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BEZSKUTECZNOSC SPRZEDAZY
NIERUCHOMOSCI PRZEZ
UPADLEGO, A OBOWIAZEK
JEJ PRZEKAZANIA DO MASY
UPADLOSCI 1 SPRZEDAZ
TEJ NIERUCHOMOSCI PRZEZ
SYNDYKA MASY UPADLOSCI

Z praktycznego punktu widzenia, skutki sprzedazy nieruchomos$ci przez

upadlego przed ogloszeniem jego upadlosci maja zazwyczaj bardzo istotny

wplyw na dalszy przebieg postepowania. Nierzadko bowiem taka nieruchomos¢

moze by¢ jedynym majatkiem upadlego, z ktorego wierzyciele uzyskaja

jakiekolwiek splaty. Sposob sformulowania przepiséw ustawy Prawo

upadiosciowe 1 naprawcze nie ulatwia w tym przypadku zadania, dlatego

nietrudno o spory co do tego, jakie prawa i obowigzki majq w takim przypadku

syndyk masy upadlosci i osoba, ktéra od upadlego taka nieruchomo$é kupila

przed ogloszeniem upadlosci. Niniejszy artykul ma na celu wyjasnienie tej

sytuacjiirozwigzanie pojawiajacych si¢ watpliwosci w tym zakresie.

Kiedy sprzedaz nie-
ruchomosci jest bez-
skuteczna w stosunku
do masy upadlos$ci?

wazan, niech postuzy nastgpujacy

Jako podstawa dla dalszych roz-
przypadek:

Jedynym wspolnikiem spotki ABC
sp. z 0.0. byla spotka 123 S.A. Spotka
ABC sp. z 0.0. posiadala znaczne zadlu-
zenie w stosunku do swojego wias-
ciciela. Poniewaz ABC byta uzyt-
kownikiem wieczystym nieruchomosci
oraz wlascicielem wzniesionego na niej
budynku, spoétka uzgodnita ze wspol-
nikiem, ze splaci swoje zadluzenie w ten
sposob, ze sprzeda wspdlnikowi prawo
uzytkowania wieczystego 1 prawo
wiasnosci budynku, a wspdlnik potraci
swoja wierzytelno$¢ z cena sprzedazy.
Stosowna umowa zawarta zostala przez
te spotki w dniu 17 czerwca 2010 roku.
W niedtugi czas po dokonaniu tej tran-
sakcji spotka ABC zlozyla wniosek
o ogloszenie upadtosci. W dniu 29 paz-

dziernika 2010 roku, sad gospodarczy
oglositupadtosé spotki ABC.

W ten sposob spetnity sie przestanki
zawarte w przepisie art. 128 ustawy
Prawo upadtosciowe 1 naprawcze.
Zgodnie z tym przepisem, bezskuteczne
w stosunku do masy upadloSci sg
czynnoS$ci prawne odplatne dokonane
przez upadlego, bedgcego spotka, z jej
wspolnikiem, w terminie sze§ciu mie-
siecy przed dniem zlozenia wniosku
o ogloszenie upadlo$ci. Nie jest to przy
tym jedyna sytuacja, w ktdrej stosownie
do ustawy Prawo upadto$ciowe i na-
prawcze czynno$¢ upadlego jest bez-
skuteczna w stosunku do masy upadto-
$ci. Przepisy art. 127 1 128 tej ustawy
wyliczaja szereg zdarzen, w ktorych
czynno$¢ prawna bedzie bezskuteczna
w stosunku do masy upadtosci. Czyn-
nos¢ prawna spetniajaca przestanki
wymienione w art. 127 lub art. 128
ustawy, jest bezskuteczna w stosunku do
masy upadtosci zmocy samego prawa.

Ustawa przewiduje konsekwencje tej
bezskutecznosci. Stosownie do przepisu
art. 134 ustawy, jezeli czynno$é
upadlego jest bezskuteczna z mocy
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prawa lub zostala uznana za bez-
skuteczng, to co wskutek tej czynnosci
ubylo z majatku upadlego lub do niego
nie weszlo, podlega przekazaniu do
masy upadlo$ci, a gdy przekazanie
w naturze nie jest mozliwe, do masy
upadlo$ci powinna by¢é wplacona
réwnowarto$¢ w pieniadzach.

W praktyce, szczegdlnie w przy-
padku gdy bezskuteczno$é czynnosci
dotyczy sprzedazy nieruchomosci,
realne jej konsekwencje budza watpli-
wosci. Mozna je skrotowo sprowadzi¢ do
nastgpujacego pytania: Czy syndyk
moze 7zadaé¢ przeniesienia na niego
prawa wlasnosci albo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, ktorej
sprzedaz byla bezskuteczna w sto-
sunku do masy upadlosci?

W ocenie autora, odpowiedZ brzmi:
»hie”. Aby to uzasadni¢ ponizej wyjas-
niono dwa kluczowe w tej sprawie
pojecia: ,,bezskutecznos¢ w stosunku do
masy upadloéci” oraz ,,przekazanie do
masy upadtosci”.
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,Bezskutecznos¢ w sto-
sunku do masy upad-
losci”

przedaz nieruchomosci, w $wietle
S przepisow ustawy Prawo upa-
dlosciowe 1 naprawcze, moze
mie¢ dwojakie konsekwencje, zaleznie
od tego kiedy upadly ja sprzeda.
Sprzedaz nieruchomosci przez upadiego
po ogloszeniu upadtosci zawsze bedzie
bezwzglednie niewazna z mocy prawa.
Bedzie zatem traktowana tak, jakby
nigdy nie zostata dokonana. Odmiennie
jest w przypadku sprzedazy nie-
ruchomosci w okreslonym czasie przed
ogtoszeniem upadlo$ci i na rzecz
okreslonych o0séb lub za razaco niskg
ceng. W tym przypadku sprzedaz
nieruchomos$ci bedzie bezskuteczna w
stosunku do masy upadtosci. Co to
oznacza? Chodzi o bezskutecznosc,
ktora wystepuje w relacji pomigdzy masa
upadlosci, a nabywca nieruchomosci. W
relacji masa upadtosci — nabywca
nieruchomosci (ale tylko w tej relacji),
sprzedaz nieruchomosci nie bedzie
wywolywata skutkéw prawnych. To
sytuacja analogiczna do sytuacji
wierzyciela w przypadku, o ktérym
mowa w art. 527 k.c., kiedy dluznik
dokonuje czynno$ci prawnej i staje si¢
wskutek tej czynnosci niewyplacalny.
Typowym przykladem takiej sytuacji
moze by¢ wtasnie sprzedaz przez
dtuznika nieruchomosci osobie trzeciej,
zazwyczaj niedtugo przed wszczgciem w
stosunku do tej nieruchomosci egzekucji
komorniczej. Tutaj skutek bezskutecz-
nosci dotyczy relacji pomiedzy kon-
kretnym wierzycielem, a osobg trzecig.
Wyjasni¢ przy tym nalezy jeszcze
jedna rzecz. Masa upadtosci to nic innego
jak majatek upadtego (z pewnymi
wylaczeniami), ktory w masg upadtosci
przeksztalca si¢ z mocy prawa z chwila
ogloszenia upadiosci. Nie jest wigc
podmiotem prawa. Wskazana wyzej
relacja: masa upadlosci — nabywca
nieruchomosci, to zatem w rzeczywisto-
Sci relacja: wierzyciele upadiego —
nabywca nieruchomosci. Reprezen-
tantem wierzycieli upadiego jest syndyk,
jako podmiot majacy za zadanie likwi-
dacje majatku upadlego w celu zaspo-
kojenia wierzycieli upadtosciowych.
Syndyk dziata w imieniu wszystkich
wierzycieli i w celu ich réwnomiernego
zaspokojenia. Dlatego tylko syndyk,

a nie poszczegblni wierzyciele, moga
dochodzi¢ skutkoéw bezskutecznosci
przed sadem.

W odrdznieniu od niewaznosci, ktora
wywiera skutek od poczatku (ex tunc)
i w stosunku do wszystkich (erga
omnes), bezskutecznos¢ w stosunku do
masy ma ograniczony skutek. Bezsku-
teczna sprzedaz nieruchomosci nie
wywiera skutkow prawnych wytacznie
w relacji wierzyciele upadtego — nabyw-
ca nieruchomos$ci. Czynno$¢ ta jest
natomiast wazna i istnieje, wywotujac
skutki w pozostatych relacjach. Sprzedaz
nieruchomosci jest wigc wazna i sku-
teczna w relacji pomigdzy upadlym
a nabywca nieruchomos$ci, a ponadto
migdzy nabywca nieruchomosci a oso-
bami trzecimi, np. spotka, ktorej
wydzierzawit on nabyta nieruchomos$¢.
Poza tym, skoro bezskuteczno$¢ odnosi
si¢ wylacznie do masy upadiosci, to
niewatpliwie ,,istnieje” wylacznie w cza-
sie postgpowania upadtosciowego. Jesli
postepowanie upadlosciowe zostanie
umorzone lub zakonczone, sprzedaz
nieruchomosci, bedzie ponownie w pelni
skuteczna. Chyba, ze w toku postepowa-
nia upadlo$ciowego nieruchomos¢ ta
zostanie sprzedana przez syndyka. O tym
jak mozna sprzeda¢ taka nieruchomos$¢,
bedzie mowa w dalszej czesci artykutu.

»Przekazanie do masy
upadlosci”

ajpierw jednak wyjasni¢ nalezy,
co oznacza ,przekazanie do
masy upadtosci”. Zgodnie

Z przytoczonym juz przepisem art. 134

ustawy Prawo upadlosciowe i napraw-

cze, nieruchomos$¢ sprzedana wskutek
czynnosci bezskutecznej w stosunku do
masy upadtosci, powinna by¢, o ile to
mozliwe, zwrdcona do masy upadtosci

w naturze. W przypadku przekazania

ruchomosci, zrozumienie pojgcia ,,prze-

kazanie” jest bardziej intuicyjne. W przy-
padku ,przekazania” nieruchomosci,

w zakresie obowigzkow i praw nabywcy

nieruchomosci oraz syndyka, mozliwe sg

dwarozwigzania:

1) nabywca nieruchomos$ci powinien
przenie$¢ na syndyka prawo do nie-
ruchomosci, czyli ztozy¢ o$wiad-
czenie w formie aktu notarialnego
0 przeniesieniu na rzecz syndyka
prawa wilasno$ci czy uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, albo

PRAWO

2) nie ma on takiego obowigzku,
a zobligowany jest tylko udostepnié¢
nieruchomo$¢ w taki sposéb, by
syndyk mogt dokonac jej sprzedazy
w toku postepowania upadto-
Sciowego.

Pomimo sporadycznie pojawiajacych
si¢ w doktrynie prawa sporow, nalezy si¢
opowiedzie¢ za tym drugim stanowi-
skiem.

Po pierwsze, pamictajmy, ze bez-
skuteczno$¢ sprzedazy nieruchomosci
jest ograniczona podmiotowo — sprzedaz
jest wprawdzie bezskuteczna, jednak
wylacznie w stosunku do masy upa-
dlosci, a zatem wierzycieli w poste-
powaniu upadto$ciowym. W pozostatym
natomiast zakresie jest to czynnos$c
wazna i skuteczna. W odréznieniu zatem
od skutku niewaznosci, skutek odnosi si¢
w tym przypadku nie do wszystkich, ale
ograniczonego kregu podmiotéw. Gdyby
nabyweca nieruchomosci mial obowigzek
przenosi¢ swoje prawa do nieruchomosci
na syndyka, czyniac to tracilby te prawa.
Skutek tego ,,oddania” nieruchomosci
odnosilby si¢ wigc do wszystkich,
tacznie z podmiotami, ktorych bez-
skuteczno$¢ sprzedazy nieruchomosci
w ogole nie dotyczyta (np. upadlego czy
dzierzawce nieruchomosci).

Po drugie, bezskuteczno$¢ sprzedazy
nieruchomosci ograniczona jest nie tylko
podmiotowo, ale i przedmiotowo -
wywoluje ja ogloszenie upadtosci,
a konczy prawomocne zakonczenie badz
umorzenie postgpowania upadtoscio-
wego. Gdyby wigc w toku tego poste-
powania nieruchomo$¢ nie zostata
sprzedana, po jej zakonczeniu badz
umorzeniu owa bezskutecznos¢ tracitaby
podstawe — nie bytoby juz masy upa-
dlosci wobec ktorej czynnos¢ miata by¢
bezskuteczna. Nabywca nieruchomosci
mobglby zatem ponownie bez ograniczen
wykonywaé prawa do nabytej nie-
ruchomosci. Takich praw z oczywistych
wzgledéw nabywca nieruchomos$ci by
nie miat, gdyby zmuszony byt przenies¢
wlasno$¢ nieruchomosci na syndyka. Co
wiecej, nabywca nieruchomosci po
zakonczeniu post¢gpowania, w toku
ktérego nieruchomosci nie sprzedano,
nie miatby jakiegokolwiek srodka praw-
nego, za pomoca ktérego mogltby zadaé
zwrocenia mu tej nieruchomoscei.

Z tych przyczyn, nalezy uznaé, ze
obowigzkiem nabywcy nieruchomosci,
w przypadku wzglednej bezskutecznosci
tego nabycia, nie moze by¢ przeniesienie
praw (uzytkowania wieczystego czy
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wlasnosci) na syndyka. Taka opinie
prezentuje jednolite w tej kwestii
orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Wska-
zuje si¢ za to, ze instytucja, ktdra nalezy
analogicznie stosowaé, ze wzgledu na
odpowiednie odestanie z przepisu
art. 131 ustawy Prawo upadtosciowe
i naprawcze, sg przepisy o ochronie
wierzyciela w przypadku niewyptacal-
nosci dluznika (dotyczace tzw. skargi
paulianskiej).

W konsekwencji wydania nierucho-
mosci nabywca nieruchomosci nabywa
prawo do zadania zwrotu ceny, ktorg za
nieruchomo$¢ zaptacit. To prawo reali-
zuje zglaszajac swoja wierzytelnosé
w sadzie prowadzacym postepowanie
upadlosciowe. Zaspokajany jest propor-
cjonalnie wraz z innymi wierzycielami.

Jakie prawa ma zatem
syndyk?

swoim orzecznictwie Sad
Najwyzszy wskazuje, ze
przepis art. 134 ustawy

Prawo upadlo$ciowe i1 naprawcze nie
kreuje nowego stosunku prawnego
miedzy syndykiem a nabywca nie-
ruchomosci sprzedanej przez upadtego
w drodze bezskutecznej czynno$ci praw-
nej. Syndyk nie moze wigc domagac si¢
przeniesienia wlasnosci czy uzytko-
wania wieczystego takiej nieruchomosci.
Nie moze tez skutecznie dochodzié¢ przed
sadem tzw. zastgpczego oswiadczenia
woli nabywcy nieruchomosci o przenie-
sieniu tych praw. W konsekwencji,
syndykowi nie przysluguje réwniez
uprawnienie do wnioskowania o zmiang
wpisow w dziale II ksiegi wieczystej
prowadzonej dla takiej nieruchomosci,
poprzez wpisanie syndyka jako jej
wlasdciciela czy uzytkownika wieczy-
stego.

Powstaje wiec pytanie: w jaki sposob
syndyk moze spelni¢ swoje obowigzki
i spienigzy¢ taka nieruchomo$¢ w celu
zaspokojenia wierzycieli?

Sytuacja pozornie jest prosta. Skoro
sprzedaz nieruchomosci byta bezsku-
teczna w stosunku do masy upadtosci, jej
sprzedaz w relacji migdzy syndykiem,
a nabywca nieruchomosci nie wywotuje
zadnych skutkow. Syndyk moze ja wigc
sprzeda¢ w toku postgpowania upadto-
Sciowego tak, jakby nieruchomo$¢ ta
nadal pozostawata wtasnoscig upadtego.
Sprzedaz dokonywana jest zgodnie

z przepisem art. 311 ust. 1 ustawy Prawo
upadloéciowe i naprawcze. Zeby umo-
zliwi¢ sobie dziatanie, syndyk ma przy
tym prawo domagac si¢ od kontrahenta
upadtego, by ten przekazal mu nieru-
chomos$¢é. Przekazanie nieruchomosci
nie bedzie miato przy tym charakteru
przeniesienia na syndyka wlasnosci
nieruchomosci. Przekazane majg by¢ nie
prawa, ale przedmiot tych praw. W opisa-
nym na poczatku artykutu przyktadzie
bedzie to grunt oraz budynek. Jesli
nabywca nieruchomosci nie uczyni tego
dobrowolnie, Syndyk bgdzie mogt wy-
stapi¢ do sadu o nakazanie mu jej
wydania. W przypadku istnienia sporu,
moze sta¢ si¢ konieczne rowniez wyto-
czenie powddztwa o ustalenie przez sad
bezskutecznosci sprzedazy nierucho-
mosci, dokonanej miedzy syndykiem
anabywca nieruchomosci.

Dlaczego sytuacja jest tylko pozornie
prosta? Po pierwsze dlatego, ze nie jest
jasne na czym ma polega¢ wydanie.
W ocenie autora tego artykutu, wydanie
nie moze by¢ potaczone z obowiazkiem
opréznienia nieruchomosci z 0soéb
i rzeczy, poniewaz bylaby to ingerencja
w stosunki prawne, ktérych bezskutecz-
no$¢ sprzedazy nieruchomosci nie
dotyczyta. Wydanie, to zatem, zdaniem
autora, wylacznie znoszenie egzekucji
skierowanej do nieruchomos$ci. Po
drugie, sytuacja ta moze budzi¢ watpli-
wosci potencjalnych kupcédw, zaintere-
sowanych nabyciem nieruchomosci od
syndyka. Oto syndyk sprzedaje bowiem
nieruchomos¢, ktéra jest wlasnoscia
osoby trzeciej, wpisanej do ksiegi
wieczyste] jako wiasciciel czy uzyt-
kownik wieczysty. Podstawa prawng
sprzedazy nieruchomosci jest bezsku-
tecznos$¢ jej sprzedazy przez upadiego.
Jesli w takiej sprawie nie zapadnie wigc
wyrok sadu stwierdzajacy bezskutecz-
no$¢ albo gdy nabywca nieruchomosci
zgodzi si¢ ja wydaé, syndyk moze miec
problem z uwiarygodnieniem swoich
praw przed potencjalnymi kupcami.
Chcac udowodnié, ze moze sprzedac
nieruchomo$¢, nie bedac jej wilascicie-
lem, syndyk moze co najwyzej przedsta-
wi¢ potencjalnemu kupcowi dowody na
to, ze sprzedaz nieruchomos$ci przez
upadlego byta bezskuteczna. W opisa-
nym na wstepie przypadku bytyby to:
umowa sprzedazy migdzy spotka ABC
sp. z 0.0. a 123 S.A., odpis pelny z KRS
spotki ABC sp. z o.0. (wykazujacy
wspolnika) i postanowienie o ogloszeniu
upadtosci. Wszystko to nalezatoby

poprze¢ odpowiednimi przepisami usta-
wy Prawo upadto$ciowe i naprawcze.
Nie trudno zauwazyé, ze sytuacja
syndyka nie jest szczeg6lnie komfor-
towa. Syndyk mogitby ewentualnie
wystapi¢ jednak do sadu wieczysto-
ksiggowego z wnioskiem o wpisanie
w dziale III ksiggi wieczystej wzmianki
o bezskuteczno$ci sprzedazy nierucho-
mosci w stosunku do masy upadtosci.

Uwagi na koniec

opisanej na poczatku arty-
kutu sprawie Sady orzekaty
roznorodnie. Sad I instancji

uwzglednil pozew syndyka uznajac, ze
spotka 123 S.A. ma obowiazek przenies¢
na syndyka prawo uzytkowania wieczys-
tego 1 prawo wiasnosci nieruchomoscei.
Sad I instancji uchylit wyrok z przyczyn
formalnych, jednak w uzasadnieniu
stwierdzit, ze nie ma podstaw do zadania
przeniesienia na syndyka praw do
nieruchomosci, a co najwyzej przedmio-
tow tych praw. Ponownie rozpatrujacy
spraw¢ Sad I instancji oddalil pozew
syndyka w catosci. Wskutek wniesionej
apelacji przez syndyka, Sad II instancji
zobowigzat spotke 123 S.A. do wydania
nieruchomosci i budynku w stanie
wolnym od 0s6b i rzeczy, a zatem do
wydania sktadnikow majatkowych, a nie
praw do nich. Obie strony sa z wyroku
niezadowolone i wniosty skargi kasa-
cyjne do Sadu Najwyzszego.

Jak wida¢, opisywane zagadnienie
moze budzi¢ wiele watpliwosci, rowniez
nieporuszanych w tym artykule.

Przy bogactwie stosunkoéw gospo-
darczych na rynku, sytuacja opisana na
poczatku tego artykulu, bedzie bez-
sprzecznie wystgpowala jeszcze wielo-
krotnie. Cho¢ nie jest to tatwe, powyzszy
artykut miat na celu przedstawi¢ w jak
najbardziej klarowny sposob skutki
takiej sytuacji. Wbrew pojawiajacym si¢
opiniom, zgodnie z ktéorymi przedsta-
wiona powyzej interpretacja przepisow
skutkuje zmniejszeniem ochrony wie-
rzycieli upadlo$ciowych, w ocenie
autora nie mniej istotna jest pewnosc
i trwato$¢ stosunkow gospodarczych.
Skoro syndyk moze sprzeda¢ nierucho-
mosci bedaca wlasnoscia osoby trzeciej
ze wzgledu na bezskuteczno$¢ jej
sprzedazy przez upadtego, w ocenie
autora artykulu, ochrona wierzycieli
przez obowigzujace prawo jest wystar-
czajaca.
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