Sygn. akt. VIII GCo 105/21

UZASADNIENIE

(...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w M., w celu ochrony wierzytelnosci wobec H. B. o zaplate 300.000 zt
z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 6.12.2019 r. domagala sie udzielenia zabezpieczenia roszczenia przeciwko
M. P., o uznanie za bezskuteczne wobec niej czynnoéci prawnych:

1. aneksu z 27.03.2017 r. do umowy dzierzawy z 29.04.2016 r., ktorej przedmiotem byly nieruchomosci objete
ksiegami wieczystymi (...), sporzadzonego w formie pisemnej z podpisem notarialnie po$wiadczonym, zawartego
przez H. B. jako wydzierzawiajacego z M. P. jako nowym dzierzawcg i Z. P. jako poprzednim dzierzawca,

2. przedwstepnej umowy sprzedazy z 27.03.2017 r. sporzadzonej w formie aktu notarialnego, zawartej miedzy H. B.
jako sprzedajacym, a M. P., jako kupujacym, ktérej przedmiotem byly nieruchomosci objete ksiegami wieczystymi
(...) z zawartym w tej umowie pelnomocnictwem udzielonym przez H. B. dla M. P., nieodwolanego i niegasnacego w
razie Smierci H. B., do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy i przeniesienia wlasnosci,

3. warunkowej umowy sprzedazy z 4.06.2019 r. sporzadzonej w formie aktu notarialnego, zawartej miedzy H. B. jako
sprzedajacym, a M. P. jako kupujacym, dzialajacym réwniez jako pelnomocnik sprzedajacego, ktérej przedmiotem
byly nieruchomoéci objete ksiegami wieczystymi: (...) oraz (...) oraz (...),

4. umowy przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci z 22.08.2019 r. sporzadzonej w formie aktu notarialnego, zawartej
miedzy H. B. jako sprzedajacym, a M. P. jako kupujacym, dzialajacym rowniez jako pelnomocnik sprzedajacego, ktorej
przedmiotem byty nieruchomo$ci objete ksiegami wieczystymi: (...), (...) oraz (...).

Whiosek o zabezpieczenie obejmowal ustanowienie zakazu zbywania i obciazania nieruchomosci objetych ksiegami
wieczystymi prowadzonymi przez Sad Rejonowy w Goleniowie:

1. (...) (stanowiacej dzialki gruntu nr (...), o lacznej o lacznej pow. 216,2809 ha);
2. (...) (stanowiacej dzialke gruntu nr (...) o pow. 2,2659 ha);
3. (...) (stanowigcej dziatke gruntu nr (...) o pow. 0,0935 ha).

Dokumenty przedstawione przez powodke oraz tresé ksiqg wieczystych sq podstawq ustalenia albo
prawdopodobienstwa nastepujacych faktéow.

1. 5.09.2019 r. w toku sprawy VIII GC 317/19 z powodztwa spolki (...) przeciwko H. B. strony zawarly ugode przed
mediatorem. Dluznik zobowiazal sie zaplaci¢ uprawnionej kwote 300.000 zl (nalezno$é gtowna z odsetkami) do
5.12.2019 r. Wierzytelno$c powstata przed 2017 r., w wyniku kilkuletniej wspolpracy stron w zakresie produkcji rolnej,
w ramach ktoérej uprawniona m. in. dostarczala dtuznikowi $rodkéw do produkcji rolnej. 25.03.2017 r. dluznik uznat
dlug w wysokoéci 280.000 zt i zobowigzat sie go splaci¢ w 6 rocznych ratach po 50.000 zl, platnych poczawszy od
wrzeénia 2017 r. Dluznik nie wykonal zobowigzania i dlatego powddka wystapila do Sadu Okregowego w Szczecinie,
o zaplate kwoty 279.850 z} z odsetkami od 25.03.2017 1.

2. 25.03.2017 r., w chwili skladania przez dluznika o$§wiadczenia o uznaniu dlugu i zobowigzaniu do jego splaty,
dluznik byl wladcicielem 218,6403 ha gruntéow rolnych z zabudowaniami, objetych obecnie wnioskiem o zakaz
zbywania i obciazania (grunty te stanowily nieruchomosci objete ksiegami wieczystymi: (...) - dziatki gruntunr (...) o
lacznej pow. 218,5468 ha) oraz (...) - dzialka gruntu nr (...) o pow. 0,0935 ha).

3. 20.04.2016 r. dluznik H. B. nabyt wskazane nieruchomo$ci od Skarbu Panstwa - Agencji Nieruchomosci Rolnych,
za cene 4.638.146 zl, czyli ok. 21.213 zl za hektar. Dluznik byl dzierzawca tych nieruchomosci, dlatego cena byla
preferencyjna. (...) w przewazajacej mierze stanowily grunty klasy IV (§redniej).



4. 29.04.2016 r., tego samego dnia, dluznik zawart umowe dzierzawy wskazanych nieruchomosci ze Z. P., ojcem
obowiazanego. Okres dzierzawy ustalono na 20 lat (przy czym Z. P. odrecznie zmienit ten okres na 30 lat i tylko
on te zmiane parafowal, § 2 ust. 3), z zastrzezeniem, ze zadnej ze stron nie stluzy prawo jej wypowiedzenia ani
rozwigzania bez wypowiedzenia (§ 2 ust. 4). Strony ustalily czynsz za caly okres dzierzawy na 5 mln zl, przy czym
dluznik oswiadczyl, Ze kwote czynszu otrzymal z gory (§ 5). Czynsz roczny wyniostby 250.000 zl, czyli ok. 1.146 zl/ha, co
odpowiadalo 6wczesnej stawce rynkowej. Umowa dzierzawy zostala zawarta z podpisem notarialnie po§wiadczonym,
dzierzawca Z. P. byl reprezentowany przez swojego syna, M. P. (obowiazanego).

5. H. B. nie otrzymat od Z. P. 5 mln z} i to o§wiadczenie o otrzymaniu calego czynszu z gory zostalo w p6Zniejszym
czasie przez strony odwolane.

6. Umowa dzierzawy nie zostala ujawniona w ksiegach wieczystych, poniewaz sad wieczystoksiegowy uznal za
przeszkode do dokonania wpisu odreczne dopisanie innego okresu dzierzawy. Ostatecznie Z. P. cofngl wnioski o wpis
do ksiag wieczystych umowy dzierzawy z 29.04.2016 r., co zbieglego sie z nowymi wnioskami zlozonymi w marcu 2017
r. przez obowiazanego M. P. o ujawnienie umowy dzierzawy na jego rzecz na podstawie aneksu z 27.03.2017 1.

7. 2.09.2016 r. dluznik H. B. ustanowil na obu nieruchomos$ciach (...) i (...) hipoteki umowne laczne na kwoty
6.000.000 z}l i 1.200.000 zl na zabezpieczenie dlugbw M. P. wobec (...), z tytulu kredytu rewolwingowego i z tytulu
transakcji rynku finansowego.

8. 27.03.2017 1. H. B., Z. P. i M. P. zawarli tréjstronny aneks do umowy dzierzawy z 29.04.2016 r., na podstawie
ktorego:

a. H. B.iZ. P. oéwiadczyli (§ 1), ze wyjasniaja zapisy § 3 ust. 11 2 umowy dzierzawy w ten sposob, ze mialo dojé¢ do
zaplaty calej kwoty czynszu dzierzawnego w wysokosci 5.000.000 zt z gory, co jednak nie nastapito;

b. obowigzany M. P. wstapil w miejsce ojca Z. P. jako dzierzawca nieruchomosci i stal sie strong umowy dzierzawy
7 29.04.2016 r. (§ 2 aneksu);

c. H. B.iM. P. zmienili czas trwania umowy dzierzawy na okres do 31.08.2022 r. (§ 3 aneksu);

d. H. B. i M. P. postanowili, ze § 2 ust. 4 umowy dzierzawy otrzymuje brzmienie: ,Prawo wczeSniejszego
rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym przystuguje tylko Dzierzawcy w przypadku razacego naruszenia przez
Wydzierzawiajacego umowy lub wszczecia wobec dzierzawionej nieruchomosci postepowania egzekucyjnego.”

e. H. B.i M. P. postanowili (§ 5 aneksu), ze ,,czynsz dzierzawny za caly okres trwania umowy wynosi 54.000 z}”.
ktéry ma by¢ zaplacony do 15.12.2017 r., przy czym taka wysoko$¢ czynszu zostala uzasadniona tym, ze zmienil sie
okres trwania dzierzawy oraz zostalo zlozone o$wiadczenie, Ze pierwotny czynsz 5 mln zl nie zostal zaplacony oraz
konieczno$cig poniesienia przez Dzierzawce nakladow na nieruchomosé.

9. Przeliczajac czynsz dzierzawny 54.000 zl na 5 lat, czynsz roczny wyniostby ok. 10.800 zl rocznie, czyli niecale 50
zl za 1 hektar. Umowa dzierzawy zmieniona aneksem z 27.03.2017 r., zostala ujawniona na rzecz obowiazanego M.
P. w ksiegach wieczystych (...).

10. 27.03.2017 r., dluznik H. B. i M. P. w formie aktu notarialnego zawarli przedwstepna umowe sprzedazy
wymienionych nieruchomosci. H. B. zobowigzal sie sprzeda¢ M. P. nieruchomo$ci (...) i (...) w terminie do
31.12.2021 1. (§ 5). W § 8 ust. 1 umowy H. B. udzielit M. P. pelnomocnictwa do zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy i do przeniesienia prawa wlasnosci tych nieruchomoéci na rzecz M. P. lub wskazanej przez niego osoby
trzeciej. Pelnomocnictwo zostalo udzielone jako nieodwolane i niegasnace z chwila émierci H. B., a jednoczeénie pod
warunkiem zaplaty przez M. P. calej ceny. Cene nieruchomogci ustalono na 6.219.146,00 zl. Po przeliczeniu na laczna
powierzchnie nieruchomosci 218,6403 ha, cena wynioslta ok. 28.528 zl za 1 hektar. Wedlug danych GUS, w 2017 .
przecietna cena gruntéw ornych i lgk w obrocie prywatnym (a wiec nabywanych nie od Skarbu Panstwa) wynosila



42.196 z} za 1 hektar gruntéw $rednich (czyli klasy III i IV, takiej jak przedmiotowe nieruchomoéci) Cena ustalona
przez dluznika H. B. i obowiazanego M. P. byla o 30% nizsza, niz przecietna cena rynkowa.

11. W wymienionej przedwstepnej umowie sprzedazy z 27.03.2017 r., H. B. i M. P. o$wiadczyli jednocze$nie, ze
M. P. zaliczy na poczet ceny swoja wierzytelno§é, ktérag ma wobec H. B. z tytulu zwrotu pozyczki udzielonej H. B.
27.04.2016 r. w kwocie 6.219.146 zl, a H. B. o$wiadczyl, Zze z kwoty tej pozyczki otrzymat do 27.03.2017 r. kwote
5.496.029,82 7t (§ 4). Z treSci umowy przedwstepnej wynikalo, ze umoéwiona cena byla rowna kwocie pozyczki, przy
czym na dzien zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy H. B. jako pozyczkobiorca nie otrzymal jeszcze wyplaty calej
kwoty pozyczki.

12. Umowa pozyczki z 27.04.2016 r. stanowila, Ze:

a. M. P. udziela H. B. pozyczki w kwocie 6.219.146 zl, ktora zostanie wyplacona gotdwka lub przelewami bankowymi
w ratach:

« Irata w kwocie 4.841.029,82 zl w terminie do dnia 29.04.2016 1.
 II rata w kwocie 120.000 z} w terminie do dnia 31.05.2016 r.

« III rata w kwocie 30.000 zl w terminie do dnia 16.06.2016 1.

« IV rata w kwocie 35.000 zl w terminie do dnia 12.07.2016 r.

« Vrata w kwocie 75.000 zt w terminie do dnia 9.08.2016 1.

« VI rata w kwocie 35.000 zl w terminie do dnia 12.08.2016 r.

» VII rata w kwocie 60.000 z} w terminie do dnia 9.09.2016 r.

» VIII rata w kwocie 15.000 z} w terminie do dnia 30.09.2016 r.

« IX rata w kwocie 265.000 zl w terminie do dnia 18.10.2016 r.

« X rata w kwocie 20.000 zt w terminie do dnia 17.02.2017 .

« reszta w kwocie 723.116,18 zl platna w nastepujacych ratach: 150.000 zl do dnia 29.03.2017 r., 4 raty miesieczne
po 27.000 zt do 15 kazdego miesigca, od kwietnia do lipca 2017 r., 200.000 zt do dnia 15.08.2017 r., 3 raty
miesieczne po 27.000 zl do 15 kazdego miesigca, od wrzes$nia do listopada 2017 r., 6 rat miesiecznych po 27.000
zl do 15 kazdego miesiaca, od lutego do lipca 2018 r., 22.116,18 zt do dnia 15.08.2018 r.,

b. H. B. zobowiazal sie zwro6cié M. P. kwote pozyczki do 15.12.2021 r. z odsetkami umownymi 2% w skali roku (§ 2),

c. w celu zabezpieczenia wierzytelno$ci M. P., H. B. ustanowi na jego rzecz hipoteke umowna laczna do kwoty
7.100.000 z} na nieruchomosciach (...)1 (...)(§31§4),

d. H. B. zobowigzal sie nie dokonywaé jakichkolwiek czynnosSci zobowigzujacych lub rozporzadzajacych
wymienionymi nieruchomosciami, a w przypadku powstania jakiegokolwiek obcigzenia, ograniczenia lub zadluzenia
w stosunku do tych nieruchomosci, zobowiazat sie niezwlocznie zawiadomié o tym M. P. oraz niezwlocznie uregulowaé
powstale zobowigzanie lub obciazenie; H. B. zobowigzal sie nie dokonywaé¢ zadnych zmian w stanie prawnym i
faktycznym nieruchomogci, ktore pogorszylyby sytuacje M. P., przy czym te wszystkie rygory i ograniczenia nie
obejmuja czynnos$ci zobowiazujacych lub rozporzadzajacych dokonywanych przez H. B. na rzecz M. P. tub jego ojca
Z. P. (§ 5 ust. 11 3). W przypadku powstania jakiegokolwiek obciazenia, ograniczenia lub zadluzenia w stosunku
do nieruchomosci, M. P. bedzie uprawniony do rozwigzania umowy pozyczki, a cala wierzytelno$¢ z tytulu zwrotu
pozyczki stanie sie natychmiast wymagalna (§ 5 ust. 2).



13. 27.03.2017 1., H. B. ustanowil na wymienionych nieruchomosciach hipoteke umowna laczna do kwoty 7.100.000
z} na rzecz obowiazanego M. P., na zabezpieczenie roszczen obowiazanego wzgledem H. B. z tytulu zwrotu opisanej
wyzej pozyczki wynikajacej umowy pozyczki z 27.04.2016 r. W § 3 ust. 2 umowy H. B. zobowiazal sie do rozporzadzenia
oprdéznionym miejscem hipotecznym w ksiegach wieczystych (...), ktére powstanie wskutek wygasniecia i wykreslenia
hipotek umownych tacznych 6.000.000 7z i 1.200.000 zl na rzecz Banku (...), przez przeniesienie hipoteki umownej
lacznej 7.100.000 zl na te opréznione miejsca. Hipoteka laczna na 7.100.000 zl zostala ujawniona w obu ksiegach
wieczystych.

14. Na podstawie wniosku H. B. z 12.01.2018 r. doszlo do wydzielenia zabudowanej dzialki (...) o pow. 2,2659 ha z
ksiegi wieczystej (...) do nowej ksiegi wieczystej (...).

15. 4.06.2019 r., obowigzany M. P., dzialajac na podstawie pelnomocnictwa udzielonego mu przez dluznika H. B.
w przedwstepnej umowie sprzedazy z 27.03.2017 r., w wykonaniu tej umowy, zawarl sam ze sobg, w formie aktu
notarialnego, umowe sprzedazy opisanych w niej nieruchomosci o lacznej pow. 218,5468 ha, objetych wymienionymi
wyzej trzema ksiegami wieczystymi:

a. (...) (stanowiacej dzialki gruntu nr (...) o facznej pow. 216,2809 ha)

b. (...) (stanowiacej dzialke gruntu nr (...) o pow. 2,2659 ha, ktora zostala wczedniej wylaczona do oddzielnej ksiegi
wieczystej z ksiegi (...))

c. (...) (stanowiagcej dzialke gruntu nr (...) o pow. 0,0935 ha),
za cene 6.219.146 zl, pod warunkiem, ze Skarb Panstwa (Lasy Panistwowe lub (...)) nie wykonana prawa pierwokupu.

16. M. P. o$wiadczyl, Ze cena 6.219.146 zt zostala w caloSci zaplacona (§ 4 ust. 1) oraz ze na poczet tej ceny zalicza
wyplacona H. B. pozyczke w kwocie 6.219.146 zl, ktora do dnia dzisiejszego nie zostala mu zwrdcona ani w calosci,
ani w czeéci i ze zwalnia H. B. z obowiazku zwrotu tej pozyczki (§ 4 ust. 2). M. P. o§wiadczyl (§ 1 ust. 3, str. 6), ze w
umowie przedwstepnej z 27.03.2017 r. H. B. potwierdzil otrzymanie kwoty 5.496.029,82 zl z tytulu wyplaty pozyczki,
a ,reszte ceny” 723.116,18 zl zaplacil H. B. cze$ciowo poprzez bankowe przelewy pieniezne a cze$ciowo przez pisemne
pokwitowania gotowki. Z treéci § 2 ust 2 pkt 12) wynika réwniez, ze M. P. okazal zestawienie dokonanych przelewow
bankowych oraz pisemne pokwitowania odbioru gotowki, na laczng kwote 723.116,18 zl.

17. 22.08.2019 r. M. P., dzialajac na podstawie pelnomocnictwa udzielonego mu przez dluznika H. B. w
przedwstepnej umowie sprzedazy z 27.03.2017 r., przy niewykonaniu przez Skarb Panstwa prawa pierwokupu,
w wykonaniu zobowiazania wynikajgcego z umowy sprzedazy warunkowej z 4.06.2019 r., zawar}l sam ze soba, w
formie aktu notarialnego, umowe przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci o lacznej pow. 218,5468 ha, objetych
wymienionymi wyzej trzema ksiegami wieczystymi. Na podstawie wniosku zawartego w akcie notarialnym, wobec
zaistnialej konfuzji praw, doszlo do wykreslenia umowy dzierzawy z 29.04.2016 r. zmienionej aneksem z 27.03.2017
r. oraz do wykre$lenia hipoteki umownej lacznej do kwoty 7.100.000 zl.

18. 11.05.2020 r. M. P. zlozyl wniosek wieczystoksiegowy, Dz. Kw (...), o wpis nowej hipoteki umownej lacznej do
kwoty 9.435.000 zl na zabezpieczen swoich zobowigzan kredytowych wobec A. Banku. Hipoteka zostala wpisana.

19. 24.06.2021 r. M. P. zlozyl wniosek wieczystoksiegowy, Dz. Kw (...), o wykreSlenie wyzej wpisanej hipoteki, co
nastapilo 17.12.2021 .

20. Na podstawie wymienionego tytulu wykonawczego uprawniona wszczela postepowanie egzekucyjne, w ktérym
uzyskala zaspokojenie w wysoko$ci 1.231,44 zt tytulem czesci odsetek. Doszlo do zbiegu z egzekucja administracyjna
prowadzong przez Naczelnika US w G., poniewaz okazalo sie, ze H. B. ma réwniez dlugi publicznoprawne wobec
wierzycieli uprzywilejowanych Burmistrza N. na kwote ok. 120.000 zt oraz wobec KRUS na kwote 40.000 zl, przy
czym, zobowigzania te powstaly w 2012 i 2016 r. Oprocz tego do egzekucji skarbowej przylaczono dwa banki: (...)



Bank (...) S.A. z wierzytelnoscia na kwote ok. 19.000 zt oraz (...) Bank (...) S.A. na kwote ok. 8.000 zl, oba tytuly
wykonawcze pochodza z 2019 1.

Ocena prawna wniosku.

1. Zasadno$¢ wniosku o udzielenie zabezpieczenia jest uzalezniona od prawdopodobienistwa roszczenia (art. 730" § 1
k.p.c.). Pierwszoplanowe znaczenie maja wiec kwestie materialnoprawne, mianowicie czy uprawdopodobnione wyzej
fakty stwarzaja prawdopodobienstwo uwzglednienia actio pauliana podlegajacej zabezpieczeniu.

2. Wstepnie nalezy zauwazyé, ze zaskarzeniu przy pomocy akcji paulianskiej podlegaja czynno$ci prawne
rozporzadzajace oraz czynno$ci zobowigzujace o podwdjnym skutku, ktore od razu prowadza do rozporzadzenia.
Skarga paulinska nie mozna natomiast zaskarzy¢ czynnoéci wylacznie zobowiazujacych, a tym bardziej umowy
przedwstepnej, konstytuujacej jedynie ramy umowy, ktéra ma zosta¢ zawarta w przysztoéci. (zob. blizej J.
Naczynska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Cze$¢ ogélna (art. 353-534), red. M.
Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, art. 527). Interes prawny uprawnionej jest zrealizowany przez zaskarzenie
czynno$ci zobowigzujacej do rozporzadzenia (warunkowej umowy sprzedazy) i rozporzadzajacej wynikajacej z
istniejacego zobowigzania. Warunkowa umowa sprzedazy moze by¢ przedmiotem akcji paulianiskiej jedynie lacznie
z umowa, ktorej bezposrednim skutkiem jest rozporzadzenie wlasnoscia nieruchomosci; obie te czynno$ci stanowia
nierozlaczna calos$é: rozporzadzenie nie byloby mozliwe, jedli nie istnienie uprzednio zobowiazania. Wylaczone
jest zaskarzenie wylacznie czynnoS$ci zobowigzujacej. Decyduje to o prawdopodobienstwie roszczenia o uznanie za
bezskuteczne warunkowej umowy sprzedazy z 4.06.2019 r. lacznie z umowa przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci z
22.08.2019 r. W konsekwencji bezzasadny jest wniosek o zabezpieczenie roszczenie o uznanie za bezskuteczne umowy
przedwstepne;j.

3. Aneksem z 27.03.2017 r. do umowy dzierzawy z 29.04.2016 r., doszlo do zmiany dzierzawcy nieruchomosci i
ustalenia prawdopodobnie wysokos$ci czynszu znacznie odbiegajacej od rynkowej. Wnioskodawca traktuje te czynnoéc
jako skutkujgca zwolnieniem z dlugu Z. P.. Nalezy przyjaé, ze przedmiotem zaskarzenia moga by¢ jedynie czynnoéci
przysparzajace, z chwila rozwigzania umowy dzierzawy ze Z. P. przestalo istnieé¢ jego zobowiazanie z tytulu czynszu
na okres przyszly, nastepujgcy po rozwiazaniu umowy dzierzawy. Przystala istnie¢ wierzytelnos¢ H. B., nie mogt on
zwolni¢ z nieistniejacego dlugu Z. P. (co stanowiloby przysporzenie majatku Z. P.).

4. Korzyé¢ majatkowa to zar6wno nabyte na podstawie wadliwej czynno$ci prawo majatkowe, jak i zwolnienie z
obowiazku. Istnieje mozliwo$é zaskarzenia czynno$ci prawnej - zwolnienia z dlugu, poniewaz dokonywane jest w
ten spos6b przysporzenie. Zaskarzeniu podlegaja jedynie czynnoSci rozporzadzajace i z tej przyczyny nie podlega
zaskarzeniu ustalenia wysokoSci czynszu dzierzawnego z M. P. ponizej stawki rynkowej. Jesli H. B. zwolnilby M. P.
z dlugu, wiec z uprzednio ustalonej stawki czynszu, to bylaby to czynno$¢ prawna rozporzadzajaca i przysparzajaca,
podlegajaca zaskarzeniu. W takiej sytuacji istnialaby mozliwo$é¢ zaspokojenia z przedmiotu majatkowego, ktory nie
wszedl do majatku dluznika (art. 532 k.c., poniewaz przedmiot ten istnial przed dokonaniem czynno$ci fraudacyjnej).

5. Skutkiem czynno$ci prawnej objetej actio pauliana ma byé pokrzywdzenie wierzyciela, co oznacza istnienie zwigzku
miedzy czynnoS$cia prawna a powstaniem takiej zmiany w majatku dluznika, ktora czyni go niewyplacalnym albo
zwieksza stopien tej niewyplacalno$ci w poréwnaniu do stanu sprzed dokonania czynnos$ci prawnej (por. art. 527§ 112
k.c.). Majatek dluznika zostal uszczuplony przez przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, jednak w dacie przeniesienia
obcigzonych hipotekami lgcznymi umownymi na kwote 6.000.000 zl i 1.200.000 zl ustanowionymi na rzecz Banku
(...) S.A. oraz umowna laczna do kwoty 7.100.000 zl ustanowiona przez H. B. narzecz M. P., na zabezpieczenie roszczen
obowiazanego z tytulu zwrotu pozyczki w kwocie 6.219.146 zl udzielonej umowa z 27.04.2016 r. Wskazane obciazenia
maja znaczenie dla ustalenia przestanki pokrzywdzenia wierzyciela.

6. W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 marca 2017 r., I CSK 369/16, przyjeto, ze czynno§¢ prawna dokonana
w wykonaniu zobowigzania wynikajacego z umowy przygotowawczej (np. przedwstepnej, deweloperskiej) moze byc
przedmiotem skargi paulianskiej. Jezeli umowa ta czyni zado$¢ wymaganiom okreslonym w art. 390 § 2 k.c. przestanki



podmiotowe przewidziane w art. 527 i n. k.c. i odplatnoé¢ czynno$ci nalezy ocenia¢ wedlug stanu w chwili zawarcia
umowy przygotowawczej. Wyrazany jest takze poglad, ze kwestia wadliwo$ci czynno$ci powinna byé oceniana wedlug
zgodnosci z przepisami w chwili jej dokonania (ustalenie chwili miarodajnej dla oceny fraudacyjnego charakteru
czynnos$ci wywoluje rozbiezno$ci w orzecznictwie, por. blizej M. Gutowski [w:] Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz.
Art. 353—-626. Wyd. 3, red. M. Gutowski, Warszawa 2022, art. 527, nb. 40 i n.).

7. W wyroku Sadu Najwyzszego z 29 wrze$nia 2011 r., IV CSK 99/11, przyjeto, ze o istnieniu pokrzywdzenia mozna
mowi¢, gdy poréwnanie wartoéci sprzedanego prawa i wysoko$ci niesplaconych wierzytelnoSci przysthugujacych
przeciwko dluznikowi, zabezpieczonych hipotekami na sprzedanym prawie, prowadzi do wniosku o niemoznoéci
zaspokojenia sie powoda chociazby w czeéci. Innymi stowy, jezeli réznica pomiedzy wysokoscia wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka na nieruchomosci bedacej przedmiotem czynno$ci prawnej zakwestionowanej skarga
paulianska a wartoScia nieruchomos$ci obciazonej wskazuje, ze wierzyciel nie uzyskalby zaspokojenia, nie ma
podstaw do przyjecia jego pokrzywdzenia w rozumieniu art. 527 k.c. Nieruchomo$¢ traci dla wierzyciela swoj
walor egzekucyjny, jezeli doszloby do ustanowienia na nim wczeéniej hipoteki tworzacej przywilej egzekucyjny
dla wierzyciela hipotecznego (art. 1025 k.p.c.). Nalezy zatem ustali¢, czy jesli nie doszloby do zawarcia umowy
przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomosci z 22.08.2019 r. wierzyciel zostalby zaspokojony.

8. Skutkiem uwzglednienia skargi paulianskiej jest traktowanie kwestionowanej czynnosci jako nieistniejacej
w stosunku do wierzyciela. Ustalenie wadliwo$ci czynno$ci wywiera skutek w postaci przywrocenia do stanu
poprzedniego (restitutio in integrum). Ustawa umozliwia egzekucje ze sktadnika majatku, ktéry ubyt z majatku
dluznika na skutek zaskarzonej skarga paulianska czynnoéci prawnej, traktujac go w ten sposdb, jakby nadal wchodzit
w sklad majatku dluznika. ma to istotne znaczenie dla ustalenia istnienia obciazen hipotecznych, zabezpieczajacych
sptate dlugéw, a ktore to, w powiazaniu z warto$cig nieruchomosci - decyduja o pokrzywdzeniu wierzyciela.

9. Norma art. 532 k.c. przyznaje wierzycielowi uprawnienie do zaspokojenia z pierwszenstwem przed wierzycielami
osoby trzeciej z przedmiotéw majatkowych, ktére wskutek czynnoéci uznanej za bezskuteczna wyszly z majatku
dtuznika albo do niego nie weszly. Ustawa nie rozréznia, w stosunku do ktérych wierzycieli przystuguje wierzycielowi
paulianskiemu pierwszenstwo, zatem wywotuje ono skutek w stosunku do wszystkich wierzycieli, rowniez tych
uprzywilejowanych na podstawie art. 1025 § 1 pkt 2—7 k.p.c. Nie nalezy tego pogladu rozszerza¢ na wierzycieli
prawnorzeczowych, w szczegolnosci z tytulu hipoteki lub zastawu. Ustanowienie tego rodzaju ograniczonego prawa
rzeczowego jest w istocie rozporzadzeniem korzy$cia majatkowa w rozumieniu art. 527 k.c. i podlega¢ musialoby
odrebnemu zaskarzeniu, ktérego efektem bylaby mozliwo$é prowadzenia egzekucji z pominieciem bezskutecznej
wzglednie hipoteki (zob. M. Gutowski [w:], Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 353—626. Wyd. 3, Warszawa
2022, art. 532, nb. 12., P. Machnikowski [w:] Komentarz KC, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2021, art.
532, nb. 6).

10. Wierzyciel, ktérego wierzytelno$¢ zostala zabezpieczona hipoteka na nieruchomosci dluznika, korzysta z
pierwszenstwa w zaspokojeniu z sumy podlegajacej podzialowi, a organ prowadzacy egzekucje musialby uwzglednié
wierzytelno$ci zabezpieczone hipotekami; wierzyciele hipoteczni uzyskaliby pierwszenstwo w zaspokojeniu z ceny
sprzedazy, niezaleznie od tego czy egzekucje prowadzilby komornik, czy toczylaby sie ona wedlug przepiséw ustawy
z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (jedn. tekst. Dz. U. z 2005 r. Nr 229, poz.
1954 ze zm.).

11. Nalezy jednak odr6zni¢ prawo rzeczowe w postaci hipoteki zabezpieczajacej dlug od samego dlugu. W planie
podzialu sumy uzyskanej z egzekucji z nieruchomos$ci uczestnicza wierzyciele hipoteczni, jednak w wysoko$ci
przystugujacych im wierzytelnos$ci, a nie w wysokosci ustanowionych hipotek.

12. Istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze cena nieruchomosci ustalona na 6.219.146 zt znacznie odbiega od
warto$ci rynkowej (ok. 28.528 zt za 1 hektar). Wedtug danych GUS, w 2017 r. przecietna cena gruntéw ornych i lak
w obrocie prywatnym (a wiec nabywanych nie od Skarbu Panistwa) wynosita 42.196 zl za 1 hektar gruntéw $rednich
(klasy III i IV, takiej jak przedmiotowe nieruchomosci). Cena ustalona przez dluznika H. B. i obowiazanego M. P.



byla 0 30% nizsza, niz przecietna cena rynkowa. Wskazuje na to rowniez ustanowienie przez M. P. w 2021 roku
na nieruchomosciach hipoteki lacznej na kwote 9.435.000 zl na zabezpieczenie wierzytelnosSci banku, a jest wysoce
prawdopodobne, ze warto$¢ nieruchomosci zostala ustalona przez bank przed ustanowieniem hipoteki. Istnieje zatem
prawdopodobienistwo, ze cena rynkowa nieruchomosci w dacie ich zbycia uksztalttowala sie powyzej 9 mln zl.

13. Istnieje rowniez wysokie prawdopodobienistwo, ze umowa pozyczki z 27.04.2016 r. zostala antydatowana, a
prawdziwa data zawarcia byl 27.03.2017 r, oraz ze H. B. nie otrzymal od M. P. kwoty pozyczki, zatem nie powstala
wierzytelno$¢ o jej zwrot, co oznacza, ze nie istnieje - jako prawo akcesoryjne - hipoteka majaca zabezpieczaé
wierzytelno$¢ (art. 68 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). H. B. zobowiazal sie w umowie pozyczki z
data 27.04.2016 r. ustanowié¢ na zabezpieczenie jej zwrotu hipoteke umowng laczng na kwote 7.100.000 zl, ale
hipoteka zostala ustanowiona dopiero rok p6zniej, 27.03.2017 r. W Swietle zasad do$wiadczenia zyciowego nie jest
prawdopodobne, ze zabezpieczenie splaty pozyczki ustanowiono rok po zawarciu umowy, tym bardziej, ze 27.04.2017
r. do wyplaty pozyczki mialo pozosta¢ 723.116,18 zl.

14. H. B. o$wiadczyl w umowie przedwstepnej, ze z tytulu pozyczki otrzymat juz kwote 5.496.029,82 zl, jednak nie
przywolane konkretnie okre$lonych przelewéw lub pokwitowan. Istnieje prawdopodobienstwo, ze umowa pozyczki
zostala wykreowana na potrzeby przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, aby stworzy¢ wierzytelno$¢ M. P.
w stosunku do H. B., ktéra mialaby by¢ zaliczona na cene nieruchomosci. Prawdopodobnie ostatecznie M. P. stal sie
wlaécicielem nieruchomosci bez zaplaty ceny.

15. Poréwnanie prawdopodobnej ceny rynkowej nieruchomoséci (ponad 9 mln zl) z wysoko$cig prawdopodobnie
istniejacych obciazen hipotecznych (6 mln zt i 1,2 mln zl na rzecz Banku (...) S.A.) prowadzi do wniosku,
ze jezeli nie doszloby do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, powéd w drodze postepowania egzekucyjnego
uzyskalby zaspokojenie. Wniosek ten jest prawidlowy, abstrahujgc nawet od zbadania rzeczywistej wysokosci dlugdéw
zabezpieczonych hipotekami, ktore to przeciez decyduja o mozliwosci zaspokojenia sie wierzyciela niekorzystajacego
z zabezpieczenia hipotecznego na nieruchomosci. Egzekucja obecnie jest bezskuteczna, zatem dluznik wskutek
wyzbycia sie wlasno$ci nieruchomosci i stal sie niewyplacalny (art. 527 § 2 k.c.).

16. Dla ustalenia czy wysoko$é obcigzen hipotecznych stanowilaby przeszkode dla realizacji wierzytelnoSci przez
wnioskodawce nie ma znaczenia ustanowienie przez M. P. hipoteki umownej na rzecz A. Bank na skutek wniosku
zlozonego 24.06.2021 r., poniewaz hipoteke wykreslono 17.12.2021 r. Wyzej wskazano takze, ze chwila miarodajna
dla ustalenia, czy dtugi zabezpieczone hipotekami sa na tyle wysokie, ze uniemozliwiaja wierzycielowi zaspokojenie
wierzytelno$¢ objetej actio pauliana, jest data przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci (Sad Najwyzszy przyjal, ze
istotna dla oceny odplatnosci jest data zawarcia umowy przedwstepnej). Wynika to z istoty skargi paulianskiej, ktorej
skutkiem jest doprowadzenie do takiego stanu, jakby nigdy nie doszlo do przeniesienia wlasno$ci nieruchomo$ci.
Dla rozstrzygniecia, czy doszlo do pokrzywdzenia wierzycieli istotna jest wiec data, kiedy skladnik majatkowy objety
czynnoscia fraudycyjna wyszedt z majatku dtuznika (wskazywana wyzej cecha restitutio in intergrum).

17. Rewersem ustalenia, ze nieruchomosci byly obciazone hipotekami w stopniu, ktéry umozliwial zaspokojenie
roszczen wierzycieli, ktorych wierzytelno$¢ nie byly zabezpieczone hipotecznie, jest przyjecie, ze M. P. wskutek
czynno$ci fraudacyjnej odnioést korzy$é majatkowa.

18. Prawdopodobienstwo, ze dluznik dzialal ze Swiadomoscia pokrzywdzenia wierzycieli wynika z poréwnania dat,
kiedy uznal dtugi przeniost wltasnosé nieruchomosci, a dokonywat tych czynnosci w sytuacji, kiedy uprzednio pozbawit
sie do przychodéw z czynszu dzierzawy nieruchomo$ci (umowa z 29.04.2016 r. uprzednio zawarta ze Z. P.). Dhuznik
uznat dlug wobec wnioskodawcy 25.03.2017 r., 2 dni pdzniej 27.03.2017 r. zawarl z M. P. przedwstepng umowe
sprzedazy nieruchomosci. Czynno$¢ ta nie moze by¢ kwestionowana skargg, jednak jej bezpo$rednim skutkiem byto
zawarcie umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci oraz umowy przenoszacej wlasnosé. W
okresie tym dtuznik byt §wiadomy, ze wyzbycie sie wlasno$ci nieruchomosci spowoduje niemozno$¢ zaspokojenia sie
wierzyciela, czego potwierdzeniem jest obecnie bezskuteczno$é egzekucji.



19. Istnieje prawdopodobienstwo ustalenia, ze M. P. byl przedsiebiorca pozostajacym z dluznikiem w stalych
stosunkach gospodarczych, co oznacza domniemanie, ze M. P. bylo wiadome, ze dtuznik dzialal ze $wiadomoscia
pokrzywdzenia wierzycieli (art. 527 § 4 k.c.) Wynika to faktu, ze we wrze$niu 2016 r. H. B. obcigzyl nieruchomosci
hipotekami umownymi w wysoko$ci 6.000.000 z} i 1.200.000 z} na zabezpieczenie dlugéw M. P. oraz z faktu, ze M.
P. stal sie strong umowy dzierzawy (...).03.2017 r.

20. Trafnie wskazuje wnioskodawca, Ze postanowienia § 4 aneksu do umowy dzierzawy oraz postanowienia § 5 ust. 2
umowy pozyczki stwarzajg prawdopodobienstwo, ze M. P. wiedzial o dlugach H. B., a strony przewidywaly mozliwosci
wszczecia postepowania egzekucyjnego z nieruchomoéci. Wedlug § 4 aneksu do umowy dzierzawy, tylko M. P. byl
uprawniony do wypowiedzenia umowy bez okresu wypowiedzenia w przypadku ,wszczecia wobec dzierzawionej
nieruchomosci postepowania egzekucyjnego”.

21. Niezaleznie od powyzszego nalezy przyjac, ze nalezyta staranno$¢ kupujgcego nieruchomosci o znacznej wartosci
nalezy laczy¢ z koniecznoéci przedsiewziecia czynno$ci zmierzajacych do ustalenia czy wyzbycie sie nieruchomosci
przez zbywce spowoduje niewyplacalno$é albo poglebienie jego niewyplacalnosci.

22. Interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia wynika z prawdopodobienstwa, ze bez zabezpieczenia uzyskanie
zaspokojenia na podstawie wyroku uznajacego przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci za bezskuteczne bedzie
niemozliwe. Obowiazany moze zby¢ nieruchomosci, co uniemozliwi skierowanie egzekucji do tych nieruchomoéci i
wylaczy skutecznoéc skargi (art. 531 § 2 k.c.) Obecnie nieruchomosci nie sa obciazone hipotekami, co stwarza latwoséc
zbycia.

23. Brak zakazu obcigzania nieruchomo$ci umozliwia obcigzenie ich hipotekami. Uprzednio przyjeto poglad, ze
pierwszenstwo w zaspokojeniu, takze wobec wierzyciela, ktérego wierzytelnos¢ korzysta z pierwszenstwa, o jakim
mowa art. 532 k.c., uzyskujg wierzyciele hipoteczni. Obciazenie nieruchomosci hipotekami utrudni w postepowaniu
egzekucyjnym realizacje wierzytelno$ci objetej skarga fraudycyjna i moze spowodowaé konieczno$¢ kolejnych
powodztw o uznanie za bezskuteczne ustanowienia tych hipotek.

SSO Robert Bury



