylko sêdzia-komisarzmo¿ewstrzymaæ jejwykonaniew trybie
art. 137 § 1 p.u. Jednocze�nie te¿, co jest oczywiste, na uchwa³ê rady
wierzycieli, odmiennie ni¿ co do zasady na postanowienia sêdziego-ko-
misarza, nie przys³uguje ¿aden �rodek zaskar¿enia. Okoliczno�æ ta jest
dodatkowym argumentem za przyjêciem, ¿e równie¿ decyzja sêdziego-
komisarza w tym samym przedmiocie, mimo ¿e s³u¿y na ni¹ za¿alenie,
jest skuteczna i wykonalna z chwil¹ jej podjêcia18. Zreszt¹ w sytuacji
zaskar¿enia postanowienia sêdziego-komisarza o zezwoleniu na sprzeda¿
nieruchomo�ci z wolnej rêki, ewentualne jego uchylenie, chocia¿ jest to
rozwa¿anie �ci�le teoretyczne, dotycz¹ce sytuacji bardzo rzadkich i wy-
j¹tkowych, mog³oby byæ brane pod uwagê jedynie, o ile sprzeda¿ jeszcze
nie nast¹pi³a. Je�li jednak nieruchomo�æ na podstawie takiego zezwolenia
zosta³a ju¿ sprzedana, wówczas s¹d rozpoznaj¹cy za¿alenie powinien
rozwa¿yæ mo¿liwo�æ umorzenia postêpowania za¿aleniowego na podsta-
wie art. 355 § 1 w zw. z art. 391 § 1 i art. 397 § 2 k.p.c. oraz w zw.
z art. 68 p.u., gdy¿ rozpoznanie takiego za¿alenia staje siê zbêdne, skoro

18 Tezy te s¹ równie¿ aktualne w odniesieniu do uchwa³ rady wierzycieli i postanowieñ
sêdziego-komisarza w przedmiocie zezwolenia na obni¿enie ceny sprzeda¿y nieruchomo-
�ci, podlegaj¹cej zbyciu z wolnej rêki.
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sprzeda¿ nieruchomo�ci ju¿ nast¹pi³a, co jest przecie¿ celem procesu
likwidacji masy upad³o�ci. Przyjêcie takich rozwi¹zañ jest bardziej racjo-
nalne i zgodne z celami postêpowania upad³o�ciowego, gdy¿ przyspiesza
przebieg likwidacji masy upad³o�ci, a tym samym tak¿e zaspokojenie
wierzycieli upad³ego19.
W rozwa¿aniach nad powy¿szymproblememniemo¿na tak¿e pomijaæ

praktyki. Wielu bowiem upad³ych sk³ada za¿alenia na postanowienia
sêdziów-komisarzy w przedmiocie zezwolenia na sprzeda¿ z wolnej rêki
nieruchomo�ci wchodz¹cych w sk³ad masy upad³o�ci, mimo wskazania
w tych postanowieniach, ¿e minimalna cena sprzeda¿y ma odpowiadaæ
warto�ci oszacowania. Motywy takiego postêpowania s¹ ró¿ne, najczê-
�ciej wskazywanym przez nich argumentem za licytacj¹ publiczn¹ jest
nacechowanymniej lub bardziej subiektywnymi wzglêdami brak zaufania
po ich stronie do syndyka, a niekiedy zbyt du¿e oczekiwania i nadzieje
na kwoty, jakie przyniesie sprzeda¿ nieruchomo�ci w tym trybie.
Upadli dzia³aj¹ czêstowy³¹cznie podwp³ywememocji, nierzadko z nie-

uzasadnionym przekonaniem, ¿e sprzeda¿ z wolnej rêki przez syndyka
oznaczaæ bêdzie sprzeda¿ pok¹tn¹, prowadzon¹ wed³ug niejasnych regu³
i zmierzaj¹c¹ do znacznego zani¿enia ceny sprzeda¿y w stosunku do ceny
odpowiadaj¹cejwarto�ci rynkowej nieruchomo�ci. Czê�æ z nichma z kolei
nadziejê, ¿e z³o¿enie takiego za¿alenia oddali w czasie lub wyeliminuje
widmo usuniêcia ich z wci¹¿ zajmowanej przez nich i rodzinê nierucho-
mo�ci albo pozwoli zyskaæ czas na zebranie przez osoby trzecie funduszy
potrzebnych na zaspokojenie wierzycieli i doprowadzenie w ten sposób
do umorzenia, lub stwierdzenia ukoñczenia postêpowania upad³o�ciowe-
go b¹d� te¿ na zebranie funduszy potrzebnych na zaspokojenie, lub za-

19 Dla wiêkszo�ci wierzycieli, zw³aszcza tych borykaj¹cych siê z utrat¹ p³ynno�ci
finansowej, lepiej jest bowiem uzyskaæ w ci¹gu kilku miesiêcy 10% swojej wierzytelno�ci
ni¿ dopiero za trzy lub wiêcej lat 30 lub nawet 40%, chocia¿ praktyka wskazuje, ¿e
wyd³u¿enie postêpowania upad³o�ciowego rzadko prowadzi dowy¿szego stopnia zaspoko-
jenia wierzycieli, gdy¿ znaczn¹ czê�æ funduszy masy poch³aniaj¹ koszty postêpowania.
Szybko�ci likwidacji masy upad³o�ci sprzyja szczególnie wybór opcji sprzeda¿ywierzytel-
no�ci upad³ego nawet za niewielki procent ich warto�ci, zamiast ich kosztownego i cza-
soch³onnego dochodzenia najpierww s¹dzie, a nastêpniew drodze egzekucji, co najczê�ciej
zreszt¹ i tak koñczy siê w zdecydowanej wiêkszo�ci przypadków stwierdzeniem ich bez-
skuteczno�ci.
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bezpieczenie zaspokojeniawierzycieli uprzywilejowanych,w celu dopusz-
czenia upad³ego do zawarcia uk³adu z wierzycielami nieuprzywilejowa-
nymi. ¯adna z powy¿szych motywacji jako podstawa za¿alenia na po-
stanowienie sêdziego-komisarza nie zas³uguje na uwzglêdnienie, gdy¿ nie
powinno ono zastêpowaæ instytucji przewidzianych w przepisach, na
przyk³ad w art. 30, art. 110 § 2 i art. 131 § 1 pkt 2 i 3 p.u, które maj¹
s³u¿yæ ochronie uzasadnionych w powy¿szych przypadkach interesów
upad³ego.
W tym miejscu nale¿y tak¿e podkre�liæ, ¿e przytoczony przepis art.

110 p.u. jest szczególnie istotny w aspekcie rozwa¿añ nad skuteczno�ci¹
i wykonalno�ci¹ postanowieñ sêdziego-komisarza o zezwoleniu na sprze-
da¿ z wolnej rêki nieruchomo�ci ju¿ z chwil¹ ich wydania, a zatem przed
ich formalnym uprawomocnieniem siê i mimo ewentualnego zaskar¿enia.
Zgodnie z tym przepisem, po spisaniu inwentarza i sporz¹dzeniu bilansu
albo po z³o¿eniu sprawozdania opisanego w art. 109 p.u., syndyk prze-
prowadza likwidacjêmaj¹tkumasy upad³o�ci, któr¹ sêdzia-komisarzmo¿e
wstrzymaæ do czasu uprawomocnienia siê postanowienia o og³oszeniu
upad³o�ci, jak równie¿ w razie wniesienia przez upad³ego podania o do-
puszczenie do zawarcia uk³adu z wierzycielami, przy czym w przypadku
dopuszczenia douk³adu, na ¿¹danie upad³ego, likwidacjêwstrzyma.Dopóki
zatem nie zostanie wstrzymana likwidacja maj¹tku masy upad³o�ci, do-
pótywszelkie postanowienia sêdziego-komisarza zezwalaj¹ce na sprzeda¿
z wolnej rêki sk³adników masy upad³o�ci s¹ skuteczne od chwili ich
wydania i podlegaj¹ niezw³ocznemu wykonaniu. Je¿eli natomiast nast¹pi
wydanie postanowienia o wstrzymaniu likwidacji maj¹tku masy upad³o-
�ci, wówczas zarówno zezwolenia na sprzeda¿ z wolnej rêki, wydane
przez sêdziego-komisarza, jak i te, które wydane zosta³y przez radê
wierzycieli, nie mog¹ byæ realizowane, a ich moc jest zawieszona. To
samo zreszt¹ odnosi siê do zezwoleñ wydanych na podstawie nowych
przepisów, je�li sêdzia-komisarz na podstawie art. 309 p.u.n. wstrzyma
likwidacjê masy upad³o�ci do czasu uprawomocnienia siê postanowienia
o og³oszeniu upad³o�ci albo rozpoznaniawniosku o zmianê postanowienia
o og³oszeniu upad³o�ci, obejmuj¹cej likwidacjê maj¹tku upad³ego, na po-
stanowienie o og³oszeniu upad³o�ci z mo¿liwo�ci¹ zawarcia uk³adu.
Z kolei, o ile wstrzymanie likwidacji maj¹tku masy upad³o�ci czy to

na podstawie starych, czy to na podstawie nowych przepisów jedynie
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zawiesza wykonanie przez syndyka zezwolenia na sprzeda¿ nieruchomo-
�ci z wolnej rêki do czasu ewentualnego uprawomocnienia siê uchylenia
postanowienia o wstrzymaniu likwidacji maj¹tku masy upad³o�ci20 lub
up³ywu okresu, na jaki wstrzymana zosta³a likwidacja, o tyle zmiana
postanowienia o og³oszeniu upad³o�ci obejmuj¹cej likwidacjê maj¹tku
d³u¿nika na postanowienie o og³oszeniu upad³o�ci d³u¿nika zmo¿liwo�ci¹
zawarcia uk³adu w nowym prawie (vide art. 16 p.u.n.) praktycznie nie
tylko zawiesza, lecz uchyla mocwszelkich zezwoleñ na sprzeda¿ z wolnej
rêki. Zarz¹dca ustanowiony w miejsce syndyka przy takiej zmianie spo-
sobu prowadzenia postêpowania upad³o�ciowego nie mo¿e zatem powo-
³ywaæ siê na udzielone uprzednio przez radê wierzycieli albo przez sê-
dziego-komisarza zezwolenie na sprzeda¿ z wolnej rêki nieruchomo�ci,
gdy¿ w tym zakresie nale¿y uruchomiæ tryb z art. 184 ust. 2 p.u.n.,
zgodnie z którym na zbycie czê�ci maj¹tku niezwi¹zanej z dzia³alno�ci¹
gospodarcz¹ przedsiêbiorstwa upad³ego wymagana jest zgoda rady wie-
rzycieli co oznacza, ¿e przed podjêciem takiej decyzji radawierzycieli albo
w jej braku sêdzia-komisarz musz¹ zbadaæ i uwzglêdniæ, czy nierucho-
mo�æ, która ma byæ sprzedana, i co do której przed zmian¹ sposobu
prowadzenia postêpowania byæ mo¿e zosta³o wydane zezwolenie na jej
sprzeda¿ z wolnej rêki, nie jest przypadkiem zwi¹zana z dzia³alno�ci¹
gospodarcz¹ przedsiêbiorstwa upad³ego.

20 Wymóg uprawomocnienia siê takiej decyzji sêdziego-komisarza dotyczy postêpo-
wañ prowadzonych wed³ug starych przepisów, gdy¿ wobec brzmienia przepisu art. 222
ust. 1 p.u.n. oraz przepisu art. 309 p.u.n., stanowi¹cego, ¿e sêdzia-komisarz mo¿e wstrzy-
maæ likwidacjê masy upad³o�ci do czasu uprawomocnienia siê postanowienia o og³oszeniu
upad³o�ci albo rozpoznania wniosku o zmianê postanowienia o og³oszeniu upad³o�ci
obejmuj¹cej likwidacjêmaj¹tku d³u¿nika na postanowienie o og³oszeniu upad³o�ci d³u¿nika
z mo¿liwo�ci¹ zawarcia uk³adu, przyj¹æ nale¿y, ¿e skoro nie przys³uguje za¿alenie na
decyzjê sêdziego-komisarzaw przedmiociewniosku owstrzymanie likwidacji, co niemo¿e
budziæ jakichkolwiek w¹tpliwo�ci, to tak¿e nie przys³uguje za¿alenie na jego decyzjê
o uchyleniu postanowienia o wstrzymaniu likwidacji.


