Sygnatura akt XII C 500/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 24 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Malgorzata Malecka

Protokolant:stazysta K. M.

po rozpoznaniu w dniu 15 lutego 2016 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa Syndyka Masy Upadloéci Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) Sp. z 0.0. w upadto$ci likwidacyjnej
z siedziba w K.

przeciwko T. J.

- o0 ustalenie

I. oddala powb6dztwo;

II. kosztami sadowymi, ktorych nie mial obowiazku uiéci¢ powdd obciaza Skarb Panstwa;

ITI. kosztami procesu obcigza powoda i w zwiazku z tym zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 10.857 zl, w
tym 10.800 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

/-/ SSO Malgorzata Matecka

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 marca 2013 r. powdd Syndyk Masy Upadlosci Przedsiebiorstwa Budownictwa (...)
Spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w K. w upadlosci likwidacyjnej wnibsl przeciwko pozwanemu
T. J. 0 uznanie za bezskuteczna z mocy prawa w stosunku do masy upadlosci umowy sprzedazy z dnia 29 marca 2012 .
przenoszaca prawo wlasnoSci nieruchomos$ci KW (...) oraz prawo wieczystego uzytkowania nieruchomos$ci gruntowej
KW (...) wraz z prawem wlasno$ci pobudowanych na tej nieruchomosci budynkéw. Powdd wnidst o zasadzenie od
pozwanego kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego w wysokosci 7200
zl, oraz o zabezpieczenie roszczenia powoda poprzez wydanie postanowienia, ustanawiajgcego zakaz przenoszenia
przez pozwanego prawa wlasnosci nieruchomosci KW (...) w jakiejkolwiek formie prawnej, zakazu przenoszenia przez
pozwanego prawa wieczystego uzytkowania nieruchomoéci KW (...) wraz z prawem wlasno$ci pobudowanych na tej
nieruchomo$ci budynkéw w jakiejkolwiek formie prawnej, nakazanie wpisania do KW (...) i KW (...) ostrzezenia o
toczacym sie postepowaniu.

W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, iz T. J., bedacy od dnia zawigzania upadtej spo6tki do dnia 1 grudnia 2011 r.
wspolnikiem, a do dnia 30 listopada 2011 r. czlonkiem jej zarzadu, nabyl na podstawie umowy sprzedazy z dnia 29
marca 2012 r. prawo wlasno$ci nieruchomog$ci KW (...) oraz prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowe;j
KW (...) wraz z prawem wlasno$ci pobudowanych na tej nieruchomosci budynkéw za cene 4.551.000 zl. Kwota ceny
sprzedazy miala by¢ zaplacona w ratach, przy czym ostatnia ptatnoéc (2.051.000 zt) miala by¢ dokonana do 30 grudnia
2020 r. Sporzadzony przez bieglego rzeczoznawce w maju 2011 r. operat szacunkowy przedmiotowych nieruchomosci
ustalil warto$¢ przedmiotowych nieruchomoéci na 15.930.000 zl. Powdd wskazywal na znaczng réznice miedzy ta
sumg a kwotg sprzedazy, a takze na nieuzasadnione rozlozenie platnosci na raty. Wskazane okolicznoéci swiadcza
zdaniem powoda o tym, ze przyjeta w akcie notarialnym cena sprzedazy zostala w spos6b razacy zanizona, ze szkoda



dla masy upadloSci oraz wierzycieli. Umowa sprzedazy zostala zawarta w okresie jednego roku poprzedzajgcego
zlozenie wniosku o ogloszenie upadlosci powoda, co uzasadnialo zlozenie przez powoda pozwu.

W odpowiedzi na pozew z dnia 5 kwietnia 2013 r. pozwany T. J. wnidst o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie
od powoda kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego zgodnie z przedlozonym spisem kosztow,
a w razie jego braku wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze nie zaprzecza, ze w dniu 29 marca 2012 zawart z upadla sp6tka umowe sprzedazy
nieruchomoéci objetej KW (...) oraz prawa uzytkowania wieczystego KW (...) za cene 4.551.000 zl, z rozlozeniem na
raty w spos6b wskazany w pozwie. Potwierdzil réwniez to, ze w okresie do dnia 1 grudnia 2011 r. byl wspo6lnikiem
upadlej spoiki, a do 30 listopada 2011 r. jej wiceprezesem zarzadu.

Pozwany zaprzeczyl natomiast temu, ze cena nieruchomosci objetej KW (...) oraz prawa uzytkowania wieczystego
KW (...) nie byla ceng rynkowa. Zaprzeczyl tez w konsekwencji, ze umowa z dnia 29 marca 2012 r. byla umowa
bezskuteczng z mocy art. 127 ust. 1 prawa upadloSciowego i naprawczego. Pozwany wskazal, ze operat szacunkowy
z maja 2011 r., na ktérym opieral sie powod, byt nieaktualny w momencie zawierania przedmiotowych umoéw, a
ponadto stuzyl innym celom — zabezpieczeniu kredytu w banku. Podkreslil réwniez, ze obejmowal on nie tylko sporne
nieruchomosci, ale takze calg zorganizowang cze$¢ przedsiebiorstwa spolki wg stanu na maj 2011 r. Operat ten
wykonany zostal metoda czynszowg i opieral sie na wyliczeniu czynszu dzierzawnego z umowy dzierzawy z dnia 3
grudnia 2010 r. zawartej miedzy upadla spo6tka, a spotka (...) S.A. z siedziba we W.. Kryzys ekonomiczny i pogarszajaca
sie sytuacja ekonomiczna upadlej spotki spowodowaly konieczno$¢ obnizenia czynszu, bedacego podstawa tych
wyliczen. Operat nie obejmowat réwniez zmian stanu prawnego nieruchomosci, ktére dokonaly sie do marca 2012 .,
a mianowicie prowadzonych postepowan egzekucyjnych, ktérych laczna kwota przekraczala 1 min zl.

W konsekwencji, jak wskazywal pozwany, cena nieruchomoS$ci ustalona przez strony byla ceng rynkowa,
uwzgledniajgcg sytuacje ekonomiczng I kwartalu 2012 r. oraz sytuacje prawng i faktyczna upadlej spotki. Transakcja
sprzedazy nie miata na celu pokrzywdzenie upadlej spolki, niekorzystnego rozporzadzenia jej majatkiem, czy tez
ucieczki z majatkiem upadlej przed wierzycielami. Sprzedaz nieruchomos$ci umozliwila upadlej spolce na splate
biezacych wierzycieli oraz unikniecie kar umownych ze strony (...) S.A.

Dnia 18 marca 2013 r. Sad Okregowy w Poznaniu wydal postanowienie w ktorym zabezpieczyl roszczenie powoda o
ustalenie, iz Przedsiebiorstwo Budownictwa (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w K. zawarla
z T. J. bezskuteczng z mocy art. 127 ust. 1 prawa upadloSciowego i naprawczego umowe sprzedazy z dnia 29 marca
2012 r. przenoszacg prawo wlasnosci nieruchomosci zapisanej w KW (...) oraz prawo uzytkowania nieruchomosci
gruntowej zapisanej w KW (...) wraz z prawem wlasnoSci pobudowanych na tej nieruchomos$ci budynkéw poprzez
ustanowienie zakazu zbywania prawa wtasnosci nieruchomosci zapisanej w KW (...) oraz wpisanie do ksiegi wieczystej
ostrzezenia o toczacym sie niniejszym postepowaniu, oraz ustanowienie zakazu zbywania prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomoé$ci zapisanej w KW (...) wraz z prawem wlasnoSci budynkéw oraz wpisanie w ksiedze
wieczystej ostrzezenia o toczacym sie niniejszym postepowaniu.

Strona pozwana wniosla zazalenie na powyzsze postanowienie.

Postanowieniem z dnia 27 maja 2013 r. wydanym w sprawie o sygn. akt I ACz (...) S. A. w P. oddalil zazalenie.
W toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Przedsiebiorstwo Budownictwa (...) sp. z 0.0. (poczatkowo Przedsiebiorstwo Budownictwa (...) spotka z 0.0.) zostalo
zarejestrowane 9 lutego 2007 r. pod numerem KRS (...).

Bezsporne, dokumenty na k. 106-110.



T. J. byt od dnia zawigzania sp6tki do dnia 1 grudnia 2011 r. wspolnikiem , a do dnia 30 listopada 2011 r. wiceprezesem
jej zarzadu.

Bezsporne, dokumenty na k. 106-110.

W sklad majatku sp6tki wchodzily prawo wlasnos$ci nieruchomos$ei gruntowej, dziatka (...), Huta (...), gm.
K., zarejestrowana w KW (...) w S. R.w T.V Wydzial Ksiag Wieczystych, oraz prawo wieczystego uzytkowania
nieruchomosci gruntowej, dziatka nr (...), Huta (...), gm. K., zarejestrowana w PO1T/00012264/2 w S. R. w T. V
Wydziat Ksiag Wieczystych, wraz z prawem wlasnosci pobudowanych na tej nieruchomosci budynkéow.

Bezsporne, dokumenty na k. 24-104.

Dnia 3 grudnia 2010r. (...) spotkazo. 0. we W.i Przedsiebiorstwo Budownictwa (...) spbtka z 0.0. w Hucie (...) zawarly
umowe dzierzawy, obejmujaca nieruchomosci, dla ktérych sa prowadzone ksiegi wieczyste (...), wraz z pobudowanymi
na nich budynkami, a takze licznymi rzeczami ruchomymi (maszyny i urzadzenia), tworzacymi betoniarnie, linie
mokra, sucha, pakowania, urzadzenia do skladowania i transportu i inne. Umowa obejmowala réwniez prawo do
korzystania z oprogramowania sterowania linig produkcyjna i wezlem betoniarskim.

Przedsiebiorstwo (...) jest producentem kostki brukowej i prowadzilo produkcje kostki na przedmiotowych gruntach.
(...) jako dzierzawca mial prawo wykorzystywaé i uzytkowac zaréwno nieruchomoéci jak i ruchomosci (w tym linie
technologiczna) do produkecji kostki brukowej i innych elementéw. Dzierzawca zatrudnial osoby pracujgce weze$niej w
Przedsiebiorstwie Budownictwa (...) spolce z 0. 0. Wydzierzawiajacy zobowiazal sie do $wiadczenia ustug dodatkowych
zwigzanych z prowadzong dzialalnoécia przez dzierzawce tj. uslug transportowych i dostawy kruszywa.

Wartoé¢ zamowienia byla gwarantowana do wartoéci 2.500.000 zl.
Wydzierzawiajacy ustanowil prawo pierwokupu na rzecz dzierzawcy.

Wartoé¢ rocznego czynszu netto wynosita kwote 1.920.000 zt za rok 2011 i 2012 r. W kolejnych latach roczny czynsz
wyniost 1.824.000 zl.

Umowe zawarto na okres 7 lat.
Bezsporne, do wod: umowa z 3.12.2010r. k. 32-369.

Dnia 20 maja 2011 r. na zlecenie pozwanego T. J. rzeczoznawca majatkowy L. F. (1) sporzadzila operat szacunkowy i
ustalila warto$¢ przedmiotowych nieruchomosci objetych KW (...), KW (...) i KW (...) na 16.390.000 zl. Przedmiotem
operatu byly:

a) prawo wlasnoSci dzialki nr (...) o powierzchni 1,2 ha (KW (...))
b) prawo wlasnosci dzialek nr (...) o powierzchni 1,49 ha i 341/2 o powierzchni 1,62 ha (KW (...))
¢) prawo uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) o powierzchni 814 m*i 342/4 o powierzchni 4695m” (KW (...))

d) budynek socjalno-biurowy, budynek warsztatu z kotlownia, hala produkcyjna, hala suszarni, laboratorium,
portiernia

e) maszyny i urzadzenia
f) ogrodzenia

g) utwardzone place i parkingi.



Operat zostal sporzadzony w celu oszacowania wartoéci rynkowej nieruchomosci dla zabezpieczenia kredytu w
banku. Zostal wykonany za pomoca podejScia dochodowego i opieral sie na wyliczeniu potencjalnego dochodu
rocznego z czynszu dzierzawionego wynikajacego z umowy dzierzawy z dnia 3 grudnia 2010 r. zawartej miedzy
Przedsiebiorstwem Budownictwa (...) sp. zo.0. w Hucie (...),a (...) sp6tka z 0. 0. we W.. Do wyliczenia operatu przyjeto
niezmienny czynsz rynkowy o wysokosci 160.000 zl na miesigc.

Bezsporne, dowdd: operat szacunkowy z dnia 20 maja 2011r. k. 476-5 48

W 2011 r. Komornik Sadowy w T. T. C. wszczal i prowadzil na wniosek licznych wierzycieli Przedsiebiorstwa
Budownictwa (...) sp. z 0.0. w stosunku do nieruchomos$ci (...) i (...) liczne postepowania egzekucyjne, o lacznej
kwocie dochodzonych nieruchomosci przekraczajacej 1.000.000 zl. Spétka miala tez liczne inne zobowigzania wobec
podmiotéw prywatnych i wobec Skarbu Panstwa.

dowdd; wypisy z ksiag wieczystych k. 24 -89, zeznania $wiadk a H. S. na k. 449-451, zeznania $wiadka K. J. na k.
566-567.

Dnia 7 stycznia 2012 r. na potrzeby prowadzonego postepowania egzekucyjnego (...), biegly sadowy J. K. sporzadzil
operat szacunkowy nieruchomosei (...)1i (...), zgodnie z ktérym warto$¢ tych nieruchomosci w styczniu 2012 r. byta
réwna kwocie 3.733.300 zl netto.

dowdd: operat szacunkowy z dnia 7 stycznia 2012r. k. 159-197

Na mocy porozumienia z dnia 28 marca 2012 r. Przedsiebiorstwo Budownictwa (...) Sp. z 0.0 .w Hucie (...), (...)
S.A. we W. oraz T. J. ustalili, ze w przypadku zakupu dzierzawionych nieruchomosci przez T. J., spo6lka (...) S.A. nie
bedzie korzystala z prawa pierwokupu , a T. J. stanie sie strong umowy o dzierzawe z dnia 3 grudnia 2010 r. zamiast
Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) sp. z 0.0.

dowdd: porozumienie 1 do umowy z dnia 3 grudnia 2010r. k. 370-380.

T. J. nabyl na podstawie umowy sprzedazy z dnia 29 marca 2012 r. zawartej w formie aktu notarialnego Rep. A nr
(...) wlasno$¢ nieruchomosci, dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta (...) oraz prawo wieczystego uzytkowania
nieruchomoéci gruntowej, dla ktérej jest prowadzona ksiega wieczysta (...) wraz z prawem wlasnoéci pobudowanych
na tej nieruchomogci budynkow za kwote 4.551.000z} brutto. Strony umdwily sie, Ze cena zostanie zaptacona w ratach,
przy czym ostatnia platno$¢ w wysokosci 2.051.000 zl do dnia 30 grudnia 2020 1.

dowdd: umowa sprzedazy z dnia 29 marca 2012r. k. 8-23.

W dniu 3 lipca 2015r. biegly sadowy M. S. sporzadzil opinie na zlecenie Sadu i ustalil, Ze na dzien 29 marca 2012
r. warto$¢ nieruchomosci, dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta KW (...) oraz warto$¢ prawa wieczystego
uzytkowania nieruchomos$ci gruntowej, wraz z posadowionymi na niej budynkami przemyslowymi, dla ktorej jest
prowadzona ksiega wieczysta j (...), wynosila lgcznie kwote 3.744.000 zl netto. Szacunek obejmowal:

a) zabudowana nieruchomosé gruntowa sktadajaca sie z dzialek (...) o obszarze 0,5509 ha w uzytkowaniu wieczystym

do dnia 7 listopada 2094 r., zabudowang budynkami przemyslowymi o powierzchni uzytkowej 2.205,10 m>, zapisana
w KW (...)

b) niezabudowana nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca dziatke nr (...) o obszarze 1,2000 ha, zapisang w KW nr (...).

Do okreSlenia warto$ci rynkowej nieruchomo$ci komercyjnej zastosowano podejScie dochodowe, metode
inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej. Zalozono, ze dochdd bedzie staly i generowany w dlugim okresie czasu.
Wartoé¢ nieruchomoéci okre$lono kapitalizujgc roczny dochéd netto mozliwy do uzyskania.



dowdd: o pinia bieglego sadowego w dziedzinie szacowania nieruchomosci i budownictwa z dnia 3 lipca 2015 r., k.
607-664.

Uzyskana ze sprzedazy kwota postuzyla na czeSciowa splate zobowigzan Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) spotki
z 0.0 .w Hucie (...).

dowdd: potwierdzenia wykonania operacji bankowych k. 206-251, 695-697 , z eznania $wiadk a H. S. k 450;

Postanowieniem z dnia 28 grudnia 2012 r.S. R. P. — S. M. w P. oglosil (...) spotki z 0. o .w K. (poprzednia nazwa
Przedsiebiorstwo Budownictwa (...) sp6lka z 0. o .w Hucie (...))

dowod: postanowienieS. R. P. — S. M.w P. z dnia 28.12.2012r. k. 6-7 alt, odpis pelny KRS nr (...) k. 106-110.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego w postaci
dokumentéw, zeznan $wiadkéw H. S. (k. 449-452), D. B. (k. 451-452) i K. J. (k. 566-567), opinii bieglego M. S. (k.
607-661) oraz zeznan stron: syndyka A. G. (k. 567-568) oraz pozwanego T. J. (k. 568-571).

Zgodnie z trescig art. 244 k.p.c. dokumenty urzedowe stanowig dowod tego co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone.
Zgodnie natomiast z treScig art. 245 k.p.c. dokumenty prywatne stanowia dowod tego, ze osoba, ktora je podpisala,
zlozyta o$wiadczenie zawarte w dokumencie. Zgromadzone w sprawie dokumenty nie byly kwestionowane przez
strony. Rowniez Sad nie znalazl podstaw, aby kwestionowaé zgromadzone w sprawie dokumenty urzedowe i prywatne
z urzedu.

Wiarygodnoé¢ kserokopii dokumentéw roéwniez nie budzila watpliwo$ci Sadu. Mimo, ze kserokopia nie jest
dokumentem, a stanowi jedynie element twierdzenia strony o istnieniu dokumentu o treSci odpowiadajacej
kserokopii, to w niniejszej sprawie zadna ze stron nie podniosta zarzutéw kwestionujacych istnienie okreslonych
dokumentoéw prywatnych czy urzedowych.

Sad dal wiare zeznaniom Swiadka H. S., jednakze okazaly sie one tylko w niewielkim stopniu przydatne dla
rozpoznania sprawy z uwagi na brak wiedzy co do okoliczno$ci istotnych dla jej rozstrzygniecia. H. S. byla zatrudniona
w Przedsiebiorstwie Budownictwa (...) spélce z 0. 0. w latach 2008-2012 (obecnie jest pracownikiem pozwanego).
Zajmowala sie¢ w firmie ksiegowoécig. Swiadek nie pamietala szczegdléow umowy zbywajacych sporne dzialki oraz
organizacji przedsiebiorstwa w spornym okresie. Nie miata pelnej wiedzy o celach dzialania zarzadu. Wiedziala jednak
o trudnej sytuacji finansowej przedsiebiorstwa od 2009 r. i jej zdaniem dzialania zaradcze polegajace na zbywaniu
majatku ruchomego byly daleko niewystarczajace. Swiadek nie znala tez warto$ci sprzedawanych dzialek, a jedynie
pamietala o przeprowadzonej w 2011 r. wycenie, przekraczajacej sume sprzedazy. Swiadek potwierdzila rowniez, ze
po sprzedazy pozwany regulowal zobowigzania finansowe spoiki.

Sad dal w caloSci wiare rowniez zeznaniom $wiadka D. B., jednakze i one okazaly sie tylko w niewielkim stopniu
przydatne dla rozpoznania sprawy z uwagi na brak wiedzy co do okoliczno$ci istotnych dla jej rozstrzygniecia. D. B.
byl kierownikiem dzialu handlowego Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) sp. z 0.0. od korica 2008 r. do lipca 2010 .,
a na przelomie 2011 i 2012 r. - prezesem zarzadu spoélki. Jako prezes zarzadu, $wiadek podpisal z pozwanym umowe
sprzedazy z dnia 29 marca 2012r. D. B. nie byl jednak pomystodawca sprzedazy nieruchomosci i prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci i nie mial pelnej wiedzy o transakcji, albowiem o wszystkim w firmie decydowali J. J. i
pozwany. Gléwnym motywem sprzedazy bylo uzyskanie pieniedzy i nie sprzedawanie majatku w obce rece. O cenie
zadecydowat T. J..

Zeznania $wiadka K. J. Sad réwniez ocenil jako malo przydatne dla rozstrzygniecia sprawy, albowiem nie mial on
pelnej wiedzy o funkcjonowaniu sp6iki, wartosci dzialek i sposobie przeprowadzenia transakeji sprzedazy. Swiadek
nie byl w Przedsiebiorstwie Budownictwa (...) spolce z o. 0. zatrudniony, lecz do 2012r. byt jej prokurentem. Swiadek
potwierdzil trudna sytuacje finansowg sp6lki i konieczno$é¢ poszukiwania zrodel finansowania jej zobowigzan.



Sad w calo$ci dal wiare zeznaniom $wiadek A. G., syndyka masy upadlosci Przedsiebiorstwa Budownictwa (...)
Sp. z 0.0., ktéra w spojny, logiczny i obiektywny spos6b przedstawila okoliczno$ci zwigzane z przejeciem majatku i
dokumentacji upadtego oraz powzieciem przez nig wiedzy co do istnienia operatu szacunkowego dotyczacego majatku
upadlego sporzadzonego przez L. F. (2) na kwote ok. 16.000.000 z} oraz aktualnego stanu masy.

Sad dal réowniez wiare zeznaniom pozwanego T. J. , co do trudnej sytuacji finansowej Przedsiebiorstwa
Budownictwa (...) sp. z 0.0. oraz rynkowej ceny, za jaka doszlo do sprzedazy nieruchomosci i prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci wraz z prawem wlasno$ci posadowionych na niej budynkéw. Zeznania pozwanego co do
trudnej sytuacji finansowej Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) sp. z o.0. firmy znajduja potwierdzenie zar6wno w
zeznaniach wszystkich §wiadkow, jak rowniez w fakcie ogloszenia przez S. R. P.S. M. w P. upadlos$ci likwidacyjnej
firmy w dniu 28 grudnia 2012r. Tre$¢ opinii bieglego sadowego M. S. potwierdzila natomiast, iz cena za sprzedaz
nieruchomoéci byla ceng rynkows.

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad opart sie rowniez na opinii bieglego sgdowego w dziedzinie
szacowania nieruchomosci i budownictwa M. S.. Do okreSlenia wartosci rynkowej nieruchomosci
komercyjnej biegly zastosowal podej$cie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej. Zalozyt,
ze dochod bedzie staly i generowany w dlugim okresie czasu. Warto$é nieruchomosci okreslil kapitalizujac roczny
dochdd netto mozliwy do uzyskania. Biegly po okresleniu cech majgcych wplyw na wartoéc¢ nieruchomosci, takich
jak: polozenie nieruchomosci, stan techniczny budynku, ksztalt i wielko$é dzialki, zagospodarowanie, wystepowanie
budynkéw garazowych, gospodarczych i innych obiektdéw, ogrodzenia, powierzchnia budynkoéw i infrastruktura,
dokonal analizy transakcji poréwnawczych z rynku lokalnego i ustalil trzy nieruchomosci poréwnawcze, ktore
nastepnie postuzyly do wyceny wartosSci przedmiotowej nieruchomo$ci.

Wyjasniajac przed Sadem, biegly M. S. podtrzymat w calo$ci sporzadzong przez siebie opinie, a nadto zaznaczyl, ze
ustalona przez niego warto$¢ nieruchomogci to warto$c¢ netto.

Biorac zatem powyzsze pod uwage, Sad uznal opinie bieglego za w pelni wiarygodna oraz przydatna dla ustalenia
stanu faktycznego sprawy, uwzgledniajac, Zze opinia zostala sporzadzona przez osobe kompetentna, dysponujaca
odpowiednim zasobem wiedzy w dziedzinie w ktorej sporzadzil opinie. Opinia jest konsekwentna, jednoznaczna i
stanowcza, a nadto zostala wydana z uwzglednieniem caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
i badan wlasnych bieglego. Biegly w sposob szczegdlowy przedstawil w swojej opinii przestanki, na ktorych sie
oparl formutujac koncowe wnioski. Zaprezentowane w nich ustalenia poparte zostaly rzeczowa, logiczna i zgodna z
zasadami poprawnego wnioskowania argumentacjg, co pozwala stwierdzié, ze ich autor dysponuje rzetelna wiedza
specjalistyczna w swojej dziedzinie i pozwala ja uzna¢ za pelna i kompletng.

Z uwagi na powyzsze, Sad oddalil wniosek powoda o przeprowadzenie przez bieglego dodatkowych badan
obejmujacych caly kraj w poszukiwaniu nieruchomosci, tak samo jak tych objetych sporem, zabudowanych
wezlem betoniarskim i sporzadzenia na ich podstawie uzupehiajacej opinii, wobec nieprzydatnosci tych badan
dla rozstrzygniecia sprawy, watpliwoSci bieglego co do technicznej mozliwoSci uzyskania danych co do transakeji
sprzedazy nieruchomosci, ktérych przedmiotem bylyby jedynie wezly betoniarskie, jak rowniez z uwagi na to, ze
wplyneloby to na istotne przedluzenie postepowania.

Sad pominal dowdd z przestuchania w charakterze Swiadka J. J., jako ze Swiadek faktycznie nie stawil sie celem
przesluchania na rozprawe w dniu 21 lipca 2014r. ( po odnotowaniu jego obecno$ci przez Przewodniczaca samowolnie
opuscil sad), natomiast Sad zastrzegl, iz jest to ostateczny termin jego przestuchania.

Sad oddalil rowniez wnioski dowodowe strony pozwanej o przestuchanie w charakterze §wiadkow L. F. (1) iJ. K. w
zakresie przygotowanych przez nich operatéow szacunkowych nieruchomosci z dnia 7 stycznia 2012 r. i 20 maja 2011 r.

Operaty zostaly przygotowane rzeczowo i w wystarczajacy sposéb wyjasnialy metodologie szacowania. Rozbiezno$ci
w szacunkach zostaly tez wystarczajaco wyjasnione w toku postepowania sadowego.



Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie powdd wnosil o ustalenie, iz umowa sprzedazy z dnia 29 marca 2012r. zawarta pomiedzy
Przedsiebiorstwem Budownictwa (...) Sp. z 0.0. a pozwanym T. J. jest bezskuteczna z mocy prawa w stosunku do masy
upadlo$ci.

Poza sporem miedzy stronami bylo, ze doszlo do zawarcia powyzszej umowy sprzedazy nieruchomosci stanowigce;j
wlasno$¢ Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) sp. z 0.0. w K., a takze, ze postanowieniem z dnia 28 grudnia 2012r. S.
R. P.S. M. w P. oglositl (...)sp.zo.0.wK..

Spor miedzy stronami skupil sie wokodl ustalenia, czy warto$é sprzedanej nieruchomosci w razacym stopniu
przewyzsza warto$¢ uzyskanej przez upadlego ceny. Nadto strony pozostawaly w sporze odnoénie tego, czy roztozenie
platnosci na raty, przy czym ostatnia platno$¢ w wysoko$ci 2.051.000 zl miala by¢ dokonana do dnia 30 grudnia 2020
r., wplynelo na warto$¢ uzyskanego przez upadlego §wiadczenia.

Jako podstawe prawng zadania powod reprezentowany przez pelnomocnika procesowego wskazal przepis art. 127 ust
1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadloéciowe i naprawcze. Zgodnie ze wskazanym przepisem bezskuteczne
w stosunku do masy upadtoéci sa czynnoSci prawne dokonane przez upadlego w ciggu 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 razgcym stopniu warto$¢ Swiadczenia otrzymanego przez
upadlego lub zastrzezonego dla upadlego lub dla osoby trzecie;.

Wskazaé¢ nalezy, ze instytucja bezskutecznosci z mocy prawa czynnoSci upadlego podyktowana jest wzgledami
ochrony wierzycieli upadloSciowych. Bezskuteczno$¢ w stosunku do masy upadlosci oznacza w istocie bezskuteczno$é
w stosunku do wszystkich wierzycieli upadloSciowych. Bezskuteczno$¢ czynnosci upadlego okre§lona w art. 127
istnieje z mocy samego prawa, jako skutek ogloszenia upadloéci dluznika. Ewentualny wyrok sadu stwierdzajacy
owa bezskuteczno$¢ ma deklaratywny charakter. Czynnoéci okreSlone w art. 127-130 za krzywdzace uznaje sama
ustawa. Przepisy o bezskuteczno$ci czynnoSci upadlego sa regulacja szczegolng w stosunku do przepiséw o skardze
paulianskiej. Wynika to m.in. z art. 131, ktéry stanowi, ze w kwestiach nieuregulowanych w art. 127-130 do zaskarzania
czynnoS$ci prawnych upadlego dokonanych z pokrzywdzeniem wierzycieli stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego o
skardze paulinskiej. (por. Komentarz do art. 127 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlo$ciowe i naprawcze,
[w:] A. Jakubecki, F. Zedler, Prawo upadloéciowe i naprawcze. Komentarz, Zakamycze, 2003).

Warunkiem bezskutecznosci jest nieodplatno$¢ czynnosci albo razaca niewspdlmiernos¢ odplatnosci w stosunku
do wartoéci $wiadczenia upadlego. Bezskuteczne z mocy prawa sa zatem takze czynnoSci, na podstawie ktorych
Swiadczenie upadlego w razacym stopniu przewyzsza warto$¢ $wiadczenia otrzymanego przez upadlego albo
zastrzezonego dla upadlego lub dla osoby trzeciej. Nie kazda wiec dysproporcja wartoéci §wiadczenia upadlego i
drugiej strony czynnos$ci prowadzi do niewazno$ci czynnoéci, lecz tylko taka, ktéra ma razacy charakter. Punktem
odniesienia dla oceny w tym przedmiocie powinny by¢ przecietne ceny, stawki, prowizje itp. stosowane w obrocie przy
dokonywaniu takich samych lub podobnych czynno$ci prawnych. (por. Komentarz do art. 127 ustawy z dnia 28 lutego
2003 r. Prawo upadlo$ciowe i naprawcze, [w:] A. Jakubecki, F. Zedler, Prawo upadtoéciowe i naprawcze. Komentarz,
Zakamycze, 2003).

W niniejszej sprawie jak ustalono powyzej pozwany nabyl na podstawie umowy sprzedazy z dnia 29 marca 2012 r.
prawo wlasnoéci nieruchomosci KW (...) oraz prawo wieczystego uzytkowania nieruchomoéci gruntowej (...) wraz z
prawem wiasnosSci pobudowanych na tej nieruchomosci budynkéw za kwote 4.551.000 zt Kwota ceny sprzedazy miala
by¢ zaplacona w ratach, przy czym ostatnia platno$¢ w wysokoéci 2.051.000 zl miala by¢ dokonana do dnia 30 grudnia
2020T.

Strona powodowa powolujac sie na sporzadzony 20 maja 2011 r. przez rzeczoznawce majatkowego L. F. (1),
wskazywala, ze kwota ta jest razaca niewspdimierna w stosunku do wartos$ci §wiadczenia upadlego. Zdaniem syndyka,



cena zaptacona przez T. J. byla nierynkowa i mogla wynika¢ z powigzan rodzinnych w przedsiebiorstwie. Zgodnie z
operatem szacunkowym warto$¢ nieruchomosci objetych KW (...), KW (...) i KW (...) okre$lono na 16.390.000, zl.

Celem ustalenia powyzszej okolicznoéci Sad przeprowadzil dowdd z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy
majatkowego, ktory okreslil, ze w dniu 29 marca 2012 r. warto$¢ wlasnosci nieruchomosci KW (...) oraz prawa
wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej (...) wraz z posadowionymi na niej budynkami, wedtug poziomu
cen z 29 marca 2012 r. wynosila 3.744.000 zl netto (4.605.120 zl brutto). Jak wskazywano wyzej, do okres$lenia
wartoSci rynkowej nieruchomosci komercyjnej zastosowano podejScie dochodowe, metode inwestycyjna, technike
kapitalizacji prostej. Zalozono, ze dochdd bedzie staly i generowany w dlugim okresie czasu. Warto$¢ nieruchomosci
okreslono kapitalizujac roczny doch6d netto mozliwy do uzyskania.

Poréwnujac zatem cene sprzedazy ustalong przez strony umowy z dnia 29 marca 2012 r. (4.551.000 zt brutto) i wycene
dokonang przez bieglego sadowego (4.605.120 zt brutto), wskazaé nalezy, ze zaplacona kwota byla do niej zblizona.
Nie moze by¢ wiec mowy o razacej niewspdimiernoéci odplatnosci w stosunku do wartosci Swiadczenia upadlego.

W toku postepowania, ustalono zrdédla rozbiezno$ci w szacowaniach wartoSci majatku upadlej spodtki. Operat
szacunkowy opracowany przez rzeczoznawce majatkowego L. F. (1) obejmowal, oprocz nieruchomosci bedacych
przedmiotem spornej umowy, rowniez inne skladniki majatku sp6lki, a mianowicie:

a) Prawo wlasno$ci dzialki nr (...) o powierzchni 1,2 ha (KW (...))

b) Prawo wlasnosci dzialek nr (...) o powierzchni 1,49 ha i 341/2 o powierzchni 1,62 ha (KW (...))

¢) Prawo uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) o powierzchni 814 m®i 342/4 o powierzchni 4695m?* (KW (...))

d) Budynek socjalno-biurowy, budynek warsztatu z kotlownia, hala produkcyjna, hala suszarni, laboratorium,
portiernia

e) Maszyny i urzadzenia
f) Ogrodzenia
g) Utwardzone place i parkingi.

Przy opracowaniu operatu stosowano réwniez odmienng metodologie, inny byl tez cel szacowania (uzyskanie
zabezpieczenia kredytu). Operat wykonany zostal za pomoca podejécia dochodowego i opieral sie na wyliczeniu
potencjalnego dochodu rocznego z czynszu dzierzawionego wynikajacego z umowy dzierzawy z dnia 3 grudnia 2010
r. zawartej miedzy Przedsiebiorstwem Budownictwa (...) sp. z 0.0., a sp6lka (...) S.A. z siedzibg we W.. Do wyliczenia
operatu przyjeto niezmienny czynsz rynkowy o wysoko$ci 160.000 zl na miesige. Zaréwno czynsz, jak i kondycja
finansowa spo6lki ulegly jednak zmianie.

Warto$¢ nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z posadowionymi na nim budynkami,
ktore byly przedmiotem umowy sprzedazy z dnia 29 marca 2012r. wyceniona w dniu 7 stycznia 2012 na potrzeby
prowadzonego postepowania egzekucyjnego KM 972/11 przez bieglego sadowego J. K. na kwote 3.733.300 zl
(4.591.959 zl brutto), rowniez jest zbiezna z ceng ustalona przez upadlego i pozwanego w/w umowie. (operat
szacunkowy sporzadzony prze bieglego obejmowal wiecej gruntéw niz objetych umowa miedzy upadlym a pozwanym,
dlatego tgczna warto$¢ nieruchomo$ci zostala ustalona na kwote 5.389.900 zl netto).

Biorac pod uwage powyzsze, brak jest podstaw do uznania, ze zaszly przestanki wskazane w art. 1277 ust 1 ustawy z dnia
28 lutego 2003 r. Prawo upadloSciowe i naprawcze. Cene zaplacong przez pozwanego nalezy uznac za cene rynkowa, a
rozloZenie jej na raty nie mozna uzna¢ za przejaw razacej dysproporcji pomiedzy warto$cia Swiadczenia otrzymanego
przez upadlego a warto$cia $wiadczenia uzyskanego przez osobe trzecia - pozwanego. Ponadto, wobec cofniecia przez
powoda wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii z zakresu finansé6w oraz rachunkowosci strona powodowa nie



wykazala, by fakt rozlozenia platno$ci ceny na raty mial wplyw na wysoko$¢ realnie otrzymanego $wiadczenia przez
upadlego. Wobec powyzszego, na podstawie powolanego wyzej przepisu, Sad oddalil powo6dztwo w calosci (punkt I
wyroku).

O kosztach Sad orzekt w punkcie II wyroku.

Sad obcigzyt Skarb Panstwa kosztami, ktérych powdd nie mial obowigzku ponies¢ (art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych). Pozostalymi kosztami, na zasadzie art. 98 kpc, Sad obciazyl powoda, jako strone
przegrywajaca niniejsza sprawe i zasadzil od niego na rzecz pozwanego kwote 10.857 zt (17 z oplata skarbowa od
pelnomocnictwa, 7.200 z1 koszty zastepstwa procesowego za I instancje, 40 zl oplata sagdowa od zazalenia i 3.600 z}
koszty zastepstwa procesowego za postepowanie zazaleniowe.

/-/ SSO Malgorzata Malecka

1. Notowac (uwzgledniajac urlop wypoczynkowy s. ref.),

2. Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron,
3. Za 21 dni badz z apelacja.

P., 15 kwietnia 2016r. /-/ SSO Malgorzata Malecka



