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Wp³yw sprzeda¿y upad³oœciowej na prawa i roszczenia
ci¹¿¹ce na sk³adnikach masy upad³oœci

Zgodnie z art. 61 pr. up. i napr. z dniem og³oszenia upad³oœci maj¹tek
upad³ego staje siê mas¹ upad³oœci s³u¿¹c¹ zaspokojeniu wierzycieli upa-
d³ego. W sk³ad masy upad³oœci wchodzi maj¹tek nale¿¹cy do upad³ego
w chwili og³oszenia upad³oœci oraz nabyty przez upad³ego w toku po-
stêpowania upad³oœciowego. Nale¿¹ tu wszelkie prawa zbywalne, przede
wszystkim: w³asnoœæ, ograniczone prawa rzeczowe, zbywalne prawa
autorskie, prawa w³asnoœci przemys³owej, a tak¿e ekspektatywy tych
praw. Bez znaczenia przy tym jest – lege non distinguente – czy maj¹tek
ten jest wolny od obci¹¿eñ, czy te¿ na jego sk³adnikach dokonano rze-
czowych zabezpieczeñ. Z chwil¹ ustalenia sk³adników masy upad³oœci
prawa wynikaj¹ce z hipoteki, zastawu, zastawu rejestrowego, zastawu
skarbowego, hipoteki morskiej oraz prawa i roszczenia osobiste ci¹¿¹ce
na nieruchomoœci stanowi¹cej sk³adnik masy upad³oœci o tyle ulegaj¹
modyfikacji, ¿e ich realizacja nast¹piæ mo¿e wy³¹cznie w sposób prze-
widziany przez ustawê. Samo og³oszenie upad³oœci nie powoduje wyga-
œniêcia tych praw lub zmiany ich charakteru. Dopiero sprzeda¿ przed-
miotów obci¹¿onych wywiera wp³yw na istnienie omawianych ni¿ej praw
i roszczeñ. Dlatego istotnym wydaje siê omówienie skutków sprzeda¿y
sk³adników maj¹tkowych obci¹¿onych rzeczowo, jakie wywo³uje likwi-
dacja masy upad³oœci dla osób uprawnionych.
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1. Likwidacja masy upad³oœci i jej ograniczenia

Likwidacja masy upad³oœci przeprowadzana jest przez syndyka i winna
wynikaæ z planu likwidacyjnego przed³o¿onego przez niego sêdziemu-
komisarzowi. Plan likwidacyjny powinien byæ z³o¿ony w terminie jednego
miesi¹ca od dnia og³oszenia upad³oœci i okreœlaæ proponowane sposoby
sprzeda¿y sk³adników maj¹tku upad³ego, w szczególnoœci sprzeda¿y przed-
siêbiorstwa, termin sprzeda¿y, preliminarz wydatków oraz ekonomiczne
uzasadnienie dalszego prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej – art. 306
pr. up. i napr. Sêdzia-komisarz, zgodnie z art. 309 pr. up. i napr., mo¿e
wstrzymaæ likwidacjê masy do czasu uprawomocnienia siê postanowienia
o og³oszeniu upad³oœci albo rozpoznania wniosku o zmianê postanowienia
o og³oszeniu upad³oœci obejmuj¹cej likwidacjê maj¹tku upad³ego na po-
stanowienie o og³oszeniu upad³oœci z mo¿liwoœci¹ zawarcia uk³adu. Jak
wynika z powy¿szego, wstrzymanie likwidacji masy pozostawione jest
wy³¹cznie do kompetencji sêdziego-komisarza. W literaturze wystêpuje
pogl¹d, ¿e przes³anki do wstrzymania likwidacji masy okreœlone w art.
309 pr. up. i napr. nie s¹ jedynymi dla podjêcia takiej decyzji1. Nale¿y
zgodziæ siê z tym pogl¹dem, maj¹c na wzglêdzie znaczenie przepisu art.
152 ust. 1 pr. up. i napr., który wyznacza sêdziemu-komisarzowi rolê
kierowania tokiem postêpowania upad³oœciowego i nadzoru nad czynno-
œciami syndyka. Je¿eli zatem sêdzia-komisarz uzna, ¿e wstrzymanie li-
kwidacji masy bêdzie korzystne dla realizacji celów postêpowania upa-
d³oœciowego, mo¿e nakazaæ syndykowi wstrzymanie czynnoœci
zmierzaj¹cych do likwidacji masy upad³oœci. Odmienne stanowisko zaj-
mowa³ na gruncie dawnego prawa upad³oœciowego J. Korzonek, który
uwa¿a³, i¿ wstrzymanie likwidacji zarz¹dziæ mo¿e sêdzia-komisarz tylko
w przypadkach okreœlonych w art. 110 § 2 dawnego pr. up.2 Trzeba
pamiêtaæ tak¿e, ¿e w przypadku wniesienia przez osobê trzeci¹ powódz-
twa o wy³¹czenie z masy upad³oœci, s¹d mo¿e zabezpieczyæ powództwo
przez ustanowienie zakazu zbywania lub obci¹¿ania mienia objêtego ¿¹daniem
wy³¹czenia z masy upad³oœci – art. 74 ust. 4 pr. up. i napr.
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Postanowienie o wstrzymaniu likwidacji masy de facto dotyczyæ mo¿e
likwidacji poprzez sprzeda¿ przedsiêbiorstwa lub poszczególnych sk³ad-
ników masy upad³oœci. Nie dotyczy zaœ likwidacji masy poprzez œci¹-
gniêcie wierzytelnoœci czy te¿ realizacji innych praw, przez wzgl¹d na
charakter tych czynnoœci. Wstrzymanie realizacji wierzytelnoœci mog³oby
doprowadziæ do ich przedawnienia, co mo¿e naraziæ na nieuzasadnione
uszczuplenie masy upad³oœci.

Przed rozpoczêciem likwidacji masy, zgodnie z art. 310 pr. up. i napr.,
syndyk mo¿e sprzedaæ ruchomoœci, je¿eli jest to potrzebne na zaspoko-
jenie kosztów postêpowania. Ponadto mo¿e tak uczyniæ, je¿eli ruchomo-
œci ulegaj¹ szybkiemu zepsuciu lub wskutek opóŸnienia sprzeda¿y stra-
ci³yby znacznie na wartoœci albo ich przechowanie poci¹ga za sob¹ koszty
zbyt wysokie w stosunku do ich wartoœci. Do sprzeda¿y takich sk³ad-
ników masy upad³oœci nie odnosi siê wiêc postanowienie o wstrzymaniu
likwidacji masy. Trzeba tak¿e zaznaczyæ, ¿e wstrzymanie likwidacji masy
dotyczy ca³ego maj¹tku upad³ego3 (z wy³¹czeniem okreœlonego w art. 310
pr. up. i napr.). Przemawia za tym ratio legis tego¿ przepisu polegaj¹ce
na ochronie maj¹tku upad³ego przed skutkami jego sprzeda¿y w postê-
powaniu upad³oœciowym. Sprzeda¿ taka wywo³uje nieodwracalne skutki,
je¿eli chodzi o prawo w³asnoœci danych sk³adników masy. Mo¿e tak¿e
powodowaæ rozdrobnienie przedsiêbiorstwa upad³ego, a nawet jego
unicestwienie. A zatem w sytuacji, w której mo¿e dojœæ do oddalenia
wniosku o og³oszenie upad³oœci wskutek uchylenia postanowienia o og³o-
szeniu upad³oœci albo zmiany postanowienia o og³oszeniu upad³oœci
obejmuj¹cej likwidacjê maj¹tku na og³oszenie upad³oœci z mo¿liwoœci¹
zawarcia uk³adu, rozpoczêcie likwidacji maj¹tku upad³ego mo¿e nieœæ ze
sob¹ pewne ryzyko. Sprzeda¿ istotnych sk³adników przedsiêbiorstwa mo¿e
uniemo¿liwiæ np. zaspokojenie wierzycieli w drodze wykonania ewentu-
alnego uk³adu.

Jednak¿e przes³anki dla wstrzymania likwidacji okreœlone w art. 309
pr. up. i napr. nie stanowi¹ same przez siê obligatoryjnej podstawy do
zaniechania likwidacji masy. Mog¹ one natomiast stanowiæ podstawê
rozwa¿añ sêdziego-komisarza o potrzebie wstrzymania likwidacji masy,

3 K. P i a s e c k i, Ustawa prawo upad³oœciowe i naprawcze, Komentarz, Warszawa
2004, s. 282.
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bior¹c pod uwagê konsekwencje sprzeda¿y maj¹tku dla rozwoju konkret-
nego postêpowania upad³oœciowego.

Je¿eli wstrzymanie likwidacji masy nastêpuje z innych przyczyn ni¿
okreœlone w art. 309 pr. up. i napr., to mo¿e ono dotyczyæ poszczegól-
nych sk³adników masy upad³oœci. Mo¿e to nast¹piæ w przypadku, gdy
sêdzia-komisarz uzna, ¿e zachodz¹ pewne usterki w spisie inwentarza,
oszacowaniu danego sk³adnika, a tak¿e gdy istnieje niepewnoœæ co do
statusu prawnego danej rzeczy, np. prawa w³asnoœci.

Przystêpuj¹c do likwidacji masy upad³oœci syndyk musi mieæ na uwadze,
¿e prawo upad³oœciowe i naprawcze przyjê³o zasadê, i¿ w pierwszej
kolejnoœci powinna nast¹piæ sprzeda¿ przedsiêbiorstwa w ca³oœci. Na-
stêpnie przyjêto jako sposoby likwidacji znane ju¿ w dawnym prawie
upad³oœciowym: sprzeda¿ zorganizowanej czêœci przedsiêbiorstwa, sprzeda¿
nieruchomoœci, statku morskiego wpisanego do rejestru, sprzeda¿ rucho-
moœci, jak równie¿ przejêcie przedmiotu zastawu przez zastawnika zastawu
rejestrowego, œci¹gniêcie wierzytelnoœci, realizacja praw maj¹tkowych albo
ich sprzeda¿. Prawo upad³oœciowe i naprawcze nie uwzglêdnia rozwi¹zania
istniej¹cego w dawnym prawie upad³oœciowym, umo¿liwiaj¹cego likwida-
cjê masy w drodze egzekucji prowadzonej przez komornika.

Mimo ¿e omawiana ustawa utrzyma³a znane wczeœniej sposoby likwi-
dacji masy upad³oœci, wprowadzono obecnie nowe rozwi¹zania dotycz¹-
ce trybu przeprowadzenia likwidacji. I tak zgodnie z art. 320 pr. up. i nast.,
zasadnicz¹ form¹ sprzeda¿y w postêpowaniu upad³oœciowym jest pu-
bliczny przetarg prowadzony przez syndyka, a bezpoœrednio nadzorowa-
ny przez sêdziego-komisarza. Wyboru ofert dokonuje na posiedzeniu jawnym
syndyk. Sêdzia-komisarz postanowieniem zatwierdza dokonany wybór
b¹dŸ podejmuje decyzjê odmown¹. Umowa sprzeda¿y mo¿e byæ zawarta
dopiero na podstawie postanowienia sêdziego-komisarza zatwierdzaj¹ce-
go wybór oferty. Ta zasada obowi¹zuje przy sprzeda¿y nie tylko przed-
siêbiorstwa, ale i wszelkich sk³adników masy upad³oœci4. Inne formy
sprzeda¿y dopuszczalne s¹ za zezwoleniem rady wierzycieli b¹dŸ sêdzie-
go-komisarza. Sprzeda¿ w trybie swobodnego wyboru nabywcy mo¿liwa
jest dopiero, gdy nie dosz³o do wyboru oferty w trybie przetargu publicz-
nego lub gdy sêdzia komisarz nie zatwierdzi³ wyboru oferty dokonanego

4 F. Z e d l e r, Prawo upad³oœciowe i naprawcze, Wprowadzenie, Kraków 2003, s. 86.
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przez syndyka. Mo¿liwoœæ takiej sprzeda¿y pojawia siê po zezwoleniu
sêdziego-komisarza, w którym okreœla on termin wyboru oferty, cenê
minimaln¹ oraz inne warunki zbycia – art. 322 pr. up. i napr. Sk³adniki
masy upad³oœci mo¿na tak¿e zbywaæ w trybie „wolnej rêki” za zezwo-
leniem rady wierzycieli – 323 pr. up. i napr.5 Sprzeda¿ w tym trybie mo¿e
dotyczyæ zarówno przedsiêbiorstwa upad³ego, jak i innych sk³adników
masy upad³oœci. W przypadku sprzeda¿y ruchomoœci sêdzia-komisarz
mo¿e zezwoliæ na ich sprzeda¿ z wolnej rêki bez przetargu. Gdy przedmiot
sprzeda¿y dopuszczony jest do obrotu na rynku regulowanym, sêdzia-
komisarz mo¿e zgodziæ siê na sprzeda¿ przez maklera gie³dowego – art. 326
pr. up. i napr. Sêdzia-komisarz mo¿e te¿ zezwoliæ na sprzeda¿ z wolnej
rêki wierzytelnoœci i praw (art. 334 ust. 1 pr. up. i napr.), przy czym
w pierwszej kolejnoœci syndyk powinien przyst¹piæ do likwidacji wierzy-
telnoœci i praw przez ich œci¹gniêcie lub wykonanie. W ten sposób z regu³y
masa upad³oœci uzyskuje wy¿sze wzbogacenie niŸli w wyniku zbycia
wierzytelnoœci i praw. O kolejnoœci trybu likwidacji tych sk³adników
przes¹dzaj¹ zreszt¹ przepisy prawa upad³oœciowego i naprawczego. Na
gruncie art. 331 ust. 2 pr. up. i napr. mo¿na stwierdziæ, ¿e likwidacja
wierzytelnoœci przez ich zbycie nastêpuje dopiero wówczas, gdy ich
œci¹gniêcie napotyka na przeszkody uniemo¿liwiaj¹ce ich wyegzekwowa-
nie lub gdy roszczenie nie jest jeszcze wymagalne, a oczekiwanie na
wymagalnoœæ roszczenia powodowa³oby nieuzasadnione przed³u¿enie
procedury upad³oœciowej i nara¿a³o na koszty postêpowania niewspó³-
mierne do wartoœci roszczenia.

Regu³y odnosz¹ce siê do sposobów i trybów likwidacji masy upad³oœci
dotycz¹ w równym stopniu sk³adników maj¹tkowych wolnych od ob-
ci¹¿eñ rzeczowych, jak i sk³adników mienia obci¹¿onych hipotek¹, za-
stawem, zastawem rejestrowym, hipotek¹ morsk¹, zastawem skarbo-
wym. Wszystkie te rzeczy, wierzytelnoœci i prawa, stanowi¹ce sk³adniki
masy upad³oœci, s¹ objête zarz¹dem syndyka oraz jego prawem do zbywania
ich jako sk³adniki masy upad³oœci6. Sprzeda¿ przez syndyka sk³adników

5 Zezwolenie takie mo¿e wydaæ równie¿ sêdzia- komisarz w przypadku, gdy nie zosta³a
ustanowiona rada wierzycieli – art. 213 ust. 1 pr. up. i nast.

6 A. J a k u b e c k i, [w:] E. N i e z b e c k a, A. J a k u b e c k i, J. M o j a k, Prawne za-
bezpieczenie wierzytelnoœci bankowych, s. 493.
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masy obci¹¿onych rzeczowo rodzi skutki dla uprawnieñ osób z tytu³u
przys³uguj¹cych im praw ci¹¿¹cych na sk³adnikach masy upad³oœci. Dlatego
te¿ rozwa¿enia wymagaj¹ kwestie zwi¹zane z wygaœniêciem tych¿e praw
b¹dŸ ich pozostaniem w mocy po likwidacji masy upad³oœci.

2. Skutki sprzeda¿y ruchomoœci oraz praw i wierzytelnoœci

Postêpowanie upad³oœciowe w swej czêœci obejmuj¹cej likwidacjê masy
upad³oœci i podzia³ uzyskanych funduszy i sum pomiêdzy uprawnionych
wierzycieli pe³ni funkcjê egzekucyjn¹ analogicznie do postêpowania eg-
zekucyjnego uregulowanego przepisami kodeksu postêpowania cywilne-
go7. Wyrazem tego¿ podobieñstwa jest brzmienie art. 313 ust. 1 pr. up.
i napr., który stanowi, i¿ sprzeda¿ dokonana w postêpowaniu upad³oœcio-
wym ma skutki sprzeda¿y egzekucyjnej. Oznacza to, ¿e je¿eli prawo
upad³oœciowe i naprawcze nie zawiera odmiennych uregulowañ, do
skutków sprzeda¿y w postêpowaniu upad³oœciowym maj¹ zastosowanie
przepisy kodeksu postêpowania cywilnego. W zwi¹zku z tym, ¿e w prawie
upad³oœciowym i naprawczym brak jest unormowañ dotycz¹cych skut-
ków sprzeda¿y ruchomoœci, to w tym przedmiocie zastosowanie maj¹
przepisy kodeksu postêpowania cywilnego. W odniesieniu zaœ do nieru-
chomoœci zastosowanie maj¹ przepisy prawa upad³oœciowego i napraw-
czego, bowiem w art. 313 ust. 2 i 3 tej ustawy szczegó³owo unormowano
skutki sprzeda¿y nieruchomoœci w postêpowaniu upad³oœciowym. Nie
maj¹ tak¿e zastosowania przepisy kodeksu postêpowania cywilnego do
sprzeda¿y przedsiêbiorstwa lub zorganizowanej czêœci przedsiêbiorstwa.
Skutki sprzeda¿y przedsiêbiorstwa w postêpowaniu upad³oœciowym reguluje
bowiem art. 317 ust. 2 pr. up. i napr.

Niezale¿nie od trybu sprzeda¿y ruchomoœci, ustawodawca zrówna³
skutki ich sprzeda¿y w postêpowaniu upad³oœciowym ze skutkami sprze-
da¿y w postêpowaniu egzekucyjnym. I tak, zgodnie z art. 879 k.p.c.,
nabywca ruchomoœci staje siê jej w³aœcicielem bez ¿adnych obci¹¿eñ.
Przepis ten okreœla pierwotny charakter nabycia ruchomoœci8. W przy-

7 A. J a k u b e c k i, [w:] A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r, Prawo upad³oœciowe…, s. 773.
8 J. J a n k o w s k i, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego, Komentarz, t. II, red. K. Pia-

secki, Warszawa 1997, s. 920.



49

Wp³yw sprzeda¿y upad³oœciowej na prawa i roszczenia...

padku nabycia pierwotnego nabywca uzyskuje to prawo ex lege, nieza-
le¿nie od woli w³aœciciela. W³aœnie z tak¹ sytuacj¹ spotkamy siê w po-
stêpowaniu upad³oœciowym, gdzie sprzeda¿y dokonuje syndyk, bez
potrzeby sk³adania oœwiadczenia woli przez upad³ego. W zasadzie wiêc
przy nabyciu pierwotnym uzyskuje siê prawo w³asnoœci bez dotychcza-
sowych obci¹¿eñ9. Niedopuszczalne jest zatem podnoszenie przeciwko
nabywcy zarzutów co do wa¿noœci nabycia; zarówno zarzutów o cha-
rakterze materialnym, jak i procesowym10.

Wobec faktu, ¿e nabywca nabywa rzecz bez ¿adnych obci¹¿eñ, prawo
zastawu wygasa z chwil¹ dokonania umowy sprzeda¿y. Dla zastawnika
pojawia siê w to miejsce prawo do zaspokojenia roszczenia z ceny uzyskanej
ze sprzeda¿y przedmiotu obci¹¿onego.

3. Skutki sprzeda¿y nieruchomoœci oraz przedsiêbiorstwa

Jako ¿e skutki sprzeda¿y nieruchomoœci przedstawia³y siê w historii
prawa upad³oœciowego ró¿norako, wzbudza³y szczególne zainteresowa-
nie doktryny. Dlatego te¿ uzasadnione jest omówienie tej problematyki
z uwzglêdnieniem rysu historycznego. Pierwotnie art. 120 § 1 pr. up.
wskazywa³, ¿e sprzeda¿ dokonana w postêpowaniu upad³oœciowym ma
takie same skutki prawne, jakie ma sprzeda¿ w postêpowaniu egzeku-
cyjnym. Skutki te nastêpowa³y wyniku sprzeda¿y ruchomoœci i nierucho-
moœci. W odniesieniu do nieruchomoœci stosowanie skutków prawnych
sprzeda¿y, wynikaj¹cych z kodeksu postêpowania cywilnego, mo¿liwe
by³o wy³¹cznie, je¿eli przeprowadzono sprzeda¿ przez licytacjê publiczn¹,
wed³ug przepisów kodeksu postêpowania cywilnego o egzekucji – art. 118
pr. up. Zaœ w przypadku sprzeda¿y nieruchomoœci z wolnej rêki, sto-
sowanie przepisów kodeksu postêpowania cywilnego o egzekucji zosta³o
wykluczone. Przemawia³o za tym brzmienie art. 120 § 2 pr. up., który
stanowi³, ¿e sprzeda¿ z wolnej rêki nie narusza zabezpieczonych na rzecz
osób trzecich praw na nieruchomoœci. Przepis ten by³ konsekwencj¹ tego,
¿e przy sprzeda¿y z wolnej rêki przedmiotów maj¹tkowych – wed³ug
art. 118 § 1 pr. up. – nie ma miejsca przewidziane przy sprzeda¿y eg-
zekucyjnej zaspokojenie osób maj¹cych prawa zabezpieczone na przed-

9 T.A. F i l i p i a k, [w:] Zarys prawa cywilnego, red. M. Nazar, Lublin 2002, s. 213.
10 S. G u r g u l, Prawo upad³oœciowe i naprawcze, Komentarz, Warszawa 2004, s. 806.
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miocie sprzeda¿y. Jednak¿e osoby trzecie nie doznawa³y wskutek tego
uszczerbku w swych prawach zabezpieczonych na przedmiocie sprze-
da¿y i prawa ich mimo sprzeda¿y pozostawa³y nienaruszone a¿ do zupe³nego
zaspokojenia11. Natomiast po nowelizacji prawa upad³oœciowego z 1997 r.,
i zmiany art. 120 § 2 zrównano skutki prawne sprzeda¿y nieruchomoœci
z wolnej rêki ze skutkami sprzeda¿y w trybie licytacji publicznej wed³ug
przepisów kodeksu postêpowania cywilnego o egzekucji. Wczeœniejsz¹
treœæ tego przepisu, wed³ug której sprzeda¿ nieruchomoœci z wolnej rêki
nie narusza³a praw osób trzecich zabezpieczonych na nieruchomoœci,
zast¹piono postanowieniem ogólnym, i¿ zaspokojenie tych praw nastêpuje
wed³ug przepisów prawa upad³oœciowego12. W zwi¹zku z tym tak¿e
w przypadku sprzeda¿y nieruchomoœci z wolnej rêki wygasa³y obci¹¿a-
j¹ce j¹ hipoteki, jak i inne prawa oraz skutki ujawnienia praw i roszczeñ
osobistych z wyj¹tkiem praw, które pozostawa³y w mocy wed³ug prze-
pisów kodeksu postêpowania cywilnego13.

Zgodnie z obecnie obowi¹zuj¹cym art. 313 ust. 2 pr. up. i napr. sprzeda¿
nieruchomoœci w postêpowaniu upad³oœciowym powoduje wygaœniêcie
wszelkich praw oraz praw i roszczeñ osobistych ujawnionych przez wpis
do ksiêgi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposób, lecz zg³oszonych
sêdziemu-komisarzowi w terminie przewidzianym dla zg³oszenia wierzy-
telnoœci. A zatem wygaœniêciu ulega hipoteka oraz prawa i roszczenia
osobiste okreœlone w art. 16 u.k.w.h. Z przepisu tego wynika, ¿e w ksiê-
dze wieczystej mog¹ byæ ujawnione wszelkie prawa rzeczowe na nie-
ruchomoœci, a w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych
tak¿e prawa osobiste i roszczenia. Osoby trzecie, których prawa i rosz-

11 J. K o r z o n e k, Prawo upad³oœciowe…, s. 427; zob. tak¿e, A. J a k u b e c k i, [w:]
A. J a k u b e c k i, A. M o j a k, J. N i e z b e c k a, Prawne zabezpieczenia kredytów, Lublin
1996, s. 314 i nast.; A. J a k u b e c k i, Zaspokojenie wierzyciela rzeczowego po og³oszeniu
upad³oœci d³u¿nika w œwietle nowelizacji prawa upad³oœciowego, Przegl¹d S¹dowy 1999,
s. 31 i nast.

12 F. Z e d l e r, Dochodzenie wierzytelnoœci zabezpieczonych rzeczowo w razie og³osze-
nia upad³oœci w³aœciciela mienia obci¹¿onego, który nie jest d³u¿nikiem osobistym, Prze-
gl¹d S¹dowy 1991, nr 1, s 53; S. G u r g u l, Zbycie nieruchomoœci jako Ÿród³o wygaœniêcia
hipoteki obci¹¿aj¹cej nieruchomoœæ, Monitor Prawniczy 2003, nr 20.

13 A. J a k u b e c k i, [w:] E. N i e z b e c k a, A. J a k u b e c k i, J. M o j a k, Prawne za-
bezpieczenia wierzytelnoœci…, s. 502.
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czenia osobiste wskutek sprzeda¿y wygas³y, nabywaj¹ w zamian prawo
do zaspokojenia z sumy uzyskanej ze sprzeda¿y przedmiotu obci¹¿onego
– art. 345 pr. up. i napr.

Trzeba pamiêtaæ, ¿e w postêpowaniu upad³oœciowym wygaœniêciu
ulegaj¹ tak¿e prawa i roszczenia osobiste nieujawnione w ksiêdze wie-
czystej. Zaspokojenie roszczeñ z tego tytu³u nast¹pi z sumy uzyskanej
ze zbycia rzeczy obci¹¿onej jedynie w sytuacji, gdy osoba trzecia zg³osi³a
sêdziemu-komisarzowi ich istnienie w terminie okreœlonym w postano-
wieniu w przedmiocie og³oszenia upad³oœci.

Pewne komplikacje w praktyce rodz¹ rozwi¹zania dotycz¹ce chwili
wygaœniêcia omawianych praw i jej relacji do podstawy wykreœlenia praw,
które wygas³y na skutek sprzeda¿y nieruchomoœci. Mianowicie skutek
polegaj¹cy na wygaœniêciu praw rzeczowych oraz praw i roszczeñ oso-
bistych powstaje z chwil¹ zawarcia umowy sprzeda¿y. Natomiast wy-
kreœlenie tych praw nastêpuje po sporz¹dzeniu i uprawomocnieniu siê
planu podzia³u sumy uzyskanej ze sprzeda¿y nieruchomoœci obci¹¿onej.
Ró¿nica czasu miêdzy tymi zdarzeniami powoduje niezgodnoœæ ksiêgi
wieczystej z rzeczywistym stanem faktycznym. Taki stan rzeczy mo¿e
prowadziæ do zagro¿enia obrotu gospodarczego, w szczególnoœci mo¿e
utrudniæ sam¹ likwidacjê masy upad³oœci. Wydaje siê, ¿e wykreœlenie
hipoteki winno nast¹piæ z chwil¹ sprzeda¿y nieruchomoœci w formie aktu
notarialnego stwierdzaj¹cego zap³atê ca³ej ceny. Na tle dawnego prawa
podobnie wypowiedzia³ siê S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 15
lipca 2004 r., w którym stwierdza, ¿e podstaw¹ wykreœlenia hipotek
wygas³ych w wyniku sprzeda¿y nieruchomoœci z wolnej rêki jest umowa
sprzeda¿y zawarta w formie aktu notarialnego stwierdzaj¹ca zap³atê ceny14.
Dla bezpieczeñstwa obrotu zasadnym wydaje siê postulat, i¿ podstaw¹
takiego wykreœlenia powinno byæ postanowienie sêdziego-komisarza
stwierdzaj¹ce dokonanie sprzeda¿y i zap³atê ceny. Unikniêto by w ten
sposób niezgodnoœci ksiêgi wieczystej ze stanem faktycznym. Jednocze-
œnie, stwierdzaj¹c uzyskanie stosownej ceny, zagwarantowano by oso-
bom uprawnionym stosowne zaspokojenie roszczeñ w postêpowaniu
upad³oœciowym.

14 V CK 84/04, Biuletyn S¹du Najwy¿szego 2005, nr 1, poz. 10.
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Nie wszystkie jednak prawa wygasaj¹ z chwil¹ sprzeda¿y nierucho-
moœci. Wyj¹tki od regu³y, ¿e wszelkie prawa, prawa i roszczenia osobiste
wygasaj¹, zosta³y wskazane w ust. 3 i 4 art. 313 pr. up. i napr. Utrzymanie
pewnych praw uzasadnione jest ich charakterem i funkcj¹, jak¹ pe³ni¹
w obrocie prawnym i gospodarczym. Sprzeda¿ nieruchomoœci nie po-
woduje wiêc wygaœniêcia s³u¿ebnoœci drogi koniecznej oraz s³u¿ebnoœci
ustanowionej w zwi¹zku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu
budowli lub innego urz¹dzenia, a tak¿e u¿ytkowania oraz prawa do¿y-
wotnika. Prawa te pozostaj¹ w mocy i obci¹¿aj¹ nadal zbyt¹ nierucho-
moœæ, je¿eli by³y ujawnione w ksiêdze wieczystej albo zg³oszone sêdzie-
mu-komisarzowi w terminie wskazanym w postanowieniu o og³oszeniu
upad³oœci. W zale¿noœci od orzeczenia sêdziego-komisarza mo¿e zostaæ
utrzymana w mocy s³u¿ebnoœæ gruntowa, która nie znalaz³a pokrycia
z ceny nabycia, je¿eli jest dla nieruchomoœci w³adn¹cej konieczna i nie
obni¿a w sposób istotny wartoœci nieruchomoœci obci¹¿onej. Orzeczenie
takie sêdzia-komisarz mo¿e wydaæ na wniosek w³aœciciela nieruchomoœci
w³adn¹cej, zg³oszony najpóŸniej w zarzutach do planu podzia³u sumy
uzyskanej ze zbycia nieruchomoœci obci¹¿onej – art. 313 ust. 4 pr. up.
i napr.

Specyficznie przedstawia siê kwestia wygaœniêcia praw rzeczowych
oraz praw i roszczeñ osobistych w przypadku sprzeda¿y prawa wieczy-
stego u¿ytkowania. Do oceny skutków, jakie powstaj¹ z chwil¹ sprzeda¿y
wieczystego u¿ytkowania dla ograniczonych praw rzeczowych powsta-
³ych przed dniem oddania nieruchomoœci w wieczyste u¿ytkowanie,
stosujemy poprzez art. 313 ust. 1 pr. up. i napr. – art. 1011 k.p.c. Z tego
ostatniego przepisu wynika, ¿e ograniczone prawa rzeczowe powsta³e
przed dniem oddania nieruchomoœci w wieczyste u¿ytkowanie pozostaj¹
w mocy. W pozosta³ym zakresie, tj. w odniesieniu do ograniczonych
praw rzeczowych powsta³ych po dniu oddania nieruchomoœci w wie-
czyste u¿ytkowanie oraz w odniesieniu do praw i roszczeñ osobistych,
stosujemy przepisy prawa upad³oœciowego i naprawczego. Wynika to
st¹d, ¿e do egzekucji z u¿ytkowania wieczystego stosujemy przepisy
dotycz¹ce egzekucji z nieruchomoœci z wyj¹tkiem regulacji art. 1000
k.p.c. Zatem, skoro skutki sprzeda¿y nieruchomoœci zosta³y odrêbnie
uregulowane w prawie upad³oœciowym i naprawczym, to za A. Jakubec-
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kim15 przyj¹æ nale¿y, ¿e do skutków zbycia u¿ytkowania wieczystego
w postêpowaniu upad³oœciowym stosuje siê art. 313 ust. 2, 3 i 4 pr. up.
i napr.

Podobna wyk³adnia dotyczy skutków zbycia statku morskiego wpi-
sanego do rejestru okrêtowego. Zgodnie bowiem z art. 1014 k.p.c. do
egzekucji stosuje siê w tym przypadku przepisy o egzekucji z nierucho-
moœci. A zatem, jak zauwa¿ono wy¿ej, skutki te nale¿y oceniaæ na gruncie
art. 313 pr. up. i napr. W przypadku zaœ zbycia statku niewpisanego do
rejestru okrêtowego stosuje siê przepisy o egzekucji z ruchomoœci –
art. 1012 k.p.c. W konsekwencji skutki sprzeda¿y takiego statku w po-
stêpowaniu upad³oœciowym okreœla art. 879 k.p.c. w zw. z art. 313 ust. 1
pr. up. i napr.16

Podobnie jak to siê ma w przypadku ruchomoœci i nieruchomoœci,
nabywca przedsiêbiorstwa nabywa je w stanie wolnym od obci¹¿eñ i nie
odpowiada za zobowi¹zania upad³ego. Podobnie te¿ wygasaj¹ wszelkie
obci¹¿enia na sk³adnikach przedsiêbiorstwa za wyj¹tkiem obci¹¿eñ wy-
mienionych w art. 313 ust. 3 i 4 pr. up. i napr. Kwestiê skutków sprzeda¿y
przedsiêbiorstwa dla osób trzecich reguluje art. 317 ust. 2 zdanie 2 i 3
pr. up. i napr. Zgodnie z tym przepisem wygasaj¹ zarówno wszelkie
obci¹¿enia ustanowione w celu zabezpieczenia wierzytelnoœci, jak i nie-
maj¹ce takiego charakteru, np. s³u¿ebnoœci czy te¿ prawo pierwokupu.

Pojêciem „obci¹¿eñ” w rozumieniu art. 317 ust. 1 pr. up. i napr.
obejmowaæ nale¿y nie tylko prawa rzeczowe ograniczone, ale równie¿
prawa o charakterze obligacyjnym17.

Mniej korzystne dla nabywcy s¹ skutki sprzeda¿y przedsiêbiorstwa
w postêpowaniu egzekucyjnym. Odmiennie ni¿ ma to miejsce w postê-
powaniu upad³oœciowym sprzeda¿ przedsiêbiorstwa w postêpowaniu
egzekucyjnym nie powoduje wygaœniêcia praw osób trzecich, tj. praw
wynikaj¹cych z hipotek, zastawów rejestrowych, zastawów i innych
obci¹¿eñ rzeczowych ci¹¿¹cych na nieruchomoœciach, wierzytelnoœciach
lub prawach wchodz¹cych w sk³ad przedsiêbiorstwa. Jednak¿e ich wartoœæ
podlega zaliczeniu na poczet ceny nabycia – art. 1064 ze znaczkiem 21 § 1

15 A. J a k u b e c k i, [w:] A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r, Prawo upad³oœciowe…, s. 780.
16 Tam¿e, s. 780 i nast.
17 Tam¿e, s. 798.
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k.p.c. Nabywca musi wiêc liczyæ siê z tym, ¿e jest odpowiedzialny z tytu³u
zachowanych obci¹¿eñ rzeczowych na sk³adnikach przedsiêbiorstwa.
Ekwiwalentem za przejêcie odpowiedzialnoœci jest to, ¿e suma pieniê¿na,
któr¹ musi uiœciæ z tytu³u nabycia przedsiêbiorstwa, odpowiada cenie
nabycia pomniejszonej o wartoœæ utrzymanego prawa18. A zatem w od-
ró¿nieniu od nabycia w postêpowaniu upad³oœciowym, które ma charak-
ter nabycia pierwotnego, nabycie w egzekucji ma cechy nabycia pochod-
nego19. Artyku³ 317 ust. 2 pr. up. i napr. – mimo braku wyraŸnego odes³ania
– ma zastosowanie tak¿e do skutków zbycia zorganizowanych czêœci
przedsiêbiorstwa. Przepis ten zamieszczony jest w dziale II, tytule IV
czêœci pierwszej ustawy, odnosz¹cym siê do sprzeda¿y przedsiêbiorstwa
lub jego zorganizowanych czêœci. Dlatego te¿, w razie zbycia zorgani-
zowanej czêœci przedsiêbiorstwa, zostaje wy³¹czona odpowiedzialnoœæ
nabywcy za zobowi¹zania upad³ego. Nabywca nabywa równie¿ zorga-
nizowan¹ czêœæ przedsiêbiorstwa bez ¿adnych obci¹¿eñ na jego sk³ad-
nikach20. Przy sprzeda¿y przedsiêbiorstwa nale¿y jednak¿e pamiêtaæ
o dyspozycji art. 319 ust. 5 pr. up. i napr. Przepis ten stanowi, ¿e wchodz¹ca
w sk³ad przedsiêbiorstwa nieruchomoœæ, której dotyczy prawo pierwo-
kupu przys³uguj¹ce z mocy ustawy, podlega wy³¹czeniu i oddzielnej
sprzeda¿y. Interpretacjê tego¿ przepisu przedstawiê w relacji z art. 51
ust. 1 pkt 5 pr. up. i napr. oraz art. 2 pr. up. i napr., w którym to wyra¿one
s¹ cele postêpowania upad³oœciowego. Dla dalszych rozwa¿añ niezbêdne
jest przypomnienie, ¿e w polskim systemie prawnym wystêpuje ustawo-
we oraz umowne prawo pierwokupu oraz fakt, i¿ prawo pierwokupu –
je¿eli nie zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej – nale¿y zg³osiæ do masy
upad³oœci w terminie okreœlonym postanowieniem o og³oszenie upad³oœci
pod rygorem utraty prawa powo³ywania siê na nie w toku postêpowania
upad³oœciowego. Przepis art. 51 ust. 1 pkt 5 pr. up. i napr., który ten

18 O. M a r c e w i c z, [w:] J. B o d i o, T. D e m e n d e c k i, A. J a k u b e c k i, O. M a r -
c e w i c z, P. Te l e n g a, M.P. W ó j c i k, Kodeks postêpowania cywilnego, Praktyczny
komentarz, red. A. Jakubecki, Kraków 2005, s. 1555.

19 K. F l a g a - G i e r u s z y ñ s k a, [w:] A. Z i e l i ñ s k i, K. F l a g a - G i e r u s z y ñ s k a,
Kodeks postêpowania cywilnego, Komentarz, t. II, red. A. Zieliñski, Warszawa 2006,
s. 1306.

20 J.A. S t r z ê p k a, Sprzeda¿ zorganizowanych czêœci przedsiêbiorstwa w upad³oœci,
Prawo Spó³ek 2004, nr 10.
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obowi¹zek wyra¿a, nie czyni rozró¿nienia, czy chodzi o ustawowe, czy
te¿ umowne prawo pierwokupu. Dlatego te¿ nale¿y odpowiedzieæ na
pytanie, czy osoba uprawniona z tytu³u prawa pierwokupu mo¿e z niego
skorzystaæ w postêpowaniu upad³oœciowym. Nie budzi w¹tpliwoœci fakt,
¿e je¿eli prawo pierwokupu ujawnione jest w ksiêdze wieczystej, to mimo
i¿ nie zosta³o zg³oszone i niezale¿nie, czy jest to prawo ustawowe, czy
te¿ umowne, podlega ono zaspokojeniu z ceny uzyskanej ze zbycia
przedmiotu obci¹¿onego. Nie ulega te¿ w¹tpliwoœci, ¿e na takiej samej
zasadzie ulega uwzglêdnieniu prawo pierwokupu, je¿eli nie zosta³o ujaw-
nione w ksiêdze wieczystej, a zosta³o zg³oszone sêdziemu-komisarzowi.
Prawa te mog¹ byæ bowiem uwzglêdnione w postêpowaniu upad³oœcio-
wym tylko wtedy, gdy zostan¹ zg³oszone przez zainteresowanych21. Problem
natomiast powstaje w przypadku, gdy ustawowe prawo pierwokupu nie
zosta³o zg³oszone sêdziemu komisarzowi i nie jest ujawnione w ksiêdze
wieczystej. Z przypadkiem takim mo¿emy mieæ chocia¿by do czynienia
przy sprzeda¿y prawa wieczystego u¿ytkowania, na którym np. gminie
przys³uguje ustawowe prawo pierwokupu. Przypomnijmy, ¿e osoba
uprawniona, która nie zg³osi³a – w tym przypadku – prawa pierwokupu
i nie jest ono ujawnione w ksiêdze wieczystej, traci prawo powo³ywania
siê na nie w dalszym toku postêpowania. Wynika st¹d, i¿ osoba taka nie
mo¿e uczestniczyæ w podziale sum uzyskanych ze zbycia przedmiotu,
na którym prawo pierwokupu ci¹¿y³o z mocy ustawy. W doktrynie panuje
pogl¹d, ¿e w przypadku sprzeda¿y przedsiêbiorstwa, w którego sk³ad
wchodzi nieruchomoœæ, której dotyczy prawo pierwokupu z mocy ustawy,
nieruchomoœæ taka podlega odrêbnej sprzeda¿y22, przy czym osobie
uprawnionej nale¿y umo¿liwiæ wykonanie ustawowego prawa pierwoku-
pu tak¿e co do nieruchomoœci niestanowi¹cej sk³adnika przedsiêbiorstwa.
Do dzisiaj zarówno doktryna, jak i orzecznictwo nie wypowiedzia³y siê
co do zagadnienia wp³ywu utraty mo¿liwoœci powo³ywania siê na prawo
pierwokupu z uwagi na niespe³nienie wymogów okreœlonych w art. 51

21 A. J a k u b e c k i, [w:] A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r, Prawo upad³oœciowe…, s. 132.
22 Tam¿e, s. 810, 811; S. G u r g u l, Prawo Upad³oœciowe i naprawcze. Komentarz,

Warszawa 2005, s. 883; J. G ó r e c k i, Skutki og³oszenia upad³oœci u¿ytkownika wieczy-
stego, Rejent 2005, nr 9, s. 311, 312. M. K o e n n e r, Likwidacja upad³oœciowa, Kraków
2006, s. 310.
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ust. 1 pkt 5 pr. up. i napr. oraz na mo¿liwoœæ skorzystania z tego¿ prawa
na zasadzie art. 319 ust. 5 pr. up. i napr. Przy analizie tego zagadnienia
istnieje potrzeba przypomnienia, ¿e nadrzêdnym celem postêpowania upa-
d³oœciowego jest zaspokojenie wierzycieli w jak najwiêkszym stopniu oraz
potrzeba zachowania przedsiêbiorstwa jako ca³oœci. Moim zdaniem osoba
trzecia, która nie zg³osi³a roszczenia wynikaj¹cego z ustawowego prawa
pierwokupu i jednoczeœnie prawo to nie zosta³o ujawnione w ksiêdze
wieczystej, utraci³a mo¿liwoœæ skutecznego powo³ywania siê na nie w toku
postêpowania, a zatem i na etapie likwidacji masy upad³oœci. Przywilej
wynikaj¹cy z art. 319 ust. 5 pr. up. i napr. dotyczy jedynie tych osób
trzecich, których roszczenie – prawo pierwokupu – spe³nia wymogi po-
zwalaj¹ce na uczestnictwo w postêpowaniu upad³oœciowym, tzn. zosta³o
zg³oszone sêdziemu-komisarzowi b¹dŸ zosta³o ujawnione w ksiêdze
wieczystej. Podobnie przecie¿ brak zg³oszenia wierzytelnoœci uniemo¿li-
wia uprawnionemu uczestnictwo w czynnoœciach postêpowania upad³o-
œciowego, choæ nie powoduje wygaœniêcia zobowi¹zania. Trudno zgodziæ
z J. Góreckim23, który rozwa¿a prima facia, i¿ „(...) teoretycznie nie
wydaje siê zasadne wy³¹czenie dopuszczalnoœci wykonania ustawowego
prawa pierwokupu w przypadku sprzeda¿y dokonywanej w ramach
postêpowania upad³oœciowego. Dla postêpowania upad³oœciowego nie ma
znaczenia, kto stanie siê nabywc¹ przedmiotu nale¿¹cego do masy upa-
d³oœci (...)”. Otó¿ moim zdaniem, bior¹c pod uwagê cele postêpowania
upad³oœciowego, to organy postêpowania uczestnicz¹ce w procedurze
zbywania sk³adników masy, a w szczególnoœci przedsiêbiorstwa upad³e-
go, winny siê kierowaæ postulatem uzyskania jak najwy¿szej ceny oraz
zachowaniem przedsiêbiorstwa upad³ego. Czêsto zdarza siê, ¿e nierucho-
moœæ, na której ci¹¿y prawo pierwokupu z mocy ustawy, stanowi in-
tegraln¹ czêœæ przedsiêbiorstwa i jest niezbêdna dla jego dalszej egzysten-
cji. Dlatego te¿ mo¿liwoœæ sprzeda¿y przedsiêbiorstwa z nieruchomoœci¹
obci¹¿on¹, bez potrzeby oferowania jej osobie trzeciej uprawnionej z tytu³u
pierwokupu, wp³ywa na wysokoœæ uzyskanej ceny, a w konsekwencji
zakres zaspokojenia wierzycieli. Co oczywiste, wy³¹czenie takiej nieru-
chomoœci z przedsiêbiorstwa mo¿e prowadziæ do unicestwienia mo¿li-
woœci utrzymania przedsiêbiorstwa jako ca³oœci. Wobec powy¿szego wy-

23 J. G ó r e c k i, Skutki og³oszenia upad³oœci…, s. 312.
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daje siê, ¿e dopuszczalna jest wyk³adnia pozwalaj¹ca na przyjêcie, i¿ je¿eli
osoba trzecia nie zg³osi³a roszczenia z tytu³u prawa pierwokupu i prawo
to nie jest ujawnione w ksiêdze wieczystej, to zainteresowany nie mo¿e
powo³ywaæ siê na prawo pierwokupu przy sprzeda¿y przedsiêbiorstwa.
Co wiêcej, uwa¿am, ¿e nale¿a³oby siê zastanowiæ nad zmian¹ prawa
upad³oœciowego w tym kierunku, aby umo¿liwiæ sprzeda¿ przedsiêbior-
stwa jako ca³oœci, mimo i¿ uprawniony mo¿e powo³ywaæ siê na prawo
pierwokupu. Osobie takiej przys³ugiwa³oby jedynie prawo do zaspokojenia
wartoœci prawa pierwokupu z ceny uzyskanej ze sprzeda¿y sk³adnika
masy. Tak ta kwestia rozwi¹zana jest w Niemczech czy Szwajcarii.
W Niemczech prawa pierwokupu i to zarówno umownego, jak i usta-
wowego nie mo¿na wykonaæ, je¿eli sprzeda¿ odbywa siê w ramach
postêpowania egzekucyjnego albo w toku zbywania maj¹tku w postêpo-
waniu upad³oœciowym24. W Szwajcarii zaœ, w przypadku ustawowego
prawa pierwokupu nieruchomoœci, mo¿na je wykonaæ tak¿e w przypadku
przymusowej sprzeda¿y nieruchomoœci, ale tylko na licytacji i po cenie
ustalonej na niej25.

Ciekawym zagadnieniem jest wp³yw sprzeda¿y prawa wieczystego
u¿ytkowania dla praw i roszczeñ osób trzecich. Z definicji wyra¿onej
w art. 233 k.c. wynika, ¿e u¿ytkownikowi wieczystemu przys³uguj¹ –
podobnie jak w³aœcicielowi – dwa podstawowe uprawnienia: uprawnienie
do korzystania z nieruchomoœci oraz rozporz¹dzenie do korzystania swym
prawem26. Nadto nale¿y mieæ na uwadze zgodne pogl¹dy doktryny, która
przyjmuje, i¿ prawo wieczystego u¿ytkowania jest prawem rzeczowym
odrêbnym od w³asnoœci i innych ograniczonych praw rzeczowych27.
Tak¿e stosunek prawny powstaj¹cy pomiêdzy w³aœcicielem a u¿ytkow-
nikiem wieczystym ma charakter prawnorzeczowy28. Wprawdzie – jak

24 Za J. G ó r e c k i m, Skutki og³oszenia upad³oœci…, s. 311; W. S t o l l, Das Vorkau-
fsrecht in der Zwangsversteigerung, Der Betriebs-Berater 1953, z. 2, s. 49; K. S t ö b e r,
Vorkaufsrechte in der Zwangsversteigerubg, Neue Juristiche Wochenschrift 1998, s. 3121
i nast.

25 J. G ó r e c k i, Skutki og³oszenia upad³oœci…, s. 311.
26 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 182.
27 A. C i s e k, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,

Warszawa 2004, s. 146-147; G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, S. K a l u s, Z. M a r m a j,
E. M z y k, Ustawa o gospodarce nieruchomoœciami. Komentarz, Warszawa 2005, s. 152.

28 J. G ó r e c k i, Skutki og³oszenia upad³oœci…, s. 301.
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twierdzi J. Górecki – w ramach stosunku prawnego ustanawiaj¹cego
u¿ytkowanie wieczyste wystêpuj¹ elementy obligacyjne, ale nie na tyle
istotne, aby twierdziæ, ¿e umowa ustanawiaj¹ca u¿ytkowanie wieczyste
powoduje powstanie stosunku obligacyjnego i dlatego ma charakter zo-
bowi¹zaniowy (obligacyjny)29. Bior¹c powy¿sze rozwa¿ania pod uwagê
i przenosz¹c przytoczone stanowiska na grunt prawa upad³oœciowego,
nale¿y stwierdziæ, ¿e do prawa u¿ytkowania wieczystego zastosowanie
znajd¹ ogólne regulacje dotycz¹ce sprzeda¿y nieruchomoœci. Skutki zaœ
sprzeda¿y prawa wieczystego u¿ytkowania dla osób trzecich wystêpuj¹
takie same jak przy sprzeda¿y nieruchomoœci. Dlatego te¿ do skutków
sprzeda¿y u¿ytkowania wieczystego w postêpowaniu upad³oœciowym
stosuje siê art. 313 ust. 2, 3, 4 pr. up. i napr., a nie odpowiednie przepisy
kodeksu postêpowania cywilnego o egzekucji.

Prawo upad³oœciowe i naprawcze reguluje w sposób specjalny kwestiê
skutków sprzeda¿y nieruchomoœci dla umowy najmu i dzier¿awy. Przepis
art. 108 pr. up. i napr., stanowi, ¿e sprzeda¿ przez syndyka w toku
postêpowania upad³oœciowego nieruchomoœci upad³ego wywo³uje takie
same skutki dla umowy najmu lub dzier¿awy jak sprzeda¿ w postêpo-
waniu egzekucyjnym. Skutki sprzeda¿y nieruchomoœci w postêpowaniu
egzekucyjnym w stosunku do umowy najmu i dzier¿awy okreœla art. 1002
k.p.c. Zgodnie z nim, z chwil¹ uprawomocnienia siê postanowienia
o przys¹dzeniu w³asnoœci nieruchomoœci na rzecz nabywcy, nabywca
wstêpuje w prawa i obowi¹zki d³u¿nika egzekwowanego wynikaj¹ce ze
stosunku najmu i dzier¿awy. Z kolei warunki wst¹pienia w prawa najmu
lub dzier¿awy normuj¹ przepisy kodeksu cywilnego, które maj¹ zasto-
sowanie w wypadku zbycia rzeczy wynajêtej lub wydzier¿awionej. S¹
to przepisy art. 678 k.c. i art. 694 k.c., w œwietle których nabywca rzeczy
wstêpuje z mocy prawa w stosunek najmu albo dzier¿awy. Mo¿e on
jednak wypowiedzieæ najem albo dzier¿awê z zachowaniem ustawowych
terminów wypowiedzenia okreœlonych w art. 673 § 2 k.c. A zatem nabywca
nieruchomoœci w postêpowaniu upad³oœciowym mo¿e wypowiedzieæ najem
lub dzier¿awê, zawarte na czas nieoznaczony, przy zachowaniu wymagañ
z art. 678 i 694 k.c., w terminie ustawowym, chocia¿by umowy najmu
lub dzier¿awy przewidywa³y d³u¿szy czas wypowiedzenia. Je¿eli zaœ

29 Tam¿e, s. 301 i 302.
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umowne terminy wypowiedzenia s¹ krótsze ni¿ ustawowe, to nie ma
przeszkód, aby nabywca wypowiedzia³ umowê w terminie ustawowym30.
Z art. 678 § 2 k.c. i art. 694 k.c. wynika, ¿e w przypadku umowy najmu
lub dzier¿awy zawartej na czas oznaczony w formie pisemnej z dat¹
pewn¹, a rzecz zosta³a najemcy lub dzier¿awcy wydana, nie przys³uguje
nabywcy prawo wypowiedzenia takich umów. Stanowiæ to mo¿e utrud-
nienie w likwidacji masy upad³oœci, szczególnie w sytuacji, gdy umowy
najmu lub dzier¿awy s¹ niekorzystne ekonomicznie dla przysz³ego nabyw-
cy. W takim przypadku mo¿na jeszcze przed sprzeda¿¹ wypowiedzieæ
umowy na zasadzie art. 109 ust. 1 pr. up. i napr. Artyku³ ten pozwala
na wypowiedzenie przez syndyka umowy najmu lub dzier¿awy z zacho-
waniem trzymiesiêcznego okresu wypowiedzenia, je¿eli trwanie umowy
utrudnia likwidacjê masy upad³oœci albo gdy czynsz najmu lub dzier¿awy
odbiega od przeciêtnych czynszów za najem lub dzier¿awê nieruchomoœci
tego samego rodzaju. Wypowiedzenie mo¿e nast¹piæ na podstawie za-
rz¹dzenia sêdziego-komisarza.

Na gruncie art. 317 ust. 2 pr. up. i napr. rodzi siê pytanie, czy przepis
ten nale¿y stosowaæ tak¿e w odniesieniu do dzier¿awy przedsiêbiorstwa
lub zorganizowanej czêœci przedsiêbiorstwa. Udzielaj¹c odpowiedzi na to
pytanie nale¿y zauwa¿yæ, ¿e ¿aden przepis prawa upad³oœciowego i na-
prawczego nie reguluje w sposób specjalny skutków sprzeda¿y przed-
siêbiorstwa dla umowy dzier¿awy, w której upad³y wystêpuje jako wy-
dzier¿awiaj¹cy. S³usznie zauwa¿yli A. Jakubecki i S. Gurgul31, i¿ w praktyce
nie wystêpuje przypadek og³oszenia upad³oœci wydzier¿awiaj¹cego ca³e
przedsiêbiorstwo, bowiem osoba ta traci status przedsiêbiorcy po oddaniu
przedsiêbiorstwa w dzier¿awê i tym samym traci zdolnoœæ upad³oœciow¹.
Inaczej ma siê stan sprawy w przypadku wydzier¿awienia zorganizowanej
czêœci przedsiêbiorstwa przed og³oszeniem upad³oœci wydzier¿awiaj¹ce-
go32. Je¿eli syndyk nie wypowie umowy dzier¿awy przed rozpoczêciem

30 A. J a k u b e c k i, [w:] A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r, Prawo upad³oœciowe…, s. 278.
31 Tam¿e, s 802; S. G u r g u l, Prawo upad³oœciowe…, s. 879.
32 W takich okolicznoœciach wydzier¿awiaj¹cy nie traci przymiotu przedsiêbiorcy

i zachowuje zdolnoœæ upad³oœciow¹. W sk³ad masy upad³oœci wejdzie maj¹tek stanowi¹cy
przedsiêbiorstwo d³u¿nika wraz z wydzier¿awion¹ zorganizowan¹ czêœci¹ przedsiêbiorstwa.
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likwidacji masy upad³oœci na zasadach ogólnych lub stosuj¹c per ana-
logiam art. 109 pr. up. i napr. b¹dŸ je¿eli przedmiot dzier¿awy nie zosta³
wydany i umowa dzier¿awy wygaœnie – per analogiam art. 107 ust. 1
pr. up. i napr. – to nale¿y rozwa¿yæ, czy umowa dzier¿awy pozostaje
w mocy, czy te¿ wygasa. W pierwszej kolejnoœci nale¿y zwróciæ uwagê,
¿e art. 317 ust. 2 pr. up. i napr. zawiera w swej treœci pojêcie „obci¹¿eñ”
bez dookreœlenia, o jakie obci¹¿enia chodzi, np. obci¹¿enia rzeczowe,
obci¹¿enia w celu zabezpieczenia wierzytelnoœci. Nastêpnie nale¿y zauwa-
¿yæ, i¿ art. 313 ust. 3 i 4 pr. up. i napr., do którego odsy³a art. 317 pr.
up. i napr., wymienia wœród praw pozostaj¹cych w mocy tak¿e do¿y-
wocie, które ma obligacyjny charakter. Bior¹c pod uwagê powy¿sze
ustalenia, mo¿na przyj¹æ, ¿e pojêcie „obci¹¿enia” trzeba interpretowaæ
szeroko i uznaæ, i¿ w jego zakresie znaczeniowym mieszcz¹ siê równie¿
obci¹¿enia prawami obligacyjnym. Wydaje siê wiêc, ¿e umowa dzier¿awy
zorganizowanej czêœci przedsiêbiorstwa wygasa w chwili sprzeda¿y
przedsiêbiorstwa, jak równie¿ sprzeda¿y samej zorganizowanej czêœci
przedsiêbiorstwa, która podlega³a dzier¿awie33. Za zastosowaniem przed-
stawionej wyk³adni przemawia równie¿ fakt, ¿e nie mo¿na, moim zda-
niem, skorzystaæ z interpretacji per analogiam przepisu art. 313 ust. 1
pr. up. i napr., który dotyczy sprzeda¿y nieruchomoœci i odsy³a w zakresie
oceny skutków sprzeda¿y do przepisów o egzekucji zawartych w ko-
deksie postêpowania cywilnego, a to z uwagi na fakt, i¿ w sk³ad przed-
siêbiorstwa lub jego zorganizowanej czêœci mog¹ wchodziæ ruchomoœci
lub inne prawa maj¹tkowe lub niemaj¹tkowe. Stosowanie przepisów
o egzekucji dotycz¹cych nieruchomoœci do tych praw by³oby nieupraw-
nione, poniewa¿ skutki sprzeda¿y tych¿e sk³adników uregulowane s¹
odrêbnie. Z kolei odnoszenie siê przy sprzeda¿y przedsiêbiorstwa do
uregulowañ dotycz¹cych skutków sprzeda¿y osobno dla ka¿dego ze
sk³adników (np. ruchomoœci, nieruchomoœci) by³oby sprzeczne z istot¹
przedsiêbiorstwa w znaczeniu przedmiotowym i jego charakterem.

Jak wynika z rozwa¿añ poczynionych w niniejszym opracowaniu,
ustawa – Prawo upad³oœciowe i naprawcze w zasadzie przewiduje
wygaœniêcie wszelkich praw i roszczeñ ci¹¿¹cych na sk³adnikach masy

33 A. J a k u b e c k i, [w:] A. J a k u b e c k i, F. Z e d l e r, Postêpowanie upad³oœciowe…,
s. 803.
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upad³oœci. Wygaœniêcie tych praw nastêpuje w chwili sprzeda¿y obci¹-
¿onych sk³adników. Osoby uprawnione z tego tytu³u, ¿e posiada³y rosz-
czenia wynikaj¹ce z takich praw jak hipoteka, zastaw, zastaw rejestrowy,
zastaw skarbowy, hipoteka morska czy te¿ praw oraz praw i roszczeñ
osobistych ci¹¿¹cych na nieruchomoœci uzyskuj¹ zaspokojenie swych
roszczeñ do wysokoœci wierzytelnoœci, które prawa te zabezpiecza³y b¹dŸ
do wartoœci praw oraz praw i roszczeñ osobistych, których mowa
w art. 51 ust. 1 pkt 5 pr. up. i napr., z ceny uzyskanej ze zbycia przed-
miotu obci¹¿onego przed wierzycielami osobistymi upad³ego, a nawet
kosztami postêpowania upad³oœciowego. Rozwi¹zania przyjête przez ustawê
– Prawo upad³oœciowe i naprawcze wydaj¹ siê korzystne równie¿ dla
nabywcy obci¹¿onych przedmiotów, bowiem nabywa je w stanie wol-
nym od obci¹¿eñ. Fakt, i¿ nabycie w postêpowaniu upad³oœciowym ma
charakter nabycia pierwotnego, pozwala syndykowi na osi¹gniêcie za-
dawalaj¹cej ceny za poszczególne sk³adniki masy upad³oœci b¹dŸ za przed-
siêbiorstwo w ca³oœci, co w konsekwencji prowadzi do zaspokojenia
wierzycieli w jak najwiêkszym zakresie oraz umo¿liwia zachowanie przed-
siêbiorstwa jako ca³oœci.


