Sygn. akt I C 515/16

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 30 listopada 2017 1.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Stawomir Urbaniak

Protokolant:Andzelika Iwaniec

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 listopada 2017 r. we Wroctawiu
sprawy z powodztwa S. B.i A. B. (1)

przeciwko (...) sp. z o.0. s.k. w likwidacji z siedziba w K.

o odszkodowanie ewentualnie zwrot zadatku

I. oddala powddztwo w czeSci obejmujacej zadanie zaplaty odszkodowania w kwocie 287 258,94 zl (dwieScie
osiemdziesigt siedem tysiecy dwieScie piecdziesiat osiem zlotych dziewiecdziesigt cztery grosze) z odsetkami
ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 4 listopada 2016 r.;

II. zasadza od strony pozwanej (...) sp. z 0.0. s.k. w likwidacji z siedziba w K. na rzecz powodow S. B. i A. B. (1) lacznie
kwote 100 300 zl (sto tysiecy trzysta zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 lipca 2014 r. do dnia 31 grudnia
2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

III. zasadza od powoddéw solidarnie na rzecz strony pozwanej kwote 1 085,45 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje powodom, aby uiScili solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego we Wroclawiu) kwote 9
529,82 zl tytulem kosztow sadowych;

V. nakazuje stronie pozwanej, aby uiécila na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego we Wroclawiu) kwote 5 111,17
z} tytulem kosztéw sadowych.

Sygn. akt I C 515/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 77 grudnia 2015 r. powodowie A. B. (1) i S. B. wnie$li o zasadzenie solidarnie na ich rzecz od strony
pozwanej (...) sp. z 0.0. sp. k. w likwidacji z siedzibg w K. kwoty 100 300 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
16 lipca 2014 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od strony pozwanej na ich rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu swojego zadania powodowie podali, ze w dniu 2 czerwca 2011 r. zawarli ze strong pozwana
przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci, na mocy ktérej pozwana spotka zobowiazala sie wybudowac na
dzialce nr (...), stanowiacej jej wlasno$c, polozonej przy ul. (...) w K. budynek mieszkalny wolnostojacy, jednorodzinny
w celu dokonania jego sprzedazy na rzecz powodow wraz z dzialka i udzialem w gruncie stanowigcym tereny wspoélne
za kwote 1 904 771,40 zk. Zgodnie z umowa stron zadatek wynosil 100 300 zl. Jak relacjonowali dalej powodowie, w
dniu 29 kwietnia 2013 r., do umowy zostal podpisany aneks, na mocy ktérego strony umoéwily sie, ze jezeli do dnia 27
czerwca 2013 r. powodowie uiszczg pozwanej spolce kwote 902 371,30 zl, ta udzieli im rabatu na zakup nieruchomosci
wynoszacego 200 000 zk. Umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta do dnia 1 lipca 2013 r.



Powodowie podali, ze do 1 lipca 2013 r. spehili wszystkie warunki, jakie wymagane byly w zwiazku z zapisami
umowy przedwstepnej — dokonali konicowego odbioru robo6t oraz dokonali zaplaty na rzecz strony pozwanej kwoty
902 371,30 zk Ponadto, wykazali, ze dyspozycja przekazania tej kwoty zostala zlozona w dniu 21 czerwca 2013 r.
i do dnia 1 lipca 2013 r. zostala zaksiegowana na rachunku bankowym prowadzonym dla strony pozwanej. Jak
zarzucili, pomimo powyzszego, strona pozwana odmoéwila podpisania umowy przenoszacej wtasnoé¢ nieruchomosci
i nie stawila sie na wyznaczony termin spotkania w Kancelarii Notarialnej. Wskazali rowniez, ze pozwana spotka
odmowila wprowadzenia do umowy przyrzeczonej zapisow dotyczacych rekojmi i gwarancji, przepiséw o czlonkostwie
w (...) (ktére mialo wplyw na cene), przepiséw o usunieciu po zawarciu umowy przyrzeczonej usterek z balkonu,
metrazu wybudowanego przez pozwana obiektu budowlanego. Jak réwniez podawali A. i S. B., strona pozwana
przed wydaniem nieruchomo$ci utrudniala im zapoznanie sie z treScia umowy przyrzeczonej, a w koncu udostepnila
im ja do wzgladu dopiero na 1,5 godziny przed planowanym wydaniem nieruchomoéci. Projekt zakladal jednak, ze
przedmiotem sprzedazy miala byé nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana domem w budowie, a nie gotowy obiekt
budowlany, z czym wigzala sie konieczno$¢ przeniesienia pozwolenia na budowe na powoddw i kontynuowania przez
nich procesu budowlanego. Jak powodowie dodatkowo zarzucali, pomimo udzielenia im przez pozwana spolke rabatu
w kwocie 200 000 zt pelnomocnik pozwanej spotki wezwal ich na spotkaniu w dniu 12 lipca 2013 r. do zaplaty tej
brakujacej kwoty.

Przez wzglad na powyzsze, powodowie w dniu 15 lipca 2013 r. wystosowali do pozwanej oSwiadczenie o odstapieniu
od umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci z winy strony pozwanej. Jednoczeénie wezwali ja do zwrotu
uiszczonej ceny sprzedazy oraz do zaplaty dwukrotno$ci wplaconego przy zawarciu umowy zadatku.

Powodowie wyjaéniali rowniez, ze w zwiazku z zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 2 czerwca 2011 1.,
a nastepnie odstapieniem od niej, pomiedzy nimi a pozwana spdtka prowadzono liczne postepowania sadowe. Strona
pozwana wniosta o nakazanie powodom zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Postepowanie toczylo sie przed Sadem Okregowym we Wroclawiu pod sygn. akt I C 1008/14. Powddztwo strony
pozwanej jednak oddalono, a wyrok zostal utrzymany w mocy przez Sad Apelacyjny we Wroclawiu. Powodowie
podniedli, ze zaréwno Sad I-wszej jak i II- giej instancji krytycznie wypowiadal sie o postawie pozwanej spolki,
wskazujac, ze do dnia 1 lipca 2013 r. A. i S. B. spelnili wszelkie warunki do zawarcia umowy przyrzeczonej i to strona
pozwana nie byla gotowa do jej zawarcia. Jak wskazywat Sad Apelacyjny we Wroctawiu powodowie wypeknili wszelkie
nalozone na nich obowiazku umowne, a to pozwana sp6lka uchylala sie od zawarcia umowy z powodami.

Powodowie argumentowali, Ze orzeczenia te maja charakter prejudycjalny dla niniejszego postepowania w zakresie
skutecznoSci odstapienia przez powodéw od umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Zdaniem pozwodow
okolicznoS$ci sprawy pozwalaja na przyjecie, ze po stronie pozwanej brak bylo woli zawarcia umowy o uzgodnionej
wczesniej tresci.

Relacjonujac kolejne procesy sadowe pomiedzy powodami, a pozwanym deweloperem powodowie podali, ze
postanowieniem z dnia 17 czerwca 2014 r. zostala nadana klauzula wykonalno$ci przeciwko (...) sp. zo.0. sp.k. wK. na
akt notarialny z dnia 2 czerwca 2011 r. Pozwana spo6lka poddala sie w nim bowiem egzekucji co do obowiazku zwrotu
na rzecz powodow zadatku w podwdjnej wysokos$ci oraz pozostalych kwot zaplaconych na poczet ceny sprzedazy wraz
z odsetkami ustawowymi za op6znienie w platnosciach do kwoty 2 500 000 zL. W toku postepowania egzekucyjnego
uzyskano kwote 1306 272,88 zl, z czego 1 274 180,93 zl zostalo przekazanych na rzecz powodow. Kwota ta w pierwszej
kolejnosci zostala zaliczona na zalegle odsetki za okres od dnia 30 lipca 2013 r. do dnia 15 lipca 2014 r. (w wysokoSci
225 658,65 zl), a w pozostalym zakresie na nalezno$¢ gléwna z tytulu zwrotu ceny. Jak podali powodowie, obecnie
przystuguje im jeszcze wierzytelno$¢ wynoszaca 756 549,12 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 lipca 2014 .
do dnia zaplaty z tytulu zwrotu pozostalej czeSci ceny sprzedazy (654 963,21 z1) oraz zaplaty dwukrotnoéci zadatku
(100 300 z}).



Nakazem zaplaty wydanym przez Sad Okregowy we Wroclawiu w postepowaniu upominawczym w dniu 21 stycznia
2016 r. nakazano stronie pozwanej, aby zaplacila na rzecz powodéw kwote 100 300 zt wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 16 lipca 2014 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu (I Nc 1323/15).

Postanowieniem z dnia 21 stycznia 2016 r. zwolniono powodéw od kosztoéw sadowych w sprawie.

Wydany w postepowaniu upominawczym nakaz zaplaty strona pozwana zaskarzyta w calosci, wnoszac o oddalenie
powodztwa oraz o zasadzenie na jej rzecz od powoddéw solidarnie kosztéow procesu, w tym kosztdw zastepstwa
procesowego. Strona pozwana podniosla, ze ze wzgledu na oddalenie powoddztwa rozpoznawanego przez Sad
Okregowy we Wroctawiu w sprawie o sygn.. akt I C 1008/14, Sad rozpoznajacy zadanie powodéw w niniejszym
postepowaniu zwigzany jest jedynie okre§leniem charakteru stosunku prawnego laczacego strony postepowania. Jak
wskazala strona pozwana, Sad Apelacyjny we Wroctawiu przesadzil, ze umowa z dnia 2 czerwca 2011 r. byla umowa
deweloperska tj. definitywna, a nie umowa przedwstepna.

Strona pozwana zakwestionowala rowniez skuteczno$é oswiadczenia o odstapieniu od umowy z dnia 2 czerwca 2011
r., zZYozonego przez powoddow. Wskazala réwniez, ze powodowie istotnie przyczynili sie do niewykonania umowy w
przewidzianym terminie, a co za tym idzie nie posiadaja uprawnienia do zadania zwrotu uiszczonego zadatku. Jak
podala strona pozwana, powodowie juz w trakcie obowigzywania umowy dopuscili sie naruszenia jej postanowien
— pozwana spolka wielokrotnie przesuwala terminy odbioréw robdt, ale z uwagi na niestawiennictwo powodow.
Dodatkowo, jak argumentowala, po odbiorze koncowym robo6t, powodowie zostali poinformowani o terminie zawarcia
umowy przenoszacej wlasno$é nieruchomos$ci na dzien 1 lipca 2013 r., a w miedzyczasie strony postepowania
dokonywaly dalszych ustalen co do prac dodatkowych. To wlaénie z tego wzgledu doszlo do przesuniecia wydania
przedmiotu umowy oraz terminu zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomoséci w K.. Rozmowy w zakresie
dodatkowych prac prowadzone byly za obop6lna wiedza i zgoda stron.

Pozwana spolka wyjasniala rowniez, ze w trakcie dokonywania ustalen powodowie zostali poinformowani o
nieobecnoéci T. K. (1), ktory jako jedyny byt uprawniony do zawarcia w imieniu pozwanej sp6tki umowy przenoszacej
prawo wlasnoéci do nieruchomos$ci. Pomimo wiedzy o nieobecnosci jedynej osoby uprawnionej do dokonania tej
czynnoé$ci, powodowie wyznaczyli termin zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ na dzien 12 lipca 2013 r. Nadto,
w dalszym ciaggu strony prowadzily rozmowy co do ostatecznej tre$ci umowy, ktéra miala zosta¢ podpisana. Brak
wydania nieruchomosci oraz zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, w ocenie strony pozwanej,
podyktowany byl wiec wylacznie przyczynami obiektywnymi i niezaleznymi od strony pozwane;.

Strona pozwana reasumowatla wiec, ze skoro na dzien 1 lipca 2013 r. strony pozostawaly ze soba w stalym kontakcie,
wzajemnie sie informowaly o przebiegu dokonywanych ustalen, a nadto akceptowaly przesuwanie terminu zawarcia
umowy brak bylo podstaw do uznania, ze po stronie pozwanej doszlo do zwloki.

Wskazata rowniez, ze powodowie na dlugo przed zawarciem umowy przenoszacej wlasno$¢ mieli Swiadomosé, ze jej
przedmiotem jest nieruchomos$é gruntowa zabudowana domem w budowie, a nie gotowym budynkiem mieszkalnym.
W toku realizacji prac strony porozumialy sie bowiem co do tego, ze wylaczone zostanie wykonanie poszczegblnych
elementdéw i instalacji budynku. Majac to na wzgledzie, budynek osadzony na nieruchomosci nie mogt stanowic
gotowego budynku mieszkalnego.

Pismem z dnia 29 czerwca 2016 r. powodowie podtrzymali zadanie pozwu oraz zaprzeczyli wszystkim twierdzeniom
strony pozwane;j.

W szczegolnosci powodowie podtrzymali swoje twierdzenia co do prejudycjalnego charakteru wyroku Sadu
Okregowego we Wroclawiu z dnia 24 kwietnia 2015 r. (w sprawie o sygn. akt I C 1008/14) oraz Sadu Apelacyjnego
we Wroclawiu z 4 listopada 2015 r. (sygn.. akt I ACa 1182/15). Zgodnie z pogladem wyrazonym zaréwno przez Sad I
instancji jak i Sad II instancji powodowie skutecznie odstapili od umowy zawartej ze strona pozwana w dniu 2 czerwca
2011 r. Powodowie podkreslili rowniez, ze zwigzanie tut. Sadu wydanymi wcze$niej orzeczeniami oznacza zakaz



czynienia ustalen sprzecznych z uprzednio osgdzong kwestig, a ponadto prowadzenia w tym zakresie postepowania
dowodowego. Zwrocili przy tym uwage na fakt, ze pomiedzy stronami niniejszego postepowania w zakresie stanu
faktycznego ustalonego wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2015 r. nic sie nie zmienito. Strona pozwana nie podnosi zadnych
nowych okoliczno$ci, uzasadniajacych jej stanowisko procesowe. Potwierdzeniem prejudycjalnoSci ww. orzeczen
bylo, jak podawali powodowie, wydanie przez Sad Okregowy w Krakowie wyroku z 7 grudnia 2015 r. (sygn. akt I C
1537/14) w sprawie o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalno$ci. W uzasadnieniu tego wyroku Sad Okregowy
w Krakowie wskazal, ze dla oceny zasadnos$ci powo6dztwa rozpoznawanego w postepowaniu kluczowe znaczenie miato
to, czy powodowie skutecznie odstapili od umowy z pozwang. Oddalenie powddztwa prawomocnym wyrokiem Sadu
Okregowego we Wroctawiu I Wydzial Cywilny z dnia 24 kwietnia 2015 r. (sygn.. akt I C 1008/14) nastgpito po zbadaniu
przez tamten Sad, czy odstapienie powod6w od umowy bylo skuteczne- a zatem skutkujace uznaniem jej za niezawarta.
Sad Okregowy w Krakowie, jak relacjonowali A. i S. B., stwierdzil rowniez, ze nie jest wladny do samodzielnego
badania kwestii skuteczno$ci odstgpienia powodéw od przedmiotowej umowy, albowiem pozostaje zwigzany oceng
prawna wyrazona prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 24 kwietnia 2015 r. (I C1008/14).
Zdaniem powodo6w strona pozwana zgodzila sie ze stanowiskiem Sadu Okregowego w Krakowie, albowiem nie wniosla
apelacji od wydanego przez ten Sad w dniu 7 grudnia 2015 r. wyroku.

Jak wskazali powodowie, pomiedzy nimi a strona pozwang toczyt sie rowniez proces przez tut. Sgdem o zaplate (sygn..
akt I C 2134/15) z tytutu zwrotu ceny uiszczonej na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomoéci z dnia
2 czerwca 2011 r. Wyrokiem z dnia 10 maja 2016 r. zasagdzono od pozwanej na rzecz powodéw dochodzong przez
nich kwote. Rowniez z uzasadnienia powolywanego orzeczenia jednoznacznie wynika, jak stwierdzili powodowie, ze
skuteczno$é o§wiadczenia o odstapieniu od umowy nie moze budzi¢ watpliwosci, albowiem powodztwo (...) sp. z
0.0. sp. k. w K. o zloZenie o$wiadczenia woli przez powodow w przedmiocie zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé
nieruchomos$ci zostalo oddalone. W tymze uzasadnieniu Sad Okregowy we Wroclawiu stwierdzil jednoczesnie, ze
powodowie moga domagac sie od pozwanego zwrotu catoci zaplaconej ceny, jak réwniez dwukrotnosci uiszczonego
zadatku na podstawie art. 394 § 1 k.c.

Powodowie argumentowali réwniez za zasadnoScia przyjecia, ze odstapienie przez nich od umowy z dnia 2 czerwca
2011 r. spowodowane bylo wylacznie przyczynami lezacymi po stronie sprzedajgcej pozwanej spoiki.

A.1iS. B. w pi$mie przygotowawczym zaprzeczyli rowniez jakoby to z ich winy dochodzilo do przesunie¢ terminow
dokonywania odbioréw cze$ciowych. Jak podali, w trakcie prowadzenia prac zglaszali wiele uzasadnionych zastrzezen
co do ich jakosci, a w trakcie dokonywania kolejnych odbioréw okazywalo sie, ze pomimo zgloszen, nie wszystkie
usterki zostaly usuniete. Skutkowalo to koniecznoscig przeprowadzania kolejnych prac i w konsekwencji ustaleniem
terminu odbioru koncowego dopiero na dzien 29 kwietnia 2013 r. Powodowie, niezaleznie wskazali, ze w aneksie nr
(-..) do umowy podpisanego w dniu 29 kwietnia 2013 r. ustalony zostal termin zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé
na dzien 1 lipca 2013 r. i ta data powinna by¢ miarodajna dla oceny ktéra ze stron nie wykonala swoich zobowigzan
wynikajacych z umowy przedwstepne;.

Pismem z dnia 7 listopada 2016 r. powodowie rozszerzyli powodztwo o kwote 186 958,94 z do lacznej kwoty 287
258,94 z}i ostatecznie wniesli o zasadzenie na strony pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwoty 287 258,94 zt wraz
z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia rozszerzenia powodztwa do dnia zaplaty, a ewentualnie o zasadzenie
od pozwanej na rzecz powodéw solidarnie kwoty 100 300 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 lipca 2014
r. do dnia zaplaty. Uzasadniajac rozszerzenie zadania zgloszonego w niniejszym postepowaniu wskazali, ze wskutek
niewykonania przez strone pozwang umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. doznali szkody majatkowej w kwocie najmniej 186
958,94 zl. Jak wyjas$niali powodowie, miedzy innymi w dniu 28 grudnia 2011 r. zawarli z (...) Bank S.A. w W. umowe
kredytu na zakup nieruchomosci na rynku pierwotnym w wysokoéci 1 800 000 zt oraz pozyczke w lgcznej wysokosci
135 253 zl w celu sfinansowania wymaganych przez bank oplat okolo kredytowych (357,28 z1), ubezpieczenia ochrony
prawnej tytulu prawnego do nieruchomosci (...) (37 737,43 z1), ubezpieczenia na wypadek nastepstw nieszcze$liwych
wypadkow (72 000 z1) ubezpieczenia nieruchomosci od pozaru i innych zdarzen losowych (25 158,29 zl).



Wskutek odstapienia przez powodéw od umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. strona pozwana obowiazana byla do zwrotu
bankowi wszystkich otrzymanych od powod6ow na poczet tej umowy §rodkéw pienieznych. Obowiazku tego jednak nie
wykonala, pomimo licznych wezwan formulowanych zaréwno przez Bank jak i przez powodow.

W wyniku dziatan pozwanej sp6tki powodowie pozostawali wiec bez domu na poczet zakupu ktoérego zaciagneli kredyt
i pozyczke z obowiazkiem platnosci wobec Banku. Po podjetych przez nich staraniach bank wyrazil zgode na zawarcie
umowy cesji zwrotnej, na mocy ktorej scedowal na powodéw roszczenie w stosunku do pozwanej o zwrot wplaconych
na poczet umowy przedwstepnej nalezno$ci. W tym okresie, jak podali powodowie, mieli trudnosci ze splata kredytow,
albowiem strona pozwana wszczela przeciwko nim postepowanie egzekucyjne tytulem rzekomej niedoplaty ceny
sprzedazy nieruchomo$ci wynoszacej 200 000 zk. W toku postepowania egzekucyjnego zostala zajeta nieruchomo$é¢
powoddw oraz wszystkie przystugujace im wierzytelnosci, w tym wierzytelnos$ci wynikajace z udzialtbwwA. A.iS. B. sp.
j. Powodowie, jak zarzucali stronie pozwanej, zostali pozbawieni §érodkéw finansowych na zaspokojenie podstawowych
potrzeb zyciowych. Nieregularne uiszczanie rat na poczet umowy o kredyt powodowalo z kolei, jak relacjonowali,
obowiagzek ponoszenia przez nich dodatkowych odsetek karnych, oplat za monity telefoniczne oraz wezwania do
zaplaty. Splata kredytu nastgpila dopiero po nadaniu aktowi notarialnemu, w ktérym pozwana spdtka poddala sie
egzekucji, klauzuli wykonalnosci i wyegzekwowaniu przez Komornika Sadowego kwoty 1 306 272,88 zl, z czego suma
1274 180,93 zl zostala przekazana na rzecz powodéw.

Powodowie szczegdtowo wyliczajac poniesione przez siebie naklady w zwiazku ze wspolpraca ze strong pozwang
podali, ze skladaja sie na nie:

-357,28 zl tytulem oplat okolokredytowych,

-37 737,43 z} tytulem umowy ubezpieczenia ochrony prawnej tytulu prawnego do nieruchomosci,
-72 000 z} tytulem umowy ubezpieczenia na wypadek nastepstw nieszczesliwych wypadkow,

-143 220,69 z} tytulem odsetek umownych od umowy kredytu,

-26 919,06 zl tytulem odsetek umownych od umowy pozyczki,

-145,81 zl tytulem odsetek karnych od umowy kredytu,

-7,09 z} tytulem odsetek karnych od umowy pozyczki,

-1 200 z} tytulem oplaty za aneks do umowy kredytowej,

-78,64 z} tytulem oplaty KRS i pelnomocnictwa,

-180 zl tytulem oplat za monity papierowe,

-35,96 zl tytulem oplaty za monity telefoniczne,

-700 zl tytulem oplaty za wezwania do zaplaty,

-200 z} tytulem oplaty za wykonanie zabezpieczen,

-61,19 z} tytulem oplat za zalozenie i obstuge rachunku oszczednoSciowo — rozliczeniowego do obsltugi splaty kredytu.

Ponadto, na poniesione przez powodow koszty zwigzane z zawarciem umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. skladaly sie
koszty:

-2 073,78 zl tytulem zawarcia umowy i pobranych wpisow,



-300 z} tytulem oplaty do ksiag wieczystych,
-189,42 z} tytulem zawarcia aneksu do umowy,

-290,28 7z} tytulem sporzadzenia protokolu niestawiennictwa pozwanej na wyznaczony termin zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy w dniu 12 lipca 2013 r.,

-29,52 z} tytulem pobrania wypisu aktu notarialnego stanowiacego protokdt odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej
w dniu 26 lipca 2013 1.,

-305,04 zt i 533,82 zl tytulem oplat za poswiadczenie podpiséw powodow do umowy zwrotnego przelewu
wierzytelnoéci z dnia 29 maja 2013 r. oraz po$wiadczenia odpisoéw dokumentow, ktoére najpierw bank, a nastepnie
powodowie obowigzani byli ztozy¢ do wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci w trybie art. 777 k.p.c. przeciwko
pozwanej,

-83,64 zl i 61,50 zl tytulem pobrania wypiséw aktéow notarialnych na potrzeby toczacych sie z pozwang sporéw
sadowych,

-305,04 zl oraz 305,04 zl tytulem sporzadzenia aktu notarialnego i pobrania wpisu na potrzeby toczacych sie z
pozwang sporéw sadowych.

Powodowie uzasadniajac swoje zadanie w zakresie odszkodowania podali, ze w postepowaniach toczacych sie przed
tut. Sadem ustalono, iz strony w istocie laczyla nie umowa przedwstepna, a umowa mieszana, ktéra obecnie
zakwalifikowana bylaby jako umowa deweloperska. Podnieéli rowniez, ze dochodzony przez nich zadatek nie ma
charakteru odszkodowawczego, a ponadto jego wysoko$¢ nawet w polowie nie rekompensuje szkody w wysoko$ci
co najmniej 287 258,94 zl. Jak powolali powodowie podstawowa funkcja zadatku jest dyscyplinowanie stron w
dotrzymaniu zawartej umowy, potwierdzonej zadatkiem. Ich zdaniem, w przepisie przewidujacym zadatek nie
znajduja zadnej wzmianki o relacji pomiedzy zadatkiem a szkoda, jaka moze zostaé¢ poniesiona przez strone,
ktéra od umowy odstepuje. Stanowisko powodow, jak podniesli, dodatkowo potwierdza wykladnia systemowa
przepiséw kodeksu cywilnego, a mianowicie instytucja zadatku uregulowana zostala w zupelnie innej czesci kodeksu
cywilny, niz przepisy regulujace odpowiedzialnoé¢ odszkodowawczg za niewykonanie badz nienalezyte wykonanie
zobowigzania. Kolejnym argumentem powodow przemawiajacym za odrebnoscia instytucji zadatku i odszkodowania
za niewykonanie zobowigzania bylo uzasadnienie aksjologiczne obu instytucji. Jezeli bowiem strony przewidzialty
zadatek, to oczekuja, ze umowa zostanie wykonana, a wysoko$¢ zadatku ma sklania¢ je do podjecia dodatkowego
wysilku, ktéry w efekcie ma doprowadzi¢ do wykonania umowy. Jezeli natomiast pomimo zastrzezenia zadatku do
wykonania umowy nie doszlo dochodzi do zbiegu dwoch uprawnien: wynikajacego z art. 394 k.c. oraz z art. 471 k.c. W
sytuacji gdy w wyniku niewykonania umowy jedna ze stron poniosta szkode, powinna mie¢ mozliwo$¢ dochodzenia jej
naprawienia na zasadach ogélnych. Przepisy o zadatku powinny bowiem wzmacniaé ochrone interes6w strony umowy,
a pozbawienie tej strony mozliwoéci zadania odszkodowania na zasadach ogolnych pozbawiloby uprawnionego
uprawnienia jakie ma kazdy wierzyciel w razie niewykonania umowy. Jak przytaczali powodowie ich stanowisko
w tym zakresie znajduje potwierdzenie w pogladach doktryny oraz linii orzeczniczej sagdéw powszechnych i Sadu
Najwyzszego.

W zwigzku z rozszerzeniem powoddztwa przez powoddéw, strona pozwana wniosla o jego oddalenie, réwniez w
rozszerzonym zakresie oraz o zasadzenie na jej rzecz od powoddow kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

Strona pozwana powolala, ze nie powinno sie laczy¢ zadania zasadzenia zadatku z odszkodowaniem z tytulu
niewykonania umowy, sa to roszczenia alternatywne i powodowie powinni decyzje co do wyboru roszczenia, ktorego
chca dochodzi¢ w toku postepowania, podja¢ przy formulowaniu Zadania pozwu. Wskazala rowniez, ze w ramach
ujemnego interesu umownego miesci sie obowigzek uiszczania oplat i kosztéw zwigzanych z umowa. Nie moze réwniez
odpowiada¢ za dzialania zgodne z prawem, a to polegajace na koniecznosci zaplaty bankowi odsetek. Zdaniem strony



pozwanej, powodowie powinni liczy¢ sie z konsekwencjami odstgpienia od umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. a W
szczegoblno$ci pozostawania w mocy umowy o kredyt hipoteczny i pozyczke hipoteczna, zawartych celem finansowania
zakupu nieruchomosci od dewelopera. Pozwana spoltka zakwestionowala réwniez obowigzek powodéw zawierania
umowy ubezpieczenia nieszcze$liwych wypadkow i tytulu prawnego do nieruchomogci, a tym samym podniosla, ze
koszty zwiazane z tymi ubezpieczeniami nie powinny jej obciazaé. Odnoszac sie natomiast do odsetek zaptaconych
z tytulu udzielonego powodom kredytu, podala, ze zostaly one skompensowane odsetkami, jakie uzyskali z tytulu
odsetek od zwrotu §wiadczenia od pozwane;j.

Resumujac swoje stanowisko, pozwana stwierdzila, ze to powodowie dokonali wyboru Banku z ktérym zawra umowe
o kredyt. Poniesiona przez nich szkoda nie powinna by¢ zwigzana z umowami z bankiem a z ich relacja z pozwang
spolka.

Pismem zlozonym na rozprawie w dniu 20 grudnia 2016 r. powodowie wskazali, ze wyraznie wniesli o zasgdzenie
na ich rzecz od pozwanej sp6lki odszkodowania, a w razie nieuwzglednienia pow6dztwa wniesli jedynie o zasgdzenie
kwoty uiszczonego zadatku. Powodowie ostatecznie wnosili wiec o zasadzenie od strony pozwanej kwoty 287
258,94 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia rozszerzenia powodztwa do dnia zaplaty, a w razie
nieuwzglednienia powyzszego o zasgdzenie kwoty 100 300 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 lipca 2014 .
do dnia zaplaty.

A.1i8S. B. zarzucili stronie pozwanej, ze ta wiedziala, iz niestusznie prowadzi przeciwko nim egzekucje co do kwoty
200 000 zl, 0 czym $wiadczy e-mail pelnomocnika spo6tki z dnia g lipca 2013 r. Powodowie podkreslili, ze umowa
z dnia 2 czerwca 2011 r. zobowiazywala pozwana spotke do zwrotu uiszczonych na jej rzecz $rodkéw pienieznych
w terminie 14 dni od zlozenia o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy. Tymczasem zwrot Srodkéw uiszczonych
przez powodow nastapil dopiero po uplywie 3 lat od odstgpienia od umowy. Zdaniem powodéw, gdyby nie zwloka
pozwanej spolki, szkoda powstala po ich stronie, nie przybrataby tak duzych rozmiaréw, jak obecnie zglaszaja w
postepowaniu. Odnoszac sie do zawartych uméw ubezpieczenia, powodowie wyjasnili, ze praktyki takie na rynku
umow kredytowych sa powszechne, a konstrukeja transakeji ze strong pozwang, ktora zostala przez nig narzucona
znacznie zawezila pozyskanie szerszego kredytowania. Strona pozwana, bowiem, nie udzielala dla Banku zadnego
zabezpieczenia na poczet ewentualnego zwrotu $rodkow w okresie procesu budowalnego. Nadto, nabywana przez
powodow dzialka objeta byla jedna ksiega wieczystg wraz z szeregiem innych dzialek i byla na dodatek obciazona
hipoteka. Zabezpieczeniem udzielonego kredytu dla Banku bylo wiec jedynie zawarcie umowy cesji wierzytelnosci o
zwrot wplaconych z umowy kredytowej kwot, a nadto zabezpieczenia w postaci umow ubezpieczeniowych.

Powodowie zakwestionowali réwniez kompensacje odsetek wynikajacych z umowy o kredyt z odsetkami uzyskanymi
od zwrotu czesci kwoty. Podali, ze odsetki zasadzone wyrokiem sagdowym wynikaja z opéZnienia w zaplacie ceny
sprzedazy nieruchomo$ci wynoszacego 3 lata od odstapienia od umowy.

Uzasadniajac zadanie zaplaty podwdjnej kwoty zadatku, powodowie wskazali, ze, w umowie z dnia 2 czerwca 2011 .
odmiennie uregulowali warunki jego zaplaty. W umowie strony postanowily, ze zadatek bedzie nalezal sie powodom
w przypadku odstgpienia przez nich od umowy z winy pozwanej sp6lki, a nie jak wynika z art. 394 k.c. z jej wylacznej
winy.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 2 czerwca 2011 1. (rep. Anr (...)) (...) Sp.zo.0. Sp. k. z siedziba w K. oraz S. i A. B. (1) zawarli umowe, w ktorej
strona pozwana zobowigzala sie wybudowa¢ budynek mieszkalny, wolnostojacy, jednorodzinny a po wybudowaniu
do jego sprzedazy wraz z dzialka numer (...) oraz udzialem wynoszacym 1/200 cze$¢ w dzialkach o numerach (...)
dla ktérych Sad Rejonowy w Trzebnicy prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) stanowiacych droge dojazdowa do
posesji. Laczng cene sprzedazy strony ustalily na kwote 2 006 000 zl brutto.



Projektowana powierzchnia netto dla budynku wynosita 135,99 m® i 126,42 m® a powierzchnia projektowana netto

garazu (...) m” (§ 14 ust. 1 umowy).

Budowa nieruchomog$ci nastepowaé miala w czterech etap — etap I wykonanie stanu surowego otwartego (termin
wykonania 30 sierpnia 2011 r.), etap II wykonanie stropu nad parterem, schodéw wewnetrznych do wysokoéci stropu
parteru oraz stanu surowego otwartego pietra i poddasza (termin wykonania 30 pazdziernika 2011 r.), etap III
wykonanie stanu surowego zamknietego (termin wykonania 15 grudnia 2011 r.) oraz etap IV zakonczenie robo6t i
podpisanie protokotu koncowego (termin wykonania 31 maja 2012 r.). Akt notarialny z dnia 2 czerwca 2011 r. okre$lal
jedynie termin zakonczenia robdt, nie okreslal wprost terminu zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢, mialo to
nastgpi¢ nie pézniej niz w terminie 30 dni od podpisania protokotu odbioru ostatniego etapu robét.

Strony uzgodnily, ze zaplata I raty ceny sprzedazy w kwocie 100 300 zl nastapi w terminie do dnia 3 czerwca 2011
r. Powodowie w chwili podpisania aktu notarialnego okazali stronie pozwanej dowod zlozenia zlecenia przelewu tej
kwoty na wskazany w akcie notarialnym rachunek bankowy. Strony os§wiadczyty do aktu, ze kwota ta stanowi¢ bedzie
zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. (§ 8 umowy).

W § 11 uregulowano kwestie gwarancji i rekojmi, przyjmujac jako poczatek biegu terminéw date podpisania protokotu
odbioru konicowego. W § 14 strony uzgodnily, ze: ,,Powierzchnia pomieszczen Budynku, do celow umowy wlasciwe;j
liczona bedzie przez Sprzedajacego zgodnie z norma (...) (...). Pomiaru dokona niezalezny uprawniony rzeczoznawca
majatkowy wskazany przez Sprzedajacego i na jego zlecenie”. W § 19 ust. 3 strona pozwana o$wiadczyla, ze w cenie
zakupu nieruchomosci zawarte jest rowniez dozywotnie czlonkostwo w stowarzyszeniu Klub (...).

Powodowie uzgodnili rowniez w umowie przedwstepnej z pozwanym deweloperem, ze w razie odstapienia przez nich
od umowy z przyczyn jego dotyczacych, moga od niego zadaé zaplaty zadatku w podwdjnej wysoko$ci oraz zwrotu
zaplaconych do chwili odstapienia kwot na poczet ceny sprzedazy w terminie 14 dni od daty skutecznego zlozenia przez
jedna ze stron o$wiadczenia o odstapieniu od umowy. Strona pozwana co do obowiazku zwrotu powodom zadatku
w podwdjnej wysoko$ci oraz pozostalych kwot zaplaconych na poczet ceny sprzedazy z odsetkami ustawowymi za
opdznienie w platnoSciach w przypadku zaistnienia przeslanek do odstapienia od umowy z winy strony pozwanej
poddaje sie egzekucji wprost z aktu notarialnego do kwoty maksymalnej 2 500 000 z1 (§13 ust.3 i 4 umowy).

( dowod: przedwstepna umowa sprzedazy- akt notarialny (rep. A numer (...)) z dn ia 2 czerwca 2011 1., k. 24-31,
zeznania $wiadka T. K. (1) na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r, e-protokoét z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:00:58 —
00:22:41, zeznania §wiadka J. S. (1) na rozprawie w dniu 25 maja 2017 r. e-protokol z dnia 25 maja 2017 r., 00:04:23
— 00:56:40, przeshuc hanie powoda S. B. na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protokét z dnia 1 sierpnia 2017 r.,
00:25:29 — 01:40:50 ) .

Powodowie dokonywali wplat rat na zakup nieruchomosci, m.in. wydajac dyspozycje uruchomienia $rodkéw do
umowy kredytu w dniu 29 grudnia 2011 r. i 2 stycznia 2012 .

O terminach odbioru cze$ciowego roboét, strona pozwana informowala powodéw drogg korespondencyjna.
Powodowie zatwierdzali roboty wykonane przez pozwang spotke

( dowody: d yspozycje uruchomienia §rodkéw do umowy kredytu nr (...) (...)/ (...), k. 774 — 779, powiadomienia
o terminach odbioréw cze$ciowych z dnia 17 maja 2012 r., 25 lipca 2012 r. wraz z potwierdzeniami odbioru przez
powodow, k. 416-419, wykaz prac wraz z o§wiadczeniem powodéw, k. 420-421 , przestuc hanie powoda S. B. na
rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protokél z dnia 01 sierpnia 2017 r., 00:25:29 — 01:40 :50).

W dniu 29 kwietnia 2013 r. do ww. umowy strony zawarty aneks nr (...). Uzgodnily w nim, ze umowa sprzedazy
nieruchomodci, zostanie zawarta do dnia 1 lipca 2013 r. a warunkiem jej zawarcia jest wydanie przez strone pozwang
powodom budynku oraz zaplata przez powodéw ceny sprzedazy na ustalonych w umowie warunkach. Wydanie
przedmiotu umowy mialo nastapi¢ po wplacie ceny przez powoddéw na podstawie protokotu zdawczo — odbiorczego.



Zgodnie z pkt III. aneksu cena sprzedazy nieruchomosci, o ktérej mowa w § 3 umowy tj. budynku mieszkalnego wraz
z prawem wlasnosci dziatki gruntu oraz utamkowa cze$cia udzialu we wspdlwlasno$ci nieruchomosci wspolnych, po
uwzglednieniu zmiany zakresu prac wymienionych w zalaczniku do umowy, wynosila 1 904 771,40 zl, z czego do
zaplaty pozostala kwota 1 102 371,30 zL. W aneksie ustalono ponadto, ze w przypadku zaplaty przez powoddw na rzecz
strony pozwanej do dnia 27 czerwca 2013 r. kwoty 902 371,30 zt ostateczna cena sprzedazy nieruchomosci wynosic¢
bedzie 1704 771,40 7}, co oznaczalo udzielenie powodom rabatu w kwocie 200 000 zl. W takiej sytuacji zaplata kwoty
902 371,30 z w calo$ci wyczerpywala roszczenia strony pozwanej z tytulu ceny. Warunek ten uznawano za spelniony,
jezeli najp6zniej w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, przed jej podpisaniem, rachunek bankowy strony
pozwanej zostanie uznany kwota 902 371,30 zt a powodowie wykaza, ze zlozyli w Banku, z ktérym zawarli umowe
kredytu na sfinansowanie zakupu przedmiotu niniejszej umowy dyspozycje uruchomienia transzy kredytu w kwocie
wyzej opisanej najp6zniej do dnia 25 czerwca 2013 r. Do aneksu strony dolaczyly zalgcznik nr 1 - wykaz usterek i
zalgcznik nr 2 ,kosztorys prac wykonanych a zaniechanych”. Z zalacznika nr 2 wynika m. in., ze strona powodowa nie
bedzie w ogole wykonywata w budynku instalacji elektrycznej i sanitarnej i cena zostanie obnizona o warto$¢ tych prac.

( dowod; aneks nr (...) do przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 29 kwietnia 2013 r. (r ep. A numer (...), k. 32-37,
zeznania $wiadka T. K. (1) na rozprawie w dniu 01 sierpnia 2017 r, e-protokét z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:00:58 —
00:22:41, zeznania §wiadka J. S. (1) na rozprawie w dniu 25 maja 2017 r. e-protokél z dnia 25 maja 2017 r., 00:04:23
— 00:56:40, przestluchanie powoda S. B. na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protokdl z dnia 1 sierpnia 2017 r.,
00:25:29 — 01:40:50).

Usuniecie usterek wskazanych w zalaczniku nr 1 aktu notarialnego nr (...) z dnia 29 kwietnia 2013 r. zostalo
zatwierdzone w dniu 15 maja 2013 r., a nastepnie w dniu 12 czerwca 2013 1.

( dowod: protokodl usuniecia usterek z dnia 15 maja 2013 r., k. 422, protokoél usuniecia usterek z dnia 12 czerwca
2013r., k. 423).

Powodowie zgodnie z postanowieniami aneksu nr (...) do przedwstepnej umowy sprzedazy w dniu 21 czerwca 2013 .
wydali dyspozycje przelewu w kwocie 902 371,30 zl. Bank prowadzacy rachunek bankowy powod6w w dniu 25 czerwca
2013 r. przyjal dyspozycje uruchomienia §rodkow.

( dowdd: dyspozycja uruchomienia $rodkéw do umowy kredytu nr (...) (...)/ (...), k. 780 — 782, o§wiadczenie (...)
Bank S.A. z dnia 12 lipca 2013 1., k. 48 , przestuchanie powoda S. B. na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protoké6t
z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:25:29 — 01:40:50).

Wiadomo$cig e-mail z dnia 18 czerwca 2013 r. pracownik strony pozwanej poinformowal powodéw o zarezerwowaniu
terminu podpisania aktu notarialnego u notariusza W. K. na 1 lipca 2013 r. godzine 14.30. Poinformowat réwniez, ze
w dalszym ciggu oczekiwana jest wplata kwoty 902 371,30 zl.

(dowod:wiadomosé e-mail z dnia 18 czerwca 2013 r., k. 424, zeznania $wiadka T. K. (1) na rozprawie w dniu 01
sierpnia 2017 r, e-protokoét z dnia 01 sierpnia 2017 r., 00:00:58 — 00:22:41, zeznania $§wiadka J. S. (1) na rozprawie w
dniu 25 maja 2017 r. e-protokél z dnia 25 maja 2017 r., 00:04:23 — 00:56:40).

W miedzyczasie strony w dalszym ciggu dokonywaly uzgodnien co do wykonywanych przez strone pozwang robot.

( dowod: wiadomos$é e-mail z dnia 20 czerwea 2013 1., k. 425, przeshluchanie powoda S. B. na rozprawie w dniu 1
sierpnia 2017 r., e-protokoél z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:25:29 — 01:40:50).

W dniu 30 czerwca 2013 r. powod poprosil o potwierdzenie przesuniecia terminu zawarcia aktu notarialnego — umowy
przeniesienia wlasnosci w zwigzku z brakiem projektu umowy i mozliwo$ci zapoznania sie z nim. Potwierdzil w
zwigzku z powyzszym swoja prosbe o przesuniecie terminu podpisania umowy.



1lipca 2013 r. strona pozwana poinformowala powodow, ze kwota 902 371,30 zl wplynela na jej konto w dniu 1 lipca
2013 r. i zaproponowala powodom dwa terminy wydania nieruchomosci: 1 lipca 2013 r. o godzinie 15.00 oraz 2 lipca
2013 r. 0 godzinie 9.00.

W odpowiedzi powod wskazal, ze w umowie brak jest zapisu uzgodnionego na spotkaniu w dniu 24 czerwca 2013 r.
dotyczacego stropu i Scianki dzialowej nad pomieszczeniem technicznym. Odnoszac sie do terminu odbioru powod
zaproponowal wstrzymanie sie do czasu uzgodnienia postanowienn umowy przeniesienia wlasnosci.

4 lipca 2013 r. strona pozwana wezwala powodow do wskazania terminu w ktérym powodowie byliby gotowi odebrac
nieruchomo$é. Podala jednoczes$nie, ze osoba umocowana do zawarcia w imieniu sp6tki umowy przenoszacej wlasnosc
nieruchomoéci bedzie nieobecna w dniach od 15 lipca do 6 sierpnia 2013 r.

Pozwany deweloper w miedzyczasie konsultowal zalozenia projektu umowy dotyczacej przeniesienia prawa wlasnosci
na powod6ow. Réwniez strony konsultowaly miedzy soba zalozenia postanowieh umowy.

( dowod: wiadomo$c e-mail z dnia 30 czerwca 2013 1., k. 426, wiadomo$¢ e-mail z dnia 1 lipca 2013 r. i 2 lipca
2013 1., k. 427, wiadomo$¢ e-mail z dnia 4 lipca 2013 ., k. 428 , wiadomos$ci e-mail i rejestry telefondw, k.429 — 441,
zeznania $§wiadka T. K. (1) na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r, e-protokoét z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:00:58 —
00:22:41, zeznania $wiadka J. S. (1) na rozprawie w dniu 25 maja 2017 r. e-protokoél z dnia 25 maja 2017 r., 00:04:23
— 00:56:40, przestuchanie powoda S tanislawa B. na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protokét z dnia 1 sierpnia
2017 T., 00:25:29 — 01:40:50).

W dniu 11 lipca 2013 r. powodowie wezwali strone powodowa do wydania w dniu 12 lipca 2013 r. o godzinie 10.00
nieruchomodci skladajacej sie z zabudowanej domem w budowie dziatki nr (...), o powierzchni 0,1151 ha, polozonej
w K., gmina W., powiat (...), wraz z udzialem wynoszacym 1/200 cze$¢ w nieruchomosci obejmujacej dziatki nr (...)
o lacznej powierzchni 3,1701 ha, potozonej w K., gmina W. oraz do stawiennictwa po wykonaniu tego obowiazku w
dniu 12 lipca 2013 r. 0 godzinie 13.00 w Kancelarii Notarialnej we W. przy ul. (...) 34 celem zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomo$ci. Powodowie w wezwaniu o$wiadczyli, ze wypemhili wszystkie zobowigzania jakie nakladaly na nich
umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci z dnia 2 czerwca 2011 r. oraz aneks nr (...) do umowy z dnia 29
kwietnia 2013 r.

Powodowie wskazali rowniez stronie pozwanej, ze brak wydania im nieruchomosci oraz uchylenie sie od zawarcia
umowy sprzedazy skutkowac bedzie odstapieniem przez nich od umowy.

Do wezwania zalaczono projekt aktu notarialnego — umowy przenoszacej wtasnosé nieruchomosci w K. na powodow.
Stronie pozwanej wezwanie doreczono w dniu 11 lipca 2013 r.

( dowodd: wezwanie do wydania nieruchomosSci i zawarcia umowy przyrzeczonej z d nia 11 lipca 2013 r., k. 38 -47,
zeznania $§wiadka T. K. (1) na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r, e-protokoét z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:00:58 —
00:22:41, zeznania $wiadka J. S. (1) na rozprawie w dniu 25 maja 2017 r. e-protokél z dnia 25 maja 2017 r., 00:04:23
— 00:56:40, przestuchanie powoda Stan istawa B. na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protokét z dnia 1 sierpnia
2017 T., 00:25:29 — 01:40:50).

Na spotkanie w dniu 12 lipca 2013 r. stawili sie powodowie wraz ze swoim pelnomocnikiem oraz przedstawiciele strony
pozwanej. Do wydania nieruchomosci nie doszlo, albowiem jak podala strona pozwana brak bylo upowaznionego
przedstawiciela do dokonania tej czynnoSci, a stawajacy uprawnieni sg wylacznie do przedstawienia stanowiska
dewelopera, wskazali rowniez, ze wyznaczony przez powoddw termin wydania nieruchomosci jest nieodpowiedni (za
krotki), gdyz wynosi niecale 20 godzin, a w tym czasie osoby uprawnione do reprezentacji sp6iki sa nieobecne w K. i we
W.. Nadto, wedlug strony pozwanej nie zostaly spelnione warunki do wydania nieruchomosci i do ustalenia terminu
podpisania aktu notarialnego, tj. nie zostala zaplacona cala cena (istniata niedoptata w wysokoéci 200 000 z}).



Niezaleznie od stanowiska zajetego na spotkaniu, strona pozwana pisemnie ustosunkowala sie do zagdan powodow.
W odpowiedzi na wezwanie z dnia 12 lipca 2013 r. wskazala w nim, ze wezwanie powodéw otrzymala w terminie
uniemozliwiajacym uczestnictwo osoby uprawnionej do wydania nieruchomo$ci, a o nieobecno$ci os6b umocowanych
powodowie zostali poinformowani jeszcze w dniu 8 lipca 2013 r. Zarzucila réwniez powodom, ze projekt umowy
przyrzeczonej nie zostal zatwierdzony oraz, ze nie dopehili warunkéw, pod ktérymi strona powodowa zobowiazala
sie udzieli¢ im rabatu. Strona pozwana w zwiazku z tym wezwala powodow do zaplaty brakujacej kwoty 200 000 zt.

( dowdd: notatka ze spotkania z dnia 12 lipca 2013 1., k. 49 — 50, odpowiedz na wezwanie z dnia 12 lipca 2013 r., k.
51, zeznania §wiadka T. K. (1) na rozprawie w dniu 01 sierpnia 2017 r, e-protokoét z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:00:58 —
00:22:41, zeznania $wiadka J. S. (1) na rozprawie w dniu 25 maja 2017 r. e-protokél z dnia 25 maja 2017 r., 00:04:23
— 00:56:40, przestuc hanie powoda S. B. na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protokoél z dnia 1 sierpnia 2017 1.,
00:25:29 — 01:40:50).

Umocowany do zawarcia umowy przenoszacej wlasnoé¢ nieruchomosci ze strony pozwanej T. K. (1) w dniu 12 lipca
2013 r. podrozowat z G. do W., do ktoérego dotarl o godzinie 17.30.

( dowédd: p otwierdzenie rezerwacji, k. 441 , zeznania $wiadka T. K. (1) na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r, e-
protokol z dnia 1 sierpnia 2017 1., 00:00:58 — 00:22:41, zeznania §wiadka J. S. (1) na rozprawie w dniu 25 maja 2017
r. e-protokol z dnia 25 maja 2017 1., 00:04:23 — 00:56:40 ) .

Powodowie, os§wiadczeniem doreczonym stronie pozwanej w dniu 15 lipca 2013 r., odstapili od przedwstepnej umowy
sprzedazy z dnia 2 czerwca 2011 r. zmienionej aneksem z dnia 29 kwietnia 2013 r. Wskazali, ze do dnia 1 lipca
2013 r. dokonali koncowego odbioru robot i wplacili cene, za$ strona powodowa nie wydata im do chwili obecnej
nieruchomoéci ani nie zawarla umowy przyrzeczone;j.

Powodowie wezwali jednocze$nie strone pozwang do zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci tj. 200 600 z} oraz
zwrotu zaplaconych do chwili odstapienia kwot na poczet ceny sprzedazy w kwocie 1704 771, 40 zl , tj. lacznie 1 905
371,40 z w terminie 14 dni od daty otrzymania pisma na wskazany przez powodéw rachunek bankowy.

( dowdd: os$wiadczenie o odstapieniu od umowy wraz z wezwaniem do zaplaty z d nia 15 lipca 2013 r., k. 52- 53,
przestuc hanie powoda S. B. na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protokot z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:25:29
— 01:40:50).

Pozwana spoétka po odstgpieniu przez powodéw od umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. proponowata powodom zawarcie
umowy przenoszacej wlasnos$ci nieruchomosci, jednak powodowie nie byli juz zainteresowani jej zawarciem.

( dowdd: zeznania $wiadka T. K. (2) prowskiego na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r, e-protokoél z dnia 1 sierpnia
2017 1., 00:00:58 — 00:22:41 , zeznania §wiadka J. S. (1) na rozprawie w dniu 25 maja 2017 r. e-protokot z dnia 25
maja 2017 1., 00:04:23 — 00:56:40, przestuchanie powoda S. awa B. na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protoké6t
z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:25:29 — 01:40:50).

(...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedziba w K. pozwem skierowanym przeciwko A. B. (2) i S. B. domagala sie stwierdzenia, ze w
zwigzku z przedwstepna umowa sprzedazy zawarta w dniu 2 czerwca 2011 r., zmieniona aneksem z dnia 29 kwietnia
2013 1., strony maja obowiazek zawrze¢ umowe przyrzeczona. Postepowanie w tym przedmiocie toczyto sie przed tut.
Sadem pod sygnatura akt I C 1008/14.

Wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2015 r. powodztwo pozwanej spolki zostalo oddalone. W ocenie Sadu Okregowego
wyrazonej w uzasadnieniu orzeczenia pozwani (A. B. (1) i S. B.) skutecznie odstapili od laczacej strony umowy. Sad
zwazyl w uzasadnieniu wyroku, ze obowiazki stron po modyfikacji umowy aneksem mozna by w skrocie przedstawic
nastepujaco: na dzien 1 lipca 2013 r. pozwani mieli zaplaci¢ kwote okre§long w aneksie, za$ strona powodowa w
tej dacie powinna zakonczy¢ prace i by¢ gotowa do podpisania umowy zawierajacej wszystkie elementy okre§lone
pierwotnie w dniu 2 czerwca 2011 r. Sad Okregowy rozpoznajacy zadanie pozwanego dewelopera nie mial rowniez



watpliwoéci, ze oceniajac czy jego zobowigzanie zostalo nalezycie wykonane — trzeba wobec niego zastosowac
restrykcyjne kryteria w zakresie wymaganej od niego staranno$ci. Deweloper jest przeciez profesjonalista oferujacym
drogi produkt o podwyzszonym standardzie, a strony znaczaco przedtuzyly termin wykonania umowy. W przekonaniu
Sadu Okregowego nie istnialy zadne przeszkody, aby pozwana spotka w dniu 1lipca 2013 r. byla pod kazdym wzgledem
przygotowana do prawidlowego i pelnego wykonania zobowigzania.

Apelacja wywiedziona przez (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedziba w K. wyrokiem Sadu Apelacyjnego I Wydzial Cywilny z
dnia 4 listopada 2015 r. zostala oddalona. Sad Apelacyjny w uzasadnieniu orzeczenia wskazal, ze deweloper caly czas
pozostaje w bledzie, twierdzac i opierajac swoje zadanie na tym, ze umowa laczaca strony byla umowa przedwstepna.
Aktualnie jest to umowa stypizowana w przepisach prawa, jednak w momencie jej zawarcia pomiedzy stronami,
nosila znamiona swego rodzaju umowy mieszanej, nienazwanej, albowiem nie miala jeszcze swego odpowiednika
wprost w przepisach prawa. Tym niemniej jednak zar6wno w orzecznictwie, jak i w doktrynie nie bylo watpliwosci,
ze jest to odrebny rodzaj umowy z elementami innych uméw. Ta konstatacja, ze strony laczyla umowa ostateczna,
a nie przedwstepna, implikuje pewne kwestie zwigzane z zadaniami stron. Nie moze sie wiec strona powodowa
domagac zobowigzania pozwanych do zlozenia o§wiadczenia woli w zwiazku z umowa przedwstepna, albowiem takiej
nie bylo pomiedzy stronami, gdyz umowa zawarta miedzy stronami nosila cechy umowy deweloperskiej, nastepnie
zmodyfikowanej aneksem.

Oceniajac sytuacje na dzien 1 lipca 2013 r. przez pryzmat pbzniejszego zachowania strony powodowej Sad Apelacyjny
nie mial watpliwosci, ze w tej dacie powod nie mial woli zawarcia umowy przenoszacej wlasnoéc zgodnej z tredcia
umowy przedwstepnej. To po stronie (...) sp. z o0.0. sp. k. w likwidacji w K. wystepowaly niedociggniecia w
realizacji laczacej strony umowy, ktére dawaly pozwanym asumpt do skutecznego odstgpienia od umowy. Wszystkie
powyzsze okoliczno$ci §wiadcza o nieprzygotowaniu (tudziez o pozornym jedynie przygotowaniu) strony powodowej
do zawarcia spornej umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci na powoddw na dzien 1 lipca 2013 r. i przesadzaja
o skutecznosci odstapienia od umowy przez pozwanych.

( do wod: wyrok Sadu Okregowego I Wydzial Cywilny z dnia 24 kwietnia 2015 r. (I C 1008/14) z uzasadnieniem,
k. 55- 87, wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu I Wydziat Cywilny z dnia 4 listopada 2015 r. (I ACa 1182 /15) z
uzasadnieniem, k. 88-110) .

W dniu 9 listopada 2015 r. powodowie ponownie wezwali pozwang sp6tke do zaplaty kwot:

- 654 963,21zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 lipca 2014 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu na rzecz powodéw
pozostalej czeéci ceny nieruchomoéci;

- 100 300 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 lipca 2014 r. do dnia zaplaty tytulem zadatku w podwdjnej
wysokoSci;

- 12 617 z} tytulem zasadzonych wyrokami Sagdu Okregowego i Sadu Apelacyjnego kosztéw postepowania.
Powodowie wyznaczyli stronie pozwanej 14-dniowy termin na zaspokojenie roszczenia.
( dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 9 listopada 2015 r. wraz z potwier dzeniami nadania, k. 111-127).

A. B. (1) i S. B. zakup nieruchomosci od strony pozwanej finansowali ze Srodkéw uzyskanych na podstawie umowy
kredytu hipotecznego nr (...) (...)/ (...) oraz umowy pozyczki hipotecznej nr (...)(...)/ (...).

Na zakup nieruchomos$ci powodowie uzyskali kredyt w kwocie 1 800 000 zl. Z tytulu umowy pozyczki hipotecznej
natomiast uzyskali kwote 135 253 zl.

Zabezpieczeniem splaty kredytu i pozyczki byta m.in. hipoteka umowna do kwoty 3 289 930,10 z} na nieruchomoéci
potozonej przy ul. (...) w K., ktorej wlasno$¢ miata przystugiwa¢ powodom, cesja praw z polisy ubezpieczenia od ognia
iinnych zdarzen losowych, hipoteka umowna do kwoty 289 930,10 zl na nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...),



ktorej prawo uzytkowania wieczystego oraz wlasnoéci budynkéw przystuguje kredytobiorcom, umowa przeniesienia
Srodkoéw pienieznych (kaucja) w kwocie 73 200 zl, cesja wierzytelnoSci z umowy ze strong pozwana.

Umowa pozyczki hipotecznej byla integralng czesScia umowy kredytowej, a odmienne nazewnictwo wynikalo jedynie
z decyzji Komisji Nadzoru Finansowego. Wszystkie produkty zawarte w umowie o kredyt — w tym zabezpieczenia
i umowy ubezpieczenia byly dla powoddéw obligatoryjne. Powodowie byli zobligowani réwniez do zawarcia umowy
ubezpieczenia z konkretnym zakladem ubezpieczeniowym - (...). Powodowie mieli wplyw jedynie na wysokosé
prowizji bankowej, ktéra negocjowali.

Kompleksowg obstuge powodoéw zwigzana z umowa kredytu i pozyczki Swiadezyla K. K. — pracownik (...) Bank S.A.
w W..

(dowdd: pismo (...) Bank S.A. w W. z dnia 783- 784 umowa z dnia 28 grudnia 2011 r. z kredyt hipoteczny i pozyczke
hipoteczng z zalacznikami, k. 820 — 842, zeznania §wiadka K. K. na rozprawie w dniu 9 marca 2017 r., e-protokét
z dnia 9 marca 2017 r. 00:01:31 -00:15:45, przeshuchanie powoda S. B. na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-
protokol z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:25:29 — 01:40:50).

W dniu 19 lipca 2013 r. powodowie wnioskowali do (...) Bank S.A. w W. o dokonanie zwrotnego przelewu
wierzytelnosci objetych umowa cesji nr (...). Wniosek ten ponowili w dniu 25 wrze$nia 2013 r. argumentowali w
nim, ze jedynie po dokonaniu tej czynno$ci bedzie mozliwe skorzystanie przez nich z tytulu egzekucyjnego- aktu
notarialnego w ktérym strona pozwana poddala sie egzekucji na rzecz powodéw do kwoty 2 500 000 zl. Mialo
to uprosci¢ dochodzenie od strony pozwanej uiszczonego zadatku oraz ceny sprzedazy nieruchomosci, a powodom
umozliwié splate zaciggnietego kredytu hipotecznego.

( dowéd: pismo z dnia 19 lipca 2013 r., k. 763 — 764, pismo z dnia 2 5 wrze$nia 2013 r., k. 761-762, przeshuc hanie
powoda S. B. a na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protokoét z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:25:29 — 01:40:50).

27 wrze$nia 2013 r. powodowie zostali powiadomieni przez (...) Bank S.A. w W. o zalegloSci w splacie kredytu,
przeksiegowaniu Srodkéw stanowigcych kaucje zabezpieczajaca kredyt oraz konieczno$ci uzupehienia tej kaucji pod
rygorem podniesienia oprocentowania kredytu o dwa punkty procentowe.

Powodowie uzupekili kaucje w dniu 18 pazdziernika 2013 r.

( dowodd: pisma dnia 27 wrzeSnia 2013 1., k. 765-766, potwierdzenie wykonan ia dyspozycji przelewu, k. 767, przeshuc
hanie powoda S. B. a na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protokoét z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:25:29 — 01:40:50).

(...) Bank S.A. w W. pismem z dnia 25 lipca 2013 r. (doreczonym w dniu 2 sierpnia 2013 r.), z dnia 4 lutego 2014
r. oraz z dnia 6 marca 2014 r. (doreczonym w dniu 10 marca 2014 r.) wezwal strone pozwana do zaplaty kwoty 1
498 771,30 zt w terminie 3 dni roboczych od dnia otrzymania wezwania. Bank wskazat pozwanej spolce, ze w celu
zabezpieczenia wierzytelnoSci wynikajacej z umowy kredytu hipotecznego zaciagnietego przez powoddéw na zakup
nieruchomoéci od strony pozwanej A. i S. B. scedowali oni na Bank swoje roszczenia o zwrot wniesionych na rzecz
spolki wplat przewidzianych umowa do wysokosci zadluzenia z tytulu kredytu, wraz z naleznoSciami ubocznymi.
Wezwanie doreczono w dniu 10 marca 2014 r., jednak pozostalo ono bezskuteczne.

( dowéd: pismo z dnia 6 marca 2014 r. wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 768 -770 , przestuchanie powoda St
anistawa B. na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protokoét z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:25:29 — 01:40:50).

(...) Bank S.A. w W. dokonal zwrotnej cesji wierzytelnoSci wynikajacych z zaciagnietego kredytu hipotecznego i
pozyczki hipotecznej na rzecz A. B. (1) i S. B..

Postanowieniem Sgdu Rejonowego w Trzebnicy I Wydzial Cywilny z dnia 17 czerwca 2014 r. na wniosek powodow
nadano klauzule wykonalnoéci tytulowi egzekucyjnemu — aktowi notarialnemu z dnia 2 czerwca 2011 r. (rep. A numer
(...)) przeciwko (...) sp. z o0.0. sp. k. w K. w zakresie §13 ust. 4 aktu notarialnego z dnia 2 czerwca 2011 r. na kwote 1



805 071,30 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty do kwoty nie przekraczajacej
lacznie 2 500 000 zl.

Postanowieniem z dnia 15 stycznia 2015 r. wydanym przez Sad Okregowy we Wroclawiu II Wydzial Cywilny ww.
orzeczenie zmieniono, w ten sposob, ze wniosek powod6w na nadanie klauzuli wykonalno$ci oddalono.

( dowod: postanowienie Sadu Rejonowego w Trzebnicy Wydzial I Cywilny z dnia 17 czerwcea 2014 1. (I Co 721/14),
k. 128 — 130, postanowienie Sadu Okregowego we Wroctawiu II Wydzial Cywilny Odwotawczy z dnia 15 stycznia 2015
r. (II Cz 2297/14), k. 334 — 339, przestuc hanie powoda S. B. a na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protokoét z
dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:25:29 — 01:40:50).

Na podstawie tytulu wykonawczego w toku postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sagdowego
przy Sadzie Rejonowym w Trzebnicy M. N. wyegzekwowano od strony pozwanej taczna kwote 1 369 544,79 zt z czego
kwote 1 274 180,93 zl przekazano na rzecz powodow.

W dniu 16 lipca 2014 r. powodowie zlozyli do banku wniosek o calkowita splate kredytu udzielonego im na zakup
nieruchomos$ci od strony pozwane;j.

( dowéd: zaswiadczenie o dokonanych wplatach w postepowaniu z dnia 6 sierpnia 2014 r., k. 131, 852, wniosek
o catkowita przedt erminowa splate kredytu, k. 132) .

Wyrokiem z dnia 7 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny w sprawie z powbddztwa A. B. (1)
i S. B. prowadzonej przeciwko (...) (...) sp. z 0. o sp. k. w likwidacji (sygn.. akt I C 1537/14) pozbawil wykonalno$ci
tytul wykonawczy w postaci § 2 pkt V aktu notarialnego z dnia 29 kwietnia 2013 r. rep A numer (...), zaopatrzonego
w klauzule wykonalnoSci postanowieniem Sadu Rejonowego w Kepnie z dnia 15 pazdziernika 2013 r. (sygn. akt I
Co 643/13). W uzasadnieniu wydanego wyroku Sad Okregowy w Krakowie stwierdzil, ze nie byt wladny do badania
kwestii skuteczno$ci odstgpienia przez powodéw od umowy z dnia 2 czerwca 2011 r., albowiem kwestia ta zostala
osadzona prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego we Wroclawiu I Wydzial Cywilny z dnia 24 kwietnia 2014 r.
(sygn.. akt I C 1008/14). Strona pozwana nie kwestionowala tego orzeczenia, stad jego prawomocno$¢ przypadla na
dzien 27 stycznia 2016 r.

( dowod: wyrok Sadu Okregowego w Krakowie I Wydzial Cywilny z dnia 7 grudnia 2015 r. (I C 1537/14), k. 654-66,
postanowienie Sagdu Okregowego w Krakowie I Wydzial Cywilny z dnia 23 lutego 2016 r., k. 662 ) .

Po uprawomocnieniu sie wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 7 grudnia 2015 r. na wniosek powodow
umorzono prowadzone przeciwko nim z wniosku strony pozwanej postepowania egzekucyjne.

( dowdd: postanowienie o umorzeniu postepowania egzekucyjnego KM 3341/14 z dnia 3 marca 2016 r., k. 76 0).

Powodowie zainicjowali roéwniez przed Sadem Okregowym we Wroclawiu I Wydzialem Cywilnym proces przeciwko
stronie pozwanej w ktérym domagali sie zasgdzenia na ich rzecz kwoty 654 963,21 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
16 lipca 2014 r. do dnia zaplaty. Wyrokiem z dnia 10 maja 2016 r. (sygn.. akt I C 2134/15) roszczenie powodow zostalo
uwzglednione w caloéci. W uzasadnieniu orzeczenia Sad wskazal, ze skuteczno$é odstapienia powodéw od umowy z
dnia 2 czerwca 2011 r. nie moze budzi¢ watpliwo$ci albowiem zostala poddana szczegblowej analizie i ocenie prawnej
sad6w obu instancji w sprawie I C 1008/14 oraz I ACa 1182/15.

Zasadzona wyrokiem kwota zostata zaptacona przez pozwana spotke w dniu 12 lipca 2016 r.

( dowédd: wyrok Sadu Okregowego we Wroclawiu I Wydzial Cywilny z dnia 10 maja 2016 r. (I C 2134/15) wra z z
uzasadnieniem, k. 663 — 672 , potwierdzenie wykonanej operacji, k. 851) .

Jednym z warunkéw przyznania powodom kredytu hipotecznego na zakup nieruchomosci od strony pozwanej
bylo dostarczenie przez nich aktu notarialnego dotyczgcego nabycia przez nich prawa wlasnosci do nieruchomosci.



Powodowie takowego nie zawierali i nie mogli dostarczy¢ go bankowi. Z tego wzgledu w dniach 10 stycznia 2013 r.,11
lutego 2013 r., 11 marca 2013 r., 26 marca 2013 r.,10 kwietnia 2013 r., 13 maja 2013 r., 11 czerwca 2013 r., 12 marca
2014 r. powodowie byli wzywani do przedlozenia oryginatlu dokumentu.

Bank wzywal rowniez powoddéw do podpisania przez nich o§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki na rzecz Banku na
nieruchomo$ci nabytej od strony pozwane;j.

( dowdd: korespondencja (...) k S.A. do powodéw, k. 785-793, przestuc hanie powoda S. B. a na rozprawie w dniu
1 sierpnia 2017 r., e-protokol z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:25:29 — 01:40:50).

A.1iS. B. po odstgpieniu od umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. podjeli starania majace na celu odzyskanie od Banku
naktadow, jakie poniesli w zwigzku z zawarciem z (...) Bank S.A. w W. umowy kredytu hipotecznego.

Pismem z dnia 20 sierpnia 2014 r. Bank poinformowal powodéw, ze zwrot niewykorzystanej czeéci skladki z tytulu
ubezpieczenia nieruchomosci od pozaru i innych zdarzen losowych w wysokosci 25 158,29 zl zostanie zwrécony na
wskazany rachunek bankowy. Odno$nie natomiast ubezpieczenia ochrony prawnej tytutu prawnego do nieruchomosci
(...), zgodnie z § 1 pkt 10 okres ubezpieczenia rozpoczal sie w dniu 30 grudnia 2011 r. i zakonczyl sie p uplywie 14
miesiecy, tj. w dniu 27 lutego 2013 r., zatem zwrot oplaty ubezpieczeniowej nie przystuguje. Z uwagi na zakonczenie
okresu ubezpieczenia na wypadek nastepstw nieszcze$liwych wypadkéw w dniu 29 grudnia 2013 r. réwniez zwrot
oplaty z tego tytulu nie przystuguje.

Na poniesione przez powodéw dodatkowe naklady zwigzane z udzieleniem im kredytu hipotecznego i pozyczki
hipotecznej na zakup nieruchomosci od strony pozwanej sktadaja sie:

- 357,28 z} tytutem oplat okolokredytowych,

- 37 737,43 zt tytulem umowy ubezpieczenia ochrony prawnej tytulu prawnego do nieruchomosci,
- 72 000 z} tytutlem umowy ubezpieczenia na wypadek nastepstw nieszcze$liwych wypadkow,

- 143 220,69 zl tytulem odsetek umownych od umowy kredytu,

- 26 919,06 z} tytulem odsetek umownych od umowy pozyczki,

- 145,81 z} tytutem odsetek karnych od umowy kredytu,

- 7,09 z} tytulem odsetek karnych od umowy pozyczki,

- 1 200 zt tytulem oplaty za aneks do umowy kredytowej,

- 78,64 zl tytulem oplaty KRS i pelnomocnictwa,

- 180 zl tytulem oplat za monity papierowe,

- 35,96 zl tytulem oplaty za monity telefoniczne,

- 700 z} tytulem oplaty za wezwania do zaplaty,

- 200 zl tytulem oplaty za wykonanie zabezpieczen,

- 61,19 z} tytulem oplat za zalozenie i obstuge rachunku oszczednosciowo — rozliczeniowego do obstugi splaty kredytu.

( dowod: pismo (...) Bank S.A. z dnia 20 sierpnia 2014 1., k. 759 , pismo (...) z dnia 24 pazdziernika 2016 r., k. 783
— 784 , wyciag z rachunkoéw bankowych prowadzonych w celu obstugi kredytu i pozyczki udzielonym powodom, k.
794 — 804, harmonogramy splaty kredytu i pozyczki, k. 805-814, aneksy do umowy kredytu hipotecznego, k. 815-819,



dowdd uiszczenia oplaty za aneks, k. 819 , przestuc hanie powoda S. B. a na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-
protokot z dnia 1 sierpnia 2017 1., 00:25:29 — 01:40:50).

Powodowie w zwiazku z zawarciem umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. ponie$li nastepujace koszty:
- 2 073,78 zl tytulem zawarcia umowy i pobranych wpiséw,

- 300 zl tytulem oplaty do ksigg wieczystych,

- 189,42 7l tytulem zawarcia aneksu do umowy,

- 290,28 7z} tytulem sporzadzenia protokolu niestawiennictwa pozwanej na wyznaczony termin zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy w dniu 12 lipca 2013 r.,

- 29,52 zl tytulem pobrania wypisu aktu notarialnego stanowigcego protokél odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej
w dniu 26 lipca 2013 r.,

- 305,04 7z} i 533,82 zt tytulem oplat za po$wiadczenie podpiséw powoddéw do umowy zwrotnego przelewu
wierzytelnosci z dnia 29 maja 2013 r.,

- 83,64 zt i 61,50 zl tytulem pobrania wypiséw aktéw notarialnych na potrzeby toczacych sie z pozwana sporéw
sadowych,

- 305,04 zt oraz 305,04 z} tytulem sporzadzenia aktu notarialnego i pobrania wpisu na potrzeby toczacych sie z
pozwang sporow sadowych.

( dowody : faktury VAT, k. 748-758, przestuc hanie powoda S. B. na rozprawie w dniu 1 sierp nia 2017 r., e-protokoél
z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:25:29 — 01:40:50).

Poniesione przez powodow ww. naklady przed dniem odstapienia od umowy z dnia 2 czerwca 2011 r., tj. 15 lipca 2013
r., wynosily 190 097,43 z1 i skladaly sie na nie:

- 357,28 zl tytulem oplaty okolokredytowych,

- 37 737,43 z} tytulem umowy ubezpieczenia ochrony prawnej tytutu prawnego do nieruchomosci,
- 72 000 zt tytulem umowy ubezpieczenia na wypadek nastepstw nieszczesliwych wypadkow,

- 57 990,15 zl tytulem odsetek umownych od kredytu hipotecznego,

- 17 242,52 z} tytulem odsetek umownych od pozyczki hipotecznej,

- 1,97 z} tytulem odsetek karnych od umowy pozyczki,

- 1 200 z} tytulem oplaty za aneks do umowy kredytowej,

- 78,64 zl tytulem oplaty KRS i pelnomocnictwa,

- 35,96 zl tytulem oplaty za monity telefoniczne,

- 600 z} tytulem oplaty za wezwanie do spelnienia warunkéw kredytu,

- 2 073,78 zl tytulem zawarcia umowy i pobranych wpiséw, 300 z} tytulem oplaty do ksigg wieczystych,

- 300 z} tytulem wpiséw do KW — umowy przedwstepnej,



- 189,42 7} tytulem zawarcia aneksu do umowy,

- 290,28 z} tytulem sporzadzenia protokolu niestawiennictwa pozwanej na wyznaczony termin zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy w dniu 12 lipca 2013 r.

Po dniu 15 lipca 2013 r. powodowie ponie$li natomiast koszty wynoszace tacznie 97 161,51 zt i skladaly sie na nie:
- 85 230,44 z} tytulem odsetek umownych od kredytu hipotecznego,
- 9 676,54 z} tytulem odsetek umownych od pozyczki hipotecznej,

- 145,81 z} tytulem odsetek karnych od umowy kredytu,

- 5,12 z} tytulem odsetek karnych od umowy pozyczki,

- 155 z} tytulem oplat za monity papierowe,

- 25 z} tytulem oplat za prowizje,

- 300 zl tytulem oplat od wezwania do spelnienia warunkow kredytu,
- 29,52 z} tytulem wypisu aktu notarialnego,

- 305,04 z! tytulem oplat za poSwiadczenie podpisow,

- 5 233,82 zl tytulem poéwiadczenia odpiséw dokumentow,

- 83,64 z} tytulem wypiséw aktow notarialnych,

- 61,50 zl tytulem wypis6w aktéw notarialnych,

-305,04 z} tytulem wypiséw na potrzeby sporéw sadowych,

-305,04 z} tytulem wypiséw na potrzeby sporéw sadowych.

( dowody: faktury VAT, k. 748-758, przestuc hanie powoda S. B. a na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protokél
z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:25:29 — 01:40:50).

W dniu 24 pazdziernika 2016 r. powodowie wezwali (...) sp. z 0.0. sp. k. wlikwidacji w K. do zaplaty na ich rzecz kwoty
287 258,94 zt w terminie 7 dni tytulem odszkodowania za poniesiong szkode. Powodowie argumentowali, ze powstanie
szkody wiazalo sie z brakiem niezwlocznego zwrotu przez pozwang spo6lke nalezno$ci wynikajgcej z uiszczonej przez
powoddw ceny sprzedazy nieruchomogci.

Powodowie wskazali w wezwaniu, ze na zadana przez nich kwote skladaja sie:

- 282 781,86 zl tytulem zwrotu kosztow powstalych w zwigzku z zawarciem umowy kredytu hipotecznego nr (...)(...)/
(...) w celu sfinansowania ceny zakupu ww. nieruchomosci, a to m.in. koszty ubezpieczenia, odsetki kapitalowe,
odsetki karne i inne koszty okotokredytowe szczeg6lowo wskazane w zaswiadczeniu (...) Bank S.A. w W. oraz kwota 4
477,08 zl tytulem zwrotu kosztéw notarialnych poniesionych w zwigzku z zawarciem i realizacja umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomoéci z dnia 2 czerwca 2011 r. wynikajacych z faktur VAT i rachunkéw.

Doreczenie korespondencji stronie pozwanej nastgpito w dniu 26 pazdziernika 2016 r.



( dowody : wezwanie do zaplaty z dnia 24 pazdziernika 2016 r. wraz z potwierdzeniem d oreczenia , k. 743-746 ,
przesluchanie powoda S. B. na rozprawie w dniu 1 sierpnia 2017 r., e-protokoét z dnia 1 sierpnia 2017 r., 00:25:29 —
01:40:50).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Nauwzglednienie zastugiwalo jedynie powodztwo dotyczace zaplaty zadatku w kwocie 100 300 zl, natomiast dotyczace
odszkodowania podlegalo oddaleniu.

Ostatecznie powodowie domagali sie w niniejszym procesie zasadzenia na ich rzecz od strony pozwanej kwoty 287
258,94 z} tytutem odszkodowania wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia rozszerzenia powddztwa do
dnia zaplaty, a w razie nieuwzglednienia powyzszego zasadzenia kwoty 100 300 zl tytulem zadatku wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 16 lipca 2014 r. do dnia zaplaty.

Swoje roszczenie wywodzili z zawartej ze strona pozwang umowy z dnia 2 czerwca 2011 r., zgodnie z ktdra ta
zobowigzala sie do wybudowania domu jednorodzinnego wolnostojacego na nieruchomoéci polozonej przy ul. (...)
w K. oraz faktu odstapienia od tej umowy w dniu 15 lipca 2013 r. A. i S. B. wskazywali, ze powodem odstgpienia
od umowy byla odmowa dewelopera wydania im nieruchomo$ci oraz zawarcia umowy przenoszacej jej wlasno$c
w zakre$§lonym przez nich terminie. Powodowie powolywali, ze w umowie z dnia 2 czerwca 2011 r. zastrzezony
zostal zadatek, ktorego moga dochodzi¢ w zwigzku z odstgpieniem przez nich od tej umowy z winy pozwanej
spolki. Roszczenie odszkodowawcze powodowie wywodzili natomiast z okoliczno$ci ponoszenia przez nich kosztow
zwiazanych z zawarciem umowy z dnia 2 czerwca 2011 r., kosztow wynikajacych z zawarciem umowy kredytu
hipotecznego i pozyczki hipotecznej, ktore mialy zosta¢ przeznaczone na sfinansowanie zakupu nieruchomosci od
strony pozwane;j.

Powodowie podnosili rowniez, ze pomiedzy nimi a pozwana sp6tka toczyly sie juz postepowania sagdowe, w ktorych to
skutecznos$é odstapienia przez nich od umowy zostala prawomocnie rozstrzygnieta.

Strona pozwana w odpowiedzi na pozew oraz podirzymywanym w toku postepowania stanowisku wnosila o
oddalenie pow6dztwa w caloSci. Kwestionowala przede wszystkim zwigzanie Sadu rozpoznajacego zadanie powodéw
ustaleniami Sadow w uprzednio prowadzonych pomiedzy stronami postepowania procesach w zakresie skutecznosci
odstapienia powod6w od umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. Pozwana spo6tka podnosila w zwigzku z tym, ze okoliczno$ci
powodujace brak wydania powodom nieruchomosci oraz zawarcia umowy przenoszacej jej wlasnoséé lezaly po stronie
powodow. Odnoszac sie do zadania powodoéw w zakresie odszkodowania, strona pozwana zarzucala, ze brak jest
zwiazku przyczynowego pomiedzy poniesieniem przez powodow szkody, a odstapieniem przez nich od umowy z dnia
2 czerwca 2011 r. Ponadto, zdaniem pozwanej spotki, powodowie o$§wiadczenie o odstgpieniu od umowy zlozyli z
wlasnej woli i powinni zdawaé sobie sprawe z plyngcych z tego konsekwencji, m.in. pozostawania w mocy umowy o
kredyt i pozyczke hipoteczna.

Kwestiami spornymi w niniejszym postepowaniu, ktére wymagaly wyjasnienia przez Sad rozpoznajacy zadanie
powodow, byta wiec skuteczno$é o§wiadczenia powodow o odstapieniu od umowy z dnia 2 czerwca 2011 r., mozliwoéé
zadania zaplaty przez powodéw odszkodowania w zwigzku z odstapieniem od umowy z dnia 2 czerwca 2011 r.,
ktorego wysoko$¢ przenosila warto$¢ zastrzezonego w umowie zadatku oraz zwigzku przyczynowego pomiedzy
niewykonaniem przez strone pozwana umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. a poniesieniem przez powodéw dodatkowych
nakladow.

Ustalajac stan faktyczny w sprawie Sad opart sie na dowodach z dokumentoéw, ktérych prawdziwosci, ani rzetelnosci
zadna ze stron nie podwazala.

W szczeg6lnoéci Sad pod uwage bral treS¢ zawartej w dniu 2 czerwca 2011 r. umowy ze strona pozwang, tre$c
o$wiadczenia powodéw z dnia 15 lipca 2013 r. o odstgpieniu od umowy oraz dokumentéw (w tym faktury,
rachunki, umowy zawarte przez powoda) wykazujacych koszty poniesione przez powodéw. Istotnym dla niniejszego



postepowania byla rowniez tresé rozstrzygnie¢ wydanych przez Sad Okregowy we Wroclawiu, Sad Apelacyjny we
Wroclawiu oraz Sad Okregowy w Krakowie w postepowaniach, ktére prowadzone byly pomiedzy stronami procesu
w zwigzku z zawarciem umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. Dotyczyly one bowiem tego samego stosunku prawnego jaki
laczyl powoddw z pozwanym deweloperem.

W sprawie przeprowadzono ponadto dowéd z zeznan §wiadkow K. K., T. K. (1) i J. S. (1) oraz dowdd z przestuchania
stron — powoda S. B.. Swiadkowie T. K. (1) i J. S. (1) pelnili istotne funkcje w strukturach organizacyjnych pozwanej
spolki. Ich zeznania koncentrowaly sie wiec przede wszystkim na wykazywaniu przyczyn niewykonania umowy z
dnia 2 czerwca 2011 r. lezacych po stronie powodéw. Z kolei shuchany w charakterze strony S. B. argumentowatl
za wing pozwanego dewelopera, dodatkowo wskazujac na zwigzanie tut. Sadu orzeczeniami uprzednio zapadlymi w
postepowaniach prowadzonych miedzy stronami. Swiadek K. K. byta pracownica (...) Banku S.A. w W. obslugujaca A.
B. (1)i8S. B. izeznawala na okoliczno$ci zawarcia przez powoddéw umowy kredytu hipotecznego i pozyczki hipoteczne;.

W pierwszej kolejnoSci rozstrzygnieciu podlegala, kwestionowana przez strone pozwana, okoliczno$é¢ zwigzania tut.
Sadu orzeczeniami Sadu Okregowego z dnia 24 kwietnia 2015 r. (sygn.. akt I C 1008/14) i Sadu Apelacyjnego we
Wroctawiu I Wydzial Cywilny z dnia 4 listopada 2015 r. (sygn. akt I ACa 1182/15).

Stosownie do przepisu art. 365 § 1 k.p.c. orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydal,
lecz réwniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach w ustawie
przewidzianych takze inne osoby.

Zwiazanie prawomocnym wyrokiem, o jakim mowa w art. 365 § 1 k.p.c., oznacza, iz sad obowiazany jest uzna¢, ze
kwestia prawna, ktora byla juz przedmiotem rozstrzygniecia w pewnej sprawie, a ktéra ma znaczenie prejudycjalne w
innej sprawie przez niego rozpoznawanej, ksztattuje sie tak, jak przyjat sad w prawomocnym wcze$niejszym wyroku,
nawet jezeli argumentacja prawna, na ktorej opiera sie to rozstrzygniecie jest nietrafna (poréwnaj m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego: z 6 marca 2014 r., VCSK 203/13, z 23 czerwca 2016 r., V CNP 55/15, oraz powolane w nich orzecznictwo).
Zwiazanie prawomocnym wyrokiem odnosi sie tylko do stanu rzeczy istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy, po
ktérym nastapito jego wydanie (wyrok Sadu Najwyzszego z 1 czerwca 2009 ., Il CSK 12/09). Art. 365 § 1 k.p.c. nie ma
zastosowania wowczas, gdy juz po wydaniu prawomocnego wyroku nastgpila zmiana okolicznosci, ktéra pozwala na
odmienng ocene prawng pomiedzy tymi samymi stronami kwestii rozstrzygnietej w prawomocnym wyroku (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 3 czerwca 2015 r., V CSK 556/14). Co do zasady, moc wigzaca wyroku dotyczy zwigzania jego
trescia, nie za$ uzasadnieniem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 11 pazdziernika 2013 r., I CSK 86/13, oraz powolane
w nim orzecznictwo), ale trzeba podkresli¢, ze na podstawie brzmienia samej tylko sentencji wyroku nie sposob jest
zidentyfikowac nie tylko stosunku prawnego, z ktérego wynikalo rozstrzygniete nim roszczenie, ale takze wszystkich
charakterystycznych dla niego aspektéw, rozniacych go od innych stosunkéw tego samego rodzaju. Odwolanie sie
do samej sentencji wyroku zwykle nie wystarcza zatem do wyznaczenia granic powagi rzeczy osadzonej, jaka nalezy
mu przypisa¢, i z tego samego powodu nie wystarcza tez do okre$lenia wlasciwej mu mocy wigzacej. W szeregu
orzeczeniach Sad Najwyzszy wyjasnil, ze w charakteryzowaniu obu tych aspektéw prawomocno$ci materialnej wyroku
nalezy uwzgledni¢ uzasadnienie wyroku (por.m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z 27 stycznia 2016 r., Il CNP 10/15, z 23
czerwca 2016 1., V CNP 55/15, oraz przytoczone orzecznictwo), a jeSli uzasadnienie nie zostalo sporzadzone, to takze
dane o zagdaniu powoda i stosunku pozwanego do tego zadania, jakie wynikaja z akt sprawy dokumentujacych przebieg
postepowania. Zar6wno powaga rzeczy osadzonej, jak i moc wiazgca musza by¢ bowiem powigzane z przedmiotem
rozstrzygniecia, gdyz odnosza sie do tego, o co strony sie spieraly i o czym rozstrzygnal sad. W orzecznictwie podkresla
sie szczegolne znaczenie uzasadnienia dla identyfikacji granic powagi rzeczy osadzonej i mocy wiazacej wyroku
oddalajgcego powodztwo, gdyz wlaénie z uzasadnienia mozna wnioskowac nie tylko o tym, czego powdd zadal, ale
i 0 przyczynach nieuwzglednienia jego zadania (por.m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z 13 pazdziernika 2005 r. I CK
217/05, z 15 lutego 2007 r., IT CSK 452/06, OSNC-ZD 2008, nr A, poz. 20, z 29 wrzeSnia 2011 r., IV CSK 652/10,
Mon. Prawn. 2015, nr 2).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nie sposob podzieli¢ pogladu pozwanej sp6tki co do tego,
ze wigzaca dla Sadu pozostaje jedynie sentencja orzeczenia wydanego w sprawie rozpoznawanej pod sygnatura akt I



C 1008/14. Sad powinien bowiem odczytywadé jej sens w powiazaniu z uzasadnieniem wyroku, ktore wyjasnia motywy
wydanego orzeczenia i rozstrzyga o kwestiach relewantnych dla prowadzonego postepowania. Nie mozna zgodzi¢ sie
roéwniez z tezami pozwanego dewelopera co do tego, ze oprocz sentencji ewentualnie wigzgcym jest ustalenie dokonane
przez Sad Okregowy we Wroclawiu (I C 1008/14) i Sadu Apelacyjny we Wroctawiu (I ACa 1182/15), co do charakteru
umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. wigzacej strony postepowania.

Wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy we Wroclawiu (I C 1008/14) oddalil powodztwo (...) sp. z o.0.
sp. k. w K. wywiedzione przeciwko A. B. (1) i S. B. o nakazanie zlozenia o$wiadczenia woli dotyczacego zawarcia
umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomogci przy ul. (...) w K.. W uzasadnieniu orzeczenia Sad wskazal m.in., ze A.
B. (1) i S. B. od umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. zawartej ze strong powodowa odstapili w spos6b skuteczny. Nadto,
Sad stwierdzil, ze odstapienie od umowy nastgpito wobec niewykonania umowy przez strone pozwana (...) sp. z 0.0.
sp. k. z siedziba w K.. Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy we Wroclawiu przyjal jako wlasne Sad
Apelacyjny we Wroclawiu, rozpoznajac apelacje od tegoz wyroku wywiedziona przez strone pozwang. Sad Apelacyjny
wskazal ponadto rowniez, ze do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci nie doszlo z powodu braku
woli i gotowosci strony pozwanej do zawarcia jej w ksztalcie okre§lonym umowa z dnia 2 czerwca 2011 1.

Sad w niniejszej sprawie nie byl uprawniony do czynienia odmiennych ustalen w tym zakresie, a co za tym idzie
niemozliwe bylo uznanie, ze powodowie nie odstapili od umowy w sposob skuteczny, ani tez, ze do nie zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci doszlo z przyczyn lezacych po ich stronie. Co wiecej, pomimo forsowania przez
strone pozwana twierdzen ekskulpujgcych ja od skutkéw odstapienia przez powodéw od umowy z dnia 2 czerwca 2011
r. i powolywania dowodow je wykazujacych, Sad nie powinien nawet prowadzi¢ postepowania dowodowego w tym
zakresie.

Potwierdzeniem powyzszego sg wyroki Sadu Okregowego w Krakowie I Wydzial Cywilny z dnia 7 grudnia 2015 r.
(sygn.. akt I C 1537/14) oraz wyrok Sadu Okregowego we Wroclawiu I Wydzial Cywilny z dnia 10 maja 2016 r.
(sygn.. akt I C 2134/15), w ktérych to Sady uznawaly zwiazanie ich orzeczeniem Sadu Okregowego we Wroclawiu I
Wydzial Cywilny z dnia 24 kwietnia 2015 r. (sygn.. akt I C 1008/14) oraz orzeczeniem Sadu Apelacyjnego I Wydzial
we Wroclawiu z dnia 4 listopada 2015 r. (sygn.. akt I ACa 1182/15).

Sad zwazyl jednak, ze istnieje mozliwo$¢ powolania przez strony postepowania nowych okolicznoS$ci, nieznanych w
postepowaniu prowadzonym pod sygnatura akt I C 1008/14, ktére doprowadzilyby do odmiennych, niz wywiedzione
uprzednio wnioskow. Z tego tez wzgledu dopuszczono dowody z dokumentéw wnioskowanych przez strone pozwang
oraz dowdd z zeznan $Swiadka T. K. (1) i §wiadka J. S. (2) na okoliczno$é zawarcia i wykonania przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci gruntowej zmienionej aneksem nr (...) z dnia 29 kwietnia 2013 r., wspdlpracy i kontaktow
miedzy stronami, dokonania odbioru technicznego budynku posadowionego na nieruchomosci, prawidlowego i
terminowego wykonania obowiazkéw umownych przez pozwanego, w szczeg6lnosci terminowego usuniecia wad w
przedmiocie umowy, wyznaczonego terminu na dokonanie odbioru nieruchomosci oraz zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$¢, przyczyn zmiany terminu zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢, prowadzonych miedzy stronami dalszych
ustalen co do zakresu prac oraz tre$ci umowy przenoszgcej wlasno$é nieruchomoscei i porozumienia dodatkowego
w okresie 1 lipca -12 lipca 2013 r., ich wynikéw, nieobecnosci T. K. (1) w terminie 12 lipca — 6 sierpnia 2013 r.,
wyznaczonego przez powodéw nieodpowiedniego terminu na zado$¢uczynienie przez pozwanego zadaniu o zawarcie
umowy przenoszacej wlasno$¢, bezskutecznoéci odstapienia przez powodéw od umowy z dnia 2 czerwca 2011 r.,
wielokrotnego wzywania powodéw przez pozwanego do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci.

Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego w zakresie wnioskowanym przez strone pozwang Sad doszed} jednak
do wniosku, ze nie zostaly ujawnione Zadne nowe okoliczno$ci pozwalajace na stwierdzenie, ze stan faktyczny
sprawy rozpoznawanej w niniejszym procesie ro6zni sie czymkolwiek od stanu faktycznego ustalonego w postepowaniu
prowadzonym przez tut. Sad pod sygnatura akt I C 1008/14.

Powyzsze prowadzilo do uznania w niniejszym postepowaniu, ze powodowie skutecznie odstapili od umowy z
dnia 2 czerwca 2011 r., na podstawie ktorej pozwany deweloper zobowigzal sie wybudowaé budynek mieszkalny,



wolnostojacy, jednorodzinny ,a po wybudowaniu do jego sprzedazy wraz z dzialka numer (...) oraz udzialem
wynoszacym 1/200 czeSci w dziatkach o numerach (...), za$ przyczyny odstapienia od tej umowy lezaly po stronie
pozwane;j.

Uprawnienie do odstapienia od umowy ma charakter ksztaltujacy i polega na przyznaniu wierzycielowi kompetencji
do zakonczenia stosunku prawnego moca o$wiadczenia jego woli bez udzialu drugiej strony. W przypadku
skorzystania z prawa odstgpienia od umowy uwaza sie j3 za niezawartg i w zwiazku z tym skutki prawne tej umowy
zostaja zniesione ex tunc

W przedmiotowym stanie faktycznym konsekwencja odstgpienia od umowy bylo zaktualizowanie sie po stronie
powoddéw uprawnienia do zadania zaplaty odszkodowania z tytulu niewykonania umowy (art. 494 k.c.), a ewentualnie
zadanie zaplaty dwukrotno$ci uiszczonego przez nich na rzecz strony pozwanej zadatku (art. 394 § 1 k.c.)

Roszczenie odszkodowawcze powodow zasadzalo sie wiec na tresci art. 494 § 1. k.c. stosownie do ktérego strona, ktéra
odstepuje od umowy wzajemnej, obowigzana jest zwroci¢ drugiej stronie wszystko, co otrzymala od niej na mocy
umowy, a druga strona obowigzana jest to przyjac. Strona, ktéra odstepuje od umowy, moze zadaé nie tylko zwrotu
tego, co $wiadczyla, lecz rowniez na zasadach ogélnych naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowiazania.
Wskaza¢ rowniez nalezy, ze zgodnie z trescig art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej
z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest
nastepstwem okolicznoSci, za ktoére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi.

Rezim odpowiedzialno$ci ex contractu obejmuje wszelkie przypadki, w ktérych zobowigzanie miedzy stronami
juz istnieje. Omawiany rezim odpowiedzialno$ci odszkodowawczej ma zatem zastosowanie do zobowigzan, ktore
powstaja z mocy prawa, jednostronnych czynno$ci prawnych, bezpodstawnego wzbogacenia, czy wtedy gdy ich
zrodlem jest orzeczenie sagdowe lub akt administracyjny (W. C., Zobowigzania, 20009, s. 328; M. F., Odpowiedzialno$é¢
cywilna notariuszy, R. 1995, nr 4, s. 113). Rezim odpowiedzialnoSci kontraktowej obejmuje swoim zakresem
takze stosunki zobowigzaniowe wynikajace na przyklad z zapisu czy zachowku (K. Zagrobelny (w:) E. Gniewek,
Komentarz, 2011, s. 863). Komentowany przepis sankcjonuje zatem niewykonanie zobowigzania niezaleznie od
zrodla, z jakiego zobowigzanie to powstalo (wyrok SN z dnia 11 grudnia 1998 r., II CKN 86/98, LEX nr 50650).
Odpowiedzialno$¢ kontraktowa dluznika powstaje, jezeli spelnione zostana nastepujace przestanki: 1) szkoda
wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego; 2) szkoda musi byé spowodowana niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem zobowiazania przez dluznika; 3) zwigzek przyczynowy miedzy faktem nienalezytego wykonania lub
niewykonania zobowiazania a poniesiong szkodg.

Zauwazyc trzeba, ze zasadniczo przestanka pierwsza i trzecia sa tozsame z rezimem odpowiedzialnosSci deliktowej, czy
w ogoble odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, bo w braku szkody odpowiedzialno§¢é wyréwnujaca uszczerbki bylaby
nieuzasadniona, a przy wyeliminowaniu zwigzku przyczynowego, jako podstawy odpowiedzialnoS$ci, okazataby sie
odpowiedzialnoécig na chybil trafil i zamiast lagodzi¢ poczucie niesprawiedliwoéci, jedynie tylko by je potegowala.
Dhuznik natomiast nie wykonuje zobowigzania, jezeli przez swoje zachowanie nie doprowadzi do osiagniecia przez
wierzyciela okre$lonej kontraktem korzysci, lub tez w wyniku jego aktywnoSci wierzyciel otrzymuje co$ innego,
niz to, czego stosownie do tresci kontraktu mogl oczekiwaé wierzyciel. Zlozono$¢ relacji kontraktowych uzasadnia
wyodrebnienie szeregu postaci niewykonania zobowiagzania (F. Zoll (w:) System prawa prywatnego, t. 6, Suplement,
S. 116).

Z kolei zadatek uregulowany zostal w przepisie art. 394 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze w braku odmiennego zastrzezenia
umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez
jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek
zachowad, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej.

W realiach niniejszej sprawy nie mozna traci¢ z pola widzenia umownego i nieco odmiennego od ustawowego
uregulowania zadatku przez strony — A. i S. B. oraz (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w K.. Stosownie bowiem do zapisu
umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. w razie odstgpienia przez nich od umowy z przyczyn dotyczacych strony pozwanej,




powodowie mogli od niej zadac zaplaty zadatku w podwdjnej wysokoSci oraz zwrotu zaplaconych do chwili odstapienia
kwot na poczet ceny sprzedazy w terminie 14 dni od daty skutecznego zlozenia przez jedna ze stron o$wiadczenia o
odstgpieniu od umowy (8§13 ust.3 umowy).

Odnoszac sie do zagadnien dotyczacych zadatku, nalezy wskazaé, ze sytuacja prawna strony odstepujacej od umowy
ksztaltuje sie nastepujaco 1) strona odstepujaca nie ma obowigzku wykazywania, ze poniosta szkode i jaka jest jej
wysoko$¢ (inaczej, niz gdyby dochodzila roszczen na podstawie art. 471 k.c.); 2) nie ma obowigzku wykazywania, ze
Swiadczenie utracito dla niej znaczenie (w umowach niewzajemnych ten fakt bylby przestanka dochodzenia roszczen z
tytulu zwloki dluznika; art. 477 § 2 k.c.); 3) nie ma obowiazku wyznaczania dodatkowego, odpowiedniego terminu do
wykonania zobowigzania (w umowach wzajemnych ten fakt bylby przestanka odstapienia od umowy z powodu zwtoki
dluznika; art. 491 k.c.); 4) moze zatrzymac wreczony mu przedmiot zadatku (bez konieczno$ci sadowego dochodzenia
odszkodowania i jego egzekwowania) albo moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej od wreczonej dluznikowi tytulem
zadatku (bez konieczno$ci dowodzenia w postepowaniu sgdowym poniesionej szkody i jej wysokoSci).

Ciezar dowodu owych okolicznoéci obcigza zadajacego zwrotu zadatku albo pozwanego, odmawiajacego zaplaty sumy
dwukrotnie wyzszej. Przepis ten nie okresla konsekwencji odstapienia od umowy z innych przyczyn niz niewykonanie
umowy ani skutkow wypowiedzenia umowy i w tych sytuacjach znajda zastosowanie przepisy ogoélne o zobowigzaniach
umownych.

Po odstapieniu od umowy, wierzyciel, ktory otrzymal zadatek, moze go zachowaé, a jezeli wreczyl zadatek, dtuznik
powinien zaspokoi¢ roszczenie wierzyciela o $wiadczenie sumy dwukrotnie wyzszej, niezwlocznie po wezwaniu go do
Swiadczenia przez wierzyciela, poniewaz do okreslenia wymagalno$ci roszczenia znajdzie zastosowanie art. 455 k.c.,
chyba ze umowa stron lub przepis szczegblny stanowia inaczej (Adam Olejniczak komentarz do art. 394 k.c. [w:] SIP
Lex).

Sposéb skonstruowania zagdania pozwu przez powoddéw po rozszerzeniu przez nich powodztwa koncentrowal sie wiec
na zadaniu zaplaty odszkodowania, pomimo umownego zastrzezenia zadatku, a jednocze$nie przenoszacego jego
warto$¢, a dopiero w razie nieuwzglednienia zagdania odszkodowawczego powodowie zglaszali zadanie zasadzenia na
ich rzecz wartoSci uiszczonego zadatku.

W doktrynie i orzecznictwie problem dotyczacy mozliwoSci zadania zadatku zwiazanego z odstgpieniem od
umowy oraz odszkodowania za poniesiona szkode od dawna budzi watpliwoéci. Przyczyne rozbiezno$ci mozna
poszukiwaé w odmiennej stylistyce przepiséw kodeksu cywilnego w poréwnaniu z kodeksem zobowigzan. Artykut 74
Rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 277 pazdziernika 1933 r. - Kodeks zobowigzan stanowil, ze w razie
niewykonania umowy przez jedna ze strona, druga moze, wedlug swojego wyboru badz dochodzi¢ wykonania umowy,
badz od umowy odstapié¢ i otrzymany zadatek zatrzymaé, a jezeli sama go dala, domagacé sie sumy dwukrotnie wyzszej.
Natomiast przepis art. 394 k.c. stanowi wylacznie o powstaniu uprawnienia do odstapienia od umowy w okre$lonych
okolicznoS$ciach i mozliwosci zachowania otrzymanego zadatku lub zadania sumy dwukrotnie wyzszej, jezeli sama
go wreczyla. W ocenie Sadu zmiana ta jednak powinna by¢ traktowana jedynie jako modyfikacja redakeyjna, o
charakterze jezykowym. Aktualne brzmienie przepisu art. 394 § 1 k.c. nie daje podstaw do przypisania ustawodawcy
odmiennych intencji.

Nalezy przy tym zwréci¢ uwage na zwyczajowe okre§lenie przedmiotu zadatku mianem odszkodowania, quasi-
odszkodowania, surogatu odszkodowania w przypadku niewykonania umowy badZz odszkodowania umownego.
Funkcja odszkodowawcza zadatku uwidacznia sie wowcezas gdy do niewykonania zobowigzania dojdzie na skutek
okoliczno$ci, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi jedna ze stron umowy, przypadek ten okreslany jest takze niekiedy
jako zawinione przez dluznika niewykonanie zobowigzania. Konsekwencja przyjecia takiej koncepcji jest wykluczenie
dopuszczalno$ci dochodzenia odszkodowania uzupelniajacego. Przewazajacym w doktrynie i judykaturze od dawna
byl poglad, Ze ustanowienie zadatku, zgodnie z art. 394 k.c. uprawnia strone tylko do wykonania uprawnien
okreslonych w tym przepisie. W konsekwencji nalezaloby przyja¢, ze ustanowienie zadatku wylacza mozliwosé, gdy



umowa zostala niewykonana, dochodzenia odszkodowania na zasadach og6lnych lub prowadzi do tego, ze strona nie
moze zadaé¢ odszkodowania przewyzszajacego wysoko$¢ zadatku albo gdy sama go dala — jego podwdjnej wartoéci.

Dominujacy w doktrynie poglad o niedopuszczalnoséci dochodzenia odszkodowania uzupehiajacego ponad wysoko$¢
zastrzezonego zadatku uzasadniony jest ponadto argumentem, iz w przypadku regulacji kodeksowej instytucji zadatku
nie ma analogicznej normy prawnej, jak w art. 484 § 1 k.c. umozliwiajacej w odniesieniu do kary umownej dochodzenia
roszczenia uzupehiajacego, o ile strony tak postanowily w umowie.

Dodatkowo, zdaniem Sadu, przepis art. 394 k.c. nalezy traktowa¢ jako posiadajacy charakter szczeg6lny (lex specialis)
w zakresie odszkodowania, a wiec wylaczajacy mozliwo$¢ jego dochodzenia roszczen na podstawie art. 4711 nast. k.c.

Powyzsze nie eliminuje wcale powolywanej przez powodow dyscyplinujacej funkeji zadatku — z jednej strony takie
zastrzezenie umowne wyposaza wierzyciela w wiele ulatwien zwiazanych z wyegzekwowaniem odszkodowania,
w pordwnaniu z ogbélnymi regulami ponoszenia odpowiedzialno$ci kontraktowej, a z drugiej strony prowadzi
od ograniczenia odpowiedzialnosci dluznika do odszkodowania o zryczaltowanej wysokosci, niezaleznej od faktu
poniesienia przez wierzyciela — na skutek niewykonania zobowiazania — jakiejkolwiek szkody.

W tym miejscu nalezy zaznaczyé, ze tut. Sad ma $wiadomo$¢ aktualnej linii orzeczniczej stanowiacej, iz brak jest
przeciwwskazan do zglaszania roszczen odszkodowawczych, ktorych warto$é przenosi warto$é uiszczonego zadatku.
Jednakze na przestrzeni kilkudziesieciu lat poprzedzajacych aktualng linie orzecznicza poglady ksztaltowaly sie w
sposob odmienny. Zgodnie z nimi, jak juz wczeéniej zaprezentowano, przedmiot wreczony tytulem zadatku stanowit
surogat odszkodowania za niewykonanie umowy, przy czym przepis art. 394 k.c. wyznaczal gérna granice obowigzku
naprawienia szkody

Reasumujgc powyzsze, Sad rozpoznajacy zadanie powodow, stoi na stanowisku, ze nie jest mozliwe, przy zastrzezonym
zadatku, dochodzenie odszkodowania przenoszacego jego warto$é, nawet jezeli wysoko$¢ poniesionej szkody w
zwigzku z niewykonaniem zobowigzania przewyzsza warto$c¢ tego zadatku.

Kolejng okoliczno$cia przemawiajaca za odmowa uznania zadania powodow w zakresie odszkodowania zwigzanego
z niewykonaniem umowy przez strone pozwana bylto to, ze szkoda poniesiona przez powoddéw po dacie zlozenia
o$wiadczenia odstgpienia od umowy (15 lipca 2013 r.) w istocie nie przekraczala wysokoSci uiszczonego przez nich
zadatku.

Powodowie wnosili o zaplate kwoty 287 258,94 zt podnoszac, ze stanowi ona koszty ponoszone przez nich przy okazji
zawarcia umowy z dnia 2 czerwca 2011 r., zawarcia umowy kredytu hipotecznego i pozyczki hipotecznej na zakup
nieruchomoésci od strony pozwanej oraz nastepczego prowadzenia ze strona pozwana sporé6w sadowych z (...) sp.
z 0.0. sp. k. w K.. Innymi slowy powodowie naklady te ponosili w dwoch okresach — przed skutecznym zlozeniem
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. oraz po tym dniu.

W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage na poglady dotyczace skutkdéw zlozenia o§wiadcezenia o odstgpieniu od umowy.
Wskazuje sie bowiem, iz ma ono moc wsteczna, powoduje nie tylko wygasniecie umowy, ale powr6t do stanu, jaki
istniat przed jej zawarciem (skutek ex tunc -art. 395 § 2). Na gruncie regulacji art. 395 § 2 k.c. wystepuje swoista fikcja
prawna polegajaca na uznawaniu umowy za niezawarta. Te same skutki przyjmuje sie tez w odniesieniu do odstgpienia
ustawowego z uwagi na tozsamo§¢é charakteru instytucji odstapienia, ktorej tylko zrédlo pozostaje inne, jak i regulacji
art. 494 k.c., ktéry stanowi swoista regulacje rozliczen stron po odstgpieniu od umowy, oderwang od jej postanowien,
nakladajac obowiazek zwrotu wzajemnie spelnionych §wiadczen, czyli powrét do stanu sprzed zawarcia umowy, co
wspolgra z regulacja art. 395 § 2 k.p.c. (por. uzasadnienie uchwaty skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 30
listopada 1994 r., sygn. akt III CZP 130/94, OSNC 1995, nr 3, poz. 42; uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu sedziéw
z dnia 27 lutego 2003 r., sygn. akt III CZP 80/02, OSNC 2003, nr 11, poz. 141; wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 27
wrzeénia 2005, sygn. akt VCK 165/05, zdnia 5 lipca 2007 ., sygn. akt II CSK 140/07, LEX nr 287713). Przy umowach
wzajemnych, w ktorych $wiadczenia stron maja charakter ciagly (trwaly), przyjmuje sie natomiast odmienny skutek



ustawowego odstapienia od umowy, a mianowicie, ze stosunek prawny przestaje wiaza¢ ex nunc na przyszlo$¢. Tak
samo sie przyjmuje w przypadku tzw. §wiadczen podzielnych (art. 491 § 2 k.c.).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego za ugruntowany uznaé nalezy poglad, ze z chwila skutecznego zlozenia
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy, odpada podstawa prawna spelionych juz §wiadczen, zatem powinien zostac
przywrdcony stan rzeczy sprzed zawarcia umowy. Kazdej ze stron przystuguje roszczenie zwrotne, a jednoczeénie
zostaja one zwolnione z obowigzku §wiadczenia w zakresie dotychczas niewykonanym. Skutek ex tunc jest zwiazany
z istotg odstgpienia od umowy. Wyjatek stanowia umowy, w ktorych §wiadczenia stron maja charakter trwaly, ciggly
co do ktorych skutek o§wiadczenia o odstapieniu nastepuje ex nunc

Odnoszac sie do okresow, w ktorych powodowie ponosili naklady, wskazaé nalezy, ze obowiazek naprawienia szkody
wyniklej z niewykonania zobowigzania przewidziany w art. 494 k.c. stanowi o uprawnieniu odstepujacego od umowy
do zadania naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania. Znajdzie tu zastosowanie art. 471 k.c. (por.
wyrok SN z dnia 12 maja 2005 r., III CK 586/04, LEX nr 407133). Nalezne odstepujacemu od umowy odszkodowanie
powinno kompensowac calg szkode (damnum emergens i lucrum cessans), do jakiej doprowadzilo niewykonanie
zobowigzania, nie tylko uszczerbek wywolany zwloka, lecz takze koszty poniesione po odstgpieniu od umowy.

Tym samym, nalezalo uznaé, ze szkoda poniesiona przez powoddw, za ktérej naprawienie ewentualnie odpowiedzialna
bylaby strona pozwana moze by¢ liczona dopiero od daty odstapienia przez powodéw od umowy z dnia 2 czerwca
2011T.

W realiach niniejszej sprawy powodowie zlozyli odwiadczenie o odstapieniu od umowy z dnia 2 czerwca 2011 r., ktdre
zostalo doreczone pozwanej spotce w dniu 15 lipca 2013 r. Data ta stanowila wiec dla Sagdu punkt poczatkowy, od
ktorego mozliwe bylo traktowanie ponoszonych przez powodéw nakladéw jako poniesiong przez nich szkode.

Powodowie wobec zobowiazania Sadu wskazali w sposob szczegolowy z zaznaczeniem dat oraz kwot ponoszone przez
nich koszty.

Ze sporzadzonego przez powodow oraz popartego stosownymi dowodami zestawienia wynikalo, ze przed dniem
odstgpienia od umowy z dnia 2 czerwca 2011 ., tj. 15 lipca 2013 r. A. i S. B. poniesli koszty w lgcznej wysokoSci 190
097,43 zt i skladaly sie na nie: 357,28 zl tytulem oplaty okolokredytowych, 37 737,43 zl tytulem umowy ubezpieczenia
ochrony prawne;j tytulu prawnego do nieruchomosci, 72 000 zt tytulem umowy ubezpieczenia na wypadek nastepstw
nieszczesliwych wypadkéw, 57 990,15 zt tytulem odsetek umownych od kredytu hipotecznego, 17 242,52 zt tytulem
odsetek umownych od pozyczki hipotecznej, 1,97 zl tytulem odsetek karnych od umowy pozyczki, 1 200 z} tytulem
oplaty za aneks do umowy kredytowej, 78,64 zl tytulem oplaty KRS i pelnomocnictwa, 35,96 zl tytulem oplaty
za monity telefoniczne, 600 zt tytulem oplaty za wezwanie do spelnienia warunkéw kredytu, 2 073,78 zl tytulem
zawarcia umowy i pobranych wpiséw, 300 zl tytulem oplaty do ksiag wieczystych, 300 zl tytulem wpisoéw do KW
— umowy przedwstepnej, 189,42 zt tytulem zawarcia aneksu do umowy, 290,28 z} tytutem sporzadzenia protokolu
niestawiennictwa pozwanej na wyznaczony termin zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy w dniu 12 lipca 2013 1.

Jednocze$nie w zestawieniu tym powodowie wyliczyli, Ze po dniu 15 lipca 2013 r. ponie§li koszty wynoszace lacznie 97
161,51 z} i skladaly sie na nie: 85 230,44 z} tytutem odsetek umownych od kredytu hipotecznego, 9 676,54 z} tytulem
odsetek umownych od pozyczki hipotecznej, 145,81 zl tytulem odsetek karnych od umowy kredytu, 5,12 z} tytulem
odsetek karnych od umowy pozyczki, 155 z} tytulem oplat za monity papierowe, 25 z} tytulem oplat za prowizje, 300
z} tytulem oplat do wezwania do spelnienia warunkéw kredytu, 29,52 zt tytulem wypisu aktu notarialnego, 305,04 zl
tytulem oplat za poswiadczenie podpisow, 523,82 zt tytutem poswiadczenia odpisoéw dokumentow, 83,64 z} tytulem
wypisow aktow notarialnych, 61,50 z} tytulem wypisow aktow notarialnych, 305,04 z tytutem wypiséw na potrzeby
sporéw sadowych, 305,04 z} tytulem wypisoéw na potrzeby sporéw sadowych.

Biorac pod uwage powyzsze, nawet przy przyjeciu, ze powodowie uprawnieni byliby do dochodzenia od strony
powodowej odszkodowania w zwigzku z odstgpieniem przez nich od umowy, to wysoko$é poniesionych kosztow po
dacie odstapienia w wysoko$ci 97 161,51 zl nie przenosila kwoty uiszczonego przez powodoéw zadatku w wysokos$ci



100 300 zk Innymi stowy niezaleznie od wyrazonego przez Sad pogladu co do dopuszczalno$ci kumulowania roszczen
o zwrot uiszczonego zadatku oraz zaplate odszkodowania, roszczenie powod6w o zasadzenie odszkodowania i tak
podlegaloby oddaleniu.

Rozpatrujac zadanie powodéw co do zasadzenia na ich rzecz odszkodowania nie mozna réwniez traci¢ z pola
widzenia, ze podlegalo ono rezimowi odpowiedzialno$ci kontraktowej (art. 471 i nast. k.c.) i znajdowaly do
niego zastosowanie ogo6lne przestanki przypisania odpowiedzialno$ci za niewykonanie zobowigzania, ktore zostaly
wskazane w poczatkowej czeSci rozwazan uzasadnienia.

Ciezar dowodu wykazania zaistnienia przeslanek odpowiedzialno$ci kontraktowej ciazyl, zgodnie z art. 6 k.c. na
powodach. W ocenie Sadu, o ile w niniejszej sprawie oczywistym wydawato sie wystapienie przestanek w postaci
niewykonania zobowigzania przez strone pozwang i to z przyczyn lezacych po jej stronie oraz poniesienie przez
powodow szkody, o tyle powodowie nie zdolali wykaza¢, ze pomiedzy wystgpieniem szkody, a zachowaniem
pozwanego dewelopera zachodzi zwigzek przyczynowo skutkowy. W ocenie Sadu nie mozna moéwic, azeby koszty
poniesione przez powodéw po odstapieniu przez nich od umowy stanowily normalne nastepstwo zawinionego
zachowania strony powodowej. Pozwany deweloper po dniu 15 lipca 2013 r. dazyl bowiem do zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosei w K. przy ul. (...) z powodami, a do sfinalizowania tej umowy nie doszlo jedynie
z powodu braku zainteresowania powodow doj$ciem tej umowy do skutku. Odmowa zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$¢ nieruchomosci stanowila oczywisScie w takiej sytuacji uprawnienie powodéw i nie sposéb go oceniaé w
niniejszym postepowaniu. Sad nie moze pomijaé jednak tego, ze gdyby jednak powodowie zdecydowaliby sie na
kontynuowanie wspolpracy z (...) sp. z 0.0. sp. k. w K. to o wystapieniu po ich stronie szkody w postaci ponoszonych
wydatkéw nie moglo by¢ mowy. Strony przeszlyby wtedy na plaszczyzne realizowania umowy przenoszacej wlasno$é
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w K..

Wobec powyzszego, zadanie powoddéw dotyczace zasadzenia na ich rzecz odszkodowania od strony pozwanej
podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono w pkt I. sentencji orzeczenia.

Uwzglednieniu podlegalo za to roszczenie o zwrot uiszczonego przez powoddw zadatku. Jak juz bowiem weze$niej
wskazano przeslanka do uznania zasadnoSci zadania zwrotu zadatku bylo uznanie skutecznego odstapienia od
umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. przez powodéw z przyczyn lezacych po stronie pozwanej z pominieciem zasad
odpowiedzialno$ci kontraktowej za niewykonanie zobowigzania. Skuteczno$¢ odstgpienia od umowy zostala ustalona
natomiast wyrokiem Sadu Okregowego we Wroctawiu z dnia 24 kwietnia 2014 r. (I C 1008/14) i wyrokiem Sadu
Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 4 listopada 2015 r. (I ACa 1182/15), ktérymi to rozstrzygnieciami Sad pozostawal
zwigzany na zasadzie art. 365 k.p.c. Sady te ustalily rowniez, ze niewykonanie umowy z dnia 2 czerwca 2011 r.
spowodowane bylo przyczynami lezacymi po stronie pozwanej spolki.

Powyzsze kazalo przyjac wiec, ze wypeliona zostata dyspozycja zaréwno § 13 ust.3 umowy z dnia 2 czerwca 2011 r. jak
iart. 394 § 1 k.c. umozliwiajaca powodom skuteczne dochodzenie zwrotu uiszczonego przez nich zadatku. Zgodzié sie
jeszcze nalezy z powodami wskazujgacymi, ze umownie zastrzezony obowiazek zwrotu zadatku zostal uzalezniony od
odstgpienia od umowy z przyczyn lezacych stronie pozwanej, a nie jak podnosila pozwana spo6tka wylgcznie z przyczyn
lezacych po jej stronie.

Ocena dzialan powodoéw i tego, czy powodowaly one brak zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci
pozostawala wiec w tym zakresie bez znaczenia.

Wobec tego, roszczenie powodow o zwrot zadatku podlegalo uwzglednieniu w catosci.

Odsetki ustawowe za opdznienie Sad zasadzil na podstawie art. 455 k.c. i 481 k.c. tj. od dnia 16 lipca 2014 r. W tej
dacie juz dawno mingl termin wyznaczony w wezwaniu, ktére powodowie skierowali do strony pozwane;j.

W konsekwencji nalezalo orzec jak w pkt. II sentencji wyroku.



Rozstrzygniecie o kosztach zasadzonych w pkt III. sentencji orzeczenia znalazlo odzwierciedlenie w tresci art. 100 zd.
1k.p.c.

Na koszty procesu poniesione przez powodow skladalo sie wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w kwocie 3
600 zl ustalone w oparciu o § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnoSci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. 2002 nr 163 poz. 1349) oraz 34 z} tytulem oplaty skarbowej
od udzielonych pelnomocnictw. Z kolei na koszty poniesione przez strone pozwang skladalo sie wynagrodzenie
pelnomocnika w kwocie 3 600 z} ustalone w oparciu o § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. 2002 nr 163 poz. 1348), 17 zt tytulem oplaty skarbowej od udzielonego
pelnomocnictwa. W trakcie postepowania zmienila sie wprawdzie podstawa okreslenia wysoko$ci wynagrodzenia
pelnomocnikéw stron, jednakze warto$¢ zmieniona, stosownie do powotanych rozporzadzen bra¢ mozna pod uwage
dopiero w postepowaniu toczacym sie w nastepnej instancji.

Uwzgledniajac zasade stosunkowego rozdzielenia kosztow procesu, Sad stwierdzil, ze powodowie wygrali proces w
34,91 % (100 300 zl z 287 258,94 z1), natomiast strona pozwana w 65,09 %. Wobec tego powodom nalezal sie zwrot
kosztow w wysokoSci 1 268,85 zl (34,91 % z 3 634 z1), a stronie pozwanej 2 354,30 zt (65,09 % z 3 617 zl). Po
skompensowaniu tych kwot Sad zasadzil od powodow na rzecz strony pozwanej kwote 1 085,45 zk.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2016.623
j-t.) Sad orzekl o obowigzku stron co do uiszczenia kosztow sadowych, ktére zostaly tymczasowo poniesione przez
Skarb Panstwa (14 363 z} oplata sadowa od pozwu i 2778 zl nalezno$ci §wiadka). Z tego wzgledu powodom stosownie
do stopnia w jakim przegrali proces (65,09 %) nakazano uiszczenie solidarnie kwoty 9 529,82 zl, a stronie pozwanej
(przegrana w 34,91 %) 5 111,17 zl na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego we Wroclawiu.



