Sygn. akt VI ACa 1183/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 marca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Ryszard Sarnowicz

Sedzia SA Agata Zajqc

Sedzia SA Teresa Mroz (spr.)

Protokolant stazysta Martyna Arcon

po rozpoznaniu w dniu 6 marca 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa syndyka masy upadlosci (...) S.A. w upadlosci likwidacyjnej w W.
przeciwko U. K.

o0 uznanie czynnoSci prawnych za bezskuteczne, o wydanie nieruchomosci ewentualnie o zaplate
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 18 lutego 2015 r., sygn. akt XXV C 1212/11

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sqdowi Okregowemu w Warszawie do ponownego
rozpoznania pozostawiajqc temu sgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego i
kasacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 1183/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 18 lutego 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil roszczenia syndyka masy upadlosci (...) S.A.
w upadloéci likwidacyjnej w W. skierowane przeciwko pozwanej U. K.:

- 0 uznanie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokalu ustugowego oznaczonego jako (...) polozonego
w W. przy ul. (...) , dokonanej aktem notarialnym Repertorium A numer (...) przed notariuszem J. L. w dniu 20 marca
2009 roku pomiedzy (...) S.A. zsiedziba w W., jako sprzedajacym, a U. K. jako kupujaca, dla ktérego Sad Rejonowy dla
Warszawy - Mokotowa w Warszawie (...) Wydzial (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...) - za bezskuteczna wzgledem
masy upadlosci (...) S.A. w upadloéci likwidacyjnej z siedzibg w W. ze wzgledu na uszczuplenie jej aktywow wskutek
dokonania powyzszej czynno$ci prawnej o kwote 916.950,57 zl,

- 0 uznanie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy oraz umowy o podzial do korzystania, tj.
stanowiska postojowego w garazu podziemnym polozonym w W. przy ul. (...), w czeSci dotyczgcej udzialu pozwanej w
wysokosci (...), dokonanej aktem notarialnym Repertorium A numer (...) przed notariuszem J. L. w dniu 5 czerwca
2009 roku pomiedzy (...) S.A. z siedzibg w W., jako sprzedajacym, a U. K., jako kupujaca - za bezskuteczng wzgledem



masy upadlosci (...) S.A. w upadloéci likwidacyjnej z siedziba w W. ze wzgledu na uszczuplenie jej aktywow wskutek
dokonania powyzszej czynno$ci prawnej o kwote 916.950,57 zk.

- 0 zobowigzanie pozwanej, aby wydala powodowi przedmiotowe nieruchomosci, alternatywnie aby zaplacila na rzecz
masy upadlosci (...) S.A. wupadloéci likwidacyjnej z siedziba w W. kwote 945.565,87 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty tytulem réznicy w warto$ci rynkowej przedmiotowych nieruchomoéci
w stosunku do ceny uiszczonej przez pozwana w ramach umoéow dokonanych z pokrzywdzeniem wierzycieli masy
upadlos$ci (...) S.A. w upadtoSci likwidacyjnej w W. ( rozszerzone powodztwo pismem z dnia 19 I 12 r. k 376 i nast.),

- 0 uznanie umowy z dnia 12 lutego 2008 r. zobowigzujgcej do wybudowania budynku mieszkalnego, ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu i umowy przedwstepnej jego sprzedazy, ktorej przedmiotem bylo zobowiazanie sie (...) S.A.
z siedzibg w W. miedzy innymi do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu uslugowego oznaczonego tymczasowym
numerem (...)o powierzchni uzytkowej okoto 105 m2. ktéry mial by¢ usytuowany w budynku powstalym na dziatkach
oznaczonych numerami (...) w klatce A na parterze, pierwszej kondygnacji naziemnej budynku, sprzedazy ww. lokalu
wraz z udzialem w nieruchomo$ci wspolnej za cene brutto w kwocie 266.650.01 zl. ktora zostala zawarta miedzy
(...) S.A. z siedzibg w W. a pozwana, jako kupujaca, w formie aktu notarialnego Repertorium A numer (...) przed
notariuszem J. L. - za bezskuteczna wzgledem masy upadlosci (...) S.A. w upadlosci likwidacyjnej z siedziba w W. ze
wzgledu na uszczuplenie jej aktywow wskutek dokonania powyzszej czynnoSci prawnej o kwote 916.950.57 zl. (kolejne
rozszerzone powodztwo k. 456-459).

Sad Okregowy ustalil, ze Spolka Akeyjna (...) z siedzibg w W. powstala z dniem 6 listopada 2007 r. z polaczenia 3
spotek : (...) sp. z 0.0. wW., (...) sp.z0.0. w W.i(...) sp. z 0.0. w W.. Glownym przedmiotem jej dzialalnosci bylo
prowadzenie robdt budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.

W latach 2000 — 2007 firma przezywala rozwdj, ktory byl efektem rosnacego popytu na rynku nieruchomosci. Spotka
zrealizowala wiele inwestycji budowlanych gléwnie w W.. W wyniku dobrej koniunktury, wladze firmy podjely decyzje
o otwarciu drugiego oddziatu w L..

Znaczny rozwdj i osiagniecia finansowe spdtki pozwalaly jej na sponsorowanie wydarzen kulturalnych i towarzyskich.
W 2005 r. (...) S.A. sponsorowata produkcje filmu, za§ w latach 2004-2006 byla sponsorem klubu pitkarskiego
(...). Do roku 2008 w opinii pracownikéw zatrudnionych w spolce, jej sytuacja finansowa byla bardzo dobra. W
zwiazku z dobra sytuacja na rynku nieruchomos$ci w ocenie swoich pracownikéw oraz oséb postronnych firma
(...) nie miala wiekszych probleméw finansowych. Spoélka preznie dzialala pozyskujac nowe nieruchomosci pod
inwestycje, budowala zespoly budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. W celu realizowania dalszych inwestycji
zaciagala znaczne zobowiazania finansowe miedzy innymi w postaci:

- kredytow obrotowych w rachunku kredytowym, udzielonych przez Bank (...) S.A. w W, ktérych wysoko$c¢ na dzien
26 sierpnia 2010 r. wraz z naliczonymi odsetkami wynosila 24.418.278,54 zl oraz 8.382.879.95 zl ( kredyty z 20 11
2007 1. oraz 23 IV 2007r.),

« kredytu udzielonego przez (...) S.A. z siedziba w W., ktérego wysoko$¢ na dzienn 30 grudnia 2010 r. wraz z
naliczonymi odsetkami wynosila 2.947.707 z};

- kredytu obrotowego udzielonego przez (...) S.A. z siedziba w W, ktérego wysoko$¢ na dzien 20 maja 2010 r. wraz z
naliczonymi odsetkami wynosila 13.086.997,85 zl (umowa z 21 sierpnia 2007 r.).

Od 2007 r. malala sprzedaz mieszkan w zwigzku z kryzysem i mniejszym popytem na nie. Problemy finansowe
zaczely by¢ widoczne dla zarzadu spoélki i pracownikow w 2008 r. W dniu 31 marca 2008 r. zarzad zawart z
przedstawicielami pracownikéw porozumienie, na mocy ktérego, w zwiazku z trudna sytuacja finansowa pracodawcy,
zawieszono na okres 3 lat wyplacanie dodatku marketingowego dyrektorom, gléwnemu ksiegowemu, kierownikom
dzialdéw, specjalistom i referentom. Decyzje uzasadniano bardzo zlymi wynikami sprzedazowymi. W listopadzie
2008 r. czlonkowie zarzadu postanowili zmniejszyé pracownikom wymiar czasu pracy do 7/8 etatu. Zawierano



w tym zakresie stosowne porozumienia lub dokonywano wypowiedzenia warunkéw umowy o prace. Od grudnia
2008 r. wprowadzono odptatnosé za korzystanie z hotelu pracowniczego. We wrze$niu 2008 r. zlikwidowano dzial
marketingu, pozwanej wypowiedziana zostala umowa o prace w zwigzku z likwidacja jej stanowiska.

Ze sprawozdania finansowego spo6iki za rok 2008 wynikatl zysk w kwocie ponad 3 mln zt. Spoétka pod koniec 2008 r.
zbyla czeé¢ nieruchomosci przy ul. (...) w W.. Jednakze na koniec 2008 r. wierzytelno$ci niesplacone w terminie wobec
innych podmiotéw przekraczaly 20 mln zl, a pozycja ,sprzedaz towarow i ustug” wykazywala strate 9 mln zl. Wobec
tej sytuacji rada nadzorcza spolki i biegly ksiegowy wystgpili do prezesa zarzadu o opinie w przedmiocie poprawy
kondycji finansowej spotki. Zarzad spo6lki przekonywal, ze splata wierzytelnoSci nastapi poprzez sprzedaz majatku
trwalego oraz czesci gruntow.

Na dzien 31 marca 2009 r. spdlka zatrudniala 179 pracownikéw bezpos$rednio wykonawczych oraz 108 pracownikéw
nadzoru i administracyjno-biurowych. Pismem z dnia 24 kwietnia 2009 r. zarzad sp6lki zawiadomil Powiatowy Urzad
Pracy w W. o planowanym ograniczeniu zatrudnienia, skutkujagcym zwolnieniem okolo 150 pracownikéw poczawszy
od maja 2009 r. Zwolnienia grupowe zarzad uzasadnil narastajacym kryzysem gospodarczym, zablokowaniem
lub znacznym ograniczeniem kredytowania przez system bankowy zakupu lokali mieszkalnych i ustlugowych,
niepewno$cia na rynku walutowym, zwigzana z radykalnym wzrostem kursu walut, co spowodowalo drastyczne
ograniczenie popytu na oferowane i planowane inwestycje, a tym samym ograniczylo pozyskiwanie $rodkow
finansowych na biezacg dzialalnoé¢ firmy. W pi$émie wskazano, ze zarzad zmuszony zostal do znacznego ograniczenia
planowanych inwestycji, jak rowniez wstrzymania lub zawieszenia wykonawstwa w czynnych juz inwestycjach.
Wynagrodzenia pracownikom placono nieterminowo.

Zka sytuacja finansowa spotki znalazla réwniez potwierdzenie w sprawozdaniu finansowym za 2009 rok, ktory
zamknat sie strata w kwocie ponad 35 mln zl. Sytuacja pogorszyla sie w czerwcu 2009 r. Podwykonawcy zaniepokojeni
sytuacja finansowa spolki zaczeli zwracac sie do M. W. — kierownika produkgji, o przyspieszenie lub uruchomienie
platnos$ci. Pracownicy byli zwalniani z pracy. Od wrze$nia 2009 r. nie wyplacano pracownikom wynagrodzenia.
Przeciwko spolce wszczynane byly postepowania egzekucyjne.

W 2010 r. sytuacja spolki pogorszyla sie na tyle, Ze jej problemy zaczely by¢ widoczne zaréwno dla zatrudnionych
w firmie pracownikéw, jak rowniez podmiotéw zewnetrznych, wobec ktorych spolka zaczela zalega¢ z wymagalnymi
platnoéciami. (...) S.A. juz nie byla w stanie finansowo dokonczy¢ rozpoczetej inwestycji przy ul. (...) w W., jak rdwniez
innych rozpoczetych inwestycji. Rok 2010 zamknat sie stratg ponad 40 mln zk.

W dniu 12 lutego 2010 . (...) Sp. z 0.0. zlozyla wniosek o ogloszenie upadloéci spotki ze wzgledu na nieuregulowanie
nalezno$ci. Na skutek prowadzonych negocjacji wniosek zostal cofniety.

W okresie od lutego 2010 r. spélka (...) S.A. prowadzila intensywne dzialania zmierzajace do znalezienia inwestora
kapitalowego lub splaty czesci port folio nieruchomoéci. Wiosng 2010 r. w zwigzku z brakiem odroczenia przez
banki splaty zaciagnietych przez spotke kredytéow oraz w zwiagzku ze skutkami kryzysu na rynku nieruchomosci i
trudnos$ciami w szybkim uplynnieniu majatku, spoélka utracila pltynno$é finansowa i zaprzestata splaty zobowigzan.
Umowy kredytowe zostaly przez banki wypowiedziane.

W zwiazku z zaistnialg sytuacja zostaly zlozone kolejne wnioski o ogloszenie upadlosci spotki. W dniu 21 grudnia
2010 r. przez jej bytego pracownika, w dniu 31 grudnia 2010 r. przez czlonka zarzadu (...) S.A. Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy w Warszawie postanowieniem z dnia 12 stycznia 2011 r. oglosil upadlosé spotki obejmujaca likwidacje
majatku upadlego. Postepowanie upadlo$ciowe toczy sie pod sygn. akt X GUp 4/11. Syndykiem masy upadloéci jest
M. P..

W dacie zlozenia wniosku o ogloszenie upadloéci spdtka zalegala ze splata zobowigzan wobec kredytujacych jej
dzialalno$¢ bank6w na sume ponad 42 mln zl, wobec Skarbu Panistwa z tytulu podatkow i skladek ubezpieczeniowych
na kwote ponad 4 mln zl. Spétka posiadala roéwniez zalegloSci wobec pracownikéw oraz podwykonawcow i klientow.



W toku postepowania upadlo$ciowego Sad ustalil, Ze zalegloci platnicze wobec 2 kontrahentow siegaly nawet 2002
r. Zgodnie z bilansem na dzien 30 listopada 2010 r. kwota zobowigzan spotki wynosilta ponad 100 mln zt.

Pozwana U. K. w latach 1999-2008 byla zatrudniona w Przedsiebiorstwie (...) Sp. z 0.0. w W., a nastepnie w (...)
S.A. na stanowisku najpierw (...), a od 1 stycznia 2000 r. na stanowisku kierownika (...) z wynagrodzeniem 3.200 z}
miesiecznie. We wrze$niu 2008 r. zostala jej wypowiedziana umowa o prace w zwigzku z likwidacja dzialu marketingu
i stanowiska pracy pozwanej .

Sad Okregowy ustalil, ze pozwana byla dlugoletnim pracownikiem spoélki, a zakres wykonywanych przez nig zadan
na rzecz pracodawcy wykraczal znacznie poza obowigzki wynikajgce z umowy o prace. Dodatkowa praca §wiadczona
przez pozwang polegala miedzy innymi na analizie projektow budowlanych przyjetych do wykonania. W ramach
powyzszych zadan pozwana zajmowala sie korekta projektéw budowlanych lokali, ktére nastepnie wracaly do
biur architektonicznych, jako wytyczne oraz konsultacjami przy projektach do zaadaptowania w firmie na nowo
kupowanych dzialkach. W 2007 r. pozwana w uznaniu za jej prace zostala odznaczona srebrng odznaka ,Zashizony
dla Budownictwa".

Firma (...) od poczatku swego istnienia starala sie prowadzi¢ polityke pro pracowniczg, ktorej jednym z elementow
byla mozliwosé zakupu przez pracownikéw spédtki wybudowanych przez nig lokali po nizszej, ustalonej miedzy
pracownikiem, a zarzadem spotki cenie. Otrzymywany od spdéiki upust na zakup lokalu byl rodzajem premii za
wklad w rozwdj pracodawcy. O fakcie przyznania takiego upustu decydowal minimum 2 letni okres zatrudnienia,
zaangazowanie w dzialalno$¢ spolki. Pracownicy, ktorzy korzystali z zakupu lokali po preferencyjnych cenach byli
zobowiazani do uczestniczenia w piknikach organizowanych na terenach powstajacych inwestycji celem wspierania
sprzedazy mieszkan oraz w targach nieruchomos$ci odbywajacych sie kilkakrotnie w ciggu roku. Kwota upustu oprocz
czynnikow takich jak zaangazowanie pracownika w rozwdj firmy, sytuacji na rynku nieruchomosci, fazy budowy
lokalu, zainteresowanie klientow dana nieruchomoscia byla uzalezniona calkowicie od decyzji zarzadu. Z uwagi na to,
ze wielu pracownikéw korzystalo w tamtym czasie z oferowanej mozliwosci, wysoko$¢ udzielanego upustu wahata sie
od 25% wzwyz. Co do zasady pracownikom udzielano bonifikaty w wysokoS$ci 25%, ale zdarzaly sie rowniez przypadki
gdy byla ona zdecydowanie wyzsza. Gorna granica udzielanego upustu nie byta w zaden spos6b ograniczona, zalezala
od uznania zarzadu. Zmiany w zakresie wysoko$ci udzielanego upustu przyniost dopiero rok 2008 kiedy to ustalono
maksymalng wartoé¢ rabatu na 25%.

Pozwana starala sie rowniez naby¢ od pracodawcy lokal po preferencyjnej cenie. Poczatkowo w oparciu o ustne

ustalenia z zarzadem firmy (...) mial to by¢ lokal ustlugowy (...) o powierzchni 49.6 m( 2

zrealizowania inwestycji o roboczej nazwie (...) przy ul. (...) w W.. Warto$¢ lokalu ustalona zostala na kwote 121.024
z} brutto, czyli 2.000 z} netto za metr kwadratowy. Wartos§¢ stanowiska postojowego ustalono na kwote 6.500 z}
netto . Wobec jednak zainteresowania sie tym lokalem przez klienta , ktéry oferowal za niego wysoka cena za metr
kwadratowy, do jego sprzedazy pozwanej nie doszlo.

w zaplanowanej do

W zwigzku z tym zarzad spolki zaproponowat pozwanej inny lokal ustlugowy w inwestycji (...), bedacej dopiero na
etapie realizacji, jednakze przy zachowaniu cen ustalonych dla lokalu w inwestycji (...). Lokal bedacy przedmiotem
powyzszych ustalen polozony byl przy ul. (...) w W., za§ budowa przedmiotowej inwestycji rozpoczela sie w 2007 ..

W dniu 18 wrze$nia 2007 r. zawarta zostala pomiedzy pozwana a sp6lka (...) umowa o realizacje i finansowanie
budowy lokalu ustlugowego w inwestycji (...). Przedmiotem umowy bylo wybudowanie lokalu oznaczonego jako

(2)

(...) o wielkoSci 105 m' ®’ oraz miejsca postojowego w garazu podziemnym. Cena sprzedazy lokalu pozostala bez

zmian w stosunku do lokalu w inwestycji (...) tj. 2.000 zl za m{? netto czyli wyniosla 266.650,01 zl brutto. Warto§é

miejsca postojowego ustalono na kwote 6.500 zl netto. Wedlug przyjetego ta umowa harmonogramu pozwana miala
dokonywac kolejnych wplat na poczet ceny zbycia. Po wplaceniu przez nia 40% ceny strony mogly zawrze¢ warunkowa
umowe sprzedazy lokali w formie aktu notarialnego.



W wyniku powyzszych ustalen w dniu 12 lutego 2008 r. pomiedzy pozwang a (...) S.A. doszlo do podpisania
umowy zobowiazujacej do wybudowania budynku mieszkalnego, ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i umowy
przedwstepnej sprzedazy w formie aktu notarialnego dotyczacej lokalu (...) w inwestycji (...). Jednocze$nie przy
podpisaniu przedmiotowego aktu notarialnego pozwana uiscila cze$¢ ceny w kwocie 106.660 z}. Reszta naleznosci
zostala zaplacona zgodnie z harmonogramem splat przed podpisaniem ostatecznych aktéw notarialnych.

Nastepnie pomiedzy tymi samymi stronami w dniu 20 marca 2009 r. zostala zawarta w formie aktu notarialnego
umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci i umowa sprzedazy lokalu uzytkowego oznaczonego jako (...) polozonego
w W. przy ul. (...). W dniu 5 czerweca 2009 r. zostala zawarta kolejna umowa, tym razem ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy oraz umowa o podzial do korzystania dotyczacy stanowiska postojowego w garazu
podziemnym, na mocy ktorej pozwanej przystuguje udzial w garazu podziemnym w wysokoséci (...) i w ramach
ustalonego podzialu do korzystania przystuguje jej stanowisko postojowe nr (...).

Na mocy powyzszych umoéw spoétka sprzedala na rzecz pozwanej samodzielny lokal ustugowy o powierzchni 109,40

(2)

m(? polozony w budynku przy (...) w W. za cene 272.774,43 zl brutto, czyli 2.494 z} brutto za m" ~ oraz stanowisko

postojowe w garazu podziemnym za kwote 7.930 zl brutto.

Wartoé¢ rynkowa lokalu uzytkowego oznaczonego jako (...) polozonego w W. przy ul. (...) w dniu 20 marca 2009 r.
wynosila 880.380 zl. Aktualna warto$¢ rynkowa przedmiotowego lokalu to 937.150 zL Warto$é¢ rynkowa udziatu w
lokalu niemieszkalnym - garazu wynosila w dniu 5 czerwca 2009 r. 25.970 zl. za$ jego aktualna warto$¢ rynkowa to
27.650 z} .

Sad Okregowy ustalil ponadto, Ze pozwana, pomimo, ze byla pracownikiem (...) S.A. to nie miala pelnej
wiedzy na temat sytuacji finansowej tej spolki. Zajmowala sie windykowaniem zaleglych nalezno$ci od klientow,
reklamg, prowadzeniem klientow od chwili ich pozyskania do ostatecznego podpisania umowy sprzedazy, a takze
nadzorowaniem zmian projektowych wprowadzanych w mieszkaniach kupowanych przez klientéw. Nie miala dostepu
do pelnych informacji finansowych spétki. Wreczenie jej wypowiedzenia wraz z informacjg dotyczaca likwidacji catego
dzialu marketingu bylo dla niej zaskoczeniem.

Ponadto w firmie do polowy 2008 r. w dziale w ktérym pracowala pozwana funkcjonowal dodatek marketingowy
w wysokos$ci 5-10 % pensji zasadniczej. Wszystkie te elementy sprawialy, ze wiekszo$¢ pracownikéw zatrudnionych
w spolce (...) postrzegala pracodawce jako stabilny finansowo i wyplacalny podmiot. Réwniez ze strony innych
pracownikdéw nie istnialo zadne podejrzenie co do pogarszajacej sie sytuacji finansowej firmy i jej ewentualnej
niewyplacalno$ci. Odmienng ocene przedstawiala ksiegowa E. D., lecz tej oceny zarzad spoétki nie podzielal. Tylko
do nielicznych pracownikéw, z racji ich zawodowych kontaktoéw z podwykonawcami dochodzily informacje o braku
wyplat dla tych podmiotow. Powbdka z racji zakoniczenia stosunku pracy we wrze$niu 2008 r. i zwolnienia z obowigzku
Swiadczenia pracy do konica 2008 r. nie byla juz bezposrednim Swiadkiem pogarszajacej sie sytuacji finansowej spoiki,
jak réwniez procesu zmierzajgcego do ogloszenia jej upadlosci.

Dokonujac oceny prawnej zgloszonych przez powoda roszczen, Sad Okregowy uznal, ze w pierwszej kolejnosci
nalezalo zbadaé¢ zasadno$¢ zadania ze skargi paulianiskiej, czyli uznania wskazanych przez powoda czynnosci
prawnych dokonanych pomiedzy spolka (...) a pozwana za bezskuteczne w stosunku do masy upadlosci. Ewentualne
uwzglednienie tego rodzaju roszczen warunkowalo bowiem powstanie drugiego roszczenia powoda o wydanie
nieruchomosci bedacych przedmiotem tych czynno$ci prawnych, a w dalszej kolejnosci alternatywnego zadania
zaplaty rownowarto$ci tychze nieruchomosci lokalowych.

Jako podstawa prawna pierwszego roszczenia powoda wskazany zostal art. 527 k.c. w zw. z art. 131 ustawy z dnia 28
lutego 2003 r. prawo upadlo$ciowe i naprawcze.

Sad Okregowy wskazujgc na konieczno$¢ kumulatywnego zaistnienia przestanek skutecznos$ci uznania czynnosci
prawnej za bezskuteczna: dokonanie czynnos$ci prawnej przez dtuznika, dokonanie jej z pokrzywdzeniem wierzycieli,



uzyskanie na podstawie tej czynnoSci korzySci majatkowej przez osobe trzecia, dzialanie dluznika ze $wiadomoécia
pokrzywdzenia wierzycieli oraz Swiadomos¢ osoby trzeciej co do tych okolicznoéci, podkreslil, ze powdd nie wykazal,
zgodnie z art. 6 k.c. aby czynno$ci prawne spoélki (...) z pozwang zostaly dokonane ze §wiadomo$cia pokrzywdzenia
wierzycieli spolki ani tym bardziej, ze pozwana miala taka Swiadomosé.

Z uwagi na to, ze niewyplacalnoéci dtuznika w rozumieniu art. 527 k.c. oznacza taki stan jego majatku, w ktérym
egzekucja prowadzona zgodnie z przepisami kodeksu postepowania cywilnego nie moze przynie$¢ zaspokojenia
wierzytelno$ci pienieznej przystugujgcej przeciwko temu dluznikowi. Niewyplacalnym w rozumieniu powyzszego
przepisu jest ten w czyim majatku brak jest skladnikow, ktore zgodnie z obowigzujacymi przepisami mozna zajaé na
poczet wierzytelnosci, Sad Okregowy za niecelowe uznal przeprowadzanie zawnioskowanego przez powoda dowodu
z opinii bieglego rewidenta na okoliczno$¢ ustalenia zlej sytuacji finansowej spoélki (...) S.A. w 2009 r. oraz istnienia
w tym czasie podstaw do ogloszenia upadlosci spolki. Pierwsza z wyzej wymienionych okoliczno$ci w jego ocenie
wynikala juz bowiem z przedlozonego materialu dowodowego w postaci dokumentéw i zeznan §wiadkdéw. Druga
nie miala znaczenia, gdyz jak juz podniesione zostalo przestanki do ogloszenia upadtoéci spolki nie sa tozsame z
przestankami skargi paulianskie;j.

Ponadto zdaniem sadu pierwszej instancji dowdd ten mialby znaczenie jedynie, gdyby zostaly wykazane wszystkie
przestanki roszczenia z art. 527 k.c., w tym $wiadomo$¢ pozwanej pokrzywdzenia wierzycieli przez dluznika, co nie
mialo miejsca.

Przyjmujac, ze umowy z marca i czerwca 2009 I. przenoszace na pozwang prawo odrebnej wlasno$ci lokali
(uzytkowego i udzialu w lokalu garazowym) zostaly zawarte w celu wykonania uprawnien pozwanej wynikajacych
z umowy realizacyjnej z 18 wrze$nia 2007 r., potwierdzonej zawarciem umowy przedwstepnej w formie aktu
notarialnego w dniu 12 lutego 2008 r., Sad Okregowy za istotny dla oceny istnienia przestanek skargi paulianskiej
uznal dzien 18 wrze$nia 2007 r..

Zawarta w tym dniu w formie pisemnej pomiedzy (...) jeszcze sp. z 0.0. a pozwang umowa, w jego ocenie miala
charakter umowy deweloperskiej, a nie umowy przedwstepnej. Zobowigzywata ona spoétke nie tylko do wybudowania
lokalu, ale i przeniesienia jego wlasno$ci na rzecz pozwanej. Wprawdzie na podstawie tej umowy pozwana nie
mogla dochodzi¢ roszczen rzeczowych, ale strony wyraznie przewidzialy w niej mozliwo$é¢ zawarcia kolejnej umowy
dajacej takie roszczenie rzeczowe tj. umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego po wplaceniu przez kupujaca
40% ceny lokalu. Zatem umowa zobowigzujaca z 12 lutego 2008 r. stanowila jedynie wykonanie wcze$niejszej
umowy deweloperskiej. Przyczyna jej zawarcia wyraznie wynikala z umowy z 18 wrze$nia 2007 r. Poniewaz pozwana
zgodnie z ta ostatnia umowa wplacila wymagane na tym etapie 40% ceny, w konsekwencji domagala sie zawarcia
umowy zobowigzujacej dajacej jej mozliwo$¢ dochodzenia roszczen rzeczowych. Nadto umowa z 2007 r. stanowila
konsekwencje ustnych ustalen miedzy stronami wynikajgcych z umowy rezerwacyjnej, o czym stanowit jej paragraf
11 ust. 1, zgodnie z ktérym umowa ta zastepuje wszelkie weze$niejsze ustalenia i uzgodnienia stron, w szczegdlno$ci
zawarte w umowie rezerwacyjnej dotyczacej lokalu. Takie samo zastrzezenie zostalo wprowadzone do umowy
zobowiazujacej z lutego 2008 r. w paragrafie 11.3.

Dokonujac charakterystyki umowy z dnia 18 wrzeénia 2007 r. jako tzw. umowy deweloperskiej, sad pierwszej instancji
powolujac sie na stanowisko Sadu Apelacyjnego, wyrazone w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 pazdziernika 2014 r.
wydanego w sprawie VI A Ca 1940/13, podnidsl, ze umowy tego rodzaju przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz.
1377) funkcjonowaly w praktyce obrotu jako umowy nienazwane o charakterze mieszanym, powstale w wyniku
specjalnego polaczenia czynnoéci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym
zamiarem przekazania inwestycji (budynku, lokalu) drugiej stronie umowy. Nawet jedli nie spelialy przestanek
z art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U. 2000 Nr 80, poz. 903) byly
uwazane w orzecznictwie za wazne i skuteczne. Umowy tego typu mialy zazwyczaj charakter umowy wlasciwej, a nie
przedwstepnej. Brak formy aktu notarialnego nie powodowal ich niewaznoéci, ale pozbawial kontrahenta dewelopera
roszczen rzeczowych oraz mozliwo$ci wdrozenia ochrony przewidzianej w art. 9 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali.



Kontrahent zachowywal jednak roszczenie odszkodowawcze ex contractu dzieki czemu deweloper zobowigzany byt
do spelnienia swojego $wiadczenia z nalezyta starannoS$cia. Niewykonanie lub niewlasciwe wykonanie pisemne;j
umowy deweloperskiej dawalo kontrahentowi dewelopera, ktérym byla pozwana, mozliwo$¢ dochodzenia roszczen
odszkodowawczych na podstawie art. 471 k.c., zgodnie z zasada pelnego wyréwnania szkody, a nie tylko w granicach
ujemnego interesu umownego w rozumieniu art. 390 k.c. W konsekwencji sad pierwszej instancji powolujac sie na
orzecznictwo Sadu Najwyzszego (wyrok z 23 lipca 2003 r. II CKN 299/01, z 23 listopada 2005 r., IT CK 225/05, wyrok
z dnia 13 kwietnia 2012 r., III CSK 214/11) stwierdzil, Ze czynno$ci prawne stanowiace wykonanie wcze$niejszego
zobowiazania zawartego przez strony, co do zasady nie podlegaja zaskarzeniu w trybie skargi paulianskiej Wyjatki
dotycza sytuacji, gdy spelhiajgc $§wiadczenie dluznik naruszyl kolejnos$é zaspokajania wierzycieli, lub gdy spenil
inne $wiadczenie w miejsce dotychczasowego, ewentualnie dokonal czynno$ci w wyniku oszukanczej zmowy majacej
na celu pokrzywdzenie innych wierzycieli, co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca i czego powod nawet nie
uprawdopodobnil. Przed zawarciem zaskarzonych uméw pozwana byla wierzycielem (...) S.A. z umowy realizacyjnej
z wrze$nia 2007 r., ktora wykonala, uiszczajac calo$¢ naleznosci przed zawarciem umoéw sprzedazy. Wobec tego
(...) S.A. byla zobowigzana zawrze¢ skarzone umowy, w przeciwnym razie pozwanej przystugiwaloby wobec spotki
co najmniej roszczenie odszkodowawcze. Ponadto (...) S.A. byla réwniez dluznikiem rzeczowym pozwanej z tytulu
zawartej umowy przedwstepnej z 12 lutego 2008 r., na mocy ktorej to pozwana moglaby dochodzi¢ od spokki (...)
przeniesienia wlasnoSci przedmiotowych nieruchomogci. Nie moze zatem stanowi¢ naruszenia prawa zachowanie,
ktore de facto bylo wykonaniem zobowigzan ciazacych na (...) S.A.

W konsekwencji powyzszego w ocenie sadu pierwszej instancji przestanki skargi paulinskiej w postaci pokrzywdzenia
wierzycieli, w niniejszej sprawie nalezalo odnosi¢ posrednio do umowy deweloperskiej z wrze$nia 2007 r., bowiem
umowa zobowigzujaca do wybudowania budynku mieszkalnego z 2008 r. jedynie potwierdzala ustalenia zawarte
w umowie deweloperskiej i wzmacniala sytuacje prawng pozwanej. PoSrednio, poniewaz przedmiotem tego rodzaju
skargi co do zasady moga by¢ czynnoéci o skutku rozporzadzajacym, przenoszace korzy$é na osobe trzecia, ktore
jednak w przedmiotowej sprawie stanowily wykonanie wcze$niej zaciggnietego zobowiazania.

Dokonujac oceny przestanek z art.527 k.c. Sad Okregowy uznal , ze powod nie wykazat aby juz we wrze$niu 2007 r.
dtuznik czyli (...) sp. z o.0. , zawierajac pierwsza umowe z pozwana miala §wiadomo$¢ pokrzywdzenia wierzycieli,
bowiem posiadane przez te spotke zobowigzania byly zaspokajane na biezaco i nie bylo obaw co do braku §rodkéw na
ich pokrycie. Dluznik posiadal duzy majatek trwaly, w tym wiele nieruchomosci.

Co prawda z ustalen poczynionych w toku postepowania upadlo$ciowego wynikalo, ze przestanki do zlozenia wniosku
o ogloszenie upadlo$ci tego podmiotu istnialy weze$niej, nawet w roku 2003, to jednak sad pierwszej instancji po raz
kolejny podkreélal, ze przestanki do wniesienia skargi paulianskiej s nieco inne niz przestanki ogloszenia upadloéci.
W 2007r. spolka (...) miala pokazny majatek, dokonywala przeksztalcen planujac wejécie na gielde. Brak bylo podstaw
do przyjecia, ze ten majatek nie byl wystarczajacy do zaspokojenia wierzycieli. W roku 2007, a nawet w 2008 spotka
odnotowala zysk, prowadzila wowczas normalna dzialalno$¢ gospodarcza, wykonywala wezeéniejsze zobowiazania i
zaciagala nowe, planowala kolejne inwestycje.

Wobec tego, w ocenie Sadu Okregowego, nie mozna przyjaé, aby w dwczesnym przekonaniu czlonkéw zarzadu
spolki (...), a tym bardziej pozwanej istnialy przeslanki do uznania niewyplacalnosSci spotki. Nawet jesli w 2007
r. spadala sprzedaz mieszkan to czlonkowie zarzadu wiazali to ze skutkami kryzysu i traktowali, jako problemy
przejSciowe. W opinii pracownikéw zatrudnionych w tej spélce jej sytuacja finansowa do 2008 r. byla dobra.
Firma preznie dzialala pozyskujac nowe nieruchomos$ci pod inwestycje, budowala zespoly budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, prowadzila polityke pro pracownicza. Nadto zaciagala zobowiazania finansowe na realizacje nowych
inwestycji. Z dolgczonych do akt dokumentoéw oraz zeznan Swiadkow H. W., J. W. i E. D., wynikalo, ze problemy
finansowe zaczely by¢ widoczne dla zarzadu spo6lki i pracownikéw dopiero w 2008 r. Kryzys gospodarczy narastal,
co skutkowalo drastycznym ograniczeniem popytu na oferowane i planowane inwestycje i ograniczyto pozyskiwanie
srodkoéw finansowych na biezaca dzialalno$é firmy.



Na koniec 2008 r. spoltka wykazywala nadal zysk, tym niemniej niesplacane terminowo wierzytelnoSci wobec innych
podmiotow przekraczaly juz 20 min zk. Dopiero wtedy Rada Nadzorcza spoiki i biegly ksiegowy wystapili do prezesa
zarzadu spolki o opinie w przedmiocie poprawy jej kondycji finansowej. Zarzad przekonywal jednak, ze spotka
poradzi sobie, ze splata wierzytelnoSci nastapi poprzez sprzedaz majatku trwalego oraz czesci gruntéw. Sytuacja
ta sukcesywnie pogarszala sie, co prowadzilo do koniecznosci zwolnien grupowych pracownikéw, poczawszy od
maja 2009 r., o czym spotka informowala Powiatowy Urzad Pracy w pidmie z dnia 24 kwietnia 2009 r. Problemy
wstrzymania lub zawieszenia wykonawstwa w czynnych juz inwestycjach, nieterminowe wyplacanie wynagrodzenia
pracownikom mialy miejsce juz w 2009 r. Rok ten zamknat sie zreszta stratg w kwocie ponad 35 mln zk.

Dramatyczna sytuacja sp6lki ujawnila sie wiosng 2010 r. W zwigzku z nieodroczeniem przez banki splaty zaciagnietych
przez dluznika kredytéw, trudno$ciami w szybkim uplynnieniu majatku spéiki. (...) utracila zdolno$¢ finansowa
i zaprzestala splaty zobowiazan. Do tego czasu spolka podejmowala dzialania zmierzajace do splaty zadluzenia i
dalszego prowadzenia dzialalno$ci. Kryzys na rynku popytu mieszkan w 2008 r. wprowadzit spoltke w trudna sytuacje
finansows, jednak brak jest podstaw, aby przypuszczaé, ze te sytuacje dluznik moégl juz w 2007 r. przewidziec i
planowa¢ np. pokrzywdzenie przyszlych wierzycieli.

Sad Okregowy podkreslal ponadto, ze ustalenia poczynione w toku postepowania upadlo$ciowego, co do braku
rzetelnoSci prowadzenia ksiegowoSci w spdlce, wadliwo$ci sporzadzanych sprawozdan finansowych, czy tez wadliwego
bilansu z polaczenia spétek z 2007 r., nie moga stanowi¢ miarodajnego Srodka do oceny stanu §wiadomo$ci czlonkéw
zarzadu spolki, a w szczego6lnoSci pozwanej, w zakresie rzeczywistej kondycji finansowej spotki w dacie zawierania
umoéw z 18 wrzeénia 2007 r. i 12 lutego 2008 r. W opinii wiekszoéci pracownikow (...) S.A., spolka ta az do 2010 r.
byla sp6lka o pewnej i dobrej kondycji finansowej. Pozwana nie mogla takze zakladaé, ze korzystanie z przyjetej przez
spoltke praktyki w postaci nabywania lokali po preferencyjnych cenach odbywa sie z pokrzywdzeniem innych os6b
lub do takiego pokrzywdzenia moze prowadzié¢. Wszyscy zeznajacy $wiadkowie wskazali, ze takie postepowanie bylo
praktykowane, a nadto, ze obwarowane ono bylo pewnymi kryteriami i wymaganiami (staz pracy, stosowny naklad i
jako$¢ wykonywanej pracy, pierwszenstwo w nabyciu lokalu przez klienta, rodzaj nabywanego lokalu). Pozwana za$
wnosila istotny wklad pracy i przyczyniala sie do zwiekszania wynikéw finansowych spotki. Wykonywala czynnosci,
ktoére wykraczaly poza zakres jej obowigzkéw i spodziewala sie z tego tytulu gratyfikacji od zarzadu spoétki.

Sad Okregowy przyjal ponadto, ze czlonkowie zarzadu spolki (...) nie mieli §wiadomo$ci, ze sprawozdanie finansowe
za rok 2010 zostalo sporzadzone nieprawidlowo, na co wskazywaly opinie i raporty wydane w toku postepowania
upadloéciowego. Rowniez fakt wystepowania bledow ksiegowych przy rozliczeniu polgczenia trzech spotek w 2007 1.,
nie mozna uznac za réwnoznaczny z istnieniem u dluznika §wiadomo$ci o niewyplacalnosci w dacie zawarcia umowy
realizacyjnej z 2007 1.

W konsekwencji sad pierwszej instancji uznal, ze powdd nie wykazal istnienia §wiadomosci po stronie dtuznika
pokrzywdzenia wierzycieli w dacie zawarcia umowy deweloperskiej. A zatem skoro nie wykazal, aby w 2007 r.iw lutym
2008 r. dluznik mial §wiadomos$¢é pokrzywdzenia wierzycieli lub planowal pokrzywdzenie przyszlych wierzycieli, to
tym bardziej pozwana nie miala takiej $wiadomo$ci.

Sad Okregowy nie podzielit takze stanowiska powoda, jakoby pomiedzy dluznikiem tj. spotka (...) a pozwana istnial
stosunek bliskoSci o jakim mowa w art. 527 § 3 k.c. Pozwana byla zatrudniona w tej spélce na stanowisku kierownika
dzialu (...), jednak w zakresie jej kompetencji nie lezala analiza dokumentacji finansowej sp6iki. Nie byla ona takze
zapraszana na posiedzenia czlonkéw zarzadu. Okoliczno$¢ wskazywana przez §wiadka E. D., jakoby pozwana miala
prawo wgladu do bilansu i sprawozdania finansowego sp6lki, nie $wiadezy o jej pelnej wiedzy na temat kondycji
finansowej firmy w dacie zawierania umowy deweloperskiej, jak i w dacie zawierania umowy zobowigzujacej w
lutym 2008 r., tym bardziej, ze sami czlonkowie zarzadu spolki (...) nie mieli woéwczas §wiadomosci dzialania z
pokrzywdzeniem wierzycieli. W dacie zawarcia umow przyrzeczonych pozwana nie byla juz pracownikiem sp6lki i nie
miala dostepu do jej dokumentéw finansowych.



Sad Okregowy zgodzil sie natomiast z powodem, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy mozna przyjaé, ze pozwana
uzyskala kosztem dluznika korzy$¢ majatkowa w postaci uzyskania lokali bezplatnie w rozumieniu art. 528 k.c.
Przepis ten znajduje bowiem zastosowanie rowniez do tych czynnoS$ci prawnych formalnie odplatnych, w ktérych
dysproporcja warto$ci Swiadczen obu stron ma charakter razacy, jest wiec na tyle istotna, ze w danych okoliczno$ciach
faktycznych mozna uznaé, ze Swiadczenie drugiej strony uzyskane zostalo przez beneficjenta faktycznie bez
ekwiwalentu, to jest w praktyce ,za darmo”, czy przynajmniej ,za p6t darmo”.

W 2009 T. S.A. (...) dokonala zbycia lokali uzytkowych polozonych przy ul. (...) w W., za cene 10.397 zl za 1 m” oraz
za 11.352 za 1 m°. Cena nabycia przez pozwang lokalu uzytkowego znajdujacego sie na tej samej inwestycji wynosila

zaé 2.494 71 brutto za 1 m>. Z kolei za miejsce postojowe pozwana zaplacila 7.930 zt (facznie z podatkiem VAT), za$
pozostali wspdlwlasciciele za podobne stanowisko uiScili cene 36.600 zl. Z opinii bieglego sadowego wynikalo, ze
warto$¢ rynkowa lokalu uzytkowego w dniu jego zakupu przez pozwana tj. 20 marca 2009 r. wynosila 880.380 zl, za$
warto$¢ rynkowa udziatlu w lokalu niemieszkalnym - garazu 25.970 zl. (na dzien 5 czerwca 2009 r.).

Swiadczylo to zdaniem Sadu Okregowego o razacej dysproporcji wartosci §wiadczen obu stron umowy, przyjmujac
nawet, ze umowy przyrzeczone byly wykonaniem umowy deweloperskiej z wrze$nia 2007 r., a nawet wynikiem
ustnych ustalen z 2005 .

Jednak wobec nie wykazania §wiadomosci dluznika i pozwanej pokrzywdzenia wierzycieli na date zawarcia umowy
zobowigzujacej, powddztwo o uznanie zawartych pomiedzy (...) S.A. a pozwang umoéw za bezskuteczne w stosunku do
masy upadlos$ci, zdaniem sadu pierwszej instancji zastugiwalo na oddalenie. W konsekwencji jako niezasadne uznane
zostaly pozostale roszczenia syndyka masy upadlosci (...) S.A. w upadloéci likwidacyjnej w W.. Powod nie wykazal
bowiem, ze przystuguje mu prawo wlasnoSci przedmiotowych nieruchomosci lub inne skuteczne prawo wzgledem
wlasciciela do wladania nimi.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodl powdd. Zaskarzajac wyrok w caloéci zarzucil Sadowi Okregowemu:

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy i ocene materialu dowodowego
poprzez bledne ustalenie, jakoby sytuacja finansowa sp6iki (...) S.A. byla zla dopiero w drugiej polowie 2009 r.,
w sytuacji, gdy z przedlozonych dowodéw wynika wprost, ze sytuacja finansowa w spolce byla zla juz od poczatku
2007 r., nieuzasadnione stwierdzenie, jakoby zawarcie w dniu 12 lutego 2008 r. w formie aktu notarialnego umowy
przedwstepnej, zobowiazujacej do sprzedazy lokalu uzytkowego stanowilo potwierdzenie umowy z dnia 18 wrze$nia
2007 r., w sytuacji gdy umowa przedwstepna z dnia 12 lutego 2008 r. dopiero uksztalttowata zobowigzanie dtuznika
do sprzedazy lokalu i taki byl cel jej zawarcia miedzy stronami, pominiecie przy ocenie materialu dowodowego sprawy
faktur VAT z 2007 r. i potwierdzen nieterminowego regulowania zobowigzan przez spbétke w 2007 r., wezwan do
zaplaty oraz zaje¢ egzekucyjnych z 2007 r., zgloszenia wierzytelnoSci do masy upadloséci (...) S.A. przez E. G. z
tytulu niewyplaconej za 2007 r. dywidendy oraz umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu zawartej w formie aktu
notarialnego, ktora ksztaltowala zobowiazanie (...) S.A. do sprzedazy lokalu, co doprowadzilo sad pierwszej instancji
do blednego ustalenia, jakoby to z umowy realizacyjnej z dnia 18 wrze$nia 2007 r. wynikalo zobowigzanie (...) S.A.
do sprzedazy lokalu, bezpodstawne pominiecie dowodéw wymienionych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, w
sytuacji gdy z przedmiotowych dokumentéw wynika wprost, ze sytuacja finansowa sp6lki byta zla od poczatku 2007 r.;

- naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie przez Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, na
jakich dowodach oparl swoje twierdzenie, jakoby pozwana wykonywala czynno$ci, ktére wykraczaly ponad zakres jej
obowiazkdw, a takze przyczyn pominiecia zeznan Swiadkow E. D., ktéra stwierdzila, ze wedlug niej sytuacja finansowa
spolki pogorszyla sie od 2007 r. oraz §wiadka J. W., ktéry wskazal, ze problemy z kontynuacja inwestycji pojawily sie
W 2007 T., co mialo istotny wplyw na wynik postepowania;

- naruszenie art. 65 § 11 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie do ustalenia, jaki byl zamiar i wola stron przy zawarciu
umowy przedwstepnej z dnia 12 lutego 2008 r. oraz przy zawarciu umowy o realizacje inwestycji z dnia 18 wrze$nia
2007 1., lecz dowolne przyjecie, ze to umowa o realizacje inwestycji ksztaltowala zobowigzanie do sprzedazy lokalu, a



nie umowa przedwstepna z dnia 12 lutego 2008 r. 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, natomiast wylgcznie umowa przedwstepna ksztaltowala skuteczne uprawnienie pozwanej
i obowiazek dluznika do sprzedazy lokalu, 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;

- naruszenia art. 158 k.c. poprzez jego niezastosowanie wskutek czego sad pierwszej instancji blednie wywiddl,
ze z umowy realizacyjnej z dnia 18 wrze$nia 2007 r. moglo wynika¢ zobowiazanie do sprzedazy lokalu, mimo, ze
przedmiotowa umowa nie mogla rodzi¢ skutku rzeczowego w postaci zobowigzania do przeniesienia prawa wlasnosci,
gdyz nie zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego i pod tym wzgledem jest niewazna, nawet gdyby takie
zobowiazanie zawierala; wylacznie umowa przedwstepna z dnia 12 lutego 2008 r. zawierala wla$ciwe zobowiazanie
(...) S.A. do przeniesienia wlasnosci lokalu na rzecz pozwanej, co potwierdza umowa sprzedazy lokalu, w ktorej, jako
zobowigzanie w wykonaniu ktoérego zaskarzona umowa sprzedazy zostal zawarta, zostala wskazana umowa z dnia 12
lutego 2008 r., zgodnie z wymogiem koniecznym, dla skuteczno$ci i waznoéci takiego zobowiazania, wynikajacym z
przepisu art. 158 k.c..

- naruszenie art. 527 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a mianowicie, bledne uznanie, ze w przedmiotowej
sprawie nie zachodza przestanki do uznania, ze zaskarzona czynno$é sprzedazy nieruchomosci zostala dokonana z
pokrzywdzeniem wierzycieli, podczas gdy faktycznie strona powodowa wykazala istnienie wszystkich przestanek;

- naruszenie art. 528 k.c. poprzez jego niezastosowanie w zakresie braku obowigzku wykazywania przez powoda
przeslanki wiedzy pozwanej o dzialaniu dluznika z pokrzywdzeniem wierzycieli, w sytuacji, gdy sad uznal, ze
zaskarzona czynno$¢ prawna zar6wno w okresie 2008 i 2009 r., jak réwniez w okresie 2007 i 2005 r. spelniala cechy
czynno$ci bezplatnej;

- naruszenie art. 527 § 3 k.c. oraz art. 6 k.c. poprzez ich niezastosowanie do oceny przestanki §wiadomosci pozwanej o
dzialaniu dluznika z pokrzywdzeniem wierzycieli, z uwagi na fakt, ze sad blednie dokonal ustalenia stanu faktycznego
ioceny dowoddw w sprawie, poprzez nieuwzglednienie faktu powigzania miedzy dluznikiem a pozwana, a tym samym
naruszenie przepisu art. 6 k.c. poprzez mylne stwierdzenie, ze to powod winien byl wykazaé istnienie tej przestanki,
w sytuacji, gdy w przedmiotowej sprawie obowiazuje domniemanie w zakresie jej istnienia, a ciezar dowodu jego
obalenia spoczywa na pozwanej, czego pozwana nie uczynila;

- naruszenia 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,
ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy wszystkie przestanki skargi paulianskiej obowiazany jest wykaza¢ powod, w
sytuacji, gdyz to na pozwanej ciazy obowiazek obalenia domnieman wskazanych w powolanych przepisach, czego
pozwana nie uczynila;

- naruszenia art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu, poprzez nieuzasadnione obcigzenie powoda obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu na
rzecz pozwanej, w sytuacji, gdy roszczenie powoda w dochodzonym procesie jest w petni zasadne, a jedynie w wyniku
blednych ustalen sadu, doszlo do niewlaéciwego rozstrzygniecia istoty sprawy.

W konkluzji apelacji pow6d wniést o zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci poprzez uwzglednienie powodztwa
w calosci, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
sadowi pierwszej instancji. Ponadto, z tzw. ostroznosci procesowej, powod wnidst o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego sadowego rewidenta, na okoliczno$c¢ rzeczywistej sytuacji finansowej spolki (...) w okresie dokonywania
zaskarzonych czynno$ci prawnych oraz w okresie 2007 r., ktory to dowdd w jego ocenie zostal przez Sad Okregowy
niezasadnie pominiety.

Wyrokiem z dnia 22 grudnia 2015 r. Sad Apelacyjny w warszawie oddalil apelacje powoda.



Sad Apelacyjny wyrazil poglad - jednomy$lny ze stanowiskiem Sadu pierwszej instancji - ze art. 527 k.c. nie moze
by¢ podstawa zaskarzenia czynnoSci prawnych dluznika dokonanych tytulem wykonania zobowiazania (spelnienia
$wiadczenia) - jezeli wykonanie odpowiada Sci$le zobowiazaniu co do rodzaju §wiadczenia, sposobu oraz terminu
zaplaty - cho¢by prowadzilo to do pokrzywdzenia pozostalych wierzycieli. Dluznik ma bowiem obowiazek spehic
Swiadczenie i w sytuacji wieloSci wierzycieli ma prawo dokonaé wyboru wierzyciela, ktérego zaspokoi.

W ocenie Sadu drugiej instancji zawarcie przez pozwana zaskarzonych uméw z (...) S.A. stanowilo wykonanie
zobowigzania wynikajacego z pisemnej umowy realizacyjnej z dnia 18 wrzeénia 2007 r. i z tego wzgledu art. 527 i n.
k.c. nie mogl mieé¢ do nich zastosowania. Sad uznal, ze wprawdzie zobowigzanie do przeniesienia odrebnej wlasnoSci
lokalu (jego wyodrebnienia i sprzedazy) uzgodnione w umowie realizacyjnej - nie bedacej umowa przedwstepng -
zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego nie moze byé¢ zrodlem roszczenia, ktére mogloby doprowadzié¢
do skutku prawnorzeczowego, jednakze jest wazne, a jego niewykonanie moze pociggaé za soba odpowiedzialno$c
odszkodowawcza obejmujaca takze utracone korzysci.

Sad Apelacyjny wskazal, ze zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego czynnosSci prawne dokonane jako spelnienie
$wiadczenia mogg by¢ wyjatkowo zaskarzone na podstawie art. 5271 n. k.c. miedzy innymi wtedy, gdy dtuznik dokonat
wyboru wierzyciela w sposob arbitralny, w okolicznoéciach, ktére wskazuja na rychla mozliwosé ogloszenia upadlosci
dluznika, co moze prowadzi¢ do niemozno$é¢ zaspokojenia sie wierzycieli z przyszlej masy upadtoéci czy tez naruszyt
wynikajgcg z ustawy lub umowy kolejno$¢ zaspokajania wierzycieli - uznal jednak, ze wyjatki te nie wystepuja w
niniejszej sprawie.

Ponadto Sad Apelacyjny przyjal, ze dla oceny przestanek okre$lonych w art. 527 i n.k.c. miarodajny jest dzien zawarcia
pisemnej umowy realizacyjnej (deweloperskiej), a wiec 18 wrzeénia 2007 r. Powyzsze leglo u podstaw stwierdzenia
przez sad drugiej instancji, ze uzyskanie przez pozwana korzySci majatkowych nie mialo charakteru bezplatnego w
rozumieniu art. 528 k.c. Pow6d bowiem nie wykazal proporcji warto$ci $wiadczen na dzien 18 wrze$nia 2007 r.,
uwzgledniajacej pierwotne ustalenia miedzy stronami co do rezerwacji lokalu w inwestycji (...) oraz fakt zaplaty 40%
ceny nabytego ostatecznie lokalu juz w 2007 r. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezalo tez uwzglednié, ze zgodnie z
polityka spoiki (...) otrzymywany przez pracownika upust przy zakupie lokalu stanowilt substytut premii za jakosé
i wydajnos$é pracy, a dodatkowo pracownik zobowiazywal sie w zamian do wykonywania dodatkowych §wiadczen
(np. udzialu w wydarzeniach promocyjnych). Sad Apelacyjny podkreslil, ze pozwana wykonywala na rzecz spoétki
prace wykraczajace poza zakres jej obowiazkdw stuzbowych oraz wykonywala obowiazki, ktore przekraczaly zakres
obcigzenia jednego pracownika. W 2007 r. w dowdd uznania za jej prace zostala odznaczona srebrna odznaka (...). W
konsekwencji sad drugiej instancji uznal, ze nie ma wystarczajacych podstaw do przyjecia, ze uzgodniona w umowie
odplatno$¢ byla pozorna, ze Swiadczenie pozwanej nie stanowilo ekwiwalentu Swiadczenia spoiki (...). Powod nie
wykazal stopnia dysproporcji warto$ci §wiadczen obciazajacych dewelopera i pozwang.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, powod nie udowodnil réwniez, ze miedzy pozwang a sp6lka (...) wystepowal stosunek
blisko$ci w rozumieniu art. 527 § 3 k.c., nie bylo zatem podstaw do zastosowania domniemania przewidzianego w tym
przepisie. Nawet jednak w razie przyjecia, ze miedzy stronami istnial stosunek blisko$ci, domniemanie z art. 527 § 3
k.c. nalezaloby uznaé za obalone, poniewaz pozwana nie miala pelnego dostepu do dokumentacji finansowej spo6tki
i zawodowego przygotowania do ich analizy. Pelnej wiedzy nie mieli wowczas nawet czlonkowie zarzadu spdélki, a
glowna ksiegowa zaczela dostrzegac problemy dopiero pod koniec 2007 r.

Sad Apelacyjnego uznal réwniez, ze nie ma podstaw do przyjecia, ze zawierajac z pozwana w dniu 18 wrzesnia 2007
r. umowe realizacyjng spolka (...) byla niewyplacalna lub nie miala majgtku na zaspokojenie wszystkich swoich
wierzytelno$ci, a dluznik dzialal ze §wiadomoscig pokrzywdzenia swoich wierzycieli. W 2007 r. sytuacja spolki byla
dobra, a problemy finansowe pojawily sie dopiero po zawarciu pisemnej umowy realizacyjnej; wiazano je ze skutkiem
kryzysu gospodarczego, mialy one woéwczas charakter przejSciowy i na tym etapie zostaly zazegnane. W tym czasie
spotka dysponowala ogromnym majatkiem i nie sposéb bylo podejrzewad, ze jej majatek nie wystarczy na zaspokojenie
wierzycieli. Udzielenie przez banki wielomilionowych kredytow spolce w lutym, kwietniu i sierpniu 2007 r. §wiadczylo



o posiadaniu przez nia zdolnoéci kredytowej, a tym samym przeczylo twierdzeniom powoda o zlej kondycji finansowe;j
i majatkowej dluznika.

Sad Apelacyjny uznal ponadto, ze nieprzeprowadzenie przez sad pierwszej instancji dowodu z opinii bieglego
rewidenta celem dokonania analizy dokumentéw ksiegowych i rachunkowych spoélki za okres od poczatku 2007 do
konica 2008 r. na okoliczno$é jej rzeczywistej sytuacji finansowej w tych latach, nie stanowilo uchybienia majacego
wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia. Sad drugiej instancji zwrocil uwage, ze wniosek o przeprowadzenie tego dowodu
zostal zgloszony przez powoda z tzw. ostroznoéci procesowej na wypadek, ,gdyby sad lub pozwani kwestionowali
zasadno$¢ twierdzen powoda w zakresie nieadekwatnos$ci danych zawartych w sprawozdaniach finansowych spétki do
rzeczywistego stanu finansowego”. Sprawozdania te i twierdzenia dotyczyly jedynie okresu od 6 listopada 2007 r. do
31 grudnia 2008 r. oraz 2009 r. Tymczasem, zdaniem Sadu Apelacyjnego, sad pierwszej instancji nie zakwestionowat
zasadnoSci twierdzen powoda w tym zakresie. Ponadto dowdd z opinii bieglego nie moze byé sam zrodlem materiatu
faktycznego sprawy i stanowi¢ podstawy ustalenia okoliczno$ci bedacych przedmiotem oceny bieglego, a powdd nie
przedstawil dokumentacji finansowej sp6iki za rok 2007 (do 6 listopada 2007 r.). Sad Apelacyjny podkreslil ponadto,
ze przed zamknieciem rozprawy przed Sadem pierwszej instancji pelnomocnik powoda oéwiadezyl, iz nie zglasza
zadnych innych wnioskow, co $wiadcezylo o tym, ze zrezygnowal ze zgloszonego z tzw. ostroznosci procesowej wniosku
dowodowego z opinii bieglego rewidenta.

Sad Apelacyjny uznal, iz nie zastlugiwal na uwzglednienie réwniez podobny wniosek dowodowy zgloszony przez
powoda w apelacji.

Oddalenie roszczenia windykacyjnego bylo konsekwencja uznania skargi paulianskiej za bezzasadna.

Na skutek rozpoznania skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sadu Apelacyjnego, wyrokiem z dnia 29 marca 2017
r. Sad Najwyzszy uchylil orzeczenie sadu drugiej instancji i przekazal sprawe Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania.

Sad Najwyzszy dokonujgc oceny zasadno$ci zaprezentowanego przez Sad Apelacyjny stanowiska, ze czynno$ci
prawne stanowiace wykonanie zobowiazania nie podlegaja — co do zasady — zaczepieniu skarga paulianska,
wskazal, ze zasada ta cho¢ szeroko uznawana w orzecznictwie, musi by¢ opatrzona istotnymi zastrzezeniami. Przede
wszystkim zwrbcil uwage, ze rownie rozpowszechnione jest zapatrywanie, ze czynno$ci rozporzadzajace stanowia,
obok czynno$ci prawnych o podwéjnym skutku, gléwny przedmiot zastosowania art. 527 i n. k.c., choé¢ co do
zasady, ze wzgledu na regule kauzalnoSci, sa w zdecydowanej wiekszosci przypadkow przedsiebrane w wykonaniu
uprzednio zaciggnietego zobowigzania. Wprawdzie paradoks ten rozwiazuje sie, twierdzac, ze w tego rodzaju
przypadkach przedmiotem zaskarzenia powinna byé¢ czynno$é zobowiazujaca do rozporzadzenia jako czynnoéc
posrednio skutkujaca pokrzywdzeniem wierzycieli (art. 527 § 2 k.c.), jednakze, zdaniem Sadu Najwyzszego trzeba
uwzgledni¢, ze w takim przypadku mozliwo$é skutecznego zaskarzenia czynno$ci zobowigzujgcej i tak musi byé
warunkowana — w szczegblnosci ze wzgledu na art. 532 k.c. — dokonaniem rozporzadzenia (wskutek samego
zobowiazania z majatku dluznika nie wychodzi zaden przedmiot majatkowy). W tej sytuacji ograniczenie mozliwosci
zaskarzenia tylko do czynno$ci zobowiazujacej mogloby prowadzi¢ do niekorzystnych skutkéw w kontek$cie art.
534 k.c. Przepis ten moze zatem sklania¢ do wniosku, ze w przypadku zawarcia dwoch odrebnych czasowo umow,
jednej o skutku czysto obligacyjnym, zobowigzujacej do rozporzadzenia, i drugiej, zawieranej solvendi causa o skutku
czysto rozporzadzajacym, przedmiotem zaskarzenia moze by¢ takze sama czynno$é rozporzadzajaca. Okolicznosé,
ze rozporzadzenie zostalo dokonane w wykonaniu zobowiazania, mialoby wowczas to znaczenie, ze przestanki
podmiotowe przewidziane w art. 527 i n. k.c. oraz odplatno$¢ czynnoéci nalezaloby oceniaé¢ wedlug chwili zawarcia
oraz charakterystyki umowy zobowigzujacej, bedacej kauza rozporzadzenia; jezeli umowa zobowigzujaca bylaby
prawidlowa, rozporzadzenie nie mogloby by¢ zaczepione na podstawie art. 527 k.c.

Sad Najwyzszy podkreslil, ze przelamanie zasady niezaskarzalnoéci czynnoéci prawnych dokonywanych w
wykonaniu zobowigzania jest nieodzowne w odniesieniu do rozporzadzen, ktore zostaly dokonane - posrednio albo
bezposrednio (umowy o podwojnym skutku) - w wykonaniu zobowigzania wynikajacego z umowy przygotowawczej



(np. przedwstepnej, deweloperskiej). Dopuszczenie mozliwosci zaskarzenia umowy o skutku rozporzadzajacym
(podwojnym skutku) jest wowczas najkorzystniejszym — a niekiedy jedynym mozliwym — sposobem ochrony
interes6w wierzyciela. Zaskarzenie bowiem samej umowy przygotowawczej, bedacej zZrodlem zobowigzania, nie jest
dla wierzyciela satysfakcjonujace, poniewaz uznanie tej czynnoéci za bezskuteczna wzgledem niego, nie prowadzi —
przynajmniej bezposrednio — do podwazenia krzywdzacego wierzycieli skutku rozporzadzajacego. Podstawa prawna
tego skutku tkwi w bezposrednim zobowiazaniu do rozporzadzenia, a nie w umowie przygotowawczej.

Sad Najwyzszy wskazal poza tym, ze zgodnie z dominujgcym obecnie pogladem upadek umowy przygotowawczej
(przedwstepnej) moze umozliwiaé uchylenie sie przez strony od skutkéw umowy przyrzeczonej — zawartej w
wykonaniu zobowiazania wynikajacego z tej umowy przygotowawczej — ze wzgledu na blad, jednakze zalezy to od
spelnienia przeslanek okresSlonych w art. 84 k.c., a ponadto stosowne uprawnienie przystuguje dluznikowi, a nie
wierzycielowi. Regulacja art. 527 i n.k.c. nie stwarza za$ podstawy dla pogladu, ze skutkiem, i to automatycznym,
uznania umowy przygotowawczej za bezskuteczna wzgledem wierzyciela jest mozliwo$é uchylenia sie przez niego -
niejako w miejsce dluznika (wzgledem ktérego umowa przygotowawcza jest nadal skuteczna) - od skutkoéw umowy
przyrzeczonej (réwniez samo uchylenie musialoby by¢ skuteczne tylko wzgledem wierzyciela). Dlatego zaskarzenie
umowy przygotowawczej, jezeli w ogoble dopuszczalne, jest w istocie bezuzyteczne, a wlasciwym sposobem ochrony
interes6w wierzyciela jest zaczepienie umowy przyrzeczone;j.

Zdaniem Sadu Najwyzszego okoliczno$é, ze umowa o podwdjnym skutku zostala zawarta w wykonaniu zobowigzania
z umowy przygotowawczej ma jednak to znaczenie, ze przestanki podmiotowe przewidziane w art. 527 i n. k.c. i
odplatno$¢ czynnosci nalezy ocenia¢ na chwile zawarcia umowy przygotowawczej, przy czym odplatno$é czynnosci -
wedtug zastrzezonych w umowie przygotowawczej postanowien co do umowy przyrzeczonej. Dotyczy to jednak tylko
umowy przygotowawczej o skutku silniejszym, ktéra jest zrodlem podlegajacego dochodzeniu przed sadem roszczenia
0 zawarcie umowy przyrzeczonej, poniewaz tylko taka umowa nie pozostawia dtuznikowi wyboru co do wywolania
skutku rzeczowego krzywdzacego wierzycieli, w przeciwienstwie do umowy o slabszym skutku, nie bedacej zrédtem
takiego roszczenia.

Sad Najwyzszy wskazal, ze zawierajac umowe w wykonaniu zobowiazania wynikajacego z umowy przygotowawczej
o stabszym skutku, dluznik $wiadczy w istocie wiecej, niz jest mu nakazane pod rygorem przymusu panstwowego.
Spelia bowiem zobowigzanie, ktére w aspekcie realnego wykonania ma niejako charakter niezupelny (naturalny).
Swiadczac wiecej, dokonuje istotnego dla wierzycieli wyboru, ktéry powinien podlegaé odrebnej ocenie z punktu
widzenia przeslanek skargi paulianskiej. Sytuacja jest wowczas zblizona do przypadku, w ktérym zamiast
uzgodnionego umowg $§wiadczenia pienieznego dtuznik swiadczy — tytulem datio in solutum — np. nieruchomo$¢; nie
ma watpliwosci, Ze czynno$é taka podlega co do zasady odrebnemu zaskarzeniu skarga paulianska.

W zwiazku z powyzszym Sad Najwyzszy doszedt do wniosku, ze w razie zawarcia umowy o skutku rozporzadzajacym
(podwojnym skutku) w wykonaniu zobowigzania z umowy przygotowawczej o slabszym skutku, przestanki
podmiotowe i odplatno$é uzyskania przez osobe trzecia korzySci nalezy ocenia¢ wedlug chwili zawarcia umowy
przyrzeczonej. Taka interpretacja zapobiega, zdaniem Sadu, wylgczeniu ochrony paulianskiej przez zawieranie
antydatowanych, pisemnych uméw przedwstepnych poprzedzajacych dokonanie rozporzadzen nieruchomos$ciami,
krzywdzacych wierzycieli.

Odnoszac powyzsze do przedmiotu sporu w niniejszej sprawie Sad Najwyzszy stwirdzil, ze zaskarzenie przez powoda
notarialnej umowy z 12 lutego 2008 r. (umowy przedwstepnej sprzedazy), ktora nie stanowita Zrédla bezposrednich,
krzywdzacych wierzycieli przesunieé majatkowych spoiki (...) na rzecz pozwanej, nie jest wlasciwym Srodkiem jego
interesow. Jest nim zaskarzenie zawartych w 2009 r. uméw skutkujgcych przeniesieniem na pozwana praw do lokali.
Poniewaz jednak umowy te zostaly zawarte w wykonaniu "silnego" zobowiazania z umowy zawartej w dniu 12 lutego
2008 r., przestanki podmiotowe skargi paulianiskiej oraz odplatno$c korzysSci uzyskanej przez pozwana nalezy oceniac¢
na chwile zawarcia tej umowy.

W tych okoliczno$ciach zarzut naruszenia art. 527 § 1 k.c., Sad Najwyzszy uznal za zasadny.



Odnoszac sie do dokonanej przez Sad Apelacyjny oceny waznoSci zobowigzania do przeniesienia wlasnoéci lokalu
(udzialu wlokalu) wynikajacego z pisemnej umowy, Sad Najwyzszy podkreslil, ze okoliczno$¢, ze umowa deweloperska
zobowiazujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego pod
rygorem niewaznos$ci tego zobowiazania, nie oznacza, ze zgodna wola stron zaciagniecia takiego zobowiazania —
wyrazona w zwyklej formie pisemnej — jest calkowicie irrelewantna prawnie. Ze wzgledu bowiem na wlasciwe
prawu zobowigzan dazenie do maksymalnego poszanowania woli stron, ktérego wyrazem jest m.in. zasada swobody

umoéw (art. 353" k.c.), powszechna akceptacja dla zasady favor negotii i instytucji konwersji, niewazne zobowigzanie
do przeniesienia odrebnej wlasnoéci lokalu (art. 73 § 2 w zwiazku z art. 158 k.c.) moze podlega¢ konwersji
na wazne ,przedwstepne” zobowigzanie do zawarcia w przyszloéci umowy sprzedazy tego lokalu. Dazeniu do
maksymalnego respektowania woli odpowiada przy tym zazwyczaj przyjecie — na co zezwala art. 390 § 1zd. 2 k.c. —
ze Zzobowigzanie to jest opatrzone sankcja odszkodowawcza w zakresie pozytywnego interesu umowy, co pozwala na
pewne zharmonizowanie pogladu wyrazonego w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r. (II CSK 777/11,
niepubl.) z dominujacym w orzecznictwie stanowiskiem, iz zobowiazanie dewelopera do przeniesienia na nabywce
odrebnej wlasnosci lokali zaciagniete bez zachowania wymaganej przez art. 158 k.c. formy aktu notarialnego nie moze
doprowadzi¢ do wyegzekwowania go droga orzeczenia sadu, jednakze jest wigzace, a jego niewykonanie pocigga za
soba odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza przewidziang w art. 471 k.c., a wiec w pelnym zakresie obejmujacym tzw.
pozytywny interes umowy.

Sad Najwyzszy uznal tez, ze przyjecie, ze przeslanki podmiotowe skargi paulianskiej wymierzonej przeciwko
zaskarzonym umowom z 2009 r. oraz odplatno$c¢ korzySci uzyskanej przez pozwanag nalezy oceniaé¢ na chwile zawarcia
umowy z dnia 12 lutego 2008 r., czyni bezprzedmiotowa, jako pozbawiong znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, ocene

zarzutu naruszenia art. 65 § 11 § 2 w zwigzku z art. 353" k.c., majacego polegaé na przyjeciu, ze § 11 ust. 3 umowy z
dnia 12 lutego 2008 r. nie wylgczyl stosowania przez strony postanowien pisemnej umowy realizacyjne;j.

Sprawia ponadto, ze stanowisko Sadu Apelacyjnego co do braku podstaw do zastosowania art. 528 k.c. —
kwestionowane przez skarzacego — musi by¢ uznane za co najmniej przedwczesne, poniewaz zadecydowalo o nim
niewykazanie przez powoda proporcji wartoséci $wiadczen obu stron na dzien zawarcia pisemnej umowy realizacyjne;j.

Sad Najwyzszy zauwazyl, ze niezasadnie Sad Apelacyjny bezplatnosé uzyskania korzySci przez pozwang utozsamia
z pozornoScia odplatno$ci, a wiec pozbawionej jakiegokolwiek realnego ekwiwalentu. Tymczasem zgodnie z
pogladem przewazajacym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego przez pojecie odplatno$ci w rozumieniu przepisow
kodeksu cywilnego regulujacych roszczenie paulianskie nalezy rozumie¢ w zasadzie otrzymanie przez dhluznika
pelnego ekwiwalentu korzyéci majatkowej uzyskanej przez osobe trzecia Wymaganie ,pelnej ekwiwalentnoéci” jest
niewatpliwie wymaganiem dalej idacym niz przestanki iluzorycznoSci odplaty czy braku jakiegokolwiek realnego
ekwiwalentu, ktore zdaje sie przyjmowac Sad Apelacyjny.

Sad Najwyzszy podkredlit jednoczeénie, ze w doktrynie akceptowany jest poglad, ze w przypadku tzw. negotium
mixtum cum donatione o bezplatnosci korzysci uzyskanej przez osobe trzecia mozna méwié tylko w odniesieniu
do tej jej czesci, ktéra przekracza warto$¢ $wiadczonej przez osobe trzecia korzysci wzajemnej. Stanowisko takie
niewatpliwie pozwala w peliejszym stopniu uwzgledni¢ aksjologie art. 527 i n. k.c. Wprawdzie zaklada ono
dopuszczalno$¢ zakresowego uznania czynnosci za bezskuteczna wzgledem wierzyciela, jednakze rozwiazanie takie
jest juz znane judykaturze, ktéra przyjmuje, ze bezskuteczno$¢ czynnosci jest ograniczona do maksymalnych
rozmiar6w konkretnej, chronionej wierzytelnosci.

W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy oznacza to, ze korzy$¢ pozwanej zwigzana z obnizeniem ceny moze zostaé
uznana za uzyskana bezplatnie — w wyniku zaskarzonych umoéw zawartych w 2009 r. — w takim zakresie, w jakim
obnizenie ceny nie bylo zréwnowazone ewentualng, wymierng majatkowo i wymagajaca oszacowania korzyscia spotki
(...) wynikajaca z dodatkowych $wiadczen pozwanej, écile z ta obnizka zwigzanych (spelionych przed zawarciem
umowy z dnia 12 lutego 2008 r. albo po jej zawarciu).



Konsekwencja ustalenia cze$ciowej bezplatnosci korzyéci uzyskanej przez pozwana, byloby zwolnienie powoda - w
odniesieniu do tej czeSci - z koniecznosci wykazywania, ze pozwana wiedziala (mogla sie dowiedzie¢) o tym, ze
zaskarzane umowy zostaly zawarte przez dluznika ze §wiadomos$cia pokrzywdzenia wierzycieli. Stanowisko Sadu
Apelacyjnego, ze to na powodzie spoczywal w pelni ciezar dowodu tej okolicznoéci jest zatem przedwczesne, co czyni
zasadnym zarzut naruszenia art. 6 k.c. w zw. z art. 528 k.c. Ewentualna cze$ciowa nieodplatno$é moze mieé takze
znaczenie w kontekscie art. 529 k.c.

Zdaniem Sadu Najwyzszego zasadny jest zarzut skarzacego naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 527 § 3 k.c. w
zakresie, w jakim Sad ten uznal, ze pozwana nie byla osoba bliska dluznikowi. Sad Najwyzszy podkreslil, ze dla
zastosowania tego przepisu nie jest konieczne, aby osoba trzecia miala pelny wglad w sytuacje majatkowa dluznika i
odpowiednie przygotowanie zawodowe do jej oceny, lecz wystarczy, ze pozostaje z nim w takiej relacji, ktéra sprawia,
ze mogla by¢ przezen informowana o wlasciwym sensie jego posunie¢ majatkowych. Z tego punktu widzenia kluczowa
jest intensywno$c¢ i trwalo$¢ kontaktoéw osoby trzeciej z osobami dzialajacymi w strukturze organizacyjnej dtuznika,
posiadajacymi szeroka wiedze o jego sytuacji majatkowej, co poSrednio potwierdza art. 527 § 4 k.c., akcentujacy
stalo$c relacji gospodarczych. Wieloletnie zatrudnienie pozwanej na stanowisku kierowniczym w przedsiebiorstwie
dluznika przemawia zdecydowanie za przyjeciem, Ze byta ona w bliskim z nim stosunku w rozumieniu art. 527 § 3 k.c. i
tym samym za zastosowaniem domniemania przewidzianego w tym przepisie. Sad Apelacyjny uznat to domniemanie
za obalone, jednak stanowisko uznane zostalo przez Sad Najwyzszy za przedwczesne, poniewaz decydowac o tym
powinny okolicznosci z chwili zawarcia umowy z dnia 12 lutego 2008 r.

Sad Najwyzszy podkreslil, Ze ocena, czy osoba trzecia byla w dobrej wierze co do §wiadomosci dtuznika, jest mozliwa
dopiero wowczas, gdy zostanie ustalone, ze dtuznik dzialal ze §wiadomoscig pokrzywdzenia wierzycieli. Uznanie tej
przeslanki przez sad drugiej instancji za niespelniona bylo bezposrednia konsekwencja pogladu, ze dla jej oceny
decydujaca jest chwila zawarcia pisemnej umowy realizacyjnej oraz ustalenia, ze sytuacja finansowa i majatkowa
dluznika w roku 2007 byla dobra. W ocenie Sadu Najwyzszego jednak, poglad co do chwili miarodajnej dla oceny
zostal jednak trafnie zakwestionowany przez skarzacego w ramach zarzutu naruszenia art. 527 § 1 k.c.

Sad Najwyzszy stwierdzil, ze wobec uznania, ze dla oceny dzialania dluznika ze $§wiadomos$cia pokrzywdzenia
wierzycieli decydujaca jest chwila zawarcia umowy z dnia 12 lutego 2008 r., stracily aktualno$é¢ racje zwigzane
miedzy innymi z zakresem czasowym przedstawionej przez powoda dokumentacji finansowej, majace — zdaniem
Sadu Apelacyjnego — przemawia¢ za nieuwzglednieniem przedmiotowego wniosku dowodowego i juz z tego wzgledu
zarzutowi pozwanego naruszenia przez sad drugiej instancji art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z
art. 382 k.p.c. i 391 § 1 k.p.c., nie mozna odmdéwié slusznoséci. W ocenie Sadu Najwyzszego, o ile przytoczony
przez Sad Apelacyjny argument eksponujacy warunkowy charakteru wniosku o przeprowadzenie dowodu mog}t
rzeczywiScie przemawiaé przeciwko uwzglednieniu zarzutu apelacyjnego powoda, o tyle byt nieaktualny w odniesieniu
do pdzniejszego, bezwarunkowo sformulowanego wniosku dowodowego zamieszczonego w apelacji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacgja powoda jest uzasadniona o ile zmierza do uchylenia zaskarzionego orzeczenia i
przekazania sprawy Sqdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad drugiej instancji, ktorego orzeczenie poddane zostalo kontroli przez Sad Najwyzszy na skutek rozpoznania skargi

kasacyjnej z mocy art. 398°° k.p.c. zwigzany jest dokonang przez ten Sad wykladnig prawa zaréwno materialnego jak
i procesowego co do przepiséw stanowigcych podstawe skargi kasacyjne;j.

Dlatego tez zapadle w sadzie pierwszej instancji orzeczenie nalezy oceni¢ w kontekscie dokonanej przez Sad Najwyzszy
wykladni prawa.

Rozpoznajac skarge kasacyjng Sad Najwyzszy zanegowat poglad wyrazony przez sady obu instancji jakoby czynno$ci
prawne stanowiace wykonanie weze$niejszego zobowigzania zawartego przez strony sg niezaskarzalne w trybie skargi



paulianskiej, co skutkowalo przyjeciem, ze przestanki z art. 527 i nastepne k.c. — pokrzywdzenie wierzyciela, istnienie
stosunku blisko$ci miedzy pozwana a spotka (...), uzyskanie przez pozwana korzysci odplatnie badz nieodplatnie,
nalezy odnosi¢ do zawartej miedzy stronami umowy deweloperskiej z wrze$nia 2007 .

Przeslanki uchylenia orzeczenia sadu pierwszej instancji i przekazania sprawy temu sadowi do ponownego
rozpoznania okre§lone zostaly w art. 386 § 4 k.p.c. i stanowia je nierozpoznanie istoty sprawy oraz konieczno$é
przeprowadzenia postepowania dowodowego w catosci.

W orzecznictwie prezentowane jest stanowisko obligujace sad drugiej instancji do waskiej interpretacji pojecia
Lhierozpoznania istoty sprawy”. Generalnie przyjmuje sie, ze nierozpoznanie istoty sprawy w rozumieniu art. 386 §
4 k.p.c. wystepuje wtedy, gdy sad pierwszej instancji zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania pozwu lub
zarzutow merytorycznych przeciwstawionych zgloszonemu roszczeniu (vide np. postanowienie Sadu Najwyzszego z
18 stycznia 2018 1., sygn. akt V CZ 93/17).

Sad Okregowy oddalajac roszczenie powoda dokonal co prawda analizy istnienia przeslanek skargi paulianskie;j,
jednakze w odniesieniu do czynnosci prawnej nie stanowiacej przedmiotu zadania. Sad Okregowy bowiem przyjal,
zakwestionowane przez Sad Najwyzszy, stanowisko co do niezaskarzalno$ci w trybie skargi paulianskiej czynnosci
rozporzadzajgcej stanowigcej wykonanie wcze$niejszej umowy zobowiazujacej. Sad Okregowy jedoczeénie uznal, ze
w sprawie nie zachodzg inne okoliczno$ci, ktére moglyby uzasadnia¢ poglad odmienny, a zatem, ze dluznik speliajac
Swiadczenie naruszyl kolejno$é zaspakajania wierzycieli, ze spelnil inne §wiadczenie w miejsce dotychczasowego, badz
by dokonatl czynno$ci w wyniku oszukanczej zmowy majacej na celu pokrzywdzenie innych wierzycieli.

Oceniajac zatem istnienie przestanek z art. 527 i nastepne k.c. do czynno$ci prawnej z 2007 r., sad pierwszej instancji,
nie odniost sie w istocie rzeczy do przedmiotu zgdania powoda, a ten stanowily czynnoéci zdzialane przez pozwana i
spolke (...) w dniach 12 lutego 2008 r. oraz 20 marca 2009 r.

W ocenie Sadu Apelacyjnego stanowi to o nierozpoznaniu istoty sprawy, tej bowiem dokonuje sie na podstawie analizy
zadan pozwu i przepiséw prawa materialnego stanowiacych podstawe rozstrzygniecia.

Sad drugiej instancji jest sadem merytorycznym. Model apelacji pelnej zobowigzuje ten sad do poczynienia
wlasnych ustalen faktycznych i dokonania oceny prawnej zebranego w sprawie materialu dowodowego w kontekscie
zgloszonego roszczenia. W niniejszej sprawie jednak chodzi o dokonanie przez sad oceny zaistnienia przestanek
materialnoprawnych stanowigcych podstawe zadania powoda co do konkretnych, wskazanych w pozwie czynno$ci
prawnych, ktére przez sad nie zostaly ocenione.

W postanowieniu z dnia 10 stycznia 2018 r. w sprawie I CZ 139/17, Sad Najwyzszy wyrazil poglad, Ze nie moze uznac za
wadliwe zastosowanie art. 386 § 4 k.p.c. przez sad drugiej instancji, jesli nalezy przyjaé w sprawie cze$ciowo odmienng
ocene prawna od przyjetej w toku instancji, a przede wszystkim co do czeSci sporu sad mialby orzekaé po raz pierwszy,
z pominieciem drugiej instancji, a wiec z pozostawieniem stronom mozliwoéci odwolawczych.

Powyzszy poglad nalezy zaakceptowac tym bardziej, ze powdd zglosit w postepowaniu roszczenia wydania
nieruchomoéci badz zaplaty okre$lonej w pozwie kwoty.

Nalezy ponadto rowniez zwroci¢ uwage na podniesiona przez Sad Najwyzszy konieczno$é przeprowadzenia w sprawie
dowodu z opinii bieglego rewidenta, w zwiazku z tym, ze przyjmujac interpretacje przepisow dotyczacych skargi
paulianskiej dokonang przez Sad Najwyzszy, dla oceny dzialania dtuznika ze §wiadomo$cia pokrzywdzenia wierzycieli
miarodajna jest chwila zawarcia umowy z dnia 12 lutego 2008 r., a nie jak przyjat Sad Okregowy wrzesiei 2007 r.

W ocenie Sadu Apelacyjnego okoliczno$¢é ta roéwniez uzasadnia uchylenie wyroku sadu pierwszej instancji i
przekazanie sprawy temu sadowi do ponownego rozpoznania.

Nalezy bowiem odwotlaé sie do, akceptowanego przez Sad Apelacyjny, pogladu wyrazonego w postanowieniu Sadu
Najwyzszego z dnia 21 maja 2014 r. w sprawie II CZ 8/14, ze w konstrukcji prawnej rozpoznawania sprawy przez sad



drugiej instancji w wyniku wniesienia apelacji przez strone lub strony postepowania, w polskiej procedurze cywilnej
chodzi o skontrolowanie prawidlowos$ci rozstrzygniecia sprawy przez sad pierwszej instancji i jezeli to potrzebne
- przeprowadzenie pelnego postepowania dowodowego, a nastepnie wydanie orzeczenia merytorycznego. Jest to
realizacja zasady pelnej apelacji. Jednakze takie spojrzenie na role sadu rozpoznajacego apelacje nie moze prowadzié
do zastapienia przez sad apelacyjny sadu pierwszej instancji w takim zakresie, w jakim rozstrzygniecie sprawy staje
sie w rezultacie jednoinstancyjne.

Majagc powyzisze na uwadze, Sqd Apelacyjny na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. orzekl jak w sentencji
wyrok. O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto stosownie do art. 108 § 2 k.p.c.



