Sygn. akt V CSK 271/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 maja 2013 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jozef Fragckowiak
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa E. K. i B. K.

przeciwko A. Z.

0 pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 24 maja 2013 r.,

skargi kasacyjnej powodéw od wyroku Sgdu Okregowego w J.

z dnia 31 stycznia 2012 .,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w J. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 20 pazdziernika 2011 r. Sgd Rejonowy uchylit w catosci
wyrok zaoczny z dnia 24 listopada 2009 r. i oddalit powédztwo E. K. i B. K.
przeciwko A. Z. o pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci i orzekt o
kosztach procesu.

Po rozpoznaniu apelacji powodow od tego wyroku, Sgd Okregowy wyrokiem
z dnia 31 stycznia 2012 r. apelacje oddalit i orzekt o kosztach postepowania.

Sad Okregowy ustalit nastepujgcy stan faktyczny. W oparciu o akt notarialny
z dnia 14 lutego 1997r., E. K. zobowigzata sie wybudowac na dziatce stanowigce;j
wspotwtasnoseé jej i jej meza B. K. przy ulicy K. budynek mieszkalny i ustanowi¢ w
nim odrebng wtasnos¢ lokalu nr 28 o powierzchni 38,40 m2 na rzecz A. Z.
przenoszgc jednoczesnie na jej rzecz odpowiedni udziat w prawie wilasnosci
elementow wspolnych budynku i dziatki gruntu. Wartos¢ lokalu okreslono na 33
238,80 zt. Na mocy aktu notarialnego z dnia 10 kwietnia 1997 r. doszio do
wykonania zobowigzania objetego opisang wczesniej umowg. Budynek zostat
usytuowany przy ulicy J. Z kolei aktem notarialnym z dnia 15 lipca 1997r. A. Z.
sprzedata E. K. lokal mieszkalny nr 28 w budynku przy ulicy J. oraz udziat
wynoszacy 1/7 czes¢ w lokalu uzytkowym - garazu wraz z odpowiednim udziatem w
prawie wiasnos$ci dziatek oraz elementach wspoéinych budynku prawem za tgczng
kwote 64 226,80 zt; cena zostata przez kupujgcg w catosci zaptacona.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 24 listopada 2008 r. oddalono powddztwo A.
Z. przeciwko E. K. o zasgdzenia kwoty 64 226,80 zt jako nieuiszczonej ceny
zakupionego mieszkania.

W dniu 25 maja 2000 r. Stowarzyszenie ,W.” zawarto z B. K. i E. K. - Firma
K. umowe, w ktérej B. i E. K. przyznali, ze zawarli szereg uméw o wybudowanie na
dziatce nr 20 AM 35 o powierzchni 20a 60 m? przy ulicy J. budynku mieszkalnego i
sprzedaz indywidualnym nabywcom obecnie zrzeszonym w Stowarzyszeniu lokali
w tym obiekcie, przyjmujgc na ten cel przedpfaty. Oswiadczyli, ze w chwili zawarcia
umowy nie dysponujg srodkami pienieznymi na prowadzenie i dokonczenie
budowy. Strony zobowigzaty sie do dotozenia wszelkich staran dla zgromadzenia
srodkéw niezbednych do podijecia i kontynuowania budowy. W § 4 ust. 3 strony

ustality, ze po wybudowaniu budynku wielorodzinnego i przekazaniu w formie aktu



notarialnego lokali do uzytkowania i wykonczenia we wtasnym zakresie do dnia 30
grudnia 2000 r. osoby znajdujgce sie na liscie nie bedg miaty zadnych roszczen do
Firmy K. ani do B. i E.K. z tytutu zawartych umow.

Oswiadczeniem z dnia 22 lutego 2001 r. ztozonym wobec 16 osoéb, z ktérymi
zawarte zostaty umowy notarialne o wybudowanie i sprzedaz lokali mieszkalnych,
B. K. zobowigzat sie wybudowac z wtasnych srodkéw dwie kondygnacje budynku
mieszkalnego. W dniu 20 lipca 2001r. zawarta zostata przez Stowarzyszenie ,W.”
oraz B. Spotke z 0.0. umowa, ktérej przedmiotem byta finansowana przez obie
strony umowy budowa budynku mieszkalnego potozonego przy ulicy J. na dziatce
nr 20, w terminie do 22 czerwca 2002 r. Wykonawca zobowigzat sie do pokrycia
kosztow wzniesienia dwoch kondygnacji obiektu natomiast zleceniodawca -
Stowarzyszenie zobowigzato sie do sfinansowania dalszych kosztéw zwigzanych z
budowg. Aneksem z dnia 14 czerwca 2002 r. termin zakonczenia robét okreslono
na 31 marzec 2003 r.

W dniu 20 lipca 2001 r. Stowarzyszenie zawarto z B. Spotkg z o.o.
reprezentowana przez jej Prezesa B. K. oraz E. i B. K. kolejne porozumienie, mocg
ktérego cztonkowie Stowarzyszenia, ktorzy wptacili 100% wartosci lokali mieli nigdy
nie by¢ zobowigzani do jakichkolwiek doptat pod warunkiem jednak dokonania
wptaty na poczet wynagrodzenia powoddéw za ustanowienie na ich rzecz
stuzebnosci. Stowarzyszenie oswiadczyto nadto, ze po wywigzaniu sie przez B.
Spétkg z 0.0. z umowy z dnia 20 lipca 2001 r. E. i B. K. zostang zwolnieni ze
zobowigzah wynikajgcych z zawartych umoéw notarialnych  z cztonkami
Stowarzyszenia.

Aktem notarialnym z dnia 4 czerwca 2002 r. Stowarzyszenie ,W.” darowato
B. Spotce z 0.0. nieruchomosci potozone w S. o numerach 11/3, 11/6, 11/7,
0 powierzchni 2 ha 12 a nr 11/2 o powierzchni 22a.

Kolejne porozumienie zawarte zostalo w dniu 26 czerwca 2003 .
Jego sygnatariuszami byli: Stowarzyszenie ,W.” Z. S. i B. P. - wspdlnicy spotki
cywilnej P.UW., B. Spétka z 0.0. i B. K. Z. S. iB. P. dotychczasowi
podwykonawcy B. Spétka z 0.0.), ktora zalegata z zaptatg na ich rzecz kwoty 78
524,27 zt wyrazili zgode na przystgpienie do dalszej budowy pod warunkiem

uregulowania na ich rzecz tej naleznosci. W tym celu czlonkowie Stowarzyszenia



zobowigzali sie do doptaty po kwot 150 zt. za jeden metr kwadratowy powierzchni
swojego lokalu na konto Stowarzyszenia, aby to przeznaczyto je na poczet kosztéw
dalszych prac budowlanych az do stanu surowego otwartego. Nadto strony ustality,
ze dalsze roboty po wykonaniu stanu surowego otwartego dofinansowane bedg ze
srodkow ze sprzedazy pozostatych wolnych lokali oraz ze srodkow okreslonych w §
4 umowy, a w przypadku braku srodkéw do zakonczenia budowy pozostate koszty
zobowigzali sie pokry¢ spétka B. oraz B. K. W § 8 umowy Stowarzyszenie
oswiadczyto, ze po wywigzaniu sie firmy B. Spotka z 0.0. z umowy, nigdy nie bedzie
miato zadnych roszczen do firmy B. Spotka z o0.0., ani tez zadnych roszczen do E. i
B. K. - wspotwiascicieli firmy K.

Pismem z dnia 19 kwietnia 2006 r. skierowanym do B. K. oraz B. Spotki z
0.0. Stowarzyszenie ztozyto oswiadczenie o odstgpieniu od umowy nr 1/07/2001 r.
z 20 lipca 2001 r. wraz z aneksami i porozumieniami z uwagi na niedotrzymanie
przez adresatéw pisma zadnego z termindw wykonania robot oraz zobowigzan do
zaptaty na rzecz podwykonawcow prac firmy A. i P. S. naleznego im
wynagrodzenia.

Aktem notarialnym z dnia 24 stycznia 2008 r. Stowarzyszenie ustanowito
odrebng witasnos¢ lokalu nr 4 w budynku mieszkalnym potozonym przy ulicy J. o
powierzchni 54,29 m? isprzedato ten lokal A. Z. za kwote 110 842 zi. A. Z.
oSwiadczyta, ze na poczet kosztow budowy Ilokalu mieszkalnego wptacita
matzonkom K. kwote 64 227 zt za$ kwota 46 615 zt byta przez nig wptacana
sukcesywnie w latach 2000 - 2007 na rzecz Stowarzyszenia w celu pokrycia
kosztow budowy. Wymienione kwoty zostaty zaliczone na poczet ceny sprzedazy.

Powodowie E. K. i B. K. nie przekazali Stowarzyszeniu zadnych pieniedzy w
tym pieniedzy pobranych od A. Z.

Sad Okregowy uznat, ze apelacja nie zastuguje na uwzglednienie. Podzielit
przy tym stanowisko apelujgcego, co do naruszenia przez Sgd Rejonowy
okreslonych w art. 328 § 2 k.p.c. zasad sporzgdzania uzasadnienia wyroku. Sgd
Okregowy zaakceptowat ocene Sgdu Rejonowego zauwazajgc, ze zaden
z zaoferowanych przez powodéw dowodow w postaci dokumentéw w postaci umow
i porozumien zawieranych ze Stowarzyszenie nie pozwala na stwierdzenie,

ze powodowie zrealizowali swoje zobowigzanie wobec pozwanej A. Z. Tym



bardziej, ze podstawe zaptaty kwoty okreslonej w § 10 umowy z 15 lipca 1997 r.
stanowit wytgcznie fakt nie rozpoczecia budowy budynku wielorodzinnego na
wskazanej w umowie nieruchomosci w terminie do dnia 31 marca 1998 r.
Okoliczno$¢, ze do rozpoczecia budowy nie doszio jest faktem bezspornym.
Powodowie zobowigzali sie w takiej sytuacji zwrdciC pozwanej w terminie do
30 czerwca 1998 r. wptacona przez nig kwote wraz z ustawowymi odsetkami liczgc
od dnia wptaty tej kwoty. Z umowy wynika nadto, ze A. Z. bedzie mogta od umowy
odstgpi¢ tylko za zgoda firmy K., chyba, ze znajdzie nastepce prawnego, ktéry
przystgpi do umowy na tych samych warunkach. Bezspornie zadna ze stron od
umowy nie odstgpita. Sgd Okregowy stwierdzit takze, ze fakt zawigzania przez
osoby - wobec ktérych powodowie nie wywigzali sie z umownych obowigzkéw
wybudowania i przeniesienia na ich rzecz odrebnej wiasnosci lokali -
Stowarzyszenia w celu prowadzenia wszechstronnych dziatan majgcych na celu
doprowadzenie do wybudowania budynku przy ulicy J. we wspotdziataniu
z powodami, nie oznacza przejecia przez Stowarzyszenie od powodow ich
zobowigzan. Brak jest, zdaniem Sadu, takze jakichkolwiek podstaw do uznania,
ze pozwana stajgc sie cztonkiem Stowarzyszenia zwolnita powoddéw z obowigzku
zaptaty kwoty okreslonej w § 10 aktu notarialnego z dnia 15 lipca 1997 r.
Powodowie nie przedstawili zadnych dowodow, z ktérych wynikatoby, ze
zawarli z osobami, wobec ktorych byli zobowigzani do wybudowania i przeniesienia
odrebnej wiasnosci lokali, w tym pozwanej, umowy okres$lajgce, w jaki sposéb
wywigzg sie z cigzacego na nich zobowigzania pienieznego. Wbrew twierdzeniom
powodow nie wspiera ich poglgdu o wywigzaniu sie z zobowigzania wobec
pozwanej niekorzystany dla niej wyrok Sadu Rejonowego z dnia 24 listopada
2008 r. Podstawe roszczenia A. Z. w sprawie | C .../08 stanowit akt notarialny
wprawdzie z tego samego dnia (15 lipca 1997 r.), jednak bedgcy inng umowg nie
nawigzujgcg w swej tresci do postanowien tego aktu notarialnego, ktéry stanowi
tytut egzekucyjny. Za niezasadne Sgd Okregowy uznat takze podniesione zarzuty
naruszenia przez sad prawa materialnego. Uznat, ze pozwani nawet jesli, jak
twierdzg, wywigzali sie z umownego obowigzku wybudowania na rzecz pozwanej
lokalu mieszkalnego, to nie wykazali, Ze wywigzali sie z obowigzku zaptaty na rzecz

pozwanej kwoty wskazanej w § 10 umowy, mimo ziszczenia sie ku temu warunkéw.



Jak wynika z zeznan J. P., ktorym Sad dat wiare jako rzetelnym i odpowiadajgcym
tresci stanowigcych dowod w sprawie dokumentow, nie doszto za zgodg pozwane]
do przelania przez powoddéw na rzecz Stowarzyszenia kwoty 64 227 zt.

Wyrok Sadu Okregowego z dnia 31 stycznia 2012 r. zostat zaskarzony
skargg kasacyjng przez powoddéw. Skarga kasacyjna zostata oparta na podstawie
naruszenia prawa materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.). Skarzagcy zarzucili
obraze art. 409 k.c. w zw. z art. 410 k.c., art. 95 § 2 k.c. w zw. z art. 508 k.c. oraz
art. 405 k.c. Wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa,
ewentualnie jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Okregowy zasadnie stwierdzit, ze zgodnie z art. 843 § 3 k.p.c. podstawe
do uwzglednienia powoddztwa o pozbawienie wykonalnosci tytutu wykonawczego
mogty stanowi¢ jedynie zarzuty wskazane w pozwie. W pozwie powodowie jako
podstawe powddztwa wskazali zas wylgcznie wygasniecie ich zobowigzania do
zwrotu kwoty zaptaconej przez pozwang. Sad Okregowy przyjgt rowniez
prawidtowo, Ze zobowigzanie to powstato, skoro powodowie nie wykonali
w terminie obowigzku rozpoczecia budowy, co uprawniato pozwang do domagania
sie zwrotu zaptaconej ceny za mieszkanie. Niestusznie w skardze kasacyjnej
powodowie zarzucili, ze to roszczenie pozwanej bytoby uzasadnione jedynie
wowczas, gdyby spetnione przez nig na rzecz powodow sSwiadczenie byto
Swiadczeniem nienaleznym, a zdaniem skarzgcych nie miato takiego charakteru,
gdyz pozwana otrzymata jego ekwiwalent w postaci zaliczenia tego swiadczenia na
poczet ceny za mieszkanie nabyte od Stowarzyszenia ,W”. Roszczenie pozwanej
miato bowiem swoje zrédto w umowie zawartej z powodami. Z tego wzgledu zarzut
naruszenia art. 409 k.c. w zw. z art. 410 k.c. byt nieuzasadniony.

Nie mozna natomiast wykluczyé, ze na skutek dziatan podjetych przez
powoddéw, polegajgcych miedzy innymi na przeniesieniu prawa do gruntu
i wykonaniu prac budowlanych na rzecz Stowarzyszenia oraz zaliczenia przez nie
kwoty wptaconej przez pozwang na poczet ceny mieszkania, w wyniku rozliczen
pomiedzy powodami i Stowarzyszeniem pozwana istotnie uzyskata od powoddéw

korzys¢ majgtkowg bez podstawy prawnej. Nie mogto by¢ to jednak przedmiotem



oceny Sadu, skoro powodowie w pozwie nie twierdzili, ze wynikajgcg stad
wierzytelno$¢ potracili z roszczeniem pozwanej iztego powodu jej roszczenie
wygasto. W zwigzku z trescig pozwu przedmiotem rozwazan mogto byc¢ jedynie to,
czy powotywane przez powodow okolicznosci, ktore miaty miejsce po zawarciu
umowy z dnia 15 lipca 1997 r., doprowadzity do wygasniecia ich zobowigzania
wynikajgcego z tej umowy.

Sad Okregowy stwierdzit prawidtowo, Ze okolicznosci wykazane przez
powoddéw nie dawaty podstaw do stwierdzenia, ze ich zobowigzanie wygasto na
skutek przejecia zobowigzania przez Stowarzyszenie W. w wyniku umow
zawartych przez to stowarzyszenie. W skardze kasacyjnej zasadnie podniesiono
jednak, ze nie mozna pomingg¢, iz Stowarzyszenie podejmowato dziatania w imieniu
wilasnym lecz w interesie jego cztonkéw, do ktérych nalezata pozwana. Nie budzi
zas watpliwosci, ze pozwana w petni akceptowata dziatania Stowarzyszenia, ktore
w ramach rozliczeh kwot pobranych
przez powodow od przysztych wiascicieli lokali uzyskato od nich miedzy innymi
prawo do gruntu, na ktérym wybudowano budynek mieszkalny oraz uzyskato
Swiadczenia w postaci robot budowlanych. Przez kilka lat - do chwili uzyskania
wiasnosci lokalu - pozwana nie dochodzita od powodow Zzadnych roszczen i nie
wystepowata o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, w ktérym
powodowie poddali sie egzekucji. Zatem fakt, ze pozwana nie ziozyta wprost
oswiadczenia o zwolnieniu z dilugu powodow nie byt wystarczajacy, wbrew
stanowisku Sgdu Okregowego, do stwierdzenia, ze z tego powodu zobowigzanie
powodow nie wygasto. Nalezato ocenic¢, czy takie oSwiadczenie nie zostato ztozone
w sposOb dorozumiany, w wyniku okreslonego zachowania pozwanej, ktére mogto
takze w sposéb dostateczny wyrazaC jej wole zwolnienia powodoéw z diugu
w przypadku zaliczenia jej swiadczenia na poczet ceny za nabycie na wlasno$é
lokalu mieszkalnego.

Skarzgcy zarzucili nadto zasadnie naruszenie art. 95 § 2 k.c. Sgd Okregowy
nie wyjasnit bowiem w oparciu o analize statutu Stowarzyszenia ,W.” czy
zawierane przez nie z powodami umowy nie rodzity skutkdw bezposrednio takze
wobec czionkéw stowarzyszenia, w tym pozwanej, skoro stowarzyszenie sktadato

takie oswiadczenia. Nalezy np. odnotowa¢, ze w dniu 20 lipca 2001 r.



stowarzyszenie zawarto umowe zawierajgcg postanowienie, ze po wywigzaniu sie
przez B. sp. z 0.0. z umowy z dnia 20 lipca 2010 r. (pokrycia kosztow wykonania
dwoch kondygnacji budynku) powodowie zostang zwolnieni z zobowigzan wobec
cztonkow stowarzyszenia. Sgd Okregowy stwierdzit wprawdzie, ze stowarzyszenie
pismem z dnia 19 kwietnia 2006 r. odstgpito od tej umowy jednakze nie byto to
wystarczajgce dla stwierdzenia, ze umowa przestata faktycznie obowigzywac,
skoro Sgd Okregowy nie ustalit, ze faktycznie istnialty podstawy do odstgpienia od
umowy i nastgpito ono skutecznie.

Uwzgledniajgc, ze skarga kasacyjna byta w czesci uzasadniona, Sad
Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok i przekazat

sprawe Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.
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