Sygn. akt II C 823/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 czerwca 2020 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SR A. Z.

Protokolant: sekr. sad. M. M.

po rozpoznaniu w dniu 5 czerwea 2020 roku, w L.

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoéci w W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w L.

z udzialem interwenta ubocznego po stronie pozwanej (...) Spotki Akcyjnej w W.

o zaplate

1.0oddala powddztwo;

2.zasadza od (...) spoiki z ograniczong odpowiedzialno$ci w W. tytulem zwrotu kosztéw procesu:
a) na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w L.

kwote 3.617 zl (trzy tysigce sze$cset siedemnascie zlotych);

b) na rzecz (...) Spotki Akcyjnej w W. kwote 3.912 zl (trzy tysigce dziewieéset dwanascie ztotych).
Sygn. akt IT C 823/18

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 26 lipca 2018 roku w elektronicznym postepowaniu upominawczym, (...) spolka z
ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w W., reprezentowana przez pelnomocnika w osobie radcy prawnego,
wniosla o zasadzenie od Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w L. kwoty 31.188,09 zl wraz z
ustawowymi odsetkami za opdznienie w transakcjach handlowych od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze
o zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, Ze przedmiotowe roszczenie wynika z laczacej strony umowy sprzedazy z dnia 18
pazdziernika 2010 roku. Pozwana nie ui$cila nalezno$ci w ustalonym terminie. Kwota dochodzona pozwem stanowi
nalezno$¢ gtéwna z noty odsetkowej nr 51/18/04/220, ktérej termin zaplaty mingl w dniu 14 maja 2018 roku.

(pozew k.2-3v, pelnomocnictwo k.9, odpis KRS k.10-10v.)



Postanowieniem z dnia 4 pazdziernika 2018 roku Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym Lublin — Zach6d w
Lublinie stwierdzit brak podstaw do wydania nakazu zaplaty i przekazat sprawe do Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Widzewa w Lodzi.

(postanowienie k.4)

W odpowiedzi na pozew Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosSci przy ul. (...) w L. reprezentowana przez
pelnomocnika w osobie adwokata, wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od powodki na rzecz
pozwanej zwrotu kosztow postepowania wraz z kosztami zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.
Whiosla o zawiadomienie o toczacym sie postepowaniu i wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze interwenienta
ubocznego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w (...) Spdtki Akeyjnej z siedziba w W.. W uzasadnieniu
wskazano, iz zgodnie z laczacym strony aneksem nr (...), w okresie od 1 pazdziernika 2015 roku do 30 wrze$nia 2016
roku z tytulu zawartej kompleksowej umowy dostarczania paliwa gazowego, pozwana miala obowigzywac stala cena
paliwa gazowego z rabatem w wysokoéci 17%. W treSci wystawionego zamowienia ilo$ci paliwa gazowego omytkowo
podano warto$¢ sze$ciokrotnie wieksza niz w zamoéwieniach skladanych za okresy wczeSniejsze jak i poZniejsze.
Przekraczalo ono mozliwoéci normatywne zuzycia gazu przez zasilane nimi kotly gazowe w kotlowni budynku.
Zgodnie z zapisami tresci regulaminu oferty specjalnej ewidentny blad w wypelnieniu tre$ci zamowienia ilosci gazu
wylacza mozliwo$é obcigzenia pozwanej kara umowna. Dochodzenie kary umownej stoi w sprzecznosci z zasadami
wspolzycia spolecznego. Blad co do wskazania warto$ci zamdéwionego paliwa gazowego nie wynika tez z dzialalnoSci
pozwanej, ktora zawarla z (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w E. umowe o powierzeniu administrowania
nieruchomos$cig wspo6lng. Wszelkie czynnoéci faktyczne zwiazane z realizacja umoéw dotyczacych dostawy mediow
dokonywal pracownik administratora. Niepoprawne wskazanie warto$ci zamo6wionego paliwa gazowego stanowi
poklosie bledu pracownika administratora. W dokumentach zawieranych z pow6dka widnieja wprawdzie podpisy
0s6b upowaznionych do reprezentowania Wspoélnoty, jednakze w tresci kompleksowej umowy dostarczania paliwa
gazowego, jako osobe do kontaktu po stronie pozwanej wskazano pracownika administratora.

(odpowiedz na pozew k.28-34 i k.77-83, pelnomocnictwo k.35, uchwala k.37, wydruk e-mail k.38 i k.39, uchwatla k.71,
zalacznik do protokotu k.72-73)

Zawiadomiona o toczacym sie postepowaniu (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia w L. nie przystapita do
udzialu w sprawie.

(zarzadzenie k.75, dowdd doreczenia k.76)

Zarzadzeniem z dnia 25 lipca 2019 roku na podstawie art. 132 § 1 k.p.c. oraz art. 130 2 § 1 k.p.c. zwr6cono interwencje
uboczng (...) Spolki Akeyjnej w W..

(zarzadzenie k.97)

Zarzadzeniem z dnia 12 grudnia 2019 roku na podstawie art. 130> § 1 k.p.c. zwrdcono interwencje uboczng (...) Spotki
Akcyjnej w W..

(zarzadzenie k.109)

(...) Spotka Akcyjna w W. przystapilo do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego po stronie pozwanej. Nie
uznalo roszczenia co do zasady ani co do wysoko$ci.

(pismo k.118-118v., pelnomocnictwo k.120, odpis KRS k.121-124)

Na rozprawie w dniu 5 czerwca 2020 roku pelnomocnik pozwanej nie uznat powddztwa, podtrzymat stanowisko
wyrazone w odpowiedzi na pozew. Poddal pod rozwage Sadu okoliczno$¢, iz postanowienie dotyczace kary umownej

winno podlegaé ocenie przez pryzmat art. 3852 pkt 16 k.c. Wskazal, iz kara umowna ma charakter wygérowany, gdyz



wysoko$¢ upustu, jaki w zwiazku z zawartym aneksem otrzymata Wspolnota jest niewielka w stosunku do dochodzonej
kary umowne;.

Pelnomocnik interwenienta ubocznego przylaczyl sie do stanowiska strony pozwanej. Wniést o oddalenie powddztwa
oraz o zasadzenie kosztow procesu wedtug norm przepisanych.

(stanowisko pelnomocnika pozwanej - protokol rozprawy k.128-129, stanowisko pelnomocnika interwenienta k.129)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedzibg w W. w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci
gospodarczej sprzedaje energie elektryczng oraz paliwa gazowe.

(okoliczno$¢ bezsporna)

W dniu 18 pazdziernika 2010 roku (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w W. zawarla ze
Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy (...) w L., reprezentowang przez czlonkéw zarzadu Z. G. i G. K.,
umowe kompleksowego dostarczania paliwa gazowego nr (...). Zgodnie z § 1 ust. 1 umowy sprzedawca zobowigzal
sie dostarcza¢ paliwo gazowe — gaz ziemny wysokometanowy (E) przy ciSnieniu nie nizszym niz 1,60 kPa do
instalacji znajdujacej sie w obiekcie odbiorcy na adres (...)-(...) L., ulica (...) oraz przenosi¢ na odbiorce wlasnosé
dostarczonego mu paliwa gazowego. Zgodnie z § 1 ust. 2 umowy odbiorca o$wiadczyl, ze minimalny pob6r paliwa
gazowego niezbedny do zapewnienia bezpieczenstwa osob i wykluczajacy uszkodzenie lub zniszczenie obiektow
technologicznych znajdujacych sie w obiekcie wynosi 5 m3/h. Odbiorca zostal zakwalifikowany do grupy taryfowej
W-5.

W § 7 umowy jako osobe do kontaktu ze strony odbiorcy wskazano P. G. — pracownika (...) sp6lki z ograniczona
odpowiedzialnoécig w L. — administrujacej nieruchomoscia Wspoélnoty Mieszkaniowej. P. G. byt zatrudniony w (...)
spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia w L. w okresie od 1 maja 2001 roku do 27 lutego 2017 roku.

Zgodnie z zalacznikiem nr 1 do tej umowy w okresie od pazdziernika do grudnia 2010 roku zamoéwiono 21.200 m3
paliwa gazowego. Zgodnie z zalgcznikiem nr 2 do umowy w okresie od stycznia do maja i od wrzeénia do grudnia 2011
roku zamowiono 65.000 m3 paliwa gazowego.

(dowdd: kserokopie: umowy k.14-15v., zalgcznika nr 1 k. 16, zalacznika nr 2 k.16v., umowa o prace k.54, zakres
obowiagzkow k.55-56, Swiadectwo pracy k.57-59)

Strony systematycznie aneksowaly wskazang umowe, co mialo zwiazek z pojawiajacymi sie ofertami promocyjnymi i
mozliwo$cig uzyskania preferencyjnych, stalych cen za dostarczanie paliwa gazowego.

(okolicznoéci bezsporne)

W dniu 27 listopada 2015 roku (...) spblka z ograniczong odpowiedzialnos$cig z siedziba w W. zawarla ze Wspo6lnota
Mieszkaniowa nieruchomosci przy ulicy (...) w L., reprezentowana przez Z. G. i G. K., aneks nr (...) do umowy
kompleksowego dostarczania paliwa gazowego nr (...) z dnia 18 pazdziernika 2010 roku. Zgodnie z § 1 ust. 1 aneksu
zostal on zawarty w zwigzku ze skorzystaniem przez odbiorce z oferty promocyjnej ,,Stale oszczednosci dla biznesu 117
opublikowanej na stronie internetowej sprzedawcy, polegajacej na obowiazywaniu wobec odbiorcy promocyjnej, stalej
ceny paliwa gazowego, na warunkach okreslonych w § 2. Aneks zostal zawarty na rok gazowy od 1 pazdziernika 2015
roku do 30 wrze$nia 2016 roku (§ 2 ust. 1 aneksu). Zgodnie z § 2 ust. 2 aneksu, w okresie obowigzywania stalej ceny,
odbiorca rozliczany bedzie na podstawie stalej ceny paliwa gazowego, ktdrej wysoko$é okreslona jest w regulaminie
dla grupy taryfowej, do ktérej zakwalifikowany jest odbiorca. Stosownie do § 3 aneksu na okres obowiazywania stalej
ceny odbiorca sklada zamoéwienie na ilo§¢ paliwa gazowego okreSlong w zalaczniku nr 2 do aneksu.



Wedle pkt 2.6 zalacznika numer 1 do aneksu nr (...) ,Regulamin oferty specjalnej” do umowy kompleksowego
dostarczania paliwa gazowego nr (...), w celu skorzystania z oferty promocyjnej odbiorca musi zlozyé¢ za pomoca
zalacznika nr 2 do aneksu zamowienie na ilo§¢ paliwa gazowego na poszczegdlne miesigce obowigzywania stalej
ceny. W przypadku dotychczasowych odbiorcow zamodwienie nalezy zlozy¢ zgodnie z pkt 2.7 zalacznika, a zlozenie
zamoOwienia niezgodnie z pkt. 2.7 powoduje brak mozliwosci skorzystania przez dotychczasowego odbiorce z oferty
promocyjnej. Stosowanie do pkt 2.7.1 zalacznika, w przypadku dotychczasowego odbiorcy, ktory jest strong umowy
kompleksowej przynajmniej przez okres 12 pelnych miesiecy gazowych przed podpisaniem aneksu, zamowienie
nie moze by¢ mniejsze niz 90% iloéci paliwa gazowego odebranego przez odbiorce w okresie 12 pelnych miesiecy
gazowych przed podpisaniem aneksu, ale moze by¢ wieksza od tej iloSci. Zgodnie z pkt 4.2 aneksu nieprawidlowe
wypeienie lub podpisanie umowy lub aneksu przez odbiorce powoduje brak mozliwosci skorzystania z oferty, o
czym odbiorca zostanie niezwlocznie powiadomiony. Wedle pkt 5.3.3 zalacznika, jezeli w trakcie obowiazywania
aneksu odbiorca dokona jakiegokolwiek zmniejszenia zamoéwionych iloéci paliwa gazowego, w takim przypadku aneks
wygasa z pierwszym dniem miesigca gazowego, ktorego dotyczy zmniejszenie zamdwionych iloSci paliwa gazowego.
Stosownie do pkt 6.2 zalgcznika, jezeli odbiorca w okresie obowigzywania aneksu nie odbierze (...) (kontraktowej ilo$ci
obowiazkowej), ustalonej zgodnie z pkt 6.1 zalacznika, zobowiazany bedzie do zaplaty sprzedawcy kary umownej za
kazda 1 kWh paliwa gazowego, stanowiacq réznice miedzy (...) (kontraktowg iloécia obowigzkowa), a iloécia faktycznie
odebrana w wysokosci 75 % stalej ceny za paliwo gazowe okreélonej w aneksie, obowigzujacej w dniu wygasniecia
aneksu.

Zgodnie z zalacznikiem numer 2 do aneksu nr (...) w okresie od pazdziernika 2015 roku do maja 2016 roku oraz we
wrzeéniu 2016 roku dla Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w L. zamoéwiono lacznie 709.867 kWh paliwa
gazowego.

(dowdd: kserokopie: aneksu nr (...) k.40-40v. 1 k.93-94, zalgcznika nr 1 do aneksu k.41-42, zalagcznika nr 2 do aneksu
k.431k.95)

Zgodnie z zalgcznikiem numer 2 do aneksu nr (...) do umowy kompleksowego dostarczania paliwa gazowego nr (...)
w okresie od pazdziernika 2016 roku do maja 2017 roku oraz we wrze$niu 2017 roku dla Wspélnoty Mieszkaniowej
(...) przy ulicy (...) w L. zamowiono lgcznie 122.962 kWh paliwa gazowego.

(dowdd: kserokopie: aneksu nr (...) k.11-11v., zalacznika nr 2 do aneksu k.12, zalacznika nr 1 do aneksu k.13-13v.)

Zgodnie z zalacznikiem numer 1 do aneksu nr (...) do umowy kompleksowego dostarczania paliwa gazowego nr (...)
w okresie od pazdziernika 2017 roku do maja 2018 roku oraz od wrze$nia do grudnia 2018 roku dla Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w L. zamodwiono lacznie 173.475 kWh paliwa gazowego.

(dowdd: kserokopia zalacznika nr 1 do aneksu k. 45)

Zgodnie z zalacznikiem numer 1 do aneksu nr (...) do umowy kompleksowego dostarczania paliwa gazowego nr (...) w
okresie od stycznia 2019 roku do maja 2019 roku oraz od wrzeénia do grudnia 2019 roku dla Wspélnoty Mieszkaniowej
(...) przy ulicy (...) w L. zamowiono lacznie 113.777 kWh paliwa gazowego.

(dowod: kserokopia zalgcznika nr 1 do aneksu k. 46)

W okresie od 1 pazdziernika 2015 roku do 30 wrzeénia 2016 roku zaméwienie na paliwo gazowe zrealizowano w
16,67%. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w L. odebrala 118.366 kWh paliwa gazowego, przy zamoéwionych
709.867 kWh paliwa gazowego.

(dowdd: rozliczenie k.17)



W dniu 12 kwietnia 2018 roku (...) spdlka z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedziba w W. wystawila Wspdlnocie
Mieszkaniowej nieruchomogci przy ul. (...) w L. note obciazeniowa nr (...)na kwote 31.188,09 zl z terminem platnoéci
14 maja 2018 roku tytulem kary umownej za niedotrzymanie warunkéw umowy.

(dowod: wykaz zadluzenia k.18, nota obciazeniowa k.20-21v.)

Pismem z dnia 22 czerwca 2018 roku (...) spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W. wezwala pozwang
Wspolnote Mieszkaniowa do zaplaty kwoty 31.188,09 zl z powyzszej noty obciazeniowej w terminie 7 dni od dnia
otrzymania wezwania.

(dowod: wezwanie do zaplaty k.18v.)

W dniu 26 kwietnia 2001 roku (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w L. zawarla ze Wspo6lnota Mieszkaniowa
nieruchomoéci przy ulicy (...) w L. umowe o administrowanie nieruchomoscig wsp6lna potozona w L., przy ulicy (...),
obowigzujaca od dnia 1 maja 201 roku.

Zgodnie z umowa do obowiazkéw zleceniobiorcy nalezy miedzy innymi zapewnienie dostawy gazu do nieruchomosci
(§ 2 pkt 4 umowy). Za$, stosownie do § 5 pkt umowy, zleceniobiorca upowazniony zostal do zawierania w imieniu
Wspo6lnoty uméw w zakresie powierzonych mu czynnoéci. Ponadto, Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy
ulicy (...) w L. udzielila (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia w L. pelnomocnictwa do zawierania, zmiany i
rozwigzywania uméw zwiazanych miedzy innymi z dostarczaniem mediow.

(dowdd: umowa k.47-52, pelnomocnictwo k.53)

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécig w L. w okresie od maja 2015 roku do kwietnia 2017 roku posiadata
obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnoSci cywilnej zarzadcy nieruchomosci w (...) Spétce Akcyjnej z siedzibg
wW..

(dowdd: polisy k.60-63)

W zwigzku z wezwaniem Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci przy ulicy (...) do zaplaty kwoty 31.188,09 zl,
zarzad Wspolnoty zglosil (...) Spolce Akcyjnej z siedziba w W. szkode wynikla z nieprawidlowego wskazania iloéci
zamoOwionego paliwa gazowego przez pracownika (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w L..

(dowod: pismo k.64, k.65-65 v.)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej powolanych dokumentow iich kserokopii (w oparciu o art.308
k.p.c.), ktérych prawdziwo$c¢ nie byla kwestionowana przez strony.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

W niniejszej sprawie powddke z pozwang laczy umowa kompleksowego dostarczania paliwa gazowego nr (...) z dnia
18 pazdziernika 2010 roku, w spornym okresie od dnia 1 pazdziernika 2015 roku do dnia 30 wrze$nia 2016 roku
w brzmieniu okre§lonym aneksem nr (...) zawartym dnia 27 listopada 2015 roku. Wobec niewywigzania sie przez
pozwanag z zapisoOw aneksu, powddka domagala sie od pozwanej zaplaty kary umownej w kwocie 31.188,09 zl.

Pozwana kwestionowala powddztwo ze wzgledu na zapisy taczacej strony umowy oraz zasady wspoétzycia spolecznego.
Interwenient uboczny przylaczyl sie do stanowiska pozwane;j.

Rozpoczynajac rozwazania przypomnieé¢ nalezy, iz zgodnie z treécig przepisu art. 353 ' k.c. strony, zawierajace
umowe, moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie
wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspélzycia spolecznego. Cytowany przepis jednoznacznie



zakreSla granice swobody umoéw wskazujac, iz ta jest ograniczona w szczeg6lnoéci przepisami ustawy i zasadami
wspolzycia spolecznego, nie ma zatem charakteru absolutnego.

Zgodnie z art. 483 § 1 k.c., mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody, wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi, przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna).
Stosownie do tresci art. 484 § 1 k.c. w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna
nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysoko$ci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody.
Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoéé zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej
postanowily.

Kara umowna stanowi najpopularniejsze obok zadatku dodatkowe zastrzezenie umowne wzmacniajace laczaca
strony wiez obligacyjna. W doktrynie i judykaturze wskazuje sie na dwie najistotniejsze funkcje tego zastrzezenia
umownego. Przyjmujac, ze kara umowna jest surogatem odszkodowania za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania, wskazuje sie na jej funkcje kompensacyjna, albowiem pozwala ona wierzycielowi dochodzic¢
wyréwnania poniesionej przez niego szkody bez konieczno$ci wykazywania jej wysokoSci (tak miedzy innymi
Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziéw z dnia 6 listopada 2003 roku, III CZP 61/03, OSNC 2004 rok, nr 5, poz.
69). Rownie istotnym zadaniem kary umownej jest takze zabezpieczenie wykonania zobowigzania i tym samym
zwiekszenie realno$ci spelnienia umoéwionego $wiadczenia oraz ulatwienie naprawienia szkody. Takie oddzialywanie
jest okre§lane mianem funkcji stymulacyjnej kary umownej, bowiem jej zastrzezenie ma mobilizowa¢ dtuznika do
prawidlowego wykonania zobowigzania. Kara umowna, zapobiegajac niewykonaniu zobowiazania, shuzy niewatpliwie
ochronie intereséw prawnych wierzyciela. Jednocze$nie wysoko$¢ ustalonej kary umownej, wybrany rodzaj kary, a
takze wzglad na latwo$¢ dochodzenia tego Swiadczenia ma takze oddzialywanie stymulujace na dtuznika.

Nie ulega przy tym watpliwoéci, ze kara umowna nalezy sie wierzycielowi tylko wtedy, gdy niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowiazania jest nastepstwem okolicznoéci, za ktoére dtuznik ponosi odpowiedzialno$¢ (por.
wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 1970 roku, II CR 167/70, opubl. OSNCPiUS 1970 rok, Nr 11, poz. 214; z
dnia 30 czerwca 2005 roku, IV CK 746/04, LEX nr 284693; z dnia 26 wrze$nia 2012 roku, II CSK 84/12, LEX nr
1232233; wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 22 czerwca 2006 roku, I ACa 2321/05, niepubl.).

Wierzyciel dochodzacy roszczenia o zaplate kary umownej musi wykazaé istnienie i tre$é zobowiazania laczacego go
z dluznikiem, a takze fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 27 czerwca 2000 roku, I CKN 791/98, LEX nr 50891). Nie ma natomiast obowigzku wykazania faktu szkody
i jej wysokosci, a zobligowany jest jedynie udowodnié, ze kara umowna zostala skutecznie zastrzezona (por. m.in.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 10 pazdziernika 2014 roku, V ACa 245/14, ; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Bialymstoku z dnia 27 czerwca 2013 roku, I ACa 38/13, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2003 roku, II
CK 160/02).

Natomiast, fakt, iz niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktére dtuznik ponosi
odpowiedzialno$é jest w Swietle art.471 k.c. objety domniemaniem wzruszalnym. Jezeli dtuznik wykaze, ze nie ponosi
odpowiedzialnoS$ci za niewykonanie (nienalezyte wykonanie) zobowigzania, bedzie wowczas zwolniony z obowigzku
zaplaty kary umownej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z 7 grudnia 2007 roku, III CSK 234/07, LEX nr 487539).

Majac na uwadze powyzsze, w pierwszej kolejno$ci rozwazenia wymagalo, czy wprowadzona do laczacej strony umowy
kara umowna, stanowigca podstawe zadania pozwu, zostal skutecznie zastrzezona.

W niniejszej sprawie, aneks nr (...) do umowy kompleksowego dostarczania paliwa gazowego, zostal podpisany przez
dwoch czlonkow zarzadu Wspoélnoty, pomimo iz Wspolnota zawarta z (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig
w L. umowe o powierzenie administrowania nieruchomoscia wsp6lna polozona w L., przy ulicy (...), w ramach ktorej
administrator zobowigzany byt do zapewnienia dostawy gazu do nieruchomosci (§ 2 pkt 4 umowy) i upowazniony
do zawierania w imieniu Wspo6lnoty uméw w tym zakresie (§ 5 pkt umowy oraz udzielone pelnomocnictwo). Ze
zgromadzonego materialu dowodowego, nie wynika jednak, aby nadmierna ilo$§¢ zamdéwionego paliwa gazowego
wynikala z czynnoSci podjetych przez pracownika (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia w L. P. G.. Pod



zalagcznikiem nr 2 do aneksu (...) wskazujagcym ilo§¢ zamawianego paliwa gazowego podpisali sie czlonkowie
zarzadu pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej. W tej sytuacji, w ocenie Sadu, brak jest podstaw do przyjecia, iz
Wspolnota Mieszkaniowa nie ponosi odpowiedzialno$ci za naruszenie zobowiazania skutkujace naliczeniem kary
umownej zwlaszcza wobec treéci art.474 k.c., zgodnie z ktéorym dluznik odpowiedzialny jest jak za wlasne dzialanie
lub zaniechanie za dzialania i zaniechania os6b, z ktérych pomoca zobowigzanie wykonywa, jak réwniez osob,
ktérym wykonanie zobowigzania powierza. Nie sposob takze przyjaé, iz Wspoélnota Mieszkaniowa zwolnila sie z
odpowiedzialnoSci na podstawie przepisu art.429 k.c. z uwagi na powierzenie administrowania nieruchomo$cia
wsp6lng, w tym zawierania umoéw zwiazanych z dostarczaniem mediéw (a w szczegélnosci paliwa gazowego)
profesjonaliScie, gdyz ten ostatni przepisoOw znajduje zastosowanie na gruncie odpowiedzialno$ci deliktowej a nie
kontraktowej. Ponadto, aneks nr (...) zostal podpisany przez czlonkéw zarzadu pozwanej Wspoblnoty Mieszkaniowej,
a nie przedstawicieli jej administratora.

W zwigzku z tym, rozwazenia wymagalo, czy sporne postanowienie umowne dotyczace kary umownej zostalo
skutecznie wprowadzone do umowy, a w szczego6lnoéci jest wigzace dla pozwanej Wspdlnoty, a takze podniesiona
przez pelnomocnika pozwanej kwestia, iz postanowienie to nalezy oceniaé przez pryzmat art. 385 3 pkt 16 k.c.

Zgodnie z art. 384 § 1 k.c., w brzmieniu obowiazujacym w chwili zawarcia umowy, ustalony przez jedna ze stron
wzorzec umowy, w szczegblnosci ogbdlne warunki umow, wzoér umowy, regulamin, wigze drugg strone, jezeli zostal

jej doreczony przed zawarciem umowy. Natomiast, jak wynika z art. 385 ' § 1 k.c., postanowienia umowy zawieranej
z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wigza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy
to postanowien okreslajacych gtowne §wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane

w spos6b jednoznaczny. W $wietle § 2 art.385 * k.c., jezeli postanowienie umowy zgodnie z art.385 * § 1 k.c. nie wigze
konsumenta, strony sa zwigzane umowa w pozostalym zakresie. Za$, za nieuzgodnione indywidualnie uwaza sie te
postanowienia umowy, na ktorych tres¢ konsument nie mial rzeczywistego wplywu. W szczegélnoSci, odnosi sie to

do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta (art.385 *
§ 3k.c.).

Sprzeczne z dobrymi obyczajami sa te postanowienia umowne, ktére godza w réwnowage kontraktowa stron, a
takze te, ktore zmierzaja do wprowadzenia konsumenta w blad, wykorzystujac jego zaufanie i brak specjalistycznej
wiedzy. Klauzula dobrych obyczajow nawiazuje do wyobrazen o uczciwych, rzetelnych dzialaniach stron, a takze
do zaufania, lojalnoéci, jak réwniez — w stosunkach z konsumentami — do fachowosci. Zatem sprzeczne z dobrymi
obyczajami sa takie dzialania, ktore zmierzaja do dezinformacji lub wywolania blednego mniemania konsumenta (czy
szerzej klienta), wykorzystania jego niewiedzy lub naiwnosci, uksztaltowania stosunku zobowigzaniowego niezgodnie
z zasadg rownorzedno$ci stron, nierbwnomiernego rozlozenia praw i obowiazkdéw miedzy partnerami kontraktowymi.
Naruszenie intereséw konsumenta musi by¢ razace, co oznacza, ze musi je cechowaé znaczna intensywno$c. Chodzi
o sytuacje, gdy postanowienie umowne w sposob znaczacy odbiega od uczciwego sposobu uksztaltowania praw i
obowigzkow stron umowy (tak miedzy innymi Sad Najwyzszy w wyroku z dnia z 6 pazdziernika 2004 roku, I CK
162/04, OSG 2005 roku, Nr 12, poz. 136 oraz z dnia 13 paZzdziernika 2010 r., I CSK 694/09, opubl Legalis, R. Sikorski
[w:] ,Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz”, pod red. M. Gutowskiego, Wyd. 2, Warszawa 2019 rok). Oceny zgodnoSci
postanowienia umowy z dobrymi obyczajami dokonuje sie wedlug stanu z chwili zawarcia umowy, biorac pod uwage
jej tresé, okolicznoéci zawarcia oraz uwzgledniajac umowy pozostajace w zwigzku z umowa obejmujaca postanowienie

bedace przedmiotem oceny (art. 385 * k.c.). Z kolei, przepis art.385° k.c. zawiera przykladowe wyliczenie najczeéciej

w praktyce wystepujacych niedozwolonych postanowien umownych. W art.385% pkt 16 k.c. wskazano, iz w razie
watpliwoséci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sa te, ktore w szczegoélnoéci nakladaja
wylacznie na konsumenta obowiazek zaplaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy.

W niniejszej sprawie, poza sporem pozostawala okolicznoé¢, iz aneks nr (...) oraz ,Regulamin oferty specjalnej”
stanowigcy zalacznik nr 1 do tego aneksu, w tym zakresie dotyczacym spornej kary umownej, zawieraly postanowienia



nieuzgodnione indywidualnie z pozwang Wsp6lnota Mieszkaniowa oraz ze przy zawarciu aneksu postuzono sie
wzorcem umownym w rozumieniu art.384 § 1 k.c.

Jednakze, powolane powyzej przepisy kodeksu cywilnego dotyczace klauzul abuzywnych odnosza sie do konsumenta,

za ktorego zgodnie z art.22" k.c. uwaza sie osobe fizyczng dokonujaca z przedsiebiorcg czynnoéci prawnej niezwigzanej
bezposrednio z jej dzialalno$cig gospodarcza lub zawodowa. Rodzi sie zatem pytanie, czy znajduja one zastosowanie
takze do ochrony wspdlnoty mieszkaniowej, w tym pozwanej w niniejszej sprawie.

Zgodnie z art.6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.) og6l
wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okre$lonej nieruchomosci, tworzy wspoélnote mieszkaniowa. Wspdlnota
mieszkaniowa moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowiazania, pozywa¢ i by¢ pozwana. W Swietle art. 6 powolanej
ustawy, wspolnota mieszkaniowa nie jest osoba prawna. Zgodnie z dominujacym aktualnie w doktrynie i orzecznictwie
pogladem, wspolnota mieszkaniowa posiada ustawowo przyznang zdolnoé¢ prawna, ale jedynie w zakresie zwigzanym
z zarzadzaniem nieruchomoscia wspdlnga. Wspoélnota mieszkaniowa nie ma i nie moze mie¢ intereséw odrebnych od
interesow wlascicieli lokali, skoro jej istnienie wiaze sie wylacznie ze sprawowaniem zarzadu nieruchomoscia wspélna,
a zakres jej zdolnoSci sgdowej wyznacza cel jej powolania (tak miedzy innymi M. G., ,,Problematyka zdolnoSci prawne;j
wspolnoty”, J. K., ,Nieruchomosé wspdlna wlascicieli lokali”, Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 grudnia 2007 roku,
III CZP 65/07, opubl. L., W.J. K. w glosie do uchwaly Sadu Najwyzszego uchwale z dnia 21 grudnia 2007 roku, III
CZP 65/07).

Jak wynika ze zlozonego do akt sprawy zalacznika do protokolu zebrania pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej
(k.72-73), Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w L. tworza wlasciciele lokali znajdujacych sie w
tym budynku, bedacy osobami fizycznymi. Oznacza to, ze podmiot, ktéry zawart sporny aneks nr (...) byt w istocie
grupg osob fizycznych, ktérym ustawa o wlasnoéci lokali nadaje przymiot wspdlnoty mieszkaniowej i zdolno$¢ sadowa
ograniczona do zarzadu nieruchomo$cig wsp6lna. Druga strona umowy - powddka jest profesjonalistg, ktory w
ramach prowadzonej przez siebie dzialalnoSci gospodarczej sprzedaje energie elektryczna oraz paliwa gazowe.

W konsekwencji, w ocenie Sadu, majac na uwadze specyficzny charakter prawny pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej,
stanowigcej w niniejszej sprawie grupe osob fizycznych, sporne postanowienie umowne statuujgce kare umowng
nalezato oceniaé¢ w kontekscie powotanych powyzej przepisow dotyczacych niedozwolonych postanowien umownych.

Za taka interpretacja przemawia takze, zdaniem Sadu, tre$é przepisu art. 385°, ktéry zostanie wprowadzony do
kodeksu cywilnego od dnia 1 stycznia 2021 roku, zgodnie z ktérym przepisy dotyczace konsumenta, zawarte w
art.385'-385° k.c. , stosuje sie do osoby fizycznej zawierajacej umowe bezposrednio zwigzana z jej dzialalnoécia
gospodarcza, gdy z treéci tej umowy wynika, Ze nie posiada ona dla niej charakteru zawodowego, wynikajacego
w szczegoblnosdci z przedmiotu wykonywanej przez nig dzialalno$ci gospodarczej, udostepnionego na podstawie
przepiséw o Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarcze;j.

W Swietle powyzszych rozwazan, zdaniem Sadu, postanowienie zawarte w pkt 6.2 zalacznika do aneksu (...)
»Regulamin oferty specjalnej”, przewidujace kare umowna, jezeli odbiorca w okresie obowiazywania aneksu nie
odbierze kontraktowej iloSci obowiazkowej paliwa gazowego stanowilo niedozwolone postanowienie umowne

przewidziane w art.385° pkt 16 k.c. - nakladajace wylacznie na konsumenta obowiazek zaplaty ustalonej sumy na
wypadek rezygnacji z wykonania umowy. Jak wskazano powyzej, sporne postanowienie nie zostalo indywidualnie
uzgodnione z podmiotem, do ktérego nalezy stosowaé przepisy o niedozwolonych postanowieniach umownych
chroniacy konsumenta, a kara umowna zostata naliczona, gdyz pozwana w rzeczywisto$ci wykonala umowe w zakresie
mniejszym niz deklarowala. W ocenie Sadu, w $wietle tresci aneksu nr (...) omawiane postanowienie umowne
ksztaltuje obowiazki Wspdlnoty w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jej interesy. Jak wynika
bowiem ze zlozonych do akt sprawy dokumentéw, w postaci zalacznikdéw do wezedniejszych (ale takze pdzniejszych)
aneksé6w do umowy, kazdorazowo przy zawieraniu anekséw pozwana Wspblnota wskazywala znacznie mniejsza
ilo§¢ potrzebnego paliwa gazowego, niz przy aneksie (...). Jak wynika z pkt 4.2 ,Regulaminu oferty specjalnej”,
nieprawidlowe wypelnienie lub podpisanie umowy lub aneksu przez odbiorce powoduje brak mozliwos$ci skorzystania



z oferty, o czym odbiorca zostanie niezwlocznie powiadomiony (pkt 4.2 zalacznika). W niniejszej sprawie, pomimo
tego, ze zmdwiona przez Wspdlnote Mieszkaniowa na okres od dnia 1 pazdziernika 2015 roku do dnia 30 wrze$nia
2016 roku iloé¢ paliwa byla szeSciokrotnie wieksza niz w zamoéwieniach skladanych za okresy wcze$niejsze, powodka
bedaca profesjonalista w zakresie dostarczania paliwa gazowego, nie zwroécila drugiej stronie uwagi na zaistnialg
rozbiezno$é, cho¢ musiata mie¢ swiadomosé, jak ksztaltuje sie rzeczywiste zapotrzebowanie Wspolnoty na paliwo
gazowe. Takie postepowanie powodki nalezy uznaé za sprzeczne z dobrymi obyczajami, w tym zasada lojalno$ci
kontraktowej. Doprowadzilo ono do nieréwnomiernego rozlozenia praw i obowigzkoéw miedzy stronami, za$§ wobec
wysokoSci nalozonej kary umownej naruszenie intereséw Wspolnoty nalezy uznaé za razace.

Konkludujac, sporne postanowienie umowne, nakladajace na pozwana Wspolnote Mieszkaniowa obowiazek zaplaty
dochodzonej w sprawie kary umownej, jako stanowigce klauzule abuzywna z art.385° pkt 16 k.c., nie wigzalo pozwanej

stosownie do art. 385" § 1 k.c., a zatem nie moglo stanowi¢ skutecznej podstawy zadania pozwu.

Nawet, jesli uznac, ze do spornego postanowienia umownego nie znajduja zastosowania przepisy o niedozwolonych
postanowieniach umownych, nalezalo podzieli¢ zarzut pozwanej, iz zadanie pozwu sprzeczne jest z zasadami
wspolzycia spolecznego wobec charakteru prawnego wspolnoty mieszkaniowej i przyczyn nalozenia kary umowne;j.

Zgodnie z art. 5 k.c., nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie
jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Powolany przepis ma charakter wyjatkowy i powinien
by¢ stosowany ze szczegblna ostroznoécia (tak miedzy innymi Sad Najwyzszy w wyroku dnia 24 kwietnia 1997 roku,
IT CKN 118/97, OSP 1998 rok, Nr 1, poz. 3).

Zasady wspolzycia spolecznego to odrebne od norm prawnych reguly postepowania wigzace sie SciSle z normami
moralnymi oraz normami obyczajowymi. Naleza niewatpliwie do nich rowniez dobre obyczaje obowigzujgce w obrocie
prawnym. W szczego6lnosci, u podstaw zakazu naduzycia prawa podmiotowego (zakazu postepowania niezgodnego z
zasadami wspolzycia spolecznego) lezy zasada, wedlug ktorej nie wolno postepowaé w sposdb sprzeczny z wywolanym
przez siebie zaufaniem i dotychczasowym postepowaniem.

Domniemywa sie, ze korzystajacy ze swego prawa podmiotowego czyni to zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego
oraz spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem tego prawa. W konsekwencji, ciezar dowodu istnienia okoliczno$ci
faktycznych uzasadniajgcych ten zarzut spoczywa na tym, kto ten zarzut podnosi. W przedmiotowej sprawie, ciezar
udowodnienia naduzycia prawa podmiotowego przez powodke spoczywal na pozwane;.

W ocenie Sadu, w $wietle lgczacej strony od 2010 roku umowy kompleksowej o dostarczanie paliwa gazowego
oraz tresci aneksu (...) dzialanie powd6dki w niniejszej sprawie nalezy uznaé za naduzycie prawa podmiotowego.
Powodka postugujac sie przygotowanym przez siebie wzorcem umownym wprowadzila do laczacej strony umowy
zapis, iz nieprawidlowe wypelnienie lub podpisanie umowy lub aneksu przez odbiorce powoduje brak mozliwosci
skorzystania z oferty, o czym odbiorca zostanie niezwlocznie powiadomiony (pkt 4.2 ,Regulaminu oferty specjalnej”).
Majac na uwadze wieloletnia wspoélprace stron umowy w zakresie dostarczania paliwa gazowego oraz znane powodce
rzeczywiste zapotrzebowanie Wspo6lnoty Mieszkaniowej na okreSlong ilo§¢ paliwa gazowego w roku gazowym,
powolane postanowienie umowne sugeruje, iz ewentualne nieprawidlowosci w wypelnieniu aneksu powoduja
brak mozliwosci skorzystania z oferty promocyjnej, a odbiorca zostanie o dostrzezonych nieprawidlowo$ciach
poinformowany. Tre$¢ omawianego postanowienia sugeruje, ze sposéb wypelnienia umowy czy aneksu przez odbiorce
jest poddawany analizie przez pow6dke — profesjonaliste, a ewentualne dostrzezone nieprawidlowoséci sa zglaszane
odbiorcy, co wskazywaloby na stanowigcg przejaw dobrych obyczajéw w obrocie prawnym zasade lojalno$ci wobec
wieloletniego kontrahenta. Omawiany zapis nie precyzuje, o jakie konkretnie nieprawidlowo wypelnione czeSci
aneksu chodzi, a zaméwienie miesiecznych iloSci paliwa gazowego stanowilo, jako zalacznik nr 2 do aneksu nr
(...), immanentng cze$¢ zmieniajacego umowe kompleksowa aneksu. Jednoczesnie, w tresci ,Regulaminu oferty
specjalnej” znalazl sie sporny zapis przewidujacy kare umowna jezeli odbiorca w okresie obowigzywania aneksu
nie odbierze kontraktowej ilosci obowiazkowej paliwa gazowego. Jak juz wskazano powyzej, w niniejszej sprawie,



pomimo tego, ze zmbéwiona przez Wspdlnote Mieszkaniowa na okres od dnia 1 pazdziernika 2015 roku do dnia 30
wrze$nia 2016 roku ilo$¢ paliwa byla szeSciokrotnie wieksza niz w zamowieniach skladanych za okresy wcze$niejsze,
powddka bedaca profesjonalista w zakresie dostarczania paliwa gazowego, nie zwrdcila drugiej stronie uwagi na
zaistniala rozbiezno$¢, aby wyjasni¢ ewentualng omylke, cho¢ musiala mie¢ §wiadomos$¢ tego, jak ksztaltuje sie
rzeczywiste zapotrzebowanie Wspo6lnoty Mieszkaniowej na paliwo gazowe. Takie postepowanie powddki nalezy uznaé
za sprzeczne z dobrymi obyczajami, w tym zasada lojalnoSci kontraktowej. Zwlaszcza, ze w rezultacie owa omylka
Wspolnoty zostala wykorzystana przez powddke do naliczenia znacznej w swej wysokos$ci kary umownej za niepobrane
paliwo gazowe.

W ocenie Sadu, strona powodowa wystepujac z zadaniem pozwu naduzywa swojego prawa podmiotowego, a w
konsekwencji, w §wietle art.5 k.c. nalezalo uzna¢, iz takie dzialanie nie korzysta z ochrony prawnej, a powodztwo
winno zosta¢ oddalone calo$ci.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. Powddka przegrala proces w caloéci. Zobowigzana
jest zwréci¢ na rzecz pozwanej poniesione przez nig koszty procesu.

Wspoélnota Mieszkaniowa poniosla koszty procesu w kwocie 3.617 zl, na ktore zlozyly sie: koszty zastepstwa
procesowego pelnomocnika bedgcego adwokatem w wysokoéci 3.600 zt (ustalone na podstawie § 2 pkt 5
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 roku,
Dz.U. z 2015 1. poz. 1800 ze zm.) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

O kosztach procesu na rzecz interwenienta ubocznego, orzeczono na podstawie z art.107 k.p.c., zgodnie z ktorym
Sad moze takze przyznaé¢ interwenientowi koszty interwencji od przeciwnika obowigzanego do zwrotu kosztow.
Interwenient uboczny ponidst koszty procesu w wysokosci 3.912 zl, na ktore zlozyly sie: oplata od interwencji w kwocie
312 zt oraz koszty zastepstwa procesowego pelnomocnika bedacego radca prawnym w kwocie 3.600 zl (ustalone na
podstawie § 2 pkt 5 Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych z dnia
22 pazdziernika 2015 roku, Dz.U. z 2015 r. poz. 1804 ze zm.).



