Sygn. akt | CSK 157/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Syndyka masy upadtosci E. S.A. w upadtosci likwidacyjne;j
wl...]

przeciwko K.N. i S. S KA w]..]

0 uznanie czynno$ci prawnych za bezskuteczne, zobowigzanie wydania,
ewentualnie zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 3 marca 2017 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 15 pazdziernika 2015 r., sygn. akt VI ACa .../14,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [.--] do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Syndyk masy upadtosci E. SA w pozwie z dnia 17 grudnia 2012 r.
skierowanym przeciwko K.N. i S. R.— spdice komandytowo akcyjnej, wniost na
podstawie art. 527 i nast. k.c. oraz art. 134 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. —
Prawo upadtosciowe i naprawcze, jedn. tekst: Dz.U. 2009.175.1361 ze zm. (od 1
stycznia 2016 r.: Prawo upadtosciowe, jedn. tekst: Dz.U.2016.2171; dalej: ,p.u.”), w

zwigzku z art. 131 p.u., o ustalenie bezskutecznosci wzgledem masy upadtosci:

- dwéch uméw miedzy E. SA a K. N. z 23 grudnia 2008 r. ustanowienia
odrebnej wiasnosci i sprzedazy oznaczonych lokali uzytkowych (U 3 - o

powierzchni 173 m?, i U 7 — o powierzchni 130,5 m?, oba przy ul. K. 20 w [...]),

- umowy miedzy pozwang spoétkg a K. N. z 7 maja 2012 r. objecia przez K. N.
akcji pozwanej spofki i przeniesienia przez K.N. na pozwang spotke jako wktadow

niepienieznych wtasnosci lokali uzytkowych nabytych od spétki E.,

- oswiadczenia K.N. z dnia 26 lipca 2012 r. o wyrazeniu zgody na umorzenie
przez pozwang spotke bez wynagrodzenia akcji objetych przez K.N. za wktady

niepieniezne w postaci wtasnosci lokali U 3i U 7,

- umowy miedzy E. SA a K.N. z 21 stycznia 2009 r., majgcej za przedmiot
nabycie przez K.N. udziatu we wspoétwlasnosci oznaczonego lokalu uzytkowego w
postaci garazu i podzialu quoad usum przez wyodrebnienie dwoch miejsc

postojowych do wytgcznego jej uzytku.

Strona powodowa wniosta ponadto o zobowigzanie pozwanej spotki
lub obojga pozwanych solidarnie do wydania lokali uzytkowych, bedgcych
przedmiotem zaskarzonych uméw z 23 grudnia 2008 r. i 7 maja 2012 r.,
ewentualnie o zasgdzenie od pozwanej spotki lub od obojga pozwanych solidarnie
3.023.114,94 zt, a takze o zobowigzanie K.N. do wydania nieruchomosci
stanowigcej garaz w zakresie nabytych udziatow, ewentualnie o zasgdzenie od
K.N. kwoty 91.948, 03 zt.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 17 pazdziernika 2013 r. oddalit powddztwo

po dokonaniu nastepujgcych ustalen.



W dniu 13 lutego 2008 r. K.N. zawarta ze spétka E. dwie umowy w formie
pisemnej o realizacje i finansowanie budowy lokalu uzytkowego ,w inwestycji B.”
w [...]. Jedna umowa dotyczyta lokalu U 3, a druga lokalu U7. Zawarcie tych uméw
stanowito wykonanie umowy rezerwacyjnej z 20 lutego 2006 r. W kazdej z umow z
13 lutego 2008 r. spotka E. zobowigzata sie do przeniesienia na K.N. wiasnosci
lokalu po jego wybudowaniu wraz z udziatem w gruncie w terminie do 31 grudnia
2008 r.; w jednej umowie — lokalu U 3, za cene 465.237,05 zt, w drugiej umowie —
lokalu U 7, za cene 359.732,25 zt (2.100 zt - 1 m?); z zastrzezeniem mozliwosci

pozniejszego skorygowania ustalonych cen.

Dnia 23 grudnia 2008 r. K.N. zawarta w formie aktu notarialnego ze spoétkg E.
umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci i sprzedazy lokali, ktorych dotyczy pozew;
lokalu U 3 — za cene w wysokosci 487.939,20 zt, oraz lokalu U 7 — za cene w
wysokosci 369.531, 94 zt. W dniu 21 stycznia 2009 r. strony te zawarty umowe
dotyczgcg nabycia przez K.N. udziatu we wspoétwtasnosci lokalu uzytkowego w
postaci okreslonego garazu i podziatu quoad usum przez wyodrebnienie dwdch
miejsc postojowych do wytgcznego jej uzytku, a w dniu 7 maja 2012 r. K.N.
podpisata umowe z pozwang spotkg o objecie akcji i przeniesienie wtasnosci lokali
U 3i U 7 w celu pokrycia wktadu niepienieznego za objete akcje; podana wartosc
obu aportow: 1.541.776 zt — U 3,1 1.287.805 zt — U 7 (w sumie: 2.829.861 zt). Dnia
26 lipca 2012 r. K.N. wyrazita zgode na umorzenie objetych przez nig akcji przez

pozwang spotke bez wynagrodzenia.

Problemy finansowe spétki E. zaczety sie na przetomie lat 2007/2008.
W dniu 12 lutego 2010 r. jeden z wierzycieli ztozyt wniosek o ogtoszenie upadtosci
z mozliwoscig zawarcia ukfadu, lecz w dniu 22 lutego 2010 r. cofngt go. Dnia
12 stycznia 2011 r. nastgpito ogtoszenie upadtosci spotki E. na wniosek cztionka
zarzadu ztozony 30 grudnia 2010 r. W dniu 31 pazdziernika 2011 r. przedstawiono
w toku postepowania upadtosciowego raport, z ktérego wynikato, ze uzgodniona w
umowach zawartych 23 grudnia 2008 r. cena lokali byta nizsza od ceny rynkowej o
64,57 %.

Wedlug Sgdu Okregowego, zgdanie pozwu podlegato ocenie na podstawie
wiasciwych w sprawie, stosownie do art. 131 p.u., przepisow art. 527 i nast. k.c.,



i byto, w Swietle tych przepiséw, bezzasadne, przede wszystkim dlatego, ze
umowy z dnia 23 grudnia 2008 r., o uznanie bezskutecznosci ktorych strona
powodowa wnosi, stanowity wykonanie uméw z dnia 13 lutego 2008 r. o realizacje
i finansowanie budowy, a zgodnie z poglgdami orzecznictwa, art. 527 § 1 i nast.
k.c. nie mogg mie¢ zastosowania do czynnosci prawnej dtuznika polegajgcej na
spetnieniu Swiadczenia wobec wierzyciela — nawet, jezeli czynnosc¢ ta prowadzi do

pokrzywdzenia wierzycieli.

W ocenie Sgdu Okregowego nie zostaty tez spetnione w sprawie inne
przestanki zastosowania przepisow o akcji paulianskiej. Nie wykazano, ze spotka E.
dziatata z pokrzywdzeniem wierzycieli i Swiadomoscig pokrzywdzenia wierzycieli. O
niewyptacalnosci spotki E. mogtaby by¢ mowa dopiero wtedy, kiedy zostat ztozony
pierwszy wniosek o ogtoszenie upadtosci (12 lutego 2010 r.). Tym samym nie
mogto wchodzi¢ w gre dowiedzenie sie przez pozwanych o zawarciu umow z

pokrzywdzeniem wierzycieli.

Apelacja strony powodowej zostata oddalona wyrokiem z 15 pazdziernika
2015 r. Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego i przyjat,
tak samo jak Sad Okregowy, ze to, iz umowy z dnia 23 grudnia 2008 r.
stanowity wykonanie uméw z 13 lutego 2008 r. o realizacje i finansowanie
budowy, wykluczato, zgodnie z pogladem przyjmowanym w piSmiennictwie oraz
orzecznictwie, mozliwos¢ zastosowania do tych umow przepisdow o akcji
paulianskiej. Ponadto wskazat, ze pozwana spétka, dokonujgc z K.N. opisanych w
pozwie czynnosci prawnych majgcych za przedmiot lokale nabyte od spétki E., nie
mogta wiedzieé, iz K.N. nabyta te lokale w okolicznosciach wskazujgcych na

wynikajgce z ich nabycia pokrzywdzenie wierzycieli spoftki E. (art. 531 § 2 k.c.).

W skardze kasacyjnej strona powodowa zarzucita zaskarzonemu wyrokowi
naruszenie art. 278 § 1 w zwigzku z art. 227, 382 i 391 § 1 k.p.c. oraz naruszenie

art. 158 zdanie pierwsze, art. 73 § 2 zdanie pierwsze i art. 527 § 1 k.c.
Sad Najwyzszy, zwazyt co nastepuije.

Zamieszczony w dziale obejmujgcym przepisy normujgce bezskutecznosc
i zaskarzanie czynnosci upadtego (art. 127-135), art. 131 p.u. stanowi, ze
w sprawach nieregulowanych przepisami art. 127-130 do zaskarzania czynno$ci



prawnych upadtego, dokonanych z pokrzywdzeniem wierzycieli, stosuje sie
odpowiednio przepisy art. 132-134 oraz przepisy Kodeksu cywilnego o ochronie
wierzyciela w razie niewyptacalnosci dtuznika. Z zestawienia przepiséw art. 127-
130 p.u. ze stanem faktycznym sprawy wynika, ze w sprawie przepisy te nie mogty
mie¢ zastosowania. Do oceny zgdania pozwu wiasciwe byly zatem — tak jak
przyjety sady meriti - przepisy art. 132-134 p.u. i art. 527-534 k.c., stosowane

odpowiednio.

Wedtug art. 527 § 1 k.c., gdy wskutek czynnosci prawnej dtuznika dokonane;
z pokrzywdzeniem wierzycieli osoba trzecia uzyskata korzy$¢ majgtkowa, kazdy
z wierzycieli moze zgda¢ uznania tej czynnosci za bezskuteczng w stosunku do
niego, jezeli dtuznik dziatat ze Swiadomoscig pokrzywdzenia wierzycieli, a osoba
trzecia o tym wiedziata lub przy zachowaniu nalezytej starannosci mogta sie
dowiedzie¢. Uznanie za bezskuteczng czynnosci prawnej dtuznika dokonanej
z pokrzywdzeniem wierzycieli nastepuje w drodze powddztwa Ilub zarzutu
przeciwko osobie trzeciej, ktora wskutek tej czynnosci uzyskata korzys¢ majgtkowag
(art. 531 § 1 k.c.). W wypadku gdy osoba trzecia rozporzadzita uzyskang korzys$cia,
wierzyciel moze jednak wystgpiC takze bezposrednio przeciwko osobie, na ktorej
rzecz rozporzgdzenie nastgpito, jezeli osoba ta wiedziata o okolicznosciach
uzasadniajgcych uznanie czynnosci dtuznika za bezskuteczng albo jezeli
rozporzgdzenie byto nieodptatne (art. 531 § 2 k.c.). Biernie legitymowanym
w sprawie zgdania, ktérego dotyczy art. 531 § 1 k.c. jest zatem tylko osoba trzecia,
a w sprawie zgdania, ktérego dotyczy art. 531 § 2 k.c. - tylko wskazany w tym

przepisie nastepca prawny osoby trzeciej.

Mimo przewidzianej w art. 531 § 2 k.c. mozliwo$ci pozwania bezposrednio
wskazanego w tym przepisie nastepcy prawnego osoby trzeciej, bierna
legitymacja procesowa osoby trzeciej w sprawach o uznanie za bezskuteczng
czynnosci prawnej diuznika, przysparzajgcej korzys¢ osobie trzeciej, nie zalezy od
pozostawania tej korzysci w majgtku osoby trzeciej (por. co do legitymaciji biernej
w sprawach zgdania ubezskutecznienia czynnosci prawnej na podstawie art. 527
i nast. k.c. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2013 r., IV CSK 222/13).
W sprawie byto wiec mozliwe dochodzenie przez powoda zaréwno, stosownie do

art. 531 § 1 k.c., uznania za bezskuteczng czynnosci diuznika dokonanej z osobg



trzecig, w procesie przeciwko tej osobie, jak i, stosownie do art. 531 § 2 k.c.,
uznania za bezskuteczng czynnosci dokonanej przez osobe trzecig z inng osoba,

w procesie przeciwko tej innej osobie - nastepcy prawnemu osoby trzeciej.

Po ogtoszeniu upadtosci dtuznika powddztwo paulianskie zaroéwno
skierowane przeciwko osobie trzeciej o uznanie za bezskuteczng czynnosci
dokonanej z tg osobg przez dituznika, jak i skierowane przeciwko nastepcy
prawnemu osoby trzeciej, na rzecz ktérego osoba trzecia rozporzadzita korzyscig
uzyskang od dtuznika, o uznanie za bezskuteczng czynnosci majgcej za przedmiot
to rozporzadzenie, moze by¢ jednak, inaczej niz przewidujg to art. 527-534 k.c.,
wytoczone tylko przez jedng z oso6b wymienionych w art. 132 ust. 1 p.u. - do
ktorych nalezy syndyk. Inng modyfikacjg w stosunku do przepisow prawa cywilnego
o akcji paulianskiej, podyktowang celami postepowania upadtosciowego, jest
zakres bezskutecznosci orzekanej na zgdanie syndyka lub innej osoby wymienione;j
w art. 132 p.u.; czynnos¢ staje sie bezskuteczna wobec masy upadtosci. Inne sg
tez konsekwencje orzeczonej bezskutecznosci czynnosci: to, co wskutek tej
czynno$ci ubyto z majatku upadtego lub do niego nie weszto, podlega przekazaniu
do masy upadtosci, a jezeli przekazanie w naturze jest niemozliwe, do masy
upadtosci wptaca sie rownowartos¢ w pienigdzu (art. 134 p.u.). Odpada tez w razie
stosowania przepisow o akcji paulianskiej na podstawie odestania zawartego
w art. 131 p.u. potrzeba udowodnienia w taki sposob, jaki jest stosowany, gdy ze
skarga wystepuje wierzyciel (por. co tego wymagania wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 14 lutego 2008 r., Il CSK 503/07), ze czynnos¢ dtuznika z osobg trzecig
zostata dokonana z pokrzywdzeniem wierzycieli (art. 527 § 2 k.c.), w takim bowiem
razie niewyptacalnos¢ dtuznika potwierdza jego upadtosé (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2007 r., IV CSK 184/07, i 12 stycznia 2012 r.,
Il CSK 273/11). Aktualne natomiast w ramach odestania przewidzianego w art. 131
p.u. pozostajg wymagania zaskarzalnosci, wynikajgce z przepisdéw prawa cywilnego
o akcji paulianskiej, dotyczgce zwigzku czynnosci diuznika dokonanej z osobg
trzecig z niewyptacalnoscig dtuznika (por. co do tego zwigzku np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11 maja 2012 r., Il CSK 548/11) oraz odnoszgce sie do
Swiadomosci dtuznika dziatania z pokrzywdzeniem wierzycieli w chwili dokonywania

czynnosci z osobg trzecig (por. co do wymogu dziatania ze $wiadomoscig



pokrzywdzenia wierzycieli np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2012 r.,
V CSK 183/11).

Zaréwno w pismiennictwie, jak orzecznictwie uznaje sie za niedopuszczalne
co do zasady — jak trafnie przyjety sgdy meriti — objecie akcjg paulianskg czynnosci
stanowigcej wykonanie zobowigzania dokonanej przez dtuznika z jednym tylko
z wierzycieli, cho¢by czynnos¢ ta prowadzita do pokrzywdzenia pozostatych

wierzycieli.

O ile jednak sama zasada niezaskarzalnosci akcjg paulianskg czynnosci
dtuznika, stanowigcej wykonanie zobowigzania jednego tylko z jego wierzycieli, jest
- z przywofaniem réznych argumentéw - szeroko akceptowana, o tyle zakres
zastosowania tej zasady jest dyskusyjny. Z jednej strony, akcentuje sie
niezaskarzalnos¢ akcjg paulianskg takich czynnosci dtuznika dokonanych
z wierzycielem, ktore sScisle odpowiadajg zobowigzaniu dtuznika pod wzgledem
rodzaju, sposobu i terminu naleznego od niego swiadczenia, z drugiej zas strony,
wyraza sie sprzeciw wobec wytgczenia z zakresu zastosowania akcji paulianskiej
czynno$ci diuznika stanowigcych wykonanie zobowigzania wobec jednego tylko
z wierzycieli, jezeli dtuznik dokonat wyboru wierzyciela w wyniku zmowy z nim
w celu szkodzenia innym wierzycielom lub uczynit to w sposob arbitralny,
prowadzacy do uprzywilejowania wybranego wierzyciela kosztem pozostatych,
zwtaszcza w okolicznosciach wskazujgcych na rychtg mozliwos¢ ogtoszenia
upadtosci dluznika, albo w razie spetnienia w miejsce Swiadczenia
odpowiadajgcego tresci zobowigzania innego s$Swiadczenia, w szczegolnosci
0 wyzszej wartosci. Podkreslajgc wytgczenie z zakresu zastosowania akcji
paulianskiej czynnosci Scisle odpowiadajgcej zobowigzaniu, usuwa sie
z grupy czynnosci niezaskarzalnych takze spetnienie Swiadczenia w wykonaniu
zobowigzania naturalnego; kazdego rodzaju, tzn. bez wzgledu na przyczyne
niemozliwosci dochodzenia wykonania zobowigzania na drodze sgdowej
(por. w szczegdlnosci wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 1937 r.,
| C 854/36, 23 listopada 2005 r., Il CK 225/05, 5 lipca 2007 r., Il CSK 118/07,
13 kwietnia 2012 r., lll CSK 214/11, i 8 pazdziernika 2014 r., Il CSK 762/13). Mozna
zatem przyjac¢, ze uwzgledniajgc, iz dtuznik ma obowigzek spemi¢ Swiadczenie,

a wierzyciel w zasadzie nie powinien powstrzymywac sie od przyjecia naleznego



mu Swiadczenia, respektuje sie niezaskarzalnos¢ czynnosci dtuznika, stanowigcej
wykonanie zobowigzania, cho¢by czynnos¢ ta prowadzita do pokrzywdzenia
pozostatych wierzycieli, o tyle tylko, o ile nie otwiera to drogi do naduzy¢ godzgcych

w interesy chronione akcjg paulianska.

Racje lezgce u podstaw niezaskarzalnosci we wskazanych granicach
czynnosci stanowigcych wykonanie zobowigzania, dokonanych przez dtuznika
z jednym tylko z wierzycieli, sg w petni aktualne takze odniesieniu do czynnosci
upadtego dtuznika w sprawach, ktére ma na wzgledzie art. 131 p.u., odsytajgc do
przepiséw art. 527-534 k.c. Niezaskarzalnos¢ czynnosci dtuznika dokonanej
z osobg trzecig (art. 531 § 1 k.c.), wylgcza oczywiscie takze zaskarzalnosc
czynnosci osoby trzeciej z jej nastepcg prawnym w zakresie uzyskanej korzysci od
dtuznika (art. 531 § 2 k.c.)

Whbrew jednak stanowisku zajetemu przez Sad Apelacyjny w slad za Sgdem
Okregowym, w sprawie nie byto podstaw do uznania uméw miedzy spétkg E. a K.N.
z dnia 23 grudnia 2008 r. za niezaskarzalne na podstawie art. 527 i nast. k.c. ze

wzgledu na ich zawarcie w wykonaniu uméw z dnia 13 lutego 2008 r.

Umow z dnia 13 lutego 2008 r. nie mozna oczywiscie uzna¢ za wazne
umowy zobowigzujgce do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci w rozumieniu
art. 158 zdanie pierwsze k.c. Wedtug tego przepisu, kazda umowa zobowigzujgca
do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, zaréwno umowa nazwana jak
i umowa nienazwana, umowa wytgcznie zobowigzujgca jak i umowa wywierajgca
jednoczesnie skutek rozporzadzajgcy, powinna by¢ pod przewidzianym w art. 73
§ 2 k.c. rygorem niewaznosci zawarta w formie aktu notarialnego, a jak wiadomo

umowy z dnia 13 lutego zostaty zawarte w formie pisemne;.

Nazywajgc umowy z dnia 13 lutego 2008 r. umowami deweloperskimi, Sgd
Apelacyjny jednoczesnie wykluczyt ich kwalifikacje jako uméw przedwstepnych.
Zarazem podkreslit, ze obowigzek ich wykonania obcigzat spotke E. ,w takim

samym zakresie, jak innych zobowigzan, ktére zostaty skutecznie zaciggniete”.

Przeprowadzona przez Sad Apelacyjny ocena charakteru prawnego
omawianych umoéw jest btedna. Nie wiadomo dlaczego, do pisemnych umow,

w odniesieniu do ktérych przyjeto, ze nie sg umowami przedwstepnymi, lecz



umowami deweloperskimi zobowigzujgcymi jedng strone do przeniesienia
witasnosci lokalu, ktory zostanie wybudowany, na drugg strone, nie miatby miec
zastosowania art. 73 § 2 w zwigzku z art. 158 zdanie pierwsze k.c. Przy przyjetych
przez Sad Apelacyjny zatozeniach brak ku temu jakiegokolwiek uzasadnienia.

Dokonane w sprawie ustalenia nie dawaly jednak podstaw do przyjetej
w zaskarzonym wyroku kwalifikacji uméw z dnia 13 lutego 2008 r. jako umow
niebedacych umowami przedwstepnymi. Umowy te w zakresie odnoszgcym sie do
nabycia w przysziosci wlasnosci lokali uzytkowych przez K.N. byly w istocie
umowami przedwstepnymi zobowigzujgcymi do zawarcia umoéw ustanowienia
odrebnej wiasnosci tych lokali i ich sprzedazy. Odrebna wtasnos$¢ lokalu moze
powsta¢ tez w wyniku wykonania umowy przedwstepnej, czyli przez zawarcie
odpowiedniej umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 29 lutego 2008 r., II CSK 2008). W stanie prawnym
obowigzujgcym przed wejsciem w zycie w dniu 29 kwietnia 2012 r. ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. 2011.232.1377; obecnie jedn. tekst: Dz.U. 2016.555 ze zm.)
osiggnieciu takiego celu, ktory jest typowym celem umowy deweloperskiej, mogty
zatem stuzy¢ réwniez umowy przedwstepne, takze tylko pisemne, zobowigzujgce
do zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu, czyli w istocie
umowy sprzedazy lub jakiejkolwiek innej, zobowigzujgcej do przeniesienia
wtasnosci lokalu. Warto przy tym raz jeszcze przypomnieé, poniewaz wydaje sie to
mie¢ szczegolnie istotne znaczenia w przypadku omawianych umow, ze jezeli
w umowie przedwstepnej przewidziano dokonanie przed zawarciem umowy
przyrzeczonej zaliczek na poczet przysziego swiadczenia naleznego na podstawie
umowy przyrzeczonej albo dokonanie innych swiadczen zwigzanych z przedmiotem
umowy przyrzeczonej, nie powinna budzi¢ watpliwosci mozliwos¢ petnego
rozliczenia sie stron z tytutu tych zaliczek lub innych $wiadczen, gdy niedoszio do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Rozliczenia te mogg sie opiera¢ w zaleznosci od
okolicznosci sprawy na réznych podstawach prawnych. Nie znajdzie natomiast do
tych rozliczen zastosowania ograniczenie odpowiedzialnosci odszkodowawczej za
niewykonanie umowy przedwstepnej do tzw. ujemnego interesu umowy, w obawie

przed ktérym odrzucana bywa nieraz, btednie, kwalifikacja omawianych umow jako
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umow przedwstepnych (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r.,

[ CSK 77/11 i cytowane w nim orzeczenia).

Ze wzgledu na niezachowanie formy aktu notarialnego, umowy z dnia
13 lutego 2008 r. w zakresie, w jakim zobowigzywaty do zawarcia umowy
ustanowienia odrebnej wiasnosci i sprzedazy lokalu, byly, w swietle art. 390 k.c.,
umowami przedwstepnymi o tzw. skutku stabszym, tj. umowami przedwstepnymi
nie umozliwiajgcymi dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej na drodze
sgdowej. Istothng cechg umowy przedwstepnej jest to, ze stanowi ona etap na
drodze do zawarcia umowy przyrzeczonej. Cho¢ w praktyce czesto juz po samym
zawarciu umowy przedwstepnej spetniane bywajg - nieraz nawet w znacznym
zakresie - Swiadczenia stanowigce przedmiot umowy przyrzeczonej, umowa
przedwstepna nie zostata pomyslana przez ustawodawce jako srodek realizacji
celow zbieznych z rezultatami osigganymi za pomocg umoéw definitywnych.
Stanowigc etap na drodze do zawarcia umowy przyrzeczonej, umowa
przedwstepna ma prowizoryczny charakter. Ten jej charakter znajduje
odzwierciedlenie w rezimie prawnym, ktéremu ona podlega: ograniczeniu co do
zasady odszkodowania za niewykonanie do granic ujemnego interesu umowy,
krotkim termin przedawnienia, uzaleznieniu mozliwosci dochodzenia zawarcia
umowy przyrzeczonej przed sgdem od spetnienia szczegdlnych wymagan)
(zob. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 129/03,
8 marca 2007 r., lll CZP 3/07, 15 pazdziernika 2009 r., | CSK 84/09).

Wskazany, prowizoryczny w zatozeniu ustawodawcy charakter umowy
przedwstepnej sprzeciwia sie niestosowaniu akcji paulianskiej do czynnosci
zawartych w wykonaniu wynikajgcych z niej zobowigzan. W kazdym razie,
ograniczajgc sie do oceny takich tylko przypadkéw, jak objete stanem faktycznym
sprawy, nalezy uznaC racje przemawiajgce za zaskarzalnoscig czynnosci
stanowigcych wykonanie zobowigzania naturalnego za w petni aktualne takze
w odniesieniu do umoéw zawartych przez dluznika w wykonaniu umowy
przedwstepnej o tzw. skutku stabszym. Zawarcie umowy przyrzeczonej
w tym przypadku, tak samo jak zobowigzanie naturalne, nie moze =zostac
wyegzekwowane srodkami przymusu panstwowego. W okoliczno$ciach sprawy za

zaskarzalnosciag umoéw ustanowienia odrebnej wtasnosci i sprzedazy lokali
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zawartych w wykonaniu umow z dnia 13 lutego 2008 r. mogtyby dodatkowo
przemawiac¢ jeszcze: znaczna dysproporcja miedzy wysokoscig ceny lokali a ich
wartoscig oraz podnoszone przez strone powodowg relacje zachodzgce miedzy

K.N. a spétkg E. (corka prezesa zarzgdu i pracownicy pionu ekonomicznego).

Wywotuje  zastrzezenia réwniez stanowisko Sadu  Apelacyjnego
0 nieziszczeniu sie w sprawie przestanek okreslonych w art. 527 § 1 k.c.
Pokrzywdzenie wierzycieli, ktorych interesy reprezentuje syndyk, jest, wobec
upadtosci spoétki E. i niemoznosci zaspokojenia przez wierzyciela w petni swych
roszczen, oczywiste. Z kolei stwierdzenie nieistnienia zwigzku miedzy umowami
zawartymi w dniu 23 grudnia 2008 r. a niewypfacalnoscig spotki E. oraz braku po
stronie tej spotki Swiadomosci pokrzywdzenia wierzycieli w chwili zawarcia tych
umow, jest - jezeli nie sprzeczne z ustaleniem, ze problemy finansowe spofki E.
zaczety sie na przetomie lat 2007/2008 - to co najmniej przedwczesne ze wzgledu

na brak stanowczych ustalen, moggcych uzasadnia¢ takie oceny prawne.

W zwigzku ze stwierdzonymi naruszeniami prawa materialnego w zakresie
przytoczonych podstaw kasacyjnych niezbedne w toku ponownego rozpoznania
sprawy sg oparte na odpowiednim materiale dowodowym wyjasnienia takze tych
okolicznosci, ktérych dotyczg zarzuty procesowe skargi kasacyjnej, zmierzajgce do

prawidtowego ustalenia warto$ci rynkowej zbytych nieruchomosci lokalowych.

Majac to na wzgledzie, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398" § 1

k.p.c. jak w sentenciji.

kc

aj



12



