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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 7 grudnia 2015 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, w sprawie z
powddztwa L. N. przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L. o zaplate, zasadzit od strony pozwanej na rzecz
powoda ustawowe odsetki od sumy 3.000 zl za okres od dnia 18 wrze$nia 2012 r. do dnia 18 sierpnia 2014 r. (pkt
1), oddalil powodztwo w pozostalej czeSci (pkt 2) oraz obciazyt powoda obowiazkiem uiszczenia poniesionych przez
strone pozwana kosztow procesu w wysokos$ci 3.600 zt (pkt 3).

Z zapadlym orzeczeniem nie zgodzil sie powod L. N., uznajac je za niesprawiedliwe i krzywdzace. W zlozonej apelacji
skarzacy podniosl, iz Sad Rejonowy niewlasciwie rozstrzygnal sprawe, nie uwzgledniajac co do meritum unormowan
dotyczacych zamoéwien publicznych. Efektem tego stalo sie za$ zdyskwalifikowanie jego roszczenia opiewajacego
na pokrycie szkdd zwigzanych z nie zawarciem umowy w trybie przetargu. Na tej plaszczyznie powdd wskazal,
iz wygral dwa przetargi organizowane przez pozwang Spoldzielnie Mieszkaniowa na przeprowadzanie 5 — letnich
przegladow budynkdw, jednakze ostatecznie jego oferta nie zostala zaakceptowana. Gléwna przyczyna takiego stanu
rzeczy bylo za$ nienalezyte zachowanie spoéldzielni, ktéra chciala zaplaci¢ za te uslugi nizsza cene w wysokoéci
79.905,90 zl wynikajaca z pierwszego przetargu. Natomiast w ramach drugiego przetargu nalezno$§¢ wzrosta do
poziomu 99.999 zl, co bylo usprawiedliwione z racji odmiennego zakresu zamoéwienia, ktory w istocie rzeczy ulegl
zwiekszeniu. Tym samym postepowanie spdldzielni stalo w sprzecznosci z obowigzujacymi przepisami prawnymi,
jak rowniez stanowilo naruszenie zasad wspolzycia spotecznego i dobrych obyczajow. Zdaniem skarzgcego spos6b
dzialania spdldzielni polegajacy na dowolnym i uznaniowym traktowaniu warunkoéw przetargu oznacza, iz spotdzielnia
zupelnie bezpodstawnie uchylala sie od zawarcia umowy. Wobec tego musi ona zatem ponies$é wszelkie zwigzane z
tym konsekwencje, gdyz w tym zakresie istnieja pelne podstawy do przypisania jej odpowiedzialnoSci.

W konkluzji apelujacy wniést o zmiane wyroku droga uwzglednienia powodztwa alternatywnie poprzez zasadzenie
podwdjnego wadium albo poprzez przyznanie stosownej naleznoSci tytulem odszkodowania rekompensujacego
zaistniale po stronie powoda szkody.

SM (...) negatywnie ustosunkowala sie wywiedzionego $rodka odwolawczego, czego wyrazem byl wniosek o
oddalenie bezzasadnej apelacji zawarty w odpowiedzi na apelacje polgczony z zagdaniem obciazenia powoda kosztami
postepowania za II instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

Na wstepie podnie$¢ nalezy, ze skarzacy nie zglosil pod adresem rozstrzygniecia zadnych skonkretyzowanych
zarzutow, okazujac jedynie niezadowolenie z tresci zapadtego wyroku. Wyrazem tego jest chaotyczna apelacja, w ktorej
skarzacy przedstawil swoje zarzuty. Gléwna mys$l przewodnia zawarta w §rodku odwolawczym jest za$ taka, ze podczas
trwania procedur przetargowych spoéldzielnia dopuécila sie razacego naruszenia prawa wyrazem czego byly liczne
nieprawidlowosci i uchybienia, ktore wywolaly szereg niekorzystnych reperkusji po stronie powoda, godzac nawet w
byt ekonomiczny prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej w branzy budowlane;j. Zajete przez apelujacego
stanowisko nie zasluguje jednak na aprobate. Kontrolowane orzeczenie nalezalo bowiem uznaé za prawidlowe,
stanowigce wynik wlasciwej oceny zebranego materialu dowodowego. Sad Okregowy podziela poczynione przez
Sad I instancji ustalenia i w konsekwencji przyjmuje za swoje, uznajac za zbedne powielanie ich w caloéci w
tredci niniejszego uzasadnienia. Odzwierciedlone w stanie faktycznym okolicznoSci sprawy wiernie bowiem oddaja
caloksztalt stosunkow i relacji zachodzacych pomiedzy stronami na tle niezawartej w trybie przetargu umowy. Sad
wnikliwie wzigl pod uwage wszystkie okoliczno$ci majace znaczenie dla rozstrzygniecia. Nie sposob tez powiedzieé,
aby Sadowi umknatl jakikolwiek aspekt sprawy. Inaczej méwiac okolicznoSci faktyczne sprawy zostaly nalezycie
zweryfikowane i ocenione oraz we wlasciwy sposéb powiazane z odpowiednimi unormowaniami prawnymi. Tym



samym na akceptacje zasluguja tez rozwazania merytoryczne, stanowigce konsekwencje poprawnie zastosowanych
przepiséw prawa materialnego, co w szczeg6lnosci dotyczy przyjetych za podstawe rozstrzygniecia kodeksowych

regulacji traktujacych o przetargu (art. 70' — 70° k.c.).

Odnosnie tej kwestii nie sposob zgodzic sie ze skarzacym, ze w niniejszej sprawie zastosowanie mialy regulacje zawarte
w ustawie z dnia 29 stycznia 2014 r. prawo zamowien publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 2164 —
zwana dalej p.z.p. ). Mianowicie zakres podmiotowy tego aktu prawnego wyznacza katalog podmiotéw zobowigzanych
do stosowania tej ustawy przy udzielaniu zamoéwien publicznych. Zamkniety wykaz podmiotéw podlegajacych temu
obowiazkowi statuuje art. 3 ust 1 p.z.p., co automatycznie oznacza, ze podmioty niewymienione w tym przepisie
nie beda musialy stosowaé rygoru procedury zaméwien publicznych. Warto przy tym zauwazy¢, ze przynalezno$c
zamawiajacego do jednej z kategorii podmiotéw wymienionych w art. 3 ust. 1 p.z.p. implikuje koniecznoé¢ stosowania
przepisow prawa o zamoéwieniach publicznych w pelnym zakresie i bez zadnych modyfikacji, chyba ze co innego
wynika wprost z przepiséw prawa. Katalog podmiotow okreSlonych w art. 3 ust. 1 p.z.p. jest bardzo szeroki i obejmuje
instytucje publiczne, zar6wno podlegle administracji rzadowej, jak i samorzadowej, ktdre ogbdlnie miesza sie w definicji
sJjednostki sektora finanséw publicznych. Do ich grona zalicza sie rowniez r6znego rodzaju panstwowe i samorzadowe
fundusze celowe oraz podmioty posiadajgce status prawny spétek publicznych lub podmioty od nich zalezne. W Swietle
powyzszego nie ulega zatem watpliwo$ci, iz spdldzielnia mieszkaniowa nie podlega rygorom prawa o zamoéwieniach
publicznych, poniewaz nie jest ona podmiotem publicznym, na co stusznie zwrocit uwage Sad Rejonowy. Spoldzielnia
jest przeciez dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby os6b, o zmiennym skladzie osobowym i zmiennym
funduszu udzialowym, prowadzacym w interesie swoich czlonkéw wsp6lna dzialalnoéé gospodarcza na zasadach
rozrachunku gospodarczego i moggcym prowadzi¢ takze na ich rzecz dzialalno$¢ spoleczna i o§wiatowo — kulturalna.
Pamietac jednak trzeba, iz do stosowania prawa o zamowieniach publicznych w okres§lonych w ustawie przypadkach
zobowiazane beda rowniez podmioty niepubliczne i prywatne. Kluczowa przeslanka do rozciggania na nie rezimu
zamowien publicznych bedzie finansowanie ponad 50% udzielanych zaméwien ze §rodkéw publicznych (najczesciej
dotacji). Ponadto, ustawodawca wymaga zaistnienia dodatkowych przestanek dotyczacych wartoéci zamoéwienia
oraz jego przedmiotu. W odniesieniu do spdéldzielni mieszkaniowej tak naprawde w rachube wchodzi realnie jeden
przypadek zwiazany z ustanawianiem odrebnej wlasnos$ci lokali. Na tym gruncie decydujace brzmienie ma art. 41
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 1222), ktéry naklada na nie obowigzek
podjecia czynnoSci i prac umozliwiajacych oznaczenie przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali odnoénie nieruchomosci
stanowigcych wlasno$é spoldzielni lub bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego. Zgodnie za$ z ust 4 koszty
takich prac zleconych przez spéldzielnie refunduje z budzetu panistwa wojewoda. Tymczasem w niniejszej sprawie
spoldzielnia zorganizowala przetarg na 5 — letnie przeglady budynkoéw, ktore to zadanie zamierzata sfinansowaé z
wlasnych funduszy, bez angazowania §rodkéw budzetowych.

Przechodzac na grunt kodeksowej regulacji przetargu w pierwszej kolejnosci trzeba skupi¢ uwage na ustawowej

definicji wadium zawartej w art. 70* § 1 k.c., ktére to pojecie w duzej mierze determinuje zakres uprawnien
przystugujacych potencjalnym kontrahentom. Przepis ten stanowi, ze w warunkach aukeji albo przetargu mozna
zastrzec, ze przystepujacy do aukcji albo przetargu powinien, pod rygorem niedopuszczenia do nich, wplacié
organizatorowi okre$long sume albo ustanowi¢ odpowiednie zabezpieczenie jej zaplaty (wadium). Rzeczone wadium
dos¢ istotnie wplywa tez na rodzaj i zakres roszczen stuzacych stronom przetargu, czego dobitnym potwierdzeniem

jest treé¢ art. 70* § 2 k.c. Z punktu widzenia kontrolowanej sprawy najbardziej doniosle znaczenie ma za$ zdanie
3 tego unormowanie, ktére moéwi, ze jezeli organizator aukcji albo przetargu uchyla sie od zawarcia umowy, ich
uczestnik, ktorego oferta zostala wybrana, moze zadaé zaplaty podwéjnego wadium albo naprawienia szkody. Trafnie
podnosi sie w literaturze przedmiotu, ze przyznane uprawnienie do zachowania wadium oraz roszczenia o jego
zwrot w podwdjnej wysokos$ci lub o odszkodowanie nie wylgczaja przystugujacych stronom procedury przetargowej

roszczen o zawarcie umowy, to jest roszczen z art. 70> § 3 k.c. i art. 70% § 3 k.c. Wadium stanowi zryczaltowane
odszkodowanie za naruszenie obowigzkéw wynikajacych ze stosunku przetargowego, zatem zgodnie z podstawowg
regula odpowiedzialnosci kontraktowej uprawniony moze wybraé¢ pomiedzy dochodzeniem spelnienia §wiadczenia
gléwnego (zawarcia umowy) a dochodzeniem odszkodowania (zwyklego czy majacego postaé¢ wadium). Nalezy



jednak przyjaé, ze przestanka skorzystania z wadium jest rezygnacja z roszczenia o zawarcie umowy, majaca postaé
odstgpienia od zobowigzania przetargowego (por. art. 394 § 1 k.c.). O$wiadczenie o zachowaniu wadium czy tez
zadanie jego zaplaty mozna interpretowac jako rezygnacje z zawarcia umowy (por. E. Gniewek, Kodeks cywilny,

komentarz, Wydawnictwo: C.H. Beck 2010, teza 8 do art. 70% k.c.). Zwolennicy tej koncepcji twierdza, ze semantyczna
wykladnia przepiséw, jak i dyspozytywny ich charakter, wskazuja na to, ze uczestnik przetargu ma prawo wyboru
realizacji okre$lonych roszczen, badZz zmierzajacych do zawarcia umowy, badZ zmierzajacych do zadania zaplaty
podwdjnego wadium albo naprawienia szkody. Dzieje sie tak dlatego, ze gléwnym Swiadczeniem przystugujacym
tym podmiotom jest zawarcie umowy. Natomiast prawo zatrzymania wadium, roszczenie o zaplate jego podwojnej
kwoty czy tez roszczenie odszkodowawcze przystuguja wowczas, gdy druga strona uchyla sie od zawarcia umowy,
a wiec w razie niewykonania przez nig zobowiazania. Roszczenia z tytulu niewykonania zobowigzania powstaja
po stronie wierzyciela w zasadzie wowczas, gdy uzyskanie podstawowego S§wiadczenia, rowniez przy zastosowaniu
przymusu panstwowego nie jest mozliwe. Zawsze jednakze podstawowym uprawnieniem pozostaje uprawnienie
do Zadania spelienia Swiadczenia zgodnie z treécig zobowiazania (W. Czachoérski, A. Brzozowski, M. Safjan, E.
Skowronska-Bocian, Zobowigzania. Zarys wykladu, Warszawa 1999, s. 288-289). Tym samym zastrzezenie wadium
nie wylacza roszczenia o zawarcie umowy, stanowiacego glowne roszczenie ze zobowigzania przetargowego, a
przeslanka skorzystania z wadium jest rezygnacja z roszczenia o zawarcie umowy ( por. K. Kopaczynska-Pieczniak,

Kodeks cywilny, komentarz red. A. Kidyba, op. cit, teza 8 do art. 70* k.c.). Dla porzadku odnotowaé tez nalezy
odmienny i mniejszo$ciowy poglad sprowadzajacy sie do tego, ze wadium bedace zabezpieczeniem pelni swoista
funkcje ,zryczaltowanego odszkodowania” w zwigzku z czym jego zastrzezenie wylgcza mozliwo$é dochodzenia
zawarcia umowy przez organizatora na drodze sadowej. Otrzymuje on bowiem w tym przypadku wadium jako
zastepcze zaspokojenie, co wylgcza dalsza odpowiedzialnosé oferenta, zwlaszcza ze zatrzymuje on wadium bez wzgledu
na wysoko$¢ szkody, ktéra ponidst w zwigzku z nie zawarciem umowy. Analogicznie wyglada sytuacja uczestnika
przetargu, ktéry nie moze juz sobie ro$ci¢ pretensji co do zawarcia umowy, w zamian czego moze dosta¢ podwojne
wadium albo tez ubiega¢ sie o naprawienie szkody (tak A. Brzozowski, [w:] Kodeks cywilny..., red. K. Pietrzykowski,
t. I, s. 328; zob. takze Z. Radwanski, System Prawa Prywatnego, t. II, Suplement, s. 70; A. Doliwa, Prawo cywilne -
czes$¢ ogblna, Warszawa 2004, s. 303).

W ocenie Sadu odwolawczego stuszne sg te poglady, ktére nie odbierajg uczestnikowi przetargu mozliwo$ci domagania
sie zawarcia umowy. Dyspozytywny charakter uregulowania zawartego w dyspozycjach art. 70'-70° k.c. oraz
wykladnia semantyczna tych przepiséw prowadza do jednoznacznego wniosku, ze przepis art. 70* § 2 zd. 3 k.. w
zadnej mierze nie uchyla ani nie modyfikuje uregulowania zawartego w art. 70° § 3 k.c. (takze art. 70 § 3 k.c.). Wrecz

przeciwnie, art. 70” § 3 k.c. (takze art. 70° § 3 k.c.) stanowi wprost, ze m.in. uczestnik moze dochodzi¢ zawarcia umowy,
"moze" tzn. ma wybor, moze skorzystaé¢ z okresSlonej mozliwosci. Jednakze w sytuacji, gdy uczestnik zrezygnuje z

zawarcia umowy, ustawodawca przyznal mu dodatkowe uprawnienie wskazane nigdzie indziej jak w art. 70* § 2
zd. 3 k.c., a mianowicie mozliwo$¢ zadania zaplaty podwojnego wadium albo naprawienia szkody Dokladnie w tym
wlaénie kierunku zmierzaly dzialania powoda, albowiem chciat on od spéldzielni stosownej rekompensaty za swoje
starania, wysilki i zabiegi oraz koszty i wydatki poniesione w zwiazku z przetargiem. Zupelnie inng rzecza jest to,
ze forsowana przez skarzacego wersja wydarzen nie mogla wywrze¢ zamierzonego przezen skutku, z racji tego, ze
zaistniale w sprawie realia nie podpadaly pod dyspozycje tego przepisu. Przede wszystkim wbrew twierdzeniom
skarzacego nie sposob powiedzie¢, ze SM (...) uchylala sie od zawarcia umowy. Przeszkoda ku temu bylo bowiem
uniewaznienie drugiego przetargu, podyktowane tym, ze ten sam przedsiebiorca tzn. L. N. prowadzacy firme (...)
przedstawil razaco wyzszg oferte (99.999 zl) od tej zaproponowanej w pierwszym przetargu (79.905,90 z1). Stosowna
uchwale w tym przedmiocie podjal zarzad spoéldzielni w dniu 20 wrzeénia 2012 r. Wskazaé trzeba, ze pierwszy
przetarg tez zostal uniewazniony, aczkolwiek tutaj spdldzielnia nie zachowala konsekwencji, gdyz formalnie zabraklto
tutaj stosownej uchwaly wlaéciwego organu spoéldzielni. W tym tylko zakresie mozna stwierdzic, iz postepowanie
spo6ldzielni bylo obcigzone wadliwoSciami. Jednoczesnie nie sposob dokladnie ustali¢ przyczyn takiego stanu rzeczy.
Spoldzielnia starala sie narzuci¢ powodowi w niczym nieuprawniony sposéb nizsza cene zamieszczona w pierwszej
ofercie. Stwierdzone uchybienie mialo jednak marginalne znaczenie i nie wplywalo na ocene sytuacji, gdyz pierwszy



przetarg nie byl przedmiotem merytorycznego osadu. Zreszta sam powod wyraznie i zdecydowanie upatrywal
zrodla swoich roszezen w drugim przetargu, akceptujgc fakt uniewaznienia pierwszego przetargu ze wzgledu na
zbyt malg liczbe ofert. Tej $ciSle obiektywnej okoliczno$ci nie dawalo sie przeciez podwazy¢, a konsekwencjg jej
wystapienia byla obligatoryjna wrecz konieczno$¢ uniewaznienia przetargu. Z kolei odnos$nie drugiego przetargu z
calg stanowczoS$cig podkresli¢ nalezy, ze spétdzielnia mogla nie zawrze¢ umowy, bo wynikato to z istotnych warunkow
samego przetargu oraz z regulaminu. Mianowicie w specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia przewidziano w pkt
9.5 ¢), iz zamawiajacy dokona zwrotu wadium niezwlocznie po uniewaznieniu przetargu. Z powyzszego plynie zatem
jednoznaczny wniosek, ze spoldzielni przystugiwalo prawo zakonczenia przetargu w taki wlasnie spos6b. Wprawdzie
w specyfikacji nie podano przestanek ani przyczyn uzasadniajacych skorzystanie z tego rozwigzania, jednakze takowe
zostaly zamieszczone w § 31 regulaminu udzielania zamoéwien przez SM (...). Na tej plaszczyznie nie mozna wiec
postawié spotdzielni zadnego zarzutu kwalifikujgcego sie do sprzecznoéci czy niezgodnoéci z prawem. Oczywistym jest
to, ze spbldzielnia jako podmiot prawa musi dziala¢ zgodnie z wszelkimi normami prawnymi. W pierwszej kolejnoSci
majg oczywiScie zastosowanie ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. prawo spoéldzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2016
r. poz. 21) oraz ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r.
poz. 1222 z p6zn. zm.). Te akty prawne jednak tylko w spos6b generalny okres$laja dzialalnoéé spoéldzielni, regulujac
podstawowe i najwazniejsze kwestie. Wiele kwestii szczegdlowych jest z kolei unormowanych w aktach prawnych
nizszej rangi. Wreszcie niektére z tych kwestii pozostawiono do uregulowania samym zainteresowanym podmiotom,
ktoére czynia to poprzez ustanowienie wlasnego statutu, jak réwniez wydawanie stosownych regulaminéw. Trzeba
tez pamietac, ze statut oraz regulaminy bardzo czesto dokladnie i precyzyjnie reguluja pewne instytucje prawne czy
mechanizmy, o ktorych ustawy wspominaja tylko w ogbélnym zarysie. Z tych tez przyczyn wspomniany regulamin
udzielania zamo6wienn mial moc wigzaca w odniesieniu do kazdej osoby i podmiotu, ktdre chcialy ze spoldzielnia
nawigzac¢ wspolprace w takim wlaénie trybie. Nie inaczej bylo w przypadku powoda, ktéry powinien zapoznaé sie
z tre$cig ogodlnodostepnego regulaminu, dzieki czemu dowiedzialby sie, iz po stronie spéldzielni istnieje rowniez
mozliwo$¢ uniewaznienia przetargu.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekt w oparciu o art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., albowiem
oddalenie apelacji powoda jest rownoznaczne z przegraniem przez niego sprawy w II instancji. Na koszty poniesione
przez pozwana spoldzielnie zlozylo sie za§ wynagrodzenie jej pelnomocnika w wysoko$ci 1.800 zl ustalone w oparciu
0 § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie
oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r. poz. 490).



