Sygn. akt XVI GC 788/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2022 r.

Sad Okregowy w Warszawie XVI Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy — SSO Beata Dzierzko
Protokolant — sekretarz sadowy Ewa Kuglarz

po rozpoznaniu 29 wrze$nia 2022 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp6iki z ograniczonga odpowiedzialnoscia w R.
przeciwko (...) Bank spélce akcyjnej w W.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) Banku spolki akcyjnej w W. na rzecz powoda (...) spdlki z ograniczona
odpowiedzialno$cig w R. kwote 1935 618,18 zl (milion dziewieéset trzydziesci piec tysiecy sze$cset osiemnascie ztotych
osiemnascie groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od 8 marca 2019r. do dnia zaplaty;

II. ustala, ze pozwany (...) Bank spotka akcyjna w W. ponosi koszty procesu w calo$ci, pozostawiajgc szczegdltowe ich
rozliczenie referendarzowi sadowemu.

SSO Beata Dzierzko

Sygn. akt XVI GC 788/19

UZASADNIENIE

W pozwie z 3 sierpnia 2019r. (...) spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia w R. wniosla o zasadzenie od (...)
Bank spoélki akcyjnej w W. kwoty 1 935 618,18 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od 8 marca 2019 r.
do dnia zaplaty oraz o zwrot kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Dochodzona kwota stanowila odszkodowanie za szkode poniesiona przez powoda na skutek rozpoczecia i prowadzenia
przez pozwanego negocjacji z naruszeniem dobrych obyczajow

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Uzasadniajgc swoje stanowisko zakwestionowat
istnienie podstaw odpowiedzialnoéci odszkodowawczej w zakresie dochodzonym pozwem.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:



W 2017 1. (...) spblka z ograniczona odpowiedzialnoécia w R. (dalej jako (...) Centrum (...)) zamierzala rozpoczaé
realizacje inwestycji pod nazwg (...) obejmujacej m. in. stworzenie bazy hotelowo-gastronomicznej wraz z miejscami
do rekreacji na Szlaku (...). Inwestycja ta miala zostaé¢ czeSciowo zrealizowana z dofinansowania w ramach Programu
Operacyjnego (...) wspoHfinansowanego z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego i w tym celu 10 kwietnia
2017 r. pomiedzy (...) Centrum (...) a (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia w G., M. G., (...) spolka z
ograniczong odpowiedzialnos$cia w G. i M. S. (1) zostala zawarta umowa konsorcjum. Funkcja lidera konsorcjum
zostala powierzona (...) Centrum (...). Srodki finansowe zwigzane z realizacja calego projektu oszacowano na
156 065 096 zl. Na podstawie umowy konsorcjum lider zostal zobowigzany do poniesienia wydatkéw w lacznej
wysokosci (...) zl, w tym kwota (...) zl miala stanowi¢ wklad wlasny, a pozostalg kwote planowano pozyskac z dotacji
unijnych. Pozostali konsorcjanci rowniez zostali zobowigzani do przekazania $rodkéw pozyskanych z dofinansowania
z Unii Europejskiej oraz kredytu bankowego, ktory stanowi¢ mial ich wklad wlasny, co wykazywali promesami
kredytowymi wystawionymi przez (...) Bank Spéldzielczy w G. (Zalozenia techniczno-ekonomiczne i organizacja
projektu inwestycyjnego z grudnia 2016r. (Biznes plan), k. 53-78, 612-632; wniosek o dofinansowanie, k. 105-149,
253-268; umowa konsorcjum, k. 79-84; promesy kredytowe, k. 85-88).

Prezes zarzadu (...)A. D. wykazywal sie duzym do$wiadczeniem w realizacji podobnych obiektéw hotelowych jako
tworca Grupy (...)zrzeszajacej m. in. obiekty, ktore zostaly poddane renowacji, takie jak zamek gotycki w R., czy Hotel
(...) w L.. Spétka miata réwniez do$wiadczenie z korzystaniu z dofinansowania ze §rodkéw Unii Europejskiej przy
realizowanych projektach (bezsporne, wydruki prasowe, k. 92-95; zeznanie §wiadka B. R. (1), k. 661).

Za sporzadzenie wniosku o dofinansowanie, a takze dokumentacji stanowigcej zalaczniki do wniosku, w tym biznes
planu oraz przeprowadzenie calej procedury ubiegania sie o dofinansowanie odpowiedzialna byta (...) sp. z o.0.,
ktbéra miala doswiadczenie w przygotowywaniu wnioskow o dofinansowanie ze §érodkéw Unii Europejskiej (zeznania
$wiadka R. K., k. 705).

W zwigzku z zamiarem sfinansowania wkladu wlasnego kredytem bankowym (...) Centrum (...) zawarlo 14 kwietnia
2017r. umowe o $wiadczenie ustug posrednictwa kredytowego z (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia spotka
komandytowa (dalej jako ,poérednik” lub (...)). Przedmiotem umowy bylo $wiadczenie przez posrednika uslug
posrednictwa w zakresie pozyskania finansowania w formie kredytu bankowego inwestycyjnego celem finansowania
inwestycji klienta, polegajacej na realizacji w S. wielofunkcyjnego kompleksu turystyczno-wypoczynkowego wraz z
budowa hotelu. Zgodnie z § 1 ust. 6 umowa obejmowata Swiadczenie przez (...) ustug pos$rednictwa przy uzyskaniu
kredytu bankowego w zaproponowanych przez (...) i zaakceptowanych przez klienta bankach. Na podstawie tej umowy
Poérednik zobowiazal sie za wynagrodzeniem do proponowania bankéw, ktére zapewniaja finansowanie, pomocy
w przygotowaniu i weryfikacji wnioskow kredytowych klienta, pomocy w przygotowaniu niezbednej dokumentacji,
przedlozenia bankowi/bankom wniosku/6w kredytowych klienta, pomocy klientowi w prowadzeniu negocjacji z
bankami oraz do dolozenia nalezytej staranno$ci w celu uzyskania dla klienta najkorzystniejszych warunkow
finansowania Strony uzgodnily wynagrodzenie poSrednika na kwote 50 000 zt netto za przygotowanie dokumentacji
oraz 2% netto w przypadku pozyskania finansowania w formie kredytu bankowego (umowa o $wiadczenie ushug
posrednictwa kredytowego, k. 96-99).

Uzyskanie promesy kredytowej byto warunkiem zlozenia wniosku o dotacje unijna. Termin zlozenia wniosku uptywat
30 czerwca 2017 1. (§7 ust. 4 umowy z (...), zeznanie prezesa zarzadu powoda A. D. (1), k. 732; art. 230 k.p.c.).

Poérednik zarekomendowal (...) Bank spoétke akcyjna Oddziat w L. jako podmiot, ktéry moze zapewnic finansowanie
projektu w formie kredytu (zeznanie prezesa zarzadu powoda A. D. (1), k. 732).

Ze strony Banku opiekunem klienta zostal J. W. (1) — pracownik Departamentu (...) (zeznania $wiadka A. K. (1), k.
682; zeznania $wiadka J. W. (1), k. 610, 650).

Po dokonaniu biezacej (...) Centrum (...) w porozumieniu z (...) zaproponowal przejecie finansowania z
dotychczasowego banku klienta z powiekszeniem finansowania o kwote wolnych $rodkéw, aby wygospodarowac



wolne przeplywy pieniezne, ktére mialyby stanowié¢ cze$ciowo wklad finansowy klienta do projektu, a takze aby
zabezpieczenia skoncentrowane byly wylacznie w (...)Banku. Przedstawiciel banku proponowal produkty bankowe,
w tym ich wysoko$é. J. W. (1) ocenial projekt jako majacy duze szanse powodzenia i uzyskania finansowania. Strony
komunikowaly sie w drodze korespondencji elektronicznej oraz na spotkaniach (zeznania $wiadka J. W. (1), k. 610,
650; zeznanie $wiadka B. R. (1), k. 661).

Przedstawiciele (...) Centrum (...) jednoznacznie wskazywali w komunikacji z Bankiem, ze decyzja o przeniesieniu
finansowania do (...) Banku wynika wylacznie z potrzeby uzyskania kredytu na (...) i poza tym spoélka nie jest
zainteresowana produktami bankowymi oferowanymi przez(...) (zeznania §wiadkaJ. W. (1), k. 650; zeznanie $§wiadka
B. R. (1), k. 661).

7 kwietnia 2017r. (...) Centrum (...) przekazalo posrednikowi na potrzeby wniosku o promese nastepujace dokumenty:
biznes plan z tabelami finansowymi, wniosek o dofinansowanie, bilanse, rachunki zyskow i strat za lata 2014-2016,
umowe kredytu inwestycyjnego z (...) Bank (...) sp6tka akcyjna w W., operat szacunkowy nieruchomosci polozonej
w S. Duzym, operat szacunkowy ((...)), operat szacunkowy ( Hotel (...) pod Z.) oraz operat szacunkowy ((...))
(korespondencja elektroniczna z 7 kwietnia 2017 r. z zalagcznikami, k. 103- 225; biznes plan z tabelami finansowymi
na plycie CD, k. 638).

2 maja 2017 r. gldbwna ksiegowa i dyrektor finansowy (...) Centrum (...) przestala (...) wypelmione wnioski kredytowe w
formie elektronicznej celem ich weryfikacji. Pierwszy wniosek opiewal na kwote 34 000 000 zli jako cel finansowania
wskazywal ,Projekt(...)i splata kredytu (...)”, a drugi wniosek dotyczyl udzielenia kredytu na kwote 11 034 000 z}
z przeznaczeniem na refinansowanie kredytu w (...) oraz na kwote 22 966 000 zl z przeznaczeniem na dziatalno$é
biezaca spolki (korespondencja elektroniczna z 2 maja 2017r., k. 226-234).

(...) Centrum (...) prowadzilo korespondencje z Posrednikiem oraz pracownikiem Banku J. W.w sprawie
przeszacowania warto$ci Srodkow trwalych. W wiadomoéci z 15 maja 2017 r. J. W. (1) wskazal, ze powyzsze ma
celu ,uwidoczni¢ majatkowo i kapitalowo spoltke w ujeciu kredytowym”. Zaproponowal jednocze$nie by obiekt (...)
potraktowaé jako nieruchomos$¢ inwestycyjna i wprowadzié (po wartosci z wyceny) do pozycji bilansowej po stronie
aktywow - nieruchomosci inwestycyjne oraz pasywow i wyréwnac o tg warto$¢ ,kapitaly z aktualizacji z wyceny”
pokrywajac naruszony kapital zakladowy spo6lki. Rozwigzanie zaproponowane przez Bank zostalo potwierdzone
w opinii bieglego rewidenta z 14 czerwca 2017 r. J. W. (1) poinformowal réwniez, ze rzeczoznawca majatkowy
przygotowuje aneks do operatu szacunkowego okreslajacego warto$¢ budynku (...) (korespondencja elektroniczna,
k. 235-240; aneks do operatu szacunkowego, k. 241; opinia bieglego rewidenta, k. 242-243; zeznania $§wiadka B. R.
(1), k. 661).

18 maja 2017 r. (...) Centrum (...) zlozylo do (...) Bank S.A. wniosek o limit skarbowy w celu zabezpieczenia
konkretnego kontraktu/kredytu/ekspozycji (wniosek, k. 503).

9 czerwca 2017 1. (...) przeslal glbwnej ksiegowej i dyrektorowi finansowemu (...) Centrum (...) dwie wersje wnioskow
kredytowych: pierwszy o udzielenie promesy na kwote 35 000 000 zt w celu finansowania projektu (...), drugi o
udzielenie kredytu odnawialnego na kwote 8 816 630,55 zl z przeznaczeniem na podatek VAT i udzielenie promesy
na kwote 44 147 510,40 zt w celu finansowania projektu (...). Powyzsze wnioski zostaly podpisane przez (...) Centrum
(...) 12 czerwca 2017 1. i 14 czerwca 2017 r. nadane przesylka pocztowa do J. W. (1) (korespondencja elektroniczna, k.
244; wnioski kredytowe, k. 245-252; potwierdzenie nadania, k. 269).

20 czerwca 2017 r. J. W. (1) przestal glownej ksiegowej i dyrektorowi finansowemu (...) Centrum (...) sprecyzowang
strukture wniosku w zakresie projektu (...), wskazujac kwote wnioskowanej promesy 44 147 510,40 zl jako
uzupehienie wkladu wlasnego oraz pozyczke hipoteczna z kredytu Z. (...) w wysokosci 15 966 000 zl. Poinformowal
przy tym, ze spelmiony zostal zatem warunek do dotacji unijnej, aby klient udokumentowal wklad wlasny (...) zl
(korespondencja elektroniczna, k. 270).



Kolejna wersja wniosku kredytowego zostala nadana 21 czerwca 2017 r. (potwierdzenie nadania, k. 2771).

Do konica czerwca 2017 r. (...) Centrum (...) pozyskalo juz wymagane pozwolenia, uzgodnienia oraz decyzje
administracyjne w zakresie projektu (...) (zgloszenie rob6t budowlanych, k. 276; decyzja z 5 grudnia 2016 r., k.
276v-277; decyzja z 11 stycznia 2008 r., k. 277v-278v.; decyzja z 13 stycznia 2017 1., k. 279-280; pozwolenie z 30 maja
2017 1., k. 280V.; pozwolenie z 31 maja 2017 r., k. 281; pozwolenie z 31 maja 2017 r., k. 281v.; postanowienie z 19 maja
2017 1., k. 282; postanowienie z 25 maja 2017 r., k. 282v.; postanowienie z 19 maja 2017 r., k. 283).

Ponadto spo6tka dokonata rowniez korekty bilansu za 2017 r. w zakresie budynku (...) poprzez uwidocznienie go jako
inwestycji dlugoterminowych - nieruchomogci (bilans za 2017 r. przed korekta i po korekcie, k. 272-275).

W dalszej korespondencji J. W. (1) proponowal (..) Centrum (...) by wnioskodawca dotacji unijnych byt
podmiot nowoutworzony (spotka celowa). Powyzsze zostalo jednak ocenione przez R. K. z (...) sp. z o.0. jako
sprzeczne z wymaganiami stawianymi przez Polska Agencje Rozwoju Przedsiebiorczo$ci — posrednika w uzyskaniu
dofinansowania z UE (korespondencja elektroniczna, k. 284-285).

26 i 27 czerwca 2017 r. J. W. (1) przekazal (...) Centrum (...), ze do zawarcia umowy refinansowania kredytu
inwestycyjnego w wysoko$ci 11 034 000 zl oraz udzielenia kredytu na dowolny cel gospodarczy w wysokoSci 15 966
000 zl potrzebne beda nastepujace dokumenty:

1) potwierdzenia platno$ci wszystkich skladek do polis ubezpieczenia nieruchomosci w zakresie nieruchomosci
podlegajacych zabezpieczeniu hipotekg — skladki z 7 sierpnia 2016 r., 24 pazdziernika 2016 r., 24 stycznia 2017 r. oraz
24 kwietnia 2017 r.;

2) zgoda zgromadzenia wspolnikow na zaciagniecie kredytu i ustanowienie zabezpieczen prawnych;

3) harmonogram splaty dotychczasowego kredytu inwestycyjnego w (...) oraz wydruk z ostatnich dwunastu miesiecy
potwierdzajacy platno$é rat kredytu w (...);

4) poreczenie cywilne A. D. (1) i jego malzonki;
5) o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w formie aktu notarialnego matzonkow D.,

6) aktualny wniosek przygotowany do Polskiej Agencji Rozwoju Przedsiebiorczoéci z kwota dotacji dla (...) Centrum
(...) 89 970 265,60 zl oraz kwota nakladéw (...) zl;

7) aktualny biznes plan — wedlug zalacznika z dotacja na kwote 89 970 265,60 zl;
8) umowa konsorcjum

(korespondencja elektroniczna, k. 307-309; wniosek o dofinansowanie z dotacja na kwote 89 970 265,60 z} oraz
analizg finansowa, k. 310-324).

27 czerwca 2017 r. (...) Bank S.A. wydal pozytywna decyzje kredytowa, zmieniong nastepnie aneksem nr (...) z 1
sierpnia 2017 r., w przedmiocie:

1) kredytu inwestycyjnego w wysoko$ci 11 034 000 z} z przeznaczeniem na splate kredytu inwestycyjnego z (...) S.A,;
2) limitu wierzytelno$ci w wysokosci 3 850 000 zl z przeznaczeniem na biezaca dzialalno$c;

3) kredytu na dowolny cel gospodarczy zabezpieczony hipoteka w wysokosci 15 966 000 zt (decyzja kredytowa z
aneksem, k. 286-292).



Nastepnie 28 czerwca 2017 r. J. W. (1) wystosowal do A. D. (1) oraz A. K. (1) wiadomo$¢ dotyczaca procesowania
promesy kredytowej dla projektu (...). W treéci przedstawil wymagania proceduralne wraz z propozycja:

1) przeprocesowania promesy kredytowej na poczatku lipca z uwzglednieniem wniesienia pozyczki do (...) Centrum
(...) w wysokoéci 15 966 000 zt przez udzialowca oraz dokapitalizowania wkladem wlasnym inwestora do wysoko$ci
uzgodnionej na spotkaniu z decydentami;

2) lacznego zaangazowania kredytowego w wysoko$ci 60 000 000 zl na etapie wydania promesy kredytowej w celu
zakwalifikowania (...) Centrum (...) do wyzszej kategorii klientow i wprowadzenia ,lepszych cen” do posiadanych juz
produktéow kredytowych.

Poinformowal rowniez, ze zawarcie umoéw kredytu inwestycyjnego i kredytu nieodnawialnego realizuje klauzule
warunkéw procedowanych w promesie (korespondencja elektroniczna, k. 325).

Rowniez 28 czerwca 2017 r. J. W. (1) przeslal glownej ksiegowej i dyrektorowi finansowemu (...) Centrum
(...) poszczegdlne warunki do realizacji uméw kredytowych objetych decyzja z 27 czerwca 2017r. zwigzanych z
ustanowieniem ich zabezpieczen (korespondencja elektroniczna, k. 326).

W kolejnej wiadomoSci z 29 czerwca 2017 r. J. W. (1) wskazal, Ze na etapie wydawania promesy (...) Centrum (...)
bedzie mialo wieksze mozliwosci w zakresie ustalenia warunkéw kredytowych i dokonania zmian na dotychczasowych
produktach. Ponadto, majac na uwadze, Ze na obecnym etapie zmiana prowizji za rozpatrzenie kredytu wymagalaby
przeprocesowania obu kredytéw powtérnie z nowa decyzja kredytowa, (...) Centrum (...) jako rekompensate uzyska
korzystne warunki cenowe w zakresie oplaty za promese (dowdd: korespondencja elektroniczna, k. 327).

30 czerwca 2017 r. analityk (...) Bank S.A. A. J. (1) wydala negatywna rekomendacje do decyzji kredytu inwestycyjnego
(promesa) w wysokoSci 44 147 510,40 zt i kredytu obrotowego na VAT (promesa) w wysokoéci 8 816 630,55
z} wskazujac m. in. na niedoszacowane naklady, niski udzial wlasny klienta, braki w dokumentacji, stan prawny
nieruchomoéci — egzekucja i hipoteki przymusowe, brak Srodkéw klienta na zapewnienie udzialu wlasnego i
nieprzewidziane wydatki przy duzej skali inwestycji, konkurencje, wskazniki obrazujace zdolno$¢ splaty ponizej
wymaganego minimum, zla sytuacje podmiotu z grupy. Rekomendacja nie zostala przedstawiona komitetowi
kredytowemu banku, ktéry w zwiagzku z tym nie rozpoznawat wniosku o promese (rekomendacja, k. 564-574v.;
zeznania $wiadka A. J. (1), k. 705).

Termin zlozenia wniosku o dotacje unijna zostal przedluzony do 11 pazdziernika 2017r. (art. 230 k.p.c., zeznanie
prezesa zarzadu powoda A. D. (1), k. 732).

4 lipca 2017 r. J. W. (1) w zwigzku z kontynuacja dzialania zwigzanego z promesa kredytowa projektu (...)
potwierdzil termin spotkania w centrali banku w W. w zakresie wyznaczenia kierunku i struktury jego finansowania
(korespondencja elektroniczna, k. 328).

Kolejnego dnia odbylo sie spotkanie prezesa zarzadu spétki A. D. z przedstawicielami banku w jego siedzibie w W.,
na ktérym przedstawione zostaly zalozenie (...) oraz dotychczasowe doswiadczenie prezesa (zeznanie Swiadka A. K.
(1), k. 682).

Nastepnie strony podjety decyzje o zmniejszeniu budzetu dla projektu (...) i w lipcu 2017r. rozpoczely prace
nad przygotowaniem nowego modelu finansowego w zmniejszonym zakresie (korespondencja elektroniczna z
zalacznikami, k. 330-334; zeznania §wiadka B. R. (1), k. 661; analiza finansowa, k. 335-356).

3 sierpnia 2017 r. B. B. (1) — ekspert ds. kredytéw strukturyzowanych wydala negatywna opinie do projektu
(...) wskazujac na brak udzialu wlasnego, slaba sytuacje finansowa sponsora w stosunku do kosztéw projektu.
Opinia zostala przekazana do (...) Centrum (...) banku, byla nieformalna i nie zostala przedstawiona na komitecie
kredytowym (opinia, k. 575-578; zeznania $wiadka B. B. (2), k. 705).



A. J. (1) - analityk (...) Bank S.A. 8 sierpnia 2017 r. wydala kolejna negatywna rekomendacje odno$nie kredytu
inwestycyjnego (promesa) i kredytu obrotowego na VAT (promesa) przywolujgc analogiczna argumentacje jak w
przypadku wczesniejszej rekomendacji i powolujac sie na opinie z 3 sierpnia 2017r. Rekomendacja nie zostala
przedstawiona na Komitecie Kredytowym (rekomendacja, k. 579-588, zeznania §wiadka A. J. (1), k. 705).

22 sierpnia 2017 r. (...) Bank S.A. zawarl z (...) Centrum (...) nastepujace umowy:

1) umowe nr (...) o kredyt inwestycyjny na kwote 11 034 000 zl (marza banku w wysoko$ci 3,70 punktu procentowego,
prowizja przygotowawcza — 0,30% kwoty kredytu);

2) umowe nr (...) o kredyt odnawialny zabezpieczony hipoteka na kwote 15 966 000 z} (z marza banku w wysoko$ci
3,50 punktu procentowego i prowizja przygotowawcza — 0,30% kwoty kredytu);

3) umowe nr (...) limitu wierzytelno$ci na kwote 3 850 000 z}

(decyzja kredytowa, k. 286-293; umowa o kredyt inwestycyjny, k. 293-296; umowa o kredyt odnawialny, k. 297-301,
umowa limitu wierzytelnosci, k. 302-306).

23 sierpnia 2017 r. pomiedzy (...) Centrum (...) a (...) Bank S.A. zostala zawarta umowa ramowa dotyczaca transakcji
skarbowych w wersji obowigzujacej od 27 marca 2017 r. umowa wraz z zalacznikami, k. 504-533).

30 sierpnia 2017 r. (...) Centrum (...) zostaly przedstawione warunki transakcji zabezpieczajacej przed zmiennoécia
stopy procentowej WIBOR 3 M (transakcja IRS) (korespondencja elektroniczna z zalacznikami, k. 534-539).

8 wrzesnia 2017 r. (...) Centrum (...) splacilo kredyt w (...) S.A. Srodkami uzyskanymi z kredytu w(...)Bank
(potwierdzenie przelewu, k. 357).

22 wrze$nia 2017 r. (...) poinformowat (...) Centrum (...) o koniecznosci rozszerzenia biznes planu (korespondencja
elektroniczna, k. 358-359).

W korespondencji elektronicznej z 3 pazdziernika 2017 r. (...) przedstawil (...) Centrum (...) wstepne warunki
finansowania przyjete do modelu finansowego, w tym m.in: promesa kredytowa na kwote 32 411 120,80 zl oraz
prowizja 0,3% kwoty od promesy kredytowej. Przekazal rowniez ostatnia wersje analizy finansowej i modelu
finansowego dla projektu (...) przestang do (...) Bank S.A. Dodatkowo posrednik zwrocil sie o pilne przekazanie
na prosbe Banku nowych dokumentow. Powyzsza korespondencja zostala przeslana J. W. (1) do wiadomosci
(korespondencja elektroniczna, k. 360-362).

5 pazdziernika 2017 r. (...) Centrum (...) przekazalo (...) Bank S.A. zgdane dokumenty (korespondencja elektroniczna,
k. 362, wniosek kredytowy, k. 363-366; analiza finansowa pazdziernik 2017 r., k. 367-370; model finansowy, k.
371-395; dowo6d nadania, k. 396).

23 pazdziernika 2017 r. gldbwna ksiegowa i dyrektor finansowy (...) Centrum (...) zwroécila sie do J. W. (1) z proéba o
kontakt w celu dopracowania kwestii zwigzanych z kredytem. Wskazala, ze pomimo zapewnien w zakresie wysokoS$ci
punktéw procentowych, pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia aneksow, jak rowniez Spotka nie otrzymala pelnej
kwoty §rodkow z kredytu inwestycyjnego, podczas gdy splaca odsetki od kwoty wynikajacej z umowy (korespondencja
elektroniczna, k. 397).

Kolejna negatywna rekomendacja analityka(...)Banku zostala wydana przez A. D. (3) 2 listopada 2017r. Dotyczyla
ona wniosku o kredyt inwestycyjny (promesa) na kwote 32 411 120 zl i kredyt obrotowy odnawialny na VAT
(promesa) w wysoko$ci 5 929 420 zt (rekomendacja z 2 listopada 2017r., k. 589-597; zeznania $§wiadka A. D.
(3), k. 732) Wobec niewydania wnioskowanej promesy kredytowej na ww. inwestycje w 2018 r. (...) Centrum (...)
dokonalo przedterminowej splaty kredytow zaciggnietych w (...) Bank S.A. w trakcie ubiegania sie o wydanie promesy



kredytowej na (...) (zaswiadczenie Banku z 28 maja 2018 r. i 13 czerwca 2018 r., k. 468-469; zeznania $§wiadka B. R.
(1), k. 661; zeznanie prezesa zarzadu powoda A. D. (1), k. 732).

W zwigzku z konieczno$cia przygotowania dokumentacji wymaganej do wydania przez (...) Bank S.A. promesy na
rzecz (...) Centrum (...) zostaly wystawione nastepujace faktury VAT dokumentujace poniesione w zwigzku z tym
wydatki:

1) nr (...) z 8 wrzeénia 2017 r. na kwote 50 000 zl netto - wystawiona przez spolke (...) za przygotowanie dokumentacji
- na fakturze widnieje wzmianka, ze fakture optacono przelewem;

2) nr (...) z27 czerwca 2017 1. - wystawiona przez Zaklad Uslug(...) sp. z 0. 0. - nakwote 1 000 zl netto - za opracowanie
opinii dotyczacej przekwalifikowania przez (...) Centrum (...) budynku oznaczonego jako (...) do nieruchomosci
inwestycyjnych - potwierdzenie zaptaty z 6 lipca 2017 r.;

3) nr (...)z 19 pazdziernika 2017 r. - wystawiona przez (...) sp. z 0. 0., na kwote 15 500 z} netto - za ustugi doradcze w
zakresie wniosku o dofinansowanie - opracowanie wniosku - potwierdzenie zaplaty z 2 listopada 2017 r.;

4) nr (...) z 16 pazdziernika 2017 r. - wystawiona przez Ustugi (...), na kwote 1 500 zl - za wykonanie mapy do celéw
projektowych (...) Duzy dz. (...) - potwierdzenie zaplaty z 10 listopada 2017 r.;

5) nr (...)z 12 wrzeénia 2017 r. - wystawiona przez kancelarie (...) sp. z o. 0., na kwote 1 500 z} - za wykonanie korekt
do modelu finansowego (...) potwierdzenie z 19 wrze$nia 2017 r.;

6) nr(...) z 3 lipca 2017 r. - wystawiona przez (...) sp. z 0. 0., na kwote 30 000 z} netto - za ustugi doradcze w zakresie
wniosku o dofinansowanie (analiza i opinia) - potwierdzenie zaplaty z 14 lipca 2017 r.;

7) nr (...) z 14 czerwca 2017 1. - wystawiona przez (...) spétke cywilng H. i M. S. (2), na kwote 3 583 zl netto - za usluge
wyceny nieruchomosci w (...)oraz koszt uzyskania dokumentacji geodezyjnej - potwierdzenie zaplaty z 9 czerwca 2017
r.;

8) nr (...) z 18 pazdziernika 2017 r. - wystawiona przez (...) spotke cywilng H. i M. S. (2), na kwote 5 155 zl netto - za
usluge wyceny nieruchomoéci projektu ,,(...)" oraz koszt uzyskania dokumentacji geodezyjnej - potwierdzenie zaplaty
z 25 pazdziernika 2017 r.;

9) nr (...) z 20 kwietnia 2017 r. - wystawiona przez (...) sp. z 0. 0., na kwote 10 000 z} netto - za prace projektowe(...)
- potwierdzenie zaplaty z 27 kwietnia 2017 r.;

10) nr (...) z 14 czerwca 2017 r. - wystawiona przez (...), na kwote 5 000 zt netto - za sporzadzenie dokumentacji
konserwatorskiej i badawczej folwarku w (...) - potwierdzenie zaplaty z 19 czerwca 2017 r.;

11) nr(...)z 8 sierpnia 2017 1. - wystawiona przez J. (...), na kwote 7200 zl netto - za konsultacje prawne - potwierdzenie
zaplaty z 9 sierpnia 2017 1.;

12) nr (...) z 31 maja 2017 r. - wystawiona przez (...) sSp. z 0. 0., na kwote 51,22 z} netto (koszty poniesione w zwigzku
z przesytkami kierowanymi przez (...) Centrum (...) do (...) Bank S.A. opiewaja na kwote 19,71 z}) - za ustugi spedycji
krajowej - potwierdzenie zaplaty z 26 czerwca 2017 r.;

13) nr (...) z 29 czerwca 2017 r. - wystawiona przez (...) sp. z 0. 0., na kwote 573,35 zl netto (koszty poniesione w
zwigzku z przesytkami kierowanymi przez (...) Centrum (...) do (...) Bank S.A. opiewajg na kwote 39,42 zl) - za ushugi
spedycji krajowej - potwierdzenie zaplaty z 21 lipca 2017 r.;



14) nr (...) z 31 pazdziernika 2017 r. - wystawiona przez (...) sp. z o. 0., na kwote 73,28 zl netto (koszty poniesione w
zwiazku z przesylkami kierowanymi przez (...) Centrum (...) do (...) Bank S.A. opiewaja na kwote 45,44 z}) - za ustugi
spedycji krajowej - potwierdzenie zaplaty z 24 listopada 2017 1.;

15) nr: VAT Nr (...), nr (...),nr (...),nr (...), nr (...),nr (...) - wystawione przez Kancelarie Notarialng M. S. (3), na
laczng kwote 12 061 zl netto - za ustugi notarialne zwigzane z ustanowieniem zabezpieczen - potwierdzenie zaplaty z
31 sierpnia 2017 r. (faktury z potwierdzeniem zaplaty, k. 398-425; wyciag z rachunku bankowego, k. 426-439, 448).

Dodatkowo w zwigzku z zawarciem umoéw kredytu w (...) Bank S.A. (...) Centrum (...) poniosto nastepujace koszty:

1) prowizji za przyznanie kredytu objetego umowa kredytowa nr (...) o kredyt inwestycyjny, wynoszacy 0,3 % od kwoty
udzielonego kredytu - w wysokoSci 33 102 zl - wyciag z rachunku nr (...) za sierpien 2017 r.;

2) prowizji za przyznanie kredytu objetego umowg kredytowa nr (...) o kredyt nieodnawialny zabezpieczony hipoteka,
wynoszacy 0,3 % od kwoty udzielonego kredytu - w wysoko$ci 47 898 zt — wyciag z rachunku nr (...) za sierpien 2017 r.;

3) prowizji za udzielenie gwarancji de minimis, zgodnie z punktem II. § 3 ust. 13 umowy kredytowej nr (...) o kredyt
nieodnawialny zabezpieczony hipoteka, wynoszacy 0,5% od kwoty udzielonej gwarancji - w wysokosci 17 498,74 7zt —
wyciag z rachunku nr (...) za sierpien 2017 r.;

4) prowizji kwartalnej w wysoko$ci 0, 3% od kwoty zaciagnietych kredytéw wynoszacy w lgcznej wysoko$ci 40 006,80
z} — wyciag z rachunku nr (...) za grudzien 2017 r. oraz 39 za marzec 2018 r.;

5) prowizji za wezesniejsza splate kredytu objetego umowg kredytowa nr (...) o kredyt inwestycyjny - w wysokosci 1,5
% od kwoty splacanego kredytu - w kwocie 158 717,23 zt — wyciag z rachunku nr (...) z czerwca 2018 r.

6) prowizji za wezeéniejsza splate kredytu objetego umowa kredytowa nr (...) o kredyt nieodnawialny zabezpieczony
hipoteka - w wysokosci 1,5 % od kwoty splacanego kredytu - w kwocie 85 451,47 zl - wyciag z rachunku nr (...) z maja
2018 r.;

7) podwyzszony koszt odsetkowy w postaci réznicy pomiedzy wysokoScia zaplaconych odsetek od wszystkich
kredytow udzielonych (...) Centrum (...) przez (...) Bank S.A., a wysoko$cia odsetek, jakie zaplacitoby (...) Centrum
(...), gdyby nie skorzystalo z finansowania (...) Bank S.A. i splacalo jedynie zobowigzanie wobec (...) S.A. na
dotychczasowych warunkach. Réznica tych odsetek wynosila 577 043,44 zl - dokument wystawiony przez Dyrektora
Finansowego i Glownego Ksiegowego Powoda - B. R. (1) pod nazwa: ,,Rozliczenie réznic, zwiekszenia kosztow z tytulu
pobranych odsetek przez(...) Bank z tytulu zrefinansowania kredytu inwestycyjnego";

8) transakcji skarbowych i RS w wysoko$ci 199 933,58 zt — wyciagi z rachunku za okresie od pazdziernika 2017 r.
do czerwca 2018 r.

9) zamkniecia transakcji skarbowych IRS w wysokoéci 517 852,55 zt — wyciag z rachunku nr (...);

10) prowizji od zrefinansowanego kredytu (...) Bank (...) S.A. w wysoko$ci 61 710,69 zt — wyciag z rachunku nr (...)
prowadzonego w (...) Bank (...) S.A.;

11) oplaty za prowadzenie rachunku bankowego w wysoko$ci 300 zl - wyciag z rachunku za okres od paZzdziernika
2017 r. do czerwca 2018 r.

(wyciagi z rachunkow prowadzonych w (...) Bank S.A., k. 440-446, 449-460, 462-467; wyciag z rachunku
prowadzonego w (...) Bank (...) S.A, k. 447; rozliczenie r6znic zwiekszenia kosztow z tytulu pobranych odsetek, k. 461;
za$wiadczenia (...) Bank, k. 468-469).



Pismem z 30 stycznia 2019r. pelnomocnik (...) Centrum (...) skierowal do (...) Banku wezwanie do zaplaty w terminie
30 dni kwoty 1 935 618,18 zl tytulem naprawienia szkody, poniesionej przez spotke, ktora liczyla na zawarcie umowy
kredytowej finansujacej inwestycje (...) (wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem nadania i odbioru, k. 38-44).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie okolicznoéci bezspornych, a takze dowodéw z dokumentéw
i wydrukéw przedlozonych przez strony, a przywolanych powyzej. Oceniajac zgromadzony w sprawie material
dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do zakwestionowania ich wiarygodno$ci i prawdziwosci.

Ustalenia faktyczne poczyniono réwniez na podstawie zeznan §wiadkoéw B. R. (1), R. K., A. J. (1), B. B. (2), A. D. (3) oraz
cze$ciowo na podstawie zeznan §wiadkéw J. W. (1) i A. K. (1) w zakresie w jakim byly spojne, logiczne i korespondowaly
z pozostalym materialem dowodowym. Podstawg ustalen faktycznych Sad uczynil takze zeznania strony powodowej
(za powoda A. D. (1)).

Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka J. W. (1) w czeSci, w jakiej twierdzil iz decyzja Komitetu Kredytowego Banku byta
negatywna odno$nie wniosku powoda o wydanie promesy kredytowej na (...), o czym informowal powodowa spoétke.
Powyzsze pozostaje w sprzecznosci z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, tj. zeznaniem
Swiadka A. J. (1), ktéra zaprzeczyla temu, aby Komitet Kredytowy kiedykolwiek rozpoznawal wniosek (...) Centrum
(...) o promese. Jednocze$nie pozwany nie przedstawil zadnych dokumentéw wskazujacych na procedowanie tego
wniosku przez Komitet, ktérego posiedzenia sg protokolowane, co wynikalo z zeznan przestuchanych pracownikow
Banku (w tym samego J. W.). Jednoczeénie zaden dowdd nie wskazuje na to, aby kiedykolwiek powod zostal
poinformowany o jednoznacznie negatywnej rekomendacji analityka kredytowego odno$nie wniosku o promese. Nie
wynika to zaréwno z zeznan pozostalych przestuchanych §wiadkéw, jak réwniez z przedstawionej korespondencji
elektronicznej, jak i pisemnej. Tego rodzaju decyzja nie zostala zawarta wprost w korespondencji stron. Nie wynika tez
z tre$ci korespondencji, iz kiedykolwiek powodowi taka informacja zostala przekazana. Przeciwnie, zaréwno Swiadek
B. R, jak i prezes zarzadu powoda stanowczo zaprzeczyli, aby byli informowani o negatywnych rekomendacjach czy
decyzji Komitetu Kredytowego (zwlaszcza, ze takiej decyzji Komitet nie podjal). Wskazywali, ze spolka byla proszona
jedynie o kolejne dokumenty na potrzeby rozpoznawanego wniosku. O rekomendacjach negatywnych powod, jak
wskazywali, powzial wiedze dopiero w toku niniejszej sprawy. Jednoczeénie zeznania $wiadka W. byly wewnetrznie
sprzeczne w zakresie, w jakim poczatkowo wskazywal na to, iz to m. in. Bank proponowal przejecie finansowania
powoda w calo$ci do (...) Banku oraz konkretne produkty bankowe, aby nastepnie twierdzi¢, iz nastapilo to z inicjatywy
(...)- Sad nie dal takze wiary zeznaniom tego $wiadka, kiedy zeznawal, Ze nie pamieta, jakie byly wnioski rekomendacji
analityka na Komitet Kredytowy, czy tez zaslanial sie niepamiecia odnoénie faktu sugerowania lub dawania do
zrozumienia powodowi, ze decyzja o wydaniu promesy bedzie pozytywna. Analogicznie Sad ocenit zeznania §wiadka
A. K. (1), kiedy wskazywala, ze gdyby rekomendacja analityka byla negatywna to zapewne poinformowalaby o tym
powodowa spolke. Zasady logiki i doSwiadczenia zyciowego wskazuja na niewielkie prawdopodobiefistwo tego, ze
osoby najbardziej zaangazowane po stronie Banku w procedowanie promesy na kredyt w wysokosci okolo 60 mln zt na
projekt o warto$ci rzedu 160 mln zl nie pamietajg podstawowych i kluczowych decyzji w trakcie tych czynnoéci, w tym
np. czy przekazano wnioskodawcy wiadomos$é o negatywnej opinii analitykoéw. Wydanie negatywnych rekomendacji
zostalo wykazane zeznaniami §wiadkow A. J., B. B. oraz A. D., a takze dokumentami rekomendacji. Oznacza to,
iz Swiadkowie bezposrednio kontaktujacy sie z klientem jak J. W., czy A. K. zobowiazani byli do poinformowania
powoda o takim wyniku procesowania promesy. Postepowanie dowodowe w zakresie procedur bankowych bezspornie
bowiem wykazalo, iz informacja o odmowie zostala im przekazana. Zadna z tych os6b nie przedstawila wiarygodnych
okoliczno$ci, w jakich powdd mial by¢ zawiadomiony o negatywnej rekomendacji i np. jak na to zareagowano.
Swiadkowie natomiast zaslaniali sie w tym zakresie niepamiecig, czemu Sad nie dal wiary uznajac, ze okolicznoéci
sprawy wskazuja, iz §wiadomie nie przekazano informacji o wszystkich negatywnych opiniach i rekomendacjach (...)
Centrum (...).

Ponadto za niewiarygodne Sad uznal zeznania Swiadkéw J. W. (1) oraz A. K. (1) w czeéci, w jakiej twierdzili, ze
nie byly skladane powodowi zadne deklaracje dotyczacych mozliwoSci udzielenia kredytu na finansowanie projektu
(...). Powyzsze pozostaje w sprzeczno$ci z dokumentami zalaczonymi do akt sprawy, w szczegolnosci korespondencja



elektroniczng, w ktérej J. W. (1) przedstawial powodowi warunki uzyskania promesy kredytowej i zapewnial, ze
po ich spelieniu powdd otrzyma finansowanie. Wskazywano takze na mozliwo$¢ obnizenia oplaty za promese w
zwigzku z wyzsza prowizja za rozpatrzenie wniosku kredytowego, ktorej zmiana nie byla mozliwa gdyz wynikala z
decyzji Komitetu Kredytowego (dot. uméw podpisanych w sierpniu 2017r.), co dowodzi, iz co najmniej dawano do
zrozumienia, ze promesa bedzie wydana.

Nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy okazaly sie zeznania §wiadkéw S. K. i S. C.. Swiadkowie ci nie mieli jakiejkolwiek
wiedzy w sprawie. Swiadek K. nie pamietal, czy brat udzial w podejmowaniu decyzji dotyczacych projektu (...), a
$wiadek C. nie kojarzyl w ogble takiego projektu.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

W niniejszej sprawie strona powodowa dochodzila od pozwanego zaplaty kwoty 1 935 618,18 zl tytulem
odszkodowania za tzw. wine w kontraktowaniu. Przedmiot sporu sprowadzal sie zasadniczo do oceny, czy pozwany
dopuécil sie wzgledem powoda czynu niedozwolonego w wyniku prowadzenia negocjacji oraz czy w zwiazku z tym
powodowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze obejmujace zwrot wszelkich kosztéw poniesionych przez niego w
zwigzku z przygotowywaniem sie do zawarcia umowy.

W mysl art. 72 § 2 k.c. strona, ktéra rozpoczela lub prowadzila negocjacje z naruszeniem dobrych obyczajow, w
szczegoblnosci bez zamiaru zawarcia umowy, jest obowiazana do naprawienia szkody, jaka druga strona poniosta
przez to, ze liczyla na zawarcie umowy. Nalezy podzieli¢ przewazajacy w doktrynie poglad, zgodnie z ktérym
cytowany przepis stanowi samodzielna podstawe odpowiedzialnoéci, a odpowiedzialno$é ta kwalifikowana jest przy
tym jako ,szczegblny typ czynu niedozwolonego” wraz z konsekwencjami wynikajacymi z rezimu odpowiedzialnoSci
deliktowej (vide: E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 10, Warszawa 2021;
P. Machnikowski (red.), Zobowigzania. Przepisy ogolne i powiazane przepisy Ksiegi I KC. Tom I. Komentarz,
Warszawa 2022). Odpowiedzialno$¢ w ramach culpa in contrahendo wigze sie z nielojalnym postepowaniem jednej
ze stron na etapie dokonywania czynnos$ci, ktére w normalnej sytuacji prowadza strony do zawarcia umowy.
Jezeli jedna ze stron podejmuje dzialania w dobrej wierze, liczac na to, ze zostanie zawarta umowa bedaca
przedmiotem wzajemnych negocjacji, a do czego nie dochodzi z uwagi na nielojalne postepowanie drugiej strony,
ktéra mimo uczestnictwa we wzajemnych rozmowach nie chce doprowadzi¢ do zawarcia umowy i z tego powodu do
zawarcia umowy nie dochodzi. Woéwczas stronie, ktéra w sposoéb lojalny uczestniczyta w negocjacjach, przysthuguje
odpowiednie roszczenie odszkodowawcze. Przeslankami odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, przewidzianej w art.
72 § 2 k.c., sa zatem: rozpoczecie lub prowadzenie negocjacji z naruszeniem dobrych obyczajow, szkoda oraz zwiazek
przyczynowy miedzy zachowaniem strony a powstalg szkoda. Ponadto szkoda musi by¢ normalnym nastepstwem
zdarzenia, z ktérym ustawa wiaze odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg, a zdarzeniem tym jest — jak juz wskazano —
rozpoczecie lub prowadzenie negocjacji z naruszeniem dobrych obyczajow. Zauwazy¢ przy tym trzeba, ze kwalifikacja
odpowiedzialnoSci z art. 72 § 2 k.c. jako odpowiedzialno$ci deliktowej pociaga za soba okreslone konsekwencje.
W doktrynie i orzecznictwie panuje zgoda co do tego, ze powdd nie korzysta, dochodzac roszczenia opartego
na art. 72 § 2 k.c.,, z domniemania odpowiedzialno$ci dluznika przewidzianego w art. 471 k.c. Analizujac dalej
tre$¢ art. 72 § 2 k.c. wskazac trzeba, ze wspomniane w jego brzmieniu naruszenie dobrych obyczajow oznacza
bezprawno$¢ zachowania rozumiang jako naruszenie zaré6wno wyraznych norm prawa, jak i zasad wspoélzycia
spolecznego, w tym zachowanie sprzeczne z idea negocjacji, ktorych celem jest zawarcie umowy. Zakres zastosowania
komentowanego przepisu nie ogranicza sie jednak do prowadzania negocjacji bez zamiaru zawarcia umowy. Dobre
obyczaje oznaczajg w tym przypadku liczne szczegoélowe nakazy, ktére da sie generalnie okreéli¢ jako powinno$ci
lojalnego zachowania wobec kontrahenta. Za niezgodne z dobrymi obyczajami mozna zatem w konkretnym przypadku
uzna¢ odstapienie od zaawansowanych negocjacji bez podania powodu lub z powodu nieistotnego (jezeli wcze$niej
wywolano w kontrahencie przekonanie, ze umowa zostanie zawarta); celowe opo6Znianie negocjacji; utrudnianie
ich przez wprowadzanie kontrahenta w blad; swiadome skladanie propozycji niemozliwych do zaakceptowania
przez druga strone; bezzasadna odmowe ujawnienia informacji istotnych dla prowadzenia rokowan (E. Gniewek,



P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 10, Warszawa 2021). Naruszenie dobrych obyczajow
jest zatem w zasadzie rownoznaczne z dzialaniem w zlej wierze, ktore w tym przypadku polega na rozbieznosci
rzeczywistych zamiaréw strony z tymi, ktore sa deklarowane wobec partnera negocjacji. Istotne pozostaje przy tym
wywolanie u kontrahenta wrazenia co do istnienia po drugiej stronie checi zawarcia umowy i utrzymywanie go w
tym przekonaniu, albowiem istota opisywanego deliktu jest niespelnienie racjonalnie uzasadnionego oczekiwania
na zawarcie umowy — zawiedzenie zaufania partnera negocjacji. W konsekwencji uzasadnione wydaje sie réwniez
twierdzenie, ze deliktu z art. 72 § 2 k.c. nie mozna popelnié¢ bez §wiadomo$ci dzialania przeciwko interesom drugiej
strony.

Przenoszac powyzsze rozwazania prawne na grunt niniejszej sprawy, w ocenie Sadu dzialania pozwanego
wyczerpywaly znamiona czynu niedozwolonego okreSlonego w art. 72 § 2 k.c. Nie ulega watpliwosci, ze pozwany
prowadzil z powodem negocjacje dotyczace wydania promesy kredytowej na finansowanie inwestycji pod nazwa
(...). Od poczatku w proces negocjacji ze strony pozwanego banku zaangazowany byl jego pracownik J. W. (1). To
z nim przedstawiciel powodowej spotki osobiécie lub za poSrednictwem (...) ustalal warunki uzyskania promesy
kredytowej. W toku tych negocjacji Bank uzaleznial wydanie promesy od spelnienia szeregu warunkéw, w tym m.in.
przeszacowania warto$ci Srodkow trwalych oraz zawarcia trzech umow kredytu (umowy o kredyt inwestycyjny na
kwote 11 034 000 zt — refinansowanie kredytu, umowy o kredyt odnawialny zabezpieczony hipoteka na kwote 15
966 000 zl, umowy limitu wierzytelnoéci na kwote 3 850 000 z1). Zeznania Swiadkow J. W. (potwierdzone m. in.
korespondencja elektroniczng z 29.06.2017r.) i B. R. jednoznacznie dowiodly, ze umowy z 23 sierpnia 2017r. zostaly
przez powoda podpisane wylacznie na zadanie banku, gdyz warunkowalo to uzyskanie promesy. Jednoczesnie, jak
wynika z korespondencji elektronicznej dolaczonej do akt sprawy, przedstawiciel Banku przez caly czas trwania
negocjacji zapewnial powoda, ze ich spelnienie zrealizuje warunki uzyskania promesy. Na szczego6lne uwzglednienie
zashuguje tre$¢ wiadomos$ci e-mail z 28 czerwca 2017 r., w ktorej J. W. (1) wskazal: ,aby procesowaé w trybie
pilnym opisang powyzej promese kredytowa — w dniu jutrzejszym podpisujemy umowe kredytu inwestycyjnego
i kredytu nieodnawialnego — aby spelni¢ warunki ratingowe do promesy kredytowej, utrzymaé warunki prognoz
finansowych oraz zrealizowa¢ zabezpieczenia prawne dla kredytow, ktére beda kontynuacja dla promesy kredytowe;j
(...)’u”. Ponadto Bank od samego poczatku mial wiedze, ze uzyskanie promesy kredytowej stanowi warunek konieczny
zlozenia wniosku o dotacje unijna. Zlozenie tego wniosku byto obwarowane terminem, ktéry poczatkowo upltywal
30 czerwca 2017 1., a ostatecznie uplynal 11 pazdziernika 2017 r. Pozwany swojej wiedzy w tym zakresie nie
kwestionowal. Pomimo zblizajacego sie terminu pozwany wyznaczal kolejne spotkania i prowadzil rozmowy, w
trakcie ktérych wskazywal na konieczno$é przedlozenia przez powoda kolejnych dokumentéw. Powdd natomiast
liczac na uzyskanie finansowania wypelnial coraz to nowe wymagania stawiane przez pozwanego, ponoszgc przy tym
znaczne koszty. Co istotne, z dokumentéw przedlozonych przez pozwanego wynika, ze Bank juz pod koniec czerwca
2017r. otrzymal negatywng rekomendacje analityka, o czym nie poinformowal natychmiast powoda, doprowadzajac
nie tylko do generowania dalszych kosztéw zwigzanych chociazby z zawarciem trzech umoéw, ale takze do utraty
mozliwo$ci starania sie o sfinansowanie inwestycji w innych bankach. Jak wskazywata §wiadek B. R. powod mial
bowiem mozliwo$¢ uzyskania finansowania (aczkolwiek na nizsza kwote) w (...) Bank. Zachowania przedstawiciela
Banku polegajace, m.in. na nieprzekazaniu powodowi informacji o negatywnych rekomendacjach analitykow oraz
na kontynuowaniu negocjacji pomimo tych rekomendacji, ktérych powod nie byl §wiadomy byly ukierunkowane
na to, by wywolywaé u powoda mylne przekonanie, ze po spelieniu zagdanych wymagan Bank udzieli mu promesy
kredytowe;j. Jednoczes$nie pozwany doprowadzit do tego, ze powodowa spolka zwigzala sie z Bankiem kolejnymi
umowami, ktérych nie zawartaby gdyby nie zapewnienia o mozliwosci uzyskania promesy. Podkre$lenia wymaga
przy tym, ze przedstawiciele Banku zdawali sobie sprawe z tego, ze powod jest zainteresowany wylacznie promesa
na potrzeby realizacji inwestycji (...). Dodatkowo warunki podpisanych z pozwanym uméw majacych stanowié
podstawe uzyskania rekomendacji pozytywnej w zakresie wniosku o promese, byly dla powoda niekorzystne, co
wynika z poréwnania chociazby wysokoSci oprocentowania uméw kredytowych powoda z (...) iz (...)Bank. Réwniez
pracownik Banku mial tego §wiadomo$¢, skoro w ramach ,,rekompensaty” proponowal obnizenie prowizji za promese.
Dodatkowo umowy te zostaly podpisane juz po dwdch opiniach negatywnych odno$nie promesy, co nie zostalo
ujawnione powodowi. Zaznaczenia przy tym wymaga, ze wszystkie rekomendacje negatywne zasadniczo wynikaly
z tych samych przeslanek, w tym kwestii udzialu wlasnego powoda i sposobu finansowania projektu, ktérego



podstawowe zatozenia nie ulegaly zmianie w toku rozméw z Bankiem (inwestycja miala zosta¢ sfinansowana cze$ciowo
z dotacji UE, a czeSciowo z kredytu), a zatem szansy na zmiane rekomendacji analitykow na pozytywna w zasadzie nie
bylo. Powyzsze czynilo zachowanie pozwanej zawinionym. Oznaczalo bowiem prowadzenie negocjacji z okre§lonym
zamiarem, nakierowanym na inny cel niz udzielenie powodowi promesy kredytowej. Sad nie dopatrzy! sie natomiast
zarzucanego przez powoda rozpoczecia negocjacji z naruszeniem dobrych obyczajow.

Ostatecznie dzialania pozwanego uniemozliwily powodowi realizacje projektu (...) z uwagi na uplyw terminéw
na zlozenie wniosku o dotacje unijng, ktorej przyznanie warunkowalo przystapienie do inwestycji i spowodowaly
powstanie szkody po jego stronie. Na tle art. 72 § 2 k.c., a wiec w wypadku rozpoczecia lub prowadzenia negocjacji
z naruszeniem dobrych obyczajow, powstaje obowigzek "naprawienia szkody, jaka druga strona poniosla przez to,
ze liczyla na zawarcie umowy". Powyzsze sformulowanie wskazuje, ze mamy do czynienia z odpowiedzialno$cig w
granicach tzw. ujemnego interesu umownego. Szkoda w granicach negatywnego interesu jest pojeciem okreélajacym
powstanie szkody w nastepstwie tego, ze poszkodowany podjal okreslone dzialania zmierzajace do zawarcia umowy,
ale umowa ta nie zostala zawarta z przyczyn obcigzajacych druga strone. Jest to szkoda wynikla z niedoj$cia umowy
do skutku. Nalezy ja przeciwstawi¢ szkodzie bedacej nastepstwem niewykonania zawartej umowy (w ramach tzw.
dodatniego interesu umowy). Szkoda w granicach negatywnego interesu umownego obejmuje w konsekwencji to,
co strona by miala, gdyby nie podejmowata dzialan zmierzajacych do zawarcia niedoszlej do skutku umowy. Nie
ulega watpliwosci, ze obejmuje ona te wszystkie koszty, jakie ponidst poszkodowany, liczac na zawarcie umowy (np.
wydatki zwigzane z przygotowaniem i zawarciem umowy). W wyroku z 22 grudnia 2005 r., sygn. akt CSK 19/05 Sad
Najwyzszy przykladowo wymienil, co sklada sie na straty wynikle z niedojScia do skutku umowy miedzy stronami,
a wiec na odszkodowanie w ramach tzw. ujemnego interesu umownego. Wedlug Sadu Najwyzszego na straty te
skladaja sie: ,koszty zawarcia umowy, wydatki zwigzane z wlasnym $wiadczeniem, zbedne naklady podjete w zwigzku
z wlasnym $wiadczeniem lub przyjeciem $wiadczenia drugiej strony, ilekro¢ przywrodcenie stanu poprzedniego nie
bedzie mozliwe, albo wynikna stad koszty, ewentualnie inne skladniki uszczerbku materialnego, wyrazajace sie w
poniesieniu oznaczonych strat. Wylaczone sa natomiast nieuzyskane korzysci w postaci tych, ktére by odpowiadaly
uzyskanym w razie dojscia do skutku umowy i jej wykonania. W zadnym wypadku wysoko$ci dochodzonego w tych
okolicznoS$ciach roszczenia nie moze ksztaltowac warto$c rzeczy, ktora poszkodowany by nabyl, gdyby doszlo do
wykonania umowy, podobnie jak i pozytkdéw, ktore rzecz ta przynosi”. W $wietle powyzszych rozwazan nie ulega
watpliwosci, ze przedstawione przez powoda koszty, skladajgce sie na zgdanie pozwu, mieszcza sie w granicach tzw.
ujemnego interesu umownego. Powod przedlozyl faktury, potwierdzenia zaplaty, wyciagi z rachunkéw bankowych
oraz inne dokumenty potwierdzajace poniesienie kosztow w lacznej wysoko$ci 1 935 618,18 zt. Pozwany natomiast nie
zakwestionowal zasadno$ci zadnego z tych kosztéw. Majgc na uwadze, ze powod z winy pozwanego utracil mozliwo$é
ubiegania sie o finansowanie inwestycji (uplynat termin na zlozenie wniosku o dotacje unijna) nalezalo uwzglednic
roéwniez koszty poniesione na sporzadzenie dokumentoéw niezbednych do uzyskania wniosku.

Powdd zdolal rowniez wykaza¢ adekwatny zwigzek przyczynowy pomiedzy zachowaniem pozwanego a powstalg
szkoda. Dla przyjecia istnienia zwigzku przyczynowego jako przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej nie jest
wystarczajace stwierdzenie istnienia zwigzku przyczynowego jako takiego. Konieczne jest stwierdzenie, ze chodzi
w danym przypadku o nastepstwa "normalne", czyli oczekiwane w zwyklej kolejnoSci rzeczy, typowe wedlug stanu
wiedzy o zwigzkach przyczynowych towarzyszacych réznym zjawiskom, nie bedace rezultatem jakiego$ wyjatkowego
zbiegu okolicznosci, (por.: wyrok Sadu Najwyzszego z 18 kwietnia 2001 r., sygn. akt 1 PKN 361/00; wyrok Sadu
Najwyzszego z 10 kwietnia 2000 r., sygn. aktt V CKN 28/00). Istota regulacji art. 361 § 1 k.c. pozwala zatem na
przyjecie odpowiedzialno$ci sprawcy szkody tylko za typowe, a wiec normalne skutki jego zawinionych (bezprawnych)
zachowan, a nie za wszelkie mozliwe ich nastepstwa, ktére w ciagu zdarzen daja sie nawet polaczy¢ w jeden
lancuch przyczynowo-skutkowy. Za adekwatne, typowe nastepstwo okre$lonego zachowania mozna wiec uznaé
wystepowanie tylko takiego skutku, ktory daje sie przewidzie¢ w zwyklym porzadku rzeczy, a wiec takiego, ktory
- przy uwzglednieniu zasad do$wiadczenia zyciowego - jest charakterystyczny dla danej przyczyny, jako normalny
rezultat okres§lonego zachowania, w tym takze zawinionego deliktu (por.: wyrok Sadu Najwyzszego z 20 maja 2004
r., sygn. akt IV CK 395/03; wyrok Sadu Najwyzszego z 7 maja 2010 r., sygn. akt III CSK 229/09). W ocenie Sadu
w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, nie budzitlo watpliwosci, ze gdyby pozwany od razu poinformowal powoda o



negatywnych rekomendacjach i opinii do decyzji kredytu inwestycyjnego (promesa) i kredytu obrotowego (promesa),
powdd nie ponidstby kosztoéw zwigzanych z zawarciem umoéw kredytu (umowy o kredyt inwestycyjny na kwote 11 034
000 z}l; umowy o kredyt odnawialny zabezpieczony hipoteka na kwote 15 966 000 z oraz umowy limitu wierzytelno$ci
na kwote 3 850 000 zl), jak rowniez mialby mozliwos¢ ubiegania sie o finansowanie inwestycji w innych bankach, a
tym samym wykorzystania dokumentéw sporzadzonych na potrzeby zlozenia wniosku o dotacje unijna.

Za chybione nalezalo uznaé twierdzenia pozwanego jakoby art. 72 § 2 k.c. nie mial zastosowania w rozpoznawanej
sprawie gdyz strony nie prowadzily negocjacji odnoénie warunkéw umowy kredytu z uwagi na brak decyzji co do
mozliwo$ci udzielenia promesy. Zgodnie z ugruntowanym pogladem w doktrynie odpowiedzialno$é z tytutu culpa in
contrahendo moze powstaé na tle r6znych stanéw faktycznych dotyczacych zawierania umowy, w ramach ktoérych,
choéby jedynie na pewnym etapie, wystapily elementy charakterystyczne dla negocjacji. Przez rozpoczecie negocjacji
nalezy rozumie¢ wszelkie dzialania, o§wiadczenia strony majace skloni¢ druga strone do negocjacji, badz ktérych
skutkiem jest ich podjecie przez strony, w szczegdlnoSci zaproszenie do zawarcia umowy czy wprost zaproszenie
do podjecia negocjacji. W niniejszej sprawie strony prowadzily negocjacje dotyczace warunkéw uzyskania promesy
kredytowej stanowiacej deklaracje Banku udzielenia kredytu.

Niezaleznie od powyzszego nawet gdyby uznaé, ze art. 72 § 2 k.c. nie znajduje zastosowania w przedmiotowej
sprawie, to i tak zachowanie pozwanego naruszalo zasady wspétzycia spolecznego, w szczegolnos$ci zasady lojalnosci
wobec kontrahenta i uczciwos$ci kupieckiej. Tym samym stanowilo podstawe odpowiedzialnoéci odszkodowawczej
pozwanego, o ktérej mowa w art. 415 k.c. Roznica co do przestanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej uregulowanej
wart. 72 § 2 k.c. i 415 k.c. odnosi sie wylacznie do zdarzenia prawnego, z ktérym ustawa laczy obowiagzek naprawienia
szkody. W przypadku odpowiedzialnoéci deliktowej na podstawie art. 415 k.c. zdarzeniem tym jest bezprawne i
zawinione zachowanie sie sprawcy czynu niedozwolonego. Bezprawno$¢ zachowania nalezy rozumieé szeroko, tj. jako
sprzeczno$¢ zachowania z porzadkiem prawnym (prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego).

Podsumowujac nalezalo uznaé, ze pozwany bank dopuscil sie zachowania rodzacego jego odpowiedzialno$é¢ deliktowa.

Majac to wszystko na uwadze Sad uwzglednil powddztwo w calosci, zasadzajac od pozwanego na rzecz powoda kwote
1935 618,18 zl.

Orzeczenie w zakresie odsetek oparto na art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. W niniejszej sprawie 30-dniowy termin
platnosci wynikat z treéci wezwania z 30 stycznia 2019 r. do zaplaty kwoty okreSlonej w zadaniu pozwu. Wezwanie
zostalo odebrane przez pozwanego 5 lutego 2019 r., a zatem termin platnoSci uplywatl 7 marca 2019 r. Z tych przyczyn
Sad zasadzil odsetki ustawowe za op6znienie od 8 marca 2019 r.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci za wynik sprawy na podstawie art. 98 k.p.c.
obcigzajac nimi w calo$ci pozwanego i pozostawiajac szczegbdlowe ich wyliczenie referendarzowi sadowemu w oparciu
o art. 108 § 1zd. 2 k.p.c.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.
SSO Beata Dzierzko
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