Sygn. akt I CSK 117/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lutego 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powodztwa "B." Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig
wZ.

przeciwko "[...] Bank" Spotce Akcyjnej w K.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 23 lutego 2006 r.,
skargi kasacyjnej powodowej Spotki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 8 marca 2005 .,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powoddki na rzecz
pozwanego kwote 3.600 zi (trzy tysigce szeséset ztotych) tytutem

zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 31 maja 2004 r. Sgd Okregowy w Z. w sprawie z
powddztwa ,. Spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w M. zobowigzat
pozwanego - Bank [...] S.A. w t. do zlozenia oswiadczenia woli o zwolnieniu spod
obcigzenia hipotecznego lokali mieszkalnych i ustugowych potozonych w budynku
na O. przy ul. M. w Z. oraz orzekt o kosztach procesu. Podstawe rozstrzygniecia
stanowity nastepujgce ustalenia i wnioski Sgdu | instancji. Dnia 28 wrzesnia 2001 r.
,B.” Sp. z 0.0. z siedzibg w T. zawarta z pozwanym - Bankiem [...] S.A. umowe
kredytowg. Przedmiotem umowy byto udzielenie kredytu inwestycyjnego
dtugoterminowego w tgcznej kwocie 13.900.000 zt., z ktérego srodki miaty zostac
przeznaczone na sfinansowanie budowy osiedla mieszkaniowego ,L.” w Z. We
wskazanej umowie (§ 6 umowy kredytowej) strony przewidziaty stosowne
zabezpieczenia sptaty kredytu, w tym hipoteke zwyktg w wysokosci 13.900.000 zt.,
ktéra zostata ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Z. na O., dla ktérej Sad
Rejonowy prowadzi Ksiege Wieczystg KW nr [...]. W § 9 ust. 2 lit. c) w/w umowy
kredytowej Bank zobowigzat sie, ze w przypadku udokumentowania sprzedazy
lokali mieszkalnych i uzytkowych wybudowanych w ramach realizacji
kredytowanego przedsiewziecia Bank kazdorazowo bedzie zwalnia¢ hipoteki
ustanowione na lokalach bedgcych przedmiotem transakcji. W dniach od 16 do 21
pazdziernika 2003 r. Spotka ,B.” dokonata sprzedazy pierwszych lokali
mieszkalnych i ustugowych wyodrebnionych w budynku wybudowanym na O., przy
ul. M. Pomimo sprzedazy przez powoda wskazanych w tresci pozwu lokali i
wezwania pozwanego do zwolnienia ich spod obcigzenia hipotecznego pozwany
nie zastosowat sie do tresci umowy.

Sad Okregowy podkreslit, ze powddztwo zastuguje na uwzglednienie.
Zgodnie z art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sgdu stwierdzajgce obowigzek danej
osoby do zlozenia oznaczonego oswiadczenia woli, zastepuje to oswiadczenie.
Dlatego w sytuacji, gdy istnieje obowigzek zlozenia przez jakikolwiek podmiot
okreslonego os$wiadczenia woli, osoba majgca w tym interes prawny moze

domagac sie stwierdzenia tego obowigzku przez sgd w stosownym orzeczeniu.



Jednakze art. 64 k.c. nie stanowi samoistnej podstawy prawnej do domagania sie
stwierdzenia wskazanego nim obowigzku. Obowigzek pozwanego do zlozenia na
podstawie art. 64 k.c. oSwiadczenia woli w przedmiocie okreslonym w pozwie
wynika z czynnosci prawnej, a mianowicie z umowy zawartej z pozwanym, ktéra w
jednoznaczny sposob formutuje obowigzek pozwanego ztozenia oswiadczenia o
zwolnieniu wyodrebnionych lokali mieszkalnych i uzytkowych spod obcigzenia
hipotecznego i okresla warunki, w jakich pozwany powinien sie z tego obowigzku
wywigzaé. Po analizie tresci umowy kredytowej Sgd odrzucit zarzuty pozwanego, w
ktorych podnosit on, ze zawarte w § 9 ust. 2 lit. ¢c) postanowienia stanowig w
rzeczywistos$ci swego rodzaju umowe przedwstepng. Strony przewidziaty jedynie, iz
w sytuacji powstania wskazanych okolicznosci i poinformowania o0 nich
pozwanego, ten zobowigzany bedzie do okreslonego dziatania, ktére dla swojej
skutecznosci nie wymaga zawierania przez pozwany bank kolejnej umowy. Tak
wiec w sytuacji okreslenia przez strony czynnosci cywilnoprawnej (umowy
kredytowej) w jej tresci wzajemnych obowigzkéw, z ktérych obowigzek pozwanego
ma polegaé na okreslonym dziataniu, przyja¢ nalezy, iz zastosowanie znajdag
przepisy art. 353 § 1 k.c. oraz art. 353" k.c. Strony zawarly umowe kredytowa
naktadajgcg zobowigzania na obie strony tej umowy. W tej sytuacji nalezato
rozwazyé, czy postanowienia w/w umowy sg zgodne z prawem, zasadami
wspotzycia spotecznego i czy nie sprzeciwiajg sie wiasciwosci stosunku
okreslonego w umowie. Dopiero w przypadku udzielenia odpowiedzi twierdzgcej
mozliwe stanie sie udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy na podstawie
postanowien umownych powdd moze domagaé sie ziozenia przez pozwanego
okreslonego swiadczenia woli wskazanego w tresci pozwu. W sytuacji podniesienia
przez pozwanego zarzutu niewaznosci postanowieh umowy zawartych w jej § 9 ust.
2 lit. ¢) nalezy stwierdzi¢, ze postanowienia te sg wazne, a pozwany mogt
zobowigza¢ sie do zwolnienia spod obcigzen hipotecznych lokali mieszkalnych
I uzytkowych wyodrebnionych w budynku wybudowanym przez powoda. Zgodnie
z art. 69 ust. 2 pkt 6 i 10 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe
(tekst jedn. Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 ze zm.) umowa kredytu powinna by¢
zawarta na piSmie i okreslaé w szczegdolnosci sposdb zabezpieczenia sptaty

kredytu oraz warunki dokonywania zmian i rozwigzania umowy. Z cytowanego



przepisu wynika wiec obowigzek zawarcia w tresci umowy kredytowej
zabezpieczen sptaty kredytu, jednakze prawo dopuszcza mozliwos¢ dokonywania
zmian umowy, takze w zakresie zabezpieczen. Nalezy zauwazy¢, ze w § 6 umowy
kredytowej z dnia 29 wrzesnia 2001 r. przewidziano trzy zabezpieczenia sptaty
kredytu wraz z odsetkami, w tym hipoteke zwyktg i poreczenie cywilne. W tej
sytuacji zwolnienie lokali spod obcigzenia hipotecznego nie narusza interesu banku
powodujgc zmniejszenie sie prawdopodobienstwa sptaty przez wierzyciela
zaciggnietego kredytu. Zdaniem Sadu jest wrecz przeciwnie. Po pierwsze sptata
kredytu jest nadal zabezpieczona przez pozostate zabezpieczenia prawne
przewidziane w umowie kredytowej. Poza tym zabezpieczenie hipoteczne nie
wygasa zupetnie i nadal obcigza nieruchomos¢ opisang w ksiedze wieczystej KW
nr 66664. Natomiast z drugiej strony sptate kredytu przez powoda moze umozliwic¢
jedynie pomysine zakonczenie kredytowanej inwestycji, a wiec zakonczenie prac
budowlanych i sprzedaz wyodrebnionych lokali, gdyz wiasnie zyski ze sprzedanych
lokali, zgodnie z zamiarem stron, miaty zosta¢ przeznaczone na sptate kredytu.
Uwzgledniajgc realia wolnego rynku nalezy jednak przewidywac, ze wykonawca, ij.
powdd, znajdzie tatwiej i szybciej klientow, w dodatku gotowych do zaptaty wyzszej
ceny zakupu w sytuacji, gdy sprzedawane lokale nie bedg obcigzone hipoteka.
Majgc powyzsze na uwadze zwolnienie lokali spod obcigzen hipotecznych wydaje
sie zrozumiate i w petni zgodne z interesem stron. Nie sposob wiec przyja¢ w tej
sytuacji, ze tres¢ umowy kredytowej w tym zakresie sprzeciwia sie wtasciwosci
(naturze) stosunku prawnego czy tez zasadom wspoétzycia spotecznego. Sgd uznat
za bezpodstawny zarzut pozwanego, jakoby tre$¢ postanowien umowy kredytowej
zawartych w § 9 ust. 2 lit. c) nalezato interpretowac tgcznie z trescig § 9 ust. 1 lit. a)
pkt 6, w ktorym, zdaniem pozwanego, zawarto warunek zwolnienia lokali spod
obcigzen hipotecznych. Pozwany zarzutu tego nie udowodnit w zaden sposob
(art. 6 k.c.). Ponadto przeczy mu wyktadnia § 9 umowy kredytowej, gdyz oba
wskazane powyzej postanowienia nie tylko znajdujg sie w odrebnych punktach tego
paragrafu, a ponadto w tresci umowy kredytowej brak jest jakiegokolwiek zapisu
nakazujgcego rozpatrywaé tgcznie oba postanowienia, a wiec warunkujgcego
powstanie po stronie pozwanego obowigzku zwolnienia lokali spod zabezpieczen

hipotecznych od kierowania przez powoda na wyodrebniony rachunek wptat



wnoszonych przez jego klientow. Natomiast powdd w prawidtowy sposob wykazat
podstawe faktyczng swego roszczenia, przedstawiajgc stosowne dowody,
zwtaszcza w formie dokumentdéw i nie doszto w tym zakresie do naruszenia art.
4792 § 1 k.p.c.

Pozwany wniést apelacje od wyroku Sgdu Okregowego powotujgc sie na
naruszenie prawa materialnego (w postaci art. 487 § 2 k.c., art. 64 k.c., art. 65 § 2
k.c., art. 390 § 2 k.c. w zw. z. z art. 245 k.c.) i procesowego oraz wniést o zmiane
zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 8 marca 2005 r., zmienit wyrok Sadu
Okregowego w pkt | w ten sposob, ze oddalit powddztwo, w pkt Il w ten sposéb, ze
nie obcigzyt powoda kosztami procesu oraz uchylit pkt Il i nie obcigzyt powoda
kosztami postepowania odwotawczego. W uzasadnieniu wyroku podkreslit, ze w
zawartej przez strony w dniu 28 wrzesnia 2001 r. umowie kredytowej przewidziano
w § 9 ust. 2 lit. ¢), iz w przypadku udokumentowania sprzedazy lokali mieszkalnych
i uzytkowych wybudowanych w ramach realizacji tej przedsiewziecia, ktorego
finansowania dotyczyta umowa ,Bank bedzie kazdorazowo zwalniat hipoteki
ustanowione na lokalach bedgcych przedmiotem transakcji, o ktérych mowa wyzej”.
W § 6 tej umowy przewidziano, iz zabezpieczeniem spfaty kredytu bedzie hipoteka
ustanowiona na nieruchomosci potozonej w Z. przy ul. O., dla ktérej Sad Rejonowy
prowadzi ksiege wieczystg nr [...]. Powdd sprzedat lokale, ktérych dotyczy pozew i
w chwili orzekania przez Sgd Okregowy dla lokali tych zatozono juz ksiegi
wieczyste, w ktorych w dziale IV wpisano dwie hipoteki na rzecz Bank
[...]J(w kwotach 1.500.000 zt i 600.000 zt) oraz hipoteke w wysokosci 13.900.000 zt
na rzecz Banku [...] S.A. na udziale 99/100 . Spotki z ograniczong
odpowiedzialno$cig w Z. Przy wskazanych trzech hipotekach wskazano, iz jest to
wpis tgczny wraz z KW [...] i KW [...]. Mozna zatem uznaé, iz postanowienie § 9
ust. 2 ¢) umowy dotyczyto zwolnienia spod wpisanej na rzecz kredytodawcy
przysztej hipoteki tgcznej, ktéra powstanie przy wyodrebnianiu nieruchomosci
lokalowej z obcigzonej hipotekg nieruchomosci, gdyz w dacie zawierania umowy
nie byto jeszcze lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci. W dziale Il ksigg
utworzonych dla lokali wpisano wzmianke o wszczeciu egzekucji na udziale B. jako

wpis tgczny wraz z KW [...] i KW [...]. Sad Okregowy uznat, iz skoro lokale te



zostaty przez powoda sprzedane i powod ten fakt udokumentowat, to tym samym
spetnit sie okreslony w § 9 ust. 2 ¢) umowy kredytowej warunek, od ktérego
pozwany uzalezniat zwolnienie lokali spod hipoteki. Zgodzi¢ sie nalezy ze
stanowiskiem apelujgcego, iz taka wyktadnia umowy nie jest uzasadniona.
Stosownie do art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny
zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu. Nalezy
zatem zauwazyC, iz jednym z podstawowych warunkoéw udzielenia powodowi
przedmiotowego kredytu inwestycyjnego byto zabezpieczenie jego sptaty m. in.
przez wpis wskazanej hipoteki. Trzeba mie¢ na uwadze przy dokonywaniu wyktadni
postanowien umowy kredytowej, iz ztozenie przez pozwanego oswiadczenia o
zwolnieniu spod obcigzenia hipotecznego czesci zbywanej nieruchomosci (lokalu)
przed catkowitg sptatg zabezpieczonego tg hipotekg kredytu, jest Swiadczeniem
pozwanego, w ktdrym rezygnuje on z czesci przystugujgcego mu zabezpieczenia.
Zatozenie zatem, iz pozwany zgodzit sie na zwolnienie spod hipoteki kazdego
sprzedanego przez powoda lokalu bez Zzadnego ekwiwalentu na obnizony przez to
zakres zabezpieczenia kredytu, byloby sprzeczne z zasadami doswiadczenia
zyciowego i racjonalnego rozumowania. Przy przyjeciu, iz do zwolnienia zbytego
lokalu spod obcigzenia hipotecznego wystarczy ,udokumentowanie sprzedazy”,
zabezpieczenie hipoteczne kredytu tracitoby wszelki sens, gdyz pozwany w
przypadku zbycia przez powoda wszystkich lokali zostatby w ogdle pozbawiony
zabezpieczenia hipotecznego. Wprawdzie powdd zamierzat przeznaczyC czesc¢
lokali do wynajmu, lecz przeciez nic nie stato na przeszkodzie, by zamiar ten
zmienit, tak ze pozwany musiat sie liczy¢ z mozliwoscig zbycia przez powoda
wszystkich lokali i przy przyjetej przez Sgd Okregowy wyktadni postanowieh umowy
kredytowej pozwany musiatby wyrazi¢ zgode na ich zwolnienie spod hipoteki.
Zgodzi¢ sie nalezy ze skarzacym, iz prawidtowa wyktadnia umowy prowadzi do
wniosku, iz obowigzek pozwanego przewidziany w § 9 ust. 2 c) umowy jest
obowigzkiem wzajemnym {j. uzaleznionym od wykonania przez powoda
wzajemnego obowigzku wynikajgcego z umowy kredytowej. Trzeba bowiem
zauwazy¢, iz w § 9 ust. 1 a) pkt 3,45 i 6 umowy powdd zobowigzat sie do
przedktadania w terminie 3 dni od daty zawarcia umowy wszystkich umoéw

zawartych z klientami, comiesiecznego skfadania w Banku raportu ze sprzedazy



mieszkan wg stanu na 30 dzien kazdego miesigca, wskazywania w umowach
sprzedazy oraz w umowach najmu jako miejsca dokonywania wpfat
wyodrebnionego rachunku umiejscowionego w n/Banku Nr [...], kierowania na
tenze rachunek wszystkich wptat wnoszonych przez klientéw (przedptaty, srodki ze
sprzedazy i wynajmu mieszkan), ktore mogag by¢ wyptacane kredytobiorcy jedynie
za zgodg Banku, na podstawie przedtozonych przez kredytobiorce faktur
zweryfikowanych przez BP R. lub na obstuge kredytu. Zauwazy¢ na wstepie nalezy,
iz wskazany w § 9 ust. 2 ¢) ,warunek” zwolnienia przez pozwanego sprzedanych
lokali spod obcigzenia hipotecznego polegajgcy na udokumentowaniu sprzedazy
sprowadzat sie do dostarczenia pozwanemu umow sprzedazy. Skoro powod miat i
tak przedktada¢ pozwanemu umowy z klientami (§ 9 ust. 1 a) pkt 3), to nalezy
uznac, iz poniewaz ten obowigzek nie zostat wprowadzony specjalnie na potrzeby
zwolnienia spod hipoteki, a nadto bez okreslenia lokalu w umowie nie bytoby w
ogole mozliwe zlozenie oswiadczenia o jego zwolnieniu spod hipoteki, to tym
bardziej brak jest podstaw do przyjecia, by w oparciu o samo tylko
udokumentowanie sprzedazy - bez wykonania pozostatych obowigzkéw
zwigzanych ze sprzedazg lokali klientom - powéd mdogt domagac sie ztozenia przez
pozwanego oswiadczenia o zwolnieniu lokali spod hipoteki. Logiczny jest wniosek,
iz skoro strony zgodnie przewidziaty zabezpieczenie hipoteczne kredytu, a zatem
musiaty zaktadac, iz zabezpieczenie to musiato miec jakis sens, to kryteria wyktadni
umow z art. 65 § 2 k.c. nie pozwalajg na przyjecie, iz do zwolnienia spod hipoteki
wystarczy sama sprzedaz lokalu i przedstawienie umowy pozwanemu. Nie ma przy
takim zatozeniu znaczenia okolicznos¢, iz w umowie przewidziano inne jeszcze
zabezpieczenia kredytu, mianowicie: poreczenie cywilne dwoch osob prywatnych
(najprawdopodobniej matzonkéw) oraz ,umowe zobowigzujgcg do sprzedazy
nieruchomosci objetej KW [...] wraz z nieodwofalnym petnomocnictwem do
zawarcia w imieniu kredytobiorcy ostatecznej umowy sprzedazy nieruchomosci”.
Skoro oprécz tych innych zabezpieczen przewidziano takze hipoteke, to musiata
ona w zamierzeniu stron stanowi¢ zabezpieczenie realne, funkcjonujgce
niezaleznie od pozostatych form zabezpieczenia. Dla wierzyciela istotne jest takze
to, by zakres jego zabezpieczenia nie ulegat ograniczeniu. Przy przyjeciu zatozenia,

iz ustanowiona na nieruchomosci hipoteka miata stanowi¢ realne zabezpieczenie



kredytu, logiczny jest wniosek, iz wykonanie przez pozwanego obowigzku
zwolnienia zbywanego lokalu spod hipoteki byto odpowiednikiem $wiadczenia
wzajemnego powoda polegajgcego na realizacji postanowien § 9 ust. 1 a) pkt 5i 6
umowy. Przekazywanie przez powoda wszelkich wptat otrzymanych od klientéw na
wskazany rachunek bankowy i wskazywanie tego rachunku Kklientom jako
wiasciwego do dokonywania pfatnosci naleznosci naleznych powodowi od jego
klientéw (nabywcow lokali) stanowito bowiem dla pozwanego rodzaj ekwiwalentu za
utracone wskutek zwolnienia spod hipoteki zabezpieczenie. Rachunek, o ktorym
mowa, nie byt tzw. rachunkiem biezgcym, gdyz taki rachunek strony wskazaty w § 5
umowy, a powdd miat ograniczone w sposob przewidziany w § 9 ust. 1 a) pkt 6
mozliwosci dysponowania zgromadzonymi na tym rachunku naleznosciami
wptaconymi przez klientow. Juz to samo stwarzato pozwanemu wieksze gwarancje,
iz powdd bedzie dysponowat sSrodkami na sptate kredytu poniewaz nie mogtby on
zgromadzonych na tym wyodrebnionym rachunku Srodkow przeznaczyC na inne
cele niz zaakceptowane przez wskazany przez strony profesjonalny podmiot
wydatki zwigzane z finansowaniem kredytowanej inwestycji oraz sptate kredytu.
Pozostawanie tych Srodkéw na rachunku bankowym w pozwanym Banku dawato
pozwanemu mozliwos¢ skorzystania z uregulowanych W Prawie bankowym
przywilejow, w tym w szczegdlnosci z potrgcenia bankowego (art. 93 ust. 2 Prawa
bankowego). Skoro warunkiem uzyskania przez powoda oswiadczenia pozwanego
o zwolnieniu sprzedanych lokali spod hipoteki byto wypetnienie obowigzkéw z § 9
ust. 1 a) pkt 5 i 6 umowy, to powdd winien wykazad, iz je wypetit. Do czasu kiedy
powdd tego nie uczyni, pozwany moégt powstrzymac sie od swego $wiadczenia
wzajemnego. Powodd nie wykazat, by obowigzki, o ktérych mowa wypetnit i byto tez
bezsporne, ze tego nie uczynit. W tych warunkach zachodzity podstawy do zmiany
zaskarzonego wyroku i oddalenia powodztwa. Ubocznie tylko stwierdzi¢ nalezy, iz
wbrew twierdzeniom apelacji powodowi przystugiwata w niniejszej sprawie
legitymacja czynna, mimo ze zbyte lokale nie stanowig juz jego wiasnosci.
Decydujgce znaczenie w tym zakresie ma okoliczno$é, iz przedmiotowe roszczenie
wynika z umowy wzajemnej, ktérej strong byt powdd majgcy oczywisty interes
w tym, by zbyte przez niego lokale zostaty zwolnione spod obcigzenia

hipotecznego na rzecz pozwanego. Sad Apelacyjny uznat, iz zachodzg podstawy



do pominiecia dowodu z dokumentu w postaci wypowiedzenia przez pozwanego
umowy kredytowej art. 381 k.p.c. Skoro bowiem wypowiedzenie to nastgpito w dniu
15wrzesnia 2003 r., to nie zachodzity przeszkody do tego, by pozwany powotat sie
na ten fakt - i stuzgcy jego wykazaniu dokument - w postepowaniu przed Sgdem
Okregowym. Jak wynika z protokotu rozprawy z dnia 31 maja 2004 r. pozwany miat
udzielony gtos i mogt wéwczas podnies¢ wskazang okoliczno$é. Skoro zatem
powod kwestionuje skutecznos¢ przedmiotowego wypowiedzenia, to nie sposob
byto uznaé, by pozwany te okolicznos¢ wykazat. Niezasadny jest zarzut naruszenia
art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 245 k.c. Umowa kredytowa, w ktorej przewidziano
obowigzek ztozenia przez pozwanego oswiadczenia o zwolnieniu sprzedanych
lokali spod hipoteki nie byta umowg przedwstepna, takze w czesci przewidujgcej
ten obowigzek. Powoftany w apelacji art. 245 k.c. dotyczy ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego, a hie oswiadczenia o jego zrzeczeniu sie. W art.
246 k.c. nie przewidziano szczegolnej formy oswiadczenia o zrzeczeniu sie
ograniczonego prawa rzeczowego. Do wykreslenia hipoteki ustanowionej na rzecz
banku wystarczajgcy jest dokument podpisany przez osoby upowaznione do
sktadania oswiadczen w zakresie praw i obowigzkow majgtkowych banku
i opatrzone pieczecig banku art. 95 ust. 1 Prawa bankowego. Chybiony jest zatem
argument apelacji, iz umowa przewidujgca obowigzek banku - w razie spetnienia
okreslonych przestanek - do zlozenia oswiadczenia woli o zwolnieniu spod hipoteki
winna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego.

Majgc na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
zmienit zaskarzony wyrok i oddalit powddztwo. O kosztach postepowan w obu
instancjach orzeczono na zasadzie art. 102 k.p.c. Sad Apelacyjny uznat, iz
w sytuacji, gdy profesjonalisci zawarli umowe, ktéra trudnosci interpretacyjne -
czego wyrazem sg odmienne rozstrzygniecia sadéw obu instancji - to celowe jest
aby kazda ze stron poniosta koszty zwigzane z udziatem w sporze powstatym
w zwigzku w wykonywaniem tej umowy. Uchylenie punktu Ill zaskarzonego wyroku
jest uzasadnione tym, iz powdd byt zwolniony od wpisu od pozwu ponad kwote
10.000 zt i brak jest podstaw do obcigzenia pozostatg czescig tego wpisu

pozwanego, ktéry ostatecznie proces wygrat.
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Powod w skardze kasacyjnej zarzucit naruszenie przez Sad Apelacyjny
przepisow prawa materialnego, mianowicie art. 65 § 2 w zw. z art. 5 k.c. (przez
jednostronne przyjecie interpretacji umowy kredytowej z dnia 28 wrzesnia 2001 r.,
wskazanej przez pozwanego, a sprzecznej z jej literalnym brzmieniem) i art. 6 k.c.,
oraz prawa procesowego, mianowicie naruszenie art. 378 § 1 w zw. z art. 379 pkt 5
w zw. z art. 398! k.p.c. powodujgce niewaznosé postepowania, art. 386 § 4 w zw.
z art. 231§ 232 k.p.c. oraz odrebnie art. 232 k.p.c. i art. 233 § 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.

Skarga kasacyjna nie zastuguje na uwzglednienie.

Zarzut naruszenia art. 65 § 2 w zw. z art. 5 k.c. pozostaje w zwigzku
z podniesionymi w skardze kasacyjnej zarzutami dotyczgcymi przepiséw
postepowania (o ktérych nizej). Wynika to z tego, ze petnomocnik skarzgcej
wielokrotnie powtarza te same wnioski mieszajgc sfere prawa procesowego
i materialnego. Poniewaz interpretacja umowy jest w okolicznosciach sprawy
zrodtem ustalen faktycznych (o co konkretnie strony sie umdéwity, na jakich
warunkach itd.), zarzut posrednio zmierza do obalenia ustalen faktycznych,
dokonanych przez Sad Apelacyjny, co jest sprzeczne z trescig art. 398° § 3 k.p.c.
(0 czym réwniez nizej). Niezaleznie od tego nalezy podkreslic, ze zarzut jest
nietrafny, wyktadnia umowy dokonana przez Sad Apelacyjny jest bowiem zgodna
z dyrektywami zamieszczonymi w przepisach art. 65 k.c. Co wiecej, Sad
Apelacyjny lepiej niz Sgd Okregowy interpretuje tres§¢ umowy, mianowicie w sposéb
blizszy jej literalnemu brzmieniu, a takze obiektywnym okoliczno$ciom udzielenia
kredytu, jego przeznaczenia, zapewnienia sobie przez Bank srodkoéw kontroli nad
wptywami uzyskanymi ze sprzedazy mieszkan. Nie mozna temu wnioskowaniu
postawi¢ zarzutu oceny jednostronnej, odchodzgcej od wskazan ustawodawcy,
zawartych w art. 65 k.c. Nie zmienia tej oceny podnoszony przez skarzgcg fakt
formutowania umowy przez bank, poniewaz umowa byla Zzawierana
w profesjonalnym obrocie i jest w zakresie interpretacji spornego postanowienia
na tyle jasna, ze da sie z niej wywiesc¢ stanowcze wnioski o zakresie i treSci umowy.

Nie zastuguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 6 k.c. Powddka nie
wskazuje na to, co jej zdaniem jest ,faktem” w rozumieniu tego przepisu i w jaki

sposob Sad Apelacyjny miatby go naruszyC. Niezaleznie od tego nalezy podkreslic,
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ze zarzut jest nietrafny. Sgd Apelacyjny zgodnie bowiem z art. 6 k.c. okreslit rozktad
ciezaru dowodu faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Interpretacja umowy
dokonana z uwzglednieniem jej brzmienia, a jednoczesnie biorgca pod uwage —
w zobiektywizowanej ocenie — zgodny zamiar stron i cel umowy, prowadzita do
wniosku o koniecznosci stwierdzenia, ze obowigzek banku zwolnienia z hipoteki
wyodrebnianych lokali powstawat dopiero po spetnieniu obowigzkéw inwestora,
majgcych zapewni¢ nalezyte zabezpieczenie interesow banku, 2zwigzane
z udzieleniem kredytu. W Swietle ustalen Sgdu Apelacyjnego, zgodnie z ktérymi
powstanie po stronie banku obowigzku zwolnienia z hipoteki wyodrebnianych lokali
byto uzaleznione od wykonania obowigzkéw z § 9 ust. 1 a) pkt 5 i 6, ciezar dowodu
ksztattowat sie, nastepujgco: skoro to inwestor (powddka) powotuje sie na istnienie
po stronie banku obowigzku ztozenia oswiadczenia woli o zwolnieniu z hipoteki
wyodrebnianych lokali, a powstanie tego obowigzku jest uzaleznione od
wywigzania sie inwestora z obowigzkdéw z § 9 ust. 1 a) pkt 5 i 6 umowy, to inwestor
(powodka) jest obarczony takze ciezarem dowodu wywigzania sie z w/w
obowigzkéw (,uruchamiajgcych” obowigzek banku). Inwestor dazgc do
udowodnienia, ze po stronie banku powstat obowigzek zwolnienia z hipoteki,
musiatby takze udowodni¢ okolicznosci, ktére byly przestankami powstania tego
obowigzku. Od poczatku sporu ciezar dowodu tych okolicznosci spoczywat zatem
na powodce, ktéra zaniechata wykazywania w tym zakresie jakichkolwiek
okolicznosci, ktére swiadczytyby o tym, ze bank nie wykonat cigzgcych na nim
obowigzkdw, a nastepnie, probujac ,przerzuci¢” ciezar dowodu tej okolicznosci na
strone przeciwng, usitowat unikng¢ konsekwencji niewykonania przez siebie
obowigzkdéw wynikajgcych z umowy.

Uzasadnienie zarzutu naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 379 pkt 5
k.p.c. w zw. z art. 398%* k.p.c. wskazuje na przypisywanie tresci art. 379 pkt 5 k.p.c.
(,strona zostata pozbawiona moznos$ci obrony swych praw”) znaczenia, ktore nie
moze by¢ zasadnie wywodzone z cytowanego przepisu. Pozbawienie moznosci
obrony swych praw miatoby wynika¢ z dokonania przez Sad Apelacyjny
niekorzystnej dla strony powodowej interpretacji umowy, tzn. z dokonania w ramach
oceny materiatu sprawy, niekorzystnych ustalen faktycznych. Wyniki badania tresci

umowy w zakresie § 9, uwzgledniajgce takze wnioski co do zgodnego zamiaru
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stron i celu umowy, sg elementem stanu faktycznego. Aby wiec zapewnic stronie
powodowej ,moznos¢ obrony jej praw”, Sad zgodnie z twierdzeniem petnomocnika
powddki powinien uprzednio poinformowaé jg o zamierzonej prawnej ocenie
okolicznosci faktycznych sprawy. Postulat zamieszczony w skardze kasacyjnej, ze
,Strona powodowa winna zostacC ostrzezona, iz ciezar dowodu w przedmiotowym
zakresie bedzie obcigzat wtasnie jg”, nie moze byC¢ podzielony, poniewaz
naktadatby na Sad obowigzek pouczeh dawanych profesjonalnemu
petnomocnikowi, a ponadto w sprawie gospodarczej, co do wyktadni przepiséw
prawa materialnego (art. 6 k.c.) i zamierzonych przez Sad ustalen faktycznych oraz
ich oceny prawnej. Na marginesie trzeba zauwazy¢ (co odnosi sie takze do innych
zarzutow skargi kasacyjnej), ze odmienna od forsowanej przez powddke,
.konkurencyjna” interpretacja umowy, odrzucona przez Sad Okregowy,
a zaaprobowana przez Sad Apelacyjny, byta od poczatku podnoszona przez
strone pozwang. Bank juz w odpowiedzi na pozew wskazat, ze § 9 ust. 2 ¢) umowy
trzeba interpretowa¢ w zwigzku z obowigzkami inwestora, okreslonymi w § 9 ust. 1
a). Powodka byta tej sytuacji Swiadoma, o czym swiadczy pismo jej petnomocnika,
ale reprezentowata odmienne stanowisko i na tym poprzestata (takze w sferze
aktywnosci dowodowej).

Zarzut naruszenia art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 231 k.p.c. i art. 232 k.p.c.
jest nietrafny, a czesciowo takze niedostatecznie sprecyzowany. Artykut 232 k.p.c.
zawiera dwa przepisy, ale w skardze kasacyjnej nie podano, ktéry z nich miatby by¢
naruszony przez Sad Apelacyjny. Sad Najwyzszy nie powinien by¢ przez
petnomocnika powodki postawiony w sytuacji domyslania sie, jaka jest konkretnie
tre$¢ zarzutu zawartego w skardze kasacyjnej. Co za$ dotyczy art. 231 k.p.c.,
z uzasadnienia wyroku Sgdu Apelacyjnego nie wynika, izby Sad ten dokonywat
ustalen na podstawie domniemania faktycznego, a skoro Sad tego przepisu nie
stosowat, to nie mogt go naruszy¢ (zarzut dotyczyt zastosowania, nie za$
niezastosowania art. 231 k.p.c.).

Zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. jest chybiony, a uzasadnienie zarzutu jest
niespojne z podang podstawg. Jezeli strona wskazuje, ze wyrok zapadt na
podstawie nieudowodnionych okolicznosci, wtadciwy byiby raczej art. 233 k.p.c.

z powotaniem sie na przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow.
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Gdy z kolei chodzi o zarzut naruszenia art. 233 k.p.c., jest on catkowicie nietrafny,
zmierzajagcy do pozbawienia Sadu mozliwosci oceny materiatu sprawy.
Merytoryczne odniesienie do obu tych zarzutow jest zresztg zbyteczne, skoro
zgodnie z art. 398° § 3 k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej nie moga byé zarzuty
dotyczace ustalenia faktéw lub oceny dowoddéw.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt jak w sentencji.
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