Sygnatura akt II C 1830/12

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 19 grudnia 2012 roku M. K. (1) wnidst o zasadzenie od pozwanego — Spodldzielni Mieszkaniowej
Budowlanych (...) w L. kwoty 468.322 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 25 listopada 2012 r. do dnia zaplaty oraz
o zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych .

Uzasadniajac zadanie powdd wskazal, ze w dniu 14 maja 2003 r. zawarl z pozwana umowe o ustanowienie
spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w L. oraz
umowe o ustanowienie spéldzielczego wlasnoéciowego prawa do garazu nr (...) polozonego w/w budynku. M. K. (1)
wplacil calos¢ wkladu budowlanego w wysokoSci 195.190,04 zl i 32.018,31 oraz zostal przyjety w poczet czlonkow
spoldzielni. W okresie nastepnych 9 lat powod wykanczal lokal mieszkalny do wysokiego standardu , dokonujac w nim
znacznych nakladéw. W 2012 roku powdd podjal decyzje o sprzedazy lokalu. W dniu 27 kwietnia 2012 r. notariusz J.
T. odmoéwil dokonania czynnoSci notarialnej z uwagi na stan prawny zaistnialy w przedmiotowej sprawie. Notariusz
ustalil, ze w dacie ustanowienia spoéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu i garazu , pozwana spoldzielnia

nie byla wlaécicielem ani wspélwlascicielem budynku , a wiec — zgodnie z art. 17 * ust . 2 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych spo6ldzielcze wlasnoSciowe prawo dom lokalu nie moglo zostaé ustanowione. Spoéldzielnia na mocy
uméw z 14 sierpnia 2001 r. i 23 pazdziernika 2001 r. zbyla wlasno§¢ budynku i przeniosta prawo uzytkowania
wieczystego gruntu na ktérym zostal posadowiony, na rzecz (...) Sp. z 0.0. z siedziba w T.. Ustanowienie spétdzielczych
praw wlasno$ciowych do lokalu mieszkalnego i garazu nastapilo z naruszeniem obowigzujgcych przepiséw prawa, a
tym samym nie wywarlo zadnych skutkéw i powod nie moze skutecznie dysponowac spétdzielczymi prawami do lokali.
Nie mozna rowniez przyjac za prawidtowa konstrukcje ustanowienia spéldzielczych praw do lokali na przystugujacych
spoldzielni prawach odrebnej wlasno$ci nieruchomosci.

(pozew k. 3-12)

W piSmie z dnia 02 maja 2013 r. powod wyjaénil, ze na dochodzong kwote odszkodowania skladaja sie : kwota
30.000 zl tytulem wartoéci spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do garazu oraz kwota 438.322 z} tytulem wartosci
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego obliczona poprzez przemnozenie ilo$ci metréw
kwadratowych lokalu przez kwote , jakg uzyskalby za kazdy metr kwadratowy w przypadku sprzedazy mieszkania tj.

93,26 m” x 4.700 7} . Kwota ta wynika z okolicznoéci, ze pow6d dokonal znacznych naktadow finansowych i wyposazyt
lokal, zwiekszajac znacznie jego warto$c¢ , gdyz obecnie lokal wykorniczony jest w tzw. wysokim standardzie.

(pismo z 02.05.2013 r. — k. 89-90)

W odpowiedzi na pozew z dnia 21 lutego 2013 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa Budowlanych (...) wniosla o oddalenie
powodztwa i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu wedtug norm przepisanych .

Strona pozwana podniosta zarzut potracenia kwoty 5.114,21 z} z tytulu oplat eksploatacyjnych za korzystanie przez
powoda z lokalu mieszkalnego nr (...) , polozonego w L. przy ul. (...) , jak rowniez z lokalu o innym przeznaczeniu w
postaci garazu nr (...) polozonego w cze$ci podziemnej budynku znajdujacego sie pod w/w adresem, zastrzegajac sobie
mozliwo$¢ podniesienia zarzutu potracenia dalszych kwot z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu.

W ocenie pozwanej spoéldzielni, jako wspoétwlasciciel przedmiotowego budynku oraz udzialow w jego czesciach
wspolnych, byla podmiotem uprawnionym do ustanowienia na rzecz powoda spoldzielczych wlasno$ciowych praw
do lokali.

Strona pozwana podniosta réwniez zarzut przyczynienia sie poszkodowanego, stanowigcym podstawe do obnizenia
odszkodowania na podstawie art. 362 k.c. Obiektywna nieprawidlowo$¢ w dzialaniu powoda polegala na
niezapoznaniu sie przez niego ze stanem prawnym nieruchomosci, na ktérej posadowiony zostal przedmiotowy



budynek. Innymi slowy, powdd nie zachowal sie w sposéb, jaki moznaby oczekiwaé od ludzi roztropnych, dzialajacych
starannie, nie zadbat nalezycie o swoje interesy, czym przyczynit sie do powstania szkody .

(odpowiedz na pozew k. 58-63)
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

Spéldzielnia Budowlanych (...) w L. w ramach dzialalno$ci inwestycyjnej prowadzita budowe blok6w mieszkalnych na
nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w L. . Nabyciem lokalu w tej lokalizacji — ze wzgledu na dogodny dojazd do
miejsca pracy w Tuszynie — zainteresowany byt pow6d M. K. (1). W 2000 roku uzyskal on status czlonka spéldzielni,
po czym uiécil wklad budowlany i rozpoczal wykanczanie lokalu, ktéry to otrzymal w stanie surowym.

Powdd stopniowo wykonywal prace remontowe - tynki, sztukaterie, postawil Scinki dzialowe wydzielajace pokoj o pow.

11 m” i lazienke o pow. 9 m®, w garazu zamontowane zostaly regaly pod wymiar pomieszczenia. Wszystkie prace , poza
zalozeniem instalacji elektrycznej, pow6d wykonywal sam . Naklad pracy i pieniedzy na wykonczenie mieszkania byt
bardzo duzy, co najmniej 100.000 z} oraz wlasna praca . Obecnie w lokalu nalezy zamontowac jedynie zlewozmywak
i meble kuchenne oraz wanne i lokal nadaje sie do zamieszkania.

(zeznania powoda — protokoél z 27.05.2013 r. — 00:21:38 w zw. z protokolem rozprawy z 10.02.2014 r. — 00:49:16,
protokol rozprawy z 10.02.2014 r. — 00:53:44)

Z uwagi na brak funduszy na ukonczenie inwestycji, pozwana Spoéldzielnia zdecydowala sie na sprzedaz
niedokonczonego budynku wraz z prawem uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym byl posadowiony.

(zeznania W. P. (1) - protokol rozprawy z 10.02.2014 1. -01:02:01 , Zzeznania powoda — protokol rozprawy z 10.02.2014
I.-00:56:56)

Na mocy warunkowej umowy sprzedazy z dnia 14 sierpnia 2001 r. oraz przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
dzialki nr (...) i ustanowienia sluzebno$ci gruntowej z dnia 23 pazdziernika 2001 r. , sporzadzonych w formie aktow
notarialnych przed notariuszem A. S. , zarejestrowanych odpowiednio pod numerami: Repertorium A nr (...)oraz
Repertorium A (...), pozwana zbyla w/w prawa na rzecz Z. G. i M. G. prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza w formie
spolki cywilnej (...) z siedziba w T..

(akty notarialne: k. 68-70, 71-73)

M. K. (1) wiedzial o fakcie sprzedazy budynkéw firmie (...) w T., ale nie mial wgladu do aktéw notarialnych umowy
kupna-sprzedazy . Otrzymal od firmy propozycje zawarcia umowy na dokonczenie budowy budynku i wyodrebnienie
lokalu, ale powod jako jedyny sposréd nabyweow lokali w budynku nie wyrazil na to zgody. Uwazal, ze umowa bylaby
dla niego niekorzystna.

(zeznania pozwanego W. P. (1) — protokdl rozprawy z 10.02.2014 r. — 01:04:48, zeznania powoda — protokoél rozprawy
710.02.2014 I.- 00:56:56 ).

Spéldzielnia Mieszkaniowa Budowlanych (...) w oparciu o umowe kupna - sprzedazy z dnia 21 listopada 2002 roku ,
sporzadzona w formie aktu notarialnego przed A. S. — notariuszem w L., zarejestrowanego pod numerem Repertorium
A (...), nabyta od M. G. i Z. G., prowadzacych dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) spotka cywilna z siedzibg w T.
prawo odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z udzialem wynoszacym (...) czeSci w cze$ciach wspoélnych
budynku i innych urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali oraz taki sam udzial

w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego jako dziatka nr (...) o pow. 3736 m €29 oraz odrebng wlasnosé

garazu nr (...) wraz z udzialem wynoszacym 76/10000 czeéci w czeSciach wspolnych budynku i innych urzadzen ,
ktore nie stuza wylacznie do uzytku w wlascicieli poszczegoblnych lokali oraz taki sam udzial w prawie uzytkowania
wieczystego opisanego powyzej gruntu, polozonych przy ul. (...) w L..



(akt notarialny Rep. A nr (...) k. 64-67)

Dla samodzielnego lokalu mieszkalnego stanowiacego odrebna nieruchomo$¢ oznaczonego numerem 5 , polozonego
w L., przy ulicy (...), w Sadzie Rejonowym dla Lodzi - Srodmieécia w Lodzi, XVI Wydziale Ksiag Wieczystych,
prowadzona jest ksiega wieczysta oznaczona numerem (...), przy czym jako wlasciciel przedmiotowej nieruchomosci
w dziale II tejze ksiegi wpisana jest Spoldzielnia Mieszkaniowa Budowlanych (...) w L., w oparciu o umowe sprzedazy z
dnia 21 listopada 2002 roku, sporzadzona w formie aktu notarialnego przed A. S. - notariuszem w L., zarejestrowanego
pod numerem Repertorium A (...). Z kolei dla samodzielnego lokalu niemieszkalnego (garazu) stanowiacego odrebna
nieruchomoé¢ oznaczonego numerem (...) , polozonego w L., przy ulicy (...) ((...)), w Sadzie Rejonowym dla Lodzi -
Srodmiescia w Lodzi, XVI Wydziale Ksigg Wieczystych, prowadzona jest ksiega wieczysta oznaczona numerem (...),
przy czym jako wilasciciel przedmiotowej nieruchomosci w dziale II tejze ksiegi wpisana jest rowniez Spoldzielnia
Mieszkaniowa Budowlanych (...) w L., w oparciu o te samg umowe sprzedazy z dnia 21 listopada 2002 roku,
sporzadzong w formie aktu notarialnego przed A. S. - notariuszem w L., zarejestrowanego pod numerem Repertorium
A(.).

Obydwa lokale zostaly odlaczone z nieruchomosci, dla ktorej zalozona jest ksiega wieczysta numer (...), w ktorej w
dziale II jako wta$ciciel wpisana jest Gmina Miejska L., za$ jako uzytkownik wieczysty wpisana jest Spolka (...).

Na mocy umowy z dnia 14 maja 2003 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa Budowlanych (...) w L. ustanowila na rzecz
M. K. (1) spéldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) na II pietrze budynku przy ul. (...) w £. o
powierzchni uzytkowej 93,26 m?®, skladajacego sie z 4 pokoi, kuchni, lazienki, ubikacji i przedpokoju. Spéldzielnia
potwierdzila, ze jest wlascicielem opisanego lokalu na podstawie aktu notarialnego nr (...) z dnia 21 listopada 2002
r. oraz ze w chwili zawarcia umowy M. K. (1) wplacit kwote 195.190,04 z} tytulem calo$ci wymaganego wkladu
budowlanego. Powod przejat lokal do wykonczenia we wlasnym zakresie

(umowa o ustanowienie spo6ldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego k. 26-29)

W dniu 14 maja 2003 r. miedzy stronami zostala zawarta réwniez umowa o ustanowienie spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do garazu nr (...) usytuowanego w czesci podziemnej budynku przy ul. (...) w L. o powierzchni
uzytkowej 25,48 m . Spoldzielnia potwierdzila, ze jest wlaécicielem opisanego lokalu na podstawie aktu notarialnego
nr (...) zdnia 21 listopada 2002 r. oraz ze w chwili zawarcia umowy M. K. (1) wplacil kwote 32.018,31 z} tytulem catosci
wymaganego wkladu budowlanego.

(umowa o ustanowienie spo6ldzielczego wlasnoéciowego prawa do garazu k. 30-32)

Przed dokonaniem transakcji, powod nie zagladal do dokumentéw zrédlowych nieruchomosci , dzialal w zaufaniu do
spoldzielni. W dacie ustanowienia spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokali powod nie wiedzial, ze Spoldzielnia
nie posiada tytulu prawnego do nieruchomosci.

(zeznania powoda — protokoél rozprawy z 10 lutego 2014 r. — 00:49:16) .

Przed ustanowieniem prawa, Spéldzielnia z prawnikiem konsultowala dopuszczalnoé¢ stanowienia spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa na rzecz powoda .

(zeznania pozwanego W. P. (1) protokdl rozprawy z 10.02.2014 r. —01:06:31

M. K. (1) rozpoczal realizacje inwestycji , polegajacej na budowie zajazdu pod L.. Brakowalo mu §rodkéw finansowych
na kontynuowanie prac i zdecydowal sie sprzedaé¢ lokal przy ul. (...) . Od 2009 roku poszukiwal nan nabywcy. Bylo
bardzo wielu ogladajacych, chetni negocjowali ceny. Jedna oferta opiewala na kwote 410.000 za lokal i garaz.

(zeznania powoda — protokél rozprawy z 27.05.2013 r. — 00:24:26 w zw. z protokolem rozprawy z 10.02.2014 1. —
00:49:16, protokét rozprawy z 10.02.2014 r. — 00:53:44, 00:55:52)



Wiosna 2012 r. M. K. (1) znalazl nabywce na lokal — K. B., z ktérym w dniu 05 marca zawart umowe przedwstepna
kupna — sprzedazy.

W celu sfinalizowania transakeji strony udaly sie do notariusza J. T. . Po zapoznaniu sie z dokumentami dotyczacymi
lokalu, w dniu 27 kwietnia 2012 r. notariusz odmowit dokonania czynno$ci notarialnej polegajacej na sporzadzeniu
umowy sprzedazy pomiedzy M. K. (1) (sprzedajacym) a K. B. (kupujacym), ktorej przedmiotem mialo by¢ spoéldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...), polozonego w L., przy ul. (...), o powierzchni
93,26 m” oraz spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do garazu oznaczonego numerem (...), polozonego w L., przy ul. (...),

o powierzchni 25,48 m®.

W uzasadnieniu odmowy notariusz wskazal, iz w jego ocenie Spoéldzielnia Mieszkaniowa Budowlanych (...) w L.
nie miala podstaw prawnych dla ustanowienia na rzecz M. K. (1) spéldzielczych praw do lokali — ich ustanowienie
nastgpilto z naruszeniem obowigzujacych przepiséw prawa. Tym samym nie wywarlo zadnych skutkéw, a co za tym
idzie M. K. (1) nie moze skutecznie dysponowa¢ spdldzielczymi prawami do lokali. Umowy zawarte przez niego
ze Spoldzielnia w dniu 14 maja 2003r. nie wywarly bowiem zadnych skutkow. Nie mozna przyjaé za prawidlowa
konstrukcje prawna ustanowienia spoldzielczych praw do lokali na przystugujacych Spoéldzielni prawach odrebnej
wlasno$ci nieruchomosci. Taka konstrukcja jest bowiem nieznana polskiemu prawu.

(uzasadnienie odmowy dokonania czynno$ci notarialnej k. 38-42)
Zazalenie na powyzszg odmowe wni6st M. K. (1) zadajac jej uchylenia.

Sad Okregowy w Lodzi , postanowieniem wydanym w dniu 05 wrze$nia 2012 roku w sprawie o sygnaturze akt III Cz
1035/12 oddalit zazalenie M. K. (1).

(postanowienie wraz z uzasadnieniem k. 43-47)

Powdd od miesigca marca 2012 r., nie placi czynszu za lokal, w marcu 2012 r. oplate uiécil K. B.. Lokal pozostaje do
dyspozycji powoda, ale M. K. (1) nie korzysta z niego , bywa w nim tylko w ramach dogladania majatku.

(zeznania powoda — protokél rozprawy z 10.02.2014 r. — 00:53:44).

W zwigzku z zaistniala sytuacja, M. K. (1) w dniu 15 listopada 2012 r. wystosowal do pozwanej Spdldzielni
zawiadomienie o wadzie prawnej oraz wezwanie do zaplaty . Powod zawiadomil pozwana, Ze istnieja wady prawne
zwigzane z zawartymi umowami ustanowienia spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do garazu, polegajace na niemozliwosci skutecznego decydowania o w/w
prawach, gdyz Spoldzielnia nie miala podstaw prawnych dla ustanowienia na rzecz powoda w/w praw. Jednocze$nie
powbdd wezwal Spoldzielnie do zaplaty kwoty 468.322 zt tytulem odszkodowania w terminie 5 dni od dnia
otrzymania pisma pod rygorem odstapienia od w/w umoéw oraz skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego.
Spoldzielnia odebrala pismo w dniu 19 listopada 2012 r.

(zawiadomienie o wadzie prawnej i wezwanie do zaplaty z 15.11.2012 1. k. 48 , zwrotne potwierdzenie odbioru k. 49).

W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 26.11.2012 r. nr DP (...), Sp6ldzielnia poinformowala, ze do dnia
dzisiejszego nie wplynal do Spoéldzielni wniosek o rozwigzanie umoéw dotyczacych spoéldzielczych wlasnoSciowych
praw do lokalu mieszkalnego nr (...) oraz do garazu nr (...) , poloznych przy ul. (...).

(pismo z 26.22.2012 1. k. 50)
Na mocy o$wiadczenia z dnia 07 grudnia 2012 roku, M. K. (1) odstapit od obydwu umoéw z dnia 14 maja 2003 r.

(o$wiadczenie o odstapieniu od uméw k. 51, dowdd nadania k. 53)



W piSmie z dnia 14 grudnia 2012 r. nr (...) , odebranym przez powoda w dniu 27 grudnia 2012 r. , Spéldzielnia
wezwala powoda do uregulowania oplat eksploatacyjnych lacznie z naliczonymi odsetkami oraz oplata z tytulu
kosztoéw dostarczenia korespondencji w kwocie 5.114,26 zt do dnia 24 grudnia 2012 1.

(wezwanie przedsadowe k. 79, zestawienia zadluzenia z tytulu oplat eksploatacyjnych za mieszkanie przy ul. (...) na
dzien 14.12.2012 1. — k. 80, zwrotne po$wiadczenie odbioru k. 78 ).

W odpowiedzi na o§wiadczenie o odstgpieniu od uméw, pismem z dnia 05 stycznia 2013 r. Spoéldzielnia podniosta,
ze M. K. (1) nie sprecyzowal w piSmie z 07.12.2012 r. dlaczego po stronie Spoldzielni zachodzit brak postaw
do ustanowienia spoéldzielczych wlasnoSciowych praw na jego rzecz ani nie wskazal podstawy dochodzonego
odszkodowania ani nie uzasadnil , z czego wynika wskazana wysoko$¢é odszkodowania, tj. 468.322 z} Wobec tego,
Spoldzielnia nie mogta sie szerzej odniesé do zgloszenia wad prawnych i zadania odszkodowania . Spéldzielnia nie
podzielila pogladu powoda na temat wad prawnych lokalu , podnoszac, ze jako wspdtwlasciciel budynku , ja ko
nabywca udzialéow w jego czeéciach wspolnych , byla podmiotem uprawnionym do ustanowienia na rzecz M. K.
spoldzielczych wlasnos$ciowych praw do lokali. Nawet jednak, jesli uznaé, ze te prawa powodowi nie stuzg, to korzysta
on z lokalu i zobowiagzany jest do uiszczania na rzecz Spéldzielni odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu
w wysokoéci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu w mysl art. 18 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
21.06.2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw.

(pismo — odpowiedz z 05.01.2013 1. k. 74-77)

Pismem z dnia 26 kwietnia 2013 r. Spoétdzielnia Mieszkaniowa Budowlanych (...) wezwata M. K. (1) do przekazania
lokalu do dyspozycji Spotdzielni w nieprzekraczalnym terminie 14 dni od daty otrzymania wezwania i jednocze$nie —
do uregulowania zadluzenia z tytutu oplat zwianych z korzystaniem z przedmiotowego lokalu mieszkalnego w kwocie
8.658,51 zt w terminie 7 dni .

(wezwanie k. 92, zestawienia zadluzenia na dzien 25.04.2013 r. k. 93)

Obecnie M. K. (1) pozostaje na utrzymaniu bylej zony, nie posiada zadnych zrodet dochodu ani prawa do innego lokalu
mieszkalnego niz lokal przy ul. (...) (zeznania powoda — protokél rozprawy 10.02.2014 r. — 00:55:52).

Wartoé¢ spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w L. przy ul. (...) w L. wedlug
stanu i cen na dzien 08 pazdziernika 2013 r. wynosi 414.000 zl.

Warto$¢ spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do garazu nr (...) w budynku przy ul. (...) w E. wedlug stanu i cen na
dzien 08 pazdziernika 2013 r. wynosi 32.000 zL

(pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci W. P.122-175, ustna opinia uzupelniajaca —
protokol rozprawy z 10.02.2014 1. — 00:02:29)

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr (...) polozony jest na drugim pietrze i posiada lgczna powierzchnie uzytkowa 93,26

m *. Na zyczenie powoda, Spoldzielnia przekazala mu lokal bez czeéci $cian dzialowych , obnizajac przy tym cene
nabycia spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu i godzac sie na jego aktualny stan ( w zakresie rozkladu
pomieszczen), polegajacy na urzadzeniu lokalu jako dwupokojowego mieszkania , z duzym salonem z aneksem
kuchennym powstalym z trzech zaprojektowanych pierwotnie pokoi, kuchni i przedpokoju z pozostawieniem pokoju
o pow. 11,11, m > . Zmiana ta obejmowala rowniez inne usytuowanie wejécia do pomieszczenia sanitarnego. Zamiast
zaprojektowanego przy drzwiach wejSciowych znalazlo sie ono bezposrednio przy aneksie kuchennym. Dokonana
zmiana (brak czeéci Scian dzialowych wplynal a z jednej strony na zwidzenie powierzchni uzytkowej , ale z kolei
wykonane aranzacje niweluja te roznice.

(pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci W. P.122-175)



Budynek z wycenionymi lokalami znajduje sie w poludniowej czeéci miasta L., dla ktérego nie uchwalono miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta L. (uchwala nr XCIX/1826/10 Rady Miejskiej w L. z dnia 27.10.2010 r. , obszar, na ktérym sie znajduje
oznaczono symbolem MW — tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Budynek znajduje sie w odleglosci 1 km ( w linii prostej) od granicy miasta . Od centrum L. dzieli go dystans 8 km.
Usytuowany jest w trdjkacie ulic : R. (od wschodu), P.(od pdinocy) i ulicy (...) biegnacej od ulicy (...) w kierunku
poélnocno — zachodnim, na 7-hektarowym osiedlu zabudowy wielorodzinnej w obrebie ulic (...), w bezpoérednim
sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przy Alei (...), za ktora to zabudowa rozciagaja sie tereny (28
ha) szpitala Centrum (...).

Budynek zostal wzniesiony na dzialce ewid. Nr (...) na planie zblizonym ksztaltem do litery J, ukierunkowanej w linii
pn-zach (lokal mieszkalny i garaz powoda znajduja sie w poludniowej jego czesci) ,

Dostepno$¢ komunikacyjna budynku, dostepno$¢ do Srodkéw komunikacji publicznej oraz do handlu i ustug jest
zadowalajaca . Slaba jest dostepno$¢ do obiektéw uzytecznosé publiczne;j.

Lokal usytuowany jest na drugim pietrze poludniowego skrzydla 3-pietrowego, 5-klatowego budynku z 4-pietrowym
korpusem, w ktérym na IV pietrze znajduje sie dwupoziomowe mieszkanie. Budynek zostal oddany do uzytku w
marcu 2002 roku, znajduje sie w nim lgcznie 40 lokali. Posiada przylacza i instalacje: elektryczna wodociggowa,
kanalizacyjna, gazowa, cieplej wody, c.o. , telekomunikacyjna, odgromowsa, domofonows, monitoringu oraz
wentylacje grawitacyjna tazienek i kuchni. Teren dziatki nr (...) jest ogrodzony . W czeéci niezabudowanej urzadzony
jest niewielki plac zabaw oraz ogrodek z o$wietleniem i lawkami .

Lokal mieszkalny nr (...) sklada sie z jednego duzego pokoju z aneksem kuchennym , pomieszczenia sanitarnego

(lazienki z w.c. ) i pokoju o pow. 11 m ?, jaki odpowiada pierwotnemu projektowi, do ktorego wejscie jest usytuowane
przy drzwiach wejSciowych .

Sufit i §ciany w pokoju z aneksem kuchennym wykoniczone s plytami gipsowo-kartonowymi z nalozonymi stiukami,
ozdobione pilastrami, gzymsami i sztukateria . W $cianie przy aneksie kuchennym wykonana zostala zdobna
podswietlana wneka . Na $cianie w aneksie kuchennym réwniez wykonany zostal podobny motyw dekoracyjny. Na
$cianie z pojedynczym oknem (z wystawa potudniowo-wschodnia ), wykonano wneke na kino domowe. W suficie
rozprowadzona zostala instalacja zapewniajaca jego pod$wietlenie oraz instalacja naglo$nieniowa . Grzejniki c.o. w
tym pokoju zostaly zamaskowane, uchylne oslony zapewniaja ich odkrycie w okresie grzewczym. Scian péinocna
w aneksie kuchennym wylozona jest glazura (trawertyn) od wysoko$ci 1 m do sufitu. Aneks kuchenny wymaga
wyko uczenia w postaci zabudowy kuchennej oraz wykonania punktéow $§wietlnych. Okna wykonane sg z PCV, drzwi
wewnetrzne (do lazienki z wc oraz malego pokoju) sa debowe i przeszklone, z ornamentem witrazowym . Drzwi
wejSciowe typu Gerda. Na posadzce znajduja sie panele podtogowe, na suficie i écianach widoczne sa pojedyncze
spekania wymagajace naprawy. Mieszkanie posiada duzy balkon wyloZony terakota . Elewacja zewnetrzna balustrady
posiada widoczne $lady uszkodzen.

Sufit i §ciany w drugim pokoju (11m?*) wykonane s3 z plyty gipsowo-kartonowej z punktami $wietlnymi (halogeny)
w suficie. Cze$¢ Sciany oblozona jest panelami §ciennymi. Okno i posadzka — tak jak w duzym pokoju. Na $cianie
poludniowej znajduje sie szafa wnekowa typu komandor.

W lazience z wc sufit i Sciany wykonane sa z plyty gipsowo- kartonowej, wylozone na calej wysokoSci
glazurg )trawertyn), ukladana "na styk” (z fugami nie przekraczajacymi szerokoSci 1 mm). Na posadzce polozona jest
terakota (trawertyn), ulozona w/w metoda. W pomieszczeniu zainstalowano wanne, umywalke oraz sedes. Wanna
wymaga obudowania. Pomieszczenie sanitarne wymaga zainstalowania punktéw $wietlnych .



Stan ogoélny lokalu mieszkalnego oceniono jako dobry w odniesieniu do aranzacji i jakoéci uzytych do niej
materialow (nie oceniano upodoban) , natomiast funkcjonalnosé jako lokalu mieszkalnego nalezy uznaé za
slabq . Taka ocena wynika z prawdopodobienstwa, ze lokal bedzie szukal nabywcy dtuzej niz w przypadku lokali
o podobnie duzej powierzchni, jak rowniez z nietypowych — jak na realia (...) — zagospodarowanie mieszkania
(jeden bardzo duzy pokdj z aneksem kuchennym i dodatkowo jeden maly pokdj na duzej powierzchni uzytkowej

93 m?). Slaba funkcjonalnoéé w ocenie potencjalnych nabywcéw musi przeklada¢ sie na dluzszy czas ekspozycji
na rynku albo bardziej agresywna promocje pozwalajaca ten czas skroci¢. Lokal skladajacy sie z dwoch, trzech czy
czterech mniejszych pokoi bylby bardziej funkcjonalny i tatwiej znalazlby nabywce. Ponadto, ze wzgledu na widoczne
pojedyncze rysy na suficie i §cianach w pokoju z aneksem kuchennym, wymaga on cze$ciowego od$wiezenia.

W podpiwniczeniu budynku znajduje sie garaz nr (...), do ktérego wejScie mozliwe jest bezposrednio z klatki
schodowej . Pod wzgledem powierzchni jest jednym z najwiekszych garazy spoéréd wszystkich znajdujacych sie
w budynku, ktérych przecietna powierzchnia wynosi 17 m *. Usytuowanie i funkcjonalnoéé¢ garazu sa dobre, jego
standard — przecietny, mozna w nim parkowa¢ jeden samochod.

(pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci W. P.122-175, ustna opinia uzupekniajaca —
protokdl rozprawy z 10.02.2014 r. — 00:02:29)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powotanych dowodow.

W szczegoblnoscei, Sad uznal za w pelni przydatna dla poczynienia miarodajnych ustalen faktycznych opinie bieglego
z zakresu wyceny nieruchomos$ci W. P., cechujacg sie bardzo duza szczegbdlowoscia , zar6wno w wersji pisemnej jak
i ustnej uzupekniajacej. Strona pozwana postawila opinii szereg zarzutéow, lecz w ocenie Sadu, nie moga one zostaé
uwzglednione, gdyz stanowia jedynie wyraz niezadowolenia pozwanego z opinii . Nie maja one natomiast zadnych
merytorycznych podstaw .

Z tego wzgledu Sad oddalil wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z pisemnej opinii uzupekliajacej
bieglego W. P. . Biegly w spos6b wyczerpujacy zgodnie z posiadang wiedza i do§wiadczeniem rzeczoznawcy , wyjasnil
watpliwoéci strony pozwanej sformulowane w piémie z dnia 07 listopada 2013 r., uwzgledniajac w przy okresleniu
wartoSci spoldzielczych praw wlasnoéciowych okoliczno$ci wplywajgce zar6wno na jej zwiekszenie, jak i stwarzajace
podstawy do jej obnizenia .

Strona pozwana zarzucala bieglemu, Ze lokale wybrane do poréwnania nie byly wystarczajaco podobne do
lokalu powoda , poniewaz mial do dyspozycji ograniczona ilos$é¢ transakcji , ktére mogly zosta¢ poddane analizie
porownaweczej ( analizowat tylko rynek w postaci osiedla w trojkacie ulic (...) ) , na ktérym lokal o podobnej jak powoda
funkcjonalno$ci nie wystepuja , ale na terenie innych dzielnic transakcje z lokalami podobnymi mogly mie¢ miejsce.

Biegly opiniujac uwzglednil specyfike lokalizacji lokalu - lokal polozony jest na nowym osiedlu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej , znajdujacej sie w peryferyjnej czesci miasta , a jednocze$nie w sasiedztwie Instytutu
Centrum (...) oraz nieodleglego - Centrum Handlowego (...). Jest to niewatpliwie lokalizacja mogaca zosta¢ oceniona
jako dobra . Z drugiej jednak strony , lokal posiada bardzo specyficzna funkcjonalno$é , utrudniajaca znalezienie
nabywcow i wydluzajaca czas ekspozycji na rynku. Ogdlnie, sporny lokal jest bardzo szczegélnym. Nalezy jednak
zwrdcié uwage, ze w przypadku gdyby biegly analizowal transakcje lokali o analogicznej funkcjonalnosci , ale
potozonych w innej czesci L., to strona powodowa a moglaby podniesé¢ z kolei zarzut nieuwzglednienia istotnego
waloru lokalizacji - blisko$ci trasy wylotowej, Centrum Handlowego (...) i (...), duzej ilo$ci terenéw zielonych i
rzadkiej zabudowy w poblizu osiedla, stwarzajgcej wrazenie wiekszej przestrzeni, co moze rowniez byé postrzegany
przez potencjalnych nabywcow jako element bardziej atrakcyjny niz np. wykonczenie lokalu. Nie ma dwdch lokali
identycznych i przy dokonywaniu wyceny nalezy dokonywac korekty wspolczynnikiem korygujacym.

Wyjasnienia bieglego pozwalaja oceni¢, ze w sposéb nalezyty wywazyl on poszczegdlne cechy wplywajace na
warto$¢ wycenianych praw , bez faworyzowania zadnej ze stron, uwzglednil 4-procentowy trend spadkowy na rynku



nieruchomoéci oraz realnie wycenit koszt remontu lokali wzietych do poréwnania z lokalem , a tym samym — wycena
warto$¢ spoldzielczych wlasnos$ciowych praw do lokalu i garazu zostata okre§lona w sposo6b rzetelny.

Sad przyjat za wiarygodne zeznania , ze powdd , choé wiedzial o sprzedazy budynku firmie (...) w celu dokonczenia
budowy, nie zapoznawal sie z aktami notarialnymi z 2001 i 2002 roku i nie znal stanu prawnego nieruchomoéci .
Zeznanie powoda , ze dowiedzial sie o sprzedazy budynku dwa lata po zawarciu umowy, odnosi sie do pierwotnej
umowy zawartej ze spétdzielnia o budowe lokalu, a nie 0o umowe z maja 2003 r. o ustanowieniu spétdzielczego prawa
do lokalu. Sama wiedza, ze budynek zmienil wlasciciela nie oznacza automatycznie, ze powod mial §wiadomosc, ze
Spéldzielnia ustanawiajac spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu nr (...) przy ul. (...) w L. oraz do garazu , dziala
w sposéb niezgodny z prawem.

Sad zwazyl, co nastepuje :
Powddztwo podlegalo uwzglednieniu co do zasady.

W realiach stanu faktycznego sprawy , roszczenie o odszkodowania sformulowane przez powoda nalezy oceniac
na podstawie przepisow o odpowiedzialnoSci odszkodowawczej kontraktowej tj. zwigzanej z niewykonaniem badz
nieprawidlowym wykonaniem zobowigzania.

W ocenie Sadu nie znajduja zastosowani przepisy o rekojmi za wady prawne , a w szczegblnosci art. 556 § 2 k.c. Norma
art. 245 § 1 k.c. nakazuje wprawdzie do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosowaé sie odpowiednio
przepisy o przeniesieniu wilasnosci, ale w piSmiennictwie panuje zgody poglad, ze chodzi tutaj o podstawowe
zasady obowigzujace przy przejéciu wlasno$ci na podstawie umowy takie jak : zasada podwdjnego skutku umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wlasnoSci, zasada konsensualnoéci czy zasada przyczynowosci. (tak: K.A. Dadanska .
Komentarz do art. 245 Kodeksu cywilnego, Lex 2012; E. Gniewek . komentarz do art. 245 kodeksu cywilnego, Lex
2001) . Postulat zastosowania do ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych przepiséw o rekojmi za wady prawne
rzeczy sprzedanej , jest nieuzasadnionym dokonaniem wykladni rozszerzajace;j.

To ktére konkretnie przepisy regulujace odpowiedzialno$¢ kontraktowa znajduja zastosowanie jest determinowane
przez okreSlenie charakteru umowy o ustanowienie spétdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu w spoéldzielni
mieszkaniowej, bedacej Zrédlem roszczen. .

Przepisy regulujgce te materie ulegaly w ostatnich latach dynamicznym zmianom.

Do dnia wejécia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst pierwotny w Dz.U.
7 2001 T., N 4, poz. 27, tekst jednolity Dz.U. z 2013 roku, poz. 1222)

W okresie od 24 kwietnia 2011 1. , to jest od daty wejécia w zycie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, do dnia 14
stycznia 2003 r. spoldzielnie mieszkaniowe nie mialy mozliwo$ci ustanawiania spo6ldzielczych wlasnoéciowych praw
do lokali. Taka mozliwo$¢ zostata wprowadzona od dnia 15 stycznia 2003 roku wraz z wejéciem w zycie ustawy z dnia
19 grudnia 2002 roku o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2002
r., Nr 240, poz. 2058).

Zgodnie z art. 17 * ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu nadanym nowelizacja z 19.12.2002
r., przez umowe o ustanowienie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu spéldzielnia zobowiazuje sie oddac
czlonkowi lokal do uzywania, a czlonek zobowigzuje sie wnie$§¢ wklad budowlany oraz uiszczaé oplaty okreslone
w ustawie i w statucie spoldzielni. Spoéldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu moze by¢ ustanowione w budynku
stanowigcym wlasno$é lub wspotwlasno$é spoldzielni (ust. 2) .

Byla to zatem cywilnoprawna umowa przyczynowa, konsensualna , dwustronnie zobowigzujaca oraz wzajemna,
poniewaz $wiadczenie czlonka spoéldzielni bylo §wiadczeniem wzajemnym (ekwiwalentnym) wobec $wiadczenia



spo6ldzielni (ustanowienie prawa) (tak: K. Pietrzykowski w: ,spo6ldzielnie mieszkaniowe . Komentarz”, 2013 , System
Legalis).

Poczynione w przedmiocie wzajemnego charakteru umowy zawartej miedzy stronami w dniu 14 maja 2003 r. pozwala
na analize zasadno$ci roszczenia powoda nie tylko w oparciu o ogblny przepis art. 471 k.c., ale rbwniez w oparciu o
art. 494 k.c.

Obydwa przepisy warunkuja powstanie roszczenia odszkodowawczego od stwierdzenia niewykonania badz
nienaleznego wykonania zobowigzania. Do odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z art. 494 k.c. ma zastosowanie art.
471 k.c. (tak: SN w wyroku z 12.05.2005 1. , III CK 586/04, Lex nr 407133).

M. K. (1) za poSrednictwem swojego pelnomocnika — adwokata K. M. — w o§wiadczeniu ztozonym w dniu 7 grudnia
2012 r. odstapil od uméw ustanowienia spoéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul.
(...) w L. oraz do garazu nr (...) w czeSci podziemnej budynku zlokalizowanego pod w/w adresem , zawartych w dniu
14 maja 2003 r. (k. 51).

Jezeli umowa wzajemna przestala wigza¢ wskutek odstapienia od niej przez jedna ze stron, przepis art. 494 zd. 1
k.c. naklada na strony obowiazek zwrotu wzajemnych $wiadczen, a odstepujacego od umowy uprawnia do zadania
naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania. Odmiennie niz w przypadku okreSlonym w art. 495 § 1
k.c. do powstalych w ten spos6b zobowigzan stron nalezy stosowac przepisy o wykonaniu i skutkach niewykonania
zobowigzan, a nie o bezpodstawnym wzbogaceniu (por. J. Dabrowa (w:) System prawa cywilnego, t. ITI, cz. 1, s. 825).

Odpowiedzialno$¢ kontraktowa dluznika powstaje, jezeli spelnione zostana nastepujace przestanki: 1) szkoda
wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego; 2) szkoda musi by¢ spowodowana niewykonaniem lub nienalezycie
wykonanym zobowigzaniem przez dluznika; 3) zwigzek przyczynowy miedzy faktem nienalezytego lub niewykonania
zobowigzania a poniesiong szkodg.

Ciezar dowodu istnienia wyzej wymienionych przestanek, istnienia zwigzku przyczynowego oraz powstania szkody,
takze w postaci utraconych korzysSci, w Swietle art. 6 k.c. spoczywa na wierzycielu, jako osobie, ktora z tychze faktow
wywodzi skutki prawne.

Material dowodowy zgromadzony w toku procesu pozwala uznac, ze pozwana Spéldzielnia nie wykonala zobowigzania
wynikajacego z umoéw z dnia 14 maja 2003 r., albowiem — mimo uiszczenia przez powoda calego wkladu budowlanego
za wybudowane lokale (mieszkalny i niemieszkalny) potozone przy ul. (...) w L. , nie spelnila wzajemnego $wiadczenia
polegajacego na ustanowieniu spéldzielczych praw do lokalu.

W dniu zawarcia umowy o ustanowienie spo6ldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz umowy
o ustanowienie spo6ldzielczego wlasnoéciowego prawa do garazu, tj. w dniu 14 maja 2003 roku, spéldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu moglo by¢ ustanowione w budynku stanowigcym wlasnos$¢ lub wspolwlasnosé
spoldzielni. Jednakze w tej dacie, Spoéldzielnia Mieszkaniowa Budowlanych (...) w L. nie byla wlaécicielem, ani tez
wspotwlascicielem budynku, w ktérym znajduja sie przedmiotowe lokale. Ustanowienie spoldzielczych praw do lokali
w umowach z 14 maja 2003 r. , nastgpilo z naruszeniem obowigzujacych przepisOw prawa i nie wywarlo zadnych
skutkéow.

Uprawnienia odstepujgcego od umowy, wynikajace z art. 494 k.c., obejmujg roszczenia o naprawienie szkody wyniklej
z niewykonania zobowigzania w granicach dodatniego interesu umowy, tzn. obejmuja roszczenia o pelne naprawienie
wszelkiej szkody (tak SN w wyroku z 12.03.2004 r. , CK 62/03, Lex nr 407055).

Ustalenie szkody pod postacia utraconych korzysci ma zawsze charakter hipotetyczny, polega bowiem na przyjeciu,
ze zysk w okresie poprzednim zostalby osiggniety. Jednakze utrata zysku musi by¢ przez zadajacego odszkodowania
udowodniona. Chodzi w tym przypadku jednak nie tyle o wykazanie pewno$ci jego wystapienia, ale duze
prawdopodobienstwo, ze praktycznie w §wietle doSwiadczenia zyciowego mozna przyjaé, ze utrata zysku rzeczywiScie



miala miejsce (wyrok SN z 26 listopada 2004 r., I CK 281/04, LEX nr 146366; wyrok SA w Poznaniu z 8 marca 2007
r., I ACa 29/07, LEX nr 370925).

M. K. (1) nie posiada praw do lokali, za ktorych budowe zaplacil , a co za tym idzie — nie ma mozliwosci ich zbycia.
Jego szkoda wyraza sie zatem warto$cia rynkowa praw spoétdzielczych wlasnoSciowych do lokali , ktérych nie uzyskat
i nie moze sprzeda¢ na wolnym rynku . Warto$¢ ta — zgodnie z opinia bieglego W. P. (3) wynosi : w odniesieniu do
lokalu mieszkalnego — 414.000 zl, za§ w odniesieniu do garazu — 32.000 zt.

Szkoda powoda polegajaca na utraceniu korzysci zostala wykazana, albowiem w 2012 roku powdd znalazl na lokale
kupca, lecz z przyczyn prawnych transakcja nie mogta zostaé zrealizowana i taki stan trwa nadal. Do dnia dzisiejszego
pozwana Spodldzielnia nie zdecydowala sie rowniez wlasno$¢ lokalu na powoda, nie przedstawiajac dowodow, ze to M.
K. (1) zerwal negocjacje w tym przedmiocie. Istnienie zwigzku przyczynowego miedzy niewykonaniem zobowigzania,
a wystgpieniem szkody nie budzi zadnych watpliwoSci.

Przepis art. 471 k.c. stanowi, ze dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba Ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi.

Przyja¢ trzeba, iz obowiazek odszkodowawczy dluznika ogranicza sie do nastepstw, ktdre w chwili zawarcia umowy
byly do przewidzenia w normalnym toku rzeczy, oraz tych, ktére mozna bylo rozsadnie przewidzie¢ na podstawie
wiedzy o szczegblnych okoliczno$ciach danego przypadku.

Strona pozwana nie wykazala zadnym dowodem, Ze ma miejsce okoliczno$¢ egzoneracyjna. Nie mozna w szczegdlno$c
uzna¢ za takowa ogolne twierdzenie W. P. (1) — prezesa Spo6ldzielni , ze dysponowala ona opinia prawna , wedlug
ktérej ustanowienie praw spoldzielezych wlasnoSciowych bylo prawnie dopuszczalne. Nawet jesli rzeczywiscie w tej

materii wypowiedzial sie profesjonalista , to podkresli¢ nalezy , ze przepis art. 17' ust. 2 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych w brzmieniu od 15.01.2003 r. byl sformulowany jasno , a negatywne konsekwencje wyboru doradcy
prawnego i zakresu jego wiedzy prawniczej nie moga obcigza¢ M. K. (1).

Co do zasady, wspolprzyczynienie sie stron umowy na jej niewykonanie lub nienalezyte wykonanie nie pozostaje bez
wplywu na zakres naleznego wierzycielowi odszkodowania.

W realiach sprawy niniejszej , podniesiony przez pozwana zarzut przyczynienia sie powoda do powstania szkody ,
jest nieuzasadniony. Brak jest racjonalnych podstaw, aby uznaé, ze powo6d przyczynit sie do powstania szkody w ten
sposob, ze nie zapoznatl sie zdokumentami Zrédlowymi dotyczacymi nieruchomosci , uchybiajac tym samym wzorcowi
roztropnego obywatela nalezycie dbajacego o swoje interesy. Powod , nie bedacy prawnikiem, , dzialal w zaufaniu do
wiedzy i do§wiadczenia profesjonalisty - Spdldzielni Mieszkaniowej od ktoérej w sposob uprawniony mogt oczekiwaé
wiedzy z zakresu prawa spoldzielczego .

W odpowiedzi na pozew Spéldzielnia zglosila zarzut potracenia i nalezy uznaé, ze uczynila to w sposéb skuteczny.
Powdd nie kwestionowal tego zarzutu i nie zaprzeczal zaleglo$ciom.

Gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja
wierzytelno$¢ z wierzytelnoS$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci sa pienigdze lub rzeczy tej same;j
jakosci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub
przed innym organem panstwowym (art. 498 § 1 k.c.) Potracenia dokonywa sie przez o$wiadczenie zlozone drugiej
stronie. O§wiadczenie ma moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe (art. 499 k.c.).

Od miesigca kwietnia 2012 r. powdd posiada lokale do swojej wylacznej dyspozycji i nie uiszczal za nie oplat
eksploatacyjnych w kwocie 5.114,121 zL



Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw , mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266) , osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego, sa
obowiazanie do dnia oproéznienia lokalu co miesiac , uiszcza¢ odszkodowanie, odpowiadajace wysokoSci czynszu , jaki
wlasciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu. Pozwana Spoéldzielnia przedstawila zestawienie zadluzenia powoda
z tytulu oplat eksploatacyjnych (k. 80) , ktérego wysokosci M. K. (1) w toku procesu nie kwestionowal. Jak zostalo w
sprawie ustalone powdd nie mial tytulu prawnego do zajmowania lokalu i nie uiszczal za$ nalezno$ci. Gdyby powod
zdat lokal , Spoldzielnia moglaby go wynajaé i uzyskac czynsz .

Z uwagi na powyzsze, wysoko$¢ odszkodowania za niewykonanie umoéw z 14.05.2003 r. okreslona przez bieglego W.
P. (3), Sad pomniejszy} o kwote 5.114,121 zl., zgloszong w odpowiedzi na pozew do potracenia przez strone pozwanag
i zasadzil na rzecz powoda kwote 440.885,79 zl.

O odsetkach ustawowych od zasgdzonej kwoty orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c.

Powdd odstapit od umbéw w piSmie z 07 grudnia 2012 r. (k. 51) Zgodnie z art. 61 § 1 k.c. , oSwiadczenie woli, ktore
ma by¢ zloZone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposéb, ze mogla zapoznat sie z jego
trescia. Pismo zostalo nadane listem poleconym w dniu 17 grudnia 2012 r. (k. 53) . Pow6d nie przedlozyt zwrotnego
poswiadczenia odbioru pisma przez pozwanego , wobec czego Sad uznal, ze oS§wiadczenie o odstgpieniu od uméw
dotarto do pozwanego najwcze$niej w dacie sformulowania pisma z dnia 05 stycznia 2013 roku , stanowigcego

odpowiedz na pismo zawierajgce o§wiadczenie o odstgpieniu od umoéw (k. 74).

Najwczesniej w dniu 05 stycznia 2013 r.- w dacie dojscia jego oSwiadczenia woli do drugiej strony - powstal stan ,
uprawniajacy go do zadania odszkodowania za niewykonanie uméw z 14.05. 2003 r. i z tego wzgledu — od daty o5
stycznia 2013 r. , a nie od 25 listopada 2013 r. nalezy dolicza¢ odsetki ustawowe od zasadzonej kwoty 440.885,79 zl.

W pozostalej czeSci, ponad zasagdzone kwoty powddztwo zostalo oddalone jako niezasadne i nadmiernie wygérowane.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal na podstawie art. 100 k.p.c. (zasada stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu)
biorgc pod uwage to, ze powod wygral sprawe w 94,1 % (zadanie pozwu opiewalo na kwote 468.322 zl, Sad zasadzil
na rzecz powoda kwote 440.885,79 z}).

Na poniesione przez strony koszty zlozyly sie :
* przez pozwanego:
- wynagrodzenie pelnomocnika 7.200 z}
- oplata od pelnomocnictwa 17 zl.
» przez powoda :
- wynagrodzenie pelnomocnika 7.200 zl.
- oplata od pelnomocnictwa 17 zl.
Lacznie koszty poniesione przez strony wyniosly 14.434 zl.

Poniewaz pozwany przegral sprawe w 94,1 % , powinien ponie$¢ koszty procesu w kwocie 13.582,40 zt . Z tego wzgledu,
Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 6.365,40 zlotych, stanowiaca réznice miedzy kosztami rzeczywiScie
poniesionymi (7217 zl.), a kwotg , ktora pozwany powinien byla ponies¢ biorac pod uwage wynik sprawy.

Skarb Panstwa poniost tymczasowo oplate od pozwu 23.417 7z} oraz wynagrodzenie bieglego w kwocie 2235,34 zt —
lacznie 25.652,34 zl.



Z uwagi na stopien , w jaki pozwana przegrala sprawe, Sad nakazal pobra¢ od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L.
kwote 24.139 zl z tytulu nieuiszczonych sadowych na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c.

Natomiast na podstawie art. 113 ust. 4 u.k.s.c., Sad odstapil od obciazenia powoda nieuiszczonymi kosztami sadowymi
o oddalonej czesci powddztwa . M. K. (1) obecnie pozostaje na utrzymaniu bylej malzonki i nie posiada prawa do
lokalu mieszkalnego innego niz lokal przy ul. (...). Rozpoczeta inwestycja budowy zajazdu pod L. nie zostala oddana
do uzytku , a powdd nie posiada zadnych Zrédel dochodu.

z/ odpisy wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ powodowi i pelnomocnikowi pozwanego.



