Sygnatura akt VIII C 740/16
*$%$VIII/C/740/16*

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2017 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu VIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Anna Martyniec

Protokolant:Anna Hrydziuszko

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2017 r. we Wroclawiu na rozprawie sprawy

z powodztwa Syndyka Masy Upadtoéci (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia (...) w upadtosci likwidacyjnej
przeciwko B. K.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanego kwote 4.800 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygnatura akt VIII C 740/16

UZASADNIENIE

Powod Syndyk Masy Upadtoéci (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia (...) komandytowo- akcyjna w upadtosci
likwidacyjnej z siedziba we W., po sprecyzowaniu zadania pozwu pismem z dnia 2 sierpnia 2016 r., wniost o:

- zasadzenie od pozwanego B. K. na swa rzecz kwoty 25.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia
nastepujacego po dniu ogloszenia upadlosci, tj. od dnia 22 maja 2014 r. do dnia zaplaty;

- ewentualnie, na wypadek oddalenia powyzszego zadania na skutek przyjecia, ze mozliwe jest wydanie przedmiotu
bezskutecznej transakeji, wniost o stwierdzenie bezskutecznosci w stosunku do masy upadlosci (...) Spotka z
ograniczona odpowiedzialnoécig (...) komandytowo- akcyjna w upadlosci likwidacyjnej z siedzibg we W. (dalej
rowniez jako: (...) S.K.A. lub upadly) umowy sprzedazy z dnia 12 grudnia 2013 r. zawartej w formie aktu notarialnego
(Rep. A nr 51905/2013) przed notariuszem A. R. oraz nakazanie pozwanemu przekazania do masy upadlosSci udzialu
wynoszacego 1/117 czeSci w samodzielnym lokalu uzytkowym — garazu wielostanowiskowym numer (...) (ktory
odpowiada prawu do wylacznego korzystania z miejsca postojowego 239) i wydania czeSci nieruchomosci wydzielonej
na mocy umowy sprzedazy z dnia 12 grudnia 2013 r. quoad usum pozwanemu, oznaczonej jako miejsce postojowe
nr 239, dla ktorego to lokalu Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykow we Wroclawiu IV Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta numer (...) oraz praw z nim zwiazanych do masy upadloSci. Powdd wnioést nadto o
zasgdzenie od pozwanego na jego rzecz kosztdw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Uzasadniajac Zadanie pozwu wskazal, ze w dniu 12 grudnia 2013 r. spotka dzialajgca pod firma (...) Spotka
z ograniczona odpowiedzialno$cia (...) S.K.A. zawarla z pozwanym - w formie aktu notarialnego rep. A
numer (...) — umowe sprzedazy udzialu wynoszacego 1/117 czeéci w samodzielnym lokalu uzytkowym — garazu
wielostanowiskowym numer (...) odpowiadajgcego prawu do wylacznego korzystania z miejsca postojowego numer



239, na mocy ktorej spolka sprzedala, a pozwany nabyt wlasnoé¢ wskazanego wyzej udzialu w nieruchomosci,
dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia — Krzykéw we Wroclawiu IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta numer (...). W dniu 5 marca 2014 r. wierzyciel L. N. Sp. k. we W. zlozyl wniosek o ogloszenie upadtosSci
(...) S.K.A., w konsekwencji czego postanowieniem z dnia 21 maja 2014 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia- Fabrycznej
VIII Wydzial Gospodarczy ds. Upadloéciowych i Naprawczych we W. oglosil upadtosé¢ (...) S.K.A. i wyznaczyl
Syndyka Masy Upadlo$ci. Orzeczenie to uprawomocnilo sie w dniu 22 sierpnia 2014 r. Powdd wskazal, iz umowa
sprzedazy zostala zawarta przez upadlego w ciggu roku przed dniem zlozenia wniosku o ogloszenie upadlosci.
Ponadto jest to czynno$¢ rozporzadzajaca, a warto$¢ $§wiadczenia upadlego w razacym stopniu przewyzsza warto$c
$wiadczenia przez niego otrzymanego. Cena uiszczona przez pozwanego wyniosta bowiem 8.698,99 zt brutto, co
stanowi uchybienie rzeczywistej warto$ci rynkowej nabytego prawa i podlega kwalifikacji razacej nieekwiwalentno$ci
Swiadczen. Jak wynika z operatu szacunkowego sporzadzonego w toku postepowania upadloSciowego przez
rzeczoznawce majatkowego P. C. warto$¢ udzialu wynoszacego 1/117 czeSci w samodzielnym lokalu uzytkowym —
garazu wielostanowiskowym numer (...) — szacowana jest na kwote 25.000 zl. Jako ze cena nabycia przez pozwanego
jest blisko 65% nizsza od ceny wynikajacej z wyceny rzeczoznawcy majatkowego, zadanie pozwu jest jego zdaniem
uzasadnione. W ocenie powoda umowa sprzedazy z dnia 12 grudnia 2013 r. jest bezskuteczna w stosunku do
masy upadloéci, w zwiazku z czym to co z majatku upadlego ubylo lub do niego nie weszlo podlega przekazaniu
do masy upadloSci, a gdy przekazanie w naturze jest niemozliwe, do masy upadloSci powinna by¢ wplacona
rownowarto$¢ w pieniadzach. Jako ze przedmiotem bezskutecznej transakcji z dnia 12 grudnia 2013 r. byt utamkowy
udzial w nieruchomosci, za$ z istoty wspolwlasno$ci wynika prawo kazdego ze wspoiwlascicieli do posiadania calej
rzeczy, nie istnieje mozliwo$¢ wydania w naturze przedmiotu bezskutecznej transakcji. Tym samym zadanie zaplaty
réwnowarto$ci przedmiotu umowy jest uzasadnione. Uzasadniajac zadanie ewentualne powod wskazal, iz z udzialem
we wspolwlasno$ci nieruchomoéci zwigzane jest prawo do wylgcznego korzystania z jej czeSci. Uzyskanie takiego
prawa stanowilo cel umowy z dnia 12 grudnia 2013 r. i jej rzeczywista tre$¢. Pow6d domaga sie zar6wno stwierdzenia
bezskutecznoSci, jak i wydania cze$ci nieruchomosci, bowiem przedmiot stwierdzenia bezskuteczno$ci jest jego
zdaniem odmienny od przedmiotu wydania, a kazdy z nich ma dla masy upadloéci inne znaczenie. Ulamkowy udzial w
nieruchomosci, jako skladnik masy upadlosci, moze by¢ przez syndyka zbyty w toku likwidacji masy, za§ samo miejsce
postojowe (czesé nieruchomosci), przed likwidacja masy moze by¢ przedmiotem przynoszgcym masie pozytki, np. w
wyniku jego wynajecia.

W odpowiedzi na pozew pozwany wni6st o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie od strony powodowej na jego
rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego i oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa.

Motywujac tak wyrazone stanowisko w sprawie, nie kwestionujgc faktu nabycia na podstawie umowy z dnia 12
grudnia 2013 r. udzialu wynoszacego 1/117 czeéci w lokalu uzytkowym — garazu wielostanowiskowym za cene
8.698,99 7zl ani okolicznosci dotyczacych ogloszenia upadtosci, zaprzeczyl jakoby przedmiotowa winna podlegac
kwalifikacji jako razaco nieekwiwalentna w rozumieniu art. 1277 § 1 ustawy prawo upadloSciowe i naprawcze. Podniost,
iz kwestionowana czynno$¢ prawna winna by¢ rozpatrywana w kontekscie wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych tej
transakcji. Wskazal, ze zakup miejsca postojowego byl écisle i nierozerwalnie zwigzany — finansowo i funkcjonalnie
— z zakupem lokalu mieszkalnego, polozonego na terenie tej samej inwestycji mieszkalnej. Pozwany prowadzil z
przedstawicielami upadlego negocjacje, ktére doprowadzily do ustalenia ceny za lokal wraz z miejscem parkingowym
na poziomie 335.000 zl nie wnikajac w to, jaka cena zostanie ustalona za poszczegolne sktadniki, albowiem od
poczatku do konca traktowal transakcje jako jedna calo$é. Zdaniem pozwanego mozna spekulowaé, iz strona
powodowa dokonala takiego a nie innego rozbicia ceny z uwagi na rézne stawki podatku Vat (8% za powierzchnie
mieszkalng wobec 23% za miejsce garazowe). W ocenie pozwanego dyskusyjne jest rowniez ustalenie przez
rzeczoznawce majatkowego wartoéci spornego prawa poprzez poréwnanie ceny, za jaka prawo nabyl pozwany, ze
Srednia z lat 2012-2014 dla obrebu S.. Ponadto upadly dokonywal sprzedazy miejsc postojowych po zréznicowanych
cenach, w szczegolno$ci takze nizszych od zaplaconej przez pozwanego. Oznacza to, ze cena zaplacona przez
pozwanego nie byla razgco zanizona.



Na rozprawie w dniu 27 czerwca 2016 r. pozwany o$wiadczyl, ze nie kwestionuje wartoSci rynkowej miejsca
parkingowego, wskazanej przez strone powodowa w pozwie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia (...) komandytowo-akcyjna we W. (dzialajaca pdzniej pod firma
(...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$cia (...)) prowadzila sprzedaz lokali mieszkalnych wraz z miejscami
parkingowymi w inwestycji O. T. przy ul. (...). Inwestycja byla realizowana ze Srodkéw pochodzacych z kredytu
udzielonego przez Bank.

W przypadku lacznej sprzedazy mieszkania i miejsca parkingowego cena sprzedazy ustalana byla jako suma ceny
lokalu mieszkalnego i miejsca parkingowego. Deweloper zainteresowany byl przede wszystkim sprzedaza mieszkan.
Miejsca postojowe oferowane byly tylko nabywcom mieszkan. Jednocze$nie deweloper obawiat sie, ze pozostana nie
sprzedane miejsca postojowe, jak stalo sie w innych jego inwestycjach, w zwiazku z czym staral sie kazde mieszkanie
sprzedac z miejscem lub miejscami postojowymi. W ramach sprzedazy byly rowniez oferowane promocje z obnizong
cena za miejsce postojowe. Negocjacje cenowe prowadzone byly indywidualnie z kazdym klientem. W okresach
sprawozdawczych (raportow gieldowych) dzial sprzedazy mial za zadanie dzwoni¢ do klientéw i pytac, czego oczekuja,
aby zdecydowali sie kupi¢ mieszkanie.

Dowdd: - zeznania $wiadka K. M., protokél z rozprawy 16-01-2017 r., protoko6l skrocony — k. 148;
- wydruki: Ceny miejsc postojowych w odniesieniu do ceny mieszkania (G2 i G1), k. 140-141;
- akty notarialne, k. 149-237.

Pozwany byl zainteresowany nabyciem od (...) Spo6lki z ograniczong odpowiedzialnoécia (...) komandytowo-akcyjnej
we W. lokalu mieszkalnego wraz z dwoma miejscami postojowymi, przy czym jego zdolno$¢ kredytowa i posiadane
srodki na zakup pozwalaly na zawarcie umowy maksymalnie za kwote 335.000 zl. Bral pod uwage dwie inwestycje,
w ktorych cena za mieszkanie i jedno miejsce postojowe okazala sie by¢ taka sama. Ze wzgledu na lokalizacje
wybral inwestycje O. T.. Negocjacje cenowe prowadzit osobiscie z K. M., pracownikiem dzialu sprzedazy spotki
(...). Negocjowal cene za pakiet, tj. mieszkanie razem z miejscem postojowym, nie wnikajac jak bedzie cena za metr
mieszkania a jaka za miejsce parkingowe. Nie mialo to dla niego zadnego znaczenia i nie pytal o to na etapie negocjacji.
Udalo mu sie obnizy¢ cene wyjSciowa o 30-40 tys. zt do kwoty 335.000 zl. O wysokoSci ceny za mieszkanie i za miejsce
postojowe dowiedzial sie w momencie podpisywania umowy przedwstepne;j.

Dowdd: - przestuchanie pozwanego B. K., protokdl z rozprawy 16-01-2017 r., protokol skrocony — k. 148.

W dniu 22 lutego 2012 r. pomiedzy (...) Sp6ika z ograniczona odpowiedzialnoscia (...) Spotka komandytowo- akcyjna
we W. jako sprzedawca a pozwanym B. K. jako nabywca zostala zawarta umowa przedwstepna, w ktorej sprzedawca
zobowiazal sie sprzeda¢ w stanie wolnym od obciazen hipotecznych i roszczen oséb trzecich, a nabywca zobowiazal
sie kupi¢ w formie notarialnej umowy sprzedazy na warunkach okreslonych w umowie:

a) lokal mieszkalny oznaczony w dokumentacji budowlanej numerem (...) znajdujacy sie na V pietrze budynku,
o powierzchni wewnetrznej wynoszacej 47,29 m?, skladajacy sie z przedpokoju, pokoju dziennego z aneksem

kuchennym, sypialni, lazienki wraz z przylegajaca do lokalu loggia o powierzchni 7,75 m?*;

b) prawo do wylacznego korzystania przez nabywce z miejsca parkingowego dla samochodu osobowego, ktdre zostalo
oznaczone numerem G/2/66 usytuowanego w parkingu wielostanowiskowym w czeéci III nadziemnej budynku, a
w przypadku wyodrebnienia lokalu uzytkowego (garazu wielostanowiskowego) — udzial w tym lokalu, w ramach
ktorego nabywcy bedzie przystugiwalo prawo do wylacznego korzystania przez nabywce z miejsca parkingowego dla
samochodu osobowego, ktére zostalo oznaczone numerem G/2/66.



Zgodnie z § 2 pkt. 3 precyzyjne okreSlenie kazdej z powierzchni lokalu i usytuowanych w obrebie parkingu
wielostanowiskowego powierzchni miejsc postojowych oraz dokladne okreslenie udzialu we wspotwlasnosci czeSci
wspolnych budynku oraz w prawie wlasnoéci nieruchomogci, zostana ustalone po zakonczeniu prac budowlanych na
podstawie obmiaru powykonawczego wykonywanego przez sprzedawce i zostang zawarte w treéci aktu notarialnego,
na mocy ktbérego zostanie zawarta umowa przenoszaca wtasnos¢.

Strony postanowily, ze cena sprzedazy lokalu mieszkalnego oraz udzialu we wspotwlasnosci cze$ci wspolnych budynku
i udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci — zostaje ustalona na kwote 6.388,89 zl netto za

jeden m® powierzchni wewnetrznej lokalu, za$ cena za prawo do wylacznego korzystania z miejsca parkingowego,
usytuowanego w wielostanowiskowym parkingu w cze$ci podziemnej lub I/1I/III nadziemnej budynku, a w przypadku
wyodrebnienia lokalu uzytkowego (garazu wielostanowiskowego) — cena za udzial w tym lokalu, w ramach ktérego
nabywcy bedzie przyslugiwalo prawo do wylacznego korzystania przez nabywce z miejsca parkingowego dla
samochodu osobowego, zostaje ustalona na kwote 7.072,35 zl netto. Wyliczona zgodnie z ustaleniami cena przedmiotu
umowy netto wynosila 47,29 m ® x 6.388,89 zl + 7.072,35 zl, czyli lacznie 309.202,91 zk. Laczna cena przedmiotu
umowy brutto na dzien jej zawarcia wynosila 334.999,99 zl.

Dowdéd: - umowa przedwstepna z dnia 22-02-2012 r., k. 58-65.

W dniu 18 pazdziernika 2013 r. pomiedzy (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia (...) Spotka komandytowo-
akcyjna we W. jako sprzedajacym a pozwanym B. K. jako kupujacym zostala zawarta umowa ustanowienia odrebne;j
wlasnoSci lokalu i sprzedazy, na podstawie ktorej sprzedajacy — w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z
dnia 22 lutego 2012 r. — ustanowil odrebna wlasnosé¢, a nastepnie sprzedat bez obcigzen — z wyjatkiem hipotek
przymusowych wskazanych w umowie — wlasno$é¢ samodzielnego lokalu mieszkalnego numer (...) — numer budowlany
lokalu (...), skladajacego sie z dwoch pokoi, w tym jednego z aneksem kuchennym polaczonego z przedpokojem i

lazienki, polozonego na VI kondygnacji budynku mieszkalnego we W. przy ul. (...) o }acznej pow. uzytkowej 45,05 m>
wraz ze zwigzanym z tym lokalem udzialem wynoszacym (...) cze$¢ we wspotwlasnosci czesci wspdlnych budynku
i urzadzen oraz w prawie wspoétuzytkowania wieczystego dzialki gruntu opisanych w § 1 ust. 1 umowy na rzecz
kupujacego B. K., ktory o§wiadczyl, ze jest stanu wolnego i lokal ten wraz ze zwigzanymi z nim prawami kupuje (§ 3 ust.

1 umowy). Strony o$wiadczyly, Ze powierzchnia wewnetrzna przedmiotowego lokalu wynosi 47,45 m®, a zatem cena
przedmiotu sprzedazy okre$lona w § 5 tego aktu jest ceng zaptacong przez nabywce przy uwzglednieniu powierzchni
wewnetrznej lokalu mieszkalnego wskazanego powyzej (§ 3 ust. 3).

Strony o$wiadczyly, ze cena przedmiotu umowy w kwocie 327.405 zl zostala przez kupujacego w calosci zaptacona
(§ 5 umowy).

Dowdéd: - umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy z dnia 18-10-2013 r., akt notarialny rep. A nr
(...), k. 66-73.

W dniu 12 grudnia 2013 r. pomiedzy (...) Sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia (...) Spotka komandytowo-
akcyjna we W. jako sprzedajacym a pozwanym B. K. jako kupujacym zostala zawarta umowa sprzedazy, na podstawie
ktorej sprzedajacy sprzedal pozwanym udzial wynoszacy 1/117 cze$¢ w samodzielnym lokalu uzytkowym — garazu
wielostanowiskowym numer (...), za$ pozwany udzial ten kupil o§wiadczajac, ze jest stanu wolnego za cene 8.698,99
zl brutto. Przedstawiciel sprzedajacego potwierdzil, ze cena przedmiotu sprzedazy zostata juz w calo$ci zaplacona, zag
strony o$wiadczyly, ze wydanie przedmiotu umowy juz nastapito (§ 3, 51 6 umowy).

Strony postanowily, ze kupujacemu w ramach nabytego udzialu w samodzielnym lokalu uzytkowym — garazu
wielostanowiskowym numer (...) przystlugiwa¢ bedzie prawo do wylacznego korzystania z miejsca postojowego numer
2309, ktoérego usytuowanie zaprezentowane zostalo na zalaczonym do tego aktu rzucie garazu podziemnego kolorem
niebieskim (§ 7 ust. 1 umowy).



Dowéd: - umowa sprzedazy z dnia 12-12-2013 r., akt notarialny rep. Anr (...), k. 12-14.

Wartoé¢ rynkowa udziatu 1/117 cze$ci w samodzielnym lokalu niemieszkalnym — garazu wielostanowiskowym nr (...),
z ktorym zwigzane jest prawo wylacznego korzystania z miejsca postojowego nr 239 wynosi 25.000 zl brutto.

Fakt przyznany

Postanowieniem z dnia 21 maja 2014 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia- Fabrycznej we Wroclawiu oglosit upadlosé —
obejmujaca likwidacje majatku dtuznika — (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia (...) spotka komandytowo
— akcyjna we W., numer KRS (...), sygn. akt postepowania upadloSciowego VIII GUp 30/14 (punkt I sentencji
postanowienia) i wyznaczyt syndyka masy upadlosci w osobie G. K. (punkt V sentencji postanowienia).

Dowdéd: - postanowienie Sadu Rejonowego dla Wroclawia- Fabrycznej we Wroctawiu z dnia 21 maja 2014 ., sygn.
akt VIII GU 66/14, k. 17-18.

W garazu wielostanowiskowym G1 na 129 miejsc sprzedano 47, w tym 6 po cenach miedzy 10.000 zlt a 5.000 zl i 12
po cenach nizszych niz 5.000 z1. W garazu wielostanowiskowym G2 na 117 miejsc postojowych sprzedano 69 miejsc,
w tym 21 po cenach miedzy 10.000 zt a 5.000 z} i 10 po cenach nizszych niz 5.000 zl.

Dowéd: - wydruki, k. 142-145;

- akty notarialne, k. 149-237.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Pozwany oponujac zadaniu pozwu zarzucal niespelnienie przeslanki warunkujacej uznanie czynno$ci prawnej za
bezskuteczna wzgledem masy upadloéci, a to razacej niewspohmierno$ci Swiadczenia wskazujgce, iz czynno$ci prawne
przeniesienia wlasnoSci udzialow w garazach byly §cisle zwiazane z czynno$ciami przeniesienia wlasnosci lokali
mieszkalnych.

Niewatpliwie materialno-prawng podstawe zadania pozwu stanowil przepis art. 127 ust. 1 Ustawy z dnia 28 lutego
2003 r. Prawo upadloéciowe (1j. z 2016 r., poz. 2171) — dalej: p.u.n. — zgodnie z ktérym bezskuteczne w stosunku
do masy upadloéci sa czynnosci prawne dokonane przez upadlego w ciagu roku przed dniem zloZenia wniosku o
ogloszenie upadlo$ci, ktérymi rozporzadzil on swoim majatkiem, jezeli dokonane zostaly nieodplatnie albo odplatnie,
ale warto$¢ Swiadczenia upadlego przewyzsza w razacym stopniu warto$¢ §wiadczenia otrzymanego przez upadlego
lub zastrzezonego dla upadlego lub dla osoby trzeciej. Stosownie za$ do tresci przepisu art. 134 ust. 1 p.u.n. jezeli
czynno$¢ upadlego jest bezskuteczna z mocy prawa lub zostala uznana za bezskuteczna, to, co wskutek tej czynno$ci
ubylto z majatku upadlego lub do niego nie weszlo, podlega przekazaniu do masy upadlosci, a jezeli przekazanie w
naturze jest niemozliwe, do masy upadloSci wplaca sie rownowarto$¢ w pieniadzu. Za zgoda sedziego-komisarza
druga strona czynno$ci moze zwolnié sie z obowiazku przekazania do masy upadlo$ci tego, co wskutek tej czynno$ci
z majatku upadtego ubylo, przez zaplate réznicy miedzy wartoécia rynkowa $§wiadczenia dtuznika z dnia zawarcia
umowy, a wartos$cig $§wiadczenia otrzymanego przez dtuznika.

W Swietle powyzszego dla oceny zasadno$ci zadania pozwu koniecznym bylo przede wszystkim ustalenie spelnienia
przeslanki uznania za bezskuteczne, w Swietle brzmienia art. 1277 ust. 1 p.u.n., czynnos$ci prawnej przeniesienia na rzecz
pozwanego wlasnoéci udzialobw w garazach, a to przewyzszania w razgcym stopniu wartoéci §wiadczenia upadlego w
stosunku do §wiadczenia pozwanego.

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw przedlozonych przez strony postepowania,
ktorych prawdziwo$é nie budzila watpliwoéci Sadu i ktore w znacznej mierze nie byly kwestionowane przez strone
przeciwng, zwlaszcza w postaci umow przedwstepnych i deweloperskich oraz uméw sprzedazy zawieranych przez



upadlego z pozwanym i innymi nabywcami lokali w inwestycji (...), jak réwniez z zeznan $wiadka K. M. oraz
przestuchania pozwanego, ktére to jako spdjne i korelujace wzajemnie ze soba i pozostalym zgromadzonym w sprawie
materialem dowodowym Sad opatrzyl walorem wiarygodno$ci w catoSci.

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego Sad ustalil, iz nie zaistniala przestanka razacej
niewspolmiernos$ci §wiadczen, gdyz warto$¢é swiadczenia upadlego nie przewyzszala w razacym stopniu wartosci
Swiadczenia pozwanego, w konsekwencji czego zadanie pozwu nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Celem powolanego przepisu art. 127 p.u.n. jest realizacja formalnej zasady rownorzednosci wierzycieli i ich ochrona
przed nieuzasadnionym uszczupleniem masy upadlo$ci. Bezskuteczno$¢ czynnosci upadlego ,,w stosunku do masy
upadloéci" oznacza w istocie bezskuteczno$¢ w stosunku do wszystkich wierzycieli upadtoéciowych, skoro masa
upadlo$ci nie jest podmiotem prawa (art. 127-128 p.u.n.).

Wskazaé nalezy, ze samo pojecie razacego przewyzszania $§wiadczenia upadlego nie zostalo zdefiniowane w ustawie,
nie zostalo uksztaltowane jednolicie réwniez przez orzecznictwo Sadu Najwyzszego czy tez sadow powszechnych i
doktryne. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 wrzeénia 2010 r., sygn. I CSK 69/10, ,,powolane uregulowanie
nie zawiera definicji dysproporcji okreslonej jako ‘przewyzszenie w razacym stopniu warto$ci Swiadczenia’ w stosunku
do otrzymanego ani kryteridéw, jakie powinny by¢ rozwazone dla jej ustalenia. Nalezy zatem oceny tej dokona¢ przy
uwzglednieniu przecietnych cen i stawek stosowanych w obrocie, odnoszonych do okoliczno$ci konkretnej sprawy.
Nie ma przeszkod do wykorzystania miernikéw przyjmowanych dla wyznaczenia dysproporcji objetej art. 388 KC”.

W glosie do powyzszego orzeczenia A. M. zauwazyla, iz ocena ekwiwalentnoSci $wiadczen na gruncie przepisu
art. 127 p.u.n. jest niezwykle trudna. Uzycie przez ustawodawce sformulowania ,przewyzsza w razacym stopniu”
Swiadczy o tym, ze jego zamiarem bylo objecie powyzszym przepisem takich czynnoSci prawnych, w ktoérych
warto$¢ $wiadczenia upadlego jest w razacy sposéb zawyzona. Nie kazda dysproporcja Swiadczenia upadlego spelnia
przestanke umozliwiajaca uznanie danej czynno$ci prawnej za bezskuteczng w stosunku do masy upadloéci, w zwigzku
z czym nie wystarczy stwierdzenie, ze Swiadczenia sa wzgledem siebie nieekwiwalentne.

Jak wskazuje sie w literaturze, punktem wyjscia dla oceny czy mamy do czynienia z razaca dysproporcja Swiadczen
powinny by¢ przecietne ceny, stawki i prowizje, stosowane w podobnych przypadkach w obrocie gospodarczym. W
przypadku czynnos$ci prawnych, w ktérych $§wiadczenie wzajemne drugiej strony bylo nizsze niz obiektywna warto$é
$wiadczenia upadlego konieczne jest dokonanie ustalenn zaréwno co do faktycznej dysproporcji §wiadczen, jak i
przyczyn tej sytuacji oraz wzajemnych zamiar6w stron. Inaczej nalezy bowiem ocenia¢ sytuacje, kiedy upadly dzialal w
celu obdarowania kupujacego, inaczej za$, kiedy przyczyna zanizenia warto$ci §wiadczenia jest wyjatkowa konieczno$é
sprzedajacego.

Konkludujac, stwierdzi¢ nalezy, w §lad za autorka, ze w $wietle stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w
glosowanym orzeczeniu, decydujacymi dla oceny wzajemnej relacji wartoSci Swiadczen obu stron sg konsekwencje,
jakie dana czynno$¢ prawna pociagnela dla masy upadtoSci. Tym samym kluczowym dla oceny zaistnienia przestanki
razacej dysproporcji §wiadczen jest nie tyle por6wnanie wprost wartoéci rynkowej obu Swiadczen wzajemnych, ile
ocena ekonomicznego znaczenia dokonanej czynno$ci prawnej dla warto$ci majatku dluznika, ktory nastepnie stal
sie masg upadloéci.

Rowniez S. G. (1) wskazuje, Ze o razacej dysproporcji warto$ci §wiadczen moéwimy w sytuacji, gdy jest to dysproporcja
bardzo znaczna, oczywiScie odbiegajaca od dopuszczalnej w obrocie nieréwnowagi Swiadczen, dokonanej wedlug
oceny sagdu w nawigzaniu do zasady shluszno$ci kontraktowej, na podstawie kryteriéw obiektywnych — warto$ci
rynkowej Swiadczen; brak natomiast uzasadnienia dla stosowania wskaznikow cyfrowych, a w szczego6lnosci
ograniczenia tej przestanki tylko do pokrzywdzenia o ponad polowe wartoéci [tak: W. P., w: P., Komentarz, t. I, s. 180
inast. i cytowana tam literatura cyt. w: S. G., Prawo upadlo$ciowe. Komentarz, wyd. 10, Legalis 2016].



Niewatpliwie zatem, dla oceny warto$ci $§wiadczen pod katem ewentualnego ustalenia stopnia przewyzszania
Swiadczenia upadlego wzgledem jego kontrahenta, ktéry ma by¢ razacy, kluczowymi winny by¢ okolicznosci danej
sprawy, w tym réwniez sama motywacja czy tez zamiar stron postepowania.

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, ze przez $wiadczenie pozwanego w ramach czynnoéci prawnej z dnia 12 grudnia
2013 r. nalezy rozumie¢ cene laczna zakupu lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w garazu wielostanowiskowym.

W niniejszej sprawie, jak wynika bowiem ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, transakcje sprzedazy
udzialéw w garazu wielostanowiskowym byly Sciéle zwiazane z transakcjami sprzedazy lokali mieszkalnych. Pozwany
zeznal, ze jego celem byl zakup mieszkania wraz z miejscem postojowym, nie przewidywat zakupu mieszkania bez
takiego miejsca z uwagi na polozenie nieruchomoéci w centrum miasta. Swiadek K. M., zajmujacy sie sprzedaza lokali
mieszkalnych w tej inwestycji, zeznajac na rozprawie w dniu 16 stycznia 2017 r. wskazal, Ze gldownym celem spolki byla
sprzedaz mieszkan przy czym sp6tka obawiala sie, ze pozostana nie sprzedane miejsca postojowe, jak stalo sie w innych
jej inwestycjach, w zwiazku z czym starala sie kazde mieszkanie sprzedac¢ z miejscem lub miejscami postojowymi.
Jednocze$nie deweloper nie sprzedawal miejsc parkingowych bez zakupu mieszkania. Ponadto pozwany negocjujac
cene zakupu negocjowal tylko cene laczng (mieszkania i miejsca postojowego), nie rozbijajac jej na poszczegdlne
elementy ani nie interesujac sie nimi. O cenie za m® mieszkania i za miejsce postojowe dowiedzial si¢ dopiero w
momencie podpisywania umowy przedwstepne;j.

Powyzsze potwierdza tre§é umowy przedwstepnej, w ktorej strony ustalily laczng cene sprzedazy mieszkania i
udzialow w garazu na kwote, ktéra dysponowal pozwany, tj. 335.000 zl.

W $wietle powyzszego wskaza¢ nalezy, ze kwestia bez znaczenia pozostaje zawarcie dwoch umoéw ostatecznych w
wykonaniu umowy przedwstepnej. Pozwany nie mial na to wplywu, ale tez nie przywiazywal do tego wagi i nie wiedzial,
czym bylo to spowodowane.

Oceniajac warto$¢ $wiadczenia spelnionego przez pozwanego w postaci lacznej ceny za mieszkanie i miejsce postojowe
nie mozna moéwié o zadnej dysproporcji §wiadczen. W sytuacji, ktdéra zaistniala na rynku nieruchomosci w 2013 r.,
kiedy ceny mieszkaf w centrum miasta spadly do poziomu 6-6,5 tys. zt za m>, jak zeznat éwiadek K. M., cena zaplacona
lacznie przez pozwanego byla jak najbardziej adekwatna do warto$ci nabytych nieruchomo$ci.

Zdaniem Sgdu powo6dztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie rowniez z powodu wadliwoéci formulowanych roszczen.
Powod nie ma bowiem interesu prawnego w ustaleniu bezskutecznoéci czynnoSci prawnej, ktéra stosownie do
przepisu art. 127 p.u.n. jest bezskuteczna z mocy prawa, a ponadto przystuguje mu roszczenie dalej idace — o wydanie.
Sad zwazyl rowniez, ze powod domagajac sie w pierwszej kolejnoéci zaptaty, sformulowal roszczenia w sposob
sprzeczny z treScia przepisu art. 134 ust. 1 in fine p.u.n., ktéry zadanie zaplaty przewidzial dopiero w sytuacji, kiedy
przekazanie w naturze okazaloby sie niemozliwe.

Tym samym powddztwo podlegato oddaleniu, o czym orzeczono jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Powdd przegral proces w caloéci, w zwigzku z czym
obowigzany jest zwr6cié pozwanemu poniesione przez niego koszty procesu, na ktoére zlozylo sie wynagrodzenie
pelnomocnika w kwocie 4.800 zl na podstawie § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych (Dz.U. 2015.1800).



