Sygn. akt I ACa 345/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 maja 2013 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik (spr.)
Sedziowie: SSA Jerzy Bess
SSA Piotr Rusin
Protokolant: st.sekr.sadowy Barbara Piaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 14 maja 2013 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. Z. (1)

przeciwko A. R. (1)

o uznanie umowy sprzedazy za bezskuteczna

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 9 stycznia 2013 r. sygn. akt I C 1144/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu brzmienie:

»I. uchyla wyrok zaoczny Sadu Okregowego w Krakowie z dnia

7 marca 2011r. sygn. akt IC 1144/10 w stosunku do pozwanego A. R. (1) i w stosunku do tego

pozwanego powoddztwo oddala;

II. zasqdza od powédki A. Z. (1) na rzecz pozwanego A. R. (2) kwote 5.867z1 ( pieé tysiecy osiemset

szes$cédziesiqt siedem zlotych) tytulem kosztow procesu.”;

2. zasqdza od powédki A. Z. (1) na rzecz pozwanego A. R. (2) kwote 7.200zl ( siedem tysiecy dwiescie

zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego;
3. oddala wniosek powaddki o zabezpieczenie roszczenia.

Sygn. akt I ACa 345/13

UZASADNIENIE



Powodka A. Z. (1) w pozwie wniesionym przeciwko pozwanym M. J., P. J. i A. R. (1) wniosla o uznanie umowy
sprzedazy nieruchomosci lokalowej, objetej ksiega wieczysta nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa
Podgoérza w Krakowie, dokonanej przez M. i P. J. z A. R. (1) w dniu 5 czerwca 2009 r., objetej aktem notarialnym rep.
A (...)sporzadzonym przez notariusza J. C., za bezskuteczng w stosunku do A. Z. (1). Pow6dka wniosla tez o zasadzenie
kosztow procesu.

Na uzasadnienie wskazala, ze dzialajac na podstawie tytulu wykonawczego — nakazu zaplaty wydanego w dniu
4 wrze$nia 2008 r. w postepowaniu upominawczym przez Sad Okregowy w Krakowie do sygn. akt I Nc
199/08, prowadzila postepowanie egzekucyjne przed Komornikiem Sadowym przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa
Krowodrzy M. G., sygn. akt XII Km 208/09. W toku postepowania egzekucyjnego komornik wszczal egzekucje
z przedmiotowej nieruchomosci, za$ sad wieczystoksiegowy dokonal wpisu ostrzezenia o wszczeciu postepowania
egzekucyjnego. Pomimo ostrzezenia o wszczeciu egzekucji pozwani zawarli umowe sprzedazy nieruchomosci, w
wyniku ktorej wlasnosé przeszla na A. R. (1). Zawarcie umowy sprzedazy nastgpilo z pokrzywdzeniem wierzyciela —
powddki, albowiem w wyniku sprzedazy pozwana M. J. wyzbyla sie w calo$ci swojego majatku, przez co nastapil stan
catkowitej niewyplacalnoéci. Jako podstawe prawng roszczenia powodka wskazala art. 527 k.c.

Wyrokiem zaocznym z dnia 7 marca 2011 r. uwzgledniono zadanie pozwu i orzeczono o kosztach postepowania.

Od powyzszego wyroku sprzeciw wnidst pozwany A. R. (1). Pozwany zaskarzyl wydany wyrok w catoéci, wniést o
oddalenie powddztwa. Co do meritum, pozwany zarzucil, ze Sad naruszyl art. 527 § 1 k.c. poprzez bledne przyjecie,
ze pozwany A. R. (1) z chwilg nabycia prawa wlasnos$ci lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...) objetego
ksiega wieczysta nr (...) wiedzial lub przy zachowaniu nalezytej starannosci mogl sie dowiedzieé, ze sprzedajacy
dziala ze Swiadomoscia pokrzywdzenia wierzycieli. Pozwany podniost tez, ze Sad dopuscil sie naruszenia przepisow
postepowania, w tym art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie istotnych ustalen w sposob sprzeczny ztrescia zgromadzonego
w sprawie materialtu dowodowego, w tym uwzglednil pozew mimo, ze w umowie sprzedazy z dnia 5 czerwca 2009 r.
znajduje sie zapis: ,,Strona sprzedajgca reczy kupujacemu, ze przedmiot niniejszej umowy wolny jest od innych praw
iroszczen osob trzecich”. Pozwany wskazal, ze art. 527 k.c. nie znajduje w sprawie zastosowania. Pozwany zawierajac
umowe sprzedazy nie wiedzial i przy zachowaniu nalezytej staranno$ci nie mogl sie dowiedzie¢, ze sprzedajacy
dziala ze Swiadomoscia pokrzywdzenia wierzycieli. M. J. zapewniala ustnie pozwanego A. R. (1), Ze w odniesieniu
do ewentualnych roszczen dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci podda sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4
k.p.c., co uczynila w dniu 22 stycznia 2010 1.

Wyrokiem z dnia 9 stycznia 2013 r. Sad Okregowy w Krakowie uchylil punkt I wyroku zaocznego wydanego przez
tamtejszy sad w dniu 7 marca 2011 r. sygn. I C 1144/10 w stosunku do pozwanego A. R. (1), za$ w dalszej czeSci utrzymat
go w mocy, uznal umowe sprzedazy odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego potozonego w K. przy ul. (...), objetego
ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza w Krakowie, zawartg przez M. J.
iP.J.z A. R. (1) w dniu 5 czerwca 2009 r. przed notariuszem J. C., rep. A nr (...)za bezskuteczng w stosunku do
powddki A. Z. (1) jako wierzyciela M. J., ktéremu przyshiguje w stosunku do dtuznika M. J. wierzytelno$¢ wynikajaca
z prawomocnego nakazu zaplaty wydanego przez Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny w dniu 4 wrze$nia
2008 f. w sprawie sygn. akt I Nc 199/08 oraz zasadzit od pozwanego na rzecz powddki kwote 3617 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

Wyrok powyzszy zostal oparty na nastepujgcych ustaleniach faktycznych sadu I instancji:

Zgodnie z nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 4 wrze$nia 2008 r. przez Sad Okregowy
w Krakowie, sygn. akt I Nc 199/08, M. J. winna zaplacié¢ A. Z. (1) kwote 90.000 zt. z odsetkami w wysoko$ci ustawowej
od kwoty 44.000 zt od dnia 15 czerwca 2008 r., od kwoty 33.000 z} od dnia 15 czerwca 2008 r. i od kwoty 13.000 zt od
dnia 26 wrze$nia 2008 r. oraz kwote 1.125 z} tytulem kosztdw postepowania. Nakaz zaplaty uprawomocnil sie w dniu 14
listopada 2008 r. W dniu 19 listopada 2008 r. wydano A. Z. (2) tytul wykonawczy. Odsetki nalezne tytulem op6znienia
w terminie §wiadczenia zasadzono od dnia nastepnego patrzac na date wymagalnosci trzech kolejnych uméw pozyczki
zawartych przez strony w 2008 r. W dniu 17 marca 2008 r. przed notariuszem J. M. J., dzialajac imieniem wlasnym



imeza P. J., zawarla z A. R. (1) przedwstepna umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy
ul. (...). W umowie wskazano m. in., ze dzial III ksiegi wieczystej (...) jest wolny od obciazen, w dziale IV wpisana
jest hipoteka umowna zwykla w kwocie 110.000 z} i hipoteka umowna zwykla w kwocie 35.000 zl — wszystkie na
rzecz Banku (...) S.A. Sprzedajacy zapewnili, Ze ,,przedmiot niniejszej umowy wolny jest od innych praw i roszczen
0sob trzecich, poza wyzej opisanymi ograniczonymi prawami rzeczowymi”. Dalej M. J., dzialajac imieniem wlasnym
i meza P. J., zobowigzala sie sprzeda¢ — w stanie wolnym od obciazen — A. R. (1) opisang nieruchomo$¢ za cene w
kwocie 450.000 zt w terminie do dnia 29 grudnia 2008 r., a A. R. (1) zobowiazatl sie za podana cene nieruchomoéc
kupié. M. J. zobowiazala sie przedlozy¢ w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej zawiadomienie o wykresleniu hipotek,
zarazem potwierdzila odbiér kwoty 400.000 zt zaplaconej gotéwka, z ktoérej to kwoty 200.000 z} zostalo uiszczone
jako zadatek. Pozostalg cze$¢ ceny tj. 50.000 zk. kupujacy mial zaplaci¢ w dniu zawarcia umowy przyrzeczone;.

W dniu 5 czerwca 2009 r. przed notariuszem J. M. J., dzialajgc imieniem wlasnym i meza P. J., zawarla z A. R.
(1) umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ul. (...). W umowie M. J. wyjaénila, ze
wpisana do dziatu III ksiegi wieczystej wzmianka o wniosku Dz. Kw(...) dotyczy wniosku Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Krowodrzy zloZzonego w dniu 30 stycznia 2009 r. o wpis zawiadomienia o wszczeciu
egzekucji z nieruchomoéci i wezwania do zaplaty dlugu w sprawie o zaplate, a wpisana do dziatlu IV wzmianka dotyczy
wniosku A. Z. (1) z dnia 29 stycznia 2009 r. 0 wpisanie hipoteki przymusowej na kwote 90.000 z}. na podstawie
nakazu zaplaty z dnia 4 wrze$nia 2008 r., sygn. akt I Nc 199/08. W umowie A. R. (1) wyjaénil, Ze w dniu 15 stycznia
2009 1. zlozyt odwiadczenie, zmienione o§wiadczeniem z dnia 13 luty 2009 r., w ktérym zobowigzal sie zrzec wszelkich
roszczen prawnych i finansowych wynikajacych z zawartej umowy przedwstepnej, w szczegblno$ci z niezawarcia z
winy sprzedajacych umowy przyrzeczonej pod warunkiem zaplaty przez sprzedajacych kwoty 600.000 z} tytutem
zwrotu zaplaconej czesci ceny, w tym zadatku. Poza tym M. J. zapewnila kupujacego, ze przedmiot umowy jest wolny
od innych praw i roszczen oséb trzecich. Strony przedlozyty: informacje Banku (...) z dnia 2 grudnia 2008 r. o tym, ze
w dniu 20 pazdziernika 2008 r. zostala splacona pozyczka hipoteczna i Bank wyrazit zgode na wykreSlenie hipoteki
kaucyjnej do wysokoSci 35.000 zl wpisanej do ksiegi wieczystej oraz zezwolenie Banku (...) S.A. z dnia 22 maja 2009
r. informujace, Ze w dniu 12 marca 2009 r. zostal sptacony kredyt hipoteczny i Bank wyrazil zgode na wykreSlenie
hipoteki zwyklej w wysokoSci 110.000 zl wpisanej na rzecz Banku do ksiegi wieczystej. Dalej w umowie, M. J. dzialajac
imieniem wlasnym i meza sprzedala A. R. (1) nieruchomo$é obejmujaca lokal mieszkalny nr (...) polozony w K. przy
ul. (...) za cene 450.000 zl, a A. R. (1) nieruchomo$¢ te za podana cene kupil. Sprzedajgca potwierdzila odbior calej
ceny sprzedazy. Strony ustalil termin wydania lokalu na dzien 1 sierpnia 2009 r. i wyjaénily, ze umowe zawarly celem
realizacji roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej. M. J., imieniem wlasnym i meza, w zwiazku z roszczeniami
A. 7. (1) o zaplate zabezpieczonymi wnioskami, o ktorych wzmianki znajduja sie w ksiedze wieczystej, zobowigzala sie
do zaptaty wszelkich nalezno$ci na rzecz wierzyciela, jezeli wnioski o wpis zabezpieczenia roszczen zostang ujawnione
w ksiedze wieczystej.

W dniu 10 stycznia 2010 r. M. J. i A. Z. (1), przed notariuszem A. M., zawarly ugode, a A. Z. (1) dodatkowo zlozyla
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji. Zawierajac ugode strony wskazaly, ze w zwigzku z tym, ze M. J. nie zaplacila A.
Z. (1) kwot wynikajacych z nakazu zaplaty z dnia 4 wrzeénia 2008 r., wydanego przez Sad Okregowy w Krakowie, do
sygn. akt I Nc 199/08, wierzytelno$é dochodzona jest w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy — M. G. pod sygn. akt Km 208/09 i w ramach tego
postepowania dokonano wpisow ostrzezen o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci objetych ksiegami wieczystymi (...).
Strony umoéwily sie w ten sposob, ze M. J. zaplaci na rzecz A. Z. (1) kwote 95.000 z} do dnia 1 marca 2010 r. i w
zakresie terminowego wykonania powyzszego obowigzku M. J. poddala sie egzekucji wprost z tego aktu notarialnego.
A. Z. (1) o$wiadczyla, ze z chwilg zaksiegowania kwoty 95.000 zl zrzeknie sie wszelkich roszczen wobec M. J. z tytutu
nakazu zaplaty, a otrzymana kwota zaspokoi wszelkie jej roszczenia wynikajace z nakazu zaplaty i nie bedzie zglaszaé
w przyszlo§¢ zadnych roszezen z tego tytulu wobec dtuznika. A. Z. (1) zobowigzala sie w terminie trzydziestu dni
od otrzymania kwoty 95.000 z} dostarczy¢ M. J. prawomocne postanowienie Komornika Sagdowego o zakonczeniu
postepowania wobec zaplaty bedace podstawa do wykreSlenia ostrzezen o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci. Ugoda
zostala zawarta pod warunkiem terminowej zaplaty przez M. J. kwoty 95.000 z}.



A. 7. (1) woparciu o tytul wykonawczy — nakaz zaplaty z dnia 4 wrze$nia 2008 r. zaopatrzony w klauzule wykonalnoéci
w dniu 29 stycznia 2009 r. zlozyta wniosek do Komornika Sadowego M. G. o wszczecie egzekucji. Zawiadomienie
o wszczeciu egzekucji, a zarazem wniosek o dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej o skierowaniu egzekucji do
nieruchomoéci — lokalu mieszkalnego przy ul. (...), zostalo wydane w dniu 30 stycznia 2009 r. i w tym dniu wplynelo
do Sadu. W dniu 29 marca 2010 r. A. Z. (1) na piémie zwrdcila sie o kontynuowanie egzekucji skierowanej do
nieruchomo$ci mimo sprzedazy lokalu przez dluznika wskazujac, ze do sprzedazy doszlo po dokonaniu zajecia. W
dniu 20 maja 2010 r. Komornik wydal postanowienie w ktérym stwierdzil umorzenie postepowania egzekucyjnego
Z mocy samego prawa na podstawie art. 823 k.p.c. wskazujac w uzasadnieniu, ze wierzycielka w ciggu roku nie
dokonatla czynnosci potrzebnej do dalszego prowadzenia postepowania egzekucyjnego. Powodka wniosla tez skarge
na bezczynnoéci Komornika, ktoéra zostala oddalona.

W chwili obecnej Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Krowodrzy L. D. do sygn. akt IX KM 343/11
prowadzi postepowanie egzekucyjne z wniosku A. Z. (1) przeciwko M. J.. Egzekucja zostala skierowana do lokalu
mieszkalnego polozonego przy ul. (...). Z wpisdw w ksiedze wieczystej przedmiotowego lokalu wynika, ze postepowanie
egzekucyjne prowadzone jest na podstawie tytulu wykonawczego jakim jest akt notarialny z dnia 22 stycznia 2010
r., ktéremu Sad nadal klauzule wykonalno$ci postanowieniem z dnia 21 kwietnia 2010 r. sygn. akt I Co 1916/10/P,
zgodnie z zawiadomieniem Komornika L. D. z dnia 12 stycznia 2012 r. Jako podstawe wpisu wskazano tez wyrok
wydany w niniejszej sprawie z dnia 7 marca 2011 1.

Oceniajac material dowodowy zebrany w sprawie sad I instancji wskazal na wiarygodnosé dokumentéw, na ktoérych
opart swe ustalenia. Powolal takze zeznania M. J., przestuchanej w charakterze $wiadka juz po uprawomocnieniu
sie w stosunku do niej wyroku zaocznego wydanego w niniejszej sprawie oraz zeznania stron. Sad wskazal, ze
zeznania te w czeéci pokrywaly sie z faktami ustalonymi w oparciu o dokumenty, a w czeSci nie wnosily nic
istotnego do sprawy. W pozostalym zakresie, zdaniem sadu I instancji, zeznania M. J. i A. R. (1) pozostaja ze
soba w szeregu kwestiach w sprzeczno$ci lub nie zasluguja na wiare w $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego.
W szczegblnoéci odnoénie zeznan M. J. sad wskazal na jej twierdzenia, ze juz od 2006 r. nosila sie z zamiarem
sprzedazy mieszkania, skoro z zeznan powo6dki wynika, ze w 2008 r. pozyczala ona M. J. pieniadze na urzadzenie
mieszkania, na niewskazanie przez nig na co przeznaczyla kwote 400.000 zl otrzymang przy umowie przedwstepne;j
od pozwanego A. R. (1), okoliczno$ci dotyczace jej miejsca zamieszkania, niewskazanie skad pochodzily érodki na
splate obciazen hipotecznych na rzecz banku, twierdzenie o niepamieci, kiedy otrzymala od pozwanego pozostala
cze$é ceny oraz twierdzenia, ze przesuniecie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej wigzalo sie z wpisem wzmianki
o roszczeniu powodki i z brakiem za§wiadczenia banku o zgodzie na wykreslenie hipoteki. W odniesieniu do zeznan
pozwanego A. R. (1) sad wskazal na fakt zaplaty 400.000 zt przy umowie przedwstepnej z uwagi na podjeta decyzje
kupna mieszkania, podana przyczyne niezawarcia umowy sprzedazy w wynikajacym z umowy przedwstepnej rocznym
terminie, a to informacje o klopotach rodzinnych M. J. i jej wyjezdzie do Anglii. Sad wskazal na przyznanie przez
pozwanego, ze wiedzial, iz M. J. jest dluznikiem A. Z. (1), o istniejacej wzmiance w ksiedze wieczystej dotyczacej
tego faktu oraz na oSwiadczenie pozwanego, ze nie mial on podstaw nie wierzy¢ M. J., iz splaci swa wierzycielke,
skoro zobowigzala sie do tego w akcie notarialnym, a poza tym splacila bank, a takze ze nie rozmawiat on przed
zawarciem umowy z M. J. o jej dlugach, gdyz go to nie interesowalo bo byla to obca dla niego osoba. Oceniajac te
zeznania sad I instancji wyrazil przekonanie, ze te niescistosci, czy wrecz nielogiczne informacje nie moga stanowié
podstawy ustalen, gdyz osoba ,zdroworozsadkowa”, wyksztalcona, zajmujaca sie branza budowlana, majaca staly
kontakt z notariuszami, ktérzy na jej zlecenie badajg ksiegi wieczyste przed zawarciem umoéw (a taka osoba jest
pozwany) nie przekazuje kwoty 400.000 zl noszac sie z zamiarem kupna nieruchomosci lokalowej, nie zastrzega
terminu zawarcia umowy finalnej na okres 9 miesiecy, gdy praktycznie jedyng przeszkoda zawarcia umowy jest splata
kredytu o wysoko$ci duzo nizszej niz przekazana cze$c¢ ceny.

W swych rozwazaniach prawnych sad I instancji powolal art. 527 § 1 k.c. i zacytowal wymienione tam przestanki, a
nastepnie wyrazil przekonanie, ze wszystkie te przestanki zostaly spelnione. W szczegblno$ci Sad Okregowy wskazal,
ze M. J. byla dluznikiem powdédki od polowy 2008 r., a nakaz zaplaty z dnia 4 wrzesnia 2008 r. tylko potwierdzal
ten fakt. Na skutek umowy z dnia 5 czerwca 2009 r. korzy$¢ majatkowa otrzymal pozwany, za§ powodka zostala



pokrzywdzona, jako ze utracila mozliwosé¢ zaspokojenia ze sprzedanej nieruchomosci. Dluznik zdawat sobie sprawe
z podejmowanej czynnoéci i zobowigzat sie do dobrowolnej splaty wierzyciela. Odnoszac sie do przestanki wiedzy
pozwanego A. R. (1) lub mozliwo$ci dowiedzenia sie o dzialaniu dluznika za §wiadomoscia pokrzywdzenia wierzyciela
sad I instancji uznal, Ze i ta przestanka zostala spelniona, gdyz zawierajac umowe sprzedazy z M. J. wiedzial on, ze
sprzedajaca jest dluznikiem A. Z. (1), ze w ksiedze wieczystej istnieje wzmianka o wpisie o wszczeciu postepowania
egzekucyjnego z tej nieruchomosci i o wpisie hipoteki na rzecz powddki. Pozwany, pozostajac w stalych kontaktach
z notariuszem z racji prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej, wiedzial, ze kupowana nieruchomo$¢ nie jest wolna od
praw i roszczen powodki, a umowe zawart §wiadomie zdajac sobie sprawe, a w kazdym razie mogac sobie uswiadomié
zakres konsekwencji z tym sie wigzgcych. Fakt zobowiazania sie przez sprzedajgcg do splaty wierzyciela nie dawal
zadnej gwarancji, ze ta tak postapi. Sad wskazal, ze M. J. nie splacila ani powodki, ani tez innych wierzycieli, o
ktorych istnieniu zeznala na rozprawie w toku niniejszego procesu. W interesie pozwanego bylo podjecie decyzji dla
niego najbardziej korzystnej, rowniez przy uwzglednieniu faktu wezesniej zawartej umowy przedwstepnej, z ktorej
strony sie w terminie nie wywiazaly z niewyjaénionych przyczyn. Sad tez wskazal, ze w piémiennictwie przyjmuje sie,
ze udzielenie ochrony wierzycielowi kosztem osoby trzeciej znajduje swe uzasadnienie w nagannej postawie osoby
trzeciej, ktora znajac charakter czynnosci zdecydowala sie na jej dokonanie, a w orzecznictwie przyjeto, ze jezeli skarga
paulinska zaskarzona zostala umowy sprzedazy nieruchomosci, dla zachowania nalezytej starannoSci osoby trzeciej,
w rozumieniu art. 527 § 1 k.c., wystarczy zapoznanie tej osoby z tre$cia wpiséw do ksiegi wieczystej prowadzonej dla
sprzedanej nieruchomosSci, a nie z aktami tej lub innej ksiegi wieczystej.

Wyrok powyzszy zostal zaskarzony przez pozwanego A. R. (1) w punktach II, III i IV, a zatem odno$nie cze$ciowego
utrzymania wyroku zaocznego w mocy, uznania umowy za bezskuteczng oraz orzeczenia o kosztach procesu.
Zaskarzonemu wyrokowi pozwany zarzucil naruszenie art. 527 § 1 k.c. przez bledna jego wykladnie polegajaca
na skonstruowaniu modelu nalezytej staranno$ci oraz przyjeciu zakresu niedopelnienia przez pozwanego takich
czynnosci, ktore moglyby oznaczaé nalezyta staranno$¢ w rozumieniu tego przepisu przy nawigzaniu do formuly
okreslonej w art. 355 k.c. konstruujacego podwyzszony miernik staranno$ci w stosunku do osoby prowadzacej
dzialalno$¢ gospodarcza, podczas gdy profesjonalny charakter dzialalno$ci pozostaje obojetny z punktu widzenia
art. 527 § 1 k.c.,, naruszenie przepisow art. 233 k.p.c. i art. 316 k.p.c. poprzez bledna, dowolna, arbitralng i
sprzeczna z zasadami doSwiadczenia zyciowego ocene materialu dowodowego oraz pominiecie przy wydawaniu
orzeczenia istotnej jego czeSci, a w konsekwencji blad w istotnych ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu,
ze pozwany A. R. (1) w chwili nabycia lokalu od M. J. wiedzial lub przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogt sie
dowiedzie¢, iz sprzedajacy dziala z pokrzywdzeniem wierzycieli, naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie
wskazania szczegblowych przyczyn, dla ktérych sad uznal, ze zeznania pozwanego cechuja nieécistosci i nielogicznoSci,
naruszenie art. 347 k.p.c. poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie polegajace na utrzymaniu wyroku zaocznego
w mocy mimo istnienia podstaw faktycznych i prawnych dla przeciwnego postapienia, to jest uchylenia wyroku
zaocznego w caloéci i oddalenia powodztwa z uwagi na brak realizacji przestanek z art. 527 k.c. W konkluzji pozwany
domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powodztwa w caloéci, wzglednie jego uchylenia i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania oraz zasadzenia od powddki na rzecz pozwanego kosztow procesu za obie
instancje.

Powddka wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze ustalone przez sad I instancji fakty dotyczace dokonywanych przez
pozwanego A. R. (1) oraz dluzniczke M. J. czynno$ci prawnych, ich dat i treéci, dlugu M. J. w stosunku do powodki A.
Z. (1), jego egzekucji oraz wiedzy pozwanego A. R. (1) o istnieniu tego dtugu sa bezsporne i nie byly kwestionowane.
W tym zakresie Sad Apelacyjny przyjmuje ustalenia sadu I instancji za wlasne.

W sferze faktéw spor dotyczy okolicznoSci dajacych podstawy do ustalen dotyczacych §wiadomos$ci pozwanego A.
R. (1) lub jej braku, ewentualnie mozliwo$ci dowiedzenia sie przez niego przy zachowaniu nalezytej starannosci w
odniesieniu $wiadomosci dtuzniczki, ze dziala z pokrzywdzeniem wierzycieli. Azeby odnies¢ sie do tego faktu trzeba



w pierwszej kolejnosci wskazaé, jak ustawodawca definiuje dziatanie dluznika z pokrzywdzeniem wierzycieli, a zatem
kiedy ta przeslanka jest spelniona. Otéz, zgodnie z art. 527 § 2 k.c. czynno$é prawna dluznika jest dokonana z
pokrzywdzeniem wierzycieli, jezeli wskutek tej czynnos$ci dluznik stal sie niewyplacalny albo stat sie niewyplacalny
w wyzszym stopniu, niz byl przed dokonaniem czynno$ci. Niewyplacalno$¢ w rozumieniu art. 527 k.c. oznacza stan
majatku dluznika, w ktérym egzekucja prowadzona zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego nie moze przynie$é
zaspokojenia wierzytelno$ci pienieznej prowadzonej przeciwko temu dluznikowi. Co oczywiste, nie chodzi tu li tylko
egzekucje z jednego z przedmiotéw majatkowych dtuznika, ale o egzekucje z calego majatku do dluznika nalezacego,
ktory dla wierzyciela jest dostepny i do ktdrego siegniecie nie nastrecza istotnych trudnosci. Celem skargi paulinskiej
nie jest bowiem umozliwienie wierzycielowi egzekucji z dowolnie wybranego skladnika tego majatku, ale umozliwienie
zaspokojenia sie w ogdle. W konsekwencji takiej tez przestanki musi dotyczy¢ swiadomos$¢é osoby trzeciej uzyskujacej
korzy$¢ majatkowa na skutek czynno$ci dluznika, a ciezar dowodu istnienia tej Swiadomosci lub mozliwosci jej
uzyskania przy zachowaniu nalezytej starannoSci spoczywa, zgodnie z art. 6 k.c., na wierzycielu. Wyjatek stanowig
domniemania ustanowione przez przepisy art. 527 § 3 i 4 k.c., ktére w niniejszej sprawie nie znajduja zastosowania.
Ta kwestia umknela uwadze sadu I instancji, ktéry wigze odpowiedzialno$é pozwanego z jego wiedza o istnieniu
dlugu M. J. w stosunku do A. Z. (1) i ani nie czyni ustalef, czy M. J. na skutek sprzedazy mieszkania stala sie
niewyplacalna lub jej niewyplacalnosé sie poglebila oraz czy pozwany wiedzial lub mogt sie dowiedzie¢ o tym fakcie,
ani tez przytaczajac w rozwazaniach prawnych przestanki z art. 527 § 1 k.c. nie siega do unormowania zawartego w §
2 tego artykulu, aby wyjaénié¢ na czym pokrzywdzenie wierzycieli polega i jakie fakty w zwigzku z tym powbddka winna
udowodnié. Sad I instancji tylko w swych rozwazaniach wskazuje, ze M. J. na rozprawie w dniu 12 grudnia 2012 r.
zeznala, ze istnieli jeszcze inni, poza powddka wierzyciele, ktérych nie splacila. Faktu tego w zaden sposéb nie odnosi
jednak do kwestii §wiadomoSci pozwanego. Co wiecej, sama powodka w toku calego postepowania nie twierdzila,
ze pozwany A. R. (1) wiedzial o innych dlugach M. J., Ze znal jej stan majatkowy, wzglednie ze posiadat wiedze, iz
dlug egzekwowany z kupowanego przez niego mieszkania nie byl mozliwy do zaspokojenia z innego majatku M. J.. W
konsekwencji uznact trzeba, ze ani przytoczone przez powddke fakty i powolane dowody, ani tez ustalenia faktyczne
sadu nie wskazuja na zrealizowanie przestanki wiedzy pozwanego, ze M. J. sprzedajac mu mieszkanie dzialala ze
Swiadomoscia pokrzywdzenia wierzycieli w rozumieniu art. 527 § 2 k.c. lub ze przy zachowaniu nalezytej staranno$ci
pozwany mog} sie o tym dowiedziec.

W konsekwencji za zasadny uznaé trzeba zarzut naruszenia art. 527 § 1 in fine k.c.

Sad I instancji w swych rozwazaniach istotng wage przywigzuje do okolicznoéci zwigzanych z prowadzeniem przez
pozwanego dzialalnoéci gospodarczej i w zwiazku z tym faktem okresla pozwanego jako osobe wyksztalcona,
wzdroworozsadkowa”, zajmujaca sie branza budowlana, majaca staly kontakt z notariuszami, a z tych okolicznosci
wyciaga wnioski o mozliwoéci dowiedzenia sie przez pozwanego o dzialaniu dtuzniczki z pokrzywdzeniem wierzycieli.
Z drugiej jednak strony sad I instancji nie ustala, azeby pozwany kupowal mieszkanie od M. J. w zwiazku z prowadzona
przez siebie dzialalnoécig gospodarcza, a zebrany material dowodowy nie zawiera zadnych informacji co do takich
okoliczno$ci. Stad brak jest podstaw do przyjecia, ze nabycie mieszkania nastgpilo w ramach prowadzonej przez
pozwanego dzialalno$ci gospodarczej, a w konsekwencji do przyjmowania w stosunku do pozwanego podwyzszonego
miernika staranno$ci wynikajacego z art. 355 § 2 k.c. Zasadnie kwestionuje to apelacja. Dlatego tez oceniajac,
czy pozwany przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogl sie dowiedzieé, ze dluzniczka dziala ze $wiadomoscig
pokrzywdzenia wierzycieli odwolac sie nalezalo do starannoéci ogdlnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju (art.
355 § 1 k.c.). Material dowodowy zebrany w sprawie, a pominiety w tym zakresie przez sad I instancji, daje podstawy
do ustalenia, ze pozwany przed zawarciem umowy przedwstepnej nie znal M. J., a 0 mozliwoéci zakupu mieszkania
dowiedziat sie od znajomego dewelopera (...) oraz ze poza sytuacjami zwigzanymi z dokonywang transakcja bedaca
przedmiotem niniejszego postepowania nie mial z dtuzniczkg innych kontaktéw. Takie fakty wynikaja jednoznacznie
zarOWNo z zeznan samego pozwanego, jak tez $wiadka M. J.. W konsekwencji przyjac trzeba ogdlnie wymagany
miernik starannosci typowy dla transakcji z osobami obcymi. Trafnie sad I instancji wskazuje na poglady, ze nie
jest wymagana znajomo$¢ akt i dokumentéw ksiag wieczystych, a wystarczajacym jest samo zapoznanie sie z trescia
ksiegi. Jednak z tego pogladu wysnuwa wadliwe wnioski. Stwierdzenie to bowiem oznacza, ze od osoby nabywajacej
nieruchomoé$¢ wymaga sie tylko zapoznania sie z tre$cig ksiegi wieczystej, a nie z jej aktami i dokumentami wzglednie z



aktami innych jeszcze ksiag wieczystych, i samo zapoznanie sie z treécia ksiegi wieczystej z reguly stanowi dochowanie
nalezytej staranno$ci. Pozwany, jak zeznaje, zlecit zbadanie ksiegi notariuszowi, co uznaé nalezy za dalej idacy akt
starannoSci, niz jej zbadanie osobiste, gdyz czyni to osoba majaca stosowne profesjonalne przygotowanie.

Pozostaje do rozwazenia, czy informacja o wpisaniu wzmianki o egzekucji z nieruchomog$ci obligowala pozwanego
do dalej idacych badan stanu majatkowego sprzedajacej, dla upewnienia sie, czy nie jest ona niewyplacalna.
W przekonaniu sadu II instancji obowigzku takiego nie spos6b na pozwanego nalozy¢. Przede wszystkim nie
dysponuje on mozliwo§ciami prawnymi dowiedzenia sie o innym majatku takiej osoby. Po drugie moze dziala¢ w
prze$wiadczeniu, ze o ile istotnie ostrzezenie o egzekucji i hipoteka zostana do ksiegi wieczystej wpisane zgodnie z
wnioskami, o ktérych wzmianki w ksiedze tej istnieja, to wierzyciela na skutek tej transakcji nie zostana pokrzywdzeni.
Podstawy do takiego przekonania daje moc wsteczna wpisu w ksiedze od chwili zlozenia wniosku o wpis (art. 29 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece), skuteczno$¢ hipoteki wobec kazdoczesnego wlasciciela nieruchomogci (art. 65 ust. 1
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) oraz skuteczno$é zajecia nieruchomosci w stosunku do os6b trzecich od daty
dokonania wpisu o wszczeciu egzekucji w ksiedze wieczystej (art. 925 § 1 k.p.c.) i brak wplywu na dalsze postepowanie
egzekucyjne rozporzadzenia nieruchomoscia po dokonaniu zajecia (art. 930 § 1 k.p.c.). Te unormowania dawaly
wierzycielowi egzekwujacemu gwarancje, ze ewentualne zbycie nieruchomosci przez dluzniczke po umieszczeniu w
ksiedze wieczystej wzmianek o wnioskach o wpis o wszczeciu egzekucji i wpis hipoteki nie bedzie mialo zadnego
wplywu na prawa wierzyciela, a w konsekwencji zbycie takie nie moglo juz nastapi¢ z pokrzywdzeniem wierzyciela.
W konsekwencji cale ryzyko zwigzane z dlugiem spoczywalo na nabywcy, czyli pozwanym. Nie spos6b natomiast
przypisa¢ pozwanemu obowigzku badania stanu majatkowego zbywcy w przewidywaniu, ze by¢ moze dojdzie do
umorzenia egzekucji z przyczyn lezacych po stronie wierzycielki, a tylko obowiazek takiego przewidywania dawalby
podstawy do przypisania pozwanemu niedochowania nalezytej staranno$ci.

Rozwazania powyzsze przesadzaja, ze nie zostala zrealizowana konieczna przestanka bezskutecznosci czynnosci, jaka
jest wiedza nabywcy, ze dluznik dziala ze §wiadomos$cia pokrzywdzenia wierzycieli lub mozliwo$¢ dowiedzenia sie o
tym fakcie przy zachowaniu nalezytej starannoéci. Brak tej przeslanki przesadzat bezzasadno$¢ powddztwa, a zatem
na podstawie art. 347 k.p.c. nalezalo uchyli¢ wyrok zaoczny w stosunku do pozwanego A. R. (1) i powddztwo wzgledem
niego oddalié, a na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zasgdzi¢ od powodki na jego rzecz koszty procesu. Na koszty te skladaja
sie nastepujace kwoty: 2.250 z} oplaty od sprzeciwu od wyroku zaocznego, 3.600 zl wynagrodzenia pelnomocnika oraz
17 z} oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze wyrok zaoczny z dnia 7 marca 2011 r. byl bezzasadny takze w stosunku do
pozwanych M. J. i P. J., gdyz zgodnie z przepisem art. 531 § 1 k.c. w sprawie o uznanie za bezskuteczna czynno$ci
dluznika zdzialanej z pokrzywdzeniem wierzycieli legitymowana biernie jest tylko osoba trzecia, ktéra uzyskata
korzy$¢é majatkowa. Rozstrzygniecie dotyczace tych pozwanych nie bylo jednak przedmiotem zaskarzonego orzeczenia
oraz apelacji, co powoduje niemozno$¢ ingerencji w nie Sadu Apelacyjnego.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zasadzajac od powodki na rzecz
pozwanego kwote 4.500 zl oplaty od apelacji i 2.700 zl wynagrodzenia pelnomocnika — radcy prawnego.



