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

praktyki notarialnej (cz. II)

Niezbêdne wymogi aktu notarialnego dotycz¹cego sprzeda¿y
nieruchomo�ci z wolnej rêki w postêpowaniu upad³o�ciowym

W postêpowaniach upad³o�ciowych prowadzonych wed³ug starych
przepisów do zawarcia umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci z wolnej rêki
po dniu 14.05.1998 r., zgodnie z § 6 rozporz¹dzenia Ministra Sprawie-
dliwo�ci z dnia 16.04.1998 r., w sprawie trybu sprzeda¿y z wolnej rêki
nieruchomo�ci, wymagane s¹:
1) uchwa³a rady wierzycieli o zezwoleniu na sprzeda¿ nieruchomo�ci

z wolnej rêki,
2) o�wiadczenie oferenta, czy jest jedn¹ z osób wymienionych w § 3

ust. 1 tego¿ rozporz¹dzenia,
3) protokó³ zawieraj¹cy rozstrzygniêcie co do wyboru oferty.
Uchwa³a rady wierzycieli zawieraj¹ca zezwolenie na sprzeda¿ nieru-

chomo�ci z wolnej rêki powinna co do swej tre�ci spe³niaæ wymogi,
o których by³a mowa wy¿ej. Od strony formalnej z kolei, chocia¿ stare
przepisy nie zawieraj¹ w tym zakresie ¿adnych uregulowañ, powinna
zawieraæ co najmniej: sformu³owane w stanowczy, bezwarunkowy i nie-
budz¹cy w¹tpliwo�ci sposób zezwolenie na sprzeda¿ okre�lonej nierucho-
mo�ci, datê jej podjêcia oraz wskazanie imion i nazwisk, a tak¿e podpisy
cz³onków lub zastêpców cz³onków rady wierzycieli bior¹cych udzia³
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w g³osowaniu nad t¹ uchwa³¹, ze wskazaniem, w razie potrzeby, jak
g³osowali. Notariusz nie jest wprawdzie powo³any do badania uchwa³y
rady wierzycieli pod k¹tem jej zgodno�ci z prawem, gdy¿ le¿y to w gestii
sêdziego-komisarza i s¹du upad³o�ciowego, niemniej jednak z urzêdu
obowi¹zany jest uwzglêdniæ niewa¿no�æ takiej uchwa³y w �wietle dys-
pozycji przepisu art. 58 § 1 i 2 k.c. Zgodnie bowiem z art. 2 pr. o not.,
notariusz w zakresie swoich uprawnieñ dzia³a jako osoba zaufania pu-
blicznego, korzystaj¹c z ochrony przys³uguj¹cej funkcjonariuszom pu-
blicznym. Ta pozycja obliguje go do zachowania szczególnej staranno�ci
w ocenie przedk³adanych uchwa³ rad wierzycieli, dotycz¹cych sprzeda¿y
nieruchomo�ci z wolnej rêki. Z tego wzglêdu notariusz nad oczywist¹
niewa¿no�ci¹ uchwa³y rady wierzycieli nie mo¿e przej�æ do porz¹dku
dziennego,wostateczno�cimo¿eodmówiædokonania czynno�ci sprzecznej
z prawem, w oparciu o art. 81 pr. o not., choæ jest to tak¿e okazja do
podjêcia dzia³añ mediacyjnych, id¹cych w kierunku usuniêcia wadliwej
czynno�ci prawnej, je¿eli niewa¿no�æ uchwa³y rady wierzycieli jest
wynikiemobiektywnych i niezawinionychokoliczno�ci faktycznych i praw-
nych. Powstaje jednak pytanie, czy notariusz mo¿e w �wietle obowi¹-
zuj¹cych przepisów prawa inicjowaæ tego typu czynno�ci mediacyjne.
Zdaniem M. Pazdana, notariusze spotykaj¹ siê z instytucj¹ mediacji ju¿
na etapie redagowania umów21, do których bez w¹tpienia nale¿¹ umowy
sprzeda¿y nieruchomo�ci z wolnej rêki. Trudno nie zgodziæ siê z t¹ opini¹,
zw³aszcza ¿e poszukiwanie wyj�cia z trudnej sytuacji prawnej, powsta³ej
w wyniku podjêtej wadliwej czynno�ci prawnej, wydaje siê s³usznym
i po¿¹danym zachowaniem, zgodnym z interesem wierzycieli upad³ego
d³u¿nika. Zawsze jednak istnieje problem zakresu ingerencji notariusza
w sferê swobody umów, jaka winna towarzyszyæ przy zawieraniu umowy
sprzeda¿y nieruchomo�ci z wolnej rêki w ramach procedur upad³o�cio-
wych.
Z drugiej jednak strony, trzeba zauwa¿yæ, ¿e notariusz nie jest w stanie

zawsze sprawdziæ, czy w danym przypadku wszystko odbywa³o siê
prawid³owo i nie naruszono przepisów prawa upad³o�ciowego, nie ma
bowiem odpowiednich instrumentów prawnych do badania prawid³owo-

21 M. P a z d a n, O mediacji i projekcie jej uregulowania w Polsce, Rejent 2004, nr 2,
s. 22.
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�ci funkcjonowania rady wierzycieli, a zw³aszcza podejmowanych przez
ni¹ uchwa³ w sprawie sprzeda¿y nieruchomo�ci z wolnej rêki. Mo¿e
jedynie oceniæ przed³o¿one mu dokumenty prawne, do których bez
w¹tpienia nale¿y uchwa³a rady wierzycieli w tej sprawie. Tak jak ka¿dy
uczestnik postêpowania upad³o�ciowego, notariusz ma ograniczone
mo¿liwo�ci prawne, nie jest te¿ powo³any do cenzurowania dzia³añ rady
wierzycieli w zakresie uchwa³y o sprzeda¿y nieruchomo�ci z wolnej rêki.
Powracaj¹c jednakdo sêdziego-komisarza, niemo¿nawykluczyæ, ¿e sêdzia-
komisarz z powodu nieprzed³o¿enia mu protoko³u z posiedzenia rady
wierzycieli, na którym podjêta zosta³a dana uchwa³a, lub z powodu prze-
oczenia nie wstrzyma wykonania uchwa³y rady wierzycieli naruszaj¹cej
bezwzglêdnie obowi¹zuj¹ce przepisy prawa i nie przedstawi w zwi¹zku
z tym sprawy do rozstrzygniêcia s¹dowi upad³o�ciowemu.
Z kolei w razie innych w¹tpliwo�ci, zwi¹zanych na przyk³ad z naru-

szeniemprocedury g³osowania przy podejmowaniu uchwa³ymog¹cejmieæ
wp³yw na jej wa¿no�æ22, powinien za¿¹daæ przedstawienia wszelkich do-
kumentów niezbêdnych do wyja�nienia powsta³ych w¹tpliwo�ci. Wska-
zane jest równie¿ w ka¿dym przypadku, mimo ¿e nie wynika to z prze-
pisówcytowanegowy¿ej rozporz¹dzenia, abyprzed sporz¹dzeniemaktu
notarialnego przed³o¿one zosta³y wszelkie postanowienia sêdziego-ko-
misarza dotycz¹ce ustanowienia oraz ustalenia i zmian w sk³adzie rady
wierzycieli, a tak¿e protokó³ z posiedzenia rady, na którym zapad³a przed-
miotowa uchwa³a, zawieraj¹ca zezwolenie na sprzeda¿ nieruchomo�ci
z wolnej rêki.Analiza tych dokumentówpowinna pozwoliæ nawyja�nienie
w¹tpliwych kwestii, a w razie ich wyja�nienia fakt okazania tych doku-
mentów przez syndyka powinien byæ oczywi�cie powo³any w tre�ci aktu
notarialnego.

22 Wskazaæ nale¿y, ¿e czasami mo¿e siê wydawaæ, i¿ uchwa³a rady jest niewa¿na lub
te¿ w ogóle nie istnieje, gdy¿ na przyk³ad podjêta zosta³a tylko przez jednego jej cz³onka,
podczas gdy nie musi to oznaczaæ ¿adnych uchybieñ, je�li spo�ród prawid³owo zawiado-
mionych cz³onków rady oraz zastêpców cz³onków rady na posiedzenie stawi³ siê tylko
jeden z nich, wówczas bowiem, wobec braku jakichkolwiek prawnych ograniczeñ co do
quorum, g³os tej jednej osoby bêdzie decyduj¹cy i bêdzie on jednocze�nie g³osem rady; brak
aktywno�ci po stronie wielu cz³onków ró¿nych rad wierzycieli zdarza siê zreszt¹ stosun-
kowo czêsto, a w praktyce w wiêkszo�ci postêpowañ upad³o�ciowych, z uwagi na nik³e
zainteresowanie ustanowieniem i udzia³emwpracach radywierzycieli, nie jest onaw ogóle
powo³ywana.
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Gdyby jednak w dalszym ci¹gu zachodzi³y istotne w¹tpliwo�ci, a tre�æ
przedstawionych dokumentów nie by³a wystarczaj¹ca do ich wyja�nienia,
notariusz móg³by tak¿e uzale¿niæ sporz¹dzenie umowy od przed³o¿enia
decyzji sêdziego-komisarza, stwierdzaj¹cej, ¿e zezwolenie radywierzycieli
zosta³o udzielone albo ¿e wolno syndykowi zawrzeæ umowê bez zezwo-
lenia rady. O wydanie takiej decyzji mo¿e siê zwróciæ do sêdziego-ko-
misarza w trybie art. 131 § 3 p.u. osoba, która jako kupuj¹cy ma z syn-
dykiem zawrzeæ umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci. Decyzja taka powinna
byæ wyra¿ona w formie postanowienia23, na które formalnie przys³uguje
za¿alenie (art. 77 p.u.), lecz nic nie stoi na przeszkodzie, aby � w my�l
art. 360 k.p.c. w zw. z art. 68 p.u. � zastrzec dodatkowo w tre�ci
postanowienia, ¿e jest ono skuteczne z chwil¹ wydania, co wystarczy
do uwzglêdnienia go przez notariusza i sporz¹dzenia umowy sprzeda¿y,
nawet mimo jego nieprawomocno�ci lub ewentualnego zaskar¿enia.
Postanowienie to dotyczy bowiem likwidacjimaj¹tkumasy upad³o�ci i ma
taki sam skutek oraz podobny charakter co postanowienie o zezwoleniu
na sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki. Przyjêcie innego pogl¹du w tym
zakresie oznacza³oby nierzadko znaczne wyd³u¿enie procesu likwidacji
maj¹tku masy upad³o�ci. Przedstawienia decyzji sêdziego-komisarza,
wydanej w trybie art. 131 § 3 p.u., notariusz mo¿e równie¿ za¿¹daæ, gdy
na postawie okoliczno�ci towarzysz¹cych zawarciu umowy powe�mie
w¹tpliwo�ci co do tego, czy wykonanie przed³o¿onej uchwa³y rady
wierzycieli nie zosta³o wstrzymane przez sêdziego-komisarza lub te¿ czy
nie zosta³a ona w ogóle uchylona przez s¹d upad³o�ciowy.
Uchwa³a rady wierzycieli, jak ju¿ wy¿ej wskazano, mo¿e byæ zast¹-

piona postanowieniem sêdziego-komisarza, wydanym na podstawie art.
131 § 1 pkt 4 w zw. z art. 140 p.u. Wówczas, maj¹c na wzglêdzie
przytoczone ju¿ wy¿ej uwagi, nale¿a³oby kierowaæ siê nastêpuj¹cymi
wskazówkami: notariusz sporz¹dzaj¹cy umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci
zbywanej przez syndyka z wolnej rêki nie musi od niego ¿¹daæ przed-
stawienia postanowienia sêdziego-komisarza, zaopatrzonego czy to
w stwierdzenie prawomocno�ci, czy to w klauzulê wykonalno�ci zezwa-
laj¹cego na jej sprzeda¿ z wolnej rêki, gdy¿ � jak wy¿ej wskazano �

23 Por. art. 354 k.p.c. w zw. z art. 68 i art. 89 § 1 p.u.
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postanowienie takie jestwykonalne z chwil¹ jegowydania. Powinien z kolei
odebraæ od syndyka o�wiadczenie, czy sêdzia-komisarz podj¹³ decyzjê
o wstrzymaniu likwidacji maj¹tku masy upad³o�ci, gdy¿ decyzja taka �
do czasu jej uchylenia lub zmiany � uniemo¿liwia prowadzenie likwidacji,
w tym zw³aszcza sprzeda¿y wszystkich lub okre�lonych, w zale¿no�ci
od jej tre�ci, sk³adników maj¹tku upad³ego. W przypadku uzyskania
odpowiedzi twierdz¹cej, notariusz powinien odmówiæ sporz¹dzenia umo-
wy sprzeda¿y, gdy¿ w przeciwnym wypadku zarówno jemu, jak i syn-
dykowi grozi odpowiedzialno�æ odszkodowawcza wzglêdem upad³ego,
w razie przyjêcia skutecznego nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci przez
nabywcê24. Notariusz nie ponosi natomiast ¿adnych konsekwencji, je�li
syndyk z³o¿y³ w tym zakresie o�wiadczenie nieodpowiadaj¹ce prawdzie,
lecz z towarzysz¹cych temu okoliczno�ci obiektywnie nie by³o podstaw
do powziêcia przez starannie oceniaj¹cego te okoliczno�ci notariusza ja-
kichkolwiek w¹tpliwo�ci co do zgodno�ci tego o�wiadczenia z prawd¹.
Gdyby jednak zasz³y okoliczno�ci mog¹ce budziæ podejrzenia, notariusz
powinien ustaliæ na podstawie akt upad³o�ciowych, dostêpnych w tym
wypadku do wgl¹du dla niego lub upowa¿nionego pracownika jego
kancelarii (art. 84 p.u.), czy nie zosta³o wydane postanowienie o wstrzy-
maniu likwidacjimaj¹tkumasyupad³o�ci.Notariuszpowinien tak¿eodebraæ
od syndyka o�wiadczenie, czy na skutek ewentualnego zaskar¿enia
postanowienia o zezwoleniu na sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki nie
zosta³o ono przypadkiem uchylone. W razie jakichkolwiek w¹tpliwo�ci
powinien dokonaæ odpowiednich ustaleñ w oparciu o tre�æ akt upad³o-
�ciowych. Jedynie w przypadku stwierdzenia, ¿e postanowienie takie
uchylone zosta³o nawet nieprawomocnym jeszcze postanowieniem s¹du
upad³o�ciowego25, notariusz powinien odmówiæ sporz¹dzenia umowy
sprzeda¿y.

24 Por. pogl¹dS.Gurgula [w:] S. G u r g u l,Prawoupad³o�ciowe i uk³adowe.Komentarz,
wyd. 4, Warszawa 2003, art. 110, nb. 5, s. 447, który uwa¿a, ¿e sprzeda¿ mienia dokonana
w czasie wstrzymania likwidacji masy upad³o�ci jest skuteczna, je¿eli nie zosta³y jedno-
cze�nie naruszone przepisy art. 115 lub art. 118 p.u., gdy¿ prawo upad³o�ciowe nie prze-
widuje bowiem w stosunku do takiej czynno�ci ¿adnej sankcji; syndyk mo¿e jednak od-
powiadaæ za szkodê, jak¹ ponios³a przez to masa upad³o�ci (art. 102 p.u.) oraz mo¿e
równie¿ odpowiadaæ dyscyplinarnie na podstawie art. 100 i art. 101 p.u.

25 Jest to przypadek raczej wy³¹cznie teoretyczny.
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Je�li natomiast przed³o¿one przez syndyka postanowienie sêdziego-
komisarza, zezwalaj¹ce na sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki, zawiera
b³êdy lub jest nieprecyzyjne i zachodz¹ w¹tpliwo�ci co do tego, jakiej
nieruchomo�ci ono dotyczy, wówczas notariusz mo¿e za¿¹daæ przed³o-
¿enia postanowienia o sprostowaniu lub wyk³adni postanowienia o udzie-
leniu przedmiotowego zezwolenia. Zarówno syndyk, jak i osoba zainte-
resowana (nabywca nieruchomo�ci) mog¹ wyst¹piæ o sprostowanie lub
wyk³adniê postanowienia o udzieleniu przedmiotowego zezwolenia26.
W sytuacji gdy zezwolenie rady wierzycieli zastêpuje postanowienie

sêdziego-komisarza wykonuj¹cego tê czynno�æ za radê, pamiêtaæ nale¿y
równie¿ o odpowiednim nazewnictwie tego dokumentu w akcie notarial-
nym.Czêsto bowiemzdarza siê, ¿e postanowienie takie okre�la siêmianem
postanowienia s¹du rejonowego, w którym dzia³a dany sêdzia-komisarz,
gdy tymczasem nie jest to prawid³owe i mo¿e niepotrzebnie wprowadzaæ
w b³¹d co do organu, który zezwolenie wyda³. Zarówno bowiem sêdzia-
komisarz, s¹d upad³o�ciowy, jak i rada wierzycieli maj¹ �ci�le okre�lone
kompetencje, a przepisy prawa upad³o�ciowego wyra�nie reguluj¹ sytu-
acje, gdy dany organ postêpowania upad³o�ciowego mo¿e podj¹æ decyzjê
nale¿¹c¹ do kompetencji innego organu. Wprawdzie uczestnicy postêpo-
wania upad³o�ciowego oraz notariusze zwykle sugeruj¹ siê nag³ówkiem
czê�ci wstêpnej postanowienia, gdzie czêsto wymieniona jest najpierw
nazwa danego s¹du, a pod ni¹ dopiero funkcja i nazwisko sêdziego-
komisarza, niemniej jednak nie zmienia to faktu, ¿e dane postanowienie
jest decyzj¹ sêdziego komisarza, a nie s¹du upad³o�ciowego. Sêdzia-
komisarz nie ma bowiem samodzielnej pozycji organizacyjnej w systemie
s¹downictwa powszechnego i zawsze jest sêdzi¹ okre�lonego s¹du, pod
którego szyldem (nazw¹) wydaje swoje decyzje procesowe. Tylko zu-
pe³nie wyj¹tkowo zdarzyæ siê mo¿e, ¿e organem udzielaj¹cym zezwolenia
na sprzeda¿nieruchomo�ci zwolnej rêki bêdzie s¹dupad³o�ciowy.Mog³oby
to mieæ miejsce na skutek uwzglêdnienia za¿alenia syndyka na odmowê
udzielenia takiego zezwolenia przez sêdziego-komisarza i wydania w tym
zakresie przez s¹d upad³o�ciowy postanowienia reformatoryjnego, obej-
muj¹cego przedmiotowe zezwolenie. Te same uwagi dotycz¹ tak¿e
odpowiedniego nazewnictwa innych postanowieñ sêdziego-komisarza

26 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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powo³ywanych w akcie notarialnym, obejmuj¹cym umowê sprzeda¿y
nieruchomo�ci upad³ego, zbywanej z wolnej rêki.
Wynikaj¹cy z cytowanego wy¿ej rozporz¹dzenia wykonawczego

wymóg przed³o¿enia o�wiadczenia oferenta, czy jest on jedn¹ z osób
wymienionych w § 3 ust. 1 tego rozporz¹dzenia, raczej nie stwarza
problemów interpretacyjnych. Przepis ten wymienia osoby, od których
oferty kupna nieruchomo�ci nie mo¿na przyj¹æ. Nale¿¹ do nich: syndyk
i sêdzia-komisarz, ich ma³¿onkowie, wstêpni, zstêpni, rodzeñstwo oraz
powinowaci w tej samej linii lub stopniu syndyka i sêdziego-komisarza,
a ponadto upad³y, jego ma³¿onek, dzieci, rodzice i rodzeñstwo, a gdy
upad³y nie jest osob¹ fizyczn¹ � jego przedstawiciele.
Poprzez identyfikacjê osób fizycznych wykluczonych z krêgu pod-

miotów zainteresowanych nabyciem nieruchomo�ci mo¿na wyprowadziæ
wniosek, ¿e wszyscy, którzy spe³niaj¹ odpowiednie wymogi formalno-
prawne do z³o¿enia oferty na nabycie nieruchomo�ci z wolnej rêki od
syndyka masy upad³o�ci, s¹ dopuszczeni do udzia³u w tego typu sprze-
da¿y nieruchomo�ci. W�ród potencjalnych zainteresowanych nabyciem
nieruchomo�ci z wolnej rêki mo¿e byæ spó³ka z ograniczon¹ odpowie-
dzialno�ci¹. Jak wiadomo, status prawny spó³ek z o.o. reguluje art. 151
i nast. k.s.h.27Wspólnikiem spó³ki z o.o.mog¹ byæ zarówno osoby prawne,
jak i osoby fizyczne, a tak¿e inne podmioty wyposa¿one w zdolno�æ
prawn¹ i zdolno�æ do czynno�ci prawnych. Zarówno przepisy kodeksu
spó³ek handlowych, jak i doktryna nie definiuj¹ pojêcia wspólnika, choæ
niekiedywskazuj¹, ktoniemo¿euzyskaæ statusuwspólnika lub te¿ zawi¹zaæ
spó³ki z o.o. (art. 151 § 2 k.s.h.). ¯aden jednak przepis kodeksu spó³ek
handlowych ani te¿ pogl¹d w doktrynie czy orzecznictwie28 nie podwa¿a
mo¿liwo�ci bycia wspólnikiem przez osoby fizyczne pochodz¹ce z jednej
rodziny, czy te¿ w jaki� inny sposób ze sob¹ spokrewnione lub spowi-
nowacone.Niema te¿ przeszkód, by osoby te prowadzi³ywspólne interesy
handlowe i gospodarcze, je¿eli nie narusza to dobrych obyczajów kupiec-
kich oraz obowi¹zuj¹cych przepisów. Nie ma zatem ¿adnego wp³ywu na

27 Ustawa z dnia 5 wrze�nia 2000 r. � Kodeks spó³ek handlowych, Dz.U. Nr 94,
poz. 1037 ze zm.

28 Zob. m.in. J. J a c y s z y n,Wspólnik w judykaturze, Monitor Prawniczy 1994, nr 5,
s. 138.
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charakter prawny spó³ki z o.o. udzia³ w roli wspólnika osoby fizycznej,
pe³ni¹cej jednocze�nie funkcjê cz³onkazarz¹du tej spó³kikapita³owej. Spó³ka
z o.o. jako osoba prawna mo¿e uczestniczyæ w obrocie prawnym i go-
spodarczym m.in. poprzez czynno�ci prawne formu³owane w postaci
ofert w trybie sprzeda¿y z wolnej rêki nieruchomo�ci syndykowi masy
upad³o�ci.
Skoro bowiem przepis § 3 ust. 1 cytowanego rozporz¹dzenia Ministra

Sprawiedliwo�ci enumeratywnie wymienia osoby wy³¹czone z tego trybu
sprzeda¿y, to na jakiej podstawie prawnej mia³aby byæ wykluczona spó³ka
z o.o., w której jeden z cz³onków rodziny jest wspólnikiem (a tak¿e
cz³onkiem zarz¹du) tej spó³ki? Powo³any przepis takiej sytuacji prawnej
nie przewiduje, podobnie jak nie wyklucza³y takich spó³ek z o.o. przepisy
z okresu miêdzywojennego o sprzeda¿y nieruchomo�ci z wolnej rêki
przez syndyka masy upad³o�ciowej. W tej sytuacji nie ma przeszkód
prawnych, by taka spó³ka z o.o. sk³ada³a ofertêw sprawie nabycia z wolnej
rêki nieruchomo�ci wskazanej przez syndyka masy upad³o�ci29.
W kontek�cie zakazu przyjêcia oferty od osób bliskich upad³ego,

wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 2 cytowanego wy¿ej rozporz¹dzenia
wykonawczego, pojawiæ siê mo¿e ponadto pytanie, na ile zakaz ten
obowi¹zuje, w przypadku gdy przedmiotem sprzeda¿y z wolnej rêki jest
nie ca³a nieruchomo�æ, lecz u³amkowy udzia³ w jej w³asno�ci. W takiej
sytuacji zakaz ten nie powinien obowi¹zywaæ. Chocia¿ mo¿e wydawaæ
siê to stwierdzeniem trywialnym, wspó³w³asno�æ nie jest tym samym co
w³asno�æ, a nieruchomo�æ nie jest tym samym co u³amkowa jej czê�æ.

29 I mimo ¿e w doktrynie znajduj¹ siê opracowania sugeruj¹ce, ¿e zajmuj¹ siê t¹
problematyk¹ (zob. m.in. P. N a z a r e w i c z, Likwidacja maj¹tku masy upad³o�ci (II),
Przegl¹d PrawaHandlowego 1999, nr 9, s. 18 i nast. dot. sprzeda¿y nieruchomo�ci;M. G a l -
b a s, Sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki po zmianie prawa upad³o�ciowego, Prawo
Spó³ek 1998, nr 12, s. 40 i nast.; I. G i l, Prawnopodatkowe aspekty likwidacji masy
upad³o�ci � wybrane zagadnienia, Rejent 1998, nr 5, s. 61 i nast.; R. S z a r e k, Sprzeda¿
nieruchomo�ci z wolnej rêki w postêpowaniu upad³o�ciowym � aspekty prawnopodatko-
we, Rejent 1999, nr 12, s. 97), to jednak nie mo¿na znale�æ jakiegokolwiek pogl¹du
w opiniowanej kwestii. Nie ma, co warto podkre�liæ, ustalonych pogl¹dów, by mo¿na
oprzeæ siê w tej sprawie na doktrynie i komentarzach prawa upad³o�ciowego (zob. m.in.
S. G u r g u l, op. cit., s. 484; jak i na orzecznictwie s¹dowym (zob. m.in. M. G l a b a s,
Prawo upad³o�ciowe, tekst, orzecznictwo s¹dów, literatura, Warszawa 1999, s. 95 i nast.).
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Przepisy cytowanego rozporz¹dzeniawykonawczego powinnymieæ zatem
jedynie odpowiednie zastosowanie do sprzeda¿y z wolnej rêki udzia³u
upad³ego we w³asno�ci nieruchomo�ci30. Oznacza to, ¿e z uwzglêdnie-
niem specyfiki prawnej, a tak¿e problemów faktycznych, jakie rodzi
wspó³w³asno�æ w czê�ciach u³amkowych, niektóre przepisy tego aktu
nie bêd¹ mia³y w ogóle zastosowania przy sprzeda¿y z wolnej rêki u³am-
kowej czê�ci nieruchomo�ci. Takim przepisem jest w³a�nie zakaz sprze-
da¿y nieruchomo�ci z wolnej rêki na rzecz osób bliskich upad³ego,
wymienionych w § 3 ust. 1 pkt 2 cytowanego wy¿ej rozporz¹dzenia
wykonawczego. Brak w tym przepisie wyrazów �w szczególno�ci� czy
�m.in.� wskazuje, ¿e wyliczone w nim osoby nie s¹ przypadkowe ani
przyk³adowe, a ich kr¹g podmiotowy jest zamkniêty, stanowi¹c swoiste-
go rodzaju numerus clausus.
Realizacja tego zakazu mog³aby bowiem faktycznie uniemo¿liwiæ

sprzeda¿ tego prawa, gdy¿ najbardziej zainteresowanymi w jego nabyciu
s¹ te w³a�nie osoby, którym prawo to przys³uguje wspólnie z upad³ym,
natomiast potencjalnych nabywców, którzy sk³onni byliby kupiæ ca³¹
nieruchomo�æ, odstraszaj¹ problemy prawne i faktyczne zwi¹zane z ist-
niej¹c¹ wspó³w³asno�ci¹. Z kolei w braku mo¿liwo�ci sprzeda¿y udzia³u
upad³ego w nieruchomo�ci jako sposób likwidacji tego sk³adnika masy
upad³o�ci wchodzi³oby w grê zniesienie wspó³w³asno�ci, a jednym z jego
sposobów jest, w przypadku nieruchomo�ci, która nie da siê podzieliæ,
przyznanie jej jednemu ze wspó³w³a�cicieli, z obowi¹zkiem sp³aty pozo-
sta³ych (art. 212 § 2 k.c.). Kodeks cywilny nie przewiduje tutaj ograniczeñ
co do mo¿liwo�ci przyznania nieruchomo�ci wspó³w³a�cicielowi bêd¹-
cemu na przyk³ad bratem lub siostr¹ upad³ego wspó³w³a�ciciela. Zbyt
drastycznym rozwi¹zaniem dla pozosta³ych wspó³w³a�cicieli by³aby na-
tomiast konieczno�æ zastosowania sprzeda¿y nieruchomo�ci zgodnie
z przepisamikodeksupostêpowania cywilnego, zw³aszczawsytuacji gdyby
zamieszkiwali oni w tej nieruchomo�ci, a jednocze�nie posiadali fundusze
na zap³atê ceny odpowiadaj¹cej warto�ci oszacowania udzia³u upad³ego,
przy jednoczesnym braku jakichkolwiek innych chêtnych do jego kupna.

30 Posi³kowaæ siê tutaj mo¿na równie¿ brzmieniem art. 1004 k.p.c., który stanowi,
¿e do egzekucji z u³amkowej czê�ci nieruchomo�ci stosuje siê odpowiednio przepisy
o egzekucji z nieruchomo�ci z zachowaniem przepisów art. 1005-1013 k.p.c.
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Przytaczaj¹c powy¿sze uwagi w celu zobrazowania problemów, jakie
mog¹ powstaæ przy stosowaniu § 3 ust. 1 powo³ywanego rozporz¹dzenia
wykonawczego, stwierdziæ jednak nale¿y, ¿e sama tre�æ wymaganego
przez ten przepis o�wiadczenia nie budzi w¹tpliwo�ci. Brak przed³o¿enia
takiego o�wiadczenia uniemo¿liwia sporz¹dzenie aktu notarialnego obej-
muj¹cego umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci.
Kolejnym i ostatnim dokumentem, wymaganym przez § 6 pkt 3 cy-

towanego wy¿ej rozporz¹dzenia wykonawczego do zawarcia umowy
sprzeda¿y nieruchomo�ci z wolnej rêki, jest protokó³ zawieraj¹cy roz-
strzygniêcie co do wyboru ofert. Protokó³ taki powinien zawieraæ infor-
macjê o osobie dokonuj¹cej wyboru ofert (powinien byæ ni¹ syndyk) oraz
datê i miejsce przeprowadzenia wyboru ofert, opis ofert, które nap³ynê³y
w wyznaczonym terminie, ze wskazaniem ich ilo�ci, tre�ci, osób, które
je z³o¿y³y, stwierdzenie, które z ofert spe³niaj¹ niezbêdnewymogi formalne
okre�lone w regulaminie przetargu (sprzeda¿y), a które nie, i z jakich
przyczyn, oznaczenie oferty zwyciêskiej, z podaniem w razie potrzeby
powodów uznania j¹ za najkorzystniejsz¹ (§ 4 ust. 1 cytowanego roz-
porz¹dzenia wykonawczego). Protokó³ powinien byæ podpisany przez
syndyka, gdy¿ to on decyduje o wyborze okre�lonej oferty. W ostatecz-
no�ci, je�li otwarcia, analizy i wyboru ofert dokonywa³a inna osoba albo
komisja powo³ana przez syndyka, niezbêdne jest przedstawienie zatwier-
dzenia przez syndyka dokonanego wyboru31, a protokó³ z rozstrzygniêcia
wyboru oferty powinien byæ podpisany przezwszystkich cz³onkówkomisji
lub osobê, która przeprowadza³a wybór. W razie gdy procedurê tê prze-
prowadza³a komisja kierowana przez syndyka, protokó³ powinien zawie-
raæ podpisy tak¿e pozosta³ych osób, które wraz z syndykiem tworzy³y
komisjê dokonuj¹c¹ otwarcia i analizy z³o¿onych ofert, przy czym o do-
konaniu wyboru okre�lonej oferty w sposób ostateczny decyduje zawsze
syndyk. W przypadku stwierdzenia przez notariusza istotnych uchybieñ
w przeprowadzeniu procedury wyboru okre�lonej oferty, a zw³aszcza
naruszenia istotnych postanowieñ ustalonego uprzednio regulaminu prze-
targu (sprzeda¿y), które najczê�ciej zamieszczane s¹wog³oszeniu o sprze-

31 Czynno�æ ta w istocie bêdzie stanowi³a realizacjê przewidzianego w § 4 ust. 1
cytowanegowy¿ej rozporz¹dzenia wykonawczego, prawnegowymogu dokonania wyboru
okre�lonej oferty przez syndyka.
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da¿y, powinien on odmówiæ sporz¹dzenia aktu notarialnego i poinformo-
waæ o tym sêdziego-komisarza, który z kolei zbada sprawê i w razie
potrzeby zarz¹dzi powtórne przeprowadzenie sprzeda¿y, a tak¿e zastosuje
odpowiednie �rodki dyscyplinuj¹ce wobec syndyka.
Oprócz wy¿ej wymienionych oraz innych, standardowo wymaganych

dokumentów, przy zawieraniu umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci zbywa-
nej z wolnej rêki potrzebne s¹ równie¿ odpisy postanowienia o og³oszeniu
upad³o�ci i w razie potrzeby tak¿e o zmianie syndyka, a ponadto wyko-
nana dla potrzeb postêpowania upad³o�ciowego wycena nieruchomo�ci
przez bieg³ego lub rzeczoznawcê maj¹tkowego, je�li minimalna cena
sprzeda¿y, odpowiadaj¹ca warto�ci wynikaj¹cej z oszacowania, nie zo-
sta³a wskazana w uchwale rady wierzycieli albo w postanowieniu sêdzie-
go-komisarza o zezwoleniu na sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki, a
tak¿e uchwa³a rady wierzycieli lub postanowienie sêdziego-komisarza o
obni¿eniu ceny nieruchomo�ci, je�li cena sprzeda¿y ma byæ ni¿sza od
ceny oszacowania. Gdy zezwolenie na sprzeda¿ z wolnej rêki lub na
sprzeda¿ za cenê obni¿on¹ wynika³o z uchwa³y rady wierzycieli, nale¿y
ponadto przed³o¿yæ odpis postanowienia sêdziego-komisarza, dotycz¹ce-
go ustanowienia rady wierzycieli oraz odpisy ewentualnych dalszych po-
stanowieñdotycz¹cych zmianwsk³adzie radywierzycieli.Wskazaæ jeszcze
nale¿y, ¿e tak¿e w zakresie odpisu postanowienia o og³oszeniu upad³o�ci,
w �wietle tre�ci art. 110 p.u. i przedstawionych ju¿ wy¿ej wywodów
dotycz¹cych tego przepisu, notariusz nie powinien uzale¿niaæ sporz¹dze-
nia aktu notarialnego od prawomocno�ci tego postanowienia i zaopatrze-
nia odpisu w stwierdzenie jego ewentualnej prawomocno�ci32.
W postêpowaniach upad³o�ciowych prowadzonych wed³ug nowych

przepisówwarunki sporz¹dzenia umowysprzeda¿ynieruchomo�ci zwolnej
rêki nie s¹ tak sformalizowane, jak mia³o to miejsce na gruncie starego
prawa. Jak ju¿ wy¿ej wskazano, nowa ustawa nie przejê³a uregulowañ
zawartych w cytowanymwy¿ej rozporz¹dzeniu wykonawczym.W chwili
obecnej szczególnie istotne jest zatemzbadanie przeznotariusza, czy zosta³y
zrealizowane wszystkie warunki zbycia zawarte w uchwale rady wierzy-

32 Co do skutków, jakie w tym zakresie ma fakt nieprawomocno�ci postanowienia
o og³oszeniu upad³o�ci por. pogl¹d, jaki prezentuje S. G u r g u l, op. cit., art. 110, nb 2,
s. 446.
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cieli albo w postanowieniu sêdziego-komisarza o zezwoleniu na sprzeda¿
nieruchomo�ci z wolnej rêki. Przedstawione wy¿ej rozwa¿ania dotycz¹ce
dokumentów potrzebnych do zawarcia umowy sprzeda¿y nieruchomo-
�ci, a stanowi¹cych uchwa³y rady wierzycieli albo postanowienia sêdzie-
go-komisarza lub s¹du, s¹ w du¿ej mierze równie¿ aktualne na gruncie
nowego prawa, wobec czego nie ma sensu ich powielaæ, przy czym
uwzglêdniæ nale¿y istniej¹c¹ w nowym prawie niezaskar¿alno�æ posta-
nowieñ sêdziego-komisarza co do zezwolenia na sprzeda¿ nieruchomo�ci
z wolnej rêki, obni¿enie ceny jej sprzeda¿y oraz wstrzymanie likwidacji
masy upad³o�ci, a ponadto mo¿liwo�æ, a zarazem wymóg, okre�lania
przez radê wierzycieli lub sêdziego-komisarza warunków zbycia nieru-
chomo�ci z wolnej rêki. Notariusz powinien za¿¹daæ przedstawienia przez
syndyka wszystkich dokumentów �wiadcz¹cych o realizacji okre�lonych
w uchwale rady wierzycieli albo w postanowieniu sêdziego-komisarza
warunków zbycia nieruchomo�ci z wolnej rêki. Je¿eli okre�lone w nich
warunki nie obejmuj¹ wytycznych co do przeprowadzenia samej proce-
dury sprzeda¿y, wówczas � je�li syndyk dzia³a³ w oparciu o przygoto-
wany uprzednio przez niego, sêdziego-komisarza lub radê wierzycieli
regulamin sprzeda¿y (przetargu) � powinien odmówiæ sporz¹dzenia aktu
notarialnego w przypadku stwierdzenia naruszenia istotnych postanowieñ
tego regulaminu, informuj¹c o tym jednocze�nie sêdziego-komisarza.
Kategoria �naruszeñ istotnych� regulaminu pozostawiona jest ocenie
notariusza jako osobie zaufania publicznego.
W przypadku zezwolenia na sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki,

wydanego na podstawie art. 322 p.u.n., notariusz powinien odmówiæ
sporz¹dzenia umowy, je�li up³yn¹³ termin okre�lony w zezwoleniu, gdy¿
z up³ywem tego terminu traci ono moc, a brak stosownego zezwolenia
poci¹ga za sob¹ niewa¿no�æ umowy33. Podobnie nale¿y post¹piæw sytuacji,
gdy równie¿ rada wierzycieli okre�li³a w uchwale o zezwoleniu na sprze-
da¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki termin na jej dokonanie jako jeden
z warunków zbycia nieruchomo�ci w tym trybie. Ponadto, w przypadku
kiedy sprzeda¿ nieruchomo�ci z wolnej rêki ma nast¹piæ na podstawie
zezwolenia rady wierzycieli, notariusz powinien tak¿e upewniæ siê, ¿e

33 Za tak¹ sankcj¹ optuje równie¿A. � w i d e r e k, [w:] Prawo upad³o�ciowe i napraw-
cze. Komentarz, red. D. Zienkiewicz, Warszawa 2004, art. 322, nb 2, s. 580.
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odpis protoko³u zawieraj¹cy tre�æ uchwa³y podjêtej w tym przedmiocie
zosta³ przed³o¿ony sêdziemu-komisarzowi oraz wstrzymaæ siê ze sporz¹-
dzeniem umowy do czasu up³ywu terminu z art. 210 p.u.n.34
W razie zmiany postanowienia o og³oszeniu upad³o�ci obejmuj¹cej

likwidacjê maj¹tku d³u¿nika na postanowienie o og³oszeniu upad³o�ci
d³u¿nika z mo¿liwo�ci¹ zawarcia uk³adu i ustanowieniu w miejsce syn-
dyka zarz¹dcy, notariusz powinien odmówiæ sporz¹dzenia umowy sprze-
da¿y nieruchomo�ci, je�li zarz¹dca, ustanowiony w miejsce syndyka, na
skutek zmiany sposobu prowadzenia danego postêpowania upad³o�cio-
wego nie przedstawi³ zgody (zezwolenia) rady wierzycieli wydanej w try-
bie art. 184 ust. 2 p.u.n., lecz zezwolenie na sprzeda¿ nieruchomo�ci
z wolnej rêki uzyskane by³o przez niego poprzednio, jeszcze w okresie
pe³nienia funkcji syndyka35.
Zawartewniniejszymartykule rozwa¿ania, a przynajmniej czê�æ z nich,

maj¹ na celu przede wszystkim zwrócenie uwagi notariuszy i innych
praktyków prawa na poruszon¹, czêsto wieloaspektow¹ problematykê
oraz nak³oniæ ich do krytycznej refleksji w tym zakresie. Przedstawione
zagadnienia i wyra¿one pogl¹dy zas³ugiwa³yby na szersze rozwiniêcie
i uzasadnienie. Je�li zatem pobudz¹ one kogokolwiek do wnikliwszego
przeanalizowania tych skomplikowanych, lecz bardzo donios³ych dla
praktyki prawniczej zagadnieñ, bez wzglêdu na ewentualn¹ aprobatê lub
dezaprobatê pogl¹dów wyra¿onych przez autorów, wówczas za³o¿ony
cel zostanie osi¹gniêty. S³u¿yæ bêdzie to bowiem przygotowaniu gruntu
pod dyskusjê nad postulatami de lege ferenda w zakresie aktualnie obo-
wi¹zuj¹cych przepisów upad³o�ciowych, chocia¿ okres ich obowi¹zywa-
nia wydaje siê jeszcze zbyt krótki, aby formu³owaæ stanowcze w tym
wzglêdzie wnioski w odniesieniu do zagadnieñ poruszonychw niniejszym

34 Por. te¿ uwagê A. � w i d e r k a, op. cit., s. 581, ¿e syndyk, mimo uzyskania zgody
rady wierzycieli na sprzeda¿ z wolnej reki, nie powinien zawieraæ umowy sprzeda¿y przed
up³ywem terminu, w którym sêdzia-komisarz mo¿e tak¹ zgodê uchyliæ.

35 W �wietle art. 158 p.u.n., w praktyce, w razie zmiany sposobu prowadzenia po-
stêpowania upad³o�ciowego, najczê�ciej dotychczasowy syndyk, zarz¹dca albo nadzorca
s¹dowy bêd¹ wyznaczani odpowiednio na zarz¹dcê, nadzorcê s¹dowego albo syndyka
w zale¿no�ci od rodzaju i zakresu zmiany sposobu prowadzenia postêpowania upad³o�cio-
wego; co do przes³anek ustanowienia i roli zarz¹dcy i nadzorcy s¹dowego 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 by³y mo-
nitorowane przez praktyków, w tym tak¿e notariuszy, od których, co
oczywiste, oczekuje siê aktywnej roli oraz wspó³pracy nie tylko z sêdzi¹-
komisarzem, ale i z pozosta³ymi osobami bior¹cymi udzia³ w postêpo-
waniu upad³o�ciowym. By jednak to mia³o miejsce, trzeba zdawaæ sobie
sprawê z roli i znaczenia, jakie wyznaczaj¹ im w tych procedurach prze-
pisy prawa upad³o�ciowego, a tak¿e inne akty prawne. Wiele te¿ zale¿y
od zrozumienia skali problemów, z jakimi spotyka siê sêdzia-komisarz
w swojej praktyce s¹dowej. Czê�æ z nich ma istotne prze³o¿enie na prak-
tykê notarialn¹, o czym warto wiedzieæ.


