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Sprzedaz w postepowaniu
upadtosciowym przedsiebiorstwa
obejmujgcego nieruchomos$é
lesng

Celem artykutu jest ustalenie, czy fakt, ze w skiad przedsiebiorstwa
bedacego przedmiotem sprzedazy przez syndyka w toku postepowa-
nia upadtosciowego wchodzi nieruchomosé lesna, oznacza, ze majg
zastosowanie ograniczenia wprowadzone od 30.04.2016 r. w nowe-
lizacji ustawy o lasach. W ocenie autoréw Skarb Pafistwa uprawniony
z tytutu prawa pierwokupu dotyczacego gruntu lesnego nie moze
realizowac tego prawa w przypadku sprzedazy dokonywanej w toku
postepowania upadtosciowego, ktdrego przedmiotem jest przedsie-
biorstwo, w sktad ktérego wchodzi nieruchomosé leéna. Wygasnie-
cie prawa pierwokupu dotyczacego gruntu lesnego wynika wprost
Z prawa upadtosciowego.

MATEUSZ MEDYNSKI
AGNIESZKA STENZEL
MICHAL CHYLAK

Dnia 30.04.2016 r. weszta w zycie nowelizacja® ustawy o lasach?,
wprowadzajac nowe instrumenty prawne do nabywania przez Skarb
Paristwa (reprezentowanego przez Pafistwowe Gospodarstwo Lesne Lasy
Padstwowe’) gruntéw lesnych. W uzasadnieniu® projektu nowelizacji
2 13.04.2016 r. wskazano, ze intensyfikacja w pozyskiwaniu przez Skarb
Pafistwa gruntéw lesnych (ale takze i rolnych®) realizowana jest w zwiazku
z obowigzkami ustawowymi natozonymi ustawa z 6.07.2011 r. o zachowaniu
narodowego charakteru strategicznych zasobéw naturalnych kraju?, zgodnie

Ustawa z 13.04.2016 r. 0 zmianie ustawy o lasach (Dz.U. 2 2016 r.), dalej: ,nowelizacja z 13.04.2016 r.”.
Ustawa z 28.09.1991 r. o lasach (tj. Dz.U. 22015 r,, poz. 2100, ze zm.), dalej: ,u.l.”.

Dalej: ,PGL LP”.

Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o lasach, druk sejmowy nr 394 z 5.04.2016 r. www.sejm.gov.pl.

Zob. B. Sierakowski, M. Wisniewski, Aktualne 2asady obrotu nieruchomosciami rolnymi i ich wplyw

na sprzedaz gruntow w postgpowaniu upadiosciowym oraz restrukturyzacyjnym, Monitor Prawa Bankowego

2015, nr 10,5.92 i n.

6 Ustawa z 6.07.2011 r. 0 zachowaniu narodowego charakteru strategicznych zasobéw naturalnych kraju
(Dz.U. ar 97, poz. 1051, ze zm.), dalej: ,,ustawa z 6.07.2001 r.”. .
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POGLADY

z ktéra lasy paristwowe zaliczone zostaly do zasobow naturalnych o strate-
gicznym charakterze. W my$l art. 3 ustawy z 6.07.2001 r. gospodarowanie
strategicznymi zasobami naturalnymi powinno by¢ prowadzone zgodnie
7 zasadg Zréwnowazonego rozwoju w interesie dobra ogélnego. Dla osiagnig-
cia celu okreglonego w powotanym przepisie wlasciwe organy administracji
publicznej oraz inne podmioty, sprawujace na podstawie odrebnych przepi-
s6w zarzad nad zasobami naturalnymi, w tym lasami, maja obowigzek m.in.
utrzymaé, powigkszac i doskonali¢ zasoby odnawialne (art. 4 pkt 1 ustawy
26.07.2001 r.).
Jako ratio legis nowelizacji z 13.04.2016 r. wskazywano takze to, Z€
1.05.2016 r. minie okres przejsciowy, charakteryzujacy sig ograniczong
mozliwoécia nabywania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej gruntéw
rolnych i lesnych przez cudzoziemcéw. W uzasadnieniu projektu nowe-
lizacji z 13.04.2016 1. stwierdzono, ze: ,Istnieje zagrozenie, ze¢ po tym
dniu ziemia w Polsce bedzie przedmiotem wzmozonego zainteresowania
nabywcéw z innych krajéw, co moze skutkowaé zahamowaniem W Polsce
procesu poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych, nadmierng
koncentracja nieruchomodci rolnych oraz prowadzeniem dziatalnoéci rolni-
czej W gospodarstwach rolnych przez osoby o nieodpowiednich kwalifika-
cjach”. Zdefiniowane w pOWYZSZY sposéb zagrozenia odniesiono réwniez
do gruntéw Jesnych argumentujac, 7e yjest przy tym wielce prawdopodob-
ne, ze po uptywie wyzej wymienionego okresu przejsciowego, Z ktérym
wigzaé sig bedzie niechybnie istotny wzrost popytu z¢ strony osob fizycznych
i podmiotéw prawa prywatnego na nieruchomosdci gruntowe na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, w tym na nieparistwowe grunty lesne, ktérych
jest w Polsce blisko 2 min ha, powstanie trudno$é¢ w wywigzaniu si¢ przez
PGL LP ze wskazanego na wstepie obowiazku w zakresie powigkszania
areatu laséw narodowych”. Ustawodawca uznal, ze optymalnymi instru-
mentami prawnymi umozliwiajacymi realizacjg zasadniczego celu ustawy,
czyli powigkszania areatu laséw par'lstwowych, bedg prawo pierwokupu oraz

tzw. prawo wykupu.

Charakterystyka prawa pierwokupu w ustawie o lasach

Stosownie do nowego art. 37a ust. 1 ul., Skarbowi Paristwa, reprezento-
wanemu przez Lasy Pafstwowe, przysluguje ustawowe prawo pierwokupu
gruntu w przypadku sprzedazy tego gruntu przez osobg fizyczng, osobg praw-
ng lub jednostke organizacyjng nieposiadajacg osobowosci prawnej, ktérej
ustawa przyznaje zdolnosé prawng. Dotyczy to gruntu niestanowigcego
whasnoéci Skarbu Paristwa:
E oznaczonego jako lasw ewidencji gruntéw i budynkéw,
B przeznaczonego do zalesienia okreslonego w miejscowym planie zago-

spodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu lub
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gruntu, o ktérym mowa w art. 3 u.L’, objetego uproszczonym planem
urzgdzenia lasu lub decyzja, o ktérej mowa w art. 19 ust. 3 u.L5.

Istotg prawa pierwokupu jest uprawnienie, wynikajgce z czynnoéci
prawnej lub z przepisu ustawy, przyznane okreélonej osobie do pierw-
szefistwa kupna danej rzeczy w sytuacji, gdy wlasciciel tej rzeczy zamie-
rza jg sprzeda¢. Prawo to nalezy odrézni¢ od innych zblizonych instytucji
prawnych, takich jak prawo wykupu, a zwlaszcza pierwszeristwo nabycia,
ktore jest szczegélng instytucja prawng zwigzang z istnieniem normatywnie
okreslonych przestanek po stronie oznaczonej kategorii oséb i ktére wyraza
ustawodawcze tendencje reprywatyzacyjne, znajdujgc uzasadnienie w konsty-
tucyjnej zasadzie sprawiedliwosci spolecznej i poszanowania wiasnosci®.

Z ustawy o lasach wynika, ze ustawowym prawem pierwokupu przystu-
gujacym Skarbowi Paristwa objeto bardzo szeroki katalog gruntéw lesnych.
Warunkiem skorzystania przez Skarb Paristwa z prawa pierwokupu jest
wylacznie sprzedaz gruntu lesnego niestanowigcego wiasnosci Skarbu
Paristwa. Na potrzeby niniejszego artykutu szerszego rozwazania wymaga
kwestia, czy pod pojeciem sprzedazy, o ktérej mowa w art. 37a ust. 1 u.l,,
nalezy rozumie¢ takze sprzedaz przez syndyka w postepowaniu upadto-
Sciowym. Odpowiedzi na to pytanie poszukiwaé trzeba w przepisach p.u.?,
gdyz ustawa o lasach nie zawiera przepiséw, ktére w jakikolwiek spossb
normowalyby ten rodzaj sprzedazy. Rozwazania w tym zakresie zostang
przedstawione w dalszej czesci artykutu.

Prawo wykupu w ustawie o lasach

Stosownie do nowego art. 37a ust. 1 u.l,, Lasy Pafistwowe reprezentu-
jace Skarb Paristwa mogg zlozy¢ oswiadczenie o nabyciu gruntu za zaptata
réwnowartosci pienigznej, jezeli nabycie gruntu nastepuje w wyniku:

B zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy lub
H jednostronnej czynnosci prawnej.

Powotany przepis reguluje tzw. prawo wykupu. Prawem tym objete s3 grun-
ty lesne, o ktérych mowa w art. 37a ust. 1 u.l. Warunkiem skorzystania z prawa
wykupu jest obrét (verda legis — ,nabycie”) gruntem lesnym niestanowigcym
whasnosci Skarbu Paristwa na podstawie umowy innej niz umowa sprzedazy
lub nabycie na podstawie jednostronnej czynnosci prawnej.

Przepis art. 3 u.l. zawiera definicj¢ lasu. Zgodnie z tym przepisem lasem w rozumieniu u.l. jest grunt:
1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscia lesna (uprawami lesnymi) — drzewami
i krzewami oraz runem lesnym - lub przejsciowo jej pozbawiony: a) przeznaczony do produkgji lesnej lub
b) stanowiacy rezerwat przyrody lub wehodzgcy w skiad parku narodowego albo c) wpisany do rejestru
zabytkéw; 2) zwigzany z gospodarkg lesng, zajety pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej:
budynki i budowle, urzgdzenia melioracji wodnych, linie podziatu przestrzennego lasu, drogi lesne, tere-
ny pod liniami energetycznymi, szkotki lesne, miejsca skladowania drewna, a takze wykorzystywany na
parkingi leéne i urzgdzenia turystyczne.

8 Zgodnie zart. 19 ust. 3 u.L, dla laséw rozdrobnionych o powierzchni do 10 ha, niestanowigcych
wlasnosci Skarbu Paristwa, zadania z zakresu gospodarki lesnej okresla decyzja starosty wydana
na podstawie inwentaryzacji stanu laséw.

9 Zob. uchwata TK z 18.06.1996 r. (W 19/95), OTK 1996, nr 3, poz. 25.
10 Ustawa z 28.02.2033 r. — Prawo upadtosciowe (tj. Dz.U. 22016 1., poz. 2171, ze zm.), dalej: »pu.
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Przepisy o prawie wykupu nie odnoszg si¢ do oceny skutkéw dzialan
syndyka zarzadzajacego masg upadlosci, bowiem co do zasady proceduje on
sprzedaz badz calego przedsigbiorstwa, badz jego poszczegdlnych sktad-
nikéw. W konsekwencji prawo wykupu, ktére moze by¢ egzekwowane
wylacznie w przypadku zawarcia umowy innej niz sprzedaz lub w przypad-
ku czynnosci jednostronnej, nie bedzie mialo zastosowania. Trudno sobie
wyobrazié likwidacj¢ masy upadloéciowej w trybie innym niz sprzedaz,
zatem prawo wykupu jako instrument blokujacy dziatania syndyka nalezy
wykluczy¢.

Wylaczenia dotyczace prawa pierwokupu i prawa wykupu
Zgodnie z ustawg 0 lasach prawo pierwokupu i prawo wykupu nie przy-

stuguje Skarbowi Pafistwa, gdy wystepuja ponizsze okolicznosci:

B w przypadku wskazanej w ustawie kategorii nabywcow (malzonek
zbywey, krewni lub powinowaci zbywey w linii prostej bez ograniczenia
stopnia, krewni lub powinowaci zbywcy w linii bocznej do trzeciego
stopnia, osoba zwigzana ze zbywea z tytutu przysposobienia, opieki lub
kurateli, jednostka samorzadu terytorialnego),

B wprzypadku dziedziczenia oraz
B w przypadku zbycia gospodarstwa rolnego, o ktdrym mowa w wkurt

Uregulowania wspdline dla prawa pierwokupu i prawa wykupt
w ustawie o lasach

Na potrzeby niniejszego artykutu wskaza¢ wystarczy, z€ 0 tre$ci umowy
sprzedazy lub innej umowy notariusz obowigzany jest niezwlocznie zawia-
domi¢ nadlesniczego wiasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia gruntu
(w przypadku jednostronnej czynnosci prawnej — niezwlocznego zawiado-
mienia dokonuje zbywca). Prawo pierwokupu oraz prawo wykupu mogg by¢
wykonane w terminie miesigca od dnia otrzymania przez nadles$niczego,
odpowiednio, zawiadomienia o treéci umowy lub zawiadomienia o tresci
jednostronnej czynno§ci prawnej.

Lasy Paistwowe wykonuja prawo pierwokupu oraz wykupu przez
Zozenie oéwiadczenia w formie aktu notarialnego u notariusza. Co istotne,
art. 37h u.l. przesadza, ze czynnoé¢ prawna dokonana niezgodnie z art. 372
Jub art. 37b w.l,, w szczegdlnosci bez zawiadomienia nadleéniczego whasci-
wego ze wzgledu na miejsce polozenia gruntu, jest niewazna.

Przedsighiorstwo obejmujace grunt lesny w pierwotnym stanie
prawnym

Artykut 319 ust. 5 pu. —W pierwotnym brzmieniu — wprowadzal zasade,
zgodnie z ktérg w przypadku gdy w sktad przedsiebiorstwa wchodzi nieru-
chomo#¢, ktérej dotyczy prawo pierwokupu przystugujgce z mocy ustawy,

11 Ustawa z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tj. Dz.U.2 2016 r,, poz. 2052, ze zm.), dalej: uku.r”.
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nieruchomos¢ ta podlega wylaczeniu i oddzielnej sprzedazy. Wylaczenie
i oddzielna sprzedaz nieruchomosci objgtej prawem pierwokupu utrudniafo
przeprowadzanie transakeji i prowadzilo do utraty atrakcyjnosci przedsig-
biorstwa. Z biznesowego punktu widzenia czgsto to wlaénie nieruchomos¢
jako sktadnik przedsiebiorstwa przesadza o zainteresowaniu przedmiotem
sprzedazy przez potencjalnych nabywcéw, cow sposéb oczywisty przeklada
sie na szybkos¢ w znalezieniu nabywey i uzyskang ceng. Wréd praktykéw
pojawily sie postulaty zmiany prawa upadiosciowego w kierunku umoz-
liwiajgcym sprzedaz przedsigbiorstwa jako calosci, mimo ze uprawniony
moze powolywaé si¢ na prawo pierwokupu. Jako przykiad pozadane-
go ksztaltu regulacji prawnych w tym zakresie przytaczano rozwigzania
w niemieckim systemie prawnym, gdzie prawa pierwokupu (zaréwno
umownego, jak i ustawowego) nie mozna wykonad, jezeli sprzedaz odbywa
sie w ramach postgpowania egzekucyjnego albo w toku zbywania majatku
w postepowaniu upadtosciowym. W Szwajcarii ustawowe prawo pierwoku-
pu nieruchomosci mozna wykonaé takze w przypadku PrZymusowej Sprze-
dazy nieruchomosci, ale tylko na licytacji i po cenie na niej ustalonej’. De
lege ferenda osobie uprawnionej z tytutu prawa pierwokupu miatoby jedynie
przystugiwaé prawo do zaspokojenia wartosci prawa pierwokupu z ceny
uzyskanej ze sprzedazy sktadnika masy®.

Nowelizacja prawa upadiosciowego z 2009 r.

Na podstawie nowelizacji p.u.', ktéra weszla w zycie 2.05.2009 r.,
art. 319 ust. 5 p.u. uzyskat nowe brzmienie. Dotychczasowa tre$¢ normatywna
zawarta w powolanym przepisie zostata zastgpiona trescig, ktéra w pierwot-
nym brzmieniu ustawy znajdowata si¢ w art. 319 ust. 6 p.u,, zgodnie z ktérym
zarzuty na opis i oszacowanie rozpoznaje sedzia-komisarz. Zmiana legisla-
cyjnaw obrebie jednostek redakcyjnych art. 319 p.u. nie polegata wylacznie
na zabiegu o charakterze techniczno-redakeyjnym. W jej efekcie norma
prawna wyrazona w pierwotnym art. 319 ust. 5 p.u. ulegta wyraznej dero-
gacji. Nie zostala transponowana do przepiséw prawa upadtoéciowego.

W uzasadnieniu'® projektu ustawy z 6.03.2009 r. wyjasniono, ze yuchy-
lenie ust. 5 podyktowane jest dazeniem do jednakowego traktowania prawa
pierwokupu niezaleznie od jego podstawy i uprawnionego podmiotu. Pomi-
niccie tego przepisu w nowym brzmieniu art. 319 zdecydowanie poprawi
skutecznoéé likwidacji masy upadtosci. Osobna sprzedaz nieruchomosci,

12 Zob. P. Janda, Wplyw sprzedazy upadlosciowej na prawa i roszezenia cigzqce na skiadnikach masy upadtosti

Rejent 2009, nr 1, s 57.

13 P.Janda, Wplyw...,s.57.

14 Ustawa z 6.03.2009 r. 0 zmianie ustawy — Prawo upadlosciowe i naprawcze, ustawy o Bankowym
Funduszu Gwarancyjnym oraz ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym (Dz.U. nr 53, poz. 434),
dalej: ,ustawa z 6.03.2009 ..

15 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo upadiosciowe i naprawcze, ustawy o Banko-
wym Funduszu Gwarancyjnym oraz ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym, druk sejmowy nr 654
211.06.2008 r., www.sejm.gov.pl.
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co do ktérej przystuguje prawo pierwokupu, prowadzi do obnizenia wartosci
przedsigbiorstwa upadtego. Uniemozliwia to osiggniecie optymalnej ceny
ze sprzedazy takiego przedsigbiorstwa. Proponowana regulacja zwigkszy
mozliwosci sprzedazy przedsigbiorstwa w calosci”. W toku prac legislacyj-
nych uchylenie ust. 5 w art. 319 p.u. nie bylo przedmiotem dyskusji. Zamiar
uchylenia tego przepisu, a co za tym idzie — normy prawnej w nim wyrazonej
nie byt podawany w ogéle pod watpliwos¢ réwniez w kompleksowej opinii
sporzadzonej na potrzeby prac legislacyjnych’.

Zniesienie wylgczenia i oddzielnej sprzedazy nieruchomosci obcigzonej
prawem pierwokupu, ktéra wchodzi w sktad przedsigbiorstwa upadtego,
dokonane ustawg z 6.03.2009 r., spotkalo si¢ z aprobatg przedstawicie-
li doktryny prawa upadlosciowego. P. Zimmerman podsumowat, ze ,nie
ma potrzeby sztucznego wylaczania z przedsigbiorstwa jego fragmentu tylko
z powodu prawa pierwokupu i tym samym obnizania wartosci catosci. Prawo
pierwokupu wygasa w takiej sytuacji jako jedno z wielu praw obcigzajacych
przedsigbiorstwo i o ile ma warto$¢, podlega zaspokojeniu na warunkach
opisanych w art. 313 ust. 2”7 S. Gurgul wskazuje, ze ,po uchyleniu przepisu
ust. 5 w pierwotnym brzmieniu sprzedaz przedsiebiorstwa, w sktad ktérego
wchodzi nieruchomosé ,,obciazona” ustawowym lub umownym prawem
pierwokupu powstatym przed ogloszeniem upadlosci, obejmuje réwniez
t¢ nieruchomos¢ (zgodnie z reguly wyrazong w art. 552 k.c.), co w konse-
kwencji powoduje wygasniecie prawa pierwokupu i powstanie w to miejsce
uprawnienia do zaspokojenia wartoéci wygastego prawa z ceny uzyskanej
ze sprzedazy nieruchomosci [art. 317 ust. 2 zd. 21 3 w zw. z art. 313 ust. 2
(-..)]"*8. Z kolei A. Jakubecki twierdzi, ,ze w przypadku gdy w sktad przed-
sighiorstwa wchodzi nieruchomosé, w stosunku do ktérej istnieje ustawowe
prawo pierwokupu przystugujace osobie trzeciej, sprzedaz nieruchomosci
w ramach przedsigbiorstwa uniemozliwitaby wykonanie prawa pierwoku-
pu. W przypadku umownego prawa pierwokupu sprzedaz przedsigbiorstwa
W postgpowaniu upadiosciowym powoduje wygasniecie tego prawa. Zasada
ta po nowelizacji ustawy z 6.03.2009 r. odnosita si¢ takze do ustawowego
prawa pierwokupu, bowiem z ust. 5 art. 319 usunieto regulacje przewidujaca
w przypadku ustawowego prawa pierwokupu cigzacego na nieruchomosci
wylaczenie jej z przedsigbiorstwa w celu odrebnej sprzedazy™®. R. Adamus
wyraza stanowisko, ze ,wraz z uchyleniem przepisu art. 319 ust. 5 przyjac
nalezy, ze syndyk nie jest zwigzany ustawowym prawem pierwokupu”?.

16 Opinia w sprawie projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo upadfosciowe i napraweze, ustawy o Krajowym
Rejestrze Sqdowym oraz ustawy o Bankowym Funduszu Guarancyjnym (druk nr 654), opinia sporzadzona
2.09.2008 r. na zlecenie Biura Analiz Sejmowych przez prof. dr. hab. Fryderyka Zolla, www.sejm.gov.pl.

17 P. Zimmerman, Prawo upadiosciowe i naprawcze. Komentarz, Warszawa 2012, komentarz do art. 319, teza 9.
18 S, Gurgul, Prawo upadiosciowe i napraweze. Komentarz, Warszawa 2013, komentarz do art. 319, teza 4.

19 A. Jakubecki [w:] A. Jakubecki, F. Zedler, Prawo upadiosciowe i naprawcze. Komentarz, Warszawa
2011, komentarz do art. 319, teza 6.

20 R. Adamus, Prawo upadiosciowe. Komentarz, Warszawa 2016, komentarz do art. 319, teza 13.
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Los nieruchomosci lesnej ohcigzonej prawem pierwokupu
W przypadku upadto$ciowej sprzedazy przedsighiorstwa

Ustawa o lasach nie zawiera zadnych unormowan odnoszgcych sie
do przypadku sprzedazy gruntéw lesnych zaréwno w postepowaniu egze-
kucyjnym, jak i w postepowaniu upadiosciowym?!. Nie zawiera tez definicji
legalnej sprzedazy. Nalezy przyjaé, ze na potrzeby obrotu cywilnopraw-
nego przez sprzedaz, o ktérej mowa wart. 37a ust. 1 u.l,, nalezy rozumieé
sprzedaz w rozumieniu przepiséw k.c.?2.

Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadiosciowym ma skutki sprze-
dazy egzekucyjnej (art. 313 ust. 1 p-u.)”. Zasady regulujgce te kwestie
okreslone sg gtéwnie wart. 313 p.u. Podstawowa i najwazniejsza regulacja
dotyczy zréwnania skutkéw sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym
ze sprzedaza egzekucyjng. W tym zakresie dla okreslenia, w jakim stanie
prawnym otrzymuje rzecz nabywca, zastosowanie majg przepisy k.p.c.
o egzekucji. W odniesieniu do niektérych przedmiotéw sprzedazy p.u.
przewiduje modyfikacje tych rozwiazas i w tym zakresie wylacza stoso-
wanie k.p.c.

Skutki sprzedazy nieruchomosci w postgpowaniu upadtosciowym

reguluja w zasadniczej mierze przepisy umieszczone w Tytule VII p.u.,
zwlaszeza art. 313 ust. 2-3 oraz 317 ust. 2 p-u. W szczegdlnosci sprzedaz
nieruchomosci w postepowaniu upadosciowym powoduje wygasniecie praw
oraz praw i roszczefi osobistych ujawnionych w ksiedze wieczystej, a takze
praw i roszczen nieujawnionych, ale zgtoszonych sedziemu-komisarzowi
W terminie okreglonym w art. 51 ust. 1 pkt 5 p.u. Uprawnienia nieujawnione
i niezgloszone sedziemu-komisarzowi Wygasajg, a osoba, ktérej stuzyly, nie
ma z tego tytutu zadnych roszczer ani w stosunku do nabywcy, ani w stosun-
ku do masy upadiosci. Z chwilg zawarcia umowy sprzedazy wygasajg takze
wszelkie obcigzenia na sktadnikach przedsigbiorstwa, z wyjatkiem obcigzeri
wymienionych w art. 313 ust. 3 1 4 p.u. (zob. art. 317 ust, 2 p-u.)*

Po wejéciu w zycie ustawy 2 6.03.2009 r. w sprawach, w ktérych oglo-
szenie upadloéci nastapito po 1.05.2009 r., ustawowe prawo pierwokupu
obcigzajgce nieruchomoéé wehodzgcq w skiad przedsigbiorstwa w przy-
padku sprzedazy w toku likwidacji masy upadiosci wygasa z chwilg jej

21 Zob. K. Maj, Prawo pier'wokzipu i prawo nabycia za zaplatg réwnowartosci pienigznej w ustawie o lasach,

Krakowski Przeglad Notaria ny 2016, nr 3,’s. 75.
22 Tj. Dz.U.2 2016 1., poz. 380, ze zm.

23 Zob. np. wyrok SN z9.08.2000 r. (V CKN 1254/00), niepubl., gdzie stwierdzono expressis verbis, ze
»egzekucyjna sprzedaz nieruchomosci (art. 952 k.p.c.) - mimo podobieristwa termino{t;gicznego —nie
jest jednak sprzedaza w rozumieniu art. 596 k.c. Nie jest to nawet czynno$é prawna, lecz przenoszacy
wiasnosé rzeczy skutek orzeczenia sadowego o przysadzeniu wlasnosci (zob. orzeczenie Sadu Najwyz-
s2egoz 22.09.1997 r. (II CKN 730/97) OSP 2. 7-8, poz. 139)".

24 Zob. takze np. wyrok SN 223.11.2012 r. (IV CSK 598/ 12), niepubl., w uzasadnieniu ktérego stwier-
dzono, ze zbycie przedsigbiorstwa w ramach postepowania upadlosciowego, majacego na celu likwidacje
majatku upadlego, stanowi szczegélny przypadek zbycia przedsigbiorstwa. Nabyweca catosci przedsie-
biorstwa upadlego nabywa ogét praw w drodze jednej czynnosci prawnej. Nabywa calos¢ przedsigbior-
stwa w stanie wolnym od obcigzer i nie odpowiada za zobowigzania upadtego, a wszelkie obcigzenia

na skladnikach przedsigbiorstwa - z wyjatkiem stuzebnosci, uzytkowania i dozywocia wskazanych
wart. 313 ust. 3-4 p.u. — wygasaja.
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sprzedazy. Podlega — o ile ma wartoé¢ — zaspokojeniu na warunkach
opisanych wart. 313 ust. 2 p.u.

Powyzszego wniosku nie zmienia analiza przepiséw k.p.c. odnoszacych
sie do ustawowego prawa pierwokupu w przypadkach egzekucji jednostko-
wej. Po pierwsze, wymaga odnotowania, ze 5.02.2005 r.”* zostal uchylony
art. 944 k.p.c. Uchylony przepis regulowat wykonanie prawa pierwokupu
gminy w stosunku do nieruchomosci objetych egzekucjg sadows. W litera-
turze wskazuje sie, ze uchylenie art. 944 k.p.c. wywiera takze materialno-
prawne skutki, gdyz nie ma obecnie mozliwosci realizacji prawa pierwoku-
pu?. Podnosi sie, ze uchyleniu tego przepisu w ustawie procesowej powinna
towarzyszy¢ zmiana przepisu materialnoprawnego w u.g.n.”” wylgczajaca
prawo pierwokupu w odniesieniu do nieruchomosci sprzedawanych w toku
egzekucji sadowej®.

Whiosek o tym, ze prawo pierwokupu nie dziata odnoénie do nierucho-
moéci zbywanych w toku egzekucji, daje si¢ wprowadzi¢ ponadto z anali-
zy trybu realizacji prawa pierwokupu unormowanego przepisami u.g.n.
W art. 110 u.g.n. jest mowa wylacznie o umowie sprzedazy i obowiazkach
notariusza, a zatem nalezy przyjaé, ze inne rodzaje przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci nie powodujg powstania prawa jednostki samorzadu tery-
torialnego do nabycia nieruchomosci (innymi stowy — u.g.n. nie zawiera
regulacji podobnej do tej z dawnego art. 944 k.p.c.). Skoro zatem ustawowe
prawo pierwokupu przystugujgce gminie na podstawie przepiséw u.g.n.
zostalo wylaczone w przypadku sprzedazy egzekucyjnej, to tym bardziej
—w braku odmiennych uregulowan w p.u. —jest ono wylgczone w razie
sprzedazy upadlosciowej.

Po drugie, wykonanie prawa pierwokupu w sgdowym postgpowaniu
egzekucyjnym moze by¢ rozwazane jeszcze tylko w kontekscie art. 1069
k.p.c. Jednakze przepis ten znajduje zastosowanie wytacznie w przypad-
ku egzekucji z nieruchomosci rolnej wchodzacej w sktad gospodarstwa
rolnego prowadzonej celem zniesienia wspétwiasnosci w drodze sprzedazy
publicznej.

Aktualna pozostaje teza wyrazona w wyzej powolanym wyroku Sadu
Najwyzszego z 9.08.2000 r. (V CKN 1254/00), ze w postgpowaniu egze-
kucyjnym wykonanie prawa pierwokupu moze nastgpi¢ tylko w sposéb
okreslony w art. 1069 k.p.c.

25 W tym dniu weszta w zycie ustawa z 2.07.2004 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. nr 172, poz. 1804).

26 A. Baranska, Egzekucja sqdowa z nieruchomosci po nowelizacji z dnia 2 lipca 2004 1., Przeglad Prawa
Egzekucyjnego 2004, nr 10-12.

27 Ustawa z 21.08.1997 . o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U.z 2016 r., poz.2147, ze zm.), dalej: ,u.g.n.”.

28 A. Bararska, [w:] Kodeks pastgpawnnia cywilnego. Komentarz (red. K. Piasecki), Warszawa 2006,
komentarz do art. 944 k.p.c., teza 1.

Moniter Prawa Bankowago | MARZEC 2017 1. | wvawmonitorpb.pi 103




H M. MEDYNSKI, A. STENZEL, M. CHYLAK - Sprzedaz w postgpowaniu...

Podsumowanie

Powyzsze rozwazania zachowujg aktualno$c na gruncie obecnie obowig-
zujacych przepiséw p.u.

Przeprowadzona analiza wskazuje, ze kompetencje PGL LP wzakre-
sie wykonywania prawa pierwokupu oraz prawa wykupu nie wystepujg
w sytuacji, w ktérej syndyk zbywa przedsigbiorstwo obejmujgce nieru-
chomoéé lesng. Obecnie wykluczono koniecznosé wylaczenia takiej nieru-
chomosci do odrebnej sprzedazy (poprzez uchylenie w 2009 r. art. 319 ust. 5
p-u. w dawnym brzmieniu). Ponadto przepisy nowelizacji z 13.04.2016 r. nie
wprowadzaja obostrzen przy sprzedazy komorniczej.

Zastrzec jednak wyraznie nalezy, ze przedmiotem analizy byta wyltgcz-
nie sytuacja, w ktérej przedmiotem sprzedazy jest przedsigbiorstwo
upadlego (tj. zespét sktadnikéw niematerialnych i materialnych prze-
znaczonych do prowadzenia dziatalnosci). Zgodnie z art. 2 nowelizacji
z 13.04.2016 r. nowe przepisy u.l. bedg mialy zastosowanie do umowy sprze-
dazy oraz umowy innej niz umowa sprzedazy, w wyniku ktérej nastepuje
zbycie gruntu®, w tym umowy zobowigzujacej do przeniesienia wiasnosci,
zawartej po dniu wejécia w zycie tej nowelizacji. W konsekwencji kazda
transakcja, ktérej przedmiotem lub skiadnikiem jest grunt lesny w rozu-
mieniu u.l., powinna by¢ analizowana w zakresie ewentualnych uprawnien
do nabycia tego gruntu przez Skarb Paristwa.

MATEUSZ MEDYHISKI
radca prawny, Zimmerman i Wspdinicy sp. k.

AGNIESZKA STENZEL
radca prawny, Zimmerman i Wspdlnicy sp. k.

MICHAL GHYLAK
prawnik

Zimmerman
i Wspélnicy Sp. K.

) kancelaria specjalizuje sie w prawie upadfosciowym
i egzekucyjnym oraz poprzez Zimmerman Filipiak Restrukturyzacja S.A.
takze w prawie restrukturyzacyjnym

29 O ktérym mowa wart. 37a ust. 1 u.l.
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