Sygn. akt I ACa 1235/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA — Jacek Sadomski /spr./

Sedzia SA — Roman Dziczek

Sedzia SA — Robert Obrebski

Protokolant — sekr. sqd. Marta Lach

po rozpoznaniu w dniu 18 kwietnia 2013 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa Banku (...) Spotki Akeyjnej z siedziba w W.
przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
0 uznanie czynnoéci prawnej za bezskuteczna

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 11 stycznia 2012 r.

sygn. akt XVI GC 690/08

I. zmienia zaskarzony wyrok w calosci w ten sposob, ze:

1. powodztwo oddala;

2. zasqdza od Banku (...) Spolki Akcyjnej z siedzibg w W. na rzecz (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. kwote 7.217 (siedem tysiecy dwiescie siedemnascie) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu,

II. zasadza od Banku (...) Spotki Akcyjnej z siedzibg w W. na rzecz (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibqg w W. kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu za instancje odwolawczaq,

III. nakazuje pobraé¢ od Banku (...) Spolki Akcyjnej z siedzibg w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sad
Okregowy w Warszawie kwote 41.700 (czterdziesci jeden tysiecy siedemset) zlotych tytulem oplaty
od apelacji.

Sygn. akt I ACa 1235/12

UZASADNIENIE

Bank (...) Spotka Akcyjna w W. w pozwie wniesionym w tej sprawie przeciwko(...) w W. domagal sie na podstawie art.
527 k.c. uznania za bezskuteczng umowy sprzedazy nieruchomosci poloznej w S., dla ktérej Sad Rejonowy w Szczecinie
XII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), zawartej w dniu 11 czerwca 2008 r. pomiedzy



pozwanym a Przedsiebiorstwem (...) sp. z 0.0. w W., w zakresie wierzytelnoSci powoda z tytulu umowy ramowej nr
(...) w sprawie warunkow zawierania i realizacji transakeji rynku finansowego w (...) S.A., zawartej w dniu 16 sierpnia
2007 r. pomiedzy powodem a Przedsiebiorstwem (...) sp. z 0.0. w W., kt6ra to wierzytelno$¢ na dzien 15 pazdziernika
2008 r. wynosila 834.000,00 zt wraz z dalszymi odsetkami ustawowymi naliczonymi od kapitalu zadluzenia od dnia
16 kwietnia 2008 r. do dnia zaplaty.

Pozwany nie uznat powbddztwa i wnosil o jego oddalenie.

Wyrokiem z dnia 11 stycznia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednil powodztwo w ten sposob, ze uznat za
bezskuteczng w stosunku do powoda umowe sprzedazy nieruchomos$ci potoznej w S., dla ktérej Sad Rejonowy w
Szczecinie XII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), zawarta w dniu 11 czerwca 2008 r.
pomiedzy pozwanym a Przedsiebiorstwem (...) sp. z 0.0. w W..

Podstawa wydanego wyroku byly nastepujace ustalenia faktyczne poczynione przez sad pierwszej instancji.

W dniu 16 sierpnia 2007 r. powdd zawart z Przedsiebiorstwem (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia w
W. umowe ramowa nr (...) w sprawie warunkoéw zawierania i realizacji transakcji rynku finansowego w (...) S.A.,
na podstawie ktorej (...) Sp. z o.0. byl uprawniony do zawierania i realizacji okreSlonych w niej transakeji rynku
finansowego. Na dzien 18 kwietnia 2008 r. zadluzenie (...) sp. z 0.0. wobec (...) S.A. z tytulu transakeji zawartych na
podstawie ww. umowy ramowej wyniosto 834.000 zl. W tym tez dniu (...) S.A. wystosowal do (...) sp. z 0.0. wezwanie
do zaplaty tej kwoty. Wezwanie zostato doreczone (...) sp. z 0.0. w dacie 21 kwietnia 2008 r. W dniu 9 maja 2008
r. (...) sp. z 0.0. wystosowala do (...) S.A. wniosek o zawarcie ugody i rozlozenie powyzszej wierzytelnoSci na raty.
Na zabezpieczenie ugody (...) sp. z 0.0. zaproponowata wpis hipoteki na nieruchomosci polozonej w S., zapisanej w
Ksiedze Wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Szczecinie XII Wydzial Ksiag Wieczystych. Jej warto$c
rynkowa, zgodnie z wycena z dnia 16 stycznia 2008 r., (...) sp. z 0.0. okre$lila na kwote 5.485.000 zl. W dniu 11
czerwca 2008 r. pomiedzy (...) sp. z 0.0., jako sprzedajacym, a (...) Sp. z o.0., jako kupujacym, zostala zawarta w
formie aktu notarialnego rozporzadzajaca umowa sprzedazy tej nieruchomosci za cene 2.350.000 z}. Umowa ta zostala
zawarta w wykonaniu uprzednio zawartej przez strony w dniu 29 maja 2008 r. umowy zobowiazujacej do sprzedazy.
W treéci umowy wskazano, ze na prawie wlasnoSci do nieruchomosci cigza hipoteka zwykta w kwocie 1.865.460,00
z} i hipoteka kaucyjna do kwoty 932.730,00 zl, ustanowione na rzecz (...) S.A. Strony umowy ustalily, iz z ceny
2.350.000,00 z} (...) sp. z 0.0. otrzyma kwote pomniejszong o kwote niezbedna do splaty obu hipotek oraz zadluzenia
(...) sp. z 0.0. w stosunku do ZUS i US. Jednocze$nie, (...) sp. z o.0. zlozyl o§wiadczenie, ze zawarcie umowy nie
prowadzi do pokrzywdzenia jego wierzycieli, ani nie uniemozliwi calkowicie lub cze$ciowo zado$éuczynienia osobom
trzecim. W dniu podpisywania umowy (...) sp. z 0.0. mial §wiadomos¢, ze nabywa jedyny skltadnik majatku (...) sp. z
0.0. Orientacyjna rynkowa warto$¢ tej nieruchomosci w dniu podpisania umowy sprzedazy wynosila 3.065.177 zt. W
zwiazku z niedojéciem do zawarcia ugody, a takze brakiem splaty dlugu przez (...) sp. z 0.0., w dniu 16 czerwca 2008
r. (...) S.A. wystawil bankowy tytut egzekucyjny przeciwko (...) sp. z 0.0. na kwote 840.000,00 zl. Postanowieniem z
dnia 20 czerwca 2008 r. Sad Rejonowy w Swieciu, w sprawie o sygn. akt I Co 773/08, nadal temu tytulowi klauzule
wykonalnoéci. Ponadto, na dzien 9 sierpnia 2008 r. (...) sp. z 0.0. posiadal wymagalne zadluzenie w stosunku do (...)
S.A. z tytulu umowy kredytu obrotowego z dnia 19 czerwca 2008 r. w kwocie 83.267,63 zl. Postanowieniem z dnia 29
pazdziernika 2009 r. Komornik Sagdowy przy Sadzie Rejonowym m. st. Warszawy umorzyl postepowanie egzekucyjne
w sprawie o sygn. akt KM 1348/08, prowadzone z wniosku (...) S.A. przeciwko (...) sp. z 0.0. na podstawie tytutu
wykonawczego w postaci bankowego tytulu egzekucyjnego. Powodem umorzenia bylto stwierdzenie bezskutecznosSci
egzekucji. Po nabyciu przedmiotowej nieruchomosci przez (...) sp. z 0.0., spolka ta wystawila ja na sprzedaz za cene
wywolawczg w wysokosci 4.232.500,00 zl.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia, sad okregowy uznat wniesione w tej sprawie powddztwo za zasadne. W jego
ocenie strona powodowa wykazala bowiem wystapienie wszystkich koniecznych przeslanek do uwzglednienia skargi
paulinskiej, to jest istnienie godnego ochrony interesu wierzyciela w postaci wierzytelno$ci, dokonanie przez dtuznika
z osoba trzecig czynnosci prawnej z pokrzywdzeniem wierzycieli i ze SwiadomoScia pokrzywdzenia oraz uzyskanie



korzyéci majatkowej przez osobe trzecia. Sad okregowy uznal rowniez, ze osoba trzecia uzyskala korzy$¢ majatkowa
bezplatnie.

Jak wskazal sad okregowy niesporne w tej sprawie jest istnienie wymagalnej wierzytelnoSci powoda w stosunku do
(...) sp. z 0.0. na kwote 834.000,00 zl. Niesporne jest rowniez zawarcie w dniu 11 czerwca 2008 r. przez spolke (...)
umowy sprzedazy nieruchomosci na rzecz (...) Sp. z 0.0. W ocenie sadu okregowego nie budzi rowniez watpliwoéci
fakt, ze umowa ta zostata zawarta z pokrzywdzeniem powoda jako wierzyciela spoékki (...). Sad okregowy wskazal, ze
egzekucja wszcezeta po zawarciu powyzszej umowy przez powoda okazala sie bezskuteczna z uwagi na brak majatku
(...) sp. z 0.0. Gdyby natomiast spdlka (...) nie dokonala sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci po zanizonej
cenie, w jej majatku pozostalby skladnik, z ktérego (...) S.A. mogloby zaspokoi¢ swoja wierzytelno$é. W efekcie
zawarcie umowy sprzedazy pomiedzy spo6lka (...) a pozwanym spowodowato niewyplacalno$é spoiki (...) w stopniu
wyzszym, niz gdyby do zawarcia tej umowy nie doszlo. (...) sp. z 0.0. nie uzyskala bowiem ekwiwalentu pienieznego
za swoje $wiadczenie, a tylko transakcje obejmujaca $wiadczenia ekwiwalentne mozna byloby uznaé, jak zaznaczyl
sad pierwszej instancji, powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, za uwzgledniajaca interes wierzyciela.
Nieruchomo$¢ weszla do majatku (...) sp. z 0.0., a zatem pozwany uzyskal korzy$¢ majgtkowa kosztem (...) sp.zo0.0. W
koncu, jak wskazal sad okregowy, zarzad spotki (...) mial Swiadomosé¢, ze dokonuje sprzedazy spornej nieruchomoscei
po cenie zdecydowanie zanizonej w stosunku do posiadanych informacji o rynkowej wartosci tejze nieruchomosci, a
nadto, ze sprzedaz spornej nieruchomosci po tej cenie, tj. 2.350.000,00 zt doprowadzi do stanu, w ktérym (...) sp.
z 0.0. nie bedzie mial majatku pozwalajacego splacié¢ istniejace wobec niego wierzytelnosci. Tym samym dzialal ze
Swiadomoscia pokrzywdzenia wierzyciela. Zarazem sad okregowy stwierdzil, ze nabycie korzySci majatkowej przez
pozwanego nastapilo bezplatnie albowiem dokonana sprzedaz nie miala charakteru ekwiwalentnego. Sad okregowy
podkreslit przy tym, powolujac sie na poglady doktryny i orzecznictwa, ze bezplatne uzyskanie korzysci w $wietle art.
528 k.c. musi by¢ rozumiane szerzej niz darowizna, umowa nieodplatna czy umowa jednostronnie zobowiazujaca.
Obejmuje ono wszelkie czynnoéci prowadzace do uzyskania korzyéci, ktore to korzysci - przed dokonaniem czynnosci,
w chwili dokonania, jak i pdzniej - nie znalazly, w ujeciu obiektywnym (czyli ze wzgledu na rzeczywiste skutki
gospodarcze czynno$ci dluznika), odpowiedniego ekwiwalentu. W §wietle art. 528 k.c. nawet wykazanie przez osobe
trzecia, ze nie wiedziala i mimo dotozenia nalezytej staranno$ci nie mogla sie dowiedzie¢ o pokrzywdzeniu wierzycieli,
nie zwalnia jej od odpowiedzialno$ci wobec wierzyciela. Z tych wzgledéw sad okregowy uznal wniesione powoddztwo
za zasadne.

Apelacje od wydanego w tej sprawie wyroku wniosla strona pozwana, zaskarzajac wydany wyrok w calo$ci i wnoszac
0 jego zmiane poprzez oddalenie powodztwa, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania sadowi pierwszej instancji. W apelacji zawarte zostaly nastepujace zarzuty:

1) naruszenie przepisdbw prawa procesowego tj. art. 321 k.p.c. poprzez orzeczenie bezskutecznoSci wobec Banku
(...) S.A. umowy sprzedazy z dnia 11 czerwca 2008 r. w calo$ci, bowiem zaskarzony wyrok nie okreslil wierzytelnosci
Powoda ani jej wysokosci, podczas gdy Powod zadal uznania ww. umowy za bezskuteczna w zakresie wierzytelno$ci
Powoda z tytulu umowy ramowej nr (...) w sprawie warunkéw zawierania i realizacji transakcji rynku finansowego
w (...) S.A. zawartej w dniu 16 sierpnia 2007 r. pomiedzy Powodem a Przedsiebiorstwem (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w
W., tj. w wysokos$ci 834.000,00 zt wraz z odsetkami ustawowymi od kapitatu zadluzenia od dnia 16 kwietnia 2008
r. do dnia zaplaty;

2) naruszenie przepisOw prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny
dowodow w szczegolnosci w zakresie oceny zeznan §wiadkoéw P. D., P. S. oraz strony pozwanej w osobie S. K., i uznanie
tych zeznan za niewiarygodne pomimo, z zeznania tych os6b sa spojne i logiczne i z ktérych jednoznacznie wynika, ze
cena nieruchomosci w chwili zawarcia umowy byla adekwatna do jej wartoSci, a ponadto, ze Pozwany podjal szereg
dzialan w celu odsprzedazy dzialki, lecz nie znalazl kupca przynajmniej za cene, za ktéra nabyl nieruchomosé;

3) naruszenie przepisdbw prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej
oceny dowoddéw i uznanie opinii bieglego za spdjna i rzetelng podczas gdy m.in. opinia ta nie uwzglednila takich
okolicznoSci jak: brak dostepu do drogi publicznej nieruchomosci, braku uzbrojenia nieruchomosci, braku przylaczy



energetycznych, problemow ze skanalizowaniem nieruchomosci, brak miejscowego planu zagospodarowania terenu
w dniu sprzedazy nieruchomosci oraz obcigzenie hipoteka;

4) naruszenie przepiséw prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego zebranego w sprawie tj. pominiecie dowodu z dokumentu - umowy sprzedazy z dnia 11 maja 2007 r.
zawartej pomiedzy J. D. a przedsiebiorstwem (...) sp. z 0.0., z ktorej wynika, ze przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. nabylo
przedmiotowa nieruchomosé za cene 2.065.460,00 zl, czvli za cene nizsza niz cena sprzedazy przyjeta w umowie z
dnia 11 czerwca 2008 r., pomimo Ze nieruchomo$¢ ta w dacie jej nabycia przez Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. nie
byla obciazona hipoteka;

5) naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 528 k.c. w zw. 527 § 1 k.c. poprzez jego zastosowanie i przyjecie, ze
Pozwany nabyl przedmiotowa nieruchomo$¢ bezplatnie, podczas gdy cena sprzedazy odpowiadala warto$¢ rynkowe;j
nieruchomosci biorgc pod uwage stan. faktyczny i prawny nieruchomosci w dacie jej zbycia;

6) naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. 527 § 1 k.c. poprzez jego zastosowanie i przyjecie, ze spelnione
zostaly wszystkie przestanki do uznania skargi paulianskiej, pomimo ze Pozwany wykazal, ze nawet przy zachowaniu
nalezytej staranno$ci nie mégt dowiedzie¢ sie, ze Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. dokonalo sprzedazy nieruchomosci
z pokrzywdzeniem Powoda.

Rozpoznajac sprawe w graniach zaskarzenia sad apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja strony powodowej jest zasadna, w szczegbélnoSci w zakresie, w ktorym zarzuca sadowi okregowemu
naruszenie art. 528 k.c. poprzez jego nienalezyta wykladnie i w efekcie bledne zastosowanie. Cze$ciowo rowniez
zasadne sg zarzuty dotyczace naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie niepelnej oceny materialu dowodowego
zgromadzonego w tej sprawie, w tym pominiecie w istocie treSci zeznan $wiadkéw P. D., P. S. oraz zeznan
przestuchanego w charakterze strony pozwanej S. K..

Na wstepie wskazac¢ nalezy, ze prawidlowo sad okregowy uznal, Zze w okolicznoSciach faktycznych tej sprawy
zaktualizowaly sie podstawowe przestanki skargi paulinskiej zawarte w art. 527 k.c., to jest: istniala zaskarzalna
wierzytelno$¢é powoda, spolka (...) (dluznik powoda) dokonala z pozwanym czynnoéci rozporzadzajacej skutkujacej
umniejszeniem majatku, w wyniku czego korzy$¢ majatkowa odnioslta pozwana spétka (nabyta prawo majatkowe
w postaci prawa wlasnoS$ci nieruchomosci), wskutek dokonanej czynnoSci rozporzadzajacej spotka (...) stala sie
niewyplacalna oraz spolka (...) dzialala ze Swiadomo$cia pokrzywdzenia wierzyciela, to jest zdawala sobie sprawe, ze
dokonana przez nig czynno$¢ prawna moze spowodowac jej niewyplacalnosé.

Powyzsze ustalenia sagdu okregowego nie zostaly zresztg zakwestionowane przez skarzacego w zlozonej apelacji.

W $wietle art. 527 k.c. dodatkowg, konieczna przestanka skutecznoéci skargi paulinskiej jest wadliwo$é podmiotowa
osoby trzeciej dokonujacej czynnos$ci prawnej z dluznikiem, ktéra o pokrzywdzeniu wierzycieli wiedziala lub
przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogla sie dowiedzie¢. Przeslanka ta nie byla przedmiotem dowodzenia w
rozpoznawanej sprawie. W tym zakresie bowiem powdd oparl wniesione w tej sprawie powodztwo na konstrukeji
przewidzianej w art. 528 k.c., zgodnie z ktéra wadliwo$¢ podmiotowa (zla wiara) osoby trzeciej nie jest konieczng
przestanka skargi pauliniskiej, jezeli wskutek czynnoSci prawnej dokonanej przez dluznika z pokrzywdzeniem
wierzycieli osoba trzecia uzyskala korzy$¢ majatkowa bezplatnie. W takiej bowiem sytuacji wierzyciel moze zadac
ochrony rowniez wtedy, gdy osoba trzecia nie wiedziala i nie mogla przy zachowaniu nalezytej staranno$ci dowiedzie¢
sie o tym, ze dtuznik dzialal ze swiadomos$cia pokrzywdzenia wierzyciela. Wierzyciel jest wiec zwolniony z obowigzku
wykazania zlej wiary osoby trzeciej, za$ osoba trzecia nie moze bronic sie poprzez wykazanie, Ze nie wiedziala lub nie
mogla wiedzie¢ o dzialaniu dluznika ze Swiadomoscia pokrzywdzenia wierzyciela. Tym samym w Swietle twierdzen
pozwu i okoliczno$ci faktycznych sprawy, kluczowe dla jej rozstrzygniecia bylo ustalenie, czy na skutek zawarcia w
dniu 11 czerwca 2008 r. ze sp6lka (...) umowy sprzedazy nieruchomosci pozwana spo6tka uzyskata korzy$¢é majatkowa
bezplatnie.



Trafnie sad okregowy wskazal, ze pojecie ,bezplatnie uzyskanej korzy$ci” na gruncie art. 528 k.c. musi by¢ rozumiane
szerzej i nie powinno by¢ tozsame jedynie z umowa, czy szerzej czynno$cia prawna, o charakterze nieodplatnym.
Poglad ten nalezy uznaé za ustalony zar6wno w orzecznictwie, jak i w doktrynie. W szczegblnosci w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego akcentuje sie, ze przyjecie wylacznie formalnego kryterium odplatnoéci czyniloby ochrone
wierzyciela na gruncie art. 528 k.c. czysto iluzoryczna. W takim bowiem wypadku czynnoSci nieodplatne zastapione
zostalyby czynno$ciami, w ktorych $wiadczeniu jednej strony odpowiadaloby §wiadczenie drugiej, tyle ze o warto$ci
niewspoOlmiernie nizszej (tak wyrok SN z 12 czerwca 2002 r., III CKN 1312/00). W efekcie Sad Najwyzszy odrzucit
kryterium formalne oceny ekwiwalentnoéci §wiadczen na rzecz kryterium niejako materialnego, odwolujacego sie do
rzeczywistej, obiektywnej relacji pomiedzy wartoScig §wiadczen obu stron. W sytuacji razacej dysproporcji warto$ci
obu $wiadczen formalnie wzajemnych, przyja¢ wiec nalezy nieodplatny charakter dokonanej czynno$ci prawnej (poza
wskazanym wyzej orzeczeniem zob. rowniez: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2005 r., V CK 559/05; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2012 r., V CSK 542/11).

Podzielajac powyzsze stanowisko nie mozna zarazem zgodzi¢ sie z oceng sadu okregowego wyrazong w tej sprawie,
zgodnie z ktéra umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta pomiedzy pozwana spotka a spo6lka (...) miala charakter
czynnosci nieodplatnej. Ocena ta umotywowana zostala zreszta przez sad pierwszej instancji w sposob nader pobiezny.
Sad okregowy zestawil po prostu dwie warto$ci — cene sprzedazy nieruchomosci ustalona w umowie zawartej przez
strony (kwota 2.350.000 z}) oraz warto$¢ rynkowa tej nieruchomoéci, ustalong na podstawie dowodu z opinii biegltego
(kwota 3.065.177 z). Poniewaz ustalona przez bieglego warto$¢ rynkowa nieruchomosci przekraczala cene sprzedazy,
sad okregowy uznal, Zze umowa sprzedazy nie byta ekwiwalentna i tym samym miala charakter nieodplatny.

W ocenie sadu apelacyjnego w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy ocena prawna sadu okregowego jest bledna.
Uzasadniony jest wiec zawarty w apelacji zarzut naruszenia przez sad pierwszej instancji art. 528 k.c.

Whbrew stanowisku sadu okregowego, nie kazda dysproporcja obiektywnej wartoSci $§wiadczen stron (brak
ekwiwalentnos$ci obiektywnej) prowadzi do stwierdzenia niedoplatnoéci danej czynno$ci prawnej. Jak wynika z
przytoczonych orzeczen Sadu Najwyzszego, konstrukcja ta znajduje zastosowanie jedynie do tych czynno$ci prawnych
formalnie odplatnych, w ktérych dysproporcja wartosci §wiadczen obu stron ma charakter razacy, jest wiec na tyle
istotna, ze w danych okoliczno$ciach faktycznych mozna uznac, ze wskazana przez strony odplatnoéc jest niejako
pozorna, za$ $wiadczenie drugiej strony uzyskane zostalo przez beneficjenta faktycznie bez ekwiwalentu, to jest w
praktyce ,za darmo”, czy przynajmniej ,za pét darmo”. Podkresli¢ nalezy, ze jako przyklad tak razacej obiektywnej
dysproporcji §wiadczen stron formalnie ekwiwalentnych wskazuje sie najczesciej umowe sprzedazy za symboliczng
zlotowke. Wskaza¢ nalezy rowniez na stany faktyczne bedace podstawa zastosowania tej konstrukeji przez Sad
Najwyzszy w przywolanych powyzej orzeczeniach. Ot6z w sprawie zakonczonej wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia
12 czerwca 2002 r., (III CKN 1312/00), nabycie nieruchomosci o warto$ci rynkowej przekraczajacej znacznie kwote
400.000 zl dokonane zostalo za kwote 22.500 zl, a wiec za kwote, jak okreslit to Sad Najwyzszy, stanowiaca niewielki
ulamek tej wartos$ci. Z kolei w sprawie, w ktérej zapadl wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2012 r., (V CSK
542/11), cena, za ktorg zostala nabyta nieruchomo$¢ wynosila mniej niz potowe jej realnej warto$ci rynkowej. W obu
tych sprawach Sad Najwyzszy przyjal razaca dysproporcje wartosci §wiadczen obu stron umowy i tym samym uznat,
ze nabycie nastapilo w istocie pod tytulem darmym.

Odnoszac powyzsze do okolicznoéci rozpoznawanej sprawy wskazac nalezy, ze dysproporcja pomiedzy warto$cig
rynkowa nieruchomosci, a cena uiszczong za te nieruchomo$¢ przez pozwanego nie moze by¢ uznana za dysproporcje
razaca, a tym samym uzasadnia¢ twierdzenia o nabyciu spornej nieruchomosci przez pozwang spdtke pod tytulem
darmym. Roéznica pomiedzy wartoécia rynkowa nieruchomosci, ustalong na podstawie opinii bieglego, a ceng
sprzedazy wynosi w tym zakresie okolo 700.000 zl, Tym samym nieruchomo$¢ zostala nabyta przez pozwanego za
cene nizsza o okolo 25 % od warto$ci rynkowej nieruchomoéci. Taka r6znica pomiedzy ceng sprzedazy a warto$cig
rynkowa w okolicznoéciach tej sprawy musi byé uznana za dopuszczalng w ramach swobody kontraktowej stron i
nie moze by¢ uznana za sprzeczna z zasada ekwiwalentnosci, a tym samym odplatnoéci. Zwazy¢ bowiem nalezy na
dodatkowe okoliczno$ci faktyczne tej sprawy. Po pierwsze, sprzedajacy — spolka (...) znajdowala sie w dacie zbycia



nieruchomoéci w trudnej sytuacji finansowej, za$ zbycie nieruchomosci stanowilo konieczny warunek utrzymania
plynnosci finansowej spo6lki. Okoliczno$é ta bez watpienia miala wplyw na ustalong ostatecznie cene transakeji, w
szczegolnoscei jesli zwazyé, ze spolce (...) zalezalo na szybkim sfinalizowaniu transakeji, za$ - co wynika rowniez z
materialu dowodowego sprawy - przedmiotowa nieruchomo$¢ z uwagi na polozenie oraz problemy z infrastruktura i
uzbrojeniem nie byla nieruchomoscia tatwa do zbycia. Jak wynika bowiem z zeznan §wiadkow P. S. (k. 309-310) i P.
D. (k. 248-249) pozwanej spoélce nie udalo sie ostatecznie zby¢ sie tej nieruchomosci nawet za cene zblizong do ceny
zakupu. Nieruchomo$c ta do dnia dzisiejszego pozostaje w majatku pozwanej spotki.

Skarzacy trafnie zarzucil sadowi pierwszej instancji naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w odniesieniu do oceny wskazanych
powyzej dowodow z zeznan $wiadkéw oraz zeznania przestuchanego w charakterze strony S. K.. Przede wszystkim
wskazaé nalezy, ze ocenie sadu okregowego poddana zostala jedynie cze$¢ tych zeznan dotyczaca, jak wskazal to
sad okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia — ,.co do okolicznos$ci ceny zakupu nieruchomoéci opisanej
w pozwie”. W swoich rozwazaniach i ustaleniach sad okregowy pomingl natomiast fakt, ze pozwanej spolce
do dnia dzisiejszego nie udalo sie zby¢ przedmiotowej nieruchomosci, pomimo podejmowanych w tym zakresie
staran i zakre§lenia ceny sprzedazy na poziomie ceny uprzedniego zakupu. Podnie$é¢ nalezy, ze w tym zakresie
zeznania wskazanych §wiadkow oraz prezesa zarzadu pozwanej spotki S. K. sa wzajemnie spojne i logiczne, brak
w nich jakichkolwiek sprzecznoéci, ktore podwazatyby ich wiarygodno$é. Rowniez pozostaly material dowodowy
zgromadzony w tej sprawie nie ujawnia okolicznoéci pozostajacych w sprzeczno$ci z tymi zeznaniami. Okolicznoécia
niesporng jest w szczegblno$ci fakt, ze przedmiotowa nieruchomo$é do dnia dzisiejszego pozostaje w majatku
pozwanej spolki. Wszystko to przemawia za daniem wiary powyzszym dowodom w zakresie wskazujacym na
bezskuteczne proby dalszego zbycia spornej nieruchomosci przez pozwana spotke.

Nie mozna natomiast podzieli¢ zarzutu skarzgcego co do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez sad pierwszej instancji
poprzez oparcie ustalen faktycznych co do rynkowej wartoSci spornej nieruchomos$ci na tresci opinii powolanego
w tej sprawie bieglego — rzeczoznawcy majatkowego. Wbrew zarzutom skarzgcego wycena bieglego uwzglednia
uwarunkowania nieruchomogci zwigzane z brakiem uzbrojenia nieruchomosci oraz fakt, ze plan zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru, na ktéorym znajduje sie ta nieruchomo$¢ zostal przyjety przed data zakupu nieruchomo$ci,
natomiast obowigzywaé zaczal po tej dacie. Nie mozna réwniez podzieli¢ zarzutow skarzacego wskazujacych na
zabezpieczenia rzeczowe obciazajace nabywana nieruchomo$c. Z treSci umowy sprzedazy zawartej przez pozwanego
ze spotka (...) wynika bowiem, ze konieczno$¢ wygaszenie tych zabezpieczen poprzez splate wierzytelnosci
stanowiacych przedmiot zabezpieczenia, zostala uwzgledniona przez strony zawartej umowy. W efekcie przedmiotowa
nieruchomo$¢ nabyta zostala ostatecznie przez pozwanego bez zadnych obciazen. Z tych wzgledow sad apelacyjny w
tym zakresie podziela ocene sadu okregowego, ktéry uznal sporzadzona w tej sprawie opinie bieglego za rzetelne i
wiarygodne Zrodlo ustalen w zakresie warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Odnoszac sie z kolei do zarzutéw strony powodowej odnoénie opinii bieglego, uznaé¢ nalezy je za nieistotne dla
rozstrzygniecia tej sprawy. Oceny sadu apelacyjnego co do niemozno$ci przypisania umowie sprzedazy z dnia 11
czerwca 2008 r. charakteru umowy pod tytulem darmym, nie zmienia bowiem nawet hipotetyczne uwzglednienie
tych zarzutow. Zgodnie bowiem z zarzutami i twierdzeniami powoda, uwzglednienie przez bieglego przy dokonywane;j
wycenie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu, a wiec tak zwanego trendu czasowego, powinno skutkowaé
wzrostem wartoSci wycenianej nieruchomoscei o 20 %, a wiec ostatecznie do kwoty okolo 3.600.000 zl. Okoliczno$¢ ta
skutkowalaby oczywiscie zwiekszeniem ro6znicy pomiedzy ustalong przez bieglego wartoScia rynkowa nieruchomoscia
a ceng jej sprzedazy, jednakze nadal nie uprawnialaby do uznania, ze strona pozwana w wyniku zawartej umowy
sprzedazy uzyskala korzy$¢ majatkowa bezplatnie.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze podzieli¢ nalezy zawarty w apelacji zarzut naruszenia art. 528 k.c., a w
konsekwencji rowniez naruszenia art. 527 k.c. poprzez uznanie przez sad pierwszej instancji, ze w okolicznoSciach
rozpoznawanej sprawy wypelione zostaly wszystkie przestanki skuteczno$ci skargi paulianskiej, co skutkowato
uwzglednieniem wniesionego w tej sprawie powddztwa. Z tych wzgledéw sad apelacyjny na podstawie art. 386 § 1
k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i powodztwo w tej sprawie oddalil. W §wietle tego rozstrzygniecia bezprzedmiotowy
jest zawarty w apelacji zarzut naruszenia przez sad pierwszej instancji art. 321 § 1 k.p.c. aczkolwiek podzieli¢ nalezy



stanowisko skarzacego, ze brak wskazania w sentencji orzeczenia wierzytelnosci, ktoérej zaspokojeniu ma shuzy¢
uznanie zaskarzonej umowy za bezskuteczna wobec powoda, stanowi o dalszej wadliwoSci tego orzeczenia. Sentencja
wyroku wydanego na podstawie art. 527 § 1 k.c. zawsze bowiem musi okre$laé¢ wierzytelno§é, ktorej ochronie ma
stuzy¢, ten skladnik orzeczenia jest nieodzowny dla zapewnienia prawidlowej wykonalno$ci wyroku. Kwestia ta byta
przedmiotem licznych wypowiedzi Sadu Najwyzszego (zob.m.in. wyrok z dnia 13 lutego 1970 r., III CRN 546/99,
uchwala z dnia 11 paZzdziernika 1995 r., III CZP 139/95, wyrok z dnia 2 lutego 2000 r., II CKN 236/99, wyrok z dnia
5 czerwcea 2002 r., II CKN 1336/00).

Zmiana rozstrzygniecia merytorycznego zawartego w wyroku sadu pierwszej instancji skutkowala rbéwniez
konieczno$cia zmiany rozstrzygnie¢ akcesoryjnych odnoszacych sie do kosztéw procesu. Z kolei o kosztach
postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu (art. 98 § 1 k.p.c.). Na
koszty poniesione przez pozwanego skladato sie w tej sprawie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego ustalone w
wysokoSci stawki minimalnej, zgodnie z § 6 pkt 7 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Jednocze$nie zwazywszy, ze pozwany byl zwolniony od ponoszenia
oplaty od apelacji, zmocy art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych w zw.
zart. 98 § 1k.p.c. obowigzkiem uiszczenia tej oplaty obcigzono strone powodowa, stosownie do wynikéw postepowania
W tej sprawie.



