Sygn. akt [| CSK 718/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2020 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powoédztwa G. K.

przeciwko M. K. i K. K.

0 uznanie czynnosci prawnej za bezskuteczng,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 25 czerwca 2020 r.,
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Okregowego w t.

z dnia 19 kwietnia 2018 r., sygn. akt Ill Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w . do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 listopada 2017 r. Sgd Rejonowy w t. oddalit powddztwo

G. K. skierowane przeciwko M. K. i K. K. 0 uznanie za bezskuteczng umowe



sprzedazy z dnia 30 maja 2012 r. w zakresie udziatu w %2 czeSci w nieruchomosci
potozonej w S. , sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr (...), o powierzchni 11
arow i 13 m?, objetej ksiegg wieczystg nr (...), nabytego przez pozwanych do ich
majagtku wspolnego od S. K. , w celu zaspokojenia wierzytelnosci zasgdzonej

prawomocnymi nakazami zaptaty.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze S. K. jest dtuznikiem powoda na tgczng
kwote ponad 200 000 zt. WierzytelnoS¢ zostata potwierdzona prawomocnymi
nakazami zaptaty z dnia: 27 kwietnia 2004 r., 22 listopada 2007 r. i 13 sierpnia
2014 r. Postanowieniami z dnia 22 grudnia 2008 r. i z dnia 23 listopada 2015 r.
Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w L. i Komornik Sgdowy przy Sadzie
Rejonowym w W. umorzyli postepowania egzekucyjne prowadzone przeciwko S. K.
z powodu ich bezskutecznosci. Od 31 stycznia 2011 r. S. K. jest wpisany do

rejestru dtuznikow niewypfacalnych.

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 30 wrzesnia 2011 r. S. K. i B. D.
nabyli w udziatach po potowie nieruchomos¢ potozong w S., objetg ksiegg
wieczystg (...), o powierzchni 1,8123 ha, za tgczng kwote 380 000 zt. Skarzong
umowg sprzedazy pozwani nabyli od S. K. udziat w 72 czesci w tej nieruchomosci,
w zakresie stanowigcym dziatke ewidencyjng nr (...) o powierzchni 11 aréw i 13 m?;
umowg tg nabyli rowniez pozostaty udziat w tej nieruchomosci od B. D.
taczna cena za nieruchomos¢ sktadajgca sie z dziakki nr (...) zostata ustalona na
kwote 100 000 zt. W dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci
byto wpisane roszczenie o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy na rzecz S.
W. i B. W. na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy i petnomocnictwa z dnia
22 grudnia 2011 r. Przed podpisaniem aktu notarialnego w dniu 30 maja 2012 r.
pozwany na prosbe S. K. wykonat dwa przelewy w kwotach po 50 000 zi, jeden
na konto S. K. a drugi na konto S. W. , co doprowadzito do wykreslenia wpisu w

dziale Il ksiegi wieczyste;.

Pozwany M. K. jest od 22 lat jednym ze wspdinikow spétki ,K.”. W 2009 r.
pozwany wykonywat projekt budowlany dla spotki z o0.0. C., ktérej prezesem
zarzadu w latach 2009-2013 byt S. K., a gtdbwnym jej udziatowcem byta jego siostra

B. K.. Pozwany spotkat sie okoto 10 razy ze S. K. w celu omowienia spraw



dotyczgcych budowy. W czasie realizacji tego projektu S. K. zlecit Pracowni
Architektonicznej pozwanego wykonanie projektu budynku mieszkalnego na
zakupionej w dniu 30 wrzesnia 2011 r. nieruchomosci. S. K. wspomniat pozwanemu
i jego wspolnikowi, ze zamierza przeprowadzi¢ sie do t. i w zwigzku z tym
postanowit wybudowa¢ dom mieszkalny. Po zaprojektowaniu budynku
mieszkalnego okazato sig, ze S. K. zmienit plany zyciowe i podjgt decyzje o zbyciu
nieruchomosci potozonej w S.. W tym celu zwrdcit sie do pozwanego o znalezienie
klienta na zakup nieruchomosci. Pozwany po obejrzeniu nieruchomosci
zainteresowat sie jej kupnem i zaproponowat cene 100 000 zi, na ktérg S. K. wyrazit
zgode. Po podpisaniu umowy sprzedazy pozwany nie miat juz kontaktu ze S. K.. W
dacie zawierania skarzonej umowy pozwany nie byt Swiadomy sytuacji finansowe;j
S. K.. Pozwany wiedziat, Ze spotka C. otrzymata dotacje unijng na budowe
magazynu oraz kredyt bankowy. Kazde ze spotkan pozwanego ze S. K. miato

charakter wytgcznie biznesowy.

Sad Rejonowy stwierdzit, ze w sprawie nie zostata wykazana jedna
z przestanek skargi paulinskiej, tj. wiedza pozwanych, jako nabywcéw, o dziataniu
S. K. ze swiadomoscig pokrzywdzenia wierzycieli lub mozliwos¢ powziecia przez
pozwanych takiej wiedzy przy dochowaniu nalezytej starannosci. Nie zostato tez
udowodnione, iz w chwili zawierania kontestowanej przez powoda umowy pozwani
pozostawali w statych stosunkach gospodarczych z dtuznikiem powoda. S. K. byt
jednym z wielu klientow pozwanego. S. K. i pozwany nie pozostawali tez w
stosunkach przyjacielskich czy towarzyskich. Pozwany nie wiedziat o zadtuzeniach
S. K.. Byt przekonany o jego dobrej kondycji finansowej oraz o takiej sytuacji spoiki,
ktérej S. K. byt prezesem i udzialowcem. Spétka C. otrzymata dotacje unijng na
budowe magazynu chiodzgcego oraz kredyt bankowy na sfinansowanie tej
inwestycji. W ocenie Sgdu pierwszej instancji pozwani nie mieli obowigzku
zapoznania sie przed zawarciem umowy sprzedazy z wpisem S. K. w Krajowym

Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w L. oddalit apelacje powoda

podzielajgc ustalenia faktyczne i wywody prawne Sgadu Rejonowego.



W skardze kasacyjnej powdd zaskarzajgc wyrok Sgdu drugiej instanciji
w catosci wnidst o jego uchylenie i zmiane wyroku Sagdu pierwszej instancji przez
uwzglednienie powodztwa, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Zarzucit naruszenie prawa
materialnego, tj. art. 16 ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sgdowym (jedn. tekst: Dz. U. z 2019, poz. 1500; dalej: ,u.k.r.s.”), przez jego
niezastosowanie; art. 527 § 1 k.c. przez jego btedng wykiadnie polegajacg
na przyjeciu, iz: nie stanowi niezachowanie nalezytej starannosci zaniechanie
sprawdzenia przez osoby kupujgce nieruchomos¢ od danej osoby, czy nabywca
figuruje w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych (dalej: ,RDN”); dla zachowania
nalezytej starannosci przez osoby trzecie nabywajgce nieruchomos¢, wystarczy

zapoznanie sie przez nie z trescig wpiséw w ksiedze wieczyste|.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wiedza osoby trzeciej o dziataniu dtuznika z pokrzywdzeniem wierzyciela lub
mozliwos¢ powziecia przez osobe trzecig takiej wiedzy przy zachowaniu
nalezytej starannosci, jako jedna z kumulatywnych przestanek skutecznosci skargi
paulianskiej musi by¢ oceniana na tle stanu faktycznego konkretnej sprawy.
W zwigzku z czym, nie mozna generalizowa¢ znaczenia publicznych rejestrow
w tym sensie, ze w odniesieniu do zaskarzonej przez wierzyciela czynnosci prawnej
dokonanej przez jego dtuznika z osobg trzecig, ktorej przedmiotem jest
nieruchomos$¢, nie zawsze zapoznanie sie nabywcy z trescig ksiegi wieczystej lub
innym publicznym rejestrem, w tym z RDN, bedzie czynito zados¢ wymaganiu
dochowania nalezytej starannosci w rozumieniu art. 527 § 1 k.c. W niektérych
bowiem przypadkach nie tres¢ ksiegi wieczystej, lecz inne okolicznosci faktyczne
zwigzane z nabyciem nieruchomos$ci bedg wykluczaty nalezytg starannosé osoby
trzeciej. Z drugiej jednak strony, nie zawsze brak zapoznania sie osoby trzeciej
z tego rodzaju rejestrami przesgdzi o realizacji tej przestanki skargi paulinskiej,
zwilaszcza, gdy tresc¢ rejestrow nie wywotuje watpliwosci odnosnie do dokonywania

danej czynnosci prawnej w warunkach pokrzywdzenia wierzycieli.

Konkludujgc, brak jest normatywnych podstaw do konstruowania

w obowigzujgcym stanie prawnym, w kontekscie kodeksowej regulacji prawnej



skargi paulianskiej zasady, ze osoba trzecia nabywajgc odptatnie nieruchomosg,
w kazdym przypadku, w celu zwolnienia sie¢ od ewentualnej odpowiedzialnosci
wobec wierzyciela zbywcy, jest obowigzana do sprawdzenia danych z RDN, pod
katem ewentualnego wpisu kontrahenta, tak samo jak i zasady, ze w kazdym
przypadku sprawdzenie takich danych przez osobe trzecig bedzie traktowane jako
dopetnienie nalezytej starannosci w celu wykluczenia, iz zbywca - dtuznik
dokonujgc konkretnej czynnosci prawnej dziata ze swiadomoscig pokrzywdzenia
wierzyciela. W przypadkach watpliwych, wskazujgcych na mozliwos¢ fraudacyjnego
charakteru czynnosci prawnej, sprawdzenie wpisow w RDN moze by¢ jednym,
ale nie wytgcznym sposobem ustalenia przez osobe trzecig, czy jej kontrahent

nie dokonuje tej czynnosci prawnej w celu pokrzywdzenia wierzycieli.

W rozpoznawanej sprawie Sgdy obu instancji stosujgc prawo materialne nie
uwzglednity catoksztattu okolicznosci wynikajgcych z przyjetej podstawy faktycznej
rozstrzygniecia. Nalezy bowiem zwréci¢ uwage, iz przedmiotem umowy
sprzedazy z dnia 30 wrzesnia 2011 r. nie byly udzialy w catej nieruchomosci
objetej ksiegg wieczystg (...), a sktadajgcej sie z szeregu dziatek ewidencyjnych o
tacznej powierzchni 1,8123 ha, lecz jej czesC sktadajgca sie =z dziatek
ewidencyjnych nr (...) i (...) o fgcznej powierzchni 0,2226 ha za cene 380 000 zt (k.
16). Zasadniczym zrodtem watpliwosci po stronie pozwanych powinna by¢ istotna
réznica pomiedzy ceng nabycia przez dtuznika powoda we wrzesniu 2011 r. udziatu
w %2 czesci w nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek nr (...) i (...) (2 z ceny
wynoszacej 380 000 zt odpowiada kwocie 190 000 zt) i ceng zbycia na rzecz
pozwanych czesci z tej nieruchomosci w zakresie odpowiadajgcym dziatce
ewidencyjnej nr (...) o powierzchni 0.1113 m? (2 z ceny 100 000 zt odpowiada
kwocie 50 000 zt), w sytuacji braku wykazania obiektywnych czynnikéw rynkowych
uzasadniajgcych ponad 40% spadek cenowy nieruchomosci skfadajgcej sie z
dziatki nr (...) (ze 190 000 zt do 100 000 zt), tym bardziej ze przedmiotem zbycia
byta nieruchomos$¢ skfadajgca sie z tej dziatki, a nie wytgcznie udziat przystugujgcy
dtuznikowi powoda (pozwani na podstawie umowy z dnia 30 maja 2012 r. nabyli
udziat od drugiego wspodtwiasciciela), co nie pozostaje bez wptywu na cene udziatu
zbywanego w ramach transakcji, ktorej przedmiotem sg réwniez pozostate udziaty

w nieruchomosci, w stosunku do ceny transakcji, gdy przedmiotem zbycia jest tylko



udziat. Z danych zawartych w akcie notarialnym z dnia 30 wrzesnia 2011 r. wynika
tez, ze obie dziatki ((...) i(...)) znajdowaly sie w obszarze o tozsamym
przeznaczeniu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (k. 15, § 1
ust. 3), a zatem przy identycznej powierzchni ich ceny powinny byé poréwnywalne,
czyli w tym wypadku po 190 000 zt (tj. po 95 000 zt za potowe udziatu w kazdej z
tych dziatek). Informacje co do ceny nabycia przez dtuznika powoda udziatu w
przedmiotowej nieruchomosci, pozwani mogli powzig¢ po zapoznaniu sie z aktami
ksiegi wieczystej. Zwazywszy na dos¢ krotki odstep czasowy pomiedzy datg
nabycia udziatu i zakomunikowaniem pozwanemu woli zbycia tego udziatu, w
kontekscie takze wczesniejszej wiedzy pozwanego o celu nabycia przez dtuznika
powoda udziatu w tej nieruchomosci, nagta zmiana zamierzen dtuznika powoda
powinna byc¢ dla pozwanych sygnatem uzasadniajgcym podjecie przez nich bardziej
starannych dziatah zmierzajgcych do ustalenia, czy zmiana planéw Zyciowych
diuznika powoda i jego zgoda na sprzedaz udziatu za cene znacznie obnizong
w stosunki do ceny, za jakg go nabyl, nie ma na celu pokrzywdzenia wierzycieli.
Poza tym, watpliwosci musiata wzbudzaé postawa S. K, ktéry zlecit pozwanemu
poszukiwanie nabywcy w sytuacji, gdy w dniu 22 grudnia 2011 r., czyli zaledwie po
niespetna trzech miesigcach od nabycia tej nieruchomosci wraz z drugim
wspotwiascicielem zawart przedwstepng umowe sprzedazy, co potwierdzat wpis w
dziale Il ksiegi wieczystej (k. 19). W takiej sytuacji zasadnym jest przyjecie, ze
przejawem uzasadnionej aktywnosci pozwanych powinno by¢ sprawdzenie przez
nich danych w RDN, ktore wskazywaty na zobowigzania cywilnoprawne S. K. .
Jednym z komponentow Krajowego Rejestru Sgdowego jest rejestr dtuznikéw
niewypfacalnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 u.k.r.s.), ktory jest jawny, zas na nieznajomosc¢
wpisow w tym przedmiocie mozna powotywac sie, jedynie wéwczas gdy mimo
zachowania nalezytej staranno$ci zainteresowany nie moégt wiedzie¢ o tych

wpisach (art. 16 w zw. z art. 58 u.k.r.s.).

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c.,
a 0 kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 398%° k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c.






