Sygn. akt: I ACa 971/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2013r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Dorota Ochalska - Gola
Sedziowie: SSA Anna Beniak (spr.)
SSO del. Krzysztof Wojcik
Protokolant: sekr.sadowy Monika Wrzesien

po rozpoznaniu w dniu 20 lutego 2013r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa T. S. (1)

przeciwko (...)Spéldzielni (...)wK.i Gminie J.
o stwierdzenie niewaznos$ci umowy

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Kaliszu

z dnia 9 wrzeénia 2010r. sygn. akt I C 1656/09

1. oddala apelacje;

2.zasadza od T. S. (1) tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu wywolanym skarga kasacyjng
oraz w ponownym postepowaniu apelacyjnym nastepujace kwoty:

a) 10.800 zl na rzecz (...)Spéldzielni (...)w K.
b) 12.600 zl na rzecz Gminy J..
Sygn. akt I ACa 971/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 wrze$nia 2010 r. Sad Okregowy w Kaliszu:



1. oddalil powddztwo T. S. (1) kierowane przeciwko (...) Spéldzielni (...) w K. w upadlosci likwidacyjnej i Gminie J.
0 uniewaznienie zawartej z pozwanym w dniu 14 listopada 2008 r. umowy sprzedazy nieruchomosci sktadajacej sie
z dzialek gruntu oznaczonych w ewidencji numerami (...), (...), (...)i (...) o lacznej powierzchni 41.78,07 ha objetej
aktem notarialnym rep. (...)sporzadzonym przed notariuszem E. S. w Kancelarii Notarialnej w P. przy ul. (...), jako
dokonanej z pokrzywdzeniem powoda jako czlonka (...) Spéldzielni (...) bedacej w upadlosci z uwagi na zanizenie ceny
sprzedazy nieruchomo$ci i tym samym uszczuplenie masy upadtoéci;

2. zasadzil od powoda na rzecz obu pozwanych: Gminy i syndyka masy upadtoSci tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego odpowiednio kwoty: 7.200 zlotych i 7.217 zlotych.

W uzasadnieniu tego orzeczenia Sad Okregowy uznal, ze twierdzenia, na ktérych oparto zadanie pozwu dotyczyly
sprzedazy przez syndyka masy upadlo$ci przedmiotowej nieruchomosci z wolnej reki jako gruntoéw rolnych. W planie
zagospodarowania przestrzennego obowiazujacym do dnia 31 grudnia 2003 r. dzialki objete aktem stanowily tereny
proponowane do wlaczenia w granice administracyjne miasta. W oparciu o uchwale Rady Miejskiej nr (...) z dnia
28 wrze$nia 2006 r. tereny te przeznaczone zostaly pod rezerwe terenu na cele wielofunkcyjnego zespolu rozrywki,
sportu i wypoczynku.

Celem powodztwa bylo zniweczenie skutku prawnego wynikajacego z zawarcia umowy sprzedazy pomiedzy stronami.
Sposob, w jaki powod sformulowal swoje zadanie dawal podstawe, w ocenie Sadu Okregowego, do rozpoznania go
w oparciu o art. 527 k.c. z uwagi na zawarte w okoliczno$ciach wskazanych jako podstawa faktyczna powodztwa
twierdzenie o ,pokrzywdzeniu”, jak rowniez art. 58 k.c. oraz art. 59 k.c. ze wzgledu na powolanie sie na potrzebe
Luniewaznienia umowy".

Sad uznal za zasadny podniesiony przez strone pozwana zarzut braku legitymacji czynnej powoda do wniesienia
powddztwa niniejszego powodztwa i to niezaleznie od przyjetej podstawy prawnej. Stwierdzenie to skutkowalo
konieczno$cig oddalenia zgloszonego zadania.

Przepis art. 527 i nast. k.c. wymaga istnienia po stronie powoda wierzytelnosci podlegajacej ochronie. Powod nie
wykazatl istnienia wierzytelnoSci pienieznej, ktora sporna czynno$¢ narazalaby na niezaspokojenie (art. 6 k.c.).

Podobna sytuacja ma miejsce w przypadku powo6dztwa opartego na tresci art. 59 k.c., zgodnie z ktérym mozna zadac
uznania za bezskuteczng umowe, ktorej wykonanie czyni catkowicie lub cze$ciowo niemozliwym zadoécuczynienie
roszczeniu osoby trzeciej, przy czym warunkiem jest wiedza stron o roszczeniu, albo dokonanie czynno$ci
nieodplatnej. Uznania umowy za bezskuteczna nie mozna zadaé¢ po uplywie roku od jej zawarcia. Powod wytoczyt
powddztwo z przekroczeniem tego terminu, a nadto nie wykazal Zadnego roszczenia, ktérego zadoSéuczynienie stalo
sie niemozliwym wskutek zakwestionowanej umowy.

Rozpatrujac zgdanie na podstawie art. 58 k.c. Sad Okregowy wskazal na brak wykazania przez powoda
reprezentowanego przez profesjonalnego pelnomocnika interesu prawnego dla zaskarzenia czynnoéci prawne;j. Sad
upadloéciowy, rozpatrujac ktores z kolei zazalenie sporzadzone przez powoda jako czlonka zarzadu upadlego, wyrazil
poglad, ze jedynym celem takiego dzialania jest ,préba sparalizowania postepowania upadlo$ciowego". Upadloéé
dluznika ma na celu ochrone wierzycieli. Czynnoé¢ prawna zostala dokonana (umowa sprzedazy zostala zawarta) na
skutek zrealizowania uchwaly rady wierzycieli.

Niezaleznie od powyzszych rozwazan Sad Okregowy zbadal czy zachodza podstawy do stwierdzenia niewazno$ci
umowy. Dokonal analizy przedlozonych przez strony dokumentéw, z treéci ktérych wynikal tryb zawarcia spornej
umowy. Uznal, Ze ujawnione w toku niniejszego postepowania okoliczno$ci nie daly podstaw do przyjecia sprzecznosci
z prawem, zasadami wspolzycia spolecznego spornej umowy, czy zmierzania do obejécia prawa poprzez jej dokonanie.

Syndyk masy upadlosci w sposdb dostateczny wykazal dochowanie ustalonej przez rade wierzycieli procedury
sprzedazy nieruchomosci objetych przedmiotowa umowa, zgodniej z art. 320 i art. 323 ustawy z dnia 28 lutego 2003



r. Prawo upadlo$ciowe i naprawcze (tekst jedn. Dz. U z 2009 r. Nr 175 poz. 1361 z p6ézn. zm.). Sedzia - komisarz nie
sprzeciwil sie tej czynnosci.

Zaskarzona czynno$é byla rowniez przedmiotem analizy przy rozpatrywaniu zazalenia upadlego na postanowienie
sedziego komisarza. Sad upadloéciowy nie mial zadnych watpliwosci co do zgodnoSci z prawem spornej umowy.

Odnoszac sie za$ zarzutu powoda, dotyczacego zanizenia ceny za dzialki Sad Okregowy stwierdzil, ze dla tych
terendéw brak bylo obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory jednoznacznie okreslalby ich
przeznaczenie. Z zeznan syndyka oraz tre$ci dolaczonej opinii wynika, ze przed ustaleniem ceny sprzedazy dokonana
zostala profesjonalna ocena aktualnego poziomu cen rynkowych ksztaltujacych sie na terenie powiatu (...) i to
z uwzglednieniem obowiazujacego na dzien oszacowania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta J..

Apelacgje od wyroku Sadu Okregowego w Kaliszu zlozyt powod zaskarzajac go w caloéci. Podnidsl, ze sad nie
rozpoznat istoty zawislego sporu, w szczegolnos$ci sprzeczno$ci umowy w $wietle art. 58 k.c. W zwiazku z przebiegiem
postepowania w sprawie II K 78/10 Sadu Rejonowego w Jarocinie wniost o zawieszenie postepowania w sprawie do
czasu prawomocnego zakonczenia postepowania w tej sprawie.

W odpowiedzi na apelacje obie strony pozwane wniosty o oddalenie ztozonego Srodka odwolawczego i zasadzenie
kosztow postepowania apelacyjnego wg norm przepisanych, przy czym Gmina J. w pierwszej kolejno$ci wniosla o
rozwazenie mozliwoSci odrzucenia apelacji z uwagi na jej braki formalne.

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 23 lutego 2011 r. powdd sprecyzowal apelacje w ten sposob, ze wniost
o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie niewazno$ci dwoch uméw to jest umowy przenoszacej wlasnos$é
nieruchomosci z dnia 14 listopada 2008 r. i poprzedzajacej ja umowy warunkowej sprzedazy, z 1 pazdziernika 2008
r., ewentualnie o uchylenie zapadlego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sadowi I instancji.

Z}ozyt pismo procesowe (k. 309 i k. 296 do 308), w ktérym jako podstawe uznania niewazno$ci uméw wskazal na:

1) obejécie przepiséw ustawy prawo upadloéciowe i naprawcze przy wyborze sposobu wyboru oferenta w wyniku
pominiecia procedury przetargowej wymaganej w art. 320 i art. 321 ustawy Prawo upadloSciowe i naprawcze i
charakter tych przepiséw (wyrok SN z dnia 21 marca 2006 r., V CSK 181/05),

2) brak rzetelnej informacji o przetargu, eliminujacy potencjalnych nabywcéw i naruszenie art. 156 ust. 3 i 4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Podczas pierwszego rozpoznawania sprawy
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Na wstepie Sad Apelacyjny odniost sie do twierdzenia pozwanej gminy o koniecznoéci odrzucenia zlozonej apelacji
uznajac, ze nie ma podstaw do jego uwzglednienia, gdyz zlozony $rodek odwolawczy zostal uzupehliony w toku
postepowania miedzyinstancyjnego (k. 240, 242 i 244 do 261).

W myél art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c. w apelacji w razie potrzeby moze nastgpi¢ powolanie nowych faktow i dowodéw
wraz z wykazaniem, ze ich powolanie w postepowaniu pierwszoinstancyjnym nie bylo mozliwe, albo ze potrzeba ta
wyniknela pdzniej. Art. 381 k.p.c. stanowi, w jakich sytuacjach mozliwe jest pominiecie nowych faktow i dowodéw w
postepowaniu odwolawczym.

Przepisy te majg na celu dyscyplinowanie stron i zmuszanie ich do koncentracji materialu dowodowego w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym. Jezeli wiec strona przez wlasne zaniedbanie w postepowaniu w pierwszej
instancji nie wykazuje odpowiedniej inicjatywy w zakresie zglaszania twierdzen faktycznych i wnioskéw dowodowych



to musi sie liczy¢ z tym, ze sad drugiej instancji bedzie uprawniony do pominiecia spéznionych wnioskow
dowodowych.

Wyczekiwanie z dowodzeniem swoich twierdzen i zglaszaniem dowodéw na odparcie twierdzen strony przeciwnej,
az do wyniku procesu pierwszej instancji i wnioskowanie ich dopiero w apelacji w wypadku niekorzystnego
rozstrzygniecia sprawy, nie moze uzasadnia¢ odstepstwa od zasady skoncentrowania materialu procesowego przed
sadem pierwszej instancji (por. z wyrokami SN: z dnia 9 wrze$nia 1998 r., Il UKN 183/98, OSNAP 1999/17/557, z dnia
2 grudnia 1997 r., I PKN 408/97, OSNAP 1998/20/591, z dnia 20 maja 1998 r, I CKN 678/97, Prok. i Pr. 1999/5/40,
wyrok SA w Bialymstoku z dnia 28 marca 2000r., I ACa 72/00, OSA 2001/6/35).

Z zestawienia tre$ci obu w/w przepisow odnoszacych sie do postepowania apelacyjnego wynika, ze dla skutecznego
zgloszenia w postepowaniu apelacyjnym nowych faktow i dowodéw konieczne jest wykazanie braku potrzeby ich
powolania w pierwszej instancji (inaczej ujmujgc, ze potrzeba ta powstala pézniej). Przez wykazanie nalezy rozumieé
wskazanie konkretnych przyczyn powodujacych niemozliwos$é zgloszenia dowodu przed sadem pierwszej instancji i
ich uprawdopodobnienie (art. 243 k.p.c.).

Za niewystarczajace trzeba uznaé zatem powolanie sie tylko na ogdlne przestanki wskazane w art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c. i
art. 381 k.p.c., badz tez twierdzenie, iz powolany dowdd nie byl w toku postepowania przed sadem pierwszej instancji
skarzacemu znany.

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik powoda nie przedstawil przyczyn dla ktorych nie zglosit okreslonych faktow
W postepowaniu pierwszoinstancyjnym. Rozszerzyl powddztwo na umowe zawartg w dniu 1 pazdziernika 2008 r. (k.
13 do 17) zglaszajac zarzut stwierdzenia rowniez jej niewaznosci, a nie tylko umowy z dnia 14 listopada 2008 r. (k. 18
do 22), co pozostaje w sprzecznosci z trescig art. 383 k.p.c., pomijajgc zasadnosé takiego uksztaltowania powddztwa.

Podjete przez niego czynnoSci oraz zgloszone dodatkowo zarzuty i wnioski w postaci dokumentéw dolaczonych do
pisma z dnia 22 lutego 2011 r. (k. 303 do 308) z punktu widzenia przepisOw prawa procesowego nie moga by¢
zatem uznane za dzialania skuteczne. Dowody przedstawione przy apelacji byly w czesci (k. 308) przedmiotem
badania i oceny Sadu Okregowego i w ich zakresie nie przedstawiono argumentacji podwazajacej analize dokonang
w uzasadnieniu zaskarzonego.

Ustosunkowanie sie do argumentacji skarzacego przedstawionej na rozprawie apelacyjnej (rozszerzenie zarzutu
naruszenia prawa materialnego poprzez niewlasciwa wykladnie art. 58 § 1 k.c., ktéry zostal powolany dopiero w
uzasadnieniu zloZzonego $§rodka odwolawczego) wymaga wskazania, ze sprzedaz w postepowaniu upadlo$ciowym ma
takie same skutki, jak sprzedaz w postepowaniu egzekucyjnym. Oznacza - miedzy innymi - konieczno$¢ uwzglednienia
cywilnoprawnych konsekwencji nabycia wlasno$ci w takim trybie, w tym wynikajacych z art. 999 § 1 k.p.c.

W mysl tego przepisu zastosowanego odpowiednio w postepowaniu upadlo§ciowym zatwierdzenie wyboru nabywcy
stanowi podstawe do sporzadzenia aktu notarialnego, a ta daje nabywcy prawo wlasnoéci nieruchomosci. Sprzedaz w
drodze licytacji oraz sprzedaz z wolnej reki, chociaz r6znig sie (przy nabyciu z wolnej reki nie zapada postanowienie
o przysadzeniu wlasnoSci, odmienne sg skutki w zakresie odpowiedzialno$ci nabywcy wobec o0sbb trzecich), to
sq sprzedaza w postepowaniu upadloéciowym w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.— Prawo
upadlo$ciowe i naprawcze (Dz.U. Nr 175 z 2009 r. ze zm.— zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2004
r., IVCK 123/04, LEX nr 284221).

Tozsamos¢ skutkoéw sprzedazy w postepowaniu upadlo$ciowym ze sprzedaza, do ktorej stosujg sie przepisy egzekucji,
dotyczy skutkéw cywilnoprawnych, takze w zakresie skutkow nabycia od osoby nieuprawnionej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 22 wrzeénia 1997 r., I CKN 730/97, OSP 1998 r., nr 7-8, p6z. 139, uchwaly z dnia 26 kwietna 1995
r., III CZP 37/95, OSNC 1995 1., nr 9, p6z. 19 i z dnia 8 marca 2001 r., III CZP 52/00, OSNC 2001, nr 7-8, poz. 101).

W zwigzku z tym sprzedaz nieruchomos$ci z ,wolnej reki" (art. 322 pr. upadl. i n.) zamiast sprzedazy w trybie
przetargowym przewidzianej w art. 320 pr. upadl, i n. nie moze stanowi¢ podstawy stwierdzenia niewazno$ci umowy,



bez wzgledu na podnoszony przez apelujacego w pi$émie zlozonym na rozprawie w dniu 23 lutego 2011 r. charakter
iuris cogentis przepiséw procedury przetargowej (powolany w tym pismie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca
2006 1., V CSK 181/05, LEX nr 195432).

Podnie$¢ réwniez nalezy, ze skarzacy nie probowal nawet wykazaé okoliczno$ci faktycznych stanowiacych
uzasadnienie zgloszonych przez niego twierdzen w tym zakresie. Nie zwrocil przy tym uwagi na tresé art. 323 pr. upadt.
in.iwydana przez rade wierzycieli uchwale o wyrazeniu zgody na sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki.

Sad pierwszej instancji badajac zasadno$¢ zgloszonego powddztwa powolal sie przede wszystkim na brak wykazania
przez powoda interesu prawnego w wytoczeniu powoddztwa z art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. Apelujacy zaréwno
w zlozonym $rodku odwotawczym, jak i w trakcie rozprawy apelacyjnej okoliczno$ci mogacych uzasadnia¢ istnienie
tego interesu prawnego nie przedstawil.

Przez ,interes prawny" w znaczeniu art. 189 k.p.c. rozumieé nalezy istniejacg potrzebe uzyskania korzyéci w sferze
sytuacji prawnej. Udzielenie ochrony przez sad nastepuje tylko wowczas, gdy po stronie podmiotu ochrony tej
zadajacego, zachodzi interes prawny w jej uzyskaniu (por. za wyrokiem SA w Poznaniu z dnia 15 kwietnia 1999 r., I
ACa 1046/98, OSA 1999/11-12/49).

.....

ze istnieje ,interes prawny" w stwierdzeniu niewaznoSci umowy nabycia nieruchomo$ci w postepowaniu
upadlo$ciowym. Zmiana sytuacji w sprawie II K 78/10 Sadu Rejonowego w Jarocinie oraz cofniecie wniosku o
zawieszenie postepowania (k. 309 odwr.) czyni bezprzedmiotowym wypowiadanie sie co do wniosku i zarzutu
zgloszonego w apelacji.

Sad odwolawczy rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego
(tak uchwala skladu 7 sedziow SN z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, OSNC z 2008 roku, z. 6, poz. 55), stad
analiza materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie i poczynione na jej podstawie ustalenia stanowi¢ moga
podstawe rozwazan prawnych dla rozpatrzenia zadania zgloszonego przez powoda. Sad Apelacyjny uznajgc ocene
materialu dowodowego dokonang przez sad pierwszej instancji za prawidlowa uznal wiec ustalenia faktyczne z niej
wyplywajace za wlasne.

Majac powyzsze okoliczno$ci na wzgledzie, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny w Lodzi orzekt o oddaleniu
apelacji. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono z mocy art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i art. 391
§ 1 k.p.c. (pkt 2 wyroku).

Wyrok zostal zaskarzony przez powoda:
W zlozonej skardze kasacyjnej zarzucil naruszenie:

1) art. 58 § 1k.c. wzw. z art. 3201 art. 321 p.u.n. przez pominiecie art. 58 § 1 k.c. i zaniechanie orzeczenia co do istoty
sprawy w nastepstwie uznania, ze umowa sprzedazy nieruchomosci nie zostala zawarta w celu obej$cia tych przepisow
prawa upadloéciowego i naprawczego;

2) art. 58 § 1 k.c. wzw. z art. 156 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez
jego caltkowite pominiecie;

3) art. 381 k.p.c. przez bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, wskutek pominiecia twierdzen powoda o
prawnym znaczeniu faktéw, wobec uznania ich za sp6znione;

4) art. 189 k.p.c. przez przyjecie, ze powod nie posiada interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa.



W uzasadnieniu skargi kasacyjnej powod akcentowal okoliczno$é, ze niewazno$é czynnoéci prawnej Sad bierze pod
uwage z urzedu, zakwestionowana umowa sprzedazy nie byla de facto sprzedaza z wolnej reki, ale sprzedaza w trybie
przetargowym, dokonang z naruszeniem art. 320 i art. 321 p.u.n., a sagdy sanowaly niewazno$¢ tej czynnosci pomimo
dokonania jej z obejéciem przepiséw prawa.

Pozwany syndyk, w pi$émie procesowym z dnia 1 czerwca 2012 r., zakwestionowal istnienie interesu prawnego powoda
w dochodzeniu tego powddztwa, a to wobec wykluczenia powoda w 2011 r. z grona czlonkow Spoéldzielni.

Z kolei powdd w pismie z dnia 6 czerwca 2012 r., nazwanym ,Replika powoda", zakwestionowal to stanowisko
twierdzac, ze zbyt jedynie wierzytelno$¢ z tytulu zwrotu wplat dokonanych na udzialy, natomiast nadal jest
wierzycielem Spoéldzielni z tytulu zwrotu wkladu gruntowego w postaci nieruchomosci.

S a d Najwyzszy zwa z y 1, co nast ¢ puje:

Skarga kasacyjna zaslugiwala na uwzglednienie wobec trafnosci zgloszonych zarzutow, zwlaszcza w sytuacji, w ktorej
obydwa Sady w istocie nie rozpoznaly istoty sprawy w zakresie okre§lonym przedmiotem zadania.

Trafny okazal sie zarzut naruszenia art. 381 k.p.c. ze skutkiem mogacym mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy,
poniewaz Sad Apelacyjny uznal ten przepis za prawng podstawe uprawnienia Sagdu do pominiecia — uznanych za
sp6znione — wszelkich wnioskow dowodowych, a w konsekwencji uznal z tego powodu za bezskuteczne dzialania
powoda w postaci zgloszenia przez niego w postepowaniu apelacyjnym, w pi$mie z dnia 22 lutego 2011 . (k. 303-308),
dodatkowych zarzutow i wnioskow, ktore tylko w czeSci byly przedmiotem badania i oceny Sadu I instancji.

Tymczasem przepis art. 381 k.p.c. nie nalezy do systemu prekluzji dowodowej lecz jest przejawem dyskrecjonalnej
wladzy sedziego, ale wykonywanej wylgcznie w sytuacji sp6znionego powolania faktéw i dowodéw, a wiec nie
w odniesieniu do zarzutéw merytorycznych, zgloszonych w postepowaniu odwolawczym, ale mieszczacych sie w
granicach stanu faktycznego ustalonego w postepowaniu pierwszoinstancyjnym.

Ponadto art. 381 k.p.c. dotyczy jedynie twierdzen faktycznych, a nie za$ twierdzen czy zarzutdéw dotyczacych prawnego
znaczenia faktow, juz wezesniej przytoczonych lub wynikajacych z materialu dowodowego zebranego w sprawie, a
tre$¢ pisma powoda z 22 lutego 2011 r. (k. 303-308) obejmuje twierdzenia i zarzuty, ktore przedmiotowo nie sa objete
hipoteza normy art. 381 k.p.c.

Innymi stowy, dopuszczalne bylo podniesienie przez powoda po raz pierwszy w postepowaniu apelacyjnym zarzutow
merytorycznych dotyczacych prawnego znaczenia faktéow, a niewykraczajacych poza granice stanu faktycznego
ustalonego w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji (por. uzasadnienie uchwaly SN z dnia 17 czerwca 2005
r., III CZP 26/05, OSNC 2006/4/63).

Za trafny nalezalo rowniez uzna¢ zarzut naruszenia art. 58 § 1 k.c., w zwigzku z art. 320 i art. 321 p.u.n. wskutek
zaniechania orzeczenia co do wyznaczonej ramami zadania istoty sprawy i w konsekwencji co najmniej przedwczesnej
odmowy zastosowania art. 58 § 1 k.c., wobec zaniechania dokonania oceny zgodnosci spornej umowy z przestankami
okreslonymi w wymienionym przepisie k.c.

Sad odwolawczy nie sprzeciwil sie stanowisku Sadu I instancji, ktéry uznal, ze ustalona przez rade wierzycieli
procedura sprzedazy nieruchomosci byla zgodna zaréwno z art. 320 jak i z art. 323 p.u.n., w sytuacji w ktdrej pierwszy
z wymienionych przepiséw dotyczy sprzedazy w trybie przetargu, a przepisy procedury przetargowej maja charakter
przepisow kogentnych (wyrok SN z dnia 21 marca 2006 r., V CSK 181/05, niepubl.), natomiast art. 323 p.u.n. dotyczy
sprzedazy z wolnej reki, a wiec oba te tryby nie moga by¢ stosowane kumulatywnie przy zawieraniu jednej i tej samej
umowy sprzedazy.



Blednie tez uznal Sad Apelacyjny, ze sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki (art. 322 p.u.n. stanowi o zezwoleniu
sedziego komisarza na sprzedaz z wolnej reki) nie moze prowadzi¢ do stwierdzenia niewazno$ci umowy, bez wzgledu
na kogentny charakter przepisow procedury przetargowe;j.

O istnieniu podstawy do stwierdzenia niewazno$ci umowy przesadza bowiem wystapienie w stanie faktycznym sprawy
przestanek okre§lonych m. in. w art. 58 § 1 k.c., a wiec sprzeczno$¢ czynnoSci prawnej z ustawa albo dokonanie
czynnoS$ci prawnej majacej na celu obejscie ustawy, a nie charakter kogentny czy dyspozytywny norm regulujacych
procedure dokonywania danej czynno$ci prawnej. Przepis art. 58 § 1 k.c. nie ogranicza stosowania dyspozycji
zawartej w nim normy prawnej wylacznie do czynno$ci prawnych sprzecznych jedynie z bezwzglednie obowiazujacymi
(kogentnymi) normami prawa.

Powolanie sie przez Sad odwolawczy na wydang z mocy art. 323 p.u.n, uchwale rady wierzycieli wyrazajaca zgode na
sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki nie moze by¢ traktowane jako rownoznaczne, czy wrecz tozsame z przyjeciem, ze
kazda czynno$¢ prawna sprzedazy z wolnej reki bedzie zawsze wazna czynno$cig prawna, i to nawet bez uprzedniego
dokonania oceny tej czynnoéci prawnej przez pryzmat przestanek okre$lonych w art. 58 § 1 k.c.

Nie mozna bowiem wykluczy¢ sytuacji, ze postanowienia umowy sprzedazy zawartej w trybie sprzedazy z wolnej reki
beda sprzeczne z przepisami prawa regulujacymi ten tryb sprzedazy, albo ze beda one sprzeczne z warunkami zbycia,
okreslonymi wigzaco dla syndyka przez rade wierzycieli (art. 323 p.u.n.).

Wobec braku dokonania w zaskarzonym wyroku oceny prawnej w tym zakresie, jak rowniez w zakresie zgodnosci tej
umowy sprzedazy z art. 156 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami ograniczajacego
temporalnie korzystanie z operatu szacunkowego, sprawa nie dojrzala jeszcze do ostatecznego rozstrzygniecia, a
niezastosowanie art. 58 § 1 k.c. ocenié¢ nalezy jako co najmniej przedwczesne.

Sad ma bowiem obowiazek bra¢ po¢ uwage w kazdym stanie sprawy niewazno$¢ czynnosci prawnej na podstawie
materiatu dowodowego zgromadzonego zgodnie z obowigzujacymi regulami procesowymi (uchwala SN z dnia 17
czerwcea 2005 r., III CZP 26/05, OSNC 2006/4/63).

Sad Apelacyjny naruszyl réwniez art. 189 k.p.c. przez odmowe jego zastosowania wskutek stanowczego przyjecia,
ze powod nie posiada interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa o stwierdzenie niewazno$ci umowy, a to wobec
dokonania takiej oceny na podstawie odwolania sie do: ,.... zbadania sytuacji powoda, zakwestionowanej czynno$ci
i jej skutkow prawnych...". Nazbyt abstrakcyjne okreslenie elementéw uznanych za przesadzajace o braku interesu
prawnego powoda nie pozwolilo na przeprowadzenie merytorycznej kontroli kasacyjnej takze i w tym przedmiocie.

Wobec powyzszego Sad Najwyzszy orzekl jak w sentencji na podstawie art. 398 § 1k.p.c., a 0 kosztach postepowania
kasacyjnego na podstawie art. 108 § 2 k.p.c.

W ponownym postepowaniu przed Sqgdem Apelacyjnym
stanowiska stron byly nastepujqce:

Pozwany Syndyk Masy Upadlos$ci wniost o:

1. oddalenie apelacji powoda;

2. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego ad 1 kosztow postepowania apelacyjnego i kasacyjnego wedlug norm
przepisanych.

Whnosil tez przeprowadzenia dowodow:

1. z odpisu ksiegi wieczystej (...),



2. z aktu notarialnego z dnia 8 wrze$nia 2010 r. sporzadzonego przed notariuszem w P. M. B, rep. (...)
3. z pisma Komornika przy Sadzie Rejonowym w Jarocinie z dnia 1 pazdziernika 2012 r.,

4. 7z obwieszczenia o licytacji nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) — wszystkich tych dokumentéw na
okoliczno$ci:

a) przystugiwania upadlej Spoldzielni w stosunku do nieruchomoéci powoda, bedacej wkladem gruntowym,
ograniczonego prawa rzeczowego uzytkowania,

b) warunkowej sprzedazy nieruchomosci obciazonej uzytkowaniem
¢) prowadzenia przez osobe trzecig egzekucji z tej nieruchomosci;
5. z odpisu postanowienia Sadu Rejonowego w Kaliszu z 11 marca 2011r.,

6. z odpisu pelnego z KRS dotyczacego upadlej Spoldzielni — obu dokumentéw na okoliczno$é, ze sporne umowy
zawarte byly w czasie poprzednio toczacego sie postepowania upadloSciowego, prawomocnie umorzonego,

7. z przestuchania w charakterze §wiadka, ktory stawi sie na rozprawe bez wezwania, T. B. na okolicznoSci:
a) zgody Rady Wierzycieli na sposob przeprowadzania przez niego negocjacji,

b) ustalenia ceny i wyboru oferenta,

¢) przyczyn, dla ktérych nie zaktualizowano operatu szacunkowego,

d) niemozliwoéci sprzedazy nieruchomosci po wyzszej cenie,

e) przyczyn zakwalifikowania sprzedawanej nieruchomogci jako gruntowe;j.

Pozwany podal, Ze potrzeba zawnioskowania o przeprowadzenie powyzszych dowodéw wynika z treSci uzasadnienia
wyroku Sadu Najwyzszego i pojawila sie po jego wydaniu.

Pozwana Gmina J. przylaczyla sie do stanowiska Syndyka Masy Upadtoéci.

Powod wniost o odrzucenie wnioskow dowodowych zgloszonych w piSmie procesowym pozwanego z dnia 29
pazdziernika 2012 r. jako sp6znionych, ewentualnie za$ o ich oddalenie jako niemajgcych zadnego znaczenia dla
toczacego sie postepowania.

W przypadku dopuszczenia wnioskéw dowodowych pozwanego, powdd wniost o dopuszczenie i przeprowadzenie
dowodu z dokumentu w postaci pisma z dnia 3 wrze$nia 2012 r. skierowanego do r.pr. S. S. reprezentujacego powoda —
na okoliczno$¢ bezsporno$ci istnienia po stronie pozwanego zobowigzan finansowych wobec powoda, z tytulu wyplaty
ekwiwalentu za uzytkowanie nieruchomosci gruntowych powoda przez (...) w (...).

Pozwany Syndyk Masy Upadloéci nie kwestionowal powyzszego pisma przedtozonego przez powoda. Na rozprawie
w dniu 20 lutego 2013 roku zlozyl dowody przelewu dokonanego na rzecz powoda obejmujacego rent e gruntowg za
lata 20111 2012 ( k-579-580)

Sad Apelacyjny uzupeliajgco ustalil, co nastepuje:

W toku pierwszego postepowania upadloSciowego dotyczacego (...) Spéldzielni (...) w K.prowadzonego pod sygn. akt
V GUp 2/03 w dniu 11 grudnia 2006 roku syndyk zawart z (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w P. umowe
o dokonanie wyceny skltadnikéw majatkowych masy upadlosci Spoldzielni wedlug stanu na dzien 23 lipca 2006 roku
i poziomu cen na 31 grudnia 2006 roku.



W wycenie z dnia 30 stycznia 2007 r. uwzgledniono zorganizowane czeéci i przedsiebiorstwa Rolniczej Spotdzielni
Produkcyjnej w Kotlinie, w tym grunty, budynki i budowle. L3czna warto$éc sktadnikéw majgtkowych, skorygowanych
aktywow trwalych i obrotowych zostala okre§lona na kwote 47.245.669 zl. /oszacowanie- k. 227-233/

W toku prowadzonego postepowania upadlo$ciowego (sygn. akt V GUp 1/07) w trakcie posiedzenia rady wierzycieli
w dniu 19 grudnia 2007 r. syndyk przedstawil radzie plan likwidacyjny dotyczacy postepowania upadtosciowego (...)
w (...). Syndyk poinformowal, Ze w rozmowie z sedzig komisarzem ustalil, iz sprzedaz mienia nieruchomego objetego
planem likwidacyjnym winna nastepowac w trybie art. 323 p.u.n. Jednoczeénie syndyk poinformowal rade wierzycieli,
ze w zwigzku ze zmiang wartoéci mienia upadlego bedacego przedmiotem planu likwidacyjnego widzi koniecznosé
dokonania aktualizacji wartoSci tego majatku przez rzeczoznawce. Wobec tego koniecznym bedzie wypowiedzenie
sie rady co do konieczno$ci aktualizacji wyceny, a po jej dokonaniu zwolanie kolejnego posiedzenia w celu podjecia
uchwaly w sprawie sprzedazy mienia nieruchomego w trybie art. 323 p.u.n. Jeéli chodzi o sprzedaz mienie ruchomego
bedzie ona nastepowala za zgoda sedziego komisarza.

W uchwale nr 1 podjetej w dniu 19 grudnia 2007 roku rada wierzycieli zobowigzata syndyka do zwolania kolejnego
posiedzenia rady na dzien 17 stycznia 2008 r., godz. 11 wK., na ktérym to posiedzeniu syndyk mial przedlozyé¢
czlonkom rady propozycje dotyczaca sprzedazy poszczegélnych skladnikow masy upadloSci, w tym zasady i tryb
sprzedazy poszczegdlnych skladnikéow i sposobu wyboru oferenta. / protokol, uchwala- k. 3071-3074 zalaczonych akt
postepowania upadlo$ciowego V GUp 1/07, tom XVI /

Zgodnie z powyzszym ustaleniem posiedzenie rady wierzycieli odbylo sie w dniu 17 stycznia 2008 r. Syndyk
poinformowal rade wierzycieli, Ze w dniu poprzednim uzyskal opinie rzeczoznawcy majatkowego E. M. w sprawie
ustalenia i okreslenia aktualnego poziomu lub zakresu cen rynkowych ksztaltujacych sie na terenie powiatu (...).
Powyzsza opinia postuzyta syndykowi do przedlozenia radzie wierzycieli projektu uchwaly w sprawie sprzedazy
nieruchomoéci ,,z wolnej reki” w zakresie propozycji ustalenia cen wyj$ciowych do sprzedazy (cen minimalnych).

Przedmiotem wskazanej przez syndyka opinii rzeczoznawcy E. M. sporzadzonej w dniu 16 stycznia 2008 r.
bylo ustalenie i okreélenie aktualnego na dzien sporzadzenia opracowania poziomu lub zakresu cen rynkowych
ksztaltujacych sie na terenie powiatu (...). Zakres opinii obejmowal wskazane przez syndyka jako zleceniodawce
elementy opracowania spoiki (...) dotyczacego wyceny skladnikéw majatkowych masy upadtosci.

Opinia obejmowala m.in. grunty rolne i zurbanizowane uregulowane w ksiedze wieczystej nr (...). Spoérod dziatek
bedacych przedmiotem niniejszego sporu opinia obejmowala najwieksza dziatke nr (...) jako grunty rolne o pow.
38.1577 ha. E. M. wydajac swoja opinie miala na uwadze, ze dla objetych wycena gruntow obowigzuje studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta J. zatwierdzone uchwalg nr (...)i gminy J.
zatwierdzone uchwalg nr (...)oraz gminy K. zatwierdzone uchwala gminy K. nr (...). W ramach ustalenia aktualnych
cen gruntéw nalezacych kompleksu gruntéw rolnych opiniujgca ustalila, ze Sredni poziom cen tych gruntéw na dzien
16 stycznia 2008 r. wynosil 20.320 zt/ha.

Rada wierzycieli na posiedzeniu w dniu 17 stycznia 2008 roku podjela uchwale nr 1/2008, w ktorej zezwolila
syndykowi na sprzedaz z wolnej reki m.in. nieruchomos$ci w postaci dzialek nr (...) polozonych w C. wchodzacych
w sklad nieruchomoéci, dla ktorej Sad Rejonowy Wydzial Ksiagg Wieczystych w J. prowadzi ksiege wieczysta nr
(...), za cene nie nizsza niz 25.000 zl/ha netto. Rada wierzycieli ustalila rowniez warunki sprzedazy nieruchomoéci,
ktore zostaly zawarte w regulaminie ,przetargu pisemnego ofertowego” stanowigcego zalacznik do uchwaly. Rada
zasugerowala, aby proces zbierania niezbednych materialéw dotyczacych sprzedazy nieruchomosci wymienionych
w uchwale nr 1 i zamieszczone obwieszczen o sprzedazy nastapilo w terminie do 29 lutego 2008 roku /protokét-
k.3088-3091, uchwala- k. 3092-3108 zalaczonych akt postepowania upadlosciowego V GUp 1/07, tom XVI; opinia
rzeczoznawcy- k. 3640-3656, tom XIX oraz k. 198/

Zgodnie z pkt. 1-2 regulaminu przetargu pisemnego ofertowego na zbycie nieruchomosci (...) Spoéldzielni (...) w
upadloéci z siedziba w (...), przetarg mial zosta¢ przeprowadzony przez sze$cioosobowa komisje przetargowa zlozona



z rady wierzycieli i syndyka — jako przewodniczacego. Syndyk jako organizator mial zawiadomi¢ o przetargu przez
obwieszczenie, co najmniej na trzy tygodnie przed jego terminem. Powyzsze obwieszczenie winno by¢ zamieszczone
w gazecie regionalnej — Gazeta (...). W ogloszeniu nalezalo okresli¢ czas, miejsce, przedmiot i warunki oraz wskazaé
sposob udostepnienia warunkéw, w tym miejsce i termin wplaty wadium i skladania ofert z zaznaczeniem ich
oznaczenia, a takze termin rozstrzygniecia przetargu. Obwieszczenie o przetargu wraz z regulaminem przetargu
winno by¢ wywieszone w miejscu dostepnym publicznie w siedzibie spéldzielni, co najmniej na trzy tygodnie przed
wyznaczonym terminem. W my$l pkt. 3 regulaminu kryteriami oceny oferty byly: wysokosé zaoferowanej ceny,
sposob zaplaty i zakres przedmiotowy sktadanej oferty, ocena wiarygodnoéci oferenta itp. /regulamin- k. 3109-3112
zalaczonych akt postepowania upadlosciowego V GUp 1/07, tom XVI/

W uchwale nr 2/2008 z dnia 17 stycznia 2008 r. rada wierzycieli udzielila rébwniez zezwolenia syndykowi na sprzedaz
z wolnej reki wymienionych w niej nieruchomos$ci w postaci lokali mieszkalnych za podane ceny oszacowania. W
odniesieniu do sprzedazy lokali nie przewidziano regulaminu sprzedazy, ani przetargu. /protokot- k. 3088-3001,
uchwala- k. 3113-3122 zalgczonych akt postepowania upadloéciowego V GUp 1/07, tom XVI/

W dniu 24 stycznia 2008 r. syndyk zwrocil sie do Urzedu Miejskiego w J. z wnioskiem o wydanie zaswiadczenia o
przeznaczeniu terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dotyczacego m.in. dziatek (...) wC.. W
odrebnym pi$mie syndyk zwrécil sie do (...) O$rodka (...) w J. o wykonanie wypisu i wyrysu z rejestru gruntéw m.in.
dla wymienionych dzialek.

W zaéwiadczeniu z dnia 30 stycznia 2008 r. Urzad Miejski w J. poinformowal syndyka, ze dla terenu obejmujacego
przedmiotowe dzialki do dnia 31 grudnia 2003 r. obowigzywal miejscowy plan ogélny zagospodarowania
przestrzennego Gminy J.. Obecnie natomiast dla tego terenu nie ma obowigzujacego planu zagospodarowania
przestrzennego. /pisma, zas§wiadczenie- k. 3201, 3203, 3206 zalaczonych akt postepowania upadlo$ciowego V GUp
1/07, tom XVII/

W zawiadomieniu z dnia 19 marca 2008 r. Sad Rejonowy w Jarocinie Wydzial Ksiag Wieczystych podal, ze dla
wszystkich dzialek uregulowanych w ksiedze wieczystej nr (...) (w tym dzialek (...)) ujawniono sposéb korzystania
obejmujacy: grunty orne, inne tereny zabudowane, nieuzytki, tereny rolne zabudowane, drogi, tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe, lgki trwale i rowy. /zawiadomienie- k. 3209 zalgczonych akt postepowania upadloéciowego V GUp
1/07, tom XVII /

Informacja o treéci zaswiadczenia Urzedu Miejskiego w J. dotyczacego spornych dzialek byla zawarta w ogloszeniach
o nieograniczonym pisemnym przetargu ofertowym na sprzedaz dzialek z wolnej reki opublikowanych w dniach 22
i 25 kwietnia 2008 r. /ogloszenia- k. 3297-3301, 3328, 3329 zalaczonych akt postepowania upadloéciowego V GUp
1/07, tom XVII; ogloszenia- k. 77-78/

W dniu 20 maja 2008 r. odbylo sie posiedzenie komisji przetargowej w sprawie pisemnego przetargu ofertowego na
sprzedaz nieruchomo$ci z wolnej reki. Przewodniczacy komisji poinformowal, Ze obwieszczenie o przetargu ukazato
sie zgodnie z regulaminem: w dniu 22 kwietnia 2008 r. w Gazecie (...) oraz w Gazecie (...). W dniu 29 kwietnia 2008
r. syndyk dokonal uzupelienia obwieszczenia, ktére ukazaly sie w Gazecie (...) oraz w Gazecie (...). Obwieszczenie
o przetargu wraz z regulaminem zostalo takze wywieszone na tablicy ogloszenn w dniu 21 kwietnia 2008 r. Komisja
zadecydowala, ze otwarcie kopert nastgpi w kolejnosci wynikajacej z listy zlozonych ofert, a przewodniczacy dokonat
kolejno otwarcia kopert.

Komisja przetargowa stwierdzila, ze wszystkie oferty spelniaja wymogi formalne zgodne z treécig obwieszczenia o
przetargu i regulaminu przetargu oraz uznala, ze kryterium decydujacym o wyborze oferty jest kryterium oferowane;j
ceny. Majac powyzsze na wzgledzie komisja w odniesieniu do dzialek nr (...) przyjela oferte zlozong przez Burmistrza
J., ktoéry zaoferowal cene 1.295.201, 70 zt netto. W podjetej uchwale nr 1 w sprawie wyboru oferenta komisja przyjeta
w/w oferte jako najkorzystniejsza. /protokdl- k. 3311-3327 zalaczonych akt postepowania upadlo$ciowego V GUp
1/07, tom XVII/



W tym samym dniu, tj. w dniu 20 maja 2008 r. odbylo sie posiedzenie rady wierzycieli, w toku ktérego podjeto uchwate
nr 1 w sprawie wyboru oferenta. W odniesieniu do spornych dzialek zostala wybrana oferta zlozona przez Burmistrza
J.. Rada wierzycieli upowaznila syndyka do ustalenia z poszczegélnymi oferentami terminow zaplaty ceny, terminéw
zawarcia umoéw sprzedazy w formie aktu notarialnego oraz wydania przedmiotu sprzedazy.

Akta postepowania upadloéciowego przedstawiono sedziemu-komisarzowi w dniu 23 maja 2008 roku. Sedzia
komisarz zarzadzeniem z dnia 26 maja 2008 roku w odpowiedzi na pisma zarzadu Spétdzielni, polecil poinformowanie
upadlego, ze brak jest podstaw do wstrzymania sprzedazy majatku dluznika. /protokol- k. 3341-3347v zalaczonych
akt postepowania upadlo$ciowego V GUp 1/07, tom XVII /

W toku postepowania upadloSciowego w celu likwidacji majatku upadlej Spoldzielni rada wierzycieli podjela m.in.
uchwaly nr 2, 3 i 4 z dnia 20 paZdziernika 2008 r. w sprawie sprzedazy wymienionych w nich nieruchomosci
z wolnej reki ustalajac jednocze$nie warunki sprzedazy zawarte réwniez w regulaminie przetargu pisemnego
ofertowego. /uchwaly- k. 4026-4031, 4032, 4033; regulamin- k. 4034-4037 zalaczonych akt postepowania
upadloéciowego V GUp 1/07, tom XXI/

Na mocy umowy sprzedazy warunkowej z dnia 1 pazdziernika 2008 r., a nastepnie umowy sprzedazy z dnia 14
listopada 2008 r. dzialki nr (...) o }acznej powierzchni 41,7807 ha zostaly sprzedane przez syndyka na rzecz Gminy J.
za cene wynoszaca 1.580.146,07 zt brutto. /akty notarialne- k.13-17, 18-22; k. 3928-3930, 4121-4123 zalaczonych akt
postepowania upadlosciowego V GUp 1/07, tomy XX-XXI /

Uchwala Rady Nadzorczej Rolniczej Spoldzielni Produkceyjnej w Kotlinie nr 1 z dnia 6 grudnia 2010 r. powdd zostal
wykluczony z grona czlonkow Spoétdzielni. Uchwalg organu odwolawczego Spoéldzielni nr (...)/2011 z dnia 7 lutego
2011 r. zaskarzona przez powoda uchwala zostala utrzymana w mocy. /uchwaly- k. 446-448, 451-452/

W dniu 10 marca 2011 r. w umowie zawartej w formie aktu notarialnego pow6d dokonat na rzecz syna K. S. darowizny
wierzytelno$ci z tytulu jego udzialéw obowiazkowych i nadobowiazkowych z tytulu uczestnictwa w Spdéldzielni w
lacznej kwocie 3.149.440, 97 zk. /kopia wypisu aktu notarialnego- k. 464-468/

Postanowieniem z dnia 11 marca 2011 r. wydanym w sprawie o sygn. akt V GUp 1/07 Sad Rejonowy w Kaliszu
na wniosek wierzyciela umorzyl postepowanie upadlo$ciowe dluznika (...) Spoéldzielni (...) w K.. W uzasadnieniu
postanowienia wskazano, ze wniosek o umorzenie postepowania zlozyl wierzyciel T. K., ktérego wierzytelnoéc
jako jedyna nie zostala zaspokojona. Sad oparl sie na opinii bieglego z zakresu ksiegowosci, ktory potwierdzil, ze
wszystkie wierzytelnoS$ci ujete na sporzadzonych listach oraz listach uzupelniajacych zostaly zaspokojone w 100%, a
jedynie wierzytelno$¢ wobec T.K. w kwocie 219,60 zt zgloszona i zatwierdzona przez sedziego komisarza nie zostala
zaspokojona z uwagi na ostateczne zatwierdzenie planu podzialu. Majac to na uwadze Sad umorzyl postepowanie na
podstawie art. 361 pkt 3 p.u.n. /postanowienie- k. 542-545/

Postanowieniem z dnia 9 czerwca 2011 r. wydanym w sprawie V GU 26/11 Sad Rejonowy w Kaliszu ponownie oglosit
upadloéc (...) Spoldzielni (...) w K. w celu likwidacji majatku dluznika. Syndykiem masy upadloSci wyznaczono M. P../
odpis postanowienia k. 409,422/

Pismem z dnia 7 lipca 2011 r. K. S. dokonal zgloszenia sedziemu-komisarzowi w sprawie o sygn. akt V GUp 4/11
wierzytelno$ci przystugujacej przeciwko (...)Spoéldzielni (...) w K. w postaci wyplaty udzialéw nadobowigzkowych w
wysokoSci 3.149.440, 97 zt z tytulu uczestnictwa w Spéldzielni. /pismo- k. 453-456/

Wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej w C. gmina J. uregulowanej w ksiedze wieczystej prowadzonej przez
Sad Rejonowy w Jarocinie za nr (...) na prawach wspo6lnoéci ustawowej malzenskiej sa T. S. (1) i M. S.. /odpis z KW-
k. 473-477, 523-529/



Na podstawie warunkowej umowy sprzedazy z dnia 8 wrze$nia 2010 r. T. S. (1) i M. S. sprzedali na rzecz D. M.
powyzsza nieruchomo$é pod warunkiem, ze (...) Spbldzielnia (...) w upadlo$ci likwidacyjnej w K. nie skorzysta z prawa
pierwokupu zgodnie z art. 147 § 2 ustawy Prawo spoéldzielcze. / kopia wypisu aktu notarialnego- k. 530-533/

W stosunku do przedmiotowej nieruchomosci nadal toczy sie postepowanie egzekucyjne z wniosku wierzyciela (...)
S.A. przeciwko T. S. (1) i M. S.. /zawiadomienie i obwieszczenie o licytacji- k. 534, 535).

Z racji uzytkowania przez Spoéldzielnie gruntéw powodowi przystugiwala Swiadczenie pieniezne. NaleznoSci z tytulu
renty gruntowej naleznej powodowi za lata 2011 i 2012 zostaly zaplacone przez syndyka w ramach kosztow
postepowania upadlo$ciowego, poza planem podziatu (bezsporne, potwierdzenia przelewoéw k- 589-580).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie nalezy dokonaé $cistego okreSlenia sytuacji procesowej zaistnialej w niniejszej sprawie po uchyleniu
wyroku Sadu Apelacyjnego przez Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 11 lipca 2012 r. w sprawie II CSK 597/11.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku stwierdzil, ze Sady obu instancji nie rozpoznaly istoty sprawy w zakresie
okre$lonym przedmiotem zadania. Zauwazy¢

Jednak w dalszej czesci uzasadnienia wyroku Sad Najwyzszy wskazal na potrzebe uwzglednienia w postepowaniu
apelacyjnym podniesionych dopiero w tym postepowaniu zarzutoéw merytorycznych dotyczacych prawnego znaczenia
faktow, niewykraczajacych poza granice stanu faktycznego ustalonego w postepowaniu przed Sadem I instancji.
Pozwalalo na merytoryczne rozpoznanie sprawy przez Sad Apelacyjny przy uwzglednieniu zalecenn zawartych w
uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego i z pewno$cia pozostawalo to w zgodzie z przepisem art. 386 § 4 k.p.c., ktory
stanowi, ze Sad II instancji moze uchyli¢ zaskarzony wyrok w razie nierozpoznania istoty sprawy. (uzasadnienie
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 2010 r., IT PK 134/10, LEX nr 738555; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
18 kwietnia 2012 r., V CSK 169/11, Legalis).

Sad Apelacyjny rozpoznajgc ponownie sprawe w pierwszym rzedzie dokonal niezbednego uzupelnienia ustalen
faktycznych w oparciu o dowody z dokumentéw zawartych w szczego6lnosci w aktach postepowania upadlosciowego
oraz o nowe niesporne okolicznoSci zaistniale po wydaniu poprzedniego wyroku. Po analizie zebranego materiatu Sad
ocenil, ze istnieje mozliwo$¢ merytorycznego rozstrzygniecia sprawy w kontekscie zadania pozwu i zarzutow apelacji,
w tym twierdzen skarzacego o naruszeniu prawa materialnego z uwzglednieniem wskazan i wykladni prawa dokonanej
przez Sad Najwyzszy Znajdowalo to oparcie w tresci art. 382 k.p.c. oraz odpowiadalo przyjetemu obecnie modelowi
postepowania apelacyjnego jako postepowania merytorycznego (por. K. Weitz, Wykladnia prawa dokonana przez Sad
Najwyzszy a nowe fakty i dowody w ponownym postepowaniu apelacyjnym, Palestra z 2007 r., nr 7-8, s. 254-256).

Ponownie nalezy wiec wskazaé, ze braki formalne apelacji dostrzezone przez przewodniczacego w Sadzie I instancji
w postaci braku podania wartoSci przedmiotu zaskarzenia oraz braku zlozenia dodatkowego odpisu apelacji i
zalacznikdw zostaly przez powoda uzupelnione w terminie. Apelacja byla nalezycie oplacona. Stad tez nie zachodzily
podstawy do wnioskowanego przez Gmine J. odrzucenia apelacji powoda.

Dla uporzadkowania toku rozwazan i unikniecia ewentualnych watpliwoéci zwigzanych z umorzeniem postepowania
upadloéciowego i ponownym ogloszeniem upadlosci (...)Spdéldzielni (...) w K.podnie$¢ nalezy, iz w zaistnialej
konfiguracji procesowej nie zachodzila podstawa do zawieszenia postepowania i podjecia go z udzialem nowego
syndyka (art. 174 § 1 pkt 4 k.p.c., art. 180 § 1 pkt 5 k.p.c. w brzmieniu aktualnym, obowigzujacym od dnia 3 maja 2012
r. — art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. — Dz. U. Nr 233, poz. 1381).

Postepowanie w sprawie zostalo wszczete i dalej toczy sie bowiem przeciwko syndykowi masy upadlosci, a nie
przeciwko upadlej Spoldzielni. Wobec tego bezprzedmiotowe jest podejmowanie postepowania z udzialem syndyka,
ktory bierze udzial w sprawie, cho¢ jego funkcje sprawuje obecnie inna osoba. T. B. bedacy poprzednim syndykiem
masy upadlo$ci zasiada obecnie w zarzadzie Spoéldzielni (odpis z KRS- k. 536-539).



Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Apelacyjny stwierdza, ze apelacja powoda jest bezzasadna i jako taka podlega
oddaleniu.

Ustalenia faktyczne Sadu I instancji sa prawidlowe, a Sad Apelacyjny podziela je i przyjmuje za wlasne z tym, iz
dokonat ich uzupekienia na podstawie materialéw zgromadzonych w postepowaniu apelacyjnym. W tym miejscu
doda¢ nalezy, iz z uwagi na tres¢ art. 383 k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym nie bylo mozliwe rozszerzenie
powddztwa poprzez objecie zadaniem ustalenia niewazno$ci takze umowy warunkowej sprzedazy nieruchomosci z
dnia 1 pazdziernika 2008 r. Strona powodowa w pi§mie zlozonym na rozprawie apelacyjnej w dniu 23 lutego 2011 r.
wniosla bowiem o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie niewaznosci umowy z dnia 14 listopada 2008 r. i
poprzedzajacej ja umowy warunkowej sprzedazy z dnia 1 pazdziernika 2008 r. Majac na wzgledzie tre$¢ wskazanego
wyzej przepisu Sad analizowal wazno$§¢é umowy sprzedazy z dnia 14 listopada 2008 r.

Wprawdzie strona powodowa w postepowaniu apelacyjnym sprecyzowala zadanie pozwu jako ustalenie niewaznoSci
umowy sprzedazy, to jednak dla porzadku Sad odnidst sie réwniez do pierwotnie rozwazanych podstaw prawnych
roszczenia w postaci przepisow art. 59 k.c. oraz art. 5271 n. k.c.

Powolane przepisy nie przewiduja roszczenia o ustalenie niewazno$ci czynnoSci prawnych, lecz uznania ich za
bezskuteczne w stosunku do osoby niebedacej ich strong. Przepisy te nie znajduja w sprawie zastosowania. Sad
Okregowy trafnie uznal, ze zaréwno legitymacja czynna, jak i przestanki zastosowania zar6éwno instytucji z art. 59 k.c.
oraz skargi paulianskiej z art. 527 i n. k.c. nie zostaly przez powoda wykazane. Ponadto, w odniesieniu do podstawy
stwierdzenia bezskuteczno$ci umowy, o ktérej mowa w art. 59 k.c., powdd wytaczajac powddztwo nie zachowal
terminu ustawowego wynoszacego rok liczac od zawarcia umowy.

W tym stanie rzeczy, ocena prawna koncentrowala sie wokol zarzucanej przez powoda sprzecznosci z prawem umowy
sprzedazy nieruchomosci z dnia 14 listopada 2008 r., a takze tego, czy zostala ona zawarta w celu obejscia ustawy.
Podstawa analizy zasadnoSci powddztwa sg przepisy art. 189 k.p.c. i art. 58 § 1 k.c. wymagajace zastosowania w
kontekscie obowiazujacych w dacie zawarcia umowy przepisow prawa upadtoéciowego i naprawczego.

Zgodnie z art. 58 § 1 k.c., czynno$¢é prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba
ze wlaSciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczeg6lnoéci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnoéci
prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy.

W plaszczyznie procesowej zadanie stwierdzenia niewaznos$ci czynno$ci prawnej moze przybraé postaé powbddztwa
o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, o ktorym mowa w art. 189 k.p.c. Konieczne jest
zatem wykazanie przez strone powodowa interesu prawnego w dokonaniu zadanego ustalenia.

W kwestii interesu prawnego zaréwno Sad Najwyzszy jak i doktryna wypowiadaly sie wielokrotnie. Wynika z nich,
ze interes prawny strony na gruncie powolanego przepisu zachodzi wéwczas, jezeli z punktu widzenia norm prawa
materialnego wystepuje obiektywnie naruszenie lub zagrozenie sfery prawnej (praw i obowiazkéw) strony. Interes
prawny nalezy wiec odr6zniac¢ od interesu faktycznego rozumianego z reguly czysto subiektywnie (por. A. Wilczynska,
Interes prawny i jego granice w postepowaniu cywilnym, Palestra z 2010 r., nr 9-10, s. 33 in.).

Pojecie interesu prawnego nalezy rozumie¢ szeroko, to znaczy nie tylko w spos6b wynikajacy z tresci okre§lonych
przepisow prawa przedmiotowego, lecz w spos6b uwzgledniajacy rowniez ogolna sytuacje prawna powoda, w tym chec
niego uzyskania przez niego okreslonej korzyéci w sferze jego sytuacji prawnej. Korzy$¢ polega na powstaniu stanu
pewnosci co do aktualnej sytuacji prawnej powoda, przy czym moze chodzié¢ rowniez o usuniecie niepewnosci co do
prawa majatkowego, ktore jeszcze sie nie zaktualizowalo. Pow6d nie musi by¢ strong stosunku prawnego, ktérego
ustalenia sie domaga, ale musi wykazac konkretny interes prawny w zadaniu ustalenia stosunku prawnego lub prawa.



Istnienie interesu prawnego podlega badaniu przez Sad z urzedu w kazdym stanie sprawy z wylaczeniem sytuacji,
gdy podstawa powddztwa jest szczegblny przepis prawa. (Kodeks postepowania cywilnego Komentarz do art. 189 pod
redakcja H. Doleckiego i T. Wisniewskiego tom I Wolters Kluwer Polska spo6lka z 0.0. 2011 rok str. 693-701).

Analiza prowadzona dla stwierdzenia posiadania przez powoda interesu prawnego w ustaleniu niewazno$ci spornej
umowy wymaga odniesienia sie do zmieniajacej sie sytuacji faktycznej i prawnej powoda na przestrzeni procesu
prowadzonego od 2009 roku jak rowniez zmian sytuacji prawnej (...) wK..

W dacie wytoczenia powodztwa powdd byl czlonkiem Rolniczej Spéldzielni Produkcyjnej w Kotlinie, a takze — co
wynika z dat wpiséw do Krajowego Rejestru Sadowego — wchodzil w sklad zarzadu Spoéldzielni w latach 2004-2010
jako jego prezes (17 marca 2004 r.-23 marca 2005 r.), cztonek (23 marca 2005 r.-10 pazdziernika 2006 r.), a nastepnie
zastepca prezesa (10 pazdziernika 2006 r.-6 pazdziernika 2010 r.).

Jak wynika z art. art. 58 Prawa spoldzielczego, czlonek zarzadu, rady oraz likwidator odpowiada wobec spotdzielni
za szkode wyrzadzong dzialaniem lub zaniechaniem sprzecznym z prawem lub postanowieniami statutu spéldzielni,
chyba ze nie ponosi winy.

Powyzsze unormowanie nie ma jednak znaczenia dla sytuacji prawnej powoda, poniewaz wobec postawienia
Spoldzielni w stan upadloséci likwidacyjnej, kwestionowana umowe zawieral syndyk masy upadlos$ci jako
przedstawiciel upadlej Spotdzielni. Reprezentacja Spétdzielni przy zawieraniu umowy przez podmioty inne niz syndyk
byla z mocy art. 160 ust. 1 p.u.n. wylaczona, a zatem ewentualna odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza za szkode
wyrzadzona na skutek nienalezytego wykonywania obowiazkéw z mocy art. 160 ust. 3 p.u.n. ponositby syndyk masy
upadlo$ci. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2011 r., III CSK 222/10, LEX nr 964472).

Powolywane w poprzednim postepowaniu czlonkostwo powoda w (...) ustalo w toku postepowania wywolanego
zlozeniem skargi kasacyjnej, jako ze zostal wykluczony z grona czlonkow Spoldzielni uchwala Rady Nadzorczej z dnia
6 grudnia 2010 r., utrzymana nastepnie w mocy uchwala organu odwolawczego z dnia 7 lutego 2011 roku.

W konsekwencji powdd jest obecnie bylym czlonkiem pozwanej Spoéldzielni i to takim, ktéry zbyl swoje udzialy
zawierajac w dniu 10 marca 2011 roku w formie aktu notarialnego umowe darowizny wierzytelnoéci z tytutu jego
udzialow obowiazkowych i nadobowiazkowych z tytulu uczestnictwa w Spdldzielni w lacznej kwocie 3.149.440, 97 7t
na rzecz syna K. S..

W niniejszej sprawie powod po ustaniu czlonkostwa odwolywal sie do dwdch okolicznosci:
1. wniesienia wkladu gruntowego do Spotdzielni,

2. tego, ze jego zona M. S. nadal jest czlonkiem Spoéldzielni, a nieruchomo$¢ stanowiaca wklad gruntowy stanowi
skladnik ich majatku wspoélnego, co do ktorego wprawdzie zawarli warunkowa umowe sprzedazy, ale do dzisiaj nie
zawarli umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, mimo ze Spéldzielnia nie skorzystala z prawa pierwokupu.

Powod wykazywal, ze z faktu wniesienia wkladu gruntowego do spétdzielni nie wynika wylgcznie roszczenie o jego
zwrot w przypadku ustania czlonkostwa. Wniesienie wkltadu gruntowego wigze sie nierozerwalnie z powstaniem
po stronie wlasciciela nieruchomosci roszczenia o wyplate §wiadczen pienieznych za korzystanie z gruntu — tzw.
ekwiwalent pieniezny.

Wywodzac powyzsze roszczenie pieniezne powod powolal sie na § 22 Statutu Rolniczej Spoéldzielni Produkcyjnej
w Kotlinie, uzytkowanie przez Spoéldzielnie wkladéw gruntowych jest odplatne. Zgodnie ze statutem, jak rowniez z
obowiazujacymi przepisami prawa, ekwiwalent jest wyplacany corocznie wedtug przelicznikow dla odpowiednich klas
gruntéw z uwzglednieniem danego okresu podatkowego, jak rowniez z uwzglednieniem podstawy naliczenia podatku
rolnego, jaka jest $rednia cena skupu zyta za okres pierwszych trzech kwartaléw ogloszona przez GUS. Ekwiwalent
jest wyplacany do konca grudnia biezacego roku.



W zaistnialych okolicznoSciach z faktu uzytkowania przez (...) w K. nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ powoda
wynika zdaniem T. S. istnienie po jego stronie wierzytelnosci o wyplate przystugujacego mu ekwiwalentu. Jest to
okoliczno$¢ potwierdzona przez pozwanego Syndyka w treSci pisma z dnia 3 wrze$nia 2012 r. (k. 556). Przedlozony
dokument dotyczyl wyplaty ekwiwalentu za korzystanie z nieruchomosci za 2011 r., ale niesporne bylo, ze powodowi
przystuguje za$ rowniez wierzytelnos¢ z tytulu ekwiwalentu za uzytkowanie nieruchomos$ci rowniez za kolejny rok.

Z tych okolicznosci powod wywiédl w ponownym postepowaniu przez Sadem Apelacyjnym, ze wbrew wywodom
pozwanego, wniesiony przez powoda wklad gruntowy nie wiaze sie wylacznie z istnieniem ograniczonego prawa
rzeczowego na nieruchomosci, ale rowniez z istnieniem bezspornych wierzytelnosci powoda wobec Spéldzielni. Z
tego wzgledu zdaniem T. S. ma on interes prawny w wytoczeniu powodztwa, ktére ma na celu zniweczenie skutkow
dokonanych pomiedzy pozwanymi rozporzadzen skladnikami masy upadtoSci, a majacymi niewatpliwie wplyw na jej
uszczuplenie.

Sad Apelacyjny nie zgadza sie z przytoczong argumentacja powoda. Wprawdzie do czasu istnienia czlonkostwa powoda
w Spoldzielni, czy posiadania wobec niej roszczen majatkowych zgloszonych do masy upadto$ci mozna bylo upatrywac
interesu powoda w wytoczeniu niniejszego powddztwa, tak wykluczenie powoda z grona czlonkéw i wygasniecie jego
ewentualnych roszczen niemajatkowych o charakterze korporacyjnym spowodowato, spowodowalo utracenie interesu
prawnego w dochodzeniu roszczenia objetego pozwem.

Trudno tez moéwi¢ wywiedzeniu interesu prawnego z faktu istnienia roszczen majatkowych. Przywolane wyzej ujecie
posiadania przez powoda interesu prawnego wymagalaby ustalenia, ze jego wierzytelnos$ci zostaly w spos6b nalezyty
zgloszone i to w toku postepowania upadlo$ciowego prowadzonego uprzednio, w okresie, kiedy mialo miejsce zawarcie
spornej umowy (art. 51 ust. 1 pkt 4 p.u.n., art. 236 ust. 1 p.u.n. w brzmieniu pierwotnym, obowigzujacym w chwili
zawierania umowy — Dz. U. z 2003 r. Nt 60, poz. 535). Jedynie bowiem wowczas, zaliczajac sie do grona wierzycieli
masy upadloéci, powdd moglby posiadaé interes prawny w zakresie badania waznoSci umoéw prowadzacych do zmiany
skladu masy upadlosci.

Powolywana przez powoda okoliczno$c¢ istnienia wierzytelnoéci z tytulu renty gruntowej nie moze zadnego miec
znaczenia, bo jak wynika z uzupelniajacych ustalen naleznoéci z tytulu renty gruntowej naleznej za 20111 2012r. zostaly
zaplacone i to w ramach kosztéw postepowania upadlo$ciowego.

Oznacza to, ze gdyby nawet podziela¢ twierdzenie powoda, ze prawo do ekwiwalentu pienieznego za uzytkowanie
jego gruntéw stanowi o istnieniu interesu prawnego powoda, to z pewno$cia ten interes nie dotyczylby roszczenia
dochodzonego w tej sprawie czyli skierowanego do skladnika majatkowego wchodzgcego wowcezas w sktad masy
upadlosci, skoro nalezno$ci z tytulu renty gruntowej podlegaja zaspokojeniu poza planem podziatu w ramach kosztow
postepowania upadtoéciowego. Wobec tego, ze istnienie interesu prawnego podlega badaniu przez Sad urzedu w
kazdym stanie sprawy, nalezalo uznaé, ze brak interesu prawnego powoda w dochodzeniu mniejszego roszczenia
przesadzal o trafnosci orzeczenia oddalajacego powodztwo.

W kontekécie powyzszych uwag Sad Apelacyjny uznal, ze powdd nie wykazal interesu prawnego w ustaleniu
niewaznoSci spornej umowy. Nie wykazal bowiem, iz zbycie nieruchomoéci na warunkach okre§lonych w umowie
mialo wplyw na zakres jego praw i obowigzkow z tytulu bycia wowczas czlonkiem Spoldzielni, a obecnie
bylym czlonkiem uprawnionym do zwrotu przedmiotu wkladu i otrzymywania ekwiwalentu pienieznego z tytulu
uzytkowania przedmiotu wkladu, jak i z tytulu bycia czlonkiem zarzadu Spéldzielni.

Wskazywana przez Sad Najwyzszy konieczno$¢ oceny wazno$ci czynnoéci prawnej w postaci umowy sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 14 listopada 2008 r., wymagala zbadania prawidlowosci i zgodno$ci z prawem trybu zawarcia
umowy, podstaw ustalenia ceny spornych nieruchomosci oraz tego, czy dla bytu kwestionowanej czynno$ci prawnej
mialoby znacznie zarzucane przez powoda postuzenie sie nieaktualnym operatem szacunkowym.



Juz w tym miejscu wypada zaznaczy¢, ze zarzut powoda, iz dokonujac sprzedazy dzialek Syndyk oparl sie na
nieaktualnym operacie szacunkowym nie jest uprawnione, gdyz na zlecenie syndyka rzeczoznawca E. M. w dniu 16
stycznia 2008 r. dokonata analizy cen sprzedawanych nieruchomo$ci m.in. kompleksu gruntéw rolnych upadlego.
Opracowanie sporzadzone przez spoétke (...) na dzien 30 stycznia 2007 r. bylo tylko jedna z podstaw analizy
dokonywanej przez uprawnionego rzeczoznawce E. M. na dzien 16 stycznia 2008 r. Omoéwienie tej kwestii nastapi w
dalszym toku rozwazan w czeSci odnoszacej sie do zarzutu naruszenia art. 156 ust. 3-4 u.g.n.

Zgodnie z art. 320 p.u.n. (w brzmieniu obowigzujacym w dniu zawarcia spornej umowy — Dz. U. z 2006 r. Nr 157, poz.
1119), sprzedazy mienia, do ktorej maja zastosowanie przepisy dzialu niniejszego, dokonuje sie w drodze przetargu,
do ktorego stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego. Sprzedaz mienia w tym trybie poddana jest kontroli ze strony
sedziego-komisarza, ktéry przede wszystkim:

 okres$la warunki przetargu (art. 320 pkt 1 p.u.n.),
« nadzoruje przetarg prowadzony przez syndyka (art. 320 pkt 4 p.u.n.),
« zatwierdza wybor oferty dokonany przez syndyka (art. 320 pkt 51 6 p.u.n.).
Dalsze warunki sprzedazy mienia przez Syndyka w trybie przetargowym wynikajace z art. 320 p.u.n. s nastepujace:
 przetargu nalezy zawiadomi¢ przez obwieszczenie co najmniej na 2 tygodnie,
« rozpoznanie ofert nastepuje na posiedzeniu jawnym,
« syndyk ma obowigzek zawarcia umowy w terminie 1 miesigca od zatwierdzenia oferty przez sedziego komisarza.

Zgodnie natomiast z art. 323 w zw. z art. 206 ust. 1 pkt 3 p.u.n., rada wierzycieli moze wyrazié¢ zgode na sprzedaz z
wolnej reki mienia, do ktérego majg zastosowanie przepisy dzialu niniejszego, z jednoczesnym okresleniem warunkow
zbycia.

Ustawodawca nie wskazal, ktory ze wskazanych trybow sprzedazy mienia ma w postepowaniu upadlosciowym
pierwszenstwo. Uzna¢ wobec tego nalezy, iz sprzedaz z wolnej reki jest trybem sprzedazy rownorzednym z trybem
sprzedazy w drodze przetargu (A. Jakubecki, Komentarz do art. 323 p.u.n., LEX 2010, teza 1). Niezaleznie od
przyjetego trybu, zawarcie umowy sprzedazy w postepowaniu upadloéciowym wywotuje takie same skutki jak sprzedaz
egzekucyjna (art. 313 ust. 1 p.u.n.). W konsekwencji nie majg do niej zastosowania przepisy kodeksu cywilnego
o umowie sprzedazy, w szczeg6lnoSci nabywca nieruchomoéci nie ma mozliwoéci odstapienia od przyjetej oferty
z powodu btedu lub wad nieruchomosci (E.Wengerek, Postepowanie zabezpieczajace i egzekucyjne — wydanie
uaktualnione pod red. M.Romanskiej, Warszawa 2009, s. 585).

Nabycie mienia w trybie sprzedazy w postepowaniu upadlo$ciowym ma wiec charakter pierwotny i definitywny,
pozostaje wazne i skuteczne nawet w przypadku, gdy syndyk dokona sprzedazy nieruchomos$ci z wolnej reki bez
wymaganej zgody rady wierzycieli, co oczywiscie nie wyklucza jego odpowiedzialnoSci odszkodowawczej, czy tez jego
odwolania (tak F. Zedler, Komentarz do art. 206 p.u.n., LEX 2010, teza 5). Odeslanie do przepiséw kodeksu cywilnego
ma miejsce wylacznie w przypadku sprzedazy w trybie przetargu (art. 320 p.u.n. w brzmieniu obowiazujacym w dacie
zawarcia umowy sprzedazy).

Uzasadnia to przekonanie, iz tym bardziej w przypadku, gdy rada wierzycieli udzielila zezwolenia na dokonanie
sprzedazy z wolnej reki, to nawet naruszenie warunkéw zbycia pozostanie bez wplywu na wazno$¢ czynno$ci.

Rada wierzycieli winna w uchwale okreéli¢ warunki zbycia mienia z wolnej reki, przy czym ustawa nie precyzuje, w
jaki spos6b moze to nastapi¢. W szczegolnosci ustawa nie zawiera delegacji do wydania aktu wykonawczego, ktory
okreslalby tryb i przebieg sprzedazy z wolnej reki. Delegacje taka zawieral art. 118 § 3 dawnego Prawa upadlo$ciowego
(rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. — t.j. Dz. U. z 1991 r. Nr 118, poz. 512



ze zm.), na podstawie ktoérego Minister Sprawiedliwo$ci w dniu 16 kwietnia 1998 r. wydal rozporzadzenie w sprawie
sprzedazy z wolnej reki nieruchomosci, handlowego statku morskiego lub statku zeglugi §ér6dladowej w postepowaniu
upadlo$ciowym (Dz. U. Nr 55, poz. 360). Zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzadzenia syndyk wybieral najkorzystniejsza oferte
dotyczaca nabycia nieruchomosci.

W orzecznictwie zaprezentowano wowczas poglad, zgodnie z ktérym przywolane uregulowanie nie wykluczalo
opracowania przez syndyka regulaminu wyboru oferty, powolania w tym celu komisji przetargowej oraz
przeprowadzenia dodatkowej aukcji nieruchomosci, co moglo przyczynié¢ sie do zawarcia umowy na warunkach
najkorzystniejszych z punktu widzenia intereséw wierzycieli (por. powolany przez pozwanego syndyka wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 23 pazdziernika 2008 r., V CSK 151/08, LEX nr 470016).

W aktualnym stanie prawnym, wobec niesprecyzowania w art. 323 p.u.n. sposobu okreslenia warunkéw zbycia przez
rade wierzycieli oraz trybu sprzedazy nieruchomosci z wolnej reki, nalezy przyjaé, ze wierzyciele reprezentowani
przez rade wierzycieli zachowuja znaczny zakres swobody w zakresie uksztaltowania warunkéw zbycia. Nie mozna
zatem uznac za niedopuszczalne okreslenie warunkéw zbycia poprzez przyjecie procedury zblizonej do przetargowe;j
z podaniem np. ceny minimalnej, sposobu zbierania i wyboru ofert (por. F. Zedler, Komentarz do art. 160 p.u.n., LEX
2010, teza 10).

Taki sposob okreslenia warunkéw zbycia pozwala radzie wierzycieli na efektywne i zabezpieczajace ich interesy
okre$lenie warunkow sprzedazy z wolnej reki. Podobny sposéb procedowania z uwzglednieniem wigzacych go
warunkow zbycia moze przyjac syndyk, ktéry moze np. opracowaé regulamin wyboru najkorzystniejszej oferty. Tego
rodzaju postepowanie znajduje umocowanie w woli samych wierzycieli upadlego jako najbardziej zainteresowanych
wynikiem sprzedazy i nie narusza zadnego przepisu prawa, ani tez nie zmierza do obej$cia ustawy, w tym zwlaszcza
przepisoéw art. 320-322 p.u.n. poS§wieconych sprzedazy w trybie przetargu. W takim przypadku sprzedaz odbywa sie
z wolnej reki przy zachowaniu okreslonych warunkéw jej przeprowadzenia, a nie w trybie przetargu.

Przyjecie odmiennego pogladu oznaczaloby, ze w kazdym przypadku, kiedy przewidziano okreslona, zblizona choé¢by
czeSciowo do przetargu, procedure realizacji sprzedazy z wolnej reki — czego nie wyklucza ustawa — mialoby miejsce
naruszenie bezwzglednie obowigzujacych przepiséw dotyczacych sprzedazy w trybie przetargu. O tym, czy sprzedaz
mienia upadlego odbywa sie w trybie przetargu, czy tez z wolnej reki nie decyduje terminologia przyjeta w zakresie
okreslenia warunkow sprzedazy, lecz wybor i zastosowanie okreSlonego trybu postepowania. Zasadniczo, jezeli rada
wierzycieli nie wyrazi zgody na sprzedaz z wolnej reki, realizowany bedzie tryb przetargowy sprzedazy szczegdtowo
okreslony w art. 320-322 p.u.n.

Nalezy zaznaczy¢, ze decyzja rady wierzycieli o sprzedazy i warunkach zbycia nieruchomosci z wolnej reki podlega
kontroli ze strony sedziego-komisarza, ktory moze uchyli¢ uchwale, jezeli jest sprzeczna z prawem albo narusza dobre
obyczaje lub interesy wierzycieli (art. 210 p.u.n.). Jezeli uchwata rady wierzycieli nie zostala w tym trybie uchylona
to nie ma podstaw do zakwestionowania decyzji rady wierzycieli. Nie jest natomiast wykluczona odpowiedzialno$é
czlonkow rady wierzycieli na podstawie art. 212 ust. 1 p.u.n. za szkode wynikla z nienalezytego pelienia przez nich
obowigzkow.

Rada wierzycieli, zgodnie z art. 205 ust. 1i 2 p.u.n., ma uprawnienia kontrolne w stosunku do syndyka oraz moze
przedstawiaé sedziemu-komisarzowi swoje uwagi o jego dzialalnosci, a takze wnosi¢ o jego odwolanie.

W niniejszej sprawie zawarcie kwestionowanej umowy sprzedazy nieruchomos$ci bylo poprzedzone wydaniem
uchwaly rady wierzycieli o zezwoleniu na sprzedaz z wolnej reki z jednoczesnym wskazaniem, ze nastapi ona w trybie
pisemnego przetargu ofertowego, ktérego warunki okreslal regulamin stanowiacy zalacznik do uchwaly nr 1/2008 z
dnia 17 stycznia 2008r.



W ocenie Sadu nie zachodza zadne przeslanki faktyczne lub prawne upowazniajace do stwierdzenia, iz wola rady
wierzycieli nie bylo przeprowadzenie sprzedazy z wolnej reki, czy wrecz przeprowadzenie przetargu z pominieciem
bezwzglednie obowiazujacych w tym zakresie przepisow.

Analogicznie rada wierzycieli postapila podejmujac uchwaly nr 2, 3 i 4 z dnia 20 pazdziernika 2008 r. w sprawie
sprzedazy wymienionych w nich nieruchomosci z wolnej reki z jednoczesnym ustaleniem warunkéw sprzedazy
zawartych réwniez w regulaminie przetargu pisemnego ofertowego. Takze w tym przypadku sedzia-komisarz nie
zakwestionowat podjetych w tym przedmiocie uchwat.

Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze okre$lenie warunkow zbycia jest konieczne w $wietle treSci art. 323 p.u.n.,
a ponadto jest nieodzowne z punktu widzenia ochrony intereséw wierzycieli, poniewaz pozwala na weryfikacje
wiarygodno$ci oferentoéw i uzyskanie najkorzystniejszej ceny. Okreslenie warunkow zbycia moze przy tym nastgpic
w roézny sposodb, w tym poprzez uchwalenie stosownego regulaminu sprzedazy. Cho¢ wskazanie, ze sprzedaz z wolnej
reki odbedzie sie w trybie ,przetargu pisemnego” jest niefortunne i terminologicznie niepoprawne, to jednak nie daje
podstaw do przyjecia, ze zmienilo charakter sprzedazy z wolnej reki albo, ze wplynelo negatywnie na sam jej przebieg.
W szczeg6lnoSci nie doprowadzilo do ograniczenia praw upadlego, jego wierzycieli, jak i oferentow.

Realizujac tryb sprzedazy spornych gruntéw zgodnie z regulaminem, powotano komisje przetargowa, w ktorej sktad
wchodzil syndyk i czlonkowie rady wierzycieli. Po dokonaniu ogloszen o sprzedazy nastapil wybor oferty i zawarcie
umowy warunkowej, a nastepnie docelowej umowy sprzedazy nieruchomosci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie oznaczalo to, iz doszlo do naruszenia badz tez obejscia przepiséw poswieconych
sprzedazy w trybie przetargu, poniewaz przewidywana procedura zbycia z wolnej reki tylko nominalnie byla procedurg
~przetargowa”. Powod nie wykazal, aby intencja syndyka i rady wierzycieli bylo skorzystanie z trybu przetargowego.
Przeciwnie - rada wierzycieli wyrazila zgode na dokonanie sprzedazy z wolnej reki z okre$leniem warunkéw zbycia w
sposoéb zblizony do przetargu, co nie jest sprzeczne z majaca ogblny charakter dyspozycja art. 323 p.u.n.

Z kolei art. 320 p.u.n. nie znajdowal w tym przypadku zastosowania, co uszlo uwadze Sadu I instancji. Niewatpliwie
bowiem z istoty omawianych trybow sprzedazy wynika, ze nie moga one by¢ stosowane jednocze$nie do zbycia tych
samych skladnikéw masy upadloéci, a przepisy art. 320 i art. 323 p.u.n. nie pozostaja w zwiazku, ani tez nie moga
byt zastosowane w zbiegu.

Przy dokonaniu sprzedazy spornych dzialek nie doszlo wobec tego do naruszenia bezwzglednie obowigzujacych
przepisow art. 320-322 p.u.n. dotyczacych sprzedazy skladnikéw masy upadloSci w trybie przetargu. Jednocze$nie
realizujac tryb zbierania i wyboru najkorzystniejszych ofert kupna nie doszlo do wprowadzenia potencjalnych
nabywcoéw w blad, czy wykluczenia okre$lonych uczestnikow z prowadzonej sprzedazy z wolnej reki w oparciu o
regulamin przewidujacy procedure zblizong do przetargowe;j.

Syndyk zlecajac opublikowanie w prasie ogloszen (ukazaly sie w dniach 22 i 25 kwietnia 2008 r.) o zamiarze
sprzedazy poszczegblnych nieruchomosci podat informacje wynikajace z za$wiadczenia Urzedu Miejskiego w J.
otrzymanego i zlozonego do akt postepowania upadlo$ciowego przed odbyciem posiedzenia komisji przetargowe;j
w dniu 20 maja 2008 r. W zaswiadczeniu z dnia 30 stycznia 2008 r. Urzad Miejski w J. poinformowal bowiem
syndyka, ze dla terenu obejmujacego przedmiotowe dziatki do dnia 31 grudnia 2003 r. obowigzywal miejscowy plan
ogo6lny zagospodarowania przestrzennego Gminy J.. Obecnie natomiast dla tego terenu nie ma obowigzujacego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W aktach postepowania upadlo$ciowego z tamtego czasu nie ma zaswiadczenia o treSci odpowiadajacej zaswiadczeniu
Burmistrza J. pochodzacemu z dnia 19 maja 2008 r. (k. 26-28 akt niniejszej sprawy), zgodnie z ktorym dziatki nr (...)
sg objete studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy J. zatwierdzonym uchwata nr
(...JRady Miejskiej w J. z dnia 30 czerwca 2000 r. ze zmianami zatwierdzonymi uchwalg nr XLIII/715/2006 z dnia



28 wrze$nia 2006 r. i uchwala nr (...)z dnia 22 lutego 2008 r. Zgodnie z trescig przedmiotowego studium dzialki te
zostaly przeznaczone pod rezerwe terenu na cele wielofunkcyjnego zespotu rozrywki sportu i wypoczynku.

Przed dokonaniem ogloszen o sprzedazy nieruchomosci do akt postepowania upadlo$ciowego nie wplynelo zadne
dodatkowe pismo podwazajace tre$¢ uzyskanego zaswiadczenia uzyskanego przez syndyka w marcu 2008 roku. Brak
jest wobec tego podstaw do stwierdzenia, ze syndyk pominal, czy wrecz Swiadomie zatait istnienie obowigzujacego dla
sprzedawanych dzialek studium uwarunkowan i ich rzeczywiste przeznaczenie.

Co jednak najistotniejsze, powdd catkowicie pomija charakter prawny studium uwarunkowan, ktoére stosownie do art.
9 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze
zm.), nie jest aktem prawa miejscowego, a zatem nie ma charakteru normatywnego. Ma ono charakter wigzacy jedynie
dla organéw gminy w zakresie przygotowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego .

Tym samym z faktu, iz w ogloszeniu o zamiarze sprzedazy nieruchomosci nie zawarto informacji o obowigzujagcym
studium, nie mozna wysnuwa¢ wniosku, ze wprowadzono w blad, czy tez wykluczono ,z przetargu” potencjalnych
nabywcow, poniewaz studium to nie wywiera wplywu na ich sytuacje prawna. Niemniej podkreslenia wymaga, ze
zawarta w ogloszeniach informacja o braku planu zagospodarowania przestrzennego dla spornych terenéw dawata
mozliwo$¢ kazdemu zainteresowanemu podmiotowi dokonanie wlasnych ustalen, czy studium zostalo uchwalone dla
danego terenu i jaka jest jego tre$c. Zasiegniecia stosownej informacji jest mozliwe w trybie przepisoéw art. 4 ust. 1
pkt 1 oraz art. 6 ust. 1 pkt 1c i pkt 4a ustawy z dnia 6 wrzeénia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (zob. T.
Bakowski, Komentarz do art. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, LEX, teza 8).

Wobec powyzszego nie ma podstaw do przyjecia, ze doszlo do ograniczenia praw potencjalnych oferentéw poprzez
brak zamieszczenia w ogloszeniach informacji na temat tresci studium dotyczacego przeznaczenia gruntow majacych
by¢ przedmiotem sprzedazy, jak rowniez o nieprawidlowym dzialaniach podejmowanych w ramach dokonywania
sprzedazy z wolnej reki spornych nieruchomosci.

Niezaleznie od powyzszej argumentacji nalezy zwro6cié uwage na bardzo istotng okoliczno$¢, ze analiza cen dokonana
na zlecenie syndyka przez rzeczoznawce majatkowego E. M. z dnia 16 stycznia 2008 r. uwzgledniala w podstawach
wyceny fakt, ze dla objetych wycena gruntéw obowigzuje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta J. zatwierdzone uchwala nr (...)i gminy J. zatwierdzone uchwala nr (...)oraz gminy K.
zatwierdzone uchwalg gminy K. nr (...). Zatem informacje na temat tresci studium byly znane rzeczoznawcy, ktory
na zlecenie syndyka dokonal analizy cen nieruchomosci wchodzacych w sklad masy upadloSci wedlug stanu na dzien
16 stycznia 2008 roku.

Powdd podnoszgc zarzuty dotyczace nieaktualnoSci wyceny dokonanej przez spolke (...) w zaden sposéb nie odnosit
sie do analiz i wycen sporzadzonych przez E. M. uwzgledniajacych tre$¢ studium dotyczacego kompleksu gruntow
rolnych upadlego i ich potencjalne przeznaczenie w ramach przyszlego planu zagospodarowania.

W tym miejscu podnie$é nalezy, ze jezeli cena okre$lona jako wyj$ciowa w byla zanizona ( jak twierdzil powod), to
moglo to mie¢ tylko pozytywny wplyw na ilo$¢ zgloszonych ofert i w efekcie ich konkurencyjno$¢. W niniejszej sprawie
najkorzystniejsza oferte zlozyla pozwana Gmina J., a jej oferta zostala zaakceptowana przez rade wierzycieli.

Pomijajac wszystkie przedstawione wyzej okoliczno$ci faktyczne zauwazy¢ nalezy, ze obecnie przepisy Prawa
upadloSciowego i naprawczego nie odsylaja do przepisOw postepowania cywilnego o egzekucji w zakresie wyceny
nieruchomosci, a wylacznie w odniesieniu do skutku sprzedazy egzekucyjnej (art. 313 ust. 1 p.u.n.).

Odmiennie stanowil art. 118 § 1 dawnego Prawa upadloSciowego, na podstawie licytacja publiczna nieruchomosci
odbywala sie wedlug przepisow k.p.c. o egzekucji. Na gruncie tego przepisu Sadu Najwyzszy wyrazil poglad, ze
szacunek poszczegbdlnych skladnikow majatkowych, dokonany przez syndyka przy objeciu masy upadloSci, nie
moze zastepowaé opisu i oszacowania nieruchomos$ci przewidzianego w art. 942-951 k.p.c. (postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 13 marca 1996 r., II CRN 23/96, OSNC 1996, nr 7-8, poz. 107; zob. takze postanowienie Sadu



Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 1996 r., Il CRN 26/96, niepubl. — za Z. Swieboda, Komentarz do prawa upadloéciowego
i prawa o postepowaniu ukladowym, Warszawa 1999, s. 163).

Zmieniona regulacja w prawie upadtoSciowym z 2003 roku skutkuje tym, ze sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu
upadlo$ciowym — niezaleznie od tego czy jest przeprowadzana w trybie przetargu, czy tez z wolnej reki — nie wymaga
przeprowadzenia opisu i oszacowania z zachowaniem rygoréw okres§lonych w art. 942 i n. k.p.c. (zob. A. Jakubecki,
Komentarz do art. 320 p.u.n., LEX 2010, teza 3).

Oznacza to, iz w postepowaniu upadlo$ciowym nie istnieje obowigzek powolania bieglego uprawnionego do
szacowania nieruchomos$ci (art. 948 k.p.c.), ktéorym winien by¢ rzeczoznawca uprawniony do szacowania
nieruchomoéci zgodnie z art. 174 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. gospodarce nieruchomos$ciami (obecnie t.j.
z 2010 r. Nr 102, poz 651 ze zm. —H. Pietrzkowski w: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Cze$¢ trzecia.
Postepowanie egzekucyjne, pod red. T. Erecinskiego, Warszawa 2007, s. 401).

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze analiza akt postepowania upadloSciowego prowadzonego pod sygn.
akt V GUp 1/07 nie potwierdza tezy powoda, iz w zakresie wyceny nieruchomoéci syndyk postuzyl sie nieaktualnym
operatem szacunkowym. Syndyk, zgodnie z ustaleniami poczynionymi z rada wierzycieli, okres$lajac ceny minimalne
sprzedazy oparl sie bowiem na wycenie nieruchomosci dokonanej przez rzeczoznawce E. M., ktoéra w operacie z dnia 16
stycznia 2008 r. zawarla wycene nieruchomos$ci wykonang w oparciu o posiadane materialy, w tym wycene sktadnikow
majatkowych zawarta w oszacowaniu sporzadzonym przez spoélke (...) w dniu 30 stycznia 2007 .

Rzeczoznawca E. M. dokonala ustalenia aktualnych cen m.in. gruntéw rolnych Spéldzielni (w tym dzialki (...) o pow.
38.1577 ha). Jak wynika z czeSci wstepnej wyceny, biegla przeprowadzila ogledziny nieruchomosci, przeprowadzila
analize dokumentacji (studium uwarunkowan, operatu ewidencji gruntéw) oraz monitoring lokalnego rynku
nieruchomosci. Zakres wykorzystania wyceny spolki (...) obejmowal wylacznie elementy opracowania dotyczace
skladnikow masy upadlosci, natomiast wycena rzeczoznawcy nie stanowila uaktualnienia poprzedniej wyceny.

W ramach ustalenia aktualnych cen gruntéw nalezacych do kompleksu gruntéw rolnych rzeczoznawca E. M. podala,
ze Sredni poziom cen na dzien 16 stycznia 2008 r. wynosil 20.320 zl/ha. Wprawdzie w wykazie szacowanych gruntéw
nie uwzgledniono pozostalych spornych dzialek (dzialki nr (...)), jednak dzialka nr (...) ma najwieksza powierzchnie
sposrod sprzedanych dzialek (ma 38,1577 ha, podczas gdy lacznie powierzchnia wszystkich dzialek objetych umowa
sprzedazy wynosila 41,7807 ha). Oznacza to, ze dokonana wycena $redniej wartosSci gruntow rolnych byla aktualna, a
ponadto miarodajna dla okreslenia cen wyj$ciowych sprzedazy gruntow rolnych dluznika.

Nalezy podkreslié, ze w uchwale rady wierzycieli nr (...) zdnia 17 stycznia 2008 r. okre$lono cene sprzedazy wszystkich
wymienionych dzialek jako kwote nie nizsza niz 25.000 zt/ha netto. Nie ma zatem zadnych przestanek do stwierdzenia,
ze mialo miejsce zanizenie ceny sprzedazy nieruchomosci, skoro rada wierzycieli dysponowata aktualng (dokonang na
dzien 16 stycznia 2008 r.) wyceng $rednich cen gruntéw rolnych upadlego, a nadto ustalila ja na poziomie wyzszym,
anizeli wskazana przez rzeczoznawce.

W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy nie ulega zatem watpliwo$ci, ze przy ustalaniu ceny wyjSciowej oparto sie
na aktualnej wycenie. PodkreSlenia wymaga tez to, ze nawet gdyby tych czynno$ci nie dokonano, to nie bylaby to
okoliczno$¢ przesadzajaca o niewazno$ci zawartej umowy sprzedazy.

Zgodnie z art. 156 ust. 3-4 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym w chwili zawarcia umowy (t.j. z 2004 r. zuwzglednieniem
zmian opubl. w Dz. U. z 2007 r. Nr 173, poz. 1218), operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego
zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany
po uplywie okresu, o ktéorym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnoSci przez rzeczoznawce majatkowego.
Potwierdzenie aktualno$ci operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce, ktory go sporzadzil. Powyzsze unormowanie ma szczeg6lne znaczenie w procesach sadowych np. dla



oceny prawidlowosci opinii bieglych w postepowaniu sadowym (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia
2010 1., V CSK 171/10, LEX nr 1102880 i powolane w nim orzecznictwo).

Zagadnienie niewaznoSci umowy sprzedazy nieruchomos$ci w braku aktualizacji operatu szacunkowego moze byé¢
oceniane jako dyskusyjne, niemniej jednak w tej mierze pod uwage nalezy bra¢ tryb, w jakim dochodzi do zbycia
nieruchomoéci i podmioty biorace udzial w transakcji. Przykladowo, w przypadku zbywania nieruchomosci przez
Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w trybie przetargu przewidzianego przez ustawe o gospodarce
nieruchomos$ciami (art. 371 n. u.g.n.), brak aktualizacji operatu moze by¢ przedmiotem skargi do wlasciwego organu
i moze rodzi¢ potrzebe np. powtdrzenia przetargu (§ 11 rozporzadzenia RM z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomos$ci — Dz. U. Nr 207, poz. 2108;
zob. M. Bielecki, Sprzedaz nieruchomo$ci gminnej w rokowaniach po negatywnym wyniku dwbch przetargéw, cz. 11,
Nieruchomosci 2012, nr 5, s. 22).

Zatem nawet w razie dokonania sprzedazy nieruchomosci w trybie okre§lonym przez przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, brak aktualizacji operatu szacunkowego nie powoduje ex lege niewazno$ci umowy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, nawet gdyby doszlo do naruszenia dyspozycji art. 156 ust. 3 u.g.n. poprzez oparcie
wyceny nieruchomo$ci na nieaktualnym operacie szacankowym przy sprzedazy nieruchomo$ci w innym trybie, w
tym w postepowaniu egzekucyjnym i upadlo$ciowym, nie mogloby ono by¢ rozpatrywane w kontekscie niewaznoSci
umowy jako sprzecznej z przepisami prawa. Niewazno$¢ czynnoSci prawnej z uwagi na sprzeczno$¢ z przepisami prawa
nie dotyczy bowiem jakichkolwiek przepisoéw, a tylko takich, ktore ksztaltuja istote, forme, tryb dokonania i warunki
przedmiotowo istotne danej czynnoSci oraz wynikajacy z niej stosunek cywilnoprawny. Nalezy rowniez kazdorazowo
analizowac ratio legis przepis6w majacych zastosowanie w odniesieniu do danej czynnosci prawne;j.

Jezeli strony czynno$ci prawnej akceptuja warunki przedmiotowo istotne umowy, w tym zgadzajg sie co do wysokoSci
ceny w umowie sprzedazy nieruchomosci, nie ma podstaw do stwierdzenia, ze umowa zostala zawarta niezgodnie z
prawem. Nawet bowiem jezeli ustalenie ceny przez strony bylo oparte na tresci nieaktualnego operatu szacunkowego,
nie oznacza to, ze doszlo do naruszenia, wzglednie obej$cia przepisow ksztaltujacych nature i cel sprzedazy.

Takimi przepisami nie sa w szczegdlnosci przepisy u.g.n. regulujace zasady szacowania nieruchomosci, ktére nie
sq cze$cig prywatnoprawnej regulacji prawa umow. Ustalenie ceny na zbyt niskim poziomie moze natomiast rodzic¢
pewne watpliwosci, ale z natury rzeczy dotyczy¢ to bedzie sytuacji krancowych, kiedy ustalona cena sprzedazy jest
razaco zbyt niska i nie przedstawia zadnej ekonomicznej wartosci w odniesieniu do przedmiotu transakcji. Wowczas
okres§lona czynno$¢ prawna jest tylko formalnie odplatna lub odplatna cze$ciowo w aspekcie subiektywnym (por. K.
Sokotowski, Zatajenie w akcie notarialnym cze$ci ceny nieruchomoéci a pozornos$é sprzedazy i negotium mixtum cum
donatione, Rejent z 2010 1., nr 4, s. 1071 n.).

Tego rodzaju sytuacja nie ma miejsca w przypadku kwestionowanej przez powoda umowy sprzedazy, w ktorej
minimalna cena zostala ustalona na podstawie wyceny rzeczoznawcy, a nastepnie przeprowadzono konkurs
najkorzystniejszych ofert kupna.

W takim przypadku, jezeli jeden z kontrahentéw kwestionuje prawidlowo$¢ ustalenia wysokoéci ceny, dysponuje
np. mozliwo$cia uchylenia sie od skutkéw oéwiadczenia woli obarczonego bledem co do ceny (art. 84 k.c.), czy
tez zlozonego w warunkach wyzysku (art. 388 k.c.). Skorzystanie z wymienionych mozliwoéci prawnych dotyczy
jednak wylacznie stron umowy, jednakze nie wchodzi w gre w przypadku sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym
i upadlo$ciowym, ktoére rodza identyczne skutki prawne w zakresie definitywnego przejécia prawa wlasnoéci
nieruchomoéci (art. 879 k.p.c., art. 313 ust. 1 p.u.n.).

Stad tez nie ma przeslanek do stwierdzenia, ze kwestionowana przez powoda umowa sprzedazy zostala zawarta
niezgodnie z prawem lub w celu jego obejscia.



Majac na uwadze brak interesu prawnego powoda, jak réwnie niespelnienie zZadnej przestanki z art. 58 k.c., Sad
Apelacyjny uznal, Ze roszczenie powoda jest calkowicie bezpodstawne i orzekl o oddaleniu jego apelacji na podstawie
art. 385 k.p.c.

Uwzgledniajac wynik calego postepowania Sad Apelacyjny na podstawie art. 98 k.p.c. orzekl o kosztach za
postepowanie apelacyjne i kasacyjne. Sad uwzglednit fakt, ze w ponownym postepowaniu apelacyjnym Gmina J.
korzystala z pomocy prawnej nowego pelnomocnika, nie wystepujacego w poprzednim postepowaniu, a syndyk
ustanowil jedynie drugiego pelnomocnika obok wystepujacego poprzednio radcy prawnego.



