Sygn. akt I ACa 268/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrze$nia 2013r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Lilla Mateuszczyk (spr.)
Sedziowie: SSA Malgorzata Stanek
SSO del. Joanna Walentkiewicz - Witkowska
Protokolant: st.sekr.sagdowy Jacek Raciborski

po rozpoznaniu w dniu 18 wrze$nia 2013r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) spélki z ograniczong odpowiedzialnosciq w L.
przeciwko (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnosciq w L.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 12 grudnia 2012r. sygn. akt X GC 225/09

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w L. na rzecz (...) spolki z ograniczonqg
odpowiedzialnosciq w L. kwote 6.642 (szesé tysiecy szeséset czterdziesci dwa) zt brutto tytultem
zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej stronie pozwanej z urzedu przez adwokat A. J. w
postepowaniu apelacyjnym.

I ACa268/13

UZASADNIENIE

(...) Spolka z o.0. w L. wystapila z pozwem przeciwko (...) Spolce z 0.0. w L. zadajac zasadzenia na jej rzecz kwoty
1.400.000 zl. tytulem zwrotu podwojnej wysokoSci zaliczki wplaconej w kwocie 700.000 zl. przy zawarciu przez
strony umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Uzasadniajac swoje zadanie strona powodowa twierdzila, ze



do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo wobec nie spelienia przez strone pozwana warunkéw przewidzianych
w umowie przedwstepne;j.

Wyrokiem z dnia 12 grudnia 2012 r. Sad Okregowy oddalil powodztwo i zasadzil na rzecz strony pozwanej kwote 14.417
z}. tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego. Rozstrzygniecie to Sad Okregowy oparl na ustaleniach opisanych
szczegblowo w uzasadnieniu wyroku. Ustalenia te Sad Apelacyjny akceptuje i przyjmuje za wlasne.

Zasadnicza sporna miedzy stronami kwestia byl zakres obowigzkow strony pozwanej, okreslony w treéci § 3 umowy
przedwstepne;.

Powolujac sie na brzmienie tego postanowienia umowy, strona pozwana utrzymywala, ze zobowigzana byla do
splaty, w ciagu 4 miesiecy od daty podpisania umowy, caloéci zadluzenia nieruchomosci wynikajacego z zaleglosci w
splacie podatkéw oraz do wykreslenia, w ciagu 8 miesiecy od daty podpisania umowy, z dzialu IV ksiag wieczystych
prowadzonych dla nieruchomosci objetych sporem, wpisanych tam hipotek zabezpieczajacych kredyt w wysokosci
150.000 zk na rzecz Banku (...) w W. oraz nalezno$ci na rzecz ZUS II Oddziatu w L. w lacznej kwocie 691.967,90 zl.
— i te warunki zostaly przez nia spelnione.

Zdaniem strony powodowej — strona pozwana winna byla w ciagu 4 miesiecy splacié¢ calo$¢ zadluzenia obciazajacego
nieruchomosé, tj. zaréwno zalegloéci podatkowe w wysokoSci 5.500 zl., jak i zalegle sktadki na rzecz ZUS, taki byl
bowiem cel umowy — splata calo$ci zadtuzenia obcigzajacego nieruchomo$¢ w ciagu 4 miesiecy oraz zgodny zamiar
stron wyrazony przez nie w toku negocjacji [art. 65 § 2 ke].

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska strony powodowej. Podejmujac szczegdlowa interpretacje postanowienia § 3
zawartej przez strony umowy przedwstepnej, Sad zwrdbcil uwage na to, ze:

- autorem projektu umowy byla strona powodowa, zatem — zgodnie z ogélna dyrektywa interpretacyjna wywodzong
z zasad wspolzycia spolecznego — niejasnoéci co do tresci tekstu winny by¢ interpretowane na jej niekorzysé,

- § 3 umowy przedwstepnej wyraznie odréznia podatki, okreslajac przy tym ich wysokos§¢ na kwote 5.535 z1. [§ 3
ust. 1 umowy] i do nich odnosi 4-miesieczny termin splaty caloéci zadluzenia z tego tytulu, od dlugéw z innych
tytuléw, ktorych splata zabezpieczona jest hipotekami i do nich odnosi 8-miesieczny termin na wykreSlenie tych
hipotek [§ 3 ust. 2 umowy]. Podkreslil Sad przy tym, ze sktadki na rzecz ZUS nie naleza do kategorii podatkow, czego
strona powodowa winna mie¢ Swiadomos¢ jako profesjonalista w obrocie gospodarczym, a przynajmniej §wiadomo$¢
taka mial profesjonalny pelnomocnik strony powodowej uczestniczacy i w negocjacjach i przy podpisywaniu aktu
notarialnego,

- z punktu widzenia celu umowy sprzedazy nieruchomosci, zasad wspolzycia spolecznego i zasad logiki,
obowiazki nalozone na strone pozwana mialy doprowadzié¢ do zlikwidowania obcigzen dotyczacych sprzedawanych
nieruchomosci, tj. splacenia zaleglych podatkow i wykreslenia hipotek, przy czym z punktu widzenia kupujacego
nie jest istotne, czy wykreslenie to nastapi w wyniku splacenia dlugow, czy — jak w przypadku objetym sporem — w
nastepstwie zmiany przedmiotu obciazonego hipoteka, istotne natomiast jest, by w chwili sprzedazy nieruchomoéci
byly wolne od jakichkolwiek obciazen, do czego strona pozwana w umédwionych terminach doprowadzila.

Zwazywszy powyzsze Sad doszedl do przekonania, ze nie istniejg podstawy do przyjecia, by strona pozwana nie
dopemlila obowigzkéw umownych okre§lonych w umowie przedwstepnej, tym samym strona powodowa nie jest
uprawniona do zadania zwrotu uiszczonej zaliczki w podwdjnej wysokoSci.

Odnoszac sie do zarzutu braku umocowania J. S. do reprezentowania strony pozwanej w dacie sporzadzenia, w
formie aktu notarialnego, przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomoscei, Sad Okregowy podniost przede wszystkim,
ze zadna ze stron procesu nie zakwestionowala formalnej i merytorycznej skuteczno$ci ani wigzacego charakteru
umowy przedwstepnej. Strona powodowa dala temu wyraz wywodzac swoje roszczenie i podtrzymujac je przez
caly tok procesu w oparciu o postanowienia tej umowy. Strona pozwana roéwniez nie zakwestionowata faktu mocy



obowiazujacej umowy przedwstepnej, mimo podpisania jej w imieniu pozwanej Spolki przez osobe, ktéra w tej dacie
nie pelnila funkcji prezesa zarzadu, co uznac nalezy za potwierdzenie skutecznosci i prawnowiazacego charakteru tej
umowy. Zdaniem Sgdu — zastosowanie w takiej sytuacji, przez analogie, ma art. 103 § 1 ke stanowiacy, ze w przypadku,
gdy zawierajacy umowe jako pelnomocnik nie ma umocowania, wazno$é umowy zalezy od potwierdzenia jej przez
osobe, w ktdrej imieniu zostala zawarta. Wobec zatem nie zakwestionowania przez strony zwigzania ich umows i
potwierdzenia waznoSci tej umowy przez pozwang Spolke, nastgpila konwalidacja czynnoéci prawnej dokonanej przez
osobe, ktdra nie byla uprawniona do reprezentacji pozwanej Spotki.

Od wyroku Sadu Okregowego strona powodowa zlozyla apelacje zarzucajgc naruszenie:

- art. 233 § 1 kpc przez dokonanie oceny dowodow w sposdb sprzeczny z zasadami do§wiadczenia Zyciowego i przez
to przyjecie, ze strona pozwana dopeila obowigzku splat szeroko rozumianych zalegloéci fiskalnych [podatkéw i
zaleglo$ci wobec ZUS], cho¢ fakt taki nie mial miejsca, a strona pozwana nie wywigzala sie z rezimu wynikajacego z
umowy przedwstepnej,

- art. 65 kc przez bledne uznanie, ze przedstawiciele strony powodowej dokonywali rozr6znienia pomiedzy pojeciem
podatku a §wiadczeniem na rzecz ZUS, cho¢ z zeznan K. D. oraz §wiadka E. D. wynika fakt odmienny.

Strona powodowa zaskarzyla rowniez postanowienie w zakresie podwojnej wysoko$ci zasadzonych na rzecz strony
pozwanej kosztéw zastepstwa procesowego uznajac ja za nadmiernie wygbérowana, jesli wzia¢ pod uwage czas
postepowania, naktad pracy pelnomocnika procesowego i kwote zasadzonego wynagrodzenia.

W uzasadnieniu apelacji strona powodowa podniosla, ze w orzecznictwie utrwalil sie poglad, iz niedopuszczalne
jest stosowanie do skutkdéw prawnych o§wiadczenia woli zlozonego przez osobe nie bedaca organem osoby prawnej,
przepiséw dotyczacych skutkow dzialania ,falszywego pelnomocnika”, tj. dzialania bez umocowania, badz z jego
przekroczeniem. Czynno$c¢ tak dokonana jest bezwzglednie niewazna i nie podlega konwalidacji. Stad — chybione
jest stanowisko Sadu Okregowego, ktéry odwolal sie w tym przedmiocie do art. 103 ke stwierdzajac, ze poprzez
potwierdzenie przez strone pozwana czynno$ci zawarcia w jej imieniu umowy przedwstepnej przez J. S., dokonanej
mimo braku prawa do reprezentacji, nastapila konwalidacja tej czynno$ci.

W konkluzji strona powodowa wniosla o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa, badz o uchylenie wyroku
i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyt:
Apelacja strony powodowej jest nieuzasadniona.

Apelacja oparta jest na twierdzeniu, ze zamiarem i celem stron umowy bylo doprowadzenie w ciaggu 4 miesiecy
do splacenia wszystkich dlugéw obcigzajacych nieruchomoéci, tj. splacenie zaleglych podatkéw i sktadek ZUS, a
okoliczno$¢ ta mialyby udowadniaé — poprzez wykazanie, ze przedstawiciele strony powodowej podpisujacy umowe
nie rozrézniali poje¢ podatku i skladki na rzecz ZUS — zeznania dwczesnego prezesa Zarzadu powodowej Spdtki K. D.i
zeznania jako Swiadka E. D. — notariusza, sporzadzajacej przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci.

Nawet gdyby pomingé jasna tre$¢ § 3 ust. 11 2 zawartej przez strony umowy oraz fakt, ze K. D. jest biznesmenem, od
lat prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza, takze na terenie Polski, nie sposéb wiec przyjaé, by nie dostrzegal réznic
miedzy tymi pojeciami, to stwierdzi¢ trzeba, ze ani jego zeznania ani zeznania E. D., nie potwierdzaja przytoczonej
wyzej tezy apelacji.

Zeznajacy jako Swiadek na rozprawie przed Sadem Okregowym w dniu 9 wrze$nia 2011 r. K. D., dajac wyraz
rozumieniu réznic miedzy pojeciami podatku i skladek na rzecz ZUS, powiedzial: ,Nie pamietam , czy byla mowa o
splacie podatku od nieruchomos$ci w kwocie ok. 5.500 zt. W wiadomosciach mailowych informowano mnie o kwotach
wynikajgcych z obcigzenia z tytulu niezaplaconych skladek do ZUS” oraz wyrazZnie przyznal [wbrew tezie apelacji],
ze ,skladka do ZUS nie jest podatkiem”, a dalej dal wyraz swemu przekonaniu, ze nie jest istotny tytul obciazenia, a



to, by sprzedawane ostatecznie nieruchomosci wolne byly od jakichkolwiek obciazen: ,Wazna jest nieruchomosé¢, a
wszystko inne to sa przeszkody i nie jest wazne, czy hipoteka obciazana jest z tytutu ZUS, czy podatku VAT” [k. 329] —
temu celowi zatem mialy shuzy¢ nalozone w § 3 ust. 2 umowy na strone pozwana obowiazki. Z obowigzkow tych strona
pozwana wywigzala sie: w ciaggu 4 miesiecy od daty zawarcia umowy przedwstepnej splacila calosé zadluzenia z tytutu
zaleglych podatkéw i nawet przed dniem 29 maja 2008 r., tj. przed uplywem uzgodnionych 8 miesiecy, doprowadzila
do wykres§lenia z prowadzonych dla nieruchomoéci ksiag wieczystych, wpisanych w dziale IV hipotek. W dniu 30
czerwca 2008 1., tj. w przyjetej przez strony ostatecznej dacie zawarcia umowy przyrzeczonej [§ 4 ust. 1 umowy],
zgodnie z oczekiwaniami strony pozwanej, nieruchomosci, ktére mialy by¢ przedmiotem sprzedazy, wolne byly od
wszelkich obcigzen.

Podnoszac w toku postepowania przed Sadem I instancji i w apelacji zarzut, ze zgodnym zamiarem stron umowy i jej
celem bylo, by w ciagu 4 miesiecy splacona zostala calo$¢ zadluzenia nieruchomoéci, strona powodowa nie wyjasnia,
dla spelienia jakiego obowiazku, jej zdaniem, wyznaczony zostal stronie pozwanej, w § 3 ust. 2 umowy, termin 8-
miesieczny. Na marginesie tylko zwr6ci¢é mozna uwage na to, ze — jak zeznawal §wiadek K. D. — nie byl on dalej
zainteresowany nieruchomoscia, poniewaz ,mial wezes$niej plan, ktory sie nie zrealizowal” oraz ze termin 4-miesieczny
wynikat z tego, ze ,mial taki plan”, niestety nie ujawniony ani w toku negocjacji nad treScia umowy, ani w chwili jej
podpisywania.

Swiadek E. D. w swoich zeznaniach nie odnosila sie w ogéle do kwestii, czy przedstawiciele strony powodowej
dokonywali rozroznienia miedzy pojeciem podatku, a $§wiadczeniem na rzecz ZUS. Wyjasnila natomiast, Ze to
na jej sugestie, podyktowana jej do$wiadczeniem zawodowym co do czasu trwania postepowania w sadach
wieczystoksiegowych, zroznicowane zostaly terminy splaty zalegloSci podatkowych i termin wykreélenia hipotek i
ustalony zostat ostatecznie dtuzszy, 8-miesieczny termin do wykre§lenia z ksigg wieczystych wpisanych tam hipotek,
cho¢ strona pozwana proponowala termin krétszy

Zeznania obu tych $§wiadkéw potwierdzaja zatem stanowisko przyjete przez Sad Okregowy, ze zamiarem obu stron
umowy, wyrazonym nie tylko w jej tresci, ale tez potwierdzonym w zeznaniach §wiadkoéw przywolanych w apelacji,
bylo doprowadzenie przez strone pozwana do likwidacji wszelkich obcigzen nieruchomosci we wskazanych w umowie
terminach, przed wyznaczona datg zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie moze tez budzi¢ watpliwosci to, ze — jak
wynika wprost [i bez potrzeby interpretacji] z treéci § 3 ust. 2 umowy — termin 4-miesieczny odnosil sie do splaty
calo$ci zadluzenia z tytulu podatkoéw, za$ termin 8-miesieczny — do wykreSlenia hipotek. Sad Apelacyjny podziela
przy tym stanowisko Sadu Okregowego co do tego, ze z punktu widzenia kupujgcego nie jest istotne w jaki sposob, tj.
poprzez splate dlugu, czy poprzez zmiane przedmiotu obcigzonego, dojdzie do zwolnienia nieruchomosci z obcigzenia
hipotecznego.

Odnoszac sie do zarzutu sformulowanego w uzasadnieniu apelacji, a dotyczacego przyjecia przez Sad Okregowy
koncepcji opartej na art. 103 ke w zwigzku z ujawnieniem faktu, ze w dniu podpisywania umowy przedwstepnej
reprezentujacy strone pozwana J. S. nie byl prezesem pozwanej Spolki [cho¢ byt wpisany w tym charakterze w KRS],
stwierdzi¢ trzeba, ze przepis ten rzeczywiécie nie moze mie¢ zastosowania w sytuacji objetej sporem. Nie moze to
jednak prowadzi¢ do wniosku o niewazno$ci zawartej przez strony umowy przedwstepne;j.

W uchwale z dnia 5 grudnia 2008 r., wydanej w sprawie III CZP 124/08 [Lex nr 469106], Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze cho¢ wadliwa jest czynno$é prawna dokonana przez osobe nie bedaca cztonkiem zarzadu, nawet jesli jest wpisana
w tym charakterze w rejestrze przedsiebiorcow KRS, to jednak osoba trzecia nie moze skutecznie podniesé zarzutu
niewazno$ci umowy zawartej przez spdtke z ograniczona odpowiedzialnosScia, reprezentowang przez odwolanego
czlonka zarzadu, ktéry w chwili zawierania umowy byl nadal wpisany do rejestru przedsiebiorcow. Teze ta Sad
Najwyzszy wywiodl z przepisow ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym [Dz. U. nr 17 z 2001 r., poz. 209 ze
zm.] chronigcym osoby dzialajace w zaufaniu do wpisu i podniost, ze czynnoé¢ dokonana w takiej sytuacji przez
osobe wpisang do rejestru, lecz nie bedgcg juz uprawniong do dzialania za osobe prawna, nie moze byé¢ skutecznie
podwazona, skoro z art. 15 ust. 1 oraz art. 17 ust. 1 u.K.Rej.S. wynika, ze od dnia ogloszenia w Monitorze Sadowym i
Gospodarczym nikt nie moze zaslaniaé sie nieznajomoscia wpisu, a domniemywa sie, ze dane wpisane sa prawdziwe.



Skutkiem dokonania czynnoSci przez osobe, ktéra w chwili dokonywania czynno$ci w imieniu osoby prawnej nie
wchodzita w sklad jej organu, a byla jeszcze wpisana do rejestru jako uprawniona do reprezentacji, nie jest wiec
niewazno$¢ czynnoS$ci. O tym, czy jest to czynno$¢ wazna decyduja nie tylko reguly wynikajace z art. 38 i 39 k.c.,
lecz system domnieman przyjety w przepisach ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym. W tym zakresie osobe trzecia
wigze domniemanie przewidziane w art. 17 ust. 1 i wbrew wpisowi nie moze ona wykazywaé, ze wpis do rejestru
nie byl prawdziwy. Dokonanie czynno$ci przez osobe, ktora nie jest czlonkiem organu osoby prawnej, prowadzi
do bezskutecznoSci zawieszonej, czyli waznos¢ tej czynnosci zalezy od potwierdzenia przez osobe, w ktorej imieniu
czynno$¢ byla zawierana.

Taka tez sytuacja miala miejsce w stanie faktycznym objetym sporem — strona pozwana, reprezentowana przez prezesa
pozwanej Spolki i jedynego czlonka jej zarzadu — J. M., wpisanego w KRS w dniu 11 sierpnia 2011 r., poparla wszystkie
twierdzenia i wnioski dotychczas zglaszane przez pozwana Spotke [k. 425].

Za nieuzasadniony uznal Sad Apelacyjny wniosek apelacji o obnizenie zasadzonych na rzecz strony pozwanej kosztow
zastepstwa procesowego do wysokosci jednej stawki minimalnej. Wbhrew zarzutowi apelacji, sprawa nie byla prosta,
wymagata duzego nakladu pracy pelnomocnika: w sprawie odbylo sie 10 rozpraw w ciggu 3 lat trwania procesu przed
Sadem I instancji, pelnomocnik sktadal wiele pism procesowych prezentujac propozycje rozwigzania pojawiajacych
sie w sprawie probleméw prawnych. Przyja¢ zatem nalezalo, ze spelnione zostaly przestanki § 2" ust. 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokatow oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Zwazywszy powyzsze Sad Apelacyjny apelacje strony powodowej uznat za bezzasadna i oddalil ja na podstawie art.
385 kpc, na podstawie za$ art. 98 kpc zasadzona zostala od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwota 6.642
z} tytulem zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej stronie pozwanej z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.



