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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 marca 2013 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Antoni Gorski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Dariusz Donczyk
SSN Anna Owczarek

w sprawie z powodztwa Syndyka Masy Upadtosci "D. — B."

Spotki Akcyjnej w upadtosci likwidacyjnej w W.

przeciwko H. B. i D. B.

0 uznanie czynnosci prawnej za bezskuteczng i wydanie nieruchomosci,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 21 marca 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 28 marca 2012 r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 28 marca 2012 r. oddalit apelacje powoda
Syndyka Masy Upadtosci ,D.-B.” Spétki Akcyjnej w upadiosci likwidacyjnej od
wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 9 grudnia 2011 r. jako bezzasadng oraz
zasgdzit od powoda na rzecz pozwanych H. B. i D. B. solidarnie kwote 5400 zt
tytutem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Swoje rozstrzygniecie opart na nastepujgcych ustaleniach faktycznych:

Powdd Syndyk Masy Upadtosci D. — B. Spétki Akcyjnej domagat sie uznania
za bezskuteczne oswiadczen z dnia 3 lipca 2009 r. oraz z dnia 18 wrzesnia 2009 r.
0 przeniesieniu udziatu wynoszgcego 48/100 w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu oraz prawie wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé
objetych ksiegg wieczystg KW numer [...] prowadzong przez Sad Rejonowy w K.
Ponadto powdd wniést o wydanie mu przez pozwanych udziatu wynoszgcego
48/100 w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawie wtasnosci budynku
stanowigcego odrebng nieruchomosc¢ objetych ksiegg wieczystg KW numer [...]
prowadzong przez Sad Rejonowy w K., potozonych w K. przy ulicy K. 19 i
stanowigcych dziatke gruntu numer 45, o powierzchni 1,0160 ha zabudowang
budynkiem - Osrodek Sanatoryjno - Wczasowy M.

W dniu 3 czerwca 2009 r. D. B. Spétka Akcyjna zawarta z J. S. umowe
pozyczki na kwote 600.000 ztotych. Zgodnie § 4 tej umowy, pozyczka wraz z
naleznymi odsetkami umownymi podlegata zwrotowi w jednej transzy w terminie
jednego miesigca od dnia wydania przedmiotu pozyczki, na rachunek bankowy
pozyczkodawcy lub gotéwka do jego rgk. Z kolei w § 5 umowy strony zgodnie
oswiadczyty, ze na zabezpieczenie dtugu pozyczkobiorcy zobowigzuje sie on do
podpisania umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie udziatu wynoszgcego
480/1000 w zabudowanej nieruchomosci potozonej w K. przy ulicy K. 19,
stanowigcej dziatke gruntu numer 45, dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy
w K. prowadzi ksiege wieczystg Kw nr [....] ze zobowigzaniem pozyczkodawcy do
zwrotnego przeniesienia przedmiotu przewlaszczenia na pozyczkobiorce w
przypadku sptaty przedmiotu pozyczki.

W dniu 22 czerwca 2009 r. strony powyzszej umowy pozyczki zawarty aneks

do tej umowy, przyjmujgc, ze pozyczkobiorca zobowigzuje sie na kazde zgdanie



pozyczkodawcy, w terminie 3 dni od dnia ztozenia zgdania do sptaty zaciggnietej
pozyczki bgdz do przeniesienia wiasnosci udziatu wynoszgcego 480/1000
w zabudowanej nieruchomosci potozonej w K. przy ulicy K. 19.

Pismem 2z dnia 22 czerwca 2009 r. pozyczkodawca J. S. wezwat
pozyczkobiorce D. B. do zwrotu pozyczki w kwocie 600.000 ztotych w terminie
trzech dni badz do przeniesienia wlasnosci udziatu w nieruchomosci potozonej w
K., opisanej w przedmiotowej umowie pozyczki i aneksie do niej, celem zwolnienia
z dtugu.

Umowg notarialng zawartg w dniu 3 lipca 2009 r. pozyczkobiorca zawart
z petnomocnikiem pozyczkodawcy J. S. umowe przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i wtasnosci budynku w zamian za zwolnienie z dtugu. W tresci
tej umowy opisano, ze w dziale IV ksiegi wieczystej nr [...] Sgdu Rejonowego w K.,
prowadzonej dla nieruchomosci potozonej w K., wpisane sg nastepujgce hipoteki
na rzecz banku Powszechnej Kasy Oszczednosci Banku Polskiego SA w
Warszawie Regionalnego:[...].

Sad ustalit réwniez, Zze kolejng notarialng umowg sprzedazy z dnia
18 wrzednia 2009 r. zapisang w rep. A pod numerem [...], J. S. zbyt te
nieruchomosc¢ z obcigzeniami hipotecznymi na rzecz H. B. i D. B. za cene 610.000
ztotych.

Postanowieniem z 4 listopada 2009 r. Sad Rejonowy w B. w sprawie o sygn.
akt XV GU .../09 ogtosit upadtos¢ dtuznika D. — B. Spotki Akcyjnej obejmujaca
likwidacje majgtku upadtego.

Wyrokiem z dnia 9 grudnia 2011 roku Sad Okregowy w K. oddalit
powddztwo, zasadzit od powoda na rzecz pozwanych solidarnych kwote 7.217 z
tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego oraz nakazat pobra¢ od powoda
na rzecz Skarbu Panstwa - Sgdu Okregowego w K. kwote 3.357,65 zt tytutem
zwrotu kosztéw sgdowych wytozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Apelacje powoda od powyzszego wyroku Sgdu Okregowego w K. Sad
Apelacyjny oddalit na podstawie art. 385 k.p.c.

W uzasadnieniu uznat zarzut naruszenia art. 531 § 2 k.c. za niezasadny.
Wskazat, ze w okolicznosciach przedmiotowej sprawy, uwzgledniajgc

zgromadzony materiat dowodowy, przyjecie przez Sad pierwszej instancji, ze



uiszczona przez pozwanych cena w kwocie 610.000 zt za udziat w nieruchomosci
obcigzonej hipotecznie na kwote ponad 80.000.000 nie jest czynnoscig
nieodptatng, byto uzasadnione. Zauwazyt ponadto, ze powdd nie zakwestionowat
opinii biegtego, ktéry oszacowat ryzyko zakupu nieruchomosci na 35 % wartosci
nieruchomosci, stwierdzajgc jednoczesnie, ze wartoS¢ rynkowa nieruchomosci
obcigzonej hipotekg oraz wspotwtasnoscig osoby prawnej w ocenie potencjalnych
inwestorow moze by¢ mniejsza niz to wynika z przeliczenia utamkowego.
Zaznaczyt ponadto, ze skarzgcy nie wnosit uwag do opinii biegtego.

W skardze kasacyjnej wniesionej od powyzszego wyroku Sadu
Apelacyjnego powdd zarzucit naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 531
§ 2 k.c. przez jego btedng wyktadnie i przyjecie, ze uiszczona przez pozwanych
cena w kwocie 610.000 zt za udziat w nieruchomosci o wartosci mieszczgcej sie
w przedziale 2.639.040 zt do 2.772.960 zt nie jest czynnoscig nieodptatng,
a nabycie udziatu w nieruchomosci za cene odpowiadajgca niepetnym 22%
wartosci Swiadczenia wzajemnego jest Swiadczeniem ekwiwalentnym, oraz art. 518
§ 1 pkt 1 k.c. przez jego niezastosowanie i nieuwzglednienie okolicznosci, ze
pozwani jako wiasciciele nieruchomosci obcigzonej hipotekg zabezpieczajgcy
cudzy diug w przypadku przeprowadzenia egzekucji z tego majatku wstgpiliby
w prawa zaspokojonego wierzyciela, a wiec uzyskaliby wierzytelnos¢ w kwocie
oscylujgcej w granicach wartosci nieruchomosci tj., 2.639.040 zt do 2.772.960 zt.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej, zarzucit naruszenie przepisow
postepowania, tj. art. 233 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 i 286 k.p.c. przez
przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow i przyjecie, ze hipoteki cigzgce
na nieruchomosci niosg za sobg ryzyko uzasadniajgce obnizenie ceny o ponad
78% wartosci nieruchomosci, przy czym ustalenie to oparte zostato jedynie na
wiasnych, przekonaniach Sadu, oraz art. 232 k.p.c. i uznanie, ze to na powodzie
cigzyt obowigzek wykazania kwoty o jakg zmniejszyta sie warto$¢ nieruchomosci
na skutek cigzgcych na niej obcigzen hipotecznych.

W konkluzji wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu, pozostawienie temu
Sadowi orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego, ewentualnie o uchylenie

zaskarzonego wyroku w catosci i uwzglednienie powddztwa. W kazdym przypadku



0 zasadzenie na rzecz powoda kosztow postepowania kasacyjnego, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuije:

Zgtoszone w sprawie roszczenie o0 uznanie za bezskuteczng wobec powoda
czynnosci prawnej dotyczy umowy z dnia 18 wrzesnia 2009 r. sprzedazy
nieruchomosci przez J. S. pozwanym B. Przedmiotem tej umowy byt udziat 48/100
w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci potozonej w K. przy ul. K. 19 o
pow. 1,0160 ha i w odrebnej wtasnosci budynku, ktérym jest Osrodek Sanatoryjno
— Wczasowy ,0.” za cene 610.000 zt. Twierdzenie powoda, ze byta to umowa
nieodptatna jest wiec nieprecyzyjne; w istocie chodzi o zarzut ustalenia przez jej
strony ceny razgco nieekwiwalentnej, co miato by pociggac¢ skutki z art. 531 § 2 k.c.
takie, jak w przypadku umowy nieodptatnej. Z ustalen Sadoéw obu instancji,
opartych na niezakwestionowanej opinii biegtego, wynika, ze warto$¢ przedmiotu
sprzedazy, bez uwzglednienia obcigzen hipotecznych, mozna oszacowac na kwote
okoto 2.600.000 zt. Podstawowym problemem w sprawie jest przesgdzenie, czy i w
jakim stopniu nalezy uwzglednia¢ przy tym szacunku obcigzenia hipoteczne
nieruchomos$ci. Skarzgcy twierdzi, ze tego obcigzenia nie nalezy w ogole
uwzglednia¢, gdyz hipoteka wprawdzie cigzy na nieruchomo$ci, ale nie obniza jej
wartosci. W zwigzku z jej ustanowieniem nie zostajg bowiem naruszone Zadne
uprawnienia witasciciela. Nieruchomos$¢ jest, jaka byta, a hipoteka jest ,obok”,
,pod”. Z takim stanowiskiem nie sposéb jest sie zgodzi¢, gdyz jest ono oderwane
od rzeczywistosci. Elementarne doswiadczenie zyciowe, ktore jest jedng z podstaw
ocen sedziowskich formutowanych zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c., wskazuje na to, ze
obcigzenie nieruchomosci hipoteka, zwlaszcza gdy obcigzenie to jest znaczne,
wptywa w sposéb istotny na wartos¢ nieruchomosci w obrocie. W rozpoznawanej
sprawie wartos¢ obcigzen hipotekami wynosi ponad 80.000.000 zt., co oznacza —
wbrew przekonaniu skarzgcego - ze nie ma w niej kwestii, czy obcigzenie to
wptywa na realng wartos¢ nieruchomosci, ale jest kwestia na ile te wartos¢ obniza.
Oczywiscie, nie moze by¢ tu mowy o mechanicznej redukcji 0 wysoko$¢ obcigzen,
gdyz to prowadzitoby do zgota absurdalnego wyniku, ze nieruchomo$¢ ma wartosc
ujemng. Chodzi o oszacowanie zwigzanego z tymi obcigzeniami ryzyka. Powotany

w sprawie biegty podkreslit, ze nie ma obiektywnych kryteriow oceny ewentualnych



zdarzen, ktére mogg sktadac sie na to ryzyko, a zatem ocena moze mieC charakter
wytgczne szacunkowy, a nie matematycznie precyzyjny. Ocenit to ryzyko na 35%,
wartosci nieruchomosci, a Sad, za jego sugestig, ze moze ono byc¢ jeszcze wyzsze,
przyjat, ze moze wynosi¢ okoto 22%. Tej oceny skarzgcy skutecznie nie zdotat
podwazy¢, a podniesiony zarzut w skardze kasacyjnej o jej dowolnosci, jest
niezasadny. Skarzacy pomija przy tym, ze zgodnie z art. 336 § 1 prawa
upadtosciowego i naprawczego sumy uzyskane ze zbycia nieruchomosci
obcigzonej hipotekg nie wchodzg do masy upadtosci, lecz sg przeznaczone na
zabezpieczenie wierzycieli hipotecznych i podlegajg odrebnemu podziatowi.
Dodatkowo nalezy wskazaé, ze wedtug stanowiska Sgdu Najwyzszego zajetego
w uchwale z dnia 23 pazdziernika 2007 r., lll CZP 91/07 (OSNC 2008, nr 11, poz.
124), wierzytelno$¢ zabezpieczona hipotekg jest w postepowaniu upadtosciowym
uwzgledniana na licie wierzytelnosci z urzedu. Uregulowania te potwierdzajg
wyjatkowy ich charakter i dgznos¢ do efektywnosci zabezpieczenia hipotecznego,
co tym bardziej kwestionuje teze skarzgcego, ze obcigzenie nieruchomosci
hipotekg nie ma wptywu na jej wartos¢ rynkowg. Skoro zas nie potwierdzit sie tez
zarzut skargi o dowolnosci procentowego ustalenia przez Sady tego wptywu na
zmniejszenie wartosci nieruchomosci, skarga oparta na zarzucie naruszenia art.
531 § 1 k.c., sprowadzajgcym sie do twierdzenia o razgcej nieekwiwalentnosci
umowy w stopniu odpowiadajgcym jej wrecz jej nieodptatnosci, nie mogta odnies¢

skutku. Dlatego podlegata oddaleniu na podstawie art. 398 k.p.c.
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