Sygn. akt XV C 757/16

Gdansk, dnia 24 stycznia 2018 r.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Weronika Klawonn

Protokolant: st. M. K.

po rozpoznaniu 12 stycznia 2018 r. na rozprawie

sprawy z powbdztwa D. K. (1) i K. K.

przeciwko Towarzystwu (...) Spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq G.
o zaplate

1. zasadza od pozwanego Towarzystwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w G. na rzecz powodoéw D. K.
(1) i K. K. kwote 90000 zl. (dziewiecdziesiat tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 8 sierpnia
2016 r. do dnia zaplaty,

2. zasadza od pozwanego Towarzystwa (...) Spotki z ograniczona odpowiedzialnoécia w G. na rzecz powodoéow D. K.
(1) i K. K. kwote 7200 zl. (siedem tysiecy dwieécie zlotych) tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Stanowiska stron

Powodowie:
Zadanie:

Powodowie D. K. (1) i K. K. pozwem skierowanym przeciwko Towarzystwu (...) Spélce z ograniczong
odpowiedzialno$cig w G. domagali sie zasadzenia na ich rzecz kwoty 90000 zl. z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
od 8 sierpnia 2016 r. do dnia zaplaty.

Podstawa faktyczna zadania:

Pozwany prowadzi dzialalno$¢ deweloperska. Pozwany przedstawil powodom oferte zakupu domu szeregowego na
osiedli (...) za 600000 zt. Powodowie wskazywali pozwanemu, ze zamierzaja finansowac zakup z kredytu. Powodom
na etapie rozmoéw nie przedstawiono projektu umowy. Przy podpisywaniu umowy 15 kwietnia 2015 r. okazalo sie,
ze po stronie dewelopera wystepuja dwa podmioty. Obok pozwanego wystepowalo Towarzystwo (...) z ograniczong
odpowiedzialnoécig, ktore mialo realizowa¢ budowe. Powodowie wyrazili obawe, czy na podstawie takiej umowy
uzyskaja kredyt. Pozwany zapewnit powoddow, ze wiele domow na osiedlu byto w ten sposéb finansowanych i nabywey
nie mieli klopotéw z uzyskaniem kredytu. Wobec tych zapewnieni powodowie zawarli z pozwanym tego dnia umowe
przedwstepna. W jej treéci powodowie zobowigzali sie do:

- podpisania umowy przedwstepnej notarialnej obejmujacej przeniesienie wlasnoSci dzialki przez pozwanego za cene
73148 z}. 15 gr. |



- podpisania umowy notarialnej z Towarzystwem (...) Sp. z 0.0. umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego za
cene 482407 zl. 41 gr.

- zaplaty na rzecz Towarzystwa (...) Spolki z 0.0. zadatku w kwocie 60000 zl.

W aneksie strony ustalily termin zaplaty kwoty 303900 zl. na poczet pierwszej raty za dzialke pozwanemu oraz za
wybudowang cze$¢ domu z garazem na rzecz Towarzystwa (...) Spolki z 0.0. nie pdzniej niz do 15 czerwca 2015 T.
W dniu 7 maja 2015 zawarto kolejny aneks nr (...) do umowy w ktérym powodowie zobowiazali sie do zaptaty kwoty
30 000 zl do 15 maja 2015 z tytulu przeniesienia terminéw uruchomienia kredytéw. Kwota ta miala zostaé zwrocona
powodom po otrzymaniu pierwszej transzy z banku, ktory mial udzieli¢ powodom kredytu. Powodowie wykonujac
postanowienia umowy dokonali 3 przelew6w na rzecz Towarzystwa (...) sp. z 0.0. na laczna kwote 90 000 zl.

W dniu 15 maja 2015 roku powodowie zawarli z pozwanym oraz Towarzystwem (...) spolka z ograniczona
odpowiedzialnoécia w formie aktu notarialnego przedwstepna umowe przeniesienia wlasnoéci dzialki oraz
przedwstepng umowe o wybudowanie budynku mieszkalnego. W umowie tej wskazano, ze 4 marca 2002 roku
(winno by¢ 2012) pozwany i Towarzystwo (...) sp. z 0.0. zawarli umowe o wspélnym przedsiewzieciu gospodarczym
polegajacym na realizacji II zadania osiedla (...). W tre$ci umowy przyjeto konstrukcje, ze pozwany wystepuje jedynie
w charakterze zbywcy dzialki na rzecz powodoéw z kolei za budowe domu i garazu miala by¢ odpowiedzialna spoétka
Towarzystwo (...), z ktéra powodowie zawarli umowe o roboty budowlane. Powodom wskazano ze tego rodzaju umowa
jest powszechnie stosowana w praktyce.

Umowa z 15 maja stanowi skomplikowany uklad tréjstronnych relacji prawnych. I tak - pozwany wyrazit zgode, aby
ci jako inwestorzy wybudowali na jego gruncie dom jednorodzinny. Powodowie nie mieli prawa wyboru ani projektu
ani wykonawcy. Rzekomo na zlecenie powodéw pozwany przekazal teren budowy na rzecz Towarzystwa (...) w celu
realizacji umowy o roboty budowlane. Pozwany zobowiazal sie w terminie 14 miesiecy od daty wplaty na jego rachunek
kwoty 23 700 zl brutto na poczet wynagrodzenia za dzialke pod warunkiem ziszczenia sie okre§lonych w umowie
warunkéw przenie$é na powoddw wlasnoéé juz zabudowanej dziatki. Wynagrodzenie za przeniesienie prawa wlasnoS$ci
dzialki miato wynie$¢ 73 148 z1. 15 gr. Powodowie mieli zaptaci¢ na rzecz pozwanego kwote 23 700 zl w terminie 7 dni
od podpisania przez nich umowy kredytowej z bankiem, nie pdzniej jednak niz do 15 czerwca 2015roku.

Tre$¢ umowy o roboty budowlane ustalono w dalszej czeSci aktu notarialnego. Towarzystwo (...) zobowiazalo sie w
ciggu 14 miesiecy od daty wplaty na rachunek tej spotki kwoty 280 200 zl na poczet wynagrodzenia za wybudowanie
budynku wybudowac¢ jako generalny wykonawca na dzialce pozwanego dom jednorodzinny wg dokumentacji
projektowej przekazanej inwestorom 77 maja 2015 roku. Wynagrodzenie za wybudowanie domu mieszkalnego z
garazem wynosilo 482 407 zl 41 gr netto. Cze$¢ wynagrodzenia w kwocie 60 000 zt zostala juz zaplacona i strony
nadaly jej charakter zadatku. Pozostala cze$¢ wynagrodzenia miala by¢ zaplacona na warunkach okresSlonych w
umowie. Kwota 259 444 zt w 44 gr i miala zosta¢ przez powodoéw zaplacona w terminie 7 dni od dnia uzyskania
przez nich kredytu, przy czym nie pézniej niz do 15 czerwca. Wskazano, ze kwota 259 444 zt 44 gr stanowi warto$é
odpowiadajaca wybudowanej dotychczas inwestycji. Powodowie nie byli strong pozwolenia na budowe, a prace
budowlane w znacznym zakresie zostaly juz wykonane przez Towarzystwo (...) przed data zawarcia umowy, o czym
Swiadczy tak znaczna warto$¢ wyceny pracy dotychczas zrealizowanych.

Z uwagi na brak mozliwo$ci uzyskania kredytu na podstawie umowy z 15 maja 2015 roku powodowie, pozwany
oraz Towarzystwo (...) sp. z 0.0. 22 lipca 2015 roku postanowili o rozwiazaniu umowy przedwstepnej przeniesienia
wlasno$ci oraz o zmianie umowy o roboty o wybudowanie budynku mieszkalnego. Tego samego dnia zostala zawarta
nowa umowa - przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci. Powodowie oraz Towarzystwo (...) sp. z 0.0. dokonali
zmiany umowy w zakresie obowigzku wybudowania budynku. Wprowadzili dodatkowy obowiazek platnoéci na rzecz
pozwanego kwoty 313 670 zl. 20 gr. Towarzystwo (...) spolka z o. 0. zobowigzala sie zwrdci¢ powodom wplaconag
kwote 90 000 zl. Powodowie polecili, aby te kwote przekazaé na rzecz pozwanego na poczet ceny dzialki. W miejsce
rozwigzanej umowy z 15 maja 2015 roku powodowie oraz pozwany zawarli nowa umowe przedwstepna sprzedazy
dzialki wraz ze znajdujacymi sie na nim nakladami na budowe domu mieszkalnego z garazem za cene 403 870 zt 20 gr



brutto. W umowie wyszczegblniono warto$é naktadow na budowe w kwocie 126 452 7z} 58 gr oraz warto$c¢ dzialki 277
217z} 62 gr. Strony ustalily, ze w cze$¢ ceny w kwocie 90 000 zl zostala zaplacona i nadaly tej kwocie charakter zadatku.
Umowa sprzedazy miala zostaé zawarta do 12 sierpnia 2015 roku. Powodowie przedlozyli wyzej wymienione umowy
doradcom kredytowym w celu uzyskania kredytu. Pomimo posiadanej przez powoddw zdolnoéci kredytowej umowy
te nie zostaly zaakceptowane przez zaden z bankéw z uwagi na zastosowane przez pozwanego model transakeji.

Pozwany nie chcial wspolpracowaé z powodami w celu zmian uméw poprzez ich dostosowanie do wymogbéw
stawianych przez banki. Pozwany nie chcial zawrze¢ z powodami umowy deweloperskie;j.

Pozwany pismem z 22 pazdziernika 2015 roku wezwal powodéw do zawarcia umowy sprzedazy w wykonaniu umowy
przedwstepnej z 22 lipca 2015 roku, wyznaczajac im termin na zawarcie tej umowy na 3 listopada 2015 roku. Pozwani
w dalszym ciagu nie mieli finansowania kredytowego. Na skutek wymiany korespondencji mailowej strony spotkaty sie
ostatecznie w biurze pozwanego 20 listopada 2015 roku. Podczas spotkania pozwany wreczyl powodom oéwiadczenie
o odstapieniu od umowy przedwstepnej z 22 lipca 2015 roku. Wskazal, ze przyczyna odstapienia od umowy bylo
niestawiennictwo powod6w na termin zawarcia umowy sprzedazy wyznaczony przez pozwanego. Pozwany oSwiadczyl
iz zachowuje zadatek w zwigzku z odstapieniem od umowy. Powodowie zazgdali zwrotu zadatku. Pozwany odmowil.
Zaproponowal im zakup innego domu za kwote ponad 700 000 zl.

Powodowie 2 sierpnia 2016 roku wezwali pozwanego do zwrotu zadatku w terminie 5 dni od wezwania to jest do 77
sierpnia 2016 rok. Pomimo odbioru wezwania w dniu 9 sierpnia 2016 r. pozwany nie dokonal zwrotu zadatku.

Ocena prawna:

Zawarte pomiedzy stronami umowy z 15 maja 2015 r. oraz z 22 lipca 2015 r. sa niewazne jako zmierzajace
do obejScia ustawy z 16 wrzesnia 2015 r. o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(tzw. ustawy deweloperskiej). Umowe deweloperska zastgpiono umowa sprzedazy dzialki za nakladami zawartg
pomiedzy powodami i pozwanym oraz umowa o wykonanie rob6t budowlanych zawarta pomiedzy powodami a
podmiotem trzecim, z ktérym pozwany podpisal umowe o przedsiewzieciu gospodarczym. Doszlo wiec do wytworzenia
tréjstronnego stosunku prawnego, w ramach ktérego w sposob niejednoznaczny okreslono przedmiot tego stosunku
oraz pozostale obowigzki stron. Przede wszystkim umowa z 22 lipca 2015 r. nie okre$lata rodzaju ani zakresu nakladéw
poniesionych przez pozwanego na budowe domu do chwili zawarcia umowy. Powodowie nie posiadali wiedzy, jakie
naklady zostaly wykonane do dnia 22 lipca 2015 r. w spos6b pozwalajacy weryfikacje ich warto$ci wskazanych w
umowie. Tre$¢ pozostalych umoéw wskazuje na catkowita dowolnoéé pozwanego w tym zakresie.

Pozwany:

Pozwany Towarzystwo (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia w odpowiedzi na pozew wnio6st o oddalenie
powbdztwa.

Twierdzenia pozwanego o stanie faktycznym:

26 marca 2015 roku posrednik nieruchomosci (...)dzialajacy w imieniu powodéw zwrbcil sie z propozycja spotkania
z jego klientami w sprawie zakupu domu na osiedlu (...). Do spotkania doszlo 10 kwietnia 2015 roku w biurze
pozwanego. W tym dniu ocena zostala obnizona do 620000 zl. 13 kwietnia 2015 roku przekazano mailem
do(...)zobowigzanie do zawarcia aktu notarialnego w kserokopii, standard wykonczenia budynku i wzér aktu
notarialnego umowy przedwstepnej przeniesienia wlasnosci i umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego z
garazem.

W dniu 15 kwietnia 2015 roku na kolejnym spotkaniu cena zostala wynegocjowana na kwote 600 000 z} i podpisano
umowe. Powodowie informowali, ze staraja sie o kredyt, jednakze obowigzek zawarcia umowy pod warunkiem
uzyskania kredytu nie zostal wpisany do umowy a mimo obecnosci profesjonalnej obstugi firmy (...).



W zwiazku z brakiem decyzji o przyznaniu kredytu na rzecz powodéw do dnia 7 maja 2015 roku zostal podpisany
aneks przesuwajacy termin podpisania umowy notarialnej do 15 maja 2015 roku. Powodowie chcgc zrekompensowac
przesuniecie terminu podpisania aktu notarialnego powiekszyli zadatek o 10 000 zl. Jednocze$nie z uwagi na
niedotrzymanie terminu podpisania umowy notarialnej i wplaty pierwszej transzy w tej samej dacie to jest 7 maja 2015
roku podpisali aneks nr (...), w ktérym zobowigzali sie wplaci¢ 30 000 zl. Kwota ta miala by¢ zwrdocona przy wplacie
przez bank pierwszej raty kredytu po podpisaniu aktu notarialnego, ktdre to pieniadze nie stanowily zadatku. Aneks
nr (...) zobowiazywal powod6w do wplaty pierwszej transzy w wysokosci 303 900 zl nie p6Zniej niz do 15 czerwea 2015
roku z konsekwencja odstapienia przez pozwana od umowy.

Powodowie po konsultacji ze swoimi pos$rednikami kredytowymi podpisali umowe z 15 maja 2015 roku - to jest akt
notarialny umowy przedwstepnej przeniesienia wlasnosci i umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego z garazy.
Poérednicy kredytowi pracownicy firmy (...) deklarowali, Ze wg stanu prawnego na 15 maja 2015 roku oraz informacji
wynikajacych z draftu podpisanej umowy notarialnej kredyt zostanie przyznany.

Polegajac na zapewnieniach powoddéw i posrednikéw, ze sprawa kredytu jest na dobrej drodze, a jedynie przesuwa sie
w czasie, zarzady obu spoétek, chcac pozytywnie zakonezy¢ transakeje, wyrazily zgode na przesuniecie terminu. Zostatl
podpisany akt notarialny w z dnia 1 lipca 2015 roku pt. Zmiana umowy przedwstepnej przeniesienia wlasnoéci oraz
umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego z garazem, przesuwajacy termin ptatnosci na 22 lipca 2015 roku.

Budowa domu zostata rozpoczeta w 2008 roku i do dnia podpisania pierwszej umowy z powodami byla kontynuowana.
Nieruchomos$é¢ byla w ofercie sprzedazy kilka lat przed wejéciem w zycie ustawy deweloperskiej. W momencie
zawieranie przez strony umowy stan zaawansowania prac wynosil ponad 60 % . Na osiedlu zostalo sprzedanych
18 doméw. Wiegkszos¢ transakeji byta finansowana z kredytéw bankowych. Pozwana Spoétka nie dokonywata nigdy
przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci przed zakonczeniem budowy. W ten sposéb mogla dopilnowa¢, by prawa
autorskie obejmujace zaprojektowany dom nie zostaly zlekcewazone. Wartoscia budowanego osiedla jest jego
sp6jnoéc architektoniczna. Pozwany nigdy nie uczestniczyl w posrednictwie w zalatwianiu kredytow dla swoich
klientow. Pozwany, chcac pomo6c powodom, prywatnie polecil jeszcze mieszkanca osiedla (...), ktéry wykonywat zawod
posrednika kredytowego.

W dniu 22 lipca 2015 roku Podpisano dwa kolejne akty notarialne:

- wrepertorium A nr (...)- rozwigzanie umowy przedwstepnej z przeniesieniem wlasnosci oraz umowe o wybudowanie
budynku mieszkalnego z garazem, ktorej celem bylo rozwiazanie wczesniejszych uméw stron. Modyfikacja umowy o
prace budowanie dotyczyla pozwanego.

- w repertorium A Nr(...)Jumowa przedwstepna sprzedazy. Byla to umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci w
takim stanie, w jakim aktualnie sie znajdowal.

Byla to zupelnie nowa umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomogci, w wyniku ktoérej inwestorem i wlascicielem
nieruchomos$ci mieli sta¢ sie powodowie. Jako wlasciciele zlecali dokonczenie budowy Towarzystwu (...) Spolce z
ograniczong odpowiedzialno$cia. Shuzylo to interesowi klienta, ktory staral sie o kredyt. Umowa zobowigzywala strone
do zawarcia umowy sprzedazy do 12 sierpnia 2015 roku. Doszlo do pewnych przesunie¢ w warunkach finansowych,
ale bylo to uzgodnione z Towarzystwem (...) Sp6ika z o.0., co byto mozliwe w ramach wspoélpracy obu spolek. Nie
naruszalo to interesu powodéw i bylo przez nich akceptowane.

Umowa przyrzeczona we wskazanym terminie zostala zawarta wylacznie z winy strony powodowej. Pozwany nie zna
przyczyny rezygnacji powodoéw zawarcia umowy ostateczne;.

Do zarzadu docieraly informacje od poérednikéw, ze powodd ktéry zajmowal sie pozyskaniem dokumentéw
niezbednych do uzyskania kredytu interesuje sie sprawa sporadycznie, jest czesto nieosiagalny, a dokumenty do banku
dostarcza pojedynczo w odstepach tygodniowych lub dwutygodniowych. Twierdzil, ze jest zapracowany i nie ma czasu.



W pazdzierniku 2015 roku, gdy wydawalo sie ze przyznanie kredytu moze nastapi¢ lada moment, powdd uprzedzil, ze
nie bedzie go 3 tygodnie, gdyz wyjezdza na szkolenie. Jak okazalo sie - powdd mial szkolenie w Tajlandii. W zwigzku z
przedluzajacym sie stanem niepewnosci i trudng sytuacja finansowa sp6tki pozwany pismem z 22 pazdziernika 2015
roku wezwat powodéw do zawarcia umowy notarialnej, wyznaczajac termin na 3 listopada 2015 roku. Powodowie
nie przybyli na podpisanie aktu notarialnego. Do spotkania miedzy stronami doszlo 20 listopada 2015 roku i w tym
dniu wreczono powodom o$wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej z 22 lipca 2015 roku. Nastepnie
zaproponowano powodom zakup innego domu z mozliwoécia zaliczenia zadatku na poczet ceny zakupu. W dalszym
ciggu trwaly rozmowy na temat zakupu innej nieruchomoéci i zaliczenia na poczet ceny kwoty zadatku. Ostatecznie
powodowie nie zdecydowali sie na zakup innego domu.

Przebieg zmian stosunku prawnego pomiedzy stronami §wiadczy o tym, ze pozwany staral sie wyj$¢ na przeciw
oczekiwaniom powodow, ktorzy starali sie o finansowanie inwestycji. Istotg ostatniej zmiany (umowy z 22 lipca
2015 r.) byla zgoda pozwanego na natychmiastowe przeniesienie wlasnosci nieruchomos$ci na powodéw, co usuwalo
ewentualne watpliwoéci bankéw co do charakteru umowy. Bylo to dzialanie zgodne z prawem i podejmowane w
ramach swobody kontraktowe;j.

Ocena waznoS$ci umowy o wybudowanie budynku zawartej pomiedzy powodami a podmiotem trzecim ( Towarzystwo
(...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia nie ma znaczenia dla oceny waznosci umowy przedwstepnej, poniewaz
powodowie jako wlaSciciele nieruchomosci i inwestorzy mieli (z wylaczeniem pozwanego) dokoniczy¢ budynek.

Ocena prawna

Zadna z zawieranych pomiedzy stronami uméw nie miata na celu obejécia ustawy dewloperskiej. Ostatecznie stosunek
prawny pomiedzy stronami ksztaltowala umowa z 22 lipca 2015 r. WczeSniejsze umowy wobec ich rozwigzania nie
maja znaczenia dla oceny roszczen powodow. Istotna dla rozstrzygniecia sprawy pozostaje umowa przedwstepna
z 22 lipca 2015 r. Powodowie nie przystgpili do zawarcia umowy przyrzeczonej, totez pozwany byt uprawniony do
zatrzymania zadatku.

Podstawa faktyczna wyroku.

Pozwana Towarzystwo (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia istnieje od 1987 r. Zajmowala sie budownictwem
i sprzedaza nieruchomosci. Wlascicielem 100% udzialow oraz Prezesem Zarzadu pozostaje J. G.. Jedng z inwestycji
pozwanej bylo Osiedle (...) w L.. Rozpoczela sie ona na poczatku lat 2000-nych. Byla realizowana w kilku etapach.

W poczatkowym okresie inwestycji doszlo do zajecia nieruchomosci na podstawie nakazu zaptaty (ktory ostatecznie
zostatuchylony). J. G. chcial ograniczy¢ ryzyko takich sytuacji przyszlosci. Zdecydowal, ze wlascicielem nieruchomosci
pozostanie Towarzystwo (...) Sp. z 0.0. , za§ budowe budynkoéw bedzie prowadzi¢ inna nalezaca do niego spoétka —
obecnie pod firmg Towarzystwo (...) Spblka z 0.0. Reprezentowane przez J. G. Spolki tj. Towarzystwo (...) Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoScia oraz Towarzystwo (...) Spbtka z ograniczong odpowiedzialnoScia zawarly 4 marca
2002 r. umowe o wspdlnym przedsiewzieciu gospodarczym polegajacym na realizacji IT zadania Osiedla (...). W taki
sposo6b byly zawierane umowy z klientami, a banki bez problemu udzielaly kredytu. Do wej$cia w zycie ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego (tzw. ustawy deweloperskiej)
zostala sprzedana wiekszo$¢ domow Osiedla (...) realizowana w ramach zadania I1. Pozostaly do sprzedazy dwa domy
juz ukonczone i dwa domy w trakcie budowy.

(Dowdd: odpisy z KRS k. , umowa z 15 maja 2015 r., zeznania $wiadka P. L. - rozprawa z 12 stycznia 2018 r. adn.
00:05:26, adn. 00:24:33, 00:34:54, zeznania Prezesa Zarzadu pozwanej J. G. — rozprawa z 12 stycznia 2018 r. adn.
02:12:55 i nast., umowa posérednictwa sprzedazy nieruchomosci z 27 lutego 2012 r. k. 119,

Powodowie oferte sprzedazy domoéw jednorodzinnych na Osiedlu (...) znalezli w Internecie. Poprosili o pomoc swoja
znajoma M. S. (1), ktora wspdlpracowala ze (...)— biurem posérednictwa obrotu nieruchomos$ciami. Przedstawiciel (...)



D. W. pod koniec marca 2015 r. zglosil sie do pozwanej proponujac zawarcie umowy posrednictwa, gdyz klient biura
jest zainteresowany domem na Osiedlu (...). Taka umowa posrednictwa zostala pomiedzy (...)a pozwana podpisana.

(Dowdd: zeznania §wiadka D. W. — rozprawa z 6 wrze$nia 2017 1., adn. 01:01:19, zeznania Swiadka M. S. (1) — rozprawa
z 6 wrze$nia 2017 r. adn. 00:05: 54 i nast ., zeznania Prezesa Zarzadu pozwanej J. G. — rozprawa z 12 stycznia 2018
r. adn. 02:16:21 i nast.)

Powodowie, zanim przystapili do rozmowy przedstawicielem pozwanej sprawdzali wstepnie swoja zdolno$c
kredytowa. Doradcy finansowemu przedstawiali dokumentacje zwigzana z ich dochodami. Na tej podstawie oceniano,
czy sa w stanie uzyskac kredyt rzedu 600000 zl. M. S. (2) razem z powodami ogladala nieruchomo$¢, ktéra miala byc
przedmiotem zakupu. Na dzialce byla rozpoczeta budowa domu — zostaly wylane fundamenty.

(Dowod: zeznania powoda D. K. (1) - rozprawa 12 stycznia 2018 r. adn 01:06:10, zeznania $§wiadka M. S. (1) — rozprawa
z 6 wrze$nia 2017 r. adn. 00:05: 54 i nast.)

Na rozmowe w sprawie nabycia domu powo6d udal sie w towarzystwie M. S. (1). Pierwsza rozmowa miala miejsce
10 kwietnia 2015 r. Po niej przekazano przedstawicielowi posrednika (...) projekt umowy ,rezerwacyjnej”, projekt
aktu notarialnego umowy przedwstepnej przeniesienia wlasnoéci nieruchomoséci i umowy o wybudowanie budynku
mieszkalnego z garazem (projekt - szablon sporzadzony prze notariusza w 2006 r. ) oraz dokumenty dotyczace
standardu wykonczenia budynku.

(Dowdd: projekt - szablon umowy k. 21 nast., zeznania §wiadka M. S. (1) — rozprawa z 6 wrzesnia 2017 r. adn. 00:10:53
inast. zeznania §wiadka P. L. — rozprawa z 12 stycznia 2018 r. adn. 00:03:11, korespondencja mailowa k. 253,

W dniu 15 kwietnia 2015 r. doszlo do zawarcia w formie pisemnej umowy zobowiazania do podpisania ,,Umowy
przedwstepnej przeniesienia wlasnosci i umowy o wybudowanie budynku mieszkalnego z garazem” (dalej:
umowa rezerwacyjna). Stronami umowy z powodami byly reprezentowane przezJ. G.,(...)” Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoSciag oraz Towarzystwo (...) Spodlka z ograniczona odpowiedzialno$cig (pozwana w niniejszym
procesie).

Pozwana Towarzystwo (...) S. z 0.0. oraz powodowie zobowigzali sie do zawarcia umowy przedwstepnej przeniesienia

wlasnoéci dzialki (...) o powierzchni 1214 m® za cene 73148 z}. 15 gr. (plus VAT). Z kolei Towarzystwo (...)
Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScig zobowigzalo sie do zawarcia z powodami umowy o wybudowanie budynku
mieszkalnego z garazem za kwote 482407 zl. 41 gr. (netto) — plus VAT. Zawarcie umowy mialo nastapi¢ do 8 maja
2015 T.

Powodowie przy zawarciu umowy 15 kwietnia 2015 r. wplacili na rzecz Towarzystwa (...) Sp. z 0.0. 10.000 zl.
tytulem zadatku, i zobowiazali sie do zaplaty dalszej kwoty zadatku 40.000 zl. do 29 kwietnia 2015 r. Przy zawarciu
umowy powodowie otrzymali projekt aktu notarialnego umowy przedwstepnej przeniesienia wlasnoéci i umowy o
wybudowanie budynku mieszkalnego z garazem. W dniu 27 kwietnia 2015 r. dokonali przelewu kwoty 40000 zl. na
rzecz Towarzystwa (...) Spolki z o.o.

(Dowbd: umowa z 15 kwietnia 2015 r., projekt aktu notarialnego k. 21 i nast., przelew k. 33, przelew k. 32,

Powodowie powiadomili pozwanego, ze nie zostal im jeszcze przyznany kredyt, dlatego tez w dniu 7 maja 2015 r. zostal
podpisany aneks do umowy z 15 kwietnia 2015 r. W jego treéci przesunieto termin podpisania umowy przedwstepnej
przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci oraz umowy o wybudowanie domu do 15 maja 2015 r. Warto$¢ zadatku na
poczet ceny budowy domu zwiekszono do 60000 zt. Kwota 50 000 zl. byla juz zaplacona. Do zaplaty pozostalo 10.000
z}. — w terminie do 15 maja 2015 r. Ponadto ustalono na 15 czerwca 2015 r. termin zaplaty kwoty 303900 zl. tytulem
pierwszej raty za dzialke na rzecz pozwanego oraz zaplaty za wybudowana cze$¢ domu na rzecz Towarzystwa (...)
Spolki z 0.0. Tego samego dnia podpisano takze aneks nr (...), w ktorym powodowie zobowigzali sie do zaplaty kwoty
30000 zl z tytulu przeniesienia terminéw umowy kredytu. Kwota ta miala zosta¢ zwrécona w razie uruchomienia



pierwszej transzy kredytu. W dniu 10 maja 2015 r. powodowie przelali na rzecz Towarzystwa (...) Spolki z 0.0. kwote
40000 zl.

(dowod: Aneks nr (...) do umowy k. 27, aneks nr (...) do umowy k. 29.. potwierdzenie przelewu k. 31)

Na dwa dni przed podpisaniem umowy przedwstepnej jej projekt zostal przestany droga mailowa do D. W. ((...)).
W firmie tej pracowala takze M. S. (1), ktéra jako znajoma powoda oraz posrednik w obrocie nieruchomo$ciami
konsultowala podejmowane przez powoda czynnoSci. Zwrécila uwage na konstrukcje umowy, ktora zakladala
dokonanie dwoch czynno$ci z dwoma odrebnymi podmiotami i nie odpowiadata swa treScia umowie deweloperskie;j.
Pozwany wyjasnial, ze osiedle bylo budowane jeszcze przed wejSciem w zycie ustawy deweloperskiej i ze wezesniej
rowniez takie umowy byly zawierane i nie stanowilo to problemu. W projekcie byly takze niescistoéci dotyczace
wysokoSci zadatku i terminu wplaty poszczegdlnych transz.

(Dowdd: zeznania §wiadka M. S. (1) - rozprawa z 6 wrze$nia 2017 r. adn. 00:23:17, zeznania §wiadka D. W. — rozprawa
z 6 wrze$nia 2017 r. adn 01:07:08; 01:11:07, korespondencja mailowa k. 254 — 255, zeznania powoda D. K. (1) —
rozprawa 12 stycznia 2018 r. adn. 01:18:12,

W dniu 15 maja 2015 r. powodowie oraz J. G. dzialajacy w imieniu pozwanego oraz Towarzystwa (...) Spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cia zawarli w formie aktu notarialnego umowe przedwstepna przeniesienia wlasno$ci
oraz umowe o wybudowanie budynku mieszkalnego z garazem. W tresci tej umowy:

Pozwany zobowigzal sie w terminie 14 miesiecy od daty wplaty na rachunek spétki kwoty 23 700 zl. przenie$¢ na
inwestordw tj. powodéw prawo wlasnosci zabudowanej dzialki, pod nastepujacymi warunkami:

- wybudowania w ramach umowy zawartej pomiedzy powodami a  Towarzystwem (...) zagraniczna
odpowiedzialno$cia budynku mieszkalnego wraz z garazem,

- zaplaty przez inwestor6w tj. powoddw calego wynagrodzenia na rzecz Towarzystwa (...) Sp. Z 0.0.
- podpisania przez inwestordéw protokotu odbioru robét budowlanych budynku i garazu od Towarzystwa (...) sp. z 0.0.

Strony ustalily wynagrodzenie za przeniesienie prawa wlasnoéci dzialki na kwote 72 148 zl 15 gr netto do ktorej
doliczone zostanie podatek VAT

Powodowie zobowigzali sie do zaptaty na rzecz pozwanego na poczet wynagrodzenia za przeniesienie prawa wlasnos$ci
dzialki kwoty 23 700 zl w terminie 7 dni od podpisania przez nich umowy kredytowej z bankiem nie pdzniej niz do
dnia 15 czerwca 2015 roku

Towarzystwo (...) sp. z 0.0. zobowigzala sie w terminie 14 miesiecy od daty wplaty na jej rachunek kwoty 280 0oo
w zlotych na poczet wynagrodzenia wybudowaé budynek jako generalny wykonawca wg dokumentacji projektowe;j
przekazanej 7 maja 2015 roku inwestorom.

Ustalono wynagrodzenie za wybudowanie domu mieszkalnego z garazem na kwote 482 407 zt 41 gr sie. Potwierdzono
przy tym, ze kwota 60 000 zl zostala juz wplacona tytulem zadatku. Ustalono dalsze terminy platno$ci ceny za
wybudowanie budynku mieszkalnego wraz z garazem, przy czym pierwsza transza w kwocie 259 444 z} 44 gr mialaby
by¢ zaptacona w terminie 7 dni roboczych od daty podpisania przez powodéw umowy kredytowej z bankiem nie p6zZniej
niz do 15 czerwca 2015 T.

(Dowo6d: umowa k. 34 i nast.)

Powdd przedlozyl umowe pos$rednikom finansowym m.in. z agencji (...) celem przedstawienia jej w bankach jako
zalacznik do wniosku kredytowego. Banki odmawialy pozytywnego rozpatrzenia wniosku, wskazujgc, ze umowa jest



sprzeczna z tzw. ustawa deweloperska. (...) Bank wskazal, ze cena dzialki pozostaje w razacej dysproporcji do wyceny
przeprowadzonej na zlecenie Banku.

(Dowdd: zeznania $wiadka M. S. (1) — rozprawa 6 wrze$nia 2017 r. adn. 00:27:28 i nast ; zaswiadczenie (...) Bank L.
140, zeznania $wiadka A. K. (1) - rozprawa z 24 listopada 2017 r. adn. 01:10:35, zeznania powoda — rozprawa z 12
stycznia 2018 r. adn. 01:22:57

W zwigzku z brakiem pozytywnych decyzji co do uzyskania kredytu dzialajaca w jego imieniu M. S. (1) zasygnalizowala
problem J. G.. Ten przedstawil stanowisko swoich prawnikéw co do tego, ze skoro inwestycja byla rozpoczeta przed
wejSciem w zycie ustawy deweloperskiej, to nie odnosza sie do niej uregulowania tej ustawy. Zaproponowal jednak
pomoc doradcy finansowego M. W, ktory byt mieszkancem Osiedla (...).

(Dowod: zeznania $wiadka M. S. (1) — rozprawa z 6 wrze$nia 2017 r. adn. 00:31:43)

M. W. byl doswiadczonym doradca finansowym. Ocenil, Ze z uwagi na wysokie dochody, przekraczajace kwote 15000
zl. miesiecznie, powodowie posiadaja zdolnosé kredytowa. M. W. konsultowatl sie z analitykami réznych bankow,
ktoérzy wskazywali na niezgodno$¢ umowy przedwstepnej z ustawa deweloperska.

(Zeznania Swiadka M. W. — rozprawa z dnia 24 listopada 2018 r. kadn. 00:14:37)
Pomiedzy stronami z udzialem doradcow toczyly sie rozmowy dotyczgce zmiany tresci umowy.
(Dowdd: korespondencja mailowa k. 249 — 253, 242,

Powodowie w we wskazanym w umowie z 15 maja 2015 r. terminie wyznaczonym na 15 czerwca 2015 TI. nie
zaplacili naleznych pozwanemu oraz Towarzystwu (...) Spdlce z ograniczona odpowiedzialnoScia kwot. W zwigzku z
trudno$ciami z uzyskaniem kredytu umowa3 z 1 lipca 2015 r. strony, a takze Towarzystwo (...) Sp6lka z ograniczong
odpowiedzialno$cig zmienily terminy platno$ci wskazane w umowie przedwstepnej przesuwajac je do 22 lipca 2015 1.

(Dowdd: umowa z 1 lipca 2015 r. k. 50)

Banki nie akceptowaly przyjetej przez strony konstrukcji umowy z 15 maja 2015 r. (wiazacej sie z budowa na dzialce
nie stanowiacej wlasnoSci inwestora) i odmawialy finansowania inwestycji. Po rozmowach stron, przy udziale M.
S. (1), M. W. oraz notariusza P. L., zdecydowano o zmianie zapiséw umowy. Byly rozwazania dotyczace zawarcia
umowy deweloperskiej, ale to wigzalo sie zdaniem powoda oraz notariusza wigzala sie z wieloma komplikacjami
— zwigzanymi miedzy innymi z tym, ze funkcjonowaly dwie spolki (pozwana oraz Towarzystwo (...) Sp. z 0.0.) i
nalezaloby zdecydowaé, ktora jest deweloperem. Ostatecznie przyjeto koncepcje, w ktoérej powodowie uzyskaliby
wlasno$¢ dzialki i jako inwestorzy zleciliby budowe Towarzystwu (...) Sp. z 0.0. Te koncepcje powodowie konsultowali
z doradcg M. W. oraz A. K. (1), ktérzy dysponowali projektem umowy.

(Dowod: korespondencja mailowa — k. 248, 241, zeznania Swiadka M. S. (1) - rozprawa z 6 wrze$nia 2017 r. — adn.
00:36:40 i nast., zeznania powoda — rozprawa z 12 stycznia 2018 r. adn. 01:32:52, zeznania J. G. — rozprawa 12
stycznia 2018 r. adn. 02:36:03,

W dniu 22 lipca 2015 r. przed zastepca notariusza P. L.— A. Z., zostaly zawarte dwie umowy:

- umowa rozwigzania umowy przedwstepnej przeniesienia wlasnoéci oraz zmiana umowy o wybudowanie budynku
mieszkalnego z garazem, (k.64 i nast.) dalej jako umowa rozwigzania i zmiany z 22 lipca 2015 r.

- umowa przedwstepna sprzedazy. (k. 57 i nast.) — dalej jako umowa przedwstepna z 22 lipca 2015 1.

W umowie rozwigzania i zmiany strony rozwigzaly umowe przedwstepna sprzedazy 15 maja 2015 .



W umowie przedwstepnej z 22 lipca 2015 r. pozwana zobowigzala sie do sprzedazy w terminie do 12 sierpnia 2015 r. na
rzecz powodow dzialki ( (...)) wraz z nakladami na budowe domu z garazem za cene 403670 zl. 20 gr. (brutto). Z tego
kwota 126452 zl. 58 gr. stanowila cene nakladow na budowe domu z garazem, za$ kwota 277217 zl. 62 gr. stanowila
cene gruntu z uzbrojeniem i poniesionymi kosztami zabezpieczenia skarpy.

Strony ustalily, ze cze$¢ ceny w kwocie 90000 zl. (w tym podatek VAT) zostala zaplacona w ten sposob, ze kwota ta
wplacona przez powoddow na rzecz Towarzystwa (...) Spotke z ograniczona odpowiedzialnoScia zostala przez te spotke
w dniu 22 lipca 2015 r. przekazana na rzecz pozwanego. Jednocze$nie strony ustalily, ze kwota ta stanowi zadatek
w rozumieniu art. 394 k.c. Pozostala cze$¢ ceny tj. 313670 zk 20 gr. miala zosta¢ zaplacona przez powodéw na rzecz
pozwanego w terminie 3 dni od zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy.

(Dowdd: umowa przedwstepna sprzedazy z 22 lipca 2015 r. k. 571 nast.)

Wskazana w treéci aktu notarialnego cena sprzedazy dzialki nie byla wskazana w projekcie przedstawionym powodowi
ijego doradcom. Stanowila ona zaskoczenie dla powoda w dniu podpisania aktu. Byta bowiem wielokrotnie wyzsza niz
cena dzialki wynikajaca z aktu z 15 maja 2015 1. (73 48 zl. 15 gr. + VAT). Jednocze$nie obnizono cene za wybudowanie
budynku. Kwoty wskazane w aktach notarialnych wyliczal pozwany. W okresie pomiedzy kwietniem a lipcem stan
zaawansowania prac budowalnych sie nie zmienil. Zmiana pierwotnej treSci uméw stwarzala dla pozwanego, a w
zasadzie dla J. G. ryzyko, ze pow6d nabedzie dzialke i zrezygnuje w powierzenia wykonawstwa spolce Towarzystwo
(...). Dlatego cze$¢ ceny za wybudowanie domu ,,przeniesiono” do ceny dzialki. Suma kwot z umowy sprzedazy dziatki
i umowy o budowe pozostawala bez zmian.

(Dowdd: zeznania Swiadka M. S. (1) — rozprawa z dnia 6 wrze$nia 2017 r. adn 00:38:59, 00:45:43, zeznania Swiadka
P. L. — rozprawa z dnia 12 stycznia 2018 r. adn. 00:44:07, zeznania powoda D. K. (1) — rozprawa 12 stycznia 2018 r.
adn. 01:32:52, zeznania J. G. — rozprawa z 12 stycznia 2018 r. and. 02:44:27, adn. 02:22:35; 02:32:12,

W umowie rozwigzania i zmiany z 22 lipca 2015 r. zmieniono umowe o wybudowanie domu mieszkalnego z garazem
zawarta z Towarzystwem (...) Spétka z 0.0. Spolka ta zobowigzala sie pod warunkiem zawarcia do 12 sierpnia 2015
r. umowy sprzedazy z pozwanym, dzialki (kw. (...)) w terminie 14 miesiecy od wplaty na rachunek pozwanego kwoty
313670 zl. wybudowac¢ jako generalny wykonawca dom z garazem. Kwota ta, jak wynikalo z umowy przedwstepnej
sprzedazy z 22 lipca 2015 zawartej pomiedzy powodami a pozwanym miala stanowi¢ reszte ceny sprzedazy dzialki,
obejmujacej warto$¢ gruntu wraz z uzbrojeniem i kosztami zabezpieczenia skarpy oraz warto$¢ dotychczasowych
nakladéw na budowe domu. Wynagrodzenie za budowe domu z garazem ustalono na kwote 181786 zl. 85 gr. , pomimo
tego, ze stan zaawansowania prac sie nie zmienit od maja 2015 r.

(Dowd6d: umowa rozwigzania i zamiany k. 64 i nast.)

Dokumenty umoéw zawartych przez powoda zostaly przedstawione bankom celem rozpoznania wnioskow
kredytowych. Sprawg zalatwienia kredytu zajmowal sie M. W. oraz A. K. (1). Zwrdcila uwage, ze umowy nie sg zgodne
z przepisami ustawy deweloperskiej. Zweryfikowala przyczyne odmowy udzielenia powodom kredytu przez (...) Bank.
Z uzyskanych przez nig informacji wynikalo, ze odmowa z wiosny 2015 r. byla podyktowana konstrukcja umowy.

A. K. (1) z uwagi na status powoda oraz swoja wieloletnia wspolprace z (...) skierowala wniosek kredytowy wlaénie
do tego banku. Rozpatrywanie wniosku trwalo znacznie dluzej niz standardowo. Bank przeprowadzit wlasna wycena
nieruchomodci, z ktorej wynikato, ze wartos¢ rynkowa dzialki z fundamentami na dzien ogledzin wynosila 378000
z}. Natomiast warto$¢ calej inwestycji 794000 zl. (k. 238), za$§ w stanie deweloperskim 707000 zl. Po sporzadzeniu
wyceny w dalszym ciggu trwala korespondencja pomiedzy bankiem (...), A. K. (1), M. W, a Towarzystwem (...) —
dotyczaca potrzebnej dokumentacji.



(Dowdd: korespondencja mailowa k. 240, k. 239, 238, 233 — 237, zeznania §wiadka M. S. (1) — rozprawa z 6 wrzeSnia
2017 r. adn. 00:56:42, zeznania $§wiadka A. K. (1) — rozprawa z 24 listopada 2017 r. adn. 01:20:31. 01:26:31, zeznania
powoda D. K. (2) — rozprawa z 12 stycznia 2018 r. adn. 01:44:46 i nast.,

W pazdzierniku 2015 r. powodd przebywal blisko miesigc w Tajlandii. Pismem z 22 pazdziernika 2015 r. pozwany
wezwal powodéw do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomo$ci w wykonaniu umowy z 22 lipca 2015r. Powod
wyznaczyl termin na 3 listopada 2015 r. Powdd odmowit stawienia sie do notariusza celem podpisania umowy,
proponujac termin spotkania na 13 listopada 2015 r. celem ,omoéwienia zasad dalszej wspotpracy”. W dalszym ciggu
trwala korespondencja miedzy stronami dotyczaca terminu spotkania. W dniu 3 listopada 2015 r. sporzadzona
notarialny protokoél niestawiennictwa powoddéw celem zawarcia umowy sprzedazy. Pismem z 13 listopada 2015 r.
pozwany o§wiadczyl, ze odstepuje od umowy przedwstepnej z 22 lipca 2015 r. z przyczyn lezacych po stronie powodéw,
oraz ze zachowuje wplacony zadatek. W uzasadnieniu swego stanowiska pozwany wskazal, ze umowa przedwstepna
przewidywala termin zawarcia umowy ostatecznej do 12 sierpnia 2015 r. Mimo to pozwany czekal na zawarcie umowy.
Powodowie nie wykazywali dostatecznego zaangazowania w doprowadzeniu do zawarcia umowy i nie stawili sie na jej
podpisanie w wyznaczonym terminie. Dalsza zwloka w zawarciu umowy moglaby narazi¢ Zarzad na zarzut dzialania
na szkode spolki.

(Dowdd: pismo z 22 pazdziernika 2015 r. k. 75, korespondencja mailowa k. 76 — 80, akt notarialny k. 82,., mail k. 86,
zeznania J. G. — rozprawa 12 stycznia 2018 r. adn. 02:36:03,

20 listopada 2015 r. pozwany dokonal zbycia nieruchomo$ci na rzecz osoby trzeciej. (Dowdd: zeznania J. G. —
rozprawa 12 stycznia 2018 r. adn. 02:46:59,

(Dowdd: zeznania $wiadka P. L. — rozprawa z 12 stycznia 2018 r. adn. 00:30:11,

(...) w dniu 3 grudnia 2015 r. podjal ostateczna decyzje o odmowie udzielenia kredytu pozwany. Konstrukcja umoéow
byla wyjaéniania w korespondencji mailowej pracownikom banku. Ostatecznie analityk banku stanal na stanowisku,
ze bank nie finansuje celdbw mieszkaniowych (zakup+generalny wykonawca) tylko zakup od dewelopera lub zakup na
rynku wtérnym domu w budowie + dokonczenie przez klienta.

(Dowdd: korespondencja mailowa k. 133- 138, za§wiadczenie k. 139)

Pomimo zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy pozwany zaproponowal rozmowy na temat sprzedazy innego
domu. 11 grudnia 2016 r. odbylo sie spotkanie storn w tej sprawie. W dalszym ciagu trwala korespondencja mailowa
pomiedzy stronami dotyczaca mozliwoSci nabycia innego domu z zaliczeniem wplaconej kwoty 90000 zl. na poczet
ceny. Ostatecznie powodowie nie wyrazili zainteresowania inng nieruchomo$cia.

(Dowdd: pismo z 13 listopada 2015 r, mail z 15 marca 2016 r. k 120, mail k. 121, 122, 123, zeznania powoda D. K. (1)
— rozprawa z 12 stycznia 2018 r. adn. 01:55:52,

Pismem z 2 sierpnia 2016 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 90000 zl. pobranej na podstawie
przedwstepnej umowy sprzedazy. Powolywali sie na to, ze z uwagi na narzucona przez pozwanego konstrukcje umowy
nie mogli uzyska¢ kredytowania zakupu. Wyznaczyli termin 5 dni do zaplaty zadanej kwoty.

(Dowdd: wezwanie do zaplaty k. 87.)

Ocena dowodow

Okolicznos$ci faktyczne istotne dla rozstrzygniecia sprawy Sad ustalil na podstawie zaoferowanych przez strony
dowodow.

Treé¢ zawartych pomiedzy stronami uméw nie byla sporna. Wynikala z przedlozonych aktéw notarialnych. Sad
analizowal takze tre$¢ zalaczonej korespondencji mailowej. Pozwolito to na weryfikacje okoliczno$ci wskazywanych



przez $wiadkoéw oraz strony -w szczegolnosci co do czasu poszczeg6lnych uzgodnien miedzy stronami oraz oséb
bioracych w nich udzial (np. korespondencja poprzedzajaca umowe z 15 kwietnia 2015 r. oraz umowe z 22 lipca 2015
r.). Korespondencja mailowa z bankiem oraz za§wiadczenia z bankéw pozwolily na weryfikacje twierdzen stron oraz
zeznan $wiadkow co do przyczyny odmowy udzielenia kredytu powodom.

Sad na wniosek stron przeprowadzit dowod z zeznan S§wiadkéw. Sad zasadniczo dal wiare wszystkim Swiadkom,
cho¢ w sposdb niedokladny oraz niespdjny podawali czas okre§lonych zdarzen. Sad mial jednak na uwadze, ze
cala sytuacja rozwijala sie na przestrzeni kilku miesiecy (od kwietnia 2015 r. do grudnia 2015 r.). Dla $wiadkow,
jakkolwiek zaangazowanych w sprawe, nie byly to zdarzenia zajmujace priorytetowe miejsce w ich zyciu, a tym
samym w ich pamieci. Totez niekiedy ich zeznania nie byly spdjne — np. co do tego kiedy i do jakiego banku
byly kierowane poszczeg6lne wnioski kredytowe. Jednak korespondencja mailowa oraz inne dokumenty pozwalaja
na odtworzenie wraz z zeznaniami $wiadkéw spojnego przebiegu wydarzen. Wszyscy swiadkowie podkreslali, ze
konstrukcja zawartych pomiedzy stronami uméw stanowila przeszkode do uzyskania kredytu przez powodéw.

Sad pominagl zeznania $wiadka B. W. — pracownicy pozwanego. (rozprawa z 24 listopada 2017 r. adn. 01:49:53).
Swiadek nie byla zorientowana w kwestiach istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (np. co do przyczyna odmowy
kredytowania). Potwierdzila jedynie okolicznoSci bezsporne: sprzedaz doméw przed wejsciem w zycie ustawy
deweloperskiej, zawieranie uméw przez obie spolki, fakt odbywania rozméw strona z udzialem innych oséb.
Podkreslali takze, ze powdd (lub jego przedstawiciele) mieli dostep do projektéw dokumentéw przed ich podpisaniem
przez powodow.

Sad przeprowadzil takze dowod z przestuchania stron. W ocenie Sadu zaréwno zeznania powoda, jak i pozwanego
pozostaja wiarygodne. Kazda ze stron przedstawiala wlasny punkt widzenia na przebieg zdarzen. Ich zeznania
pozostawaly jednak zbiezne co do zasadniczych faktéw — zwigzanych z brakiem akceptacji przez bank przyjetych
konstrukcji uméw.

Podstawa prawna wyroku.

W ocenie Sadu zadanie powodéw zastuguje na uwzglednienie.

Powodowie zadanie zaplaty kwoty 90000 z}. wywodzili z niewaznoS$ci zawartych miedzy stronami uméw. Skoro
zadatek zostal wreczony przy zawarciu umowy niewaznej podlega zwrotowi jako $§wiadczenie nienalezne.

Instytucje $wiadczenia nienaleznego regulujg przepisy Tytulu V Ksiegi Trzeciej Kodeksu Cywilnego.

Zgodnie z art. 410 § 2 k.c. $wiadczenie jest nienalezne , jezeli ten, kto je spehil, nie byl w ogole zobowigzany
wzgledem osoby, ktorej $wiadczyl, albo jezeli podstawa §wiadczenia odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostat
osiagniety, albo jezeli czynnos¢ prawna zobowigzujaca do §wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu
Swiadczenia.

Zasady zwrotu nienaleznego $§wiadczenia okreSla art. 405 k.c. z mocy odeslania zawartego w art. 410 § 2 k.c. W mysl
tego przepisu kto bez podstawy prawnej uzyskat korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby obowiazany jest do wydania
korzyéci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe do zwrotu jej warto$ci.

Dalsze przepisy okreslaja okolicznoéci niweczace roszczenie o wydanie korzySci. Jednakze strona pozwana nie
powolywala sie na jakiekolwiek tego rodzaju okolicznoSci. Totez pozostang one poza rozwazaniami Sadu.

Zgodnie z art. 58 § 1 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obej$cie ustawy jest niewazna, chyba
ze wladciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolnoéci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci
prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. § 2 stanowi, ze niewazna jest czynno$é prawna sprzeczna z zasadami
wspoOlzycia spolecznego.



Poza tym w odniesieniu do uméw, granice ich swobody wyznacza art. 353'ke., w mysl ktérego strony zawierajace
umowe moga ulozy¢ stosunek e prawny wedlug swego uznania , byleby tresé¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci
(naturze) stosunku, ustawie, ani zasadom wspétzycia spolecznego.

Zdaniem Sadu ocena waznoS$ci umowy winna odbywac sie w konteksScie okoliczno$ci jej zawarcia. Zgodnie bowiem
z art. 56 k.c. czynnoé¢ prawna wywoluje skutki nie tylko w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktére wynikaja z ustawy,
zasad wspolzycia spolecznego oraz z ustalonych zwyczajéw. Nie mozna zatem treSci czynnoSci prawnej odrywac od
skutkow jakie ona ma wywola¢, nie tylko ze wzgledu na samg tre$¢ o$wiadczenia woli stron zawartej w umowie, ale
takze ze wzgledu na szeroko pojety cel umowy, ktdry nie jest w niej wprost wyrazony.

Jak wynika z dokonanych przez Sad ustalen pozwana spo6lka jest przedsiebiorca, ktéra zajmuje sie budowa i sprzedaza
lokali mieszkalnych oraz doméw jednorodzinnych. Zaangazowanie w te dzialalnos¢é dwoch spolek, ktore faktycznie
laczy osoba J. G. mialo na celu ograniczenie mozliwo$ci dochodzenia roszczen przez nabywcdw w zwigzku z zawartymi
umowami. Proces budowalny na Osiedlu (...) rozpoczal sie na poczatku lat dwutysiecznych, sprzedano cze$é¢ domy.
Po wejsciu w zycie tzw. ustawy deweloperskiej az do czasu transakeji z powodami nie zostaly sprzedane zadne domy.
Transakcja objeta sporem w niniejszej sprawie byla pierwszg po wejSciu w zycie nowych przepisow. Powodowie
zamierzali kupi¢ dom. Byli przekonani, ze maja do czynienia z deweloperem — w potocznym rozumieniu tego stowa,
ktore zreszta pozostaje zbiezne z definicjg ustawowa okreslong w art. 3 pkt 1) ustawy deweloperskiej. Zakup domu
zamierzali finansowa¢ z kredytu. Umowy zawierane przez powodéw byly badane przez banki. Umowy podlegaly
zmianie w zakresie konstrukeji oraz sktadowych ceny. Wnioski kredytowe powodéw zostaly zalatwione negatywnie z
uwagi na przyjeta konstrukcje umoéw i rozbieznoé¢ ceny za grunt z warto$cig zweryfikowana przez bank.

Tak okreslony kontekst stosunku prawnego pomiedzy stronami pozwala na uznanie kluczowej z punktu widzenia
roszczenia umowy przedwstepnej sprzedazy z 22 lipca 2015 r. (Rep. A(...)) za niewazna.

Sad podziela stanowisko powoddéw co do tego, ze zawarta miedzy stronami umowa zmierzala do obejécia przepisow
ustawy deweloperskiej. Ustawa ta miala na celu stworzenie instrumentéw ochrony nabywcy, z ktérego $rodkow
korzysta deweloper na realizacje przedsiewziecia. W uzasadnieniu projektu zaznaczono, ze brak odpowiednich
regulacji powodowal, ze faktyczne ryzyko przedsiewziecia przenoszone bylo na nabywce, ktory w razie niepowodzenia
mial nikle szanse na uzyskanie prawa wlasnosci lokalu, czy domu. Pozostawal czesto natomiast z obowiazkiem
splaty kredytu. Dlatego tez ustawa wprowadzila szereg mechanizméw zmierzajacych do ochrony nabywcy. Ustawa ta
niewatpliwie wypelnia konstytucyjna dyrektywe ochrony konsumenta (art. 76 Konstytucji).

Warto przy tym podkresli¢, ze przepisy ustawy nie wylaczaja zasadniczo jej stosowania do przedsiewzie¢, ktore
rozpoczely sie przed dniem jej wejScia w zycie. Art. 38 ustawy stanowi jedynie, ze w przypadku przedsiewzieé
deweloperskich, w odniesieniu do ktérych rozpoczecie sprzedazy nastapilo przed dniem wejécia w zycie ustawy,
deweloper w prospekcie informacyjnym zamieszcza w sposéb widoczny dla nabywcey informacje o braku stosowania
srodkoéw ochrony, o ktérych mowa w art. 4.

Ustawa deweloperska definiuje takie pojecia jak:

- deweloper - przedsiebiorca w rozumieniu ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz.
93, z pdzn. zm.2)), ktéory w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej na podstawie umowy deweloperskiej
zobowigzuje sie do ustanowienia prawa, o ktérym mowa w art. 1, i przeniesienia tego prawa na nabywece;

- nabywca - osoba fizyczna, ktéra na podstawie umowy deweloperskiej uprawniona jest do przeniesienia na nig prawa,
o ktérym mowa w art. 1, oraz zobowiazuje sie do spelnienia Swiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet
ceny nabycia tego prawa;



- umowa deweloperska - umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia lub przeniesienia
na nabywece po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa, o ktérym mowa w art. 1, a nabywca zobowiazuje
sie do spelnienia S$wiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa;

- przedsiewziecie deweloperskie - proces, w wyniku realizacji ktérego na rzecz nabywcy ustanowione lub przeniesione
zostaje prawo, o ktérym mowa w art. 1, obejmujacy budowe w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623, z p6Zn. zm.3)) oraz czynno$ci faktyczne i prawne niezbedne
do rozpoczecia budowy oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania, a w szczeg6lnosci nabycie praw do
nieruchomoéci, na ktorej realizowana ma by¢ budowa, przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie praw
do projektu budowlanego, nabycie materialéw budowlanych i uzyskanie wymaganych zezwolei administracyjnych
okreSlonych odrebnymi przepisami; cze$cig przedsiewziecia deweloperskiego moze byé¢ zadanie inwestycyjne
dotyczace jednego lub wiekszej liczby budynkoéw, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia
deweloperskiego, majg zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie i tworza catoé¢ architektoniczno-budowlana;

Pozwana pomimo wejScia w zycie utrzymujac konstrukcje, w ktorej jeden podmiot pozostaje wlascicielem
nieruchomo$ci gruntowej, zas drugi wykonawca robot budowalnych zlecanych przez inwestora (nabywce), w istocie
obchodzila regulacje ustawy deweloperskiej. Oczywistym jest, ze obie spolki laczyla osoba J. G., ktéry poprzez te
podmioty w istocie realizowal przedsiewziecie deweloperskie. Jakkolwiek z punktu widzenia li tylko prawa cywilnego
narzucona przez pozwanego konstrukcja pozostawala poprawna, to w Swietle pozostalych regulacji i konstytucyjnej
ochrony konsumenta nie moze zosta¢ zaakceptowana.

Nie mozna takze pomijaé okolicznoéci, ze zawarte umowy podlegaly weryfikacji przez banki, ktére mialy udzielié
kredytu. W ocenie Sadu w $§wietle powolanego art. 56 k.c. nalezy mie¢ na uwadze nie tylko cywilno-prawny cel umowy,
lecz takze jej cel ekonomiczny. Sad konsekwentnie obstaje przy stanowisku, ze wynikajacego z umowy stosunku
prawnego stron, nie mozna odrywaé od rzeczywistosci spolecznej, czy ekonomicznej w ktorej zaistnial. A oceny
wazno$ci umowy nie nalezy opierac jedynie na opartej na literze dokumentu egzegezie. Trzeba mie¢ na uwadze nie
tylko skutki umowy, ktére sa w niej bezpoérednio wyrazone, ale takze te ktére wywoluje ona w zwigzku ze znalezieniem
sie w obrocie prawnym, choé poza $cistymi relacjami stron. Poza tym nalezy pamietac, ze zasada swobody umoéw
doznaje ograniczen w kontekscie konstytucyjnej zasady ochrony konsumenta.

Oczywistym jest, ze najczeSciej zakup domu na rynku pierwotnym jest finansowany ze $rodkéw pochodzacych z
kredytu. Dlatego tez zawarta pomiedzy przedsiebiorstwem (deweloperem) a nabywca (konsumentem) umowa musi
by¢ na tyle jasna, precyzyjna i korzystna dla konsumenta, aby stala sie wiarygodna dla banku udzielajacego kredytu.
Jest to jeden z celow umowy, cho¢ lezacy poza sfera bezposérednich relacji stron.

Jak wynika z dokonanych przez Sad ustalen zaréwno umowa przedwstepna, jak i pozostale umowy zawierane przez
spolki zwigzane z J. G. byly przedmiotem analizy bankéw. Przyjeta konstrukcja stala sie przyczyna odrzucenia wniosku
kredytowego. Oznacza to, ze stosunek prawny laczacy powoddw z pozwang spdtka oraz Towarzystwem (...) nie byl
dla bankéw wiarygodny — w kontek$cie zabezpieczenia roszczenia zwigzanego z finansowaniem inwestycji. Umowa
(w tym takze umowa przedwstepna z 22 lipca 2015 r ) zostala przez bank oceniona jako niewiarygodna. Nie spelnila
wiec swojego celu, jakim bylo umozliwienie uzyskania kredytu przez nabywcow.

Umowa przedwstepna z 22 lipca 2015 r. zostala zakwestionowana przez kredytodawce takze z tego powodu, ze cena za
dzialke z wybudowanym fundamentem domu byla zawyzona w stosunku do wartosci rynkowej. Warto podkresli¢, ze
cena ta ulegla istotnemu podwyzszeniu w stosunku do umowy pierwotnej. Zabieg ten — narzucony przez pozwanego
— mial na celu zapewnienie pozyskania Srodkow juz w pierwszej fazie przedsiewziecia ((tj. po wybudowaniu jedynie
fundamentéw) , w zwigzku z przeniesieniem wlasnoéci dzialki. W poprzednich wersjach umoéw cena za dziatke
nie przekraczala 80000 zl., natomiast wynagrodzenie za wybudowanie domu bylo znacznie wyzsze. Okre§lona w
umowie cena za grunt z fundamentem zostala zweryfikowana przez banki. Pozostawala ona nieadekwatna do wartoéci
rynkowej — zardbwno w umowie z 15 maja 2015 r. , jak i w umowie z 22 lipca 2015 r. Umowa z 22 lipca 2015 r.
pozostawala razaco krzywdzaca dla powodoéw, skoro mieli obowigzek zaplaci¢ za nieruchomos$¢ cene przekraczajaca



warto$¢ rynkowa. Dodatkowo zawarcie umowy przedwstepnej z 22 lipca 2015 r. bylo zwiazane z obowigzkiem
powierzenia wybudowania budynku za $ci$le okreslona cene Towarzystwu (...) - spolce rowniez zwigzanej z J. G.. Taka
sytuacja wskazuje jednoznacznie na to, ze pozwany jako przedsiebiorca zmierzal do ochrony swego interesu kosztem
interesu konsumenta.

Majac zatem na uwadze, ze umowa przedwstepna z 22 lipca 2015 r.:
a) zmierzala do obej$cia ustawy deweloperskiej,

b) nie spelniala warunku wiarygodno$ci (tj. nie nadawala sie do realizacji jednego z jej celdow, jakim bylo uzyskanie
kredytu przez nabywcow),

c¢) zawierala nieadekwatng w stosunku do wartoSci rynkowej cene
d) naruszala interes konsumenta

jest niewazna z uwagi na niezgodnos$¢ z prawem ( pkt. d) — art. 76 Konstytucji), zmierzanie do obejscia prawa (pkt a)
— ustawa deweloperska) oraz naruszenie zasad wspolzycia spotecznego (pkt ¢) i d))

Skoro zatem zadatek zostal wplacony na podstawie niewaznej czynno$ci prawnej — podlega zwrotowi jako §wiadczenie
nienalezne.

Abstrahujac od powyzszych rozwazan nalezy wskazaé takze, ze nieruchomo$¢, ktoéra byla przedmiotem transakeji
stron zostala zbyta na rzecz osoby trzeciej. Pozwana spotka nie poniosla zatem szkody wynikajacej z braku realizacji
umowy.

Zobowiazanie, do zaplaty z tytulu zwrotu §wiadczenia nienaleznego ma charakter zobowigzania bezterminowego. Jego
wymagalno$¢ nalezy wiec okreéli¢ na podstawie dyspozycji art. 455 ke., ktéry stanowi, ze jezeli termin spelnienia
Swiadczenia nie jest oznaczony, ani nie wynika z wlaSciwoS$ci zobowigzania §wiadczenie powinno byé spelione
niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania.

Powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 90000 z}. pismem z 2 sierpnia 2016 r. wyznaczajac termin spelnienia
$wiadczenia na 7 sierpnia 2016 r. Od dnia nastepnego pozwany pozostaje w opdznieniu, co uzasadnia zasgdzenie na
podstawie art. 481 k.c. odsetek ustawowych za op6znienie.

Koszty procesu

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu wyrazong w art. 98 k.p.c. Sad
zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw kwote 7200 zl. tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego — zgodnie
z § 2 pkt 6) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie (Dz. U. poz. 1800 z pézn. zm.). — brzmieniu z dnia wniesienia pozwu.

Sad nie orzekl o obowigzku zwrotu oplaty.



