Sygn. akt I ACa 812/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Ewa Lauber-Drzazga
Sedzia: SA Ewa Popek
Sedzia: SA Zbigniew Grzywaczewski (spr.)
Protokolant st.sekr.sadowy Dorota Kabala

po rozpoznaniu w dniu 26 marca 2014 r. w Lublinie na rozprawie
sprawy z powbddztwa W. A.

przeciwko A. L.i M. D.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Okregowego w Lublinie
z dnia 7 pazdziernika 2013 r., sygn. akt I C 185/13

I. oddala obie apelacje;

II. zasadza solidarnie od pozwanych A. L. i M. D. na rzecz powoda W. A. kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta)
zlotych tytulem kosztoéw procesu za II instancje.

Sygn. akt I ACa 812/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 7.10.2013r., Sad Okregowy w Lublinie zasadzil solidarnie od pozwanych A. L. i M. D. na rzecz powoda
W. A. kwote 227.500 zlotych.

W uzasadnieniu Sad I instancji podal, ze w dniu (...) w L., (...) Sp. z 0.0. w L. (zwana dalej A. ), zawarla z powodem
W. A. przedwstepna umowe sprzedazy. Na mocy

§ (...) umowy, A. zobowigzal sie - po zakonczeniu budowy budynku

wielomieszkaniowego - zawrzeé z powodem do dnia (...) r. umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego
na(...) pietrze budynku przy ul. (...) w L., o powierzchni 52,4m( 2 za cene gwarantowana 240.750,00 z} brutto wraz

z przynaleznym do tego lokalu udzialem w czeéciach wspolnych budynku i gruntu oraz umowe sprzedazy prawa do
miejsca parkingowego o numerze(...)w garazu podziemnym, za cene gwarantowana 21.960,00 zl brutto.



Powod, zgodnie z §(...)Jumowy, uiScil na rzecz A. do dnia
(...) r. lacznie kwote 227.500,00 zl. Z wplata ostatniej raty w kwocie 35.210,- zI powdd sie wstrzymal, powolujac sie
na przepis § (...) umowy, wobec niedotrzymania przez A. terminu odbioru mieszkania, wyznaczonego na dzien (...) r.

A., ktéry utracil ptynnoé¢ finansowa i grozilo mu postawienie w stan upadtosci, nie dokonczyl budowy budynkow
polozonych w L. przy

ul. (...). W zwiazku z problemami finansowymi A. i realna grozba utraty zainwestowanych dotychczas pieniedzy, kilku
przedsiebiorcow

(w tym A. L. i M. D.), ktorzy zawarli z nim uprzednio umowy na zakup szeregu lokali, podjelo r6znorodne dzialania,
ktore pozwolilyby na dokonczenie budowy budynku i ,,uratowanie” zainwestowanych juz znacznych kwot pienieznych,
ostatecznie inicjujac powstanie Stowarzyszenia (...) z siedziba w L.. W sklad zarzadu stowarzyszenia weszly trzy osoby:
A. L. — jako Prezes, M. D. — jako Wiceprezes oraz I. T. (p6zniej Z. ) — jako czlonek (jej rola byla bierna, formalna,
konieczna wylacznie dla utworzenia organu stowarzyszenia o sktadzie 3-osobowym) . Wszystkie decyzje dotyczace
stowarzyszenia podejmowali wylgcznie wspolpracujacy ze sobg A. L. i M. D., nieformalnie wspomagatl ich doradczo
czlonek R. P., posiadajacy szeroka wiedze i doSwiadczenie prawnicze, jako Prokurator (...)w (...). Na potrzeby siedziby
stowarzyszenia (...) udostepnil pomieszczenie w swoim biurze,

a to wobec faktu, ze od (...) r. czynnie uczestniczyl w obrocie gospodarczym, prowadzac dzialalno$¢ pod firma (...)

w zakresie finansowej dzialalno$ci ustugowej. Wspdlpracujacy z nim wiceprezes zarzadu stowarzyszenia (...) byl
rowniez osobg bardzo do$wiadczong w zakresie prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej i obrotu cywilno prawnego,
gdyz wlasna dzialalnoéé pod firma (...) kontynuowal nieprzerwanie od (...) r. w S. kolo L.. Zawiazane stowarzyszenie,
na mocy umoéw zawartych z A., mialo przejaé jego prawa do nieruchomo$ci oraz prawo do prowadzenia prac
budowlanych, natomiast A. nie przekazal stowarzyszeniu jakichkolwiek kwot uiszczonych dotychczas przez jego
kontrahentéw na potrzeby przedmiotowej budowy. Zostalo zawigzane na czas nieoznaczony

(pkt (...) statutu), z mozliwoScia prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej

w rozmiarze stuzacym do realizacji celow stowarzyszenia (pkt (...) statutu). Osoby inicjujace powstanie stowarzyszenia
zorganizowaly spotkania zalozycielskie z udzialem wszystkich dotychczasowych kontrahentéow A.,

w trakcie ktorych prezentowano geneze i cel zawigzania stowarzyszenia oraz perspektywy zakonczenia budowy
budynku przez te nowa osobe prawna

(pkt(...) statutu). Okolo stu osob, ktore zawarlty umowy z A., przystapito do stowarzyszenia, godzac sie na ponoszenie
dalszych wydatkéw koniecznych dla kontynuowania i zakoniczenia budowy, kilkadziesiat dalszych osob, w tym powdd,
nie wstapilo do przedmiotowego stowarzyszenia. Cele i sposoby dzialania stowarzyszenia zostaly okreslone statucie, w
punkcie (...) Miedzy innymi, Stowarzyszenie powstalo celem pomocy osobom, ktére zawarty umowy o wybudowanie
i sprzedaz lokali mieszkalnych w budynku polozonym przy

ul. (...) w L. ze sp6lka (...), dotrzymaly wszystkich warunkéw umownych (w szczego6lno$ci dokonaly platnosci za lokale
mieszkalne zgodnie z warunkami umowy) i sa poszkodowane z powodu nie wykonania umowy z przyczyn lezacych
po stronie A..

Stosownie do zapisu punktu 10 statutu stowarzyszenia, mialo ono realizowa¢ swe cele miedzy innymi poprzez:
« wspdlprace i wzajemng pomoc czlonkow Stowarzyszenia;
« organizowanie wspoélnej obstugi prawnej dla os6b poszkodowanych przez Spotke (...)

« reprezentowanie na zewnatrz przez zarzad stowarzyszenia wspoOlnych interesow wszystkich osob
poszkodowanych przez A.;

» pomoc w oddluzeniu nieruchomoéci przy ul. (...)
w L. z obcigzen hipotecznych nie zwigzanych
z kredytowaniem zakupu mieszkan przez osoby poszkodowane przez A., wobec innych wierzycieli;

« pomoc w dokonczeniu inwestycji polegajgcej na wybudowaniu



i wykonczeniu wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy
ul. (..o wL,;

« czynienie staran w celu doprowadzenia do odbioru budynku przy ul. (...) w L. przez organ wydajacy pozwolenie
na uzytkowanie budynku;

+ zawieranie umow o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych ze wspdtwlascicielami oraz z osobami,
ktore
z A. zawarly umowy przedwstepne, po uprzednim zawarciu przez takie osoby umowy zakupu udzialéw i uiszezeniu
ceny ustalonej w umowie przedwstepnej.

W dniu (...) r. A. zawarl z powstalym Stowarzyszeniem (...) w L. umowe o dokonczenie rob6t budowlanych

iinnych czynnosci koniecznych do zakoniczenia inwestycji budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w L..
Nastepnie,

w dniu (...) r. te same strony zawarly ,,porozumienie” do przedmiotowej umowy. Na mocy § (...) porozumienia strony
zgodnie o$wiadczyly, ze A. posiada zobowiazania wobec oséb, ktore zawarly ze Spotka umowy przedwstepne sprzedazy
zwigzane z wyzej wymieniong inwestycja w kwocie 4.952.910,00z — wedlug zalacznika numer(...). Ponadto, na mocy
§ (...) porozumienia, stowarzyszenie zobowigzalo sie do zwrotu wymienionym w tresci zalgcznika kontrahentom A.
wplaconych przez nich kwot lub do sprzedazy lokali po cenach wynikajacych z uméw przedwstepnych, zawartych
pomiedzy Spolka, a jej klientami — wedlug zalacznika numer(...)Jedna z oséb wymienionych w protokole — zestawieniu
klientéw pod pozycja numer(...), uprawniona do tego $§wiadczenia byl powod.

W dniu (...) r. Stowarzyszenie (...)

w L., w wykonaniu powyzszych umoéw, zawarlo z G. V. F. — jako wierzycielem A. — porozumienie, na mocy ktorego
uznato dlug i przejelo zobowigzanie A. w kwocie 210.825,00 zl, zobowigzujac sie do jego splaty w terminie do dnia
(...) r. Na mocy porozumien

z dnia (..)r. i (...)r. Stowarzyszenie (...) w L. uznalo dlugi i przejelo zobowiazania wobec innych, wybranych
wierzycieli A., zobowigzujac sie do dokonania ich splaty w okreslonych terminach. Srodki finansowe na splate
powyzszych zobowigzan stowarzyszenie zdobywalo poprzez zobowigzywanie czlonkéw do dodatkowego ,,wykupu”
udzialéw w nieruchomogci, na ktérej wznoszono budynek (warunek konieczny, dla przyjecia w poczet stowarzyszenia,
w umowach deweloperskich z A. wartoSci tych udzialdbw byly objete uzgodnionymi cenami za poszczegblne
lokale), poprzez ,pozyczki” od czlonkéw (o charakterze fikcyjnym, ze wzgledow fiskalnych w istocie byly to ukryte
bezzwrotne darowizny od kilku do kilkudziesieciu tysiecy ztotych, od kazdego z czlonkéw), egzekwowanie pozostalych,
niezaplaconych rat za poszczegdlne lokale, dzialalno$¢ gospodarcza zwigzang ze sprzedaza lokali mieszkalnych, co
do ktérych A. nie znalazt nabyweow, lub co do ktérych dotychcezasowi kontrahenci A. nie wyrazali woli ponoszenia
dalszych obcigzen finansowych. Wskazane konicowo lokale byly sprzedawane cztonkom stowarzyszenia (jako kolejne
tym samym osobom, w tym takze A. L.) lub ,z wolnej reki”, na zasadach rynkowych, osobom nie powigzanym
ze stowarzyszeniem (j.w.). W toku tych dzialan stowarzyszenia (...) rozszerzyl swoja dotychczasowa dzialalno$é
gospodarcza, zakladajgc w (...) r. — jako jedyny wspdlnik — (...) Sp. z o0.0. w L., ktéra rozpoczela dzialalnoéc, jako
deweloper na rynku mieszkaniowym, A. L. zostal samoistnym prokurentem spélki.

Whbrew zapisom statutu (pkt (...)cala aktywno$c¢ czlonkéw i wladz stowarzyszenia byla od poczatku ukierunkowana
wylgcznie na dokonczenie budowy obu budynkéw mieszkalnych przy ul. (...), w terminach narzuconych przez wymogi
prawa budowlanego, temu celowi zarzad

i wspierajgce go osoby (R. P.) podporzadkowali w sposéb bezwzgledny wszystkie podejmowane decyzje finansowe,
z zastrzezeniem, Ze wybrana grupa wierzycieli A. zostala jednak niezwlocznie zaspokojona w zakresie roszczen
finansowych (co opisano powyzej). Wszelkie Srodki finansowe pozyskiwane przez stowarzyszenie byly wydatkowane
od (...) r. wylacznie na pokrywanie zaleglych i biezacych zobowigzan zwigzanych z budowa budynkoéw, rat
kredytowych, czy tez zobowigzan tych osob, ktére wczesniej zdolaly hipotecznie zabezpieczy¢ swoje roszczenia
wobec A. na nieruchomos$ci wspdlnej (i skutecznie mogly utrudni¢ osiagniecie opisanego, faktycznego celu
dzialan stowarzyszenia, natomiast $wiadomie zarzad stowarzyszenia nie realizowal zobowigzan wobec pozostalych



kontrahentéw A., ktorzy nie przystapili do stowarzyszenia i to nawet wtedy, gdy stowarzyszenie pozyskiwalo §rodki
finansowe w wysokoS$ci umozliwiajace zwrot kwot wplaconych przez takie osoby na rzecz A. uznajac, ze ewentualne
zaspokojenie ich roszczen nastgpi po zakonczeniu calego procesu budowy, o ile sytuacja finansowa stowarzyszenia
jeszcze na to w ogole pozwoli. Opisany powyzej prawdziwy cel dzialalnoSci stowarzyszenia i sposob pozyskiwania
srodkoéw finansowych sprawial, ze nie bytlo ono de facto w ogble zainteresowane wydawaniem lokali kontrahentom
A., ktorzy nie przystapili do stowarzyszenia [zgodnie z umowa (,porozumieniem”) z A. mialo to nastepowaé po
cenach gwarantowanych, ustalonych w umowach indywidualnych poszczegdlnych osob z A.], gdyz bezspornie nie
wigzalo sie to z zadna korzy$cia finansowa dla podmiotu kontynuujacego budowe (chyba, ze dana osoba ostatecznie
przystepowala do stowarzyszenia, dodatkowo ,wykupujac” udzialy w nieruchomo$ci i ponoszac dalsze ciezary
finansowe uchwalane w ramach stowarzyszenia, tzw. ,pozyczki”). Realna korzy$¢ finansowa dla stowarzyszenia
przynosila natomiast ponowna sprzedaz takich lokali (,,za gotéwke”) czlonkom stowarzyszenia, lub na wolnym rynku
podmiotom trzecim i wykorzystywanie tak pozyskanych srodkéw finansowych wylacznie na potrzeby zwigzane z
budowa, bez regulowania zobowiazan wobec nie-czlonkéw stowarzyszenia, ktérzy uprzednio zawierali z A. umowy
dotyczace tych wlasnie lokali i ktérzy nie mogli skutecznie domagacé sie splaty dlugdéw zaciagnietych przez A. [nie-
czlonkowie stowarzyszenia, ktorzy zdolali uzyskaé¢ wpisy hipotek na nieruchomos$ci wspolnej, oddziatujacych na
gospodarke finansowa stowarzyszenia (zdolnoé¢ kredytowa), lub realnie grozacych wszczeciem egzekucji, zostali
przez stowarzyszenie zaspokojeni poprzez wyplate Srodkdéw uzyskanych w w/w sposob] (okolicznoéci przyznane przez
pozwanych). Osob takich (czyli nie przystepujacych do stowarzyszenia)

W 2010 r. pozostato okolo dwudziestu i czlonkowie zarzadu: A. L.

i M. D. wspolnie podjeli dzialania majace ostatecznie wyjasni¢ ich sytuacje, wzgledem opisanych planéow dalszej
dzialalnoSci stowarzyszenia.

W piémie z dnia (...)r., podpisanym przez Prezesa Zarzadu Stowarzyszenia (...) w L., powdd zostal poinformowany o
trudnej sytuacji finansowej stowarzyszenia oraz o ,,zadluzeniu” powoda wobec stowarzyszenia na kwote 48.310,00 zl,
na ktoéra skladala sie kwota 35.210,00 zl tytulem wstrzymanej przez powoda ostatniej raty na poczet kupna lokalu od
A. oraz kwota 13.100,00 zl wynikajaca z doreczonej powodowi wraz z pismem niepodpisanej uchwaly stowarzyszenia,
w sprawie doplat do ceny mieszkania. W przedmiotowym pi§mie nie wskazano zar6wno terminu zaptaty w/w kwot, jak
tez numeru rachunku, na ktéry nalezalo dokonac wplaty. Zamieszczono natomiast zadanie niezwlocznego zgloszenia
sie powoda

w siedzibie stowarzyszenia celem ,,poczynienia koniecznych ustalen, co do dalszych wzajemnych relacji”. Inni
czlonkowie stowarzyszenia rowniez otrzymywali wezwania do dokonywania doptat za lokale mieszkalne oraz do
udzielenia ,,pozyczek” stowarzyszeniu, co — jak wynikalo z tresci pism — stanowi¢ miato warunek konieczny otrzymania
mieszkania. Niektorzy czlonkowie odbierali te zadania zarzadu stowarzyszenia jako forme ,,zastraszenia”, lecz
stosowali sie do nich, bojgc sie utraty juz zainwestowanych kwot.

W dniu (...)r. powod stawil sie w siedzibie stowarzyszenia, celem uzyskania numeru rachunku, na jaki nalezy
dokonaé¢ wplaty powyzszej kwoty, godzac sie na przystapienie do stowarzyszenia, jako konieczne dla docelowego
otrzymania mieszkania i prawa do miejsca parkingowego. Numer rachunku stowarzyszenia przekazala powodowi
A. B.— jedyna pracownica stowarzyszenia, urzedujgca w jego siedzibie. W czasie wizyty powoda do siedziby
stowarzyszenia przyszed} prezes A. L., ktéry poinformowal powoda, iz dopiero po dodatkowym wykupieniu przez
powoda udzialu w nieruchomo$ci wspélnej mozliwe bedzie przyjecie od powoda pozostalej wplaty za mieszkanie,
przyjecie w poczet stowarzyszenia i docelowe przyznanie mu — przez zarzad — prawa do lokalu. Powo6d nie byl
wezeéniej informowany o potrzebie i terminie wykupienia udzialu w gruncie. Zarzad stowarzyszenia dokonywal
juz w tym okresie sprzedazy lokali mieszkalnych nie objetych umowami przedwstepnymi lub lokalami objetymi
takimi umowami, lecz rezerwowanymi dla osbb, ktére do stowarzyszenia nie chcialy przystapic¢ (bylo to gléwne
zrodto pozyskiwania Srodkow finansowych przez stowarzyszenie), oferty w internecie zamieszczano od lutego, (...)r.
Ostatecznie uzgodniono w trakcie tego spotkania, ze w sprawie wykupienia udzialu w gruncie powod mial zostaé¢
pisemnie powiadomiony przez zarzad stowarzyszenia. A. L. nie dotrzymal tego ustalenia, gdyz

w porozumieniu z drugim ,aktywnym” czlonkiem zarzadu — M. D. i przy akceptacji ,aktywnych” czlonkow
stowarzyszenia, realizowal zalozenie zdobywania $rodkéw finansowych na pokrycie kosztéow budowy budynku (w
interesie wylacznie czlonkéw stowarzyszenia), przez sprzedaz maksymalnej liczby praw do lokali mieszkalnych za



pelna cene, na wolnym rynku. Tymczasem, sprzedaz powodowi udzialéw w nieruchomosci wspdlnej i uzupelnienie
przez niego brakujacej ceny umodwionej z A. nie gwarantowalo stowarzyszeniu uzyskania takich samych kwot, jak
sprzedaz wolno-rynkowa lokalu zarezerwowanego dla powoda i nie dawala szansy wykorzystania tak uzyskanej sumy
na potrzeby wlasne stowarzyszenia. Z uwagi na fakt, iz powdd nie otrzymal Zadnego uméwionego w czerwcu pisma,
w(...)r. ponownie udal sie do siedziby stowarzyszenia gdzie zostal poinformowany przez A. B., iz zarezerwowany dla
niego lokal mieszkalny numer (...) wraz z miejscem parkingowym (objete jego umowg

z A.) zostal jednak przez zarzad stowarzyszenia kilka miesiecy temu sprzedany na wolnym rynku. Powdd ustalil, ze
lokal mieszkalny nr (...), polozony na (...)pietrze przy ulicy (...) w L. zostal w dniu

(...)r. sprzedany na rzecz O. B.. W imieniu i na rzecz Stowarzyszenia (...) w L. — jako sprzedajacego — dzialal
prezes zarzadu A. L.. Jednocze$nie A. B. zaproponowata powodowi zakup innego lokalu mieszkalnego, o mniejszej
powierzchni i bez miejsca parkingowego. Powdd wstepnie przyjal oferte zlozong w imieniu stowarzyszenia. W
dniu ustalonym na ogledziny i sfinalizowanie transakcji powdd rozmawial kolejny raz telefonicznie z A. B., ktéra
potwierdzila aktualno$¢ wezesniejszych uzgodnien i gotowosé uczestniczenia w ogledzinach zaproponowanego lokalu.
Nastepnie jednak powdd odebral wiadomos$é tekstowa (sms) wystang z numeru telefonu, pod ktérym kontaktowat
sie dotychczas

z A. B., ze spotkanie zostaje odwolane z uwagi na fakt,

iz przedmiotowy lokal mieszkalny nie zostanie powodowi sprzedany.

Kilka miesiecy po tych wydarzeniach, w dniu (...) r. Walne Zgromadzenie Czlonkéw Stowarzyszenia (...) podjelo —
na wniosek

A. L. - uchwatle legitymizujaca dotychczasowa dzialalno$¢ czlonkéw zarzadu i stanowiges, ze sprzedaz udzialow
stowarzyszenia w nieruchomosci przy ul. (...), w razie wyodrebnienia odrebnej wlasnosci lokali na tejze nieruchomosci
oraz sprzedaz lokali stanowiacych wlasno$é stowarzyszenia, bedzie mozliwa jedynie na zasadach rynkowych (bez
uwzglednienia uprawnien dawnych kontrahentéw A.) i wymaga kazdorazowo jednomy$lnej uchwaly wszystkich
cztonkéw zarzadu. De facto uchwala ta stanowila potwierdzenie ,,stusznos$ci” dotychczasowej dzialalno$ci zarzadu
stowarzyszenia, podejmowanej w oparciu o ,,ciche” wewnetrzne porozumienie czlonkéw organu stowarzyszenia.

Z uwagi na fakt, iz powodowi dwukrotnie zarzad stowarzyszenia odmowit sprzedazy lokali mieszkalnych oraz nie
zwrocil wplaconych dotychczas kwot

(a jak zeznal w sprawie A. L., pod koniec 2010 r. stowarzyszenie dysponowalo $rodkami, ktére to obiektywnie
umozliwialy, lecz $éwiadoma polityka zarzadu nie podjeto takiej decyzji), W. A. zawiadomil organa $cigania o
mozliwo$ci popelnienia przestepstwa na jego szkode. Postepowanie pod numerem 4 Ds. (...) prowadzi Prokuratura
Rejonowa L.-P. w L..

Na pisemne wezwanie powoda z dnia (...) r. do sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), ewentualnie zwrotu kwoty
uiszczonej A.

i zaplaty odszkodowania 100000,- zt w terminie 14-dniowym, stowarzyszenie oraz pozwani A. L., M. D. nie udzielili
zadnej odpowiedzi. Wezwanie doreczono A. L. w dniu (...)r., M. D. wdniu (...)r. Mimo sukcesywnej sprzedazy dalszych
lokali mieszkalnych po otrzymaniu przedmiotowego wezwania, stowarzyszenie nie zwroécilo powodowi zadnej kwoty
objetej zadaniem z (...)r. Po zrealizowaniu faktycznego celu, jaki przy$wiecal zalozycielom Stowarzyszenia w(...)r.
(formalne i praktyczne dokonczenie budowy budynku i przydzielenie praw do lokali cztonkom),

w II polowie(...)r. ztozylo ono wniosek o ogloszenie upadloéci, ktory zostat zarejestrowany w Sadzie Rejonowym (...)
w S. pod sygn. IX GU (...). W toku dalszego postepowania, postanowieniem z dnia (...) r., sad oglosil upadlosé
likwidacyjna stowarzyszenia, jednym z wierzycieli upadlego pozostal W. A..

Sad obdarzyt w opisanym wyzej zakresie wiarg zeznania powoda, ktory

w sposéb spojny i logiczny przedstawil okolicznoSci zwigzane z zakupem prawa do mieszkania przy ulicy (...), z wplata
na rzecz Spolki (...) uzgodnionej sumy pieniedzy oraz z powstaniem zobowiazania Stowarzyszenia (...) z siedziba w
L.. Jego wypowiedzi korelowaly z faktami wynikajacymi z zebranych w sprawie dokumentéw. Za wiarygodne uznal
roéwniez Sad zeznania §wiadka J. R., osoby niezwigzanej emocjonalnie z zadng ze stron procesu.



Oceniajgc zeznania pozwanych: A. L. i M. D. oraz §wiadkow: A. B.i R. P. Sad uznal je za wiarygodne w zakresie
przywolanym w ustaleniach sadu. Sad uznal za wiarygodne zeznania A. L. jedynie w czeéci, w ktorej przyznawal on fakt
wylgcznego wspoldecydowania z M. D. o zasadach dzialania stowarzyszenia, o motywach decyzji nie zaspokajania oséb
takich jak powdd, poprzez sprzedaz im mieszkan, bowiem w tym zakresie zeznania te sg zbiezne ze zgromadzonym
w niniejszej sprawie pozostalym materialem dowodowym. Sad jednak podkreslil, iz w czeéci swoich wypowiedzi,
odnoénie okoliczno$ci majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, pozwany zastanial sie czesto niewiedza
podajac, iz nie wie, dlaczego powdd nie otrzymal odpowiedzi na wysylane do stowarzyszenia pisma, dlaczego w
sprawie powoda pozwane stowarzyszenie nie zajeto zadnego stanowiska. W ocenie Sadu zeznania te byly w tym
zakresie wymijajace, nielogiczne, niewiarygodne zwlaszcza, ze zeznajac w toku $ledztwa taka niepamiecia sie nie
zaslanial, a brak zwrotu kwot powodowi uzasadnial brakiem terminu wymagalno$ci takich roszczen, przyznajac
ich éwiadomo$¢. Zeznania zlozone w innym postepowaniu (karnym) nie zostaly przyjete dla rekonstrukeji stanu
faktycznego w niniejszej sprawie, natomiast mogly postuzyé do oceny wiarygodno$ci zeznan strony w procesie
cywilnym. Sad obdarzyl wiara zeznania M. D. w czeéci, w jakiej wskazywal on na wzajemne relacje i wspoélprace
czlonkéw zarzadu stowarzyszenia, praktyke ksztaltowania przez nich polityki gospodarczej tej osoby prawnej w
zakresie biezacej dzialalnoSci zwlaszcza, ze dowod ten znajdowal potwierdzenie w bardzo obszernych i szerokich
zeznaniach R. P.. Sad odmoéwil z kolei wiary zeznaniom R. P. w czeSci, w ktorej staral sie on wywodzié brak kompetencji
i do$wiadczenia czlonkow zarzadu stowarzyszenia (czyli de facto A. L. i M. D.) w kierowaniu dzialalno$cig osoby
prawnej zaangazowanej w proces budowlany (Swiadek akcentowal w tym konteks$cie wyksztalcenie artystyczne A.
L.). Wywodom tym wprost przecza dowody przeprowadzone z urzedu w przedmiocie opisanej powyzej dziatalnosci
gospodarczej obu czlonkéw zarzadu i ich bezspornie duzym doéwiadczeniu w obrocie cywilnoprawnym, zdobytym
jeszcze przed zalozeniem stowarzyszenia, a konstatacje Sadu potwierdza fakt rozpoczecia w 2010 r. przez A. L.
dzialalnoSci deweloperskiej na duza skale, w ramach spoélki prawa handlowego w pelni przez niego kontrolowanej, a
wiec w okresie, kiedy powo6d probowat dochodzi¢ sfinalizowania swojej umowy ze stowarzyszeniem (sprzedaz lokalu
objetego jego umowa z A. nastgpila juz po rozpoczeciu dzialalnoS$ci przez spétke deweloperska, ktorej przedsiebiorstwo
samodzielnie prowadzi — jako prokurent - A. L.). Konkludujac, niewiarygodne byly zeznania R. P., ze wszystkie osoby
kierujace stowarzyszeniem (...), amatorami bez do§wiadczenia w kwestiach prawnych i nie majacymi $wiadomosci
pelnych konsekwencji dzialan podejmowanych

w imieniu stowarzyszenia.

Bezsporny jest fakt zawarcia pomiedzy powodem a A. umowy na podstawie ktérej A. zobowiazat sie do sprzedazy
powodowi, za okreslona cene, lokalu mieszkalnego w budynku, jaki zostanie wybudowany, wraz

z przynaleznym do tego lokalu udzialem w czeSciach wspo6lnych budynku

i gruntu oraz do sprzedazy miejsca parkingowego w garazu podziemnym. Bezsporna byla réwniez okolicznosé zaplaty
przez powoda na rzecz przedmiotowej Spotki czeéci ceny za niniejszy lokal i miejsce parkingowe,

w wysokoSci lacznej 227.500,00 zl jak roéwniez fakt nie wywigzania sie A.

z umowy, poprzez zakonczenie w terminie rob6t budowlanych. Bezsporny okazat sie rowniez fakt zbycia przez A.
przystugujacych mu udzialow

w przedmiotowej nieruchomosci, na rzecz pozwanego stowarzyszenia, ktore podjelo rowniez okre$lone zobowigzania
wobec 0s6b, ktore zawarly ze spotka przedwstepne umowy sprzedazy — czyli rowniez wobec W. A..

Sad wskazal, iz zgodnie z tredcig art. 353" k.c. strony zawierajace umowe mogg ulozyé stosunek prawny wedlug
swego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspolzycia spolecznego. Konsekwencja funkcjonowania w polskim systemie prawnym zasady swobody umow jest
funkcjonowanie w obrocie prawnym umow, ktére nie zostaly szczegélowo unormowane w kodeksie cywilnym, ani
tez w zadnej innej ustawie szczegdlnej. Umowy takie mozna okresli¢, jako nienazwane (contractus innominatus).
Wystepuja one wowczas jedynie

w stosunku prawnym, ktory strony tak wlasnie uksztaltowaly. Jedna z uméw nienazwanych (mieszanych) jest umowa
deweloperska, ktora nie posiada legalnej definicji lub innych przepiséw wyraznie lub wprost regulujacych ten typ
umo6w, niemniej jednak jej zasadnicze elementy zostaly uksztaltowane



w praktyce obrotu prawno-gospodarczego. Umowa deweloperska charakteryzuje sie cechami uméw wzajemnych i
odplatnych, a tym samym wzajemne zobowigzania stron winny mie¢ walor §wiadczen ekwiwalentnych.

Umowa deweloperska jest rodzajem umowy powstalej ze szczegélnego polaczenia czynnoéci prawnych
podejmowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w ktorej podstawe i przyczyne dzialania dewelopera
stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji uzytkownikowi. Jej zroédlo stanowig elementy treéci r6znych umoéw
nazwanych, ktére tworza nierozlaczng

ijednolita calo$¢ okreslong przez wskazany cel gospodarczy. Nadaje jej to cechy nowosci i oryginalno$ci w stosunku do
ustawowych typow umow, ktérych elementy zawiera. Przyjeta kwalifikacja prawna umowy deweloperskiej przesadza
zarazem, jakie przepisy powinny by¢ stosowane do oceny stosunku zobowigzaniowego z niej wynikajacego. Sa to
przepisy o umowach w ogo6lnoéci oraz przepisy czesci ogblnej prawa zobowigzan, a w zakresie wykraczajgcych poza nie
zagadnien szczeg6lnych, wlasciwych dla umowy deweloperskiej, przez analogie stosowane przepisy uméw nazwanych,
ktérych elementy zawiera ta umowa. Mozliwo$é przypisania umowie deweloperskiej skutkow prawnych wlasciwych
dla poszczegolnych uméw nazwanych zalezeé bedzie od stopnia jej odrebno$ci w stosunku do tych uméw. Im jest on
wiekszy, tym mniejszg role

w okreSleniu skutkow prawnych umowy deweloperskiej odgrywaé bedzie stosowanie przepisow dotyczacych
pokrewnych umoéw nazwanych. Ich stosowanie nie moze przy tym polega¢ na prostym sumowaniu skutkéw
wynikajacych z poszczegélnych uméw i musi uwzgledniaé cel oraz spoleczng funkcje umowy nienazwanej,
charakteryzujace ja, jako pewng calo$¢. Reasumujac Sad wskazal, iz celem ,typowej umowy deweloperskiej” jest
wybudowanie przez dewelopera budynku mieszkalnego, ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienia
prawa odrebnej wlasnosci lokalu na nabywce. Nastepuje to, z reguly, po zaplaceniu przez kontrahenta calej ceny
i uzyskaniu decyzji organéw administracji o dopuszczeniu do uzytkowania budynku, skutkujacej podjeciem przez
klientow dewelopera prac wykonczeniowych

i zasiedleniem nieruchomosci.

W przedmiotowej sprawie, na podstawie umowy z dnia (...). strony umoéwily sie, ze sprzedajacy A. zobowigzuje
sie sprzeda¢ powodowi, za laczng gwarantowana cene brutto 240.750,00 zl, wyodrebniony nieobcigzony lokal
mieszkalny o nr (...) wraz z przynaleznym do niego udzialem w czedciach wspoélnych budynku i gruntu oraz
udzial w czesci wielostanowiskowego garazu podziemnego, w budynku, jaki zostanie wybudowany na wskazanej w
umowie nieruchomo$ci. Strony ponadto zobowigzaly sie, ze do dnia (...) r. podpisza umowe sprzedazy przenoszaca
przedmiotowa wlasnoéé, przy czym do dnia (...) r. kupujacy wplaci ostatnia rate nalezng z tytulu zakupu
nieruchomoéci. Ustalono réwniez, iz przewidywany termin wydania lokalu nastapi do dnia (...) r.

W zwigzku z powyzszym nie ulega watpliwosci, iz strony zawarly umowe na ksztalt umowy deweloperskiej, przy
czym powo6d wplacil na poczet ceny kupna do dnia (...) r., lacznie kwote 227.500,00 zl. Wplate ostatniej raty powdd
wstrzymal powolujac sie na przepis § (...) umowy, wobec niedotrzymania przez A. terminu odbioru mieszkania
wyznaczonego na dzien (...) r. Wplacajac powyzsza kwote na poczet uiszczenia ceny za przedmiotowy lokal i prawo
do miejsca postojowego wywiazal sie

z nalozonego na niego zobowigzania. Bezspornym jest rowniez, iz druga strona umowy - A. - nie dochowala terminéow
ustalonych umowa, zwigzanych

z ukonczeniem robét budowlanych, a w dniu (...) r. zawarla

z powstalym Stowarzyszeniem (...) z siedziba w L. umowe o dokonczenie rob6t budowlanych i innych czynnoéci
koniecznych do zakonczenia inwestycji budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w L.. W umowie
(dodanym ,,Porozumieniu”) strony zawarly rowniez umowe o §wiadczenie na rzecz oséb trzecich, na podstawie ktorej
stowarzyszenie zobowigzalo sie do zwrotu klientom A. wplaconych przez nich kwot lub do sprzedazy lokali po cenach
wynikajacych z uméw przedwstepnych zawartych pomiedzy A., a klientami — wedlug zalacznika numer (...). Poza
sporem pozostaje kwestia, ze w $wietle takich zapisow umowy, stowarzyszenie nie przejelo zobowigzania A. wobec
0s0b, ktore zawarly ze Spotka przedwstepne umowy sprzedazy zwigzane z planowang inwestycja —

w tym wobec powoda, lecz zobowiazalo sie wobec swego swego kontrahenta, ze w drodze wlasnego wyboru, zwroci
wierzycielom A. réwnowartoSci wplaconych kwot z umoéw deweloperskich, ewentualnie sprzeda im zarezerwowane



lokale po cenach wynikajacych z uméw przedwstepnych zawartych pomiedzy Spotka, a klientami. Bezspornie, zatem
nie nastapilo przejecie przez stowarzyszenie dlugow A., gdyz inny byl przedmiot Swiadczenia A. wobec swoich
kontrahentoéw (zapisy uméw, w tym zwigzane ze zwrotem szczegdtowo opisanych §wiadczen po odstapieniu stron od
umoéw) od $wiadcezen przyrzeczonych przez stowarzyszenie w umowie

ZA..

Sad zauwazyl, iz zgodnie z trescia art. 519 k.c. przejecie dlugu stanowi umowe, na podstawie, ktorej osoba trzecia, nie
bedaca strong stosunku obligacyjnego, wstepuje w miejsce dotychczasowego dtuznika, ktory w zwigzku z tym zostaje
zwolniony z dlugu (E. Letowska w ,,System prawa cywilnego”,

t. III, cz. 1, s. 922-923). W konsekwencji, sukcesyjne przejecie dlugu charakteryzuje sie cechami: nabycie
przez przejemce dlugu, jako wlasnej powinnoéci, zwolnienie z dlugu dotychczasowego dluznika, zachowanie
pelnej tozsamo$ci przejmowanego zobowigzania (analogicznie E. Gniewek ,Kodeks cywilny. Komentarz” C.H.Beck
Warszawa (...), s.959, t.1). Przejecie dlugu nie wplywa na tre$¢ stosunku zobowigzaniowego, taczacego wierzyciela

i poprzedniego dluznika (czyli samego zobowigzania), zmiana jest w zakresie podmiotowym jednej ze stron umowy.
Kazdy ze sposobow przejecia dlugu, tj.

w drodze zawarcia umowy miedzy wierzycielem, a osoba trzecia albo w drodze zawarcia umowy miedzy dluznikiem,
a osobg trzecig , wymaga zgody tej strony przejmowanego zobowigzania, ktéra nie brala udzialu w umowie przejecia,
a zatem zgody odpowiednio dluznika albo wierzyciela. Przejecie dlugu jest, czynnoécia prawna dwuczlonowa,
skladajaca sie z jednej z umow wskazanych w art. 519 § 2 k.c. i o§wiadczenia zawierajacego zgode na zmiane dtuznika,
ktére pod rygorem niewaznos$ci powinno by¢ zlozone na piSmie (jezeli jest to o§wiadczenie wierzyciela — art. 522 k.c.)
(H. Ciepta (w:) G. Bieniek, Komentarz, t. I, 2006, s. 675; zob. tez E. Letowska (w:) System prawa cywilnego, t. III, cz.
1, s. 925; W. Czachorski, Zobowigzania, 2007, s. 403) .

Odmienna sytuacja wystepuje w przypadku zawarcia umowy

o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej (art. 393 § 1 k.c.)., nie stanowigcej odrebnego typu zobowigzania, lecz bedacej
konstrukcja ogélna, odnoszaca sie do réznych §wiadczen. Samo takie zastrzezenie umowne nie wymaga zachowania
szczegblnej formy (E. Gniewek op.cit., s. 662, t.5), przy czym dopuszczalne jest nie tylko zawarcie tzw. umowy
wlaéciwej (uprawniajacej osobe trzecia do wysuwania roszczen w stosunku do przyrzekajacego), lecz takze tzw. umowy
niewlasciwej (upowazniajacej osobe trzecig do przyjecia $wiadczenia we wlasnym imieniu, na rachunek wierzyciela,
bez przydawania jej jakiegokolwiek roszczenia). W doktrynie wskazuje sie, ze jakiekolwiek watpliwoSci, co do ustalenia
woli stron, jaki skutek ma wywolaé zastrzezenie na rzecz osoby trzeciej, nakazuja przyjmowac skutek silniejszy, czyli
umowe wlasciwa (ibidem). Osoba trzecia musi by¢ w umowie oznaczona, lub oznaczalna przez wskazanie podstaw
do jej ustalenia w chwili speliania $wiadczenia (wyrok SN z 28.11.2003 r. IV CK 206/02). W razie niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez dluznika, roszczenia odszkodowawcze (art. 471 k.c.) przystuguja
zaréwno wierzycielowi, jak tez osobie trzeciej, kazdemu w zakresie poniesionej szkody.

Bezspornym jest w sprawie, iz A. zawarla z nowo powstalym stowarzyszeniem umowe, ktérej elementem nie bylo
proste przejecie dlugu A. wobec dotychczasowych kontrahentow z umoéw deweloperskich, lecz przyrzeczenie przez
stowarzyszenie spelnienia §wiadczenia opisanego

w ,Porozumieniu”, ktére doprowadziloby do umorzenia dlugu A. przez wykonanie jego zobowigzania, lub tez
przyjeloby posta¢ zwrotu §wiadczenia uzyskanego przez A., w wysoko$ci nominalnej, wskutek niewykonania umowy
deweloperskiej. Wybor jednego z tych §wiadezen pozostawiono dluznikowi (stowarzyszeniu). Konkludujac, umowa
zawarta pomiedzy A., a stowarzyszeniem, winna by¢ rozpatrywana, jako oparta na normie art. 393 k.c., a nie normie
art. 519 i nast. k.c. W konsekwencji, nie moze by¢ uznana za bezwzglednie niewazna, jak wywodzil §wiadek R. P..

Pozwane stowarzyszenie bezspornie nie wykonalo (w granicach zakre$§lonych powddztwem) swojego zobowigzania
wobec A., w zadnej

z jego form ewentualnych i w $wietle wczeSniejszych rozwazan, osoba trzecia — powdd — mogla domagac sie od
niego odszkodowania, w granicach poniesionej szkody, na podstawie art. 471 k.c. W trakcie niniejszego postepowania



ogloszono upadloéc¢ likwidacyjng stowarzyszenia, uleglo ono umorzeniu w odniesieniu do tego podmiotu, prima facie
powdd utracil mozno$é skutecznego dochodzenia roszczenia odszkodowawczego w procesie.

Sad podzielil jednak stanowisko powoda (w odniesieniu do nalezno$ci odpowiadajacej sumie jego wplat narzecz A.), ze
przy bezspornej odpowiedzialnoéci kontraktowej stowarzyszenia wobec powoda, spelnione zostaly w realiach sprawy
wszystkie przestanki odpowiedzialno$ci deliktowej czesci 0s6b wehodzacych w sklad organu upadlego.

Bezspornym jest, iz w sklad zarzadu stowarzyszenia weszly trzy osoby: A. L. — jako Prezes, M. D. — jako Wiceprezes oraz
L. T. (Z.) —jako czlonek. Cele i $rodki dzialania Stowarzyszenia zostaly okreslone w punkcie(...) statutu stowarzyszenia.
Istotne jest, ze w §wietle tych postanowien, stowarzyszenie powstalo celem pomocy wszystkim osobom, ktore zawarly
umowy o wybudowanie i sprzedaz lokali mieszkalnych z A., dotrzymaly wszystkich warunkéw umownych i sa
poszkodowane z powodu nie wykonania umowy z przyczyn lezacych po stronie A., a pomoc ta miala polegaé poprzez
wykonanie §wiadczen zastrzezonych w umowie pomiedzy A., a stowarzyszeniem.

Niniejsze postepowanie dowodowe wykazalo, iz wszelkie dzialania

w imieniu stowarzyszenia podejmowali w praktyce wspolnie A. L. i M. D.. I. Z. nie zajmowala sie realnie dzialalno$cia
stowarzyszenia i nie interesowala sie sprawami prowadzonymi przez Stowarzyszenie oraz dzialaniami i zaniechaniami
podejmowanymi przez pozostalych czlonkéw zarzadu, nie zajmowala sie sprzedaza lokali mieszkalnych, nie znala
statutu stowarzyszenia, do podejmowania uchwal przez stowarzyszenie udzielala na ogél pelnomocnictwa A. L..

Co do zasady, za bezprawne dzialania czlonkdw organu osoby prawnej, wywolujace szkode, odpowiada osoba prawna,
a nie sama osoba fizyczna - czlonek (art. 416 k.c.; E. Gniewek op.cit. s. 712). W doktrynie prawa podkresla sie jednak,
ze jezeli bezprawne i zawinione dzialanie oséb nie byto zwigzane

z realizacja celu wynikajacego z powierzonej im czynnosci, lecz bylo skutkiem przekroczenia granic umocowania, lub
nastawienia na mozno$¢ wyrzadzenia innej osobie szkody, tylko przy sposobnosci tej czynnoéci, to podmiot wchodzacy
w sktad organu ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza za swoje czyny na zasadach ogblnych z art. 415 k.c. (orzecz.
SN z 30.12.1969 r.

IT CR 269/69 OSPiKA 1970/100, wyt.; uchw. SN z 29.12.1975 r. V PZP 13/75 OSN 1976/2/19, a takze E.Gniewek
op.cit., str. 712, t.3).

Czyn niedozwolony oznacza wszystkie te sytuacje, gdy z mocy ustawy sam fakt wyrzadzenia szkody powoduje
obowiazek jej naprawienia. Odpowiedzialno$¢ cywilna zwiazana jest takze z nieumySlnym wyrzadzeniem szkody, np.
przez lekkomys$lno$é czy niedbalstwo. O winie osoby wyrzadzajacej szkode mozna moéwic, jezeli jej dzialanie jest
bezprawne oraz mozna jej zarzucic¢ przynajmniej brak nalezytej starannosci. Czlonek zarzadu stowarzyszenia ponosi
odpowiedzialno$¢, jezeli swoim zachowaniem wyrzadzit szkode zaréwno wtedy, gdy wynikla ona z jego bezprawnego
dzialania (np. z przekroczeniem kompetencji wynikajacych ze statutu), jak i wtedy, gdy jest ona wynikiem jego
zaniechania. Czlonek zarzadu ponosi odpowiedzialno$¢é odszkodowawcza zaréwno, jezeli jego zachowanie bylo
umySlne jak i wtedy, gdy szkoda jest wynikiem jego zaniedbania, braku nalezytej starannosci - jezeli tylko istnieje
zwiazek pomiedzy jego zachowaniem, a powstalg szkoda. Zobowiazany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é
tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla.

Jezeli chodzi o osobista odpowiedzialnoé¢ cztonkow zarzadu stowarzyszenia, tj. A. L. i M. D., to Sad zwazyl, iz zostaly
spelnione ustawowe przeslanki zastosowania tej odpowiedzialnos$ci, wskutek wyraznego przekroczenia przez nich, w
okresie kierowania stowarzyszeniem, kompetencji zarzadu przewidzianych w statucie,

a w szczeg6lno$ci uprawnien wymienionych w punkcie 10 lit. i. Zarzad stowarzyszenia mial obowigzek realizowac cele
stowarzyszenia (w tym zawarty w punkcie (...) statutu) poprzez zawarcia z powodem ,,umowy o ustanowienie odrebnej
wlasnoSci lokali”, po uprzednim zawarciu umowy zakupu udzialéw,

a takze odpowiadal za wlaSciwa realizacje przez stowarzyszenie umowy zawartej z A., w ktorej przyrzekl speic
stosowne §wiadczenie pieniezne na rzecz powoda w sytuacji, gdy do zawarcia takiej umowy mialoby nie doj$¢. Mimo
to, nie zawiadomil powoda o warunkach i terminie zawarcia stosownej umowy w spos6b umozliwiajacy wykonanie
opisanych powyzej obowiazkéw stowarzyszenia, uchylil sie od jej zawarcia podczas bytnoSci powoda w siedzibie



Stowarzyszenia w dniu 1 (...) r. Nastepnie wymieniony lokal mieszkalny wystawil na sprzedaz, na wolnym rynku, a po
jego zbyciu w dniu (...) r., mimo uzyskania w terminie do 15.09.2010 r. ceny lacznej 963000,- zl ( [) za sprzedawane
woweczas O. B. lokale, wbrew treSci umowy stowarzyszeniai (...) o $wiadczenie na rzecz powoda, nie zwrdcil mu zadnej
czedci naleznoSci objetej ta umowa, majac pelng §wiadomosé, ze taki dlug obciaza stowarzyszenie. Tego zobowigzania
stowarzyszenia zarzad nie spehil takze w kolejnych miesigcach, mimo sukcesywnej sprzedazy dalszych lokali i mimo
otrzymania w (...) r. pisemnych wezwan od powoda, godzac sie, co najmniej z tym, ze roszczenie powoda nie zostanie
zaspokojone, w §wietle znanej czlonkom zarzadu sukcesywnie pogarszajacej sie sytuacji finansowej stowarzyszenia
(ostatecznie majatek stowarzyszenia zostal ograniczony do udzialow we wspotwlasnosci powigzanych z jednym
lokalem — apartamentem, na ktory nie bylo w ogole popytu na lokalnym rynku mieszkaniowym), a co znalazlo
potwierdzenie w zlozeniu przez nich wniosku o ogloszenie upadloéci stowarzyszenia, po zaspokojeniu wlasnych
interesOw majatkowych zwiazanych z wybudowaniem budynku przy ul. (...) w L. i zakupie kilku lokali mieszkalnych.

Sad jeszcze raz podkreslil, iz zakres kompetencji czlonkéw zarzadu zostal wprost okreSlony w treSci statutu
stowarzyszenia za$ A. L. i M. D. podejmowali dzialania, do ktérych nie mieli uprawnien, realizujac

w sposob konsekwentny wlasne, ukryte interesy majatkowe czlonkow stowarzyszenia, a nie cele stowarzyszenia, ktore
formalnie zalozyli.

W sytuacji opisanej powyzej, zarzad stowarzyszenia nie tylko nie udzielil powodowi pomocy do udzielenia, ktorej - jak
stanowi statut — stowarzyszenie bylo zobowigzane, ale wskutek razacego przekroczenia kompetencji przez A. L. I M.
D. wyrzadzono powodowi szkode majatkowa,

a zachowanie czlonkdw zarzadu bylo obiektywnie bezprawne.

System polskiego prawa cywilnego nie definiuje pojecia ,winy”, doktryna prawa opowiada sie w wiekszoSci
przypadkéw za obiektywno-subiektywnym jej rozumieniem (E. Gniewek ,,Kodeks cywilny. Komentarz”, C.H.Beck
Warszawa 2011, str. 706, t.11i 2). Oznacza to, ze dla przypisania sprawcy winy, koniecznym jest ustalenie w trakcie
procesu zaréwno jej elementu obiektywnego (bezprawno$ci zachowania), jak tez elementu subiektywnego (czyli
psychicznego nastawienia sprawcy i mozliwo$ci postawienia mu zarzutu, z punktu widzenia powinno$ci i mozliwosci
przewidywania szkody oraz przeciwdzialania jej wystapieniu (tzw. ,zly zamiar” lub niedbalstwo).

O bezprawno$ci dzialania mozna moéwié wtedy, gdy zachowanie sprawcy szkody stanowi obiektywne zlamanie
okreslonych regul postepowania. Bezprawno$¢ czynu oznacza jego sprzeczno$é z obowigzujacym porzadkiem
prawnym oraz zasadami wspolzycia spolecznego (E. Gniewek op.cit., str. 707, t.4). OkreSla sie ja niekiedy ogolnym,
normatywnym, skutecznym erga omnes, nakazem niewyrzadzania sobie nawzajem szkody (J. Widlo, glosa do uchw.
SN z 27.04.2001 1. III CZP 5/01, OSP 2003/6/74).

Reasumujgce, czlonkowie zarzadu stowarzyszenia, przekraczajac statutowe kompetencje, zawinionym i bezprawnym
dzialaniem wyrzadzili powodowi szkode majatkowa, polegajaca na uniemozliwieniu kupna zarezerwowanego lokalu
oraz na $wiadomym zaniechaniu obowigzku zwrotu przez stowarzyszenie kwoty 227.500,00 zl i samowolnym
uzywaniu ,rOwnowartosci” tej kwoty

(z ceny zbycia lokalu innej osobie) przez stowarzyszenie we wlasnym interesie, a zatem $wiadomym korzystaniu
z wyrzadzonej powodowi szkody. Zachowania powyzsze stanowig czyn niedozwolony w rozumieniu art. 415 k.c.,
skutkujacy solidarna (art. 441 § 1 k.c.) odpowiedzialno$cia pozwanych A. L. i M. D.. Pozbawienie powoda $rodkéw
pienieznych, ktére winny

(i bezspornie, obiektywnie mogly — co przyznal zeznajacy A. L.) znalez¢ sie w jego majatku przy wykonywaniu przez
czlonkow zarzadu postanowien statutu oraz umowy zawartej przez stowarzyszenie z A., niewatpliwie wyrzadzilto
powodowi szkode réwna, co najmniej warto$ci wplaconych $rodkéw pienieznych, w kwocie 227.500,00 zl. Zachodzi
tez adekwatny zwigzek przyczynowy pomiedzy odmiennym wykorzystaniem §rodkéw finansowych majacych (w
Swietle umowy z A.) shuzy¢ zaspokojeniu roszczenia powoda przez stowarzyszenie, a doznang szkoda. Pozwani
posiadali wla$ciwe rozeznanie znaczenia i skutkow swego zachowania zwlaszcza, ze w toku sprawy ujawniono fakty,
iz zaspokajali analogiczne roszczenia innych oséb. Musieli wiec przewidywaé wystapienie skutku w postaci szkody
powoda, co najmniej godzili sie na wystapienie szkody w majatku powoda. Dla odpowiedzialnoSci



zart. 415 k.c. nie ma znaczenia, czy osoba prawna ponosi rownolegle odpowiedzialno$é za dzialanie swego organu (art.
416k.c.), nie wylacza to bowiem osobistej odpowiedzialno$ci czlonkéw zarzadu za szkode wyrzadzona powodowi, a
nawet najmniejszy stopien winy sprawcy wystarcza do obcigzenia go odpowiedzialno$cig cywilng (wyr. SN z10.10.1975
r. CR 636/75).

Konkludujac, szkode powoda nalezy ostatecznie powiazac z brakiem zwrotu mu kwoty nominalnej 227500,- zt przez
stowarzyszenie, wskutek bezprawnych decyzji czlonkéw zarzadu osoby prawne;j.

Sad dodal, iz powolywanie sie przez pozwanych na okoliczno$¢, iz Stowarzyszenie zostalo wprowadzone w blad przez
Spolke (...), nie mialo znaczenia przy orzekaniu w niniejszej sprawie. Bezspornie stowarzyszenie nie uchylilo sie od
o$wiadczenia woli zloZonego A.,

z powolaniem sie na dzialanie pod wplywem bledu.

Sad zasadzil na rzecz powoda odsetki w wysoko$ci ustawowej od kwoty 227500,- zl, zgodnie z art. 481 § 1 k.c,,
wylacznie za okres pozostawania pozwanych w zwloce (pozwanych, ktorzy zostali wezwani — obok kierowanego przez
nich stowarzyszenia — do zwrotu tej kwoty, jako odszkodowania deliktowego). W realiach sprawy nalezalo przyjac,
Ze roszczenia powoda

o zaplate przedmiotowej kwoty staly sie wymagalne po uplywie terminéw zakreSlonych w wezwaniach z (...)r.,
liczonych od dat ich doreczen adresatom. Z ta chwilg winni oni zdawa¢ sobie juz sprawe, ze brak wykonania przez
stowarzyszenie zastrzezonego na rzecz powoda §wiadczenia skutkuje powstaniem po jego stronie szkody majatkowe;j,
za co ponosza odpowiedzialno$é, jako osoby podejmujgce w tym wzgledzie decyzje za stowarzyszenie, poza zakresem
udzielonych im kompetencji.

Ponoszacy solidarng odpowiedzialno$é i dzialajacy z tym samym pelnomocnikiem pozwani wniesli dwie oddzielne
apelacje.

Apelacja pozwanego M. D. zarzuca zaskarzonemu wyrokowi:

1) naruszenie art. 65 ke w zw. z art. 38 ke poprzez bledna wykladnie postanowien statutu Stowarzyszenia (...),

w szczegoblnoSci pkt (...), przejawiajacej sie w powierzchownym

i dowolnym ustaleniu zakresu przyslugujacych zarzadowi uprawnien wynikajacych z przedmiotowego statutu, co
w konsekwencji doprowadzilo do uznania przez Sad, iz pozwani jako czlonkowie zarzadu Stowarzyszenia dzialali
bezprawnie i wbrew zapisom statutu, przekraczajac kompetencje zarzadu przewidziane w tym statucie, czym
doprowadzili do wyrzadzenia powodowi szkody, w sytuacji gdy pozwani dzialali zgodnie z zapisami pkt (...)statutu;

2) naruszenie art. 365 kc poprzez jego niezastosowanie, gdyz zobowiazanie Stowarzyszenia mialo charakter
zobowiazania przemiennego zastrzezonego na korzy$¢ dtuznika (Stowarzyszenia);

3) naruszenie art. 455 kc przez jego niezastosowanie i bledne przyjecie przez Sad I instancji, ze w dacie sprzedazy
przez Stowarzyszenie lokalu mieszkalnego majacego przypasé powodowi zgodnie z umowg przedwstepna zawartg
przez niego ze Spo6lka (...) tj. w dniu (...)., zobowiazanie przemienne wynikajace z umowy na rzecz osoby trzeciej
zawarte w porozumieniu z dnia (...) r. mialo charakter wymagalny, podczas gdy w umowie tej nie byl wskazany termin
dokonania wyboru $§wiadczenia przez dtuznika ani termin spelnienia przez dtuznika, a ani wierzyciel ani osoba trzecia
nie wezwali dluznika skutecznie do spelnienia §wiadczenia przed dniem (...) r.;

4) naruszenie art. 361 § 1 ke w zw. z art. 415 ke przez niewla$ciwe jego zastosowanie i przyjecie, ze zachodzi adekwatny
zwigzek przyczynowy;

5) naruszenie art. 415 kc przez niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze zachowanie pozwanych wobec powoda jest
bezprawne, podczas gdy dzialali oni w ramach i w celu zakreslonym przez statut Stowarzyszenia,

a na wypadek nie podzielenia tych zarzutow zarzuca, ze zgloszenie przez powoda tego roszczenia stanowi naduzycie
prawa przez powoda i jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego, a w szczegdlnoSci



z zasada stuszno$ci i sprawiedliwosci, zgodnie z norma art. 5 ke nie stanowi wykonywania prawa i jako takie nie
podlega ochronie.

Whnosi o jego zmiane poprzez oddalenie powddztwa.
Apelacja pozwanego A. L. zarzuca zaskarzonemu wyrokowi:
1) brak po stronie pozwanych legitymacji procesowej biernej;

2) naruszenie art. 38 kc w zw. z art. 416 kc poprzez jego niezastosowanie przez Sad I instancji, skutkiem czego
bylo nieuprawnione obcigzenie pozwanych odpowiedzialno$cia, w sytuacji gdy pozwani wystepowali jako zarzad, czyli
organ Stowarzyszenia w ramach przystugujacych im kompetencji oraz w interesie reprezentowanej przez nich osoby
prawnej;

3) naruszenie art. 415 ke przez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze swym zawinionym zachowaniem pozwani
wyrzadzili powodowi szkode, w sytuacji gdy szkoda ta juz istniala w dniu (...) r., czyli w dacie zawarcia porozumienia
przez Spolke (...) ze Stowarzyszeniem;

4) naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez dowolna nie majaca waloru wszechstronnoéci, zawierajaca bledy logicznego
rozumowania oraz niezgodna z zasadami do§wiadczenia zyciowego, ocene materialu dowodowego;

5) naruszenie art. 328 § 2 kpc.
Whnosi o jego zmiane poprzez oddalenie powddztwa.

Sad Apelacyjiny zwazyl, co nastepuje:

Obie apelacje podlegaja oddaleniu.

Wszystkie podniesione w obu apelacjach zarzuty sa bezpodstawne i nie mogg prowadzi¢ do podwazenia zaskarzonego
wyroku.

Sad Apelacyjny podziela wszystkie szczegblowe ustalenia i wnioski Sadu

I instancji i uznaje je za wlasne, z tym ze konieczne jest uzupelnienie argumentacji tego Sadu co do trzech kwestii
podniesionych w apelacjach, chociaz posrednio wynikaja one z prawidtowych ustalen faktycznych Sadu

I instancji (o czym nizej).

Na wstepie nalezy stwierdzi¢, ze zlozone przez pozwanych apelacje s sprzeczne ze sobg, gdyz apelacja pozwanego M.
D. nie kwestionuje ustalen faktycznych Sadu I instancji (zarzuca jedynie naruszenie prawa materialnego), a zatem
je akceptuje, za$ apelacja pozwanego A. L. stawia takze (poza zarzutami naruszenia prawa materialnego) zarzut
naruszenia art. 233 § 11 328 § 2 kpc.

Co do zarzutu apelacji pozwanego A. L. naruszenia art. 233 § 11 328 § 2 kpc.
Sa to zarzuty bezpodstawne i nieskuteczne.

Whbrew twierdzeniu tej apelacji Sad I instancji nie dopuscil sie naruszenia
art. 233 § 1 kpc, gdyz wszystkie wnioski tego Sadu sa logicznie poprawne
izgodne z do$wiadczeniem zyciowym, a taka ocena nie narusza wyrazonej
w tym przepisie zasady swobodnej oceny dowodow.

Apelacja ta bezpodstawnie kwestionuje prawidlowe ustalenie Sadu I instancji, ze:



- pozwany A. L. czesto zaslanial sie ,niewiedza” oraz tym, iz ,nie pamieta pewnych okoliczno$ci i wskazywal, ze moze
sie tylko domyslaé”, gdyz wynika to z jego zeznan (k. 445-447);

- przed dniem (...) r. powdd nie byt informowany o potrzebie i terminie, wykupienia udzialu w nieruchomoéci, gdyz
przeciwnie twierdzenie pozwanych bylo calkowicie golostowne i niewiarygodne.

Nieskuteczne sg uwagi tej apelacji co do formy umowy przedwstepnej zawartej przez powoda ze Spoéika (...), gdyz
niezaleznie od tego, ze umowa przedwstepna nie wymaga formy aktu notarialnego to nie jest ona podstawa pozwu
W tej sprawie.

W sprawie chodzi o zobowigzanie w/w Stowarzyszenia (ktérego pozwani byli czlonkami zarzadu) z § (...) umowy
(porozumienia) tego Stowarzyszenia ze Spolka (...) z dnia (...) i (...) r. (k. 37) i to tylko o zobowigzanie pieniezne, a
SciSlej, podstawa pozwu sa samoistne okolicznoSci niewykonania tego zobowigzania.

Whbrew twierdzeniu tego skarzacego Sad I instancji nie dopuscil sie tez naruszenia art. 328 § 2 kpc, gdyz w szerokim
wywodzie wskazat dlaczego
i w jakim zakresie — o czym takze wyzej — dal wiare zeznaniom pozwanych.

Podkresli¢ tutaj nalezy, ze najwazniejsze w sprawie okolicznoéci zostaly przez pozwanych przyznane. Pozwani
przyznali bowiem, ze ich priorytetem byla sprzedaz lokali mieszkalnych osobom trzecim (z zewnatrz), gdyz wtedy
uzyskiwali ,zywa gotowke” i to znaczna, jak i to, iz po sprzedazy osobie trzeciej (O. B.) lokalu zarezerwowanego dla
powoda (za taczna kwote

963.000 z1), do konca(...)r. posiadali Srodki pieniezne aby zwr6ci¢ powodowi pieniadze, ale nie zwrocili i nie pamietaja
dlaczego, moga sie tytko ,domyslaé” (k. 445 — 448).

Cel powstania w/w Stowarzyszenia byl za$ inny, a mianowicie realizacja (wykonanie) uméw przedwstepnych
zawartych ze Spolka (...) i taki cel zostal tez wprost zapisany w statucie tego Stowarzyszenia (pkt (...)
litera ,,i”).

Pozwani realizowali to ale tylko ,,dla wybranych” i kosztem powoda.

W kontekscie powyzszych zeznan (przyznania) pozwanych Sad I instancji prawidlowo ocenit tez zeznania §wiadka A.
B..

Nalezy tutaj przypomnieé, ze apelacja pozwanego M. D. nie kwestionuje ustalen faktycznych Sadu I instancji, a zatem
je akceptuje i przez to takze ona przeczy takim zarzutom apelacji wspétpozwanego (odpowiadajacego solidarnie) A. L..

Co do zarzutéw obu apelacji naruszenia przez Sad I instancji art. 65 ke
wzw. z art. 38 kc oraz art. 38 ke w zw. z art. 416 ke, a w konsekwencji zarzutu braku po stronie pozwanych legitymacji
biernej i naruszenia art. 415 ke.

Zarzuty te sprowadzaja sie do twierdzenia, ze skoro pozwani dzialali jako czlonkowie zarzadu w/w Stowarzyszenia
(jego organu) to odpowiedzialno$é odszkodowawcza na podstawie art. 416 ke moze ponosié tylko to Stowarzyszenie,
a nie oni jako osoby fizyczne (na podstawie art. 415 kc).

Sa to zarzuty bezpodstawne.

Sad Apelacyjny w pelni podziela szczegblowa argumentacje Sadu I instancji

w tym wzgledzie, a w szczegblnoSci, ze _niezaleznie od odpowiedzialnoéci osoby prawnej na podstawie art. 416 ke,
rownolegla, odpowiedzialno$¢ na podstawie art. 415 ke ponosza takze osoby fizyczne wchodzace w sklad organu tej
osoby prawnej, ktore przekraczajac swoje kompetencje dzialaly w sposéb bezprawny

i zawiniony (tak tez: Z. Maslowski: Kodeks cywilny, Komentarz,



tom 2, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1972, str. 987, M. Nesterowicz: Kodeks cywilny z komentarzem, tom 1,
Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1989, str. 399, Z. Banaszczyk: Kodeks cywilny, Komentarz,

tom 1, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 1997, str. 769 i G. Bieniek: Komentarz do Kodeksu Cywilnego, Ksiega
trzecia, Zobowiazania,

tom. 1, Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2008, str. 321).

Stusznie podnosi pelnomocnik powoda w odpowiedzi na apelacje pozwanych, ze powolane przez skarzacych
orzeczenia Sadu Najwyzszego dotyczace ochrony dobr osobistych potwierdzaja taka odpowiedzialno$¢ osobistg
czlonkéw organu osoby prawnej, gdyz nie wykluczaja takiej odpowiedzialnoSci w innych sytuacjach.

Istotna jest tutaj okoliczno$¢ dzialania w ramach kompetencji, czy tez z ich przekroczeniem, a pozwani przekroczyli
i to razaco swoje statutowe kompetencje.

Whbrew twierdzeniu apelacji Sad I instancji prawidlowo ustalil, Ze pozwani przekroczyli swoje statutowe kompetencje
ito razaco, gdyz zgodnie ze statutem w/w Stowarzyszenia, ktérego byli czlonkami zarzadu, jego celem byla realizacja
(wykonanie) uméw przedwstepnych zawartych ze Spo6lka (...), a pozwani realizowali wlasne cele. Jak wyzej wskazano,
pozwani przyznali, ze ich priorytetem byla sprzedaz lokali mieszkalnych osobom trzecim (z zewnatrz), gdyz wtedy
uzyskiwali ,zywa gotowke” i to znaczng. Pozwani realizowali tylko niektére w/w umowy przedwstepne tj. ,dla
wybranych” i kosztem powoda.

Z ustalen Sadu I instancji wynika, ze pozwani zwodzili powoda, dwukrotnie ,,pozorujac”, iz przystepuja do sprzedazy
mu lokalu mieszkalnego, a faktycznie juz wtedy (nawet od (...) r.) poszukiwali nabywcow z zewnatrz i to im sprzedali
zarezerwowany dla powoda lokal, a nastepnie takze inny zaproponowany mu lokal. Po raz pierwszy nastapilo to
dnia (...) r., gdy po pisemnym wezwaniu z dnia (...) r., powod stawil sie w siedzibie w/w Stowarzyszenia i pozwany
A. L. zapowiedzial realizacje sprzedazy zarezerwowanego dla niego mieszkania i powdd mial czekaé¢ na pisemne
zawiadomienie. Pozwany A. L. nie dotrzymal tego ustalenia

i (...) r. lokal ten zostal sprzedany osobie trzeciej. Powod dowiedziat sie o tym w (...)r., gdy przy braku obiecanej
pisemnej informacji, zglosit sie tam. Wtedy to pozwani po raz drugi ,pozorowali”, ze sprzedadza powodowi inny
lokal, ale gdy po wstepnej zgodzie powdd jechal na jego ogledziny, otrzymal sms, iz lokal ten nie zostanie mu jednak
sprzedany.

Apelacje nie kwestionuja prawidlowego ustalenia Sadu I instancji, ze bezprawno$¢ czynu oznacza jego sprzecznosS¢ z
obowigzujacym porzadkiem prawnym lub zasadami wspélzycia spolecznego.

W $wietle prawidlowych ustaleni Sadu I instancji (i powyzszych wskazan Sadu Apelacyjnego) nie moze ulegaé
watpliwo$ci, ze pozwani dopudcili sie wobec powoda dzialan (zaniechan) sprzecznych z zasadami wspoélzycia
spolecznego

ito w sposo6b razacy. Apelacje stusznie podnosza, ze Sad I instancji nie wskazal o jaki zasady wspoétzycia chodzi.

Czyni to zatem Sad Apelacyjny i wskazuje, ze chodzi o zasady uczciwosci, lojalno$ci, shusznoéci i sprawiedliwosci.

Sad I instancji stusznie stwierdzil, ze bezprawno$¢ nalezy rozumie¢ szeroko,

a pozwani naruszyli ogblny, normatywny nakaz niewyrzadzania szkody drugiemu, gdyz taka szkode powodowi
wyrzadzili, co uzasadnia odpowiedzialno$¢ na podstawie art. 415 ke (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku

z dnia 13.06.2001 1., IT CKN 532/00, LEX nr 121958 i G. Bieniek: op.cit.,

str. 314-315).

Przypomnie¢ nalezy, iz zgodnie z art. 443 ke, okolicznoéé, ze dzialanie lub zaniechanie, z ktérego szkoda wynikla,
stanowilo niewykonanie lub nienalezyte wykonanie istniejacego uprzednio zobowigzania, nie wylacza roszczenia

o naprawienie szkody z tytulu czynu niedozwolonego, z tym ze powoda nie laczyt z pozwanymi i w/w Stowarzyszeniem
jakikolwiek stosunek zobowigzaniowy. Byl on osoba trzeciag w stosunku zobowigzaniowym w/w Stowarzyszenia i
Spoiki (...).



Tym niemniej nalezy wskazac, ze zarébwno w piS§miennictwie jak

i w orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko zgodnie z ktérym wierzyciel stosunku obligacyjnego wynikajacego
z umowy jest jednoczesnie poszkodowanym z tytulu czynu niedozwolonego, gdy szkoda jest nastepstwem takiego
dzialania lub zaniechania sprawcy, ktore stanowi samoistne tzn. niezalezne od zakresu istniejacego zobowiazania,
naruszenie og6lnie obowiazujacego przepisu prawa lub wytworzonych i przyjetych

w spoleczenstwie zasad wspdlzycia spolecznego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28.04.1964 1., II CK 540/63,
OSNC 1965, z. 2, poz. 32, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10.04.1974 r., I PK 415/73, OSP 1975, z. 4, poz. 95, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 3.06.1981 r., LEX nr 8331, uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 13.10.1999 r.,
IT CKN 499/98, LEX nr 462993, uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10.05.2012 r., IV CSK 579/11, LEX
nr 1232804, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26.06.2013 r., II CSK 582/12, LEX nr 1363013 i uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 19.09. 2013 r., I CSK 687/12, LEX nr 1388222 oraz G. Bieniek: op.cit. str. 313 — 315 i 580).
Odosobniony poglad Sadu Najwyzszego co do zakresu pojecia bezprawno$ci, wyrazony w wyroku z dnia 19.10.2012
r., V CSK 501/11, spotkal sie w piémiennictwie ze sluszng krytyka (glosa L. Andrzejczaka do tego wyroku, Przeglad
Sadowy z 2014 r., nr 4, str. 115 — 121).

Jak wyzej wskazano, szkoda powoda nie jest nastepstwem zwyklego niewykonania zobowiazania przez w/w
Stowarzyszenie lecz samoistnego dzialania (zaniechania) pozwanych, ktore byly razaco sprzeczne
z podstawowymi zasadami wspoétzycia spolecznego tj. zasadami uczciwosci, lojalnoSci, stusznosci i sprawiedliwoéci.

Po pierwsze, pozwani zwodzac powoda ,,pozorowali” przystapienie do sprzedazy mu zarezerwowanego dla niego lokalu
mieszkalnego, a faktycznie juz wtedy szukali innych nabywcow i ,po cichu” sprzedali go osobie trzeciej za znaczng
kwote.

Podobnie pozwani postapili z drugim lokalem mieszkalnym, ktéry sami powodowi zaproponowali. Lokal ten nie mial
zadnego zwiazku z zawartg przez powoda ze Spo6lka (...) umowa przedwstepna.

Po drugie, po sprzedazy zarezerwowanego dla powoda lokalu mieszkalnego, pozwani nie zwrocili pieniedzy powodowi,
lecz samowolnie zadysponowali nimi na wlasne cele, co juz stanowi czyn niedozwolony w rozumieniu

art. 415 ke powodujacy odpowiedzialno$¢ pozaumowna za wynikla stad szkode (por. powolany wyzej wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 10.04.1974 1.,

I PK 415/73).

Przypomnie¢ nalezy, ze pozwani przyznali, iz do konca 2010 r. posiadali odpowiednie $rodki pieniezne aby zwrocic
powodowi kwote 227.500 zlotych, ale jej nie zwrdcili i ,nie wiedza” dlaczego, chociaz ,,domy$laja sie”.

Dodac¢ nalezy, ze z zeznan powoda wynika, iz takze w czasie wizyty w siedzibie w/w Stowarzyszenia w listopadzie 2010
r. zadal on od pozwanych zwrotu kwoty 227.500 zlotych (gdy zostal poinformowany, ze zarezerwowany dla niego lokal
mieszkalny zostal (...) r. sprzedany) i tak tez twierdzi pow6d

w odpowiedzi na apelacje pozwanych, a na rozprawie apelacyjnej strona pozwana temu nie zaprzeczyla.

Jak juz wyzej wskazano, powdd dochodzi roszczenia w zwigzku

z samoistnymi okolicznoéciami niewykonania zobowigzania przez

w/w Stowarzyszenie (§ (...) umowy porozumienia z dnia (...) r.), ktérego pozwani byli czlonkami zarzadu, a nie z
umowy przedwstepnej zawartej wezesniej ze Spotka (...) i dlatego niezrozumialy jest zarzut apelacji pozwanego A. L.
naruszenia przez Sad I instancji art. 415 ke,

z twierdzeniem, ze szkoda powoda istniala juz w dniu (...) r.

Co do zarzutu apelacji pozwanego M. D. naruszenia
art. 361 § 1 kc w zw. z art. 415 ke.



Whbrew twierdzeniu apelacji Sad I instancji prawidlowo ustalil, Ze pomiedzy wskazanymi wyzej dzialaniami
(zaniechaniami) pozwanych, a szkoda powoda zachodzi normalny zwigzek przyczynowy w rozumieniu art. 361 § 1 ke.

Pozwani zwodzac powoda nie tylko uniemozliwili powodowi kupno zarezerwowanego dla niego lokalu mieszkalnego,
ale sprzedali go ,po cichu” osobie trzeciej i nie zwrécili mu przedmiotowej kwoty 227.500 zlotych, samowolnie
uzywajac ja na wlasne cele, a jak sami przyznali, mozliwy byl jej zwrot (posiadali takie §rodki).

Co do zarzutow apelacji pozwanego M. D. naruszenia
art. 365 ke i art. 455 ke poprzez ich niezastosowanie.

Sa to zarzuty bezpodstawne, ale konieczne jest tutaj uzupelienie argumentacji Sadu I instancji, gdyz wprawdzie
posrednio wynika to z prawidlowych ustalen tego Sadu, ale nalezy je wprost nazwac.

Nie ulega watpliwo$ci, ze zobowigzanie w/w Stowarzyszenia z umowy na rzecz osoby trzeciej, zawarte w umowie
(porozumieniu) z dnia 25 i (...) r., mialo charakter zobowigzania przemiennego zastrzezonego na korzy$¢ dluznika
(art. 365 § 1 ke), ale skarzacy bezpodstawnie twierdzi, ze dluznik

(w/w Stowarzyszenie) nie dokonal takiego wyboru.

Jak juz wyzej wskazano, dzialajacy w imieniu w/w Stowarzyszenia czlonek zarzadu (uprawniony do jednoosobowego
dzialania w jego imieniu), pozwany A. L. na spotkaniu z powodem w dniu (...) r. dokonat takiego wyboru tj. spelnienia
Swiadczenia sprzedazy zarezerwowanego dla powoda lokalu mieszkalnego, gdyz wynika to z ustalen Sadu I instancji co
do tego spotkania w dniu (...) ., a o§wiadczenie o wyborze Swiadczenia moze by¢ zlozone takze w spos6b dorozumiany
(art. 601 61 ke).

Jest niesporne, ze zarezerwowany dla powoda lokal mieszkalny pozwani w dniu (...) r., czyli po w/w wyborze
Swiadczenia przez pozwanych sprzedali osobie trzeciej. W ten sposéb co do tego $wiadczenia (zobowiazania)
przemiennego doszlo do nastepczej niemozliwoSci $wiadczenia i przez to do spelienia pozostalo wylacznie
Swiadczenie pieniezne (art. 475 § 1 ke).

Doda¢ nalezy, ze skoro niemozliwo$¢ ta powstala na skutek zbycia tego lokalu osobie trzeciej to zgodnie z art. 475 § 2
ke dluznik obowigzany jest wydaé wszystko, co uzyskal w zamian za te rzecz albo jako naprawienie szkody.

Z powyzszych wzgleddw bezpodstawny jest tez zarzut naruszenia art. 455 ke, gdyz zobowiazanie przemienne z umowy
(porozumienia) o Swiadczenie na rzecz osoby trzeciej z dnia (...) r. bylo wymagalne juz od

(...) r., kiedy to powdd na spotkaniu z pozwanym A. L. zazadal jego wykonania i A. L. dokonal takiego wlasnie wyboru,
zapowiadajac jego realizacje (o czym szerzej wyzej).

Jesli za$ chodzi o ostatni zarzut apelacji pozwanego M. D., ze Zadanie powoda jest sprzeczne z zasadami wspolzycia i
przez to stanowi naduzycie prawa (art. 5 kc) to nalezy stwierdzié, iz jest on nie tylko bezpodstawny, ale i niezrozumialy.

W stanie faktycznym sprawy nie mozna bowiem dostrzec jakichkolwiek dzialan (zachowan) powoda, ktére mozna
byloby uzna¢ za sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, gdyz jest dokladnie odwrotnie. Jak wyzej wskazano,
to nie powdd lecz wladnie pozwani i to wielokrotnie zachowywali sie wobec powoda sprzecznie z zasadami wspdlzycia
spolecznego — zwodzili go, ,pozorujac” podjecie dzialan w celu realizacji sprzedazy zarezerwowanego dla niego lokalu
mieszkalnego, a pdzniej innego lokalu, za$ faktycznie juz wtedy podejmowali szerokie dzialania w celu sprzedazy lokali
mieszkalnych osobom trzecim za znaczne kwoty pieniezne i takiej sprzedazy osobom trzecim dokonali.

Pozwani realizowali wiec wlasne cele i to kosztem powoda. Tym samym to pozwani naruszyli i to wielokrotnie oraz
razaco zasady uczciwosci, lojalnoSci, shusznoéci i sprawiedliwos$ci.



Sad I instancji slusznie podkreslil, ze odpowiedzialno$¢ pozwanych na podstawie art. 415 ke jest niezalezng i
rownolegla odpowiedzialnoécia od odpowiedzialno$ci osoby prawnej na podstawie art. 416 ke i dlatego uwagi apelacji
w tym zakresie sa bezprzedmiotowe.

Z tych wzgledéw, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 kpc orzekl jak
w sentencji.

O kosztach procesu za II instancje orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 391 § 1 kpc oraz § 2 ust. 11 2
wzw. z § 6 pkt 71 § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. z 2010 1., poz. 461).

ZG/ap



