Sygn. akt I ACa 1045/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 kwietnia 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Artur Kowalewski
Sedziowie: SA Dariusz Rystat
SA Tomasz Zelazowski
Protokolant: sekr. sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 7 kwietnia 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa A. K. (1)

przeciwko B. B. (1), P. M.iP. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 30 czerwca 2015 roku, sygn. akt I C 522/15

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powdédki kwote 2.700 zl (dwa tysigce siedemset
zlotych) tytutem kosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym.

SSA D. Rystal SSA A. Kowalewski SSA Tomasz Zelazowski

Sygn. akt I ACa 1045/15

UZASADNIENIE

Powodka A. K. (1) w dniu 24 marca 2015 roku wniosla pozew przeciwko B. B. (1), P. M., P. B., domagajac sie zasadzenia
od pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki kwoty 105.461,85 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi
od dnia wniesienia powodztwa do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego w
wysokosci trzykrotno$ci stawki minimalnej wynikajacej z norm przepisanych oraz kwoty 17 zlotych tytulem oplaty od
pelnomocnictwa.



W uzasadnieniu powodka podniosta, zawarla z pozwanymi B. B. (1) i P. M. prowadzacymi dzialalno$é gospodarcza w
formie spoltki cywilnej pod nazwa (...) S.C. P. M., B. B. (1) umowe o §wiadczenie ustug w zakresie opieki, przygotowania
nieruchomos$ci do wynajmu oraz wynajmu (...) nr (...), ktérej przedmiotem bylo Swiadczenie przez pozwanych uslug
polegajacych na wynajmowaniu oraz sprawowaniu opieki w imieniu powddki nad lokalem ustugowym, stanowiacym
wlasno$¢ powddki, przy czym szczegélowy zakres ustug Swiadczonych przez pozwanych na rzecz powddki okreslony
zostal w zalgczniku nr 1 do umowy. Na kwote dochodzong pozwem skladalo sie nieuiszczone przez pozwanych
wynagrodzenie ustalone w umowie zgodnie z przedlozonymi fakturami VAT, niezaplacone przez pozwanych oplaty za
czynsz i media, ktore zostaly oplacone przez powddke (kwota 2. 256,27 z}), dwie kary umowne naliczone na podstawie
§ 2 ust. 2 a i c umowy w zwiazku z rozwigzaniem przez pozwana powyzszej umowy z przyczyn lezacych po stronie
pozwanych (kwoty po 27.986,52 z1) oraz odszkodowanie niezaleznego od kar umownych (kwota 11.190,53 z1). Podstaw
rozwigzania umowy upatrywala w uporczywym i dlugotrwalym unikaniu przekazywania powo6dce wygenerowanego
przez lokal przychodu w ustalonej w umowie stalej kwocie czynszu, mimo generowania przez nalezacy do powddki
apartament wysokich przychodéw, uporczywym i dlugotrwalym unikaniu kontaktu mailowego i telefonicznego z
nia i jej przedstawicielem przy czym jednym z podstawowych obowigzkéw pozwanych, byt wynikajacy z § 4 ust.
1 ¢) i d) obowigzek udzielania powddce odpowiednich informacji dotyczacych nieruchomosci; kiedy zadluzenie
pozwanych bylo juz spore, pozwani zaprzestali utrzymywania kontaktéow z powodka, braku przekazania zagdanych
przez powddke dokumentdw, takich jak raporty z przegladéw i serwisowania wyposazenia apartamentu oraz brak
przeprowadzania przegladow i serwiséw tych urzadzen, braku dokonania zaplaty oplat za media i czynsz oraz zaplaty
tych oplat po terminie lub w zanizonej wysoko$ci m.in. w 2011 roku, od czerwca do grudnia 2012 roku oraz we
wrzesniu i w pazdzierniku 2013 roku, w braku wywiazania sie z obowiazku wynikajacego z § 9 ust 8 umowy, a to
obowiagzku dazenia do porozumienia w przypadku powstania sporu pomiedzy stronami. Pow6dka ponadto wskazala,
iz dochodzi drugiej kary umownej tj. kwoty 27.988.52 zlotych (tj. dwunastokrotnoé¢ czynszu brutto) zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami od tej kwoty od dnia 8 marca 2014 r do dnia zaplaty tytulem kary umownej naliczonej na
podstawie § 2 ust. 3 w zwiazku z § 2 ust. 2 lit. ¢) umowy z dnia 1 maja 2010 roku nr (...), a to z uwagi na narazenie
swoim dzialaniem wtasciciela nieruchomosci na straty, co przejawialo sie w braku dokonania przez pozwanych
ubezpieczenia apartamentu od ognia i zdarzen losowych i nieinformowanie o tym fakcie powodki, zatajeniu przed
powddka informacji o zadluzeniu lokalu, braku reakeji na przesylane do (...) s.c. wezwania do zaplaty i korespondencje
sadowg, a w konsekwencji $wiadome doprowadzenie do wszczecia postepowania egzekucyjnego przeciwko powodce,
w podstepnym podaniu przez pozwanych nieprawdziwych informacji w zakresie przepiséw prawa podatkowego w celu
wprowadzenia w blad powodki, ze istniejacy na mocy umowy stosunek prawny byt niezgodny z prawem i generowal
po stronie wlaSciciela nieuprawnione lub nieopodatkowane przychody, co mialo na celu przeniesienie na wlasciciela
kosztow, ktére zgodnie z umowa mialy byé ponoszone przez pozwanych.

Ponadto powodka wskazala w uzasadnieniu, iz majgc na uwadze fakt, ze umowa laczaca strony zostala zawarta na czas
okresSlony i zostala rozwigzana z winy pozwanych, powddka dochodzi takze na zasadach ogo6lnych odszkodowania za
szkode w wysokoSci 11.190,53 zlotych, jaka poniosta w konsekwencji rozwigzania umowy przed terminem. Powddka
podala, Ze umowa pomiedzy stronami zostala zawarta na okres od dnia 1 maja 2010 roku do dnia 30 wrze$nia 2015
roku, za$ powodka zakupila przedmiotowy lokal i zawarta umowe z pozwanymi w celu uzyskania stalego zrédia
finansowania i z uwagi na niewywigzywanie sie przez pozwanych z obowigzkéw wynikajacych z umowy powodka
zostala zmuszona do przedterminowego rozwigzania umowy. Powddka podala, Ze aby nie powiekszaé wysokosci
szkody powddka niezwlocznie po rozwigzaniu umowy z pozwanymi rozpoczela poszukiwania innego podmiotu
zainteresowanego zawarciem podobnej umowy, jednak znalezienie kontrahenta bylo bardzo trudne, szczeg6lnie ze
wzgledu na to, Ze dzialalno$¢ polegajaca na wynajmowaniu apartamentow jest oplacalna tylko wtedy, gdy dysponuje
sie wiekszg liczba apartamentéw. Powddka podala, ze dopiero w chwili, gdy kilkunastu wilascicieli lokali zdecydowato
sie na wybdr jednego podmiotu obslugujacego apartamenty, udalo sie zawrze¢ odpowiednia umowe, ktora zostata
podpisana 14 lutego 2014 roku na czas oznaczony 1 roku - od dnia 1 marca 2014 roku. Wedtug powddki - pomiedzy 20
pazdziernika a 1 marca, tj. przez 4 miesiace i 11 dni powodka sama pokrywala koszty zwigzane z uzytkowaniem lokalu
(media, czynsz) i nie uzyskiwata spodziewanego dochodu w postaci czynszu najmu. Powodka podala, ze utracony
czynsz za 4 pelne miesiace, tj. listopad, grudzien, styczen i luty wyniosk: 9,328.84 zlotych (4x 2332,21 zlotych), a



za pazdziernik: 827 zlotych (2332,21 : 31 dni x 11 dni), a tym samym lacznie powddka utracila czynsz w wysokosci
10.155,84 zlotych. Dodatkowo powoddka wskazala, ze sama oplacala wszelkie nalezno$ci zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci, ktore wezesniej, zgodnie z treScig umowy laczacej strony, obciazaly pozwanych, ktére wyniosty lacznie
1.034,69 zlote. Powodka podniosla, ze poniosla ostatecznie szkode w wysokoéci: 11.190,53 zlotych.

Powodka zaznaczyla, ze dokonala kapitalizacji odsetek naleznych od dochodzonych kwot wyliczonych do dnia
wniesienia pozwu i doliczenia ich do naleznosci gléwne;.

W dniu 2 kwietnia 2015 roku Sad Okregowy w Szczecinie wydal nakaz w postepowaniu upominawczym, w ktérym
orzekl, iz pozwani B. B. (1), P. M. i P. B. powinni w terminie dwdch tygodni solidarnie zaptaci¢ powddce A. K. (1) kwote
105.461,85 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 24 marca 2015 roku oraz kwote 4.935,50 zlotych tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Pozwani B. B. (1), P. M. i P. B. wnie$li sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty, zadajac oddalenia powodztwa oraz
o zasgdzenie od powodki na rzecz kazdego z pozwanych kosztéw procesu w tym kosztéw zastepstwa procesowego.
W uzasadnianiu wskazali, iz pozwany P. B. nie byl strong umowy, wobec czego powddztwo wobec niego winno
by¢ oddalone. Wedlug pozwanych - P. B. wstepujac do spolki, nie wstapil w stosunek najmu, zatem nie mozna
dochodzi¢ od niego roszczen wynikajgcych z wykonywania umowy. Pozwani wskazali, Ze co do zasady natomiast nie
kwestionuja istnienia i obowiazywania umowy. W odniesieniu do roszczenia o zaplate faktur VAT z tytulu korzystania
z lokalu pozwani podniesli, iz powodka w okresie od dnia 23 marca 2012 roku tj. wypowiedzenia pelnomocnictwa
upowazniajacego (lecz nie zobowiazujacego) pozwanych do zawarcia umowy ubezpieczenia lokalu do dnia 27 lutego
2013 roku nie posiadala umowy ubezpieczenia apartamentu bedacego przedmiotem najmu. Pozwani podniesdli, ze
zgodnie z § 5 ust. 4 umowy, w kazdym miesiacu, w ktérym nie obowigzywala umowa ubezpieczenia czynsz nalezny
wlascicielowi ulegal obnizeniu o kwote wynikajaca z iloczynu dni, w ktorych nie obowiazywala polisa i dziennej
stawki czynszu, a w przypadku obowigzywania polisy, a braku jej przedlozenia operatorowi wyplata czynszu wina
zosta¢ wstrzymana. Pozwani wyja$nili, iz okres od dnia 24 marca 2012 roku do dnia 27 lutego 2013 roku odpowiada
terminom odwolania pelnomocnictwa oraz poczatkowej dacie obowigzywania polisy, Pozwani wskazali, ze na skutek
odwolania przez powddke pelnomocnictwa oraz wobec braku obowiazywania umowy ubezpieczenia, przewidziane w
§ 5 ust. 4 umowy uprawnienie pozwanych do obnizenia i wstrzymania czynszu zaktualizowalo sie. Strona pozwana
w odniesieniu do dochodzonej przez strone powodowa naleznoéci z tytulu zwrotu oplat za czynsz i media podniosla,
iz zawarta umowa nie obejmowala naleznosci z tytulu skladek na fundusz remontowy, gdyz oplaty te wprowadzone
zostaly w 2011 roku, za§ umowa zawarta zostala w roku 2010. Pozwani podnie$li, ze dokonujgc oplat na rzecz
wspoélnoty pozwani uiszczali réwniez zaplate z tytulu wyzej opisanej oplaty, jednak nie byli do tego zobowiazani,
wobec czego domagali sie od powddki zwrotu kwot wynikajacych z poniesionych wplat w wysokosci 885,55 zlotych.
Wedlug pozwanych - zwrotu nienaleznego $wiadczenia powo6dka nie dokonata. Ponadto pozwani wskazali, iz wobec
braku zaplaty zadanych kwot oraz istnienia sporu co do wysoko$ci ewentualnie przystugujacych powodce naleznoSci
w dniu 24 kwietnia 2015 roku dokonali potracenia przystugujacych im wobec powddki wierzytelnoéci z ewentualnie
przystugujacymi jej wierzytelnoSciami. W przedmiocie roszczenia o zasadzenie kary umownej strona pozwana
wskazala, iz jest ono w caloSci niezasadne. Pozwani zaznaczyli, Ze z postanowienia § 2 ust. 3 umowy wynika, iz strony
zastrzegly w umowie tylko jedna kare umowna w okre§lonej wysoko$ci tj. dwunastokrotnoéci czynszu w przypadku
wystapienia okre$lonych przeslanek, uzasadniajacych jej wyplate. Pozwani podniesli, ze z zadnego z postanowien
umowy nie wynika mozliwo$¢ domagania sie zaplaty kilku kar umownych rownoczes$nie, czy tez mozliwo$¢ naliczenia
w/w kary kilkukrotnie za kazde zdarzenie odrebnie. Nadto strona pozwana wskazala, iz zgodnie z § 2 ust. 3 umowy
kara umowna bedzie nalezna tylko w przypadku lacznego wystapienia przeslanek przewidzianych w § 2 ust. 2 lit. aic.,
natomiast powddka dochodzone kary opiera wylacznie na podstawie w § 2 ust. 2 lit. c. W konsekwencji juz w oparciu o
ten fakt, brak jest podstaw do uwzglednienia powddztwa w tym zakresie. Jednoczeénie pozwani podniesli, ze okreslona
w umowie kara umowna pozostaje w sprzeczno$ci z art. 483 § 1 k.c., gdyz zostala zastrzezona za niewykonanie
zobowigzania o charakterze pienieznym. Pozwani dodali, iz Zaden z podniesionych przez strone powodowa zarzutéw
co do przestanek rozwigzania umowy nie mial miejsca. W konsekwencji nie mozna zarzuci¢ pozwanym zachowania
lub zaniechania, ktére mozna by uznac za razace niewywigzywanie sie z umowy. Odnoszac sie do zarzutu zwigzanego



z zawarciem umowy ubezpieczenia zaznaczyli, Ze istotnie zostalo udzielone im pelnomocnictwo do zawarcia umowy
ubezpieczenia, jednak powodka nie zlecila im zawarcia takiej umowy. Ponadto takie zlecenie wigzaloby sie zgodnie
z § 4 ust. 2 umowy z dodatkowym wynagrodzeniem dla pozwanych. Odnoszgc sie do kwestii zwigzanych z zajeciem
rachunku bankowego powddki przez komornika pozwani podkreslili, ze nie mieli i nie mogli mie¢ wiedzy co do
wydanego przeciwko powddce nakazu zaplaty, gdyz doreczenie nakazu nastapilo na podstawie art. 139 k.p.c., a oni
nie byli uprawnieni do odbioru przesylki sadowej zawierajgcej nakaz zaplaty. Zaznaczyli, ze taka sytuacja wynikla z
razacej niedbatoéci spolki (...) Spotki Akeyjnej. W odniesieniu do zarzutu dotyczacego podstepnego podawania przez
nich informacji z zakresu prawa podatkowego majacego na celu wprowadzeniu powddki w blad pozwani stanowczo
zaprzeczyli temu twierdzeniu. W ocenie pozwanych twierdzenia pow6dki sa zbyt daleko idace i nie maja nic wspolnego
z obiektywna ocena dzialan przez nich podejmowanych. Pozwani podniesli, ze zadanie odszkodowania, ktorego
domaga sie powddka, jest w catoSci bezpodstawne. Podkreslili, ze w umowie laczacej strony zastrzezona zostala kara
umowna i tym samym odpowiedzialno$¢ na zasadach ogoélnych zostala pochlonieta i wylaczona z uwagi na fakt, iz
strony nie przewidzialy mozliwoéci dochodzenia odszkodowania uzupelniajacego. Nadto wskazali, iz pow6dka nie
zostala zmuszona do przedterminowego rozwigzania umowy. Podejmujac decyzje o wypowiedzeniu umowy powddka
dokonata wyboru pomiedzy istnieniem umowy, a jej zakonczeniem - ze wszystkimi tego konsekwencjami, jakimi w tym
przypadku byla przede wszystkim utrata przyszlych przychodéw z tytulu wynajmu przedmiotowego lokalu. Pozwani
wskazali, iz nieuzasadniona jest wysoko$¢é dochodzonego przez strone powodowa odszkodowania, gdyz do wysokosci
szkody z tytulu utraconych korzy$ci w postaci utraconego czynszu powoddka w sposéb nieprawidlowy doliczyta
podatek od towarow i ustug, albowiem odszkodowanie nie podlega opodatkowaniu tym podatkiem. Nadto w wyniku
rozwigzania umowy postanowienia dotyczace obowigzku ponoszenia przez pozwanych oplat wygasly, wobec czego
oczywistym jest, iz zobowigzang do ich zaplaty byla powddka, a w konsekwencji czego caltkowicie nieuzasadnionym
jest proba dochodzenia ich od pozwanych.

Z ostrozno$ci procesowej pozwani wnieéli o rozlozenie ewentualnie zasadzone kwoty na raty, z uwagi na ich trudna
sytuacje finansowa. Podkrelili, Zze prowadzona przez nich dzialalno$é gospodarcza przyniosta 400.000 zlotych strat.

Na rozprawie w dniu 29 maja 2015 roku powddka cofnela pozew wraz z zrzeczeniem sie roszczenia co do kwoty
2.335,84 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od tej kwoty z tytulu zaplaty odszkodowania w czesci, w jakiej
odszkodowanie to blednie obejmowalo kwote podatku od towaréow i ustug.

Postanowieniem z dnia 24 czerwca 2015 roku Sad Okregowy w Szczecinie umorzyt postepowanie w czeéci dotyczacej
zadania zaplaty kwoty 2.335,84 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 24 marca 2015 roku.

W wyroku z dnia 30 czerwca 2015 roku Sad Okregowy w Szczecinie zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powodki
kwote 62.604,25 7zl wraz z odsetkami w wysokoS$ci ustawowej od dnia 24 marca 2015 roku, oddalil powb6dztwo w
pozostalej czesci, zasadzil od pozwanych na rzecz powddki kwote 3762,72 zl tytulem kosztéw procesu, nakazal pobrac
od powodki na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Szczecinie kwote 205 z} tytulem czeSci nieuiszezonych
kosztéw sadowych oraz nakazal pobra¢ od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w
Szczecinie kwote 295 zl tytulem cze$ci nieuiszezonych kosztow sadowych.

Sad I instancji ustalil, ze pozwani B. B. (1), P. M. i P. B. sa wspoélnikami sp6iki cywilnej dzialajacej pod nazwa (...) S.C.
Pierwotnie wspdlnikami tej spotki byli wylacznie B. B. (1) i P. M., za$ nastepnie przystapil do niej takze pozwany P.
B.. Powddka A. K. (1) jest wlascicielka lokalu mieszkalnego polozonego w R. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy w
Gryficach V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Przedmiotowa nieruchomoé¢ powddka
nabyla w celach inwestycyjnych tj. z przeznaczeniem na wynajem. Po nabyciu lokalu mieszkalnego polozonego w R.
przy ul. (...)prowadzila negocjacje z pozwanymi B. B. (1) i P. M. jako wspolnikami spotki cywilnej (...) S.C. w sprawie
zawarcie umowy o $wiadczenie uslug w zakresie opieki, przygotowania nieruchomoéci do wynajmu oraz wynajmu.
W toku tych negocjacji powbddke reprezentowat jej syn F. K. (1). Pozwani przedstawili mu przygotowany przez nich
projekt umowy, a nastepnie F. K. (1) naniosl na projekt swoje poprawki, ktére ostatecznie zostaly zaakceptowane
przez wspoélnikéw. Poprawki te dotyczyl miedzy innymi postanowien umownych regulujacych kary umowne oraz
obowigzku ubezpieczenia lokalu. Powodka A. K. (1) w dniu 1 maja 2010 roku zawarla z pozwanymi B. B. (1) i P.



M. jako wspoélnikami spotki cywilnej (...) S.C. w formie pisemnej ,,umowe o $wiadczenie ustug w zakresie opieki,
przygotowania nieruchomosci do wynajmu oraz wynajmu (...) nr (...)”. Przedmiotem umowy z dnia 1 maja 2010 roku
zgodnie z § 1 bylo §wiadczenie przez operatora (pozwanych) ustug polegajacych na wynajmowaniu oraz sprawowaniu
opieki w imieniu wlasciciela — powo6dki, nad lokalem (zwanym w umowie - apartamentem) uslugowym o funkcji
wypoczynkowej tj. lokalem powodki przy ul. (...)w R., przy czym szczegblowy zakres ustug strony ustality w zalaczniku
nr 1 do umowy. Zgodnie z zalacznikiem nr 1 do umowy z dnia 1 maja 2010 roku szczegbdlowy zakres obowigzkow
operatora obejmowal: opieke nad wydanym apartamentem i odpowiedzialno$¢ za jego stan, zobowigzanie operatora
do zaoferowania swoich ustug w zakresie wynajmu apartamentu, obowiazek operator do dbania o utrzymanie, w
tym utrzymanie czystoSci i inicjowanie koniecznych naprawy wynajmowanego apartamentu na swoj koszt, wylgczajac
wady i usterki gwarancyjne, zobowiazanie sie operatora do odpowiadania za stan wyposazenia znajdujacego sie
w apartamencie, obowigzek operatora w przypadku wyjatkowego zdarzenia do niezwlocznego powiadomienia
wlasciciela o zaistniatych wypadkach oraz o Srodkach przedsiewzietych w celu ich wyeliminowania, w przypadku, jezeli
apartament posiada ogrod, obowiazek operatora zapewnienia opieki i pielegnacji ogrodéw, zobowiazanie operatora
do dokonywania na wlasny koszt comiesiecznych oplat zwiazanych z czynszem, oraz mediami (woda, prad, Internet,
TV), zobowigzanie operatora do wyegzekwowania oraz przechowywania odpowiednich dokumentéw, raportow z
przegladéw i serwisowania znajdujacego sie w apartamencie wyposazenia, obowigzek operatora do podpisania
stosownych umowy z licencjonowanymi firmami lub doradzié¢ wilascicielowi podpisanie takich uméw, obowiagzek
operatora do udzielenia pomocy, w przypadku, gdy wlasciciel nieruchomosci bedzie chcial sprzedaé apartament.
Umowa z dnia 1 maja 2010 roku zostala zawarta na czas okreslony tj. do dnia 30 wrzeénia 2015 roku. Strony w § 2
ust. 2 umowy ustalily, iz moze byé ona rozwigzana przez kazda z nich za 6 - miesiecznym pisemnym wypowiedzeniem,
wylacznie z nastepujacych przyczyn:

a) nie zaplacenia przez operatora okre$lonej stawki czynszu o terminie przekraczajacym 60 dni od ustalonej daty
platnosci zgodnie z § 8 ust 4,

b) jezeli wlasciciel w sposdb razacy nie wywiazuje sie z umowy lub narazi swoim dzialaniem operatora na straty;
c) jezeli operator w sposob razacy nie wywiazuje sie z umowy lub narazi swoim dzialaniem wla$ciciela na straty.

Strony ustalily w § 2 ust. 3 umowy, ze w przypadku braku mozliwoSci wykonania niniejszej umowy przez operatora
zgodnie z § 2 ust 2 a) i c¢), wlaScicielowi bedzie nalezna kara umowna w wysoko$ci (czynsz x 12) zlotych brutto. Kara
umowna musi zosta¢ wyplacona w ciggu 9o dni roboczych od momentu ustania niniejszej umowy. Strony w § 2 ust. 4
umowy postanowily, iz w przypadku braku mozliwoSci wykonania umowy przez operatora z jakichkolwiek przyczyn
lezacych po stronie wlaSciciela, zgodnie z § 2 ust 2 b), operatorowi bedzie nalezna kara umowna w wysokosci (czynsz
x 12) zlotych brutto. Kara umowna musi zosta¢ wyplacona w ciaggu 90 dni roboczych od momentu ustania niniejszej
umowy. Wyjatkiem jest sytuacja, w ktorej wlasciciel wyréwna straty poniesione przez operatora. Postanowienia
umowne zawarte w § 2 ust. 2 pkt ¢) umowy dotyczace mozliwo$ci rozwigzania umowy w przypadku, jezeli operator w
sposob razacy nie wywigzuje sie z umowy lub narazi swoim dzialaniem wlasciciela na straty oraz zawarte w § 2 ust. 2
umowy przewidujace naliczenie kary umownej w sytuacji braku mozliwosci wykonania umowy przez operatora zostal
wprowadzony na wniosek F. K. (1), ktory je zredagowal. Zgodnie z § 3 umowy z dnia 1 maja 2010 roku jednocze$nie
z zawarciem umowy wlasciciel zobowiazal sie do przekazania nieruchomosci do wynajmowania i opieki zgodnie z
postanowieniami umownymi. Zgodnie z § 4 umowy z dnia 1 maja 2010 roku operator zobowiazal sie do wykonania
wszelkich czynno$ci zwiazanych z wynajmowaniem oraz opieka nad nieruchomoscia, okreslonych w zalaczniku nr 1
do niniejszej umowy, wykonania czynnosci w celu reklamy i promocji nieruchomosci, wyznaczenia osoby kontaktowe;j
dla wlasciciela przy realizacji niniejszej umowy i poinformowania go w terminie 14 dni od podpisania niniejszej umowy
o0 jej danych kontaktowych, udzielania wlascicielowi niezbednych informacji dotyczacych nieruchomoéci listownie,
telefonicznie lub przy pomocy poczty elektronicznej, wedle wyboru wlaéciciela, asystowania wlascicielowi podczas
niezbednych ogledzin Nieruchomosci. Zlecenie operatorowi wykonania dodatkowych prac lub ustug, nie okre$lonych
w umowie i w zalgczniku nr 1 moglo nastapié wylacznie w formie pisemnej, w tym réwniez za posrednictwem poczty
elektronicznej i bylo platne za dodatkowym wynagrodzeniem, stosownie do § 7.



W § 5 umowy strony ustalily, ze wlasciciel jest obowiazany do ubezpieczenia nieruchomosci od ognia i zadaszen
losowych przez caly okres obowiazywania umowy i do dostarczenia operatorowi polisy. Ponadto strony wskazaly, iz
w przypadku braku polisy, operator ma prawo zatrzymac wyplate wynagrodzenia od dnia wygas$niecia polisy do czasu
jej odnowienia, natomiast za kazdy dzien zwloki operator obnizy czynsz w danym okresie rozliczeniowym zgodnie z
wzorem [czynsz miesieczny x 12] : 365 dni. Strony w § 5 ust. 4 umowy zaznaczyly, ze ten punkt umowy nie dotyczy
sytuacji, gdy wlasciciel udzieli pelnomocnictwa operatorowi do zawarcia umowy ubezpieczenia

W zastrzezeniach do projektu umowy F. K. (1) wyrazil watpliwoéci co do pozostajacego po stronie
wlasciciela obowigzku dostarczenia dokumentu ubezpieczeniowego w sytuacji, gdy wlasciciel udziela wspélnikom
pelnomocnictwa do ubezpieczenia nieruchomosci, dlatego zaproponowal zaakceptowany przez strony zapis o
nieobowigzywaniu § 5 ust. 4 umowy w sytuacji udzielenia wspoélnikom pelnomocnictwa do zawarcia umowy
ubezpieczenia. W przedmiocie wynagrodzenia operatora strony postanowily, iz wszelkie ushugi i prace wykonywane
dla wlasciciela, a nie okreslone w niniejszej umowie i w zalaczniku nr 1 podlega¢ beda dodatkowemu wynagrodzeniu.
Do wynagrodzenia dodatkowego doliczony zostanie koszt ewentualnych podrézy oraz innych wydatkéw poniesionych
przez operatora w zwigzku z wykonaniem dodatkowych uslug i prac na rzecz wlasciciela zgodnie z § 4 pkt 2 (§ 7
ust. 1 umowy). Natomiast wszelkie ustugi i prace wykonywane dla wlaSciciela, a nie okreslone w niniejszej umowie
nie moga by¢ dokonywane bez jego zgody i wymagaja jego pisemnej akceptacji 2 (§ 7 ust. 2 umowy). Jednoczeénie
strony postanowily, iz wynagrodzenie za czynno$ci okreslone w pkt. 1 niniejszego paragrafu platne jest na podstawie
faktury VAT wystawionej przez operatora po podpisaniu niniejszej umowy, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia
wlaécicielowi (§ 7 ust. 3 umowy), przy czym zgodnie z umow3 za date platno$ci przyjmuje sie date obciazenia rachunku
bankowego wlasciciela (§ 7 ust. 4 umowy). Strony ustalajac wynagrodzenie nalezne wlascicielowi nieruchomosci
ustalily, iz bedzie one platne wedlug ustalonego w zalaczniku nr 2 do umowy wzoru tj. CdWi+i = CdWi x (100%
+ WIi), gdzie CdWi+i - czynsz dla wlaSciciela za nadchodzacy okres rozliczeniowy, CAWi - warto$¢ czynszu dla
wlasciciela w konczacym sie roku rozliczeniowym, WI - wskaznik inflacji w koniczacym sie roku rozliczeniowym
- na podstawie danych www.(...)., i - sezon koniczacy sie, i+1 - nadchodzacy sezon. W pierwszym roku (j. od 1
listopada-31 grudnia 2011 roku), obowigzywania umowy strony ustalily czynsz na poziomie 2150 zlotych brutto przy
czym platno$é¢ miala nastapi¢ w danym okresie rozliczeniowym, a okres rozliczeniowy ustalono na miesiagc (§ 8 ust. 2
umowy). Strony postanowily nadto, iz wynagrodzenie bedzie ptatne w okresie 14 dni roboczych, po zakonczeniu okresu
rozliczeniowego. JednoczeSnie w umowie wskazano, iz czynsz na kolejny rok rozliczeniowy poczawszy od drugiego
roku rozliczeniowego bedzie korygowany o wskaznik inflacji roku konczacego sie stosownie do ww. wzoru. Ponadto
strony wskazaly, iz w okresie tzw. rozruchowym (pierwsze 6 miesiecy) - operator nie bedzie zobowigzany do platno$ci
na rzecz powodki czynszu.

W postanowieniach koncowych strony wskazaly, iz zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem
niewaznoSci (§ 9 ust. 6), a w sprawach nieuregulowanych znajduja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego (§ 9 ust.
6). Jednoczes$nie strony wskazaly, iz ewentualne spory powstale w zwiazku z wykonaniem niniejszej umowy strony
zobowiazuja sie rozwigzywaé dazac do porozumienia stron. W razie braku porozumienia zostang one poddane pod
rozstrzygniecie sadu wlaéciwego dla siedziby operatora (§ 9 ust. 8).

Powodka A. K. (1) po zawarciu umowy z dnia 1 maja 2010 roku udzielita pozwanym B. B. (1) oraz P. M. pelnomocnictwa
do zawarcia umowy na dostawe energii elektrycznej oraz do przerejestrowania licznikoéw, zawarcia umowy na
wywoOz nieczysto$ci, zawarcia umowy na dostarczanie wody oraz odprowadzenie Sciekéw, podpisywania umowy
ubezpieczenia lokalu bedacego przedmiotem umowy od ognia i zdarzen losowych oraz jej corocznego przedluzania
przez okres trwania umowy. W pelnomocnictwie wskazano, iz kazdy z pozwanych moze dziala¢ samodzielnie w
zakresie wykonywania czynno$ci objetych pelnomocnictwem.

W przekonaniu powodki A. K. (1) i jej pelnomocnika - F. K. (1), udzielajac przedmiotowego pelnomocnictwa powodka
zobowiazala pozwanych B. B. (1) i P. M. do zawarcia umowy ubezpieczenia przedmiotowego lokalu. Pelnomocnictwa
o takiej samej tre$ci udzielone zostaly rowniez przez innych wtascicieli lokali, ktérzy zawarli z nimi - jako operatorami



lokali - umowy. Powodka A. K. (1) udzielila takze pozwanemu B. B. (1) pelnomocnictwa do glosowaniu w jej imieniu
na zebraniach wlascicieli Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...)

Powodka po zawarciu umowy z dnia 1 maja 2010 roku wystawiata na rzecz (...) S.C. P. M., B. B. (1) faktury VAT z tytutu
wynagrodzenia za korzystanie z lokalu. Powyzsze nalezno$ci byly poczatkowo uiszczane przez pozwanych — podobnie
jak oplaty zwigzane z lokalem nalezne wspolnocie mieszkaniowej i dostawcom mediom.

W chwili zawierania umowy z dnia 1 maja 2010 roku w Wsp6lnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomo$ci polozonej w R.
przy ulicy (...), w sklad ktorej wehodzi lokal nalezacy do powddki A. K. (1), nie obowiazywaly odrebne oplaty na fundusz
remontowy. W 2011 roku uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci polozonej w R. przy ulicy (...), zostal
przyjety plan gospodarczy, w ramach ktérego uchwalono ustalenie funduszu remontowego. Po wprowadzeniu optat
na fundusz remontowy nalezno$ci dotyczace lokalu polozonego w R. przy ul. (...) byly poczatkowo uiszczane wraz z
innymi oplatami na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej przez pozwanych B. B. (1), P. M. i P. B. jako wspolnikéw spotki
cywilnej. W chwili zawierania umowy z dnia 1 maja 2010 roku powodka A. K. (1) miala zawarta umowe ubezpieczenia
od ognia i zdarzen losowych dotyczaca lokalu polozonego w R. przy ul. (...)

W emailu z dnia 4 listopada 2010 roku F. K. (1) zwro6cil sie do pozwanego B. B. (1) z zapytaniem, w jaki spos6b ma
nastapic rozliczenie z tytulu platnoéci ubezpieczenia nieruchomos$ci. W odpowiedzi B. B. (1) poinformowal F. K. (1),
ze polise ubezpieczeniowa oplaca wlasciciel, a jedli wspolnicy maja przedluzy¢ umowe w jego imieniu, to warto$c
zaplaconej skladki bedzie odciggana z najblizszego czynszu ktory bedzie wyplacany. W dniu 5 listopada 2010 roku F.
K. (1) zwrdcit sie za poSrednictwem poczty elektronicznej z prosba o przedluzenie polisy ubezpieczeniowej w imieniu
strony powodowej. B. B. (1) nie odpowiedzial na przedmiotowego maila.

Pozwani B. B. (1), P. M. i P. B. w imieniu powddki A. K. (1) nie zawarli umowy ubezpieczenia od ognia i zdarzen
losowych dotyczaca lokalu polozonego w R. przy ul. (...) F. K. (1) w dniu 23 marca 2012 roku wystal do pozwanego B. B.
(1), emaila, w ktorym wskazal, iz przesyla dwa dokumenty dotyczace najblizszego zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej
(...) tj. odwolanie pelnomocnictwa udzielonego pozwanym oraz pelnomocnictwo do reprezentacji wlasciciela lokalu
(...). W zalaczniku przestano dwa pliki. W pierwszym pliku znalazlo sie o§wiadczenie A. K. (1) o nastepujacej tresci:
»Ja, nizej podpisana A. K. (1) (...) dnia 23.03.2012 roku odwoluje Pelnomocnictwo w peli, udzielone w dniu (tu
nalezy sprawdzi¢ komu bylo udzielone pelnomocnictwo) a) B. B. (1) (...) b) P. M. (...)”. W drugim pliku znalazlo sie
o$wiadczenie A. K. (1), jako wlaScicielki lokalu numer (...), potozonego w R., przy ul. (...), o upowaznieniu M. D. do
uczestniczenia w imieniu mandantki na zebraniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w dniu 27 marca 2012 roku i do
swobodnego wykonywania prawa glosu na zebraniu, w zakresie spraw objetych porzadkiem obrad. Pozwany B. B. (1)
ani pozostali pozwani w zwigzku z tre$cig maila z dnia 23 marca 2012 roku nie zwrdcili sie do A. K. (1) w celu ustalenia,
jakie konkretnie pelnomocnictwo zostato przez powodke odwolane.

W 2012 roku pozwani B. B. (1), P. M. i P. B. zaczeli mieé problemy z regulowaniem wynagrodzenia na rzecz powodki
A. K. (1), a takze na rzecz innych podmiotéw. Pozwani w piémie skierowanym do powoddki z dnia 1 pazdziernika
2012 roku, wskazali, iz wobec zapytania II Urzedu Skarbowego w S. dotyczacego rozliczania kosztéw i dochodow
osigganych przez powodke i pozwanych jako operatora nieruchomosci, dokonali oni analizy prawnej laczacej strony
umowy pod katem podatkowym oraz cywilnoprawnym i w zwigzku z tym doszli do wniosku, iz umowa nie oddaje
istoty laczacego strony stosunku prawnego i w ich mniemaniu istnieje konieczno$¢ zmiany tejze umowy. Ponadto w
piSmie pozwani podkredlili, iz ,na podstawie aktualnie obowigzujacych umoéw operator uiszczal na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej nalezne oplaty, ktére zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali obciazaja wlascicieli lokali.
Oznacza to, iz przychod z tytulu przedmiotowych uméw obejmowal nie tylko kwote wynagrodzenia, o ktérym mowa
w § 8, ale rowniez kwote oplat na rzecz wspolnoty mieszkaniowej, ktérag za Panstwa zaplacil Operator (przychod
poprzez zmniejszenie zobowiazan). Oznacza to, iz jezeli Pahstwo nie rozliczyli sie z fiskusem z tego przychodu moze
u Panstwa zaistnie¢ zaleglo§¢ podatkowa z rozumieniu art. 51 ustawy Ordynacja podatkowa”. W zalgczeniu strona
pozwana przestala powodce projekt nowej umowy. W odpowiedzi na propozycje powddka wskazala, iz nie wyraza
zgody na zmiane umowy, ani zawarcie nowej. Pismo z 6 pazdziernika 2012 roku zostalo wystane pozwanym listem
poleconym. Pismo zostalo odebrane przez pozwanych w dniu 16 pazdziernika 2010 roku.



B. B. (1) emailem z dnia 10 listopada 2012 roku przestal F. K. (1) projekt porozumienia pomiedzy wspo6lnikami a A. K.
(1), dotyczacy zaplaty przez pozwanych zaleglego czynszu za miesiac lipiec 2012 roku oraz czynsz za miesiac sierpien
2012 roku. W dniu 14 listopada 2012 roku F. K. (1) zwrdcil sie do pozwanych za poSrednictwem poczty elektronicznej,
o przestanie skanu umowy polisy ubezpieczenia lokalu.

Pismem z dnia 6 lutego 2013 roku pozwani B. B. (1), P. M. i P. B. wezwali A. K. (1) do przestania skanu polisy
ubezpieczeniowej za okres od poczatku trwania umowy wraz z biezacym ubezpieczeniem w terminie 7 dni od
otrzymania pisma. Zaznaczyli, ze w przypadku nieprzedstawienia dokumentéw, zastosowanie bedzie mial § 5 ust. 4
umowy. Ponadto wspdlnicy w emailu z dnia 25 lutego 2013 roku wskazali, iz czekaja na polise, ktora w ich mniemaniu
powddka winni wykupi¢ od dnia 23 marca 2012 roku tj. od dnia odwolania pelnomocnictwa. W odpowiedzi na to
pismo powodka A. K. (1) za pomoca poczty internetowej o§wiadczyta B. B. (1), iz odwolane pelnomocnictwo dotyczyto
jedynie upowaznienia do wykonywania przez niego prawa glosu na 6wczeénie zblizajacym sie zebraniu Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Jednocze$nie powodka wskazala, iz odwoluje dotychczasowe pelnomocnictwo do ubezpieczenia
przedmiotowego lokalu. Ponadto powdédka wskazala w odniesieniu do emaila z dnia 25 lutego 2013 roku, ze polisa
winna by¢ wykupiona od wyga$niecia poprzedniej polisy, a nie od dnia odwolania pelnomocnictwa. A. K. (1) wskazala
rowniez, iz udzielajac wspolnikom pelnomocnictwa do zawarcia umowy ubezpieczenia, zgodnie z § 5 ust. 4 umowy
byla zwolniona z samodzielnego zawierania takiej umowy. Jednoczeénie wskazala ona, iz zada wydania polisy, ktora
od dnia 1 maja 2010 roku tj. od daty zawarcia umowy, wini pozwani byli wykupié¢. Nadto, pozwana wskazala, iz
oczekuje zaplaty zaleglych faktur. Pismem z dnia 26 lutego 2013 roku wyslanym poczta pozwanym, A. K. (1) jeszcze
raz wskazala, iz odwolanie pelnomocnictwa nie dotyczylo zwarcia umowy ubezpieczenia. Pismo zostalo doreczone
pozwanym w dniu 7 marca 2013 roku. Powddka A. K. (1) w dniu 27 lutego 2013 roku samodzielnie zawarla umowe
ubezpieczenia lokalu polozonego w R. przy ul. (...) Umowa obejmowala okres od 28 lutego 2013 roku do 27 lutego
2014 roku.

Powddka A. K. (1) pismem z dnia 21 lutego 2013 roku zostala wezwana przez Wspoélnote Mieszkaniowq (...) przy ul.
(...) w R. do splaty zadluzenia z tytulu oplat za lokal (...) przy ulicy (...) w R., ktbére na dzien 31 grudnia 2012 roku
wyniosto 866,23 zlotych, w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. Z zalaczonego do wezwania rozliczenia wynika, iz
dlug ten powstal w okresie od lipca do grudnia 2012 roku. Powodka A. K. (1) w dniu 5 marca 2013 roku uiscila kwote
866,23 zlotych na rachunek Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w R.. Pozwani w wiadomos$ci elektroniczne;j
z dnia 21 marca 2013 roku przestali F. K. (1) w zalaczniku rozliczenie przychodéw uzyskanych z wynajmu lokalu w
okresie od 6 kwietnia 2012 roku do 23 grudnia 2012 roku, ktére wyniosly lacznie 30.228 zlotych.

W piSmie z dnia 16 kwietnia 2013 roku A. K. (1) o§wiadczyla pozwanym B. B. (1), P. M. i P. B, iz na podstawie § 2
ust. 2 lit a) i ¢) umowy z dnia 1 maja 2010 roku wypowiada powyzsza umowe, z zachowaniem sze$ciomiesiecznego
terminu wypowiedzenia. Powddka w odniesieniu do podstawy okre§lonej w ust. 2 lit. a) wskazala, iz pozwani zalegaja
z zaplata czynszu ponad 60 dni od ustalonych terminéw platnoéci za: fakture nr (...) - platna do 20 listopada
2012 roku, fakture nr (...) - platna do 20 grudnia 2012 roku, fakture nr (...) - platna do 20 stycznia 2013 roku.
Ponadto, strona powodowa w odniesieniu do podstawy okreslonej w ust. 2 lit. ¢) wskazala, iz pozwani naruszyli pkt
7 zalacznika nr 1 (Ushugi) do umowy nr (...) roku z dnia 1 maja 2010 roku (Szczegolowy zakres ustug Swiadczonych
przez Operatora) tj. nie wywiazali sie z obowigzku dokonywania na wlasny koszt comiesiecznych oplat zwigzanych z
czynszem oraz mediami oraz nie ubezpieczyli lokalu, a tym samym narazili powddke na straty. Oswiadczyla, ze brak
platnosci czynszu, mimo generowania dochodu przezlokal, stanowi o razacym niewywiazywaniu sie przez wspolnikow
z realizacji zawartej umowy. Jednocze$nie strona powodowa wezwala pozwanych do zaplaty kary umownej stosownie
do ust. 2 w zwigzku z § 2 ust 2 ¢ umowy w kwocie 27.986,52 zlotych, w terminie 90 dni roboczych od momentu
ustania umowy. Pismo zostatlo wyslane listem poleconym, ktore zostalo doreczone pozwanym w dniu 29 kwietnia
2013 roku. Ponadto pismo zostalo przestane jako zalgcznik do emaila F. K. (1) skierowanego do pozwanych w dniu 20
kwietnia 2013 roku. Pozwani w wiadomo$ci elektronicznej z dnia 6 wrze$nia 2013 roku przestali F. K. (1) w zalaczniku
rozliczenie przychodéw uzyskanych z wynajmu lokalu w okresie od 11 listopada 2012 roku do dnia 16 sierpnia 2013
roku, ktore wyniosly 33.020 zlotych. W emailu wskazano nadto, iz nalezy zalozy¢, iz przychody do konca roku winny
wzrosnac o dalsze 3000 zlotych. Jednoczesnie poinformowano F. K. (1) o kosztach zwigzanych z uzytkowaniem i



wynajmowaniem lokalu. Koszty dotyczace energii wyniosly w okresach: 18 grudnia 2012 roku — 10 lutego 2013 roku
— 987 zlotych, 10 lutego — 8 kwietnia 2013 roku — 848 zlotych, 8 kwietnia — 7 czerwca 2013 roku — 746,78 zlotych, 7
czerwca — 10 sierpnia 2013 roku — 513,7 zlotych; acznie 1400 zlotych. Natomiast oplaty do wspdlnoty wynosily 280
zlotych miesiecznie. Koszt prania wyniost 700 zlotych (35 rezerwacji x 20 zlotych). Ponadto koszt obslugi zatrudnienia
(ochrona, sprzatanie, recepcja, telefony, Internet) w skali roku 3560 zlotych na apartament. Eacznie koszty wyniosty
okolo 12000 zlotych, nie wliczajac drobnych napraw, uzupelnienia wyposazenia i reklamy.

W dniu 3 wrzesnia 2013 roku Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym dla Warszawy-Mokotowa w W. M. P.
w ramach postepowania egzekucyjnego prowadzonego z wnioski (...) Spoiki Akcyjnej w P. przeciwko A. K. (1) w
oparciu o tytul wykonawczy — nakaz zaplaty wydany w postepowaniu upominawczym wydanym przez Sad Rejonowy
w Lublinie w dniu 25 lipca 2012 roku w sprawie (...) opatrzony klauzulg wykonalno$ci nadana w dniu 10 pazdziernika
2012 roku, zajat rachunek bankowy powodki A. K. (1) celem wyegzekwowania naleznoéci gloéwnej w kwocie 21,21
zlotych, odsetek, kosztéw procesu i kosztdw egzekucyjnych. Powyzszy rachunek bankowy stuzyt powddce A. K. (1) do
wykonywania operacji w ramach wykonywanego zawodu notariusza tj. m.in. do uiszczania oplat publicznoprawnych,
ktorych platnikiem jest notariusz z racji wykonywanych czynnosci zawodowych. Po otrzymaniu informacji o zajeciu
rachunku bankowego powodka A. K. (1) niezwlocznie uiScila egzekwowana nalezno$é wraz z kosztami egzekucyjnymi.
Nalezno$é stwierdzona nakazem zaplaty wydany w postepowaniu upominawczym wydanym przez Sad Rejonowy
w Lublinie w dniu 25 lipca 2012 roku w sprawie (...) powstala w zwiazku z nieterminowang uiszczaniem oplat za
energie elektryczna na rzecz (...) Spotki Akcyjnej w P. dostarczana do lokalu numer (...) przy ulicy (...) w R.. W dniu
9 wrze$nia 2013 roku F. K. (1) napisal emaila do pozwanych, w ktérym wskazal, iz na dzief 10 wrze$nia 2013 roku
wedlug wyliczen komornika zadluzenie w stosunku do (...) S.A wyniosto lacznie 682,93 zlotych. Jednocze$nie syn
powddki wskazal, iz kwote ta pozwani winni przelaé¢ na rachunek wskazany na wystawianych przez strone powodowa
fakturach. W odpowiedzi na powyzszego emaila pozwani w dniu 10 wrze$nia 2013 roku wskazali, iz wystawione byto
przez (...) S.A. wezwanie do zaplaty w momencie przepisywania licznikéw, jednak zostalo one zaptacone. W zalaczeniu
pozwani przestali skan wezwania do zaplaty wystawionego przez (...) S.A., ktory byl zaadresowany do powodki, jednak
wskazano w nim adres pozwanych, jak adres do doreczen. (...) S.A. wzywala do zaplaty zaleglo$ci wynikajacych z
dwoch faktur wystawionych w pazdzierniku i grudniu 2011 roku, wyliczonych wraz z odsetkami na dzien 19 kwietnia
2012 roku. Termin zaplaty zostal wyznaczony na dzieni 28 kwietnia 2012 roku. Wsp6lnicy uiscili nalezno$é w dniu 24
lipca 2012 roku, przy czym ograniczyli sie jedynie do zaplaty kwoty wskazanej w wezwaniu. Nie poinformowali A. K.
(1) o przedmiotowym wezwaniu do zaplaty.

F. K. (1) w dniu 22 wrzeénia 2013 roku napisal emaila do pozwanych, w ktérym wskazal nowe warunki wspotpracy tj.:
czynsz w wysokosci 1600 zlotych brutto, z zaznaczeniem, ze dodatkowo wszystkie koszty obciaza¢ miatyby pozwanych,
w tym réwniez w trakcie pobytu strony powodowej w lokalu. Ponadto strona powodowa wskazala w przedmiocie
splaty dlugu, iz pierwszy czynsz w roku 2014 wplacony bedzie w maju za miesiac kwiecien, natomiast splata calego
dlugu nastapi do 1 maja 2014 roku, a druga polowa dlugu do konca 2013 roku tj. 7 czynszéw, w tym 4 czynsze do
dnia rozwigzania umowy. Pozostale 8 czynszow (zalegle i za biezacy rok, z tym, ze za miesiace od wrze$nia czynsz w
wysokoSci 1600 zlotych) do maja 2014 roku. Dodatkowo zaproponowano zmiany w zakresie wypowiedzenia umowy.
W odpowiedzi na propozycje strona pozwana wskazala swoje ustalenia odnoénie dalszej wspdlpracy tj.: ,czynsz na
poziomie 1500 zlotych brutto plus oplaty do wspoélnoty w caloéci lub 1600 zlotych brutto oraz oplata za zarzadce
po stronie wlaéciciela, 2 czynsze do konca trwania umowy i dwa/trzy do kolejne do konca roku — dotyczy czynszéw
zaleglych od dnia 31 sierpnia 2013 roku, umowa na nizszy czynsz od 1 wrze$nia 2013 roku, do 1 maja kolejne 3
czynsze zadluzenia plus standardowo czynsze zgodnie z nowa umowa, do 30 czerwca pozostale czynsze zadluzenia
+ aktualne zgodnie z umowa”. W dniu 14 paZdziernika 2013 roku F. K. (1) w zalgczniku przestal aneks do umowy
z dnia 1 maja 2010 roku Ponadto wskazal, iz kwota czynszu to 1700 zlotych brutto, z tym ze strona powodowa
rezygnuje z korzystania z lokalu w lipcu i sierpniu. Dodatkowo w mailu wskazal, iz postanowienia o zmniejszonym
czynszu maja charakter warunkowy tzn. wejda nieodwolanie w zycie w czerwcu po splacie zadluzenia, z tym ze
strona od niniejszego momentu bedzie wystawiaé¢ faktury z obnizonym czynszem. Strona pozwana w emailu z dnia
21 pazdziernika 2013 roku wskazala, iz akceptuje zapisy aneksu. F. K. (1) w emailu z dnia 23 pazdziernika 2013 roku
wskazal, iz dwa podpisane przez powodke aneksy, zostaly wystane poczta na adres pozwanych. Jednocze$nie wskazal,



iz strona pozwana winna podpisac je i jeden egzemplarz odeslaé powbdce. Pozwani nie podpisali zalagczonego aneksu
do umowy.

F. K. (1) emailem z dnia 6 listopada 2013 roku skierowanym do B. B. (1), poinformowat pozwanych, iz nie wykonujg
oni uzgodnionego porozumienia tj. nie wplacili dwoch czynszéw. Nadto wskazal, ze takie zachowanie pozwanych
postrzega jako zakonczenie wspoélpracy pomiedzy stronami. W odpowiedzi wyslanej 7 listopada 2013 roku poczta
elektroniczna, B. B. (1) wskazal, iz w dalszym ciagu zamierzaja wspdlpracowac ze strona powodowg oraz podniosl, iz
w biezacym miesigcu zamierzajg uregulowaé zadluzenie. W odpowiedzi F. K. (1) wskazal, iz oczekuja na zaptate dwoch
zaleglych czynsz6w do dnia nastepnego tj. 8 listopada. W dniu 11 listopada 2013 roku A. K. (1) wysalal emaila, w ktérym
wskazala, iz do nastepnego dnia do godziny 17 oczekuje na przekazanie dwoch zaleglych czynszéw, o§wiadczajac,
ze jest to termin ostateczny i po tej dacie nie beda dalej rozmawiac ze strona pozwana, a sprawe skieruja do sadu.
Jednocze$nie syn powodki wskazal, iz jezeli strona pozwana nie zaplaci w uméwionym terminie, to do 18 listopada
2013 roku ma oproéznié lokal z przedmiotdéw bedacych wlasno$cig pozwanych. W odpowiedzi z dnia 12 listopada 2013
roku B. B. (1) i P. B. wskazali, iz maja problemy finansowe i staraja sie uzyska¢ finansowanie, lecz zajmie to okolo
2-3 tygodni.

W dniu 12 listopada 2013 roku A. K. (1) wyslala emaila do pozwanych, w ktérych wskazala, iz definitywnie zakonczyla
z nimi wspolprace. Jednoczeénie dodala, iz dnia 18 listopada po oproznieniu lokalu pozwani maja przekazaé klucze
od lokalu A. P.. Nadto wskazano, iz dalsze korzystanie z lokalu po 18 listopada 2013 roku, bedzie postrzegane jako
bezumowne korzystanie i spowoduje obciazenia pozwanych jego kosztem w wysokosci 450 zlotych brutto za dzien.
Emailem z dnia 17 listopada 2013 roku A. K. (1) zwrdcil sie do pozwanych o wydanie jej wszystkich dokumentow
zwiazanych z jej lokalem. Zadne dokumenty nie zostaly jej, pomimo wezwania, przekazane. Po przeprowadzeniu
rozmowy telefonicznej z pozwanymi powodka A. K. (1) napisala do nich emaila z zalgczonym nowym aneksem
do umowy. Jednocze$nie powddka wskazala, iz warunkiem kontynuowania wspdlpracy jest jego podpisanie do
dnia 29 listopada 2013 roku i dokonanie platnosci dwoch zaleglych czynszéw i caloSci zaleglo$ci wobec Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) do tegoz dnia, a nastepnie do konca grudnia platne 2 zalegle czynsze. Pozwani nie zaakceptowali
tychze warunkow.

Emailem z dnia 2 grudnia 2013 roku I. B. — pracownik zarzadcy Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) poinformowala syna
powodki F. K. (1), iz do dnia 30 listopada 2013 roku nie zostalo uregulowane zadluzenie, wynikajace z oplat za
lokal tj. 669,75 zlotych na dzien 30 listopada 2013 roku oraz oplat za grudzien tj. 304,74 zlotych. W zalaczniku I. B.
przestala synowi powodki plik - rozliczenia oplat za lokal. W tym samym dniu F. K. (1) napisal emaila do B. B. (1), w
ktérym wskazal, iz ,,jezeli mamy prowadzic¢ jakiekolwiek rozmowy to prosze o niezwloczne uregulowanie ponizszych
zobowiazan”, w zalaczeniu przestal on dokument otrzymany od I. B.. Pozwani P. M. i B. B. (1) w pi$mie z dnia 6
grudnia 2013 roku skierowanym do zarzadcy nieruchomos$ci Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) — A. P. i wlaScicieli lokali
zarzadzanych przez nich, poinformowali m.in. powddke, iz w zwigzku ze stanem zaleglos$ci we wspdlnocie, pozostaja
oni w stalym kontakcie z jej zarzadca. Nadto w piSmie wskazali, iz zalegloSci sg regulowane w miare mozliwosci
finansowych firmy, a §rodki sa przekazywane na tematy $cile zwigzane z prawidlowym funkcjonowaniem wspoélnoty.
Ponadto, wskazano, iz zaleglo$ci wzgledem Wspdlnoty dotycza funduszu remontowego.

W dniu 1 stycznia 2013 roku powddka A. K. (1) wystawila fakture VAT nr (...) opiewajaca na kwote 2.249 zlotych
tytulem czynszu za miesiac grudzien 2012 roku. Jako nabywce wskazala (...) S.C. P. M., B. B. (1). Faktura byta platna
do 20 stycznia 2013 roku. Faktura zostala wyslana listem poleconym na adres pozwanych. W dniu 10 lutego 2013
roku powodka wystawila fakture VAT nr (...) na kwote 2.332,21 zlotych tytulem czynszu za miesiac styczen 2013 roku,
platnej do dnia 5 marca 2013 roku. Jako nabywce wskazala (...) S.C. P. M., B. B. (1). Faktura zostala wyslana listem
poleconym na adres pozwanych. W dniu 12 marca 2013 roku pow6dka wystawila fakture VAT nr (...) na kwote 2.332,21
zlotych tytulem czynszu za miesiagc luty 2013 roku, platnej do dnia 29 marca 2013 roku. Jako nabywce wskazala (...)
S.C.P. M., B. B. (1). Faktura zostala wyslana listem poleconym na adres pozwanych. Odebrana zostala w dniu 19 marca
2013 roku. W dniu 12 kwietnia 2013 roku A. K. (1) wystawila fakture VAT nr (...) na kwote 2.332,21 zlotych tytulem
czynszu za miesigec marzec 2013 roku, platnej do dnia 6 maja 2013 roku. Jako nabywce wskazala (...) S.C. P. M., B. B.
(1). Faktura zostala wyslana listem poleconym na adres pozwanych. Odebrana zostala w dniu 18 kwietnia 2013 roku.



W dniu 5 czerwca 2013 roku powddka wystawita fakture VAT nr (...) na kwote 2.332,21 zlotych oraz fakture VAT nr
(...) opiewajacg na te sama kwote, tytulem czynszu za miesigce kwiecien i maj 2013 roku. Obie faktury byly platne do
25 czerwca 2013 roku. Jako nabywce wskazata (...) S.C. P. M., B. B. (1). Zostaly one doreczone w formie elektronicznej
jak zalgcznik do emaila, a nadto zostaly w oryginalach wyslane poczta. W dniu 3 lipca 2013 roku wystawita fakture
nr (...) na kwote 2332,21 zlotych, tytulem czynszu za miesigc czerwiec 2013 roku, platnej do dnia 20 lipca 2013 roku.
Jako nabywce wskazala (...) S.C. P. M., B. B. (1). Faktura zostala wyslana listem poleconym na adres pozwanych.

W dniu 5 sierpnia 2013 roku powddka A. K. (1) wystawila fakture nr (...) na kwote 2332,21 zlotych, tytulem czynszu
za miesiac lipiec 2013 roku, platna do dnia 30 sierpnia 2013 roku. Jako nabywce wskazala (...) S.C. P. M., B. B. (1).
Faktura zostala wyslana listem poleconym na adres pozwanych. W dniu 5 wrze$nia 2013 roku powodka A. K. (1)
wystawila fakture VAT nr (...) na kwote 2332,21 zlotych, tytutem czynszu za miesigc sierpien 2013 roku, platna do dnia
25 wrze$nia 2013 roku. Jako nabywce wskazala (...) S.C. P. M., B. B. (1). Faktura zostala wyslana listem poleconym
na adres pozwanych. Odebrana zostala w dniu 10 wrzeénia 2013 roku. W dniu 22 pazdziernika 2013 roku powodka
wystawila fakture VAT nr (...) na kwote 1700 zlotych, tytulem czynszu za miesiac wrzesien 2013 roku, ptatna do dnia
11 listopada 2013 roku. Jako nabywce wskazala (...) S.C. P. M., B. B. (1). Faktura zostala wyslana listem poleconym
na adres pozwanych. W dniu 20 lutego 2014 roku powodka A. K. (1) wystawila korygujaca fakture VAT nr (...) na
kwote 632,21 zlotych. W uwagach na fakturze wskazano, iz jest to korekta czynszu za miesigc wrzesien 2013 roku, w
zwiazku z niepodpisaniem przez pozwanych umowy przewidujacej obnizke czynszu z kwoty 2.332,32 zlotych brutto
na kwote 1.700 zlotych brutto. Ponadto w tym samym dniu powodka A. K. (1) wystawila fakture VAT nr (...) na kwote
1504 zlotych, tytulem czynszu za miesigc pazdziernik 2013 roku Obie faktury byly platne do 10 marca 2014 roku.
Jako nabywce wskazala (...) S.C. P. M., B. B. (1). Faktury zostaly w oryginalach wyslane poczta w jednej kopercie.
Nalezno$ci objete wyzej wymienionymi fakturami nie zostaly zaplacone.

Pismem z dnia 5 lutego 2014 roku A. K. (1) zostala przez Wspolnote Mieszkaniow3 (...) przy ul. (...) w R. wezwana
do zaplaty zadluzenia wynikajacego z zaliczkowych stawek oplat wedlug stanu na dzien 31 pazdziernika 2013 roku,
obejmujacych kwote 365,01 zlotych (wrzesien — 60,27 zlotych i pazdziernik 304,74 zlotych). Przedmiotowa kwota
zostala przelewem z dnia 21 lutego 2014 roku uiszczona na rachunek wspolnoty, z rachunku syna powodki — F. K. (1).
W dniu 14 lutego 2014 roku powodka zawarta z M. J., D. J., 1. J. jako wspdlnikami spotki cywilnej (...) z siedziba w S.
umowe dzierzawy, ktorej przedmiotem byl lokal przy ulicy (...) numer (...)w R..

Pismem z dnia 8 maja 2014 roku powodka A. K. (1) dzialajac przez pelnomocnika wezwala pozwanych B. B. (1), P.
M. i P. B. do splaty zobowigzan wynoszacych lacznie 53.851,91 zlotych, na ktéra to kwote skladaly sie nastepujace
naleznoéci:

1. nalezno$ci obejmujace faktury VAT o numerach:

- (...) w kwocie 2249,00 zlotych platnej do dnia 20 stycznia 2013 roku,
- (...) w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 5 marca 2013 roku,

- (...)w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 29 marca 2013 roku,
-(...) w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 6 maja 2013 roku,

- (...)w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 25 czerwca 2013 roku,

- (...) w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 25 czerwca 2013 roku,
- (...) w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 20 lipca 2013 roku,

- (...) w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 30 sierpnia 2013 roku,

- (...) w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 25 wrze$nia 2013 roku,



- (...) w kwocie 1700,00 zlotych platnej do dnia 11 listopada 2013 roku,
- (...) w kwocie 632,21 zlotych platnej do dnia 10 marca 2014 roku,
- (...) w kwocie 1504,00 zlotych platnej do dnia 10 marca 2014 roku;

2. kwoty 866,23 zlotych tytulem oplat za czynsz i media, ktore uiécila powodka, ze wzgledu na niewywigzanie sie
pozwanych z obowiazku ich uiszczania;

3. kwoty 256,27 zlotych tytulem oplat za czynsz i media, ktére uiscita powodka, ze wzgledu na niewywiazanie sie
pozwanych z obowiazku ich uiszczania;

4. kwoty 27.986,52 zlotych tytulem kary umownej, zgodnie z postanowieniami wynikajacymi z umowy.

W wezwaniu powddka wskazala, ze domaga sie zaplacenia powyzszej kwoty wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
nastepujacego po wymagalno$ci poszczegblnych faktur i od dnia nastepujacego po dniu wymagalnosci kary umownej
do dnia zaplaty, niezwlocznie, lecz nie p6zniej niz do 19 marca 2014 roku Wezwanie zostalo doreczone pozwanym w
dniu 21 maja 2014 roku

Pismem z dnia 28 listopada 2014 roku powddka A. K. (1) dzialajac przez pelnomocnika wezwala pozwanych pozwanych
B. B. (1), P. M. i P. B. do zaplaty kwoty 81.838,43 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od :

1. niezapalanych faktury VAT o numerach:

- (...) w kwocie 2249,00 zlotych platnej do dnia 20 stycznia 2013 roku wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od
dnia 22 stycznia 2013 roku do dnia zaplaty,

- (...) w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 5 marca 2013 roku wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia
6 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

- (...) w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 29 marca 2013 roku wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia
30 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

- (...) w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 6 maja 2013 roku wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od 7 maja
2013 roku do dnia zaplaty,

- (...) wkwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 25 czerwca 2013 roku wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia
26 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty,

- (...) wkwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 25 czerwca 2013 roku wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia
26 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty,

- (...) w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 20 lipca 2013 roku wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia
21 lipca 2013 roku do dnia zaplaty,

- (...) w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 30 sierpnia 2013 roku wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od
dnia 31 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty,

- (...) w kwocie 2332,21 zlotych platnej do dnia 25 wrzesnia 2013 roku wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od
dnia 26 wrzeénia 2013 roku do dnia zaplaty,

- (...) w kwocie 1700,00 zlotych platnej do dnia 11 listopada 2013 roku wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od
dnia 13 listopada 2013 roku 2013 roku do dnia zaplaty,



- (...) w kwocie 632,21 zlotych platnej do dnia 10 marca 2014 roku wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia
11 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

- (...) wkwocie 1504,00 platnej do dnia 10 marca 2014 roku wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 11 marca
2013 roku do dnia zaplaty;

2. kwoty 866,23 zlotych tytulem oplat za czynsz i media, ktdre uiécila powodka, ze wzgledu na niewywigzanie sie
pozwanych z obowiazku ich uiszczania z odsetkami ustawowymi od dnia 11 grudnia 2012 roku do dnia zaplaty;

3. kwoty 256,27 zlotych tytulem oplat za czynsz i media, ktére uiscita powddka, ze wzgledu na niewywiazanie sie
pozwanych z obowiazku ich uiszczania, z odsetkami ustawowymi od dnia 11 paZdziernika 2013 roku do dnia zaplaty;

4. kwoty 27986,52 zlotych tytulem kary umownej, zgodnie z postanowieniami wynikajacymi z § 2 ust. 3 wzw. z § 2 ust.
2 lit c umowy z 1 maja 2010 roku umowy, wraz z odsetkami od tej kwoty od dnia 8 marca 2014 roku do dnia zaplaty,
z uwagi na m.in. na uporczywe i dlugotrwale unikanie platnosci ustalonego w umowie czynszu;

5. kwoty 27986,52 zlotych tytulem kary umownej, zgodnie z postanowieniami wynikajacymi z § 2 ust. 3 w zw. z § 2 ust.
2 1it c umowy z 1 maja 2010 roku umowy, wraz z odsetkami od tej kwoty od dnia 8 marca 2014 roku do dnia zaplaty,
z uwagi na m.in. brak dokonania ubezpieczenie lokalu powo6dki oraz niepoinformowanie o tym powddki. Wezwanie
zostalo pozwanym doreczone w dniu 15 grudnia 2014 roku

W odpowiedzi na powyzsze wezwanie pozwani B. B. (1), P. M. i P. B. w piSmie z dnia 16 stycznia 2015 roku
zanegowali wszelkie dochodzone od nich w wezwaniu roszczenia. Pismem z dnia 17 kwietnia 2015 roku pozwani
wezwali A. K. (1) do zaplaty na ich rzecz kwoty 885,55 zlotych, ktéra to zostala uiszczona przez pozwanych w
imieniu wlascicielki na rzecz funduszu remontowego w latach 2011-2013 wraz z potwierdzeniem nadania. Pismem
z dnia 24 kwietnia 2015 roku pozwani zlozyli A. K. (1) o$wiadczenie o potraceniu wierzytelnosci ewentualnie jej
przystugujacych z wierzytelno$ciami jakimi dysponuja w stosunku do niej w lacznej kwocie 19.534,01 zlotych z tytulu
zwrotu nienaleznych §wiadczeh wynikajacych z zaplaty czynszu w okresie od 24 marca 2012 roku do listopada 2012
roku w kwocie 18.657,46 zlotych i zaplaty skladek na fundusz remontowy w latach 2011 — 2013 w kwocie 885,55
zlotych.

Pozwani B. B. (1), P. M. i P. B. maja znaczne dlugi z tytulu prowadzonej dzialalnosci gospodarczej. Z tego tytulu
prowadzone s3 przeciwko nim postepowania egzekucyjne.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad uznal powddztwa za czeSciowo zasadne. Wskazal, ze roszczenia
powddki znajdowaly oparcie w nastepujacych postanowieniach umowy zawartej przez strony i przepisach prawa:

1. w przypadku roszczen o zaplate kwot wynikajgcych z faktur — w postanowieniach § 8 ust. 2, 4 i 7 umowy w zwiazku
z postanowieniami zalacznika nr 2 do umowy;

2. w przypadku roszczen o zwrot uiszczonych przez powddke naleznoéci z tytulu oplat na rzecz wspdlnoty — w
postanowieniach § 4 ust. 1 lit. a) w zwigzku z zalgcznikiem nr 1 pkt 7 do umowy w zwiazku z art. 392 k.c.;

3. w przypadku roszczen o zaplate kary umownej — w postanowieniach § 2 ust. 2 i 3 umowy w zwiazku z art. 483 —
484 k.c.

4. w przypadku roszczen odszkodowawczych w przepisie art. 471 k.c.

Sad podniosl, Ze ustalenie stanu faktycznego sprawy, jako w duzej czesci bezspornego, w zakresie niewynikajacym
wprost z o§wiadczen stron zostalo dokonane na podstawie calego przedstawionego przez nie materialu dowodowego.
Sad, z uwagi na brak znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, czeSciowo material ten pominal (np. w aspekcie
dotyczacym negocjacji powodki z innym operatorem), jednakze co do zasady zgromadzone dowody nalezalo obdarzy¢
wiarygodno$cig i moca dowodowa. Odnosi sie to takze do przeprowadzonych dowod6w z zeznan $wiadka F. K. (1) oraz



dowodu z przestuchania stron. Wprawdzie w trakcie przestuchania stron ujawnily sie ich odmienne oczekiwania co do
realizacji umowy czy tez odmienna interpretacja przez strony jej postanowien, jednakze w zakresie faktow twierdzenia
te byly ze soba spdjne. W tej sytuacji sad pominal dowod z przeshuchania pozwanego P. M. na podstawie art. 217
§ 3 k.p.c. tj. z uwagi na dostateczne wyja$nienie spornych okolicznosci sprawy. Strony bowiem (a takze $wiadek)
zgodnie zeznawaly co do okoliczno$ci, w jakich doszlo do zawarcia przez nie umowy oraz co do tego, po czyjej stronie
lezala inicjatywa w przygotowywaniu jej poszczegolnych postanowien (co zreszta wynika réwniez ze zgromadzonych
w sprawie dokumentéw). Kwestia za$ interpretacji umowy przez pozwanych (czy tez o§wiadczen skltadanych przez
powddke np. odnos$nie odwolania pelnomocnictwa) zostata juz dostatecznie nakre$lona podczas przestuchania B. B.
(1) i P. B. i nie bylo powodu do odmawiania wiary ich depozycjom. Skoro kazda ze stron interpretowala umowe w
sposob odmienny, a korzystny dla siebie, interpretacja treSci umowy stawala sie kwestig zastosowania prawa (tj. art.
65 k.c.), a nie ustalenia faktu. Skoro zgromadzony osobowy material dowodowy dawat podstaw do przyjecia, iz strony
interpretowaly postanowienia umowy w spos6b odmienny, przy czym dowody rzeczowe wniosek ten potwierdzaty (co
wynika przede wszystkim z korespondencji za pomoca poczty elektronicznej oraz z projektoéw umowy, jakie strony
przedstawialy w toku negocjacji), a tego rodzaju stwierdzenie samo w sobie nie prowadzi do wnioskéw niekorzystnych
dla pozwanych, to wyjasnienia zlozone przez P. M., aby wplyna¢ na tak ustalony stan faktyczny sprawy, musialyby
dawaé wyraz temu, ze w istocie strona pozwana interpretowala umowe w taki sposob, jak czynila to powodka.
W tej sytuacji przeprowadzenie tego dowodu mogloby co najwyzej prowadzi¢ do konsekwencji negatywnych dla
pozwanych, a skoro wniosek dowodowy zglaszany jest w ich interesie, jego pominiecie w §wietle art. 217 § 3 k.p.c.
bylo dopuszczalne i nie wigzalo sie z naruszeniem procesowych uprawnien strony do obrony. Z tych tez powodéw sad
dowod z przestuchania pozwanego P. M. pominal.

W dalszej czeSci uzasadnienia Sad wskazal, ze poza sporem bylo, ze w momencie zawierania przez powodke
przedmiotowej umowy, jej strong pozostawali jedynie B. B. (1) i P. M., prowadzacy dzialalno$§¢ gospodarcza w formie
spoiki cywilnej. Pozostawalo rowniez poza sporem, ze w 2011 roku do spotki przylaczyt trzeci wspolnik, tj. P. B..
W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sie og6lna regule, zgodnie z ktéra wspoélnik ponosi odpowiedzialnosé za
zobowigzania powstale w okresie, gdy byl wspolnikiem spétki. W konsekwencji nie odpowiada on za zobowigzania
powstale przed jego przystapieniem do spoiki lub po jego wystapieniu. Nie oznacza to jednak, ze wszelkie stosunki
majatkowe, jakie powstaly miedzy wspdlnikami a osobami trzecimi przed przystapieniem nowego wspolnika do
spolki, sa dla tego wspolnika zupelnie obojetne z punktu widzenia jego odpowiedzialno$ci. Istotng kwestia jest bowiem
zdefiniowanie sformulowania ,zobowigzanie” dla okres$lenia zakresu obowiazkoéw ciazacych na wspdlniku w zwiazku z
przystapieniem do spotki. Skoro zgodnie z art. 864 k.c. za zobowiazania spo6tki wspoélnicy odpowiedzialni sg solidarnie,
to wspolnik odpowiada za kazde zobowigzanie wynikajgce z dzialalnoSci spolki i powstale w momencie, w ktérym
byl on wspoélnikiem, niezaleznie od tego, kiedy ,,spotka” (osoby ja tworzace) przyjely na siebie takie zobowigzanie.
Trzeba bowiem odro6zni¢ kwestie reprezentacji spolki (tj. zawarcie okres§lonej umowy) od zasad odpowiedzialnoSci
za jej zobowigzania. Skoro zgodnie z art. 867 § 1 k.c. kazdy wspolnik jest upowazniony do reprezentacji spoiki, to
znaczy, ze dziala on w imieniu wszystkich os6b zwigzanych stosunkiem spolki. Ewentualne pdzniejsze wstapienie
kolejnego wspdlnika do spotki powoduje, ze staje sie on strona tych stosunkéw zobowiazaniowych spoélki, ktore jeszcze
nie wygasly. W konsekwencji nalezy odrézni¢ chwile zawarcia umowy od momentu powstania zobowigzania. To, ze
w przypadku pewnych umoéw zobowiazania z nich wynikajace aktualizuja sie juz z momentem zawarcia umowy nie
oznacza, ze w przypadku innych nie dochodzi do ich stopniowego powstawania. W przypadku uméw o charakterze
ciaglym, cho¢ powtarzalne zobowigzania stron (np. zobowigzanie do placenia czynszu) okresla zawarta miedzy nimi
umowa, to jest oczywiste, Ze zobowiazania te nie powstaja od razu, z gory, lecz aktualizuja sie wraz z uplywem czasu.
Podobnie strony w przypadku uméw o charakterze ciagglym moga nalozy¢ na siebie inne zobowigzania potencjalne,
ktore zaktualizuja sie dopiero w momencie, w ktérych zaistnieja wszystkie przestanki wskazane ku temu przez strony
umowy. Sad odwolal sie przy tym do orzecznictwa Sadu Najwyzszego. Wobec powyzszego uznal ze choc przystapienie
do spolki wspolnika nie prowadzi do powstania po jego stronie odpowiedzialnoSci za juz wymagalne zobowigzania
spolki, to jednak rodzi jego odpowiedzialno$é za te zobowigzania spolki, ktére maja dopiero powstaé w przyszlosci
(choc¢by mialy wyniknaé z juz istniejacych stosunkéw prawnych). W niniejszej sprawie oznacza to, skoro pozwany P.
B. wstapil do spo6tki w 2011 roku, odpowiada on za wszelkie zobowigzania spolki, ktore stanowia podstawe roszczen
powddki w niniejszym postepowaniu, albowiem zobowigzania te zaktualizowaly sie (a wiec w istocie powstaly) juz po



momencie przystapienia wspolnika do sp6lki. Z powyzszych przyczyn Sad uznal, Ze skierowanie pow6dztwa przeciwko
wszystkich trzem wspélnikom spélki jako dluznikom solidarnym znajdowalo w niniejszej sprawie podstawe prawng.

Odnoszac sie do roszczen powddki opartych na wystawionych fakturach VAT z tytutu laczacej strony umowy Sad
wskazal, ze odzwierciedlaly one konieczno$¢ zaplaty przez pozwanych na rzecz powodki Swiadczenia pienieznego, jako
ekwiwalentu za mozliwo$¢ dysponowania i podnajmowania nalezacej do niej nieruchomoéci — lokalu mieszkalnego
potozonego w miejscowosci R.. Podstawg wystawienia przez powodke faktur byly postanowienia zawartej przez strony
umowy, a strona domagala sie jej realnego wykonania. Zgodnie z § 8 ust. 2 umowy wlascicielowi na jej podstawie
przystugiwalo prawo do comiesiecznego wynagrodzenia. § 8 ust. 4 umowy przewidywal, Ze wynagrodzenie bedzie
wyplacane w okresie 14 dni roboczych, po zakoniczeniu danego okresu rozliczeniowego, a okres rozliczeniowy strony
okreélily na miesigc (§ 8 ust. 2 umowy). Tym samym wlasciciel byl uprawniony do comiesiecznego wynagrodzenia
od pozwanych, za mozliwo$¢ dysponowania lokalem. Strony w umowie ustalily, ze wynagrodzenie w pierwszym roku
rozliczeniowym wynosié¢ bedzie 2.150 zlotych (§ 8 ust. 7 umowy), jednakze w zalaczniku nr 2 do umowy przewidzialy
spos6b waloryzacji wynagrodzenia w kolejnych latach rozliczeniowych, ktéry bazowal na wskazniku inflacji za
konczacy sie rok rozliczeniowy. Powodka w ramach podstawy faktycznej zgloszonego roszczenia przedstawila faktury
za miesigce od grudnia 2012 roku do pazdziernika 2013 roku, ktére obejmowaly kwote 2.332,21 (w przypadku
faktury za grudzien 2012 roku), a nastepnie kwoty po 2.332,21 zlotych (faktury za miesiace przypadajace w 2013
roku z wyjatkiem faktury za pazdziernik, wyrazajacej nizsza kwote, odpowiednio do terminu wypowiedzenia umowy
miedzy stronami). Pow6dka powolujgc sie na jasna i czytelng w tym zakresie umowe oraz przedstawiajac faktury jako
potwierdzenie wykonania (niekwestionowanego) obowigzku ciazacego na niej do znoszenia w przedmiotowym okresie
korzystania przez pozwanych z nalezacego do niej lokalu, wykazala wiec istnienie zobowigzania po stronie pozwane;j.
Pozwani natomiast nie tylko nie przedstawili dowodow platnos$ci poszczegdlnych faktur, ale wprost wskazali, ze faktur
tych nie oplacili (co wskazal w swoich zeznaniach pozwany B. B. (1), a po$rednio przyznal pozwany P. B., potwierdzajac
zeznania wspolnika). Nie kwestionowali przy tym samego obowiazku ich uiszczenia (ktory w Swietle taczacej strony
umowy byl bezsporny), ani wysoko$ci nalezno$ci wskazanej przez powbddke. Wysoko$¢ ta zresztg, przy uwzglednieniu
przewidzianego przez strony umowy sposobu waloryzacji wynagrodzenia i w konteks$cie faktu, iz w 2013 roku umowa
obowiazywala strony juz czwarty rok, nawet bez szczegétowych wyliczen i przy brak informacji co do wysokos$ci
wskaznika inflacji w poszczegblnych latach musi by¢ uznana za wiarygodna. W tych okoliczno$ciach Sad uznal, ze
powbdka wykazala zasadno$é zgloszonego roszczenia.

Dotyczy to réwniez roszczenia o odsetki od zgloszonych nalezno$ci wynikajacych z wystawionych faktur. Prawo do
zadania odsetek wynika z art. 481 § 1i 2 k.c. Zgodnie z tym przepisami: ,,§ 1 Jezeli dluznik opdZnia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody
i chociazby op6znienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. § 2 Jezeli
stopa odsetek za opdznienie nie byla z géry oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe. Jednakze gdy wierzytelno$¢ jest
oprocentowana wedlug stopy wyzszej niz stopa ustawowa, wierzyciel moze zada¢ odsetek za opdznienie wedlug tej
wyzszej stopy”. W niniejszej sprawie termin platno$ci wynagrodzenia na rzecz powo6dki byt Scisle oznaczony w umowie
(vide § 8 ust. 4), a zatem przekroczenie tego terminu prowadzilo do stanu opdznienia uzasadniajacego domagania
sie przez powddke odsetek od naleznego Swiadczenia. Wskazane przez powodke w poszczeg6lnych fakturach terminy
platnosSci wynagrodzenia wyznaczane byly na dzien przypadajacy juz po wynikajacym z umowy terminie wymagalno$ci
wynagrodzenia — byly zatem okreSlone w sposéb korzystniejszy dla wspolnikow niz wynikaloby to wprost z umowy, a
zatem powodka miala prawo domagaé sie odsetek od dat platnosci wskazanych na fakturach. £gczna suma naleznoéci
z faktur opiewala na kwote 24.742,89 zlotych [2.249 zlotych + 2332,21 zlotych + 2332,21 zlotych + 2332,21 zlotych
+ 2332,21 zlotych + 2332,21 zlotych + 2332,21 zlotych + 2332,21 zlotych + 2332,21 zlotych + 1700 zlotych + 632,21
zlotych + 1504 zlotych], a laczna kwota odsetek obliczonych od tych kwot od dat platnosci wskazanych na fakturach
do dnia wniesienia pozwu wyniosla 5.195,11zlotych [odpowiednio odsetki od kwot objetych poszczegolnymi fakturami
poczynajac od najwczes$niej wystawionych wynosily: 605,57 zlotych + 592,26 ztotych + 572,32 zlotych + 540,76 ztotych
+ 499,22 zlotych + 499,22 zlotych + 478,46 zlotych + 444,40 zlotych + 422,80 zlotych + 279,13 zlotych + 77,23 zlotych
+ 183,74 zlotych]. Z tego wzgledu laczna kwota zasadzonego z tego tytutu §wiadczenia wynosila 29.938 zlotych



Odnoszac sie do zarzutu potracenia Sad wskazal, ze pozwani wigzali go z wierzytelnoSciami przystugujacymi im z
tytulu nienaleznej platnosci na rzecz powo6dki wynagrodzenia w okresie od 24 marca 2012 roku do listopada 2012
roku oraz poniesienia oplat na fundusz remontowy w latach 2011 — 2013. Zgodnie z art. 498 § 1 k.c. gdy dwie
osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelnos¢
z wierzytelnosSci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pienigdze lub rzeczy tej samej jakosci
oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoSci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub przed
innym organem panstwowym. Warunkiem skutecznego potracenia jest wiec w pierwszej kolejnoSci wzajemnos$é
wierzytelno$ci przedstawionych do potracenia, a zatem istnienie wierzytelno$ci po kazdej ze stron. Zdaniem Sadu w
niniejszej sprawie nie mozna jednak uznaé, aby pozwani dysponowali wierzytelnoScia w stosunku do powodki, a w
konsekwencji nie mozna przyjaé, ze doszlo do skutecznego potracenia. Spor w tym zakresie dotyczyt wykladni zaréwno
postanowien zawartej przez strony umowy, jak i skladanych p6Zniej przez nie o§wiadczen. Skoro strony odmiennie
interpretowaly ciazace na nich zobowigzania, konieczne bylo odwolanie sie do prawnych regul dokonywania wykladni
o$wiadczen woli, zawartych w art. 65 k.c. Zgodnie z tym przepisem ,,§ 1. O§wiadczenie woli nalezy tak ttumaczy¢,
jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspoélzycia spolecznego oraz
ustalone zwyczaje. § 2. W umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé¢
sie na jej doslownym brzmieniu”. Na gruncie komentowanego artykulu przyjmuje sie tzw. kombinowana metode
wykladni, ktorej normatywne zakorzenienie w przedmiotowym przepisie potwierdzil Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 29 czerwca 1995 roku, sygn. akt: III CZP 66/95. Zgodnie ze stanowiskiem wyrazonym w tym orzeczeniu, i
akceptowanym powszechnie w doktrynie i judykaturze, stosowanie kombinowanej metody wykladni do czynnosci
prawnych inter vivos obejmuje dwie fazy. W pierwszej fazie sens oSwiadczenia woli ustala sie majac na uwadze
rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy stronami. Oznacza to, ze uznaje sie za wigzacy sens o§wiadczenia
woli, w jakim zrozumiala go zar6wno osoba skladajaca, jak i odbierajgca to o$wiadczenie. Decydujaca jest zatem
rzeczywista wola stron. Podstawe prawna do stosowania w tym wypadku wykladni subiektywnej stanowi art. 65 §
2 k.c. ktory, cho¢ mowa w nim o umowach, odnosi sie w istocie do wszystkich o§wiadczeni woli skladanych innej
osobie. Przy tym rzeczywista wole stron ustala sie nie tylko na podstawie ich o$wiadczen, co do przejawiania takiej
woli, ale na podstawie wszystkich dostepnych materialdbw dowodowych w sprawie. Zastosowanie tej reguly wymaga
wyjasnienia jak strony rzeczywiscie zrozumialy zlozone o§wiadczenie woli, a w szczegolnosci, jaki sens laczyly z uzytym
w oSwiadczeniu woli zwrotem lub wyrazeniem. W razie ustalenia, ze byly to te same tresci myslowe, pojmowany
zgodnie sens oSwiadczenia woli trzeba uznaé za wiazacy. Jezeli okaze sie natomiast, ze strony nie przyjmowaly tego
samego znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne jest przejscie do drugiej, obiektywnej fazy wykladni, w ktorej wlasciwy
dla prawa sens o$wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten
rozumial i rozumie¢ powinien. Za wigzace uznaé trzeba w tej fazie takie rozumienie oSwiadczenia woli, ktore jest
wynikiem starannych zabiegoéw interpretacyjnych adresata. Decydujacy jest normatywny punkt widzenia odbiorcy,
ktory z nalezyta staranno$cig dokonuje wykladni zmierzajacej do odtworzenia treSci my$lowych osoby skladajacej
o$wiadczenie woli. Przewaza tu ochrona zaufania odbiorcy o§wiadczenia woli nad wola, a $ciélej nad rozumieniem
nadawcy. Nadawca bowiem formuhuje o§wiadczenie woli i powinien uczynié to w taki sposob, aby bylo ono zgodnie
z jego wola zrozumiane przez odbiorce. Wykladnia obiektywna sprzyja pewnoéci stosunkéw prawnych, a tym samym
i pewnosci obrotu prawnego.

W procesie interpretacji treSci czynno$ci prawnej podstawowa rola przypada jezykowym regulom znaczeniowym.
Wykladni poszczeg6lnych wyrazen dokonuje sie z uwzglednieniem kontekstu, w tym takze zwiazkow tre$ciowych
wystepujacych miedzy zawartymi w tekscie postanowieniami. Uwzglednieniu podlegaja rowniez okolicznos$ci, w jakich
o$wiadczenie woli zostalo zlozone, jezeli dokument obejmuje takie informacje, a takze cel o§wiadczenia woli wskazany
w teksScie lub zrekonstruowany na podstawie zawartych w nim postanowien.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad dokonal wykladni § 5 ust. 4 umowy, zgodnie z ktérym w przypadku,
gdy lokal zarzadzany przez pozwanych nie byl objety polisa od ognia i zdarzeh losowych, woéwczas operator (ij.
pozwani) mial prawo wstrzymacé wyplate wynagrodzenia od dnia wygasniecia polisy do czasu jej odnowienia. Prawo
do obnizenia czynszu przystugiwato za kazdy dzienh zwloki zgodnie z zalaczonym w umowie wzorem, jednakze strony
zastrzegly, ze przepis nie dotyczy sytuacji, gdy wlasciciel udzieli operatorowi pelnomocnictwa do ubezpieczenia.



Sam natomiast obowiazek ubezpieczenia mieszkania ciazyt na wilascicielu z mocy § 5 ust. 3 umowy. Juz jezykowy
sens powyzszych postanowien nie dawal w ocenie Sadu podstaw do wykladni prezentowanej przez pozwanych, a
w szczegoblno$ci do zadania zwrotu wynagrodzenia uiszczonego na rzecz powodki jako nienaleznego. Po pierwsze,
bowiem postanowienie umowne wyraznie dotyczy wstrzymania wyplaty wynagrodzenia, co winno by¢ rozumiane,
jako dzialanie w trakcie trwania umowy miedzy stronami i w trakcie realizowania przez nie wzajemnych zobowigzan.
Przy tym jest charakterystyczne, ze postanowienie to przewiduje, iz z momentem odnowienia polisy, prawo
do wstrzymania wynagrodzenia ustaje. Wprawdzie, zgodnie ze zdaniem drugim tego postanowienia umownego,
skutkiem wstrzymania wyplaty wynagrodzenia jest definitywne obnizenie czynszu (a wiec utrata $wiadczenia
wzajemnego przez wlaSciciela), jednakze nastepuje to w ,danym okresie rozliczeniowym”, co podkresla wybitnie
aktualny (a nie mozliwy do zrealizowania w przyszloSci) charakter uprawnienia. Dodatkowo Sad podkreslil, ze w
tym zdaniu mowa jest o ,zwloce” wierzyciela, a nie o jego ,op6znieniu”, co prowadzi do wniosku, ze mozliwo$é
wstrzymania wyplaty wynagrodzenia nie zachodzi, gdy brak oplacenia polisy jest skutkiem przyczyn niezaleznych od
wlasciciela. Te my$l potwierdza koncowe zastrzezenie zawarte w postanowieniu, ktére wylacza mozliwo$¢ natozenia
kary w sytuacji, gdy operator dysponuje pelnomocnictwem od wlasciciela do zawarcia umowy ubezpieczeniowej,
niezaleznie od tego, czy umowa taka zostala zawarta. Wszystkie te okoliczno$ci prowadza do wniosku, ze funkcja
przedmiotowego postanowienia wyrazala sie w zagwarantowaniu ubezpieczenia mieszkania w trakcie obowiazywania
umowy miedzy stronami, a nie we wprowadzeniu swoistej kary umownej za niewykonanie tego obowiazku. Takze
systematyka umowy, w ktorej kary umowne przewidziano w jej § 2 wskazuje, ze przedmiotowe postanowienie
nie ma takiego charakteru. Literalna wykladnia przedmiotowego postanowienia prowadzi wiec do wniosku, ze
wynikajace z niego uprawnienie pozwanych nie moze by¢ realizowane wstecznie. Nawet uwzglednienie stanowiska
pozwanych co do uzaleznienie mozliwoéci obnizenia wynagrodzenia, w sytuacji braku ubezpieczenia nieruchomo$ci,
od udzielenia pelnomocnictwa do dokonania tej czynnoéci pozwanym, w okoliczno$ciach sprawy nie pozwala przyjac,
iz naliczona przez nich kara byla zasadna. Wskazuje na to przede wszystkim kontekst, w jakim umowa zostala
zawarta i to, w jaki sposob byla realizowana. W toku negocjacji F. K. (1) zwracal uwage pozwanych, iz zapis umowny
o obowigzku dostarczenia przez wlasciciela operatorowi polisy ubezpieczeniowej nie jest logiczny w sytuacji, w
ktbrej to operator ma zawrze¢ stosowna umowe na podstawie udzielonego mu pelnomocnictwa. Podkreslal, ze
wlaéciciel nie moze by¢ karany wtedy, gdy udzielil operatorowi stosownego pelnomocnictwa, a ten nie wywigzal
sie z obowiazku zawarcia umowy. Z tego powodu wprowadzil do projektu umowy zapis, zgodnie z ktérym przepisu
§ 5 ust. 4 nie stosowalo sie w sytuacji, gdy przedmiotowe pelnomocnictwo zostalo udzielone. Postanowienie to
zostalo zaakceptowane przez pozwanych i znalazlo sie w ostatecznej umowie zawartej przez strony. Jednocze$nie
powodka udzielila pozwanym pelnomocnictwa do zawarcia przedmiotowej umowy. W tych okoliczno$ciach nalezato
przyjac, iz strony zgodnie postanowily, ze pozwani maja nie tylko prawo, ale i obowiazek ubezpieczenia mieszkania.
Zasadnie bowiem strona powodowa wskazywal, iz wprowadzanie tego rodzaju postanowienia do umowy i udzielanie
pelnomocnictwa do zawarcia polisy byloby pozbawione sensu w sytuacji, gdyby nie mialo prowadzi¢ do ubezpieczenia
nieruchomosci bezposrednio przez wspdlnikow. Nawet zreszta, gdyby przywolanych postanowien pozwani nie
odczytywali subiektywnie, jako obowigzku zawarcia przez nich stosownej umowy, to musieli je interpretowac jako
ewentualng gotowos¢ do jej zawarcia na zlecenie wlaéciciela. Swiadezy o tym treéé wiadomosci, wyslanej przez
B. B. (1) do F. K. (1) w dniach 4 — 5 listopada 2010 roku, w ktérej informujac go o mozliwo$ci zawarcia przez
wspoélnikow stosownej umowy, potwierdzil wladnie gotowo$é do takiego dzialania, wskazujgc jedynie, ze spowoduje
to obciazenie wlasciciela skladka ubezpieczeniowa. W tym kontekScie mozna przyja¢, ze minimalny, subiektywnie
postrzegany przez strony sens wskazanych postanowienn umowy i przedlozonego pelnomocnictwa, sprowadzal sie co
najmniej do gotowo$ci zawarcia przez pozwanych umowy ubezpieczenia nieruchomosci, na zlecenie powodki. Shusznie
wskazywala strona powodowa, ze taki sens umowy nie sprzeciwia sie jej doslownemu brzmieniu, skoro w punkcie
9 zalacznika do umowy strony wskazaly, iz operator ma obowiazek podpisaé stosowne umowy z licencjonowanymi
firmami. Ponadto z okoliczno$ci zawarcia umowy, a takze z wiadomo$ci wymienianych przez strony po jej zawarciu
wynika, iz pozwani byli §wiadomi tego obowiazku. Nie sposéb zatem zrozumieé, dlaczego, mimo zlozenia przez F.
K. (1) stosownego polecenia w wiadomosci z dnia 5 listopada 2010 roku, pozwani nie ubezpieczyli przedmiotowe;j
nieruchomos$ci, ani nie poinformowali powodki o tym, ze umowy tego rodzaju zawrzeé nie zamierzaja. Trudno
zaakceptowaé tlumaczenia B. B. (1), ze udzielenie pelnomocnictwa do zawarcia umowy ubezpieczenia stanowilo
standardowy element umoéw zawieranych z wtascicielami nieruchomosci i nie kreowalo zadnego obowigzku po



stronie wspolnikow, skoro jak wynika z przebiegu negocjacji miedzy stronami, powddka zakladala iz to pozwani
ubezpiecza nieruchomos$é, co jasno dawala im do zrozumienia, rowniez w korespondencji prowadzonej tuz po
zawarciu umowy. Zachowanie pozwanych pozostawalo wiec w sprzecznosci z treScia zawartej przez strony umowy
i moze by¢ ttumaczone jedynie brakiem profesjonalizmu w prowadzeniu przez nich dzialalno$ci gospodarczej. W
tym kontekécie Sad nie uznat trafnoéci argumentacji pozwanych co do niezasadno$ci uiszezania przez nich ptatnosci
w okresie od 23 marca 2012 roku do listopada 2012 roku z uwagi na odwolanie przez powddke pelnomocnictwa
do zawarcia umowy ubezpieczenia. Po pierwsze, chociaz istotnie w dokumencie odwolania pelnomocnictw nie
wskazano wprost, o jakie pelnomocnictwo konkretnie chodzi, a powodka udzielila pozwanym dwbéch odrebnych
pelnomocnictwa o innym zakresie upowaznienia do dzialania, to okoliczno$ci skladania przez nia o§wiadczenia woli
(art. 65 k.c.) wyraznie wskazuja, iz odwolanie dotyczylo jedynie pelnomocnictwa do glosowania na zebrania wspolnoty.
Wynikalo to z treSci wiadomosSci elektronicznej (w ktorym F. K. (1) wprost odwolal sie do zwigzku zalaczonych
dokumentéw z najblizszym zebraniem wspoélnoty mieszkaniowej), treSci zalaczonych dokumentéw (w ktérych
odwolanie pelnomocnictwa wprawdzie nie okreslato pelnomocnictwa odwolanego, jednakze drugi dokument wprost
przewidywal udzielenie pelnomocnictwa jedynie do reprezentowania pow6dki na zebraniu wspélnoty) oraz z ogdlnego
kontekstu stosunkéw miedzy stronami (niezrozumiale bytoby wypowiadanie przedmiotowego pelnomocnictwa w
sytuacji dalszego administrowania przez pozwanych lokalem powddki). Zdaniem Sadu nie mozna wiec podzieli¢
watpliwosci, co do sposobu rozumienia o§wiadczenia powodki z dnia 23 marca 2012 roku. Po drugie, gdyby nawet
pozwani watpliwosci takie mieli, w normalnym toku rzeczy dazyliby do ich wyjasnienia. Skoro umowa stron w § 5 ust. 4
przewidywala okres$lone konsekwencje na wypadek braku ubezpieczenia lokalu przy jednoczesnym niedysponowaniu
przez wspolnikéw pelnomocnictwem do zawarcia umowy ubezpieczeniowej, to dzialania profesjonalnego podmiotu w
tym zakresie sprowadzalyby sie do wyja$nienia, czy lokal jest ubezpieczony, a nastepnie do ewentualnego wstrzymania
uiszczania czynszu na rzecz powodki (zgodnie z § 5 ust. 4 umowy). Pozwani jednak ani nie wstrzymali wyptat
czynszu, ani nie zainteresowali sie blizej kwestia dotyczaca ubezpieczenia mieszkania. OkolicznoSci te prowadza
do jednoznacznego wniosku. Skoro wspoélnicy zobowigzali sie do ubezpieczenia mieszkania pow6dki w momencie
zawierania umowy, a polisy takiej nie zawarli, to w dniu 23 marca 2012 roku doskonale wiedzieli, ze umowa nie
jest zawarta. Gdyby wiec przywiazywali nalezyta wage do postanowiefi umowy miedzy stronami i interpretowali
wypowiedzenie przez powodke pelnomocnictwa w taki sposob, w jaki to dzi§ podajg, to juz woéwczas podniesliby
te wszystkie argumenty, ktére podnoszg aktualnie w procesie. Faktem jest natomiast, Ze pierwsze uwagi co do
nieprzedstawienia umowy ubezpieczeniowej i wypowiedzenia pelnomocnictwa wspdlnicy zglosili powddce dopiero
w dniu 6 lutego 2014 roku po tym, jak syn powddki zazadal od nich wcze$niej (w listopadzie 2013 roku) przestania
skanu aktualnie obowigzujacej umowy ubezpieczeniowej i w sytuacji, gdy stosunki pomiedzy stronami umowy (z
uwagi na brak platnoéci czynszu i inne nawarstwiajace sie konflikty) byly juz mocno napiete. Dowodzi to, zZe argument
pozwanych, jakoby z uwagi na odwolanie pelnomocnictwa zaktualizowalo sie zawarte w § 5 ust. 4 umowy ich prawo
do wstrzymania zaplaty czynsz, co w konsekwencji doprowadzi¢ miato do nienaleznego $§wiadczenia z ich strony
na rzecz powodki, jest oderwany od kontekstu sprawy, obliczony jedynie na wywolanie korzystnego dla nich efektu
procesowego. Wniosek ten potwierdza fakt, iz chociaz aktualnie pozwani twierdza, ze rzekomo oparty na § 5 ust.
4 umowy brak obowiazku uiszczania z ich strony czynszu na rzez powo6dki moze byé¢ datowany od dnia 23 marca
2012 roku (tj. od dnia rzekomego odwolania pelnomocnictwa do ubezpieczenia lokalu), to pierwotnie w pi$mie
adresowanym do A. K. (1) w dniu 6 lutego 2013 roku domagali sie przedstawienia przez nia polis ubezpieczenia lokalu
zawartych od poczatku obowiazywania umowy miedzy stronami. Skoro jednak dajacy sie odczytac¢ konsensus stron
co do tre$ci umowy zakladal, ze w przypadku udzielenia pelnomocnictwa do dokonania tej czynnosci, to pozwani
winni byli ubezpieczy¢ nieruchomo$¢, a polecenie jej ubezpieczenia zostalo przez strone powodowa wydane, wzywanie
przez niech powo6dki do przedstawienia uméw ubezpieczenia od poczatku trwania umowy jest dzialaniem, ktore
trudno uznaé za racjonalne. Wskazany wyzej kontekst sytuacji przemawia natomiast za taka jego interpretacja, ze
pozwani, z uwagi na trwale trudnosci finansowe, wszelkimi sposobami, w tym réwniez poprzez dokonywanie wykladni
umowy sprzecznej z wola stron, starali sie umniejszy¢ swoje zobowiazania w stosunku do powodki. W tej sytuacji,
przedstawione do potracenia wierzytelnosci pozwanych z tytulu rzekomo nienaleznych swiadczen na rzecz powddki,
jako nieznajdujace podstawy prawnej, nie mogly by¢ uznane za istniejace.



Odnoszac sie do drugiego z przywolanych zarzutéw dotyczacego niezasadnoéci ponoszenia przez pozwanych sktadek
na fundusz remontowy Sad podkredlil, Zze réwniez w tym zakresie nie sposob przyja¢ prezentowanej przez nich
interpretacji umowy laczacej strony. Z pkt. 7 zalacznika numer 1 do umowy wynika, ze w ramach czynnoéci, do ktérych
pozwani byli zobowigzani zgodnie z § 4 ust. 11lit. a) umowy, byli oni odpowiedzialni za dokonywanie na wlasny koszt
comiesiecznych plat zwigzanych z czynszem oraz mediami (woda, prad, Internet, TV). Sad wskazal, ze przywolane
postanowienia umowne nie sa precyzyjne, skoro odwoluja sie do pojecia ,czynszu”, przyjmowanego w prawie
cywilnym dla okreSlenia pienieznego (co do zasady) §wiadczenia okresowego strony, wynikajacego ze stosunku najmu
badz dzierzawy. Tymczasem powddka dysponuje prawem odrebnej wlasnos$ci lokalu, a zatem nie jest zobowiazania
do uiszczania z tego tytulu na rzecz wspoélnoty czynszu, lecz ewentualnie zaliczek na koszty zarzgdu nieruchomoscia
wspolng, zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku — o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 93 ze zm.). Ustawodawca nie przewidzial wprost wszystkich mozliwych elementéw skladajacych sie na koszty
zarzadu nieruchomoscia wspdlng (vide art. 14 ustawy, w ktérym wskazano otwarty katalog tych kosztoéw), niemniej
w praktyce zalicza sie do nich tez koszty zwigzane z utworzeniem funduszu remontowego. Skoro zatem pozwani
nie sprecyzowali w zaden sposob, do ktérych skladnikow kosztéw zwigzanych z nieruchomos$cia wspo6lna mialoby
sie odnosi¢ wprowadzone do umowy pojecie ,,czynszu” nalezalo uznaé, ze obejmuje ono réwniez te koszty, ktore
wiaza sie z utworzeniem funduszu remontowego, przeznaczonego na pokrycie wydatkéw zwigzanych z remontami
nieruchomos$ci wspolnej. Stusznie wskazywala strona pozwana, ze w tym konteksécie wykladnia zawartego w umowie
pojecia ,,czynsz” musi by¢ zblizona do potocznego, a nie prawnego rozumienia pojecia, a wiec do objecia nim wszelkich
(poza mediami) oplat zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci. Nie ma przy tym podstaw do tego, by twierdzic, ze
pozwani nadawali umowie w tym zakresie odmienne znaczenie. Interpretacja umowy w ujeciu calo$ciowym prowadzi
bowiem do wniosku, ze do jej istoty nalezala mozliwo$¢ swobodnego dysponowania przez pozwanych nieruchomoécia
powodki, w zamian za uiszczanie przez nich odpowiedniego, stalego wynagrodzenia na jej rzecz. Intencjg stron byto
wiec zwolnienie powddki z obowigzku jakiegokolwiek zajmowania sie sprawami dotyczacymi nieruchomosci, w tym
rowniez z obowigzku pokrywania kosztéw z nig zwigzanych. Pozwani musieli wiec zakladaé, ze niezaleznie od tego,
czy zostana wygenerowane dodatkowe koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci powddki, koszty te beda ich
obcigzac. Za tym, iz pozwani odczytywali obowigzek uiszczania czynszu jako obowiazek ponoszenia wszelkich kosztow
zwigzanych z nieruchomo$cia, przemawia takze spos6b wykonywania przez nich umowy. Bazujac na postanowieniach
umownych przez kilka lat uiszczali oni zaliczke na fundusz remontowy w ramach wnoszonych do wspélnoty oplat z
tytulu umoéw wiazacych ich z powddka i innymi wlascicielami lokali we wspolnocie, co Swiadczy o tym, ze akceptowali
ten stan rzeczy jako wynikajacy m. in. z zawartych przez nich umoéw. Nie bez znaczenia jest tu fakt, iz to m. in. B. B.
(1), dzialajac w imieniu niektorych wlascicieli lokali wchodzacych w sktad wspolnoty, uczestniczyt w podjeciu uchwaty
dotyczacej ustanowienia funduszu remontowego. Skoro tak, to w sytuacji, gdyby ten skladnik kosztéw zarzadu
nieruchomos$cia wspoélna obcigza¢ mial bezposrednio wlascicieli nieruchomosci, pozwani z pewnos$cia zwrociliby
sie do nich (a w niniejszej sprawie do powo6dki) z zadaniem zwrotu stosownych kosztéw natychmiast. Brak tego
rodzaju reakcji przekonuje, ze w istocie traktowali oni ten koszt jako obcigzajacy ich w zwiazku z realizacja umoéw
zawartych z wlaScicielami nieruchomosci potozonych we wspolnocie. Skierowanie przez pozwanych wspdlnikéw do
zarzadu wspolnoty w grudniu 2014 roku pisma z zadaniem zwrotu oplat poniesionych na funduszu remontowy jako
nienaleznych i powolywanie sie na te fakty w niniejszym postepowaniu, jest zdaniem sadu podyktowane przyjeta linig
obrony pozwanych i ma na celu wylacznie osiagniecie zakladanego efektu procesowego. Nie odpowiada natomiast
rzeczywistej woli stron zawartej umowy, ktéra w tym kontekscie rysuje sie do$¢ jednoznacznie.

Powyzsze rozwazania prowadzily w ocenie Sadu I instancji do wniosku, iz nie jest mozliwe uznanie skutecznosci
dokonanego przez pozwanych potracenia, albowiem wierzytelnoéci przedstawione przez nich do potracenia w
rzeczywistodci nie istnieja i nigdy nie istnialy. Tym samym zarzuty pozwanych co do bezzasadnoS$ci roszczenia
powddki z tytulu wystawionych przez nia faktur (a wiec dotyczacego obowiazku zaplaty przez wspolnikow na jej
rzecz wynagrodzenia) okazaly sie bezpodstawne, co musialo prowadzi¢ do jego zasadzenia. W konsekwencji nalezato
zasadzi¢ kwote nalezno$ci gtownej z tytulu wynagrodzenia objetego fakturami wynoszacymi lacznie 24742,89 zlotych
oraz skapitalizowane odsetki od poszczeg6lnych terminéw platnosci do dnia 24 marca 2015 roku wynoszace lacznie
5195,11 zlotych, co daje lgcznie kwote 29938 zlotych.



Drugie ze zgloszonych przez powodke roszczen oparte bylo na tresci postanowienia § 4 ust. 1 lit. a) umowy z dnia 1
maja 2010 roku w zwiazku z pkt. 7 zalacznika nr 1 do umowy Z jego treSci wprost wynika, ze pozwani byli zobowigzani
do ponoszenia na wlasny koszt oplat z tytutu zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna oraz oplat z tytulu
medidéw podlaczonych w nieruchomosci. Trzeba podkresli¢, ze pozwani nie byli pierwotnym dluznikiem z tytulu
tych oplat, a byla nim powodka, jako wlasciciel nieruchomosci na mocy art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnoséci lokali
(w przypadku kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wsp6lng) oraz jako strona umowy o dostawe mediéw do lokalu (w
przypadku kosztéw zwiazanych ze zuzyciem medidéw w lokalu). Skoro wiec pozwani przyjeli na siebie obowiazek
pokrywania na wlasny koszt comiesiecznych oplat zwiazanych z nieruchomoscia, to ich obowigzek w tym zakresie
musi by¢ postrzegany w ramach art. 392 k.c., zgodnie z ktorym: ,Jezeli osoba trzecia zobowigzala sie przez umowe
z dluznikiem zwolnié go od obowiazku Swiadczenia, jest ona odpowiedzialna wzgledem dluznika za to, ze wierzyciel
nie bedzie od niego zadal spelnienia §wiadczenia”. Odpowiedzialnoéc tego rodzaju ma charakter gwarancyjny, tj.
osoba trzecia zobowigzuje sie wzgledem dluznika do pokrycia szkody poniesionej przez niego przez to, ze nie zostal
on zwolniony z obowiazku §wiadczenia na rzecz wierzyciela i nie moze zwolnié sie z odpowiedzialno$ci przez to, ze
wykaze, iz dolozylta nalezytej staranno$ci. Pozwani, przyjmujac na siebie obowiazek pokrywania na wlasny koszt oplat
zwigzanych z nieruchomoscia, zobowigzali sie wobec dluznika z tytulu tych oplat (tj. powddki) do tego, ze nie bedzie on
musial ich ponosié. Skoro wiec powodka ostatecznie poniosta jakie$ oplaty, ktorych zaplata pozostawala obowigzkiem
pozwanych, moze na podstawie przywolanych postanowienn umowy i art. 392 k.c. dochodzi¢ od nich ich zwrotu.

Powodka w ramach podstawy faktycznej zgloszonego roszczenia podala, ze na skutek niewywigzania sie przez
pozwanych z obowiazku uiszczania stosownych oplat, musiala zaplaci¢ na rzecz wspoélnoty kwote 1.122,50 zlotych, a
zaleglo$ci te powstaly w okresie, w ktorym strony zwiazane bylty umowa. Pow6dka wykazala wiec zar6wno podstawe
prawng roszczenia (przedstawiajgc stosowne postanowienia umowne), jak i dostarczyla sadowi dowody wezwania jej
do zaplaty nalezno$ci przez wspolnote i uiszczenia stosownych oplat. Jednoczesnie przestuchiwani pozwani przyznali,
ze zdarzalo im sie nie zaplaci¢ oplat naleznych na rzecz wspolnoty, co w zestawieniu z pozostalymi zgromadzonymi
dowodami, daje podstawe do uznania zasadno$ci roszczen powddki w tym zakresie.

Sad zasadzil na rzecz powodki zgloszone zadanie wraz ze skapitalizowanymi odsetkami, zgodnie z art. 481 § 11 2,
jednakze odsetki zostaly naliczone od innej daty poczatkowej, niz domagala sie tego powoddka w pozwie. Skoro bowiem
roszczenie powodki wywodzone jest z umowy zawartej miedzy stronami, nie mogg mie¢ do niego zastosowania
przepisy dotyczace wymagalno$ci oplat z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolng zawarte w ustawie o
wlasno$ci lokali. Strony umowy wprowadzajac obowiazek zaplaty przez pozwanych kosztéw obcigzajacych co do
zasady powodke, nie okreélily terminu, w jakim powodka moze domagac sie od nich realizacji gwarancji w przypadku,
gdy bedzie zmuszona samodzielnie spelni¢ cigzace na niej zobowigzanie. W tej sytuacji zastosowanie wiec znajduje
art. 455 k.c. ktory stanowi, iz: ,Jezeli termin spelnienia $wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwosci
zobowiazania, $§wiadczenie powinno by¢ spelione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania’. Powodka
pierwszy raz wezwala pozwanych do zaplaty przedmiotowej kwoty za po$rednictwem poczty elektronicznej w dniu
24 kwietnia 2014 roku. Z uwagi na fakt, iz strony wczesniej wielokrotnie kontaktowaly sie w ten sposbb, Sad
uznal, Ze doszlo do skutecznego zlozenia w tym dniu o§wiadczenia woli w postaci wezwania dluznika do wykonania
zobowigzania. Ustawa nie pozostawia wierzycielowi wyboru w zakresie okre§lenia terminu, w jakim dluznik winien
speli¢ zobowigzanie, gdyz zgodnie z tre$cia przywolanego przepisu winno to nastgpié ,niezwlocznie po wezwaniu”.
Powszechnie przyjmuje sie, ze pojecie to nalezy konkretyzowac kazdorazowo na potrzeby okolicznosSci danej sprawy.
Skoro w niniejszej sprawie powddka wzywala pozwanych do zaplaty kwoty stosunkowo niewielkiej to nalezy przyjac,
ze niezwloczno$¢ zaplaty winna sie wyraza¢ w pozostawieniu pozwanym jednego dnia na zgromadzenie i przelanie
powodce stosownej kwoty. Stad tez sad naliczyl odsetki od zadania powddki od dnia 26 kwietnia 2014 roku.
Skapitalizowane odsetki od kwoty 1122,50 zlotych liczone od tej daty do dnia 24 marca 2015 roku wyniosly 118,34
zlotych, ktbérg razem z nalezno$cia glowng wynoszaca 1122,50 zlotych nalezalo zasadzi¢ od pozwanych na rzecz
powodki.

Spor wokol trzeciego ze zgloszonych przez powoddke roszczen koncentrowal sie wokét wykladni postanowien §
2 umowy, w zakresie dotyczacym obowigzku zaplaty kary umownej przez pozwanych na rzecz powddki oraz



wokol podstaw do naliczenia tej kary. Sad podkreélil, Ze pomimo przeprowadzenia postepowania dowodowego i
przeshuchania stron, nie dalo sie w pelni ustali¢ nawet subiektywnego sensu nadawanego przez nie postanowieniom §
2 umowy. Strony nie potrafily bowiem okresli¢ co rozumialy pod pojeciem ,razacego niewywiazywania sie z umowy”
czy ,harazenia swoim dzialaniem na straty”, co zreszta wynika takze z korespondencji prowadzonej przez nie w
trakcie negocjacji nad umowsa i uwag, zawarte w projekcie umowy przez F. K. (1) (k. 126). Nie potrafily takze
okresli¢ wzajemnych powigzan miedzy § 2 ust. 2 i ust. 3 umowy, w szczego6lnosci nie byly w stanie wskazaé, dlaczego
kara umowna zostala powigzana z brakiem mozliwosci wykonania zobowigzann umownych, a nie po prostu z ich
niewykonaniem. Nadto strony spieraly sie co do tego, czy zastrzegly jedna kare umowna czy tez dopuscity mozliwo$é
kumulacji kar oraz czy mozliwo$¢ ich natozenia warunkowana jest koniunkcja przyczyn je uzasadniajacych czy tez jest
dopuszczalna przy zaistnieniu jednej z nich.

W okolicznoéciach sprawy pewna wlaéciwie byla tylko intencja stron i wspolne dla nich subiektywne znaczenie, jakie
nadawaly przyjetym przez siebie postanowieniom umownym. Jest niewatpliwe, ze powodka chciala zastrzec kare
umowna w sytuacji analogicznej do tej, w ktorej zgodnie z projektem umowy kara ta miataby przystugiwaé pozwanym
(fj. w sytuacji razacego niewywiazywania sie z umowy lub narazenia swoim dzialaniem na straty drugiej strony
umowy), a intencja ta, przekazana drugiej stronie, zostala przez nia przyjeta do projektu umowy i utrwalona w umowie
podpisanej. Ten wspoélny cel, dajacy sie ustali¢ na podstawie okoliczno$ci sprawy, ma o tyle znaczenie, ze przekonuje, iz
strony chcialy ujaé postanowienia zawarte w § 2 ust. 2 — 4 umowy w ogdélnym rezimie kar umownych. Z uwagi na fakt, iz
subiektywnie ustalenie tresci przywolanych postanowien umownych nie bylo mozliwe, konieczne stalo sie dokonanie
wykladni tych postanowienn w ramach drugiej fazy wyktadni, tj. poprzez przeprowadzenie wykladni obiektywnej, z
punktu widzenia adresata postanowienia umownego, przy zastosowaniu starannych zabiegdw interpretacyjnych i przy
przyjetym wyzej zalozeniu, ze strony zmierzaly do nadania tym postanowieniom charakteru kar umownych.

Zdaniem sadu zastrzezenie kary umownej poprzez odwolanie sie w § 2 ust. 3 do sytuacji niemoznos$ci wykonania
umowy zgodnie z przyczynami wskazanymi w ust. 2 musi by¢ rozumiane, jako uzaleznienie kary umownej od
rozwigzania przez strone umowy z przyczyn, wskazanych w § 2 ust. 2. Sad zaznaczyl, ze funkcja § 2 ust. 2
umowy sprowadzala sie do okre$lenia przypadkéw, w ktérych naruszenie przez strony ich praw i obowigzkow
zawartych w umowie przybierze forme kwalifikowana, umozliwiajaca zastosowanie sankcji w postaci rozwigzania
umowy przed terminem, na jaki zostala zawarta. Przyczyny rozwigzania umowy, wskazane w § 2 ust. 2 lit. a)
— c¢) wskazuja na takie przejawy zachowania kontrahenta, ktére godza w istote istniejacego miedzy stronami
stosunku zobowigzaniowego nastawionego na wspoéldzialanie (dlugotrwaly brak platnosci wynagrodzenia, razace
niewywigzanie sie zumowy, narazanie na straty). W takich przypadkach logiczna sankcja za zaistnienie takiej sytuacji,
jest przyznanie drugiej stronie prawa do zakonczenia stosunku umownego, natomiast kara umowna jest zwykle
pochodng takiego zakonczenia. Wniosek ten potwierdza stylistyka i tre$é¢ § 2 ust. 3 umowy, ktéry uzaleznia powstanie
prawa do kary umownej nie od prostego dopuszczenia sie przez wspolnikow naruszen wskazanych w § 2 ust. 2 lit. a)
ic¢) (czyli od niewykonania umowy), ale od braku mozliwoSci wykonania przez nich umowy zgodnie z § 2 ust. 2 lit.
a) i c). Zdaniem sadu, 6w brak mozliwoéci wykonania umowy, zgodny z § 2 ust. 2 lit. a) i ¢) nalezalo rozumie¢ w ten
sposob, ze domaganie sie kary umowne;j jest dopuszczalne wowczas, gdy wykonanie umowy jest niemozliwe z uwagi
na jej rozwigzanie w trybie wskazanym w § 2 ust. 2 i z przyczyn wskazanych pod literg a) i ¢) tego postanowienia. Przy
przeciwnym rozumieniu przedmiotowego postanowienia, wprowadzanie do niego umownego warunku ,,mozliwosci”
wykonania zobowiazania bylo zbedne, gdyz sformulowanie: ,w braku wykonania niniejszej umowy zgodnie z § 2
ust. 2 a) i ¢)” samo dawaloby podstawe do naliczenia kar umownych w sytuacji prostego niewykonania zobowigzan,
wskazanych wtreéci § 2 ust. 2lit ai c umowy. Pomijanie pewnych sformulowan lub traktowanie ich tak, jakby nie niosty
z soba zadnej semantycznej tresci, zar6wno w toku interpretacji umowy jak i w toku interpretacji ustawy, jest co do
zasady bledem interpretacyjnym i nie powinno by¢ stosowane. Przedstawiony wniosek co do znaczenia przywolanego
postanowienia potwierdzala rowniez dalsza cze$¢ § 2 ust. 3 umowy, w ktérej wymagalno$é kary umownej zostala
ustalona na 90 dni od momentu ustania umowy. Wprawdzie ustanie umowy samo w sobie nie musi oznaczaé, ze
dochodzi do niego w wyniku rozwigzania tej umowy przez ktorakolwiek ze stron, jednakze trudno zakladaé, zeby
strony ustalaly termin wyplaty kary umownej na dzieni ustania umowy bezjednoczesnego powigzania dopuszczalno$ci
stosowania kary z samym jej rozwigzaniem.



Sad uznal, ze w istocie strony zastrzegly kare umowng za rozwigzanie umowy. Swiadczy za tym takze systematyka
umowy zawartej przez strony. Skoro caly § 2 umowy, zatytulowany ,,czas trwania umowy”, dotyczy kwestii zwigzanych
z okresem obowigzywania umowy i z mozliwo$cia jej wypowiedzenia, to jasnym jest, ze zawarte w nim kary umowne
roéwniez musza odnosi¢ sie do tych kwestii, a nie do sytuacji niewykonania poszczeg6lnych zobowigzan umownych.
Skoro wiec strony zastrzegly kary umowne za wcze$niejsze rozwigzanie umowy z przyczyn wskazanych w § 2 ust. 2
umowy, to co do zasady kara taka mogla by¢ naliczona w kazdym przypadku, gdy doszlo do rozwigzania umowy z
powodu ktorejkolwiek z przyczyn. Niemozliwe byloby jednak naliczenie kary umownej w sytuacji, gdyby rozwiazanie
umowy nastgpilo wylacznie na podstawie § 2 ust. 2 lit. a) umowy. Podstawa rozwigzania umowy w tej sytuacji
przez wlasciciela jest zaleganie przez operatora z platnoScia wynagrodzenia, a zatem z realizacja zobowigzania o
charakterze pienieznym. W orzecznictwie wskazuje sie, ze w przypadku kary umownej opartej na fakcie rozwigzania
umowy bada¢ nalezy przyczyny tego rozwiazania celem identyfikacji obowiazku, ktérego naruszenia dopuscil sie
dhuznik. Jako ze kara umowna moze by¢ zastrzezona jedynie w przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania o charakterze pienieznym, naliczenie kary umownej na tej podstawie byloby wiec niewazne. Powodka
dokonujgc wypowiedzenia umowy (czy tez zgodnie z § 2 ust. 2 umowy jej ,rozwigzania”) powolala sie jednak
rowniez na § 2 ust. 2 lit ¢) umowy, wskazujac zar6wno na narazenie ja przez wspolnikow na straty, jak i na razace
niewywigzanie sie przez nich z realizacji umowy. Tego rodzaju kumulacja podstaw rozwigzania umowy musi byc
uznana za dopuszczalna. Sad wskazal rowniez, ze tre$c¢ § 2 ust. 2 lit. ¢) umowy nie daje podstaw do przyjecia, ze
zaistnienie sytuacji wskazanej w tym postanowieniu wymaga lgcznego spehienia sie wymienionych w nim przeslanek.
Posluzenie sie przez strony spojnikiem ,,lub”, jako powszechnie uzywanym dla oznaczenia alternatywy nierozlacznej,
uzasadnia wniosek, ze zaistnienie wylacznie jednego ze wskazanych w przedmiotowym postanowieniu przypadkow
stanowi podstawe do zar6wno rozwigzania umowy jak i w konsekwencji — naliczenia kary umownej. Sad nie zgodzil
sie ze stanowiskiem pozwanych, ze uzycie przez strony w § 2 ust. 3 umowy odwolania do braku mozliwo$ci wykonania
zobowigzania w przypadkach wskazanych w § 2 ust. 2 lit. a) i ¢) umowy oznacza, ze dla naliczenia kary umownej
konieczne jest zaistnienie koniunkcji przestanek wskazanych w tym postanowieniu. Skoro koniunkcji takiej nie
wymaga samo rozwigzanie umowy, a naliczenie kary umownej, jak ustalono, zgodnie z postanowieniami umowy
stanowi¢ mialo sankcje dopuszczalna tylko za rozwiazanie umowy w przypadkach w niej wskazanych, jest jasnym,
ze postuzenie sie spdjnikiem ,i” przy okreslaniu tych przypadkéw shuzylo tylko ich wymienieniu, wyliczeniu, a nie
uzaleznieniu naliczenia kary umownej od ich lacznego wystapienia. Przekonuja o tym zreszta dowody dotyczace
negocjacji umownych z ktérych wynika, iz poczatkowo § 2 ust. 2 umowy zawierat jedynie litery a) i b), a kazdy z
przypadkoéw w nich opisanych stanowil podstawe do rozwiazania umowy i naliczenia kary umownej osobno — dla
powoda i pozwanego, w sytuacjach opisanych w § 2 ust. 3 i ust. 4. Skoro ostatecznie w umowie znalazly sie dwie
podstawy rozwiazania umowy stuzacej wlascicielce (§ 2 ust. 2 lit. a i ¢), to dopuszczenie do naliczenia kary umownej
na tej drugiej podstawie wymagato wprowadzenia jej do § 2 ust. 3 umowy, co tez uczyniono, poslugujac sie spojnikiem
»1” przy okredlaniu odeslania do przypadkéw stanowiacych podstawy naliczenia tej kary. W tym zakresie zarzuty
pozwanych nie sa wiec zasadne.

Sad nie zgodzil sie natomiast z pogladem powddki co do mozliwosci naliczenia dwoch, niezaleznych od siebie
kar umownych, na podstawie kazdej ze wskazanych w § 2 ust. 2 lit. ¢) umowy przyczyn rozwigzania umowy i
naliczenia kary. Zdaniem sadu kara umowna zostala zastrzezona nie za konkretne zachowanie sie wspo6lnikow,
stanowigce przejaw niewykonania zobowiazania z ich strony, ale za rozwiazanie umowy przez powodke, do czego
byla ona uprawniona w wyniku niepozadanego zachowania sie strony przeciwnej. Kara umowna wiaze sie wiec z
niemozliwo$cia dalszego wykonywania umowy przez wspolnikow (§ 2 ust. 3 umowy) z uwagi na jej rozwigzanie
przez powodke, a nie z konkretnym zachowaniem sie pozwanych. Stuzy wiec wyréwnaniu szkody poniesionej w
zwigzku z przedterminowym zakonczeniem stosunku zobowigzaniowego, a nie wyrdéwnaniu szkody zwiazanej z
zachowaniem sie pozwanych w ramach tego stosunku. Nie ma wiec watpliwoéci, ze w takim ukladzie powodce
stuzy wylgcznie jedna kara umowna, skoro w istocie sankcjonuje ona stan niewykonania zobowigzania (z uwagi
na jego przedterminowe rozwigzanie), a nie stan nienalezytego wykonania poszczegdlnych zobowigzan z umowy
wynikajacych. O jednorazowosci zastrzezonej kary umownej przekonuje przy tym samo sformulowanie § 2 ust.
3 umowy, w ktéorym strony wyraznie przewidzialy (mimo powolania si¢ na dwie osobne podstawy rozwiazania



umowy), ze wlascicielowi przyslugiwa¢ bedzie kara, a nie kary umowne. Podawany przez powddke sposdb
interpretacji postanowien dotyczacych kar umownych jest zreszta zawodny z uwagi na brak jednoznacznych kryteriow
pozwalajacych na odrdznienie sytuacji wskazanych w obu czeéciach § 2 ust. 2 lit. ¢) umowy. Niewatpliwie bowiem
zachowanie wspdlnikow mogloby mie¢ tego rodzaju charakter, ze wypelnialoby jednocze$nie przestanke razacego
niewywigzania sie z umowy i narazenia swoim dzialaniem powodki na straty. W mys$l zaproponowanej wyktadni,
roéwniez w takiej sytuacji powodce nalezalyby sie dwie kary umowne, mimo jednokrotnego zachowania sie pozwanych.
Zdaniem Sadu taka interpretacja jest nieracjonalna. Zreszta sama powodka rowniez poczatkowo inaczej wykladala
zawarta przez strony umowe, o czym $wiadczy fakt, iz pierwotnie kilkukrotnie wzywala pozwanych do zaplaty tylko
jednej kary umownej, a dopiero przed wszczeciem postepowania uznala, ze postanowienia umowy upowazniaja ja
do zgloszenia zadania zaplaty dwoch osobnych kar. Takie postepowanie musi by¢ traktowane jako obliczone jedynie
na efekt procesowy, a nie jako wyraz rzeczywistego stanowiska strony co do tresci wigzacej ja umowy. Tym samym
powbdka mogla domagaé sie jednej kary umownej, o wysoko$ci okres§lonej w § 2 ust. 3 umowy, o ile spelnione
zostaly przestanki dla rozwigzania umowy z przyczyn wskazanych w § 2 ust. 2 lit. ¢) umowy. Zdaniem Sadu nie ma
watpliwosci, ze samo rozwigzanie umowy bylo skuteczne, albowiem z pewnos$cig moglo do niego dojsé juz choéby na
podstawie § 2 ust. 2 lit a) umowy, a strony w toku procesu nie kwestionowaly ani samego zlozenia przez powbddke
o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy, ani skutku jaki sie z tym wigzal.. Spoéréd licznych podstaw rozwigzania umowy
podawanych przez powddke Sad uznal, ze wystapily dwa zachowania pozwanych, ktére narazaly wlasciciela na straty
- brak ubezpieczenia lokalu oraz brak platnosci oplat zwigzanych z lokalem. Dokonujac interpretacji sformulowania
yharazenie na straty” Sad zaznaczyl, ze literalna tres¢ tego postanowienia wskazuje, iz chodzi tu o stan potencjalny, a
nie realny. Narazenie na straty nie jest bowiem straty spowodowaniem. Jednocze$nie wzglad na sankcje, jakie wiaza
sie ze spowodowaniem tego rodzaju stanu przez jedng ze stron nakazuje uznadé, iz chodzi tu o zagrozenie bezposrednie
i realne. Jego konkretyzacja musi by¢ dokonywana przez pryzmat postanowien umowy i tych obowiazkéow, ktore
strony na siebie przyjmowaly i ktérym nadawaly szczegdlny charakter. W tym kontekécie nie ma watpliwosci, ze
nieubezpieczenie lokalu powodki przez pozwanych, mimo wyrazenia ku temu przez nich gotowosci, stanowilo o
narazeniu jej na straty. Wprawdzie samo ziszczenie sie zdarzenia objetego ochrong ubezpieczeniowa pozostaje poza
wolg stron i ma charakter potencjalny, to w okoliczno$ciach sprawy (ponad dwuletni okres braku ubezpieczenia
w sytuacji stalego podnajmowania nieruchomoéci osobom trzecim na kroétkie terminy) brak realizacji obowigzku
ubezpieczenia spowodowal realne niebezpieczenstwo powstania szkody w lokalu, ktéra nie moglaby by¢ pokryta
inaczej, niz z aktywow majatkowych powodki. Wobec powyzszego dla sadu bylo jasne, ze przedmiotowe zachowanie
wyczerpato przestanki o jakich mowa w § 2 ust. 2 lit. ¢) umowy. Z kolei w przypadku drugiego z przywolanych
zachowan pozwanych nie tylko doszlo do narazenia pozwanej na straty, ale w istocie do wygenerowania takiej straty
po jej stronie. Pozwani przyznali, ze zdarzato im sie nie uiéci¢ w terminie naleznoSci zwigzanych z oplatami za lokal
i media, ale bagatelizowali te kwestie wskazujac, ze ostatecznie oplaty, cho¢ z poslizgiem, byly przez nich ponoszone.
Ze nie dzialo sie tak w kazdym przypadku — przekonuje o tym sam fakt, iz powodka zasadnie wysuwa w stosunku
do wspolnikow, opisane wezedniej roszezenie o zaplate kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna za okres, w jakim
pozwani administrowali nieruchomog$cia. Obowigzek uiszczania tych oplat cigzyl na pozwanych z mocy postanowienia
§ 4 ust. 1 lit. a) w zwiazku z pkt. 7 zalgcznika nr 1 do umowy i w kontekscie caloksztalttu postanowien umownych
musial byé uznany za jeden z obowiazkoéw zasadniczych (skoro intencja stron przy zawieraniu umowy bylo zwolnienie
powddki od zajmowania sie jakimikolwiek sprawami zwigzanymi z lokalem, w tym takze od ponoszenia wszelkich
kosztow go dotyczacych). Zatem juz sam brak platnoSci oplat zwigzanych z lokalem narazal powddke na straty
i to w spos6b bezposredni, skoro pozostawial jej wierzycielowi swobodng decyzje co do mozliwoéci dochodzenia
wierzytelno$ci na drodze sadowej. Co wiecej, w niniejszej sprawie do takiego dochodzenia wierzytelno$ci doszlo
ze strony (...) S.A. Doprowadzenie do powstania zalegloSci, niepoinformowanie powo6dki o jej istnieniu, zwlekanie
z uiszczenia dluznej kwoty i wreszcie niepelne wywiazanie sie z cigzacego na nich obowigzku — wszystko to sa
okoliczno$ci, ktore §wiadcza o tym, ze wspdlnicy razaco zaniedbywali swoje obowigzki wynikajace z zawartej przez
strony umowy. W tym kontekécie oczywiste jest wiec nie tylko narazanie powddki na strate dzialaniem wspolnikow,
ale straty tej spowodowanie — A. K. (1) musiala bowiem pokry¢ koszty postepowania sadowego i egzekucyjnego
wytoczonego przez (...) S.A. To, czy ostatecznie koszty te zostaly przez wspdlnikow powoddce zwrocone, nie ma



znaczenia dla oceny ich zachowania w kontekscie postanowien umowy dajacych mozliwo$¢ jej rozwigzania i naliczenia
kary umowne;.

Wskazane wyzej okoliczno$ci uzasadniaja naliczenie przez powodke kary umownej na podstawie § 2 ust. 3 w zwiazku
z § 2 ust. 2 lit. ¢) umowy. Wysoko$¢ kary umownej zostala przez strone ustalona na kwote 27.986,52 zlotych, a wiec w
sposob wskazany w § 2 ust. 3 umowy przy przejeciu jako podstawy obliczenia kary wysoko$ci czynszu obowiazujacego
strony w momencie zlozenia o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy (tj. w wysokosci 2.332,21 zlotych). Odsetki od tej
naleznoS$ci Sad zasadzil na podstawie art. 481 § 11 2 k.c., majgc na uwadze, ze termin wymagalnoSci kary umownej
strony okreslily w § 2 ust. 3 umowy, na okres 90 dni roboczych od momentu ustania umowy, ktére uplynely 5 marca
2014 roku. Skoro sama powddka dochodzila tych odsetek od dnia 8 marca 2014 roku, czyli daty p6zniejszej, Sad uznal
roszczenia za w pelni zasadne. Odsetki wyliczone od tej naleznosSci do dnia wniesienia pozwu wyniosty 3.438,89 zlotych
i taka tez kwote odsetek skapitalizowanych Sad zasadzil na rzecz powddki. Lacznie dato to wraz z kwota naleznoéci
glownej kwote 31.425,41 zlotych.

Odnoénie roszczenia odszkodowawczego Sad wskazal, ze strony ustalajgc zapisy postanowien § 2 ust 2 i 3 umowy,
mialy na celu (wyrazaly subiektywnie tego rodzaju intencje) poddanie ich rezimowi wlaciwemu dla kar umownych,
a wiec okre$lonemu w art. 483 — 484 k.c. Wykladnia tre$ci umowy prowadzila do wniosku, ze strony zastrzegly kare
umowna za rozwiazanie umowy, a nie za dopuszczenie sie przez druga strone umowy zachowan okre$lonych w §
2 ust. 2 umowy. Zachowania te dawaly jedynie asumpt do rozwigzania umowy przez strone, ich zaistnienie jednak
samodzielnie nie moglo prowadzié do naliczenia kary umownej. W tej sytuacji wlasciwa funkcja zastrzezonych przez
strony kar umownych sprowadzala sie do kompensacji tych szkdd, jakie strona ponosi na skutek rozwiazania umowy,
a nie na skutek okre$lonego zachowania sie drugiej strony, stanowigcego podstawe do jej rozwigzania.

Zgodnie z art. 483 § 1 k.c. ,Mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna)”.
Natomiast art. 484 § 1 k.c. stanowi, ze: ,W razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara
umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoSci bez wzgledu na wysoko§¢ poniesionej
szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoéé zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony
inaczej postanowily”. Skoro strony zastrzegly kare umowna na wypadek niewykonania zobowigzania (z uwagi na
jego rozwiazanie we wcze$niejszym terminie), to wszelkie szkody, jakie wynikaja z tego faktu, sa pokrywane z
tej zastrzezonej w umowie kary. Kara umowna, jako surogat odszkodowania, co do zasady uniemozliwia wiec
dochodzenie odszkodowania (tzw. kara umowna wylaczna). Nie sposob takze uznaé, ze szkoda powodki przekraczala
kare umowng i dlatego nie mogla by¢ dochodzona w formie odszkodowania. Po pierwsze, zgodnie z art. 484 § 1
zd. 2, takie dochodzenie odszkodowania przenoszacego wysoko$§é kary umownej jest mozliwe wylacznie wowcezas,
gdy strony dopuszcza te mozliwo$¢é wprost w umowie. Po drugie, z twierdzen powddki w zaden sposéb nie
wynikalo, Ze poniesiona przez nig szkoda przekracza wysoko$§¢ kary umownej. Nawet przyjecie, iz dochodzenie
odszkodowania obok kary umownej jest w niniejszej sprawie dopuszczalne, prowadziloby do wniosku ze powddka
nie wykazala, aby poniosla szkode na skutek wczesniejszego rozwigzania umowy z pozwanymi. Rozwigzanie umowy
poprzedzone bylo sze$ciomiesiecznym okresem wypowiedzenia, w czasie ktérego strona powodowa mogta podjaé
skuteczne dzialania celem zminimalizowania szkody wynikajacej z wezeéniejszego rozwigzania umowy, w tym mogla
rozpocza¢ poszukiwania kolejnego operatora dla swojej nieruchomosci. Z materialu dowodowego wynika, ze tego
rodzaju dzialania zostaly podjete juz jednak po okresie rozwigzania umowy (k. 135). Brak zatem wcze$niejszej
aktywno$ci strony w tym zakresie doprowadzil do powstania szkody, w postaci ,przestoju” i braku administrowania
jej nieruchomoscia w okresie od pazdziernika 2013 roku do lutego 2014 roku.

Ostatecznie Sad zasadzil od pozwanych na rzecz powoddki kwote 62.604,25 zlotych, stanowiaca sume wyzej opisanych
nalezno$ci gtownych i skapitalizowanych odsetek. Zgodnie z art. 481 § 11 2 k.c. w zwigzku z art. 482 k.c. Sad zasadzil
dalsze odsetki ustawowe od wskazanej kwoty od dnia wytoczenia pow6dztwa, tj. od dnia 24 marca 2015 roku.

Sad nie znalazl podstaw do rozlozenia zasadzonego $wiadczenia na raty, na podstawie art. 320 k.p.c. Wskazal,
ze odraczanie wykonalno$ci zobowigzan zasadzonych wyrokiem, moze nastapi¢ jedynie wyjatkowo. Wynika to po



pierwsze z faktu, Ze takie rozwigzanie nie znajduje oparcia w stosunku prawnym istniejacym miedzy stronami,
lecz jest konsekwencja przyznanych sadowi uprawnien do ksztaltowania tego stosunku w pewnych granicach,
po drugie natomiast wskazuje na to samo brzmienie ustawy, ograniczajac te kompetencje sadu do ,szczegélnie
uzasadnionych wypadkéw”. Skutkiem rozlozenia zasadzonego $wiadczenia na raty, jest utrata przez wierzyciela prawa
do odsetek, przystugujacych mu od tej cze$ci Swiadczenia, ktéra na mocy wyroku platna jest w pewien czas po
jego uprawomocnieniu sie, a nie z momentem nadejScia tej chwili. Oznacza to, ze interes dluznika, pozwalajacy
na skorzystanie z dobrodziejstwa art. 320 k.p.c., musi zaslugiwa¢ na wyjatkowe uznanie z punktu widzenia
zasad wspolzycia spolecznego. Sad nie dostrzegl w niniejszej sprawie zadnych elementéw, ktére pozwalalyby na
rozlozenie zasadzonego $§wiadczenia na raty. Zobowigzanie pozwanych wynika z prowadzonej przez nich dziatalnosci
gospodarczej, jest wiec niekorzystng, acz normalng konsekwencja tej dzialalnosci, wigzaca sie z ryzykiem jej
prowadzenia. Argument pelnomocnika pozwanych, dotyczace tego, iz korzystniej jest rozlozy¢ zasadzone Swiadczenie
na raty, niz doprowadzi¢ do upadtoSci wspolnikow, w toku ktoérej ich majgtek zostanie przeznaczony na koszty
postepowania i dla wierzycieli hipotecznych, prowadzi do wnioskéw przeciwnych do zamierzonych. Skoro bowiem
wspolnicy dzialajacy w ramach spoiki, sa zadluzeni na wskazywanym poziomie (okolo 400.000 zlotych), a ich majatek
jest obciazony hipotecznie, to w interesie powodki jest mozliwe szybkie otrzymanie naleznej jej wierzytelnoéci, przed
— niemal pewnym w okolicznoéciach sprawy — wszczeciem postepowania upadloSciowego przeciwko pozwanym.
Rowniez sytuacja osobista pozwanych nie stanowi argumentu za rozlozeniem naleznego im $wiadczenia na raty.
Zarowno B. B. (1), jak i P. B. zadeklarowali, iz dysponuja stalymi Zzrédtami dochodu, a zatem ich sytuacja majatkowa
nie jest wyjatkowo niekorzystna. Natomiast deklaracje pozwanych co do mozliwoSci splacania naleznoS$ci na rzecz
powodki w miesiecznej kwocie po okoto 200 — 300 zlotych kazdy, w zadnym stopniu nie zaspokajaja interesu powddki,
jaki ma ona w natychmiastowym zaspokojeniu przystugujacej jej z mocy prawa wierzytelnoSci.

Jako podstawe orzeczenia o kosztach procesu Sad wskazat art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz art. 100 k.p.c. i art. 105 § 2 k.p.c.
Skoro powodka wygrala sprawe w 59 %, w takim tez stosunku nalezato zasadzi¢ na jej rzecz poniesione koszty procesu,
co odpowiada kwocie 5245,69 zlotych. Analogicznie pozwani wygrywajac sprawe w 41 %, moga domagac sie zwrotu
kosztow procesu w tej samej czesci, co odpowiada kwocie 1482,97 zlotych. Po kompensacie tak ustalonych kosztow
procesu, nalezalo zasadzié od pozwanych na rzecz powo6dki tytulem zwrotu kosztow procesu kwote 3.762,72 zlotych, co
znalazlo odzwierciedlenie w rozstrzygnieciu zawartym w punkcie III sentencji. O nieuiszczonych przez strony kosztach
sadowych w wysokoSci 500 zlotych obejmujacych wydatki na koszty stawiennictwa §wiadka orzeczono na podstawie
art. 83 ust. 1 wzwigzku z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w
zwigzku z art. 100 k.p.c.. Majac na uwadze stosunek, w jakim strony ulegly w sporze, Sad nakazal pobraé od powodki
narzecz Skarbu Panstwa 41 % nieuiszczonych kosztéw sadowych, co odpowiada kwocie 205 zlotych, zas od pozwanych
solidarnie 59 % nieuiszczonych kosztéw sadowych, co daje kwote 295 ztotych.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli pozwani zaskarzajac go w czesci tj. co do punktu I w calosci i zarzucajac:

- naruszenie 65 k.c. poprzez bledne jego zastosowanie polegajacego na blednej wykladni postanowien umowy o
Swiadczenie ustug w zakresie opieki, przygotowania nieruchomosci do wynajmu oraz wynajmu (...) nr umowy: (...) z
dnia 1 maja 2010 r. oraz o§wiadczenia o odwolaniu pelnomocnictwa;

- naruszenie art. 353 k.c. poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz prawa i obowigzki wynikajace ze
stosunku zobowigzaniowego moga obciazaé¢ podmiot niebedacy strona tego stosunku;

- naruszenie art. 483 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz kara umowna moze zostac
zastrzezona w przypadku braku uiszczenia oplat zwigzanych z lokalem, czyli w przypadku nie wykonania §wiadczenia
o charakterze pienieznym;

- naruszenie art. 864 k.c. poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz wspdlnik przystepujacy do
spolki cywilnej staje sie strona stosunkdw zobowiazaniowych, ktore jeszcze nie wygasly i ponosi odpowiedzialno$c za
zobowigzania wynikajace z tych stosunkow;



- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i dowolna ocene w zakresie:

a) wierzytelnoéci posiadanej przez pozwanych wobec powodki, a wynikajacych z przystugujacego pozwanym prawa
do obnizenia czynszu, oraz ponoszenia oplat do ktérych nie byli oni zobowiazani;

b) obowiazku ubezpieczenia przez pozwanych lokalu powo6dki;
¢) zakresu odwolania pelnomocnictwa przez powddke;
d) zakresu odpowiedzialnoéci P. B.,

- naruszenie art. 233 k.p.c. w zw. z art. 320 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow w zakresie
oceny sytuacji majatkowej pozwanych, a w konsekwencji przyjecie, iz nie istnieja szczegoblnie uzasadnione wypadki
przemawiajgce za zasadnos$cig rozlozenia zasadzonego $§wiadczenia na raty;

- naruszenie art. 217 k.p.c. w zw. z art. 320 k.p.c. poprzez pominiecie zeznan pozwanego P. M., a w konsekwencji
nieustalenie czy zachodza przesltanki uzasadniajace rozlozenie $§wiadczenia na raty w stosunku do pozwanego P. M.;

- blad w ustaleniach faktycznych majacy istotny wplyw na tresé rozstrzygniecia Sadu polegajacy na: sprzecznym z
zebranym materialem dowodowym ustaleniu, iz powdédka w chwili zawarcia umowy o Swiadczenie ustug w zakresie
opieki, przygotowania nieruchomos$ci do wynajmu oraz wynajmu (...) nr umowy: (...) z dnia 1 maja 2010 r. miala
zawarta umowe ubezpieczenia od ognia i zdarzen losowych dotyczaca lokalu (...) polozonego w R. przy ul. (...).

Na podstawie powyzszych zarzutéw pozwani wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w calo$ci oraz zasadzenie od powodki na rzecz pozwanych kosztow procesu z uwzglednieniem kosztéw zastepstwa
procesowego, wedtug norm przepisanych, za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci
co do punktu I'i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Szczecinie z pozostawieniem
temu Sadowi orzeczenia o kosztach procesu, w tym kosztach zastepstwa procesowego, za wszystkie instancje.

W uzasadnieniu wskazali, ze Sad Okregowy w spos6b nieprawidlowy rozstrzygnal o odpowiedzialnoéci P. B.. Oba
wyroki majace shuzy¢ poparciu zajetego przez Sad Okregowy stanowiska zostaly wydane w sprawach o calkowicie
odmiennym stanie faktycznym i nie znajdujg przelozenia w niniejszej sprawie. Dotyczyly sytuacji wystapienia
wspolnika ze spotki, wewnetrznych rozliczenn wsp6lnikéw a nadto zobowigzanie do zaplaty powstalo w chwili gdy
pozwany byl wspoélnikiem spotki. W niniejszej sprawie pozwany P. B. nie byl strong umowy wobec czego juz z samego
tego faktu powodztwo w stosunku do niego winno by¢ oddalone. Spétka cywilna nie jest odrebnym od samych
wspo6lnikow podmiotem prawa, a jedynie umowa miedzy wspolnikami. Brak podmiotowo$ci spotki cywilnej powoduje,
Ze strong zawieranych ,przez spotke" umow, a zatem podmiotem praw i obowigzkéow z nich wynikajacych sa wspolnicy
lacznie zawierajacy umowe, a nie spdtka cywilna. Wobec powyzszego przedmiotowa umowa zawarta zostala miedzy
powodka, a dzialajacymi wspolnie B. B. (1) i P. M., i wylacznie miedzy nimi obowigzuje i wywoluje okre$lone skutki
prawne. Jakiekolwiek zmiany w ramach spdlki cywilnej nie wplywaja, w zaden sposob, na trwalo$¢ i tres¢é osobnego
stosunku zobowigzaniowego, jakim jest przedmiotowa umowa. Pozwany P. B. wstepujac do sp6lki cywilnej nie stal
sie strong umowy zawartej miedzy konkretnie oznaczonymi podmiotami. Zaden przepis rangi ustawowej nie wiaze
z faktem przystapienia do spolki cywilnej nowego wspdlnika skutku w postaci automatycznego wstapienia przez
niego do wszystkich stosunkéw prawnych, ktérych strong sg dotychczasowi wspolnicy sp6lki cywilnej. Ponadto, brak
jest przepisu rangi ustawowej, ktory stanowi, iz wspdlnik przystepujacy do spdlki cywilnej staje sie zobowiazany
do spelnienia §wiadczen wynikajacych ze stosunkéw prawnych, ktérych strona sa dotychczasowi wspolnicy spotki
cywilnej. Kazdy wspdlnik odpowiada za te zobowiazania spolki, ktére powstaly w czasie, gdy byl wspdlnikiem.
Nie odpowiada on za zobowigzania powstale przed jego przystapieniem do spdélki lub po jego wystapieniu.
Odpowiedzialno$¢ wspoélnika majatkiem indywidualnym za zobowigzania powstale w czasie jego czlonkostwa w
spolce trwa nadal mimo wystapienia wspolnika ze spdtki badz tez jej rozwiazania. Nie jest jednoczes$nie mozliwe
rozciggniecie odpowiedzialno$ci za zobowigzania spétki na wspolnika, ktéry przystepuje do spdtki po powstaniu
tych zobowiazan, na podstawie umowy zawartej z pozostalymi wspoélnikami. Wyprowadzenie odmiennego wniosku



niz zaprezentowany powyzej dominujacy poglad doktryny oraz judykatury, staloby w sprzeczno$ci z zalozeniem
racjonalno$ci prawodawcy. Gdyby bowiem zamiarem prawodawcy bylo obarczenie kazdego nowo przystepujacego
do spolki cywilnej wspoélnika odpowiedzialnoScig za zobowigzania wynikajace z uprzednio zawartych przez ,,spotke
cywilng" umoéw, prawodawca wprost by taka regulacje prawna w ustawie wprowadzil. Jednakze prézno szukac takiej
normy prawnej albowiem jej nie ma. Na potwierdzenie powyzszego wnioskowania, wskazaé nalezy regulacje art.
32 k.s.h., ktéry wprost odnosi sie do opisywanej sytuacji i ktory wskazuje, iz osoba przystepujgca do sp6lki jawnej
odpowiada za jej zobowiazania powstale przed dniem jej przystgpienia. Nadto umowa wprost wskazuje podmioty
bedace jej stronami oraz nie budzi watpliwosci od kogo powddka moze dochodzié swoich wierzytelnosci. Brak
wstgpienia P. B. w istniejacy i trwajacy stosunek najmu oparty o zawarta Umowe wylgcza mozliwo$¢ dochodzenia od
niego spelnienia obowiazkéw z niego wynikajacych. Gdyby zamiarem stron, w tym w szczeg6lno$ci wspolnikow spotki
cywilnej, bylo przystapienie P. B., do umowy z powo6dka, zawarty zostalby wlasciwy aneks odzwierciedlajacy zaistniale
zmiany. Przystapienie do spoétki cywilnej (...) nowego wspoélnika nie oznacza réwniez kumulatywnego przystapienia
do jakiegokolwiek dlugu, jak mogloby to mie¢ miejsce w przypadku przystapienia do spotki jawnej na podstawie
art. 32 ksh. Pozwani wskazali rowniez na konieczno$¢ odr6znienia momentu powstania zobowigzania oraz terminu
jego wymagalno$ci. W dniu 1 maja 2010 r., doszlo miedzy powoddka, a pozwanymi B. i M. do zawarcia umowy, na
mocy ktérej powstaly okreslone zobowiazania m. in. zobowiazanie do periodycznego wyplacania powodce czynszu.
Bezspornym winno by¢ wiec uznanie, ze zobowiazanie do zaplaty powstalo w dniu 1 maja 2010 r. Z uwagi za$ na ciagly
charakter umowy oraz przyjecie miesiecznego okresu rozliczenn miedzy stronami, a wiec periodycznego spelienia
wynikajacych z umowy $wiadczen, ich wymagalnosé aktualizowala sie w okre§lonych terminach. Okolicznoéc, iz
spelnienie poszczegolnych czesci zobowigzania z dnia 1 maja 2010 r. stalo sie wymagalne w chwili, w ktoérej w spotce
funkcjonowal juz pozwany B., nie powoduje, iz stal sie on odpowiedzialny za ich §wiadczenie. Wynika to bowiem
wprost z faktu, Ze u ich podstaw lezy zobowiazanie powstale i obowigzujace wylacznie miedzy stronami umowy tj.
powddka, a pozostalymi wspoélnikami spotki cywilnej. Strona powodowa nie musi bowiem bada¢ kto byl wspolnikiem
Spolki w chwili gdy powstala jej wierzytelnosé, ( gdyz wynika to wprost z zawartej przez nia umowy. Moment powstania
dlugu nie moze mie¢ wiec w tym wzgledzie znaczenia, gdyz dlug moze powsta¢ wylacznie w oparciu o stosunek
zobowigzaniowy laczacy okreslone strony umowy. Nie mozna rowniez uznaé za prawidlowe stanowisko przyjete przez
Sad Okregowy, wedlug ktérego to wstapienie do spo6lki cywilnej nowego wspolnika powoduje, iz staje sie on strong
zobowigzan sp6lki. Nie mozna rowniez zgodzic sie z przyjeta przez Sad Okregowy koncepcja w zakresie wjakim zaklada
ona, iz aktualizacja obowiazku zaplaty jest rownoznaczna z jego powstaniem.

Zdaniem pozwanych w odniesieniu do obowigzku zawarcia przez pozwanych w imieniu i na rzecz powodki
umowy ubezpieczenia lokalu Sad Okregowy dokonal ustalen z przekroczeniem zasady swobody oceny dowodow.
Niewlasciwym i bezpodstawnym bylo przyjecie przez Sad Okregowy, iz pozwani zobowiazani byli do zawarcia umowy
ubezpieczenia lokalu. Samo bowiem pelnomocnictwo do zawarcia takiej umowy nie moze byé odczytywane za
zrodlo zobowigzania po stronie pozwanych. Co wiecej skoro umowa wyraznie zastrzegata (§ 4 ust. 2), ze zlecenie
dodatkowych, nieobjetych umowa czynnosci, nastepuje w formie pisemnej za dodatkowym wynagrodzeniem, a ani
zlecenie ani dodatkowe wynagrodzenie nie zostalo dokonane, nie mozna przyjaé, iz na pozwanych cigzyt w tym
zakresie jakikolwiek obowigzek. Jak trafnie zauwazyl Sad Okregowy, byli oni gotowi do ubezpieczenia lokalu, gdyz
Swiadczyli takie uslugi na rzecz innych wtascicieli lokalu. Nie mniej jednak w przypadku pozostalych wtascicieli
kazdorazowo laczylo sie to z wydaniem odpowiedniego polecenia, przedstawieniem ofert wilascicielom lokalu i
dodatkowg zaplatg, Powodka nie wydata takiego polecenia, nie zostaly jej przedstawione oferty, jak rowniez nie
dokonala zaplaty, nie doszlo rowniez do jakiegokolwiek rozliczenia takiej ustugi. Powyzsze potwierdza wiec tylko, iz
brak jest jakichkolwiek podstaw do przyjecia, iz na pozwanych cigzyl obowiazek ubezpieczenia lokalu. Skoro wiec
gotowo$¢ taka dalo sie odczytaé, to jedyna okolicznoScia przez ktérag umowa ubezpieczenia nie zostala zawarta byl
brak polecenia zawarcia takiej umowy. Wszelkie natomiast dalsze rozwazania Sadu Okregowego dotyczace kwestii
wydania zlecenia przez powodke sa oderwane od stanu faktycznego sprawy, stanowia dowolna, nieopartg w materiale
dowodowym interpretacje i jako takie sa bledne. Wbrew bowiem twierdzeniom strony powodowej, ktéra powoluje sie
na rzekome wielokrotne wiadomosci e-mail, w ktorych to pozwani mieliby zapewniac¢ o ubezpieczeniu lokalu, a strona



powodowa wielokrotnie takie ubezpieczenie zlecaé¢, w zalaczonym materiale dowodowym nie ma takich zapewnien
ani zlecen.

Sad Okregowy dokonal niewlasciwego i sprzecznego z zebranym materialem dowodowym ustalenia w zakresie w jakim
uznal, ze powodka posiadala polise w chwili zawarcia umowy z pozwanymi. Ustalenie to klbci sie z trescig zlozonych
przez Swiadka i strony zeznan i nie znajduje potwierdzenia w jakimkolwiek materiale dowodowym. Jest to o tyle
istotne, ze jedyne polecenie jakie zostalo faktycznie wydane pozwanym w zakresie ubezpieczenia lokalu dotyczyto
wylacznie przedluzenia polisy (wiadomo$¢ e-mail 4-5 listopada 2010 r.). Jednakze wobec braku istnienia polisy
pozwani nie mieli mozliwoéci jej przedluzenia. Przyja¢ zatem nalezy, ze prawidlowe ustalenie przez Sad Okregowy,
iz powodka nie posiadala umowy ubezpieczenia winno doprowadzi¢ Sad Okregowy do przekonania, iz polecenie
przedtuzenia umowy bylo bezprzedmiotowe i niemozliwe. Natomiast zar6wno powodka jak i jej syn nigdy nie wydali
pozwanym polecenia zawarcia umowy ubezpieczenia.

Odnoszac sie do kwestii zastrzezenia kary umownej strona pozwana wskazala, iz Sad Okregowy dokonal w
tym zakresie blednej wykladni postanowienn umowy tj. § 2 ust. 3. Autorem spornego postanowienia jest strona
powodowa. Jest ona profesjonalnym prawnikiem - notariuszem. Wyjatkowa niestaranno$¢ powodki w zakresie
ustalenia brzmienia tego postanowienia, umozliwia jej aktualnie lawirowanie i interpretowanie postanowienia w
sposéb odpowiadajacy jej interesom. Powddka w treéci swoich zeznan wskazala, iz tre$¢ tego postanowienia jest
niejasna i wymagalaby doprecyzowania, aby uniknac¢ watpliwoéci. Zdaniem pozwanych poshuzenie sie przez powddke,
przy okre$leniu warunkéw naliczenia kary umownej, spdjnikiem ,i" nie moze by¢, jak to ustalil Sad Okregowy,
odczytywane jako wyliczenie. Przyjecie bowiem takiego rozumienia stanowi swoiste naduzycie. Poza oczywistym
koniunkcyjnym znaczeniem spoéjnika ,,i", pozwani wiedzac o tym, iz powodka jest notariuszem, zaufali prawidlowoSci
oraz poprawno$ci wprowadzanych przez nia do umowy zmian. Nadto dla pozwanych, laikow w dziedzinie prawa,
spojnik ,i" niewatpliwie oznaczal konieczno$¢, dla mozliwosSci naliczenia kary umownej, lacznego wystapienia co
najmniej dwoch przestanek tj. braku platnos$ci i razgcego niewywiazywania sie z umowy lub narazenia na straty.
Przy czym pozwani nie wiedzieli, iz zastrzezenie kary umownej na wypadek niespelnienia §wiadczenia o charakterze
pienieznym jest niewazne. Nie powinno budzié watpliwosci, ze spojnik ,.i" stosowany miedzy oznaczonymi warunkami,
nawet w znaczeniu potocznym, oznacza konieczno$é lacznego wystapienia warunkoéw, a nie ich wymienienie.

Na uwadze nalezy mie¢ réwniez, co Sad Okregowy trafnie zauwazyl, iz ustalenie znaczenia treSci umowy w sytuacji
braku jej tozsamego rozumienia przez strony umowy winne zostac oparte o to jak adresat (pozwani) sens ten rozumial
[...] 1 zmierzaé do ochrony zaufania odbiorcy o$wiadczenia woli nad rozumieniem nadawcy, bowiem to nadawca
(powodka] winien sformulowaé oSwiadczenie w taki sposob, aby byto ono zgodnie z jego wola rozumiane przez
odbiorce. Watpliwosci interpretacyjne, ktore nie dadza sie usuna¢ w drodze ogdlnych dyrektyw wykladni oswiadczen
woli, powinny by¢ rozstrzygniete na niekorzy$¢ strony, ktéra zredagowala tekst.

Strona pozwana podkreslila rowniez, ze poza zwloka pozwanych z zaplata czynszu i oplat na rzecz wspélnoty nie
zaistnialy jakiekolwiek inne podstawy do rozwigzania umowy, a zatem i naliczenia kary umownej. Niezrozumialym
jest dla niej z jakich przyczyn Sad Okregowy, pomimo wcze$niejszych prawidlowych ustalen dotyczacych braku
mozliwosci dochodzenia kary umownej za brak spelnienia $§wiadczenia pienieznego przyjal, iz jedng z przestanek
uzasadniajgcych naliczenie kary umownej jest brak platnoSci przez pozwanych oplat na rzecz wspélnoty. Nie ulega
watpliwosci, iz brak zaplaty, niezaleznie od tego czy dokonywany jest on na rzecz powddki, czy na rzecz wspoélnoty czy
innych podmiotéw, w imieniu powodki, stanowi §wiadczenie o charakterze pienieznym. Wobec powyzszego, mimo
niekwestionowanego braku platnoSci zastrzezenie kary pienieznej na wypadek niespelnienia S$wiadczenia, nie moze
by¢ przestanka uzasadniajacg naliczenie kary pienieznej. W odniesieniu natomiast do braku ubezpieczenia lokalu,
strona pozwana wskazala, ze nie cigzyl na niej obowigzek ubezpieczenia lokalu, wobec czego nie moze by¢ mowy
0 niewywigzaniu sie z zawartych postanowien. Co wiecej, nawet gdyby przyjaé, iz pelnomocnictwo stanowi jakas
forme zlecenia, nie moze by¢ ono poczytywane jako obowiazek wynikajacy z umowy, ktorego brak realizacji uzasadnia
naliczenie kary umownej. Fakt, iz ubezpieczenie lokalu nie bylo objete postanowieniami umowy przyznala wprost w
swoich zeznaniach powodka, a powyzsze potwierdzili pozwani. Ponadto nieubezpieczenie lokalu powodki mogloby co
najwyzej stanowic zaniechanie, narazajace powodke na strate, a nie za$ dzialanie narazajace powodke na straty bedace



podstawa do naliczenia kary umownej. Nadto strona pozwana podkres§la, ze Sad Okregowy dochodzac do przekonania
o zasadno$ci odpowiedzialno$ci pozwanego P. B. nie zwrécil uwagi na fakt, iz P. B. nie otrzymal od powddki
jakiegokolwiek pelnomocnictwa. Powyzsze z kolei bezposrednio przeklada sie na kwestie zwigzane z mozliwo$cia
dochodzenia od niego zaplaty kary umownej. Skoro bowiem Sad Okregowy ustalil, co pozwani kwestionuja, iz
powddka moze domagac sie kary umownej z uwagi na brak uiszczania przez nich oplat do wspdlnoty, oraz brak
ubezpieczenia lokalu, to wskazaé nalezy, iz odpowiedzialnoScig za powyzsze nie mozna obcigzaé pozwanego B..
Brak zaplaty stanowi §wiadczenie pieniezne, dla ktérego zastrzezenie kary umownej jest niewazne. W odniesieniu
do umowy ubezpieczenia pozwanemu B., nawet gdyby hipotetycznie przyjaé, ze udzielone przez strone powodowa
pelnomocnictwo bylo forma zlecenia, czemu pozwani zaprzeczaja, pelnomocnictwo takie nie zostalo udzielone, a tym
samym nie byl uprawniony ani zobowiazany do zawarcia w imieniu powodki umowy ubezpieczenia. Oczywistym jest
wiec, iz nie moze on ponosi¢ z tego tytutu jakichkolwiek konsekwencji, w szczeg6lnosci w postaci obowiazku zaplaty
kary umowne;.

Pozwani nie zgodzili sie réowniez z ustaleniami Sadu Okregowego odnoszacymi sie do kwestii odwolania
pelnomocnictwa przez powddke. To strona powodowa jest autorem o$wiadczenia o odwolaniu pelnomocnictwa.
Podobnie jak w przypadku wprowadzenia przez nig postanowienia dotyczacego kary umownej, brak precyzji moze by¢
wiec okolicznoS$ciag wylacznie obciazajgcg powddke, a wszelkie watpliwo$ci winny oceniane byé przez pryzmat ochrony
adresata, ze szczegolnym uwzglednieniem sposobu w jaki odczytuje on zlozone oSwiadczenie. Co istotne, pozwani
od chwili odwolania przez powddke pelnomocnictwa nie mieli zadnych watpliwosci, iz strona powodowa odwotala
wszelkie udzielone im pelnomocnictwa. Do takiego rozumienia zlozonego o§wiadczenia uprawniala ich bowiem
jednoznaczna, ich zdaniem, tre$¢ zlozonego o$wiadczenia, wskazujacego, iz powddka odwoluje pelnomocnictwo w
pelni. Zdaniem strony pozwanej, jezeli tre$¢ o$wiadczenia nie nasuwa watpliwosci co do jego znaczenia, tak jak ma
to miejsce w przypadku o$wiadczenia powd6dki, to nie ma koniecznoSci, a wrecz niedopuszczalnym jest dokonywanie
jakiejkolwiek interpretacji, w zakresie tego jaki byl zamiar strony. Co wiecej, Sad Okregowy ustalil, iz powodka
udzielila pelnomocnictwa do glosowania pozwanemu B. B. (1). W $wietle powyzszego calkowicie nieuzasadniona
jest wiec tre$é zlozonego w dniu 23 marca 2012 r., o§wiadczenia powodki, w ktorym odwoluje ona pelnomocnictwo
udzielone B. B. (1) i P. M.. Pierwotnie strona powodowa z cala stanowczo$cig twierdzila, iz zloZzone przez nia
o$wiadczenie jest absolutnie oczywiste i nie nasuwa jakichkolwiek watpliwosci co do jego zakresu i znaczenia. Nie
mniej jednak w toku procesu, na skutek racjonalnej argumentacji pozwanych, znajdujacej oparcie w treSci dokumentu,
powodka diametralnie zmienita swoje stanowisko wskazujac, iz ma watpliwosci czy jakiekolwiek pelnomocnictwo
zostalo przez nig skutecznie odwolane. Zdaniem pozwanych okoliczno$é odwolania pelnomocnictwa ma znaczenie
de facto wylacznie na gruncie mozliwoéci dochodzenia przez pozwanych zwrotu nienaleznie uiszczonego na rzecz
powddki czynszu, oraz obnizenia go w miesigcach, w ktérych nie dokonano platnoéci. Powyzsze zwigzane jest bowiem
z treScia wprowadzonego przez powddke postanowienia, w $wietle ktérego pozwani nie moga dokonaé obnizenia
naleznego powoddce czynszu, w sytuacji gdy posiadaja pelnomocnictwo do zawarcia umowy ubezpieczenia. Strona
pozwana wskazala, Ze rowniez to postanowienie jest nieprecyzyjne bowiem powinno zawiera¢ w sobie zastrzezenie
braku tak pelnomocnictwa jak i polecenia ubezpieczenia. Nie mniej jednak, strona pozwana przyznala, iz nie
dostrzegla tej nieScisto$ci wobec czego mimo bezspornej okolicznoSci braku ubezpieczenia lokalu, ktéra uprawnia do
obnizenia czynszu, pozwani nie zadali zwrotu czynszu za caly okres, w ktorym lokal nie byt ubezpieczony.

Pozwani wskazali tez na tre§¢ pisma z dnia 16 stycznia 2015 r., w ktorym zastrzegli, iz rozwazaja mozliwo$c
dochodzenia od powddki réwniez zwrotu $wiadczenia nienaleznego za okres braku ubezpieczenia lokalu tj. od
1 pazdziernika 2010 r. do 23 marca 2012 r. Niemniej jednak, jak wspomniano powyzej, w toku szczegblowej
analizy postanowien umowy strona pozwana doszla do przekonania, iz wlasnie z powodu wprowadzenia przez
powodke postanowienia zawartego w § 5 ust. 4 zdaniu 3 ,punkt ten nie dotyczy sytuacji gdy WlaSciciel udzieli
pelnomocnictwa Operatorowi do ubezpieczenia”, oraz z uwagi na fakt, ze do dnia 23 marca 2012 r., posiadali oni
stosowne pelnomocnictwo, nie sa do powyzszego uprawnieni. Wobec powyzszego strona pozwana odstapila od
pierwotnego zamiaru i domagata sie wylacznie zwrotu Swiadczenia spelnionego nienaleznie, wobec przystugujacego
im uprawnienia do obnizenia czynszu, oraz zanegowala obowiazek zaplaty czynszu w miesigcach od grudnia 2012
do 27 lutego 2013 r. Strona pozwana zwroécila réwniez uwage, ze Sad Okregowy pominal w swoich rozwazaniach



okoliczno$¢ kwestionowania przez pozwanych obowigzku zaplaty za miesigce grudzien 2012, styczen 2013 i czesé
lutego 2013 r. Strona pozwana wskazywala bowiem, iz w okresie, w ktorym powodka nie posiadala ubezpieczenia
lokalu, a pozwani nie posiadali pelnomocnictwa do jego zawarcia czynsz ulegal obnizeniu. Sad Okregowy odnoszac
sie co do mozliwo$ci obnizenia przez pozwanych czynszu wskazat co prawda, iz uprawnienie pozwanych obejmowalo
wylacznie okres biezacy i nie moze by¢ dokonywane po spelnieniu §wiadczenia, jednakze strona pozwana podkreslita,
ze nie zgadza sie z powyzszym rozstrzygnieciem, zwlaszcza w sytuacji gdy nie byla $wiadoma wystapienia okolicznosci
umozliwiajacych jej skorzystanie z uprawnienia. O ile w okresie od 23 marca 2012 r. do listopada 2012 r. spelniala
Swiadczenie nienalezne, o tyle za miesigce od grudnia 2012 r. do lutego 2013 r. nie dokonala zaplaty. Wobec tego
w okresie od grudnia 2012 r. do lutego 2013 r., nie zachodzi sytuacja wstecznego obnizenia czynszu, a biezgcego,
do ktorego pozwani byli uprawnieni. W zwiazku z powyzszym nalezno$¢ objeta fakturami (...), oraz czeéciowo (...)
niewatpliwie nie powinna zosta¢ zasadzona na rzecz powodki.

Strona pozwana zakwestionowala ponadto prawidlowo$é ustalen Sadu Okregowego w przedmiocie obowigzku
uiszczania przez pozwanych zaliczek na fundusz remontowy. Zalozenie przyjecia na siebie nieokre$lonych obowigzkéw
na przyszlo$¢ (zwlaszcza w zakresie wysokoéci ewentualnego Swiadczenia] jest nieracjonalne tak z punktu widzenia
logiki, zasad do$wiadczenia zyciowego, jak i interesu gospodarczego. Wbrew ustaleniom Sadu Okregowego, nie
dokonywali oni jako tako platnoéci na rzecz wspélnoty za okreSlonych wiascicieli z okreSlonych tytulow, w
szczegblnosci z tytulu zaliczek na fundusz remontowy. Zwyczajem pozwanych bylo bowiem uiszczanie na rzecz
wspolnoty pewnej kwoty pieniedzy, w wysokoS$ci uzaleznionej od ich aktualnej sytuacji finansowej, natomiast samo
~rozksiegowanie" zaplaconej kwoty, tak w odniesieniu do zaliczenia jej na poczet konkretnego wlasciciela, jak i tytulu
zaplaty pozostawalo w gestii wspoélnoty.

W ocenie skarzacych nietrafiona jest argumentacja Sadu Okregowego, w ktorej wskazuje, iz nie zachodza szczegodlnie
uzasadnione wypadki umozliwiajace rozltozenia zasadzonego $wiadczenia na raty. Podkreslili, ze zaplata zasgdzone;j
na rzecz powodki kwoty jest nierealna, wobec czego skutkowaé bedzie to konieczno$cia wszczecia kolejnego
postepowania egzekucyjnego, a w konsekwencji wydluzenie listy oczekujacych na splate wierzycieli. Powyzsze oznacza
rowniez, ze roszczenie powodki nie zostanie zaspokojone, lub bedzie zaspokajane w stopniu jeszcze mniejszym, anizeli
wynikaé mogloby to z rozlozenia §wiadczenia na raty.

Powdbdka w pismie procesowym z dnia 19 listopada 2015 r. stanowigcym odpowiedzZ na apelacje wniosla o jej oddalenie
i zasadzenie na jej rzecz od pozwanych kosztow postepowania przed sadem II instancji, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanych okazala sie niezasadna. Wstepnie zaznaczenia wymaga, ze Sad I instancji w sposob prawidlowy
zgromadzil w sprawie material dowodowy, a nastepnie w zasadniczej cze$ci w sposob niewadliwy dokonat jego
oceny. W konsekwencji ustalil stan faktyczny w znacznej czesci, odpowiadajacy tresci tych dowodéw. Tym samym
Sad Apelacyjny przyjat go za wlasny. W sytuacji bowiem, gdy sad odwolawczy orzeka na podstawie materialu
zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej instancji nie musi powtarzaé dokonanych ustalen, gdyz wystarczy
stwierdzenie, ze przyjmuje je za wtasne (por. np. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1935 r., CIII 680/34.
Zb. Urz. 1936, poz. 379, z dnia 14 lutego 1938 r., C II 21172/37 Przeglad Sadowy 1938, poz. 380 i z dnia 10 listopada
1998 r., III CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83). Modyfikacja podstawy faktycznej rozstrzygniecia dotyczyla
wylacznie kwestii zawarcia przez powddke umowy ubezpieczenia lokalu. Sad Apelacyjny ustalil bowiem, ze powodka
po zawarciu z pozwanymi w dniu 1 maja 2010 r. umowy sama nie zawarla umowy ubezpieczenia lokalu od ognia
i innych zdarzen losowych, a tym samym nie dysponowata stosowng polisg. Lokal nie byl ubezpieczony przez caly
okres trwania umowy (dowody: zeznania $wiadka F. K. (1) — karty 288 — 289 akt, zeznania powo6dki — karty 289 —
290 akt). Jak jednolicie wskazuje sie w judykaturze, obowigzek rozpoznania sprawy w granicach apelacji (art. 378 §
1 k.p.c.), oznacza zwigzanie sadu odwolawczego zarzutami prawa procesowego (tak Sad Najwyzszy min. w uchwale z
dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07), za wyjatkiem oczywiScie tego rodzaju naruszen, ktore skutkuja niewazno$cig
postepowania. Sad Apelacyjny nie dostrzegl ich wystgpienia w niniejszej sprawie. Nie zaslugiwaly natomiast na



uwzglednienie zaréwno zarzuty dotyczace naruszenia przez Sad I instancji przepiséw procedury (art. 233 § 2 k.p.c.,
art. 217 k.p.c. czy tez art. 320 k.p.c.) i w konsekwencji zarzuty wadliwych ustalen faktycznych, jak i zarzuty naruszenia
prawa materialnego (art. 65 k.c., art. 353 k.c., art. 864 k.c. oraz w znacznej czeSci art. 483 k.c.).

Zasadnicza czeS$¢ argumentacji zawartej w apelacji odnosila sie do wadliwego w ocenie skarzacych zastosowania
w okoliczno$ciach niniejszej sprawy przepisu art. 864 k.c. w kontekscie odpowiedzialnoéci pozwanego P. B., co
prowadzilo roéwniez do podniesienia zarzutu naruszenia art. 535 k.c. W ocenie bowiem skarzacych okolicznoéé¢, ze ten
pozwany nie byl wspolnikiem spo6lki cywilnej w dacie zawierania umowy z powddka wylaczalo jego odpowiedzialnoéé
za zobowiazania wynikajace z tej umowy. Stanowiska tego nie sposob podzieli¢. Przede wszystkim Sad Okregowy nie
tylko nie wskazal, ze nowy wspolnik odpowiada za zobowigzania powstale przed jego przystapieniem, co sugeruje sie
w apelacji, ale jednoznacznie opowiedzial sie za pogladem przeciwnym. Ponadto stanowisko pozwanych calkowicie
pomija charakter spotki cywilnej odnoszac do niej zasady odnoszace sie do typowych uméw dwustronnych.

Zgodnie z treScig art. 864 k.c., za zobowigzania spotki wspolnicy odpowiedzialni sg solidarnie. Strony zgodnie
wskazywaly, ze w dniu 1 maja 2010 r. wspdlnikami sp6iki cywilnej (...) s.c. byli B. B. (1) oraz P. M. oraz, ze to te osoby
podpisaly wspomniang umowe. Niesporna byla réwniez okoliczno$¢, ze w 2011 r. do spolki przylaczyl sie pozwany
P. B. jako trzeci wspdlnik. Konieczne bylo wiec rozstrzygniecie, czy w sytuacji, gdy sama umowa podpisana zostata
przed przystapieniem nowego wspolnika, jednakze ma ona charakter ciggly, pozwany P. B. odpowiada za zobowiazania
powstale w dacie, gdy wspolnikiem spolki cywilnej juz byl. Wstepnie zaznaczenia wymaga, ze zobowigzaniami spotki
w rozumieniu art. 864 k.c. sa wszelkie zobowigzania, ktére powstaly w czasie trwania spotki w zwiazku z dzialaniami
podejmowanymi dla osiggniecia przez nig okre$§lonego w umowie celu gospodarczego. Tytul powstania zobowigzania
jest natomiast obojetny. Zobowigzania te moga wynika¢ zar6wno z umoéw zawartych przez wspoélnika w ramach
uprawnien wynikajacych z art. 866 k.c., jak i z czyndéw niedozwolonych czy bezpodstawnego wzbogacenia (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 4 lutego 2004 r., sygn. akt I CK 150/03, LEX nr 602655). Zobowigzania wspolnikéw nie
moga by¢ kwalifikowane jako ich zobowigzania osobiste, lecz jako wynikajgce wlasnie z dzialalnoSci sp6iki cywilne;j.
Spolka cywilna nie jest przy tym podmiotem prawnym odrebnym od wsp6lnikow, lecz jest wielostronnym stosunkiem
zobowigzaniowym laczacym wspoélnikow (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca 1993 r., III CZP 176/92,
OSNC 1993, nr 10, poz. 171). Przy uwzglednieniu powyzszych uwag, za ugruntowane w orzecznictwie uzna¢ mozna
wyrazone takze przez Sad I instancji stanowisko, ze za zobowigzania spolki na podstawie omawianego przepisu
odpowiedzialno$é ponosza zar6wno aktualni, jak rowniez byli wspdlnicy spotki cywilnej, przy czym w stosunku do
tych ostatnich istotne jest ustalenie, ze w okresie powstania zobowigzania byli oni wspolnikami sp6ltki cywilnej (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 24 wrzesnia 2008 r., sygn. akt II CNP 49/08, LEX nr 512041, wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 5 sierpnia 2005 r., sygn. akt IT CK 768/04, niepubl., wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 17 listopada
1994 r., sygn. akt I ACr 502/94, OSA 1995, nr 5, poz. 25). Podkresli¢ nalezy, ze umowa zawarta miedzy wspélnikami
spotki w zakresie przejecia lub zwolnienia z odpowiedzialnoSci majatkowej za zobowiazania spotki wywiera skutki
prawne jedynie miedzy nimi. Nie powoduje natomiast zadnych skutkéw prawnych w stosunku do os6b trzecich, a w
tym wierzycieli (zob. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 1995 r., III CZP 160/95, OSNC 1996, nr 3, poz.
33; wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 20 czerwca 1995 r., I ACr 285/95, OSA 1996, nr 10, poz. 51).

Whbrew zarzutom zawartym w apelacji Sad I instancji przywolal orzecznictwo adekwatne do rozstrzyganego
zagadnienia. Sad Najwyzszy we wskazanym wyzej wyroku z dnia 24 wrze$nia 2008 r. wprost podniosl, ze dla ustalenia
kregu podmiotéw odpowiedzialnych z tytulu zobowigzan spolki w sytuacji, gdy zréodlem zobowigzania jest umowa,
nie ma znaczenia sklad osobowy spdlki z daty zawarcia tej umowy. Istotne jest natomiast to, czy dany podmiot byt
wspolnikiem spotki w okresie powstania zobowigzania, ewentualnie, czy przystapil do spo6lki juz po powstaniu tego
zobowigzania (tak tez Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 25 lipca 2002 r., sygn. akt III CKN 1063/00, niepubl, z dnia
28 pazdziernika 2003 r., sygn. akt I CK 201/02, niepubl., z dnia 24 sierpnia 1967 r., II CR 187/67, OSNC 1968, nr 5,
poz. 89). Oczywiscie racje maja skarzacy, ze orzeczenie to odnosito sie do stanu faktycznego zwigzanego z odejSciem
wspolnika ze spétki. Wypowiedziane w nim jednak stanowisko miato charakter ogélny i dotyczylo kazdej sytuacji,
w ktorej sklad osobowy spdlki byt inny w dacie powstania zobowiazania i w dacie podpisania umowy bez zawezenia
wylacznie do sytuacji wystapienia wspolnika. Wbrew sugestiom pozwanych w wyroku tym Sad Najwyzszy wprost



wskazal, ze kwestii odpowiedzialno$ci wspolnikéw spotki cywilnej nie mozna myli¢ z zagadnieniem reprezentacji
spolki. Omoéwil jg zreszta weze$niej wskazujac, ze z punktu widzenia trwania umowy nie ma znaczenia aktualny sktad
osobowy spolki cywilnej i umowa taka w zadnym razie nie musi by¢ zmieniana, a wiec dostosowywana kazdorazowo
do aktualnego skladu wspodlnikow. Strona takiej umowy jest kazdoczesny wspolnik. Dodal wlasnie z odwolaniem do
kwestii reprezentacji, ze nie ma znaczenia dla powstania odpowiedzialnoSci, ktéry ze wspolnikéw podpisal umowe
stanowiaca Zrédlo zobowigzania wyprowadzajgc taki wniosek z treSci art. 867 § 1 k.c. Wyraznie przy tym juz w
kontekscie odpowiedzialno$ci wspolnikow za zobowiazania spotki rozdzielil date zawarcia umowy od daty powstania
zobowiazania. Co szczeg6lnie istotne z punktu widzenia rozpoznawanej sprawy, taki poglad wyrazony zostal w
stanie faktycznym, w ktérym Zrédlem zobowigzan byla umowa najmu, a wiec kreujaca stosunek prawny o ciaglym
charakterze. Podobne stanowisko wyrazil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 lipca 2002 r. Takze w tym przypadku
dokonal dystynkcji pomiedzy sama data zawarcia umowy, a data powstania wynikajacego z niej zobowigzania
wskazujac jednoznacznie, ze nie jest w tym wzgledzie rozstrzygajac sklad osobowy sp6tki w momencie zawierania
umowy. Oczywi$cie ponownie racje maja skarzacy, ze stan faktyczny byt w tym przypadku inny, a sprawa generalnie
dotyczyla rozliczenia ustepujacego wspolnika. Wskazany jednak poglad dotyczyl wierzytelno$ci przystugujacej osobie
trzeciej. Takze w tym przypadku nie budzila watpliwo$ci kwestia zwigzania nowego wspolnika podpisana wcze$niej
umowa bez potrzeby jej modyfikowania w aspekcie podmiotowym.

Zauwazenia zreszta wymaga, ze literalna wykladnia przepisu art. 864 k.c. prowadzi¢ moze do wniosku nawet
dalej idacego, albowiem nie wynika z niego, by odpowiedzialno$¢ przystepujacych wspélnikéw w ogoble uzalezniona
byla od daty powstania zobowigzania. Ustawodawca bowiem jednoznacznie wskazal, ze wspolnicy odpowiadaja
za zobowiazania spolki. Pojecie ,zobowiazania spo6lki” musi byé¢ odczytywane jako zobowiazania wynikajace z
dzialalno$ci prowadzonej przez wspdlnikoéw w takiej wlasnie formie, a wiec bez jakiejkolwiek cezury czasowe;.
Stanowisko takie pozostawaloby w zgodzie z zaprezentowanym wcze$niej, a powszechnie akceptowanym pogladem
co do braku konieczno$ci zmian juz zawartych przez wspolnikow umoéw w zwiazku ze zmiana sktadu wspolnikow.
Mozna bowiem stwierdzié, ze stronami danego stosunku prawnego sa aktualni wspoélnicy, co tym samym winno
prowadzi¢ do wniosku, ze takze oni mogliby by¢ pozywani. Co wiecej przystepujacy wspolnik jest w stanie ocenic,
jakie zobowiazania cigza na spolce i w tym kontekscie podjaé ryzyko zwiazane z przystapieniem do niej. Poglady
przeciwne prowadzilyby do powstawania wielopodmiotowych, wieloplaszczyznowych stosunkéw zobowigzaniowych
uzaleznionych tak od czasu powstania zobowigzan, jak i sktadu sp6lki przeczac przy tym istocie umowy spétki. Jak
wcze$niej wspomniano, ustawodawca nie wprowadzil zadnego ograniczenia odpowiedzialnoéci wspolnikéw, co moze
byé odczytywane w kontek$cie funkeji jakg regulacja ma spelniaé¢, a ktéra sprowadza sie do wzmocnienia pozycji
wierzycieli. Dal temu wyraz Sad Najwyzszy w przywolywanym zreszta w apelacji wyroku z dnia 28 pazdziernika 2003
r. (sygn.. akt I CK 201/02, LEX nr 151608) wskazujac, Ze za zobowiazania powstale w okresie przed przystapieniem
wspolnika do spélki, wspoélnik taki odpowiada na zewnatrz solidarnie z pozostalymi wspdlnikami, bowiem ustawa
nie réznicuje ich odpowiedzialnosci ze wzgledu na chwile powstania dlugu. Stanowisko to jednak uznane zostalo za
odosobnione.

Niezaleznie jednak od powyzszego, podzieli¢ nalezy argumentacje Sadu I instancji, zgodnie z ktoéra, skoro
przystepujacy wspdélnik staje sie strona zawartych wczesniej stosunkéw zobowiazaniowych, to odpowiada za
zobowigzania z nich wynikajace a powstale w okresie jego uczestnictwa w spoélce. To wlasnie na tym tle konieczne
jest rozrdznienie samej daty zawarcia umowy od daty powstania zobowiazan, ktore nie zawsze aktualizuja sie juz w
pierwszym z tych momentéw, czego przykladem, jak w niniejszej sprawie, sg stosunki zobowiazaniowe o charakterze
ciagglym. Stanowisko pozwanych wywodzone z obligacyjnego charakteru spolki cywilnej prowadziloby w prostej
drodze do wylgczenia mozliwoéci stosowania art. 864 k.c., w sytuacji, w ktorej doszloby do calkowitej zmiany skladu
wspolnikow, nawet jezeli nastepowalo to stopniowo. Zakladaloby ono bowiem albo cigglte modyfikowanie umowy w
zakresie podmiotowym, albo brak zwigzania jej postanowieniami nowych wspoélnikow (takze wszystkich) pomimo
formalnego trwania, a nawet wykonywania umowy. Kléci sie to calkowicie z istota spolki, ktéra pomimo, ze jest
umowa stanowi pewng forme dzialalno$ci gospodarczej i stanowi pewien wyodrebniony majatek celowy objety
wspotwlasnoécia 1aczna. Nie mozna sie tez zgodzié ze skarzacymi, ze brak regulacji wskazujacej na wstgpienie nowego
wspoélnika w dotychczasowe stosunki prawne. Mozna jej sie doszukiwaé wlasnie w art. 864 k.c., co oczywiScie nie



oznacza, Ze to on sam w sobie kreuje okreSlone roszczenie. Istotne jest przy tym, ze w przypadku wezla obligacyjnego o
charakterze cigglym, przy zastosowaniu prezentowanej w apelacji koncepcji, wystepujacy wspolnik odpowiadalby za
zobowigzania wynikajace z umowy, ktéra podpisana zostala w trakcie jego funkcjonowania przez caly okres jej trwania,
a wiec nawet wiele lat po wystapieniu ze spolki. Nie kwestionujac przedstawionych w apelacji pogladéw doktryny
i orzecznictwa w kazdym przypadku za rozstrzygajacy wskazuje sie w nich moment powstania zobowigzania. Jak
wskazano weze$niej w sytuacji zobowiagzan o charakterze cigglym nie mozna ich utozsamiaé z data zawarcia umowy.
Oczywiécie nie pozbawione racji sa argumenty pozwanych dotyczace okreslenia juz w samej umowie §wiadczen stron,
jednakze aktualizowaly sie one w sposo6b cykliczny wraz z nadej$ciem okre§lonych w umowie okresow rozliczeniowych.
Nalezy zreszta przyjaé, ze wobec nie wynikajacego wprost z literalnego brzmienia art. 864 k.c. ograniczonego
zakresu odpowiedzialnoéci nowego wspoélnika, konieczne jest racjonalne okreélenie jej granic przy jednoczesnym
uwzglednieniu wielokrotnie juz podkreslanego charakteru spétki cywilnej jako specyficznego wezla obligacyjnego, a
takze charakteru umowy, by nie zniweczy¢ celu samej regulacji.

Za niezasadne uzna¢ nalezalo zarzuty dotyczgce wadliwej, naruszajacej reguly okreslone w art. 233 § 1 k.p.c. oceny
dowodow w postaci samej umowy z dnia 1 maja 2010 r., a konkretnie jej § 5 oraz zeznan pozwanego S. B. i po czeSci
powddki, a w konsekwencji wadliwych ustalen faktycznych odnoszonych do kwestii zawarcia umowy ubezpieczenia
lokalu. Kwestia ta miala natomiast zasadnicze znaczenie dla oceny podniesionego w sprawie zarzutu potracenia oraz
oceny, czy zaistnialy zwigzane z tym przeslanki uzasadniajace odstgpienie od umowy i naliczenie kar umownych.
Mozna sie zgodzié ze skarzacymi, ze Sad wadliwe, w sposéb sprzeczny z tre$cig zgromadzonych dowodow ustalil, ze
powdbdka sama zawarla tego rodzaju umowe. Po pierwsze bowiem z zadnego z dowodéw okoliczno$¢ ta nie wynikala.
Nie zostala przedlozona jakakolwiek polisa, czy inny dokument wskazujac na istnienie umowy ubezpieczenia. Po
drugie $wiadek F. K. (1) zeznal, ze niedopuszczalny byl brak ubezpieczenia lokalu przez trzy lata (umowa zawarta w
dniu 1 maja 2010 r., a koniec wypowiedzenia przypadal na 20 pazdziernika 2013 r., same wypowiedzenie mialo miejsce
w dniu 16 kwietnia 2013 r.), co jednoznacznie wskazuje, Ze od samego poczatku, od momentu zawarcia umowy przez
strony lokal nie byt ubezpieczony. Po trzecie wreszcie okoliczno$¢ te w swoich zeznaniach przyznala sama powodka.
Ustalenie to nie zmienialo jednak oceny niniejszej sprawy.

Sad Apelacyjny w peli podziela zaprezentowana w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wykladnie § 5 umowy. W tym
zakresie wskazaé nalezy w pierwszym rzedzie, ze co do zasady obowiazek ubezpieczenia spoczywal przez caly okres
trwania umowy na wlascicieli, co wynika wprost z tresci § 5 ust. 3 umowy. Potwierdza to zapis § 5 ust. 2 umowy,
zgodnie z ktorym wlasciciel lokalu byt zobowigzany dostarczy¢ operatorowi miedzy innymi dokument ubezpieczenia
lokalu na kwote nie nizsza, niz cena jego zakupu. W Swietle jednak dalszych zapisow nie sposéb uznaé, by byt to
obowiazek absolutny, a wiec niezmienny, bezwarunkowy, nigdy nie spoczywajacy na drugiej stronie umowy. Zasadnie
w tym wzgledzie Sad Okregowy odwolal sie do zapisu § 5 ust. 4 umowy. Przewidywal on w przypadku braku polisy dwa
uprawnienia dla operatora. Po pierwsze mozliwo$¢ wstrzymania sie z zaptata wynagrodzenia okre$lonego w umowie za
czas od wygasniecia polisy do dnia jej odnowienia, a po drugie mozliwo$¢ obnizenia czynszu wedlug wzoru wskazanego
szczegdlowo w umowie. Jednoczeénie jednak strony zgodnie wylaczyly te uprawnienia operatora w sytuacji, gdy
wlasciciel udzielit operatorowi pelnomocnictwa do ubezpieczenia. Oceniany jako calo$¢ zapis § 5 umowy daje wiec
podstawy do takiej interpretacji, jakiej dokonat Sad I instancji. Niewatpliwie uznaé nalezalo, ze ostatecznie obowigzek
ubezpieczenia lokalu ciazyl na operatorze w sytuacji, gdy zostalo mu w tym zakresie udzielone pelnomocnictwo.
Prawidlowo tez Sad dokonujgc interpretacji umowy w tym zakresie odwolal sie do kontekstu, w jakim do ustalenia
takich warunkéw umowy doszlo, jak rowniez znaczenia, jakie strony, a w szczego6lnos$ci powodka przywiazywaly do
kwestii ubezpieczenia lokalu. Dla odczytania zgodnego zamiaru stron istotne jest, ze oceniany zapis byl wynikiem
negocjacji i zmiany pierwotnego tekstu umowy. Swiadek F. K. (1) jednoznacznie zeznal, ze zostal on wprowadzony by
uniknaé sytuacji, w ktérej odpowiedzialno$¢ przewidziang w umowie ponosi¢ bedzie wlasciciel, pomimo ze udzielil
pelnomocnictwa operatorowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy ubezpieczenia. Karany bylby za okolicznosci od
niego niezalezne. Poza sporem pozostawala natomiast okoliczno$é, ze w dniu zawarcia umowy powodka udzielila
pozwanym stosownego pelnomocnictwa. Wynika ona zreszta z przedlozonego dokumentu pelnomocnictwa (karta
90 akt). Wskazano w nim jednoznacznie, ze dotyczylo miedzy innymi podpisania umowy ubezpieczenia lokalu od
ognia i innych zdarzen losowych oraz jego corocznego przedtuzania przez okres trwania umowy. Nie ulega wiec



watpliwoéci, ze pomimo ogoblnego zapisu o obowigzku ubezpieczenia lokalu przez wlasciciela, strony przewidywaly
wyjatek w przypadku udzielenia stosownego pelnomocnictwa. Wyplywa z tego wniosek, ze to na pozwanych i to
od poczatku trwania umowy spoczywal obowiazek ubezpieczenie, ktorego nie zrealizowali. Niezasadne jest w tym
kontekécie odwolywanie sie przez pozwanych do zapisu § 5 ust. 4 umowy, w ktorym wskazano, ze uprawnienie do
wstrzymania sie z zaplata wynagrodzenia dotyczy okresu od wygasniecia polisy do czasu jej odnowienia. Ma on
charakter og6lny, ktory musi by¢ odczytywany w powiazaniu z zapisem o obowigzku ubezpieczenia lokalu cigzacym co
do zasady na wlascicielu. Tylko bowiem w takiej treSci pozostawal z nim w zgodzie. Nie wylaczal on jednak w zadnym
przypadku scedowania obowiazku ubezpieczenia od poczatku trwania umowy na operatora. Nie moze on by¢ wobec
niekwestionowanej tresci pelnomocnictwa rozumiany jako nakazujacy ubezpieczenie mieszkania powodce, a w dalszej
kolejnosci dopiero zobowiazania pozwanych do przedluzania juz zawartej umowy. Tym samym niezasadne okazaly
sie zarzuty dotyczace zarowno wadliwej interpretacji postanowien umowy (art. 65 k.c.), jak i wadliwej oceny dowodu
w postaci umowy (art. 233 § 1 k.p.c.).

Nie jest rowniez mozliwe uwzglednienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. odnoszonego (cho¢ nie zostato to
wprost wyartykulowane) do dowodu z maila z dnia 23 marca 2012 r. (karta 94 akt), pisma powddki z dnia 23
marca 2012 r. zawierajacego oSwiadczenie o odwolaniu pelnomocnictwa (karta 95 akt) oraz pelnomocnictwa do
uczestniczenia w zebraniu wspolnoty (karta 96 akt) i w konsekwencji wadliwych ustalen odno$nie cofniecia pozwanym
pelnomocnictwa do zawarcia umowy ubezpieczenia. Oczywiscie poza sporem, jako wprost wynikajaca z tre$ci pisma
z dnia 23 marca 2012 r. pozostawala okolicznosé, ze powddka odwolujac pelnomocnictwo nie wskazala, jakiego
pelnomocnictwa o§wiadczenie to dotyczylo i to pomimo, ze w druku znalazlo sie miejsce do umieszczenia daty tego
pelnomocnictwa. Co wiecej w przywolanym pi$mie znalazl sie zapis, ze ,odwoluje pelnomocnictwo w petni”. Nie
ulega watpliwo$ci i pozwani okoliczno$ci tej nie kwestionowali, ze udzielone zostaly dwa pelnomocnictwa. Pierwsze
juz wyzej omowione oraz drugie niezbedne do glosowania na zebraniach wspo6lnoty mieszkaniowej. OkolicznoSci te
wynikaja z zeznan éwiadka F. K. (1) oraz powodki. Swiadek zeznal zreszta, zew drugie z pelnomocnictw udzielone
zostalo na wyrazne zadanie pozwanych. Analiza wskazanych wcze$niej dowodow prowadzi do jednoznacznego
wniosku, ze odwolanie pelnomocnictwa dotyczylo wylgcznie kwestii udzialu w zebraniu wspoélnoty. Zasadnie Sad
powiazal tre$é pisma zawierajgcego o§wiadczenie o odwolaniu pelnomocnictwa z trescig maila z tego samego dnia oraz
nowego pelnomocnictwa. W mailu tym F. K. (1) wprost wskazal, ze przesyla dwa dokumenty dotyczace najblizszego
zebrania wspolnoty. Zaznaczenia wymaga, ze wymienil jej z nazwy jako odwotanie pelnomocnictwa i pelnomocnictwo
do reprezentacji wlasciciela lokalu (...). Tego rodzaju stwierdzenie ponad wszelka watpliwo$¢ wskazuje, Zze oba
dokumenty dotyczyly wylgcznie udzialu w zebraniu wlascicieli lokali. BezpoSrednio powigzane zostaly wlasnie z tym
zagadnieniem. Sam F. K. (1) w mailu wskazywal, ze odwolanie i udzielenie nowego pelnomocnictwa odnosito sie
do uczestnictwa w zebraniu. Z treSci maila nie mozna w zaden spos6b wywnioskowa¢, by odnosito sie ono takze do
drugiego pelnomocnictwa, a juz w szczeg6lnoéci do pelnomocnictwa zwigzanego z ubezpieczeniem lokalu. Przeciwnie
odczytywac je nalezy w powigzaniu z udzieleniem nowego pelnomocnictwa do reprezentowania powodki na zebraniu,
ktore mialo sie odby¢ w dniu 27 marca 2012 r. Wszystkie omawiane dokumenty ukladaja sie w logiczna calosé.
F. K. (1) najpierw wskazuje, ze przesyla dokumenty dotyczace najblizszego zebrania wspolnoty, dalej dolacza do
niego odwolanie dotychczasowego pelnomocnictwa i nowe pelnomocnictwo. Tym samym wprost wskazal, ktérego
z dwbch funkcjonujacych do tej pory pelnomocnictw o$wiadczenie o odwolaniu sie odnosi. Podkreélenia przy tym
wymaga zbiezno$¢ czasowa pomiedzy datg odwolania pelnomocnictwa o najblizszym zebraniem wspdélnoty. Zasadnie
tez Sad I instancji podnosil, ze calkowicie nieracjonalne i nie podyktowane zadnymi wzgledami bytoby odwolywanie
obu pelnomocnictw w sytuacji, w ktorej pozwani nadal administrowali lokalem powodki. To przeciez w zwigzku z
tym czynno$ciami w dniu podpisania umowy powodka udzielila pierwszego z pelnomocnictw. Co istotne, kwestia
ta nie byla przedmiotem jakichkolwiek wyjasnien ze strony pozwanych, zadnych prob ewentualnego sprecyzowania
stanowiska powddki do chwili zaistnienia sporu. Przekonuje to, Ze strony nie mialy jakichkolwiek watpliwosci co
do zakresu cofniecia pelnomocnictwa, ze zgodnie oS§wiadczenie to rozumialy i stosownie do niego postepowaty. Nie
mozna tez mowié, jak chcg tego pozwani, o diametralnej zmianie stanowiska przez powodke odnos$nie cofniecia
pelnomocnictwa. Wskazywata ona jedynie, ze rzeczywiscie nie zostala w piSmie z dnia 23 marca 2011 r. wskazana data



odwolanego pelnomocnictwa nie potrafige przy tym wskazac przyczyn takiego stanu rzeczy. Nie jest jednak tak, ze
powodka uznala, ze pelnomocnictwa nie cofnela.

Reasumujgc stwierdzi¢ nalezy, ze oméwione dowody daja podstawe do uznania, ze od daty zawarcia umowy az do
ustania wezla obligacyjnego obowiazek ubezpieczenie lokalu spoczywal na pozwanych.

Nie mozna przy tym podzieli¢ argumentacji pozwanych, zgodnie z ktéra obowigzek ubezpieczenia nie wynikal z
umowy, mial charakter §wiadczenia dodatkowego, wymagajacego pisemnego zlecenia (§ 4 ust. 2 umowy). Zgodnie
z § 1a umowy operator zobowigzany zostal do wykonania wszelkich czynno$ci zwigzanych wynajmowaniem oraz
opieka nad nieruchomoscig okre§lonych w zalaczniku nr 1 do umowy. Z treSci tego zalgcznika, a konkretnie
jego pkt. 9 wynikalo, ze do obowiazkéw operatora nalezalo podpisanie stosownych uméw z licencjonowanymi
firmami. Taki zapis moglby wiec sugerowac, ze obejmuje swoim zakresem takze zawarcie umowy ubezpieczenia.
Jak jednak wskazano, z § 5 ust. 3 umowy wynikalo, ze obowigzek w tym zakresie co do zasady strony nalozyly
na wlaSciciela, ktory zgodnie z tym postanowieniem miatl ubezpiecza¢ lokal przez caly czas jej trwania. Wskazane
wecze$niej negocjacje w zakresie brzemienia § 5 ust. 4 umowy, a w konsekwencji i jego ostateczne zapisy wskazuja
jednak, ze strony od poczatku przewidywaly zaistnienie obowigzku ubezpieczenia lokalu po stronie operatora, co
uzaleznione bylo od udzielenia stosownego pelnomocnictwa. Strony wprost przewidzialy, ze mozliwo$¢ stosowania
sankcji zwigzanych z brakiem ubezpieczenia przystugujacych operatorowi zostala wylaczona w sytuacji udzielenia mu
pelnomocnictwa do zawarcia takiej umowy. Nie mozna wiec uzna¢, ze zroédlem obowigzku ubezpieczenia nie byla
umowa. To ona zawierala okreslenie tego §wiadczenia ze strony operatora. Nie sposdb bowiem pogodzié¢ stanowiska
przeciwnego z sytuacja, w ktérej brak ubezpieczenia obwarowany zostal szczegélowo w samej umowie okreslonymi
skutkami i jednoczesnie nie byl traktowany jako obowiazek umowny. Jak wyzej wskazano takie pelnomocnictwo
zostalo udzielone i zawieralo miedzy innymi wyrazne i jednoznaczne postanowienie w zakresie ubezpieczenia. Takze
prowadzona korespondencja mailowa wskazuje, ze pozwani mieli $wiadomo§¢ istnienia tego rodzaju obowigzkéw po
ich stronie. Strony wiec od poczatku wzajemnej wspolpracy kwestii ubezpieczenia nie traktowaly jako ewentualnej
dodatkowej pracy wymagajacej odrebnego zlecenia okreslonego w § 4 ust. 2 umowy. Przeciwnie obowiazek taki
okreslily w samej umowie z dnia 1 maja 2010 r. uzalezniajac jedynie jego aktualizacje od udzielenia w tym
zakresie stosownego pelnomocnictwa. Wskazuja na to zeznania §wiadka F. K. (1), ktéry oSwiadczyl, Ze obowigzek
ubezpieczenia lokalu ciazyl na pozwanych, ze zostal zlecony z rozpoczeciem wspolpracy, ze pozwani mieli tego
pelna $wiadomo$¢, ze w momencie zawarcia umowy pozwani otrzymali pelnomocnictwo, ze pozwani w trakcie
wspolpracy stron wielokrotnie zapewniali o zalatwieniu wszystkich spraw objetych pelnomocnictwem. Co istotne
Swiadek ten uczestniczyl zar6wno w negocjacjach zwigzanych z uksztaltowaniem tresci umowy, jak i z jej podpisaniem
i pozniejszym wykonywaniem. To on prowadzil korespondencje, to on uzgadnial wszystkie sprawy zwigzane z
wynajmowaniem lokalu, a tym samym mial pelng wiedze na temat wszelkich kwestii z nig zwigzanych. Takze powodka
w swoich zeznaniach obowiazek ubezpieczenia lokalu wiazala z zapisami umownymi i udzielonym na poczatku
wspolpracy pelnomocnictwem. Stanowisko skarzacych co do przyznania przez powodke, ze ubezpieczenie lokalu nie
bylo objete umowa oparte zostalo na wyrwanym z calego kontekstu jej wypowiedzi, stwierdzenia, ze ubezpieczenie
wynikalo z udzielonego pelnomocnictwa. Nalezy jej jednak wiazac z dalsza czeScia zeznan, w ktérych nawigzywala
do zawartej w tym wzgledzie umowy stron, do mozliwosci potracania tej naleznoéci z czynszu w konteksScie zapiséw
wlaénie umowy z dnia 1 maja 2010 r. w przedmiocie uprawnienia do zatrzymania wynagrodzenia. Podkre$lenia
wymaga, ze w innym miejscu zeznan powbdka wprost os§wiadczyla, Ze pelnomocnictwo udzielone zostalo pozwanym
dlatego, ze obowiazek ubezpieczenia ciazyl na pozwanych. Co oczywiste jego Zrodlem mogla w takiej sytuacji tylko
umowa. Wskazuje zreszta na to rowniez zachowanie powodki, ktére podstaw rozwigzania umowy upatrywala w
niewykonaniu tego obowigzku. Gdyby uznawala, jak chca skarzacy, ze obowiazek taki nie wynikal z umowy, nie
moglaby z tego powodu zlozy¢ o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy. Zreszta trudno zrozumieé, jaki sens mialoby
udzielanie pelnomocnictwa, gdyby nie mialo to prowadzi¢ do uaktualnienia obowigzku pozwanych ubezpieczenia
lokalu, a obowiazek ten ciazylby nadal na powddce. Jak natomiast wskazano, z treSci pelnomocnictwa wynikalo,
ze dotyczylo zar6wno zawarcia, jak i, co z punktu widzenia niniejszej sprawy najwazniejsze, przedluzania umowy
ubezpieczenia przez okres trwania umowy stron



Nawet jednak przyjecie koncepcji, ze takiego obowiazku strony w umowie nie przewidzialy, uznaé nalezy, ze zlecenie
zgodnie z § 4 ust. 2 umowy zostalo do pozwanych wystosowane. W mailu z dnia 4 listopada (karta 91 akt) pozwany
B. B. (1) wprost pytal o kwestie ubezpieczenia mieszkania od ognia i innych zdarzen losowych wskazujac przy tym na
odciagniecie skladki z czynszu. To w odpowiedzi na to pytanie F. K. (1) w mailu z dnia 5 listopada 2010 r. (karta 91
verte) wprost o§wiadczyl: ,,prosze przedtuzaé polise w naszym imieniu”. Bez znaczenia przy tym pozostaje postuzenie
sie zwrotem ,przedtuza¢. W zadnym przypadku nie moze byé on odczytywany jako brak istnienia wcze$niejszego
obowigzku w tym zakresie spoczywajacego na pozwanych. Uzycie tego zwrotu wynika z przekonania powo6dki, ze
taka umowe zgodnie z udzielonym pelnomocnictwem pozwani zawarli. Zreszta moze one sugerowac juz kolejne
przedluzenie, ewentualnie delegacje do wielokrotnego przedluzania juz zawartej umowy. Podkreélenia wymaga,
ze strony w § 4 ust. 2 umowy uzgodnily, ze forma pisemna niezbedna dla zlecenia dodatkowych prac obejmuje
rowniez forme mailowa, co zreszta strony praktykowaly w toku realizacji calej umowy. Kwestia rozliczen z tego tytulu
okreslonych w § 7 umowy pozostaje natomiast bez znaczenia dla samego istnienia zlecenia i obowigzku §wiadczenia
(wynagrodzenie zreszta mialo by¢ platne na podstawie wystawionej przez pozwanych faktury). Bez jakiegokolwiek
znaczenia pozostaje natomiast wskazywana w apelacji praktyka stosowana przez pozwanych przy realizacji umow tego
rodzaju z innymi podmiotami. Nie przesadzala ona w zadnym razie o sposobie ulozenia wzajemnych obowigzkéw stron
w tym konkretnym przypadku, nie przesadzala, ze strony nie mogly zawrze¢ w umowie porozumien odmiennych, czy
tez odstapi¢ od pewnej praktyki stosowanej przez pozwanych.

Skoro obowigzek ubezpieczenia mial swoje Zrédlo w umowie, spoczywal na pozwanych od poczatku zawarcia
umowy w zwiazku z udzielonym pelnomocnictwem, ktére nie zostalo cofniete, zasadnie Sad i instancji uznal za
bezpodstawny podniesiony w toku postepowania zarzut potracenia wywodzony z tresci § 5 ust. 4 umowy w postaci
czy to wstrzymania sie z zaplata wynagrodzenia, czy tez obnizenia tego wynagrodzenia. Podzieli¢ przy tym nalezalo
stanowisko Sadu, zgodnie z ktérym oba powyzsze uprawnienia mogly by¢ realizowane wylacznie w trakcie trwania
umowy. Trudno bowiem uzna¢, by uprawnienie do wstrzymania sie z zaplata naleznego powodce wynagrodzenia i
w dalszej kolejnosci jego obnizenia moglo odnosié¢ sie do okresu juz po ustaniu wezla obligacyjnego. Wniosek taki
wyprowadzi¢ nalezy juz tylko z tej czeSci omawianego postanowienia umownego, ktory wskazywal, ze wylgczenie
uprawnien pozwanych nastepuje z chwilag odnowienia polisy. To natomiast nastapi¢ mogto tylko w trakcie trwania
umowy. P6Zniej okolicznoéc¢ ta nie miala juz dla stron umowy jakiegokolwiek znaczenia. Co wiecej strony odno$nie
obnizenia czynszu jednoznacznie wskazaly, ze moze to nastapi¢ ,w danym okresie rozliczeniowym” na co slusznie
zwrocil uwage Sad I instancji, a co wprost nakazuje odnosié¢ go do okresu biezacego. Racje ma wreszcie Sad wskazujac,
ze powodka i pozwani postuzyly sie zwrotem ,zwloka”, co musi odnosié sie do przyczyn braku realizacji obowiazku
ubezpieczenia lokalu lezacych po stronie pozwanych. Wigzaé go z kolei nalezy z zapisem tego postanowienia
umownego, ktéry nawiazuje do posiadania przez pozwanych pelnomocnictwa w tym zakresie. Istota wszystkich tych
postanowien wyrazala sie w zabezpieczeniu wykonywania obowiazkoéw odnoénie ubezpieczenia, ktore dla stron mialy
istotne znaczenie. Racje ma tez Sad wskazujac, ze odmienna interpretacja umowy musiata skutkowaé uznaniem, ze
strony zastrzegly swoista kare umowna na wypadek niewykonania niepienieznego obowiazku, co jednak kldci sie z
odrebnym uregulowaniem tej kwestii w § 2 umowy. Uwagi te jednak, jak wyzej wskazano, nie mialy znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, skoro to pozwani mieli ubezpieczy¢ lokal. Bez znaczenia w zwiazku z powyzszym pozostawala
rowniez podnoszona w apelacji okoliczno§é zwigzana z brakiem podstaw do wigzania uprawnien okreslonych w
§ 5 ust. 4 umowy z naleznoSciami za okres grudnia 2012 r., stycznia i czedci lutego 2013 r., ktére nie zostaly
przez pozwanych uiszczone, co skutkowalo ich zdaniem bezprzedmiotowoScia kwestii wstecznego obnizania czynszu.
Nie przekonuja rowniez twierdzenia pozwanych co do nieskorzystania przez nich z powyzszych uprawnien za caly
okres braku ubezpieczenia wobec zauwazenia nieécistoSci umowy, ktéra powinna zawierac¢ nie tylko postanowienia
odnoszone do braku pelnomocnictwa, ale takze braku polecenia ubezpieczenia. Odwolywanie sie przy tym do tresci
pism sporzadzanych w trakcie prowadzonego sporu (pismo z dnia 16 stycznia 2015 r.), jako majgcych dokumentowaé
sposéb rozumienia postanowien umowy nie moze odnie$¢ skutku.

Calkowicie bezpodstawne okazaly sie zarzuty pozwanej dotyczace naruszenia art. 65 k.c. wyrazajacego sie w wadliwej
interpretacji postanowienia § 2 ust. 3 umowy odnoszacego sie do zastrzezenia kar umownych. Nie mozna sie w
pierwszej kolejnosci zgodzic z twierdzeniem pozwanych, ze autorem projektu umowy byla powodka. Przecza temu



zeznania shuchanego w sprawie $§wiadka oraz powodki, ktérzy wprost wskazywali, ze projekt ten udostepniony zostat
przez pozwanych dysponujacych tego rodzaju wzorcem umowy o administrowanie. Wskazywali oni na powiazanie
umowy sprzedazy lokalu i umowy z operatorem. Obie umowy przesylane byly lacznie. Podkreélali, ze B. B. (1)
byl w tym okresie pelnomocnikiem developera i tym sie zajmowal. Co wiecej okolicznosSci te wprost wynikaly z
prowadzonej przez strony korespondencji, w tym w szczego6lnosci z maila F. K. (1) z dnia 7 kwietnia 2010 r. (karta
124 akt), w ktéorym informowal o odeslaniu przedstawionego przez pozwanych tekstu umowy z naniesionymi przez
powddke poprawkami (karty 125 133 akt). Tym samym bezpodstawna byta zawarta w apelacji argumentacja dotyczaca
obowigzku interpretacji postanowien na korzy$¢ pozwanych. Zreszta obie strony uzna¢ nalezalo za profesjonalne —
powddke z racji wykonywanego zawodu, a pozwanych z racji takze zawodowego charakteru prowadzonej dzialalno$ci
w zakresie administrowania lokalami. Obie strony negocjowaly tre§¢ umowy wprowadzajac do niej zmiany, obie
strony w spos6b swiadomy umowe podpisaly. Nie moze ulega¢ watpliwo$ci, ze odczytanie § 2 umowy jako pewnej
calosci prowadzi do wniosku, ze kary umowne zastrzezone zostaly na wypadek rozwigzania umowy, a tym samym
braku mozliwosci dalszego jej wykonywania, przy czym w spos6b precyzyjny okreslily sytuacje, w ktorych kazdej
ze stron z uprawnienia takiego moze skorzystaé. W przypadku wiec powodki odnosilo sie to do braku regulowania
przez pozwanych wynagrodzenia okre$§lonego w umowie zgodnie z § 8 ust. 4 ( § 2 ust. 2aumowy) oraz do razacego
niewywigzywania sie pozwanych z umowy lub do narazenia wlasciciela na straty wskutek dzialan operatora (§ 2
ust. 2c umowy). W § 2 ust. 3 umowy znalaz} sie natomiast zapis, zgodnie z ktéorym w przypadku braku mozliwosci
wykonania umowy przez operatora zgodnie z § 2 ust. 2 a i ¢, powddce nalezna bedzie kara umowna. Zestawienie
tych postanowien nie pozwala na uznanie, ze postuzenie sie spéjnikiem ,i” nalezy interpretowac jako konieczno$é
jednoczesnego spelnienia obu powyzszych warunkéw rozwigzania umowy dla mozliwoSci naliczenia kar umownych
(oczywiscie sam w sobie spojnik ,,i” oznacza koniunkcje). Niewatpliwie bowiem w okoliczno$ciach niniejszej sprawy
jest to tylko wyliczenie sytuacji, w ktérych moze nastapic¢ rozwigzanie umowy, proste odestanie do wczesniejszych
postanowief umowy, a nie poczynienia dodatkowego warunku naliczania kar umownych. Swiadezy o tym po pierwsze
odwolanie sie przez strony do braku mozliwoéci wykonania umowy, co wiagzaé¢ nalezy, jak slusznie zauwazyt Sad I
instancji, z uprawnieniem do rozwiazania umowy, ktérego przestanki z kolei wymienione zostaly w obu punktach
§ 2 ust. 2. Po drugie to, ze naliczanie kar umownych strony wiazaly z kwestig zaktualizowania sie uprawnienie do
rozwigzania umowy wynika z umieszczenia postanowien w tym wzgledzie w jednostce redakcyjnej odnoszgcej sie do
czasu trwania umowy, a jej poczatkowe postanowienia dotyczyty wtasnie okresleniu tego terminu oraz sytuacji, w
ktérych umowa moze zosta¢ rozwigzana, pomimo braku jego uplywu. Po trzecie analiza poszczeg6lnych przestanek
rozwigzania umowy, ktére musialyby wystapi¢ kumulatywnie prowadzi do wniosku, ze uprawnienia do rozwigzania
umowy przez powodke zostalyby w sposéb drastyczny ograniczone i to przy braku tego rodzaju obostrzen w stosunku
do pozwanych. Ci bowiem uprawnieni byli do naliczania kar umownych w kazdym przypadku razacego niewykonania
umowy przez powodke. Po czwarte, skoro kazda z przyczyn wymienionych w § 2 ust. 2 samodzielnie uzasadniala
rozwigzanie umowy, to nielogiczne byloby uznanie, ze dopiero kumulatywne speklienie co najmniej dwoch takich
przyczyn uzasadnialo naliczenie kary, ktora jak wspomniano powigzana zostala w spos6b oczywisty z brakiem
mozliwo$ci realizacji umowy wskutek jej rozwigzania, co z kolei wiaze sie z zaistnieniem wlasnie przeslanek takiego
uprawnienia. Oznacza to, ze naliczenie kar umownych uzaleznione zostalo od rozwigzania umowy w trybie § 2 ust. 2 z
przyczyn wskazanych w § 2 ust. 2a, 2¢ oraz niemozliwo$ci wykonania wskutek tego umowy. Po pigte wniosek, ze kara
zastrzezona zostala na wypadek rozwigzania umowy przemawia takze wskazanie terminu platno$ci kary na 9o dni
od daty ustania umowy. Zastrzezenie jednak kary umownej na wypadek skorzystania z uprawnienia ksztaltujacego
nie pozwala na pominiecie przyczyn, ktére do rozwiagzania umowy doprowadzily. Po szoste wreszcie prawidlowo Sad
interpretujac umowe odwolat sie do procesu negocjacji stron i pierwotnego brzmienia umowy, ktore nie zawieralo §
2 ust. 2¢. Zostal on dodany po uzgodnieniach stron i w tym kontekScie winna by¢ oceniana kwestia wskazania w § 2
ust. 3 umowy liter polaczonych spojnikiem ,,i”.

Racje maja skarzacy, ze Sad I instancji czeSciowo wadliwie zastosowal norme art. 483 k.c., zgodnie z ktéra zastrzezenie
kary umownej dotyczy¢ moze wylacznie niewykonania, czy tez nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego.
Dostrzegajac bowiem, ze uprawnienia do naliczenia kary umownej nie dawalo rozwiazanie umowy zwigzane z brakiem
platno$ci wynagrodzenia okreslonego w umowie ( § 2 ust. 2a), jako $§wiadczenia pienieznego, jednoczeénie jednak
uprawnienie takie powigzal z brakiem realizacji przez pozwanych oplat na rzecz wspolnoty. Nie ulega natomiast



watpliwosci, ze tego rodzaju obowigzki umowne mialy rowniez stricte pieniezny charakter. Ostatecznie jednak ta
niekonsekwencja i wadliwe zastosowanie wspomnianej wyzej regulacji nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.
Zasadnie bowiem Sad uznal, ze w sprawie zaistnialy inne jeszcze przeslanki rozwigzania umowy okreSlone w jej §
2 ust. 2., co w konsekwencji uprawnialo powodke do naliczenia kar umownych. Przede wszystkim dotyczy to braku
zrealizowania przez pozwanych obowigzku ubezpieczenia lokalu, ktére stanowilo zgodnie z § 2 ust 2¢. zaréwno razace
niewywigzanie sie zumowy, jak i narazenie pow6dki na straty. W tym miejscu zaznaczenia wymaga, ze Sad Apelacyjny
nie podziela stanowiska skarzacych, zgodnie z ktérym te przejawy niewykonania umowy wiazac¢ nalezato tylko z
pozytywnym dzialaniem, a nie z zaniechaniem, jakim bylo niezawarcie umowy ubezpieczenia. Tego rodzaju wnioskow
nie sposdb wywies¢ z treSci umowy. Brak w niej zapisow, ktére wskazywalyby na wole strona tak drastycznego
ograniczenia mozliwoS$ci rozwiazania umowy. Pojecie dzialania odczytywa¢ nalezy, jako kazde zachowanie (czynne czy
bierne), ktére wywolywalo zagrozenie pojawienia sie straty. Analiza poszczegolnych obowigzkéw pozwanych prowadzi
do wniosku, ze w zasadzie wiekszoé¢ przejawdw niewykonania, czy tez nienalezytego wykonania umowy z ich strony
polegala wlasnie na bierno$ci, na nieczynieniu (brak zaplaty wynagrodzenia, brak ponoszenia oplat za lokal, brak
ubezpieczenia, brak zawarcia umoéw z licencjonowanymi firmami, brak utrzymywania lokalu w nalezytym stanie, brak
serwisowania znajdujacych sie w nich urzadzen itd.). Prowadziloby to do wniosku, Ze zapis umowny faktycznie nie
moglby zosta¢ wypeliony jakakolwiek treécig. Trudno uznad, ze taki byt zamiar stron uwzgledniajac juz tylko zasady
racjonalnego dzialania.

Podzieli¢ wiec nalezy ustalenia Sadu I instancji, ze brak ubezpieczenia lokalu w $wietle wylozonych wcze$niej
postanowien umownych stanowil z jednej strony przejaw nienalezytego wykonania umowy, albowiem obowigzek taki
ciazyt na pozwanych od samego poczatku trwania umowy, a z drugiej strony wypelnial druga z przestanek rozwigzania
umowy okreslonych w § 2 ust. 2c umowy, a wiec narazenia powo6dki na strate. Nie moze ulegaé¢ watpliwosci, ze kwestia
ubezpieczenia lokalu w zwigzku z jego komercyjnym wynajmowaniem miala dla obu stron umowy istotne znaczenie
o czym przekonuja wprowadzone sankcje, ktére sprowadzaly sie do mozliwos$ci rozwigzania umowy przez kazda ze
stron, proces negocjacyjny z tym zwigzany. Sad Apelacyjny w pelni podziela przy tym argumentacje zaprezentowang
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku odno$nie tej kwestii, a tym samym nie ma sensu jej powielania.

Niezasadne okazaly sie réwniez zarzuty pozwanych zwigzane z wadliwymi ustaleniami odno$nie istnienia po ich
stronie obowigzku uiszczania oplat na rzecz wspélnoty. Swiadek F. K. (1) zeznal, ze zaloZenia stron na etapie negocjacji
i podpisywania umowy bylo takie, ze pozwani beda uzyskiwaé¢ wynagrodzenie, w zamian za pelna opieke i zajmowanie
sie lokalem. Podniosl, ze oferta pozwanych wskazywala na to, ze powddka nie ponosi zadnych kosztéw zwigzanych
z lokalem. Przekonuje przy tym w zasadzie zgodne stanowisko stron, ze sama istota zawartej umowy sprowadzala
sie do tego, ze powddka zwolniona byla z wszystkich obowigzkdow zwigzanych z biezacym funkcjonowaniem lokalu,
ze pozwani mieli uiszczaé koszty utrzymania lokalu zajmowac sie tym lokalem i go wynajmowac. Ich zysk natomiast
stanowi¢ mial r6znice pomiedzy wynagrodzeniem dla powddki i powyzszymi oplatami, a przychodami uzyskiwanymi
z wynajmu lokalu. Z postanowienia § 4 ust. 1 umowy wynika wprost, ze do obowigzkéw pozwanych nalezalo
wykonanie wszelkich czynnoéci zwiazanych z wynajmowaniem oraz opieka nad nieruchomo$cia okreslonych w
zalaczniku nr 1. Prawidlowo Sad I instancji w tym kontekScie odwolal sie do postanowien pkt. 7 tego zalgcznika,
zgodnie z ktérym do obowigzkéw operatora nalezalo dokonywanie na wlasny koszt comiesiecznych oplat zwigzanych
z czynszem oraz mediami. Podzieli¢ nalezalo stanowisko, Ze pojecie czynszu, jakim poshuzyly sie strony niej jest
adekwatne do sytuacji prawnej lokalu, z ktéorym zwigzane sa zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoécia wsp6lna.
Rzeczywiscie, jak wskazano w uzasadnieniu wyroku, ustawodawca nie wskazal wszystkich kosztow z tym zwigzanych
przedstawiajgc tylko ich najwazniejsze elementy pozostawiajac jednak katalog otwartym. Nakazuje to uwzglednié, co
takze zauwazyl Sad Okregowy, potoczne znaczenie zastosowanego w umowie zwrotu, jako po pierwsze odnoszacego
sie wla$nie do powyzszych kosztow, a pod drugie do wszelkich oplat jakie zwigzane sg z funkcjonowaniem lokalu.
Do takich niewatpliwie zaliczy¢ nalezy koszty zwiazane z utworzeniem funduszu remontowego. Na takie rozumienie
omawianego pojecia wskazuje rowniez sposdb wykonywania umowy przez strony, a w szczeg6lno$ci przez pozwanych,
ktorzy przez dlugi okres czasu naleznoéci z tego tytulu ponosili nie kwestionujac istnienia obowigzku w tym zakresie.
Jego zrodlem mogla by¢ natomiast tylko umowa laczgca strony. Zreszta po czeSci w tym wyrazal sie rowniez sens
udzielenie pelnomocnictwa do uczestniczenia pozwanych w zebraniach wlascicieli lokali tworzacych wspolnote. Sad



nie dostrzega sprzeczno$ci przedstawionej interpretacji umowy ani z zasadami logiki, ani zasadami do§wiadczenia
zZyciowego, czy tez z interesem gospodarczym utozsamianym przez skarzacych z przyjmowaniem na siebie zobowiazan
o nieustalonej wysoko$ci. Przeciwnie jest ona wynikiem analizy treSci umowy, celu, ktore strony zalozyly zawigzujac
wezel obligacyjny i wlaénie kalkulacji oplacalnosci podjetego zamierzenia gospodarczego. Ponownie podkreslenia
wymaga, ze pozwani w sposob profesjonalny trudnili sie tego rodzaju dzialalno$cia, wielokrotnie odwolywali sie do
innych zawieranych w jej ramach uméw. Trudno uznaé, ze kwestii tych nie brali pod uwage.

Wreszcie za niezasadne uznaé nalezalo zarzuty dotyczace naruszenia przez Sad I instancji przepisow art. 217 k.p.c., art.
233 § 1 k.p.c. oraz art. 320 k.p.c. przejawiajacych sie w braku przeprowadzenia dowodu z przestuchania pozwanego
P. M. na okoliczno$ci zwigzane z jego sytuacja majatkowa oraz w niewlasciwej ocenie tej sytuacji w przypadku
pozostalych pozwanych, co skutkowalo brakiem rozlozenia zaleglo$ci na raty. Odnoszac sie do pierwszej z tych kwestii
wskaza¢ nalezy, ze pominiecie dowodu z przestuchania P. M. w charakterze strony nie stanowilo jakiegokolwiek
uchybienia o charakterze proceduralnym. Jak bowiem wynika z tre$ci protokotu rozprawy z dnia 24 czerwca 2015 r.
tego rodzaju decyzja procesowa podyktowana byla niestawiennictwem tego pozwanego. Nie sposob przy tym uznad,
ze bylo to niestawiennictwo usprawiedliwione, a wiec uzasadniajace odroczenie rozprawy. Za takim nie przemawia
nadeslane wyjasnienie P. M. zawarte w jego pi$mie z dnia 23 czerwca 2015 r., w ktorym wskazywal na konieczno$é
sprawowania opieki nad chorym dzieckiem i brakiem mozliwo$ci jej sprawowania przez zone, ktora jest w czwartym
miesigcu ciazy. Nalezy zaznaczy¢, ze pozwany nie przedstawil jakichkolwiek dokument6w, jakichkolwiek materiatow,
ktore choéby w najmniejszym stopniu pozwalaly na weryfikacje jego stanowiska na przyklad w postaci za§wiadczenia
lekarskiego, czy to odnoénie stanu zony, czy tez syna. Tym samym Sad nie mial zadnej mozliwoéci odniesienia
sie do zlozonego usprawiedliwienia, nie dysponowal materialem, ktory w sposéb obiektywny pozwalal na ocene,
czy rzeczywiscie zaistnialy okoliczno$ci uniemozliwiajace stawiennictwa pozwanego. Nie chodzi nawet o wykazania
podnoszonych w pi§mie pozwanego okoliczno$ci, ale chociazby ich uprawdopodobnienie. Stad tez pominiecie dowodu
ibrak odroczenia rozprawy byly uzasadnione. Nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z treécig art. 214 § 1 k.p.c. rozprawa ulega
odroczeniu, jezeli sad stwierdzi nieprawidlowo$¢ w doreczeniu wezwania albo jezeli nieobecno$¢ strony jest wywolana
nadzwyczajnym wydarzeniem lub inng znang sadowi przeszkoda, ktorej nie mozna przezwyciezyc. Jak wskazano wyzej
taka sytuacja nie zaistniala w niniejszej sprawie. Z twierdzen samego pozwanego zawartych w jego pi$émie wynika,
ze ewentualna choroba syna i konieczno$¢ sprawowania opieki obejmowala okres od 21 do 28 czerwca 2015 r. Tym
samym pozwany mial mozliwo$¢ udokumentowania wniosku.

Sad I instancji w sposéb prawidlowy zastosowal norme art. 320 k.p.c., zgodnie z ktérym w szczeg6lnie uzasadnionych
wypadkach sad moze w wyroku rozlozy¢ na raty zasgdzone Swiadczenie, a w sprawach o wydanie nieruchomosci
lub o opréznienie pomieszczenia - wyznaczy¢é odpowiedni termin do spelnienia tego $wiadczenia. Argumentacja
skarzacych sprowadza sie jedynie do wskazania nierealnoSci zaplaty zasgdzonej kwoty oraz ogolnych twierdzen
odnoénie wiekszego stopnia zaspokojenia w przypadku rozlozenia zalegloéci na raty. Jest to wiec wylacznie polemika
ze stanowiskiem Sadu. Jego wywody zawarte w uzasadnieniu wyroku w tym zakresie Sad Apelacyjny podziela.
Ponownie wiec nie ma sensu przytaczania tozsamej argumentacji. Doda¢ nalezy, ze ustanowiona w art. 320 k.p.c.
norma ma charakter wyjatkowy, gdyz moze by¢ zastosowana jedynie w szczegblnie uzasadnionych wypadkach.
Ochrona, jaka zapewnia pozwanemu dluznikowi ta regulacja nie moze byé¢ stawiana ponad ochrone wierzyciela w
procesie cywilnym i wymaga uwzglednienia wszelkich okoliczno$ci sprawy, w tym uzasadnionego interesu podmiotu
inicjujacego proces. Racje ma Sad Okregowy wskazujac, Ze argumentacja pozwanych wskazuje wlasnie na konieczno$é
podjecia przez powodke dzialan egzekucyjnych. Wysoki poziom zadluzenia wspolnikow, wskazywane przez samych
pozwanych bardzo realne zagrozenie ogloszenia upadto$ci musi prowadzi¢ do wniosku, ze wskutek zastosowania art.
320 k.p.c. wierzyciel moze zosta¢ pozbawiony mozliwoéci zaspokojenia swojej wierzytelno$ci, w szczegblnosci, ze
istnieja, co rowniez podnosili pozwani, wierzytelnoSci zabezpieczone hipotekami, a wiec korzystajace z pierwszenstwa
zaspokojenia. Co istotne wskazywali na osigganie przez siebie dochodu, co wskazuje na aktualnie istniejace jeszcze
mozliwo$ci egzekucji, ktore w przypadku ogloszenia upadlosci faktycznie odpadng. Prawidlowo tez Sad I instancji
ocenil propozycje pozwanych w zakresie ratalnej splaty zadluzenia, jako krzywdzacych powddke, jako naruszajacych
jej interesy jako wierzyciela z uwagi na wysoko$¢ proponowanych rat, a tym samym okres, w jakim splata mialaby
nastgpi¢. Racje ma tez powddka wskazujac, ze podstaw do stosowania omawianej regulacji nie mogg stanowié



niepowodzenia w prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej, ponoszenie strat, albowiem stanowia one naturalne ryzyko
zwigzane z ta dzialalno$cia, a tym samym nie wpisuja sie w przeslanke polegajaca na zaistnieniu szczegdlnie
uzasadnionych wypadkoéow. Podzieli¢ nalezy przy tym argumentacje pow6dki odnoénie braku zaspokojenia jej roszczen
przez pozwanych przez dtugi okres czasu, brak nawet prob porozumienia w tym zakresie.

Majac na uwadze wszystkie powyzsze okolicznoéci, apelacje pozwanych jako bezzasadna nalezato oddali¢ na podstawie
art. 385 k.p.c.

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu w postepowaniu apelacyjnym stanowily przepisy art. 108 k.p.c.iart. 98 §
113 k.p.c. Zgodnie z pierwszym z nich, sad rozstrzyga o kosztach w kazdym orzeczeniu koficzagcym sprawe w instancji.
Jednocze$nie art. 98 § 1 k.p.c. stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwr6cic przeciwnikowi na jego
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Pozwani przegrali sprawe
wywolang swoja apelacja. Tym samym zobowigzani byli zwrdci¢ powodce poniesione przez nig koszty. Sktadalo sie
na nie wylacznie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 2.700 zl ustalone na podstawie § 13 ust. 1 pkt. 21 § 6 pkt. 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348
z p6Zniejszymi zmianami).
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