Sygn. akt III Ca 191/18

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 9 listopada 2017 roku, wydanym w sprawie o sygn. akt Il C 462/17, z powbdztwa G. K.
przeciwko M. K. i K. K. 0 uznanie czynnos$ci prawnej za bezskuteczng, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi
oddalil powbdztwo i nie obcigzyl powoda kosztami procesu.

Swoje rozstrzygniecie Sad I instancji opart na ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych,
ktore przedstawiajq sie nastepujgco:

S. K. (1) jest dluznikiem powoda — G. K., ktéry posiada przeciwko niemu tytuly wykonawcze (na laczna kwote ponad
200.000 zlotych):

- nakaz zaplaty wydany w dniu 277 kwietnia 2004 roku przez Sad Okregowy
w W., w sprawie II Nc 81/04,

- nakaz zaplaty wydany w dniu 13 sierpnia 2014 roku przez Sad Rejonowy dla Warszawy M. w W., w sprawie II Nc
23561/12,

- nakaz zaplaty wydany w dniu 22 listopada 2007 roku przez Sad Okregowy
w S., w sprawie I Nc 29/07

Postanowieniami z dnia 22 grudnia 2008 roku i z dnia 23 listopada 2015 roku Komornik Sadowy przy Sadzie
Rejonowym w Legionowie i Komornik Sagdowy przy Sadzie Rejonowym dla Warszawy — Pragi P. w W. postepowania
egzekucyjne przeciwko S. K. (1) umorzyli, wobec stwierdzenia bezskutecznoSci egzekucji. W sumie przeciwko S. K. (1)
bylo prowadzonych pie¢ postepowan egzekucyjnych i wszystkie zakonczyly sie umorzeniem. Obecnie postepowanie
egzekucyjne prowadzi komornik £. W., jednak na obecnym etapie postepowania nie udato sie uzyskaé zaspokojenia
wierzyciela.

Od 31 stycznia 2011 roku S. K. (1) jest wpisany do rejestru dluznikéw niewyplacalnych.

Na podstawie aktu notarialnego z dnia 30 wrze$nia 2011 roku (Rep. A nr 4147/2011) B. D. w udziale ¥2 i S. K. (1)
w udziale Y2 zakupili za laczna kwote 380.000 zlotych nieruchomo$¢ gruntowa polozona w S., o pow. 1,8123 ha, dla
ktbrej Sad Rejonowy w Pabianicach prowadzi kw nr (...).

W dniu 30 maja 2012 roku malzonkowie M. K. i K. K. zakupili do wspo6lno$ci ustawowej malzeniskiej udziat Y2
w ww. nieruchomosci za kwote 100.000 zlotych. W § 4 aktu notarialnego z dnia 30 maja 2012 roku (Rep. A nr
2406/2012) wskazano, ze cena sprzedazy zaplacona zostala w calo$ci przelewem na wskazany przez sprzedajacych
rachunek bankowy przed podpisaniem umowy. Natomiast w § 1 umowy wskazano, ze w dziale III ksiegi wieczystej (...)
wpisane jest na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy i pelnomocnictwa z dnia 22 grudnia 2011 roku roszczenie
0 zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomo$ci oznaczonej jako dzialki gruntu nr (...) na rzecz S. W. oraz
B. W..

Obecnie pozwani sa wlascicielami przedmiotowej dzialki. W dziale III ksiegi wieczystej brak jest jakichkolwiek
wpisow.

M. K. jest od 22 lat jednym ze (...) spokki (...), E. (...). W 2009 roku pozwany wykonywal projekt budowlany dla (...)
Sp. z o.0., ktérej prezesem zarzadu w latach 2009 — 2013 byl dluznik powoda — S. K. (1), za$ gléwnym udzialowcem
byla siostra dluznika powoda — B. K.. Magazyn mrozniczy budowany by} na nieruchomosci, dla ktérej od 2007 roku
ustanowiona jest hipoteka przymusowa w kwocie 30.000 zlotych na rzecz powoda.



M. K. nie nadzorowal budowy, na nieruchomosci byl raz lub dwa razy, ostatni raz na etapie fundamentowania
magazynu. Za wykonany projekt pozwany otrzymat od S. K. (1) wynagrodzenie. Pozwany okolo 10 razy spotkat sie ze
S. K. (1), aby omo6wi¢ budowe chlodni. Obiekt projektowany byt kilka miesiecy. W czasie realizacji projektu S. K. (1)
zlecil (...) pozwanego projekt budynku mieszkalnego na dzialce polozonej w S.. S. K. (1) wspomnial pozwanemu i jego
wspolnikowi, ze zamierza przeprowadzi¢ sie do L. i ze chce wybudowaé dom. Pozwany wykonal zlecenie, zaprojektowatl
budynek mieszkalny, za co otrzymal wynagrodzenie.

Po zaprojektowaniu przez pozwanego budynku mieszkalnego okazalo sie, ze S. K. (1) zmienil plany zyciowe i zamierzal
zby¢ dzialke polozona w S.. W tym celu zwro6cil sie do pozwanego z proéba o znalezienie klienta na zakup dzialki.
Pozwany po obejrzeniu dzialki, bedac nia zainteresowany zaproponowal S. K. cene 100.000 zlotych, na co ten ostatni
przystal.

W dniu 30 maja 2012 roku doszlo do spotkania pozwanych ze S. K. (1) i B. D. w Kancelarii Notarialnej. Zgodnie z
wezedniejszymi ustaleniami, notariusz wydal stronom akty dopiero po tym, jak S. K. zaaprobowal dwa przelewy po
50 000 zl, wykonane przez pozwanego na prosbe S. K. (1). Jeden z nich zostal wykonany na konto dtuznika powoda,
a drugi na konto W. W., ktéremu zgodnie z treScia umowy sprzedazy dzialki przystlugiwalo roszczenie o zawarcie
przyrzeczonej umowy sprzedazy. Po podpisaniu umowy sprzedazy M. K. nie mial juz kontaktu ze S. K. (1).

W dacie zawierania umowy zakupu dziatki M. K. nie byt Swiadomy sytuacji finansowej S. K. (1). Pozwany wiedzial,
ze spolka (...) otrzymala dotacje unijna na budowe magazynu oraz kredyt. Kazde spotkanie pozwanego ze S. K. (1)
mialo charakter $ciéle biznesowy.

Sad Rejonowy wskazal, iz stan faktyczny niniejszej sprawy byl bezsporny i zostal ustalony w gléwnej mierze, w
oparciu o powolane dokumenty, ktérych prawdziwosé¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron i nie budzita
watpliwoéci. Sad ten oparl sie réwniez na zeznaniach stron w zakresie, w jakim znajdowaly one potwierdzenie lub
uprawdopodobnienie w innych dowodach i tym samym mogly by¢ uznane za wiarygodne. W oparciu o powolane
zeznania Sad Rejonowy ustalil przede wszystkim fakt, ze pozwany nie wiedzial o zaleglo$ciach finansowych S. K. (1).
Powyzsze twierdzenia pozwanego koresponduja z zebranym w sprawie materialem dowodowym.

Na podstawie tak poczynionych ustalen faktycznych Sad Rejonowy uznal powodztwo za bezzasadne w $wietle art.
527 i nast. kodeksu cywilnego. Wobec niekwestionowania przez pozwanych okoliczno$ci umorzenia postepowan
egzekucyjnych Sad Rejonowy uznal, ze dluznik powoda dzialal ze Swiadomo$cia pokrzywdzenia wierzycieli i ze na
skutek dokonania zaskarzonej czynnosci stal sie niewyplacalny.

Niewatpliwie pozwani w wyniku zawarcia umowy z dnia 30 maja 2012 r. nabyli korzy$§¢ majatkowa. W toku
postepowania nie udowodniono natomiast, ze pozwani w chwili podpisywania umowy byli przedsiebiorcami
pozostajacymi z dluznikiem w stalych stosunkach gospodarczych, co pozwoliloby na skorzystanie z domniemania,
ze wiedzieli oni o dzialaniu dluznika ze SwiadomosScia pokrzywdzenia wierzycieli (art. 527 § 4 k.c.). Pozwany
M. K. prowadzil i prowadzi dzialalno$¢ gospodarczg, w ramach ktorej zajmuje sie wykonywaniem projektéw
architektonicznych. Takze dluznik S. K. (1) prowadzil dzialalnoé¢ gospodarcza — byt prezesem zarzadu spoélki C.. Z
zadnego jednak dowodu nie wynika, azeby pozostawali oni ze soba w stalych stosunkach gospodarczych.

S. K. (1) byl jednym z wielu klientéw pozwanego. Ich relacje nie mialy ani towarzyskiego ani przyjacielskiego czy
rodzinnego charakteru. Pozwany nie wiedzial

o zadluzeniach S. K. (1). Co wiecej, byl przekonany o dobrej kondycji finansowej S. K. i jego spétki. Firmie (...)
przyznano bowiem dotacje unijng na budowe magazynu chlodzacego. Spélka otrzymatla takze finansowanie kredytowe
inwestycji. Obie te okolicznoSci uzasadniaja przekonanie pozwanego o dobrej sytuacji majatkowe;j S. K. (1).

Skoro w sprawie niniejszej powod nie udowodnil, ze pozwany pozostawal w stalych stosunkach gospodarczych z
dluznikiem, to spoczywal na nim ciezar udowodnienia okoliczno$ci, ze pozwany wiedzial, iz S. K. podczas zawierania
umowy z dnia 30 maja 2012 r. dzialal ze $§wiadomos$cia pokrzywdzenia wierzycieli lub przy zachowaniu nalezytej



staranno$ci moégl sie o tym dowiedzie¢. Takze w tym zakresie strona powodowa nie sprostala, w ocenie Sadu
Rejonowego, obcigzajacemu ja obowigzkowi dowodowemu. Zdaniem Sadu pierwszej instancji, gdyby nawet przyjac,
ze pozwany pozostawal z S. K. w stalych stosunkach gospodarczych, to obalone zostalo domniemanie przewidziane w
art. 527 § 4 k.c. poprzez udowodnienie braku wiedzy po stronie pozwanego co do sytuacji majatkowej dluznika.

Strona powodowa nie udowodnila, ze pozwany wiedzial o ktérymkolwiek

z postepowan toczacych sie przeciwko S. K.. Na podstawie przedstawionych przez wierzyciela dowoddéw trudno takze
uznaé, ze pozwany przy dolozeniu nalezytej starannoéci mogl sie dowiedzie¢ o Swiadomosci dluznika dzialania z
pokrzywdzeniem wierzycieli. Przepis art. 527 § 1 k.c. odwoluje sie do kryterium nalezytej starannoéci, a nie wymaga,
by osoba trzecia mogla sie dowiedzie¢ , z latwoscia”. Jest faktem notoryjnym, ze co do zasady przy zawieraniu
umoéw sprzedazy nieruchomodci nie istnieje praktyka podejmowania przez nabywce czynno$ci zmierzajacych do
ustalenia stanu majatkowego, w tym wysoko$ci zadluzenia kontrahenta, z zastrzezeniem mozliwoSci zapoznania sie
ze wpisami w ksiedze wieczystej prowadzonej dla sprzedawanej nieruchomos$ci. W aktach notarialnych z reguly
znajduja sie zapisy dotyczace IV dzialu ksiag wieczystych. Aby mozna bylo postawi¢ pozwanemu zarzut niedochowania
nalezytej staranno$ci, wierzyciel musialby udowodnié¢ zaistnienie okolicznosci, w $wietle ktérych osoba postepujaca
wedlug ustalonego powyzej wzorca powinna podjaé dalsze dzialania, celem ustalenia rzeczywistego stanu prawnego
(stanu rzeczy). Strona powodowa nie udowodnila zaistnienia okoliczno$ci, w Swietle ktérych mozna by postawié
poznanemu zarzut niedbalstwa, w szczegdlnoSci azeby w ogole wiedzial o sytuacji majatkowej i prawnej S. K.. Pozwani
kategorycznie zaprzeczyli tym twierdzeniom a tre$¢ ich zeznan oraz zlozonej do akt umowy uwiarygadniajg ich
zeznania.

Z zeznan pozwanych i materialu dowodowego zebranego w sprawie w postaci
dokumentow wynika, iz nie mozna uznaé, ze pozwani dzialali ze Swiadomoéscia

pokrzywdzenia jakichkolwiek wierzycieli dtuznika. W ocenie Sadu pozwani nie mieli obowiazku przed zawarciem
umowy sprzedazy zapozna¢ sie z wpisem zawartym

w Krajowym Rejestrze Dhluznikoéw Niewyplacalnych. Za trafno$cia powyzszego przemawia stanowisko Sadu
Najwyzszego wyrazone miedzy innymi w wyroku z dnia 13 pazdziernika 2006 roku sygn. akt III CSK 58/06
oraz fakt, ze rejestr ten nie jest rejestrem powszechnie dostepnym. Dla zachowania wymogu nalezytej starannoéci
w okoliczno$ciach niniejszej sprawy wystarczajace bylo zatem zapoznanie sie przez pozwanych z odpisem ksiegi
wieczystej.

Sad Rejonowy uznal, ze w okolicznoSciach rozpoznawanej sprawy sam fakt sprzedazy nieruchomosci przez S. K.
(1) mogt nie budzié u pozwanych podejrzen co do kondycji finansowej dluznika i by¢ uzasadniony wobec zmiany
zyciowych planéw dtuznika. Ponadto o rzetelnoéci i wyplacalnosci dtuznika Swiadczyla okoliczno$é, ze dokonywal on w
terminie i w zadanej wysoko$ci zaplaty za wykonane projekty. To nie na pozwanych spoczywal obowigzek dowiedzenia
dzialania w dobrej wierze. To wierzyciel winien wykazac przestanke posiadania przez osobe trzecia wiedzy o dzialaniu
dluznika ze SwiadomosScia pokrzywdzenia wierzycieli lub okoliczno$¢, ze przy zachowaniu nalezytej staranno$ci winna
sie o tym fakcie dowiedziec.

Majac powyzsze na uwadze, Sad pierwszej instancji uznal, ze zadanie strony powodowej nie zastluguje na
uwzglednienie wobec niewykazania przeslanek skargi paulianskie;j.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekt na podstawie art. 102 k.p.c.,

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst powod, zaskarzajac orzeczenie w czeSci oddalajgcej powoddztwo i wnoszac o
jego zmiane poprzez uwzglednienie powoddztwa w caloéci. Zaskarzonemu orzeczeniu powod zarzucit:

I. naruszenie prawa materialnego, tj.:

1. art. 16 i art. 6 ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze



Sadowym (dalej: ustawa o KRS) przez jego niezastosowanie, a w konsekwencji bledne uznanie, iz nie mozna bylo
przyjac, ze pozwani przy dotozeniu nalezytej staranno$ci mogli sie dowiedzie¢ o §wiadomosci dluznika dzialania z
pokrzywdzeniem wierzyciela, podczas gdy z przepisu tego wynika niemozno$¢ zaslaniania sie nieznajomoscia tresci
wpisu w Rejestrze Dhuznikow Niewyplacalnych, w ktorym dhuznik figurowal, a zatem pozwani kupujacy nie zachowali
nalezytej staranno$ci przy zawieraniu umowy sprzedazy nieruchomoéci w rozumieniu art. 527 k.c., albowiem
nie zbadali danych wynikajacych z rejestru odno$nie sprzedawcy, z ktérych wynika, ze zbywca jest dluznikiem
niewyplacalnym (art. 55 ustawy o KRS), a dluznik niewyplacalny nie placi dlugéw, a zatem dziala z pokrzywdzeniem
wierzycieli, za$ sam (...) jest powszechnie dostepny, co wprost wynika z art. 6 ustawy o KRS;

2. art. 527 § 1 k.c. przez btedna jego wykladnie polegajaca na przyjeciu:
- ze kupujacym zawierajacym umowe sprzedazy nieruchomosci, ktorzy nie

sprawdza czy sprzedawca figuruje w Rejestrze Dluznikow Niewyplacalnych nie mozna postawi¢ zarzutu, ze przy
dolozeniu nalezytej staranno$ci mogli sie dowiedzie¢ o §$wiadomo$ci dluznika dzialania z pokrzywdzeniem wierzyciela,
podczas gdy przepis art. 527 § 1 k.c. nie wylacza stosowania art. 16 ustawy o KRS, zgodnie z ktérym jezeli wpis do
Rejestru nie podlega obowiazkowi ogloszenia w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym, to nikt nie moze zaslania¢
sie nieznajomos$cia treSci wpisu w Rejestrze Dluznikéw Niewyplacalnych, chyba ze mimo zachowania nalezytej
staranno$ci nie mogt wiedzie¢ o wpisie, a pozwani z latwosécia mogli dowiedzie¢ sie o treéci wpisu, a zatem
niewyplacalno$ci sprzedawcy, nie zachowali nalezytej staranno$ci w rozumieniu ustawy o KRS,

- ze o braku nalezytej staranno$ci w zwigzku z niezapoznaniem sie z Rejestrem

Dhluznikéw Niewyplacalnych nie mozna méwié, gdyz rejestr ten nie jest powszechnie dostepny, podczas gdy informacje
z niego wynikajace sa powszechnie dostepne

(art. 6 ustawy o KRS), chociaz nie sa nieodplatne. Tymczasem braku nalezytej starannosSci Osoby trzeciej nie nalezy
odnosi¢ tylko do sytuacji braku zapoznania sie przez nia z informacjami powszechnie dostepnymi (cokolwiek mialoby
to, zwlaszcza w kontekScie nabywania nieruchomoscei, oznaczaé), lecz takze do sytuacji niezapoznania sie z jawnym
rejestrem za cene 30 zlotych przy nabywaniu nieruchomosci za 100 000 zlotych;

- Ze umieszczenie w umowie sprzedazy nieruchomosci o§wiadczenia, Ze nie

istnieje mozliwo$¢ zgloszenia przez wierzycieli roszczen o uznanie umowy za bezskuteczng w stosunku do nabywcow
nieruchomo$ci na podstawie art. 527 k.c. — wylacza mozliwo$¢ postawienia nabywcom nieruchomosci zarzutu, ze przy
dolozeniu nalezytej staranno$ci mogli sie dowiedzie¢ o §$wiadomo$ci dluznika dzialania z pokrzywdzeniem wierzyciela,
podczas gdy tego typu wykladnia prowadzitaby do uniemozliwienia powodom korzystania ze skargi paulinskiej we
wszystkich sprawach, w ktorych taki zapis by sie znalazl i uczyniloby te instytucje martwa;

— ze dla zachowania nalezytej starannosci osoby trzeciej — w kazdym wypadku,

bezwzglednie, w oderwaniu od danego szczegblnego stanu faktycznego — wystarczy zawsze zapoznanie sie przez nia z
tresScia wpiséw do ksiegi wieczystej, podczas gdy taka abstrakcyjna norma generalna nie wynika ani z przepisow k.c.
ani przepiso6w ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, a ponadto ksiega wieczysta wskazuje jedynie stan prawny
nieruchomodci, a nie jest zrédlem informacji o sytuacji finansowej zbywcy, zas powolywane w tym zakresie orzeczenie
Sadu Najwyzszego nie dotyczylo takiego stanu faktycznego, jak w niniejszej sprawie,

3. art. 527 § 3 k.c. przez bledna jego wykladnie polegajgca na przyjeciu, ze nie

jest z dluznikiem w bliskim stosunku osoba, ktérej dluznik powierza poszukiwanie nabywcy nieruchomosci dtuznika
i ktéra pozostaje z dluznikiem w stalych dobrych relacjach biznesowych oraz ktéra nabywajac od dluznika
nieruchomo$¢ placi cene na konto nieznanej sobie osoby trzeciej i to przed wydaniem jej aktu notarialnego
sprzedazy nieruchomos$ci, w ktorym to akcie zapisano réwniez, ze cala cena zostala zaplacona w caloéci przed



podpisaniem umowy i ktéra ma §wiadomo$¢, iz dopiero w tym samym dniu, w ktérym podpisuje u notariusza umowe
sprzedazy nieruchomosci dtuznika (kupuje ja), dluznik odstgpil od umowy przedwstepnej sprzedazy przedmiotowe;j
nieruchomosci, a roszczenie z umowy przedwstepnej ujawnione jest w ksiedze wieczystej nieruchomosci, pomimo,
iz powyzsze okolicznosci Swiadczy¢ musza o istnieniu bardzo daleko idgcego zaufania i bliskiego stosunku miedzy
dluznikiem powoda a pozwanym;

4. art. 527 § 4 k.c. przez btedna jego wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze nie

pozostaje z dluznikiem w stalych stosunkach gospodarczych osoba, ktora przez dlugi czas realizuje projekt budowlany
dla dluznika zwiazany z istotng dla dluznika inwestycja (magazyn logistyczny), a ktérej nastepnie powierzone zostaje
znalezienie nabywcy (klienta) dla nieruchomosci dluznika, pomimo Ze tego typu stosunki obliczone sg na dlugi czas,
sq trwale i zakladaja dlugoterminowa zgodng wspdlprace stron;

II. naruszenia przepisOw postepowania, tj.

1. art. 233 k.p.c. przez dowolng, a nie swobodng ocene dowoddw, przez
przyznanie wiarygodno$ci zeznaniom pozwanego:

— w zakresie, w jakim twierdzil on, iz nie wiedzial o zalegloSciach finansowych

dluznika, podczas gdy prawidlowa ocena zeznan pozwanego dokonana w zgodzie z do$wiadczeniem Zzyciowym
nakazywalaby przyjac, ze osoba ktérej powierzone zostaje zbycie danej cudzej nieruchomosci (tj. nieruchomosci
dluznika — S. K. (1)), ktéra profesjonalnie dziala w branzy projektowo-budowlanej (z istoty swej zwiazanej
z nieruchomos$ciami), i ktéra decyduje sie zakupié¢ taka nieruchomos$é dla siebie, orientuje sie ze cena danej
nieruchomosci jest niska (czy wrecz jak wprost zeznal pozwany — ponizej wartoSci rynkowej), a nadto ktéra to osoba
przelewa cene z umowy sprzedazy tej nieruchomoéci na konto nieznanej sobie osoby trzeciej (konto W. W.), wobec
ktérej zbywca ma dlug i po tym gdy w tym samym dniu co zbycie nieruchomosci nastepuje odstapienie od umowy
przedwstepnej sprzedazy tej samej nieruchomos$ci — z pewnoscia wie, ze zbywca nieruchomosci zachowuje sie w
sposob odbiegajacy od normalnego (powszechnego i racjonalnego) zachowania, co zazwyczaj wskazuje na problemy
finansowe zbywcy. Konsekwencja naruszenia jest wiec blad w ustaleniach faktycznych;

- w zakresie w jakim pozwany twierdzil, iz po zaprojektowaniu budynku

mieszkalnego dla S. K. (1) (zbywcy nieruchomosci) okazato sie, ze S. K. (1) zmienit plany zyciowe, i ze nie zamierza
sie juz przeprowadzaé¢ dlatego zbywa dzialke albowiem ustalenie to pozostaje w sprzeczno$ci z ustaleniami, ze
S. K. (1) nabyl nieruchomo$é 30.09.2011 r., a juz 22.12.11 r. zostala zawarta umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomosci, co wskazuje, iz zamiarem S. K. (1) bylto zbycie nieruchomos$ci, a pozwany w §wietle zgromadzonych
w postepowaniu przed Sadem I instancji dowodéw (akty notarialne) musial o tym wiedzie¢. Niewiarygodne w tym
zakresie zeznania potwierdzaja tylko okoliczno$é, ze w rzeczywisto$ci pozwany wiedzie¢ musial o problemach i
zaleglo$ciach finansowych S. K. (1),

2. art. 231 k.p.c. przez nielogiczne rozumowanie, ze z faktu, iz spotka kapitalowa

(...) sp. z 0.0. uzyskala dotacje unijne, wynikaé¢ miataby dobra sytuacja finansowa osoby fizycznej S. K. (1) tj. dluznika
powoda (a zatem nalezyta staranno$¢ nie nakazywala badania czy dluznik dziala ze $wiadomo$cia pokrzywdzeniem
wierzyciela);

3. art. 228 § 1 k.p.c. przez przyjecie, ze faktem notoryjnym jest, ze przy

zawieraniu umoéw sprzedazy nieruchomos$ci nie istnieje praktyka podejmowania przez nabywce czynnoéci
zmierzajacych do ustalania wysoko$ci zadluzenia kontrahenta, podczas gdy rozsadny kupujacy, znajacy rynek ekspert
dzialajacy od lat w branzy projektowej, podejmujacy sie pomocy w zbywaniu cudzej nieruchomoSci, zazwyczaj



podejmuje czynnosci zwiazane z weryfikacja stanu majatkowego zbywcy, a to z uwagi na przepisy art. 527 § 1 k.c. w
zw. 7 art. 16 ustawy o KRS.

Pelnomocnik powoda wni6st ponadto o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztow postepowania za obie
instancje, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnieéli o jej oddalenie w caloSci oraz o zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy w zakresie okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia w
przedmiocie procesu (art. 227 k.p.c.) nie s3 obarczone bledem i znajduja oparcie w materiale dowodowym
zgromadzonym w toku postepowania. Sad Okregowy przyjmuje zatem wskazanie ustalenia za wlasne, podzielajac
rowniez ich ocene jurydyczna, przeprowadzong w zgodzie z dyrektywami zawartymi w art. 233 § 1 k.p.c.

Kwestionujac dokonana przez Sad Rejonowy ocene dowodow, bezzasadnie skarzacy wywodzi, ze ocena ta nastapita
z przekroczeniem dyrektyw wskazanych w art. 233 § 1 k.p.c. w sytuacji, gdy nie jest sprzeczna z zasadami logicznego
rozumowania, czy do§wiadczenia zyciowego i mieSci sie w ramach swobody sadu (por. tez Sad Najwyzszy w orzeczeniu
z dnia 6 listopada 1998 r., sygn. III CKN 4/98, publ. LEX nr 322031).

W szczeg6lnosci o przekroczeniu granic swobodnej oceny nie przekonuje argumentacja skarzacego co do blednego
przyznania zeznaniom pozwanych waloru wiarygodnoéci. Pozwany nie trudni sie zawodowo zbywaniem czy
posredniczeniem w sprzedazy nieruchomoéci, aby przypisywaé mu znajomo$¢ rynku obrotu nieruchomo$ciami.
Pozwany wprawdzie profesjonalnie dziala w branzy projektowo-budowlanej, w oczywisty sposéb zwiazanej z
nieruchomos$ciami, ale calkowicie na innej plaszczyznie. Faktem tez jest, ze pozwani zakupili przedmiotowa
nieruchomoé¢ ponizej jej wartosci rynkowej, co M. K. sam przyznal, lecz réznica ta nie byla wyzsza od 20%, co nie
budzi uzasadnionych watpliwosci w zakresie oceny wiarygodnosci jego zeznan jak tez nie przesadza o przypisaniu
pozwanemu wiedzy o dzialaniu dluznika z pokrzywdzeniem wierzycieli. Wbrew wywodom skarzacego, nie jest
roéwniez rzecza niespotykana sposob zaplaty przez pozwanych w obecno$ci notariusza ceny zakupu dzialki, w czesci
pokrywajacej zadluzenie sprzedajacego wobec osoby trzecie;j.

Trudno tez przypisa¢ ocenie zeznan pozwanego przekroczenie zasad wskazanych w art. 233 § 1 k.p.c. w czesci,
w ktorej pozwany twierdzil, iz po zaprojektowaniu budynku mieszkalnego dla S. K. (1) (zbywcy nieruchomosci)
okazalo sie, ze tenze zmienil plany zyciowe, nie zamierza sie juz przeprowadzac, dlatego zbywa dzialke, skoro
przedzial czasowy miedzy nabyciem nieruchomos$ci w dniu 30.09.2011 1., a podjeciem decyzji o sprzedazy i zawarciem
umowy przedwstepnej w dniu 22.12.11 r. byl tak krotki. Przypisywanie pozwanemu, ze w takich okoliczno$ciach
musial wiedzie¢ o problemach i zaleglo$ciach finansowych S. K. (1), jest nacechowane dowolno$cig, nie znajdujac
uzasadnienia w regulach oceny dowodéow.

Reasumujac te czeS¢ zarzutdw, trzeba podkresli¢, ze argumenty strony powodowej ograniczaja sie w istocie do
domysléw i interpretacji dotyczacych relacji pomiedzy pozwanymi a dluznikiem S. K. (1), dokonanych w oderwaniu
od tresci art. 527 k.c.

Nietrafny jest zarzut naruszenia art. 231 k.p.c., skoro Sad Rejonowy nie wywodzit z faktu uzyskania przez dluznika
powoda dotacji unijnych przekonania, ze sytuacja dluznika jest dobra, nie czynil tez innych domnieman faktycznych.
W ramach swobodnej oceny dowodéw ocenial jedynie, czy pozwani mogli przypuszczaé, ze sytuacja finansowa
dluznika jest zta lub o takiej okolicznoéci sie dowiedziec.

Jako niezasadny nalezy tez ocenié¢ zarzut naruszenia art. 228 § 1 k.p.c. Kontroli w toku instancji podlega to, czy
sad prawidlowo zakwalifikowal dany fakt jako powszechnie znany. W rozpoznawanej sprawie na aprobate zasluguje



stanowisko Sadu Rejonowego co do wskazania czynnoéci, jakie zwyczajowo podejmowane sa przy zawieraniu umow
sprzedazy nieruchomosci w zwigzku z ustaleniem stanu majatkowego sprzedawcy. Stanowisko to znalazlo tez swoje
odzwierciedlenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (zob. wyrok z dnia 13 pazdziernika 2006 roku, sygn. III CSK
58/06, publ. OSNC 2007/9/138).

Przechodzac do oceny zarzutéw naruszenia prawa materialnego, wskazaé nalezy w pierwszej kolejnosci, Ze istotnie
czynno$¢ prawna w postaci umowy sprzedazy udzialu w nieruchomosci dluznika powoda z dnia 30 maja 2012 roku
zostala dokonana przez dluznika ze §wiadomym pokrzywdzeniem wierzycieli w rozumieniu art. 527 § 11 2 k.c.,
o czym przesadza ustalona w sprawie okoliczno$é bezskuteczno$ci prowadzonych wczesniej i aktualnie egzekucji,
skierowanych do majatku dluznika.

Wedlug art. 527 § 1 k.c. przestankami skargi paulianskiej sa: pokrzywdzenie wierzycieli, jezeli wskutek czynnoSci
prawnej dluznika osoba trzecia uzyskala korzy$¢ majatkowa, dzialanie dluznika ze §wiadomos$cia pokrzywdzenia
wierzycieli i wiedza lub mozliwo$¢ — przy zachowaniu nalezytej starannosSci — dowiedzenia sie przez osobe trzecia o
tym, ze wskutek §wiadomego dzialania dluznika wierzyciele zostali pokrzywdzeni. Ciezar udowodnienia istnienia tych
przestanek spoczywa na wierzycielu (art. 6 k.c.).

Z posiadaniem przez osobe trzeciag wiedzy o tym, ze dtuznik dzialal ze $wiadomos$cia pokrzywdzenia wierzycieli, zostala
zréwnana sytuacja, gdy osoba trzecia przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogla te wiedze uzyskaé (a zatem gdy
brak tej wiedzy jest zawiniony). Nie ma przy tym znaczenia zla wiara osoby trzeciej ani to, czy posiadana przez nia
wiedza jest wynikiem jej dzialania, a zwlaszcza porozumienia sie z dluznikiem. Obojetne tez sg zrodto wiedzy i sposéb
jej uzyskania.

W wyroku z dnia 13 pazdziernika 2006 roku (sygn. III CSK 58/06, publ. OSNC 2007, nr 9, poz. 138), Sad Najwyzszy
uznal, ze jezeli skarga paulianska zaskarzona zostala umowa sprzedazy nieruchomosci, do zachowania nalezytej
starannoSci osoby trzeciej w rozumieniu art. 527 § 1 in fine wystarczy zapoznanie sie tej osoby z tre$cia wpisow do
ksiegi wieczystej prowadzonej dla sprzedanej nieruchomoéci, a nie aktami tej lub innej ksiegi wieczystej; nie ma przy
tym znaczenia zawodowy charakter dzialalno$ci osoby trzeciej (nabywcy nieruchomosci).

Jak trafnie wskazal Sad Najwyzszy w ww. orzeczeniu, dla oceny zachowania sie osoby trzeciej nie mozna nawigzywacé
wprost ani per analogiam do formuly okre§lonej w art. 355 k.c., w tym przepisie chodzi bowiem o nalezyta
staranno$¢ dluznika w zwigzku z wykonaniem cigzacego na nim zobowiazania. Zawarty w art. 527 § 1 k.c.
zwrot "nalezyta staranno$¢" ma shuzy¢ mozliwo$ci postawienia osobie trzeciej zarzutu niepodjecia okreslonych
czynno$ci, umozliwiajacych uzyskanie wiedzy o dzialaniu dluznika in fraudem creditoris i tym samym wykazaniu
jednej z subiektywnych przeslanek skuteczno$ci skargi paulianskiej. Formuly "nalezyta staranno$c", uzyte w art.
355 1 w art. 527 § 1 k.c., spelniajg zatem rbzne funkcje prawne, totez nie moga by¢ utozsamiane. Oznacza to
bezzasadno$c¢ tworzenia w zakresie przestanki skargi paulianskiej, przewidzianej w art. 527 § 1 k.c., "profesjonalnego"
modelu nalezytej staranno$ci w nawigzaniu do art. 355 § 2 k.c., jezeli pozwanym w procesie paulianskim okaze
sie podmiot prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza, w zakresie ktorej znajduje sie takze dokonywanie zaskarzonej
czynnodci prawnej (np. zbywanie i nabywanie nieruchomosci lokalowych). Innymi stowy, profesjonalny charakter
dzialalnoSci osoby trzeciej pozostaje kwestia obojetna z punktu widzenia wymaganych od niej tzw. aktow starannos$ci
usprawiedliwiajacych nalezyta staranno$cia "paulianska" przewidziang w art. 527 § 1 k.c., przepis ten nie czyni
bowiem rozréznienia co do tego, jakiemu podmiotowi mozna postawié zarzut niedochowania nalezytej staranno$ci w
uzyskaniu wiedzy o dzialaniu dluznika ze §wiadomoscia pokrzywdzenia wierzycieli.

W $wietle powyzszych rozwazan, skoro pozwani zapoznali sie z treScia ksiegi wieczystej nieruchomosci, bedacej
przedmiotem zawartej ze S. K. (1) umowy sprzedazy i w dniu zawarcia zaskarzonej umowy sprzedazy nie byly
ujawnione w tej ksiedze zadne ostrzezenia, to uznac nalezy, ze zachowali nalezytg staranno$¢ w rozumieniu art. 527
§ 1in fine k.c.



Ztego wzgledu niezasadny jest tez zarzut naruszenia art. 16 i 6 ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (t.j. Dz.U. z 2017 roku, poz. 700), skoro dla przyjecia nalezytej starannosSci pozwanych nie wymaga sie
zapoznania z rejestrem dluznikéw niewyplacalnych, o ktéorym mowa w rozdziale 4 powolanej ustawy.

Artykul 527 § 3 k.c. ustanawia okre§lone w nim domniemania. Do zastosowania go konieczne jest wykazanie przez
wierzyciela, ze osobe trzecia taczyl z dluznikiem stosunek bliskoSci w chwili dokonania czynnoéci prawnej krzywdzacej
wierzycieli. W orzecznictwie wskazuje sie, ze stosunek bliskoSci miedzy dwiema osobami, ma uzasadnia¢ przyjecie, ze
jedna z nich jest w posiadaniu informacji o obecnej sytuacji majatkowej drugiej. Taki stosunek moze wynikaé réwniez
z utrzymywania stalych kontaktéw handlowych (tak SN w wyroku z dnia 24 kwietnia 1996 r., sygn. I CRN 61/96, publ.
OSNC 1996, nr 9, poz. 125), czy pewnej wspdlnosci intereséw osobistych lub majatkowych (por. wyrok SN z dnia 9
marca 2007 1., sygn. V CSK 473/06, publ. OSNC 2008, nr 2, poz. 27). Chodzi zatem o wszystkie takie relacje, z ktérymi
zwigzana jest wiedza o sytuacji majatkowej innego podmiotu.

Kolejne domniemanie zawarte jest w § 4 art. 527 k.c. Domniemanie to zostalo oparte na kryterium formalnym, ktore
polega na tym, ze osoba trzecia ma status przedsiebiorcy i pozostaje z dluznikiem w stalych stosunkach gospodarczych.
Natomiast jezeli miedzy dluznikiem a takim przedsiebiorcg zachodzi ponadto stosunek ,bliskoéci” innego rodzaju,
mozliwe jest zastosowanie domniemania réwniez z art. 527 § 3 k.c. Domniemania te nie wykluczaja sie wzajemnie,
lecz sie uzupekiaja.

W rozpoznawanej sprawie, wbrew wywodom apelacji, nie ma jednak podstaw nawet do domniemania, ze pozwani
wiedze na temat sytuacji majatkowej swojego kontrahenta — dtuznika powoda — mogli pozyskaé wobec pozostawania
z nim w relacjach gospodarczych. Relacji dluznika z pozwanymi nie sposob okre§li¢ jako bliskiej — nawet na
gruncie biznesowym. Nie byly to tez stale stosunki gospodarcze, ktére jak sie powszechnie przyjmuje, powinny
charakteryzowa¢ sie dlugotrwalo$cia i intensywnos$cia wspolpracy gospodarczej (zob. Janiak, Andrzej. Art. 527. W:
Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania - cze$¢ ogblna, wyd. II. LEX, 2014).

Tymczasem M. K. jako architekt, w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej wykonal projekt
budowlany magazynu dla spolki, ktérej prezesem byt S. K. (1). Nie bywal juz na terenie budowy nieruchomosci.
Spotykal sie z dluznikiem powoda kilkukrotnie, aby omdwi¢ zalozenia projektu. P6zniej otrzymal jeszcze od S.
K. (1) zlecenie na projekt budynku mieszkalnego. Co istotne, za oba projekty otrzymal uméwione wynagrodzenie.
Ostatecznie pozwani kupili od dluznika powoda nieruchomosé¢, na ktorej wedtug wezesniejszych zalozen mial powstac
budynek mieszkalny.

W ocenie Sadu Okregowego relacje pomiedzy stronami transakcji sprzedazy nieruchomosci nie wskazuja zatem
na bliskie stosunki czy stale stosunki gospodarcze. Pozwany wykonal na rzecz S. K. (1) tylko dwie uslugi. Nie
mial problemu z uzyskaniem za nie wynagrodzenia. Nie wiedzial o zadluzeniach S. K. (1). Zlecane przez niego
ustugi $wiadczyly raczej o dobrej kondycji (...) spolki (...), Ksiega wieczysta nieruchomo$ci zostala sprawdzona.
Pozwani wystepowali zatem jako kupujacy nieruchomoéé, a transakcja, co oczywiste, miala forme notarialng i sposéb
uiszczenia platnosci za nieruchomos$é rowniez nie wskazuje na spelnienie przestanek domnieman wynikajacych z art.
527 § 31 4 k.c. Relacje tych os6b nie $wiadcza takze, wbrew twierdzeniom skarzacego, na szczeg6lne zaufanie, jakim
miat zosta¢ obdarzony pozwany przez dtuznika powoda. Sa to normalne relacje gospodarcze, nie charakteryzujace sie
jednak trwalo$cia ani powtarzalno$cig.

Podsumowujgc powyzsze rozwazania uznac nalezy, ze skarzacy poza goloslownymi twierdzeniami o podstawach do
uznania czynno$ci z dnia 30 maja 2012 roku za bezskuteczna w stosunku do powoda, nie wykazuje, ze pozwany
wiedzial o postepowaniach toczacych sie przeciwko S. K. (1), ani ze przy doloZeniu nalezytej starannoéci mogt sie o
nich dowiedzie¢.

Z przedstawionych rozwazanh wynika, iz wszystkie z zarzutéw apelacji dotyczacych rozstrzygniecia w przedmiocie
procesu okazaly sie chybione. Stosownie wiec do opisanego rezultatu kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia,
apelacja jako niezasadna podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.



Zwazywszy na wynik kontroli instancyjnej, o kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie
art. 98 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1800) w brzmieniu
nadanym rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 roku, zmieniajacym rozporzadzenie
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1668), ktére weszlo w zycie z dniem 27 pazdziernika
2016 roku, zasadzajac od powoda na rzecz pozwanych kwote 1 800 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego

w postepowaniu apelacyjnym.



