Sygn. akt VI ACa 967/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Ewa Stefanska

Sedziowie: SA Malgorzata Manowska

SO del. Ewa Cylc (spr.)

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 24 listopada 2015 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa Syndyka masy upadlosci (...) S.A. w upadlosci likwidacyjnej
w W,

przeciwkoI. T.iP. T.

0 uznanie czynnosci prawnych za bezskuteczne
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 kwietnia 2015 r.

sygn. akt III C 1420/12

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od Syndyka masy upadlosci (...) S.A. w upadlosci likwidacyjnej w W. solidarnie na
rzeczI. T. i P. T. kwote 5 400 zl (piec tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 967/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 22 kwietnia 2015 r. Sqd Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo Syndyka
Masy Upadlosci (...) S.A. w upadlosci likwidacyjnej w W. wniesione przeciwko P. T. oraz 1. T., 0 :

1. uznanie za bezskuteczng wzgledem masy upadlosci (...) spotki akeyjnej w upadlosci likwidacyjnej umowy
ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni uzytkowej

74,90 m‘? usytuowanego w budynku mieszkalnym polozonym w W. przy ul. (...), na 5 pietrze, z ktérym zwigzany jest
udzial w wysoko$ci 7490/1478580 czeSci nieruchomosci, zawartej w dniu 4 czerwca 2008 r. miedzy (...) S.A. z siedziba
w W. a pozwanym, jako kupujacym w formie aktu notarialnego Repertorium A nr (...) przed notariuszem A. O., dla
ktorego to lokalu Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie (...) Wydzial (...) prowadzi ksiege wieczysta
(...), ze wzgledu na uszczuplenie jej aktywo6w wskutek dokonania powyzszej czynnoSci prawnej o kwote 616.540,10 zk;



2. zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kwoty 616.540,10 zl tytulem réwnowartoSci ceny rynkowej
przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z przynalezno$ciami i prawami z nim zwigzanymi;

3. zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw procesu oraz kosztow postepowania zabezpieczajacego, w tym
kosztow zastepstwa procesowego w tych postepowaniach wedtug norm przepisanych.

Podstawa wydania powyzszego rozstrzygniecia byly nastepujqce ustalenia i rozwazania:

W dniu 19 lipca 2006 r. M. D. (1) zawarl z (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. Umowe o realizacje i finansowanie budowy
lokalu mieszkalnego w inwestycji ,,(...)”. Przedmiotem umowy byt lokal mieszkalny oznaczony nr (...), klatka (...) na 5
pietrze oraz miejsce parkingowe w garazu podziemnym, znajdujace sie w budynku przy ul. (...) w W.. Cena za jaka p.
D. nabyt prawo do ww. lokalu wynosila 204.553,82 zl brutto i ustalona zostala na poziomie cen z dnia 25 marca 2005
r. Na mocy umowy M. D. zobowiazal sie do wplaty ceny w zamian za co, (...) sp. z 0.0. mial przenie$¢ na niego prawo
wlasno$ci lokalu poprzez zawarcie umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego.

Spolka (...) sp. z 0.0. polaczyla sie ze spdtkami (...) sp. z 0.0. oraz (...) sp. z 0.0., w wyniku czego powstala spoélka (...)
S.A., bedaca nastepca prawnym ww. spdlek.

W dniu 8 listopada 2007 r. deweloper — (...) S.A. wydal lokal mieszkalny nabywcy celem przeprowadzenia dalszych
czynnoéci wykonczeniowych. W lutym 2008 r. M. D. (1) umie$cit ogloszenie o sprzedazy przedmiotowego lokalu,
ustalajac jego cene na kwote 540.000 zl. Pozwani zainteresowali sie ww. oferta i skontaktowali sie ze sprzedajacym,
w wyniku czego, w dniu 3 marca 2008 r. M. D. (1) zawarl z P. T. umowe rezerwacyjng, na mocy ktorej pozwany
zobowiazal sie do zawarcia umowy z (...) S.A. i pelnego rozliczenia sie ze sprzedajacym z tytulu rozwiazania umowy
z (...) S.A. Tym samym, pozwany zobowigzat sie do zaplaty tacznej kwoty 540.000 zl, pomniejszonej o kwote 50.000
zl, przekazanej M. D. (1) w chwili zawierania umowy. Umowa sporzadzona zostala w formie pisemnej z podpisami
notarialnie po$wiadczonymi.

Porozumieniem z dnia 20 marca 2008 r. M. D. (1) i (...) S.A. rozwiagzali umowe z dnia 19 lipca 2006 r. pod warunkiem
zawarcia przez (...) S.A. warunkowej umowy realizacji i finansowania budowy lokalu mieszkalnego do dnia 20
kwietnia 2008 r. na tozsamych warunkach, na jakich zawarta zostala rozwigzywana umowa oraz wplacenia przez I.
iP. T. kwoty 212.492,56 zl na rzecz (...) S.A.

W dniu 20 marca 2008 r. (...) S.A. i pozwani zawarli umowe o realizacje i finansowanie budowy lokalu mieszkalnego
w inwestycji ,,(...)”, zgodnie z porozumiem, o analogicznej treéci, jaka miala umowa rozwiazana przez M. D. (1), a
nastepnie w dniu 14 kwietnia 2008 r. uiécili na rzecz (...) S.A. kwote 62.492,56 zl. Pozostala kwota — 150.000 zl zostata
przekazana przez na bank na podstawie umowy kredytowe;.

Na mocy sporzadzonej w formie aktu notarialnego Umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy,
zawartej w dniu 4 czerwca 2008 r. pozwani nabyli wlasno$éc¢ lokalu mieszkalnego. Umowa sprzedazy z dnia 31 lipca
2012 r. pozwani sprzedali lokal, bedacy przedmiotem niniejszego postepowania M. O..

Dnia 31 pazdziernika 2011 r. zostal sporzadzony raport, dokumentujacy wyniki analizy transakcji kupna i sprzedazy
nieruchomoéci gruntowych i lokalowych dokonanych w latach 2007 — 2010 przez (...) S.A w W.. W raporcie
tym stwierdzono m.in., Ze cena za jaka pozwani nabyli lokal mieszkalny odbiega o 44,75% od warto$ci rynkowej
nieruchomogci.

Sytuacja finansowa spoiki (...) S.A. w roku 2008 byla dobra. Uzyskala ona zysk w wysokoSci 3.765.751 zl. Bilans
aktywéw i pasywow wynosil 313.649.843,69zt. Spoélka utracila plynnoéc¢ finansowa wiosng 2010 r., w wyniku
wszczetych wezeéniej postepowan egzekucyjnych z wnioskéw m.in. Przedsiebiorstwa Produkgiji (...) sp. z 0.0., (...)
S.A., Grupy (...) S.A., (...) sp.zo0.0., P. O. oraz innych wierzycieli, nieodroczeniem splaty zaciagnietych kredytow oraz
kryzysem na rynku nieruchomoéci.



Wierzyciel (...) sp. z 0. 0. w dniu 12 lutego 2010 r. zlozyl wniosek o ogloszenie upadlosci z mozliwoScia zawarcia
ukltadu spolki (...) S.A., jednakze w dniu 19 lutego 2010 r. wniosek ten zostal cofniety. W dniu 30 grudnia 2010 r.
wniosek o ogloszenie upadlo$ci zlozyl E. G. — czlonek zarzadu (...) S.A. Ostatecznie upadlo$é spolki zostala ogloszona
postanowieniem Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy (...) Wydziat (...) sygn. X GU 466/10 z dnia 12 stycznia 2011 .

Majac na uwadze dyspozycje art. 527 i 528 k.c. Sad Okregowy stwierdzil, iz powdd nie udowodnil w sposéb
wystarczajacy spelnienia ww. przestanek. Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, iz w czasie zawierania umoéw: realizacji
i finansowania budowy lokalu mieszkalnego w inwestycji ,(...)” z dnia 20 marca 2008 r. oraz ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokalu i sprzedazy lokalu z dnia 4 czerwca 2008 r., sytuacja finansowa spoiki (...) S.A. byla dobra i spotka
przynosila zyski. Wskazuja na to przedlozone do akt sprawy sprawozdania finansowe spotki, z ktérych nie wynika,
aby w 2008 roku, kiedy doszlo do zawarcia umowy sprzedazy, spétce grozila upadlo§é. Problemy spolki zwigzane
byly z kryzysem na rynku nieruchomosci. W takiej sytuacji, uzasadnionym wydaje sie fakt sprzedawania lokali po
obnizonej cenie. Sprzedaz lokalu po obnizonej cenie nie moze stanowi¢ o zamiarze i $wiadomosci pokrzywdzenia
wierzycieli, skoro w dniu zawarcia umowy w tym przedmiocie, bilans spétki byt dodatni. Pozwani nie negowali
istnienia wierzytelno$ci powoda, jednak termin w jakim ona powstala i w jakim spo6lka okazata sie by¢ niewyplacalna,
nie moze by¢ wigzany przyczynowo-skutkowo z czynno$cia dokonang pomiedzy spotka a pozwanymi. Znamienne jest,
ze dopiero w grudniu 2010 r., czyli ponad 2 lata od zawarcia umowy sprzedazy, a 4 lata od zawarcia umowy przez
Pana D., ktory negocjowal warunki sprzedazy mieszkania z (...) S.A., zarzad spolki wystapil z wnioskiem o ogloszenie
upadloéci. Wniosek o ogloszenie upadlosci (...) S.A. w W. zostal zloZzony po raz pierwszy w dniu 12 lutego 2010 r.,
zdaniem Sadu meriti przyja¢ zatem nalezy, ze o stanie wyplacalnoéci czy niewyplacalnosci w odniesieniu do (...) S.A.
moze by¢ mowa dopiero w tym okresie. Zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe i
naprawcze postanowienie o ogloszeniu upadloéci oglasza sie w stosunku do dluznika, ktory stal sie niewyplacalny.
Postanowienie Sadu w tym przedmiocie zapadlo dnia 12 stycznia 2011 r., co pozwala wysnué wniosek, ze w okresie
poprzedzajacym 2010 rok ani wierzyciele, ani zarzad sp6lki nie stwierdzali istnienia przestanek upadlosci. Spotka
jeszcze w okresie od 6 listopada 2007 r. do 31 grudnia 2008 r. odnotowala zysk netto w wysokosci 3.765.751 zt.
Faktyczne problemy finansowe spolka zaczela mie¢ dopiero w roku 2009, kiedy to po raz pierwszy na koniec roku
obrotowego poniosla strate, zas pierwszy wierzyciel zlozyl wniosek o upadlosé spoélki dopiero w lutym 2010r. To na
powodzie jako stronie wywodzacej ze swych twierdzen skutki prawne spoczywat ciezar dowodu na podstawie art. 6 k.c.,
ktéremu to ciezarowi syndyk reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika nie podotal, nie wykazujac sytuacji
majatkowej spotki w roku 2008 nawet jako zagrozonej niewyplacalno$cia. Nie sa dowodami na taka sytuacje faktury,
wezwania do zaplaty, gdyz jest to element normalnej dzialalnosci gospodarczej i nawet op6Znienia w platnoéciach
nie $wiadcza jeszcze o zagrozeniu wyplacalnoéci, czy tez zajecia komornicze z lat 2009-2010, znaczenia dla oceny
roku 2008. Sad I instancji zauwazyl takze, ze nawet obecnie na etapie postepowania sgdowego, w ktérym powod miat
mozliwo$¢ wykazania sytuacji majatkowej w poszczegbdlnych okresach, nie przedstawil dokumentéw $wiadczacych
o zlej kondycji finansowej spdlki w 2008 r., wskazujac jedynie na tak nieistotne w kontekscie niewyplacalnoéci,
okoliczno$ci jak rezygnacja z dodatku marketingowego dla pracownikdéw, a zatem tym bardziej potencjalny nabyweca,
ktory nie mial wgladu do dokumentéw finansowych, zas wiedze swoja czerpat z powszechnie dostepnych informacji
w zakresie wielko$ci firmy, iloéci oddanych inwestycji, zamiarach wejscia na gielde, nie mogl wiedzieé o jakichkolwiek
trudnoéciach finansowych spolki, za$ oczywistym jest, ze skorzystal z oferty jak najkorzystniejszej. Sprawozdanie
finansowe za okres poprzedzajacy zawarcie umowy przez pozwanych i (...) S.A., zlozone zostalo dopiero 21 maja 2009
r., czyli na prawie rok od zawarcia pierwszej umowy przez pozwanych. Nie mogli wiec oni, nawet przy zachowaniu
nalezytej staranno$ci w stopniu wyzszym niz oczekuje sie tego od konsumenta, wiedzie¢ o zmieniajacej sie sytuacji
finansowej spoiki.

Zdaniem Sadu meriti sam fakt, iz nabycie prawa nastepuje po nizszej cenie nie musi oznacza¢, ze zawarcie takiej
umowy czyni sprzedawce niewyplacalnym. (...) jako developer mogt swobodnie dysponowaé swoim majatkiem, a
zatem mog} sprzedawac lokale po cenie zanizonej. W praktyce obrotu nieruchomoéciami czesto zdarza sie bowiem,
ze cena transakcyjna jest nizsza od ceny oferowanej, dlatego tez samo obnizenie ceny przez sprzedawce nie obliguje
jeszcze nabywcey do dociekania na temat sytuacji majgtkowej kontrahenta.



Sad Okregowy wskazal ponadto, iz wbrew stanowisku powoda, w przedmiotowej sprawie nie mamy do czynienia z
czynno$cia nieodplatng, ktora to nieodplatnos¢ powdd wywodzi z tego, ze pozwana nabyla nieruchomo$¢ za cene
nizsza niz rynkowa. KorzyScia majatkowa uzyskana bezplatnie (nieodplatnie) jest korzysé, za ktora osoba trzecia nie
spelnila ani nie zobowiazala sie spelni¢ ekwiwalentnego §wiadczenia w ramach tego samego lub innego stosunku
prawnego. Za nieodplatne mozna uznawac réwniez czynnoéci cze$ciowo odplatne (negotium mixtum cum donatione)
lub o symbolicznym $wiadczeniu jednej ze stron, w ktéorym brak ekwiwalentno$ci §wiadczen stron wskazuje wyraznie
na ich nieodplatny charakter. Umowa z pozwang nie wyczerpywala znamion zadnej tego typu czynnoéci. W ocenie
Sadu meriti uiszczona cena sprzedazy, jaka uiScili pozwani na rzecz (...) S.A. cho¢ obnizona, wcigz stanowita
ekwiwalentne §wiadczenie w stosunku do §wiadczenia (...) S.A. Umowa wynegocjowana przez pana D., byla zawierana
na etapie projektowania inwestycji, kiedy to w zwigzku z ryzykiem ponoszonym przez nabywce ceny sa nizsze niz po
wybudowaniu nieruchomosci. Majac na uwadze, iz pozwani poniesli dodatkowo wydatek ponad 300.000 zl na rzecz
M. D, z cala pewno$ciag nie mozna moéwié o mozliwoS$ci uzyskania korzys$ci majatkowej przez pozwanych. Cena, jaka
powodowie lacznie zaplacili na rzecz (...) S.A. i p. D. nie odbiegala znaczaca od ceny, na jaka wycenil nieruchomoéc
powod.

Wobec nieudowodnienia przestanek skargi paulianskiej w oparciu o art. 527 i 528 k.c. Sad oddalil powddztwo o
uznanie za bezskuteczng umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy samodzielnego lokalu mieszkalnego,

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.
Od powyzszego orzeczenia apelacje wywiodla strona powodowa zaskarzajac je w catoSci, zarzucajac:

1) naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez calkowicie bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy i sprzeczna z
zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego ocene materiatu dowodowego sprawy, w szczego6lnosci, poprzez:

- dokonanie dowolnej oceny materialu dowodowego sprawy wobec jej dokonania w oparciu o wybrane dowody, a nie
w oparciu o caloksztalt materiatu dowodowego,

- bledne ustalenie wobec przedstawionego materialu dowodowego, jakoby sytuacja finansowa spdiki (...) S.A. nie byta
zta w okresie dokonywania zaskarzonej czynnosci prawnej, w sytuacji, gdy z przedlozonych przez powoda dowodéw
wynika wprost, iz sytuacja finansowa w sp6lce byta zla juz od poczatku 2007 r.

- calkowicie nieuzasadnione stwierdzenie, jakoby z umowy z dnia 20.03.2008 r. wynikalo zobowigzanie spotki do
sprzedazy lokalu na rzecz pozwanych, w sytuacji, gdyz z przedmiotowej umowy takie zobowiazanie nie wynika i nie
moze wynika¢, gdyz przedmiotowa umowa nie spelnia wymogow przewidzianych w przepisie art. 158 k.c., dla umow
zobowiazujacych do przeniesienia wlasnos$ci nieruchomoéci, tj. nie zostala zawarta w formie aktu notarialnego,

- calkowicie bledne ustalenie sprzeczne z zasadami logiki, aby cena uiszczona przez pozwanych na rzecz upadlego,
stanowila ekwiwalent §wiadczenia powoda w sytuacji, gdy pozwani zbyli sporny lokal za cene trzykrotnie wyzsza od
uiszczonej na rzecz upadlej spoiki,

- nieustalenie wartoSci rynkowej lokalu na chwile dokonania zaskarzonych czynnos$ci prawnych, co mialo istotny
wplyw na wynik orzekania, gdyz bez ustalenia warto$ci nieruchomosci, Sad I instancji nie byt w stanie ocenic¢
zaistnienia przeslanki uzyskania korzy$ci majatkowej przez pozwanych, a takze oceni¢ zaistnienia domniemania
w zakresie $wiadomoéci pozwanych o dzialaniu dluznika z pokrzywdzeniem wierzycieli, braku ekwiwalentnoS$ci
Swiadczenia oraz razacego zanizenia warto$ci sprzedanego lokalu;

2) naruszenie przepisu art. 227 k.p.c., art. 217§ 1i § 2 k.p.c., art. 278 k.p.c. oraz art. 231 k.p.c., poprzez niedopuszczenie
i nieprzeprowadzenie przez Sad I instancji dowodu z opinii biegltego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci i
oddalenie tegoz wniosku dowodowego, zgloszonego przez powoda (art. 217 § 1 w zw. art. 278 k.p.c.) w sytuacji, gdy
nie zostala w sprawie ustalona istotna okoliczno$¢ w postaci wartoSci rynkowej lokalu sprzedanego przez dltuznika
na rzecz pozwanych (art. 227 k.p.c.), ktéora to okoliczno$¢ ma istotny wplyw na ustalenie istnienia przestanek



skargi paulianskiej, w szczegolnos$ci, razacego zanizenia ceny sprzedazy, bezplatnego charakteru dokonanej czynnos$ci
prawnej, istnienia domniemania §wiadomosci pozwanych o dzialaniu dluznika z pokrzywdzeniem wierzycieli, a tym
samym na tre$¢ orzeczenia, gdyz Sad I instancji wywodzi z tego faktu negatywne skutki wzgledem powoda (art. 231
k.p.c.)iart. 217 § 2 k.p.c., w sytuacji, gdy przedmiotowa okoliczno$¢ miedzy stronami byla sporna, ktore to naruszenie
ma ewidentnie niebagatelny wplyw na wynik postepowania,

3) naruszenie przepisu art. 65 § 11 § 2 ke poprzez jego niezastosowanie do ustalenia, jaki byl zamiar i wola stron przy
zawarciu umowy realizacyjnej z dnia 20 marca 2008 r., lecz dowolne przyjecie, iz to umowa o realizacje inwestycji
ksztaltowala zobowiazanie do sprzedazy lokalu, w sytuacji, gdy w rzeczywisto$ci umowa o realizacje inwestycji miala
jedynie regulowa¢ zasady wplacania naleznoS$ci na poczet budowy lokalu i ewentualnego zwrotu tychze $rodkow przy

rozwigzaniu tejze umowy, i taki byl zamiar stron przy jej zawarciu, a takze naruszenie przepisu art. 353" k.c. w zakresie
mozliwo$ci ksztaltowania przez strony stosunku prawnego wedlug wlasnego uznania;

4) naruszenie przepisu art. 158 k.c. poprzez jego niezastosowanie przez Sad I instancji, wskutek czego Sad I instancji
blednie wywiodl, iz z umowy z dnia 20 marca 2008 r. moglo wynikaé zobowiazanie do sprzedazy lokalu, mimo, iz
przedmiotowa umowa nie mogla rodzi¢ skutku rzeczowego w postaci zobowiazania do przeniesienia prawa wlasnosci,
gdyz nie zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego i pod tym wzgledem jest niewazna, nawet gdyby takie
zobowigzanie zawierala; ponadto umowa sprzedazy lokalu z dnia 04.06.2008 r., zawarta w formie aktu notarialnego
nie wskazywala na istnienie takiego zobowiazania, co jest wymogiem koniecznym, dla skutecznos$ci i wazno$ci takiego
zobowigzania, zgodnie z przepisem art. 158 k.c.;

5) naruszenie przepisu art. 527 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a mianowicie bledne uznanie przez Sad
I instancji, iz w przedmiotowej sprawie nie zachodza przestanki do uznania, iz zaskarzona czynno$¢ sprzedazy
nieruchomoéci za cene razaco niska byta czynno$cig dokonang z pokrzywdzeniem wierzycieli, podczas gdy faktycznie
strona powodowa wykazala istnienie wszystkich przestanek tj. pokrzywdzenia wierzyciela, ktore byto wynikiem
czynno$ci prawnej dluznika z osobg trzecia, a mianowicie, strona pozwana, dzialania dtuznika ze $wiadomoScig
pokrzywdzenia wierzyciela, oraz wiedza pozwanych o dzialaniu dluznika z pokrzywdzeniem wierzycieli;

6) naruszenie przepisu art. 528 k.c. poprzez jego niezastosowanie a mianowicie catkowicie bledne przyjecie przez
Sad I instancji, iz w przedmiotowym stanie faktycznym nie zaistnialy przeslanki do uznania, iz osoba trzecia tj.
pozwani uzyskali korzy$¢ majatkowa nieodplatnie podczas, gdy z okolicznoéci sprawy wynika, iz dluznik dokonat
sprzedazy nieruchomosci za cene ponad trzykrotnie nizsza od jego wartoSci rynkowej, co w §wietle orzecznictwa Sadu
Najwyzszego, stanowi niewatpliwie czynno$é¢ nieodplatna, o ktérej mowa w przepisie art. 528 k.c., gdyz dluznik nie
uzyskat ekwiwalentu swojego $§wiadczenia, lecz jedynie jego znikomg czes¢;

7) naruszenie przepisu art. 6 k.c. w zw. z art. 527 § 3 k.c., ewentualnie art. 6 k.c. w zw. z art. 528 k.c., poprzez
bledne przyjecie przez Sad I instancji, iz w okoliczno$ciach niniejszej sprawy wszystkie przeslanki skargi paulianskiej
obowiazany jest wykaza¢ powod, w sytuacji, gdyz to na pozwanych ciazy obowiazek obalenia domnieman wskazanych
w powolanych przepisach, czego pozwani nie uczynili;

8) naruszenie przepiséw art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra sprawiedliwosSci z dnia
28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu, poprzez nieuzasadnione obciazenie powoda obowiazkiem zwrotu kosztow
procesu na rzecz pozwanych, w sytuacji, gdy roszczenie powoda w dochodzonym procesie jest w pelni zasadne, a
jedynie w wyniku blednych ustalen Sadu, doszlo do niewlaéciwego rozstrzygniecia istoty sprawy.

Majac na uwadze powyzsze, skarzacy wniost o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez uwzglednienie wytoczonego
powddztwa w calo$ci, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji, ewentualnie;



2. zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych, za obie instancje;

3.rozpoznanie r6wniez zazalenia powoda na postanowienie Sadu I instancji, oddalajacego wniosek o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego sadowego, i jego uchylenie, a tym samym uwzglednienie wniosku o przeprowadzenie dowodu
z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci, na okoliczno$ci sprecyzowane przez pelnomocnika
powoda na rozprawie i wniesione do protokotu rozprawy;

Ponadto, z ostrozno$ci procesowej, gdyby Sad II instancji nie uwzglednil zazalenia powoda na postanowienie Sadu I
instancji o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, skarzacy ponownie wnidst o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci, na okolicznoé¢ wartosci rynkowej przedmiotowego lokalu na
chwile dokonania zaskarzonej czynnoSci prawnej oraz na date wystgpienia z niniejszym powodztwem, jako dowodu
niezbednego do wyjasnienia okoliczno$ci spraw, majgcych istotne znaczenie przy ocenie spelienia przestanek skargi
paulianskiej w przedmiotowej sprawie

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jest bezzasadna i nie moze wywota¢ zamierzonych skutkéw prawnych.

Whbrew wywodom skarzacego Sad Okregowy nie dopuécil sie bowiem zadnego z zarzucanych mu uchybien, a
dokonane ustalenia faktyczne oraz przeprowadzone rozwazania prawne i ich argumentacja zawarte w uzasadnieniu
kwestionowanego wyroku zaslugujg na pelng akceptacje.

Sad Apelacyjny uznal tym samym za nietrafiony zarzut apelacji zwigzany z naruszeniem przez Sad orzekajacy zasady
swobodnej oceny dowodoéw. Twierdzenia apelacji, w zestawieniu ze zgromadzonym w aktach sprawy materialem
dowodowym, stanowily jedynie polemike z dokonang w zaskarzonym wyroku oceng dowodéw, bez réwnoczesnego
wykazania, by ocena ta byla sprzeczna z zasadami logicznego rozumowania, do§wiadczeniem zyciowym lub z innych
wzgledow naruszala art. 233 § 1 k.p.c. Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia wymienionego przepisu niezbedne
jest wykazanie — przy uzyciu argumentéw jurydycznych — ze Sad orzekajacy naruszyt ustanowione w nim zasady
oceny wiarygodnoS$ci i mocy dowodow, a wiec, ze uchybil podstawowym regulom logicznego myslenia, zasadzie
do$wiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia faktéw oraz, ze naruszenie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy.
Jezeli z okre$lonego materialu dowodowego Sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami
do$wiadczenia zyciowego, to taka ocena dowodéw nie narusza regut swobodnej oceny dowoddéw i musi sie ostac,
choc¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, daloby sie wysnu¢ wnioski odmienne. Samo
przekonanie skarzacego o innej ocenie dowodow wskazanych przez Sad Okregowy, jako podstawa jego ustalen, nie
moglo stanowi¢ o skutecznym postawieniu zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c.

Stusznie Sad Okregowy przyjal, ze w niniejszej sprawie nie ziScila sie zadna z przestanek wymienionych w art. 527
k.c. ,a mianowicie dokonania przez dluznika czynnosci prawnej ze Swiadomoscia pokrzywdzenia wierzycieli ,a zarazem
takiej, z ktorej osoba trzecia uzyskata korzy$¢ majatkowa, a osoba trzecia o tym wiedziala lub przy nalezytej starannoSci
mogla sie dowiedzie¢.

W pierwszej kolejnoéci nalezy zauwazy¢, ze przedmiotowa umowa, ktorej stwierdzenia bezskuteczno$ci domagatl sie
powod, z dnia 4 czerwca 2008 r., stanowila wykonanie wcze$niej zawartej przez powodowa Spotke umowy z 20
marca 2008 r., a w zasadzie jeszcze realizacje zawartej przez poprzednika prawnego pozwanych umowy z 2006 r.
Zgodnie natomiast z aprobowanym przez Sad Apelacyjnym pogladem tak doktryny jak i judykatury niezaskarzalne
sg czynnosci prawne dluznika stanowigce wykonanie weze$niejszego zobowiazania zawartego przez strony (por. M.
Pyziak - Szafnicka System Prawa Prywatnego Tom 6 Prawo Zobowigzan cze$¢ og6lna, C. H. Beck Instytut Nauk
Prawnych PAN Warszawa 2009 str. 1241; wyrok SN z 23 listopada 2005r. II CK 225/05 Lex nr 369449; wyrok SN
z dnia 13 kwietnia 2012 r. III CSK 214/11 ). Wskazane w orzecznictwie wyjatki od tej zasady dotycza sytuacji, gdy
spelniajgc $wiadczenie dtuznik naruszyl kolejnos¢ zaspokajania wierzycieli, lub gdy spelnit inne §wiadczenie w miejsce



dotychczasowego. W niniejszej sprawie (...) S.A. wykonal zobowiazanie zgodnie z jego trescia i nie wykazano, aby
przy wykonaniu tego zobowiazania naruszyt kolejno$¢ zaspokajania wierzycieli. Brak jest zatem podstaw do badania
przedmiotowych umoéw przeniesienia wlasno$ci lokali co do istnienia przeslanek skargi paulianskiej na date ich
zawarcia.

Nie budzi watpliwosci, ze skarga z art. 527 k.c. nie moze miec¢ zastosowania do czynnoSci prawnej dtuznika polegajacej
na spelieniu §wiadczenia wobec wierzyciela, nawet jesli czynno$¢ ta prowadzi do pokrzywdzenia wierzyciela. Dluznik
zobowigzany jest spehi¢ Swiadczenie i nie mozna czyni¢ mu zarzutu wypelnienia tego obowigzku w szczegoblnosci jesli
splata dlugu Scisle odpowiada zobowigzaniu zaréwno pod wzgledem jego rodzaju, jak i sposobu oraz terminu splaty
(vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2005 r., sygn. akt I CK 225/05). W tym stanie rzeczy nie mozna
bylo oczekiwaé od dewelopera, aby w okresie p6Zniejszym nie wywigzal sie ze wezeéniej zawartych umow. Dhuznik (...)
S.A. zawierajac z pozwanymi umowe w marcu 2008 r. mial obowiazek spelni¢ uméwione w niej §wiadczenie i wobec
powyzszego kolejna umowa — z czerwca 2008 r., ktorej stwierdzenia bezskuteczno$ci domagat sie powo6d stanowila
jedynie realizacje zobowigzania dtuznika wynikajacego z umowy z marca 2008 r., zaréwno co do przedmiotu umowy,
jak i wskazanej w niej ceny. Juz tylko z tego powodu powddztwo winno podlegaé¢ oddaleniu.

Niezaleznie od powyzszego powtoérzyc trzeba za Sadem Okregowym, Ze w sprawie niniejszej nie zostaly tez spelnione
pozostale przeslanki z art. 527 § 1 k.c. Powdd wywodzil, iz Spotka zawierajac umowe sprzedazy z pozwanymi dzialala
ze Swiadomos$cia pokrzywdzenia wierzyciela, bowiem juz od polowy 2007 r. jej kondycja finansowa zaczela stabnaé.
Analiza caloksztaltu materialu dowodowego nie pozostawia jednak watpliwoSci, Ze okolicznoéci tej powod nie zdolal
udowodnié.

Oceniajac powyzsza kwestie przede wszystkim wyjasni¢ nalezy, Zze nie jest sporny w niniejszej sprawie fakt
niewyplacalno$ci dluznika, ktéra to okoliczno§¢é musi by¢ oceniana na date wystgpienia ze skarga paulianska.
Zaskarzeniu na podstawie art. 527 k.c. w zw. z art. 131 prawa upadloSciowego podlegaja czynnos$ci dtuznika dokonane
ze szkoda dla wierzycieli. Warunkiem zaskarzenia jest $wiadomo$¢ dtuznika, ze czynno$é krzywdzi jego wierzycieli,
$wiadomos¢ ta powinna istnie¢ w chwili dokonywania czynnos$ci. Z pokrzywdzeniem wierzycieli dokonywana jest
czynno$¢ prawna, na skutek ktorej dluznik stal sie niewyplacalny. Niewyplacalnym w rozumieniu art. 527 k.c.
jest ten w czyim majatku brak jest skladnikow, ktére zgodnie z obowigzujacymi przepisami mozna zaja¢ na
poczet wierzytelno$ci. O niewyplacalno$ci jako przestance skargi paulianskiej mozna moéwié nie tylko wtedy gdy
pasywa majatku dtuznika przewyzszaja aktywa, ale rowniez wtedy gdy nie istnieje faktyczna mozliwo$é zaspokojenia
przez wierzyciela calej wierzytelnoSci (utrudnienia w zaspokojeniu). W literaturze wskazuje sie, iz aby Swiadomosé
dluznika pokrzywdzenia wierzycieli byla udowodniona wierzyciel musi wykaza¢, ze dluznik mial $wiadomosc
istnienia wierzytelno$ci oraz §wiadomo$¢ skutku prawnego czynnoéci: tj. usuniecia z majatku okre$lonych waloréw
majatkowych nadajacych sie do zaspokojenia (tak M. Pyziak Szafnicka j.w. str. 1260). Nie sam fakt zbywania lokali
przez (...) mogl poglebic zla sytuacje finansowa spotki, to bowiem stanowito element zwyklej dzialalno$ci gospodarczej
spolki, lecz fakt sprzedazy lokalu za utamek warto$ci i pozbawienie spo6tki srodkow finansowych na splate istniejacych
wowczas zobowigzan.

Jednak jak juz zauwazono wyzej, nie zostalo udowodnione, aby juz w 2008 r. dluznik zawierajac pierwsza
umowe z pozwanymi mial Swiadomos$é pokrzywdzenia wierzycieli, bowiem posiadane przez (...) zobowigzania
byly zaspokajane na biezaco i nie bylo obaw co do braku $rodkéw na ich pokrycie. Wowczas jego majatek
byl wystarczajacy do zaspokojenia wierzycieli. Dluznik prowadzil normalng dzialalno$¢ gospodarcza, wykonywal
wcezedniejsze zobowigzania i zaciagal nowe, planowal kolejne inwestycje i zyski z nich. Okoliczno$ci te jednoznacznie
potwierdzila przestuchiwana w charakterze Swiadka pracownik Spolki A. P. (k. 560) wskazujac, ze w 2008 r. Sp6lka nie
przynosila strat, miala okresowe problemy z platno$ciami na rzecz wykonawcoéw, natomiast nie mozna bylo przyjaé,
aby jej bilans byl wowczas ujemny. Faktyczne problemy finansowe Spoélka zaczela mie¢ dopiero w roku 2009, kiedy to
po raz pierwszy na koniec roku obrotowego zanotowala strate. Podjeto wowczas rowniez szereg czynno$ci majacych
na celu ograniczenie wydatkéw. Natomiast wniosek o ogloszenie upadlosci Spdlki zostal ztozony dopiero w grudniu
2010T.



W tym stanie rzeczy nie mozna przyjac, aby w dacie zawierania przez pozwanych umowy, tj. w roku 2008 Spotka
byla niewyplacalna i dzialala ze §wiadomos$cia pokrzywdzenia swoich potencjalnych przyszlych wierzycieli. Jesli
zatem nie wykazano, aby w 2008 r. dluznik mial swiadomo$¢ pokrzywdzenia wierzycieli lub planowat pokrzywdzenie
przyszlych wierzycieli, to tym bardziej pozwani nie mieli takiej §wiadomo$ci. Powod niewatpliwie nie zdolal wykazac,
ze pozwani mogli chocby przypuszczaé, iz Spotka wyzbywa sie majatku za nizsza cene, czym doprowadza do swojej
niewyplacalno$ci czy tez jej poglebienia. Sad orzekajacy trafnie zatem przyjal, ze pozwani nawet przy zachowaniu
najwyzszych wymogdéw starannoéci nie mogli mie¢ wiedzy o pokrzywdzeniu wierzycieli przez (...) S.A. Dopiero
bowiem w sprawie niniejszej zostaly zloZzone bilanse za rok 2009, ktore potwierdzily, ze w roku tym deweloper
odnotowal straty na swojej dzialalnoSci.

Reasumujgc na aprobate zashlugiwal poglad Sadu Okregowego, ze powdd nie wykazal Swiadomosci dluznika
pokrzywdzenia wierzycieli na date zawarcia czynnoéci zobowiazujacej co skutkowalo oddaleniem powodztwa. Zatem
podniesione zarzuty naruszenia prawa procesowego, jak i materialnego, wskutek ich niezastosowania lub blednego
zastosowania okazaly sie chybione.

Nie jest rowniez zasadny zarzut naruszenia art. 98 k.p.c. Sad I instancji prawidlowo obciazyl powoda jako
przegrywajacego kosztami postepowania w sprawie stosownie do zasady odpowiedzialno$ci za wynik sporu.

Z tych wszystkich wskazanych wyzej wzgledow na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekt jak w sentencji. O
kosztach instancji odwolawczej rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. wzw. zart. 108 § 1 k.p.c.iart. 391 § 1 k.p.c.



