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Streszczenie: Celem artykutu jest analiza metod likwidacji masy upadtosci w przepisach prawa
upadto$ciowego poprzez poroéwnanie sprzedazy w drodze przetargu lub aukcji oraz sprzedazy z wolnej
reki. W perspektywie przedstawiono rowniez zastosowanie poszczegolnych metod jako narzedzia
umozliwiajacego syndykowi efektywne spieniezenie majatku upadlego celem skutecznego
zaspokojenia interesu wierzycieli. Autorzy omawiajg roznice proceduralne pomigdzy poszczegdlnymi
trybami, podkreslajac wysoki stopien sformalizowania przetargu, jego transparentno$¢ oraz nadzorcza
role sedziego-komisarza, w przeciwienstwie do bardziej elastycznej, lecz mniej konkurencyjnej

sprzedazy z wolnej reki.

W opracowaniu po$§wigcono rowniez uwage zagadnieniu znaczenia cyfryzacji postgpowania poprzez
funkcjonowanie Krajowego Rejestru Zadluzonych, wskazujac rowniez na problemy techniczne

wystepujace w praktyce dziatania systemu. Ponadto, istotng czgs$¢ stanowi analiza skutkow prawnych
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sprzedazy upadtoSciowej, w szczegdlnosci wygasniecia obcigzen, CO ma zasadnicze znaczenie z
punktu widzenia interesu nabywcy. Omowione zostaly takze zagadnienia dotyczace kwestii
podatkowych i ustawowe prawa pierwokupu. W konkluzji wskazano, ze wybor trybu sprzedazy
powinien uwzglednia¢ zarowno efektywno$¢ zaspokojenia wierzycieli, jak i bezpieczenstwo prawne

nabywcow.

Abstract: The purpose of the article is to analyze the methods of liquidation of the bankruptcy estate
under Polish bankruptcy law by comparing sale by tender or auction with sale by private negotiation.
The article also presents the application of these methods as instruments enabling the trustee in
bankruptcy to effectively monetise the debtor’s assets in order to satisfy creditors’ claims. The authors
examine the procedural differences between the respective modes of sale, emphasising the high degree
of formalisation of tender proceedings, their transparency, and the supervisory role of the judge-
commissioner, as opposed to the more flexible, yet less competitive, private sale procedure.

The study further addresses the significance of the digitalisation of insolvency proceedings through the
operation of the National Register of Debtors, while also identifying technical issues arising in the
functioning of the system. An important part of the analysis concerns the legal effects of bankruptcy
sales, in particular the extinguishment of encumbrances, which is of fundamental importance from the
purchaser’s perspective. The article also discusses tax implications and statutory preemptive rights. In
conclusion, it is argued that the choice of the method of sale should take into account both the
efficiency of creditor satisfaction and the legal security of purchasers.

Stowa kluczowe: prawo upadtosciowe, przetarg, sprzedaz z wolnej reki, syndyk, likwidacja masy
upadtosci

Keywords: bankruptcy law, tender, private sale, trustee in bankruptcy, liquidation of the bankruptcy
estate

Wstep

Podstawowym celem postepowania upadtosciowego jest dokonanie spieni¢zenia
majatku upadtego tak, aby zaspokoi¢ wierzycieli w sposob jak najbardziej efektywny. Rola ta
przypada syndykowi, ktory jest wyznaczany przez sad w postanowieniu o ogloszeniu
upadtosci. Skala dziatalnosci syndykoéw w zakresie likwidacji majatku jest znaczaca. Wedtug
danych firmy MGBI, w 2024 roku polskie sady oglosity 436 postanowien o upadiosci
przedsigbiorstw, co stanowi wzrost o 10,7% w poréwnaniu z rokiem poprzednim.
Roéwnoczesnie otwarto 4457 postepowan restrukturyzacyjnych (wzrost o 7,4%), co §wiadczy
o rosngce] $wiadomosci przedsigbiorcow w zakresie mozliwosci ratowania firm przed

upadioscig (MGBI, 2025). W celu spieni¢zenia masy upadtosci syndyk niezwtocznie



przystepuje do spisu inwentarza i oszacowania masy upadios$ci oraz sporzadzenia planu
likwidacyjnego. Nastepnie, po opracowaniu spisu inwentarza i przygotowanego na jego
podstawie sprawozdania finansowego syndyk przystepuje do przeprowadzenia likwidacji
masy upadtosci.

Ustawa Prawo upadiosciowe przewiduje kolejnos¢ dziatan co do metod masy
upadtosci. Zgodnie z art. 311 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (dalej pr.
up.), likwidacji masy upadto$ci dokonuje si¢ przez sprzedaz z wolnej reki lub w drodze
przetargu lub aukcji (Dz. U. z 2025 1. poz. 614 z pdzn. zm). Warto w tym miejscu wspomniec
o instytucji przygotowanej likwidacji (zwanej roéwniez pre-pack), ktora stanowi istotne
uzupekienie katalogu metod likwidacyjnych. Cho¢ formalnie procedura ta odbywa si¢ na
styku postepowania o ogloszenie upadiosci i wlasciwej upadtosci, pozwala ona na sprzedaz
przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czeSci na warunkach ustalonych jeszcze przed
ogloszeniem upadtosci. Jest to rozwigzanie szczegdlnie korzystne dla zachowania cigglosci
dzialania przedsicbiorstwa i miejsc pracy, a dla wierzycieli oznacza szybsze zaspokojenie,
czesto na wyzszym poziomie niz w przypadku klasycznej, dtugotrwatej likwidacji.

Podstawowym trybem sprzedazy mienia wchodzacego w sktad masy upadtosci jest
publiczny przetarg lub aukcja prowadzone przez syndyka (Janda, 2023, art. 320). Jest to
metoda najbardziej transparentna i konkurencyjna. Procedura sprzedazy uregulowana jest w
sposob sformalizowany. Ogloszenie o przetargu lub aukcji nastepuje poprzez obwieszczenie
co najmniej na dwa tygodnie przed terminem posiedzenia wyznaczonego w celu ich
przeprowadzenia (6 tygodni w wypadku przedsigbiorstwa spotki publicznej). W ogloszeniu
syndyk zamieszcza regulamin (warunki przetargu), w ktorym znajduja si¢ migdzy innymi
informacje co do sposobu sktadania ofert, elementy i wymogi formalne, ktéore powinna
zawiera¢ oferta, okreSlenie ceny wywotawczej, okreslenie wysoko$ci 1 sposobu wplaty
wadium. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego potwierdzono rowniez dopuszczalnosé
Stosowania tzw. procedury mieszanej, taczacej elementy przetargu i aukcji. W wyroku z dnia
23 pazdziernika 2008 r. (V CSK 151/08) Sad Najwyzszy uznal za prawidtowag praktyke
polegajaca na przeprowadzeniu wstepnej selekcji ofert w trybie przetargowym, a nastgpnie
zorganizowaniu aukcji pomigdzy oferentami, ktdrzy zlozyli oferty na zbliZonym poziomie
cenowym.

Czynnikiem wplywajacym na transparentny charakter procedury sprzedazy w drodze
przetargu/aukcji jest rowniez nadzorcza rola przypadajaca sedziemu-komisarzowi. W ramach
swoich kompetencji zatwierdza on warunki przetargu lub aukcji, a nastgpnie czuwa nad

prawidlowym przebiegiem dalszych czynno$ci. Samo rozpoznanie ofert w ramach przetargu
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lub aukcji przeprowadza syndyk pod nadzorem sedziego-komisarza na posiedzeniu jawnym,
co do zasady w budynku sadu i w godzinach jego urzedowania (Zimmerman, 2025, art. 320).
Syndyk dokonuje wyboru najkorzystniejszej sposrod przedstawionych ofert. Wybdr ten
wymaga nastepnie zatwierdzenia przez sedziego-komisarza. Nalezy w tym miejscu wskazac,
ze zatwierdzenie wyboru nie stanowi jeszcze momentu zawarcia umowy sprzedazy. Syndyk
zawiera umow¢ z oferentem w terminie wyznaczonym przez s¢dziego-komisarza, nie
dhuzszym niz cztery miesigce od dnia zatwierdzenia wyboru oferenta.

Druga z wymienionych metod likwidacji masy upadtosci jest sprzedaz z wolnej reki.
Cho¢ nie wynika to z literalnego brzmienia ustawy, metoda ta co do zasady powinna mie¢
subsydiarne zastosowanie, z racji na to, iz nie jest w stanie zapewni¢ tak wysokiego stopnia
transparentno$ci procedur ani konkurencyjnosci, jak przetarg lub aukcja. W przeciwienstwie
do przetargu lub aukcji, sprzedaz z wolnej reki nie wymaga publicznego obwieszczenia, co
moze wigzac si¢ ze znacznie mniejsza liczbg potencjalnych oferentow gotowych do nabycia
mienia wchodzacego w sklad masy. Zastosowanie sprzedazy z wolnej reki moze natomiast
okaza¢ si¢ uzasadnione w sytuacji, kiedy poszczegdlne sktadniki majatku sa trudno zbywalne
lub kiedy sprzedaz w drodze przetargu nie przyniosta oczekiwanego rezultatu.

Procedura zbywania mienia wchodzacego w sktad masy upadtosci z wolnej reki jest
zdecydowanie mniej sformalizowana. Do zastosowania tej metody niezbedne jest uzyskanie
przez syndyka zezwolenia rady wierzycieli — art. 206 ust. 1 pkt 3 prawa upadtosciowego lub
zezwolenia sedziego-komisarza — art. 213 prawa upadtosciowego (Janda, 2023, art. 311).
Sprzedaz z wolnej reki pozostawia zdecydowanie wigkszg swobode dziatania syndykowi, nie
ma bowiem S$cisle okreslonych regut w zakresie kolejnosci podejmowanych dziatan ani
preferowanych metod sprzedazy.

Syndyk podejmujac decyzj¢ co do zbycia majatku z wolnej reki, powinien mie¢ na
uwadze, jaki sposob bedzie najbardziej adekwatny i skuteczny wzgledem danego skladnika
masy upadtosci. W doktrynie wskazuje si¢ na przyktadowe tryby zawarcia umowy przy
sprzedazy z wolnej r¢ki, miedzy innymi: tryb ofertowy (z zaznaczeniem, ze oferentem moze
by¢ zarowno syndyk, jak 1 potencjalny nabywca), negocjacje, przetarg lub aukcja w
rozumieniu przepisOw kodeksu cywilnego (Adamus, 2021, art., 311). W konsekwencji, w celu
uzyskania najbardziej preferencyjnych warunkéw umowy, sprzedaz z wolnej rgki przybiera
forme¢ uproszczonego konkursu ofert zamiast ,,cichego” zbycia mienia ma rzecz wybranego
podmiotu.

Roéznice proceduralne pomi¢dzy metodami likwidacji masy upadlosci



Znaczne sformalizowanie procedury przetargowej wynikajace z przepisOw prawa
upadlosciowego powoduje zwigzanie oferenta $cistym regulaminem okreslajagcym szereg
warunkow formalnych dotyczacych przedmiotu, celu i przebiegu postepowania. W
regulaminie szczegdétowo wymienia si¢ wymogi formalne ofert wraz z wyliczeniem
niezbednych zalgcznikow. Okreslany jest rowniez termin oraz miejsce sktadania ofert. Z racji
na konieczno$¢ zapewnienia plynnosci postgpowania przetargowego, czesta praktyka jest
zamieszczanie w regulaminie postanowienia o odrzuceniu ofert niespetniajagcych wymogow
lub ztozonych po terminie. Dla oferenta oznacza to konieczno$¢ zachowania szczegolnej
precyzji z racji na rygorystyczne sankcje przewidywane regulaminem przetargu.

Sytuacja ksztaltuje si¢ odmiennie w przypadku procedury sprzedazy mienia z wolnej
reki. Z racji na szerokie pole manewru syndyka w zakresie ksztaltowania trybu sprzedazy,
znacznie latwiej jest uksztattowaé procedur¢ w sposob, ktory syndyk uzna za najbardziej
stosowny, uwzgledniajagc rodzaj sprzedawanego mienia. Pozostawienie przez ustawodawce
szerokiej swobody wyboru trybu zawarcia umowy sprzedazy z wolnej reki sprawia w
praktyce, iz btedy formalne pojawiajace si¢ na etapie skladania ofert lub negocjacji nie
skutkuja tak dotkliwymi sankcjami, jak ma to miejsce w przetargu lub aukcji. Istotne roznice
dotycza takze ceny wywotawczej, ktéra w przetargu jest sztywno ustalona w regulaminie
(zazwyczaj wynosi 100% lub 75% oszacowania). Przy sprzedazy z wolnej rgki w zalezno$ci
od przyjetego trybu zawarcia umowy, ostateczna cena sprzedazy moze podlega¢ negocjacjom,
co moze réwniez znacznie ulatwic sprzedaz trudno zbywalnych sktadnikow mienia.

Specyfika ta jest szczegolnie widoczna w upadtosci konsumenckiej, gdzie likwidacja
majatku czesto dotyczy mienia o mniejszej wartosci lub pojedynczych nieruchomosci, lokali
mieszkalnych. W takich postgpowaniach syndyk, dazac do minimalizacji kosztoéw, czesciej
decyduje si¢ na elastyczne formy sprzedazy z wolnej re¢ki, zwlaszcza gdy pierwsze proby
sprzedazy nie przynosza rezultatu. Warto zauwazy¢, ze w przypadku upadiosdci
konsumenckiej syndyk dziata czesto samodzielnie bez rady wierzycieli, co skraca $ciezke
decyzyjna, ale zwigksza jego odpowiedzialnos¢ za wybdr optymalnej metody likwidacji.

Wspomnie¢ nalezy rowniez o tym, ze obie metody likwidacji masy upadlo$ci r6znia
si¢ potencjalnymi konsekwencjami naruszen proceduralnych. Likwidacja masy upadtosci w
drodze przetargu z zalozenia wymaga dochowania wysokich standardow proceduralnych
zwigzanych z konieczno$cig zachowania transparentnosci i1 zapewnienia rownosci szans
stronom chcacym przystagpi¢ do przetargu. W tej kwestii (na gruncie przepisOw prawa

upadtosciowego z 1934 r.) wypowiedziat si¢ w 2006 roku Sad Najwyzszy (V CSK 181/05),



uznajac, ze procedury przetargowe majagce poparcie w ustawie majg charakter norm
bezwzglednie wigzacych, a ich naruszenie powoduje niewaznos¢ czynnos$ci prawnych.

Kwestia ksztaltuje si¢ odmiennie przy sprzedazy z wolnej reki — z racji na to, ze
wymogi proceduralne nie sg tak $cisle okreslone ustawowo, ewentualne sankcje bedace
skutkiem naruszen proceduralnych nalezy rozpatrywa¢ w zalezno$ci od przyjetego przez
syndyka trybu zawarcia umowy. Pamigta¢ nalezy jednak o sankcji wynikajacej z literalnego
brzmienia art. 206 ust. 1 prawa upadtosciowego. Jak zostalo wspomniane na wczesniejszym
etapie rozwazan, zbycie mienia z masy upadtosci przez syndyka wymaga uzyskania
zezwolenia rady wierzycieli. Czynno$¢ prawna dokonana bez takiego zezwolenia jest
bezwzglednie niewazna z mocy prawa. Sad Okregowy w Lodzi (11 C 659/14) potwierdzit, ze
sprzedaz dokonana bez wymaganej zgody sg¢dziego-komisarza (gdy nie powotano rady
wierzycieli) skutkuje niewaznoscia czynnoSci na podstawie art. 58 k.c. Warto jednak
zauwazy¢, ze w wyroku z dnia 26 kwietnia 2006 r. Sad Najwyzszy (11 CSK 48/06) wyjasnil,
iz uchwala rady wierzycieli nie zwalnia automatycznie syndyka od odpowiedzialnos$ci,
jednakze dziatanie zgodne z uchwala przemawia przeciwko przypisaniu mu winy.

Inaczej dla obu metod ksztattuje si¢ rowniez kwestia mozliwosci zaskarzenia decyzji
dotyczacych sprzedazy mienia. W procedurze sprzedazy przetargowej zazalenie przystuguje
na postanowienie se¢dziego-komisarza o zatwierdzeniu wyboru oferenta. Uprawnionymi do
whniesienia zazalenia s3: syndyk, upadty oraz kazdy uczestnik postgpowania przetargowego.
W doktrynie wskazuje si¢, ze uprawnienie takie przysluguje réwniez wierzycielom (jako
zainteresowanym wynikiem przetargu) oraz osobom, ktore nie zostaly dopuszczone do
udziatu w przetargu (Adamus, 2021, art. 320).

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage na ograniczenia w zakresie zaskarzalnosci orzeczen.
W uchwale z dnia 23 czerwca 2022 r. Sad Najwyzszy (IIl CZP 50/22) przesadzit, ze na
postanowienie sadu drugiej instancji, oddalajace zazalenie na postanowienie sedziego-
komisarza w przedmiocie zatwierdzenia wyboru oferenta, zazalenie nie przystuguje. Oznacza
to, ze kontrola instancyjna w sprawach przetargowych konczy si¢ na poziomie sadu
okregowego. W przypadku zbycia mienia z wolnej reki mozliwe jest zaskarzenie uchwaty
rady wierzycieli w przedmiocie udzielenia zezwolenia syndykowi na sprzedaz w tym trybie.
Zgodnie z art. 210 pr. up. uprawnienie do wniesienia zarzutow przystuguje kazdemu
uczestnikowi postgpowania upadlo$ciowego oraz syndykowi w terminie tygodnia od
zamieszczenia uchwaty w Krajowym Rejestrze Zadluzonych. Sedzia-komisarz moze uchyli¢
uchwale rady wierzycieli wskutek rozpoznania zarzutéw lub z urzedu, jezeli jest ona

sprzeczna z prawem lub interesem wierzycieli. Na postanowienie sedziego-komisarza w tym
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przedmiocie przystuguje zazalenie, do ktorego wniesienia uprawnieni sg wylacznie skarzacy,
upadly oraz cztonkowie rady wierzycieli.

Znaczenie krajowego rejestru zadluzonych dla procedur likwidacji masy upadlosci

Omawiajac metody sprzedazy mienia wchodzacego w sktad masy upadtosci, nie
sposob nie  wspomnie¢ o Krajowym Rejestrze Zadluzonych jako systemie
teleinformatycznym, ktory obsluguje postgpowanie sadowe z zakresu upadlosci i
restrukturyzacji. Uruchomienie systemu nastgpito 1 grudnia 2021 roku, wskutek czego
nastgpita szeroka digitalizacja i informatyzacja postgpowania. Pisma procesowe i dokumenty
w postepowaniu upadtosciowym skladane sg wylacznie za posrednictwem systemu
teleinformatycznego. Nalezy jednak zwroci¢ uwage na aspekty techniczne funkcjonowania
systemu KRZ, ktore moga wplywac na skuteczno$¢ sktadania ofert.

Praktyka lat 2024-2025 pokazuje, ze system bywa narazony na przecigzenia, co
stwarza nowe ryzyka dla uczestnikow przetargdéw. Mimo ze oferty przetargowe sktada si¢ z
pominigciem KRZ, problemy techniczne systemu moga wplywa¢ na inne aspekty
postgpowania (Krupa-Dabrowska, 2024). W przypadku awarii systemu uniemozliwiajacej
ztozenie innych pism procesowych w terminie, strona moze skorzysta¢ z instytucji
przywrdcenia terminu na podstawie art. 168 k.p.c. w zw. z art. 125 § 2% k.p.c., pod warunkiem
udokumentowania awarii (np. zrzutem ekranu).

Procesy te w znacznej mierze wplynely na dzisiejszy ksztatt procedur zwigzanych z
likwidacja majatku w postgpowaniu upadtosciowym. Jak wspomniatem wczesniej, ustawa
Prawo upadlosciowe wymaga dokonania obwieszczenia o przetargu lub aukcji w rejestrze.
Ponadto, w celu dotarcia do jak najszerszego kregu nabywcow syndyk najczesciej publikuje
informacje o przetargu w mediach, portalach internetowych, prasie, etc., co znacznie zwicksza
szanse na uzyskanie bardziej atrakcyjnych ofert od oséb zainteresowanych. W systemie
odbywa si¢ rejestracja sktadnikow masy upadtosci, ktore sg ujawniane nastgpnie w portalu
publicznym KRZ, dzigki czemu osoby zainteresowane nabyciem konkretnych aktywow moga
zapoznac si¢ ze spisem inwentarza.

Ulatwieniem jest réwniez mozliwos¢ wyszukania w systemie poszczegdlnych
sktadnikow masy upadiosci z uwzglednieniem parametrow bedacych przedmiotem
zainteresowania potencjalnego oferenta. Powszechny dost¢ep uczestnikow 1 organdow
postepowania do danych o masie upadlo$ci zamieszczanych w systemie i1 mozliwos¢
biezacego monitorowania, jakie skladniki majatkowe wchodza w jej sktad, znaczaco

przyczynia si¢ do zwigkszenia transparentnosci 1 efektywnosci procedur likwidacyjnych.



Roéznice pomigdzy poszczegdlnymi metodami sprzedazy na etapie systemu
teleinformatycznego pojawiaja si¢ na etapie skladania ofert. Kluczowe znaczenie ma tutaj art.
216ab prawa upadlosciowego, ktory stanowi, ze oferty sktadane w toku przetargu lub aukcji
wnosi si¢ z pominigciem systemu teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sadowe.
Oznacza to, ze mimo szerokiej informatyzacji postepowania upadiosciowego, oferty w
przetargach sadowych sktada si¢ w tradycyjnej formie papierowej — bezposrednio do syndyka
lub sekretariatu sadu (Dz.U. z 2024 r. poz. 794). Rozwigzanie to eliminuje ryzyko utraty
terminu na ztozenie oferty wskutek awarii systemu KRZ. Sprzedaz z wolnej r¢ki dopuszcza
czesto form¢ hybrydowa lub tradycyjng oferty (np. drogg mailowa lub w formie tradycyjnej
przesyltki do kancelarii syndyka), o ile regulamin konkursu ofert na to pozwala.

Skutki prawne sprzedazy dokonanej w postepowaniu upadlo$ciowym
Regulacja dotyczaca skutkow prawnych sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym

ma zasadnicze znaczenie z punktu widzenia bezpieczenstwa kupujacych. Prawo upadtosciowe
nie rozroznia skutkéw sprzedazy majatku w zaleznosci od przyjetego trybu — zgodnie z art.
313 pr. up. zbycie mienia wchodzacego w sktad masy upadtosci przez syndyka ma skutki
sprzedazy egzekucyjnej. Ustawodawca zadecydowal o zastosowaniu do skutkéw sprzedazy
przepisow kodeksu postgpowania cywilnego. W przypadku sprzedazy ruchomosci,
wierzytelnoséci i innych praw majatkowych z uwagi na brak szczegdlnych unormowan w
prawie upadlo$ciowym, zastosowanie znajdzie art. 879 k.p.c. Oznacza to, ze nabywca
uzyskuje prawo wiasnosci bez zadnych obcigzen i1 nie mozna przeciw niemu podnosi¢
zarzutow co do waznosci nabycia prawa. Nie przystuguja nabywcy roszczenia z tytutu
rekojmi za wady rzeczy (Zimmerman, 2025, art. 313).

Z uwagi na regulacj¢ szczegdlnie zawarta w art. 313 ust. 2 pr. up. inaczej beda
ksztaltowaty si¢ skutki zbycia nieruchomos$ci wchodzacej w sktad masy upadtosci — sprzedaz
spowoduje wygasnigcie praw oraz roszczen osobistych: a) ujawnionych w ksigdze wieczystej
albo b) nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych syndykowi w terminie trzydziestu dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadto$ci (51 ust. 1 pkt 5 pr. up.).
Regulacja ta oznacza, Zze nabywca kupuje nieruchomos$¢ bez hipotek i innych obciazen (z
pewnymi wyjatkami wynikajacymi z art. 313 ust. 3 i 4 pr. up. — chodzi tu miedzy innymi o
stuzebnos¢ drogi koniecznej, sluzebno$¢ przesylu Ilub prawo dozywocia majace
pierwszenstwo przed hipoteka). Skutek w postaci wygasnigcia hipoteki 1 innych roszczen
osobistych powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.

Problematyka wygasniecia hipoteki w kontekscie upadtosci nabrata nowego wymiaru

po wydaniu przez Sad Najwyzszy uchwaty sktadu siedmiu sedziow z dnia 4 kwietnia 2023 r.
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(IIT CZP 11/22). Sad Najwyzszy przesadzil, ze umorzenie wierzytelnosci na podstawie art.
369 ust. 2 prawa upadtosciowego skutkuje wygasnigciem hipoteki ustanowionej na
nieruchomos$ci stanowigcej wilasno$¢ osoby trzeciej. Orzeczenie to wywolalo znaczne
kontrowersje w doktrynie. W doktrynie okresla si¢ je jako bardzo prospoteczne spojrzenie na
problem zadtuzenia osoby fizycznej, jednoczes$nie ostrzegajac przed mozliwg inflacjg hipoteki
jako instrumentu zabezpieczenia wierzytelnosci (Adamus, 2023). W nastepstwie tej uchwaty,
hipoteka ustanowiona na mieniu osoby trzeciej moze wygasna¢ wraz z oddtuzeniem dtuznika
osobistego w postepowaniu upadioSciowym, co stanowi istotne novum w stosunku do
dotychczasowej praktyki. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy, natomiast
podstawa wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan
podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Nalezy jednak zachowaé
szczegolng ostrozno$¢ przy nabywaniu udzialu w nieruchomosci.

Zgodnie z art. 313 ust. 6 pr. up. do sprzedazy ulamkowej czg¢sci nieruchomosci
odpowiednie zastosowanie maja przepisy art. 1004, 1005, 1007, 1009, 1012 1 1013 k.p.c. W
postanowieniu z dnia 5 wrzesnia 2023 r. (I CSKP 417/22) Sad Najwyzszy potwierdzit, ze
sprzedaz utamkowej czg$ci nieruchomosci przez syndyka nie powoduje wygasniecia hipotek
obcigzajacych cata nieruchomos$é, jesli zostaly one wpisane przed powstaniem
wspotwlasnosci. Stanowisko to zostato rowniez przyjete przez Sad Okregowy w Suwaltkach
w postanowieniu z dnia 28 czerwca 2022 r. (I Ca 98/22). Zbycie przez syndyka udzialu w
prawie wlasnosci nie prowadzi zatem do wygasni¢cia hipotek powstatych na catym prawie, co
bardzo negatywnie wptywa na atrakcyjnos¢ nabycia takiego sktadnika masy upadlosci. W
praktyce oznacza to, ze nabywca udziatu w nieruchomosci wchodzi w sytuacje prawng, w
ktorej nadal ponosi odpowiedzialnos$¢ rzeczowa za cudze dlugi zabezpieczone hipoteka. Dla
nabywcy oznacza to ryzyko wej$cia w prawo wlasnosci nieruchomosci, ktora nadal pozostaje
obcigzona dlugami, co w praktyce czyni takie udziaty trudno zbywalnymi.

Warto rowniez zwréci¢ uwage na aspekty podatkowe. Sprzedaz przedsiebiorstwa lub
jego zorganizowanej czgsci przez syndyka jest wylaczona z opodatkowania VAT, co rodzi po
stronie nabywcy obowiazek zaptaty podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych w wysokos$ci 2%
lub 1%. Natomiast sprzedaz poszczegolnych sktadnikéw majatku (np. samej nieruchomosci)
co do zasady podlega opodatkowaniu VAT, co zwalnia transakcj¢ z PCC (chyba ze
zastosowanie znajdzie zwolnienie przedmiotowe z VAT).

Istotnym czynnikiem, ktory moze wptyna¢ na przebieg sprzedazy, sa ustawowe prawa
pierwokupu. Nalezy pamigtaé, ze sprzedaz nieruchomos$ci przez syndyka nie zawsze jest

bezwarunkowa. W przypadku nieruchomo$ci rolnych prawo pierwokupu przyshuguje
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Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa na podstawie art. 3 ust. 4 ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. KOWR aktywnie korzysta z tego uprawnienia — przyktadowo w listopadzie
2022 r. nabyl w trybie pierwokupu ponad 180 hektaréw gruntow w ramach sprzedazy
upadtosciowej (KOWR, 2022). W przypadku gruntow lesnych (oznaczonych w ewidencji
jako Ls) prawo pierwokupu przystuguje Lasom Panstwowym na podstawie art. 37a ustawy o
lasach (Dz.U. z 2024 r. poz. 530). Nadle$niczy ma 30 dni na wykonanie prawa pierwokupu,
przy czym wymaga to zgody Dyrektora Generalnego Lasow Panstwowych.

Warto podkresli¢, ze w wyroku Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia 24
pazdziernika 2018 r. (I AGa 120/18) przesadzono, iz umowne prawo pierwokupu wygasa w
przypadku sprzedazy egzekucyjnej na podstawie art. 313 ust. 1 pr. up., jednak zasada ta nie
dotyczy ustawowych praw pierwokupu KOWR i Laséw Panstwowych. Dodatkowo, gminy
moga korzysta¢ z prawa pierwokupu na obszarach rewitalizacji. W praktyce oznacza to
konieczno$¢ zawarcia najpierw umowy warunkowej, co wydtuza proces finalizacji transakcji.

Z praktycznego punktu widzenia regulacja skutkow sprzedazy w postgpowaniu
upadtosciowym pozwala zapewni¢ nabywcom niezbedne bezpieczenstwo prawne co do
nastgpstw zawieranych przez nich uméw. Skutki w postaci wygasniecia wszelkich obcigzen 1
zobowigzan upadlego, w tym rowniez tych o charakterze podatkowym zdecydowanie
zachecaja potencjalnych nabywcéw do aktywnego uczestnictwa w procesie sprzedazy, co ma
réwniez pozytywny wplyw na efektywnos$¢ prowadzonej likwidacji masy upadtosci.

Podsumowanie
Celem niniejszego artykutu bylo przedstawienie w zarysie najistotniejszych aspektow

1 r6znic dotyczacych obu metod sprzedazy mienia wchodzacego w sklad masy upadtosci.
Ustawodawca, rozrozniajac mozliwe tryby sprzedazy, uwzglednil mozliwe scenariusze
dotyczace procedury likwidacji, pozostawiajac pewien zakres swobody syndykowi w zakresie
doboru odpowiedniej metody. Zasadniczo, zastosowanie powinna mie¢ forma przetargu lub
aukcji, a to z racji na wspomniane juz w niniejszym artykule zalety, takie jak transparentnos¢ i
mozliwo$¢ dotarcia do szerszego grona potencjalnych nabywcow. Metoda sprzedazy z wolnej
reki moze okazaé si¢ natomiast pomocna w sytuacjach wymagajacych szybkiej sprzedazy lub
wigkszej elastycznosci w okresleniu procedur.

Z perspektywy nabywcy wybor preferowanej metody zalezy od oczekiwan. Dla
inwestorow, ktérzy szukaja mozliwo$ci nabycia majatku po preferencyjnej cenie, dobrym
rozwigzaniem moze by¢ monitorowanie mienia, ktorego nie udato si¢ sprzedaé¢ syndykowi w
drodze przetargu, a nastepnie wzigcie udziatu w sprzedazy z wolnej reki, gdzie cena moze

spas¢ znacznie ponizej wartosci rynkowej. Z kolei dla oséb, ktorym zalezy na nabyciu
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konkretnego sktadnika mienia — na przykitad wymarzonego domu wchodzacego w sktad masy
upadtosci — bezpieczniejszg formg bedzie przetarg z racji na transparentno$¢ procedur i
eliminacje ryzyka uznaniowosci syndyka, poniewaz wygrywa po prostu najwyzsza kwota.

Niezaleznie od wybranej metody, nabywca powinien zachowac szczegdlng ostroznos$¢
przy nabywaniu udziatow w nieruchomosciach obcigzonych hipotekami powstatymi przed
ustaniem wspotwiasnosci, gdyz — jak wskazano powyzej — hipoteki te nie wygasaja na skutek
sprzedazy upadtosciowej. Ponadto, w przypadku nieruchomos$ci rolnych i lesnych nalezy
uwzgledni¢ dodatkowy czas na procedur¢ zwigzang z prawem pierwokupu przystugujagcym
KOWR lub Lasom Panstwowym, co moze wydluzy¢ finalizacje transakcji nawet o kilka

tygodni.
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