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Sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki w postegpowaniu
upadlosciowym — wybrane problemy istotne dla
praktyki notarialnej (cz. IT)

Niezbedne wymogi aktu notarialnego dotyczacego sprzedazy
nieruchomosci z wolnej reki w postegpowaniu upadlo$ciowym

W postepowaniach upadtosciowych prowadzonych wedlug starych
przepisdw do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci z wolnej reki
po dniu 14.05.1998 r., zgodnie z § 6 rozporzadzenia Ministra Sprawie-
dliwosci z dnia 16.04.1998 r., w sprawie trybu sprzedazy z wolnej reki
nieruchomosci, wymagane sa:

1) uchwata rady wierzycieli o zezwoleniu na sprzedaz nieruchomosci
z wolnej reki,

2) o$wiadczenie oferenta, czy jest jedna z osob wymienionych w § 3
ust. 1 tegoz rozporzadzenia,

3) protokol zawierajacy rozstrzygnigcie co do wyboru oferty.

Uchwata rady wierzycieli zawierajaca zezwolenie na sprzedaz nieru-
chomosci z wolnej reki powinna co do swej tresci spetnia¢ wymogi,
o ktorych byta mowa wyzej. Od strony formalnej z kolei, chociaz stare
przepisy nie zawieraja w tym zakresie zadnych uregulowan, powinna
zawiera¢ co najmniej: sformutowane w stanowczy, bezwarunkowy i nie-
budzacy watpliwosci sposob zezwolenie na sprzedaz okreslonej nierucho-
mosci, date jej podjecia oraz wskazanie imion i1 nazwisk, a takze podpisy
cztonkéw lub zastepcow cztonkow rady wierzycieli bioracych udziat
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w glosowaniu nad ta uchwala, ze wskazaniem, w razie potrzeby, jak
glosowali. Notariusz nie jest wprawdzie powotany do badania uchwaty
rady wierzycieli pod katem jej zgodnos$ci z prawem, gdyz lezy to w gestii
sedziego-komisarza i1 sadu upadiosciowego, niemniej jednak z urzedu
obowiazany jest uwzgledni¢ niewazno$¢ takiej uchwaty w §wietle dys-
pozycji przepisu art. 58 § 112 k.c. Zgodnie bowiem z art. 2 pr. o not.,
notariusz w zakresie swoich uprawnien dziata jako osoba zaufania pu-
blicznego, korzystajac z ochrony przyshugujacej funkcjonariuszom pu-
blicznym. Ta pozycja obliguje go do zachowania szczegdlnej starannosci
w ocenie przedktadanych uchwat rad wierzycieli, dotyczacych sprzedazy
nieruchomosci z wolnej reki. Z tego wzgledu notariusz nad oczywista
niewaznos$cia uchwaty rady wierzycieli nie moze przej$¢ do porzadku
dziennego, w ostateczno$ci moze odmowi¢ dokonania czynnoSci sprzecznej
z prawem, w oparciu o art. 81 pr. o not., cho¢ jest to takze okazja do
podjecia dziatan mediacyjnych, idacych w kierunku usunigcia wadliwej
czynnos$ci prawnej, jezeli niewazno$¢ uchwaty rady wierzycieli jest
wynikiem obiektywnych 1 niezawinionych okolicznosci faktycznych i praw-
nych. Powstaje jednak pytanie, czy notariusz moze w $wietle obowia-
zujacych przepisdbw prawa inicjowac tego typu czynnosci mediacyjne.
Zdaniem M. Pazdana, notariusze spotykaja si¢ z instytucja mediacji juz
na etapie redagowania uméw?!, do ktorych bez watpienia nalezg umowy
sprzedazy nieruchomosci z wolnej reki. Trudno nie zgodzi€ si¢ z ta opinia,
zwlaszcza ze poszukiwanie wyjScia z trudnej sytuacji prawnej, powstatej
w wyniku podjetej wadliwej czynnoséci prawnej, wydaje si¢ stusznym
i pozadanym zachowaniem, zgodnym z interesem wierzycieli upadtego
dhuznika. Zawsze jednak istnieje problem zakresu ingerencji notariusza
w sfer¢ swobody umow, jaka winna towarzyszy¢ przy zawieraniu umowy
sprzedazy nieruchomosci z wolnej reki w ramach procedur upadtoscio-
wych.

Z drugiej jednak strony, trzeba zauwazy¢, ze notariusz nie jest w stanie
zawsze sprawdzi¢, czy w danym przypadku wszystko odbywalo si¢
prawidlowo i1 nie naruszono przepiséw prawa upadlosciowego, nie ma
bowiem odpowiednich instrumentéw prawnych do badania prawidtowo-

' M. P azdan, O mediacji i projekcie jej uregulowania w Polsce, Rejent 2004, nr 2,
s. 22.
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sci funkcjonowania rady wierzycieli, a zwlaszcza podejmowanych przez
nia uchwat w sprawie sprzedazy nieruchomosci z wolnej reki. Moze
jedynie oceni¢ przedtozone mu dokumenty prawne, do ktoérych bez
watpienia nalezy uchwata rady wierzycieli w tej sprawie. Tak jak kazdy
uczestnik postegpowania upadloSciowego, notariusz ma ograniczone
mozliwosci prawne, nie jest tez powolany do cenzurowania dziatan rady
wierzycieli w zakresie uchwaty o sprzedazy nieruchomosci z wolnej reki.
Powracajac jednak do sedziego-komisarza, nie mozna wykluczy¢, ze sedzia-
komisarz z powodu nieprzedtozenia mu protokotu z posiedzenia rady
wierzycieli, na ktorym podjeta zostata dana uchwata, lub z powodu prze-
oczenia nie wstrzyma wykonania uchwaty rady wierzycieli naruszajacej
bezwzglednie obowiazujace przepisy prawa i nie przedstawi w zwiazku
z tym sprawy do rozstrzygnigcia sadowi upadlosciowemu.

Z kolei w razie innych watpliwosci, zwiazanych na przyktad z naru-
szeniem procedury glosowania przy podejmowaniu uchwaly mogacej miec¢
wplyw na jej wazno$¢*, powinien zazadac przedstawienia wszelkich do-
kumentow niezbednych do wyjasnienia powstatych watpliwosci. Wska-
zane jest rowniez w kazdym przypadku, mimo Ze nie wynika to z prze-
pisOw cytowanego wyzej rozporzadzenia, aby przed sporzadzeniem aktu
notarialnego przedtozone zostaly wszelkie postanowienia sgdziego-ko-
misarza dotyczace ustanowienia oraz ustalenia i zmian w skladzie rady
wierzycieli, a takze protokot z posiedzenia rady, na ktorym zapadta przed-
miotowa uchwata, zawierajaca zezwolenie na sprzedaz nieruchomosci
z wolnej reki. Analiza tych dokumentéw powinna pozwoli¢ na wyjasnienie
watpliwych kwestii, a w razie ich wyjasnienia fakt okazania tych doku-
mentéw przez syndyka powinien by¢ oczywiscie powotany w tresci aktu
notarialnego.

22 Wskazaé nalezy, ze czasami moze si¢ wydawac, iz uchwala rady jest niewazna lub
tez w ogole nie istnieje, gdyz na przyklad podjgta zostata tylko przez jednego jej cztonka,
podczas gdy nie musi to oznacza¢ zadnych uchybien, jesli sposrod prawidtowo zawiado-
mionych czlonkéw rady oraz zastgpcow cztonkow rady na posiedzenie stawit sig tylko
jeden z nich, wowczas bowiem, wobec braku jakichkolwiek prawnych ograniczen co do
quorum, glos tej jednej osoby bedzie decydujacy i bgdzie on jednoczesnie glosem rady; brak
aktywnosci po stronie wielu cztonkow roznych rad wierzycieli zdarza sig zreszta stosun-
kowo czgsto, a w praktyce w wigkszosci postgpowan upadtosciowych, z uwagi na niklte
zainteresowanie ustanowieniem i udziatem w pracach rady wierzycieli, nie jest ona w ogéle
powolywana.
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Gdyby jednak w dalszym ciagu zachodzily istotne watpliwosci, a tres¢
przedstawionych dokumentdéw nie byta wystarczajaca do ich wyjasnienia,
notariusz moglby takze uzalezni¢ sporzadzenie umowy od przedtozenia
decyzji sedziego-komisarza, stwierdzajacej, ze zezwolenie rady wierzycieli
zostato udzielone albo ze wolno syndykowi zawrze¢ umowe bez zezwo-
lenia rady. O wydanie takiej decyzji moze si¢ zwroci¢ do sedziego-ko-
misarza w trybie art. 131 § 3 p.u. osoba, ktéra jako kupujacy ma z syn-
dykiem zawrze¢ umowe sprzedazy nieruchomosci. Decyzja taka powinna
by¢ wyrazona w formie postanowienia®, na ktore formalnie przystuguje
zazalenie (art. 77 p.u.), lecz nic nie stoi na przeszkodzie, aby — w mysl
art. 360 k.p.c. w zw. z art. 68 p.u. — zastrzec dodatkowo w tresci
postanowienia, ze jest ono skuteczne z chwila wydania, co wystarczy
do uwzglednienia go przez notariusza i sporzadzenia umowy sprzedazy,
nawet mimo jego nieprawomocnosci lub ewentualnego zaskarzenia.
Postanowienie to dotyczy bowiem likwidacji majatku masy upadtosci i ma
taki sam skutek oraz podobny charakter co postanowienie o zezwoleniu
na sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki. Przyjgcie innego pogladu w tym
zakresie oznaczatoby nierzadko znaczne wydtuzenie procesu likwidacji
majatku masy upadtosci. Przedstawienia decyzji sedziego-komisarza,
wydanej w trybie art. 131 § 3 p.u., notariusz moze réwniez zazadac, gdy
na postawie okolicznosci towarzyszacych zawarciu umowy powezmie
watpliwo$ci co do tego, czy wykonanie przedtozonej uchwaty rady
wierzycieli nie zostalo wstrzymane przez sedziego-komisarza lub tez czy
nie zostala ona w ogdle uchylona przez sad upadtosciowy.

Uchwata rady wierzycieli, jak juz wyzej wskazano, moze by¢ zasta-
piona postanowieniem sgdziego-komisarza, wydanym na podstawie art.
131 § 1 pkt 4 w zw. z art. 140 p.u. Wowczas, majac na wzgledzie
przytoczone juz wyzej uwagi, nalezatoby kierowaé si¢ nastgpujacymi
wskazdwkami: notariusz sporzadzajacy umowe sprzedazy nieruchomosci
zbywanej przez syndyka z wolnej reki nie musi od niego zada¢ przed-
stawienia postanowienia sg¢dziego-komisarza, zaopatrzonego czy to
w stwierdzenie prawomocnosci, czy to w klauzule wykonalnosci zezwa-
lajacego na jej sprzedaz z wolnej reki, gdyz — jak wyzej wskazano —

2 Por. art. 354 k.p.c. w zw. z art. 68 i art. 89 § 1 p.u.
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postanowienie takie jest wykonalne z chwila jego wydania. Powinien z kolei
odebra¢ od syndyka o$wiadczenie, czy s¢dzia-komisarz podjat decyzje
o wstrzymaniu likwidacji majatku masy upadtosci, gdyz decyzja taka —
do czasu jej uchylenia lub zmiany — uniemozliwia prowadzenie likwidacji,
w tym zwlaszcza sprzedazy wszystkich lub okreslonych, w zalezno$ci
od jej tresci, sktadnikow majatku upadtego. W przypadku uzyskania
odpowiedzi twierdzacej, notariusz powinien odmowic sporzadzenia umo-
wy sprzedazy, gdyz w przeciwnym wypadku zaréwno jemu, jak i syn-
dykowi grozi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza wzgledem upadiego,
w razie przyjecia skutecznego nabycia wlasnosci nieruchomosci przez
nabywcg*. Notariusz nie ponosi natomiast zadnych konsekwencji, jesli
syndyk ztozyt w tym zakresie os§wiadczenie nicodpowiadajace prawdzie,
lecz z towarzyszacych temu okolicznoéci obiektywnie nie byto podstaw
do powzigcia przez starannie oceniajacego te okoliczno$ci notariusza ja-
kichkolwiek watpliwosci co do zgodnosci tego oswiadczenia z prawda.
Gdyby jednak zaszly okoliczno$ci mogace budzi¢ podejrzenia, notariusz
powinien ustali¢ na podstawie akt upadtoéciowych, dostepnych w tym
wypadku do wgladu dla niego lub upowaznionego pracownika jego
kancelarii (art. 84 p.u.), czy nie zostalo wydane postanowienie o wstrzy-
maniu likwidacji majatku masy upadtosci. Notariusz powinien takze odebra¢
od syndyka oswiadczenie, czy na skutek ewentualnego zaskarzenia
postanowienia o zezwoleniu na sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki nie
zostato ono przypadkiem uchylone. W razie jakichkolwiek watpliwosci
powinien dokona¢ odpowiednich ustalen w oparciu o tre§¢ akt upadto-
sciowych. Jedynie w przypadku stwierdzenia, ze postanowienie takie
uchylone zostato nawet nieprawomocnym jeszcze postanowieniem sadu
upadto$ciowego?, notariusz powinien odméwi¢ sporzadzenia umowy
sprzedazy.

2 Por. poglad S. Gurgula [w:] S. G ur gu l, Prawo upadiosciowe i ukladowe. Komentarz,
wyd. 4, Warszawa 2003, art. 110, nb. 5, s. 447, ktory uwaza, ze sprzedaz mienia dokonana
w czasie wstrzymania likwidacji masy upadlosci jest skuteczna, jezeli nie zostaty jedno-
czesnie naruszone przepisy art. 115 lub art. 118 p.u., gdyz prawo upadtosciowe nie prze-
widuje bowiem w stosunku do takiej czynnosci zadnej sankcji; syndyk moze jednak od-
powiada¢ za szkodg, jaka poniosta przez to masa upadiosci (art. 102 p.u.) oraz moze
réwniez odpowiada¢ dyscyplinarnie na podstawie art. 100 i art. 101 p.u.

% Jest to przypadek raczej wylacznie teoretyczny.
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Jesli natomiast przedtozone przez syndyka postanowienie sedziego-
komisarza, zezwalajace na sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki, zawiera
biedy lub jest nieprecyzyjne i zachodza watpliwosci co do tego, jakiej
nieruchomosci ono dotyczy, wowczas notariusz moze zazadaé przedto-
Zenia postanowienia o sprostowaniu lub wyktadni postanowienia o udzie-
leniu przedmiotowego zezwolenia. Zaréwno syndyk, jak i osoba zainte-
resowana (nabywca nieruchomosci) moga wystapi¢ o sprostowanie lub
wyktadnig postanowienia o udzieleniu przedmiotowego zezwolenia®.

W sytuacji gdy zezwolenie rady wierzycieli zast¢puje postanowienie
sedziego-komisarza wykonujacego t¢ czynno$¢ za radg, pamigtac nalezy
réwniez o odpowiednim nazewnictwie tego dokumentu w akcie notarial-
nym. Cz¢sto bowiem zdarza sig, ze postanowienie takie okresla si¢ mianem
postanowienia sadu rejonowego, w ktorym dziata dany sedzia-komisarz,
gdy tymczasem nie jest to prawidtowe i moze niepotrzebnie wprowadzac
w btad co do organu, ktory zezwolenie wydal. Zaréwno bowiem se¢dzia-
komisarz, sad upadtosciowy, jak i rada wierzycieli maja $cisle okreslone
kompetencje, a przepisy prawa upadlo$ciowego wyraznie reguluja sytu-
acje, gdy dany organ postgpowania upadtosciowego moze podjac decyzje
nalezaca do kompetencji innego organu. Wprawdzie uczestnicy postepo-
wania upadlo$ciowego oraz notariusze zwykle sugeruja si¢ naglowkiem
czescl wstepnej postanowienia, gdzie czgsto wymieniona jest najpierw
nazwa danego sadu, a pod nig dopiero funkcja i nazwisko sedziego-
komisarza, niemniej jednak nie zmienia to faktu, ze dane postanowienie
jest decyzja sedziego komisarza, a nie sadu upadto$ciowego. Sedzia-
komisarz nie ma bowiem samodzielnej pozycji organizacyjnej w systemie
sadownictwa powszechnego i zawsze jest s¢dzia okreslonego sadu, pod
ktorego szyldem (nazwa) wydaje swoje decyzje procesowe. Tylko zu-
pehie wyjatkowo zdarzy¢ si¢ moze, ze organem udzielajacym zezwolenia
na sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki bedzie sad upaditosciowy. Mogloby
to mie¢ miejsce na skutek uwzglednienia zazalenia syndyka na odmowe
udzielenia takiego zezwolenia przez s¢dziego-komisarza i wydania w tym
zakresie przez sad upadlo$ciowy postanowienia reformatoryjnego, obej-
mujacego przedmiotowe zezwolenie. Te same uwagi dotycza takze
odpowiedniego nazewnictwa innych postanowien sedziego-komisarza

2% 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.
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powolywanych w akcie notarialnym, obejmujacym umowe sprzedazy
nieruchomosci upadtego, zbywanej z wolnej reki.

Wynikajacy z cytowanego wyzej rozporzadzenia wykonawczego
wymoég przedlozenia oSwiadczenia oferenta, czy jest on jedna z osdb
wymienionych w § 3 ust. 1 tego rozporzadzenia, raczej nie stwarza
probleméw interpretacyjnych. Przepis ten wymienia osoby, od ktorych
oferty kupna nieruchomosci nie mozna przyja¢. Naleza do nich: syndyk
1 sedzia-komisarz, ich malzonkowie, wstepni, zstgpni, rodzenstwo oraz
powinowaci w tej samej linii lub stopniu syndyka i sedziego-komisarza,
a ponadto upadly, jego matzonek, dzieci, rodzice i rodzenstwo, a gdy
upadly nie jest osoba fizyczna — jego przedstawiciele.

Poprzez identyfikacje osob fizycznych wykluczonych z kregu pod-
miotow zainteresowanych nabyciem nieruchomosci mozna wyprowadzié
wniosek, ze wszyscy, ktorzy spelniaja odpowiednie wymogi formalno-
prawne do ztozenia oferty na nabycie nieruchomosci z wolnej reki od
syndyka masy upadtosci, sa dopuszczeni do udzialu w tego typu sprze-
dazy nieruchomosci. Wérdd potencjalnych zainteresowanych nabyciem
nieruchomosci z wolnej reki moze by¢ spotka z ograniczona odpowie-
dzialnos$cia. Jak wiadomo, status prawny spotek z o.o. reguluje art. 151
inast. k.s.h.?” Wspolnikiem spoiki z 0.0. moga by¢ zaréwno osoby prawne,
jak 1 osoby fizyczne, a takze inne podmioty wyposazone w zdolno$¢
prawna 1 zdolno$¢ do czynnos$ci prawnych. Zaréwno przepisy kodeksu
spotek handlowych, jak i doktryna nie definiuja pojecia wspolnika, choé¢
niekiedy wskazuja, kto nie moze uzyskac statusu wspolnika lub tez zawigzac¢
spotki z 0.0. (art. 151 § 2 k.s.h.). Zaden jednak przepis kodeksu spotek
handlowych ani tez poglad w doktrynie czy orzecznictwie?® nie podwaza
mozliwosci bycia wspolnikiem przez osoby fizyczne pochodzace z jedne;j
rodziny, czy tez w jaki§ inny sposob ze soba spokrewnione lub spowi-
nowacone. Nie ma tez przeszkod, by osoby te prowadzity wspolne interesy
handlowe i gospodarcze, jezeli nie narusza to dobrych obyczajow kupiec-
kich oraz obowiazujacych przepiséw. Nie ma zatem zadnego wptywu na

7 Ustawa z dnia 5 wrzes$nia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych, Dz.U. Nr 94,
poz. 1037 ze zm.

8 Zob. m.in. J. Jacyszyn, Wspolnik w judykaturze, Monitor Prawniczy 1994, nr 5,
s. 138.
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charakter prawny spotki z 0.0. udziat w roli wspdlnika osoby fizyczne;j,
pehiacej jednoczesnie funkcje cztonka zarzadu tej spotki kapitatowej. Spotka
z 0.0. jako osoba prawna moze uczestniczy¢ w obrocie prawnym i go-
spodarczym m.in. poprzez czynnos$ci prawne formutowane w postaci
ofert w trybie sprzedazy z wolnej reki nieruchomosci syndykowi masy
upadtosci.

Skoro bowiem przepis § 3 ust. 1 cytowanego rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci enumeratywnie wymienia osoby wytaczone z tego trybu
sprzedazy, to na jakiej podstawie prawnej mialaby by¢ wykluczona spotka
Z 0.0., w ktorej jeden z czlonkéw rodziny jest wspolnikiem (a takze
cztonkiem zarzadu) tej spotki? Powotany przepis takiej sytuacji prawnej
nie przewiduje, podobnie jak nie wykluczaty takich spolek z o.0. przepisy
z okresu migdzywojennego o sprzedazy nieruchomos$ci z wolnej reki
przez syndyka masy upadtoSciowej. W tej sytuacji nie ma przeszkod
prawnych, by taka spotka z o.0. sktadata oferte w sprawie nabycia z wolnej
reki nieruchomosci wskazanej przez syndyka masy upadto$ci®.

W kontekscie zakazu przyjecia oferty od osoéb bliskich upadiego,
wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 2 cytowanego wyzej rozporzadzenia
wykonawczego, pojawi¢ si¢ moze ponadto pytanie, na ile zakaz ten
obowiazuje, w przypadku gdy przedmiotem sprzedazy z wolnej reki jest
nie cata nieruchomos¢, lecz utamkowy udzial w jej wlasnosci. W takiej
sytuacji zakaz ten nie powinien obowiazywac. Chociaz moze wydawac
si¢ to stwierdzeniem trywialnym, wspolwlasno$¢ nie jest tym samym co
wiasno$¢, a nieruchomos$¢ nie jest tym samym co utamkowa jej czeS¢.

» 1 mimo ze w doktrynie znajduja sie opracowania sugerujace, ze zajmuja sie ta
problematyka (zob. m.in. P.Nazarewicz, Likwidacia majatku masy upadiosci (1I),
Przeglad Prawa Handlowego 1999, nr 9, s. 18 i nast. dot. sprzedazy nieruchomosci; M. G al -
bas, Sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki po zmianie prawa upadlosciowego, Prawo
Spotek 1998, nr 12, s. 40 i nast.; I. Gil, Prawnopodatkowe aspekty likwidacji masy
upadtosci — wybrane zagadnienia, Rejent 1998, nr 5, s. 61 i nast.; R.Szarek, Sprzedaz
nieruchomosci z wolnej reki w postepowaniu upadfosciowym — aspekty prawnopodatko-
we, Rejent 1999, nr 12, s. 97), to jednak nie mozna znalez¢ jakiegokolwiek pogladu
w opiniowanej kwestii. Nie ma, co warto podkresli¢, ustalonych pogladéw, by mozna
oprze¢ si¢ w tej sprawie na doktrynie i komentarzach prawa upadlo$ciowego (zob. m.in.
S.Gurgul, op. cit., s. 484; jak i na orzecznictwie sadowym (zob. m.in. M. Glabas,
Prawo upadiosciowe, tekst, orzecznictwo sqdow, literatura, Warszawa 1999, s. 95 i nast.).
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Przepisy cytowanego rozporzadzenia wykonawczego powinny miec zatem
jedynie odpowiednie zastosowanie do sprzedazy z wolnej reki udziatu
upadlego we wiasnoséci nieruchomosci*®. Oznacza to, ze z uwzglednie-
niem specyfiki prawnej, a takze problemow faktycznych, jakie rodzi
wspotwlasnos¢ w czesciach utamkowych, niektore przepisy tego aktu
nie beda miaty w ogodle zastosowania przy sprzedazy z wolnej reki utam-
kowej czgsci nieruchomodci. Takim przepisem jest wlasnie zakaz sprze-
dazy nieruchomosci z wolnej reki na rzecz osob bliskich upadtego,
wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 2 cytowanego wyzej rozporzadzenia
wykonawczego. Brak w tym przepisie wyrazéw ,,w szczegdlnosci” czy
»m.in.” wskazuje, ze wyliczone w nim osoby nie sa przypadkowe ani
przyktadowe, a ich krag podmiotowy jest zamknigty, stanowiac swoiste-
go rodzaju numerus clausus.

Realizacja tego zakazu moglaby bowiem faktycznie uniemozliwi¢
sprzedaz tego prawa, gdyz najbardziej zainteresowanymi w jego nabyciu
sa te wlasnie osoby, ktorym prawo to przystuguje wspolnie z upadtym,
natomiast potencjalnych nabywcow, ktorzy sklonni byliby kupic¢ calg
nieruchomos¢, odstraszaja problemy prawne i faktyczne zwigzane z ist-
niejaca wspotwiasnoscia. Z kolei w braku mozliwosci sprzedazy udziatu
upadtego w nieruchomosci jako sposob likwidacji tego sktadnika masy
upadtosci wchodzitoby w gre zniesienie wspotwiasnoscei, a jednym z jego
sposobow jest, w przypadku nieruchomosci, ktéra nie da si¢ podzielié,
przyznanie jej jednemu ze wspotwiascicieli, z obowiazkiem sptaty pozo-
statych (art. 212 § 2 k.c.). Kodeks cywilny nie przewiduje tutaj ograniczen
co do mozliwo$ci przyznania nieruchomosci wspdtwlascicielowi beda-
cemu na przyklad bratem lub siostra upadtego wspotwlasciciela. Zbyt
drastycznym rozwigzaniem dla pozostatych wspdtwiasceicieli bytaby na-
tomiast konieczno$¢ zastosowania sprzedazy nieruchomos$ci zgodnie
z przepisami kodeksu postgpowania cywilnego, zwlaszcza w sytuacji gdyby
zamieszkiwali oni w tej nieruchomosci, a jednoczesnie posiadali fundusze
na zaplate¢ ceny odpowiadajacej wartoSci oszacowania udziatu upadtego,
przy jednoczesnym braku jakichkolwiek innych chetnych do jego kupna.

3 Positkowaé si¢ tutaj mozna réwniez brzmieniem art. 1004 k.p.c., ktory stanowi,
ze do egzekucji z utamkowej czgsSci nieruchomosci stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o egzekucji z nieruchomosci z zachowaniem przepisow art. 1005-1013 k.p.c.
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Przytaczajac powyzsze uwagi w celu zobrazowania problemow, jakie
moga powstaé przy stosowaniu § 3 ust. 1 powotywanego rozporzadzenia
wykonawczego, stwierdzi¢ jednak nalezy, ze sama tre§¢ wymaganego
przez ten przepis o$wiadczenia nie budzi watpliwosci. Brak przedtozenia
takiego o$wiadczenia uniemozliwia sporzadzenie aktu notarialnego obej-
mujacego umowe sprzedazy nieruchomosci.

Kolejnym i ostatnim dokumentem, wymaganym przez § 6 pkt 3 cy-
towanego wyzej rozporzadzenia wykonawczego do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci z wolnej reki, jest protokdt zawierajacy roz-
strzygnigcie co do wyboru ofert. Protokot taki powinien zawiera¢ infor-
macj¢ o osobie dokonujacej wyboru ofert (powinien by¢ nig syndyk) oraz
date i miejsce przeprowadzenia wyboru ofert, opis ofert, ktore naptynely
W wyznaczonym terminie, ze wskazaniem ich ilosci, tresci, osob, ktore
je ztozyty, stwierdzenie, ktore z ofert spetniaja niezbedne wymogi formalne
okreslone w regulaminie przetargu (sprzedazy), a ktore nie, i z jakich
przyczyn, oznaczenie oferty zwycigskiej, z podaniem w razie potrzeby
powodow uznania ja za najkorzystniejsza (§ 4 ust. 1 cytowanego roz-
porzadzenia wykonawczego). Protokét powinien byé podpisany przez
syndyka, gdyz to on decyduje o wyborze okreslonej oferty. W ostatecz-
nosci, jesli otwarcia, analizy i wyboru ofert dokonywata inna osoba albo
komisja powotana przez syndyka, niezbedne jest przedstawienie zatwier-
dzenia przez syndyka dokonanego wyboru®!, a protokoét z rozstrzygnigcia
wyboru oferty powinien by¢ podpisany przez wszystkich cztonkow komisji
lub osobg, ktéra przeprowadzata wybor. W razie gdy procedure tg prze-
prowadzata komisja kierowana przez syndyka, protokot powinien zawie-
ra¢ podpisy takze pozostatych osob, ktore wraz z syndykiem tworzyly
komisje dokonujaca otwarcia i analizy ztozonych ofert, przy czym o do-
konaniu wyboru okre$lonej oferty w sposob ostateczny decyduje zawsze
syndyk. W przypadku stwierdzenia przez notariusza istotnych uchybien
w przeprowadzeniu procedury wyboru okreslonej oferty, a zwlaszcza
naruszenia istotnych postanowien ustalonego uprzednio regulaminu prze-
targu (sprzedazy), ktore najczgsciej zamieszczane sa w ogloszeniu o sprze-

31 Czynno$¢ ta w istocie bedzie stanowila realizacj¢ przewidzianego w § 4 ust. 1
cytowanego wyzej rozporzadzenia wykonawczego, prawnego wymogu dokonania wyboru
okreslonej oferty przez syndyka.
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dazy, powinien on odmowic sporzadzenia aktu notarialnego i poinformo-
wac o tym sedziego-komisarza, ktory z kolei zbada sprawe i w razie
potrzeby zarzadzi powtdrne przeprowadzenie sprzedazy, a takze zastosuje
odpowiednie $rodki dyscyplinujace wobec syndyka.

Oprocz wyzej wymienionych oraz innych, standardowo wymaganych
dokumentéw, przy zawieraniu umowy sprzedazy nieruchomosci zbywa-
nej z wolnej reki potrzebne sa rowniez odpisy postanowienia o ogloszeniu
upadlo$ci 1 w razie potrzeby takze o zmianie syndyka, a ponadto wyko-
nana dla potrzeb postgpowania upadlosciowego wycena nieruchomosci
przez biegtego lub rzeczoznawcg majatkowego, jesli minimalna cena
sprzedazy, odpowiadajaca wartosci wynikajacej z oszacowania, nie zo-
stala wskazana w uchwale rady wierzycieli albo w postanowieniu sgdzie-
go-komisarza o zezwoleniu na sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki, a
takze uchwata rady wierzycieli lub postanowienie s¢dziego-komisarza o
obnizeniu ceny nieruchomosci, jesli cena sprzedazy ma by¢ nizsza od
ceny oszacowania. Gdy zezwolenie na sprzedaz z wolnej reki lub na
sprzedaz za ceng obnizong wynikato z uchwaly rady wierzycieli, nalezy
ponadto przedtozy¢ odpis postanowienia sedziego-komisarza, dotyczace-
go ustanowienia rady wierzycieli oraz odpisy ewentualnych dalszych po-
stanowien dotyczacych zmian w skladzie rady wierzycieli. Wskazaé jeszcze
nalezy, ze takze w zakresie odpisu postanowienia o ogloszeniu upadtosci,
w $wietle tresci art. 110 p.u. 1 przedstawionych juz wyzej wywodow
dotyczacych tego przepisu, notariusz nie powinien uzaleznia¢ sporzadze-
nia aktu notarialnego od prawomocnos$ci tego postanowienia i zaopatrze-
nia odpisu w stwierdzenie jego ewentualnej prawomocnosci®.

W postgpowaniach upadlosciowych prowadzonych wedlug nowych
przepisow warunki sporzadzenia umowy sprzedazy nieruchomosci z wolne;j
reki nie sa tak sformalizowane, jak mialo to miejsce na gruncie starego
prawa. Jak juz wyzej wskazano, nowa ustawa nie przejeta uregulowan
zawartych w cytowanym wyzej rozporzadzeniu wykonawczym. W chwili
obecnej szczegodlnie istotne jest zatem zbadanie przez notariusza, czy zostaty
zrealizowane wszystkie warunki zbycia zawarte w uchwale rady wierzy-

2 Co do skutkow, jakie w tym zakresie ma fakt nieprawomocnosci postanowienia
o0 ogloszeniu upadtosci por. poglad, jaki prezentuje S.Gurgul, op. cit., art. 110, nb 2,
s. 446.
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cieli albo w postanowieniu sedziego-komisarza o zezwoleniu na sprzedaz
nieruchomosci z wolnej reki. Przedstawione wyzej rozwazania dotyczace
dokumentéw potrzebnych do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomo-
$ci, a stanowiacych uchwaty rady wierzycieli albo postanowienia sedzie-
go-komisarza lub sadu, sa w duzej mierze rowniez aktualne na gruncie
nowego prawa, wobec czego nie ma sensu ich powiela¢, przy czym
uwzgledni¢ nalezy istniejaca w nowym prawie niezaskarzalno$¢ posta-
nowien sgdziego-komisarza co do zezwolenia na sprzedaz nieruchomosci
z wolnej reki, obnizenie ceny jej sprzedazy oraz wstrzymanie likwidacji
masy upadtosci, a ponadto mozliwo$¢, a zarazem wymodg, okreslania
przez radg wierzycieli lub sedziego-komisarza warunkéw zbycia nieru-
chomosci z wolnej reki. Notariusz powinien zazada¢ przedstawienia przez
syndyka wszystkich dokumentéw $wiadczacych o realizacji okreslonych
w uchwale rady wierzycieli albo w postanowieniu s¢dziego-komisarza
warunkow zbycia nieruchomosci z wolnej reki. Jezeli okreSlone w nich
warunki nie obejmuja wytycznych co do przeprowadzenia samej proce-
dury sprzedazy, wowczas — jesli syndyk dziatal w oparciu o przygoto-
wany uprzednio przez niego, s¢dziego-komisarza lub rade wierzycieli
regulamin sprzedazy (przetargu) — powinien odmowi¢ sporzadzenia aktu
notarialnego w przypadku stwierdzenia naruszenia istotnych postanowien
tego regulaminu, informujac o tym jednoczes$nie s¢dziego-komisarza.
Kategoria ,,naruszen istotnych” regulaminu pozostawiona jest ocenie
notariusza jako osobie zaufania publicznego.

W przypadku zezwolenia na sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki,
wydanego na podstawie art. 322 p.u.n., notariusz powinien odméowic
sporzadzenia umowy, jesli uptynat termin okreslony w zezwoleniu, gdyz
z uptywem tego terminu traci ono moc, a brak stosownego zezwolenia
pociaga za soba niewazno$¢ umowy*?. Podobnie nalezy postapi¢ w sytuacji,
gdy rowniez rada wierzycieli okreslita w uchwale o zezwoleniu na sprze-
daz nieruchomosci z wolnej reki termin na jej dokonanie jako jeden
z warunkow zbycia nieruchomos$ci w tym trybie. Ponadto, w przypadku
kiedy sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki ma nastapi¢ na podstawie
zezwolenia rady wierzycieli, notariusz powinien takze upewni¢ sig, ze

33 Za taka sankcja optuje rowniez A. § w id e r ek, [w:] Prawo upadiosciowe i napraw-
cze. Komentarz, red. D. Zienkiewicz, Warszawa 2004, art. 322, nb 2, s. 580.
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odpis protokotu zawierajacy tres¢ uchwaty podjetej w tym przedmiocie
zostat przedtozony s¢dziemu-komisarzowi oraz wstrzymac si¢ ze sporza-
dzeniem umowy do czasu uptywu terminu z art. 210 p.u.n.>*

W razie zmiany postanowienia o ogloszeniu upadio$ci obejmujacej
likwidacje majatku dtuznika na postanowienie o ogloszeniu upadtosci
dhuznika z mozliwoscia zawarcia ukladu i ustanowieniu w miejsce syn-
dyka zarzadcy, notariusz powinien odméwié¢ sporzadzenia umowy sprze-
dazy nieruchomosci, jesli zarzadca, ustanowiony w miejsce syndyka, na
skutek zmiany sposobu prowadzenia danego postepowania upadioscio-
wego nie przedstawit zgody (zezwolenia) rady wierzycieli wydanej w try-
bie art. 184 ust. 2 p.u.n., lecz zezwolenie na sprzedaz nieruchomosci
z wolnej reki uzyskane bylo przez niego poprzednio, jeszcze w okresie
pelnienia funkcji syndyka®.

Zawarte w niniejszym artykule rozwazania, a przynajmniej cz¢$¢ z nich,
maja na celu przede wszystkim zwrdcenie uwagi notariuszy i innych
praktykow prawa na poruszona, czgsto wieloaspektowa problematyke
oraz naktoni¢ ich do krytycznej refleksji w tym zakresie. Przedstawione
zagadnienia 1 wyrazone poglady zastugiwatyby na szersze rozwinigcie
i uzasadnienie. Jesli zatem pobudza one kogokolwiek do wnikliwszego
przeanalizowania tych skomplikowanych, lecz bardzo doniostych dla
praktyki prawniczej zagadnien, bez wzgledu na ewentualng aprobatg lub
dezaprobate pogladow wyrazonych przez autoréw, woéwczas zalozony
cel zostanie osiagnigty. Shuzy¢ bedzie to bowiem przygotowaniu gruntu
pod dyskusj¢ nad postulatami de lege ferenda w zakresie aktualnie obo-
wigzujacych przepisow upadtoSciowych, chociaz okres ich obowigzywa-
nia wydaje si¢ jeszcze zbyt krotki, aby formulowaé stanowcze w tym
wzgledzie wnioski w odniesieniu do zagadnien poruszonych w niniejszym

3 Por. tez uwage A. Swiderka, op. cit,, s. 581, ze syndyk, mimo uzyskania zgody
rady wierzycieli na sprzedaz z wolnej reki, nie powinien zawiera¢ umowy sprzedazy przed
uptywem terminu, w ktérym sgdzia-komisarz moze taka zgodg uchyli€.

35 W $wietle art. 158 p.u.n., w praktyce, w razie zmiany sposobu prowadzenia po-
stgpowania upadtosciowego, najczgsciej dotychczasowy syndyk, zarzadca albo nadzorca
sadowy beda wyznaczani odpowiednio na zarzadcg, nadzorcg sadowego albo syndyka
w zaleznosci od rodzaju i zakresu zmiany sposobu prowadzenia postgpowania upadtoscio-
wego; co do przestanek ustanowienia i roli zarzadcy i nadzorcy sadowego por. art. 76 oraz
art. 156 i art. 180-182 p.u.n.
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artykule. Nie przeszkadza to jednak, by przepisy tego prawa byly mo-
nitorowane przez praktykéw, w tym takze notariuszy, od ktorych, co
oczywiste, oczekuje si¢ aktywnej roli oraz wspolpracy nie tylko z sedzia-
komisarzem, ale i z pozostatymi osobami bioracymi udzial w postepo-
waniu upadtosciowym. By jednak to miato miejsce, trzeba zdawaé sobie
sprawg z roli i znaczenia, jakie wyznaczaja im w tych procedurach prze-
pisy prawa upadto$ciowego, a takze inne akty prawne. Wiele tez zalezy
od zrozumienia skali problemow, z jakimi spotyka si¢ sgdzia-komisarz
w swojej praktyce sadowej. Cz¢$¢ z nich ma istotne przetozenie na prak-
tyke notarialna, o czym warto wiedzie¢.
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