Sygn. akt I ACa 830/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA — Beata Kozlowska /spr./
Sedzia SA — Dorota Markiewicz

Sedzia SA — Marzanna Goéral

Protokolant — st. sekr. sqd. Katarzyna Foltak

po rozpoznaniu w dniu 6 marca 2013 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Spolki Akcyjnej z siedziba

wW.

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 14 stycznia 2010 r. sygn. akt XVI GC 108/07

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powodztwo i zasqgdza od (...) Spotki Akcyjnej z
siedzibqgw W. narzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w W. kwote 7200 zl (siedem tysiecy
dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztéow procesu;

2. zasqdza od (...) Spotki Akcyjnej z siedzibg w W. narzecz Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibq
w W. kwote 103 348 zl (sto trzy tysiqce trzysta czterdziesci osiem zlotych) tytulem zwrotu kosztéow
w postepowaniu apelacyjnym i kasacyjnym;

3. nakazuje pobraé¢ od (...) Spotki Akcyjnej z siedzibg w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu
Apelacyjnego w Warszawie kwote 32 548 (trzydziesci dwa tysiqgce piecset czterdziesci osiem
zlotych) zl tytulem czesci oplaty od skargi kasacyjnej, od ktérej pozwana byla zwolniona.

Sygn. akt I ACa 830/12
Uzasadnienie:

Powdédka (...) S.A. w W. wystapila przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. z powodztwem o zaplate kwoty
1 250 955,75 zl wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej liczonymi od dnia 2 marca 2007 r. do dnia zaplaty oraz
zasadzenie kosztdw procesu.

W uzasadnieniu powddka wskazala, iz dochodzong wierzytelno$¢ nabyta na podstawie art. 518 § 1 pkt 1 k.c., splacajac
czesciowo dlug hipoteczny, zaciagniety przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) w Banku (...) S.A., a obciazajacy prawo



uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), ktdre to prawo spdtka (...) nabyla od pozwanej
spoéldzielni w dniu 21 czerwca 2002 1.

Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o oddalenie powbddztwa i zasadzenie kosztow
postepowania. Podniosla, iz splata przez (...) dlugu hipotecznego, zaciggnietego przez pozwang stanowila w Swietle
art. 523 k.c. wykonanie jej wlasnego zobowigzania, wynikajacego ze zwolnienia pozwanej z dlugu na podstawie umowy
notarialnej z dnia 21 czerwca 2002 r. Pozwana nie jest zatem zobowigzana do zwrotu na rzecz powoda zadnych kwot
w zwigzku z dokonang splatg przez (...) dlugu hipotecznego.

Wyrokiem z dnia 14 stycznia 2010 r. Sqd Okregowy w Warszawie zasqdzil na rzecz (...) S.A.
z siedzibg w W. od Spoébldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w W. kwote 1.250.955,75 zl wraz
z odsetkami za opoéznienie w zaplacie liczonymi od dnia 1 kwietnia 2007 r. do dnia zaplaty,
kwote 62.548 zl tytulem kosztow oplaty sadowej oraz kwote 7 200 zl tytulem kosztéow zastepstwa
procesowego.

Podstawe rozstrzygniecia Sadu Okregowego stanowily nastepujgce ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Na mocy umowy zawartej w dniu 21 czerwca 2002 r. w formie aktu notarialnego miedzy Spoéldzielniag Mieszkaniowa
(...) w W. a spotka (...) S.A. w W., powodka nabyla prawo uzytkowania wieczystego oraz wlasno$é budynkéw na
nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...). Nieruchomo$¢ ta, jak wynika z wpisu w dziale IV KW (...) obciazona
byla hipoteka zwykla w wysoko$ci 377600 euro ustanowiona na rzecz banku (...) S.A., na podstawie umowy kredytu
udzielonego SM (...) w dniu 10 czerwca 2002 r. W § 3 umowy (...) zobowigzala sie do splaty zadluzenia pozwanej,
wynikajacego z przedmiotowej umowy kredytowe;.

Dnia 19 wrze$nia 2003 r. pomiedzy SM (...) a (...) doszlo do zawarcia kolejnej umowy, w zwyklej formie pisemnej,
na mocy ktdrej powodka zobowiazala sie do dokonczenia rob6t prowadzonych w nalezacym do pozwanej spoldzielni
budynku potozonym przy ul. (...) w W. na swoéj koszt, w zamian za zwolnienie jej z dlugu wobec banku (...) S.A.,
przejetego na podstawie umowy z dnia 21 czerwca 2002 r. i wykreSlenie hipoteki zabezpieczajgcej splate tego dlugu.

W dniu 13 pazdziernika 2004 r. bank (...) S.A. zlozyl przed notariuszem w W. - J. O. o$wiadczenie o zamiarze
skorzystania z zastrzezenia zawartego w § 3 umowy przeniesienia uzytkowania wieczystego oraz wlasno$ci budynkow
z dnia 21 czerwca 2002 r., zgodnie z ktérym (...) zobowigzala sie do splaty zadluzenia SM (...) wobec banku (...) S.A.
z umowy kredytowej z dnia 2 pazdziernika 2000 r.

Dalej Sad Okregowy ustalil, ze pismem z dnia 25 pazdziernika 2004 r. bank (...) S.A. poinformowal strony o
korzystaniu z zastrzezenia wynikajacego na podstawie art. 393 k.c. z umowy zawartej miedzy (...) a SM (...) w dniu
21 czerwca 2002 r. (...) dokonala splaty czeSci powyzej opisanego kredytu hipotecznego w wysoko$ci 1 250 955,75 zl.
Reszte kredytu splacila Spéldzielnia Mieszkaniowa (...).

W dniu 16 lutego 2005 r. bank (...) S.A., na wniosek powodki, wydat zezwolenie na wykre$lenie hipoteki obciazajacej
nieruchomoéé potozong przy ul. (...) w W., potwierdzajac, iz kredyt hipoteczny udzielony SM (...) na podstawie umowy
nr (...) z dnia 2 pazdziernika 2000 r. zostat splacony

W rozwazaniach Sad Okregowy zauwazyl, ze w niniejszej sprawie bezspornym bylo, iz powddka - (...) dokonata splaty
kredytu hipotecznego, zaciagnietego przez Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) na podstawie umowy z dnia 10 czerwca
2002 r., w kwocie 1 250 955, 75 zl, na zabezpieczenie ktérego to dlugu ustanowiona zostala na rzecz banku (...) S.A.
hipoteka zwykla w wysoko$ci 377.600 euro, na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, ktérej wieczystym
uzytkownikiem, na mocy umowy z dnia 21 czerwca 2002 1., stala sie powo6dka. Kwestia wymagajaca rozstrzygniecia,
w celu weryfikacji zasadno$ci roszczenia bedacego przedmiotem niniejszego postepowania, bylo natomiast ustalenie,
czy dokonujac splaty, o ktérej mowa powyzej, (...) splacila cudzy dlug w rozumieniu art. 518 § 1 pkt 1 k.c., czy tez
wywigzala sie z wlasnego zobowiazania, za ktore byla odpowiedzialna osobi$cie. Podstawg rozwazan w tym zakresie
sg zapisy dwoch zawartych przez strony niniejszego procesu umoéw - przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego



oraz wlasnoSci budynkéw z dnia 21 czerwca 2002 r., w ktorej (...) zobowiazala sie do splaty zadluzenia pozwanej,
wynikajacego z umowy kredytowej z dnia 10 czerwca 2002 r. oraz umowy z dnia 19 wrze$nia 2003 r., na mocy ktérej
(...) zobowigzala sie do dokonczenia robdt prowadzonych w budynku nalezacym do pozwanej Spoéldzielni na swoj
koszt, w zamian za zwolnienie jej z dtugu, przejetego na podstawie umowy z dnia 21 czerwca 2002 .

Sad Okregowy zauwazyl nastepnie, ze sformulowanie umowy z dnia 21 czerwca 2002 r. dotyczace zobowigzania sie
do splaty zadluzenia pozwanej, wynikajacego z umowy kredytowej, moze stanowi¢ zar6wno umowe zwolnienia z
dlugu z art. 519 k.c., jak réwniez umowe o §wiadczenie na rzecz osoby trzeciej zgodnie z art. 393 k.c., bowiem strony,
zawierajac przedmiotowa umowe, nie przesadzily tej kwestii expressis verbis. Stosownie do art. 519 k.c. przejecie
dlugu jest umowa, na podstawie ktdrej osoba trzecia wstepuje w miejsce dotychczasowego dluznika, a ten zostaje z
dlugu zwolniony; charakterystyczny dla tej umowy jest przy tym obowigzek uzyskania pisemnej zgody wierzyciela, bez
ktorej umowa nie wywola translatywnej zmiany dluznika. Zgoda taka moze by¢ wyrazona zaréwno przed zawarciem
umowy przejecia dlugu, razem z ta umowa albo pdzniej, do czasu jednak jej uzyskania umowa pozostaje czynno$cia
prawna niezupelna, charakteryzujaca sie stanem bezskuteczno$ci zawieszonej, istniejacym do chwili wyrazenia zgody
lub jej odmowy. Jakkolwiek zgodnie z art. 523 k.c. istnieje domniemanie, ze jezeli w umowie o przeniesienie wlasnoSci
nieruchomosci nabywca zobowigzat sie zwolni¢ zbywce od zwigzanych z wlasno$cia dlugow, to poczytuje sie w razie
watpliwosci, Ze strony zawarlty umowe o przejecie tych dlugéw przez nabywce, jednak - jak kazde domniemanie - moze
by¢ ono obalone przez wykazanie, iz strony chcialy zawrze¢ inna umowe.

Jak zauwazyl Sad Okregowy okoliczno$ci faktyczne niniejszej sprawy przemawiaja za przyjeciem, ze zamiarem stron
bylo zawarcie umowy o §wiadczenie na rzecz osoby trzeciej, przewidzianej w art. 393 k.c. W odro6znieniu od przejecia
dlugu, dla skuteczno$ci umowy z art. 393 k.c. nie jest wymagana akceptacja osoby trzeciej. Wlaénie kwestia owej
akceptacji, tudziez zgody jest w uznaniu Sagdu Okregowego elementem rozstrzygajacym w niniejszej sprawie w zakresie
charakteru prawnego umowy zawartej pomiedzy (...)a SM (...).

Poza sporem zdaniem Sadu I instancji pozostaje fakt, ze zadna ze stron nie zwrdcila sie do banku (...) S.A. o
udzielenie zgody na przejecie dlugu przez powodke. Jakkolwiek mozna oczywiScie wywodzi¢, tak jak prébuje to
czyni¢ pozwana, ze wadliwo$¢ w tym zakresie nie wyklucza zawarcia przez strony umowy, ktéra na podstawie art.
523 k.c. nalezaloby kwalifikowaé jako przejecie dlugu, jednak wniosek taki stalby w sprzecznosSci ze wskazaniami
wiedzy i doS§wiadczenia zyciowego. Oceniajac te kwestie Sad mial na wzgledzie fakt, ze umowa z dnia 21 czerwca
2002 zawarta zostala przed notariuszem, ktory stosownie do art. 80 § 3 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo
o notariacie, przy dokonywaniu czynno$ci notarialnych obowigzany jest udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien
dotyczacych dokonywanej czynnoSci notarialnej. Sprzecznym ze sztukg wykonywania zawodu byloby zdaniem Sadu
sporzadzenie w formie aktu notarialnego umowy przejecia dlugu bez poinformowania stron o koniecznoéci uzyskania
pisemnej zgody wierzyciela, przyjecie z kolei, iz notariusz stosownego pouczenia w tym zakresie udzielil, a strony
mimo wszystko o zgode taka nie wystapily, jest nie do pogodzenia z wyplywajacym z zasad $wiadczenia zyciowego
wnioskiem, iz uczestnikom czynnoéci prawnych zalezy na osiggnieciu ujetego ta czynnoScia skutku, a zatem nie
decyduja sie na kilkuletnie utrzymywanie stanu zawieszenia w tym zakresie. Na marginesie Sad podkresdlil, ze
poniewaz niewystgpienie o stosowna zgode nie jest tozsame z odmow3 tej zgody, nie mozna byloby uznac, ze strony
godzily sie w tym zakresie na konwersje przejecia dlugu w umowe z art. 392 k.c. - umowa przejecia dlugu nie bylaby
bowiem, tak jak twierdzi pozwana, niewazna, tylko pozostawalaby czynno$cia prawng niezupelna.

Powyzsza argumentacje co do rzeczywistego zamiaru stron umowy z dnia 21 czerwca 2002 r. wzmacniala w ocenie
Sadu okoliczno$¢, ze pomimo tego, iz ani (...) ani SM (...) nie wystgpily do banku (...) S.A. o zgode na przejecie
dlugu, to jednak nie pozostaly calkowicie bierne wobec wierzyciela - ktéra$ z nich musiala bowiem poinformowac¢ (...)
S.A. o tresci przedmiotowej umowy i to ze wskazaniem na konstrukcje z art. 393 k.c., skoro bank zlozyl nastepnie
$wiadczenie o skorzystaniu z zastrzezenia wlasnie w trybie art. 393 k.c.

Powyzsze wywody prowadza zdaniem Sadu Okregowego do wniosku, Ze zamiarem stron, zawierajacych umowe z dnia
1 czerwca 2002 r., bylo zobowigzanie dluznika ( (...)) do spelnienia §wiadczenia na rzecz osoby trzeciej ( (...) S.A),
z tym skutkiem, ze bank mogl zadac¢ spelnienia zastrzezonego $wiadczenia bezposrednio od dluznika (art. 393 k.c.).



Przy takim przyjeciu bezprzedmiotowe staly sie zatem wywody pozwanej co do konwersji niewaznej umowy przejecia
dlugu w umowe z art. 392 k.c.

Dalej Sad Okregowy zauwazyl, ze strony umowy moga uczynione na rzecz osoby trzeciej zastrzezenie, do momentu
zlozenia przez te osobe o$wiadczenia o skorzystaniu z zastrzezenia, w kazdym czasie odwola¢ lub zmienié.
Niewatpliwie zdaniem Sadu za takie odwolanie omawianego zastrzezenia, przywracajace stosunek zobowigzaniowy
miedzy dluznikiem a wierzycielem, moze by¢ poczytane postanowienie § 3 ust. 1 umowy z dnia 19 wrzes$nia 2003
r., na mocy ktérego (...) miala by¢ ,zwolniona z przejetego dlugu” w zamian za dokonczenie rob6t na rzecz SM
(...) na wlasny koszt. Poza sporem pozostaje okoliczno$¢, iz umowa ta zawarta zostala wezeéniej, anizeli bank (...)
S.A. zlozyl oSwiadczenie o skorzystaniu z przedmiotowego zastrzezenia, a zatem mozliwo$é takiego odwolania nie
zostala ustawowo wylaczona. Dyskusyjna jest natomiast skuteczno$¢ odwolania zastrzezenia z uwagi na dokonanie
jej w zwyklej formie pisemne;j.

Jak zauwazyl nastepnie Sad Okregowy art. 393 k.c. nie wymaga dla wazno$ci uregulowanej w nim umowy zadnej formy
szczegoblnej. Jakkolwiek w realiach niniejszej sprawy postanowienia jej dotyczace zawarte zostaly w akcie notarialnym,
ale wymog zachowania tej formy dotyczyl jedynie postanowien zawierajacych za przedmiot przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego i wlasno$ci budynkéw - umowa z dnia 21 czerwca 2002 r., skladala sie bowiem w istocie
z dwdch niezaleznych stosunkoéw zobowigzaniowych - dotyczacego przeniesienia prawa wlasnoéci i uzytkowania
wieczystego oraz Swiadczenia na rzecz osoby trzeciej. Stosownie do art. 77 k.c. w brzmieniu obowigzujacym na dzien
zawarcia umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego i wlasnoéci budynkoéw, jezeli umowa zostala zawarta
na piSmie, jej uzupeklienie, zmiana albo rozwigzanie za zgoda obu stron, jak rowniez odstapienie od niej powinno by¢
stwierdzone pismem. Byla to wylgczna regulacja dotyczaca omawianej problematyki i jedynie podazajac za glosami
doktryny i orzecznictwa, zaczeto wykladac¢ ten przepis w sposob, ktéry wylaczal spod wymogu zachowania jedynie
sstwierdzenia pismem” umoéw, dla ktorych forma szczegdlna zastrzezona byla ustawowo. W niniejszej sprawie jednak,
z uwagi na fakt, ze - jak juz wskazano - dla umoéw uregulowanych w art. 393 k.c. zadna forma szczegblna nie zostala
przewidziana, a strony nie zawarly rowniez osobnego pacta de forma w tym zakresie, art. 77 k.c. w 6wczesnym
brzmieniu znajdowal zatem zastosowanie wprost, przesadzajac o dopuszczalno$ci zmiany postanowien umowy z
dnia 21 czerwca 2002 r. zakresie §wiadczenia na rzecz osoby trzeciej, w zwyklej formie pisemnej, tak jak to mialo
miejsce w umowie z dnia 19 wrzeénia 2003 r. Sad nie podzielilt w tym zakresie twierdzen pozwanej co do wymogu
tozsamosci formy umowy gtéwnej i uméw ja zmieniajacych, bowiem stanowisko to pozwana budowata na aktualnym
brzemieniu art. 77 k.c., ktory w niniejszej sprawie nie mial zastosowania. Na marginesie Sad zauwazyl, ze zgodnie
ze stanowiskiem wyrazonym w literaturze, na tle art. 77 k.c. w omawianym brzmieniu, nawet w sytuacji zawarcia
umowy w formie przewidzianej we wspomnianym pactum i niezachowaniu tej formy dla czynno$ci modyfikujacych,
strony moga uchyli¢ pactum. W zwigzku z tym brak jest podstaw do wymagania wobec czynno$ci modyfikujace;.
Zawierajac pactum de forma strony zachowuja nadal swobode w odniesieniu do formy umowy, ktorej owe pactum
de forma dotycza. Nawet przy przyjeciu w realiach niniejszej sprawy dorozumianego pacta de forma, wynikajacego z
objecia postanowien w zakresie §wiadczenia na rzecz osoby trzeciej aktem notarialnym, to i tak zawarcie postanowien
zmieniajacych w zwyklej formie pisemnej stanowiloby konkludentne uchylenie owego pactum.

Powyzsze konstatacje doprowadzily Sad Okregowy do wniosku, zZe strony niniejszego procesu w sposéb skuteczny
uchylily zastrzezenie $wiadczenia na rzecz banku (...) S.A. przez (...), uczynione na podstawie umowy z dnia 21 czerwca
2002r.

Pomiedzy stronami toczylo sie inne postepowanie w zwigzku z rozliczeniem splat kredytu hipotecznego. W sprawie
XVI GC 758/06 pozwana spéldzielnia dochodzila od powodki kwoty 270 000 zl, ktdra to kwota zostala Sciagnieta juz
po zawarciu umowy z dnia 21 czerwca 2002 r. z rachunku pozwanej przez bank, ktéry udzielil kredytu hipotecznego.
Wyrokiem z dnia 24 lipca 2008 r. Sad Apelacyjny w Warszawie oddalil apelacje od wyroku wydanego w sprawie XVI
Gc 758/06, oddalajacego powodztwo Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) o zaplate przez (...) kwoty 270 000 zl.

Sad Okregowy orzekajacy w niniejszej sprawie stwierdzil, Ze wnioski wyplywajace z przedstawionej wyzej
argumentacji w pelni wpisuja sie w tre$¢ prawomocnego rozstrzygniecia Sadow orzekajacych w sprawie, toczacej sie



pod sygnatura XVI GC 758/06 — Sad Apelacyjny przychylil sie tam do ustalen Sadu Okregowego, przesadzajacego,
iz w sprawie nie doszlo do skutecznego przejecia dlugu, a zastrzezenie spelnienia Swiadczenia na rzecz Banku (...)
S.A., zostalo skutecznie odwolane p6zniejsza umowa zawartg w formie pisemnej. Sad Okregowy zauwazyl nastepnie,
ze stosownie do art. 365 § 1 k.p.c. byl zwigzany ustaleniami ze sprawy XVI GC 578/06, jako ze ich podstawe stanowily
te same okolicznoSci, na ktoére strony powolywaly sie w niniejszym procesie. Konsekwencja wskazanej regulacji, byto
roéwniez dopuszczenie w niniejszej sprawie dowodow ze wskazanych przez strony dokumentéw z akt sprawy o sygn.
XVI GC 758/06 - te same dokumenty, stanowiac podstawe wiazacych ustalen w sprawie XVI GC 758/06, kreowaly
bowiem réwniez automatycznie podstawe faktyczng niniejszego rozstrzygniecia.

W tym stanie rzeczy, majgc na wzgledzie fakt skutecznego odwolania zastrzezenia spelienia Swiadczenia na rzecz
osoby trzeciej, nalezalo uznaé, ze podmiotem odpowiedzialnym osobiScie za zobowigzanie wynikajace z umowy
kredytowej z dnia 10 czerwca 2002 r. pozostala Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...). (...), wplacajac na poczet tego dtugu
kwote 1.250.955, 75 zl, dokonala cze$ciowej splaty wierzyciela w rozumieniu art. 518 § 1 pkt. 1 k.c. i - zgodnie z tym
przepisem - nabyla do tej wysokos$ci splacong wierzytelno$é, stajac sie tym samym wierzycielem SM (...).

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku. O kosztach procesu rozstrzygnieto na
podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Powyzszy wyrok zaskarzyla w calo$ci pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...), zarzucajac mu:

L. naruszenie przepis6w postepowania, tj.:

1. art. 479'® k.p.c. przez uwzglednienie przez Sad Okregowy powddztwa, pomimo faktu, ze powddka w pozwie nie
udowodnita, ze w wyniku dokonanej na rzecz Banku (...) S.A. splaty naleznos$ci z tytulu kredytu hipotecznego
zaciagnietego przez pozwang, powddka nabyla wymagalna wierzytelno$¢ wobec pozwanej,

2. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolne przyjecie, iz powodka, jako dluznik rzeczowy splacila wymagalne zadluzenie
pozwanej z tytulu kredytu hipotecznego oraz poprzez dokonanie przez Sad Okregowy sprzecznych ze zgromadzonym
w sprawie materialem dowodowym ustalen i w konsekwencji przyjecie, ze postanowienie umowy z dnia 21 czerwca
2002r., dotyczace zobowigzania do splaty zadluzenia pozwanej, wynikajacego z umowy kredytu hipotecznego,
stanowilo umowe o §wiadczenie na rzecz osoby trzeciej,

3. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na pominieciu przez Sad Okregowy dopuszczonego w niniejszej sprawie dowodu z
dokumentow z akt sprawy o sygn. XVI GC 758/06 w postaci umowy nr (...) zdnia 15 grudnia 1999r., dotyczacej zlecenia
powddce przez pozwana wykonania robot budowlanych w budynku przy ul. (...) w W. oraz umowy przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego w zamian za zwolnienie z dlugu z dnia 25 listopada 2005r. (Rep. A Nr (...)), potwierdzajacej
dokonanie rozliczeni miedzy stronami z tytulu wykonanych rob6t budowlanych,

4. art. 328 § 2 k.p.c. przez zaniechanie przez Sad Okregowy szczegbdlowych ustalen dotyczacych treSci umowy z
dnia 19 wrzeénia 2003r., w tym w szczegdlnosci rodzaju i zakresu obowigzkow umownych pozwanej, okreslonych w
umowie skutkoéw niewykonania obowiazkéw przez pozwang oraz zaniechanie ustalen czy powodka uzyskala zaptate
za wykonane roboty budowlane na mocy umowy z dnia 19 wrze$nia 2003 r., a nastepnie na mocy umowy z dnia 25
listopada 2005r., co w konsekwencji wykluczylo zwolnienie powddki z obowiazku zaplaty zadtuzenia z tytulu kredytu
hipotecznego jako dluznika osobistego,

5.art. 365 § 1 k.p.c. przez przyjecie, ze Sad Okregowy jest w niniejszej sprawie zwigzany ustaleniami faktycznymi oraz
oceng prawng zawarta w ustaleniach wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 7 wrze$nia 2007r., w sprawie akt
XVI GC 758/06,

II. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie:



1. art. 65 § 2 k.c. przez dokonanie blednej wykladni postanowien umoéw z dnia 21 czerwca 2002r. oraz z dnia 19 wrzeSnia
2003r. i w konsekwencji przyjecie przez Sad Okregowy, iz zobowigzanie powodki zawarte w umowie z dnia 21 czerwca
2002 1. dotyczylo §wiadczenia na rzecz osoby trzeciej ( Banku (...) S.A.) oraz ze doszlo do skutecznego odwolania
zastrzezenia dotyczacego obowiazku zaplaty przez powodke zadluzenia z tytutu kredytu hipotecznego,

2. art. 65 § 1 k.c. przez dokonanie blednej wykladni os§wiadczenia zawartego w pi$émie Banku (...) S.A. z dnia 25
pazdziernika 2004r. i w konsekwencji bledne przyjecie przez Sad Okregowy, iz o§wiadczenie to nie stanowilo zgody
na przejecie przez powddke dtugu z tytutu kredytu hipotecznego,

3. art. 77 § 1 k.c. przez jego bledng wykladnie, prowadzaca do wniosku, iz zmiana postanowienn umowy zawartej w
formie aktu notarialnego w zakresie zastrzezenia §wiadczenia na rzecz osoby trzeciej mogla nastapic¢ w zwyklej formie
pisemnej,

4. art. 518 § 1 pkt 1 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie w sprawie i w konsekwencji przyjecie, ze powodka
dokonata splaty zadluzenia z tytulu kredytu hipotecznego jako dluznik rzeczowy,

5. art. 519 § 2 pkt 2 k.c., art. 521 § 2 k.c., art. 522 k.c., art. 523 k.c. oraz art. 392 k.c. przez ich bledng interpretacje
1 niezastosowanie w sprawie,

6. art. 5 k.c. poprzez uwzglednienie pow6dztwa pomimo, iz zadanie objete pozwem stanowi naduzycie prawa.

Skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powodki na
rzecz pozwanej kosztéw procesu za obydwie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania.

Powddka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej rzecz kosztoéw procesu.

Wyrokiem z dnia 4 listopada 2010 r. Sad Apelacyjny w Warszawie oddalil apelacje pozwanej Spdldzielni
Mieszkaniowej (...).

Wyrokiem z dnia 29 marca 2012 r. Sqd Najwyzszy na skutek skargi kasacyjnej pozwanej uchylit
wyrok Saqdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 listopada 2010 r. i przekazal sprawe do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy wskazal, ze zasadnicze znaczenie w niniejszej sprawie mialo wlasciwe okreélenie tre$ci umow
zawieranych przez strony, okreSlenie ich skutkéw prawnych w zakresie stosunkéw prawnych lgczacych obie strony
obecnego sporu i wystepujacy poza tym postepowaniem bank (kredytodawce i wierzyciela hipotecznego powoda). Sad
Najwyzszy wskazal na brak odpowiedniej analizy poszczeg6lnych kategorii §wiadczen z r6znych stosunkéw prawnych,
laczacych strony, ktére moglyby prowadzi¢ do przekonywajacej, ostatecznej konkluzji, w jakiej sytuacji prawnej
doszlo ostatecznie do zaplaty kwoty 1.250.955,75 zl przez powodke na rzecz banku. Niewykluczona jest konstrukcja
porozumienia na rzecz osoby trzeciej w rozumieniu art. 393 k.c. (zawartego w § 3 umowy z dnia 21 czerwca 2002 1.),
tj. mozliwo$¢ zaplaty ceny za nabyte przez powoda prawa rzeczowe na rzecz banku (osoby trzeciej) wlasnie w celu
umorzenia zobowigzania Spéldzielni wobec banku. W § 3 umowy z dnia 21 czerwca 2002 r. znajduje sie postanowienie,
ze "Spolka zobowigzuje sie do splaty zadluzenia Spoldzielni wobec (Banku), wynikajacego z kredytu udzielonego
Spoéldzielni w dniu 2 pazdziernika 2000 r. na warunkach udzielonych przez Bank”. Jednocze$nie oznaczono tu
Jrynkowa warto$¢ nieruchomosci” na kwote 1.000.000 zl, a przeniesienie praw rzeczowych na Spoétke (powoda)
nastepuje tez ,w zamian za umorzenie przez spolke przystugujacych wierzytelnosci sp6ldzielni o wartoéci w kwocie
50.000 zI”. Pojawia sie w zwigzku z tym kwestia okreélenia i wykazania odpowiedniego rozmiaru §wiadczenia, ktore
strona powodowa (jako dluznik zastrzegajacego) mialaby spelnié na rzecz banku (osoby trzeciej).

W umowie z dnia 19 wrzesnia 2003 r. wskazano m.in., ze ,Spodtka przejela dlug Spoldzielni w wysokosci okolo
1.000.000 zI” i kwota ta stanowila réwnowarto$¢ niesplaconej kwoty podstawowej kredytu, tj. 251.000 Euro (81 ust.



1 umowy). W § 1 ust. 3 umowy wskazano ogblng warto$¢ zadluzenia kredytowego Spoéldzielni na dzien 17 wrzesSnia
2003 1. (po zawarciu umowy z dnia 21 czerwca 2002 r.) oraz okre§lono podstawowe elementy tego zadluzenia. Jezeli
w § 3 umowy z dnia 19 wrzeénia 2003 r. wskazuje sie na ,zwolnienie (Spo6ldzielni) z przejetego dlugu opisanego w §
1 ust. 1 umowy” (a w § 2 umowy podano przyczyne w postaci przyszlego zadluzenia Spéldzielni z tytulu dokonania
robot budowlanych w budynku przy ul. (...)), to powstaje kwestia zakresu takiego ewentualnego zwolnienia, skoro
Sady meriti nie operuja w tym zakresie odpowiednimi liczbami odzwierciedlajagcymi odpowiedni transfer §wiadczen
stron. Co wiecej, w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku brak stwierdzenia tego, czy wspomniane zwolnienie zostalo w
jakis$ sposob uzaleznione od §wiadczenia drugiej strony.

W tej sytuacji, zdaniem Sadu Najwyzszego, Sad Apelacyjny przedwczesnie, bez dokladnej analizy postanowien
wspomnianych uméw i odpowiedniej indywidualizacji zobowigzan (§wiadczen) stron objetych tymi postanowieniami,
przyjat istnienie roszczenia subrogacyjnego strony powodowe;j.

W pi$mie procesowym opatrzonym data 5 wrze$nia 2012 r., ztozonym w dniu 5 pazdziernika 2012 r. powddka wniosta
o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka J. P.. Wnioslta rowniez o przeprowadzenie dowodu z pisma powo6dki do
pozwanej z dnia 27 stycznia 2006 r. informujacego o zwrocie aktow notarialnych ustanowienia wlasnosciowych praw
do 4 lokali, aktow notarialnych z dnia 25 listopada 2005 r. i 24 wrzeénia 2003 r. oraz porozumien z dnia 10 wrzesnia
2002 1., 14 lutego 2002 r. oraz umowy z dnia 15 grudnia 1999 .

Pozwana w piSmie procesowym z dnia 19 pazdziernika 20102 r. wniosla o dopuszczenie dowodu z zawiadomienia o
popehieniu przestepstwa wraz z zalacznikami oraz dowodu z przestuchania stron.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej zaslugiwala na uwzglednienie.

Pozwana podniosta w swej apelacji zar6wno zarzuty naruszenia prawa procesowego, jak i prawa materialnego. W
pierwszej kolejnosci odniesienia wymagaja zarzuty naruszenia prawa procesowego, zwlaszcza ze zmierzaja one do
zakwestionowania poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych.

Pozwana w swej apelacji podniosla zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., do ktérego, zdaniem pozwanej, doszlo na
skutek pominiecia przez Sad Okregowy dopuszczonego w niniejszej sprawie dowodu z dokumentdéw z akt sprawy o
sygn. XVI GC 758/06 w postaci umowy nr (...) z dnia 15 grudnia 1999r., dotyczacej zlecenia powodce przez pozwang
wykonania rob6t budowlanych w budynku przy ul. (...) w W. oraz umowy z dnia 25 listopada 2005r. przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego w zamian za zwolnienie z dtugu (Rep. A Nr(...), potwierdzajgcej dokonanie rozliczen
miedzy stronami z tytulu wykonanych robét budowlanych.

Z protokolow rozpraw nie wynika, by Sad Okregowy wydal w tym przedmiocie postanowienie dowodowe. Tym
niemniej, z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze Sad Okregowy przeprowadzil dowody z dokumentéw
znajdujacych sie w aktach sprawy XVI GC 758/06, przy czym nie wskazal, z jakich konkretnie dokumentéw dowdd
ten zostal przeprowadzony. Wobec tego, w celu rozwiania wszelkich watpliwosSci stron w tym zakresie, Sad Apelacyjny
postanowil przeprowadzi¢ dowod z dokumentéw, co do ktorych obie strony zgodnie wnosily o zaliczenie ich w
poczet materialu dowodowego, tj. pisma powodki do pozwanej z dnia 27 stycznia 2006 r. informujacego o zwrocie
aktoéw notarialnych ustanowienia wlasnosciowych praw do 4 lokali, aktu notarialnego z dnia 25 listopada 2005 r.
obejmujacego umowe przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego i aktu notarialnego z dnia 24 wrzesnia 2003 r.,
obejmujacego protokol przyjecia do depozytu aktoéw notarialnych ustanawiajacych spoéldzielcze wlasnoSciowe prawa
do lokali, porozumien z dnia 10 wrzeénia 2002 r., 14 lutego 2002 r. oraz umowy z dnia 15 grudnia 1999 r. Zauwazy¢
przy tym zalezy, iz sama tre$¢ tych dokumentéw zdaje sie nie by¢ sporna pomiedzy stronami, spér miedzy stronami
sprowadza sie natomiast do wykladni o§wiadczen woli ujetych w tych dokumentach i przede wszystkim oceny skutkow
prawnych wynikajacych z o§wiadczen ujetych w tych dokumentach.



Sad Apelacyjny oddalil natomiast wniosek pozwanej o przeprowadzenie dowodu z zawiadomienia o popelnieniu
przestepstwa, uznajac, iz dowdd ten nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

W ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. pozwana wskazala, ze Sad Okregowy dokonal dowolnego przyjecia,
iz powodka, jako dtuznik rzeczowy, splacita wymagalne zadluzenie pozwanej z tytulu kredytu hipotecznego. Pozwana
zarzucila tez dokonanie przez Sad Okregowy sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym
ustalen i w konsekwencji bledne przyjecie, ze postanowienie umowy z dnia 21 czerwca 2002 r., dotyczace zobowiazania
do splaty zadluzenia pozwanej wynikajacego z umowy kredytu hipotecznego, stanowilo umowe o $wiadczenie na rzecz
osoby trzeciej.

Jesli chodzi o pierwsza kwestie, tj. kwestie splaty przez powddke zadluzenia z tytulu kredytu, ktory byl zaciggniety
przez strone pozwana w banku (...) S.A., a konkretnie kwestie wysokoSci sptaconego zadluzenia, to wskazaé nalezy, iz
pozwana w toku catego postepowania pierwszoinstancyjnego nie negowala, ani wysoko$ci zobowigzania splaconego na
rzecz banku przez pozwana spotke, ani wymagalnosci tej wierzytelno$ci. Spor w istocie koncentrowat sie na wykladni
zawieranych przez strony porozumien, ktérymi strony regulowaly wzajemne zobowiazania, i w ktérych, jak wskazal
Sad Najwyzszy, strony przyjely do§¢ skomplikowany i wieloetapowy system rozliczen. Dopiero w apelacji pozwana
podniosla, iz ustalenia Sagdu Okregowego w tym zakresie sa dowolne.

W ocenie Sadu Apelacyjnego material dowody zgromadzony w niniejszej sprawie daje podstawy do przyjecia, iz
powddka, dokonujac splaty na rzecz banku (...) S.A. kwoty 1 250 955,75 zt — kredytem zaciggnietym w wysokos$ci 982
484,82 zl i gotdwka w kwocie 283 955,75 zl, splacila w istocie zobowigzanie, ktére pierwotnie bylo zaciagniete przez
pozwana spdldzielnie i zabezpieczone zostalo hipoteka na nieruchomosci przy ul. (...) w W..

Jesli natomiast chodzi o kwestie samej wysoko$ci zobowiazan kredytowych zaciagnietych przez pozwana, do ktorych
splaty zobowiazala sie powodowa spotka w akcie notarialnym z dnia 21 czerwca 2002 r., to w istocie nie ma
bezposrednich dowodéw na wysoko$¢ tego zobowigzania w dniu zawierania umowy przenoszacej prawo uzytkowania
wieczystego gruntu przy ul. (...) i wlasno$ci budynku na tym gruncie posadowionego, zawartej dnia 21 czerwca 2002
r. W tym akcie notarialnym jest jednak zobowiazanie do splaty zadluzenia i to na warunkach przedstawionych przez
bank. Z tego zapisu nalezy wywie$¢, iz przedmiotem splaty mial by¢ nie tylko kredyt, ale i ewentualne naleznoSci
uboczne.

W umowie z dnia 19 wrzeénia 2003 r. strony wskazaly, ze umowa z dnia 21 czerwca 2002 r. spotka przejela dlug
pozwanej spoldzielni w wysokosci ok.1 000 0000 zl, co wiecej, w § 3 tej umowy zostalo okreslone, ze na dzienh 17
wrze$nia 2003 r. zobowigzania te wynoszg 1 278 390,60 zt. W sytuacji zatem, gdy strony w umowie tej wskazaly,
ze zobowigzania pozwanej spdldzielni to lacznie 1 278 390, 60 zl, z tego kwota 1.050.372,72 zt to kwota kredytu, a
kwota 228 017,88 zl to odsetki od nieterminowej splaty kredytu, bez jakiegokolwiek zastrzezenia, ze obowiazek splaty
tego zadluzenia przyjety na siebie przez powodke dnia 21 czerwca 2002 r. dotyczy tylko naleznoéci gtownej, przyjaé
nalezy, iz dotyczy on réwniez odsetek od nieterminowej splaty kredytu, w tym odsetek, do ktérych prawo powstato
po zawarciu umowy z dnia 21 czerwca 2002 r. Majac powyzsze na uwadze, przyjac¢ nalezy, iz powodka, dokonujac
splaty na rzecz banku (...) S.A. kwoty 1 250 955,75 zt — kredytem zaciggnietym w wysoko$ci 982 484,82 zl i gotdwka
w kwocie 283955,75 zl, splacila w istocie zobowigzanie, ktore pierwotnie bylo zaciggniete w banku (...) S.A. przez
pozwang spdldzielnie.

Jesli z kolei chodzi o sama wymagalno$¢ tego zobowigzania, to z aktu notarialnego z dnia 21 czerwca 2002 r. wynika,
ze termin splaty kredytu uplynal 10 czerwca 2002 r. (§ 1 ust. 4).

Biorac zatem pod uwage, iz strony w umowie z dnia 21 czerwca 2002 r. przyjely, ze bilans wzajemnych §wiadczen
jest rowny, uzna¢ nalezy, iz przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnoéci budynku stanowi
ekwiwalent umorzenia zobowigzania pozwanej spoldzielni wobec powodki w kwocie 50 000 zl i przyjecia przez
powodke zobowiagzania do splaty zadluzenia pozwanej spotdzielni o wartosci ok. 1 000 000 zt.



Spér miedzy stronami koncentrowal sie, jak zostalo to juz wyzej wskazane, na ocenie dokonywanych przez strony
rozliczen.

Spor ten zaczyna sie od kwalifikacji prawnej zobowigzania powodki ujetego w § 3 umowy z dnia 21 czerwca 2002
r. zobowigzania powodki do splaty zadluzenia spoldzielni wobec (...) S.A., wynikajacego z kredytu udzielonego
Spoéldzielni umowa z dnia 2 pazdziernika 2000 r., ktéry to kredyt stal sie wymagalny 10 czerwca 2002 .

W tym zakresie w ramach zarzutu naruszenia at. 233 § 1 k.p.c. pozwana podniosla, ze Sad Okregowy blednie przyjal,
Ze postanowienie umowy z dnia 21 czerwca 2002 r., dotyczace zobowiazania powodowej spolki do splaty zadluzenia
pozwanej, wynikajacego z umowy kredytu hipotecznego, stanowilo umowe o §wiadczenie na rzecz osoby trzeciej,
bowiem, zdaniem pozwanej, bylo to w istocie przejecie dlugu. Sad Najwyzszy w swym orzeczeniu nie wykluczyl
mozliwo$ci kwalifikowania tego zobowiazania jako zobowiazania, o ktérym mowa w art. 393 k.c., tym niemniej,
nakazal wnikliwg analize tej kwestii. Pozwana w tym aspekcie podniosta rowniez zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c.,
ktore to naruszenie, zdaniem pozwanej, polegalo na dokonaniu przez Sad Okregowy blednej wyktadni postanowien
umowy z dnia 21 czerwca 2002r. oraz umowy z dnia 19 wrzes$nia 2003r., i w konsekwencji, btedne przyjecie przez
Sad Okregowy, iz zobowigzanie powo6dki zawarte w umowie z dnia 21 czerwca 2002 r. dotyczylo S$wiadczenia na rzecz
osoby trzeciej ( Banku (...) S.A.) oraz ze doszlo do skutecznego odwolania zastrzezenia dotyczacego obowiazku zaplaty
przez powddke zadluzenia z tytulu kredytu hipotecznego.

W pierwszej kolejnosci odniesienia wymagaja zarzuty w odniesieniu do przedstawionej przez Sad Okregowy
kwalifikacji prawnej zobowiazania powddki ujetego w akcie notarialnym z dnia 21 czerwca 2002 .

W ocenie Sadu Apelacyjnego co do zasady zgodzi¢ sie nalezy z pozwana, iz z tredci art. 523 k.c. wynika domniemanie,
iz wola stron bylo zawarcie umowy o przejecie dtugu. Przepis ten stanowi bowiem, ze jezeli w umowie o przeniesienie
wlasno$ci nieruchomo$ci nabywca zobowiazal sie zwolni¢ zbywce od zwigzanych z wlasnoscia dlugéw, poczytuje sie
w razie watpliwoSci, ze strony zawarly umowe o przejecie tych dlugow przez nabywce. Art. 523 k.c. wprowadza wiec
w tym zakresie dwoiste warunkowe domniemanie prawne, obalane poprzez przeprowadzenie dowodu przeciwnego
(tak J. Mojak (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. II, 2005, s. 178-179; podobnie E. Letowska (w:) System prawa
cywilnego, t. I1I, cz. 1, s. 925; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowigzania, 2006, s. 368, ktorzy traktujg przepis art.
523 k.c. jako szczegdlna zasade interpretacyjna dokonywania wykladni o$wiadczenia woli nabywcy nieruchomosci).
W konkretnej sytuacji strony moga oczywiscie wykazaé, ze domniemanie z art. 523 k.c. nie obowigzuje, poniewaz cel
umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci byt zupelie inny (zob. K. Zagrobelny (w:) E. Gniewek, Komentarz,
2006, s. 898). W takim wypadku skutek z art. 523 k.c. nie wystapi (zob. tez R. Sztyk, Znaczenie nowelizacji ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami dla praktyki notarialnej, cz. II, Rejent 2004, nr 1, s. 9 i n.). Jednak ciezar obalenia
domniemania z art. 523 k.c. spoczywal na powddce, ktdra twierdzila, ze w umowie z dnia 21 czerwca 2002 r. przyjela
na siebie jedynie zobowiazanie do spelnienia §wiadczenia, tj. zaplaty czeSci ceny za przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz osoby trzeciej, tj. banku (...) S.A.

Sad Okregowy podzielil stanowisko powodki, wskazujac m.in., iz tak umowe rozumial wierzyciel, czyli bank (...)
S.A. Sad Okregowy przedstawil argumenty, ktore jego zdaniem przemawialy na kwalifikowaniem przedmiotowego
postanowienia umowy z dnia 21 czerwca 2002 r., jako zobowigzania do spelnienia §wiadczenia na rzecz osoby trzeciej.
Sad Okregowy uznal, ze decydujace znaczenie w tym zakresie ma fakt, iz strony nie wystapily do banku (...) S.A. o
zgode na przejecie dlugu. Poza tym, Sad Okregowy wskazal, iz tak wlasnie o§wiadczenie stron z 21 czerwca 2002 r.
potraktowal bank, informujac o checi skorzystania z zastrzezenia spelnienia §wiadczenia przez powodowa spotke.

Tym niemniej, zdaniem Sadu Apelacyjnego, dla oceny jaka byla rzeczywista wola stron decydujace znaczenie winno
miec to, jak to zobowiazanie rozumialy same strony. Tymczasem, jak stusznie wskazuje pozwana w swej apelacji, Sad
Okregowy w ogole nie odnidst sie do faktu, iz w umowie z dnia 19 wrzes$nia 2003 r. strony jednoznacznie wskazaly,
ze w umowie z dnia 21 czerwca 2002 r. doszlo do przejecia przez powddke dtugu wobec Banku (...) S.A., cigzacego
dotychczas na pozwanej spéldzielni. OkolicznoSci te, w ocenie Sadu Apelacyjnego, nie pozwalaja na przyjecie, ze doszlo
do obalenia domniemania z art. 523 k.c. na tej podstawie, ze strony nie wystapily o zgode na przejecie dtugu, badz



tez z uwagi na to, iz Bank (...) S.A. tak wlasnie odczytat tre§¢ umowy stron. Kwestia braku zgody ma drugoplanowe
znaczenie, bowiem moze jedynie przesadzaé o bezskutecznos$ci tej umowy wobec banku, tym niemniej, w ocenie Sadu
Apelacyjnego pismo Banku (...) S.A., w ktérym bank ten powiadomit o skorzystaniu z uprawnienia z art. 393 k.c.,
Swiadczy o zgodzie na to, by dlug zostal spelniony przez powodowa spotke.

Tym niemniej, spor co do charakteru zobowiazania z dnia 21 czerwca 2002 r., w ocenie Sadu Apelacyjnego, ma
drugoplanowe znaczenie, o czym ponizej. Decydujace znaczenie dla oceny zasadno$ci roszczen powodki ma bowiem
wykladnia umowy z dnia 19 wrzeénia 2003 .

Pozwana w swej apelacji zakwestionowala dokonang przez Sad Okregowy wykladnie tej umowy, zakwestionowala w
szczegblnosci stanowisko Sadu Okregowego, iz umowa ta doszlo do zwolnienia powodki z zobowiazania do splaty
kredytu, ktére powodka przyjeta na siebie w umowie z dnia 21 czerwca 2002 .

Sad Najwyzszy w swym wyroku wskazal, ze koniecznym jest dokonanie wnikliwej analizy postanowien tej umowy i
ustalenie m.in. zakresu ewentualnego zwolnienia i czy wspomniane zwolnienie zostalo w jaki$ sposéb uzaleznione od
$wiadczenia drugiej strony.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzuty apelacji, kwestionujace dokonang przez Sad Okregowy wyktadnie umowy z dnia
19 wrze$nia 2003 1., uznac nalezy za zasadne. Sad Okregowy nie dokonal bowiem analizy caloksztaltu postanowien
tej umowy, przywigzujgc nadmierna wage do zapisu § 3 ust. 1 tej umowy, w ktéorym mowa jest o zwolnieniu powodki
z przejetego przez nia dlugu.

Sad Okregowy stanal na stanowisku, iz zobowigzanie do spelnienia §wiadczenia zostalo skutecznie odwolane umowa
z dnia 19 wrze$nia 2003 r. Wskazal, ze na takie odwolanie omawianego zastrzezenia, przywracajace stosunek
zobowigzaniowy miedzy dluznikiem a wierzycielem, moze by¢ poczytane wlasnie postanowienie § 3 ust. 1 umowy z
dnia 19 wrze$nia 2003 r., na mocy ktérego (...) miala by¢ ,zwolniona z przejetego dlugu” w zamian za dokonczenie
robé6t na wlasny koszt w ramach realizowanej na rzecz pozwanej SM (...) inwestycji przy ul. (...).

Poza sporem pozostaje okoliczno$¢, iz umowa ta zawarta zostala weze$niej, anizeli Bank (...) S.A. wezwal powodke
do splaty kredytu, a zatem mozliwo$é¢ takiego odwolania nie byla wylaczona.

Powddka twierdzi, ze zostala zwolniona z zobowigzania do spelnienia §wiadczenia na rzecz banku, a pozwana, ze to
zwolnienie mialo stanowi¢ ekwiwalent za dokonczenie przez powddke prac budowlanych w budynku przy ul. (...) na
wlasny koszt i zwolnienie to mialo polegaé na splacie przez pozwana na rzecz banku zobowigzania zabezpieczonego
hipoteka i uzyskania promesy wykre$lenia hipoteki. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezy przyznac racje powodce,
bowiem fakt, iz splata kredytu przez pozwana spoldzielnie miala stanowié¢ ekwiwalent za dokoniczenie rob6t przez
powodowa spodlke przy ul. (...) na jej koszt, wynika jednoznacznie z par. 3 ust. 1 umowy z dnia 19 wrze$nia 2003
r. Tym niemniej, zauwazy¢ nalezy, iz w umowie tej strony postanowily roéwniez, ze jesli te dwie ostatnie przestanki
nie zostalyby speklione, tj. nie doszloby do splaty kredytu przez pozwang spoéldzielnie i pozwana nie uzyskalaby
promesy wykreslenia hipoteki i sptaty zadluzenia wobec (...) dokonalaby powodka, to zgodnie z uzgodnieniami stron
ujetymi w tej umowie, forma wynagrodzenia za dokonczenie prac budowlanych przez powodke na wlasny koszt miato
by¢ ustanowienie na rzecz powo6dki wlasnoéciowych praw do lokali i umozliwienie powddce zadysponowania tymi
lokalami.

Strony, jak zostalo juz wyzej wskazane, odmiennie interpretowaly postanowienia umowy z dnia 19 wrze$nia 2003
r., przy czym nie przedstawily dowodow, ktore pozwolilyby na ustalenie rzeczywistej woli stron. Co istotne, kwestia
rozbieznej interpretacji umowy wynikla juz w toku postepowania pierwoszinstancyjnego. Nie ma zatem racji
powddka, twierdzac, iz dopiero na skutek orzeczenia Sadu Najwyzszego, wskazujacego na konieczno$¢ wnikliwej
analizy nawigzywanych przez strony w ramach wzajemnych rozliczen stosunkéw zobowigzaniowych, wynikla kwestia
wykladni tej umowy. Na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego strony nie zglosily stosownych wnioskow
dowodowych, ktore pozwolilby na ustalenie, jaka byla rzeczywista wola stron. Powddka zglosita co prawda wniosek
o przestuchanie §wiadka J. P., ale nastepnie ten wniosek cofnela. Wnioski dowodowe dla wykazania, jaki byt zgodny



zamiar stron, zostaly zgloszone przez obie strony dopiero na etapie postepowania apelacyjnego, przy czym powo6dka
ponowila wniosek o przestuchanie §wiadka J. P., a pozwana wniosta o przestuchanie czlonkow swego zarzadu. Sad

Apelacyjny oddalil te wnioski, uznajac je za spdznione nie tylko w $wietle art. 479" k.p.c. i art. 479" k.p.c., ale i na
gruncie art. 381 k.p.c.

Tym niemniej, jak wyjasnit Sad Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP
66/95 (OSNC 1995, nr 5, poz. 168) przy wykladni o§wiadczen woli stron nalezy stosowaé tzw. kombinowana metode
wykladni. Wyrazem tego stanowiska sa takze pdzniejsze orzeczenia, np. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada
1997 r. I CKN 825/97, z dnia 20 maja 2004 r. II CK 354/03 oraz z dnia 2 grudnia 2011 r. III CSK 55/11. Ta
metoda wykladni przyznaje pierwszenstwo - w wypadku o§wiadczen woli skladanych innej osobie - takiemu znaczeniu
o$wiadczenia woli, ktére rzeczywiscie zostalo nadane mu przez obie strony w chwili jego zlozenia (subiektywny
wzorzec wykladni). To, jak strony rozumialy to znaczenie, sktadajac oswiadczenie woli, mozna wykazywac zaréwno
za pomoca dowodu z przesthuchania stron, jak i innych §rodkéw dowodowych. Dla ustalenia, jak strony rzeczywiscie
pojmowaly o$wiadczenie woli w chwili jego zloZzenia moze mie¢ znaczenie takze ich postepowanie po zlozeniu
o$wiadczenia, np. sposéb wykonania umowy.

Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego znaczenia o$wiadczenia woli, konieczne jest przejécie do
drugiej, obiektywnej fazy wykladni, w ktorej wlasciwy dla prawa sens o$wiadczenia woli ustala sie na podstawie
przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten rozumiatl i rozumieé powinien. Za wiazace uznac trzeba w
tej fazie takie rozumienie o§wiadczenia woli, ktére jest wynikiem starannych zabiegéw interpretacyjnych adresata.
Wykladnia obiektywna sprzyja pewno$ci stosunkéw prawnych, a tym samym i pewno$ci obrotu prawnego.

Przenoszac te uwagi o charakterze ogdlnym na grunt niniejszej sprawy wskazac nalezy, iz wobec rozbieznych stanowisk
stron konieczne jest przej$cie do drugiej, obiektywnej fazy wykladni, w ktorej wlasciwy dla prawa sens oswiadczenia
woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak rozsadny adresat sens ten rozumial i rozumiec
powinien.

W ocenie Sadu Apelacyjnego postanowienia § 3 umowy z 19 wrze$nia 2003 r. nie mozna interpretowad, jak stusznie
wskazuje pozwana spoéldzielnia, w oderwaniu od pozostalych postanowien tej umowy. W § 3 nie ma jednoznacznego
o$wiadczenia pozwanej o zwolnieniu z dlugu, czy ponownym przejeciu dlugu. Mowa jest jedynie o zobowigzaniu
powodki, tj. powodowa spbtka zobowigzala sie do dokoniczenia rob6t na swoj koszt w zamian za zwolnienie z przejetego
umowa z dnia 21 czerwca 2002 r. dlugu pozwanej wobec (...) S.A. Na podstawie tego zapisu mozna przyjac, iz tzw.
zwolnienie z dlugu nie miato by¢ nieodplatne, wrecz przeciwnie, mialo stanowié¢ forme wynagrodzenia za dokonczenia
prac przy ul. (...) przez powodke na jej wlasny koszt. Co istotne, majac na uwadze, ze dokonczenie prac przy ul.
(...) mialo nastgpi¢ do dnia 15 listopada 2003 r., przyjaé nalezy, iz to zwolnienie z dlugu nie mialo by¢ dokonane w
momencie zawierania umowy z dnia 19 wrzeénia 2003r., lecz jako forma wynagrodzenia za dokonczenia praw na
wlasny koszt, winno bylto nastapi¢ z momentem, w ktérym w normalnym biegu rzeczy platne byloby wynagrodzenie,
czyli w momentem wykonania rob6t. Swiadezy o tym treéé § 4 umowy z dnia 19 wrzeénia 2003 r., w ktérym zostaly
sprecyzowane zobowigzania pozwanej spoldzielni. Ot6z, w § 4 ust. 1 umowy pozwana spéldzielnia zobowigzala sie
jedynie do podjecia dzialan w celu uaktualnienia zabezpieczenia hipotecznego, a w § 4 ust. 2 zobowigzala sie do
podjecia dzialan w celu uzyskania promesy okreslajacej warunki i termin wykreslenia hipoteki i podjecia negocjacji
z bankiem. Co istotne, strony w umowie z dnia 19 marca 2003 r. uregulowaly réwniez sytuacje na wypadek,
gdyby pozwana spoldzielnia nie uzyskala promesy wykreSlenia hipoteki. Strony uzgodnily, ze w takim przypadku
powodowa spoétka bedzie upowazniona do skorzystania z zabezpieczenia, jakim bylo ustanowienie na rzecz tej
spotki wlasno$ciowych praw do 4 lokali. Strony uzgodnily przy tym, ze gdyby doszlo do wykreslenia hipoteki na
skutek dzialann pozwanej spéldzielni, wowczas umowy ustanowienia na rzecz powodki wlasnos$ciowych praw do 4
lokali zostalyby anulowane. Jesli jednak pozwana spoldzielnia nie doprowadzitaby do wykreslenia hipoteki, wowczas
powddka miata by¢ upowazniona do prowadzenia negocjacji z bankiem, a umowy ustanowienia na rzecz powo6dki
wlasno$ciowych praw do lokali mialy by¢ powodce wydane i powddka mogta tymi lokalami dysponowac.



Niespornym jest, ze pozwana nie doprowadzila do wykreslenia hipoteki i ze faktycznie doszlo do wydania powodce
aktow notarialnych ustanawiajacych na rzecz powodki wlasno$ciowe prawa do 4 lokali.

Zachodzi zatem pytanie jaka byla tre$¢ zobowiazania pozwanej spoldzielni, ujetego w umowie z dnia 19 wrze$nia
2003 . i czy juz zawierajac te umowe doszlo do zwolnienia powodki z jakiegokolwiek zobowigzania. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego odpowiedz na to pytanie winna by¢ przeczaca. Otoz, z treci tej umowy wynika jedynie, ze zwolnienie z
dlugu mialo polega¢ na podjeciu staran o wykre$lenie hipoteki. Te starania mialy by¢ podjete juz po zawarciu umowy z
dnia 19 wrze$nia 2003 r. Przyjmujac zobowigzanie do uzyskania promesy wykreslenia hipoteki, pozwana niewatpliwie
zobowiazala sie do splaty kredytu, tym niemniej, strony przewidzialy tryb rozliczen na wypadek niewykonania przez
powddke tego zobowigzania. Ekwiwalentem naleznego powddce wynagrodzenie za wykonanie prac w budynku przy
ul. (...) w przypadku niedokonania przez pozwang spoéldzielnie splaty kredytu, miato by¢ ustanowienie na rzecz
powddki wlasnos$ciowych praw do lokali i uzyskanie przez powodke pelnej swobody w dysponowaniu tymi lokalami.
W ocenie Sadu Apelacyjnego to zobowiazanie pozwanej spoéldzielni do zwolnienia z dlugu nalezaloby, w $wietle
wyzej wskazanych okoliczno$ci, traktowaé jako zobowigzanie do spelnienia Swiadczenia na rzecz osoby trzeciej, czyli
zobowiazanie pozwanej spdldzielni do splaty kredytu na rzecz banku (...) S.A., ktéry to dlug od pozwanej przejela
powddka umowa z dnia 21 grudnia 2002 r. W tym przypadku nie dziala zadne domniemanie prawne co do wykladni
o$wiadczen woli stron. Gdyby faktycznie chodzilo w umowie z dnia 19 wrze$nia 2003 r. o przejecie dlugu obejmujacego
kredyt zaciggniety w (...) S.A., tym razem przejecie tego dlugu przez pozwang od powddki, lub tez anulowanie przejecia
dlugu dokonanego 21 czerwca 2002 r. ze skutkiem od dnia 19 wrzeénia 2003 r., zbednym bylyby dalsze uzgodnienia
stron co do zabezpieczenia wykonania zobowigzania przez pozwana spo6ldzielnie i te postanowienia, ktére regulowaly
wzajemne prawa i obowigzki stron na wypadek, gdyby pozwana nie doprowadzila do wykreélenia hipoteki, a tym
samym splaty zadluzenia. Potwierdza to tres¢ aktu notarialnego z dnia 24 wrze$nia 2003 r. obejmujacego protokot
przyjecia do depozytu 4 umoéw ustanowienia wlasno$ciowych praw do lokali i okre$lone tam warunki wydania aktow
notarialnych powodce — wydanie aktdéw notarialnych mialo nastapi¢ w sytuacji, gdyby nie doszlo do wykreslenia
hipoteki.

Taka wykladnie o$wiadczen woli stron potwierdzaja réwniez pdzniejsze czynnoéci prawne stron. Otdéz, dnia 21
listopada 2005 r. doszlo do ostatecznego rozliczenia stron w zwigzku z realizacja inwestycji przy ul. (...). Umowa ta
potwierdza dokonczenie prac przez powodke. Pozwana w celu zwolnienia sie z dlugu umowa z dnia 21 listopada 2005
r. przenioslta na powodowa spoélke prawo uzytkowania wieczystego dwoch nieruchomo$ci w zamian za co powodka
zobowiazala sie zwro6cié akty notarialne ustanowienia 4 wlasno$ciowych praw do lokali, majacych stanowi¢ forme
wynagrodzenia za dokonczenia prac w budynku przy ul. (...). Oznacza to, ze umowa z dnia 21 pazdziernika 2005 r.
strony ponownie zmodyfikowaly przyjety wczesniej sposob rozliczen. Juz nie wlasnoéciowe prawa do 4 lokali mialy
stanowi¢ wynagrodzenie za dokonczenie robo6t przez powodke na jej koszt przy ul. (...), lecz prawo uzytkowania
wieczystego dwoch nieruchomosci wskazanych w akcie notarialnym z dnia 21 pazdziernika 2005 r. Co wiecej, w akcie
notarialnym mowa jest o tym, ze jest to rozliczenie ostateczne.

Poszczeg6lne porozumienia zawierane przez strony potwierdzaja, ze pozwana miala problemy z realizacja zobowigzan
wobec powo6dki. Z aktu notarialnego z dnia 21 czerwca 2002 r. wynika, ze zobowigzania pozwanej wobec powo6dki w
tamtym czasie to kwota ponad 4 mln 800 tys. PéZniejsze porozumienia rowniez potwierdzaja zadluzenie pozwanej
wobec powddki, ktore ksztaltowalo sie na r6znym poziomie. Tym niemniej, przyjaé nalezy, iz ostateczne rozliczenie
umowy dotyczacej inwestycji przy ul. (...), dokonane umowa z dnia 21 pazdziernika 2005 r. dotyczy rowniez prac
wykonczeniowych, o ktérych mowa w umowie z dnia 19 wrze$nia 2003 r., a nie wylacznie innych, np. naleznoéci za
wezedniejsze prace. Po pierwsze, w umowie z dnia 19 wrzesnia 2003 r. nie ma mowy o innych zobowigzaniach, po
drugie, jesli przyjecie aktow notarialnych byto dowodem na zastosowanie drugiego z dwoch sposobéw rozliczen, o
ktérych mowa w umowie z dnia 19 wrze$nia 2003 r., to umowa z dnia 21 pazdziernika 2005 r. nie dawataby podstaw
do zwrotu aktéw notarialnych, bo ustanowienie praw do lokali, bylo formg zaplaty za dokonczenie przez powodke
robo6t przy ul. (...) na jej wlasny koszt.



Powodka w pismie procesowym z dnia 5 wrze$nia 2012 r. zakwestionowala stanowisko pozwanej, iz okreslenie ujete
w § 3 ust. 1, iz dokonczenie rob6t na wlasny koszt powddki nie oznaczalo, ze koszty tych robo6t mialy byé poniesione
przez powbdke, tym niemniej, argumentacja powddki nie znajduje w zadnej mierze potwierdzenia w zgromadzonym
materialne dowodowym.

Reasumujgc, jesli ujete w umowie z dnia 19 wrzeénia 2003 r. zwolnienie z dlugu mialo by¢ jedna z dwoch mozliwych
form zaptaty za dokonczenie robdt przy ul. (...), i faktycznie strony zrealizowaly alternatywna forme rozliczenia w
postaci ustanowienia 4 wlasno$ciowych spoéldzielczych praw do lokali, ktora to forma zostala ostatecznie zastagpiona
w umowie z dnia 21 pazdziernika 2005 r. przeniesieniem na powoddke praw uzytkowania wieczystego dwoch
nieruchomoéci, to nadal aktualne pozostalo zobowigzanie powo6dki do splaty kredytu na rzecz banku (...) S.A. i bylo
to zobowigzanie wynikajgce z przejecia dlugu dokonanego w umowie z dnia 21 czerweca 2002 .

Jak zostalo juz wyzej wskazane, ocena roszczen powodki nie bylaby inna, gdyby zobowigzanie powddki ujete w umowie
z dnia 21 czerwca (...). byloby uznane za zobowiazanie do spelienia $wiadczenia na rzecz osoby trzeciej. Umowa
z dnia 19 wrze$nia 2003 r. nie daje bowiem podstaw do uznania, Ze w ramach tej umowy doszto do definitywnego
zwolnienia powddki przez pozwang z tego zobowiazania. To ,zwolnienie z dlugu”, o ktérym mowa w par. 3 ust.
1 umowy z dnia 19 wrze$nia 2003 r. z uwagi na tre$¢ zobowiazan ujetych w § 4 tej umowy, bylo jedynie jedna z
dwoch alternatywnych sposobdéw rozliczenia za dokoniczenie przez powddke prac przy ul. (...) na jej wlasny koszt.
Ostatecznie to rozliczenie w pierwszej formie nie zostato zrealizowane, bowiem wobec niedokonania splaty kredytu,
strony dokonaly rozliczenia przy wykorzystaniu ustanowienia na rzecz powodki wlasnoéciowych praw do 4 lokali,
ktore ostatecznie zostaly zastapione poprzez przeniesienie na powddke aktem notarialnym z dnia 21 pazdziernika
2005 r. praw uzytkowania wieczystego do dwoch nieruchomodci.

Odnoszac sie do podniesionego w apelacji pozwanej spétdzielni zarzutu naruszenia przepisu art. 365 § 1 k.p.c. nalezy
stwierdzi¢, iz pomimo odwolania sie do treéci tego przepisu, Sad Okregowy samodzielnie zbadal i ustalil okolicznosci
istotne dla rozstrzygniecia sprawy i dokonal samodzielnej oceny prawnej. Zatem zarzut ten jest niezasadny.

Pozwana w swej apelacji podniosla rowniez zarzut naruszenia art. 77 § 1 k.c. przez jego bledna wykladnie, prowadzaca
do wniosku, iz zmiana postanowien umowy zawartej w formie aktu notarialnego w zakresie zastrzezenia §wiadczenia
na rzecz osoby trzeciej, mogla nastapi¢ w zwyklej formie pisemnej. W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzut ten jest
niezasadny. Sad Okregowy szczegdtowo wyjasnil, ze brak jest podstaw do przyjecia, iz wola stron bylo zastrzezenie
dla tych postanowien, ktére obejmuja zobowigzanie powodowej spolki splaty zobowigzan kredytowych pozwanej
spoldzielni formy aktu notarialnego. Ujecie tych postanowienn w akcie notarialnym wynikalo jedynie z faktu, iz
te postanowienia towarzyszyly innej czynno$ci — przeniesieniu prawa uzytkowania wieczystego i dla tej wlasnie
czynno$ci zastrzezona jest forma aktu notarialnego. zapisy umowy z dnia 21 czerwca 2002 r. nie moga by¢ rozumiane
w taki sposob, ze strony zastrzegly, iz wszelkie zmiany umowy dochodza do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej
formy. Takiego zapisu tres¢ powolanej umowy nie zawiera.

Podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Okregowego, ze skoro strony zawarly dnia 19 wrze$nia 2003 r. umowe w formie
pisemnej i zachowujac taka forme, zawarly postanowienia odnoszace sie miedzy innymi do zobowigzan kredytowych
pozwanej, oznacza to, iz obie strony wyrazaly tym samym stanowisko, ze umowa z dnia 21 czerwca 2002 r. nie
zastrzegala zadnej formy szczeg6lnej co do przyszlych umoéow dotyczacych zobowiazan kredytowych strony pozwane;j.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Zmiana rozstrzygniecia co do roszczenia globwnego wymagala zmiany rozstrzygniecia w przedmiocie kosztoéw procesu.
Powobdka przegrala proces, dlatego tez w oparciu o art. 98 k.p.c. i § 2, § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163 poz.
1349 z pdzn. zm.) od powodki na rzecz pozwanej zasadzona zostala kwota 7200 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.



W oparciu o art. 98 k.p.c. Sad Apelacyjny zasadzil od powddki na rzecz pozwanej kwote 103 348 zt tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego i kasacyjnego. Kwota ta obejmuje uiszczona przez powddke oplate od apelacji
w kwocie 62 548 zl, oplate od skargi kasacyjnej uiszczong w czesci, tj. w kwocie 30 000 zl oraz wynagrodzenie
pelnomocnika w postepowaniu apelacyjnym i kasacyjnym, ustalone na podstawie § 2, § 6 pkt 7 i § 12 ust.1 pkt
2, ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163 poz. 1349 z p6zn. zm.).

W oparciu o art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad Apelacyjny
kosztami sadowymi obejmujacymi oplate od kasacji w czeéci, w ktorej pozwana zostala zwolniona od obowiazku jej
uiszeczenia, tj. w kwocie 32 548 zl, obciazyt powodke, jako strone przegrywajaca proces.



