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Kiedy sprzeda¿ nie-
ruchomoœci jest bez-
skuteczna w stosunku 
do masy upad³oœci?

J ako podstawa dla dalszych roz-
wa¿añ, niech pos³u¿y nastêpuj¹cy 
przypadek:

Jedynym wspólnikiem spó³ki ABC 
sp. z o.o. by³a spó³ka 123 S.A. Spó³ka 
ABC sp. z o.o. posiada³a znaczne zad³u-
¿enie w stosunku do swojego w³aœ-
ciciela. Poniewa¿ ABC by³a u¿yt-
kownikiem wieczystym nieruchomoœci 
oraz w³aœcicielem wzniesionego na niej 
budynku, spó³ka uzgodni³a ze wspól-
nikiem, ¿e sp³aci swoje zad³u¿enie w ten 
sposób, ¿e sprzeda wspólnikowi prawo 
u¿ytkowania wieczystego i prawo 
w³asnoœci budynku, a wspólnik potr¹ci 
swoj¹ wierzytelnoœæ z cen¹ sprzeda¿y. 
Stosowna umowa zawarta zosta³a przez 
te spó³ki w dniu 17 czerwca 2010 roku. 
W nied³ugi czas po dokonaniu tej tran-
sakcji spó³ka ABC z³o¿y³a wniosek 
o og³oszenie upad³oœci. W dniu 29 paŸ-

dziernika 2010 roku, s¹d gospodarczy 
og³osi³ upad³oœæ spó³ki ABC.

W ten sposób spe³ni³y siê przes³anki 
zawarte w przepisie art. 128 ustawy 
Prawo upad³oœciowe i naprawcze. 
Zgodnie z tym przepisem, bezskuteczne 

w stosunku do masy upad³oœci s¹ 

czynnoœci prawne odp³atne dokonane 

przez upad³ego, bêd¹cego spó³k¹, z jej 

wspólnikiem, w terminie szeœciu mie-

siêcy przed dniem z³o¿enia wniosku 

o og³oszenie upad³oœci. Nie jest to przy 
tym jedyna sytuacja, w której stosownie 
do ustawy Prawo upad³oœciowe i na-
prawcze czynnoœæ upad³ego jest bez-
skuteczna w stosunku do masy upad³o-
œci. Przepisy art. 127 i 128 tej ustawy 
wyliczaj¹ szereg zdarzeñ, w których 
czynnoœæ prawna bêdzie bezskuteczna 
w stosunku do masy upad³oœci. Czyn-
noœæ prawna spe³niaj¹ca przes³anki 
wymienione w art. 127 lub art. 128 
ustawy, jest bezskuteczna w stosunku do 
masy upad³oœci z mocy samego prawa.

Ustawa przewiduje konsekwencjê tej 
bezskutecznoœci. Stosownie do przepisu 
art. 134 ustawy, je¿eli czynnoœæ 

upad³ego jest bezskuteczna z mocy 

prawa lub zosta³a uznana za bez-

skuteczn¹, to co wskutek tej czynnoœci 

uby³o z maj¹tku upad³ego lub do niego 

nie wesz³o, podlega przekazaniu do 

masy upad³oœci, a gdy przekazanie 

w naturze nie jest mo¿liwe, do masy 

upad³oœci powinna byæ wp³acona 

równowartoœæ w pieni¹dzach.

W praktyce, szczególnie w przy-
padku gdy bezskutecznoœæ czynnoœci 
dotyczy sprzeda¿y nieruchomoœci, 
realne jej konsekwencje budz¹ w¹tpli-
woœci. Mo¿na je skrótowo sprowadziæ do 
nastêpuj¹cego pytania: Czy syndyk 

mo¿e ¿¹daæ przeniesienia na niego 

prawa w³asnoœci albo u¿ytkowania 

wieczystego nieruchomoœci, której 

sprzeda¿ by³a bezskuteczna w sto-

sunku do masy upad³oœci?

W ocenie autora, odpowiedŸ brzmi: 
„nie”. Aby to uzasadniæ poni¿ej wyjaœ-
niono dwa kluczowe w tej sprawie 
pojêcia: „bezskutecznoœæ w stosunku do 
masy upad³oœci” oraz „przekazanie do 
masy upad³oœci”.

Ryszard Brudkiewicz

Radca Prawny

Kancelaria Radców Prawnych Brudkiewicz, 
Musia³, Suchecka i Partnerzy w Poznaniu

Marcin Jaraczewski

Aplikant Radcowski

Kancelaria Radców Prawnych Brudkiewicz, 
Musia³, Suchecka i Partnerzy w Poznaniu

Z praktycznego punktu widzenia, skutki sprzeda¿y nieruchomoœci przez 

upad³ego przed og³oszeniem jego upad³oœci maj¹ zazwyczaj bardzo istotny 

wp³yw na dalszy przebieg postêpowania. Nierzadko bowiem taka nieruchomoœæ 

mo¿e byæ jedynym maj¹tkiem upad³ego, z którego wierzyciele uzyskaj¹ 

jakiekolwiek sp³aty. Sposób sformu³owania przepisów ustawy Prawo 

upad³oœciowe i naprawcze nie u³atwia w tym przypadku zadania, dlatego 

nietrudno o spory co do tego, jakie prawa i obowi¹zki maj¹ w takim przypadku 

syndyk masy upad³oœci i osoba, która od upad³ego tak¹ nieruchomoœæ kupi³a 

przed og³oszeniem upad³oœci. Niniejszy artyku³ ma na celu wyjaœnienie tej 

sytuacji i rozwi¹zanie pojawiaj¹cych siê w¹tpliwoœci w tym zakresie.
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„Bezskutecznoœæ w sto-
sunku do masy upad-
³oœci”

S przeda¿ nieruchomoœci, w œwietle 
przepisów ustawy Prawo upa-
d³oœciowe i naprawcze, mo¿e 

mieæ dwojakie konsekwencje, zale¿nie 
od tego kiedy upad³y j¹ sprzeda. 
Sprzeda¿ nieruchomoœci przez upad³ego 
po og³oszeniu upad³oœci zawsze bêdzie 
bezwzglêdnie niewa¿na z mocy prawa. 
Bêdzie zatem traktowana tak, jakby 
nigdy nie zosta³a dokonana. Odmiennie 
jest w przypadku sprzeda¿y nie-
ruchomoœci w okreœlonym czasie przed 
og³oszeniem upad³oœci i na rzecz 
okreœlonych osób lub za ra¿¹co nisk¹ 
cenê. W tym przypadku sprzeda¿ 
nieruchomoœci bêdzie bezskuteczna w 
stosunku do masy upad³oœci. Co to 
oznacza? Chodzi o bezskutecznoœæ, 
która wystêpuje w relacji pomiêdzy mas¹ 
upad³oœci, a nabywc¹ nieruchomoœci. W 
relacji masa upad³oœci – nabywca 
nieruchomoœci (ale tylko w tej relacji), 
sprzeda¿ nieruchomoœci nie bêdzie 
wywo³ywa³a skutków prawnych. To 
sytuacja analogiczna do sytuacji 
wierzyciela w przypadku, o którym 
mowa w art. 527 k.c., kiedy d³u¿nik 
dokonuje czynnoœci prawnej i staje siê 
wskutek tej czynnoœci niewyp³acalny. 
Typowym przyk³adem takiej sytuacji 
mo¿e byæ w³aœnie sprzeda¿ przez 
d³u¿nika nieruchomoœci osobie trzeciej, 
zazwyczaj nied³ugo przed wszczêciem w 
stosunku do tej nieruchomoœci egzekucji 
komorniczej. Tutaj skutek bezskutecz-
noœci dotyczy relacji pomiêdzy kon-
kretnym wierzycielem, a osob¹ trzeci¹.

Wyjaœniæ przy tym nale¿y jeszcze 
jedn¹ rzecz. Masa upad³oœci to nic innego 
jak maj¹tek upad³ego (z pewnymi 
wy³¹czeniami), który w masê upad³oœci 
przekszta³ca siê z mocy prawa z chwil¹ 
og³oszenia upad³oœci. Nie jest wiêc 
podmiotem prawa. Wskazana wy¿ej 
relacja: masa upad³oœci – nabywca 
nieruchomoœci, to zatem w rzeczywisto-
œci relacja: wierzyciele upad³ego – 
nabywca nieruchomoœci. Reprezen-
tantem wierzycieli upad³ego jest syndyk, 
jako podmiot maj¹cy za zadanie likwi-
dacjê maj¹tku upad³ego w celu zaspo-
kojenia wierzycieli upad³oœciowych. 
Syndyk dzia³a w imieniu wszystkich 
wierzycieli i w celu ich równomiernego 
zaspokojenia. Dlatego tylko syndyk, 

a nie poszczególni wierzyciele, mog¹ 
dochodziæ skutków bezskutecznoœci 
przed s¹dem.

W odró¿nieniu od niewa¿noœci, która 
wywiera skutek od pocz¹tku (ex tunc) 
i w stosunku do wszystkich (erga 

omnes), bezskutecznoœæ w stosunku do 
masy ma ograniczony skutek. Bezsku-
teczna sprzeda¿ nieruchomoœci nie 
wywiera skutków prawnych wy³¹cznie 
w relacji wierzyciele upad³ego – nabyw-
ca nieruchomoœci. Czynnoœæ ta jest 
natomiast wa¿na i istnieje, wywo³uj¹c 
skutki w pozosta³ych relacjach. Sprzeda¿ 
nieruchomoœci jest wiêc wa¿na i sku-
teczna w relacji pomiêdzy upad³ym 
a nabywc¹ nieruchomoœci, a ponadto 
miêdzy nabywc¹ nieruchomoœci a oso-
bami trzecimi, np. spó³k¹, której 
wydzier¿awi³ on nabyt¹ nieruchomoœæ. 
Poza tym, skoro bezskutecznoœæ odnosi 
siê wy³¹cznie do masy upad³oœci, to 
niew¹tpliwie „istnieje” wy³¹cznie w cza-
sie postêpowania upad³oœciowego. Jeœli 
postêpowanie upad³oœciowe zostanie 
umorzone lub zakoñczone, sprzeda¿ 
nieruchomoœci, bêdzie ponownie w pe³ni 
skuteczna. Chyba, ¿e w toku postêpowa-
nia upad³oœciowego nieruchomoœæ ta 
zostanie sprzedana przez syndyka. O tym 
jak mo¿na sprzedaæ tak¹ nieruchomoœæ, 
bêdzie mowa w dalszej czêœci artyku³u.

ajpierw jednak wyjaœniæ nale¿y, 
co oznacza „przekazanie do 
masy upad³oœci”. Zgodnie 

z przytoczonym ju¿ przepisem art. 134 
ustawy Prawo upad³oœciowe i napraw-
cze, nieruchomoœæ sprzedana wskutek 
czynnoœci bezskutecznej w stosunku do 
masy upad³oœci, powinna byæ, o ile to 
mo¿liwe, zwrócona do masy upad³oœci 
w naturze. W przypadku przekazania 
ruchomoœci, zrozumienie pojêcia „prze-
kazanie” jest bardziej intuicyjne. W przy-
padku „przekazania” nieruchomoœci, 
w zakresie obowi¹zków i praw nabywcy 
nieruchomoœci oraz syndyka, mo¿liwe s¹ 
dwa rozwi¹zania: 
1) nabywca nieruchomoœci powinien 

przenieœæ na syndyka prawo do nie-
ruchomoœci, czyli z³o¿yæ oœwiad-
czenie w formie aktu notarialnego 
o przeniesieniu na rzecz syndyka 
prawa w³asnoœci czy u¿ytkowania 
wieczystego nieruchomoœci, albo

„Przekazanie do masy 
upad³oœci”

N

2) nie ma on takiego obowi¹zku, 
a zobligowany jest tylko udostêpniæ 
nieruchomoœæ w taki sposób, by 
syndyk móg³ dokonaæ jej sprzeda¿y 
w toku postêpowania upad³o-
œciowego.

Pomimo sporadycznie pojawiaj¹cych 
siê w doktrynie prawa sporów, nale¿y siê 
opowiedzieæ za tym drugim stanowi-
skiem.

Po pierwsze, pamiêtajmy, ¿e bez-
skutecznoœæ sprzeda¿y nieruchomoœci 
jest ograniczona podmiotowo – sprzeda¿ 
jest wprawdzie bezskuteczna, jednak 
wy³¹cznie w stosunku do masy upa-
d³oœci, a zatem wierzycieli w postê-
powaniu upad³oœciowym. W pozosta³ym 
natomiast zakresie jest to czynnoœæ 
wa¿na i skuteczna. W odró¿nieniu zatem 
od skutku niewa¿noœci, skutek odnosi siê 
w tym przypadku nie do wszystkich, ale 
ograniczonego krêgu podmiotów. Gdyby 
nabywca nieruchomoœci mia³ obowi¹zek 
przenosiæ swoje prawa do nieruchomoœci 
na syndyka, czyni¹c to traci³by te prawa. 
Skutek tego „oddania” nieruchomoœci 
odnosi³by siê wiêc do wszystkich, 
³¹cznie z podmiotami, których bez-
skutecznoœæ sprzeda¿y nieruchomoœci 
w ogóle nie dotyczy³a (np. upad³ego czy 
dzier¿awcê nieruchomoœci).

Po drugie, bezskutecznoœæ sprzeda¿y 
nieruchomoœci ograniczona jest nie tylko 
podmiotowo, ale i przedmiotowo – 
wywo³uje j¹ og³oszenie upad³oœci, 
a koñczy prawomocne zakoñczenie b¹dŸ 
umorzenie postêpowania upad³oœcio-
wego. Gdyby wiêc w toku tego postê-
powania nieruchomoœæ nie zosta³a 
sprzedana, po jej zakoñczeniu b¹dŸ 
umorzeniu owa bezskutecznoœæ traci³aby 
podstawê – nie by³oby ju¿ masy upa-
d³oœci wobec której czynnoœæ mia³a byæ 
bezskuteczna. Nabywca nieruchomoœci 
móg³by zatem ponownie bez ograniczeñ 
wykonywaæ prawa do nabytej nie-
ruchomoœci. Takich praw z oczywistych 
wzglêdów nabywca nieruchomoœci by 
nie mia³, gdyby zmuszony by³ przenieœæ 
w³asnoœæ nieruchomoœci na syndyka. Co 
wiêcej, nabywca nieruchomoœci po 
zakoñczeniu postêpowania, w toku 
którego nieruchomoœci nie sprzedano, 
nie mia³by jakiegokolwiek œrodka praw-
nego, za pomoc¹ którego móg³by ¿¹daæ 
zwrócenia mu tej nieruchomoœci.

Z tych przyczyn, nale¿y uznaæ, ¿e 
obowi¹zkiem nabywcy nieruchomoœci, 
w przypadku wzglêdnej bezskutecznoœci 
tego nabycia, nie mo¿e byæ przeniesienie 
praw (u¿ytkowania wieczystego czy 
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w³asnoœci) na syndyka. Tak¹ opinie 
prezentuje jednolite w tej kwestii 
orzecznictwo S¹du Najwy¿szego. Wska-
zuje siê za to, ¿e instytucj¹, któr¹ nale¿y 
analogicznie stosowaæ, ze wzglêdu na 
odpowiednie odes³anie z przepisu 
art. 131 ustawy Prawo upad³oœciowe 
i naprawcze, s¹ przepisy o ochronie 
wierzyciela w przypadku niewyp³acal-
noœci d³u¿nika (dotycz¹ce tzw. skargi 
pauliañskiej).

W konsekwencji wydania nierucho-
moœci nabywca nieruchomoœci nabywa 
prawo do ¿¹dania zwrotu ceny, któr¹ za 
nieruchomoœæ zap³aci³. To prawo reali-
zuje zg³aszaj¹c swoj¹ wierzytelnoœæ 
w s¹dzie prowadz¹cym postêpowanie 
upad³oœciowe. Zaspokajany jest propor-
cjonalnie wraz z innymi wierzycielami.

 swoim orzecznictwie S¹d 
Najwy¿szy wskazuje, ¿e 
przepis art. 134 ustawy 

Prawo upad³oœciowe i naprawcze nie 
kreuje nowego stosunku prawnego 
miêdzy syndykiem a nabywc¹ nie-
ruchomoœci sprzedanej przez upad³ego 
w drodze bezskutecznej czynnoœci praw-
nej. Syndyk nie mo¿e wiêc domagaæ siê 
przeniesienia w³asnoœci czy u¿ytko-
wania wieczystego takiej nieruchomoœci. 
Nie mo¿e te¿ skutecznie dochodziæ przed 
s¹dem tzw. zastêpczego oœwiadczenia 
woli nabywcy nieruchomoœci o przenie-
sieniu tych praw. W konsekwencji, 
syndykowi nie przys³uguje równie¿ 
uprawnienie do wnioskowania o zmianê 
wpisów w dziale II ksiêgi wieczystej 
prowadzonej dla takiej nieruchomoœci, 
poprzez wpisanie syndyka jako jej 
w³aœciciela czy u¿ytkownika wieczy-
stego.

Powstaje wiêc pytanie: w jaki sposób 
syndyk mo¿e spe³niæ swoje obowi¹zki 
i spieniê¿yæ tak¹ nieruchomoœæ w celu 
zaspokojenia wierzycieli?

Sytuacja pozornie jest prosta. Skoro 
sprzeda¿ nieruchomoœci by³a bezsku-
teczna w stosunku do masy upad³oœci, jej 
sprzeda¿ w relacji miêdzy syndykiem, 
a nabywc¹ nieruchomoœci nie wywo³uje 
¿adnych skutków. Syndyk mo¿e j¹ wiêc 
sprzedaæ w toku postêpowania upad³o-
œciowego tak, jakby nieruchomoœæ ta 
nadal pozostawa³a w³asnoœci¹ upad³ego. 
Sprzeda¿ dokonywana jest zgodnie 

Jakie prawa ma zatem 
syndyk?

W

z przepisem art. 311 ust. 1 ustawy Prawo 
upad³oœciowe i naprawcze. ¯eby umo-
¿liwiæ sobie dzia³anie, syndyk ma przy 
tym prawo domagaæ siê od kontrahenta 
upad³ego, by ten przekaza³ mu nieru-
chomoœæ. Przekazanie nieruchomoœci 
nie bêdzie mia³o przy tym charakteru 
przeniesienia na syndyka w³asnoœci 
nieruchomoœci. Przekazane maj¹ byæ nie 
prawa, ale przedmiot tych praw. W opisa-
nym na pocz¹tku artyku³u przyk³adzie 
bêdzie to grunt oraz budynek. Jeœli 
nabywca nieruchomoœci nie uczyni tego 
dobrowolnie, Syndyk bêdzie móg³ wy-
st¹piæ do s¹du o nakazanie mu jej 
wydania. W przypadku istnienia sporu, 
mo¿e staæ siê konieczne równie¿ wyto-
czenie powództwa o ustalenie przez s¹d 
bezskutecznoœci sprzeda¿y nierucho-
moœci, dokonanej miêdzy syndykiem 
a nabywc¹ nieruchomoœci. 

Dlaczego sytuacja jest tylko pozornie 
prosta? Po pierwsze dlatego, ¿e nie jest 
jasne na czym ma polegaæ wydanie. 
W ocenie autora tego artyku³u, wydanie 
nie mo¿e byæ po³¹czone z obowi¹zkiem 
opró¿nienia nieruchomoœci z osób 
i rzeczy, poniewa¿ by³aby to ingerencja 
w stosunki prawne, których bezskutecz-
noœæ sprzeda¿y nieruchomoœci nie 
dotyczy³a. Wydanie, to zatem, zdaniem 
autora, wy³¹cznie znoszenie egzekucji 
skierowanej do nieruchomoœci. Po 
drugie, sytuacja ta mo¿e budziæ w¹tpli-
woœci potencjalnych kupców, zaintere-
sowanych nabyciem nieruchomoœci od 
syndyka. Oto syndyk sprzedaje bowiem 
nieruchomoœæ, która jest w³asnoœci¹ 
osoby trzeciej, wpisanej do ksiêgi 
wieczystej jako w³aœciciel czy u¿yt-
kownik wieczysty. Podstaw¹ prawn¹ 
sprzeda¿y nieruchomoœci jest bezsku-
tecznoœæ jej sprzeda¿y przez upad³ego. 
Jeœli w takiej sprawie nie zapadnie wiêc 
wyrok s¹du stwierdzaj¹cy bezskutecz-
noœæ albo gdy nabywca nieruchomoœci 
zgodzi siê j¹ wydaæ, syndyk mo¿e mieæ 
problem z uwiarygodnieniem swoich 
praw przed potencjalnymi kupcami. 
Chc¹c udowodniæ, ¿e mo¿e sprzedaæ 
nieruchomoœæ, nie bêd¹c jej w³aœcicie-
lem, syndyk mo¿e co najwy¿ej przedsta-
wiæ potencjalnemu kupcowi dowody na 
to, ¿e sprzeda¿ nieruchomoœci przez 
upad³ego by³a bezskuteczna. W opisa-
nym na wstêpie przypadku by³yby to: 
umowa sprzeda¿y miêdzy spó³k¹ ABC 
sp. z o.o. a 123 S.A., odpis pe³ny z KRS 
spó³ki ABC sp. z o.o. (wykazuj¹cy 
wspólnika) i postanowienie o og³oszeniu 
upad³oœci. Wszystko to nale¿a³oby 

poprzeæ odpowiednimi przepisami usta-
wy Prawo upad³oœciowe i naprawcze. 
Nie trudno zauwa¿yæ, ¿e sytuacja 
syndyka nie jest szczególnie komfor-
towa. Syndyk móg³by ewentualnie 
wyst¹piæ jednak do s¹du wieczysto-
ksiêgowego z wnioskiem o wpisanie 
w dziale III ksiêgi wieczystej wzmianki 
o bezskutecznoœci sprzeda¿y nierucho-
moœci w stosunku do masy upad³oœci.

 opisanej na pocz¹tku arty-
ku³u sprawie S¹dy orzeka³y 
ró¿norodnie. S¹d I instancji 

uwzglêdni³ pozew syndyka uznaj¹c, ¿e 
spó³ka 123 S.A. ma obowi¹zek przenieœæ 
na syndyka prawo u¿ytkowania wieczys-
tego i prawo w³asnoœci nieruchomoœci. 
S¹d II instancji uchyli³ wyrok z przyczyn 
formalnych, jednak w uzasadnieniu 
stwierdzi³, ¿e nie ma podstaw do ¿¹dania 
przeniesienia na syndyka praw do 
nieruchomoœci, a co najwy¿ej przedmio-
tów tych praw. Ponownie rozpatruj¹cy 
sprawê S¹d I instancji oddali³ pozew 
syndyka w ca³oœci. Wskutek wniesionej 
apelacji przez syndyka, S¹d II instancji 
zobowi¹za³ spó³kê 123 S.A. do wydania 
nieruchomoœci i budynku w stanie 
wolnym od osób i rzeczy, a zatem do 
wydania sk³adników maj¹tkowych, a nie 
praw do nich. Obie strony s¹ z wyroku 
niezadowolone i wnios³y skargi kasa-
cyjne do S¹du Najwy¿szego.

Jak widaæ, opisywane zagadnienie 
mo¿e budziæ wiele w¹tpliwoœci, równie¿ 
nieporuszanych w tym artykule.

Przy bogactwie stosunków gospo-
darczych na rynku, sytuacja opisana na 
pocz¹tku tego artyku³u, bêdzie bez-
sprzecznie wystêpowa³a jeszcze wielo-
krotnie. Choæ nie jest to ³atwe, powy¿szy 
artyku³ mia³ na celu przedstawiæ w jak 
najbardziej klarowny sposób skutki 
takiej sytuacji. Wbrew pojawiaj¹cym siê 
opiniom, zgodnie z którymi przedsta-
wiona powy¿ej interpretacja przepisów 
skutkuje zmniejszeniem ochrony wie-
rzycieli upad³oœciowych, w ocenie 
autora nie mniej istotna jest pewnoœæ 
i trwa³oœæ stosunków gospodarczych. 
Skoro syndyk mo¿e sprzedaæ nierucho-
moœci bêd¹c¹ w³asnoœci¹ osoby trzeciej 
ze wzglêdu na bezskutecznoœæ jej 
sprzeda¿y przez upad³ego, w ocenie 
autora artyku³u, ochrona wierzycieli 
przez obowi¹zuj¹ce prawo jest wystar-
czaj¹ca.

Uwagi na koniec
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