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Sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki w postegpowaniu
upadlo$ciowym — wybrane problemy istotne dla
praktyki notarialnej (cz. I)

I. Wprowadzenie

Ogloszenie upadtosci dtuznika, dokonane na podstawie przepiséw
rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 24.10.1934 .
— Prawo upadtosciowe' (dalej p.u.), oraz ogloszenie upadtosci obejmu-
jacej likwidacje majatku dtuznika badz zmiana postanowienia o ogloszeniu
upadtosci z mozliwo$cia zawarcia uktadu na postanowienie o ogloszeniu
upadltosci obejmujacej likwidacje majatku dtuznika® na podstawie przepi-
séw ustawy z dnia 28.02.2003 r. — Prawo upadlo$ciowe i naprawcze?
(dalej p.u.n., art. 151 art. 17, a takze art. 289 i art. 304 p.u.n.), implikuje
koniecznos¢ przeprowadzenia likwidacji majatku masy upadtosci, w sktad
ktorej obok ruchomosci, wierzytelnosci i innych praw majatkowych czgsto

! Tekst jedn.: Dz.U. z 1991 r. Nr 118, poz. 512 ze zm.

2 Por. art. 15 i art. 17 p.u.n. Mimo ze poza sytuacjami okre$lonymi w przepisach art.
17 ust.3 w zwiazku z art. 289 i art. 304 p.u.n. dokonanie takiej zmiany sposobu prowa-
dzenia postgpowania jest zaskarzalne, to jednak nalezy przyjac, ze postanowienie sadu w
tym przedmiocie jest generalnie skuteczne i wykonalne z chwila jego wydania, chyba ze
przepis szczegdlny stanowi inaczej (np. art. 143 p.u.n.); por. tez A.Jakubecki, [w:]
A.Jakubecki,F. Zedler, Prawo upadiosciowe i naprawcze. Komentarz, Krakow 2003,
s. 54.

3 Ustawa opublikowana w Dz.U. Nr 60, poz. 535 ze zm., weszla w zycie z dniem
1.10.2003 r.
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wchodza rowniez nieruchomosci. Z oczywistych wzgledow zarowno
stare, jak 1 nowe przepisy upadlosciowe ustanawiaja sprzedaz jako pod-
stawowy sposob likwidacji nieruchomosci wchodzacej w sktad masy
upadto$ci. Zasada ta zostala wyrazona w przepisach art. 112 p.u. oraz
art. 311 ust. 1 p.un. W zwiazku z ustawowym wymogiem zachowania
formy aktu notarialnego dla umowy sprzedazy nieruchomosci (art. 158
k.c.), istotna rola w procesie likwidacji nieruchomosci stanowiacej sktad-
nik masy upadlosci przypada zatem notariuszom. Ich udziat w postgpo-
waniu upadlosciowym jest niezbedny, by sprzedaz nieruchomosci w wyniku
likwidacji masy upadtosci odbyla si¢ zgodnie z przepisami prawa upadto-
sciowego.

Problematyka upadto$ciowa interesuje notariuszy juz od dawna, czego
wyrazem sa wypowiedzi w doktrynie prawnej* i w prasie fachowe;.
Stanowi ona takze przedmiot szkolen organizowanych przez rady izb
notarialnych, na ktoérych omawiane sa wybrane kwestie upadtosci, a wsrod
nich dominuje sprzedaz nieruchomosci przez syndyka z tzw. wolnej reki.

Wiasciwe wykonywanie przez notariuszy zadan w tym zakresie musi
odbywac¢ si¢ przy uwzglednieniu szczegdlnej specyfiki zwiazanej z pro-
blematyka spraw upadtosciowych i to nie tylko w aspekcie dotyczacym
wylacznie likwidacji nieruchomosci w postgpowaniu upadtosciowym, lecz
takze w odniesieniu do charakteru, celu i swoisto$ci tego postgpowania.
Niniejszy artykut ma zasygnalizowag, a takze przyblizy¢ i wyjasni¢ wybrane
problemy zwiazane z ta tematyka pod katem potrzeb praktyki notarialnej,
chociaz silta rzeczy jedynie w ograniczonym i podstawowym zakresie.
Zadanie to wydaje si¢ tym bardziej ciekawe, ze z pozycji sadu sprawa
sprzedazy nieruchomosci w postgpowaniu upadtosciowym moze wygla-
da¢ nieco inaczej, cho¢ z drugiej strony, wszystkich uczestnikow tej
procedury obowiazuja te same zasady i przepisy prawa. Niemniej jednak
spojrzenie z wokandy moze sklania¢ do interesujacych refleksji 1 mie¢
znaczenie dla praktyki notarialnej. Jest tez okazja do konfrontacji pogla-
dow sadu i notariatu na sprzedaz nieruchomosci przez syndyka masy
upadtosci.

4 Zob. m.in. R.Sztyk, Prawo upadiosciowe i naprawcze w praktyce notarialnej
(cz. 1), Rejent 2003, nr 7-8, s. 13 i nast., a takze cz. II, Rejent 2003, nr 9, s. 29 i nast.
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Przedstawiona problematyka, ze wzgledow praktycznych oraz dla
uproszczenia, ograniczona zostata do tych postgpowan, w ktorych upa-
dtos¢ zostata ogtoszona po dniu 3.01.1998 r.°> Ponizsze rozwazania
uwzgledniaja podzial postgpowan na te, do ktorych stosuje si¢ przepisy
Prawa upadtos$ciowego z 1934 r., zwane dalej starymi przepisami lub
starym prawem, oraz te, do ktorych stosuje si¢ przepisy Prawa upadto-
$ciowego 1 naprawczego z 2003 r., zwane dalej nowymi przepisami lub
nowa ustawa badz tez nowym prawem.

II. Sprzedaz z wolnej reki jako forma likwidacji nieruchomosci

Dla przypomnienia wypada wspomnie¢, ze zar6wno stare, jak i nowe
przepisy upadloéciowe, chociaz te ostatnie w jeszcze wigkszym stopniu,
przewiduja pierwszenstwo sprzedazy przedsigbiorstwa upadlego jako catosci
wzglednie sprzedaz jego zorganizowanych cze¢sci, a dopiero gdy nie jest
to mozliwe, moze nastapi¢ sprzedaz poszczeg6élnych sktadnikéw masy
upadtosci®. W sytuacji gdy nie jest mozliwa sprzedaz nieruchomosci
w ramach przedsigbiorstwa lub jego zorganizowanej czgsci, co w prak-
tyce ma najczesciej miejsce, aktualizuje si¢ problem wyboru formy (trybu)
sprzedazy nieruchomosci stanowiacej sktadnik masy upadtosci. I nowe,
1 stare prawo upadlosciowe zawiera w tym wzgledzie podobng konstruk-
cje, przewidujac jako zasade sprzedaz nieruchomosci przez licytacje
publiczna w trybie przepiséw kodeksu postgpowania cywilnego o egze-
kucji (art. 118 § 1 p.u.) albo w drodze przetargu, do ktérego stosuje si¢
przepisy kodeksu cywilnego z pewnymi zmianami (art. 320 p.u.n.), na-
tomiast jako wyjatek sprzedaz z wolnej r¢ki za zezwoleniem rady wie-
rzycieli (art. 118 § 1 p.u. i art. 323 p.uw.n.)’. Ta podobna, w ogdlnym
przynajmniej ksztalcie, konstrukcja w sposob istotny rézni si¢ jednak
w szczegotach, przy czym nie chodzi tu wcale o rzucajace si¢ juz na
pierwszy rzut oka roznice w zakresie okreslenia podstawowej formy

5 Czyli po wejsciu w zycie nowelizacji Prawa upadlosciowego z 1934 1., dokonanej
ustawa z dnia 31.07.1997 r., ktora ogloszono w Dz.U. Nr 117, poz. 751 z dnia 2.10.1997 .,
z trzymiesigcznym okresem vacatio legis.

® Por. art. 113 § 1 p.u. oraz art. 311 ust.1, art. 316 ust. 1 i art. 318 ust. 1 p.u.n.

"A.Jakubecki, op. cit., s. 820 wyraza poglad, ze przetarg i sprzedaz z wolnej reki
stanowig dwa rownorzedne tryby sprzedazy.
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(trybu) sprzedazy nieruchomosci, przewidzianej w starych i nowych
przepisach. O ile bowiem stare przepisy sa w tym wzgledzie klarowne
1 wyr6zniaja albo sprzedaz przez licytacjg publiczna, albo sprzedaz z wolnej
reki, o tyle nowe burza ten porzadek regulacja zawarta w art. 322 p.u.n.,
zgodnie z ktorym, jezeli przetarg nie doszedt do skutku badz sedzia-
komisarz nie zatwierdzit wyboru oferty, sedzia-komisarz wydaje posta-
nowienie o wyznaczeniu nowego przetargu lub zezwala na swobodny
wybdr nabywcey przez syndyka we wskazanym terminie i okresla mi-
nimalna ceng sprzedazy oraz warunki zbycia. Pojawia si¢ zatem problem
zakwalifikowania tego ostatniego sposobu sprzedazy jako odrebnego trybu
albo jako odmiany (wariantu) sprzedazy z wolnej reki.

W pierwszej chwili moze nasuwaé si¢ wniosek, ze obok sprzedazy
w drodze przetargu, do ktorego stosuje si¢ przepisy kodeksu cywilnego
oraz sprzedazy z wolnej reki za zezwoleniem rady wierzycieli, ustawo-
dawca wprowadzit w nowych przepisach jeszcze jedna forme (tryb)
sprzedazy nieruchomosci w postgpowaniu upadtosciowym — sprzedaz za
zezwoleniem na swobodny wybor nabywcy, z dodatkowymi zastrzeze-
niami, o ktérych mowa w cytowanym art. 322 p.u.n. in fine. Wniosek
taki nie wydaje si¢ jednak uprawniony. Po pierwsze dlatego, ze zardwno
sprzedaz z wolnej reki, jak i sprzedaz, o ktoérej mowa w art. 322 p.u.n.
in fine, opieraja si¢ na swobodnym wyborze nabywcy przez syndyka,
a zatem wyborze, ktory nie jest ograniczony ramami czy to licytacji
publicznej, czy to przetargu, przy czym swoboda wyboru nie oznacza
tu dowolnosci lub arbitralnosci, a jedynie pozostawienie syndykowi prawa
podjecia decyzji co do trybu poszukiwania i wylonienia nabywcy nieru-
chomosci w zakresie uwzgledniajacym ewentualne zastrzezenia dodatko-
we, poczynione ze strony podmiotu udzielajacego syndykowi zezwolenia
na sprzedaz i przy uwzglednieniu obowiazujacych przepisOw prawa
dotyczacych zawierania umow (w szczegdlnosci art. 66-72' k.c.) oraz
ogblnych wytycznych zawartych w art. 2 p.u.n. (zasada maksymalizacji
zaspokojenia wierzycieli). Po drugie, w obu przypadkach, przy udzielaniu
syndykowi zezwolenia na sprzedaz, nalezy jednocze$nie okresli¢ warunki
zbycia, przy czym pod pojeciem warunkdéw zbycia przy sprzedazy z wol-
nej reki w trybie art. 323 p.u.n., mimo Ze nie wynika to z samego brzmienia
tego przepisu, lecz jest oczywiste, nalezy rozumie¢ takze dokonywane
cze¢sto w praktyce przez radg wierzycieli okreslenie ewentualnego terminu
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1 minimalnej ceny sprzedazy, co z kolei nalezy do ustawowych wymogow
zezwolenia z art. 322 (art. 322 i art. 323 p.u.n.). Po trzecie, i wreszcie
ostatnie, nie ma istotnego znaczenia dla oceny jednolitego charakteru co
do ich formy (trybu) w przypadkach obu tych sprzedazy okolicznos$é,
ze zezwolenie, o ktorym mowa w art. 322 p.u.n., wydaje wylacznie
sedzia-komisarz, a zezwolenie opisane w art. 323 p.u.n. rada wierzycieli.
W wicgkszosci wypadkow te ostatnie zezwolenia i tak bowiem beda wy-
dawane przez sedziego-komisarza dzialajacego w miejsce nieustanowione;j
w danym postgpowaniu rady wierzycieli lub tez dokonujacego tej czyn-
nosci za radg, jesli nie wydata ona takiego zezwolenia w terminie przez
niego wyznaczonym (art. 213 p.u.n.).

Nasuwac si¢ moze zatem pytanie, czy w Swietle powyzszych uwag
wprowadzenie przez ustawodawce zezwolenia, o ktorym mowa w art.
322 p.u.n., miato jakikolwiek sens. Odpowiedz twierdzaca na to pytanie
mozna uzasadni¢, zwlaszcza gdy w danym postgpowaniu ustanowiona
zostata rada wierzycieli, ktora nie podjeta jeszcze uchwaly w przedmiocie
zezwolenia syndykowi na sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki, a oglo-
szony uprzednio przetarg nie doszedt do skutku albo nie zostat zatwier-
dzony przez sedziego-komisarza wybodr oferty, przy czym brak jest jed-
noczes$nie widokow na powodzenie kolejnego przetargu. W takiej sytuacji,
bez konieczno$ci kosztownego i przede wszystkim czasochtonnego zwo-
tywania posiedzenia rady wierzycieli, sedzia-komisarz sam moze udzieli¢
syndykowi zezwolenia na sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki, z za-
chowaniem wymogow, o ktérych mowa w art. 322 p.u.n. in fine®,
zwlaszcza gdy na przyktad moze to pozwoli¢ syndykowi na skorzystanie
z naglej 1 ograniczonej w czasie oferty kupna nieruchomosci ztozonej
przez jedynego, jak dotad, potencjalnego nabywece, ktory nie wziat udziatu
w bezskutecznym przetargu dotyczacym jej sprzedazy. Doswiadczenie
sedziow-komisarzy i syndykoéw wskazuje bowiem, ze przy zmiennej lub
stabej koniunkturze na rynku obrotu nieruchomosciami w ogdle lub tez
na rynku obrotu nieruchomos$ciami okreslonego rodzaju badz potozenia,
nieskorzystanie z takiej nadarzajacej si¢ czasami nagle okazji zbycia nie-
ruchomos$ci masy upadlo$ci moze zaprzepasci¢ szansg jej sprzedazy na

8 Poglad, ze jest to sprzedaz z wolnej reki wyraza rowniez A.Jakubecki, [w:]
A.Jakubecki, F.Zedler, op. cit, s. 819-820.
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dhugie miesiace lub nawet lata, co ma wymierny wplyw na zwigkszenie
kosztow postgpowania upadtosciowego, zwiazanych gldwnie z utrzyma-
niem, dozorem i obciazeniami publicznoprawnymi przedmiotowej nieru-
chomosci.

W aspekcie wyrazonej wyzej tezy, ze sprzedaz nieruchomosci z wolnej
reki na podstawie dawnego i nowego prawa ukonstytuowana byta i jest
jako pewien wyjatek od zasady, a takze alternatywa dla podstawowej
formy (trybu) przewidzianej przez stare i nowe przepisy upadiosciowe
dla sprzedazy nieruchomosci w postgpowaniu upadtosciowym, wskazaé
nalezy, iz powstal pewien dysonans migdzy brzmieniem przepiséw a sadowa
praktyka ich stosowania. Analizujac ten stan rzeczy, skupi¢ nalezatoby
si¢ jednak nie na kwestii ewentualnego naruszania przepisoOw przez sady,
lecz na sposobie stosowania przez nie tych przepisow, ktory — chociaz
zgodny z ich brzmieniem — sprawit w efekcie, ze sprzedaz z wolnej reki
stala si¢ gtowna forma (trybem) sprzedazy nieruchomos$ci w toku po-
stgpowania upaditosciowego. Ukonstytuowanie si¢ takiej wiasnie praktyki
ma z kolei donioste znaczenie dla problematyki obstugi prawnej obrotu
nieruchomosciami zbywanymi w toku postgpowan upadtosciowych,
a zwlaszcza dla notariuszy, ktorzy z koniecznosci uczestnicza w tego typu
obrocie nieruchomosciami. Zanim omoéwione zostang poszczegolne aspekty
zwiazane z obshuga notarialng w zakresie zawierania umow sprzedazy
nieruchomosci zbytych z wolnej reki w toku postepowania upadtoscio-
wego, warto poswigci¢ trochg uwagi przyczynom, ktore spowodowaty,
ze sprzedaz z wolnej reki stata si¢ wiodaca forma (trybem) zbycia nie-
ruchomosci wchodzacych w sktad mas upadio$ciowych.

Przede wszystkim stwierdzi¢ nalezy, ze sprzedaz z wolnej reki jest
prostsza i mniej sformalizowana niz sprzedaz w trybie licytacji publicznej,
o ktérej mowa w art. 118 § 1 p.u., prowadzonej wedtug przepisow
kodeksu postgpowania cywilnego o egzekucji (art. 921-1013) czy tez
w trybie przetargu, o ktorym mowa w art. 320 p.u.n., prowadzonego
z uwzglednieniem zmian przewidzianych w tym przepisie, wedlug dys-
pozycji przepisow art. 70'-70° k.c. Ponadto, jesli chodzi o licytacj¢ publiczna
wedtug przepisow kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji, jest ona
generalnie drozsza i bardziej przewlekla. Przeprowadza ja bowiem, sto-
sownie do $cisle okreslonych w tym wzgledzie regut, komornik, co pociaga
za soba koszty zwiazane z podjgciem przez niego okre§lonych czynnosci,
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bez wzgledu na koncowy efekt licytacji. Komornik jest rowniez zwykle
mniej aktywny w pozyskiwaniu potencjalnych nabywcow niz syndyk,
ktorego skuteczno$é, szybkos¢ i aktywno$¢é w procesie likwidacji ma-
jatku masy upadtos$ci jest szczeg6Olnie uwzgledniania przy okre$laniu
wysokosci jego koncowego wynagrodzenia w danym postepowaniu upa-
dlosciowym. Przy sprzedazy z wolnej reki syndyk ma takze wigksze
mozliwosci pozyskiwania potencjalnych nabywcow okreslonej nierucho-
mosci, do ktorych dociera¢ moze nie tylko przez obwieszczenia w prasie,
lecz réwniez osobiscie Iub za posrednictwem takich $rodkow komuni-
kacji, jak telefon, Internet czy rzadziej, ale rowniez, radio i telewizja (te
o zasiggu lokalnym). Syndyk masy upadtosci jest zywotnie zaintereso-
wany, by jak najszybciej i najlepiej sprzeda¢ nieruchomos¢ stanowiaca
cze$¢ masy upadtosciowej. Jest on zatem naturalnym sojusznikiem sadu
w skutecznym przeprowadzeniu tej operacji prawne;.

Brak ofert cenowych odpowiadajacych wartosci oszacowania lub 2/3
tej wartosci, co w ciagu ostatnich trzech lat zdarza si¢ niezmiernie czgsto,
nie paralizuje procesu sprzedazy nieruchomosci z wolnej reki, jak to ma
miejsce w przypadku sprzedazy licytacyjnej wedtug przepisow kodeksu
postepowania cywilnego’, gdyz syndyk, za zezwoleniem rady wierzycieli
lub sedziego-komisarza zast¢pujacego ja w wypadkach przewidzianych
prawem (art. 132 i art. 140 p.u.), moze sprzeda¢ nieruchomos¢ za ceng
stanowiaca 50 czy nawet 25% jej wartosci oszacowania, co dopuszcza
§ 2 ust. 2 wydanego na podstawie art. 118 § 3 p.u. rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 16.04.1998 r. w sprawie trybu sprzedazy
z wolnej reki nieruchomosci, handlowego statku morskiego lub statku
zeglugi $rodladowej w postepowaniu upadlosciowym!®. Ograniczenia co
do minimalnej ceny sprzedazy w ramach licytacji publicznej wedhug prze-
piséw kodeksu postgpowania cywilnego nie maja bowiem zastosowania
przy sprzedazy z wolnej reki, a przepis art. 121 § 3 p.u., przewidujacy
mozliwo$¢ przejecia przez wierzycieli na poczet ich wierzytelnosci nie-
ruchomosci i ruchomosci upadtego, rowniez nie okresla minimalnej ceny
sprzedazy nieruchomosci lub ruchomos$ci upadlego, ponizej ktorej ich
sprzedaz nie jest juz mozliwa.

% Por. art. 974, art. 983 i art. 984-985 k.p.c. oraz art. 121 § 1 i 3 p.u.
10 Rozporzadzenie opublikowane zostato w Dz.U. Nr 55, poz. 360 z dnia 6.05.1998 r.
1 weszto w zycie w dniu 14.05.1998 r.
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II1. Atuty sprzedazy z wolnej reki

Tryb sprzedazy z wolnej reki w $wietle przepiséw nowego prawa
pozwala na odciazenie sedziego-komisarza w zakresie licznych obowiaz-
kéw zwiazanych z przeprowadzeniem przetargu, o ktorych mowa w art.
320 p.u.n. Do obowiazkoéw tych nalezy okreslenie warunkow przetargu,
nadzor nad przetargiem, zatwierdzenie dokonanego przez syndyka wy-
boru okreslonej oferty, a takze wydanie postanowienia o ogloszeniu nowego
przetargu, jezeli nie doszto do zawarcia umowy z winy oferenta. Nalezy
przypuszczaé, ze w obliczu znacznego przecigzenia sadow upadioscio-
wych, rosnacego stopnia skomplikowania rozpoznawanych przez nie spraw
oraz nowych, licznych obowiazkéw, jakie nowa ustawa naktada na sad
upadtosciowy i sedziego-komisarza, sigganie do mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci z wolnej regki stanie si¢ zatem rowniez, tak jak i w po-
przednim stanie prawnym, powszechna praktyka sadowa, podyktowana
zwykla konieczno$cia, umotywowang wzgledami kadrowo-organizacyj-
nymi (infrastrukturalnymi).

Nalezy jednocze$nie podkreslié, ze stopien sformalizowania procedury
sprzedazy z wolnej reki nieruchomos$ci w postgpowaniu upadlosciowym
na gruncie starego i nowego prawa jest rozny. O ile bowiem poprzednio
warunki takiej sprzedazy uregulowane byly wyraznie przepisami cytowa-
nego wyzej rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 16.04.1998 r.,
o tyle obecnie okreslenie tych warunkéw pozostawione zostato radzie
wierzycieli lub sedziemu-komisarzowi (art. 322 p.w.n. in fine i art. 323
p-u.n.). Brak wiaczenia do nowej ustawy przepiséw zawartych w cy-
towanym wyzej rozporzadzeniu wydaje si¢ niezrozumiaty i nieuzasadnio-
ny, a konsekwencje tego moga by¢ daleko idace, zwlaszcza wtedy, gdy
warunki sprzedazy z wolnej reki, okreslone przez radg wierzycieli lub
sedziego-komisarza, nie obejma wylaczen podmiotowych, o ktéorych mowa
w § 3 ust.1 tego rozporzadzenia. Wowczas teoretycznie mozliwe byloby
nabycie nieruchomosci na przyktad przez matzonkg lub zstgpnego syn-
dyka. Cho¢ w tej mierze projekt ustawy o syndykach tworzy pewne
bariery prawne, to jednak jest on nadal poza sfera obowiazujacego prawa
upadto$ciowego.

Poruszony wyzej problem ma istotne przetozenie na tre$¢ zezwolenia
czy to rady wierzycieli, czy to sedziego-komisarza na sprzedaz nierucho-
mosci z wolnej reki. W postgpowaniach upadtosciowych, w ktorych
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ogloszenie upadtosci nastapito przed dniem 1.10.2003 r., zezwolenie takie
moze ogranicza¢ si¢ wylacznie do okreslenia samej nieruchomosci, ktorej
ma ono dotyczy¢, bez jakichkolwiek dalszych zastrzezen i warunkow co
do sposobu ogloszenia o sprzedazy, wytaczen podmiotowych, zasad wyboru
ofert, minimalnej ceny oraz samego zawarcia umowy, gdyz te wynikaja
wprost z przepisdw cytowanego wyzej rozporzadzenia, a syndyk i inne
organy, ktéorych moze to dotyczyé, zobowiazane sa do przestrzegania
wymogoéw w tym akcie okre§lonych. Z kolei w postgpowaniach upa-
dlosciowych, w ktorych ogloszenie upadtosci nastapito po dniu 1.10.2003 r.,
zezwolenie takie nie moze ograniczaé si¢ wytacznie do okreslenia samej
nieruchomosci, ktérej ma dotyczy¢, lecz musi zawierac jeszcze dalsze
elementy, o ktéorych mowa w art. 322 in fine i art. 323 p.u.n., a ktore
w istocie sprowadzi¢ mozna do ogolnego pojgcia uzytego w tym ostatnim
przepisie, a mianowicie okreslenia warunkéw zbycia. W praktyce jednak
takze zezwolenia wydawane w postgpowaniach, do ktorych stosuje si¢
stare przepisy, zawieraja najczgsciej okreslenie warunkdéw zbycia, w tym
przynajmniej wskazanie minimalnej ceny sprzedazy.

Sposréd elementow decyzji o udzieleniu syndykowi zezwolenia na
sprzedaz z wolnej reki nieruchomosci, najistotniejszym niewatpliwie jest
wskazanie przedmiotu, ktérego takie zezwolenie dotyczy. Podkresli¢ nalezy
bowiem, ze okreslenie nieruchomosci objetej zezwoleniem czy to na
podstawie starych, czy tez nowych przepisow powinno by¢ zawsze
dokonane w sposob precyzyjny i umozliwiajacy jej identyfikacje. W ze-
zwoleniu nalezy zatem opisa¢ nieruchomos¢ w sposob uwzgledniajacy
podstawowe informacje, ktore na jej temat umieszczone zostaty w ewidencji
gruntéw i budynkow oraz ksigdze wieczystej, a dotyczace jej postaci,
charakteru, potozenia, powierzchni, numeru ksiggi wieczystej i nazwy
sadu, ktory ja prowadzi. W ostatecznosci jednak skuteczne bedzie ze-
zwolenie, w ktorym podana zostanie cho¢by jedna jej cecha umozliwiajaca
identyfikacje konkretnej nieruchomoséci podlegajacej sprzedazy w danym
postepowaniu upadtosciowym, w tym na przyklad adres, oznaczenie
geodezyjne potozenia dziatki, numer ksiggi wieczystej lub podanie ogolnie
znanej nazwy danej nieruchomosci, ktora jest dobrze znana i indywidu-
alizuje ja w obrocie prawnym (gospodarczym). Nie jest wystarczajace
natomiast udzielenie zezwolenia wyrazonego og6lna formuta zezwolenia
na sprzedaz z wolnej r¢ki nieruchomoscei upadiego lub nieruchomosci
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masy upadtosci. Takie ogélnikowe sformutowanie tresci zezwolenia budzi
bowiem watpliwosci co do zakresu zezwolenia, gdyz nie jest wiadomym,
czy chodzi o jaka$ jedna blizej nieokre$lona nieruchomos$¢ upadltego (masy
upadtosci), czy tez o dwie, trzy lub wszystkie nieruchomosci wchodzace
w sktad danej masy upadiosci.

Jezeli zatem zezwolenie takie wyrazone zostato przez radg wierzycieli,
sedzia-komisarz w przypadku postgpowania upadlosciowego toczacego
si¢ wedtug starych przepisow powinien uruchomié¢ tryb postgpowania
przewidziany w art. 137 p.u., wstrzymujac wykonanie podjetej w tym
przedmiocie uchwaty oraz przedstawiajac sprawe¢ w terminie trzech dni
do ostatecznego rozstrzygnigcia przez sad upadiosciowy, a nast¢pnie
zakre$li¢ radzie termin na doktadne okre$lenie jakiej (jakich) nieruchomo-
$ci dotyczy udzielone przez nia zezwolenie, przy czym w razie bezsku-
tecznego uptywu zakreslonego terminu powinien sam dokonacé tej czyn-
nosci, stosownie do przepisu art. 132 p.u. Z kolei w postgpowaniu toczacym
si¢ wedlug nowych przepisdéw, na podstawie art. 210 p.u.n. sgdzia-komisarz
moze sam W sposob ostateczny uchyli¢ uchwate rady wierzycieli w ter-
minie 3 dni od przedtozenia mu protokotu z posiedzenia, na ktdérym ja
podjeto, dokonujac w pozostatym zakresie dalszych czynnosci opisanych
w zdaniu poprzednim, zgodnie z dyspozycja art. 213 ust. 2 p.u.n. Jesliby
natomiast doszto juz do sprzedazy nieruchomosci na skutek takiego
zezwolenia 1 wyloniony zostatby konkretny nabywca, watpliwosci co do
tego, czy i w jakim zakresie zezwolenie zostalo przez radg wierzycieli
udzielone syndykowi, moglyby by¢ rozwiane w postgpowaniu toczacym
si¢ wedlug starych przepisow, po uprzednim wystuchaniu jej cztonkéw,
w drodze stwierdzenia przez s¢dziego-komisarza, na zadanie osoby za-
wierajacej z syndykiem umowg, ze zezwolenie rady wierzycieli zostato
udzielone lub tez nie''. W przypadku stwierdzenia, ze odpowiedniego
zezwolenia nie byto, mozliwe bytoby udzielenie przez rade wierzycieli albo
sedziego-komisarza zezwolenia ex post (zatwierdzenia) na dokonana przez
syndyka sprzedaz z wolnej reki'?. Jezeli z kolei tak ogdlnikowe, opisane

Por. art. 131 § 3 p.u., przy czym takiej mozliwosci nie przewiduja juz z kolei przepisy
nowej ustawy.

2 art. 131 § 1 pkt 4 p.u. albo art. 206 ust. 1 pkt 3 p.u.n. stosowane sa w zw. z art.
63 § 1 k.c. i ewentualnie w zw. z art. 140 p.u. lub 213 ust. 1 p.u.n. Mozliwo$¢ wydania
takiego zezwolenia nastgpczego (zatwierdzenia) dopuszcza réwniez S. Gurgul, Prawo
upadtosciowe i uktadowe. Komentarz, wyd. 4, Warszawa 2003, s. 516.
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wyzej, zezwolenie na sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki wydat sedzia-
komisarz, wowczas syndyk lub zainteresowana osoba powinni wystapi¢
o sprostowanie lub wyktadni¢ postanowienia o udzieleniu przedmiotowe-
go zezwolenia'®, odwotujac si¢ zwlaszcza do tresci wniosku syndyka
o zezwolenie na sprzedaz z wolnej reki okreslonej(-ych) nieruchomosci
wchodzacej(-ych) w sktad masy upadlosci, na podstawie ktdrego wydane
zostalo przedmiotowe postanowienie.

Powyzsze uwagi odnosza si¢ réwniez odpowiednio do sposobu ozna-
czenia nieruchomo$ci w uchwale rady wierzycieli albo postanowieniu
sedziego-komisarza, ktore zawieraja zezwolenie na obnizenie ceny sprze-
dazy okreslonej nieruchomosci z wolnej reki. Powinna by¢ ona zatem
oznaczona w taki sam sposob, jak w decyzji zawierajacej zezwolenie na
jej sprzedaz z wolnej reki, chyba ze w uchwale albo postanowieniu ze-
zwalajacym na obnizenie ceny jej sprzedazy wyraznie powolana zostanie
uchwata lub postanowienie zezwalajace na jej sprzedaz z wolnej reki za
ceng oszacowania. W tym ostatnim przypadku doktadny opis przedmio-
towej nieruchomosci zastapiony zostanie odestaniem do pierwotnej uchwaty
albo postanowienia w przedmiocie zezwolenia na jej sprzedaz z wolnej
reki, przy czym odestanie to musi by¢ dokonane w sposéb niebudzacy
watpliwosci, zwlaszcza gdy w okreslonym dniu, z ktérego one pochodza,
zapadto w danym postgpowaniu upadtosciowym wigcej uchwat rady wie-
rzycieli albo postanowien sedziego-komisarza. Podkresli¢ rowniez nalezy,
ze z proceduralnego punktu widzenia w przypadku zezwolenia na obni-
zenie ceny sprzedazy nieruchomos$ci z wolnej reki, wydawanego przez
sedziego-komisarza, wlasciwa podstawa procesowoprawng 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 odwotlanie si¢ do tresci sentencji zmienianego
postanowienia, zezwalajacego na sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki
za ceng odpowiadajaca jej warto$ci oszacowania w zmieniajacym je
postanowieniu, dopuszczajacym obnizenie tej ceny, jest nie tylko wska-
zane, lecz takze konieczne.

Omawiajac z kolei kwesti¢ okreslenia w zezwoleniu warunkéw zbycia
nieruchomoséci z wolnej reki, nalezy stwierdzi¢, ze 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.

63



Jarostaw Horobiowski

Slenia zalezy od tego, wedtug jakich przepiséw jest ono wydawane i przez
jaki podmiot. W $wietle starych przepisoéw, jak juz wyzej wskazano,
warunki te zawarte byly w cytowanym rozporzadzeniu i nalezy je sto-
sowac bez wzgledu na to, czy zezwolenie na sprzedaz z wolnej reki
wydala rada wierzycieli, czy tez dziatajacy w jej miejsce sedzia-komisarz.
Jesli zatem rada wierzycieli postanowi zamiesci¢ w swojej uchwale ja-
kiekolwiek warunki dotyczace procedury lub tresci umowy sprzedazy,
to nie moga one wykracza¢ poza tres¢ przepisOw cytowanego rozpo-
rzadzenia ani tez nie moga by¢ — co jest oczywiste — z ich trescia sprzeczne.
W praktyce zatem rada wierzycieli moze okresli¢ wysoko$¢ ceny sprze-
dazy w uchwale o zezwoleniu, przy czym musi by¢ to cena odpowia-
dajaca warto$ci oszacowania nieruchomosci w wycenie dokonanej przez
bieglego lub rzeczoznawce majatkowego, a obnizy¢ ja mozna tylko
w przypadku braku ofert zakupu za taka wiasnie kwote. Wszelkie inne
warunki sprzedazy, wykraczajace poza tre$¢ dyspozycji przepisow cy-
towanego rozporzadzenia, ktore rada wierzycieli umiesci w swojej uchwale
o zezwoleniu, moga mie¢ wylacznie charakter sugestii lub zalecen po-
zostawionych syndykowi pod rozwage. Nie moga to by¢ natomiast wia-
zace go wytyczne, gdyz w ten sposéb rada wierzycieli wchodzitaby
w jego kompetencje zwiazane z zarzadem i przeprowadzaniem likwidacji
majatku upadtego (art. 90 § 1 p.u.), co mogloby mie¢ z kolei nickoniecznie
pozytywny wplyw na sprawnos¢, szybkos¢ i efekty ekonomiczne likwi-
dacji tego majatku, a takze prowadzi¢ do rozmycia si¢ odpowiedzialnosci
syndyka (art. 102 w zwiazku z art. 90 § 1 p.u.). W przypadku podjecia
tego typu uchwaly sedzia-komisarz, korzystajac z uprawnienia przyzna-
nego mu z mocy art. 137 § 1 p.u., powinien — niezwlocznie po przed-
stawieniu mu jej — wyda¢ postanowienie o wstrzymaniu jej wykonania
jako sprzecznej z prawem i przedstawi¢ w ciagu trzech dni t¢ sprawe
do rozstrzygnigcia sadowi upadtosciowemu, ktory taka uchwate powinien
uchyli¢ niezaskarzalnym postanowieniem, po przeprowadzeniu posiedze-
nia z udziatem cztonkow rady wierzycieli, syndyka i upadtego (art. 137 § 2
i3 pu).

To samo odnosi si¢ do sytuacji, gdy w uchwale rady wierzycieli
wyraznie wskazano, komu syndyk ma sprzeda¢ nieruchomos¢. Taka
dyspozycja naruszataby juz bowiem nie tylko sam tryb przeprowadzenia
sprzedazy nieruchomosci z wolnej reki, uregulowany przepisami wyzej
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wymienionego rozporzadzenia, ale rowniez sama istotg sprzedazy z wolnej
reki jako forme (tryb) zbycia nieruchomoéci. Tego typu dyspozycji, z tych
samych wzgledow, nie moze umiesci¢ w swoim zezwoleniu takze s¢dzia-
komisarz. Ten ostatni, chociaz rowniez zwiazany przepisami powolywa-
nego wyzej rozporzadzenia wykonawczego, ma jednak szersze niz rada
wierzycieli mozliwosci ksztaltowania dodatkowych warunkow i zastrze-
7en w postanowieniu o zezwoleniu na sprzedaz nieruchomos$ci z wolnej
reki. Po pierwsze, wynika to z jego ogolnej kompetencji przyznanej wytacznie
sedziemu-komisarzowi do kierowania tokiem postgpowania upadtoscio-
wego, sprawowania nadzoru nad czynnosciami syndyka oraz oznaczania
czynnosci, ktorych syndykowi nie wolno wykonywaé bez szczegdlnego
jego zezwolenia albo bez zgody rady wierzycieli (art. 87 § 1 p.u.)'*. Po
drugie, ewentualne dodatkowe zastrzezenia i warunki zawarte przez
sedziego-komisarza w postanowieniu o zezwoleniu syndykowi na sprze-
daz z wolnej reki nieruchomosci moga by¢ przedmiotem zazalenia naj-
pierw do sadu upadtosciowego (sadu rejonowego prowadzacego poste-
powanie upadiosciowe), a nastgpnie do sadu drugiej instancji (sadu
okregowego), co wynika z przepisow art. 77 i art. 78 p.u.

Z kolei, w $wietle przepisow nowego prawa, wobec braku uregulowan
zawartych poprzednio w powolywanym juz rozporzadzeniu wykonaw-
czym, a takze wobec wyraznej dyspozycji przepisow art. 322 in fine i art.
323 p.u.n. zaréwno rada wierzycieli, jak i s¢dzia-komisarz musza okresli¢
przy zezwoleniu na sprzedaz nieruchomosci z wolnej rgki warunki jej
zbycia. Okreslenie ,,warunki zbycia” odnosi si¢ tutaj i do trybu (sposobu
przeprowadzenia samej procedury) sprzedazy, i do istotnych elementow
umowy sprzedazy, ktéra ma by¢ zawarta z wylonionym ostatecznie
nabywca nieruchomosci'®. Szczegdtowos¢ i zakres okreslenia tych wa-
runkéw moze w konkretnych sytuacjach znacznie si¢ roznic¢. Ich tresé
moze by¢ na przyktad analogiczna do brzmienia przepiséw uchylonego
W sposob posredni przez art. 545 pkt 1 p.u.n. cytowanego wyzej roz-

14 Zgodnie z art. 130 § 1 p.u., rada wierzycieli stuzy syndykowi pomoca, kontroluje
jego czynnosci, bada stan funduszoéw masy, udziela zezwolenia na czynnosci, ktore moga
by¢ dokonane tylko za zezwoleniem rady, oraz opiniuje w innych sprawach, jezeli zazada
tego syndyk.

15Por. A. Swider ek, [w:] Prawo upadiosciowe i naprawcze. Komentarz, red. D. Zien-
kiewicz, Warszawa 2004, art. 322, nb 1, s. 580.
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porzadzenia wykonawczego wydanego na podstawie art. 118 § 3 p.u.
Okreslenie tych warunkow moze takze nastapi¢ poprzez odestanie do
przepisow kodeksu cywilnego o aukcji lub przetargu. Dopuszczalne sa
tutaj rowniez warianty mieszane, przy czym nie mozna w tym wzgledzie
— co jest oczywiste — kreowa¢ konstrukcji prawnych naruszajacych bez-
wzglednie obowiazujace w tym zakresie przepisy prawa (majace charak-
ter iuris cogentis). Ponadto co do istotnych elementéw przysziej umowy
sprzedazy niezbedne jest okreslenie ceny, ktora stanowi przeciez element
przedmiotowo istotny (essentialia negotii) kazdej umowy sprzedazy.

W przypadku gdy uchwata rady wierzycieli nie odpowiada tym wy-
mogom, na podstawie art. 210 p.u.n. sedzia-komisarz moze w terminie
trzech dni od dnia przedtozenia mu odpisu protokotu z posiedzenia rady
wierzycieli, na ktorym zostata ona podjeta, uchyli¢ ja jako sprzeczna
z prawem'¢. Postanowienie takie jest niezaskarzalne, gdyz ustawa nie
przewiduje w sposéb wyrazny zazalenia w tym przedmiocie (vide art.
222 ust. 1 p.u.n.). W rezultacie tego postanowienia nastgpuje utrata bytu
prawnego uchylonej uchwaty rady wierzycieli, ktora nie wywiera od tej
chwili Zadnych skutkéw prawnych.

Istotnym problemenm, jaki wylania si¢ przy analizie kompetencji sedzie-
go-komisarza, wynikajacej z przepisu art. 210 p.u.n., jest kwestia cha-
rakteru terminu do uchylenia przez niego uchwaty rady wierzycieli,
w sytuacji okreslonej w tym przepisie. W tym wzgledzie stwierdzi¢ nalezy,
ze przewidziany przez ustawg termin do uchylenia uchwaly rady wierzy-
cieli nalezy traktowac jako termin prekluzyjny, a nie jedynie instruk-
cyjny. Za przyjeciem takiego stanowiska przemawia szereg argumentow.
Po pierwsze, decyzja sedziego-komisarza w tym wzgledzie dalece ingeruje
w wykonywanie uprawnien przyznanych przez ustawodawce radzie
wierzycieli, a po drugie, jest ona ostateczna. Istotnym jest rowniez, ze
art. 137 § 1 p.u., ktorego odpowiednik stanowi obecny art. 210 p.u.n.,
w ogole nie okresla terminu do wstrzymania przez sedziego-komisarza
uchwaly rady wierzycieli. Trzydniowy termin przepis ten przewiduje jedynie
na przedstawienie sprawy sadowi do rozstrzygnigcia w przypadku pod-
jecia przez sedziego-komisarza decyzji co do wstrzymania wykonania

1©' W pozostatych wypadkach podstawa uchylenia uchwaty moze by¢ okoliczno$é, ze

narusza ona dobre obyczaje lub interesy wierzycieli.

66



Sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki w postepowaniu upadtosciowym...

uchwaty rady wierzycieli. Ogélne sformutowanie i cel przepisu art. 137
§ 1 p.u. w zwiazku z brzmieniem art. 136 § 3 p.u., ustanawiajacego dla
przewodniczacego posiedzenia rady wierzycieli obowiazek niezwloczne-
go przestania sedziemu-komisarzowi odpisu protokotu z tego posiedzenia
po jego zakonczeniu, przemawia wprawdzie za przyjeciem, ze takze wedtug
starych przepisow kontrola uchwatl rady wierzycieli ze strony sgdziego-
komisarza pod katem ich zgodnosci z prawem, dobrymi obyczajami lub
interesem wierzycieli powinna by¢ dokonywana niezwlocznie, chociaz
wprost nie zostalo to wyrazone w analizowanym przepisie. Poréwnanie
brzmienia przepiséw art. 137 § 1 p.u. i art. 210 p.u.n. wskazuje wyraznie
na to, ze wola ustawodawcy, ktory przekazal wylacznie sedziemu-komi-
sarzowi kompetencj¢ do kontrolowania i uchylania uchwat rady wierzy-
cieli, bylo jednoczes$nie znaczne ograniczenie w czasie mozliwosci do-
konywania przez niego tych dalece ingerencyjnych czynnos$ci nadzorczych.
Zapewne bylo to podyktowane dazeniem do zapewnienia szybkosci
1 sprawnosci przebiegu postgpowania upadtosciowego, z jednej strony, a z
drugiej, postulatem bezpieczenstwa i pewnosci obrotu prawnego w zakresie
funkcjonujacych w nim uchwat rad wierzycieli, co do ktérych ich
ewentualna niezgodno$¢ z prawem, dobrymi obyczajami lub interesem
wierzycieli powinna by¢ stwierdzana szybko i ostatecznie, tak aby nie
rodzito to zadnych watpliwosci i niepewnoSci wsrdd osob, na ktorych
sytuacj¢ prawna uchwaty takie moglyby mie¢ wptyw. Stwierdzi¢ nalezy
zatem, ze konsekwencja uptywu trzydniowego terminu, o ktérym mowa
w art. 210 p.u.n., jest niemozno$¢ uchylenia w tym trybie przez sedziego-
komisarza danej uchwaty rady wierzycieli'’.

Innym istotnym problemem jest kwestia skutkow zaskarzenia decyzji
sedziego-komisarza o zezwoleniu na sprzedaz z wolnej reki nieruchomosci
upadtego. Problem ten nie wystepuje w nowym prawie, gdyz nie prze-
widuje ono zazalenia na postanowienia s¢dziego-komisarza, wydane na
podstawie czy to art. 322, czy to art. 323 w zw. z art. 213 ust. 1 1 2
p-u.n., a —jak juz wyzej zaznaczono — ustanawia odmienna niz w starym
prawie zasadg, ze zazalenie na postanowienie s¢dziego-komisarza lub sadu
upadtosciowego przystuguje w przypadkach wskazanych w ustawie (art.

17 Poglad taki, lecz bez uzasadnienia, wyrazita D. Zienkiewicz, [w:] Prawo upa-
dlosciowe i naprawcze. Komentarz, Warszawa 2004, art. 210, nb 1, s. 401.
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222 ust. 1 p.u.n.). Brak zazalenia na postanowienia s¢dziego-komisarza
W nowym prawie uzna¢ nalezy za rozwiazanie ze wszech miar shuszne
i racjonalne, a okoliczno$¢ ta moze stanowic rowniez positkowy argument
za przyjeciem tezy, ze nawet nieprawomocne lub zaskarzone postanowie-
nie w przedmiocie zezwolenia na sprzedaz z wolnej reki nieruchomosci,
podjete na postawie starych przepisow, jest skuteczne i wykonalne od
chwili jego wydania. Chodzi wszak tutaj o wybdr formy (trybu) sprzedazy
nieruchomosci, ktora jako sktadnik masy upadtosci podlega co do zasady
likwidacji przez sprzedaz w celu pozyskania funduszéw na zaspokojenie
wierzycieli upadlego. W przypadku braku takiej decyzji, nieruchomos¢
1 tak podlegataby sprzedazy w trybie licytacji publicznej wedhug przepisow
kodeksu postgpowania cywilnego, a ceng wywotawcza bylaby kwota
wartos$ci oszacowania.

Ponadto nie moze by¢ takze zadnych watpliwosci, ze podjeta zgodnie
ze starymi przepisami uchwata rady wierzycieli w przedmiocie zezwolenia
na sprzedaz z wolnej r¢ki nieruchomosci jest ostateczna i natychmiast
wykonalna, a tylko sedzia-komisarz moze wstrzymac jej wykonanie w trybie
art. 137 § 1 p.u. Jednoczesnie tez, co jest oczywiste, na uchwale rady
wierzycieli, odmiennie niz co do zasady na postanowienia sedziego-ko-
misarza, nie przystuguje zaden Srodek zaskarzenia. Okoliczno$¢ ta jest
dodatkowym argumentem za przyjeciem, ze rowniez decyzja sedziego-
komisarza w tym samym przedmiocie, mimo ze stuzy na nig zazalenie,
jest skuteczna i wykonalna z chwila jej podjecia'®. Zreszta w sytuacji
zaskarzenia postanowienia s¢dziego-komisarza o zezwoleniu na sprzedaz
nieruchomosci z wolnej reki, ewentualne jego uchylenie, chociaz jest to
rozwazanie $cisle teoretyczne, dotyczace sytuacji bardzo rzadkich i wy-
jatkowych, mogloby by¢ brane pod uwage jedynie, o ile sprzedaz jeszcze
nie nastapita. Jesli jednak nieruchomos$¢ na podstawie takiego zezwolenia
zostala juz sprzedana, wowczas sad rozpoznajacy zazalenie powinien
rozwazy¢ mozliwos¢ umorzenia postgpowania zazaleniowego na podsta-
wie art. 355 § 1 w zw. z art. 391 § 1 1 art. 397 § 2 k.p.c. oraz w zw.
z art. 68 p.u., gdyz rozpoznanie takiego zazalenia staje si¢ zbgdne, skoro

18 Tezy te sa rowniez aktualne w odniesieniu do uchwat rady wierzycieli i postanowien
sedziego-komisarza w przedmiocie zezwolenia na obnizenie ceny sprzedazy nieruchomo-
$ci, podlegajacej zbyciu z wolnej reki.
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sprzedaz nieruchomosci juz nastapita, co jest przeciez celem procesu
likwidacji masy upadtosci. Przyjecie takich rozwiazan jest bardziej racjo-
nalne i zgodne z celami postgpowania upadtosciowego, gdyz przyspiesza
przebieg likwidacji masy upaditosci, a tym samym takze zaspokojenie
wierzycieli upadiego®.

W rozwazaniach nad powyzszym problemem nie mozna takze pomijaé
praktyki. Wielu bowiem upadlych sklada zazalenia na postanowienia
sedzidw-komisarzy w przedmiocie zezwolenia na sprzedaz z wolnej reki
nieruchomosci wchodzacych w sktad masy upadtosci, mimo wskazania
w tych postanowieniach, ze minimalna cena sprzedazy ma odpowiada¢
wartos$ci oszacowania. Motywy takiego postgpowania sa rdzne, najcze-
Sciej wskazywanym przez nich argumentem za licytacja publiczna jest
nacechowany mniej lub bardziej subiektywnymi wzgledami brak zaufania
po ich stronie do syndyka, a niekiedy zbyt duze oczekiwania i nadzieje
na kwoty, jakie przyniesie sprzedaz nieruchomosci w tym trybie.

Upadli dziataja czgsto wytacznie pod wpltywem emocji, nierzadko z nie-
uzasadnionym przekonaniem, ze sprzedaz z wolnej reki przez syndyka
oznacza¢ bedzie sprzedaz pokatna, prowadzona wedlug niejasnych regut
1 zmierzajaca do znacznego zanizenia ceny sprzedazy w stosunku do ceny
odpowiadajacej warto$ci rynkowej nieruchomosci. Czg$¢ z nich ma z kolei
nadzieje¢, ze ztozenie takiego zazalenia oddali w czasie lub wyeliminuje
widmo usunigcia ich z wciaz zajmowanej przez nich i rodzing nierucho-
mosci albo pozwoli zyskaé czas na zebranie przez osoby trzecie funduszy
potrzebnych na zaspokojenie wierzycieli i doprowadzenie w ten sposob
do umorzenia, lub stwierdzenia ukonczenia post¢gpowania upadtosciowe-
go badz tez na zebranie funduszy potrzebnych na zaspokojenie, lub za-

1 Dla wigkszo$ci wierzycieli, zwlaszcza tych borykajacych sie z utrata ptynnosci
finansowej, lepiej jest bowiem uzyskaé w ciagu kilku miesigcy 10% swojej wierzytelno$ci
niz dopiero za trzy lub wigcej lat 30 lub nawet 40%, chociaz praktyka wskazuje, ze
wydluzenie postgpowania upadtosciowego rzadko prowadzi do wyzszego stopnia zaspoko-
jenia wierzycieli, gdyz znaczna cze$¢ funduszy masy pochlaniaja koszty postgpowania.
Szybkosci likwidacji masy upadtosci sprzyja szczegodlnie wybodr opcji sprzedazy wierzytel-
nosci upadiego nawet za niewielki procent ich wartosci, zamiast ich kosztownego i cza-
sochtonnego dochodzenia najpierw w sadzie, a nast¢pnie w drodze egzekucji, co najczgsciej
zreszta 1 tak konczy si¢ w zdecydowanej wigkszosci przypadkéw stwierdzeniem ich bez-
skutecznosci.
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bezpieczenie zaspokojenia wierzycieli uprzywilejowanych, w celu dopusz-
czenia upadtego do zawarcia uktadu z wierzycielami nieuprzywilejowa-
nymi. Zadna z powyzszych motywacji jako podstawa zazalenia na po-
stanowienie s¢dziego-komisarza nie zastuguje na uwzglednienie, gdyz nie
powinno ono zastgpowac instytucji przewidzianych w przepisach, na
przyktad w art. 30, art. 110 § 2 i art. 131 § 1 pkt 2 i 3 p.u, ktére maja
stuzy¢ ochronie uzasadnionych w powyzszych przypadkach intereséw
upadtego.

W tym miejscu nalezy takze podkresli¢, ze przytoczony przepis art.
110 p.u. jest szczegdlnie istotny w aspekcie rozwazan nad skutecznos$cia
i wykonalno$cia postanowien s¢dziego-komisarza o zezwoleniu na sprze-
daz z wolnej reki nieruchomoscei juz z chwila ich wydania, a zatem przed
ich formalnym uprawomocnieniem si¢ i mimo ewentualnego zaskarzenia.
Zgodnie z tym przepisem, po spisaniu inwentarza i sporzadzeniu bilansu
albo po zlozeniu sprawozdania opisanego w art. 109 p.u., syndyk prze-
prowadza likwidacj¢ majatku masy upadtosci, ktora sgdzia-komisarz moze
wstrzyma¢ do czasu uprawomocnienia si¢ postanowienia o ogloszeniu
upadtosci, jak rowniez w razie wniesienia przez upadtego podania o do-
puszczenie do zawarcia uktadu z wierzycielami, przy czym w przypadku
dopuszczenia do uktadu, na zadanie upadtego, likwidacjg wstrzyma. Dopoki
zatem nie zostanie wstrzymana likwidacja majatku masy upadtosci, do-
poty wszelkie postanowienia sedziego-komisarza zezwalajace na sprzedaz
z wolnej reki sktadnikow masy upadtosci sa skuteczne od chwili ich
wydania i podlegaja niezwlocznemu wykonaniu. Jezeli natomiast nastapi
wydanie postanowienia o wstrzymaniu likwidacji majatku masy upadto-
$ci, wowczas zardwno zezwolenia na sprzedaz z wolnej reki, wydane
przez s¢dziego-komisarza, jak i te, ktére wydane zostaly przez radg
wierzycieli, nie moga by¢ realizowane, a ich moc jest zawieszona. To
samo zreszta odnosi si¢ do zezwolen wydanych na podstawie nowych
przepisow, jesli sedzia-komisarz na podstawie art. 309 p.u.n. wstrzyma
likwidacje masy upadtosci do czasu uprawomocnienia si¢ postanowienia
o0 ogloszeniu upadtoéci albo rozpoznania wniosku o zmiang postanowienia
o ogloszeniu upadtosci, obejmujacej likwidacje majatku upadtego, na po-
stanowienie o ogloszeniu upadtosci z mozliwoscia zawarcia uktadu.

Z kolei, o ile wstrzymanie likwidacji majatku masy upadtosci czy to
na podstawie starych, czy to na podstawie nowych przepisow jedynie
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zawiesza wykonanie przez syndyka zezwolenia na sprzedaz nieruchomo-
$ci z wolnej reki do czasu ewentualnego uprawomocnienia si¢ uchylenia
postanowienia o wstrzymaniu likwidacji majatku masy upadtosci®® lub
uptywu okresu, na jaki wstrzymana zostata likwidacja, o tyle zmiana
postanowienia o ogloszeniu upadtosci obejmujacej likwidacje majatku
dhuznika na postanowienie o ogloszeniu upadtosci dtuznika z mozliwoscia
zawarcia ukladu w nowym prawie (vide art. 16 p.u.n.) praktycznie nie
tylko zawiesza, lecz uchyla moc wszelkich zezwolen na sprzedaz z wolnej
reki. Zarzadca ustanowiony w miejsce syndyka przy takiej zmianie spo-
sobu prowadzenia post¢powania upadlosciowego nie moze zatem powo-
lywa¢ si¢ na udzielone uprzednio przez radg wierzycieli albo przez se-
dziego-komisarza zezwolenie na sprzedaz z wolnej reki nieruchomosci,
gdyz w tym zakresie nalezy uruchomi¢ tryb z art. 184 ust. 2 p.u.n.,
zgodnie z ktérym na zbycie czgSci majatku niezwiazanej z dziatalno$cia
gospodarcza przedsigbiorstwa upadlego wymagana jest zgoda rady wie-
rzycieli co oznacza, ze przed podjeciem takiej decyzji rada wierzycieli albo
w jej braku sedzia-komisarz muszg zbada¢ i uwzglednié, czy nierucho-
mos¢, ktora ma by¢ sprzedana, i co do ktorej przed zmiana sposobu
prowadzenia post¢gpowania by¢é moze zostato wydane zezwolenie na jej
sprzedaz z wolnej reki, nie jest przypadkiem zwiazana z dziatalno$cia
gospodarcza przedsigbiorstwa upadltego.

2 Wymog uprawomocnienia sie takiej decyzji sedziego-komisarza dotyczy postepo-
wan prowadzonych wedlug starych przepisow, gdyz wobec brzmienia przepisu art. 222
ust. 1 p.u.n. oraz przepisu art. 309 p.u.n., stanowiacego, ze sedzia-komisarz moze wstrzy-
mac likwidacj¢ masy upadtosci do czasu uprawomocnienia si¢ postanowienia o ogloszeniu
upadtosci albo rozpoznania wniosku o zmiang postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
obejmujacej likwidacjg majatku dtuznika na postanowienie o ogloszeniu upadtosci dtuznika
z mozliwo$cia zawarcia uktadu, przyjac nalezy, ze skoro nie przystuguje zazalenie na
decyzjg sgdziego-komisarza w przedmiocie wniosku o wstrzymanie likwidacji, co nie moze
budzi¢ jakichkolwiek watpliwosci, to takze nie przyshuguje zazalenie na jego decyzje
o uchyleniu postanowienia o wstrzymaniu likwidacji.
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