. Sygn. akt IT C 1302/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2015 roku

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie Wydzial IT Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Dubinowicz — Motyk
Protokolant: praktykant Adrian Fijalkowski

po rozpoznaniu w dniu 26 czerwca 2015 roku na rozprawie

sprawy z powodztwa A. B.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o zaplate

I zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz powoda A. B. kwote 83 684,18z} (osiemdziesiat
trzy tysiace sze$cset osiemdziesiat cztery zlote osiemnascie groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 19 pazdziernika
2013 roku do dnia zaplaty;

IT zasadza od pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz powoda A. B. kwote 7802z} (siedem tysiecy
osiemset dwa zlote) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IT C 1302/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 15 listopada 2013 roku A. B. wnioslt o zasadzenie od Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwoty 83
684,187l z ustawowymi odsetkami od dnia 19 pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz strony lgczyla umowa o wykonanie robét budowlanych, iz
pozwana wspdlnota odstapila od umowy z przyczyn lezacych po jej stronie, co uprawnia powoda do zadania zaplaty
kary umownej w wysokos$ci 10% wartoéci przedmiotu umowy, zastrzezonej w §8.1c umowy stron (k.3-4).

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w W. domagala sie oddalenia powo6dztwa i zasadzenia od powoda na swoja rzecz
kosztoéw procesu wedtug norm przepisanych. Strona pozwana twierdzila, iz o§wiadczenie z wrze$nia 2013 roku bylo
potwierdzeniem ustnych uzgodnien stron o rozwigzaniu umowy, wobec braku Srodkoéw na sfinansowanie przez
wspolnote drugiego etapu prac. Wskazywala takze, iz o§wiadczenie o odstapieniu od umowy, jako zloZone po uplywie
terminu przewidzianego w §9 ust.2 umowy bylo bezskuteczne i nie moze by¢ interpretowane jako o$wiadczenie od
umowy z innej przyczyny. Dodatkowo podnosila, iz umowne prawo odstgpienia zastrzezone w §9 ust.3 i 4 umowy bylto
niewazne wobec niespelnienia przestanek z art. 39581 kc oraz iz o§wiadczenie o odstapieniu zostalo podpisane przez
jednego z cztonkow zarzadu wspolnoty, niezgodnie z zasadami jej reprezentacji (k.21 -22)

W toku postepowania A. B. podtrzymywal zadanie i zaprzeczal by doszlo do rozwigzania umowy na mocy
porozumienia stron. Powod twierdzil, ze pozwana wspoélnota jednostronnie zadecydowala o odstapieniu od realizacji
drugiego etapu prac, nie dopuécila powoda do wykonania tych prac, zlecajac ich wykonanie innemu wykonawcy.
Akcentowal niekonsekwencje w postugiwaniu sie w tekScie umowy terminem ,,odstgpienie od umowy” i konieczno$c
odwolania sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy, wskazujac iz w §8 ust.1 pkt ¢ umowy strony zastrzegly kare



umowna na wypadek skorzystania przez jedna ze stron z uprawnienia ksztaltujacego i twierdzil iz wspolnota odstapila
od umowy w sposob konkludentny z przyczyn lezacych po jej stronie. Z tzw. ostroznoéci procesowej powdd domagal

sie zasgdzenia kwoty wskazanej w pozwie jako wynagrodzenia naleznego na podstawie art. 694* §3 ke i art. 644 ke
w zw. z art. 656 ke (k.30-32 1 89).

Do chwili rozprawy strony podtrzymywaly dotychczasowe stanowiska (k.171).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

6 wrze$nia 2012 roku miedzy Wspolnota Mieszkaniowa (...) w W. i A. B., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza
pod nazwa Zaklad (...), zawarta zostala umowa dotyczaca wykonania przez powoda termoizolacji §cian budynku
mieszkalnego w W. W. przy ul. (...) zgodnie z projektem, wykonania hydroizolacji fundamentéw tego budynku i innych
prac przewidzianych w projekcie. Nalezne powodowi wynagrodzenie za calo$¢ prac i materialow koniecznych do
ich wykonania strony okre§lily na 836 841,78z}. W chwili zawierania umowy pozwana wspoélnota nie dysponowatla
srodkami umozliwiajacymi zaplate calego wynagrodzenia, planujac uzyskaé¢ kredyt bankowy. Strony postanowilty
wiec, iz zlecone prace maja by¢ wykonywane w dwoch etapach: — w pierwszym, w ciggu 60 dni od podpisania
umowy, hydroizolacja i docieplenie piwnic wraz z dociepleniem cokolu do wysoko$ci 110cm i wymiang okien
piwnicznych, wynagrodzenie za te cze$¢ prac okre§lono na 184 300zl, - w drugim etapie, w ciaggu 60 dni od
zawiadomienia wykonawcy o kontynuowaniu umowy, wykonane mialy zosta¢ pozostale przewidziane w projekcie
prace, a wynagrodzenie za nie wynosi¢ mialo 652 541,78z}, przy czym w §9 ust.11i 2 umowy zastrzezono uprawnienie
pozwanej wspolnoty do zlozenia w terminie 7 dni od podpisania umowy o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy lub
w terminie do dnia 30 maja 2013 roku oéwiadczenia o odstgpieniu od umowy w czeSci nie zrealizowanej w 2012
roku, jezeli wspolnota nie otrzyma kredytu na sfinansowanie drugiego etapu prac, bez prawa wykonawcy do uzyskania
kary umownej przewidzianej w §8 ust.1 pkt ¢ umowy. Strony przewidzialy bowiem w §8 ust.1 pkt ¢ umowy, iz w
wypadku odstapienia od niej przez jedng ze stron z przyczyn lezacych po jej stronie, jest ona zobowiagzana do zaplaty
drugiej stronie kary umownej w wysoko$ci 10% warto$ci umowy. Ponadto, strony zastrzegly obowigzek zaplaty kary
umownej przez strone umowy, jesli z przyczyn przez nig zawinionych druga strona odstapi od umowy (§8 ust.1 pkt
d), sprecyzowaly sytuacje w jakich wspolnota moze rozwigza¢ umowe bez wypowiedzenia z przyczyn lezacych po
stronie wykonawcy, potwierdzonych przez inspektora nadzoru, bez prawa wykonawcy do odszkodowania (§9 ust.3
i 4) i zastrzegly uprawnienie wspoélnoty do zatrudnienia innego wykonawcy w razie odstapienia przez powoda od
umowy z przyczyn lezacych po jego stronie i obcigzenia powoda kosztami prac inwentaryzacyjnych i zabezpieczajacych
(89 ust.5). Projekt umowy przygotowywala pozwana wspolnota, negocjacje poprzedzajace jej podpisanie dotyczyly
glownie kwestii finansowych.

Dowody: umowa nr (...) (k.8-10), zeznania Swiadka M. C. (1) (k.85-88), zeznania $wiadka M. C. (2) (k.136-138),
zeznania $wiadka R. S. (k.162-163), zeznania powoda A. B. (k.167-168)

Powod wykonal pierwszy etap prac jesienia 2012 roku, pozwana uiécila za to umdéwione wynagrodzenie, a dostrzezone
w poOzniejszym czasie usterki zostaly usuniete przez powoda wiosng 2013 roku.

Dowody: zeznania Swiadka M. C. (1) (k.85-88), zeznania §wiadka M. C. (2) (k.136-138), zeznania §wiadka M. Z. (k.161),
zeznania Swiadka S. M. (k.161-162), zeznania $wiadka R. S. (k.162-163)

Wiosng 2013 roku A. B. poinformowal zarzad pozwanej wspolnoty o gotowos$ci przystapienia do wykonania drugiego
etapu prac, dysponujac i pracownikami i materialami i sprzetem koniecznym do wykonania drugiego etapu prac.

Dowody: zeznania $wiadka M. C. (1) (k.85-88), zeznania $wiadka P. P. (k.135-136), zeznania $§wiadka M. C. (2)
(k.136-138)

Pozwana bezskutecznie starala sie o uzyskanie kredytu bankowego, o czym powdod byt informowany, deklarujac swa
pomoc poprzez odroczenie terminu platnos$ci czy skontaktowanie strony pozwanej z doradca kredytowym. Pozwana
wspolnota nie odstgpila od umowy zawartej z pozwanym, mimo iz do kofica maja 2013 roku nie udalo jej sie



podpisa¢ umowy kredytu na sfinansowanie drugiego etapu prac. Ostatecznie, w sierpniu 2013 roku, dzieki pomocy
poleconego przez powoda posrednika, pozwana wspolnota otrzymala kredyt bankowy, jednak w kwocie 485 000z},
czyli nizszej niz ustalone w umowie wynagrodzenie za prace II etapu. W sierpniu i wrzeéniu 2013 roku odbywaly
sie spotkania czlonkéw zarzadu wspoélnoty z powodem i jego pracownikami, w czasie ktérych negocjowano czy
powod wykona II etap prac za nizsza cene lub tez z jakich prac pozwana wspdélnota bylaby sklonna zrezygnowadé,
przedstawiano kosztorysy, powdd proponowal skredytowanie czeéci prac, a dodatkowo wspdlnota sygnalizowala
konieczno$é wykonania prac dodatkowych przy obrobce komindéw i ustalano wynagrodzenie za te prace. Negocjacje
nie zakonczyly sie wiazacymi ustaleniami, wspolnota twierdzila ze nie ma mozliwo$ci zaplacenia powodowi o ile
ten nie obnizy ceny, a powdd oczekiwal na decyzje reprezentantéw wspolnoty. Negocjacje te prowadzil nowy zarzad
wspolnoty, ktérego czlonkowie nie podpisywali i nie znali tre$ci umowy zawartej z powodem. Reprezentanci pozwanej
wspOlnoty uznawali, ze brak po stronie wspoélnoty Srodkéw na sfinansowanie drugiego etapu prac i niecheé¢ powoda
do obnizenia ceny oznacza, iz umowa z powodem nie bedzie wykonywana oraz uzasadnia poszukiwanie nowego
wykonawcy i zlecenie mu tych prac do wykonania jesienia 2013 roku.

Dowody: zeznania $éwiadka M. C. (1) (k.85-88 w czeéci), zeznania §wiadka M. C. (2) (k.136-138), zeznania powoda A.
B. (k.167-168), zeznania reprezentanta pozwanej wspolnoty J. Z. (k.169-171)

We wrze$niu 2013 roku pozwana wspolnota wystosowala do powoda pismo zawierajace oS§wiadczenie o odstgpieniu
od umowy nr (...) na podstawie §9 ust.2 umowy, powotujgc sie na to, iz do dnia 31 maja 2013 roku wspoélnocie nie zostal
przyznany kredyt umozliwiajacy sfinansowanie prac okre$§lonych w umowie. Po otrzymaniu tego pisma powod zlecit
swemu pracownikowi skontaktowanie sie z reprezentantami wspoélnoty i przeprowadzenie ponownych negocjacji,
jednak dowiedzial sie od niego, ze prace przy budynku przy ul. (...) prowadzi inny wykonawca.

Dowody: pismo zawierajace o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy z potwierdzeniem nadania (k.11 i 13), zeznania
powoda A. B. (k.167-168, zeznania reprezentanta pozwanej wspolnoty J. Z. (k.169-171)

Pismem z dnia 9 pazdziernika 2013 roku A. B. wezwal Wspdlnote Mieszkaniowa (...) w W. do zaplaty w terminie
do dnia 18 pazdziernika 2013 roku kary umownej w wysokoS$ci 10% warto$ci umowy, przewidzianej w §8 ust.2 pkt ¢
umowy, wskazujgc iz odstapienie od umowy bez obowiazku zaplaty kary umownej byto mozliwe jedynie do dnia 31
maja 2013 roku.

Dowody: pismo z 09.10.2013r. (k.12)

Przedstawiony powyzej stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przywotanych dowoddéw, uznajac je za wiarygodne
i korespondujace ze soba. Wyjatkiem s3g zeznania Swiadka M. C. (1) w tej czeSci, w jakiej $wiadek relacjonowala iz
rozmowy stron z wrze$nia 2013 roku zakonczyly sie zgodnym ustaleniem, ze II etap prac nie bedzie wykonywany
i strony rozstaly sie bez wzajemnych pretensji, co sugerowalo rozwiazanie umowy za porozumieniem stron.
Twierdzeniu temu przeczy pismo reprezentanta wspolnoty wystosowane we wrze$niu 2013 roku (k.11), gdyz o ile
strony rozwigzalyby umowe to odstepowanie od niej przez pozwang byloby zbedne. Twierdzeniu temu przeczyt
takze powdd, a jego relacje potwierdzali $wiadkowie z wyjatkiem M. C. (1). Wymaga zaznaczenia, iz wszystkie osoby
wspolpracujace z powodem wskazywaly, iz we wrze$niu 2013 roku ani powod ani M. C. (2) jako kierownik robot
nikomu nie przekazali, ze prace w budynku przy (...) nie beda wykonywane, iz caly czas oczekiwano na decyzje
wspolnoty i rozpoczecie prac oraz iz zaskoczeniem byla informacja o zleceniu przez pozwana wspoélnote tych prac
innemu wykonawcy. Trudno przypuszczaé, by wiadomo$¢ o tak istotnej zmianie planéw, jaka byloby wyeliminowanie
zamoOwienia na kwote ponad 600 000z} nie zostala przekazana pracownikom powoda. Co wiecej, tej czeéci zeznan
swiadka M. C. (1) nie potwierdzit reprezentant pozwanej wspoélnoty, wskazujgc iz uczestniczyt w negocjacjach z
przekonaniem iz poprzednia umowa jest nieaktualna i negocjuje z powodem nowa umowe, nie za$ by osiaggnieto
porozumienie co do rozwigzania poprzedniej umowy. Odnoszac sie do przywolanego twierdzenia reprezentanta
strony pozwanej, Sad zaznacza, iz dostrzega rozbiezno$¢ miedzy nim a czynno$ciami podjetym przez wspolnote po
zakonczeniu rozmoéw z powodem (tj. pismem na k.11). Zwazywszy na to, iz p. J. Z. twierdzil ze podpisal projekt pisma



przygotowanego przez inna osobe, trudno zweryfikowac te relacje, jednak skoro pismo to zostalo podpisane, to p. Z.
zlozyl o$wiadczenie w nim zawarte.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie uzasadnione.

A. B. domagajac sie zasadzenia od Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwoty 83 684,18z} powolywat sie na dyspozycje
§8 ust.1 pkt ¢ umowy stron z dnia 6 wrze$nia 2012 roku o zastrzezeniu kary umownej, naleznej od pozwanej na
wypadek nie wykonania umowy w nastepstwie odstapienia od niej przez pozwana z przyczyn lezacych po jej stronie. W
opinii Sadu postanowienie zamieszczone w §8 ust.1 pkt c umowy stron stanowi skuteczne zastrzezenie kary umownej,
co nakazuje stosowa¢ do analizy zasadno$ci zadania powoda takze art. 483 ke.

Stosownie do art. 471 ke dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Art. 48381 ke stanowi za$, iz mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody
wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej
sumy (kara umowna). W razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie
wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysoko$ci bez wzgledu na wysoko$é poniesionej szkody (art. 484 kc).
Tak wiec, zastrzezenie kary umownej powoduje modyfikacje regut odpowiedzialnoéci odszkodowawczej okreslonych
w art. 471 ke, poniewaz wystarczajace jest wykazanie samego faktu zastrzezenia kary umownej i niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez dtuznika, bez wzgledu na fakt wystapienia szkody (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 9 lutego 2005 roku sygn. II CK 420/04), a zastrzezona kara umowna ma zrekompensowac
wszelkie niedogodnoéci spotykajace wierzyciela, ktorych przyczyna jest niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania.

Przedmiotem kontrowersji stron byla m.in. interpretacja zapisow umowy zawierajacych zastrzezenia kar umownych
oraz uprawnien stron do zakonczenia lgczacego je stosunku prawnego. Regulacje zamieszczone w §8 i §9 umowy
istotnie s3 niejednoznaczne (np. wymiennie stosowane sa w nich pojecia wypowiedzenia umowy i odstapienia od
umowy), fragmentaryczne i chaotyczne. Odkodowanie zgodnego zamiaru stron, stosownie do dyspozycji art. 6582
ke, okazalo sie by¢ niemozliwe, skoro powod twierdzit iz podpisal przygotowany przez pozwana i negocjowany przez
swojego pracownika tekst umowy nie czytajac jej, a aktualny czlonek zarzadu pozwanej wspo6lnoty nie reprezentowat
pozwanej w dacie zawierania umowy i nie znal jej tekstu. Brzmienie zapiséw umowy i jej cel staly sie jednak podstawa
uznania przez Sad, iz wola stron bylo zastrzezenie na rzecz pozwanej wspélnoty umownego prawa odstapienia od
umowy w ciggu 7 dni od podpisania umowy oraz prawa odstapienia od tzw. II etapu umowy (89 ust.11 2), zastrzezenie
na rzecz pozwanej wspolnoty i na rzecz powoda umownego prawa wypowiedzenia umowy w kazdym czasie (§9 ust.3-5
i 88 ust. 1 pkt c-d) oraz zastrzezenie kary umownej na rzecz strony wypowiadajacej umowe, jesli wypowiedzenie
nastgpito z przyczyn zawinionych przez kontrahenta (§8 ust.1 pkt d) i kary umownej na rzecz kontrahenta strony
wypowiadajacej umowe, jesli wypowiedzenie nastapilo z przyczyn lezacych po stronie wypowiadajacego, z wyjatkiem
dotyczacym odstgpienia od II etapu umowy przez wspolnote w terminie do dnia 30 maja 2013 roku (88 ust.1 pkt
c oraz §9 ust.2). Powyzszy wniosek jest uzasadniony tym, iz analiza zapisow §8 i 9 umowy wykazuje, iz strony nie
nadawaly pojeciom ,,odstapienia od umowy”, ,,rozwigzania umowy bez wypowiedzenia” czy ,,wypowiedzenia umowy”
tych znaczen, jakie maja one w jezyku prawnym, nie dostrzegajac dystynkcji miedzy nimi. Uwidacznia to por6wnanie
zapisOw zamieszczonych w §9 ust.3, w ktérym mowa o mozliwoSci rozwigzania umowy bez wypowiedzenia i w §9
ust.4, gdzie dla tej samej sytuacji co uregulowana w ust.3 mowa jest o odstapieniu od umowy, co powielono w §8
ust.1 pkt 2. Skoro umowne prawo odstapienia jest przyznaniem w umowie stronom kompetencji do jednostronnego
rozwigzania umowy z mocg wsteczng, skutkujaca koniecznoScia zwrotu wcze$niej spelnionych §wiadczen (art. 494
kc), a umowne prawo wypowiedzenia umowy jest przyznaniem w umowie stronom kompetencji do jednostronnego
rozwigzania umowy ze skutkiem na przyszlo§¢, natomiast strony, co do zasady, nie ograniczaly umownych praw
odstapienia od umowy do czeSci zobowiazania, a nie uregulowaly zasad rozliczen w razie skutecznego odstgpienia od



umowy (art. 494 ke), w ocenie Sadu ich zamiarem bylo przyznanie uprawnien do wypowiedzenia umowy, nie za$ do
odstepowania od niej.

Konsekwencja powyzszego jest przyjecie, iz w §8 ust.1 ¢ umowy zastrzezona zostala kara umowna na wypadek
nie wykonania umowy w nastepstwie odstapienia od niej czy wypowiedzenia jej z przyczyn lezacych po
stronie odstepujacego czy wypowiadajacego. Dopuszczalno$¢ stosowania postanowienn umownych, w ktérych kara
umowna jest zastrzegana na wypadek skorzystania przez jednego z kontrahentdéw z uprawnienia ksztaltujacego
do wypowiedzenia umowy czy odstgpienia od niej, jest przyjeta w orzecznictwie (uchwala Sadu Najwyzszego z
06.11.2003r. w sprawie III CZP 61/03), a Sad poglad ten podziela. CzynnoSci podjete przez strone pozwana we
wrze$niu 2013 roku nalezy za$ ujmowaé jako wypowiedzenie umowy i to z przyczyn lezacych po jej stronie,
gdyz uzyskanie zrédel finansowania uméwionych prac obcigzalo pozwanga. W ocenie Sadu nie mozna przypisaé
rozstrzygajgcego znaczenia temu, iz oéwiadczenie pozwanej z wrzeSnia 2013 roku podpisane zostalo jedynie przez
jednego z czlonkéw zarzadu (k.11), mimo wymaganej przez przepisy ustawy o wlasnoéci lokali dwuosobowej
reprezentacji, skoro czynno$c¢ ta zostala potwierdzona przez strone pozwang poprzez zawarcie umowy wykonania
termoizolacji budynku z kolejnym wykonawca. Wymaga podkresdlenia, iz na wypadek nieuzyskania kredytu
bankowego pozwana byla uprawniona do odstapienia od II etapu umowy w terminie do dnia 30 maja 2013 roku, bedac
wowczas zwolniona z obowigzku uiszezenia kary umownej, jednak z mozliwo$ci tej nie skorzystala. Powolywanie sie na
te sama okolicznoé¢ kilka miesiecy p6Zniej musialo by¢ nieskuteczne, w tym znaczeniu, iz powdd stal sie uprawniony
do zadania zaplaty kary umowne;j.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci, na podstawie §8 ust.1 pkt c umowy stron i przytoczonych powyzej przepisow,
Sad orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku. Podstawg rozstrzygniecia o odsetkach byt art. 481811 2 ke w zw. z art.
455 ke, z uwzglednieniem terminu spelnienia §wiadczenia zakre§lonego przez powoda w wezwaniu do zaplaty z dnia
9 pazdziernika 2013 roku.

Podstawe orzeczenia o kosztach procesu zawartego w punkcie II sentencji wyroku stanowil przepis art. 98811 3
k.p.c. Pozwana, jako strona przegrywajgca proces, winna zwro6ci¢ powodowi poniesione koszty procesu, w sklad
ktoérych wchodzi wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 3600z} (stosownie do §6 ust. 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.), uiszczona oplata sadowa od
pozwu w kwocie 4185z i uiszczona oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17z



