Sygn. akt: I C 414/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 kwietnia 2015 .

Sad Okregowy w O. I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Waclaw
Protokolant: p.o. sekr. sad. Marlena Kowalewska

po rozpoznaniu w dniu 25 marca 2015 r. w O.

sprawy z powbdztwa Syndyka Masy Upadlosci - (...) Sp. z 0.0. w upadlosci likwidacyjnej
przeciwko T. G.

0 uznanie czynnosci prawnej za bezskutecznq

I. oddala powédztwo

IT nakazuje $ciggnqé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa (Sad

Okregowy w 0.) kwote 693,23 zl tytutem wylozonych przez

Skarb Panstwa wydatkow

Sygn. akt I C 414/14

UZASADNIENIE

Powod Syndyk Masy Upadlosci (...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$ciaw upadloéci likwidacyjnej wnidst
o stwierdzenie bezskutecznoSci w stosunku do masy upadtoSci (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cigw
upadloéci likwidacyjnej umowy zbycia nieruchomo$ci zawartej w formie aktu notarialnego przed notariuszem Z.
W. (1)w O.w dniu (...)roku, Repertorium A (...)pomiedzy T. G.a A. G.reprezentujacym (...) Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoéciaz siedziba w P., dotyczacej prawa wlasno$ci nieruchomoséci o pow. 0,45 ha, skladajgcej sie z
dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), polozonej w miejscowoéci P., gmina P., powiat (...), dla ktoérej S.
R.w O.prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) (...). Ponadto pow6d wniost o zasadzenie od pozwanego na rzecz Masy
Upadlosci kwoty 100.000 zt tytutem zwrotu czeSci kwoty otrzymanej od sp6iki w drodze ww. umowy sprzedazy oraz
o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania zgodnie ze zlozonym spisem kosztéw, za$§ w razie
braku spisu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powo6d podnidsl, iz w dniu (...) roku S. R.w O.oglosil upadlosé (...) Spoélka z ograniczong
odpowiedzialnoéciaw P.obejmujgcg likwidacje majatku i wyznaczyl na Syndyka Masy Upadlos$ci J. C.. Tymczasem w
dniu (...)roku, a zatem 3 miesiace przed ogloszeniem upadlosci pozwany T. G.zbyl na rzecz powoda nieruchomos$é¢



skladajaca sie z dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), polozonej w miejscowosci P., gmina P., powiat (...),
dla ktoérej S. R.w O.prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...)(...)za kwote 549.440 zl.

W ocenie powoda zaplacona kwota razaco przewyzsza warto$¢ nabytej nieruchomosci, w zwigzku z czym w $wietle
obowiazujacego prawa upadlo$ciowego zbycie przedmiotowej nieruchomosci jest bezskuteczne. O razacym zawyzeniu
ceny zdaniem powoda $wiadczy okoliczno$¢, iz przedmiotowa nieruchomos$é w 2006 roku wraz z czeScig zabudowana
zostala nabyta za kwote 120.000 zl, poza tym operat szacunkowy ustalajacy warto$¢ nieruchomosci na kwote 549.440
z} sporzgdzony zostal wadliwie, co zostalo potwierdzone w drodze wydania opinii Komisji Opiniodawczo-Rozjemczej
w sprawie oceny prawidlowosci sporzadzenia przez Rzeczoznawce Majatkowego K. M.operatu szacunkowego Nr (...)r.

Zdaniem powoda tak razace zawyzenie ceny uzasadnia bezskuteczno$¢é czynnoéci w oparciu o obowigzujace przepisy
prawa tj. art. 127 ust 1 PUIN. Wobec powyzszego z mocy art. 134 PUIN pozwany jest zobowigzany przekazaé
nadplacong kwote do masy upadtoSci, przy czym powdd dochodzi jedynie czesci tejze kwoty - w wysoko$ci 100.000
zt / k. 3-4v/.

W odpowiedzi na pozew pozwany T. G. wni6st o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powoda na jego rzecz
kosztow postepowania sadowego, w tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew podnidsl, iz cena zakupu nieruchomosci ustalona przez strony umowy byla
adekwatna do wartoSci jaka przedstawiala przedmiotowa nieruchomo$¢. Ponadto obowigzujaca w polskim prawie
zasada swobody zawierania uméw obejmuje réwniez ustalenia co do ceny zakupu rzeczy objetych kontraktem. Na
zwiekszenie warto$ci gruntu w przedmiotowym przypadku mialy wplyw dodatkowe czynniki istotne dla nabywecy.
Pozwany wskazal rowniez, iz przedmiotem zawartej z powodem umowy nie byt tylko grunt, ale rowniez okreslony
projekt budowlany i ostateczna decyzja organu administracji samorzadowej uprawniajaca do rozpoczecia budowy.
Cena zakupu obejmowala zatem zakup projektu oraz wynagrodzenie za naklad pracy wlozony przez sprzedajacego w
celu uzyskania pozwolenia na budowe. Nabywca nieruchomosci w czasie zakupu zamierzat przystapic¢ do realizacji
projektu w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013, w zakresie r6znicowania gospodarki
wiejskiej w kierunku dzialalnos$ci nierolniczej, co niewatpliwie wplynelo na wzrost warto$ci nieruchomosci. Pozwany
podniost rowniez, iz powodd posiada nieruchomo$¢ sasiednia, stad nabywana nieruchomo$¢ przedstawiala dla niego
wyzsza warto$¢, chocby z uwagi na problemy z nadzorem pracowniczym, co nie zostalo uwzglednione przez Komisje
Opiniodawczo-Rozjemcza, ktéra sporzadzala opinie z dnia 20.06.2014 roku. / k. 80-82/.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

W dniu (...)roku w O.przed notariuszem Z. W. (2)pomiedzy T. G.a A. G.dzialajagcym za spotke pod firma (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialno$ciagz siedziba w P.wpisana do rejestru przedsiebiorcoéw Krajowego Rejestru Sagdowego
pod numerem (...)doszlo do zawarcia umowy sprzedazy niezabudowanej dziatki nr (...)o powierzchni uzytkowej 4.500

m ° polozonej w miejscowosci P.za cene 549.440 zl, ktora to cena zostala ustalona w oparciu o operat szacunkowy Nr
(...)sporzadzony przez Rzeczoznawce Majatkowego K. M.w dniu (...)

Jednocze$nie T. G.o$wiadczyl, iz wyraza zgode na przeniesienie na nabywce wszelkich praw i obowiazkow
wynikajacych z decyzji Nr (...), wydanej z upowaznienia Starosty (...)z dnia (...) roku, z ktorej treSci miedzy
innymi wynika, ze zatwierdzony zostal projekt budowlany i udzielone zostalo pozwolenie na budowe zakladu
produkcyjnego z czeécia biurowa. Zakupiona przez nabywce nieruchomos$é miata shuzyé realizacji projektu w ramach
Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013, w zakresie réznicowania gospodarki wiejskiej w kierunku
dzialalnoSci nierolniczej.

Nastepnie S. R.w O.postanowieniem z dnia (...)roku, w sprawie o sygn. akt (...)postanowil oglosi¢ upadloéé
(...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécigw P.( do dnia (...)roku dzialajacej pod firmag (...) Spolka z
ograniczona odpowiedzialno$ciaw P.) nr KRS (...)obejmujaca likwidacje majatku dluznika. Syndykiem masy
upadlos$ci wyznaczony zostal J. C.. Z uwagi na watpliwosci co do rzeczywistej warto$ci nabytej przez spotke
nieruchomoéci, krétko przed ogloszeniem upadlosci spolki syndyk J. C.zlecil Komisji Opiniodawczo — Rozjemczej



Oddzial w O.opracowanie opinii w sprawie oceny prawidlowo$ci sporzadzenia przez Rzeczoznawce Majatkowego
K. M.operatu szacunkowego Nr (...)z dnia (...) r. Ze sporzadzonej przez komisje opinii wynikalo, iz sporzadzony
przez rzeczoznawce majatkowego operat szacunkowy powinien odpowiada¢ ustalonym kryteriom, a wskazane
w nim przestanki wyceny powinny by¢ wyluszczone w sposéb przejrzysty, logiczny i majacy odniesienie do
realiow lokalnego rynku obrotu nieruchomos$ciami. Dotyczy to wlasciwego doboru nieruchomos$ci poréwnawczych
oraz czytelnoSci przyjetych wielkoéci poprawek. Operat winien przedstawiaé¢ tok rozumowania rzeczoznawcy w
sposob pozwalajacy na jego przeSledzenie i skontrolowanie. Oceniany operat szacunkowy zdaniem komisji zostal
sporzadzony bez dopelnienia zasad szczeg6lnej staranno$ci doboru transakeji poréwnawczych oraz logicznej gradacji
cech nieruchomosci przyjetych do poréwnan w procesie wyceny. Ujawniony w operacie szacunkowym blad w
procedurze wyceny nieruchomosci zdaniem komisji uniemozliwia uznania okre$lonej w nim wartos$ci nieruchomosci
za wlasciwa. Opiniowany operat szacunkowy nie powinien stanowi¢ podstawy do negocjacji ustalenia ceny sprzedazy
nieruchomosci, gdyz zawiera istotny blad stanowigcy odstepstwo od przepiséw prawa wplywajgcy w istotny sposéb
na okres$long warto$¢ nieruchomosci. Wobec powyzszego syndyk upadloéci zlecil wykonanie operatu szacunkowego
przedmiotowej dzialki Zespolowi (...)-Prawne w O., zgodnie z ktérym warto§é badanej nieruchomosci okre$lona
zostala na 119.300 zl.

Wartoé¢ rynkowa zbytej nieruchomosci na dzien sprzedazy zamykala sie kwota 184 500,- zl.

/ bezsporne, a nadto: wypis z aktu notarialnego Repertorium ANr (...)k. 7-13 odpisu postanowienia S. R.w O.z
dnia (...) r., sygn. akt (...)k. 6, k. 69, wypis z aktu notarialnego Repertorium ANr (...)k. 14- 22, operat szacunkowy
nr (...)sporzadzony przez Rzeczoznawce Majatkowego K. M.k. 23-32, decyzja Nr (...)k. 33-33v, decyzja Nr (...)o
warunkach zabudowy k. 34-36, opinia Komisji Opiniodawczo-Rozjemczej k. 37-44, operat szacunkowy nr rej.
(...)sporzadzony przez Biuro (..)wraz z zalacznikami k. 45-61v, Program Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata
2007-2013 k. 177-195/., opinia bieglego — k.110 i nast./

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie, choé nie wprost z przyczyn podnoszonych przez pozwanego.

W niniejszej sprawie bezsporna jest przy tym okoliczno$¢, iz w dniu (...)roku w O.przed notariuszem Z. W. (2)pomiedzy
pozwanym T. G.a A. G.dzialajagcym za spoélke pod firma (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cigz siedziba

w P.doszlo do zawarcia umowy sprzedazy niezabudowanej dzialki nr (...)o powierzchni uzytkowej 4.500 m *
polozonej w miejscowosci P.za cene 549.440 zl. Bezsporna pozostaje réwniez okolicznoéé ogloszenia upadlosci (...)
Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$cigw P.( do dnia (...) roku dzialajacej pod firma (...) Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoécigw P.) nr KRS (...)obejmujaca likwidacje majatku dluznika.

Spornym natomiast pomiedzy stronami bylo to czy zaplacona cena sprzedazy odzwierciedlala faktyczna warto$c
nieruchomodci, czy tez kwota uiszczona z tytulu jej nabycia byla razaco zawyzona, co pozwalaloby na stwierdzenie
bezskuteczno$ci umowy w stosunku do masy upadlosci.

W ocenie Sadu, ostatecznie, przy niezmienionym w zakresie formuly zadania i podstawy prawnej stanowisku stron,
okoliczno$¢ adekwatnoéci ceny do wartoSci przedmiotu sprzedazy stanowi okoliczno$é dla rozstrzygniecia sprawy
obojetna.

Zgodnie bowiem z treécig art. 127 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadloSciowe i naprawcze ( Dz.U. z
2015 poz. 233 ze zm.) bezskuteczne w stosunku do masy upadlosSci sa czynnoéci prawne dokonane przez upadlego
w ciggu roku przed dniem zlozenia wniosku o ogloszenie upadlo$ci, ktoérymi rozporzadzil on swoim majatkiem,
jezeli dokonane zostaly nieodplatnie albo odplatnie, ale warto$é Swiadczenia upadlego przewyzsza w razacym stopniu
warto$¢ Swiadczenia otrzymanego przez upadlego lub zastrzezonego dla upadlego lub dla osoby trzeciej.



Jak wynika wprost z treSci przywolanego przepisu jego dyspozycja nie sa objete wszelkie czynnoéci prawne, z
ktorymi wiaze sie razaca nieekwiwalentno$c¢ wzajemnych $wiadczen, co zdaje sie by¢ punktem wyjscia dla podstawy
wniesionego powodztwa.

Nalezy bowiem z cala moca tu powtoérzyé, iz bezskuteczne z mocy prawa s3 jedynie te czynno$ci prawne dokonane
przez upadlego, ktérymi rozporzadzil on swoim majatkiem, zatem czynnosci o éciéle okreslonym charakterze oraz
czynnosci o Scisle okreslonym skutku.

»Zakresem art. 127 ust. 1 p.u.n. objete sa jedynie czynno$ci rozporzadzajace” (tak m.in. Sad Apelacyjny w Katowicach
w wyroku z dnia 19 kwietnia 2013 roku, sygn. akt I ACa 728/12 - LEX nr 1315661).

W orzecznictwie za ugruntowany nalezy uznaé¢ poglad, iz cechg wyrdzniajacg czynno$ci rozporzadzajace jest ich
skutek polegajacy na wywolaniu bezposrednich i zarazem negatywnych zmian majatkowych w majatkowych prawach
podmiotowych podmiotu dokonujacego rozporzadzenia i za rozporzadzenie uznaje sie przeniesienie, obciazenie ,
ograniczenie lub zniesienie prawa podmiotowego. (por. wyrok i rozwazania zawarte w uzasadnieniu wyroku SN z dnia
29 listopada 2012 r. w sprawie V CSK 6/12 - baza orz. LEX 1289055.

Nie ulega watpliwosci, istniej szereg czynnosci, ktore dla stron w nich uczestniczacych maja r6zny i odmienny z punktu
widzenia omawianego charakteru skutek.

Taka czynnoScia prawna jest np. umowa sprzedazy rzeczy oznaczonej, co do tozsamoéci, jak w niniejszej sprawie, ktora
z zalozenia pociaga za sobg skutek podwdjny tj. zobowigzujacy i rozporzadzajacy, przy czym skoro nalezy do uméw
wzajemnych, jej istota jest realizacja tych wzajemnych §wiadczen.

Ow podwdjny skutek i taki sam podwojny charakter polega na wskazanym wezeéniej odmiennym skutku zachodzacym
wobec stron uczestniczacych w czynno$ci.

Wobec sprzedawcy rzeczy oznaczonej co do tozsamo$ci czynno$é ta ma zatem niewatpliwie charakter wlasnie
rozporzadzajacy, skoro przenosi wlasno$¢ sprzedawanej rzeczy, zas wobec nabywcy ma charakter zobowigzujacy,
polegajacy na nalozeniu na nabywce obowiazku spelnienia $wiadczenia pienieznego w postaci zaplaty ceny nabycia,
co szerszego uzasadnienia z przyczyn oczywistych nie wymaga.

Tym samym w niniejszej sprawie zachodzila bezsprzecznie sytuacja dokonania czynnoéci w ktorej nie doszlo do
rozporzadzenia majgtkiem powoda w rozumieniu cytowanego wczesniej przepisu, a jedynie do powstania po jego
stronie zobowigzania, co zdecydowanie nie podpada pod tres¢ art. 127 ust. 1 p.u.n. skoro, rozporzadzenie jako takie
wywarlo swdj skutek jedynie wobec osoby zbywcy.

Samo zobowigzanie nie moze by¢ przy tym traktowane jako czynnosé swoiscie ,,obcigzajaca” majatek powoda.

W nauce panuje zgoda, co do tego, ze obcigzeniem prawa podmiotowego, ktore powoduje jego ubytek decydujacy o
skutku rozporzadzajacym jest ustanowienie na nim prawa bezwzglednego (do takich praw nalezg prawa rzeczowe).
Poglad ten podzielil takze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 wrze$nia 1966 r. (I CR 151/66, OSNC 1967/2/36),
interpretujac pojecie obciazenia nieruchomosci. Uznal, ze nieruchomo$¢ "obcigzaja" prawa rzeczowe, poniewaz
zobowigzanym w ich granicach jest kazdoczesny wlasciciel nieruchomosci.

Nie sposob zatem rowniez w kontekScie powyzszego przyjaé, iz nabycie nieruchomosci stanowilo przejaw czynno$ci
ze swej istoty rozporzadzajacej.

Prowadziloby to bowiem do niedopuszczalnego zatarcia wszelkich réznic pomiedzy czynno$ciami i skutkami
zobowiazujgcymi oraz rozporzadzajacymi.



To za$ niweczyltoby normatywny sens przepisu art. 127 p.u.n., skoro wistocie kazda umowa o charakterze majatkowym
bylaby umowa rozporzadzajaca, co z punktu widzenia zalozenia racjonalnego dzialania ustawodawcy byloby nie do

przyjecia.

Akceptujac zatem wszelkie argumenty, podkreslajace porzadkujacy charakter dominujacej koncepcji czynnosci
rozporzadzajacej, jako uszczuplajacej prawo podmiotowe ze skutkiem erga omnes, wspierane wynikami analizy
przypadkow postugiwania sie przez ustawodawce w pojeciem "obciazenie" (por. glosa Z. Kuniewicza do powolanego
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2004 r., OSP z 2006 r., nr 7-8, poz. 88) nalezalo uznaé, iz nie doszlo
do sytuacji przewidzianej przepisem, powolanym w spos6b jednoznaczny i podtrzymywanym jako podstawa prawna
zadania.

Tym samym zadanie sagdowego ustalenia czy tez stwierdzenia bezskutecznoSci czynnoéci z mocy prawa bylo z
wylozonych wyzej przyczyn bezzasadne, co skutkowalo orzeczeniem jak na wstepie.

Tym bardziej nie moglo podlegaé¢ uwzglednieniu zadanie zasadzenia cze$ci uiszczonej ceny a to z tej chocby przyczyny,
iz brak bylo przestanki dla ustalenia bezskuteczno$ci czynnosci z mocy prawa.

Warto jedynie wskaza¢, iz w razie dochodzenia takiej naleznoéci, niedopuszczalnym byloby zadanie ustalenia
bezskuteczno$ci kumulatywnie z zgdaniem zasadzenia zwrotu ceny nabycia, bowiem w takiej sytuacji ustalenie
bezskuteczno$ci nastepuje w procesie o zaplate jedynie przestankowo.

Nie ma bowiem uzasadnienia prawnego jednoczesne wytoczenie powddztwa o ustalenie, ze czynno$¢ prawna jest
bezskuteczna z mocy samego prawa i o zasadzenie rownowartosci tego, co w skutek tej czynnosci ubyto z majatku
upadlego albo do niego nie weszlo, a wyrok uwzgledniajacy jednoczesnie oba te powodztwa narusza art. 189 k.p.c.
( wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 12.02. 2014 r., sygn. akt I ACa 909/13, lex nr 1433817).

Powyzsze wzmacnia jedynie przedstawiona weze$niej argumentacje co do oddalenia zadania ustalenia.

Koncowo nalezy jedynie wskazadé, iz Sad uznal za ustalong warto$¢ nieruchomosci zgodnie z opinig biegtego, ktéra to
jawi sie miarodajnym zrédltem wiedzy co do warto$ci nieruchomosci i ewentualnych podstaw do uznania, ze zachodzila
razaca dysproporcja pomiedzy warto$cia §wiadczen zwazywszy na znaczne dysproporcje w ich warto$ciach.

Jest to jednak okoliczno$¢ w kontekscie poczynionych wyzej uwag i podstaw rozstrzygniecia, co najmniej
drugoplanowa, jesli w ogole nie nieprzydatna.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych ( Dz. U.
z 2014 roku, poz. 1025 ze zm.) nakazano Sciagngé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa ( Sad Okregowy w O.) kwote
693,23 zl tytutem wylozonych przez Skarb Panstwa wydatkow).



