Sygn. akt I C 2094/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 grudnia 2013 1.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Anna Rakoczy

Protokolant: st. prot. Anna Gacek

po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2013 r. w Krakowie

sprawy z powbddztwa A. C., J.C., Z. K. (1), Z. K. (2),J. 1. (1),J.I. (2), M. L. (1), T. L. (1), D. Z.,P. Z., A. Z.,
A.Z.(1),A.E.,B.E.,A.B. (1),J. B.,A.B. (2)iT. B.

przeciwko (...) Bank (...) Spolka Akcyjna z siedzibg w W.
o zaplate
I oddala powo6dztwo;

11 zasadza od powodéw A. C., J. C., Z. K. (1), Z. K. (2), J. L (1), J. L. (2), M. L. (1), T. L. (1), D. Z., P. Z., A. Z., A. Z.. (1), A.
E.,B.L,A. B.(1),J. B., A. B. (2) i T. B. solidarnie na rzecz strony pozwanej (...) Bank (...) Spbtka Akcyjna z siedzibg
w W. kwote 7.234 z} ( siedem tysiecy dwiescie trzydziesci cztery zlote ) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 2094/12

UZASADNIENIE

Powodowie A. C., J. C., Z. K. (1), Z. K. (2), J. I. (1), J. I. (2), M. L. (2), T. L. (2), D. Z., P. Z., A. Z. (2),
A.Z.(1),A.E.,B.E.,A.B. (1), J. B., A. B. (2)
i T. B. wnieéli pozew przeciwko (...) Bankowi (...) Spbtce Akcyjnej w W. zadajac zasadzenia:

« A. C.iJ.C. — kwoty 50.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 17 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty,
« Z.K. (1)iZ. K. (2) — kwoty 7.628 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 18 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty,

« J.L (1)iJ. I (2) — kwoty 16.062,31 z}
z ustawowymi odsetkami od dnia 17 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty,

« M.L.(2)iT. L. (2) — kwoty
53.169,99 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 17 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty,

+ D.Z.iP.Z. — kwoty 55.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 17 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty,

« D.Z,P.Z.,A. Z. (2) i A. Z. (1) — kwoty 55.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 17 grudnia 2009 r. do dnia
zaplaty,

« A L.iB.L. - kwoty 55.000 z1
z ustawowymi odsetkami od dnia 17 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty,



« A.B.(1)iJ. B. — kwoty 60.449,95 zl
z ustawowymi odsetkami od dnia 17 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty,

+ A.B.(2)iT.B. — kwoty 7.564,39 z}
z ustawowymi odsetkami od dnia 17 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty.

Uzasadniajac zgdanie pozwu powodowie wskazali, ze s3 nabywcami domoéw mieszkalnych polozonych w L., ktérych
budowe rozpoczeta

w 2007 roku spotka pod firma (...) sp. 0.0. w K.. W dniu 27 lutego 2007 r. pozwany Bank udzielil na rzecz (...) sp.
z 0.0. kredytu inwestycyjnego zaciagnietego

z przeznaczeniem na finansowanie zakupu nieruchomosci gruntowej, na ktérej miala by¢ realizowana inwestycja —
budowa osiedla (...).

W zwiazku z udzieleniem kredytu (...) uzyskala znaczne zabezpieczenie

na najwyzszych miejscach hipotecznych na nieruchomosci. Na etapie zawierania przez powodéw z deweloperem
uméw przedwstepnych, pozwany Bank w polowie 2007 roku udzielit powodom pierwszej promesy, w ktorej
zobowigzal sie w stosunku do nabywcéw praw do domoéw jednorodzinnych

w zabudowie blizniaczej do zwolnienia hipoteki, pod dwoma warunkami:

1/ prawnego wyodrebnienia nieruchomosci utworzonych w wyniku podzialu kredytowanej nieruchomo$ci, 2/ zaplaty
minimum 15% ceny brutto wyodrebnionej nieruchomosci wraz z budynkiem. Powodowie dokonali wplat na rachunek
bankowy w wysokoSci znacznie przekraczajacej wymog postawiony przez Bank i z chwila podzialu geodezyjnego
nieruchomo$ci, ktory nastapil po uprawomocnieniu sie decyzji o podziale w dniu 23 marca 2009 r. Bank zobowiazany
byt do zwolnienia hipoteki.

Zuwagi na trudna sytuacje finansowa (...) sp. z 0.0. oraz niewywigzywanie sie przez Spolke z zobowigzan wynikajacych
z umoéw przedwstepnych, dazac do uzyskania prawa wlasno$ci zakupionych nieruchomosci w stanie wolnym od
wszelkich obcigzen w maju 2009 roku powodowie rozpoczeli negocjacje z Bankiem i Spotka celem zwolnienia hipoteki.
W rezultacie zostala wystawiona druga promesa, w ktorej wskazano, ze Bank dokona zwolnienia hipoteki pod
warunkiem wplaty okre$lonej kwoty pienieznej zréznicowanej dla kazdego powoda; powodowie uiécili te dodatkowe
kwoty.

Powodowie zazadali zwrotu kwot uiszczonych na rzecz Banku w ramach promesy II jako bezpodstawnych, podniesli,
ze bank pobral od nich kwoty wskazane w promesie II, mimo ze wczeéniej zobowiazal sie do udzielenia zgody
na wykres$lenie hipoteki na warunkach wskazanych w promesie I, przy czym przez spelienie warunku prawnego
wyodrebnienia nieruchomosci powodowie rozumieja wydzielenie geodezyjne dzialek. Powodowie wskazali, ze zawarte
w promesie stwierdzenie, iz ,,Sp6lka nie zaciggnie zobowigzan kredytowych bez zgody banku” nie moze by¢ traktowane
jako warunek zwolnienia hipoteki m. in. z uwagi na jego oddzielenie od dwdch pozostalych warunkéw, stanowczy
charakter, brak ustanowienia go warunkiem z wykorzystaniem zwrotéw ,nastapi po” lub pod warunkiem”, Bank nigdy
nie informowal swoich klientow

— posiadajacych status konsumentéw — jakoby warunkiem zwolnienia hipoteki miat by¢ brak zaciagniecia
jakichkolwiek zobowigzan kredytowych bez zgody Banku.

Jako podstawe prawna swych zadan powodowie wskazali art. 405 k.c.

w zw. z art. 410 8§11 2 k.c. i art. 411 pkt 1 k.c. powolujac sie na bezpodstawne wzbogacenie strony pozwanej, stwierdzili,
ze wplacili kwoty okreslone

w promesie IT w celu unikniecia przymusu; zostali postawieni przez Bank

w sytuacji bez wyjécia — pozostawali w przekonaniu, ze kazda zwloka

w uzyskaniu zgody banku na wykreélenie hipoteki spowoduje bardzo niekorzystne dla nich konsekwencji prawne.
Powodowie spehili Swiadczenie w zamiarze wykonania zobowiazania, ktére nie istnialo, majac na celu otrzymanie
Swiadczenia ekwiwalentnego, do ktérego Bank faktycznie zobowiazany byl juz znacznie wczeéniej, tj. w momencie
prawnego wyodrebnienia nieruchomo$ci utworzonych w wyniku podzialu geodezyjnego oraz uiszczenia przez kazdego



z powoddéw kwoty 15% ceny brutto nieruchomosci wyodrebnione;j.

Niewykonanie wynikajacego z promesy I zobowiazania spowodowalo

po stronie powodow — konsumentéw szkode. Przedluzajaca sie procedura

po stronie Banku spowodowala powstanie kolejnych obcigzen na rzecz wierzycieli dewelopera na nieruchomo$ci,
ktore w wyniku przeniesienia wlasnoéci wyodrebnionych nieruchomosci na rzecz kazdego z powodéw skutkowaly
powstaniem dodatkowych obcigzen rzeczowych.

Powodowie wskazali réwniez, iz dzialania (zaniechania) strony pozwanej uzasadniaja jej odpowiedzialno$é deliktowa.
Poprzez brak weryfikacji stanu kredytowanego zamierzenia inwestycyjnego, nie zlozenie o§wiadczenia

o wyrazeniu zgody na wykreslenie hipoteki z nabytych przez powodéw nieruchomoéci na podstawie promesy I oraz
zadanie nieuzasadnionych doplat od powodéw, a w szczeg6lno$ci zignorowanie bardzo znacznego ryzyka realizowania
projektu kredytowania inwestycji, przy pelnej Swiadomoéci zaangazowania w nig niezabezpieczonych w zaden sposéb
(w szczegodlnosci

na wypadek postepowania upadlo$ciowego, czy przymusowej egzekucji roszczen) Srodkéw konsumenckich Bank
(...) w sposbb ewidentny naruszyt obowigzujace go zasady deontologii i standardéw zawodowych podmiotow
profesjonalnych dzialajacych na rynkach finansowych.

W odpowiedzi na pozew pozwany (...) Bank (...) S.A. w W. wni6sl o oddalenie powodztwa.

Pozwany wskazal, iz deweloper — spoéltka (...) sp. z 0.0. — zaciggnal w Banku kredyt inwestycyjny na realizacje
zamierzenia budowlanego na nieruchomosci gruntowej potozonej w L., ktoérego prawng forma zabezpieczenia splaty
byla hipoteka zwykla w kwocie 5.243.000 z} oraz hipoteka kaucyjna do kwoty 2.621.500 z}. W dniu 17 wrze$nia 2007
r. zostal zawarty aneks do umowy kredytowej. W dniu 23 maja 2008 r. umowa kredytowa zostala wypowiedziana w
czesci dotyczacej warunkow splaty. Nastepnie inwestor zawart z Bankiem ugode, od ktérej Bank odstapil w marcu
2009 roku wobec braku terminowej obstugi restrukturyzowanego zadluzenia.

Inwestor prowadzil z Bankiem rozmowy dotyczace wyrazenia przez Bank zgody na zwolnienie z obcigzenia
hipotecznego nieruchomosci polozonych

w L.. Strong rozméw byl deweloper, jak réwniez niektorzy sposrdd klientéw spotki. Warunkiem zwolnienia z
obcigzenia byly wplaty dokonywane na rzecz zadluzenia bankowego. Deweloper przedlozyl w Banku propozycje splat
oraz o$wiadczenia poszczegbdlnych nabywcow (powoddw), ktorzy zadeklarowali wplate na rachunek bankowy kwot
okre$lonych uprzednio przez (...) sp. z 0.0. Powodowie uznali zasadno$¢ roszczen pozwanego Banku i zobowigzali
sie do podjecia czynno$ci majacych na celu bezobcigzeniowe przeniesienie wlasno$ci zakupywanych przez nich
nieruchomoéci. W konsekwencji podjetych zobowiazan Bank wyrazit zgode

na bezobcigzeniowe wydzielenie dzialek z nieruchomosci stanowigcej hipoteczne zabezpieczenie kredytu udzielonego
(...) sp.z0.0. W grudniu 2009 roku inwestor zaczal zawierac z poszczego6lnymi nabywcami nieruchomosci (powodami)
akty notarialne — umowy sprzedazy nieruchomosci wchodzacych w sklad nieruchomosci stanowiacej hipoteczne
zabezpieczenie wierzytelno$ci Banku, na podstawie ktorych nastepowalo wydzielenie zbywanych nieruchomosci do
nowozakladanych ksiag wieczystych.

Strona pozwana podkreSlila, iz zobowigzala sie do udzielenia zgody

na wykreslenie hipoteki, po spelnieniu lacznie dwoch warunkéw, tj. po prawnym wyodrebnieniu nieruchomoéci
utworzonych w wyniku podzialu geodezyjnego oraz uiszczeniu przez kazdego z klientow kwoty 15% ceny brutto
nieruchomos$ci wyodrebnionej. Warunek prawnego wyodrebnienia nieruchomos$ci zostal speliony dopiero w
momencie zawierania umoéw przenoszacych wilasno$¢, co nastapilo w grudniu 2009 roku. Pozwana wskazala,
iz wszelkie opo6znienia zwigzane z uzyskaniem zgody Banku na bezobciazeniowe wydzielenie poszczegélnych
nieruchomosci byly wynikiem bezczynnoéci kredytobiorcy i podniosla, ze za zaistnienie wymagalnych wierzytelnosci
odpowiedzialno$é¢ spoczywa wylacznie na kredytobiorcy, ktory utracil zdolnosé do regulowania swoich zobowiazan i
byl jednocze$nie strong umoéw zawieranych z powodami.

Strona pozwana wskazala, ze powodowie zawierajac umowy



z deweloperem posiadali wiedze, iz w przypadku podzialu nieruchomosci zabezpieczonej na rzecz Banku, hipoteka
obcigzajaca nieruchomo$¢ obcigza wszystkie nieruchomo$ci utworzone przez podzial, jest to bowiem norma
wynikajaca z natury hipoteki jako prawa rzeczowego. Wierzyciel nie moze zabraniaé zbycia nieruchomogci obciazonej,
ale zbycie to nie moze narusza¢ praw wierzyciela hipotecznego. Powodowie kupujac obcigzona hipotecznie
nieruchomos$¢é musieli liczy¢ sie z uprawnieniami wierzyciela hipotecznego. Bank wystosowat do kazdego z powodéw
pismo informujac, iz dokona zwolnienia z zabezpieczenia hipotecznego pod warunkiem dokonania wplaty okreélonej
kwoty pienieznej, zr6znicowanej dla kazdego z powodoéw. Powodowie powyzsze kwoty uznali i dokonywali ich zaplaty,
nie wskazywali,

iz sa to kwoty nienalezne Bankowi, wrecz przeciwnie, sami skladali wnioski

o bezobciazeniowe wydzielenie nieruchomos$ci deklarujac wplaty okreslonych kwot. Wplaty dokonywane przez
powoddw na rzecz Banku byly prawnie uzasadnione i nie stanowily bezpodstawnego przesuniecia na rzecz Banku,
Bank realizowatl przyslugujace mu uprawnienia z tytulu posiadanego zabezpieczenia hipotecznego. Doplaty na rzecz
Banku w kwotach wskazanych w promesie II nie moga by¢ uznane za Swiadczenie nienalezne, bowiem do jego
zaistnienia konieczne jest spelnienie §wiadczenia przez zubozonego oraz brak podstawy prawnej tego $wiadczenia,
natomiast w niniejszej sprawie zachodzila wazna przyczyna §wiadczenia powoddw. W niniejszej sprawie mozna mowié
tylko

o wzbogaceniu powodéw poprzez bezobcigzeniowe wyodrebnienie na ich rzecz nieruchomos$ci, a nie o stracie. Nadto
z tredci art. 411 pkt 1 k.c. wynika, iz nie mozna zadaé¢ zwrotu §wiadczenia, jezeli spelniajacy Swiadczenie wiedzial, ze
nie byt do Swiadczenia zobowiazany. W sytuacji braku §wiadomosci podstawy prawnej, spelniajacy Swiadczenie ma
swiadomo$é swojej sytuacji faktycznej oraz prawnej i mimo iz wie, ze nie jest zobowiazany, spelnia jednak $wiadczenie.

Pozwany podkreslil, ze powodowie byli zwigzani umowami z (...) sp. z 0.0., pozwany Bank nie byl stronag uméw
zawieranych

ze Spolka i nie mial wplywu na stosunek prawny zobowiazaniowy dotyczacy Spotki i powoddéw. To deweloper bedacy
strona umowy z powodami jest odpowiedzialny za nalezyte wywigzanie sie z podjetego zobowiazania, Bank nie
moze ponosi¢ odpowiedzialnoéci za brak realizacji planowanej inwestycji. Powodowie mieli §wiadomos$é zakupu
nieruchomoéci obcigzonych na rzecz banku i musieli sie liczy¢ z konsekwencjami mozliwej do realizacji przymusowej
formy splaty zadluzenia wobec Banku.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 27lutego 2007 r. deweloper (...) sp. zo.0. zaciagnal w (...) Banku (...) Spotce Akcyjnej w W. kredyt inwestycyjny
na kwote 5.243.000 z}

z przeznaczeniem na czeSciowe finansowanie kosztow zakupu nieruchomosci potozonej w L. skladajacej sie z dziatki
nr (...) o powierzchni 3,4268 ha, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...), przeznaczonej pod budowe
— w celu sprzedazy — domoéw jednorodzinnych

w zabudowie bliZniaczej. Prawna forma zabezpieczenia splaty byla hipoteka zwykla w kwocie 5.243.000 zl oraz
hipoteka kaucyjna do kwoty 2.621.500 zl. W dniu 17 wrze$nia 2007 r. zawarto aneks do umowy.

dowod:
« umowa kredytu inwestorskiego (...) zakup, k. 478 — 483,
« aneks do umowy kredytu inwestorskiego (...) zakup, k. 484

W dniu 14 czerwca 2007 r. pozwany Bank wystawil promese adresowang do dewelopera, w ktorej poinformowal, iz
zwolnienie zabezpieczenia hipotecznego obciazajacego dzialke (...), nastapi po dokonaniu prawnego wyodrebnienia
nieruchomoéci utworzonych w wyniku podzialu kredytowanej nieruchomosci, pod warunkiem wniesienia na
rachunek wyodrebnionych wplywéw Srodkéw minimum 15% ceny brutto wyodrebnionej nieruchomosdci wraz z
budynkiem. W pi$mie stwierdzono réwniez, ze spolka nie zaciagnie zobowigzan kredytowych bez zgody Banku oraz
wskazano: splata kredytu



w réwnych ratach miesiecznych w okresie od 31.05.2007 r. do 31.10.2008 r.
dowod :
+ pismo Banku z dnia 14 czerweca 2007 ., k. 80

Poczawszy od 2007 roku powodowie zawierali umowy przedwstepne

z (...)sp.zo0.0.:D.Z.,P.Z.,A. Z. (2) i A. Z. (1) — w dniu 19 kwietnia 2007 1., A. B. (2) i T. B. — w dniu 23 maja 2007
r., A. L. 1 B. L. — w dniu 24 sierpnia 2007 r., A. C.iJ. C. — w dniu 21 wrze$nia 2007 r. (i aneks do umowy w dniu 24
kwietnia 2009 r.), J. I. (1) i J. L. (2) — w dniu 8 pazdziernika 2007 r., D. Z. i P. Z. — w dniu 24 kwietnia 2008 r., Z. K.
(1)iZ. K. (2) — wdniu 1 grudnia 2008 r., M. L. (2)

iT. L. (2) — w dniu 5 grudnia 2008 r., A. B. (1) i J. B. w dniu 27 marca 2009 r.

dowod:
« umowa sprzedazy zawarta z J. B. i A. B. (1) w dniu 12 grudnia 2009 r., k. 84 — 111,

« umowa sprzedazy zawarta z Z. K. (1) i Z. K. (2) w dniu
12 grudnia 2009 1., k. 117 — 144,

« umowa sprzedazy zawartaz A. C.iJ. C.
w dniu 12 grudnia 2009 r., k. 150 — 178,

« umowa sprzedazy zawarta z J. I. (1) i P. I. w dniu 11 grudnia 2009 r., k. 184 — 198,
« umowa sprzedazy zawarta z M. L. (2) i T. L. (2) w dniu 11 grudnia 2009 r., k. 205 — 219,

« umowa sprzedazy zawarta z P. Z. i D. Z. w dniu
12 grudnia 2009 r., k. 224 — 251,

« umowa sprzedazy zawarta z D. Z., P. Z., A. Z.1 A. Z. (1) w dniu 12 grudnia 2009 r., k. 257 — 287,
« umowa sprzedazy zawarta z A. L. i P. L. w dniu 12 grudnia 2009 r., k. 290 — 317,

« umowa sprzedazy zawarta z A. B. (2) i T. B.
z w dniu 12 grudnia 2009 1., k. 321 — 348

Niektorzy powodowie otrzymali tzw. pierwsze promesy. Powodowie Z. K. (1), Z. K. (2), A. C. otrzymali promesy
datowane na 16 sierpnia 2007 r. o identycznej tredci, jak wystawiona w dniu

14 czerwca 2007 r. W promesach datowanych na 30 listopada 2007 r., ktére otrzymali J. I. (1), J. L. (2), M. L. (2)
i T. L. (2) wskazano, iz (...) wyrazi zgode na zwolnienie z zabezpieczenia hipotecznego po dokonaniu prawnego
wyodrebnienia nieruchomo$ci utworzonych w wyniku podzialu kredytowanej nieruchomosci, pod warunkiem 1/
wniesienia na rachunek wyodrebnionych wplywéw $rodkéw finansowych w wysokoSci minimum 15% ceny brutto
wyodrebnionej nieruchomosci wraz z budynkiem, 2/ sp6lka nie zaciagnie zobowiazan kredytowych bez zgody banku.

dowod:
« promesa z dnia 16 sierpnia 2007 r. udzielona Z. K. (1) i Z. K. (2), k. 113,

« promesa z dnia 16 sierpnia 2007 r. udzielona A. C.
idJ.C., k. 146,

« promesa z dnia 30 listopada 2007 r. udzielona J. I. (1) i J. L. (2), k. 180,

« promesa z dnia 30 listopada 2007 r. udzielona M. L. (2) i T. L. (2), k. 200



Powodowie P. Z., D. Z., A. Z. (1), A. Z. (2), A. L. nie otrzymali promesy pierwsze;j.
dowod:

« przestuchanie powodéw P. Z., D. Z., A. Z. (1), A. Z., A. L., prot. elektr. rozprawy z dnia
28 listopada 2013 .

Kazdy z powod6w wnidst na rachunek wyodrebnionych wplywéw Srodki finansowe w wysoko$ci minimum 15% ceny
brutto wyodrebnionej nieruchomo$ci wraz z budynkiem.

dowéd:
« faktury i potwierdzenia przelewu, k. 40 — 78

W dniu 9 marca 2009 r. Wéjt Gminy M. wydal decyzje zatwierdzajaca podzial dzialki bedacej przedmiotem inwestycji
na mniejsze dzialki.

dowod :
+ decyzja z dnia 9 marca 2009 1., k. 38 — 39

Prawne wyodrebnienie w rozumieniu Banku polegalo na przeniesieniu wlasnoéci nieruchomoéci na poszczegdlnych
klientéw. Nie wystarczylo geodezyjne wydzielenie nieruchomosci, nie bylo to tozsame z prawnym wyodrebnieniem
nieruchomogci.

dowaod:

« zeznania $wiadka K. J., prot. elektr. rozprawy z dnia
28 listopada 2013 r.

W 2008 roku Spoélka przestala regulowac swe zobowigzania. W dniu

23 maja 2008 r. Bank wypowiedzial inwestorowi umowe kredytu inwestorskiego w czeéci dotyczacej warunkow splaty
kredytu. Nastepnie

ze Spolka zostala zawarta umowa restrukturyzacyjna, w ktérej ustalono odmienne, anizeli w umowie kredytowej,
warunki splaty. Wobec nie wywigzywania sie z ugody, umowa zostala Spolce wypowiedziana.

dowaéd:
» wypowiedzenie umowy kredytu, k. 485,

+ zeznania $wiadka K. J., prot. elektr. rozprawy z dnia
28 listopada 2013 1.

W 2009 roku prowadzone byly negocjacje pomiedzy powodami, Bankiem (...) - (...) sp. z 0.0. w kwestii
bezobciazeniowego przeniesienia nieruchomosci na rzecz powodéow.

W rozmowach z przedstawicielami Banku prezes (...) sp. z o.0. thumaczyla, ze nie chce przenie$¢ wlasnoSci
nieruchomos$ci na nabywcéw, bo Spélka poniosta wyzsze koszty

do zrealizowania inwestycji, niz byly planowane i chce doprowadzié

do zrealizowania w wyzszym stopniu inwestycji i dopiero wowczas przenie$¢ wlasnoé¢ na klientéw Spotki. Spotka
informowala, ze prowadzi rozmowy

z klientami, Bank pytal, jakie §rodki na splate kredytu pozyska, a deweloper twierdzil, ze klienci nie deklaruja checi
wplat przy przeniesieniu wlasnoéci. Spotka wskazala, ze gotowa jest przenie$¢ wlasno$§¢ nieruchomoéci na rzecz
nabywcow, jesli doplaca oni Srodki na zrealizowanie tej inwestycji.



dowod:
+ pismo (...) S.A. z dnia 17 kwietnia 2009 r., k. 486,
+ pismo (...) S.A. z dnia 17 kwietnia 2009 r., k. 487,
+ pismo (...) S.A. z dnia 26 maja 2009 1., k. 37, 488,
+ pismo (...) S.A. z dnia 18 maja 2009 r. k. 489 — 490,

 zeznania $wiadka K. J., prot. elektr. rozprawy z dnia
28 listopada 2013 .

W pismach z dnia 27 lipca 2009 r. i z dnia 24 sierpnia 2009 r. (...) sp. z 0.0. przedstawila Bankowi propozycje
splaty czeSci swojego zadluzenia poprzez splate czedci naleznoéci Banku przez poszczegdlnych klientéw Spotki w
dniu podpisania uméw przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci na tych klientéw. Spotka zaproponowata ustalenie
wysokosci splat poszczegdlnych klientow w formie tabelarycznej. Deweloper wskazal, iz wysoko$¢ proponowanych
wplat narzecz (...) S.A., jakie poszczegdlni klienci dewelopera winni uiSci¢ Spolce jest odmienna w kazdym przypadku,
Spolka zastosowala bowiem przeliczniki indywidualne, poniewaz zaawansowanie budowy w stosunku do wplaconych
kwot jest rozne, a taki sposéb pozwoli na dokonczenie budowy.

dowéd :
+ pismo (...) sp. z 0.0. z dnia 24 lipca 2009 r., k. 491 — 493,

+ pismo (...) sp.z 0.0. z dnia 24 sierpnia 2009 r.,
k. 497 - 500,

« zeznania $wiadka K. J., prot. elektr. rozprawy z dnia
28 listopada 2013 r.

Powodowie zlozyli o$wiadczenia, iz w zwiazku z gotowo$cia Banku do wyrazenia zgody na zrzeczenie sie
zabezpieczenia hipotecznego wyrazaja zgode na wplate na rachunek Banku okre$lonych kwot.

dowod:
+ o$wiadczenie A. C.iJ. C. z dnia 26 sierpnia 2009 r., k. 501,

+ o$wiadczenie Z. K. (1) i Z. K. (2) z dnia 31 sierpnia 2009 r.,
k. 502,

« o$wiadczenie J. I. (1) iJ. I. (2) z dnia
31 sierpnia 2009 1., k. 503,

o o$wiadczenie M. L. (2)iT. L. (2)
z dnia 31 sierpnia 2009 r., k. 504,

+ o$wiadczenie D. Z.,P.Z., A. Z.i A. Z. (1) z dnia 25 sierpnia 2009 r., k. 505,
+ o$wiadczenie D. Z. 1 P. Z. z dnia 25 sierpnia 2009 r., k. 506,

» o$wiadczenie A. 1.1 B. L.
z dnia 25 pazdziernika 2009 r., k. 507,

« o$wiadczenie A. B. (1) i J. B. z dnia 31 sierpnia 2009 r., k. 508,



» o$wiadczenie A. B. (2)iT. B. z dnia
31 sierpnia 2009 r., k. 509,

« zeznania $wiadka K. J., prot. elektr. rozprawy z dnia
28 listopada 2013 1.

Po dostarczeniu o§wiadczen klientéw (...) sp. z 0.0. oraz innych dokumentéw wymaganych do podjecia decyzji w tej
sprawie, m.in. dokumentow finansowych Spoltki, Bank bezzwlocznie podjat decyzje

o wydaniu promes. Bank o$wiadczyl, iz wyrazi zgode na wyodrebnienie bez obciazen z gléwnej ksiegi wieczystej do
nowozakladanych ksiag wieczystych konkretnych dzialek nabytych przez powodéw, pod warunkiem wplaty

w terminie do 22 grudnia 2009 r. okre§lonych kwot na rachunek Banku.

dowod:
« promesa dotyczgca nieruchomosci J. B. i A. B. (1) z dnia 17 listopada 2009 r., k. 81,
« promesa dotyczgca nieruchomosci Z. K. (1) i Z. K. (2) z dnia 17 listopada 2009 r., k. 114,
« promesa dotyczgca nieruchomosci A. C. iJ. C. z dnia 17 listopada 2009 1., k. 147,
« promesa dotyczgca nieruchomosci J. I. (1) i J. L. (3) z dnia 17 listopada 2009 r., k. 181,

« promesa dotyczgca nieruchomosci M. L. (2)
iT. L. (2) z dnia 17 listopada 2009 r., k. 201,

+ promesa dotyczaca nieruchomosci D. Z. i P. Z. z dnia 17 listopada 2009 r., k. 221,

+ promesa dotyczaca nieruchomosci panstwa D. Z., P. Z., A. Z., A. Z. (1) z dnia 12 grudnia 2009 r.,
k. 254,

« zeznania $wiadka K. J., prot. elektr. rozprawy z dnia
28 listopada 2013 r.

W dniach 11 — 12 grudnia 2009 r. powodowie zawarli z (...) sp. z 0.0. umowy sprzedazy. W umowach ich
strony wskazaly, ze zawieraja je w zwiazku z przedwstepnymi umowami sprzedazy (§3 pkt 5) oraz oswiadczyly, ze
postanowienia zawieranych umoéw stanowigce zmiane

w stosunku umowy przedwstepnej, wigzacymi dla stron sa postanowienia umowy sprzedazy, a dokonane przez siebie
zmiany strony akceptuja i nie podnosza wobec siebie — w zwigzku z tymi zmianami — jakichkolwiek roszczen, z
zastrzezeniem postanowien §6 aktu. W §6 ust. 1 aktow notarialnych okreslono, ze kupujacy uiécili cale ceny na
nabywane nieruchomo$ci oraz cze$¢é cen

za nabywane udzialy w dalszych nieruchomosciach stanowiacych m.in. droge, podjazd, stacje trafo. Brakujace czesci
cen mialy zosta¢ zaplacone poprzez zaplate na rzecz wierzycieli Spotki w trybie art. 518 k.c. okreslonych kwot, w tym na
rzecz banku (...) S.A. kwot opisanych w promesach. Strony ustalily dla unikniecia wszelkich watpliwoéci, ze z chwilg
zaplaty przez kupujacych kwot na rzecz wierzycieli Spotki, zobowiazanie do zaplaty czesci cen sprzedazy za udzialy w
nieruchomos$ciach wygasnie oraz ze kupujacy nie beda mieli zadnych roszczen wobec Spo6tki

o zwrot zaplaconych kwot na rachunki wierzycieli Spolki (§6 ust. 2).

dowod:
« umowa sprzedazy zawarta z J. B. i A. B. (1) w dniu 12 grudnia 2009 r., k. 84 — 111,

« umowa sprzedazy zawarta z Z. K. (1) i Z. K. (2) w dniu
12 grudnia 2009 1., k. 117 — 144,



« umowa sprzedazy zawartaz A. C.iJ. C.
w dniu 12 grudnia 2009 r., k. 150 — 178,

« umowa sprzedazy zawarta z J. I. (1) i P. I. w dniu 11 grudnia 2009 r., k. 184 — 198,
« umowa sprzedazy zawarta z M. L. (2) i T. L. (2) w dniu 11 grudnia 2009 r., k. 205 — 219,

« umowa sprzedazy zawarta z P. Z. i D. Z. w dniu
12 grudnia 2009 1., k. 224 — 251,

« umowa sprzedazy zawarta z D. Z., P. Z., A. Z.1 A. Z. (1) w dniu 12 grudnia 2009 r., k. 257 — 287,
« umowa sprzedazy zawarta z A. L. i P. L. w dniu 12 grudnia 2009 r., k. 290 — 317,

« umowa sprzedazy zawarta z A. B. (2) i T. B.
z w dniu 12 grudnia 2009 1., k. 321 — 348

Powodowie w dniach 16 — 18 grudnia 2009 r. wplacili na rzecz Banku kwoty wskazane w promesach i aktach
notarialnych.

dowaéd:
+ potwierdzenie przelewu z rachunku A. B. (1) i J. B., k. 83,
+ potwierdzenie przelewu z rachunku Z. K. (2), k. 116,
+ potwierdzenie przelewu z rachunku J. C., k. 149,
+ potwierdzenie przelewu z rachunku J. I. (1) i J. I. (3), k. 183,

+ potwierdzenie przelewu z rachunku M. L. (2)
iT. L. (2), k. 203,

« potwierdzenie przelewu z rachunku D. Z.i P. Z.,
k. 223,

+ potwierdzenie przelewu z rachunku P. Z., k. 256,
+ potwierdzenie przelewu z rachunku A. L. i B. L., k. 289,
+ potwierdzenie przelewu z rachunku T. B., k. 320

W grudniu 2009 roku oraz styczniu 2010 roku Bank wydal o$§wiadczenia, iz wyraza zgode na wyodrebnienie bez
obcigzen do nowozakladanych ksiag wieczystych nieruchomosci nabytych przez powodow.

dowaéd:
+ o$wiadczenie dotyczace nieruchomosci J. B. i A. B. (1), k. 82,

+ o$wiadczenie dotyczace nieruchomoéci Z. K. (1) i Z. K. (2),
k. 115,

« o$wiadczenie dotyczace nieruchomosci A. C.iJ. C., k. 148,

« o$wiadczenie dotyczace nieruchomosci J. I. (1)



iJ.I.(3), k. 182,

+ o$wiadczenie dotyczace nieruchomoséci M. L. (2)
iT. L. (2), k. 202,

« o$wiadczenie dotyczace nieruchomosci D. Z. 1 P. Z., k. 222,
» o$wiadczenie dotyczace nieruchomosci D. Z., P. Z., A. Z.1 A. Z. (1), k. 255,

» o$wiadczenie dotyczace nieruchomosci A. E.
iB. L., k. 288,

« o$wiadczenie dotyczace nieruchomosci A. B. (2) i T. B., k. 319

Ustalenia faktyczne Sad poczynilna podstawie dokumentdow, zeznan Swiadka K. J. oraz przeshuchania powodéw
P.Z.,D.Z.,A.Z.(1),A. Z.iA. L..

Dokumenty urzedowe, jako sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy w zakresie ich dzialania
stanowily dowdd tego,

co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone (art. 244 §1 k.p.c.), natomiast dokumenty prywatne nie budzily watpliwosci
co do zgodnoici z prawdziwym stanem rzeczy, jak rowniez nie ujawnily sie przyczyny, dla ktérych nalezaloby odmowic
im z urzedu wla$ciwej mocy dowodowe;j.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka i powodéw nie znajdujac przyczyn, ktore uzasadnialaby odmoéwienie im waloru
wiarygodno$ci. Zeznania Swiadka K. J. nie moga by¢ uznane za niewiarygodne tylko z tej przyczyny, iz byla ona obecna
na sali sadowej, kiedy strony uzasadnialy swe stanowiska procesowe i Sad dopuszczal dowody. Sposob, w jaki swiadek
skladala zeznania i ich tre$¢ — znajdujaca potwierdzenie w dolaczonych do akt dokumentach — nie pozwalajg na
konstatacje, ze zeznania te nie odpowiadaja prawdzie.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

W ocenie Sadu (...) Bank (...) Spétka Akcyjna w W. nie jest zobligowana do zaplaty na rzecz powod6éw dochodzonych
przezen kwot tak na podstawie przepisow o bezpodstawnych wzbogaceniu, w szczeg6lnoéci o nienaleznym
$wiadczeniu (art. 405 k.c. w zw.

z art. 410 §11i 2 k.c. i art. 411 pkt 1 k.c.), jak i tytulu odpowiedzialnoéci deliktowej (art. 415 i n. k.c.).

Podkreslenia na wstepie wymaga, iz w momencie zawierania przez powodéw umoéw przedwstepnych z (...) sp. z 0.0.,
Spolke i pozwany Bank laczyla juz umowa o kredyt inwestycyjny, ktorej prawna forma zabezpieczenia byla hipoteka
zwykla w kwocie 5.243.000 zt oraz hipoteka kaucyjna do kwoty 2.621.500 zl na nieruchomosci skladajace;j sie

z dzialki nr (...) o powierzchni 3,4268 ha, objetej KW nr (...),

na ktorej to nieruchomos$ci miala byé¢ realizowana inwestycja — budowa osiedla (...). O owym zabezpieczeniu
powodowie wiedzieli,

w zwigzku z czym zawierajac umowy przedwstepne musieli mie¢ §wiadomosé, iz w razie jakiego$ niepowodzenia po
stronie dewelopera, braku splaty przezen kredytu na rzecz Banku i niemoznoéci wyegzekwowania naleznoéci z innego
majatku dluznika, egzekucja bedzie mogla by¢ skierowana do zabezpieczonej nieruchomosci, bez wzgledu na to, czyja
bedzie wlasno$cig i niezaleznie

od tego, czy pozostanie ona niepodzielona (art. 65 ust. 1, art. 76 ustawy z dnia

6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece). Taka jest istota zabezpieczenia rzeczowego i okoliczno$¢, ze w
stosunku do dewelopera powodowie mieli status konsumenta jest tu irrelewantna.



Po stronie (...) Banku (...) Spdtki Akcyjnej w W. nie zaistnialo jakiegokolwiek bezprawne dzialanie (zaniechanie),
ktore aktualizowaloby odpowiedzialnos$é przewidziana w art. 415 i n. k.c. W sytuacji, gdy (...) sp. z 0.0. zaprzestal
wykonywac zobowigzania wynikajace z umowy o kredyt inwestycyjny, pozwany Bank podjal stosowne — wystarczajace
w ocenie Sadu — dzialania zmierzajace do zmobilizowania Spdlki do regulowania zadluzenia. Nie sposéb stwierdzié,
jakie inne dzialania Bank mialby jeszcze podjaé, zaniechanie ktorych rodziloby jego odpowiedzialnosé deliktowa.
Powodowie zresztg nie precyzuja wyraznie na czym owe dzialania (zaniechania) mialyby polegaé ograniczajac sie
do ogolnikowego stwierdzenia, iz Bankowi nalezy zarzuci¢ ,.zignorowanie bardzo znacznego ryzyka zrealizowania
projektu kredytowania inwestycji, przy pelnej swiadomosci zaangazowania w nig niezabezpieczonych w zaden sposéb
(....) Srodkow konsumenckich”. Nie mozna rowniez skonstatowacé, iz Bank dopuscil sie tzw. pomocnictwa deliktowego
w rozumieniu art. 422 k.c. Tu tez przeslanki ewentualnej odpowiedzialnoSci w zaden sposob nie zostaly wykazane,
jak i nawet dostatecznie wskazane. Zwazy¢ nalezy, iz powolane przez powodoéw w pozwie wyroki Sadu Najwyzszego
z dnia 9 lutego 2012 r., sygn. III CSK 181/11 i z dnia 21 czerwca 2011 r., sygn. I CSK 559/10 dotycza znaczaco innych
stanow faktycznych.

W momencie, kiedy (...) sp. z 0.0. zarzucit wykonywanie warunkow ugody restrukturyzacyjnej, (...) Bank (...) Spotka
Akcyjna w W. byla uprawniona do jej wypowiedzenia i wla$ciwie mogla nie podejmowaé rozméw z powodami
iograniczy¢ sie do wszczecia postepowan cywilnych i egzekucyjnych zmierzajacych do wyegzekwowania dtugu Spoiki.
Bank przystapil jednakze

do rozmoéw prowadzonych przez (...) sp. z 0.0.

z nabywcami domow, co finalnie doprowadzilo do zwolnienia z zabezpieczenia hipotecznego po dokonaniu prawnego
wyodrebnienia nieruchomogci.

Dochodzonych pozwem kwot nie mozna okresli¢ mianem $wiadczonych nienaleznie, co uzasadnialoby zadanie ich
zwrotu na podstawie art. 405 k.c.
w zw. z art. 410 §11i 2 k.c. i art. 411 pkt 1 k.c.

W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, iz tzw. pierwsze promesy, ktdre otrzymali tylko niektorzy z powodow (i
ktorych charakter prawny jest spornie oceniany w doktrynie) nie statuowaly obowiazku zwolnienia z zabezpieczenia
hipotecznego zaraz po podziale geodezyjnym dzialek, bowiem podziat taki

per se nie powoduje powstania nowych nieruchomosci. Prawne wyodrebnienie nieruchomosci to zaistnienie takiego
stanu, gdzie dzialki powstale w wyniku podziatu stang sie nieruchomos$ciami w rozumieniu art. 46 §1 k.c. W realiach
niniejszej sprawy nastgpilo to wowczas, gdy (...) sp. z 0.0. przeniost na powodoéw wlasnoéc¢ dzialek powstalych wyniku
podzialu dzialki objetej KW nr (...), w wyniku czego doszlo do odlaczenia tych dzialek z w/w ksiegi wieczystej i
zalozenia dla nich nowych ksiag. Powyzsze rozumienie pojecia ,prawne wyodrebnienie nieruchomosci” wynika zreszta
z literalnej wykladni promes.

Zaznaczenia réwniez wymaga — aczkolwiek nie ma to decydujgcego znaczenia w sprawie — ze zgoda na zwolnienie z
zabezpieczenia hipotecznego po dokonaniu prawnego wyodrebnienia nieruchomosci utworzonych w wyniku podziatu
kredytowanej nieruchomosci udzielona mogta by¢ tak pod warunkiem wniesienia na rachunek wyodrebnionych
wplywoéw Srodkéw finansowych

w wysoko$ci minimum 15% ceny brutto wyodrebnionej nieruchomosci wraz

z budynkiem, jak i nie zaciagniecia przez Spo6tke zobowiazan kredytowych bez zgody Banku, co jasno wynika z promes
z dnia 30 listopada 2007 r. wydanych J. L. (1), J. L. (2), M. L. (2) i T. L. (2).

Kiedy byto to mozliwe, (...) Bank (...) Spotka Akcyjna w W. zwolnila hipoteki, a stalo sie to mozliwe

w momencie prawnego wyodrebnienia nieruchomosci, tj. — jak wyzej wskazano — w chwili przeniesienia wlasnoS$ci
nieruchomoéci na rzecz powodéw. Bank zwolnil hipoteki, gdy stosownie do ustalen poczynionych przez (...) sp. z o.o.
z powodami, dokonali oni okreslonych w promesach wplat na rachunek Banku. Poprzez wplate tych kwot — zgodnie
z postanowieniami zawartymi w aktach notarialnych — powodowie uiscili

na rzecz Spotki niezaptacong czeéc ceny za udzialy w nabywanych nieruchomos$ciach. W aktach notarialnych wyraznie
podkreslono, ze kupujacy nie beda mieli zadnych roszczen wobec Spoiki o zwrot zaptaconych kwot



na rachunki wierzycieli Spoiki.
W powyzszych realiach nie sposob zatem twierdzié, ze $wiadczenie powodéw miato charakter nienaleznego.
Majac na uwadze powyzsze, na mocy powolanych uprzednio przepiséw orzeczono, jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z 0gblna zasadg wyrazona

w art. 98 k.p.c., iz strona przegrywajaca proces winna zwrdcié przeciwnikowi

na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Koszty te zasgdzono w wysoko$ci
okreslonej w §6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat

za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu

(Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z p6zn. zm.).

Zasadzajac kwote 7.234 zl tytulem wynagrodzenia za zastepstwo pozwanej przez profesjonalnego pelnomocnika w
niniejszej sprawie (w tym kwote 34 z} tytulem zwrotu optaty skarbowej od pelnomocnictw) Sad mial na wzgledzie fakt,
iz po stronie powodowej zachodzito wspobluczestnictwo procesowe. Liczba 0s6b wystepujacych po stronie powodowej
lub po stronie pozwanej nie odbiera procesowi charakteru jednej sprawy. Istota instytucji wspoluczestnictwa polega
na dopuszezalno$ci podmiotowego laczenia kilku roszczen w jednym procesie. Przepis art. 72 k.p.c. stanowi wyraznie,
ze pod wskazanymi w nim warunkami ,kilka os6b moze w jednej sprawie wystepowac w roli powodow lub pozwanych”.
Sprawa jest zatem jedna, bez wzgledu

na liczbe wystepujacych w niej osdb i strona tez jest jedna, rowniez wtedy gdy - przy wspoluczestnictwie procesowym
- w jej charakterze wystepuje kilka podmiotow. Wielopodmiotowy charakter strony w danej sprawie nie stanowi
wyodrebnionego kryterium ustalania kosztow zwigzanych z zastepstwem procesowym.

S../(.)
1. (...)
2. (...),
3. (...)
(...)



