Sygn. akt IV CSK 573/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lipca 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy)
SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powoddztwa A. W.

przeciwko "B." Spoice z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 2 lipca 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 9 kwietnia 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 12 maja 2010 r. Sgd Okregowy w G. utrzymat w mocy w
catosci nakaz zaptaty z dnia 20 stycznia 2009 r., w ktérym nakazat pozwanej B.
spotce z o0.0., aby zaptacita na rzecz powoda A. W. kwote 1.621.658 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia 9 stycznia 2008 r. do dnia zaptaty oraz koszty

postepowania.

Sad Okregowy ustalit, Zze B. spotka z 0.0. zostata zawigzana w 2005 roku, jej
jedynym wspolnikiem i prezesem zarzadu byt poczatkowo M. Z., zas wiceprezesem
zarzagdu W. M. Osoby te byly wpisane w Krajowym Rejestrze Sgdowym do dnia 31
marca 2006 roku jako cztonkowie zarzgdu pozwanej spotki. Uchwatg Zgromadzenia
Wspolnikéw pozwanej spotki z dnia 28 lipca 2005 roku W. M. zostat odwotany ze
stanowiska wiceprezesa zarzadu, na jego miejsce powotano do zarzgdu A. O.

Zmiana ta zostata ujawniona w KRS w dniu 31 marca 2006 roku.

Umowg z dnia 6 kwietnia 2005 roku pozwana spoétka zlecita B. N. sp. z o0.0.,
ktérej prezesem zarzadu byta K. B., a wiceprezesem zarzadu S. T., wykonywanie
ustug polegajgcych na posrednictwie w sprzedazy nieruchomosci nalezgcych do
pozwanej spotki i prowadzeniu dziatan marketingowych dotyczacych, miedzy
innymi, inwestycji budowlanej prowadzonej przez pozwang spotke w U. pod nazwg
W. W dniu 11 kwietnia 2005 roku wiceprezes zarzgdu W. M., dziatajgc w imieniu B.
Sp. z 0.0. w organizacji, udzielit S.T. i K. B. petnomocnictwa w formie aktu
notarialnego do zbywania nieruchomosci pozwanej spotki na rzecz osob trzecich za
cene i na warunkach okreslonych w uchwatach Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki
albo organu wskazanego w tej uchwale, a w zakresie nieokreslonym w uchwale —
na warunkach wedtug uznania petnomocnika. Peinomocnictwo upowazniato nadto

do zawierania w imieniu pozwanej spotki umow przedwstepnych.

W dniu 2 grudnia 2005 r. S. T., dziatajgc jako petnomocnik pozwanej spofki
na podstawie wskazanego wyzej petnomocnictwa notarialnego z dnia 11 kwietnia
2005 roku, zawart z B.. sp. z 0.0., jako kupujgca, reprezentowang przez jego zone —
prezes zarzagdu K. B., dwie pisemne umowy okreslone jako ,umowa przedwstepna

sprzedazy lokalu mieszkalnego nr P/II/2005” oraz ,umowa przedwstepna sprzedazy



lokalu mieszkalnego nr U5/2005”. Umowy te dotyczyty lokali, ktére miaty byc¢
wybudowane w przysziosci przez pozwang spotke w ramach inwestycji o nazwie
N, W umowach tych pozwana spétka zobowigzata sie, jako inwestor, po
wybudowaniu budynku i ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali, sprzedac spotce B.
N. lokal o powierzchni 97,95 m? za cene 861 960 zt oraz lokal o powierzchni
114,39 m? za cene 759.698 zi. wraz ze stosownymi udziatami w nieruchomosci
wspolnej. W umowach tych ustalono termin zakonczenia budowy wskazanych lokali
na drugi kwartat 2007 roku; umowy przyrzeczone sprzedazy lokali miaty by¢
zawarte w terminie do trzech miesiecy od daty podpisania przez strony protokotu
odbioru lokali. W paragrafie 2 umow z dnia 2 grudnia 2005 roku S. T. o$wiadczyt w
imieniu spotki B., ze wskazane w tych umowach kwoty tytutem ceny lokali (861.960

zt i 759.698 zt) zostaty zaptacone w catosci.

Sad pierwszej instancji ustalit dalej, ze powoéd A. W. pozostawat ze S. T. w
relacjach biznesowych; miedzy innymi udzielat spotce B.N. pozyczek, a nadto
kupowat ze S. T. udziaty w réznych spétkach; kupit takze od E. T., jedynego
wspdlnika spoétki B. N., udziat w tej spdtce. W dniu 10 stycznia 2006 roku A. W.
zawart ze spotkg B. N. umowe okreslong przez strony jako ,umowa zabezpieczenia
pozyczek w oparciu o cesje uméw zakupu nieruchomosci”. W paragrafie 1 tej
umowy wskazano, ze powdd wyraza wole udzielenia spotce B. N. pozyczki w
kwocie 650.000 ztotych w terminie do dnia 27 kwietnia 2006 roku. W paragrafie 4
wskazano, ze jako zabezpieczenie planowanej pozyczki, spotka B. N. zobowigzuje
sie do zawarcia z powodem w terminie do dnia 31 stycznia 2006 roku uméw cesji
dotyczgcych dwdch umow przedwstepnych sprzedazy lokali realizowanych w
inwestycji prowadzonej przez B. spotke z o.0., zawartych przez spotke B. N. z

pozwang spotkg w dniu 2 grudnia 2005 roku.

W dniu 20 stycznia 2006 roku spotka B. N. jako cedent zawarta z powodem
A. W. jako cesjonariuszem, przy udziale pozwanej spotki reprezentowanej przez
wiceprezesa zarzgdu W. M., dwie umowy pisemne, okre$lone przez strony jako
umowy cesji z umowy przedwstepnej sprzedazy opisanych wyzej lokali zawartych
w dniu 2 grudnia 2005 roku. W paragrafie 1 tych umoéw strony postanowiono, ze
spotka B. N. dokonuje na rzecz powoda cesji z umoéw przedwstepnych z dnia 2

grudnia 2005 roku ze wszystkimi prawami i obowigzkami z nich wynikajgcymi.



Spétka B. N. oswiadczyta, ze zaptacita inwestorowi petng cene nabycia tych lokali.
Wskazano takze w paragrafie 1 umowy, Ze zaptata przez cesjonariusza za
niniejszg cesje juz nastgpita i reguluje jg odrebna umowa zawarta miedzy spotkg B.
N. i powodem. Wskazane umowy cesji z dnia 20 stycznia 2006 roku nie zostaty
podpisane jednoczesnie przez wszystkie osoby biorgce w niej udziat. S. T.
przekazat powodowi egzemplarze umowy, na ktorych widniaty juz podpisy S. T. i W.
M. A. W. podpisat je w W.; otrzymat od S.T., reprezentujgcego spotke B. N.,
takze oryginaty uméw przedwstepnych sprzedazy lokali z dnia 2 grudnia 2005 roku,
dwa egzemplarze pokwitowania przyjecia w gotéwce kwot 861.960 zt i 759.698 zt,
na ktorych widniat podpis prezesa zarzadu pozwanej spotki B. - M. Z. oraz weksel
in blanco podpisany w imieniu pozwanej spoétki przez W. M. Sgd Okregowy wskazat
dalej, ze w umowie z dnia 30 maja 2007 roku zawartej przez powoda ze spotkg B.
N., strony dokonaty rozliczenia udzielonych przez powoda tej spotce pozyczek w
ten sposob, ze powdd przejgt prawa do lokali, ktore nabyt od spoétki B. N. na mocy
umow cesji z dnia 10 stycznia 2006 roku, zwalniajgc spétke B. N. z dlugu wobec
siebie do kwoty réwnej wartosci lokali wedtug ceny ich nabycia czyli kwoty
1 621 658 ztotych.

Sad pierwszej instancji ustalit dalej, ze w 2006 roku doszio do konfliktu
miedzy pozwang spoétkg B. i spotkg B. N. W nastepstwie odstgpienia pozwanej od
taczagcej te spétki umowy z dnia 6 kwietnia 2005 roku dotyczacej ustug
marketingowych i promocyjnych, spotka B. N. wniosta przeciwko B. spdéfce z o.o0.
pozew o zaptate wynagrodzenia za podejmowane przez nig na podstawie tej
umowy czynnosci marketingowe i promocyjne. W toku tej sprawy (sygnatura IX
GC .../06 Sadu Okregowego w G.) spétka B. N. os$wiadczyta, ze mimo
podejmowanych przez nig dziatah, nie zawarta z klientami jakichkolwiek umow
dotyczgcych sprzedazy apartamentow, ktére miaty by¢ wybudowane w inwestycji W.
z uwagi na opdznienie w rozpoczeciu tej inwestycji. Spétka B.N. nie ujawnita w toku
sprawy 0 sygnaturze IX GC .../06 opisanych wyzej umoéw przedwstepnych
zawartych w dniu 2 grudnia 2005 roku przez S. T. w imieniu pozwanej spotki ze
spotka B. N. reprezentowang przez jego zone K. B. Sprawa o sygnaturze IX
GC .../06 zakonczyta sie zawarciem ugody sgdowej w dniu 29 stycznia 2008 roku,

na mocy ktorej spétka B. N. zatrzymata, tytutem zaspokojenia jej pretensiji,



wczesniej zaptacong jej przez pozwang spotke B. kwote 409 858,80 zt. brutto oraz
oswiadczyta, ze zwalnia pozwang spotke ze wszelkich zobowigzan wzgledem

spotki B. N. istniejgcych w dacie zawarcia przedmiotowej ugody sgdowe;.

Sad Okregowy ustalit dalej, ze pismem z dnia 19 wrzesnia 2008 roku powod
zwrécit sie do pozwanej spotki o zawarcie z nim, zgodnie z trescig umow
przedwstepnych z dnia 2 grudnia 2005 roku, przyrzeczonych umow sprzedazy
opisanych wyzej lokali. Strona pozwana odmdéwita, kwestionujac prawdziwosc
umow przedwstepnych z dnia 2 grudnia 2005 roku oraz zasadnos¢ wynikajgcych
z nich zgdan powoda. W tej sytuacji powod ztozyt oswiadczenie o odstgpieniu od
umoéw przedwstepnych z dnia 2 grudnia 2005 roku, wypetit posiadany weksel
wystawiony przez W. M. i wezwat pozwang spotke do zaptaty kwoty 1.621.658
ztotych tytutem zwrotu catosci ceny zaptaconej przez spotke B. N. przy zawarciu
umow przedwstepnych sprzedazy lokali z dnia 2 grudnia 2005 roku pokwitowanej

przez M. Z.

Uwzgledniajgc powddztwo A. W. w catosci, Sgd Okregowy wskazat, ze
zawarte w dniu 2 grudnia 2005 roku przez spétke B. N. z pozwang sp6tkg umowy
przedwstepne sprzedazy lokali byty w istocie umowami deweloperskimi, o ktorych
mowa w art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 2004 roku o wtasnosci lokali, a nie
umowami przedwstepnymi w rozumieniu art. 389 k.c. Sad uznat za udowodniony
fakt uiszczenia przez S. T. w imieniu kupujgcej spotki B. N. catkowitej ceny nabycia
tych lokali wynoszgcej 1.621.658 ztotych w gotéwce w dniu 2 grudnia 2005 roku do
rgk prezesa zarzgdu pozwanej spotki M. Z., ktérego witasnoreczny podpis widnieje
na przedtozonych przez powoda pokwitowaniach. Sgd Okregowy uznat takze za
dopuszczalne dokonanie przez spétke B. N. przelewu wynikajgcych z umow z dnia
2 grudnia 2005 roku wierzytelnosci na rzecz powoda A. W. na podstawie umow
cesji z dnia 20 stycznia 2006 roku. Wskazat takze, Zze skoro strona pozwana
odmowita zawarcia z powodem umow przenoszgcych na jego rzecz prawo
wiasnosci wskazanych wyzej lokali, powodowi stuzyto roszczenie o zwrot przez
pozwang zaptaconej w catosci kwoty 1.621.658 ziotych. Nie podzielit zarzutow
niewaznosci umow z dnia 2 grudnia 2005 roku z uwagi na naruszenie zakazu
wynikajgcego z art. 108 k.c. ani zarzutu, ze udzielone S. T. petnomocnictwo

notarialne z dnia 11 kwietnia 2005 roku byto niewazne.



Zaskarzonym wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2014 roku, Sad Apelacyjny oddalit
apelacje strony pozwanej od wyroku Sgdu pierwszej instancji, podzielajgc ustalenia
faktyczne i oceny prawne Sadu Okregowego. W toku uzupetniajgcego
postepowania dowodowego Sad Apelacyjny ustalit na podstawie opinii biegtych
z Instytutu Ekspertyz Sgdowych im. J.Sehna w Krakowie, ze na pokwitowaniach
przedtozonych przez powoda widnieje podpis ztozony witasnorecznie przez M. Z.,
aczkolwiek elementy tresci tego pokwitowania nie powstaty w jednym cyklu druku i
zostaty sporzgdzone albo za pomocg dwoch réoznych urzgdzen drukujgcych albo
przy uzyciu tego samego urzgdzenia drukujgcego, lecz wyposazonego w jednej
rodzaj tonera podczas nadrukowywania zasadniczej tresci pokwitowan i dat oraz w
inny rodzaj tonera w trakcie druku widniejgcych na tych pokwitowaniach nad

podpisem M. Z. jego danych osobowych.

W skardze kasacyjnej strona pozwana zarzucita naruszenie przepisow
postepowania, tj. art. 177 pkt 4 k.p.c. w zw. z art. 11 k.p.c., art. 253 k.p.c. w zw.
z art. 6 k.c., a takze naruszenie prawa materialnego, tj. art. 58 § 1 k.c. w zw. z art.
108 k.c. w zw. z art. 209 k.s.h. i art. 210 k.s.h., art. 65§ 1i 2 k.c. w zw. z art. 510
§ 2kc., art. 58 § 1 k.c. wzw. z art. 510 § 2 k.c., art. 6 k.c. w zw. z art. 494 k.c.
w zw. z postanowieniem § 9 ust. 1 w zw. z § 9 ust. 3 umow przedwstepnych w zw.
z art. 509 § 1 k.c. i art. 510 § 1 i 2 k.c. w zw. z postanowieniem § 1 umow cesji
z dnia 20 stycznia 2006 roku. Pozwana spétka wniosta o uchylenie zaskarzonego

wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie doszto do naruszenia art. 177 §1 pkt 4 k.p.c. w zwigzku z art. 11 k.p.c.
przez jego niezastosowanie i nie zawieszenie niniejszego postepowania mimo
réwnolegle prowadzonego przez Sad Okregowy w S. postepowania karnego
przeciwko S. T., K. B., A. W. i W. M., oskarzonym o popetnienie przestepstw
stypizowanych w art. 286 § 1 k.k. w zwigzku z art. 294 k.k. i art. 296 § 1 k.k.
Stosownie do art. 177 §1 pkt 4 k.p.c. sgd moze zawiesi¢ postepowanie z urzedu,
jezeli ujawni sie czyn, ktorego ustalenie w drodze karnej lub dyscyplinarnej mogtoby
wywrze¢ wplyw na rozstrzygniecie sprawy cywilnej. W orzecznictwie Sadu

Najwyzszego oraz w nauce prawa cywilnego przewaza poglad, ze zawieszenie



postepowania w oczekiwaniu na wyrok karny powinno mie¢ miejsce wyjgtkowo,
W sytuacji, w ktorej sad nie znajduje w swietle zgromadzonego w sprawie materiatu
podstaw do uwzglednienia powddztwa, a jednocze$nie nie mozna wykluczyc,
ze postepowanie karne zakonczy sie wydaniem wyroku skazujgcego, ktérym sad
cywilny bedzie zwigzany stosownie do art. 11 k.p.c. (por. postanowienia Sadu
Najwyzszego: z dnia 5 listopada 1968 r., | PZ 60/68, OSNC 1969, nr 6, poz. 117,
z dnia 8 marca 1974 r., Il CZ 25/74, niepubl., z dnia 30 sierpnia 1983 r., IV PZ
34/83, OSNC 1984, nr 2-3, poz.43 oraz z dnia 5 marca 1999 r., | PKN 610/98,
OSNAP 2000, nr 9, poz. 350). Pozwana spotka nie ztozyta wniosku o zawieszenie
niniejszego postepowania, nie kwestionowata tez, chocby w drodze stosownego
zarzutu procesowego, prowadzenia niniejszego postepowania przez Sad
Apelacyjny w sytuacji, w ktérej rownolegle toczyto sie postepowanie karne
wszczete na podstawie tak zwanego subsydiarnego aktu oskarzenia pozwanej
spotki. Do Sgdu Apelacyjnego nalezata wiec decyzja, czy mimo toczgcego sie
postepowania karnego kontynuowaé niniejsze postepowanie cywilne i czy
zgromadzony w sprawie materiat dowodowy jest wystarczajgcy do rozstrzygniecia
sprawy. Nie doszio takze do naruszenia art. 11 k.p.c., albowiem w dacie wydania
przez Sad Apelacyjny zaskarzonego rozpoznawana skargg kasacyjng wyroku
(9 kwietnia 2014 roku), nie istniat prawomocny wyrok karny, ktérego ustaleniami

Sad bytby zwigzany na podstawie art. 11 k.p.c.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej skarzgca zarzucita takze naruszenie
art. 253 k.p.c. w zwigzku z art. 6 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie
polegajgce na wadliwym przyjeciu, ze dowdd prawdziwosci dokumentéw
prywatnych w postaci pokwitowan, umow cesji z dnia 20 stycznia 2006 roku
i umowy zabezpieczenia pozyczek z dnia 10 stycznia 2006 roku spoczywat na
pozwanej spoétce, a nie na powodzie mimo, ze to powdd wywodzit z tych
dokumentow skutki prawne. Stosownie do art. 245 k.p.c., dokument prywatny
stanowi dowdd tego, ze osoba, ktéra go podpisata, ztozyta odwiadczenie zawarte
w tym dokumencie. Powdd twierdzit, ze przedtozone przez niego dokumenty
prywatne swiadczg o tym, ze wymienione w tych dokumentach osoby - powdd, S.
T., W. M., M. Z., ztozyty oSwiadczenia o tresci utrwalonej w tych dokumentach i ze

na tych dokumentach figurujg pochodzgce od tych oséb podpisy. Dokumenty



prywatne nie korzystajg z domniemania zgodnosci z prawdg o$wiadczehn w nich
zawartych (jak dokumenty urzedowe- art. 244 k.p.c.). Niemniej jednak korzystajg z
domniemania autentycznosci oraz z domniemania, ze osoby, ktére dokument ten
podpisaty, ztozyty oSwiadczenia w nim zawarte, ktére moze by¢ obalone w sposob
wskazany w art. 253 k.p.c. Stanowi on, ze jezeli strona zaprzecza prawdziwosci
dokumentu prywatnego albo twierdzi, ze zawarte w nim oswiadczenie osoby, ktora
je podpisata, od niej nie pochodzi, obowigzana jest okolicznosci te udowodnic.
Jezeli jednak spor dotyczy dokumentu prywatnego pochodzgcego od innej osoby
niz strona zaprzeczajgca, prawdziwos¢ dokumentu powinna udowodni¢ strona,
ktéra chce z niego skorzystac. Pozwana spotka kwestionowata autentycznosc¢
podpisu M. Z. na obu pokwitowaniach odbioru przez niego wskazanych w nich kwot
w gotébwce zwitaszcza, ze przestuchany w charakterze swiadka M. Z. przeczyt
otrzymaniu takiej kwoty od S. T. Z uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego wynika,
ze Sad ten przyjat, iz ciezar udowodnienia prawdziwosci dokumentu prywatnego
w postaci pokwitowania przyjecia zaptaty ceny przez M. Z. spoczywa na powodzie,
a wiec nie dopuscit sie naruszenia art. 253 k.p.c. Sad Apelacyjny podzielajgc to
stanowisko Sgdu Okregowego uznat, ze powdd wywigzat sie z tego obowigzku,
albowiem z zaaprobowanej przez ten Sad opinii biegtych z Instytutu Ekspertyz
Sadowych im. J. Sehna w Krakowie wynika, ze podpis na pokwitowaniach zostat
nakreslony wiasnorecznie przez M. Z. Jednoczesnie Sad Apelacyjny podnidst, ze
ze wskazanej opinii biegtych wynika takze, iz elementy tresci tego pokwitowania
(pokwitowania odbioru pieniedzy z lewej strony tych dokumentéw i dane osobowe
M. Z. z prawej strony tych dokumentow) nie powstaty w jednym cyklu druku. Zostaty
sporzgdzone albo za pomocg dwdch réznych urzgdzen drukujgcych albo przy
uzyciu tego samego urzgdzenia drukujgcego, lecz wyposazonego w jednej rodzaj
tonera podczas nadrukowywania zasadniczej tresci pokwitowan i dat i w inny rodzaj
tonera w trakcie druku danych osobowych M. Z. Biegli stwierdzili ponadto,
ze podpisy M. Z. zostaty nakres$lone miedzy opisanymi dwoma cyklami druku. Sgd
Apelacyjny uznat w tej sytuacji, ze powdd udowodnit autentycznos¢ pokwitowan i
ocenit, ze jest to dowdd pozwalajgcy na jednoznaczne ustalenie przez Sad, ze S. T.
zapfacit w dniu 2 grudnia 2005 roku do rgk M. Z. kwote 1.621.658 ztotych w

gotéwce. Jest to jednak zagadnienie oceny dowoddéw i poczynionych na jej



podstawie ustalen faktycznych, a nie zagadnienie rozktadu ciezaru dowodu.
Skarzgca spotka nie kwestionowata, ze umowy z dnia 5 grudnia 2005 roku, z dnia
20 stycznia 2006 roku i z dnia 10 stycznia 2006 roku zostaty podpisane przez
osoby w dokumentach tych wskazane czyli powoda, K. B. i S. T. Twierdzita
natomiast, ze wynikajgce z tych dokumentéw zdarzenia sg fikcyjne czyli ze tresc
ztozonych przez te osoby i utrwalonych w tych dokumentach os$wiadczeh nie
odpowiada stanowi rzeczywistemu. Na potwierdzenie tej tezy pozwana Spoétka
przedstawita szereg twierdzen faktycznych i dowoddw wskazujgcych, zdaniem
pozwanej spotki, ze umowy te zostaty ,spreparowane”, antydatowane i stworzone
jedynie w celu ,wyprowadzenia” ze spoétki wskazanej wyzej kwoty 1.621.658
ztotych uiszczonej rzekomo, zdaniem pozwanej, gotowkg przez S. T. w imieniu
kupujgcej spotki B. N. w sytuacji, w ktorej S. T. reprezentowat jednoczesnie
sprzedajgca czyli spotke B. Pozwana spotka  wskazywata na
nieprawdopodobienstwo i nieracjonalnos¢ dziatan wskazanych wyzej osob, na
sprzecznosc tresci tych umow z dnia 2 grudnia 2005 roku ze stanowiskiem spofki B.
N. prezentowanym w czasie postepowania przed Sgdem Okregowym w G. w
sprawie o sygnaturze I1X GC .../06, na nieprawdopodobienstwo uiszczenia w dniu 2
grudnia 2005 roku przez spotke B. N. (a w istocie przez S. T.) petnej ceny za
majgce powstaé w przyszitosci lokale wynoszgcej 1.621.658 ztotych w gotowce do
rgk M. Z. i to w sytuacji, w ktérej stan tej inwestycji byt dobrze znany spétce B. N.,
bo przeciez zajmowata sie dotyczgcymi tej inwestycji dziataniami marketingowymi
i promocyjnymi. Wskazywata, ze cena zostala, wedlug twierdzen powoda,
w catosci zaptacona mimo, ze umowy z dnia 2 grudnia 2005 roku nie byty
umowami sprzedazy lokali, lecz umowami przedwstepnymi, zostaty zawarte
w zwyktej formie pisemnej, bez Zzadnych zabezpieczeh na rzecz spotki B. N.
Pozwana wskazywata takze na sprzecznos¢ zaptaty w gotoéwce za lokale
z obowigzkiem wynikajgcym z art. 22 ustawy z dnia 2 lipca 2004 roku o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej — tj. Dz. U. z 2015 r., poz.584.) i brak Zzrodet
sfinansowania takiej kwoty w dokumentach ksiegowych spo6tki B. N. Podniosta, ze o
zawarciu tych uméw dowiedziata sie dopiero w 2008 roku, z tresci pisma powoda
zgdajgcego zawarcia z nim umow sprzedazy lokali. Te twierdzenia pozwanej i

przedstawione przez nig dowody zostaty ocenione przez Sad Apelacyjny w sposob
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dla pozwanej Spotki niekorzystny, aczkolwiek Sad Apelacyjny nie odnidst sie
obszernie i kompleksowo do wszystkich nasuwajgcych sie jednoznacznie

powaznych watpliwosci co do faktycznego przebiegu rekonstruowanych wydarzen.

Podstawe faktyczng rozstrzygniecia Sgdu drugiej instancji powinny stanowic
ustalenia faktyczne poczynione na podstawie catosci zgromadzonego przed sgdem
pierwszej i drugiej instancji materiatu (art. 382 k.p.c.) ocenionego w sposdb zgodny
z dyrektywami wskazanymi w art. 233 § 1 k.p.c. Ocena dowodéw dokonana na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materiatu
dowodowego powinna opiera¢ sie na zasadach logicznego rozumowania
i doswiadczenia zyciowego, uwzgledniaé praktyke obrotu gospodarczego oraz
rzgdzace nim reguty (por. art. 22 ustawy z dnia 2 lipca 2004 roku o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej — t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 584.). Powinna by¢ takze
dokonana z punktu widzenia celowosci i racjonalnosci podejmowanych przez
uczestnikéw okreslonych czynnosci (operacji) gospodarczych, finansowych
i prawnych, przy uwzglednieniu profesjonalnego charakteru dziatalnosci
prowadzonej przez zaangazowane w te dziatania podmioty. Stabilne, jednoznaczne
i dajgce sie pogodzi¢ ze wskazanymi kryteriami ustalenia faktyczne powinny sta¢
sie podstawg zastosowania przez Sad drugiej instancji adekwatnych norm prawa
materialnego i okreslenia ptyngcych z subsumcji skutkédw dla rozpatrywanego
zgdania. Brak ustalen faktycznych badz ich niedostatek uzasadnia zarzut
naruszenia prawa materialnego przez jego niewtasciwe zastosowanie, poniewaz
nie pozwala na dokonanie przez Sgd Najwyzszy jednoznacznej oceny zasadnosci
lub  niezasadnosci  sformutowanych w  skardze  kasacyjnej zarzutéw
materialnoprawnych. Taka sytuacja, bedgc okreslonym stanem procesowym, nie
musi mie¢ charakteru stawianego przez skarzgcego w skardze kasacyjnej zarzutu
i moze wynika¢ takze z wiasnej oceny Sgdu kasacyjnego, co do mozliwosci
merytorycznego rozpoznania skargi kasacyjnej (por. orzeczenia Sgdu Najwyzszego:
z 18 wrzeénia 1997 r., | CKN 229/97, z 26 maja 1998 r., Il CRN 516/97, z 2 grudnia
1999 r., | CKN 954/98, z 13 czerwca 2000 r., V CKN 69/00, z 28 lutego 2002 r.,
[l CKN 547/00 oraz z 20 lutego 2003 r., I CKN 65/01, a takze z 26 listopada
1999 r., Il CKN 460/98, OSNC 2000, nr 5, poz. 100, nie publikowane). Ocena

prawidtowosci wykfadni i zastosowania, wskazanego w ramach pierwszej podstawy
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kasacyjnej, przepisu prawa materialnego jest mozliwa tylko w sytuacji, gdy
pozwalajg na nig ustalenia faktyczne sgdu drugiej instancji, stanowigce podstawe
wydania zaskarzonego wyroku ( por. wyrok SN z dnia 11 marca 2003 roku, V CKN
1825/00, niepubl.) Zastosowanie przepiséw prawa materialnego do niedostatecznie
ustalonego przez Sad drugiej instancji stanu faktycznego oznacza bowiem wadliwg
subsumcje tego stanu do zawartych w nich norm prawnych, a brak stosownych
ustalen uzasadnia =zarzut kasacyjny naruszenia prawa materialnego przez
niewtasciwe jego zastosowanie ( por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 wrzesnia
2012 r., IV CSK 76/12, nie publ.).

Opisana sytuacja niewystarczajgcych ustalen faktycznych ma miejsce
W niniejszej sprawie. Z uzasadnienia wyroku Sadu pierwszej instancji wynika,
ze Sad ten przyjmujac, iz w dniu 2 grudnia 2005 roku zostaty zawarte wskazane
wyzej umowy, zakwalifikowat je jako umowy deweloperskie z art. 9 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali- t.j. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 dalej
jako u.w.l. (por. strona 24 uzasadnienia Sgdu Okregowego — k. 738 akt sprawy).
Jednakze zaréwno Sgd Okregowy, jak i podzielajgcy to zapatrywanie prawne Sad
Apelacyjny (por. strona 15 uzasadnienia Sgdu Apelacyjnego k. 1541 akt sprawy),
zaniechatly poczynienia ustalen faktycznych istotnych z punktu widzenia charakteru
prawnego i waznosci tych umow w swietle art. 9 ust. 2 u.w.l. W szczegdlnosci nie
ma ustalen, czy spotka B. N. ujawnita wynikajgce ze wskazanych uméw z dnia 2
grudnia 2005 roku roszczenia o ustanowienie odrebnej wiasnosci opisanych w nich
lokali i przeniesienia praw do tych lokali, w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
przedmiotowej nieruchomosci. Tymczasem ustawodawca, stanowigc w art. 9 ust. 1
u.w.l.,, ze odrebna wtasnos¢ lokalu moze powsta¢ réowniez w wykonaniu umowy
zobowigzujgcej wiasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do
ustanowienia - po zakonczeniu budowy - odrebnej wiasnosci lokali i przeniesienia
tego prawa na drugg strone umowy lub na inng wskazang w umowie osobe, w art.
9 ust. 2 zastrzegt, ze do waznosci powyzszej umowy niezbedne jest, aby strona
podejmujgca sie budowy byta wtascicielem lub wieczystym uzytkownikiem gruntu,
uzyskata pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokalu i przeniesienie tego prawa zostato ujawnione w ksiedze wieczystej. Te

kwestie faktyczne i prawne nie zostaty wyjasnione i ustalone ani przez Sad
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Okregowy ani przez Sad Apelacyjny mimo ich znaczenia dla oceny charakteru
prawnego obu umow z dnia 2 grudnia, a co za tym idzie dla oceny dopuszczalnosci
i skutecznosci umow przelewu wierzytelnosci z dnia 20 stycznia 2006 roku
zawartej przez spotke B. N. z powodem. Wymaga wiec ponownej oceny prawnej
Sadu Apelacyjnego, po uzupetnieniu ustalen faktycznych w wyzej wskazanym
kierunku oraz po ponownym ustaleniu, czy umowy te zostaty faktycznie zawarte w
dniu 2 grudnia 2005 roku, jaki charakter prawny majg te umowy, w szczegolnosci,
czy sg to, jak same strony okreslity, umowy przedwstepne sprzedazy lokali i czy w
zwigzku z tym, dopuszczalne byto przeniesienie na rzecz powoda umowami cesji z
dnia 20 stycznia 2006 roku wierzytelnosci wynikajgcych z tych umoéw (a nadto
jakiego rodzaju wierzytelnosci - istniejgcych czy przysztych oraz o jakiej ostatecznie
tresci). W szczegdlnosci ponownego rozwazenia przez Sad drugiej instancji
wymaga kwestia, czy w przypadku zakwalifikowana tych umoéw jako umoéw
przedwstepnych sprzedazy lokali, wystgpita sytuacja niedopuszczalnosci przelewu
roszczen o zawarcie umow przyrzeczonych sprzedazy lokali z uwagi na wiasciwosc

zobowigzania oraz ewentualnych skutkéw takiej sytuacii.

W odniesieniu do wskazanych uméw z dnia 2 grudnia 2005 roku skarzgcy
zarzucit naruszenie art. 58 § 1 poprzez jego niezastosowanie w zwigzku z btedng
wyktadnig art. 108 k.c. w zwigzku z art. 209 i 210 k.s.h. przez wadliwe uznanie,
ze art. 108 k.c.. nie moze mieC zastosowania w sytuacji, w ktérej umowy z dnia
2 grudnia 2005 roku zostaly zawarte w imieniu pozwanej spotki przez jej
petnomocnika S. T., bedgcego jednoczesnie wiceprezesem zarzgdu spoétki bedgcej
drugg strone tych uméw czyli spétki B. N., ktdrg reprezentowata przy zawieraniu
tych uméw jego zona i jednoczesnie prezes zarzadu spotki B. N. — K. B. Art. 108
k.c. stanowi, ze petnomocnik nie moze by¢ drugg strong czynnosci prawnej, ktorej
dokonuje w imieniu mocodawcy, chyba Zze co innego wynika z tresci
petnomocnictwa albo ze ze wzgledu na treS¢ czynnosci prawnej wytgczona jest
mozliwosé naruszenia intereséw mocodawcy. Przepis ten stosuje sie odpowiednio
w wypadku, gdy petnomocnik reprezentuje obie strony. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego oraz nauce prawa cywilnego przyjmuje sie, ze wynikajgcy z tego
przepisu zakaz jest aktualny wtedy, gdy ta sama osoba fizyczna jest strong

czynnosci prawnej, dziatajgc z jednej strony jako organ osoby prawnej, a z drugiej
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strony - we wlasnym imieniu i na wiasng rzecz. O tym, ze czynnos¢ prawna
zdziatana zostata ,z samym sobg” mozna mowi¢ wtedy, gdy przedstawiciel sktada
oswiadczenie woli z jednej strony imieniem reprezentowanego, a z drugiej zas
imieniem wtasnym bagdz wtedy, gdy przedstawiciel reprezentuje obie strony
czynnosci prawnej. W rozpoznawanej sSprawie przy zawarciu umow
przedwstepnych sprzedazy lokali z dnia 2 grudnia 2005 roku pozwang spotke B.
reprezentowat S. T., powotujgc sie na petnomocnictwo udzielone mu przez
pozwang spoétke w akcie notarialnym z dnia 11 kwietnia 2005 roku. Drugg strone
umow z dnia 2 grudnia 2005 roku -spotke B. N. reprezentowata prezes zarzadu K.
B., zona S. T., bedgcego jednoczesnie wiceprezesem zarzadu spotki B. N. Jak
wynika nadto z zeznan S. T. i K. B., to S. T. ptacit wskazang w umowach cene
nabycia lokali w gotowce do rgk M. Z. (k. 630 akt). W apelacji strona pozwana
zarzucita naruszenie przez Sad Okregowy art. 108 k.c. przez jego niezastosowanie
do oceny waznosci i skutkbw umow przedwstepnych z dnia 2 grudnia 2005 roku,
ktore zostaly zawarte, zdaniem pozwanej z naruszeniem, zakazu wynikajgcego z
tego przepisu. Sad drugiej instancji odnidst sie do tego zarzutu w jednym zdaniu,
stwierdzajgc, ze przepis ten nie znajduje zastosowania w sytuacji zawarcia umow
miedzy osobami prawnymi, gdy jedna z tych oséb prawnych jest reprezentowana
przez petnomocnika, bedgcego jednoczesnie matzonkiem czionka zarzadu
reprezentujgcego drugg strone umowy zgodnie 2z zasadami reprezentacji
kontrahenta. Pomijajgc juz nadzwyczajng lakonicznos¢ tego wywodu prawnego
trzeba wskaza¢ na cel i funkcje przepisu art. 108 k.c., ktérg jest ochrona
mocodawcy i zapobiezenie dokonywaniu przez petnomocnika czynno$ci
korzystnych jedynie dla petnomocnika, z uszczerbkiem dla interesdw mocodawcy.
W rozpoznawanej sprawie doszto ewidentnie do kolizji intereséw S. T. i pozwanej
spotki B.  S. T. nie byt tylko matzonkiem prezes zarzadu spétki B. N. - K.B., jak to
wskazat Sgd Apelacyjny, ale takze wiceprezesem zarzadu tej spétki czyli piastunem
organu kontrahenta reprezentowanej przez siebie spétki B. Powinno to sktoni¢ Sad
Apelacyjny do pogtebionej wyktadni art. 108 k.c. oraz przeprowadzenia rozwazan
dotyczgcych mozliwosci i sposobu jego zastosowania w stanie faktycznym
rozpatrywanej sprawy, czego jednakze Sad Apelacyjny zaniechat. Trzeba takze

wskazac¢, ze czynnos¢ prawna dokonana przez petnomocnika z naruszeniem art.
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108 k.c. jest uwazana w orzecznictwie i literaturze przedmiotu za czynno$¢ prawng
niezupetna, do ktorej stosuje sie odpowiednio art. 103 k.c. Trzeba jednak podkreslic,
ze nie jest wykluczona ocena waznosci przedmiotowych umow z dnia 2 grudnia
2005 roku, zawartych w imieniu pozwanej spotki przez S. T. jako jej pethomocnika
ze spotkg B.N., ktdrej byt jednoczesnie cztonkiem zarzadu, w swietle art. 58 § 1 k.c.,
gdyby okazato sie, ze zawarcie tej umowy stanowi jednoczesnie przestepstwo
popetnione przez petnomocnika pozwanej i prezes zarzgdu spoétki B. N.
dziatajgcych w porozumieniu, ktérego celem byto przysporzenie tym osobom
korzysci majgtkowej i wyrzgdzeniem pozwanej spoétce szkody (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2005 r., Il CK 174/05, OSNC 2006, nr 9, poz.
149). Te kwestie rozwazone powinny by¢ przez Sad Apelacyjny przy ponownym

rozpoznaniu sprawy.

Nie sposob takze odeprzec¢ zarzutu naruszenia art. 65 § 1 k.c. w zwigzku
z postanowieniami paragrafu 1 umoéw cesji z dnia 20 stycznia 2006 roku oraz
postanowieniami paragrafu 4 umowy z dnia 10 stycznia 2006 roku, zawartych
miedzy spétkg B. N. i powodem, przez zaniechanie wyjasnienia przez Sad
Apelacyjny, jakiemu w istocie celowi stuzyly umowy cesji z dnia 20 stycznia 2006
roku, jaki byt rzeczywisty zamiar stron i jaki miaty one charakter prawny. Powdd
przedstawit w toku sprawy, w 2010 roku, umowe z dnia 10 stycznia 2006 roku
okreslong jako umowa zabezpieczenia pozyczek w oparciu o cesje umow zakupu
nieruchomosci, z ktorej paragrafu 4 wynika, ze jako zabezpieczenie planowanej
umowy pozyczki w kwocie 650 000 ztotych spotka B. N. zobowigzuje sie do dnia 31
stycznia 2006 roku do zawarcia umow cesji dotyczgcych dwoch uméw
przedwstepnych sprzedazy lokali mieszkalnych w inwestycji realizowanej przez B.
spotke z 0.0. z dnia 5 grudnia 2005 roku ( por. k. 646-649 akt sprawy). Z kolei w
paragrafie 1 umow cesji z dnia 20 stycznia 2006 roku wskazano, ze zaptata za
niniejszg cesje juz nastgpita i reguluje jg odrebna umowa miedzy stronami; w
umowie tej nie powotano sie na istnienie opisanej wyzej umowy z dnia 10 stycznia
2006 roku w sprawie zabezpieczenia sptaty pozyczki, chociaz z poréwnania dat
wynika, ze umowa zabezpieczenia musiata by¢ zawarta wczesniej. Sad Apelacyjny
nie dokonat wyktadni oswiadczeh woli stron zawartych w powyzszych umowach,

pozwalajgcych na odtworzenie spdjnego i logicznego obrazu relacji prawnych i
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gospodarczych miedzy powodem i spotkg B. N., pozwalajgcych na jednoznaczne
okreslenie charakteru prawnego umoéw z dnia 20 stycznia 2006 roku. Nie wiadomo,
czy Sad Apelacyjny uznat umowy z dnia 20 stycznia 2006 roku za umowy przelewu
wierzytelnosci w rozumieniu art. 509 k.c. i o jakim charakterze, a wiec czy byty, to
zdaniem Sgdu, umowy o podwdéjnym skutku zobowigzujgco- rozporzgdzajgcym czy
umowy tylko rozporzgdzajgce. Sad Apelacyjny zaniechat w istocie ustalenia, co
byto przedmiotem tych umdw, w szczegolnosci czy byty nimi wierzytelnosci
istniejgce czy przyszte oraz jak byta tresc tych wierzytelnosci i zakres przelanych na
rzecz powoda uprawnien, w powigzaniu z trescig uméw z dnia 2 grudnia 2005 roku,
co jest kwestig istotng z punktu widzenia zakresu uprawnien przystugujgcych
powodowi, w tym uprawnienia do odstgpienia od umow przedwstepnych sprzedazy

lokali z dnia 2 grudnia 2005 roku.

W tym stanie rzeczy, wobec zasadnosci czesci zarzutéw skargi kasacyjnej,

orzeczono jak w sentenciji (art. 398*> § 1 k.p.c.).



