Sygn. akt ITI C 1884/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2016 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie Wydzial III Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Elzbieta Wiatrzyk-Wojciechowska

Protokolant: Anna Banasiak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29 kwietnia 2016 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa N. S.

przeciwko (...) Bank S.A. w W.

o zaplate, ewentualnie o rozwiqzanie umowy, ewentualnie o stwierdzenie wygasniecia
zobowiqgzania

I. oddala powodztwo,
II. odstepuje od obciazania powodki kosztami procesu.

Sygn. akt ITI C 1884/14

UZASADNIENIE

Powodka N. S. ostatecznie w pi$émie z dnia 20 lipca 2015 r. sprecyzowala i zmodyfikowala zadanie wnoszac o
zasadzenie od pozwanego kwoty 150.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty
ewentualnie rozwigzanie umowy kredytu hipotecznego nr i orzeczenie o rozliczeniu stron ewentualnie stwierdzenie
wygasniecia zobowiazania wynikajacego z umowy kredytu hipotecznego nr (...). Ponadto wniosta o zasadzenie od
pozwanego kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego ( k. 123-123v, pismo
procesowe powodki).

Na rozprawie w dniu 22 stycznia 2016 r. pelnomocnik sprecyzowal, iz kwota 150.000 zl jest czeScia naleznego powodce
odszkodowania od pozwanego, gdyz calo$¢ szkody to jest wartoéc¢ kredytu, czyli kwota 248.590,25 zl. Odmowil
jednakze zdefiniowania szkody powddki i wskazania podstawy prawnej zadania a okolicznosci faktyczne, na ktdre sie
powolal to: niedolozenie nalezytej staranno$ci przez pozwanego przy zawarciu i wykonaniu umowy kredytu przez bank
(k. 218). Na rozprawie w dniu 29 kwietnia 2016 r. podtrzymal dotychczasowe stanowisko (e#protokoél z 29.04.2016
r., 01:13:00).

Pozwany (...) Bank S.A. w W. zlozyt w dniu 18 maja 2015 roku odpowiedZ na pozew, w ktorej wnosil o oddalenie
powodztwa w caloSci i zasadzenie od powddki kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm
prawem przepisanych (k. 62, odpowiedZ na pozew). Na rozprawie w dniu 29 kwietnia 2016 r. pelnomocnik pozwanego
podtrzymal stanowisko (e-protokoél z 29.04.2016 r., 01:14:14).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



N.S. pod koniec lutego 2011 r. jadac autobusem zauwazyta reklame powstajacego osiedla mieszkaniowego — inwestycji
realizowanej przez (...). Inwestycja byta w koncowej fazie realizacji — budynki byly juz wybudowane. Po rozmowie z
pelnomocnikiem inwestora, zdecydowala sie na podpisanie przedwstepnej umowy sprzedazy w formie pisemnej w
dniu 1 marca 2011 r. Cene laczng za lokal mieszkalny nr (...) z balkonem komoérka oraz miejscem postojowym w garazu
podziemnym strony umowy uzgodnily na kwote 245.950 zl brutto, a powddka byla zobligowana do wplaty zadatku
w wysokoSci 5.000 zt gotdbwka w dniu podpisania umowy przedwstepnej lub w ciagu 3 dni na rachunek bankowy
inwestora. Kolejng wplate —zaliczke w wysokoSci 90% warto$ci lokalu, tj. 221.355 zt — powodka miata wplacié w ciagu
7 dni od podpisania umowy przedwstepnej lub w terminie 3 dni od otrzymania kredytu mieszkaniowego i podpisania
umowy kredytowej, nie p6zniej jednak niz do 31 marca 2011 r. ( k. 9-15, umowa przedwstepna sprzedazy nr (...)).

Po zawarciu umowy przedwstepnej powddka udala sie do oddzialu (...) Bank S.A. celem zawarcia umowy. W dniu
4 marca 2011 r. przeprowadzono inspekcje nieruchomosci (k. 232). W dniu 17 marca 2011 r. powodka zawarla z
pozwanym umowe kredytu hipotecznego — (...) nr(...) na kwote 248.590,25 zl. Jako zabezpieczenie kredytu wskazano
m.in. hipoteke do kwoty 422.603,43 zl na nieruchomosci lokalowej nr (...) w bud.(...)przy ul. (...) w M. i o§wiadczenie
kredytobiorcy o poddaniu sie egzekucji do kwoty 497.180,50 zl. Uruchomienie kredytu zgodnie z § 3 ust. 6 umowy
mialo nastapié nie pdzniej niz w terminie 14 dni roboczych od dnia zlozenia dyspozycji uruchomienia $rodkéw wraz
z odpowiednig dokumentacja ( k. 16-29, umowa kredytowa).

Nastepnego dnia, tj. w dniu 18 marca 2011 r. powodka ztozyta dyspozycje uruchomienia srodkow do umowy kredytu nr
(...) wnioskujac o wyplate kwoty 5.000 zl na rachunek wlasny powodki w (...) S.A. oraz kwoty 221.335 zl na wskazany
przez siebie rachunek developera ((...)), ( k. 90). Zgodnie z tym wnioskiem bank wykonal dyspozycje powodki w
terminie.

Powddka ani przed zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu ani przed zawarciem umowy kredytowej z
pozwanym nie weryfikowala tresci wpiséw do Kw nieruchomos$ci wskazanej w umowie, na ktérej znajdowat sie
budynek opisany w umowie przedwstepne;j.

Po podpisaniu umowy kredytowej powddka dowiedziala sie o chorobie dewelopera. Poinformowala bank takze o
$mierci dewelopera (zeznania powd6dki z 21.04.2016, 00:42:23; zeznania S. T. z 21.04.2016 1., 00:30:54).

Spadek A. K. (developerze) z dobrodziejstwem inwentarza na mocy postanowienia Sagdu Rejonowego dla Warszawy
Pragi-Poludnie w Warszawie I Wydzialu Cywilnego z dnia 6 listopada 2012 r. w sprawie o sygn. akt I Ns 580/12 nabyly
jego dzieci: syn R. K. oraz corka I. D..

W dniu 04 kwietnia 2013 r. do Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Poludnie w Warszawie wplynal wniosek powodki
o zawezwanie nastepcoOw prawnych A. K. do proby ugodowej (k. 32). Termin rozprawy wyznaczono na dzien 5 sierpnia
2013 r. godz. 15:00 (k. 33), jednak K. D. i R. K. sie nie stawili. Powédka do dnia dzisiejszego nie zawarta umowy
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci. Aktualnie na biezaco splaca raty kredytu na rzecz banku.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane dokumenty, na ktére powolywala sie zar6wno strona
powodowa, jak i pozwana, a ktérych wiarygodnoSci nie kwestionowala zadna ze stron mimo, iz wiekszo$¢ z
nich zlozona jest w kopii. Sad uznal, ze sa to wiarygodne dowody, nie dostrzegajac rownoczeénie podstawy do
kwestionowania takich dokumentéw majac w tym zakresie na wzgledzie art. 229 k.p.c. i art. 230 k.p.c.

W ocenie Sadu wiarygodne sa zeznania $wiadkow M. K. (k. 221-222) oraz S. T. (e-protokél z 29.04.16,
00:26:55-00:34:56). Sa to pracownicy banku, pamietajg powodke z ich rozméw z nig w okresie zawierania umowy
kredytu i po zawarciu tej umowy. Mimo, ze uptyw czasu mial wplyw na szczegdltowosc ich wiedzy, to sytuacja zwigzana
ze $miercia inwestora (developera) nie jest czestym zdarzeniem stad tez §wiadkowie ci mogli pamietac te nietypowa
sprawe. Swiadek S. T. w imieniu pozwanego banku prowadzil standardowg procedure ubiegania sie o kredyt powddki.
Wskazywal, ze powodka przyszla do banku i byla zdecydowana na zakup konkretnego mieszkania. Informowat ja
o ryzykach kredytowych, zas powoddka w trakcie ubiegania sie o kredyt nie informowala o nieprawidlowos$ciach czy



watpliwosciach wobec dewelopera. Natomiast Swiadek M. K. kontaktowala sie po $mierci dewelopera z powddka,
informujac ja o czynnoSciach, jakie nalezy podja¢ w celu nabycia mieszkania, tak jak mialo to miejsce w przypadku
innego kredytobiorcy tego samego banku. W ocenie Sadu brak jest podstaw by kwestionowa¢ wypowiedzi tych
Swiadkow.

Wskazala takze, ze powddka przedstawiala pisma do spadkobiercow dewelopera, nie przedstawiata za$ zadnych
odpowiedzi z ich strony.

Zeznania powodki, Sad uznal za wiarygodne w czeéci dotyczacej braku podjecia jakichkolwiek dzialan przed
zawarciem umowy kredytu by zweryfikowa¢ inwestycje prowadzong przez developera A. K. oraz w zakresie zawarcia
umowy z pozwanym, wydanych dyspozycji zwigzanych z dokonaniem przelewy kwoty kredytu. Sa one zbiezne
z dokumentami zlozonymi przez strony. W pozostalej czesci jej twierdzenia sa nieprzydatne lub niewiarygodne.
Wprawdzie powddka wskazuje, ze podejmowala dzialania by nawigzaé¢ kontakt z nastepcami prawnymi developera,
jednakze nie przedstawila takiej korespondencji. Takze okoliczno$ci zwigzane z rozmowami z pracownikami banku
po zawarciu umowy kredytu majg niewielkie znaczenie dla oceny roszczen powodki. Tak samo bez znaczenia wobec
treéci zadania sg te twierdzenia powodki, na ktére wskazuje, ze bank znal inwestycje jeszcze przed zawarciem umowy
z powddka oraz, ze wizytowke tego banki otrzymala od corki developera.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci. W niniejszej sprawie powodka domagala sie zaplaty kwoty
150.000 1z} tytulem szkody nie wskazujac materialnoprawnej podstawy opierajac sie na okolicznos$ci faktycznej
polegajacej na niezachowaniu nalezytej starannoSci przez pozwany bank. Majac na uwadze zadanie zaplaty i
okoliczno$ci faktyczne uzasadniajace to roszczenie wskazaé¢ nalezy na odpowiedzialno$¢ kontraktowa okre$long w
art. 471 k.c. Odpowiedzialno$§¢ dtuznika z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania zostata
uksztaltowana na zasadzie winy. Z przepisu tego wynika domniemanie, iz niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiada. W my$l art. 472 k.c., o ile co innego nie
wynika z przepiséw szczeg6lnych lub z czynno$ci prawnej, dtuznik jest odpowiedzialny za niezachowanie nalezytej
starannoSci (wine). Majac za$ na uwadze art. 6 k.c. wskaza¢ trzeba, ze powddka (wierzyciel) jest zobligowana do
udowodnienia niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez pozwanego, za§ pozwany powinien
dowie$¢ faktéow $wiadczacych o niezawinieniu przez niego zaistnialych naruszen umowy (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 4 grudnia 1998 r., III CKN 51/98). Odpowiedzialno$¢ kontraktowa powstaje przy lacznym spelnieniu
takich przeslanek, jak szkoda wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego, spowodowana niewykonaniem lub
nienalezytym wykonaniem zobowiazania przez dluznika i zwigzek przyczynowy miedzy faktem nienalezytego
wykonania lub niewykonania zobowigzania a poniesiong szkodg (art. 361 k.c.). Obowiazek odszkodowawczy dhuznika
ogranicza sie przy tym do nastepstw, ktore w chwili zawarcia umowy byly do przewidzenia w normalnym toku rzeczy,
oraz tych, ktore mozna bylo rozsadnie przewidzie¢ na podstawie wiedzy o szczegbdlnych okoliczno$ciach danego
przypadku.

Zdaniem Sadu, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy brak jest podstawy do uznania, ze powodka wykazala przestanki
odpowiedzialno$ci pozwanego, a wiec szkode, jej wysoko$é i zwiazek przyczynowy pomiedzy wystapieniem szkody a
zaistnieniem szkody po stronie powodki. Z analizy akt sprawy wynika, ze powddka zawarla wazna umowe kredytu
z bankiem. W toku procesu nie powolywala sie na wady o§wiadczenia woli. Fakt, iz otrzymala od coérki developera
wizytowke pozwanego banku nie ma zadnego znaczenia. To powddka zdecydowala sie na zawarcie umowy kredytu w
dniu 17 marca 2011 r. (k.16-29). Nastepnego dnia, tj. 18 marca 2011 r. powodka ztozyla dyspozycje w pozwanym banku
by ten kwoty: 5.000 zl i 221.355 zl przekazal na wskazane przez powodke konto bankowe developera (k.90). Przelew
tych kwot byl zgodny zreszta z harmonogramem wyplat (k.91). W dniu 22 marca 2011 r. kwota 221.355 znajdowala
sie na koncie developera (k.30- potwierdzenie realizacji przelewu). Wykonanie tych dyspozycji powodki ztozonych w
pozwanym banku bylo zgodne z § 3 pkt 2,3,5,6 umowy kredytu z dnia 17 marca 2011 .



W toku procesu powodka nie wykazala naruszenia przez pozwany bank postanowien umowy. Zdaniem Sadu
odpowiedzialnoéc¢ za wlasne pochopne, nieprzemyslane decyzje powodka obarcza pozwany bank. Podkresli¢ nalezy,
iz to powodka bez sprawdzenia inwestycji, bez sprawdzenia tre$ci Ksiegi wieczystej nieruchomosci, na ktorej byl
wznoszony budynek zawarla umowe przedwstepna sprzedazy w dniu 01 marca 2011 r. Z treSci zeznan powodki
wynika, ze nie podjela w zasadzie zadnych czynno$ci by zweryfikowaé inwestycje, ustali¢ jakie obciazania ciaza
na tej nieruchomosci, a jednocze$nie zobowigzala sie, ze ciggu miesigca, tj. do 31 marca 2011 r. zaplaci kwote
stanowiaca 90 % ceny (221.355 zL, § 6 ust. 2 pkt b) umowy — k. 12). Doda¢ nalezy, iz powddka zawarta umowe w
zwyklej formie. Na zawarcie tej przedwstepnej umowy sprzedazy przez powodke bank nie mial przeciez wplywu.
Powddka skutki wlasnego dzialania przerzuca na pozwanego wskazujac, ze to bank jako podmiot zaufania publicznego
pewien sprawdzi¢ inwestycje i przestrzec powodke przed zawarciem umowy kredytu. Stanowisko takie jest nie do
zaakceptowania. Bank nie moze bowiem ponosi¢ odpowiedzialnoéci za swojego klienta. Nie jest tez rolg banku
ingerencja w sfere decyzji powddki odnoénie nabycia konkretnego lokalu. Zaznaczyé¢ trzeba, ze powodka przed
zawarciem umowy kredytu miata juz zawarta umowe przedwstepng sprzedazy w zwyklej formie. Mogla wiec jeszcze
przez okres 2 tygodni, liczac od chwili zawarcia tej umowy do zawarcia umowy kredytu (01 marca — 17 marca)
zastanowic sie, czy istotnie zawiera¢ umowe kredytu, uzyskac¢ fachowa pomoc prawng w tym zakresie. Powddka
jest osoba wyksztalcona, jest wpisana na liste bieglych sadowych, jak wynika z jej zeznan. Zauwazy¢ trzeba, ze
powddka znala swoja sytuacje osobista, mieszkaniowa. Zupelnie niezrozumiale jest wiec postepowanie powodki, a jej
zarzuty o niedochowaniu nalezytej starannosci przez bank sa co najmniej niewlasciwe. Bank przeprowadzil procedure
sprawdzajaca finansowana inwestycje, co wynika z notatki stuzbowej inspekcji inwestycji z dnia 04 marca 2011 r.
(k.232). Bezzasadne s wiec twierdzenia powddki, ze bank udzielil kredytu nie sprawdzajac inwestycji.

Zgodnie z § 3 ust. 5 umowy kredytu, bank mogl sprawdzi¢ inwestycje i zatrzymac¢ wyplaty transz. Nie byt to wiec
obowiazek ale uprawnienie banku. Zreszta podnie$¢ trzeba, ze umowe kredytu zawarto w dniu 17 marca 2011 r., za$ 18
marca 2011 r. powodka zlozyla dyspozycje wyplaty kwot 5.000 zti 221.355 zl. Zatem powstaje pytanie w jakim okresie
pozwany bank mialby dokona¢ przeprowadzenia inspekcji nieruchomosci przed dokonaniem wyplaty transzy, zgodnie
z dyspozycja z dnia 18 marca 2011 r., jesli nawet mialby taki obowiazek. W $wietle § 3 ust. 5, bank méglby dokonaé
takiej inspekcji w przypadku, gdyby np. stwierdzil niezgodny i/lub niewystarczajacy w stosunku do harmonogramu
wyplat transz postepu prac budowalnych. Oczywistym jest, ze w ciagu jednego dnia takich czynnos$ci nie moglby
dokonaé. Za$ z tre$ci harmonogramu wyplat podpisanego w dniu 18 marca 2011 r. (k.91) wynika, Ze nie byto podstawy
do sprawdzenia inwestycji, zgodnie z § 3 ust. 5 umowy kredytu. Powodka zarzucajac bankowi to, ze nie sprawdzil
inwestycji przed dokonaniem wyplaty transzy nie wskazuje, ze z umowy przedwstepnej sprzedazy wynika, ze kwote
221.355 zl powddka miata obowigzek wplaty do dnia 31 marca 2011 r. na konto bankowe developera. Zdaniem Sadu,
wlaénie gdyby pozwany bank nie wyplacit kwoty zgodnie z dyspozycja powddki, dopiero wéwcezas narazilby sie na
odpowiedzialnoé¢ z tytutu zawartej umowy kredytu. Taka sytuacja nie miala jednakze miejsca.

Dodatkowo podnie$é trzeba, ze powdd nie wykazal na czym polegala szkoda powodki, kiedy powstala, jaka jest jej
wysokos$é. Wysokos$é szkody byla kwestionowana, zas powddka nie wskazala jej wysoko$ci, a taki ciezar spoczywal na
niej, zgodnie z art. 6 k.c.

Zaznaczy¢ trzeba, ze nie jest rolg banku $§wiadczenie porad prawnych i ingerencja w celowo$¢ zakupu takiego czy
innego lokalu. Skoro powddka podpisala umowe kredytowa, znaczy to, ze w tym zakresie i na tym etapie nie miala
zadnych watpliwo$ci, a wrecz przeciwnie byta zdecydowana i zmotywowana do jak najszybszego podpisania umowy,
takze w obliczu terminéw wynikajacych z umowy przedwstepnej sprzedazy (§ 6 ust. 2 pkt b) — k. 12. Brak jest
podstaw do uznania, iz w zakresie wigzacej umowy podpisanej wezeéniej niz umowa kredytowa powddka miata prawo
przerzuci¢ odpowiedzialno$¢ za jej nastepstwa na bank, ktéry nie byt strong tego zobowigzania. Zarzut powddki,
ze bank dokonal przedwczesnego przelewu Srodkoéw pienieznych i powinien byt tego dokona¢ dopiero w momencie
podpisania aktu notarialnego przeniesienia wlasnosci lokalu pozostaje w sprzeczno$ci z zebranym materialem
dowodowym. Dzialanie banku bylo uzasadnione dyspozycja powddki, zlozong 18 marca 2011 r., a takze zgodne z
harmonogramem wyplat, z ktérego nie wynika, ze warunkiem wyplaty jest przeniesienie wlasnos$ci. Twierdzenie takie
pozostaje takze w sprzeczno$ci z umowa przedwstepna sprzedazy, zgodnie z ktora przelew srodkéw pienieznych mial



nastgpié w terminie do 31 marca 2011 r., i w takim tez terminie bank zrealizowal przelew. Srodki na koncie wskazanym
przez powddke znajdowaly sie w dniu 22 marca 2011 r. (k.179).

Odnoszac sie do zarzutow powodki dotyczacych zawartej przez pozwanego umowy ubezpieczenia (k.188-195) nalezy
podnies¢, ze ubezpieczenie udzielone przez (...) S.A. chronilo ja jako kredytobiorce, a nie bank, ktéry jedynie
posredniczyl w zawarciu umowy ubezpieczenia. Przedmiot, podmiot i zakres ubezpieczenia wynika z § 2 umowy
grupowego ubezpieczenia ochrony prawnej tytulu prawnego do nieruchomo$ci oraz ekspektatywy (k.188-195).
Powddka, podpisujac wlasnorecznie deklaracje ubezpieczeniowa w dniu 18 marca 2011 r., otrzymala Warunki
Ubezpieczenia, z ktorych wynika zakres i przedmiot ubezpieczenia (k. 187, deklaracjg ubezpieczeniowa). Na podstawie
ubezpieczenia podlegata ochronie ekspektatywa powddki do nabycia prawa wlasno$ci do mieszkania zdefiniowana w
§ 1 pkt 9 umowy grupowego ubezpieczenia ochrony prawnej tytutu prawnego do nieruchomosci oraz ekspektatywy
jako roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienia tego prawa na rzecz ubezpieczonego (k.189).
Przedmiotem ubezpieczenia sa koszty ochrony prawnej w rozumieniu § 3 ust. 2 oraz koszty ugodowego usuniecia
wady prawnej w rozumieniu § 1 pkt 17 - umowy grupowego ubezpieczenia ochrony prawnej tytulu prawnego do
nieruchomoéci oraz ekspektatywy. Zdaniem Sadu, zarzuty powddki w tym zakresie nie maja znaczenia dla ponoszenia
odpowiedzialno$ci pozwanego.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, iz powddka od kilu lat splaca kredyt. Cel wiec umowy zwartej z pozwanym zostal
zaciagniety. Srodki z udzielonego kredytu zasilily konto dewelopera, z ktérym powodka zawarta umowe przedwstepna.

Oceniajac odpowiedzialno$¢ pozwanego banku Sad nie dostrzegl takze podstawy by uznaé, ze zachodzi
odpowiedzialno$é z tytulu czynu niedozwolonego w znaczeniu art. 415 w zw. z art. 416 k.c.

W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy powodka, na ktérej spoczywal ciezar udowodnienia zawinionego zachowania
pozwanego banku, szkody, jak i zwigzku przyczynowego miedzy tymi przestankami, nie wykazala zadnej z tych kwestii.
Powodka nie udowodnila, by zachowanie banku bylo bezprawne. Pracownicy dokonali wszystkich czynno$ci zgodnie
z obowiazujacymi ich normami, nie miala ona co do tego watpliwo$ci, podpisujac umowe. Powddka w pi§mie z dnia
20 lipca 2015 r. wskazywala na naruszenie przez pozwanego norm deontologicznych, jednak nie przedstawila w
jaki konkretnie spos6b doszlo do naruszenia prawa, tym bardziej, iz kodeksy dobrego postepowania, na ktore sie
strona powodowa powolywala, nie stanowia przepiséw prawa powszechnie obowigzujacego. Brak jest jakiegokolwiek
zwigzku pomiedzy zaistnialg sytuacja powodki a jakimkolwiek zachowaniem ze strony banku. Pow6dka nie wykazala
zatem zadnych podstaw do uznania odpowiedzialno$ci banku na tej podstawie.

Zadaniem ewentualnym powddka domagata sie rozwiazania umowy kredytowej zawartej przez powddke z pozwanym i
orzeczenie o rozliczeniu stron badz tez oznaczenie sposobu wykonania zobowiazania splaty kredytu. Podstawa takiego

zadania jest art. 357" k.c. regulujacy klauzule nadzwyczajnej zmiany stosunkéw (rebus sic stantibus). Przepis ten sam
w sobie nie uchyla obowigzku wykonywania zobowigzania zgodnie z jego treécig, umozliwia jednak uwzglednienie
okoliczno$ci zaistnialych po zawarciu zobowigzania oznaczeniu na tyle istotnym dla wykonania zobowigzania,
ze ich pominiecie prowadzitoby do nieusprawiedliwionego i znacznego zachwiania rownowagi kontraktowej. W
orzecznictwie przesadzona zostala co do zasady kwestia, ze nieprzewidywalna przez strony umowy zmiana stanu
prawnego moze byé potraktowana jako zdarzenie wywolujace nadzwyczajna zmiane stosunkéw w rozumieniu art.

357" k.c, (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrzeénia 2005 r., III CK 43/05, nie publ., z dnia 21 kwietnia 2005
r., III CK 645/04, "Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego" 2006, nr 2, s. 30, lub z dnia 6 grudnia 2006 r., IV
CSK 290/06, nie publ., oraz uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 1994 r., III CZP 79/94, OSNC 1994, nr
12, poz. 240). Jako przyklad takiej sytuacji wskazuje sie nagla zmiane ustawy podatkowej, wplywajaca radykalnie na
sytuacje strony umowy zobowigzanej do spelnienia Swiadczenia. Jednocze$nie podkresla sie, ze przyjecie tej przyczyny
za podstawe zastosowania klauzuli rebus sic stantibus powinno uwzglednia¢ jej wyjatkowy charakter w stosunku
do obowigzku dochowania tresci zobowigzan umownych, co uzasadnia postugiwanie sie nia w sposéb szczegoblnie
rozwazny i ostrozny (vide uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 20 lipca 2007 r., I CK 3/07). Zatem aby
skorzysta¢ z tej instytucji spelnione musza zosta¢ lacznie przeslanki, takie jak nadzwyczajna zmiana stosunkéw,
spelienie §wiadczenie zgodnie z tre$cig zobowigzania byloby polgczone z nadmiernymi trudno$ciami albo groziloby



jednej ze stron razaca strata, a takze musi istnie¢ zwiazek przyczynowy miedzy tymi przestankami oraz strony nie
byly w stanie przewidzie¢ tego ryzyka przy zawieraniu umowy. Przy czym nalezy zauwazy¢, ze nadzwyczajna zmiana
stosunkéw oznacza zmiany w zakresie stosunkow spolecznych, a nie w indywidualnej sytuacji strony zobowigzania.
Nie ulega takze watpliwosci, ze strony umowy musza ponie$¢ ,zwykle ryzyko kontraktowe”. Wyjatkowy charakter
musi przybra¢ zdarzenie sprawcze albo tez zmiana stosunkdw nim wywolana. Z kolei nadmierna trudnoé¢ wiaze sie
ze zmuszeniem strony do podjecia przez nig dzialan prawnych lub faktycznych zwigzanych z ryzykiem osobistym,
szczegbdlnymi niedogodnoSciami lub poniesieniem nakladéw niewspélmiernych do rezultatu. Grozba razacej straty
zwigzana jest za$ z ogromng zmiang wartoSci $wiadczenia, zwlaszcza w obliczu znacznego zachwiania réwnowagi
$wiadczen w wyniku spelnienia §wiadczenia przez dluznika. Istotne znaczenie ma to, czy przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci mozliwe bylo przewidzenie tych okolicznos$ci, a strona, ktéra nie dolozyta w tym zakresie nalezytej
staranno$ci nie moze dochodzi¢ swoich praw na podstawie powolanego przepisu. W niniejszej sprawie, zdaniem Sadu
takie okoliczno$ci nie zachodza. Nie ulegla zmianie nawet indywidualna sytuacja powodki — sam fakt, ze nie nabyla
ona ostatecznie mieszkania nie ma znaczenia. Powodka nadal osiaga wynagrodzenia w zblizonej kwocie, co w chwili
zawierania umowy kredytu, takie same $rodki ma na utrzymaniem rodziny, ktéra tworzy z dwojgiem pekloletnich
synéw, nie wynajmuje mieszkania. Sama $mier¢ dewelopera i trudno$ci w dojSciu do skutku sprzedazy mieszkania
nie stanowig zmiany stosunkéw w rozumieniu powolanego przepisu. Powodka kredyt splaca regularnie, za$ pozostala
kwota z wynagrodzenia (ok. 2.000 zl miesiecznie) stanowi zrédto utrzymania jej i rodziny. Nie grozi jej takze razaca
strata w jakimkolwiek stopniu, a co dopiero stopniu znacznym. Przyshuguja jej okreslone roszczenia z tytulu umowy
przedwstepnej sprzedazy. Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzié, ze zgdanie uniewaznienia umowy nie zostato
odpowiednio wykazane.

W niniejszej sprawie brak jest takze podstawy do uznania, ze zachodza okolicznosci do uznania pierwotnej
niemozliwo$ci §wiadczenia powodujacej niewazno$¢ umowy (art. 387 § 1 k.c.), na ktéry to przepis powddka
wskazywala w pozwie. Przepis ten reguluje sytuacje, w ktorej $wiadczenie jest obiektywnie niewykonalne juz w chwili
powstania, nie pozwalajac zobowigzywac sie do zachowania, ktérego nikt nie jest w stanie zrealizowaé¢ w chwili
zawierania umowy. OKkoliczno$ci takie nie zachodza w niniejszej sprawie — §wiadczenie, do ktérego zobowiazala sie
powddka bylo i jest bez watpienia mozliwe do wykonania.

Kolejnym zadaniem ewentualnym powodki bylo stwierdzenie wygas$niecia zobowigzania wynikajacego z umowy
kredytu hipotecznego nr (...). Powédka w pidmie z 20 lipca 2015 r., wskazywala jako podstawe niemozliwo$é
$wiadczenia ze wzgledu na okoliczno$ci, za ktére dluznik nie odpowiada (art. 475, 495 k.c.). Podniosla, ze §wiadczenie
powodki stalo sie nienalezne z uwagi na nieosiagniecie celu $§wiadczenia. Powodka wskazuje, ze jej Swiadczenie
wzgledem banku stalo sie nienalezne na zasadzie art. 410 k.c., gdyz zamierzony cel umowy nie zostal osiagniety,
a umowa kredytu ma wzgledem wygaslej umowy przedwstepnej charakter akcesoryjny. W pierwszej kolejnos$ci
nalezy zauwazyc¢, ze brak jest podstaw do uznania, ze doszlo do wyga$niecia umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu
mieszkalnego.

Umowa przedwstepna, ktora powddka zawarla z pelnomocnikiem zmarlego przedsiebiorcy nie miala jednak
charakteru osobistego, nie doszlo wiec do jej wygasniecia z chwilg $émierci. Pow6dka zna nastepcoOw prawnych
developera. Obecnie to wobec nich ma roszczenie zwigzane z niewykonaniem umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu,
a $wiadczenie nie stalo sie niemozliwe do wykonania. Nie zachodza wiec takze przestanki do zastosowania art. 495
k.c. Nie zastuguje takze na uwzglednienie twierdzenie powddki, ze umowa kredytowa zawarta z pozwanym bankiem
miala jedynie charakter akcesoryjny w stosunku do umowy przedwstepnej sprzedazy. O charakterze akcesoryjnym
mozna jedynie méwi¢ w odniesieniu do ewentualnego zabezpieczenia hipotecznego wzgledem udzielonego kredytu,
co pozostaje bez zwigzku z niniejszg sprawa. Umowa, jaka powodka zawarla z bankiem, mimo niezrealizowania celu,
w jakim zostala podpisana, jest wiazaca i ma samodzielny byt prawny. Jest to umowa dwustronnie zobowiazujaca,
a powbddka zobowigzana jest do regularnej splaty zadluzenia. Nie mozna zatem w zadnym wypadku moéwic¢ o
nienalezno$ci $wiadczenia powddki wzgledem banku. Zobowigzanie miedzy stronami istnieje calkowicie niezaleznie
od niewykonania zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 01 marca 2011 r. Pozwany bank
zrealizowal dyspozycje powddki, czyniac w ten sposob zado$¢ swoim zobowigzaniom wynikajacym z umowy kredytu.



Powodka wywodzi swoje roszczenie takze z art. 410 § 2 k.c. Wskazaé trzeba, ze takze roszczenie oparte na tej podstawie
prawnej jest niezasadne. Analiza materialu dowodowego prowadzi do wniosku, ze $wiadczenia powodki wzgledem
banku nie sa nienalezne, a wynikaja z obowiazujacej, wiazacej i waznej umowy kredytowej. Sam fakt, ze powodka nie
uzyskala tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego, na zakup ktorego zaciagnela zobowiazanie kredytowe, nie niweczy
umowy kredytu. Nalezy mie¢ na uwadze, Ze nie jest uwazany za cel Swiadczenia sam motyw dzialania §wiadczacego,
porozumienie ,nie jest uwazane za czynno$¢ prawng, zwlaszcza zdatna do wysuwania roszczen”. Umowa kredytowa
jest umowa dwustronnie zobowiazujaca. W wyniku spelnienia §wiadczenia przez bank, powddka stala sie zobowiazana
do speklienia swojego Swiadczenia na jego rzecz. Brak jest podstaw do uznania, ze w niniejszej sprawie zachodza
przestanki bezpodstawnego wzbogacenia, w tym nienaleznego $wiadczenia. Swiadczenie na rzecz banku ma swoja
podstawe (causae) w zawartej umowie i stanowi prawidlowe nastepstwo wiazacego strony stosunku umownego. Nie
mozna takze moéwi¢ o zubozeniu powddki w rozumieniu przepisu art. 405 k.c. (starta lub nieuzyskanie korzysci) —
powodka w wyniku zawarcia umowy kredytowej uzyskala od banku Srodki pieniezne, ktére, zgodnie z umowa, a takze
umowa przedwstepna, przekazata na rachunek dewelopera. Nalezy przy tym uznac, iz w wywiazaniu sie z umowy bank
przekazal do dyspozycji powddki sume pieniezna, z ktoérego to tytulu nalezy sie pozwanemu nie tylko $wiadczenie
wzajemne jako zwrot tej sumy, ale i wysoko$¢ odsetek jako ekwiwalentne wynagrodzenie za osiggnieta przez powodke
korzy$¢ majatkowa. Nie mozna zatem mowié o bezpodstawnos$ci wplat powodki.

Majac powyzsze przepisy prawa, Sad powddztwo w caloSci oddalit. O kosztach procesu Sad rozstrzygnal na podstawie
art. 102 k.p.c. przy uwzglednieniu charakteru roszczenia, sytuacji osobistej i materialnej powo6dki oraz ze wzgledu na
to, ze powddka mimo tej sytuacji nadal splaca regularnie raty kredytu.



