Sygn. akt V AGa 304/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 kwietnia 2023 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia SA Grzegorz Misina

Protokolant Barbara Franielczyk

po rozpoznaniu w dniu 6 kwietnia 2023 r. w Katowicach na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Spotki Akcyjnej w W.

przeciwko Syndykowi Masy Upadlos$ci (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnoécia w upadlosci w C.
oraz przeciwko M.B.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach z dnia 1 marca 2022 r.,
sygn. akt XIV GC 126/21

1) zmienia zaskarzony wyrok w sposéb, ze:

a) zasadza od pozwanego Syndyka Masy Upadlosci (...)(...) spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cig w upadloéci w C. na rzecz powddki (...) Spotki Akeyjnej w W. kwote 22 000 000
(dwadzieécia dwa miliony) zlotych z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 11 grudnia 2020 1.,

b) oddala powddztwo o odsetki za okres wczesniejszy,
c¢) oddala powo6dztwo przeciwko M.B.,

d) zasadza od pozwanego Syndyka Masy Upadlosci (...) spotki

z ograniczong odpowiedzialnoécia w upadloSci w C. na rzecz powodki (...) Spotki Akeyjnej w W. kwote 225 017
(dwieécie dwadzieScia pieé¢ tysiecy siedemnascie) zlotych tytulem kosztoéw procesu z odsetkami ustawowymi za
op6znienie od dnia 11 kwietnia 2023 1.,

e) zasadza od powodki (...) Spolki Akeyjnej w W. na rzecz pozwanegoM.B. kwote 25 017 (dwadzieScia pie¢ tysiecy
siedemnascie) zlotych tytulem kosztow procesu z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 11 kwietnia 2023 r.;

2) oddala apelacje w stosunku do pozwanego M. B.;

3) zasadza od pozwanego Syndyka Masy Upadloéci(...) spotki
z ograniczona odpowiedzialnoScia w upadlosSci w C. na rzecz powodki (...) Spotki Akeyjnej w W. kwote 28 750
(dwadzieécia osiem tysiecy siedemset pieédziesiat) zlotych tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego;



4) zasadza od powodki (...) Spolki Akcyjnej w W. na rzecz pozwanego M.B. kwote 18 750 (osiemnascie tysiecy
siedemset piecdziesiat) zlotych tytulem kosztoéw postepowania apelacyjnego;

5) nie obciaza pozwanego Syndyka Masy Upadlosci(...)spotki
z ograniczona odpowiedzialno$cia w upadlosci w C. kosztami sagdowymi, od ktérych powodka byla zwolniona.

SSA Grzegorz Misina

VAGa 304/22

UZASADNIENIE

Powdd (...) sp. z 0.0. w W. domagal sie w pozwie zasadzenia na jego rzecz in solidum od pozwanych Syndyka
Masy Upadlosci (...) sp. z 0.0. w upadloSci oraz M.B., na rzecz powoda kwoty 22 000 000 zl wraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie i kosztami procesu. Na uzasadnienie zadania pozwu powod podal, ze ztozyl oferte kupna
przedsiebiorstwa upadlego - (...) sp. z 0.0. w przetargu zorganizowanym przez pozwanego syndyka, wplacajac kwote
22 000 000 z} tytulem wadium odpowiadajacego 10% ceny sprzedazy. Oferta powoda zostala wybrana przez syndyka,
jednak nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy przedsiebiorstwa w przewidzianym terminie do 5 pazdziernika 2020
roku z powodu nienalezytego wykonania szeregu obowigzkdw przez syndyka, ktéry w sposéb zawiniony zorganizowat
wadliwe postepowanie przetargowe, uniemozliwiajac zawarcie umowy sprzedazy, bez narazenia sie na zarzut jej
niewaznoS$ci. Pomimo winy syndyka

i pomimo niezawarcia umowy sprzedazy z przyczyn lezacych po stronie syndyka, wplacone wadium nie zostalo
zwrocone powodowi, co skutkuje bezpodstawnym wzbogaceniem pozwanego syndyka na podstawie art. 405 k.c. 1410
k.c. w zw. z art. 144 ust. 11 art. 160 ust. 1 Prawa upadloéciowego oraz pelna odpowiedzialno$cia osobista pozwanego
M. B., wykonujacego zawod syndyka, na podstawie art. 415 k.c. w zw. z art. 160 ust. 3 Prawa upadlo$ciowego.

Powod twierdzil, ze podstawowym czynnikiem, ktory stal na przeszkodzie finalizacji transakcji sprzedazy zgodnie z
pierwotnymi zalozeniami, byly zaszlo$ci historyczne i niezgodnosci w publicznych rejestrach, nagromadzone przez
dziesieciolecia, ktére stanowily prawna, niemozliwa do pokonania przeszkode dla zawarcia umowy sprzedazy w
terminie do 5 pazdziernika 2020 roku. Wszystkie nieruchomosci wchodzace w sklad sprzedawanego przedsiebiorstwa
znajdowaly sie bowiem w uzytkowaniu wieczystym upadlego, a przeniesienie tego prawa, zgodnie z trescig art. 27 zd.
drugie ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 65), wymagalo dokonania
konstytutywnego wpisu w ksiedze wieczystej, ktorego podstawa , gdy chodzi o odrebng wlasno$¢ budynkéw, zgodnie
z § 78 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakladania i prowadzenia
ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz.U. z 2016r., poz. 312), jest wypis z rejestru budynkéw lub
wypis z kartoteki budynkéw sporzadzony na podstawie przepisdéw rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i
Budownictwa z dnia 29 marca 2001 roku w sprawie ewidencji gruntéw

i budynkéw. W toku przygotowywania projektu umowy sprzedazy przez notariusza, w ramach badania stanu
faktycznego ustalono, ze w rejestrze budynkéw prowadzonym przez miasto C. ujawnionych jest 69 budynkéw,
a audyt ksigg wieczystych nieruchomosci, ktérych uzytkownikiem wieczystym jest upadly, wykazal, iz na tych
nieruchomos$ciach posadowionych jest 85 budynkéw. Z kolei z informacji uzyskanych od pracownikéw huty wynikato,
ze realnie na tych nieruchomos$ciach wybudowano lacznie 165 budynkéw. Byly to istotne niezgodnosci, ktore
powinny zosta¢ usuniete poprzez korekte wpisow w rejestrze budynkéw. Ponadto, w toku réownoleglego badania
due diligence zleconego przez inwestora wspdlpracujacego z powodem zostalo podniesione, ze niescistoéci w tym
zakresie moga skutkowaé niedajaca sie usunaé niewazno$cia aktu notarialnego sprzedazy przedsiebiorstwa. Taka
wada prawna generowalaby niedajace sie skwantyfikowa¢ i zaakceptowaé ryzyko transakcyjne. Sporzadzone w toku
postepowania upadlosciowego dokumenty (inwentaryzacja wewnetrzna, opis i oszacowanie), cho¢ merytorycznie
niekwestionowane, nie stanowily jednak wystarczajacej podstawy do aktualizacji rejestréw stanowiagcych niezbedna
baze do przygotowania umowy sprzedazy oraz wnioskdw do wydzialu ksiag wieczystych sadu rejonowego.



Powod utrzymywal, ze za brak mozliwoéci zawarcia waznej umowy sprzedazy odpowiedzialno$¢ ponosi pozwany
syndyk M.B., bowiem zbagatelizowal on problem brakéw w dokumentacji, odsuwajac go w czasie. Syndyk pozostajac
biernym na pro$by powoda, wiedzial o ewentualnych wadach przyszltej umowy sprzedazy lub mogt z latwoscia je
zauwazy¢, zatem odpowiada osobiscie za szkode wyrzadzona na skutek nienalezytego wykonywania obowiazkow.
Podstawg prawng odpowiedzialnosci syndyka sa przepisy art. 415 i n. k.c. o czynach niedozwolonych i jesli do zawarcia
umowy sprzedazy nie dojdzie z winy syndyka, woéwczas w gre moze wchodzi¢ odpowiedzialno$é osobista syndyka za
szkode (art. 160 ust. 3 Prawa upadtoéciowego).

W ocenie powoda, syndyk wbrew obowiazkom wynikajacym z art. 320 ust. 1 Prawa upadlo$ciowego w zw. z art. 546 §
1 k.c. nie udzielil powodowi nalezytych wyjasnien oraz nie przedstawil dokumentacji zgodnej ze stanem faktycznym,
aby uniknaé¢ ryzyka niewazno$ci umowy sprzedazy. W konsekwencji naruszenie tych obowigzkéw powinno by¢c
rozpatrywane w $wietle przepiséw o odpowiedzialno$ci deliktowej (art. 415 k.c.). Nadto, zdaniem powoda, swoim
postepowaniem syndyk naruszyt art. 173 i 306 Prawa upadlo$ciowego oraz art. 355 § 2 k.c. oraz zasady uczciwego.
Powdd wskazal na funkcje wadium, ktérego celem bylo z jednej strony zapewnienie powodowi wiarygodno$ci
finansowej, a takze zminimalizowanie niebezpieczenistwa zwigzanego z udzialem w przetargu w sposob lekkomys$lny
lub w zlej wierze, gdy tymczasem syndyk w toku postepowania przetargowego postepowal w sposéb co najmniej
nietransparentny lub obliczony na realizacje wylacznie swoich intereséw lub korzy$ci materialnych, nie skupiajac sie
na interesie wierzycieli upadlego, a jedynie na tym, by wobec pojawiajacych sie poteznych probleméw formalnych méc
zasloni¢ sie rzekomym niedochowaniem przez powoda terminéw do zawarcia umowy sprzedazy. Gdyby bylo inaczej,
syndyk juz na wstepie podjalby dzialania, ktére zmierzalyby do uzdrowienia sytuacji przedsiebiorstwa i umozliwilyby
formalnie poprawng procedure i zawarcie umowy sprzedazy bez ryzyka jej niewaznosci, a w konsekwencji zachowanie
przedsiebiorstwa.

Dalej powod wskazujgc na art. 704§ 2 k.c. twierdzil, Ze organizator przetargu moze zachowa¢ pobrang sume (odméwié
zwrotu), jezeli uczestnik przetargu, mimo wyboru jego oferty, uchyla sie od zawarcia umowy. W tym kontek$cie nie
mozna uczestnikowi odmawiajacemu zawarcia umowy z powodu wad przetargu postawi¢ zarzutu ,uchylania sie”
i uznaé, ze jest on zobowigzany spelié¢ swoje Swiadczenie. Nie mozna przyjaé, ze niedojscie do podpisania aktu
notarialnego umowy sprzedazy, stanowi absolutng, niedoznajaca wyjatkow podstawe zatrzymania wadium przez
organizatora. Wobec wad prawnych przyszlej umowy sprzedazy z sankcja niewazno$ci na czele, wadium uiszczone
przez powoda stanowi S$wiadczenie nienalezne z uwagi na fakt, ze cel Swiadczenia powoda nie zostalby osiggniety (art.
410 § 2 k.c.).

W odpowiedzi na pozew pozwani wnie§li o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanych kosztow procesu. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwani wskazali, Ze zaprezentowane przez powoda
twierdzenia dotyczace prac nad sporzadzeniem aktu notarialnego i ujednolicenia opisu przedsiebiorstwa nie mialy
wplywu na mozliwo$¢ zawarcia umowy sprzedazy w terminie wynikajacym z regulaminu przetargu, gdyz w dniu 25 i
26 wrze$nia 2020 roku powod i syndyk wraz z notariuszem posiadali juz uzgodniony harmonogram czynno$ci wraz
z wyznaczeniem daty podpisania aktu notarialnego w dniu 5 pazdziernika 2020 roku. Wszelkie zatem okoliczno$ci
sprzed daty 25 i 26 wrze$nia 2020 roku nie mialy wplywu na mozliwo$¢ zawarcia umowy w wyznaczonym terminie.
Po dniu 26 wrze$nia 2020 roku nie wystapilo zadne ,zalamanie przygotowan” umowy sprzedazy, jak to probuje
przedstawi¢ powdd, a jedyna okoliczno$é, ktéra w rzeczywistoséci wystapita po tej dacie, to wycofanie sie inwestora
strategicznego powoda ze sfinansowania zaplaty przez powoda ceny nabycia przedsiebiorstwa

i sam powdd nie kwestionuje wystapienia tej okolicznoSci, a jedynie nieskutecznie probuje zmarginalizowac jej
znaczenie. Zdaniem pozwanych, wbrew twierdzeniom powoda, jest to okoliczno$¢ kluczowa, gdyz powod przystapit
do przetargu na sprzedaz przedsiebiorstwa nie majac §rodkow na zaplate ceny nabycia. Tymczasem z regulaminu
przetargu wynikalo, ze zaplata ceny nie bedzie mogla nastgpi¢ po6zZniej, niz w terminie dwoch miesiecy od
uprawomocnienia sie wyboru oferenta oraz, ze niezawarcie umowy sprzedazy w terminie wynikajacym z regulaminu
spowoduje przepadek wadium. Powod Swiadomie wzial na siebie pelne ryzyko utraty wadium, jezeli nie pozyska
w terminie §rodkéw na zaplate ceny. Takich srodkéw powdd nie pozyskal, czynigc niemozliwym zawarcie umowy
sprzedazy przedsiebiorstwa. Ta okoliczno$¢ zostala potwierdzona w postanowieniu sedziego-komisarza z dnia 8



pazdziernika 2020 roku, w ktérym stwierdzono, ,ze do zawarcia umowy sprzedazy przedsiebiorstwa upadlego z
oferentem wylonionym w przetargu rozstrzygnietym na posiedzeniu dnia 28 lipca 2020 roku, a ktérego wybor
zostal zatwierdzony postanowieniem prawomocnym z dniem 5 sierpnia 2020 roku, nie doszlo z winy oferenta” i
wykluczono powoda z udzialu w kolejnych przetargach na sprzedaz przedsiebiorstwa. Powyzsze okolicznos$ci wprost
wskazuja, ze wadium przepadlo na rzecz masy upadlo$ci, a wytoczone pozwem powodztwo jest caltkowicie bezzasadne.
Stanowisko powoda co do przyczyn niezawarcia umowy sprzedazy jest podyktowane wylacznie przyjeta taktyka
procesowa, ktéra ma umozliwi¢ odzyskanie wadium. Okolicznosci, z ktorych obecnie powod probuje wykreowac
zarzuty wobec Pozwanego M.B., byly na etapie przygotowywania umowy sprzedazy uzgodnione wspolnie przez strony
jako optymalne i wlaSciwe, jak choéby wybor notariusza przez powoda czy kompletowanie dokumentacji przez powoda
i spotke z grupy kapitalowej powoda, ktora dzierzawila w tym czasie przedsiebiorstwo. To samo dotyczy roéwniez
podejscia powoda do kwestii prawnych

i organizacyjnych, ktoére dotyczyly stanu przedsiebiorstwa w okresie, w ktéorym powod posiadat przeSwiadczenie
o zapewnieniu sobie finansowania nabycia przedsiebiorstwa. Wszelkie kwestie byly przez strony rozwiazane i nie
stanowily przeszkody w zawarciu umowy sprzedazy przedsiebiorstwa do dnia 5 pazdziernika 2020 r. Dopiero
pod koniec wrze$nia 2020 roku, po wycofaniu sie inwestora strategicznego z finansowania inwestycji powoda,
problemy te zaczely byé¢ prezentowane jako coraz bardziej istotne, az do ich obecnego przeistoczenia w pozwie
w zarzuty wzgledem syndyka, rzekomo uzasadniajace odpowiedzialno$é pozwanych. Pow6d na moment skladania
oferty na zakup przedsiebiorstwa doskonale znal stan przedsiebiorstwa, poniewaz juz od wrze$nia 2019 roku
spotka z grupy kapitalowej powoda prowadzila to przedsiebiorstwo i wladala nim jako dzierzawca. Powdd znal
zatem w pelni stan faktyczny, techniczny i ekonomiczny przedsiebiorstwa. Grupa kapitalowa powoda w ramach
dzierzawy przedsiebiorstwa posiadala réwniez nieograniczony dostep do zasobéw ludzkich oraz do wszelkich
dokumentoéw przedsiebiorstwa na wiele miesiecy przed zlozeniem oferty na jego nabycie. Naturalnym byl zatem
scenariusz, ze to gldbwnie grupa kapitalowa powoda bedzie kompletowa¢ dokumenty istotne dla przygotowania aktu
notarialnego sprzedazy przedsiebiorstwa, takie jak wypisy i wyrysy z map ewidencyjnych oraz z kartoteki budynkéw,
za$wiadczenia dotyczace zagospodarowania przestrzennego nieruchomosci wchodzacych w sklad przedsiebiorstwa,
decyzje administracyjne dotyczace przebiegu procesu inwestycyjnego, szczegblnie ze to powodd wybral wlasnego
notariusza, z ktéorym pozostawal w bezposrednim kontakcie i ktéry przygotowywat projekt aktu notarialnego. Co
wiecej, grupa kapitalowa powoda probowala naby¢ przedsiebiorstwo juz na etapie postepowania w przedmiocie
ogloszenia upadlo$ci. Nastepnie powod, skladajac oferte nabycia przedsiebiorstwa i przystepujac do przetargu na
jego zakup, ztozyl okreSlone oS§wiadczenia, potwierdzajace stan jego wiedzy o przedsiebiorstwie oraz przyjal okreslone
zobowigzania, w tym zobowiazanie do sprawdzenia we wlasnym zakresie stanu przedsiebiorstwa z zachowaniem
najwyzszej staranno$ci. Obecne préby wykazania przez powoda, ze nie posiadal on zadnej wiedzy o stanie
przedsiebiorstwa, zostal wprowadzony w blad w wyniku rzekomych nieprawidlowo$ci przy organizacji przetargu
oraz, ze niejako z dobrej woli przyjal na siebie okre$lone dzialania zwigzane z kompletowaniem dokumentacji i
wyjasnianiem cze$ci kwestii dotyczacych przedsiebiorstwa, sa wylacznie przejawem taktyki procesowej powoda i nie
maja odzwierciedlenia w okoliczno$ciach faktycznych sprawy. Przyczyna niezawarcia umowy sprzedazy byl bowiem
brak pozyskania finansowania zaplaty ceny przez powoda, co w pelni go obciaza i §wiadczy o niekwestionowanych
podstawach do przepadku wadium na rzecz masy upadloéci. OkolicznoSci faktyczne sprawy wskazuja jednoznacznie,
ze przetarg zostal przygotowany w sposéb prawidlowy, a syndyk wykonywal swoje obowigzki z nalezyta staranno$cia,
nie czynigc powodowi zadnej szkody. W konsekwencji, powodztwo powinno zostaé¢ oddalone w calosci.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach oddalil powddztwo i obciazyl powoda kosztami procesu.
Sad pierwszej instancji poczynil w tej sprawie przytoczone nizej ustalenia faktyczne.

Postanowieniem z 4 wrze$nia 2019 roku Sad Rejonowy w (...)w sprawie

o sygn. Akt VIII GU (...) oglosil upadloéé¢ (...) sp. z 0.0., oddalajgc rownocze$nie wnioski (...) sp z 0.0. w W. oraz
(...) sp. z 0.0. w W. o zatwierdzenie warunkow sprzedazy przedsiebiorstwa dtuznika. Nastepnie postanowieniem
z dnia 11 wrzes$nia 2019 roku Sad Rejonowy w (...) zmienil syndyka masy upadlosci (...) spotki z ograniczona
odpowiedzialnoScia w ten sposéb, ze w miejsce syndyka M. R. wyznaczyt M. B.. W dniu 19 wrze$nia 2019 roku



pomiedzy syndykiem masy upadlosci (...) sp. z 0.0. w upadloéci w C. a (...) sp. z 0.0. w W. zostala zawarta
umowa dzierzawy, na mocy ktérej syndyk wydzierzawil przedsiebiorstwo upadlej huty na okres 12 miesiecy. Z
chwilg zawarcia tej umowy nastgpilo wydanie przedmiotu dzierzawy. W treéci umowy dzierzawca os$wiadczyl,
ze na podstawie przeprowadzonej analizy stanu faktycznego przedmiotu dzierzawy, zapoznal sie ze stanem
faktycznym przedmiotu dzierzawy. Nadto zgodnie z pkt 13 umowy, dzierzawcy przystlugiwato prawo pierwokupu
przedsiebiorstwa w okresie obowigzywania umowy. Dzierzawca byt powigzany kapitalowo z powodem. Jedynym
akcjonariuszem powodowej spolki jest M. F. bedacy jednocze$nie udzialowcem dzierzawcy. Postanowieniem z 5
czerwca 2020 roku Sadu Rejonowego w (...) wydanym w sprawie VIII GUp (...), sedzia komisarz wydala postanowienie
o zatwierdzeniu regulaminu przetargu pisemnego na sprzedaz przedsiebiorstwa upadlego. Zgodnie z treScig
Regulaminu, przedmiotem przetargu bylo cale przedsiebiorstwo upadtego, w tym wszelkie aktywa wchodzace w jego
sklad z wlaczeniem $rodkow pienieznych, aktywédw nabytych po dniu ogloszenia upadlosci oraz tych, ktére ulegly
spieniezeniu, zuzyciu i likwidacji po ogloszeniu upadloéci oraz niepodlegajacych badz wylaczonych ze sprzedazy na
mocy powszechnie obowigzujacych przepiséw prawa. Cena wywolawcza wynosila 220.000.000 zl netto. Warunkiem
uczestnictwa w przetargu byta wplata wadium w wysokosci 10% ceny wywolawczej netto przedsiebiorstwa, tj. w kwocie
22.000.000 zl. Wadium mialo zosta¢ zwrdcone oferentom, ktérych oferty nie zostaly wybrane. Postanowiono, ze
wadium przepada na rzecz sprzedajacego w razie uchylenia sie wybranego oferenta od zawarcia umowy sprzedazy lub
uchylenia sie od zaplaty ceny na warunkach okre§lonych w regulaminie. W szczeg6lnosci wadium przepada w razie
niezawarcia umowy sprzedazy w terminie wynikajacym z regulaminu. Nadto w pkt VII regulaminu postanowiono, ze
kupujacy zobowiazany bedzie udzieli¢ syndykowi wsparcia dziatlu IT, ksiegowos$ci oraz kadr

w zakresie niezbednym do ukoniczenia postepowania upadlo$ciowego oraz, ze do czasu zakonczenia postepowania
upadlo$ciowego kupujacy zobowigzany bedzie nieodplatnie delegowaé¢ do Swiadczenia wsparcia na rzecz syndyka
w niezbednym zakresie dwoch oséb (pkt VII.4). Zgodnie z pkt. VIL.10 regulaminu, oferent zobowiazany byl
do zweryfikowania we wlasnym zakresie oraz na wlasny koszt i wlasne ryzyko aktywéw wchodzgcych w
sklad przedsiebiorstwa z zachowaniem najwyzszej staranno$ci. Zawarcie umowy sprzedazy powinno nastgpi¢ w
nieprzekraczalnym terminie nie dluzszym niz dwa miesiace od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o wyborze
oferty, tj. do 5 pazdziernika 2020 r. (pkt V.5. regulaminu). Z zachowaniem powyzszego terminu akt notarialny
mial zosta¢ zawarty w terminie ustalonym pomiedzy stronami. W braku porozumienia co do terminu zawarcia aktu
notarialnego termin jednostronnie mial okresli¢ syndyk, z tym, ze nie mogl on przypadac¢ weze$niej niz na trzy dni
robocze przed uptywem terminu okreslonego w pkt 5. Oferentowi ktérego oferta zostata wybrana, wplacone wadium
mialo zostac¢ zostanie zarachowane na poczet ceny (pkt V.8.) W dniu 24 lipca 2020 r. powdd zlozyt oferte kupna calego
przedsiebiorstwa upadlego opisanego w opisie i oszacowaniu za cene 220 000 000 zl oraz zaplacil wadium w kwocie
22 000 000 zl, a nadto oS§wiadczyl, ze wskazany w regulaminie dwumiesieczny termin na zawarcie umowy sprzedazy
przedsiebiorstwa liczony od dnia uprawomocnienia sie postanowienia w przedmiocie zatwierdzenia wyboru oferty
uwaza za realny i w zwigzku z tym bedzie gotowy do wynegocjowania warunkow zawarcia umowy w tym terminie.
Oséwiadczyl réwniez, ze:

- zapoznal sie ze stanem prawnym i faktycznym dotyczacym przedmiotu przetargu, opisem i oszacowaniem
przedsiebiorstwa oraz dokumentami i informacjami wskazanymi w pkt I Regulaminu Przetargu i nie wnosi do nich
zadnych zastrzezen (pkt 2 i 3 zalacznika do oferty),

- przyjmuje do wiadomo$ci fakt wylaczenia rekojmi za wady fizyczne i prawne na podstawie art. 558 §1 k.c. (pkt 5
zalacznika 3 do oferty);

- w przypadku przyjecia oferty i niezaplacenia calej ceny nabycia w terminie wynikajgcym z Regulaminu Przetargu,
przyjmuje do wiadomo$ci, ze wlasno$¢ przedsiebiorstwa nie przejdzie na oferenta, a wplacone wadium ulegnie
przepadkowi na rzecz masy upadloéci (pkt 12 zalacznika do oferty).

Postanowieniem z dnia 28 lipca 2020 r. sedzia komisarz zatwierdzil wybor powoda jako oferenta. Postanowienie
to stalo sie prawomocne z dniem 5 sierpnia 2020 r. Prawomocno$¢ postanowienia zostala stwierdzona przez Sad w
dniu 17 sierpnia 2020 roku. Po uprawomocnieniu sie powyzszego postanowienia, powdd i syndyk podjeli czynnosci
zwiazane z przygotowaniem umowy sprzedazy polegajace na wyborze notariusza, kompletowaniu dokumentacji



wskazanej przez notariusza i niezbednej do zawarcia umowy oraz uzgodnieniach pomiedzy stronami przy udziale
notariusza co do kolejnos$ci czynnosci faktycznych i prawnych zmierzajacych do zawarcia umowy. Kompletowaniem
dokumentacji zasadniczo zajmowali sie przedstawiciele powoda. W dniu 24 sierpnia 2020 r. syndyk zwrocil sie
do pelnomocnika powoda o wskazanie wstepnej daty podpisania umowy, aby moc ustali¢ harmonogram dzialan.
Jednocze$nie prosil o udzielenie ingremiacji, czy zostaly skompletowane dokumenty niezbedne do zawarcia umowy.
Zadeklarowal, ze w przypadku problemoéw wlaczy sie do ich pozyskania. Pismem z dnia 24 sierpnia 2020 r. prezes
zarzadu powoda poinformowal syndyka, ze kancelaria notarialna, ktéra bedzie odpowiedzialna za przygotowanie
umowy sprzedazy, jest kancelaria notariusza A. J. w W.. Wskazal tez wstepny termin zawarcia umowy na dzien
5 pazdziernika 2020 r. i zadeklarowal, Ze jezeli zaistnieje mozliwo$¢ zawarcia umowy we wezeSniejszym terminie,
to powddka nie bedzie wstrzymywac tych czynnoéci. Jednocze$nie wskazal, ze watpliwe jest jednak, ze stanie sie
to przed dniem zakonczenia obowiazywania umowy dzierzawy, tj. przed dniem 19 pazdziernika 2020 roku. Nadto
wskazano, ze osobg koordynujaca dzialania zwiazane z opracowaniem umowy sprzedazy po stronie kupujacego bedzie
pelnomocnik spotki adw. M. O.. W treéci tej korespondenci powod zawracal syndykowi uwage na niezgodno$c tresci
ksigg wieczystych prowadzonych dla nieruchomos$ci wchodzacych w sklad przedsiebiorstwa upadlego ze stanem
rzeczywistym. W korespondencji e-mail z dnia 18 sierpnia 2020 r. poinformowal syndyka, ze zidentyfikowano
bezumowne korzystanie przez przedsiebiorstwo z dzialki o nr (...) oraz dzialki o nr (...). W wiadomoéci e-mail z dnia
28 sierpnia 2020 r. skierowano do syndyka prosbe o udostepnienie dokumentéw niezbednych do badania stanu
prawnego nieruchomosci objetych ksiegami wieczystymi nr (...) oraz (...). W odpowiedzi syndyk wskazal, ze nie jest
w posiadaniu tych dokument6w, jednak deklarowal ustalenie mozliwo$ci uzyskania ich duplikatu. Wiadomos$cia e-
mail z dnia 30 sierpnia 2020 r. notariusz A. J. wskazala na problematyke torow kolejowych, ktérych czesé, jak
wyniklo z inwentaryzacji, posadowiona byta na dzialkach bedacych w uzytkowaniu wieczystym oso6b trzecich, a zatem
nie stanowigcych wlasnos$ci upadtego. Notariusz zwrdcila sie do syndyka o informacje, na jakiej podstawie tory te
zostaly wybudowane na gruncie obcym i na podstawie jakiego stosunku prawnego kwestie te zostaly uregulowane.
Wskazala, ze nie mogga by¢ przedmiotem sprzedazy przedsiebiorstwa budowle, jezeli s3 posadowione na gruncie
bedacym w uzytkowaniu wieczystym podmiotu trzeciego. Wskazala zatem na potrzebe uregulowan prawnych w
tym zakresie. W korespondencji e-mail z dnia 31 sierpnia 2020 roku notariusz wskazala nadto na fakt, ze nie
jest mozliwe stwierdzenie, czy ujawnione w ksiegach wieczystych budynki sa tozsame z budynkami wymienionymi
w wypisie z rejestru budynkéw. Wymagane jest wiec uzupekienie rejestru budynkéw o powierzchnie uzytkowe.
Nadto notariusz wskazala w korespondencji e-mail z dnia 1 wrze$nia 2020 roku na niezgodno$§¢ dotyczaca ilosci
budynkow ujawnionych w ksiegach wieczystych budynkéw w stosunku do budynkéw ujawnionych w wypisach z
rejestru gruntow. Wskazala na konieczno$é¢ ustalenia, ile faktycznie jest budynkdéw i ktére z nich sa ujawnione
w ksiegach wieczystych, gdyz budynki ktére nie sg objete ksiegami wieczystymi nalezy ujawnié. Problem ten byl
nastepnie przedmiotem ustalen stron i notariusza. Strony korespondowaly w zakresie gromadzenia dokumentacji
niezbednej do zwarcia umowy. Pismami z dnia 2 wrze$nia 2020 r. syndyk zwrécil sie do notariusza i do powoda
o przestanie projektu aktu notarialnego celem naniesienia uwag w zwiazku z prawdopodobnym terminem zawarcia
umowy w dniu 5 pazdziernika 2020 r., aby moc zapoznacd sie z jego treScig i nanie$¢ ewentualne uwagi. Jednocze$nie
przeslal notariuszowi dokumenty zwigzane z przedbiegiem postepowania upadloSciowego. Wiadomoscia

e-mail z dnia 28 wrze$nia 2020 r. przedstawiciel powoda B. W. zwr6cil sie do syndyka o udostepnienie dokumentow
dotyczacych zbadania stanu prawnego dwoch nieruchomosci wieczystoksiegowych. Syndyk w odpowiedzi wskazal,
ze wszystkie dokumenty sa na terenie huty w posiadaniu dzierzawcy. W dniu 10 wrzeénia 2020 r. M. O. w
wiadomoSci e-mail kierowanej do syndyka wskazal na problem, ktéry mial znaczenie dla waznoSci umowy, dotyczacy
nieujawnionych w ksiegach wieczystych budynkéw oraz niezgodno$ci powierzchni tych budynkéw. Podkreslit w
tym zakresie konieczno$¢ prawidlowego sprecyzowania przedmiotu sprzedazy tj. dzialek oraz budynkéw, budowli
i urzadzen. W dniu 25 wrze$nia 2020 r. notariusz w wiadomos$ci e-mail wskazala na konieczno$é¢ dokonania
inwentaryzacji geodezyjnej, ktorej efektem powinny by¢ zaktualizowane wyrysy z mapy istniejgcych budynkéow. W
kolejnej wiadomo$ci przedstawila plan zawarcia umowy, zgodnie z ktérym w dniu 5 pazdziernika 2020 r. mialo
doj$¢ do podpisania umowy warunkowej, nastepnie umowa ta miala zosta¢ wyslana do dzierzawcy. Po otrzymaniu
aktualnych dokumentéw geodezyjnych mialo dojs¢é do zmiany umowy warunkowej i wypis zmienionej umowy
miat zosta¢ wyslany do dzierzawcy. Nastepnie mialo dojé¢ do zawarcia umowy przenoszacej wlasnoéc przy udziale
dzierzawcy, ktoéry nie korzysta z prawa pierwokupu. Widomo$¢ ta zostala wyslana do syndyka, M. O., M. F. i B.



W.. Wiadomoscia z tego samego dnia syndyk poinformowal notariusza oraz powyzsze osoby, ze inwentaryzacja
geodezyjna rozpocznie sie, a termin jej zakonczenia jest planowany na dzien 30 pazdziernika 2020 r. W dniu
18 wrzeénia 2020 r. syndyk i dzierzawcazawarli aneks nr (...) do umowy dzierzawy, w ktérym przedluzyli okres
obowiazywania umowy do 5 paZzdziernika 2020 r. W dniu 23 wrzeénia 2020 r. powdd zawarl z (...) porozumienie
okre§lajace podstawowe warunki transakeji dotyczacej finasowania nabycia przedsiebiorstwa upadlego. Strony
tego porozumienia zastrzegly, ze nie stanowi ono wigzacej umowy lub zobowigzania oraz zastrzegly prawo do
odstgpienia od negocjacji w dowolnym terminie. W dniu 30 wrzes$nia 2020 r. powod zlozyl sedziemu komisarzowi
wniosek o zmiane regulaminu przetargu, poprzez wydluzenie terminu zawarcia umowy sprzedazy w terminie nie
dluzszym niz do dnia 30 listopada 2020 r. oraz zatwierdzenie takiej zmiany w drodze odrebnego postanowienia.
Powo6d motywowal swoj wniosek rozbiezno$ciami pomiedzy stanem prawnym ujawnionym w rejestrach, a stanem
faktycznym spowodowanym zaszlo$ciami historycznymi

i niezgodno$ciami w publicznych rejestrach, ktére stanowig niemozliwa do pokonania przeszkode dla zawarcia
umowy sprzedazy przedsiebiorstwa oraz ryzykiem niewazno$ci umowy. Wskazal tez na konieczno$¢ dokonania
sprostowania wpisow w ewidencji budynkow i urzadzen, ktéra moze nastapic jedynie po inwentaryzacji geodezyjnej
oraz, ze stosowne dzialania we wspoélpracy z syndykiem zostaly juz rozpoczete, ale wymagaja czasu. Nadto powod
powolal sie na inng istotna okoliczno$¢, ktéra uniemozliwia spotce przystapienie do zawarcia umowy sprzedazy, jaka
jest wycofanie sie strategicznego inwestora ze wspoélpracy z powodem w ostatnich dniach. Podnibslt, ze prace nad
stworzeniem finalnej dokumentacji transakcyjnej byly mocno zaawansowanie i spotka podpisala w dniu 24 wrzeénia
2020 r. wstepny dokument wyznaczajacy elementy przedmiotowo istotne dla udzielenia finasowania. Z przyczyn
spélce nieujawnionych, inwestor w ostatnim momencie (w sobote 26 wrze$nia 2020 r.), o§wiadczyt o wycofaniu sie
z tych warunkéw. Powdd zapewnial, ze jest w stanie w przeciggu kolejnych dwoch miesiecy wznowié zawieszone
negocjacje z innymi inwestorami, zapewni¢ niezbedne finansowanie i zaplaci¢ w innym terminie pozostala czeéc
ceny. Nadto o$wiadczyl, ze powodd jest zdeterminowany, aby naby¢ przedsiebiorstwo upadlego. Nadto w dniu 30
wrze$nia 2020 r. powod zwrdcit sie do rady wierzycieli z wnioskiem o pozytywna rekomendacje dla okreélenia na
nowo maksymalnego terminu na zawarcie umowy sprzedazy przedsiebiorstwa do dnia 30 listopada 2020 r. Wskazal,
ze w zwigzku z szeregiem trudnych do przewidzenia zdarzenn i wystapieniem nowych nieznanych okolicznosci,
strony planowanej umowy nie s w stanie dotrzymac terminu zawarcia umowy. Jako pierwsza okoliczno$¢ wskazal
nieoczekiwane wycofanie sie ze wspolpracy z powodem strategicznego inwestora,

z ktorym spoétka zdazyla w dniu 24 wrzednia podpisa¢ term sheet. Po wstepnym rozpoznaniu projektu inwestor
oznajmil zainteresowanie wspolpracg formalnie w dniu 3 wrze$nia 2020 r. Zaskoczeniem byla zatem informacja z
dnia 26 wrzeénia 2020 r., ze inwestor wycofuje sie

z transakeji z przyczyn nieujawnionych. W dalszej kolejnosci powod wskazal na konieczno$é aktualizacji budynkow
jako przyczyne, dla ktérej umowa nie moze zostac¢ zawarta w terminie do 5 pazdziernika 2020 r. W dniu 1 pazdziernika
2020 r. sedzia komisarz wydala postanowienie, na podstawie ktorego sad postanowil zwrocié sie do rady wierzycieli o
wyrazenie opinii w sprawachwydluzenia okresu obowiazywania umowy dzierzawy i wydluzenia terminu na zawarcie
umowy sprzedazy. Postanowieniem z dnia 8 pazdziernika 2020 r. sedzia komisarz oddalila wniosek powoda o zmiane
regulaminu przetargu zatwierdzonego postanowieniem sedziego komisarza z dnia 5 czerwca 2020 r. i stwierdzila,
ze do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo z winy powoda, co obliguje sedziego komisarza do ogloszenia nowego
przetargu/aukcji, w ktorych nie moze uczestniczy¢ oferent, ktory nie zawart umowy. Powdd nie uiScil reszty ceny i nie
przystapil do zawarcia umowy sprzedazy przedsiebiorstwa upadlego w dniu 5 pazdziernika 2020 r. Pismem z dnia 1
grudnia 2020 r. powod wezwal syndyka masy upadlosci (...) sp. z 0.0. w upadtoSci do zwrotu wadium w terminie 5 dni
od dnia otrzymania wezwania. Pismem z dnia 16 grudnia 2020 r. syndyk poinformowal o bezzasadnoS$ci wezwania,
bowiem wadium przepadto na rzecz masy upadlosci, gdyz do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo z winy powoda.

Stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dowodow z dokumentéw, ktérych prawdziwoéci strony nie
kwestionowaly.

Na podstawie art. 235 > §1 pkt 1 k.p.c. Sad pomingl dowdd z zeznan $wiadka A. J., gdyz wszelkie istotne dla
rozstrzygniecia sprawy fakty wynikaly z dokumentow, a strony nie kwestionowaty okolicznos$ci faktycznych. Spor
sprowadzal sie do prawnej oceny dzialan syndyka w zakresie czynno$ci przygotowania przetargu .



Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal, ze powddztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad przywolujac tre$¢ przepisow wskazywanych w pozwie jako podstawa prawna odpowiedzialno$ci pozwanych
stwierdzil ostatecznie, ze powdd nie wykazat zadnej z powolanych podstaw odpowiedzialnoSci.

Sad Okregowy zauwazyl, ze pomimo zatwierdzenia powoda jako oferenta, umowa sprzedazy przedsiebiorstwa nie
zostala zawarta w terminie przewidzianym w regulaminie przetargu, przy czym material dowodowy nie dawal podstaw
do twierdzenia, ze do zwarcia umowy nie doszlo z winy syndyka. Strony wspodlpracowaly przy gromadzeniu wymagane;j
dokumentacji i zakres tej wspolpracy nie byl kwestionowany przez powoda. Z okolicznoéci sprawy wynikalo, ze
powdd jako podmiot powigzany kapitalowo ze spotka bedaca dzierzawca przedsiebiorstwa upadlego mial bezposredni
dostep do dokumentacji przechowywanej na terenie huty, a dokumentacji dotyczacej majatku przedsiebiorstwa
i zapewne z tej przyczyny na zadnym z etapoéw przygotowan do zawarcia umowy nie kwestionowal swojej roli,
a przeciwnie - dokonal wyboru kancelarii notarialnej oraz wyznaczyl osobe koordynujaca dzialania zwigzane z
opracowaniem umowy sprzedazy po stronie kupujacego. Prace przygotowawcze w gtéwnej mierze byly prowadzone
przez przedstawicieli powoda jako kupujacego, jednak pod nadzorem syndyka, ktéry monitorowat je deklarujac
wlaczenie sie do nich w razie potrzeby. Syndyk byl réwniez w stalym kontakcie z notariuszem przygotowujacym tresé
umowy, bowiem z uwagi na skltadniki majatkowe wchodzace w sklad przedsiebiorstwa pojawialy sie problemy, w tym
dotyczace niezgodnosci dokumentacji wieczystoksiegowej i rejestru gruntéw i budynkéw ze stanem rzeczywistym.
Strony mialy jednak §wiadomo$§¢ zrédel tych problemoéw, czemu powdd dal wyraz w pismach do rady wierzycieli i
sedziego-komisarza, w ktorym stwierdzil, ze wynikaja one z wieloletnich zaniedban, braku wymogdéw dla uprzedniej
szczegbdlowej inwentaryzacji i inny charakter poprzednich zmian wlasno$ciowych. W tym kontekscie brak jest podstaw
do czynienia syndykowi zarzutdéw opieszalo$ci i braku nalezytego wykonania obowigzkoéw. Powdd i syndyk podjeli
czynnoSci zwigzane z przygotowaniem umowy sprzedazy przedsiebiorstwa niezwlocznie po uprawomocnieniu sie
postanowienia o zatwierdzeniu oferty powoda, przy czym niektére czynno$ci zostaly podjete jeszcze przed ta data.
Ostatecznie, na skutek nieaktualnych rejestrow budynkéw, notariusz przygotowujgca projekt umowy wskazala na
konieczno$¢ aktualizacji tych rejestrow, co wymagalo dokonania opracowan geodezyjnych. W dniu 26 wrze$nia 2020
roku notariusz przedstawila jednak harmonogram podpisania aktu notarialnego, wyznaczajac jego termin na dzien
5 pazdziernika 2020 roku. Zaproponowany harmonogram zakladal dwa scenariusze dzialan - pierwszy na wypadek
zakonczenia inwentaryzacji i zmian w dokumentach geodezyjnych, a drugi na wypadek, gdyby te czynnoéci nie
zostaly wykonane w czasie, w ktorym dzierzawca mial mozliwo$¢ wykonania prawa pierwokupu. Umowa zawierana
pomiedzy stronami musiala by¢ bowiem umowa warunkowa, poniewaz zgodnie z postanowieniami umowy dzierzawy,
dotychczasowemu dzierzawcy przedsiebiorstwa przystugiwalo prawo pierwokupu, ktére mogl on wykonac w terminie
miesiaca od dnia zawarcia warunkowej umowy sprzedazy. Zaproponowany sposob dzialania zostal zatwierdzony przez
powoda i syndyka.

Ostatecznie Sad Okregowy stwierdzil, ze brak jest podstaw do twierdzenia, ze przyczyna, dla ktorej powod nie
przystapil do zawarcia umowy sprzedazy, bylo ryzyko zawarcia niewaznej umowy. Pomimo dokonanych uzgodnien
powdd nie uiécil reszty ceny w terminie wynikajacym regulaminu sprzedazy, ani tez nie przystapil do podpisania aktu
notarialnego, nie wskazujac réwniez przyczyn tego stanu rzeczy.

Nastepnie Sad odniost sie do zarzutu powoda, ze syndyk wbrew tredci art. 546 k.c. nie udzielit mu potrzebnych
wyjasnien o stosunkach prawnych i faktycznych dotyczacych sprzedawanej rzeczy oraz ze naruszyl on zasady
uczciwego obrotu poprzez postepowanie nietransparentne lub obliczone wylgcznie na realizacje wlasnych interesow.
Sad wskazal, ze

zregulaminu przetargu wynika, iz to powdd byl zobowiazany do ,,zweryfikowania we wlasnym zakresie oraz na wlasny
koszt i wlasne ryzyko aktywow wchodzacych w sklad przedsiebiorstwa z zachowaniem najwyzszej starannoéci. Nadto
powod nie posiadal prawa do kierowania jakichkolwiek roszczen wzgledem syndyka z tego tytuhu, ze nabyte przez
niego przedsiebiorstwo nie obejmuje wszystkich skladnikéw wymienionych w opisie i oszacowaniu. Brak jest zatem
podstaw do twierdzen, ze nieprzystapienie do umowy sprzedazy bylo spowodowane opieszalo$cia lub naruszeniem
przez syndyka zasad uczciwego obrotu.



W ocenie Sadu Okregowego, zgromadzony w sprawie material dowodowy wskazuje, ze przyczyna niezawarcia
przez strony umowy sprzedazy byl brak $rodkéw finansowych na zaplate przez powoda reszty ceny nabycia
przedsiebiorstwa. Jak wynika bowiem z treéci pism powoda do rady wierzycieli i sedziego-komisarza, w ktérych podjat
on proby przedluzenia terminu na zawarcie umowy sprzedazy, powod zaakcentowal, ze w ostatniej chwili uzyskat
informacje o wycofaniu sie inwestora, a tym samym o braku finasowania. Ta okoliczno$¢ jawi sie jako kluczowa,
bowiem material dowodowy wskazuje, ze pow6d nie mial Srodkéw na zaplate reszty ceny juz w dniu zlozenia oferty
w postepowaniu przetargowym. Jak wynika bowiem z przedlozonego przez powoda dokumentu porozumienia z dnia
23 wrzes$nia 2020 r. okreslajacego podstawowe warunki transakcji dotyczacej finasowania nabycia przedsiebiorstwa
upadlego, strony tego porozumienia zastrzegly, ze nie stanowi ono wigzacej umowy lub zobowigzania oraz zastrzegly
prawo do odstapienia od negocjacji w dowolnym terminie. Dokument ten byl zatem jedynie dowodem podjetych
negocjacji, ale nie zawieral wigzacych uzgodnien, co strony tego porozumienia wyraznie okreslily. W pi$mie

zdnia 30 wrze$nia 2020 r. powdd wystapit do sedziego-komisarza o zmiane regulaminu przetargu poprzez wydluzenie
terminu na zawarcie umowy sprzedazy wskazujac, ze z przyczyn nieujawnionych spoélce inwestor w ostatnim
momencie (w sobote 26 wrzeSnia 2020 r.) o$wiadczyl o wycofaniu sie z deklaracji wynikajacych z opisanego
powyzej dokumentu. Pow6d potwierdzit rowniez, ze sam nie posiada $rodkéw koniecznych do zaplaty ceny nabycia
przedsiebiorstwa, wskazujac, ze ,deklaruje jednak, ze jest w stanie, dysponujac pelnym materialem po audycie
wykonanym przez tego inwestora, w przeciagu kolejnych dwoch miesiecy wznowi¢ zawieszone negocjacje z innymi
inwestorami i zapewni¢ niezbedne finansowanie i zaptaci¢ w nowym terminie pozostala cze$¢ ceny.” Z powyzszego
wynika, ze powod nie mial zapewnionego finansowania zaplaty ceny nabycia przedsiebiorstwa. Sedzia-komisarz nie
znalazla podstaw do zmiany regulaminu i wydluzenia terminu na zawarcie umowy sprzedazy, co wiecej - przesadzila
o wykluczeniu powoda z kolejnego przetargu na sprzedaz przedsiebiorstwa z powolaniem sie na art. 321 ust. 2 Prawa
upadlo$ciowego, stwierdzajac w postanowieniu z dnia 8 pazdziernika 2020 r., ze do zawarcia umowy sprzedazy
nie doszlo z winy oferenta, co obliguje sedziego komisarza do ogloszenia nowego przetargu (art. 321 ust. 2 Prawa
upadloSciowego).

Nastepnie Sad Okregowy zacytowal tre$¢ art. 70( 4§ 2 ke, z godnie z ktorym, jezeli uczestnik aukcji albo
przetargu, mimo wyboru jego oferty, uchyla sie od zawarcia umowy, ktérej wazno$c zalezy od spelnienia szczeg6lnych
wymagan przewidzianych w ustawie, organizator aukcji albo przetargu moze pobrang sume zachowac albo dochodzié
zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia. W pozostalych wypadkach zaplacone wadium nalezy niezwlocznie zwrocic,
a ustanowione zabezpieczenie wygasa. Sad wskazal, ze wadium shuizy wzmocnieniu pozycji prawnej uczestnikow
postepowania przetargowego lub aukcyjnego i jedna zjego funkcji jest zabezpieczenie zawarcia umowy po zakonczeniu
aukcji lub przetargu. W tej sprawie przedmiot wadium i jego zwrot zostal uregulowany w tresci regulaminu przetargu,
z godnie z ktérym warunkiem uczestnictwa w przetargu byla wplata wadium w wysokoéci 10% ceny wywolawczej
netto przedsiebiorstwa, tj. w kwocie 22.000.000 z}. Wadium mialo zostaé zwrécone oferentom, ktérych oferty nie
zostaly wybrane, jednak postanowiono, ze wadium przepada na rzecz sprzedajacego w razie uchylenia sie wybranego
oferenta od zawarcia umowy sprzedazy lub uchylenia sie od zaplaty ceny na warunkach okreslonych w regulaminie.
W szczegbdlnosci wadium podlegato przepadkowi w razie niezawarcia umowy sprzedazy w terminie wynikajacym
z regulaminu. Caloksztalt stanu faktycznego sprawy jednoznacznie wskazuje, ze wadium przepadlo na rzecz masy
upadloéci, poniewaz umowa sprzedazy przedsiebiorstwa nie zostala zawarta z wylacznej winy powoda. Okolicznoscia,
ktora obcigza w tym przypadku powoda jest to, ze nie udalo mu sie pozyska¢ finansowania zaplaty ceny nabycia
przedsiebiorstwa w terminie wynikajgcym z regulaminu. Brak jest zatem podstaw do przyjecia odpowiedzialno$ci
pozwanych i uznanie, ze masa upadlosSci zostala bezpodstawnie wzbogacona, za$§ pozwany M.B. jest odpowiedzialny
jest wobec powoda za szkode spowodowana nienalezytym wykonywaniem obowigzkow.

W apelacji powod zarzucil Sadowi pierwszej instancji:
I. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na tre$¢ wyroku, tj.:

1) art. 231 k.p.c. poprzez kreacje nieuprawnionego domniemania faktycznego zakladajacego, ze powodd wyltacznie
w sytuacji, gdyby posiadat $rodki, a ich nie uiécil, to nie uchylalby sie od zawarcia umowy, podczas gdy kwestia



posiadania lub nieposiadania $érodkéw pienieznych jest obojetna dla ustalenia faktu uchylania sie od zawarcia umowy,
skoro nie mozna bylo jej zawrze¢ w sposob skuteczny z winy syndyka;

2) art. 232 k.p.c. przez uznanie, ze pow6d nie udowodnil winy po stronie syndyka

w niezawarciu umowy lub faktu uchylania sie przez syndyka od zawarcia umowy lub winy syndyka w niezawarciu
umowy, podczas gdy syndyk zwracal sie wprost do powoda za posrednictwem wiadomo$ci e-mail, wskazujgc, ze nie
widzi szans na zawarcie waznej umowy w terminie, przy czym nie poczynil w celu usuniecia niewaznosci jakichkolwiek
dzialan naprawczych, ktore zakonczylyby sie sukcesem i zawarciem waznej umowy;

3) art. 233. § 1. k.p.c. poprzez dowolng, a nie swobodna ocene materialu dowodowego w niniejszej sprawie w postaci
korespondencji e-mail poprzez:

a) sprzeczne z do$wiadczeniem zyciowym i zasadami logicznego rozumowania uznanie, ze powodowi nie udato
sie pozyska¢ finansowania zaplaty ceny nabycia przedsiebiorstwa, podczas gdy powdd utracit juz posiadane
finansowanie z winy syndyka, wskutek czego inwestor powoda widzac niemozno$¢ zawarcia waznej umowy, odstapit
od finansowania inwestycji,

b) pominiecie, ze gdyby nawet powdd posiadal 5 pazdziernika 2020 r. srodki finansowe na zaplate ceny (wlasne
czy z zewnetrznego finansowania), to uprawniony byt do jej nieuiszczenia na rzecz masy upadlosci ze wzgledu na
nieprzygotowanie przez syndyka przedmiotu sprzedazy do transakcji, Swiadomo$¢é powoda na temat wad umowy
skutkujacych jej niewaznoécig i ryzyko rozporzadzania Srodkami o bardzo duzej wartosci w sposob niegospodarny
z punktu widzenia sposobu zarzadzania sp6tka prawa handlowego, wskutek ich przeznaczenia na poczet niewaznej
umowy;

3) art. 6. k.c. w zw. z art. 232. i art. 233. § 1. k.p.c. poprzez dowolng, a nie swobodng ocene materialu dowodowego
polegajaca na uznaniu wbrew do§wiadczeniu zyciowemu, ze powod uchylal sie od zawarcia umowy, bowiem nie uiscil
198 000 000 zl na poczet niewaznej umowy;

4) art. 243> k.p.c. poprzez nieodniesienie sie w jakikolwiek sposéb do kluczowego dowodu

z dokumentu w postaci wiadomosci e-mail z 28 wrze$nia 2020 r. znajdujacego sie na karcie 931, w ktérym notariusz
wskazuje, ze niemozliwym jest zawarcie chocby umowy warunkowej bez narazenia sie na zarzut niewazno$ci i
niemozliwym jest zrealizowanie ktoregokolwiek z planowanych scenariuszy dzialania, jaki zaprezentowal syndyk;

5) art. 233 § 1 k.p.c,, art. 244 k.p.c., art. 253 k.p.c. poprzez dokonanie oceny zrodel dowodowych w sposéb dowolny,
z przekroczeniem zasad swobodnej oceny dowodéw, a w szczegdlnodci poprzez uznanie w oparciu o wiadomos$é
e-mail notariusza z 26 wrzeSnia 2020 r., Ze brak jest podstaw do twierdzen, iz podstawa dla ktérej powod nie
przystapil do zawarcia umowy bylo ryzyko zawarcia niewaznej umowy, podczas gdy w kolejnej wiadomosci e-mail z 28
wrzesnia 2020 r. notariusz stwierdzila, Ze nie istnieje obecnie mozliwo$¢ zawarcia waznej umowy i realizacji choéby
ktoregokolwiek z dwdch planowanych scenariuszy i projekt jakiejkolwiek umowy nie powstal;

6) art. 233 § 1. k.p.c. poprzez:

a) dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodéw w postaci regulaminu przetargu

i niezestawienie go z caloScig materialu dowodowego i w konsekwencji ustalenie, ze powod bedac zobowigzany do
zweryfikowania skltadnikow nabywanego przedsiebiorstwa, powinien ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za wadliwo$é samej
umowy (dokumentacji), na podstawie ktorej przenoszona bytaby wlasnosé¢ przedsiebiorstwa,

b) bledne ustalenie, ze z materialu dowodowego sprawy wynika, jakoby fakt dzierzawienia przedsiebiorstwa przez
podmiot powigzany kapitalowo z powodem uzasadnia brak winy syndyka w przygotowaniu waznej umowy, podczas
gdy to wylacznie syndyk byt odpowiedzialny za przygotowanie waznej umowy jako organizator przetargu,



¢) razace pominiecie przez Sad, ze ciazacy na powodzie obowiazek ustalenia skladnikéw przedsiebiorstwa nie jest
tozsamy z istniejacym obowigzkiem syndyka do naprawienia stanu prawnego nieruchomosci, aby méc zawrzeé wazng
umowe sprzedazy i dotyczy wylacznie oceny tego, co bedzie przedmiotem sprzedazy (co ostatecznie powdd nabedzie
w wyniku zawarcia umowy sprzedazy),

d) pominiecie przez Sad przedstawionych argumentéw co do przyczyny utraty przez powoda finansowania, a w
konsekwencji poprzestanie wylacznie na fakcie utraty finansowania, podczas gdy powodem nieuiszczenia ceny do
5 pazdziernika 2020 r. i wycofania sie strategicznego inwestora z finansowania zakupu przedsiebiorstwa byly wady
prawne przedmiotu sprzedazy skutkujgce niewaznos$cia przyszltej umowy sprzedazy,

II. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj.:

1) art. 65 § 1 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i dokonanie wadliwej wykladni regulaminu przetargu,
sprowadzajace sie do uznania, ze pkt VIL.10 regulaminu przetargu nalezy interpretowaé¢ w ten sposob, ze:

a) obowiazek weryfikacji przez powoda aktywow wchodzacych w sktad przedsiebiorstwa zewidencjonowanych przez
syndyka determinuje negatywne skutki dla powoda

w nieprzystapieniu do zawarcia niewaznej co do skutkdw umowy lub stanowi o braku podstaw do zadania przez
powoda zwrotu wadium w prawnie wadliwym przygotowaniu przez syndyka majatku upadtego przedsiebiorstwa
do sprzedazy, podczas gdy logiczna wykladnia odnoszaca sie do literalnego brzmienia, tresci I sensu pkt VIL.10
regulaminu przetargu nakazuje wnioskowanie, ze obowigzek powoda do weryfikacji aktywo6w nie polega na ocenie
i analizie dokumentacji dotyczacej sprzedawanych aktywow pod katem jej kompletnoéci, zgodnosci z prawem, w
tym prawnej skuteczno$ci nabycia uprawnienia do rozporzadzania tym aktywem, a zatem nie polega na weryfikacji
mozliwo$ci zawarcia waznej umowy, lecz na zaznajomieniu sie z fizycznym zestawieniem tego, co ma by¢ przedmiotem
sprzedazy (a wiec czy co$ w ogéle istnieje) i za co pow6d mialby ostatecznie uiscic cene,

b) obowiazek weryfikacji przez powoda do aktywow, to nie to samo co ocena, czy
w dokumentacji przedsiebiorstwa istnieja tak dalekie rozbiezno$ci i niejasnoSci wzgledem istnienia prawa do
rozporzadzania aktywami, ze skutkowalyby niewazno$cia umowy sprzedazy;

2) art. 65 § 1. k.c. i art. 58 § 1, 21 3. k.c. poprzez ich niezastosowanie w sytuacji, gdy Sad stosujac prawo materialne,
z urzedu bierze pod rozwage niewazno$é czynnosSci prawnej na podstawie materialu zgromadzonego w sprawie, na
kazdym etapie postepowania sagdowego, podczas gdy Sad zupelnie pominal kwestie niewazno$ci umowy, jaka miala
by¢ zawarta pomiedzy stronami, pomimo obszernych wywod6w powoda w tym zakresie, a tym bardziej gdy przesadza
to o zasadno$ci badz niezasadno$ci niezawarcia umowy;

3) art. 72 § 11 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze nie doszlo do zawarcia umowy z winy powoda,
podczas gdy strony nie doszly do porozumienia co do wszystkich jej postanowien, ktore byly przedmiotem negocjacji i
syndyk prowadzil negocjacje z naruszeniem dobrych obyczajow, w szczegolnosci bez zamiaru zawarcia umowy, majac
Swiadomos$¢ niemoznoSci sprostania terminowi zawarcia waznej umowy;

4) art. 355 § 2 k.c. w zw. z art. 179 i art. 160. ust. 3 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlo$ciowe poprzez
ich niezastosowanie, podczas gdy w stosunkach gospodarczych przy okres§laniu wzorca nalezytej staranno$ci syndyka
nalezy uwzglednia¢ wyzsze, surowsze wymagania, z uwagi na zawodowy charakter dzialalno$ci syndyka prowadzonej
w sposéb ciagly, co do zasady oparty na szczegblnych umiejetnosciach, wiedzy i dos§wiadczeniu oraz statusie zawodu
zaufania publicznego, powolanego do realizacji jego ustawowych

i regulaminowych obowigzkow;

5) art. 58 § 2. k.c. poprzez jego niezastosowanie i niedostrzezenie niewazno$ci umowy, pomimo sprzecznosci jej
tresci i sposobu zawarcia z zasadami wspdlzycia spolecznego, w tym w szczegolnosci zawarcia umowy obiektywnie



niekorzystnej dla jednej ze stron, wskutek wykorzystania przewagi jednej ze stron, co mogloby doprowadzi¢ do
zawarcia przez powoda niewaznej umowy;

6) art. 475 § 1. k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy $wiadczenie powoda wskutek niemozno$ci
nalezytego opisania przedmiotu sprzedazy stalo sie niemozliwe, a bylo to wynikiem okoliczno$ci, za ktére powdd
odpowiedzialnoéci nie ponosil, stad obowiazek pozwanego do zaplaty ceny wygask;

7) art. 70* § 2 k.c. poprzez jego bledng wykladnie, wskutek czego Sad uznal, ze syndyk nie uchylat sie od zawarcia
umowy, podczas gdy wplacone na rzecz pozwanego wadium podlega niezwlocznemu zwrotowi na rzecz powoda,
bowiem powdd jako uczestnik przetargu (ktorego oferta zostala wybrana), nie uchylal sie w sposéb zawiniony od
zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy, ktorej wazno$c zalezala od spelnienia szczeg6lnych wymagan przewidzianych
w ustawie, a podmiotem uchylajacym sie od jej zawarcia byt syndyk;

8) art. 410 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy podstawa $wiadczenia pozwanego odpadla lub
zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynno$é prawna zobowigzujaca do $wiadczenia byla
niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu $wiadczenia;

9) art. 405 k.c. w zw. z art. 410 k.c. poprzez ich bledng wykladnie i wskutek tego nierozwazenie takze sytuacji, w
ktoérej gdy umowa nie doszla do skutku z przyczyn za ktore obie strony ponosza odpowiedzialno$¢ lub zadna ze stron
odpowiedzialnoSci nie ponosi, uczestnikowi przetargu shuzy roszczenie o zwrot polowy wplaconego wadium, bowiem
zatrzymanie calego wadium przez organizatora przetargu, klociloby sie z poczuciem sprawiedliwoéci, w sytuacji gdy
nie ponidst on z tytulu niezawarcia umowy zadnej szkody.

W oparciu o tak sformutowane zarzuty powod wniost o zmiane zaskarzonego wyroku
w calo$ci i uwzglednienie powodztwa, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Na podstawie art. 380 k.p.c. pow6d wnidst rowniez o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka A. J. i z przestuchania
stron na okoliczno$¢ wykazania faktu wadliwosci dokumentacji przedmiotu sprzedazy stanowigcej przeszkode w
zawarciu umowy, postawy pozwanego w toku prac nad dokumentacja, sekwencji wydarzen zmierzajgcych do zawarcia
umowy i staran w zawarciu waznej umowy. Ponadto powdd wnidst o zasadzenie na jego rzecz od pozwanych kosztow
postepowania apelacyjnego w najwyzszej mozliwej wysokoSci z uwagi na zawilo$¢ sprawy, czas jej trwania, liczbe
rozpraw i zlozono$¢ wystepujacych problemow prawnych.

Pozwani wnieéli o oddalenie apelacji i zasgdzenie na ich rzecz kosztéw postepowania podtrzymujac dotychczasowe
stanowiska w sprawie.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda zastugiwala na uwzglednienie jedynie w cze$ci dotyczacej roszczenia opartego na dyspozycji art. 410
k.c., a skierowanego przeciwko reprezentowanej przez syndyka masie upadloSci, pomimo ze nie wszystkie podniesione
tam zarzuty byly trafne.

W cze$ci oddalajacej powddztwo przeciwko pozwanemu M. B. zaskarzony wyrok okazat sie prawidlowy, zatem apelacja
w tym zakresie nie mogla odnie$¢ zamierzonego skutku.

Sad pierwszej instancji poczynil w tej sprawie prawidlowe ustalenia przedstawiajace fakty istotne dla rozstrzygniecia
sprawy w sposéb odpowiadajacy wynikom prawidlowo przeprowadzonego postepowania dowodowego, ktére nie
wymagato uzupeklienia w postepowaniu apelacyjnym. W zwigzku z tym, powtarzanie ustalenn Sadu Okregowego nie

jest celowe i Sad Apelacyjny stosujac art. 387 § 2" ust.1 k.p.c., wladny jest poprzesta¢ na stwierdzeniu, ze ustalenia
te uznaje za swoje.

Pomimo sformulowania w treéci apelacji zarzutow naruszenia prawa procesowego sugerujacych wadliwg ocene
materialu dowodowego, w rzeczywisto$ci zarzuty te stanowily polemike z dokonang przez Sad subsumpcja i oceng



prawna sytuacji zaistnialej na skutek przebiegu zdarzen, ktory byl poza sporem. W sferze faktow istotnych dla sprawy
sporna byla jedynie rzeczywista przyczyna wycofania sie pozyskanego przez powoda inwestora z planowanej transakeji
zakupu przedsiebiorstwa upadlego, na skutek czego powod utracit mozliwo$é dokonania zaplaty ceny w terminie
okreslonym w regulaminie. Kwestia ta zostanie oméwiona w dalszej cze$ci motywow rozstrzygniecia.

W pierwszej kolejnosci oméwienia wymaga kluczowe dla tej sprawy zagadnienie prawne, jakim jest zagadnienie
prawnorzeczowych skutkéw zbycia przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55 'k.c. w zw. z art. 55> k.c. Drugi z
wymienionych przepisOw stanowi, ze czynno$¢ prawna majaca za przedmiot przedsiebiorstwo obejmuje wszystko,
co wchodzi w sklad przedsiebiorstwa, chyba ze co innego wynika z tredci czynnoSci prawnej albo z przepisow
szczegblnych. Powszechnie akceptowany sposdb rozumienia tego przepisu pozwala na wniosek, ze jezeli przedmiotem

czynnoéci prawnej (np. umowy sprzedazy) jest przedsiebiorstwo w znaczeniu przedmiotowym, jaki nadaje mu art. 55"

k.c., to art. 55 k.c. zazwyczaj stanowi podstawe domniemania, ze czynno$é ta obejmuje wszystko, co wchodzi w sktad
przedsiebiorstwa, czego konsekwencja jest brak konieczno$ci wymienienia w treéci czynnoSci prawnej poszczegélnych
skladnikéw tego przedsiebiorstwa. Przedsiebiorstwo w znaczeniu przedmiotowym postrzega sie powszechnie jako
samodzielne dobro prawne mogace stanowi¢ przedmiot obrotu cywilnoprawnego (zob. uchwala Sadu Najwyzszego
z 17 marca 1993 r., III CZP 30/93, OSNCP 1993, nr 9, poz. 154 oraz wyrok tego Sadu z dnia 1 kwietnia 2003 r., IV

CKN 366/01, OSNC 2004, nr 6, poz. 98). Nie mozna jednak pomija¢ tresci art. 55° k.c. in fine, ktory stanowi, ze w tej
kwestii co innego moze wynikaé z tresci czynnoSci prawnej albo z przepisow szczego6lnych. W przypadku niektorych
skladnikéw przedsiebiorstwa, pomijajac juz ograniczenia zbywalnoSci wynikajace z treéci czynno$ci prawnych,
moze doj$¢ do ,kolizji” domniemania z art. 55” k.c. ze skutkami zastosowania przepisu szczegdlnego. Jaskrawym
przykladem takiej ,kolizji” moze byé zastosowanie przepisu art. 158 k.c. wymagajacego formy aktu notarialnego

dla skutecznego rozporzadzenia nieruchomoscia, podczas gdy dla zbycia przedsiebiorstwa ustawodawca w art. 75'§
k.c. przewidzial jedynie wymog formy pisemnej z podpisami notarialnie po§wiadczonymi, zaznaczajac w § 4, ze nie
uchybia to przepisom o formie czynnosci prawnych dotyczacych nieruchomosci. Nie ma watpliwoéci co do tego, ze
rozporzadzenie nieruchomoscia wchodzgca w sklad przedsiebiorstwa wymaga zachowania formy aktu notarialnego i
nawet gdyby w akcie notarialnym obejmujacym sprzedaz przedsiebiorstwa nie dokonano jakichkolwiek wylaczen, nie
zadziala wspomniane wyzej domniemanie, ze sprzedaz obejmuje rowniez nieruchomosc, a $cislej — prawo wlasnoéci
tej nieruchomosci, jesli nieruchomo$¢ ta nie zostanie szczegbélowo opisana, nie tylko w sposéb umozliwiajacy jej
identyfikacje, ale rowniez zgodnie ze standardami przyjetymi w praktyce notarialnej, stosowanymi dla zachowania
bezpieczenstwa obrotu nieruchomos$ciami. Takie podejScie ma tez swoje uzasadnienie doktrynalne, gdy chodzi
o okreSlenie charakteru prawnego umowy zbycia przedsiebiorstwa. W nauce prawa przedmiotem kontrowersji
bywa odpowiedZ na pytanie, czy zbycie przedsiebiorstwa nalezy ujmowaé¢ w kategoriach sukcesji uniwersalnej,
czy singularnej. Poglebiona analize tego zagadnienia przeprowadzil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z 25
czerwca 2008 r., III CZP 45/08, OSNC 2009/7/97, konstatujac, ze ,najbardziej uzasadnione jest uznanie zbycia
przedsiebiorstwa za szereg sukcesji singularnych, co oznacza konieczno$¢ przeprowadzenia odrebnej oceny prawnej
kazdej z nich”. Zbycie przedsiebiorstwa jako calo$ci nie konsumuje zatem szczegbdlnych wymogdédw odnoszacych sie do
poszczegdlnych jego sktadnikéw. W sferze praw rzeczowych nie mozna zatem traktowaé przedsiebiorstwa jako zbioru
rzeczy lub zbioru praw, bedacych odrebnym przedmiotem wlasnoéci, ani traktowaé poszczego6lnych skladnikow tego
przedsiebiorstwa jako jego czeSci sktadowych.

Konsekwencja przedstawionego wyzej podejscia, aprobowanego przez Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajacym ta
sprawe, jest przekonanie o niemozliwosci skutecznego nabycia prawa wlasno$ci nieruchomosci, ktéra nie zostata
oznaczona wyraznie w akcie notarialnym obejmujacym umowe sprzedazy przedsiebiorstwa, z powolaniem sie

na domniemanie wynikajace z art. 55> k.c. Dotyczy to zaréwno nieruchomoéci gruntowych jak i budynkowych
i lokalowych (art. 46 § 1 k.c.). W rozpoznawanym przypadku w sklad zbywanego przedsiebiorstwa upadlego
wchodzily prawa rzeczowe, jakimi sa prawa uzytkowania wieczystego zabudowanych dzialek gruntu, a to z kolei
w sferze praw rzeczowych wymuszalo zastosowanie art. 235 § 1 i 2 k.c. Przepis ten stanowi, ze budynki i inne
urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezagcym do jednostek samorzadu terytorialnego
badz ich zwiazkoéw przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wlasno$é. To samo dotyczy budynkéw i innych



urzadzen, ktoére wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wlaSciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste (§1). Przyslugujaca wieczystemu uzytkownikowi wlasno§¢ budynkéw i urzadzen
na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym (§2). Tre$¢ przytoczonych norm
prawnych przesadza o tym, ze budynki wchodzace w sklad zbywanego przedsiebiorstwa nie mogly zosta¢ uznane
za cze$ci skladowe nieruchomosci gruntowych, na ktérych zostaly pobudowane, dzielac ich los przy sprzedazy, co
mialoby miejsce woéwcezas, gdyby do nieruchomosci gruntowych upadlemu przystugiwalo prawo wlasnosci, zgodnie
z zasada superficies solo cedit, gdyz opisywany przypadek jest wyjatkiem od tej reguly. Rzecz w tym, ze istota
~praw zwiazanych”, jakimi sa prawo uzytkowania wieczystego gruntu i prawo wlasnosci posadowionych na nim
budynkoéw, jest ich nierozerwalno$¢, zwlaszcza w tym znaczeniu, ze nie mozna skutecznie rozporzadzi¢ jednym,
nie rozporzadzajac rownoczesnie drugim, ale przede wszystkim wazne jest to, ze wspomniane budynki stanowig
samodzielne nieruchomosci, bedace przedmiotem innego niz uzytkowanie wieczyste prawa rzeczowego, jakim jest
prawo wlasnoéci, ze wszystkimi tego konsekwencjami. Na to do$¢ skomplikowane zagadnienie prawne zwrocila
stronom pani notariusz, ktorej zlecone zostalo przygotowanie projektu aktu notarialnego obejmujacego niedoszla do
skutku umowe sprzedazy przedsiebiorstwa.

W przestrzeni prawnej pojawily sie rozbiezne poglady na temat skutkéw prawnych umowy przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego, niezawierajacej postanowien o przeniesieniu takze prawa wlasnosci
posadowionych na nim budynkéw. Poglady te byly przedmiotem rozwazan stron, co wynika z materialu procesowego.

W uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 4 lipca 2014 r., IT CSK 612/13 zaprezentowane zostalo stanowisko,
zgodnie z ktérym ,umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu zabudowanego, niezawierajaca
postanowien o przeniesieniu takze prawa wlasnosci budynkéw, nie jest niewazna, jezeli wola stron nie bylo
przeniesienie tylko prawa uzytkowania wieczystego z pozostawieniem zbywcy prawa wlasnoéci budynkow”. Sad
Najwyzszy nie podzielil jednak wyrazanego w doktrynie pogladu, ze ze zwigzania obu praw, o ktérym mowa w art.
235 § 2 k.c. wynika, iz rozporzadzenie uzytkowaniem wieczystym obejmuje ex lege znajdujgce sie na uzytkowanym
gruncie budynki i urzadzenia, stanowiace wlasno$¢ uzytkownika wieczystego, lecz wskazal na potrzebe dokonania w
tym zakresie wlaSciwej wykladni odwiadczen woli stron takiej umowy.

Z kolei w uzasadnieniu postanowienia z 13 czerwca 2013 r., V CSK 376/12, Sad Najwyzszy wyrazil poglad, zgodnie
z ktoérym, ,czynno$¢ prawna obejmujaca rozporzadzenie prawem uzytkowania wieczystego, ktora nie obejmuje
znajdujacych sie na gruncie budynkéw, czy tez rozporzadzajaca tylko budynkami, jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.)”. Sad
przywolal na poparcie tego stanowiska tre$¢ wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2003 r. II CKN 1155/00 z
teza brzmigca w ten sam sposob.

Ksztaltujac praktyke wieczystoksiegowa, w postanowieniu z 24 maja 2012 r., V CSK 264/11 Sad Najwyzszy wskazal, ze
»wniosek o ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym znajduja sie budynki
lub inne urzadzenia, stanowiace odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci, powinien zawiera¢ wniosek o ujawnienie
w ksiedze wieczystej wlasnoéci tych budynkéw. Tylko woéwcezas moze nastapic¢ ocena skuteczno$ci materialnoprawne;j
zdarzenia prawnego, z ktdrego zaistnieniem zwigzane jest nabycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz
prawa wlasnoS$ci budynkéw lub innych urzadzen znajdujacych sie na gruncie. Wpis w ksiedze wieczystej ograniczony
jedynie do prawa uzytkowania wieczystego gruntu naruszalby art. 235 k.c.”. W podobnym tonie wypowiedzial sie Sad
Najwyzszy w postanowieniu z 7 maja 2008 r., II CSK 2/08.

Po analizie przytoczonego orzecznictwa, jak rowniez praktyki przyjetej przez sady powszechne, za dominujacy nalezy
uzna¢ poglad, opowiadajacy sie za sankcja bezwzglednej niewazno$ci umowy w przypadku przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego, bez postanowien o przeniesieniu jednoczeénie prawa wlasnosci
budynkéw. Sad Apelacyjny przychylajac sie do tego pogladu, podziela zastrzezenia zasygnalizowane stronom
przez notariusza i dostrzega niebezpieczenistwo zawarcia przez strony umowy, ktorej wazno$¢ moglaby by¢ w
przysztoSci podwazana. Doda¢é nalezy, ze niezaleznie od oceny trafnosci zaprezentowanego pogladu, juz samo jego
funkcjonowanie w obrocie prawnym i realna mozliwo$¢ jego podzielenia przez sad wieczystoksiegowy stwarzaly
podstawy do oczekiwania przez powoda jako kupujacego, by wszystkie watpliwos$ci prawne zostaly wyjasnione



przed zawarciem umowy i ze zostanie zgromadzona dokumentacja wykluczajaca lub przynajmniej ograniczajaca
ryzyko zwarcia umowy, ktora moglaby zostaé¢ zakwestionowana w postepowaniu wieczystoksiegowym lub w innym
postepowaniu w przypadku zaistnienia w przysztosci jakiego$ sporu dotyczacego zbywanego przedsiebiorstwa. Trafnie
argumentowal powdd, wskazujac, ze skuteczno$¢ nabycia prawa uzytkowania wieczystego jest zalezna od dokonania
wpisu nabywcy do ksiegi wieczystej. Konstytutywny charakter takiego wpisu w sposéb jednoznaczny wynika bowiem
z przepisu art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Gdyby sad wieczystoksiegowy
dostrzegt niescistoéci wynikajace z niezgodnoSci danych o budynkach w dokumentacji bedacej podstawa wpisu,
mogloby okazac sie, ze umowa sprzedazy musi zostaé zawarta powtoérnie, gdyz trudno obecnie spekulowaé na temat
wynikéw kontroli spornego zagadnienia w trybie instancji.

Nie uszlo uwadze Sadu Apelacyjnego, ze z inicjatywy notariusza pojawila sie koncepcja zawarcia warunkowej umowy
sprzedazy, nieobejmujacej wszystkich nieruchomosci budynkowych, wywolujacej tylko skutek zobowiazujacy, a
nastepnie sanowania wadliwo$ci umowy po sporzadzeniu inwentaryzacji budynkéw i uzupelieniu dokumentacji
w czasie biegu terminu, w ktérym dzierzawca mogt skorzystaé z prawa pierwokupu. W ocenie Sadu Apelacyjnego,
koncepcja ta byta jednak z zalozenia bledna, a to z tej przyczyny, ze ewentualny skutek w postaci niewazno$ci umowy
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego lub wlasnoséci nieruchomosci dotyczy zar6wno umowy zobowigzujacej
jak i rozporzadzajacej. Wazno$¢ rozporzadzenia jakimkolwiek prawem zalezy bowiem od istnienia tzw. kauzy
przysporzenia, ktéra musi by¢ wynikaé¢ z waznego zobowiazania. Przepis art. 156 k.c. stanowi, ze jezeli zawarcie
umowy przenoszacej wlasno$¢ nastepuje w wykonaniu zobowiazania wynikajacego z uprzednio zawartej umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wlasnoéci, z zapisu zwyklego, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego zdarzenia,
wazno$¢ umowy przenoszacej wlasnosé zalezy od istnienia tego zobowiazania, a zatem zobowiazanie to musi byc
wazne, gdyz w przeciwnym wypadku trudno byloby uzna¢, ze ono istnieje. Umowa zobowigzujaca do przeniesienia
prawa wlasno$ci nieruchomos$ci musi okres§la¢ wszystkie istotne postanowienia umowy o skutkach rzeczowych,
a wiec zobowigzujaca umowa sprzedazy musi dokladnie precyzowaé przedmiot umowy sprzedazy ze skutkami
rozporzadzajacymi. Jesli zatem nieruchomo$¢ budynkowa nie zostanie wymieniona w umowie zobowigzujacej, nie
sposob przyjaé, ze brak ten moze zostaé sanowany w umowie rozporzadzajacej albo w inny sposob, niz zawarcie
nowej umowy zobowiazujacej, czy tez umowy o podwdjnym skutku. W rozpoznawanym przypadku ewentualna proba
zwyczajnego ,sprostowania” omylki w akcie notarialnym musialaby zosta¢ uznana za niedopuszczalng. Wymagane
byloby natomiast zawarcie umowy zmieniajacej, bedacej w gruncie rzeczy nowym zrédlem zobowigzania, gdy chodzi
o nieruchomo$ci budynkowe niewymienione w pierwotnej umowie.

Przedstawione argumenty $wiadcza o tym, ze mozliwo$¢ zawarcia pozbawionej wad umowy sprzedazy
przedsiebiorstwa ze skutkami rzeczowymi, w terminie okre$lonym

w regulaminie przetargu, byla czysto hipotetyczna, skoro doprowadzenie dokumentacji dotyczacej budynkéw do
stanu zgodnego z rzeczywisto$cia wymagalo dluzszego czasu. W wiadomosci e- mailowej do notariusza ( karta 921)
syndyk wskazywal wszak, ze prace inwentaryzacyjne zakoncza sie dopiero 30 pazdziernika 2020 r. i zawarcie umowy
moglo nastgpi¢ dopiero w pierwszej dekadzie listopada. W zwigzku z tym, abstrahujac od potrzeby wskazania os6b
odpowiedzialnych za zaistnialy stan rzeczy, stwierdzi¢ nalezy, ze obawy powoda co do mozliwoéci zawarcia skutecznej
umowy sprzedazy nie byly pozbawione podstaw, a to uzasadnia podanie w watpliwo$¢ shusznoéci stwierdzenia przez
Sad pierwszej instancji, ze powdd w sposéb zawiniony uchylal sie od zawarcia umowy, a przeciez tylko w takim
przypadku mog} on zosta¢ pozbawiony prawa domagania sie zwrotu wadium. Podkre§lenia przy tym wymaga, ze
ewentualne przyczynienie sie powoda do zaistnialego stanu rzeczy poprzez niezaktualizowanie we wlaSciwym czasie
dokumentacji dotyczacej budynkoéw, nie moze stanowié okoliczno$ci przemawiajacej za zatrzymaniem wadium, wszak
nie zostalo ono zastrzezone na wypadek zaistnienia brakéw w dokumentacji niezaleznych od stron. Oczywiste winno
by¢ réwniez to, ze wadium nie zostalo zastrzezone na wypadek niezawarcia umowy sprzedazy w okre$lonym terminie
w oderwaniu od oceny przyczyn niezawarcia umowy, ktére mogly mieé charakter obiektywny albo leze¢ po jednej lub
obu stronach.

Istnienie realnego zagrozenia uznania za niewazna umowy sprzedazy podstawowych skladnikéw przedsiebiorstwa
powoduje, ze na dalszy plan winna zej$¢ wspoélistniejaca przyczyna niezawarcia tej umowy, jaka byla utrata przez



powoda zrédla finansowania transakeji i to niezaleznie od kolejnosci, w jakiej przyczyny te byly przedstawiane
przez powoda. Zauwazy¢ nalezy, ze kolejno$é ta przedstawiana byla odmiennie w pismach kierowanych do sedziego
komisarza i do rady wierzycieli i tylko na tej podstawie nie sposdb przesadzaé, ktéra z nich byla dla powoda
wazniejsza. W ocenie Sadu Apelacyjnego, powod nie udowodnil w sposéb niewatpliwy tego, ze pozyskany przez
niego inwestor wycofal sie z zamierzonej transakcji wylacznie na skutek istnienia watpliwosci co do waznoéci
niedoszlej umowy, co jednak pozostaje bez wplywu na ocene, ze do zawarcia umowy nie powinno jednak dojsc,
bez uzupelienia dokumentacji dotyczacej nieruchomosci budynkowych. Watpliwosci co do zgodnosci z prawem
zamierzonej umowy nie wytworzyt powéd w zmowie z notariuszem, lecz powstaly one w sposéb niezamierzony w
procesie przygotowywania skomplikowanego projektu umowy. Sam syndyk przyznal wszak, ze nie moglt znalezé
notariusza, ktéry podjalby sie sporzadzenia aktu notarialnego spornej umowy sprzedazy.

Niepozbawione znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy jest rowniez to, ze watpliwo$ci notariusza co do mozliwoéci
zawarcia umowy podzielal rowniez syndyk, skoro pozytywnie opiniowal wniosek powoda o przesuniecie terminu
zawarcia umowy i bral czynny udzial

w uzupelnianiu dokumentacji, ktérej wymagata pani notariusz. Pozytywna opinie w tej sprawie wyrazila réwniez
rada wierzycieli i dopiero decyzja sedziego komisarza przesadzila o powtorzeniu przetargu z konsekwencja w postaci
zatrzymania wadium. W tym miejscu nalezy wyraznie podkresli¢, ze postanowienie sedziego komisarza o powtérzeniu
przetargu nie mialo dla Sadu pierwszej instancji charakteru wiazacego, gdy chodzi o ocene zasadnoéci zatrzymania
wadium i Sad ten wladny byt oceni¢ tq kwestie inaczej.

Starania powoda o przesuniecie terminu zawarcia umowy o dwa miesigce $wiadczylo o tym, ze nie uchylal sie on od
zawarcia umowy, a jedynie prosil o przesuniecie w czasie daty jej zawarcia. Nie mozna zatem wykluczy¢, ze powdd,
zgodnie z jego zapewnieniami, uzyskalby utracone finansowanie przy udziale innych inwestoréw, a w miedzyczasie
zostalaby uzupeliona dokumentacja wymagana przez notariusza. W zwiazku z tym, majac na wzgledzie istote i
role jaka ma speliaé¢, Sad Apelacyjny wyraza przekonanie, ze nawet gdyby okazalo sie, ze podstawowsg przyczyna
niedojScia do zawarcia umowy byla utrata przez powoda finansowania, to w okolicznoSciach tej sprawy zatrzymanie
przez syndyka wadium musialoby zosta¢ uznane za naduzycie prawa sprzeciwiajace sie zasadom shusznoéci. Nie
mozna bowiem z przekonaniem twierdzi¢, ze powod od samego poczatku nie mial zapewnionego finansowania.
Nieprawdopodobne jest bowiem to, by powdd nie majac pewnoéci co do mozliwo$ci zgromadzenia $rodkow, wzial
udzial w przetargu, narazajac sie na utrate tak duzego wadium. Niewystraczajacym argumentem dla zarzucenia
powodowi ztej woli jest to, ze nie posiadal on wlasnych $rodkow, lecz polegal na inwestorach, gdyz taki spos6b
finansowania inwestycji jest typowy dla tzw. spélek celowych. Poza tym, kazdemu inwestorowi moze przydarzyé
sie nagla utrata zrodla finansowania, np. wskutek niewywigzania sie przez bank z promesy kredytowej. W takich
przypadkach zbyt rygorystyczne podejScie kontrahenta, ktory otrzymat zadatek (a podobna role spelnia wadium)
nie moze znalez¢ aprobaty. Podkre§lenia wymaga, ze Sadowi Apelacyjnemu nie zostaly ujawnione jakie$§ inne
okolicznosci, ktére dawalyby podstawe do uznania dzialafh powoda za zmierzajace do dezorganizacji przetargu lub
naruszajgce stuszne zasady kontraktowania, co uzasadnialoby zatrzymanie wadium.

Przedstawione argumenty legly u podstaw uznania przez Sad Apelacyjny, ze zatrzymanie spornego wadium
przez pozwanego ad 1 powodowaloby nieuzasadnione przysporzenie majatkowe masy upadlosci i w konsekwencji
zaskarzony wyrok, jako wydany z naruszeniem art. 405 k.c., podlegal zmianie na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
przez zasgdzenie dochodzonego roszczenia zgodnie z zadaniem pozwu. W zwigzku z powyzszym, zbedne wydaje
sie szczegblowe odnoszenie sie do poszczegblnych zarzutéw apelacji, ktére w istocie zmierzaly do podwazenia
przeciwnego wnioskowania przez Sad pierwszej instancji.

Odsetki od zasadzonego roszczenia zasadzone na podstawie art. 481 § 1 i 2 k.c. poczynajac od dnia nastepnego
po uplywie terminu pieciu dni zakre§lonego przez powoda w wezwaniu pozwanego do zaplaty (karty 665 i 663).
Roszczenie z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia uznawane jest bowiem za tzw. roszczenie bezterminowe, ktore staje
sie wymagalne po wezwaniu do spelienia Swiadczenia, zgodnie z dyspozycja art. 455 k.c. Roszczenie o odsetki za
okres wezeéniejszy podlegato zatem oddaleniu, podobnie jak apelacja dotyczaca w tej czeSci rozstrzygniecia.



Za oczywiécie bezzasadne uznaé nalezalo dochodzone pozwem roszczenie odszkodowawcze w stosunku do pozwanego
M.B., przede wszystkim z tego powodu, Ze na skutek dzialan pozwanego jako syndyka powdd nie ponidst zadnej
szkody rozumianej jako niezamierzony uszczerbek majatkowy odpowiadajacy zatrzymanemu wadium, skoro wadium
to podlega zwrotowi i faktycznie moze zosta¢ zwrocone. Gdyby Sad przesadzil jednak o istnieniu podstaw do
zatrzymania przez pozwanego wadium w oparciu o stwierdzenie, ze powd6d w sposéb nieuzasadniony uchylal sie
od zawarcia umowy, to wowczas roszczenie odszkodowawcze dochodzone w rezimie odpowiedzialno$ci deliktowe;j
rowniez musialoby zosta¢ uznane za bezzasadne. Nie mozna byloby bowiem, nie pozostajac w sprzecznosci z zasadami
logiki, twierdzi¢, ze syndyk dopuscil sie czynu zabronionego poprzez zatrzymanie wadium zgodnie z przepisami prawa.
Gdyby bowiem Sad podzielil argumentacje powoda i uznal, ze syndyk Zle zorganizowal przetarg na skutek swoich
zaniedban noszacych znamiona deliktu cywilnego, to wéwczas nie moglby jednoczesnie przesadzi¢ o zasadnoéci
zatrzymania wadium. Innymi slowy, roszczenia sformulowane w pozwie przeciwko obu pozwanym wzajemnie sie
wykluczaja i w zadnym razie nie mogla by¢ brana pod uwage wspo6lodpowiedzialnoé¢ pozwanych in solidum.

W $wietle powyzszego, dla rozstrzygniecia sporu w tej sprawie nie bylo konieczne przesadzenie o tym, kto
ponosi odpowiedzialno$é za to, ze przetarg nie wylonil skutecznie nabywcy przedsiebiorstwa upadlego i wymagal
powtoérzenia. Zwazywszy jednak na fakt, ze przeszkoda w sfinalizowaniu umowy okazaly sie byé¢ stwierdzone
przez notariusza wadliwoSci dokumentacji, ktore dla stron nie mialy charakteru oczywistego, nie byloby podstaw
do przypisywania syndykowi zaniedban, ktére jak sam powdd zauwazyl, wynikaly raczej z pewnych zaszlo$ci
historycznych, gdy chodzi o funkcjonowanie upadlej huty. Nie bez znaczenia jest rowniez i to, ze syndyk postugiwal
sie przy przygotowaniu sprzedazy przedsiebiorstwa osobami $ciSle powigzanymi z powodem, czyli przedstawicielami
dzierzawcy przedsiebiorstwa dysponujacymi odpowiednimi kadrami i obslugg prawna. Niedostrzezenie przez strony
niuans6w prawniczych oméwionych na wstepie rozwazan prawnych, a budzacych kontrowersje w judykaturze,
a znanych notariuszom jako profesjonalistom w obrocie nieruchomo$ciami, nie moze zosta¢ uznane za przejaw
braku starannosci zaré6wno syndyka, jak i osob, ktérymi sie postugiwal. Stad uzasadniony wydaje sie wniosek, ze
przyczyny zaistnialego stanu rzeczy mialy charakter obiektywny i w Zadnym razie nie mozna obarczaé¢ syndyka
odpowiedzialno$cia odszkodowawcza w stosunku do powoda.

Z przedstawionych powodow apelacja powoda od wyroku w czeéci dotyczacej pozwanego M. B.podlegala oddaleniu
na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania z obie instancje Sad Apelacyjny orzekt na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada
odpowiedzialnoéci za wynik sporu. Sad Apelacyjny mial na uwadze okoliczno$é, ze sugerowang w pozwie
odpowiedzialno$¢ pozwanych in solidum nalezalo wykluczy¢ a limine i wspoluczestnictwo procesowe obu pozwanych
w rzeczywistoéci nie mialo charakteru materialnego. Koszty obrony praw ponoszone przez kazdego z pozwanych
wymagaly zatem rozliczenia osobno, pomimo korzystania przez pozwanych z tego samego pelnomocnika.

W sprawie przeciwko syndykowi masy upadlosci powod wygral spor w calodci, zatem nalezy mu sie zwrot
poniesionych kosztéw procesu w postaci uiszczonej oplaty od pozwu w kwocie 200 000 zl oraz wynagrodzenia
pelnomocnika procesowego w kwocie 25 000 zt podwyzszonego o oplate od pelnomocnictwa w kwocie 17 zk
Wynagrodzenie pelnomocnika okre$lone zostalo przy zastosowaniu stawki minimalnej z § 2 pkt 9 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych i zasadzone
zostalo wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia uprawomocnienia sie rozstrzygniecia w dacie wydania

wyroku przez Sad drugiej instancji ( art. 98 §1'k.p.c.).

W sprawie przeciwko M.B. powo6d przegrat spor, zatem winien zwrdcié temu pozwanemu poniesione przez niego
koszty zastepstwa procesowego w zasadzonej kwocie 25 017 zL. Wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego okreSlone
zostalo przy zastosowaniu stawki minimalnej z uwzglednieniem wartosci przedmiotu sporu, zgodnie z trescia § 2 pkt
9 ww. rozporzadzenia, wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie rozstrzygniecia w

dacie wydania wyroku przez Sad drugiej instancji (art. 98 §1( 1)k.p.c.).



Zasadzone na rzecz powoda koszty postepowania apelacyjnego obejmujg uiszczong czeSciowo oplate od apelacji w
kwocie 10 000 z} oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w kwocie 18 750 z}. Wynagrodzenie pelnomocnika
okre§lone zostalo przy zastosowaniu stawki minimalnej z uwzglednieniem wartoéci przedmiotu sporu, wraz z
odsetkami ustawowymi za op6znienie (art. 98§1" k.p.c.). Sad nie uwzglednil wniosku powoda o podwyzszenie
wynagrodzenia, uznajac, ze pomimo obszerno$ci dokumentacji zlozonej przed Sadem pierwszej instancji, sprawa
nie cechowala sie szczegolng zawilo$cia stanu faktycznego i prawnego i nie wymagala zwiekszonego nakladu pracy
pelnomocnika w postepowaniu apelacyjnym.

Na tej samej zasadzie zasadzone zostaly koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym od powoda na
rzecz pozwanego M.B..

SSA Grzegorz Misina



