Sygn. akt VIII GC 406/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 listopada 2015 r.

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial VIII Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Kadziotka

Protokolant: Anna Galara

po rozpoznaniu w dniu 12 listopada 2015 r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) D. O., (...) spdiki jawnej z siedzibg w M.
przeciwko Spoéldzielni Pracy (...) z siedziba w S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej Spoéldzielni Pracy (...) w S. na rzecz powodki (...) D. O., (...) sp6lki jawnej w M. kwote 183.000
7z} (stu osiemdziesieciu trzech tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami liczonymi w stosunku rocznym od dnia 17
czerwca 2014 1. do dnia zaplaty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanej na rzecz powddki kwote 12.767 zt (dwunastu tysiecy siedmiuset sze$édziesieciu siedmiu
zlotych) tytulem kosztow procesu.

Sygn. akt VIII GC 406/14

UZASADNIENIE

(...) D. O., (...) spotka jawna w M. wniosla pozew przeciwko Spoéldzielni Pracy (...) o zaplate kwoty 183.000 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia 7 czerwca 2014 r. tytulem polowy kwoty stanowiacej podwojng warto$é danego przy
zawieraniu umowy zadatku. Wniosla réwniez o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze zawarla z pozwang dnia 30 marca 2010 r. w formie aktu notarialnego
umowe przedwstepng ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i sprzedazy, na mocy ktorej pozwana zobowigzala sie
do przebudowy budynku wielolokalowego, wyodrebnienia w budynku lokalu uzytkowego oraz sprzedazy odrebnej
wlasno$ci tego lokalu uzytkowego wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej, obejmujacej m.in. budynek trafostacji.
Powodka wskazala, iz wplacila pozwanej zadatek w wysokoéci 150.000 zl netto (183.000 zl brutto). Termin zawarcia
umowy przyrzeczonej byt kilkakrotnie przesuwany. Ostatecznie do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo,
poniewaz pozwana przedstawila powddce projekt umowy sprzedazy odrebnej wlasnoéci lokalu wraz z projektami
umoéw towarzyszacych, ktére odbiegaly od warunkéw przewidzianych w umowie przedwstepnej, w szczegdlnoSci w
zakresie dostepu do sieci przesylowych. Do porozumienia miedzy stronami nie doszlo, dnia 28 lutego 2014 r. strony
stawily sie u notariusza, ale nie zawarly umowy przyrzeczonej, za$§ dnia 6 marca 2014 r. pozwana poinformowala o



zwrocie kwoty 183.000 zl danego przy zawieraniu umowy zadatku. Powodka nadal dazyla do zawarcia umowy, do
czego nie doszlo jednak z powodu braku woli po stronie pozwane;.

Pozwana ztozyla odpowiedZ na pozew, w ktorej wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powodki
na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa radcowskiego wedlug norm przepisanych. Pozwana oparla swoja obrone na
trzech zarzutach:

1) wskazywala, Ze umowa zawarta w formie aktu notarialnego z dnia 30 marca 2010 r. byla umowa zobowiazujaca
do przeniesienia w przyszlo$ci wlasnoéci nieruchomos$ci, a nie umowa przedwstepna, dalej powolala sie na
niedookreélanie przedmiotu umowy zobowigzujgcej (w umowie tej nie zostal okreSlony udzial w uzytkowaniu
wieczystym gruntu oraz w cze$ciach wspdlnych budynkoéow i urzadzen posadowionych na nieruchomoéci), co zdaniem
pozwanej oznacza jej niewazno$¢, dodatkowo wywiodla, ze nawet jezeli umowa z dnia 30 marca 2010 r. byla umowa
przedwstepna, to takze z tych samych przyczyn powinna by¢ uznana za niewazna;

2) zaprzeczyta twierdzeniom powddki odnoszacym sie do wylgcznej odpowiedzialno$ci pozwanej za okoliczno$ci, ktore
spowodowaly niewykonanie umowy,

3) podniosla zarzut sprzeczno$ci umowy z dnia 30 marca 2010 r. z zasadami wspolzycia spolecznego z uwagi na
powiazania rodzinne oséb zawierajacych umowe, dzialajacych za obie strony.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Spéldzielnia Pracy (...) w S. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...).

W 2010 r. dla nieruchomo$ci tej prowadzona byla przez Sad Rejonowy Szczecin-P. i Zachod ksiega wieczysta nr (...).
W sklad nieruchomo$ci wechodzily dzialki gruntu o numerach (...), zabudowane budynkami, stanowigcymi wlasno§é
spoldzielni, m.in. budynkiem usytuowanym na dwoch dziatkach o numerach (...), a takze budynkiem trafostacji
usytuowanym na dzialce (...).

Spoéldzielnia realizowala inwestycje polegajaca na przebudowie budynku usytuowanego na dwoch dziatkach o
numerach (...), w wyniku ktérej w budynku mialy powsta¢ wyodrebnione lokale uzytkowe, ktére moglyby byé
przedmiotem odrebnej wlasnosci, zgodnie z ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali.

Jfakty niesporne
dowdéd: plan sytuacyjny A- karta 210

Spoldzielnia Pracy (...) miala trudnosci finansowe, w zwiazku z czym bank udzielajacy kredytu wymagal od niej aby w
celu zabezpieczenia zawierala umowy z najemcami powierzchni, ktére powstana po ukonczeniu inwestycji.

Prezes zarzadu spoldzielni H. M. poszukiwal potencjalnych najemcéw. Rozmowy w tym temacie prowadzil z
przedstawicielami spoélki z ograniczona odpowiedzialnoscia (...), (...) spolki jawnej (...) D. O., J. M. (jednym z
wspOlnikow tej spolki jest syn H. J. M.), wspdlnikami spo6lki cywilnej (...) s.c. (...). M. B.iP. K. jako wspdlnicy spo6iki
cywilnej (...) prowadzili dzialalno$¢ gospodarcza, w ramach ktorej Swiadczyli ustugi na rzecz (...) spoiki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w L., polegajace na poszukiwaniu dla tej spotki lokali przeznaczonych na wynajem, w ktérych
mozliwe byloby prowadzenie dzialalnoéci handlowej w postaci sklepu sieci (...).

Ostatecznie wladze spoldzielni podjely decyzje, ze wyrazaja zgode na ustanowienie odrebnej wlasnosci czesci lokali w
przebudowywanej hali oraz zawarcie przedwstepnych uméw z przyszlymi wlascicielami.

dowédd: zeznania $wiadka H. M. (k. 299-300vV)

Przed podpisaniem umowy przedwstepnej prowadzone byly negocjacje miedzy przedstawicielami spoéldzielni Pracy
(...)iwspolnikami (...) D. O., (...) sp6iki jawnej w Mierznie, w ktérych uczestniczyli: ze strony spolki (...) D.O.iJ. M.,



ze strony spoéldzielni - prezes zarzadu H. M., poczatkowo réwniez przewodniczaca rady nadzorczej spoétdzielni (...),
a nastepnie L. Z. - czlonek zarzadu i gléwna ksiegowa.

Spoltka jawna (...) planowala nabyé prawo odrebnej wlasno$ci lokalu w celu prowadzenia w nim dzialalno$ci handlowe;j
- sklepu miesnego.

I. Z.1 G. W. wiedzialy, ze J. M. jest synem prezesa zarzadu H. M., uwazaly jednak, iz nie stoi to na przeszkodzie, aby
zawrze¢ umowe przedwstepna ze spo6lka jawna (...) D. O., J. M..

(...) spokki (...) zostali poinformowani, ze spétdzielnia planuje dokonaé podzialu geodezyjnego dziatek, sktadajacych
sie na nieruchomo$é przy ulicy (...). D. O.1J. M. o§wiadczyli, ze przedmiotem ich zainteresowania jest prawo odrebne;j
wlasno$ci lokalu i zwigzany z nim udziat w budynku i w gruncie, na ktérym posadowiony jest ten budynek, nie sa
natomiast zainteresowani nabyciem udzialow w pozostalych budynkach, usytuowanych w obrebie nieruchomoéci przy
ulicy (...).

(...) spotki jawnej (...) prowadzili rozmowy samodzielnie, bez pomocy prawnikoéw, H. M. zapewnial ich przy tym, ze
umowa przedwstepna zostanie z nimi zawarta na analogicznych warunkach, jak ze wspélnikami sp6iki cywilnej (...)
M. B. i P. K., co - z uwagi na przedmiot dzialalnosci spoiki (...), trudniacej sie zawodowo doradztwem w zakresie
prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej i zarzadzania - mialo spolce jawnej (...) gwarantowaé korzystne warunki
umowy.

dowédd: zeznania $wiadka G. W. (k. 298-298v)
zeznania Swiadka H. M. (k. 299-300v)

W grudniu 2009 r. Walne Zgromadzenie Czlonkéw (...) (...) podjelo uchwale wyrazajaca zgode na wydzielenie i
sprzedaz lokali przez zarzad spétdzielni wraz z udzialem we wszystkich dzialkach, jakie wowczas skladaly sie na
nieruchomoé¢ spéldzielni, jako prawem zwigzanym z wlasnoécia lokalu.

Nastepnie Rada Nadzorcza Spoldzielni Pracy (...) podjela uchwale, w ktérej zaakceptowala cene sprzedazy lokalu wraz
z udzialem w czeéciach wspdlnych nieruchomosci dla spoélki (...) na kwote 300.000 zl.

dowéd: zeznania $wiadka H. M. (k. 299-300V)

Dnia 21 grudnia 2009 r. Spo6ldzielnia Pracy (...), reprezentowana przez prezesa zarzadu H. M. i czlonka zarzadu 1. Z.,
zawarla w formie aktu notarialnego (rep. Anr (...)) z M. B.iP. K., jako wspoélnikami spolki cywilnej (...), przedwstepna
umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy.

W § 1 wskazano, ze sprzedajaca jest do dnia 29 pazdziernika 2092 r. uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
polozonej w S. przy ul. (...), obreb (...) (...), dla ktéorej Sad Rejonowy Szczecin-P. i Zachod, X Wydzial Ksiag
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr (...), stanowiacych dzialki gruntu nr (...) o lacznym obszarze 1,3454 ha oraz
wlascicielem usytuowanych na tym gruncie budynkéw.

W § 1 pkt 1 wymieniono wszystkie budynki z podaniem ich powierzchni uzytkowe;.

W § 1 pkt 7 wskazano, ze na dzialce gruntu numer (...) znajduje sie trafostacja bedaca wlasnoécia sprzedajacej,
natomiast w § 1 pkt 10 wskazano, ze na wyzej opisanych dzialkach numer (...) spéldzielnia przebudowuje

wielolokalowy budynek, o powierzchni uzytkowej ok. 1.122 m?®, ktéry obejmowaé bedzie lokale uzytkowe, ktére beda
mogly by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci, zgodnie z ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z
2000 1., Nr 80, poz. 903 ze zm.).

W § 4 ust. 1 wskazano, ze spdldzielnia zobowiazala sie, iz po przebudowaniu budynku, o ktérym mowa w § 1 pkt

10, ustanowi w nim odrebng wlasno$é¢ lokalu uzytkowego polozonego na parterze o powierzchni okolo 335 m?,



skladajacego sie z jednego pomieszczenia zaznaczonego na planie stanowigcym zalacznik nr 1 do aktu, z ktérym
zwigzany bedzie udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci opisanej w § 11 udzial w cze$ciach wspoélnych
wszystkich budynkéw i urzadzen posadowionych na tej nieruchomosci (w tym budynku trafostacji) obliczony na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali i sprzeda ten lokal uzytkowy wraz ze
zwigzanymi z wlasnoScia tego lokalu, a opisanym wyzej: udzialem w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
opisanejw § 1iudzialem w czeSciach wspolnych wszystkich budynkéw i urzadzen posadowionych na tej nieruchomosci
(w tym budynku trafostacji) na rzecz M. B. i P. K., jako wspdlnikow spolki cywilnej (...), za§ M. B. i P. K. o$§wiadczyli, ze
zobowiazuja sie kupié ten lokal uzytkowy wraz ze zwigzanymi z wlasnoscig tego lokalu, a opisanymi wyzej: udzialem
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci opisanej w § 1 i udzialem w czeéciach wspdlnych wszystkich
budynkéw i urzadzen posadowionych na tej nieruchomosci (w tym budynku trafostacji).

W § 4 ust. 2 wskazano, ze ostateczna wielkoé¢ udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci opisanej w
§ 11 udzialu w czeSciach wspdlnych wszystkich budynkéw i urzadzen posadowionych na tej nieruchomosci (w tym
budynku trafostacji), zostanie okre$§lona na podstawie obmiaréw dokonanych z natury, po przebudowaniu calego
budynku, w tym lokalu bedacego przedmiotem umowy, za$ wielko$¢ tych udzialéw zostanie okreslona zgodnie z
zasadami wynikajgcymi z treci art. 3 i 3a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Wskazano réwniez,
iz strony akceptuja okoliczno$é, ze wielko$¢ tych udzialéw w zaden sposdb nie bedzie wplywala na cene i obowigzek
zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy.

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej okre$lono w § 5 na dzien 31 grudnia 2011 r., przy czym wskazano, ze stronom
przystuguje prawo do zawarcia takiej umowy w terminie wcze$niejszym, uzgodnionym przez obie strony.

Z kolei w § 6 ust. 1 wskazano, ze cene za przedmiotowy lokal strony ustalily na kwote 1.420.000 zl powiekszona o
nalezny VAT w stawce obowiazujacej w chwili zawierania umowy przyrzeczonej, zas§ M. B. i P. K. zaplacili juz zadatek
w kwocie 350.000 zl, powiekszonej o nalezny VAT w stawce 22%, tj. w kwocie 427.000 z} brutto.

W § 9 umowy wskazano, ze strony ustalaja, iz lokal uzytkowy bedacy przedmiotem umowy bedzie wykonany w wersji
standardowej zgodnie z zalacznikiem nr 2 do aktu notarialnego.

W § 10 wskazano, ze M. B. i P. K. zgadzajg sie na to, ze zarzad nieruchomoscia wspélna bedzie sprawowany przez
Spoéldzielnie Pracy (...) pod warunkiem, ze koszty takiego zarzadu nie bedg znacznie odbiegaé¢ od $rednich stawek
rynkowych stosowanych przy tego rodzaju zarzadzie nieruchomos$ciami. Wskazano réwniez, iz zobowiazuja sie do
ponoszenia kosztéw zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wsp6lng zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali, tj. proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej
nabywanego lokalu i do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali. Ponadto wskazano, iz szczeg6lowe zasady
zarzadu nieruchomo$cia wspoélna strony uzgodnia w treSci umowy przyrzeczone;.

dowdd: akt notarialny z dnia 21.12.2009 r., rep. A nr (...) (k. 191-203)

Dnia 30 marca 2010 r. Spoldzielnia Pracy (...) z siedziba w S., reprezentowana przez prezesa zarzadu H. M. i czlonka
zarzadu 1. Z., zwana sprzedajaca, zawarla umowe w formie aktu notarialnego (rep. Anr. (...))z (...) D. O., (...) spolka
jawna z siedziba w M., zwana kupujaca, reprezentowana przez D. O. i J. M., okre§long jako "przedwstepna umowa
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy”.

W § 1 wskazano, ze sprzedajaca jest do dnia 29 pazdziernika 2092 r. uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
polozonej w S. przy ul. (...), obreb (...) (...), dla ktéorej Sad Rejonowy Szczecin-P. i Zachod, X Wydzial Ksigg
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr (...), stanowiacych dzialki gruntu nr (...) o lacznym obszarze 1,3454 ha oraz
wlascicielem usytuowanych na tym gruncie budynkéw.

W § 1 pkt 1 wymieniono wszystkie budynki z podaniem ich powierzchni uzytkowe;.



W § 1 pkt 7 wskazano, ze na dzialce gruntu numer (...) znajduje sie trafostacja bedaca wlasnoécia sprzedajacej,
natomiast w § 1 pkt 10 wskazano, ze na wyzej opisanych dzialkach numer (...) spoéldzielnia przebudowuje

wielolokalowy budynek, o powierzchni uzytkowej ok. 1.122 m?, ktéry obejmowa¢ bedzie lokale uzytkowe, ktére beda
mogly by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci, zgodnie z ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z
2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.).

W § 3 pkt 2 wskazano, ze do aktu okazano : uchwale nr 5 Walnego Zgromadzenia Czlonkéw (...) (...) z dnia
9 grudnia 2009 r. w sprawie ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i ich sprzedazy, z ktorej wynika, ze Walne
Zgromadzenie Czlonkéw Spoéldzielni upowaznilo Zarzad Spéldzielni do: dokonania podzialu modernizowanego
budynku zlokalizowanego na dzialkach (...), obreb (...) P., przy ul. (...) o numerze ewidencyjnym (...) na lokale,
ustanowienia odrebnej wlasnoéci wydzielonych lokali i ich sprzedazy na warunkach ustalonych przez Zarzad
Spéldzielni i zaakceptowanych przez Rade Nadzorcza, ustanowienia procentowego udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu skladajacego sie z dzialek (...), obreb (...) P. oraz cze$ci wspélnych budynkéw technicznych
nieruchomodci i ich zbycie wraz z poszczegbdlnymi lokalami, natomiast w § 3 pkt 3 wskazano, ze do aktu okazano
uchwate nr 4 Rady Nadzorczej Spoéldzielni Pracy (...) z dnia 18 grudnia 2009 r., z ktérej wynika, ze Rada Nadzorcza
akceptuje zaproponowane przez Zarzad Spoéldzielni warunki zbycia, po ustanowieniu odrebnej wlasnosci, lokalu

o powierzchni 70 m(? wraz z przypadajacym procentowym udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu

skladajacego sie z dzialek (...) oraz udzialem procentowym w czeéciach wspolnych budynku, w ktérym znajduje sie
lokal i budynku technicznym, w ktérym znajduje sie rozdzielnia i trafostacja, za kwote 300.000 zl netto powiekszona
o VAT.

W § 4 ust. 1 wskazano, ze spoldzielnia zobowiazuje sie, iz po przebudowaniu budynku, o ktérym mowa w § 1 pkt 10,

ustanowi w nim odrebna wlasno$¢ lokalu uzytkowego polozonego na parterze o powierzchni okolo 72 m®, skladajacego
sie z dwoch pomieszczen zaznaczonych na planie stanowigcym zalacznik nr 1 do aktu, z ktérym zwigzany bedzie
udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci opisanej w § 1 i udzial w cze$ciach wspélnych wszystkich
budynkéw i urzadzen posadowionych na tej nieruchomos$ci (w tym réwniez budynku trafostacji), obliczony na
podstawie przepisoOw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali, oraz sprzeda ten lokal uzytkowy, wraz
ze zwigzanymi z wlasnoS$cia tego lokalu: udzialem w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci opisanej w §
11 udzialem w cze$ciach wspo6lnych wszystkich budynkow i urzadzen posadowionych na tej nieruchomoscei (w tym
roéwniez budynku trafostacji), na rzecz spolki (...), natomiast spoélka (...) zobowiazala sie, ze kupi ten lokal uzytkowy,
wraz ze zwigzanymi z wlasnoécia tego lokalu: udzialem w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci opisanej w
§ 11 udzialem w cze$ciach wspdlnych wszystkich budynkoéw i urzadzen posadowionych na tej nieruchomosci (w tym
budynku trafostacji).

W § 4 ust. 2 aktu wskazano, ze ostateczna wielko$¢ udziatu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci opisanej
w § 11 udzialu w czeéciach wspodlnych wszystkich budynkow i urzadzen posadowionych na tej nieruchomoéci (w tym
budynku trafostacji), zostanie okre$lona na podstawie obmiaré6w dokonanych z natury, po przebudowaniu calego
budynku, w tym lokalu bedacego przedmiotem umowy objetej aktem, a wielko$é¢ tych udzialéw zostanie okre$lona
zgodnie z zasadami wynikajacymi z treSci art. 3 i 3a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, natomiast
strony akceptujg okoliczno$é, ze wielko$¢ tych udzialdéw w zaden sposob nie bedzie wplywala na cene i obowiazek
zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy.

W § 5 aktu notarialnego wskazano, ze strony zobowiazuja sie zawrzeé przyrzeczong umowe ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i sprzedazy w terminie do dnia 31 grudnia 2011 r., przy czym stronom przystuguje prawo do zawarcia
takiej umowy w terminie wcze$niejszym, uzgodnionym przez obie strony.

W § 6 ust. 1 wskazano, ze spdlka (...) zaplacila kwote 150.000 zl powiekszona o nalezny VAT (183.000 zl brutto)
tytulem zadatku w rozumieniu kodeksu cywilnego. Ponadto strony ustalily, Ze wyzej opisany zadatek ma to znaczenie,
ze w razie niewykonania umowy przez kupujgca z przyczyn, za ktoére ponosi odpowiedzialnoéc¢, sprzedajaca otrzymany
zadatek moze zachowac¢, a w przypadku niewykonania umowy przez sprzedajaca z przyczyn, za ktére ponosi ona



odpowiedzialno$é, kupujaca moze zadaé od sprzedajacej zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej od kwoty tego zadatku.
Ponadto ustalily, ze w przypadku zawarcia umowy przyrzeczonej, kwota zadatku zostanie zaliczona na poczet ustalonej
ceny sprzedazy.

W § 6 ust. 2 wskazano z Kkolei, ze reszte ceny w kwocie 150.000 zl powiekszona o VAT spoélka (...) zaplaci w terminie
10 dni roboczych od zawarcia umowy przyrzeczonej.

W § 9 strony ustalily, ze lokal uzytkowy bedacy przedmiotem umowy bedzie wykonany w wersji standardowej,
kompletnie wyposazony w urzadzenia higieniczno-sanitarne, wentylacje bez urzadzen klimatyzacyjnych, ktére to
urzadzenia (...) spotka (...) zamontuje na wlasny koszt.

W § 10 wskazano natomiast, ze spolka (...) wyraza zgode na to, by zarzad nieruchomos$cia wspdlng sprawowany
byl przez spoéldzielnie, pod warunkiem, ze koszty takiego zarzadu nie beda znacznie odbiega¢ od $rednich stawek
stosowanych przy tego rodzaju zarzadzie nieruchomosciami. Wskazano réwniez, iz spoétka (...) zobowiazuje sie do
ponoszenia kosztéw zwigzanych z zarzadem nieruchomoécia wspolng zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasno$ci lokali, tj. proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej
nabywanego lokalu i do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali. Ponadto strony postanowily, ze szczegdlowe
zasady zarzadu nieruchomo$cia wspoélng uzgodnia w treSci umowy przyrzeczone;.

dowod: akt notarialny z dnia 30.03.2010 1., rep. A nr 4379/2010 (k. 32-39V)

Tego samego dnia - 30 marca 2010 r. - zostala zawarta umowa najmu miedzy Spoéldzielnia Pracy (...) w S.,
reprezentowana przez prezesa zarzadu H. M. i czlonka zarzadu 1. Z., oraz (...) D. O., (...) sp6lka jawna w M.,

reprezentowang przez D. O. i J. M., na mocy ktérej wynajeto spolce (...) lokal uzytkowy o powierzchni 72 m>, bedacy
przedmiotem umowy przedwstepnej, w zamian za miesieczny czynsz w wysokoSci 2.448 zt powiekszony o nalezny

podatek VAT, ktéry ustalono dla 72 m* wedhug stawki 34 z1/m®. Z przekazania lokalu sporzadzono dnia 31 marca 2010
r. protokdl zdawczo-odbiorezy podpisany przez prezesa zarzadu spoldzielni H. M. oraz (...) spoiki (...).

dowod: umowa najmu z dnia 30.03.2010 r. (k. 173-179)
protokol zdawcezo-odbiorezy z dnia 31.03.2010 r. (k. 184, 227)
K. W. zatrudniony byt w Spéldzielni Pracy (...) jako pracownik gospodarczy.

Lokal, ktérego najemca byta spoétka (...), zostal przygotowany do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, wykonczony,
wykafelkowany, ze Scianami, podloga, mediami. Polozone zostaly instalacje chlodnicze, instalacje zasilajace, instalacja
grzewcza, komora do mycia naczyn.

Lokal przygotowany dla M. B. i P. K. byt w tzw. "stanie deweloperskim", a wiec niewykonczony. Taki stan lokalu
byt zgodny z ustaleniami M. B. i P. K. ze spéldzielnig. M. B. i P. K. nalegali aby otrzymac lokal niewykonczony,
chcieli go bowiem samodzielnie wykonczy¢ zgodnie ze standardami przyjetymi dla sklepow (...). H. M. wycenit
warto$¢ niewykonanych nakladow zwigzanych z wykoniczeniem lokalu na ponad 100.000 z. W tej cenie spéldzielnia
za zgoda M. B. i P. K. wykonala w przeznaczonym dla nich lokalu aluminiowa stolarke okienna, drozszg niz stolarka
zastosowana w innych lokalach, nadto M. B. i P. K. otrzymali obnizke czynszu najmu, dodatkowo H. M. przygotowal
dla nich dodatkowe miejsca postojowe na placu przed hala. Wedlug wyliczenr H. M. dzialania te przewyzszyly warto$¢
niewykonanych nakladow.

dowod: zeznania $wiadka K. W. (k. 298v-299)
zeznania Swiadka H. M. (k. 299-300vV)

Pod koniec 2011 roku H. M. ustnie poinformowal (...) sp6tki jawnej (...), ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej
nie bedzie mogt by¢ zachowany, poniewaz spoldzielnia jest w trakcie dokonywania podzialéw geodezyjnych dzialek



skladajacych sie na nieruchomo$¢ spoldzielni, ktére w efekcie maja doprowadzic do stanu takiego, ze wyodrebniona
zostanie droga, a modernizowany budynek bedzie stal na osobnej dzialce.

(...) spoiki (...) podkreslali, ze ich interesuje lokal, a nie udzial we wszystkich budynkach znajdujacych sie na
nieruchomosci, dlatego godzili sie na to, aby w umowie przyrzeczonej przedmiotem sprzedazy bylo prawo odrebne;j
wlasno$ci lokalu wraz z udzialem w czeéciach wspolnych nieruchomosci po zapowiadanym przez spéldzielnie podziale

geodezyjnym.

W wyniku rozmoéw zawarte zostaly ostatecznie dwa aneksy: do umowy najmu oraz do umowy przedwstepne;j.
dowédd: zeznania $wiadka H. M. (k. 299-300vV)

przeshuchanie D. O. (k. 301-301v)

Dnia 20 grudnia 2011 r. Spoldzielnia Pracy (...), reprezentowana przez prezesa zarzadu H. M. i czlonka zarzadu 1.
7., zawarla ze spolka (...), reprezentowana przez D. O. i J. M., aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 30 marca 2010
r., w ktérym okreslono wysoko§é czynszu w okresie od 1 stycznia 2012 r. do 30 czerwca 2013 r. na kwote 1.000 z}
powiekszona o nalezny VAT, nastepnie postanowiono, ze poczynajac od dnia 1 lipca 2013 r. przywrdcony zostanie
czynsz wynikajacy z pierwotnego brzmienia umowy najmu z zachowaniem ciggu waloryzacji.

dowod: aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 30 marca 2010 r. (k. 187)

Pismem z dnia 22 grudnia 2011 r. prezes zarzadu spoldzielni H. M. i czlonek zarzadu I. Z. poinformowali (...)
spolkKi (...), nawigzujac do wezeéniejszych ustnych ustalen, ze spoldzielnia podtrzymuje wole zbycia lokalu uzytkowego
o powierzchni 72 m” za cene 300.000 z} netto zgodnie z treécia umowy przedwstepnej z dnia 30 marca 2010 r.,
jednakze dotychczas z niezaleznych od spo6ldzielni przyczyn nie udalo sie wyodrebnié¢ nieruchomosci skladajacej sie
wylacznie z budynku, w ktorym znajduje sie lokal oraz gruntu bezposrednio przylegajacego do budynku. W zwiazku
z czym proponuja zawarcie aneksu do umowy przedwstepnej, w ktorym zostanie wydluzony termin zawarcia umowy
ostatecznej.

J. M. odpisal na powyzsze pismem z dnia 30 grudnia 2011 r. wskazujac, ze spolka (...) wyraza zgode na zawarcie
aneksu do umowy przedwstepnej przedtuzajacego termin zawarcia umowy ostateczne;j.

dowéd: pismo z dnia 22.12.2011 1. (k. 171)
pismo z dnia 30.12.2011 1. (k. 172)

Dnia 21 stycznia 2012 r. Spoéldzielnia Pracy (...) reprezentowana przez prezesa zarzadu H. M. i czlonka zarzadu I. Z.
zawarla ze spo6lka (...), reprezentowang przez D. O.1iJ. M., w formie aktu notarialnego (rep. A nr (...)) aneks do umowy
z dnia 30 marca 2010 r., zatytutlowany "O$wiadczenie o zmianie tre$ci umowy przedwstepnej sprzedazy".

W § 2 aneksu wskazano, ze § 5 umowy przedwstepnej otrzymuje brzmienie, zgodnie z ktérym strony zobowiazuja
sie zawrze¢ przyrzeczona umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy w terminie do dnia 31 grudnia
2013 r., przy czym stronom przystuguje prawo do zawarcia takiej umowy w terminie wcze$niejszym, uzgodnionym
przez obie strony.

W § 3 aktu wskazano, ze w wyniku podzialu geodezyjnego nieruchomosci powstata nieruchomo$¢ skladajaca sie z
dzialek gruntu nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) oraz nieruchomo$¢ skladajaca sie z dzialtki
nr (...) dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

W § 4 wskazano, ze pozostala tre$¢ aktu notarialnego z dnia 30 marca 2010 r. zachowuje swoje dotychczasowe
brzmienie.



dowdd: akt notarialny z dnia 20.01.2012 1., rep. A nr (...) (k. 40-41v)

Dnia 2 marca 2012 r. H. M. zlozyl o§wiadczenie skierowane do Rady Nadzorczej Spoldzielni Pracy (...), w ktorym
zwrocil sie o przyjecie z dniem 31 maja 2012 r. jego rezygnacji z pelnienia obowigzkéw czlonka i prezesa zarzadu
spoéldzielni.

dowédd: o$wiadczenie z dnia 2.03.2012 1., (k. 224)

Dnia 31 maja 2012 r. Walne Zgromadzenie Czlonkéw (...) (...) w S. nie przyjelo uchwaly nr 11 w przedmiocie
udzielania absolutorium prezesowi zarzadu H. M.. Przewodniczacy walnego zgromadzenia stwierdzil, Ze nie udzielilo
ono absolutorium prezesowi zarzadu H. M..

Walne zgromadzenie podjelo natomiast uchwale nr 13 w przedmiocie przyjecia rezygnacji H. M. i odwolalo go z funkcji
prezesa zarzadu spoldzielni.

dowod: uchwatla nr 11 z dnia 31.05.2012 1. (k. 225)
uchwala nr 13 z dnia 31.05.2012 r. (k. 226)

Funkcje prezesa zarzadu (...) (...) objela . Z.. Nowy zarzad doprowadzil do zakonczenia podzialu geodezyjnego dzialek,
skladajacych sie na nieruchomo$¢ spo6tdzielni.

Jakt niesporny

Przed dokonaniem podzialu geodezyjnego budynek, w ktorym znajduje sie lokal bedacy przedmiotem umoéw
przedwstepnych zawieranych przez spéldzielnie, byt posadowiony na dwoch dziatkach gruntu — mniejszej o nr 16/1
oraz wiekszej o nr 15/2 obejmujacej rowniez inne budynki, w tym budynek trafostacji.

Po dokonaniu podzialu nieruchomo$ci skladajacej sie z dzialek o numerach (...), zabudowanych odrebnymi
nieruchomo$ciami budynkowymi, budynek w ktorym znajduje sie lokal znalaz} sie na dzialce nr (...) o powierzchni
0,1377 ha. Wydzielona zostala réwniez nieruchomos$é drogowa skladajaca sie z dzialki nr (...) o powierzchni 0,2274
ha, ktéra graniczy z nieruchomoscia na dzialce nr (...) o powierzchni 0,0093 ha, zabudowanej budynkiem trafostacji.

dowodd: plan sytuacyjny A (k. 210)

odpis KW nr (...), stan na 20.10.2009 r., (k. 211-217v)
plan sytuacyjny (...) (k. 218)

odpis KW nr (...), stan na dziefi 5.11.2014 1. (k. 219-223)

Dnia 4 czerwca 2013 r. Spoldzielnia Pracy (...), reprezentowana przez prezesa zarzadu I. Z. i czlonka zarzadu B. R,,
zawarla w formie aktu notarialnego (rep. A nr (...)) z M. B. i P. K,, jako wspoélnikami (...) M. B., (...) sp6lki jawnej z
siedziba w S., przedwstepna umowe sprzedazy, w ktorej § 1 wskazano, ze spoldzielnia jest uzytkownikiem wieczystym
gruntu do dnia 29 pazdziernika 2092 r. dzialki nr (...) w S., obreb (...) (...) o powierzchni 0,1377 ha oraz wlascicielem

posadowionego na tej dzialce budynku niemieszkalnego o powierzchni uzytkowej 1.163,28 m' 2, polozonego przy

ul. (...) w S., dla ktérej to nieruchomos$ci prowadzona jest przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie ksiega wieczysta nr (...) (lit. a), a takze spo6ldzielnia jest uzytkownikiem wieczystym gruntu do dnia 29
pazdziernika 2092 r. dzialkinr (...) w S., obreb (...) (...) o powierzchni 0,2274 ha o sposobie korzystania — droga (lit. b).

W & 4 wskazano, ze Spoéldzielnia Pracy o$wiadcza, iz w budynku opisanym w § 1 lit. a znajduje sie lokal

uzytkowy polozony na parterze o powierzchni 335 m®, skladajacy sie z jednego pomieszczenia, spelniajacy warunki
samodzielnoéci lokalu w rozumieniu art. 2 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. zgodnie z wydanym



za$wiadczeniem i zobowiazuje sie sprzeda¢ ten lokal uzytkowy wraz z udzialem wynoszacym 0,2880 we wspo6lnych
czeSciach budynku i w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, oraz udzialem o, (...) w nieruchomosci opisane;j
w § 1lit. bna rzecz spo6lki jawnej (...), a spolka ta zobowigzuje sie kupié lokal uzytkowy wraz z przynaleznymi udzialami
we wspdlnych czesSciach budynku i prawie uzytkowania wieczystego dziatek gruntu.

W § 5 okreslono termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 31 grudnia 2014 r., przy czym stronom przystuguje
prawo do zawarcia takiej umowy w terminie wezeéniejszym, uzgodnionym przez obie strony. W § 6 ustalono cene za
przedmiot umowy przyrzeczonej na kwote 1.420.000 zl powiekszong o nalezny VAT, zaznaczono réwniez, ze zadatek
w kwocie 350.000 zl netto powiekszonej o VAT w stawce 22% wplynatl na rachunek bankowy spéldzielni.

W § 9 strona kupujaca wyrazila zgode na to, aby zarzad nieruchomo$cia wspolna byl sprawowany przez Spoéldzielnie
Pracy (...), za$ szczegbdlowe zasady zarzadu nieruchomoscia wspoélna strony uzgodnia w tresci umowy przyrzecznej,
przy czym brak ich uzgodnienia nie bedzie zwalniat stron od zawarcia umowy przyrzeczonej. Postanowiono réwniez,
ze w ramach ceny sprzedazy kupujacym przystugiwac bedzie prawo do umieszczania reklam o wymiarach podanych
w zalaczniku.

dowdd: akt notarialny z dnia 4.06.2013 ., rep. A nr (...) (k. 206-209)

Dnia 20 czerwca 2013 r. Spoéldzielnia Pracy (...), reprezentowana przez prezesa zarzadu 1. Z. i czlonka zarzadu B. R.,
zawarla ze spdlkg (...), reprezentowana przez D. O.iJ. M., aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 30 marca 2010 r., w
ktérym okre$lono wysoko$¢ czynszu w okresie od 1 lipca 2013 r. do 31 marca 2014 r. na kwote 1.000 zl powiekszong o
nalezny VAT z tym zastrzezeniem, ze waloryzacja za rok 2012 i za rok 2013 nastgpi do warto$ci czynszu obowigzujacego
w grudniu 2011 .

dowod: aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 30 marca 2010 r. (k. 188)

Pelnomocnik Spoéldzielni Pracy (...) r. pr. S. O. sporzadzil pismo datowane na dzien 10 grudnia 2013 r., w ktérym

wskazal, ze przesyla spolce (...) projekt umowy sprzedazy lokalu uzytkowego o powierzchni 72 m® polozonego w
budynku przy ul. (...) w S. wraz z umowami towarzyszacymi. O$wiadczyl takze, iz spoéldzielnia podtrzymuje wole
zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy lokalu w terminie do dnia 31 grudnia 2013 r. — okreSlonym w przedwstepnej
umowie sprzedazy. Wskazal rowniez, ze umowy te w dniu 5 grudnia 2013 r. zostaly wyslane spolce (...) droga
elektroniczna.

W projekcie umowy zatytulowanej "Umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu wraz z umowa sprzedazy oraz
wyrazenie zgody i pelnomocnictwo" w § 1 wskazano, ze Spoldzielnia Pracy (...) jest uzytkownikiem wieczystym
gruntu do dnia 29 pazdziernika 2092 r. dzialki gruntu nr (...), obreb (...) (...) o powierzchni 0,1377 ha i wla$cicielem

posadowionego na tej dzialce budynku niemieszkalnego o powierzchni uzytkowej 1.163,28 m?®, polozonego w S.
przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-P. i Zachod prowadzi ksiege wieczysta nr (...) (lit. a), a takze jest
uzytkownikiem wieczystym gruntu do dnia 29 pazdziernika 2092 r. dzialki nr (...) o powierzchni 0,2274 ha o sposobie
korzystania — droga, dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-P. i Zachod prowadzi ksiege wieczysta nr (...) (lit. b).

W § 4 projektu umowy wskazano, ze sp6ldzielnia o§wiadcza, iz w budynku opisanym w § 1 lit. a znajduje sie lokal

uzytkowy polozony na parterze o powierzchni 72 m” spelniajacy warunki samodzielnoéci lokalu w rozumieniu art. 2
ustawy o wlasnoéci lokali, a z wlasnoscia tegoz lokalu zwigzany jest udzial wynoszacy o, (...) w czeéciach wspoélnych
budynku i w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...).

W § 5 projektu wskazano, ze spoldzielnia o§wiadcza, iz ustanawia w wyzej opisanym budynku odrebna wlasnosé lokalu
uzytkowego opisanego w § 4 i powyzszy lokal uzytkowy wraz z udzialem wynoszacym o, (...) w czedciach wspolnych
budynku i prawie wieczystego uzytkowania gruntu dziatki nr (...) sprzedaje, a spo6tka jawna (...) powyzszy lokal
uzytkowy wraz z udzialem w cze$ciach wspolnych budynku i prawie wieczystego uzytkowania gruntu kupuje.



W § 6 projektu wskazano z kolei, ze spoldzielnia oswiadcza, iz sprzedaje udziat o, (...) w nieruchomoéci opisanej w §
1lit. b, a spolka jawna (...) oéwiadcza, ze powyzszy udzial w nieruchomosci opisanej w § 1 lit. b kupuje.

W § 7 ust. 1 opisano wspolwlasno$¢ pozostalej cze$ci budynku i gruntu (nieruchomosé wspdlna).

W § 8 okreslono cene na 300.000 zt powiekszong o nalezny VAT, w sumie 369.000 z} brutto. Wskazano rowniez, ze
cze$é ceny w wysokoSci 183.000 zl zostala zaplacona tytutem zadatku.

W § 9 ust. 2 wskazano, iz obecnie zasilanie w energie elektryczna sprzedawanego lokalu odbywa sie za poSrednictwem
instalacji sprzedajacej, licznik poboru energii elektrycznej nadal pozostaje wlasno$cia spoldzielni, a kupujaca
zobowigzuje sie do wykonania wlasnego przylacza do sieci energetycznej z chwila, gdy wystapia takie techniczne
mozliwo$ci.

Z kolei w § 10 wskazano, ze sp6tkajawna (...) wyraza zgode, aby prowadzenie wszelkich spraw zwigzanych z zarzagdem
nieruchomos$cig wspoélna zostalo powierzone spéldzielni i odbywalo sie na okre§lonych w projekcie zasadach, m.in.
w lit. b wskazano, ze spdldzielnia jest uprawniona do reprezentowania wspodlwlascicieli nieruchomo$ci wspodlnej
we wszystkich sprawach, a w szczego6lnoSci przed wszelkimi organami wladzy, organami administracji publicznej i
panstwowej, urzedami, jednostkami samorzadu terytorialnego, osobami fizycznymi, osobami prawnymi, jednostkami
organizacyjnymi nie posiadajacymi osobowosci prawnej, bankami, towarzystwami ubezpieczen, dostawcami mediow,
Sadami Powszechnymi, Sadami Administracyjnymi, Sagdem Najwyzszym, Naczelnym Sadem Administracyjnym, itp.
W § 10 lit. j wskazano, ze Spoldzielnia wykonuje czynno$ci zarzadu nieruchomos$cig wspolng za wynagrodzeniem
miesiecznym w wysoko$ci 0,65 gr netto miesiecznie za kazdy metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu
uzytkowego.

W § 11 zawarto analogiczne postanowienia dotyczace zarzadu droga stanowiaca nieruchomos$¢ okre$long w § 1 lit. b.,
ponadto w § 11 lit. j wskazano, ze spéldzielnia wykonuje czynno$ci zarzadu droga za wynagrodzeniem miesiecznym
(pozostawiono miejsce do wpisania wysokoSci wynagrodzenia).

W § 13 projektu wskazano, ze spolka jawna (...) udziela spéldzielni nieodwolalnego pelnomocnictwa (z prawem
udzielania dalszych pelnomocnictw) do reprezentowania jej przed wszelkimi wladzami, urzedami, osobami fizycznymi
i prawnymi we wszelkich czynno$ciach zwigzanych z prowadzeniem przez spo6ldzielnie wlasnej inwestycji na drodze
i nieruchomosci wspdlne;j.

Sporzadzony zostal réwniez projekt umowy okre$lajacej zasady ponoszenia przez wspodlwlascicieli kosztow
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) oraz zasady korzystania z terenu, urzadzen i
pomieszczen wspodlnych, a takze projekt regulaminu obowigzujacego na terenie nieruchomosci, okreslajacego warunki
korzystania z terenu i miejsc postojowych znajdujacych sie na terenie parkingu zlokalizowanego na nieruchomosci
polozonej przy ul. (...), jak tez projekt umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia wspoélng oraz projekt umowy o
zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna — drogows.

dowdéd: pismo z dnia 10.12.2013 1. (k. 42)

projekt "umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu wraz z umowa sprzedazy oraz wyrazenia zgody i
pelnomocnictwo" w formie aktu notarialnego (k. 43-53)

projekt umowy okreslajacej zasady ponoszenia przez wspolwladcicieli kosztow zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) oraz zasady korzystania z terenu, urzadzen i pomieszczenn wspélnych (k.

54-59)
projekt regulaminu obowigzujacego na terenie nieruchomosci (k. 61-62)

projekt umowy o zarzadzanie nieruchomoscig wspoélna (k. 63-70)



projekt umowy o zarzadzanie nieruchomoscig wspoélng — drogowa (k. 71-78)

(...) spolki jawnej (...) po doreczeniu im projektu umowy przyrzeczonej wraz z projektami pozostalych umow
stwierdzili, Ze obszerno$¢ i stopien zlozonoSci projektow nie pozwoli im w terminie do konica roku dokonac ich analizy.
Pismem z dnia 24 grudnia 2013 r. D. O. i J. M. jako (...) sp6iki jawnej (...), w nawigzaniu do rozmowy telefonicznej,
zwrdcili sie wiec do Spoétdzielni Pracy (...) z prosba o przesuniecie terminu nabycia lokalu uzytkowego o powierzchni

72 m®, w zwiazku z czym zaproponowali zawarcie aneksu do umowy przedwstepnej, w ktérym zostanie wydluzony
okres zawarcia umowy ostatecznej.

Pismem z tego samego dnia prezes zarzadu spoldzielni I. Z. i czlonek zarzadu B. R. zgodzily sie na propozycje wyrazone
w pi$mie jawnej (...) z dnia 24 grudnia 2013 r.

dowéd: pismo spolki (...) z dnia 24.12.2013 1. (k. 189)
pismo Spoéldzielni Pracy (...) z dnia 24.12.2013 r. (k. 190)
przestuchanie D. O. (k. 301-301v)

Dnia 30 grudnia 2013 r. I. Z. jako prezes zarzadu i B. R. jako czlonek zarzadu Spoéltdzielni Pracy (...) zawarly w formie
aktu notarialnego (rep. A nr (...)) ze spo6ika jawna (...), reprezentowang przez D. O. i J. M., aneks do przedwstepnej
umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy z dnia 30 marca 2010 r., w ktérego § 1 pkt 1 nadaly § 5
umowy z dnia 30 marca 2010 r. brzmienie, zgodnie z ktérym strony zobowiazaly sie zawrze¢ przyrzeczona umowe
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy w terminie do dnia 28 lutego 2014 r., ktéry moze zostaé zmieniony
w drodze aneksu sporzadzonego w formie aktu notarialnego przed uplywem tego terminu.

dowod: akt notarialny z dnia 30.12.2013 ., rep. A nr (...) (k. 40-41v)

Pismem z dnia 16 stycznia 2014 r., skierowanym do Spoéldzielni Pracy (...), D. O. i J. M. o$wiadczyli, iz odmawiajg
przyjecia propozycji zmian istotnych warunkéw umowy przedwstepnej (wskazanych w przedstawionym im projekcie
aktu notarialnego) i wezwali spbldzielnie do zawarcia umowy docelowej z zachowaniem warunkéw uzgodnionych w
treéci umowy przedwstepnej. Wskazali, ze posiadaja zastrzezenia do przedstawionego przez spoéldzielnie projektu,
wymienione w zalaczonej do pisma opinii prawnej adw. K. H.. Zaproponowali pilne podjecie rozméw w celu
uzgodnienia ostatecznej treSci aktu notarialnego, ktora czynié bedzie rado$¢ pierwotnym uzgodnieniom.

W zalaczonej do pisma opinii adw. K. H. wskazal, ze opiniowany projekt aktu notarialnego ogranicza ze szkoda
dla kupujacej zakres przedmiotu umowy, m.in. z uwagi na to, ze sprzedajaca na mocy umowy przedwstepnej

zobowigzala sie do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego o powierzchni 72 m* wraz z udzialem w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci i udzialem w czesciach wspoélnych wszystkich budynkoéow i urzadzen
posadowionych na tej nieruchomosci, w tym réwniez budynku trafostacji na dzialce nr (...), co mialo by¢ objete
okre$long w umowie przedwstepnej ceng, a zatem miala kupujgca mieé¢ udzial w infrastrukturze elektro-energetycznej
zapewniajacej jej istniejacy w dacie transakcji dostep do medium w postaci pradu elektrycznego. Dalej adw. K.
H. wskazal, ze ,,0 ile do porzadku przejs¢ mozna nad oczywistym faktem drastycznego zmniejszenia w projekcie
wielko$ci sprzedawanego udzialu w gruncie [...], to nie sposob zignorowa¢ jednoczesnie niekorzystnego wylaczenia
z transakcji docelowej dzialki gruntu nr (...) zabudowanej budynkiem trafostacji”. Zwrdcil rowniez uwage na
~przymuszenie” w projekcie kupujacej przez sprzedajaca do wykonania wlasnego przylacza do sieci energetycznej i
na wlasny koszt. Wskazal, Ze opiniowany projekt aktu notarialnego nie zapewnia kupujacej bezpiecznego dostepu
do sieci przesylowych, gdyz zgodnie z tre$cia umowy przedwstepnej miala kupujaca, jako wspodlwlasciciel trafostacji,
dysponowac wszystkimi przylaczami dostawy mediéw, co mialo by¢ réwnoznaczne z bezkolizyjnym, bezpo$rednim
dostepem do sieci przesytowych, a wobec podziatu nieruchomosci i ograniczenia przedmiotu sprzedazy do udzialu w
dzialkach gruntu nr (...) sprawdzenia wymaga, czy przylacza bedace transmiterami wszystkich medidéw znajduja sie
w caloéci na terenie tych dzialek, czy przechodza przez inne nieruchomosci, poniewaz z mapy wynika, ze przechodza



przez nowo wydzielong dzialke nr (...), ktéra nie wchodzi w sklad przedmiotu sprzedazy, w zwiazku z czym konieczne
by bylo ustanowienie stosownej shuzebnosci gruntowe;j.

Wskazal réwniez, iz w jego opinii projekt aktu notarialnego ogranicza w wiekszym stopniu niz wynikalo to z tresci
umowy przedwstepnej uprawnienia kupujacej jako wspotwlasciciela i cztonka malej wspoélnoty, poprzez sugerowane
rozciagniecie udzielonych sprzedajacej (jako zarzadcy nieruchomoéci) pelnomocnictw na czynnos$ci przekraczajace
zwykly zarzad. Zaznaczyl w tym miejscu, ze w § 10 umowy przedwstepnej kupujaca wyrazila zgode na powierzenie
sprzedajacej sprawowanie zarzadu nieruchomos$cig wspdlng, przy czym jej zamiarem bylo powierzenie zarzadu w
trybie art. 18 ustawy o wlasnosci lokali, a zatem, wobec braku dodatkowych odmiennych zapiséw, do podejmowania
czynno$ci w ramach zwyklego zarzadu.

dowdd: pismo z dnia 16.01.2014 1. (k. 81)
opinia prawna K. H. (k. 82-84)

Prezes zarzadu spdldzielni I. Z. po otrzymaniu pisma z 16 stycznia 2014 r. wraz zalaczona opinia prawna uznala, ze
spolka jawna (...) domaga sie zawarcia umowy, w ramach ktorej doszloby do wyodrebnienia odrebnej wlasnosci lokalu
ijego sprzedazy wraz udzialem w calym gruncie spoldzielni i we wszystkich budynkach, co byloby zgodne z umowa
przedwstepna, ale w obecnym stanie faktycznym, po dokonanych podzialach geodezyjnych, nie byto mozliwe.

dowdd: przestuchanie I. Z. (k. 301v-302)

Pelnomocnik spéldzielnir. pr. S. O. pismem z dnia 14 lutego 2014 r., skierowanym do spo6tki jawnej (...) wskazal, ze w
jego ocenie przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i sprzedazy zawarta dnia 30 marca 2010 .
jest obarczona istotng wada prawna powodujaca jej niewazno$¢ z mocy prawa, co zwiazane jest z trescia § 4 ust. 1 tej
umowy, a mianowicie tym, ze strony nie okreslily wielkosci udzialéw w gruncie, jaki bedzie zwigzany z wyodrebnianym
lokalem uzytkowym, co powoduje niewazno$§¢ umowy. W pi§mie przytoczyl orzeczenia Sadu Najwyzszego wydane w
sprawach I CSK 6/09 oraz I CSK 357/09.

Poinformowal réwniez, iz w zwiazku z powyzszym oraz w zwiazku z tredcia pisma (...) spoiki jawnej (...) z
dnia 16 stycznia 2014 r., w ktérym wspoélnicy odmoéwili zawarcia umowy sprzedazy oraz nie podjeli nawet prob
przeprowadzenia jakichkolwiek rozmoéw ze sp6ldzielnig na temat treSci przestanej umowy sprzedazy lokalu i uméw
towarzyszacych, w tym w trakcie spotkania u notariusza dnia 30 grudnia 2013 r., sp6ldzielnia postanowila przelaé
zwrotnie kwote wplacona przez spoélke jawna (...) na jej rachunek bankowy.

dowdd: pismo z dnia 14.02.2014 r. (k. 85-87)

Pismem z dnia 20 lutego 2014 r. (...) spolki jawnej (...) D. O. zwrécil sie do Spoéldzielni Pracy (...) z prosba o
wyznaczenie terminu w celu uzgodnienia ostatecznej treéci aktu notarialnego, a jednocze$nie os§wiadezyl, ze nigdy
spotkajawna (...) nie wyrazala woli odmowy zawarcia umowy sprzedazy, a wrecz przeciwnie nadal jest zainteresowana
podpisaniem ostatecznej umowy sprzedazy lokalu przy ul. (...) w S..

Tego samego dnia D. O. nadatdo Spéldzielni Pracy (...) pismo, w ktérym poinformowat o uméwieniu spotkania w dniu

28 lutego 2014 1. 0 godzinie 14°° w Kancelarii Notarialnej Notariusza J. S. w S., w celu podpisania aktu notarialnego
w zwiazku ze sprzedaza lokalu przy ul. (...) w S..

Oba pisma wplynely do sp6ldzielni w dniu 21 lutego 2014 r., co potwierdzono treécig prezentaty.
dowdéd: pismo z dnia 20.02.2014 1. (k. 88)

pismo z dnia 20.02.2014 r. (k. 89)



Pelnomocnik spoéldzielni (...) pismem z dnia 24 lutego 2014 r. skierowanym do sp6iki jawnej (...) poinformowal, ze
zarzad (...) (...) w S. otrzymal pisma sp6lki z dnia 20 lutego 2014 r., ktére w jego ocenie sa ze sobg sprzeczne, a nadto
poinformowal, ze zarzad (...) (...) podtrzymuje stanowisko wyrazone w pi$mie z dnia 14 lutego 2014 r. argumentujac je
tym, ze spolka (...) miala duzo czasu na zapoznanie sie z przedstawionymi jej projektami umoéw, bowiem przestano je
jej na adres mailowy malinowskiio1@wp.pl dnia 4 grudnia 2013 r., a nastepnie 10 grudnia 2013 r. listem poleconym,
jeszcze dnia 30 grudnia 2013 r. zarzad (...) podtrzymywal gotowo$¢ do rozmoéw na temat treSci umowy sprzedazy i
umoéw towarzyszacych oraz odpowiedzi na pytania reprezentantéw spotki.

Poinformowal roéwniez, ze zarzad spoldzielni wyznacza termin spotkania na dzien 27 lutego 2014 r. na godzine 14.00
w siedzibie sp6ldzielni przy ul. (...).

dowdéd: pismo z dnia 24.02.2014 r. (k. 90-91)

Dnia 27 lutego 2011 r. sporzadzono pisana recznym protokot ze spotkania, na ktérym stawili sie : 1. Z. i B. R.
reprezentujace Spoldzielnie Pracy (...) oraz D. O.1iJ. M. reprezentujacy spolke jawna (...).

W protokole wskazano, ze (...) spotki (...) przedstawili propozycje dotyczace ewentualnej zmiany projektu aktu
notarialnego i uméw towarzyszacych oraz wyrazaja wole podjecia rozmodéw z powyzszym temacie, na co "zarzad
spoldzielni wyraza przychylno$é".

(...) spolki jawnej (...) swoje propozycje przedstawili w pi$émie datowanym na dzieh 24 lutego 2014 r., w ktérym
wskazano w szczegolnoSci, ze tytul umowy powinien brzmie¢ ,Umowa o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu wraz
z umowa sprzedazy”, w § 4 nalezaloby doda¢ zalacznik nr 2, ktéry okresla elementy sktadowe do wyodrebnionego
lokalu nr (...) stuzace wylacznie do uzytku lokalu oraz zalacznik nr 3, ktory okresla schemat rzutu pomieszczen
lokalu (...). Zaproponowano takze nastepujace brzmienie § 7 ust. 1 ,Wspolwlasnos§é pozostalej czeéci budynku i
gruntu /nieruchomo$¢ wspdélna/ stanowi¢ beda fundamenty, mury zewnetrzne i elewacja, mury konstrukcyjne i
mury oddzielajace wyodrebniony lokal od pozostalych lokali, dach, kominy spalinowe i wentylacyjne, pomieszczenie

kotlowni o powierzchni 6,0 m* /w ktérym znajduje sie rozdzielnia gléwna budynku nr (...), dwa kotly gazowe,
liczniki gazowe, liczniki gazowe, zawory odcinajace gaz, wode oraz wylacznik glowny energii elektrycznej budynku/
przylegajace do wyodrebnionego lokalu oraz mury oddzielajace to pomieszczenie kotlowni od pozostalych lokali,
urzadzenie kanalizacyjne, deszczowe, wodociagowe, oSwietlenie, instalacje: odgromowe, elektryczne i gazowe”.

Ponadto wskazano, ze w § 9 nalezaloby doda¢ ust. 3, zgodnie z ktérym sprzedajgca zobowigzataby sie do dostarczenia
energii elektrycznej, a w przypadku wykonania wlasnego przylacza przez kupujacych, do czasu jego wykonania
upowaznilaby kupujaca do wykonania projektu z uwzglednieniem istniejacych instalacji elektrycznych, przejScia przez
teren dzialki o nr (...) z kablem zasilajacym i rozlgczeniem istniejacej instalacji z zasilaniem z rozdzielni gléwnej
zlokalizowanej w pomieszczeniu kotlowni.

Zaproponowano rowniez zmiany w § 10, tak aby byl zgodny z trescia umowy przedwstepnej, z pominieciem zdania
»Szezegdlowe zasady zarzadu nieruchomoscia wspdlna strony uzgodnia w tre$ci umowy przyrzeczonej”.

Wskazano réwniez na zmiany w § 10, § 11, § 12 i w § 13, tak, aby sprzedajaca jako zarzadca nieruchomosci wspolnej
mogta dziala¢ samodzielnie tylko w ramach zwyklego zarzadu, a takze na zmiany w § 13, ktéry mialby otrzymacé nowe
brzmienie ,,Sprzedajacy ustanawia na rzecz kupujacych stuzebno$é gruntowa na dzialce nr (...) w pasie o szerokoSci
2,0 m na przejécie instalacji wodno-kanalizacyjne;j.”.

dowdd: protokol z dnia 27.02.2014 1. (k. 95)
pismo z dnia 24.02.2014 r. (k. 92-93)

zalacznik dot. lokalu nr (...) (k. 94)



Dnia 28 lutego 2014 r. sporzadzony zostal akt notarialny (rep. A nr (...)), w ktérym notariuszy stwierdzil, ze przed
notariuszem stawili sie w zwiazku z terminem zawarcia umowy przyrzeczonej : 1. Z.1B. R., reprezentujace Spoldzielnie
Pracy (...),oraz D. O.iJ. M., reprezentujacy spotke jawna (...). Notariusz stwierdzil, ze nie doszlo tego dnia w siedzibie
kancelarii notarialnej do zawarcia umowy miedzy stronami.

dowdéd: akt notarialny z dnia 28.02.2014 r., rep. A nr (...) (k. 96-98)

Pelnomocnik spéldzielni (...) pismem z dnia 6 marca 2014 r. poinformowal spdlke jawna (...), ze spoldzielnia, w
zwiazku z trescia art. 394 § 3 zdanie drugie k.c. postanowila tego dnia przelaé zwrotnie na rachunek bankowy spotki
jawnej (...) kwote 183.000 zl uiszczong na rzecz spo6ldzielni dnia 30 marca 2010 r., poniewaz negocjacje w sprawie
sprzedazy nie osiggnely konsensu. Wskazal réwniez, ze wydruk komputerowy wreczony przez reprezentantow spotki
jawnej (...) na spotkaniu dnia 27 lutego 2014 r. jest niepodpisany, a nadto zawiera omylki w numeracji paragrafow i
W jego ocenie nie umozliwia jednoznacznego zrozumienie intencji spdiki (...). Poinformowal rowniez, ze jedli spotka
jawna (...) nadal jest zainteresowana kupnem lokalu przy ul. (...) w S., to spoldzielnia przedstawi projekt umowy
sprzedazy wraz z umowami towarzyszacymi.

Tego samego dnia zarzad spoldzielni przestal spolce jawnej (...) pismo, podpisane przez I. Z. i B. R., z faktura VAT
korekta do faktury VAT nr (...), korygujaca kwote z faktury VAT nr (...) z kwoty 183.000 zl brutto do o zL. W fakturze
jako "nazwa towaru/ushugi" wskazano: zadatek do przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i
sprzedazy.

dowéd: pismo S. O. z dnia 6.03.2014 r. (k. 99)
pismo Spéldzielni Pracy (...) z dnia 6.03.2014 r. (k. 100)
faktura VAT korekta nr (...) (k. 101)

(...) spoiki jawnej (...) adw. K. H. dnia 14 marca 2014 r. wystal do Spéldzielni Pracy (...) wezwanie do zawarcia umowy
przyrzeczonej ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy i zawiadomil o wyznaczeniu w tym celu terminu

spotkania w Kancelarii Notarialnej Notariusza J. B. dnia 3 kwietnia 2014 1. o godzinie 12°°, a jednoczeénie poprosil
o dostarczenie temu notariuszowi w terminie do dnia 27 marca 2014 r. dokumentéw niezbednych do opracowania
przez niego treéci umowy.

Wskazal rowniez, iz w jego ocenie nie ma zadnych obiektywnych przeszkéd prawnych i faktycznych, ktore
uniemozliwialyby zawarcie umowy przyrzeczonej. Ponadto wskazal, ze spoltka jawna (...) akceptuje w pelni
zaproponowane przez spétdzielnie odstepstwa od warunkéw umowy przedwstepnej, wynikajace z przeprowadzonego

podzialu nieruchomoéci, w tym aprobuja okoliczno$¢, ze z wlasnoscia lokalu uzytkowego o powierzchni 72 m?*
bedzie wigzat sie udzial wynoszacy o, (...) w czeSciach wspdlnych budynku i prawie wieczystego uzytkowania dziatki
nr (...) oraz udzial wynoszacy o, (...) w prawie wieczystego uzytkowania dzialki nr (...). Wskazal takze, iz spotka
jawna (...) traktuje dokonanie zwrotu zadatku jako przedwczesne i nie akceptuje wskazanych przez spoéldzielnie
przyczyn jego zwrotu w postaci rzekomego rozwigzania umowy, a w konsekwencji D. O. i J. M. odmawiaja podpisania
faktury korygujacej nr (...). W przypadku niewykonania przez spdldzielnie umowy przyrzeczonej w wyznaczonym
terminie, zastrzegaja dochodzenie zwrotu zadatku w dwukrotnej wysokoSci, jak i roszczenia odszkodowawczego celem
wyréwnania poniesionej szkody do rynkowej wartosci lokalu.

dowdéd: pismo z dnia 13.03.2014 r. (k. 102-103)

Pelnomocnik spoldzielni (...) w piSmie z dnia 28 marca 2014 r., skierowanym do pelnomocnika sp6lki jawnej (...) K. H.
wskazal, ze spo6ldzielnia nie podziela pogladu o obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej, gdyz umowa przedwstepna
okazala sie niewazna, uplynal wspoélnie ustalony termin jej zawarcia (w jego ocenie z powodu postawy spoélki jawnej
(...), ktéra domagala sie zawarcia umowy na warunkach obiektywnie niemozliwych woéwczas do spelienia przez
strone sprzedajaca, a odmowila zawarcia umowy uwzgledniajacej nowy stan prawny i faktyczny nieruchomo$ci).



Wskazal nadto, ze w jego ocenie umawianie kolejnych spotkan u notariuszy i zakre$lanie terminéw spétdzielni do
przedkladania dokumentéw jest dzialaniem pozbawionym podstaw prawnych i nieracjonalnym, ale jednocze$nie
zachecil (...) spolki jawnej (...) do rozpoczecia negocjacji z zarzadem spoétdzielni w celu ustalenia ewentualnej treéci
umowy sprzedazy i uméw towarzyszacych.

dowéd: pismo z dnia 28.03.2014 r. (k. 104-105)

Dnia 3 kwietnia 2014 r. przed notariuszem J. B. stawili sie D. O. i J. M. jako reprezentanci spotki jawnej (...) w celu
zawarcia przyrzeczonej umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu uzytkowego i sprzedazy.

Nie stawili sie przedstawiciele Spotdzielni Pracy (...).
dowdd: akt notarialny z dnia 3.04.2014 1., rep. A nr (...) (k. 106-111)

(...) spolki jawnej (...) adw. P. M. pismem z dnia 26 maja 2014 r., skierowanym do Spéldzielni Pracy (...), o$wiadczyt
ze spolka odstepuje od umowy przedwstepnej z dnia 30 marca 2010 r. oraz wzywa do zaplaty kwoty 183.000 zl tytulem
nieuiszczonej czesci zadatku w podwojnej wysoko$ci w terminie do dnia 6 czerwca 2014 r., pod rygorem skierowania
sprawy na droge sagdowa.

W uzasadnieniu wskazal, ze do niezawarcia umowy przyrzeczonej doszlo z wylacznej winy spéldzielni, ktéra
poczatkowo probowala narzucié spdlce zawarcie umowy na zmienionych zasadach, a nastepnie nie zawarla umowy
przyrzeczonej pomimo tego, ze spétka w piSmie z dnia 13 marca 2014 r. poinformowala, ze akceptuje w pelni
zaproponowane przez spodldzielnie odstepstwa od umowy przedwstepnej. Zakwestionowal réwniez twierdzenia o
niewaznoS$ci umowy przedwstepnej wskazujac, ze nawet z powolanego przez spoldzielnie wyroku Sadu Najwyzszego
w sprawie I CSK 6/09 wynika, iZ umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu jest niewazna tylko wowczas,
jezeli nie bedzie mozliwe ustalenie tego udzialu na podstawie zawartych w umowie danych dotyczacych powierzchni
uzytkowej wyodrebnionego lokalu, za§ w jego ocenie na podstawie umowy przedwstepnej mozliwe bylo ustalenie
wielkoSci udzialu w uzytkowaniu gruntu. Wskazal takze, iz z wyroku Sadu Najwyzszego w sprawie I CSK 375/09
wyraznie wynika, ze Sad Najwyzszy uznal za wystarczajace zawarcie w umowie postanowien, iz umowa definitywna
bedzie okresla¢ zwigzany z wlasno$cia lokalu udzial w gruncie zgodnie z postanowieniami ustawy — bez konkretnego
wskazywania wielko$ci tego udziatu.

W treéci pisma zastrzegl rowniez, iz wylacznym celem odstapienia od umowy jest dochodzenie zwrotu zadatku w
podwdjnej wysokoSci.

dowdd: pismo z dnia 26.05.2014 r. (k. 112-115)

Pelnomocnik Spoéldzielni Pracy (...) pismem z dnia 6 czerwca 2014 r. odnidsl sie do wezwania do zaplaty kwoty
183.000 zt wskazujac, ze w jego ocenie nie istnieje po stronie spoldzielni obowigzek zaplaty tej kwoty na rzecz
spolki jawnej (...). Wskazal réwniez, iz w caloéci kwestionuje twierdzenia faktyczne i prawne zawarte w tresci
wezwania, a w szczego6lnos$ci nie jest prawdziwe twierdzenie, iz spoétka jawna (...) w pidmie z dnia 13 marca 2014
r. zaakceptowala warunki zawarcia umowy sprzedazy na warunkach okre$lonych przez spéldzielnie, gdyz wynika z
niego, ze spolka zaakceptowala tylko fakt podzialu nieruchomosci, a nie pozostale istotne postanowienia umowy, jak
zarzad rzecza wspoOlna. Wskazywal takze, iz w jego ocenie sp6ldzielnia nie moze zosta¢ wezwana do wykonania umowy
przedwstepnej, poniewaz umowa ta nie byla umowa przedwstepna, a zobowigzujaca, a zatem moze by¢ wzywana do
zawarcia umowy rozporzadzajacej. Podtrzymal réwniez pozostala podnoszong dotychczas argumentacje.

dowéd: pismo z dnia 6.06.2014 r. (k. 116-118)

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodka dochodzi od pozwanej zaplaty polowy kwoty stanowiacej podwojna warto$é danego przy zawieraniu umowy
zadatku (zadatek dany przy zawieraniu umowy przedwstepnej z dnia 30 marca 2010 r. wynidst 183.000 zl, kwota ta
zostala zwrocona, powodka uwaza, ze powinna by¢ zwrocona w podwdjnej wysokosci).

Powodka w pozwie powolala sie zaréwno na art. 394 § 1 k.c., jak rowniez na § 6 ust. 1 umowy przedwstepnej, w ktorym
powtdrzono brzmienie art. 394 § 1 k.c.

Podstawe prawna roszczenia powodki stanowi zatem art. 394 § 1 k.c., zgodnie z ktérym w braku odmiennego
zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania
umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i
otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze zagda¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Przepis ten nalezy do przepis6w wzglednie wigzacych, a zatem znaczenie zadatku danego przy zawarciu konkretne;j
umowy moze zosta¢ w niej uregulowane odmiennie przez strony tej umowy, jak réwniez przez zwyczaje obowiazujace
w przypadku zawierania danego rodzaju umoéw w danego rodzaju okoliczno$ciach. Jezeli norma wynikajgca z niego
nie zostala zmodyfikowana w wyzej wskazany sposéb, wowczas w przypadku niewykonania umowy przez jedna strone
umowy (ta, ktora dala zadatek), druga strona moze zadatek zachowaé, natomiast w przypadku niewykonania umowy
przez druga strone (ta, ktéra zadatek przyjela), pierwszej stronie przystuguje roszczenie o zwrot zadatku w podwojnej
wysokosci.

Zaznaczenia wymaga, iz uprawnienie wierzyciela do odstgpienia od umowy i zatrzymania zadatku, wzglednie do
zadania zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej, powstaje tylko o tyle, o ile niewykonanie umowy jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktére dtuznik ponosi odpowiedzialno$é. Stosuje sie tu zatem ogoélne reguly odpowiedzialno$ci
kontraktowej, ktére nakazuja wigza¢ odpowiedzialno$c¢ te z wing kontraktowa. Zatrzymaé zadatek lub zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej mozna jedynie wtedy, gdy wylaczna odpowiedzialno$¢ za niewykonanie zobowigzania ponosi
druga strona [por. wyrok SN z 21.5.2005 1., sygn. V CK 577/04, (...) 2006, Nr 8, s. 32, a takze wyrok SN z 29.1.1997
r., sygn. I CKU 64/96, Prok. i Pr. 1997, Nr 5, poz. 32]. Powyzsze wynika z art. 394 § 3 k.c., ktéry stanowi, ze zadatek
powinien by¢ zwrdcony, a obowiazek zaplaty podwojnej sumy odpada w takiej sytuacji, w ktorej do niewykonania
umowy doszlo wskutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci, albo za ktore ponosza
odpowiedzialno$¢ obie strony.

W zwigzku z powyzszym przestankami przesadzajacymi o zasadno$ci roszczenia wierzyciela, ktory dal zadatek,
o zaplate kwoty dwukrotnie wyzszej sa: niewykonanie umowy oraz wylaczna odpowiedzialnoé¢ drugiej strony za
okolicznoSci, ktore spowodowaly niewykonanie umowy. Wykazanie szkody poniesionej przez wierzyciela wskutek
niewykonania umowy, jak rowniez jej rozmiar, nie maja znaczenia w przypadku odpowiedzialnoéci z art. 394 § 1 k.c.,
zadatek pelni bowiem funkcje zryczaltowanego odszkodowania [por. A. O., (w:) System Prawa Prywatnego, t. 5, 2012,
s. (...), Nb 41].

W rozpoznawanej sprawie fakt dania zadatku przez powddke przy zawarciu umowy z dnia 30 marca 2010 r. oraz fakt
niewykonania umowy byly niesporne. Pozwana oparta swoja obrone na trzech zarzutach:

Ppo pierwsze — podniosla, iz umowa z dnia 30 marca 2010 r. nie byla, wbrew nazwie, umowa przedwstepna, a
umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci, z czym powiazala zarzut niewazno$ci umowy z dnia
30 marca 2010 r. z uwagi na niedookreslenie w jej treéci utamka udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu oraz w
czedciach wspolnych budynkow i urzadzen posadowionych na nieruchomoéci;

po drugie — zaprzeczyla twierdzeniom powddki odnoszacym sie do wylacznej odpowiedzialnoéci pozwanej za
okolicznosci, ktore spowodowaly niewykonanie umowy, co wylacza zasadno$¢ roszczenia o zaplate polowy kwoty
stanowiacej podwdjna warto$¢ danego przy zawieraniu umowy zadatku;



po trzecie — podniosla zarzut sprzeczno$ci umowy z dnia 30 marca 2010 r. z zasadami wspdlzycia spotecznego z
uwagi na powiazania rodzinne reprezentantéw stron umowy, a to J. M., jego ojca H. M. oraz jego szwagra D. O., ktore
W ocenie pozwanej mialy spowodowac¢ zawarcie umowy przedwstepnej na niekorzystnych dla pozwanej warunkach.

Ad 1.

W pierwszej kolejnosci nalezy rozstrzygnaé, czy zawarta przez strony umowa z dnia 30 marca 2010 r. jest, jak
wynika z jej tytulu oraz stanowiska powodki, umowa przedwstepna, czy tez, jak utrzymywala pozwana, umowa
zobowigzujgca do dokonania w przyszlosci czynnosci rozporzadzajacej przeniesienia prawa odrebnej wlasnoséci lokalu
wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz we wlasnosci czesSci wspolnych budynkow i urzadzen.

Umowa przedwstepna zostala uregulowana w kodeksie cywilnym w art. 389 i art. 390.

Art. 389 § 1 k.c. w brzmieniu: umowa, przez ktoérg jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okre§lac istotne postanowienia umowy przyrzeczonej definiuje instytucje
umowy przedwstepnej oraz okresla, jakim warunkom umowa musi odpowiadac, azeby byla umowa przedwstepna, a
podstawowymi warunkami w tym zakresie sa: zobowigzanie sie stron badz jednej strony umowy przedwstepnej, ze
w przyszlosci zawarta zostanie oznaczona umowa (w okreslonym do jej zawarcia terminie, badZ bez oznaczenia tego
terminu, co powoduje zastosowanie art. 389 § 2 k.c.), okresSlenie w treSci umowy przedwstepnej istotnych postanowien
UMOWY PIrzyrzeczone;.

Umowa przedwstepna moze zostaé¢ zawarta w dowolnej formie, forma ta nie ma wplywu na jej wazno$é, wiaze sie
natomiast ze skutkami okre§lonymi w art. 390 k.c., bowiem w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej w formie,
ktora nie czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolno$ci wymaganiom
co do formy, stronie uprawnionej przystuguje jedynie roszczenie odszkodowawcze stosownie do art. 390 § 1 k.c.,
podczas gdy w sytuacji, w ktorej forma umowy przedwstepnej czyni zado§¢ wymaganiom, od ktorych zalezy waznosé
umowy przyrzeczonej, w szczegdlnoSci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzié¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej stosownie do tresci art. 390 § 2 k.c.

Z kolei zagadnienie umoéw o skutku zobowigzujacym i umoéw o skutku rozporzadzajacym zostalo uregulowane w
kodeksie cywilnym w art. 155 i art. 156.

Zgodnie z art. 155 § 1 k.c. umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomos$ci lub inna umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wlasno$ci rzeczy co do tozsamos$ci oznaczonej przenosi wlasno$é na nabywce, chyba
ze przepis szczegbdlny stanowi inaczej albo ze strony inaczej postanowily, natomiast art. 156 stanowi, ze jezeli zawarcie
umowy przenoszacej wlasno$¢ nastepuje w wykonaniu zobowiazania wynikajacego z uprzednio zawartej umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci, z zapisu zwyktego, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego zdarzenia,
wazno$¢ umowy przenoszacej wlasno$¢ zalezy od istnienia tego zobowigzania.

Ztresci przytoczonych przepisdw wynika, iz strony umowy, ktéra ma na celu przeniesienie wlasnosci rzeczy oznaczonej
co do tozsamosci (ktorej przykladem jest odrebna nieruchomos$¢ lokalowa), moga niejako dokona¢ ,rozbicia” jednej
umowy o skutku zobowiazujaco-rozporzadzajacym, takiej jak umowa sprzedazy, na dwie umowy, z ktérych jedna
bedzie wywolywac skutek zobowigzujacy (w ramach tej umowy jedna strona zobowigzuje sie rzecz sprzedaé, a zatem
przenie$¢ jej wlasno$é, a druga strona zobowiazuje sie rzecz kupié, a zatem przenie$¢ wlasnosé okreslonej sumy
pieniedzy tytulem ceny), za§ druga — skutek rozporzadzajacy (w ramach tej z kolei umowy jedna strona przenosi
na druga wlasno$¢ rzeczy bedacej przedmiotem umowy sprzedazy, a druga strona przenosi na pierwsza wlasno$c
okreslonej sumy pieniedzy tytulem ceny). Upraszczajac mozna wskazaé, iz na mocy umowy zobowigzujacej strony
jedynie zaciagaja zobowiazania do spelienia $wiadczenia, zas§ na mocy umowy rozporzadzajacej strony wylacznie
spelniaja Swiadczenia. Podkreélenia wymaga réwniez, iz na mocy art. 156 k.c. umowa rozporzadzajaca bedzie wazna
tylko wtedy, gdy zobowigzanie wynikajace z umowy zobowiazujacej istnieje, a zatem zalezy od tego, czy umowa
zobowigzujgca jest wazna.



W doktrynie podkresla sie podobienstwo omawianych instytucji, ktére polega na tym, ze zaré6wno umowa
przedwstepna, jak i umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci zawierane sg zwlaszcza wtedy, gdy ze wzgledu
na przeszkody faktyczne lub prawne (badzZ ze wzgledu na niedogodno$é dla stron) niezwloczne zawarcie umowy
definitywnej jest niemozliwe lub znacznie utrudnione, a mimo to strony chca zagwarantowaé, ze okre§lona umowa
zostanie zawarta w przyszlo$ci. Podobna jest tez moc zobowiazania wynikajacego z obu uméw; w obu przypadkach
moga one by¢ egzekwowane w trybie art. 64 k.c. (w zw. z art. 1047 k.p.c.), a wiec przez uzyskanie orzeczenia sgdowego
stanowigcego zastepcze o$wiadczenie woli.

Odroéznienie umowy przedwstepnej od umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci, o ktorej mowa w art. 156
k.c., wymaga wiec oceny, czy umowa jest umowa, przez ktéra jedna lub obie strony zobowiazuja sie do zawarcia
oznaczonej umowy w przyszlosci, okreslajac jej istotne postanowienia (jest to wowczas umowa przedwstepna), czy
tez umowa jest umowa, ktora rodzi zobowigzanie do przeniesienia wlasnoéci, tj. do zawarcia w przyszloSci umowy
czysto rozporzadzajacej (jest to woéwcezas umowa zobowigzujaca, o ktérej mowa w art. 156 k.c.). W praktyce oznacza
to, ze umowa przedwstepna poprzedza zwykle umowe zobowiazujaco-rozporzadzajaca (umowa przedwstepna zawiera
zatem z reguly zobowigzanie do zawarcia okreslonej umowy sprzedazy, darowizny itp.). Umowa zobowiazujaca z kolei
poprzedza zawarcie umowy czysto rozporzadzajace;j.

Na gruncie niniejszej sprawy kwalifikacja spornej umowy z dnia 30 marca 2010 r. bedzie wiec mozliwa poprzez
ocene, jaki charakter miala mie¢ umowa zawarta w wykonaniu umowy z dnia 30 marca 2010 r. : czy byla to umowa o
podwdjnym skutku, a wiec zobowigzujaco-rozporzadzajaca, czy tez umowa czysto rozporzadzajaca. Dokonanie takiej
oceny jest mozliwe z uwagi na przedlozony przez strony niniejszego procesu projekt umowy, ktéra miala by¢ zawarta
w wykonaniu umowy z dnia 30 marca 2010 r.

Dokonujac kwalifikacji spornej umowy z dnia 30 marca 2010 r. w pierwszej kolejnosci wskazaé jednak trzeba, ze na
mocy umowy z dnia 30 marca 2010 r., zawartej w formie aktu notarialnego, strony zaciagnely konkretne zobowiazania
(i w tym zakresie stan faktyczny jest zbiezny z twierdzeniami pozwanej), a polegaly one po stronie pozwanej,
stosownie do § 4 ust. 1 tej umowy, na: po pierwsze — ustanowieniu w budynku (opisanym w § 1 pkt 10 umowy) odrebnej

wlasno$é lokalu uzytkowego polozonego na parterze o powierzchni okolo 72 m?[...], zktérym zwigzany bedzie udzial w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci opisanej w § 11 udzial w cze$ciach wspolnych wszystkich budynkow i
urzadzen posadowionych na tej nieruchomosci (w tym réwniez budynku trafostacji) obliczony na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, a po drugie — sprzedazy tego lokalu uzytkowego wraz ze
zwigzanymi z wlasnoscia tego lokalu: udzialem w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci opisanej w § 1
i udzialem w czeSciach wspo6lnych wszystkich budynkéw i urzadzen posadowionych na tej nieruchomoséci (w tym
rowniez budynku trafostacji), na rzecz powddki, natomiast po stronie powodowej — na kupieniu przedmiotu
umowy. W umowie wskazano réwniez powierzchnie uzytkowe wszystkich budynkoéw usytuowanych na nieruchomosci

(§ 1 pkt 1) oraz powierzchnie uzytkowa budynku, w ktérym miat byé wyodrebniony lokal, okre$long na ok. 1.122 m*
(§ 1 pkt 7).

Upraszczajac przedstawione zobowigzania stron wynikajace z umowy przedwstepnej z dnia 30 marca 2010 r. mozna
wskazadé, iz pozwana zobowiazala sie wydzieli¢ odrebny lokal, a nastepnie dokonaé zawarcia (jako sprzedajacy) umowy
sprzedazy tego lokalu na rzecz powodki, natomiast powodka zobowigzala dokonaé zawarcia z pozwana (jako kupujacy)
umowy sprzedazy tego lokalu.

W okolicznoéciach faktycznych niniejszej sprawy umowa z dnia 30 marca 2010 r. miala zatem doprowadzic¢
do zawarcia kolejnej umowy o podwdjnym skutku, zaréwno zobowigzujacym, jak i rozporzadzajacym (wbrew
twierdzeniom pozwanej), a nie doprowadzi¢ do zawarcia umowy o skutku wylacznie rozporzadzajacym (o czym
Swiadczy chociazby wyrazne postuzenie sie przez strony w umowie sformulowaniami ,sprzeda” oraz ,kupi”, a
nie ,przeniesie wlasno$¢ nieruchomosci”, ,zaplaci cene”, ktére moglyby §wiadczy¢ o wylacznie rozporzadzajacym
charakterze umowy ,,docelowej”).



Powyzsze znajduje potwierdzenie w tresci projektu umowy, ktéra miala by¢ zawarta w wykonaniu umowy z dnia 30
marca 2010 r., przy czym projekt ten zostal przestany wspoélnikom powodowej spolki przez pelnomocnika pozwanej
(por. projekt umowy zatytutlowanej "Umowa o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu wraz z umowg sprzedazy oraz
wyrazenie zgody i pelnomocnictwo", k. 43-53). W projekcie tym juz w tytule odwolano sie do umowy sprzedazy,
ponadto jednoznacznie wskazano w § 5 i 6, Ze na mocy umowy spoéldzielnia (...) odrebng wlasnoéc lokalu wraz
udzialem w czeSciach wspolnych budynku i prawie wieczystego uzytkowania, a takze sprzedaje udzial w nieruchomosci
obejmujacej droge, natomiast powodowa spoétka prawa te "kupuje". Konstrukcja umowy przyrzeczonej ma postac
umowy sprzedazy, a wiec umowy o podwdjnym skutku.

W tych okoliczno$ciach nie mozna przyjaé, ze umowa z dnia 30 marca 2010 r., w wykonaniu ktorej zawarta miala
by¢ umowa wedlug treSci omawianego projektu, byla umowa zobowigzujaca. Analiza zaréwno umowy z dnia 30
marca 2010 T, jak i projektu umowy zatytulowanej "Umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu wraz z umowa
sprzedazy oraz wyrazenie zgody i pelnomocnictwo" przemawia bowiem za tym, ze umowa z dnia 30 marca 2010 r.
byla umowa przedwstepng, a nie umowa zobowiazujaca.

Dokonana wyzej kwalifikacja umowy z dnia 30 marca 2010 r. jako umowy przedwstepnej w rozumieniu art. 389 §
1 k.c. pozwala na przejScie do dalszych rozwazan w zakresie zarzutu niewazno$ci umowy z dnia 30 marca 2010 1. z
powodu sprzeczno$ci z ustawa.

Zgodnie z art. 58 § 1 k.c., czynno$¢é prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba
ze wladciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolnoéci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci
prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy.

Sprzeczno$¢ spornej umowy z ustawa pozwana upatrywala w niedookresleniu - w jej ocenie - wielkoSci udziatu w
prawie uzytkowania wieczystego oraz we wlasnosci czeSci wspdlnych nieruchomosci. Pozwana uzasadniajac swoje
stanowisko powolala sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego.

Zarzut niewazno$ci umowy przedwstepnej w tym zakresie okazal sie chybiony.

Przed przystgpieniem do dalszych rozwazan zaznaczy¢ trzeba, ze przytoczone przez pozwana orzecznictwo Sadu
Najwyzszego odnosi sie do niewaznos$ci umowy zobowiazujacej, a nie do niewaznoSci umowy przedwstepnej,
rozpoznawane przez Sad Najwyzszy sprawy oparte wiec byly na odmiennym - od sprawy niniejszej - stanie faktycznym.

Zgodzi¢ nalezy sie z pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w przywolanym przez pozwana wyroku z dnia 3
wrze$nia 2009 r., w sprawie I CSK 6/09, gdzie wskazano, iz umowa przeniesienia odrebnej wlasnoéci lokalu bez
okreslenia udzialu w prawie do gruntu jest niewazna, chyba ze na podstawie innych danych w niej zawartych mozna
ustali¢ zwigzany z lokalem udzial w prawie do gruntu. Tym samym nie jest konieczne - zgodnie ze stanowiskiem
Sadu Najwyzszego - azeby wielko$¢ udzialu w prawie do gruntu i do czedci wspoélnych nieruchomoséci byla w
umowie przedwstepnej okreslona dokladnym ulamkiem, jakim bedzie sie wyraza¢ w umowie przyrzeczonej, a jedynie
wystarczajacym jest, aby na podstawie danych zawartych w umowie mozliwym bylo ustalenie wielkoSci tego udziatu.

Analiza postanowiefi umowy przedwstepnej z dnia 30 marca 2010 r., dokonana z tego punktu widzenia prowadzi
do wniosku, iz zawarto w niej dane wystarczajace do ustalenia wielkoS$ci tego udzialu bez wykraczania poza tre$¢ w
niej zawartg, w § 1 opisano bowiem w sposéb wyczerpujacy nieruchomos$é, w tym powierzchnie gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste, jak tez i wszystkich budynkéw na gruncie tym posadowionych, a nadto strony wskazaly
dwukrotnie w jej tekécie (w § 4 ust. 1 oraz w § 4 ust 2), ze wielko$¢ udzialu zwigzanego z odrebna wlasnoscig lokalu
zostanie obliczona zgodnie z przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr
80, poz. 903 ze zm.), przy czym w § 4 ust 2 umowy wprost strony wskazaly, ze ostateczna wielko$¢ udzialu zostanie
okre§lona na podstawie obmiaréw dokonanych z natury po przebudowaniu calego budynku, w tym lokalu bedacego
przedmiotem umowy i ich wielko$¢ zostanie okre$lona zgodnie z zasadami wynikajacymi z tredci art. 3 i art. 3a ustawy



z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.). Zawarcie w umowie takich
postanowien stanowiloby zatem wystarczajaca podstawe do obliczenia wielko$ci udziatu.

Doda¢ trzeba, ze w dacie zawierania umowy przedwstepnej nie bylo mozliwe dokladne okreslenie powierzchni
uzytkowej lokalu oraz powierzchni uzytkowej budynku, w ktorym miaty by¢ wyodrebniony lokale, podano jednak te

powierzchnie w przyblizeniu: powierzchnia uzytkowa lokalu ok. 82 m ®, powierzchnia uzytkowa budynku ok. 1.122

m?. Strony nie mialy przy tym zadnych watpliwosci, ktorego lokal i ktérego budynku dotyczy umowa, niedookreslenie
powierzchni uzytkowych wynikalo jedynie ze wzgledow natury technicznej (budynek byl przebudowywany i nie
bylo mozliwe dokonanie dokladnych pomiaréw). Podkreslenia wymaga réwniez, ze w § 4 ust. 2 wskazano, ze
ostateczna wielko$é¢ udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz udzialu w czes$ciach wspoélnych
wszystkich budynkéw i urzadzen posadowionych na tej nieruchomosci (w tym budynku trafostacji), zostanie
okreslona na podstawie obmiaréw dokonanych z natury, po przebudowaniu calego budynku, przy czym strony
akceptuja okoliczno$é, ze wielko$¢ tych udzialdbw w zaden sposdb nie bedzie wplywala na cene i obowigzek zawarcia
ostatecznej umowy sprzedazy.

Jak juz wezeéniej wspomniano przywolany przez pozwang wyrok Sadu Najwyzszego zostal wydany na gruncie umowy
zobowigzujacej, w przypadku ktorej rygoryzm precyzji okres$lenia przedmiotu umowy jest bez watpienia wiekszy, z
uwagi na jej cel i funkcje w obrocie prawnym, niz ma to miejsce w przypadku umowy przedwstepne;j.

Tymeczasem w orzecznictwie wskazuje sie, ze dopuszczalne jest oznaczenie w umowie przedwstepnej jej przedmiotu —
nieruchomoéci — poprzez wskazanie kryteriow wydzielenia jej z wiekszej calo$ci [por. wyrok SN z 9.06.2009 ., sygn. IT
CSK 24/09]. Poglad taki zostal wyrazony przez Sad Najwyzszy na tle umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
gruntowej, w ktorej wskazano, ze dzialka zostanie sprzedana po jej geodezyjnym wydzieleniu z innej dzialki, co
moze spowodowa¢ zmiane okreSlonej umowa przedwstepna powierzchni dzialki, co nadto mialo z kolei prowadzi¢ do

korekty ceny wedlug stawki za m>. Poglad wyrazony w tym wyroku wydaje sie by¢ bardziej adekwatny w stosunku do
stanu faktycznego niniejszej sprawy, niz poglady wyrazone w orzecznictwie powolanym przez pozwana.

Zatem przyjac trzeba, ze nie tyle dokladnie wskazanie wielkoSci udziatlu, co dostateczne zindywidualizowanie w tresci
umowy przedwstepnej nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przyrzeczonej, przesadza o wazno$ci umowy
przedwstepnej. Na gruncie rozpoznawanej sprawy w szczegolnosci podkreslenia wymaga, ze dane zawarte w umowie
przedwstepnej pozwalaly na okreslenie wielko$ci udzialu, a ponadto wielko$é tego udziatu, jako prawa zwigzanego z
odrebna wlasnoscia lokalu, w istocie nie miala istotnego znaczenia dla stron (chociaz nalezala do essentialia negotii),
o czym najdobitniej Swiadczy fakt, iz strony ustalily cene bez wzgledu na to, jaki ostatecznie zostanie wyliczony udzial
po zakonczeniu prac modernizacyjnych budynku, w ktérym mial by¢ wydzielony lokal. Na uwadze nalezy mie¢ w tym
zakresie rowniez, ze nawet wadliwe konkretne okreélenie udzialow nie prowadziloby automatycznie do niewaznoéci
umowy, bowiem w tym przypadku w jego miejsce, na mocy art. 58 § 3 k.c. weszlyby postanowienia art. 3 ust. 3 ustawy
o wlasnoéci lokali [por. postanowienie SN z 26.09.2013 1., sygn. II CSK 43/13].

Majac na uwadze powyzsze rozwazania zarzut niewaznosci umowy oparty o art. 58 § 1 k.c. nalezalo uzna¢ za
nieuzasadniony.

Ad 2.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, prowadzace do wniosku, ze w rozpoznanej sprawie strony zawarly umowe
przedwstepna, przyjaé trzeba, ze umowa ta stworzyla miedzy stronami stosunek prawny, w ktérym kazda ze stron byla
wierzycielem mogacym domagac¢ sie zlozenia o§wiadczenia woli okreslonej tresci, oraz dluznikiem zobowiazanym do
zlozenia o§wiadczenia woli okreslonej tresci.

Ponadto w treéci umowy przedwstepnej pozwana zobowiazala sie nie tylko do zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy, ale rowniez do wydzielenia odrebnego lokalu, spelniajacego warunki okreSlone w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia



24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.), ktéry wraz z udzialem w czeSciach
wspo6lnych nieruchomosci bedzie przedmiotem przyrzeczonej umowy sprzedazy.

W toku procesu niewykonanie umowy przyrzeczonej bylo miedzy stronami faktem bezspornym, spornym natomiast
bylo, czy pozwana ponosi wylaczna odpowiedzialno$¢ za okolicznosci, ktore spowodowaly niewykonanie umowy.
Bezsporne byly rowniez: fakt wplacenia zadatku przez powddke na rachunek bankowy pozwanej w 2010 r. jak rowniez
fakt zwrotu na rachunek bankowy powddki przez pozwang tej kwoty w 2014 r. Roszczenie powddki bylo zatem
kwestionowane przez pozwang co do zasady, lecz nie co do wysokoSci.

Jak juz wspomniano na wstepie zasadno$c¢ roszczenia o zwrot zadatku w podwdjnej wysoko$ci na podstawie art. 394 §
1 k.c. wymaga wykazania, Ze doszlo do niewykonania umowy z przyczyn, za ktére wylaczna odpowiedzialnoé¢ ponosi
dhuznik, ktory przyjal zadatek (tj. w niniejszej sprawie pozwana).

Zgodnie z art. 6 k.c. oraz art. 232 k.p.c. ciezar dowodu w tym zakresie spoczywal na powodce. W ocenie Sadu powddka
temu ciezarowi sprostala.

Przede wszystkim zauwazy¢ trzeba, ze w umowie przedwstepnej (ktéra podpisala - obok 6wezesnego prezesa zarzadu
spoldzielni, co nalezy podkresli¢ - rowniez obecna prezes zarzadu 1. Z.), spdldzielnia zobowiazala sie ustanowic
odrebna wlasnosé lokalu oraz sprzeda¢ prawo do lokalu z udzialem w nieruchomos$ci wspélnej, ktory wyraznie w § 4
ust. 1 opisano jako "udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci opisanej w § 1 aktu i udziat w czeéciach
wspolnych wszystkich budynkoéw i urzadzen posadowionych na tej nieruchomosci, w tym roéwniez opisanego wyzej
budynku trafostacji". Zaré6wno z umowy przedwstepnej, jak i z uchwal organow spéldzielni podjetych w grudniu 2010
r., wynikalo wiec, ze spétdzielnia zgadza sie na to, aby powddka nabyla prawo odrebnej wlasno$ci lokalu oraz zwigzane
z nim prawa w postaci udzialu w nieruchomosci wspoélnej obejmujacej udzial w prawie uzytkowania wieczystego
wszystkich dzialek, na ktorych posadowiony byl budynek w dacie zawierania umowy przedwstepnej oraz w cze$ciach
wspoélnych wszystkich budynkéw i urzadzen posadowionych na tych dziatkach, w tym trafostacji.

Wykonanie zobowigzania zgodnie z treScia umowy przedwstepnej, a wiec w sposob opisany wyzej, stato sie jednak
niemozliwe, poniewaz spoéldzielnia w miedzyczasie dokonata podzialu geodezyjnego dzialek, sktadajgcych sie na
nieruchomos$é spoétdzielni. Nie mozna wiec bylo zawrze¢ umowy przyrzeczonej o takiej tresci, jaka przewidywala
umowa przedwstepna, a nastapilo to wylacznie na skutek dzialan spoéldzielni. Z tego punktu widzenia stwierdzié
trzeba, Ze niemozliwo$¢ wykonania umowy zgodnie z jej treScia nastapila z przyczyn, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi
wylacznie spoéldzielnia. Juz tylko na tej podstawie mozna byloby wiec uzna¢, ze spelnione zostaly przestanki zwrotu
zadatku w podwdjnej wysokoSci.

Ostatecznie w grudniu 2013 roku pozwana przedstawila powddce projekt umowy w formie aktu notarialnego, ktéry
zasadniczo odbiegal od istotnych postanowieni umownych zawartych w umowie przedwstepne;j.

Wspdlnicy powodowej spolki, uwzgledniajac stan faktyczny nieruchomoéci po podzialach geodezyjnych, nie domagali
sie jednak rygorystycznie zachowania postanowien umowy zawartych w umowie przedwstepnej, inaczej mowiac
zgadzali sie na to, aby zawrze¢ umowe przyrzeczong uwzgledniajaca aktualny stan faktyczny, jaki powstal po
podziale geodezyjnym, ale z zachowaniem dla powddki wspotwlasnosci budynku trafostacji, ktory wyraznie byl
objety postanowieniami umowy przedwstepnej, a takze z zachowaniem zasad zarzadu nieruchomoscia wspélna przez
pozwang w takim zakresie, w jakim przewiduje to ustawa o wlasnosci lokali.

Tymczasem przedstawiony przez pozwang w grudniu 2013 r. projekt przewidywal po pierwsze sprzedaz prawa
odrebnej wlasno$¢ lokalu uzytkowego wraz z udzialem w cze$ciach wspolnych budynku i prawie wieczystego
uzytkowania gruntu dzialki nr (...) (jako prawa zwigzanego z wlasnos$cia lokalu), po drugie sprzedaz udzialu w
prawie wieczystego uzytkowania gruntu - dzialki nr (...) o sposobie korzystania "droga". Nie przewidywal natomiast
sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania dzialki zabudowanej budynkiem trafostacji, cho¢ nic nie stalo na



przeszkodzie, aby takie postanowienie - analogiczne do sprzedazy udzialu w drodze - zamiesci¢ w umowie, co byloby
zgodne z tre$cig umowy przedwstepne;.

Co wiecej projekt nakladal na powodke obowiazek wykonania wlasnego przylacza do sieci energetycznej (z chwila,
gdy wystapig takie techniczne mozliwosci), jak réwniez przewidywal zakres zarzadu nieruchomoscia wspolng
przez pozwang znacznie wiekszy, niz przewiduje to ustawa o wlasnoéci lokali, a zatem wykraczajacy poza granice
zwyklego zarzadu, co nie byto objete umowa przedwstepna, ktéra w tym zakresie powolywala sie na zakres zgodny
uregulowaniami przepis6w ustawy o wlasnosci lokali.

Nalezy zaznaczy¢, ze pozwana zaré6wno w toku negocjacji z powodka, jak réwniez w toku niniejszego procesu
niezasadnie utrzymywala, ze pow6dka w grudniu 2013 r. i w pierwszych miesigcach 2014 r. domagala sie zawarcia
umowy, na mocy ktdrej nabylaby udzial we wszystkich dzialkach i posadowionych na nich budynkach, abstrahujac od
wyrazonej wczeSniej przez nig sama ustnie zgody na zawarcie umowy uwzgledniajacej aktualny podzial geodezyjny
dzialek na odrebne nieruchomosci.

Z opinii przedstawionej przez adwokata K. H., zalaczonej do pisma powodki z dnia 16 stycznia 2014 r. i wraz z
nim doreczonej zarzadowi spoldzielni (co przyznala w czasie przestuchania prezes zarzadu pozwanej 1. Z.) wynika
jednoznacznie, ze powbdka gotowa byla "przej$¢ do porzadku nad oczywistym faktem drastycznego zmniejszenia w
projekcie wielko$ci sprzedawanego udzialu w gruncie", negowala natomiast wylaczenie z transakeji dzialki gruntu nr
(...) zabudowanej budynkiem trafostacji. Dalsza tre$¢ opinii, przedstawiona w cze$ci uzasadnienia obejmujacej stan
faktyczny, odnosi sie rowniez do drugiej spornej kwestii zwigzanej z zarzadem nieruchomoscia wspoélng.

Tym samym pozbawione podstaw sa twierdzenia pozwanej, ze to powddka przyczynila sie do niezawarcia umowy
przyrzeczonej, odmawiajac jej podpisania na warunkach uwzgledniajacych aktualny podzial geodezyjny dzialek, na
co wezesniej wyrazala zgode.

Co wiecej pozwana nie zawarla umowy przyrzeczonej pomimo préb negocjacji podejmowanych przez powodke.
Powdbdka wzywata do negocjacji w tym temacie juz w pi$émie z dnia 16 stycznia 2014 r. W tym kontekécie nieprawdziwe
sg twierdzenia przedstawione przez pelnomocnika pozwanej w piémie z dnia 14 lutego 2014 r., zgodnie z ktérymi
wspoOlnicy powodki mieliby odmowié zawarcia umowy sprzedazy oraz prob przeprowadzenia jakichkolwiek rozmow ze
spoldzielnia na temat treéci przestanej umowy sprzedazy lokalu i uméw towarzyszacych. Wspolnicy powodki wzywali
do negocjacji w piSmie z dnia 16 stycznia 2014 r., w pismach z 20 lutego 2014 r., stawili sie na spotkaniu w siedzibie
spoldzielni w dniu 27 luty 2014 r., na ktérym przedstawili swoje propozycje, byli gotowi do negocjacji w trakcie
spotkania u notariusza w dniu 28 lutego 2014 r. Do zawarcia umowy na tym spotkaniu jednak nie doszlo, a byl to
dzien, w ktérym uplywal termin zawarcia umowy przyrzeczonej, przedtuzony ostatnim z anekséw zawartych w formie
aktu notarialnego.

W Swietle powyzszego przyjaé trzeba, ze pozwana po pierwsze doprowadzila poprzez podzial geodezyjny
nieruchomosci do stanu, w ktérymi niemozliwym okazalo sie zawarcie umowy przyrzeczonej zgodnej z trescig
umowy przedwstepnej, po drugie pozwana uchylala sie od zawarcia umowy w ksztalcie objetym ustna zgoda
wspolnikow powodki na zawarcie umowy, a wiec z uwzglednieniem aktualnego stanu faktycznego, czyli takiej, ktora
obejmowataby budynek trafostacji oraz zgodne z postanowieniami umowy przedwstepnej regulacje dotyczace zarzadu
nieruchomoécia.

Powyzsze przesadza o odpowiedzialno$ci pozwanej za okoliczno$ci, z powodu ktérych nie doszlo do wykonania umowy
z dnia 30 marca 2010 r., polegajacego na zawarciu umowy przyrzeczonej, zobowigzana jest ona zatem do zwrotu
powbddce zadatku w podwdjnej wysokoSci.

Pozwana zarzucala réwniez, iz takze powodka ponosi odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy z dnia 30 marca 2010
r. z uwagi na opieszalo$¢ w prowadzeniu negocjacji, przy czym w tym zakresie wskazywala, iz projekt umowy sprzedazy
lokalu wraz z projektami uméw towarzyszacych zostal przestany na wskazany przez nig adres e-mail juz dnia 4 grudnia



2013 r. Faktu tego pozwana nie wykazata, natomiast z materialu dowodowego wynika, iz jej pelnomocnik sporzadzit
pismo, do ktorego zalaczono projekty w dniu 10 grudnia 2013 r. (w aktach brak dowodu wyslania tego pisma).

Majac na uwadze tak skonstruowany zarzut wskazaé trzeba, ze przedluzenie kolejnym aneksem terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej do dnia 28 lutego 2014 r. potwierdza, ze pozwana na takie tempo prowadzenia negocjacji
sie godzila. Do zawarcia umowy przyrzeczonej - co niesporne - nie doszlo, ale nie z tej przyczyny, ze termin byt
przedluzany kolejnymi aneksami, tylko z przyczyn zwigzanych z brakiem porozumienia co do jej treSci. Nie mozna wiec
przyjaé, ze przedluzenie terminu do konca lutego 2014 r., a wiec o dwa miesiace, za zgoda obu stron, czyni powbddke
odpowiedzialna za niezawarcie umowy przyrzeczonej, tym bardziej ze nalezy przyzna¢ racje powodce, iz przeslane jej
w grudniu 2013 r. projekty uméw byly dokumentami obszernymi, wymagajacymi czasu na zapoznanie sie i analize.
Okres, o jaki przedluzono termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie byt przy tym nadmiernie dtugi, zwlaszcza
wobec przypadajacych w koncu grudnia dni wolnych od pracy.

W zwigzku z powyzszym przyjac trzeba, Ze to pozwana ponosi wylaczna odpowiedzialno$é za niewykonanie umowy
przedwstepnej z dnia 30 marca 2010 r., w zwiazku z czym zostaly spelnione przestanki zasadno$ci roszczenia powodki
o zaplate zadatku w podwojnej wysokoSci. Z uwagi na to, ze pozwana zwrocila jednokrotnos¢ wplaconego zadatku w
wysokoSci 183.000 zl, roszczenie powodki wyraza sie polowg kwoty zadatku w podwojnej wysokosci, a zatem kwota
183.000 zl, objeta zadaniem pozwu.

Ad 3.

Przechodzac do zarzutu niewazno$ci umowy przedwstepnej z uwagi na sprzeczno$c jej postanowien z zasadami
wspolzycia spolecznego, a zatem zarzutu opartego na art. 58 § 2 k.c., wskazac trzeba, iz zarzut ten w $wietle ustalonego
w sprawie stanu faktycznego jawi sie jako oczywiécie niezasadny.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wskazac, iz pozwana przy zawieraniu umowy przedwstepnej z dnia 30 marca 2010 r. byla
reprezentowana nie tylko przez prezesa zarzadu H. M., bedacego ojcem J. M. (wspo6lnika powodowej spolki jawne;j),
ale rowniez przez czlonka zarzadu I. Z., obecng prezes zarzadu pozwanej, tym samym réwniez ona podpisala akt
notarialny obejmujacy umowe przedwstepna. Nie jest wiec prawda, ze przy zawieraniu umowy uczestniczyly wylacznie
osoby powiazane wiezami rodzinnymi. Nie mozna tym samym przyja¢, ze postanowienia umowy przedwstepne;j
zostaly sformulowane w spos6b krzywdzacy pozwang spo6ldzielnie, co pozwana wywodzi powolujac sie na stosunek
pokrewienstwa miedzy H. M. i J. M.. Umowa przedwstepna zostala podpisana réwniez przez 1. Z., co oznacza,
ze akceptowala ona postanowienia umowy przedwstepnej, mimo wiezéw rodzinnych miedzy prezesem zarzadu
spoldzielni i wspdlnikiem powodowej spdiki.

Co wiecej tre$¢ umowy przedwstepnej nie odbiega od wskazanych w jej tre$ci uchwal walnego zgromadzenia pozwanej,
jak rowniez jej rady nadzorczej. Ponadto z zeznan przestuchanych w sprawie Swiadkéw nie wynikato, azeby czlonkowie
spoldzielni sprzeciwiali sie zar6wno sposobowi prowadzenia negocjacji przez H. M., jak tez tre$ci wynegocjowanej
umowy, czy jego rodzinnym powigzaniom w tym zakresie.

Podobnie niezasadne okazaly sie twierdzenia o uprzywilejowanym traktowaniu przez H. M. spdlki, ktorej wspolnikiem
jest jego syn J. M., chociazby w zakresie udzielonej obnizki czynszu, albowiem aneks nr (...) do umowy najmu lokalu
majacego by¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej, przedtuzajacy okres, na ktéry uzgodniono nizsza stawke czynszu,
zostal zawarty przez pozwang reprezentowang tym razem przez I. Z. oraz B. R., ktore ze (...) spoiki jawnej (...) nie
byly w zaden spos6b powiazane.

Co wiecej niezasadne okazaly sie twierdzenia pozwanej w zakresie uprzywilejowanego traktowania powddki przez
prezesa zarzadu pozwanej H. M. w pordwnaniu do drugiego z kontrahentéw chetnych na zakup prawa odrebnej
wlasnosci lokalu — M. B. i P. K. — jak bowiem wynikalo z zeznan H. M. zakres wykonanych prac w ich lokalu
(odmienny od zakresu prac wykonanych w lokalu powodki) zostal okreslony na wyrazne zadanie M. B. i P. K.,
natomiast spoldzielnia mimo tego starala sie zrekompensowaé im nizszy standard oddawanego w najem lokalu



poprzez wykonanie aluminiowej stolarki okiennej (drozszej od stolarki wykonanej w lokalu przygotowanym dla
powodki), obnizki czynszu oraz wiekszej liczby miejsc parkingowych.

O braku uprzywilejowania powodki Swiadczy tez procentowy udzial kwoty zadatku w przyszlej cenie sprzedazy, ktory
dla powodki byt znacznie wyzszy niz dla M. B. i P. K..

W zwiagzku z powyzszym podniesione przez pozwang twierdzenia, w oparciu o ktoére skonstruowany zostal zarzut
sprzeczno$ci umowy przedwstepnej z zasadami wspdlzycia spolecznego, okazaly sie nieudowodnione. Z tej racji, ze
nie znajduja one oparcia w zebranym w sprawie materiale dowodowym, nalezy je uznaé jedynie za wyraz przyjetej
przez pozwana linii obrony.

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania nalezalo przyjaé, ze zarzuty pozwanej okazaly sie nieuzasadnione. Na rzecz
powddki podlegala zasadzeniu objeta zadaniem pozwu kwota 183.000 zl.

O odsetkach orzeczono zgodnie z art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c.

Pelnomocnik powodki wezwal pozwang do zaplaty kwoty 183.000 zt tytulem pozostalej do zaplaty czeSci zadatku w
podwdjnej wysokoSci pismem z dnia 26 maja 2014 r., w ktorym zakreslil termin zaplaty do dnia 6 czerwca 2014 r. W
aktach sprawy brak jest dowodu doreczenia tego pisma pozwanej, nalezy jednak przyjaé, iz nastgpilo to najpozniej
dnia 6 czerwca 2014 r., albowiem pismem datowanym na ten dzien pelnomocnik pozwanej odnidst sie do wezwania
do zaplaty i w jej imieniu odméwil uczynienia zado$¢ roszczeniu powodki. Od tej daty nalezalo wiec oczekiwaé, ze
pozwana zgodnie z art. 455 k.c., a wiec niezwlocznie, spelni §wiadczenie. Przyja¢ nalezy, ze winno to nastgpi¢ w
terminie 10 dni, co uzasadnia zasgdzenie odsetek ustawowych za opdznienie od dnia 17 czerwca 2014 r. Za okres
poprzedzajacy roszczenie o zaplate odsetek podlegalo oddaleniu.

Stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o dowody z dokumentdw, z zeznah §wiadkéw oraz dowdd z przestuchania
stron.

Autentyczno$¢ dokumentéw zlozonych do akt sprawy nie byla kwestionowana przez strony, ani tez nie budzila
watpliwoéci Sadu. Zlozona przez strone dokumentacja obejmowala zarébwno umowy laczace strony oraz pozwana i
drugiego z jej kontrahentow, jak i korespondencje prowadzong przez strony w terminie wyznaczonym do zawarcia
umowy przyrzeczonej, jak i po jego uplywie. Pozwolilo to na dokonanie ustalen faktow istotnych dla rozstrzygniecia.

Wiarygodne okazaly sie zeznania przestuchanych w sprawie §wiadkéw oraz stron, ktore nie wykazywaly rozbieznoSci
w zakresie faktow istotnych dla sprawy. Odmienne zeznania $§wiadka w osobie bylego prezesa zarzadu spoéldzielni H.
M. oraz 6wczesnego prezesa zarzadu spdldzielni I. Z. dotyczyly przede wszystkim oceny pracy H. M. oraz blednego
odczytywania przez I. Z. treSci pism kierowanych do spo6ldzielni przez wspolnikéw powodki, co nie mialo wplywu na
rozstrzygniecie.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 § 11 3 k.p.c. przy zalozeniu, ze powodka wygrala
proces w caloéci. Na kwote 12.767 zl stanowiaca kwote niezbednych kosztoéw procesu poniesionych przez powodke
zlozyly sie: stosunkowa oplata od pozwu w wysoko$ci 9.150 zl ustalona na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca
2005 1. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych, wynagrodzenie jednego pelnomocnika bedacego adwokatem w
wysoko$ci 3.600 zt na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r. poz. 461), oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zt.



