Sygn. akt XV Ca 1745/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2014r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziatl XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Joanna Andrzejak-Kruk

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2014r. w Poznaniu na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa Z. P.

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

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana

od wyroku Sadu Rejonowego w Lesznie

z dnia 25 wrze$nia 2013r.

sygn. akt 1.C.650/13

1) oddala apelacje,

2) zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 600,-zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w instancji
odwolawcze;j.

/-/ Joanna Andrzejak-Kruk

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 19.04.2013r. powdd Z. P. wystapil o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej Wspoélnoty (...)
w L. przy ul. (...)kwoty 5.425,40zt z ustawowymi odsetkami od wskazanych w pozwie kwot i dat do dnia zaplaty oraz
kosztami procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu powdd podnidsl, ze laczyla go z pozwang umowa o
zarzadzenie nieruchomoscia, ktéra pozwana pismem z dnia 24.09.2012r. wypowiedziala w trybie natychmiastowym.
Takie rozwigzanie umowy zdaniem powoda bylo niezgodne z warunkami przewidzianymi w jej tre$ci, a wypowiedzenie
moglo by¢ skuteczne na dzien 31.12.2012r. W zwigzku z powyzszym powo6d domagal sie zaplaty wynagrodzenia za
okres wypowiedzenia umowy, tj. IX-XII 2012r.

W dniu 8.05.2012r. Sad Rejonowy wydal przeciwko pozwanej nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym,
uwzgledniajgc zadanie pozwu.

Pozwana zlozyla sprzeciw od powyzszego nakazu, zaskarzajac go w calosci oraz wnoszac o oddalenie powddztwa
i zasadzenie od powoda na swoja rzecz zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. Pozwana wskazala,
Ze rozwigzanie umowy w trybie natychmiastowym bylo uzasadnione z uwagi na powziecie przez nig informacji o
utracie przez powoda licencji zawodowej w zakresie zarzadzenia nieruchomo$ciami oraz naruszanie przez powoda
obowiazku dokonywania rozliczen przez rachunek bankowy wspdlnoty. Dodatkowo pozwana zarzucila, ze w okresie



objetym pozwem powod nie wykonywal czynnosSci zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomoscia, a zatem zadania
zaplaty wynagrodzenia ,,nie ma racji bytu”.

Wyrokiem z dnia 25.09.2013r., sygn. akt 1.C.650/13 Sad Rejonowy w Lesznie:

1. zasadzil po pozwanej na rzecz powoda kwote 5.425,40zt z ustawowymi odsetkami:
- od kwoty 1.356,35z} od dnia 8.10.2012r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 1.356,35z1 od dnia 7.11.2012r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 1.356,35z1 od dnia 8.12.2012r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 1.356,35z} od dnia25.12.2012r. do dnia zaplaty;

2. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.467,-t z tytulu zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 1.217,-zt tytulem
kosztow zastepstwa procesowego.

Apelacje od powyzszego wyroku ztozyla pozwana, zaskarzajgc go w caloSci oraz zarzucajac:
1 naruszenie prawa materialnego przez bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie:

a) art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przewidujacego obligatoryjne umieszczenie w tresci umowy
o zarzadzanie nieruchomos$ciami o$wiadczenia o posiadaniu ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej zarzadcy, a
tym samym uznanie jako wigzacej strony umowy nie zawierajacej takiego o§wiadczenia;

b) art. 188 ust. 3 pkt 2 w zw. z art. 187 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérymi
pozbawienie licencji zarzadcy nieruchomosci nastepuje wobec prawomocnego skazania za przestepstwo przeciwko
mieniu, co w kontekscie wymogéw formalnych przewidzianych wobec umowy o zarzadzanie nieruchomos$ciami
wskazanych w art. 185 ustawy winno skutkowa¢ stwierdzeniem niewaznosci zawartej pomiedzy stronami umowy z
dnia 21.08.2009r. wobec uprawomocnienia sie wobec powoda wyroku za przestepstwo z art. 13 § 1 k.k. w zw. z art.
286 § 1 k.k. wzw. z art. 14 § 1 k.k. oraz art. 33 § 2 k.k., co nastapilo w dniu 29.07.2008r.;

c¢) art. 188 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewidujacego pozbawienie licencji zawodowej zarzadcy
nieruchomoéci z mocy prawa z dniem, w ktérym orzeczenie w przedmiocie skazania za przestepstwa wskazane w art.
187 ust. 2 pkt 2 ustawy stalo sie prawomocne — poprzez pominiecie przedmiotowego uregulowania i uznanie, iz w
dniu podpisywania umowy o zarzadzanie nieruchomos$ciami pozwanej powo6d posiadal przedmiotowe uprawnienia;

d) art. 746 § 11 3 k.c,, zgodnie z ktéorym dajacy zlecenie (pozwany) moze je wypowiedzie¢ w kazdym czasie, a
jednoczes$nie niemozliwym jest zrzeczenie sie z gory przedmiotowego uprawnienia w przypadku wystapienia waznych
powodow — poprzez pominiecie przedmiotowych uregulowan i uznanie, iz skoro strony w umowie nie okreslily
przeslanek do rozwigzania umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia, rozwiazanie zastosowane przez pozwang
jest bezzasadne;

2 naruszenie norm prawa formalnego:

a) art. 214 § k.p.c. poprzez nieodroczenie rozprawy wyznaczonej na 25.09.2013r. pomimo zlozenia z wyprzedzeniem
umotywowanego wniosku wraz z usprawiedliwieniem nieobecno$ci wyznaczonego przez Sad przedstawiciela
pozwanej wspoélnoty, przez przeprowadzenie i zamkniecie rozprawy w tym dniu i wydanie wyroku, co stanowi
przyczyne niewaznoSci okre$long w art. 379 pkt 5 k.p.c.;

b) art. 233 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i dokonanie jego oceny z
pominieciem okolicznoSci niewazno$ci umowy miedzy stronami z uwag na brak uprawnien powoda do prowadzenia
licencjonowanej dzialalno$ci zawodowej, na podstawie ktorej dochodzil on roszczen w niniejszym postepowaniu, a



nadto realizacji w okresie od wrzesnia 2009r. do listopada 2011r. tejze umowy bez stosownych uprawnien czy tez
powierzenia zadan pracownikowi / wspolpracownikowi posiadajacemu stosowna licencje;

c) art. 233 § 11 2 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow polegajacej
na calkowitym pominieciu korespondencji pomiedzy stronami w okresie wrzesien-pazdziernik 2012r. w zakresie
stwierdzonych zastrzezeh w zakresie realizacji przez powoda umowy o zarzadzenia, a tym samym zasadnoSci
rozwiazania tejze umowy w trybie natychmiastowym.

Z uwagi na powyzsze pozwana wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku, zniesienie postepowania przed Sadem
I instancji poczynajac od rozprawy w dniu 25.09.2013r. i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego. Na wypadek
nieuwzgledniania zarzutu niewazno$ci postepowania pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie
powbdztwa oraz o zasadzenie na swoja rzecz od powoda kosztéw procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych,
a ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania
z pozostawieniem temu Sgdowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Powdd w odpowiedzi na apelacje domagal sie jej oddalenia oraz zasadzenia od pozwanej na swoja rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Z uwagi na fakt, iz Sad odwolawczy nie przeprowadzal postepowania dowodowego, niniejsze uzasadnienie ogranicza
jedynie do wyjasnienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa ( art. 505 2> § 2 k.p.c.).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Pozwana opierala ja przede wszystkim na zarzucie niewazno$ci postepowania z powodu pozbawienia jej mozno$ci
obrony swych praw ( art. 379 pkt 5 k.p.c. ), co wigzala z nieuwzglednieniem przez Sad Rejonowy wniosku o
odroczenie rozprawy z dnia 25.09.2013r. i pominieciem dowodu z jej przestuchania w charakterze strony, ktéry miat
zosta¢ wowczas przeprowadzony. Mozna zgodzié sie z pozwana o tyle, iz nieuwzglednienie przez sad uzasadnionego
wniosku o odroczenie rozprawy poprzedzajacej wydanie orzeczenia co do istoty sprawy z reguly traktowane jest jako
uchybienie procesowe skutkujgce niewaznoécia postepowania ( tak Sad Najwyzszy np. w wyroku z 30.11.2004r.,
IV CK 304/04, LEX nr 589990, wyroku z 29.01.2009r., V CSK 257/08, LEX nr 484740 czy postanowieniu z
20.05.2009r., I CSK 377/08, LEX nr 515439 ), zwlaszcza w sytuacji, gdy z uwagi na nieobecno$¢ strona nie miata
mozliwo$ci wypowiedzenia sie co do przeprowadzonego przez sad dowodu czy tez zajecia stanowisko odno$nie
istotnych wystepujacych w sprawie kwestii ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z 5.05.2010r., I UK 336/09, LEX nr 602208
czy wyrok Sadu Najwyzszego z 16.07.2009r., I CSK 30/09, LEX nr 584184 ). Rzecz jednak w tym, iz zloZzony przez
pozwana wniosek o odroczenie rozprawy nie byl zasadny.

Z art. 214 § 1 k.p.c. wynika, iz rozprawa ulega odroczeniu, jezeli sad stwierdzi nieprawidlowo$¢ w doreczeniu
wezwania albo jezeli nieobecno$¢ strony jest wywolana nadzwyczajnym wydarzeniem lub inna znana sadowi
przeszkoda, ktbérej nie mozna przezwyciezy¢. W rozpoznawanej sprawie nie wystepowala pierwsza z wymienionych
przyczyn ( obligatoryjnego ) odroczenia rozprawy, gdyz strona pozwana o terminie rozprawy wyznaczonym na dzien
25.09.2013r. powziela wiadomo$¢é na poprzedniej rozprawie odbywajacej sie w dniu 15.07.2013r., na ktérej byt obecny
prezes zarzadu Wspdlnoty 1. O. oraz zastepujacy pelnomocnika pozwanej aplikant radcowski. Sad Rejonowy wydal
wowczas postanowienie o przeprowadzeniu dowodu z przestuchania stron i przestuchal powoda, za$ z uwagi na uptyw
czasu zaplanowanego na przeprowadzenie posiedzenia odroczy} rozprawe celem przestuchania za strone pozwana I.
0., ktérego zobowiazal do osobistego stawiennictwa. Pismem zlozonym 23.09.2013r. pelnomocnik pozwanej zlozyl
wniosek o odroczenie rozprawy z uwagi na wyjazd zagraniczny I. O. w okresie 23-30.09.2013r. ( zorganizowany
przez jego zone jako niespodzianka z okazji rocznicy Slubu, o czym powzial on wiadomoé¢ w dniu 20.09.2013r. —
k.77 ). W ocenie Sadu odwolawczego prywatny wyjazd wakacyjny przedstawiciela pozwanej nie stanowil ,,niedajacej
sie przezwyciezy¢ przeszkody”, ktéra uniemozliwita mu udzial w rozprawie w dniu 25.09.2013r. Nalezy podkreslié,



ze art. 214 § 1 k.p.c. — co jasno wynika juz z jego brzmienia — naklada na sad obowiazek odroczenia rozprawy
tylko w sytuacjach nadzwyczajnych, wéréd ktorych ustawodawca przykltadowo wymienia niemozno$é stawienia sie
strony lub jej przedstawiciela czy pelnomocnika wywolang choroba, naktadajac przy tym obowigzek usprawiedliwienia

nieobecnosci poprzez przedstawienie zadwiadczenia wystawionego przez lekarza sadowego ( art. 214" § 1 k.p.c. ). Co
wiecej, strona powinna przezwycieza¢ wystepujace przeszkody w celu realizacji przystugujacego jej prawa do brania
udzialu w rozprawach ( tak rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z 17.02.2004r., III CK 290/02, LEX nr 164001 ). Z
przedlozonej w postepowaniu apelacyjnym uchwaly pozwanej Wspoélnoty (...) (...) z dnia 2.10.2012r. wynika, iz od tej
daty w sklad zarzadu wchodza dwie osoby, 1. O.1S. S.. Z apelacji nie wynika, aby na rozprawe w dniu 25.09.2013r. nie
mog} sie stawic¢ w celu reprezentowania pozwanej i zlozenia zeznan jako jej przedstawiciel drugi z czlonkéw zarzadu.
Oczywiécie prawda jest ( co eksponuje apelacja ), ze zgodnie z postanowieniem dowodowym w charakterze strony miat
by¢ przestuchany I. O., natomiast nic nie stalo na przeszkodzie, aby postanowienie to zostalo na wniosek pozwanej
zmienione przez Sad Rejonowy ( art. 240 § 1 k.p.c. w zw. z art. 300 § 1 k.p.c. ), a w kazdym razie na takie przeszkody
nie wskazuje sie w apelacji.

Nie uwzgledniajac wniosku skarzacej o odroczenie i przeprowadzajgc rozprawe w dniu 25.09.2013r. Sad Rejonowy nie
naruszy! zatem art. 214 k.p.c. ani tez art. 156 k.p.c. ( zgodnie z ktérym sad moze odroczy¢ posiedzenie tylko z waznej
przyczyny ). Nieobecno$ci czlonkéw zarzadu Wspoélnoty nie mozna uznac za usprawiedliwiong, za$ strone pozwang
reprezentowal pelnomocnik procesowy ( radca prawny ). Nie doszlo tym samym do pozbawienia skarzacej moznoéci
obrony jej praw w rozumieniu art. 379 pkt 5 k.p.c.

Sad Okregowy na podstawie art. 381 k.p.c. oddalil wnioski dowodowe obu stron zgloszone w postepowaniu
apelacyjnym. Z powyzszego przepisu wynika, iz sad drugiej instancji moze pominaé nowe fakty i dowody, jezeli strona
mogla je powola¢ w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla
pozniej. Choc¢ zatem zasada jest, ze sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu zebranego w postepowaniu
w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym ( art. 382 k.p.c. ), to jednak strona, ktéra dopuszcza sie
zaniedbania w zakresie przystugujacej jej inicjatywy dowodowej w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji,
musi sie liczy¢ z tym, ze sad drugiej instancji jej wniosku dowodowego nie uwzgledni. Przeprowadzenie dowodow
przez sad drugiej instancji powinno miec¢ za$§ miejsce wtedy, gdy opoZznienie w ich zgloszeniu jest niezawinione przez
strone i usprawiedliwione przebiegiem postepowania ( por np. wyrok Sadu Najwyzszego z 2.03.2012r., IT CSK 362/11,
LEX nr 1165068 ).

Pozwana dolaczyla do apelacji dokumenty pochodzace z okresu III-IX 2012r., majgce wykazaé, ze juz w chwili
zawierania przez strony umowy o zarzadzanie powod pozbawiony byl uprawnien zarzadcy nieruchomosci wobec
utraty z mocy prawa licencji zawodowej ( z uwagi na prawomocne skazanie za popekienie przestepstwa oszustwa )
oraz ze wykonujac przedmiotowa umowe razaco naruszal obowiazki zarzadcy wynikajace z ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i z samej umowy. Z kolei powdd przedstawil wraz z pismem procesowym z dnia 27.01.2014r.
szereg dokumentéw majacych odeprze¢ zarzuty pozwanej, a Scislej — korespondencje, ktéra strony wymienialy
w okresie IX 2012 — II 2013. Z uwagi na daty, w ktorych sporzadzone zostaly przedstawione przez strony
dokumenty, nie sposob uznaé, ze nie istniala mozliwo$¢ ich przedstawienia przed Sadem Rejonowym, ktory zamknat
rozprawe i oglosil zaskarzony wyrok w dniu 25.09.2013r. Wprawdzie w apelacji pozwana podnosi, ze dokumenty
stanowiace potwierdzenie jej stanowiska nie mogly by¢ zaprezentowane w toku postepowania pierwszoinstancyjnego
z uwagi na nieodroczenie ostatniej rozprawy, natomiast argument ten jest zupelnie nieprzekonujacy. Skoro pozwana
dysponowala materialem dowodowym, powinna go dostarczy¢ juz wraz ze sprzeciwem od nakazu zaplaty, i to
pod rygorem pézniejszego pominiecia ( art. 503 § 1 k.p.c. ). Nie bylo tez przeszkdd, aby dokumenty przedstawié¢
ewentualnie na rozprawach w dniu 15.07.2013r. i 25.09.2013r. Nie mozna sie tez zgodzi¢ z pogladem skarzacej,
iz potrzeba powolania nowych dowodéw powstala dopiero na etapie postepowania apelacyjnego, a mianowicie
na skutek pominiecia dowodu z zeznan przedstawiciela Wspoélnoty, ktory dysponowal wiedza w zakresie objetym
treScia dokumentéw. Nalezy zauwazyé, ze juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana powolywala sie zaréwno
na brak uprawnienn powoda do zarzadzania nieruchomo$ciami, jak i na naruszanie przez niego obowiazkow przy
realizacji umowy. Kwestie te byly tez poruszane przez strony w pismach wymienianych przed wszczeciem procesu



( korespondencje te powod dolgczyl do pozwu ), gdyz juz wowczas powstal spér na tle waznosci umowy i
skutecznosci jej rozwigzania przez pozwana. Rozbiezno$¢ stanowisk miedzy stronami nakazywala podjecie inicjatywy
dowodowej przez pozwang juz przy pierwszej czynno$ci procesowej, ktérg bylo wniesienie sprzeciwu od nakazu
zaplaty. Tymczasem pozwana ograniczyla sie wylaczenie do przedstawienia wydruku z Centralnego Rejestru (...)
prowadzonego przez Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej ( wedlug stanu na dzien
30.04.2013r. — k.53 ) i nie zglosila nawet wniosku o przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron. Z uwagi na tre$é¢
zaréwno art. 503 § 1 k.p.c., jak i art. 381 k.p.c., skutki braku wlaéciwej inicjatywy dowodowej po stronie pozwanej nie
moga by¢ eliminowane dopiero w postepowaniu apelacyjnym.

Whbrew zarzutom apelacji, Sad I instancji nie naruszyl prawa materialnego uznajac, ze laczaca strony umowa byla
wazna.

Bezsporne pozostaje, ze strony zawarly w dniu 21.08.2009r. ,,umowe o zarzadzanie nieruchomos$cig” w rozumieniu
obowiazujacego wowczas art. 185 ust. 2 ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami ( t.j. Dz.U. z
2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm. ). Zgodnie z tym przepisem, zarzadca nieruchomo$ci dziala na podstawie umowy
o zarzadzanie nieruchomoS$cia, zawartej z jej wlascicielem, wspdlnota mieszkaniowa albo inng osobg lub jednostka
organizacyjna, ktérej przysluguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposrednio dla tej osoby
lub jednostki organizacyjnej; umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznoS$ci, a wskazuje sie w niej
szczegolnos$ci zarzadce nieruchomoéci odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, numer jego licencji zawodowej
oraz oSwiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z
wykonywaniem czynno$ci zarzadzania nieruchomos$ciami. Jak przyjmuje sie w orzecznictwie, umowa uregulowania
w art. 185 ust 2 jest umowa nazwang, a jej zawarcie przez osobe nieposiadajaca licencji zawodowej zarzadcy
nieruchomoéci skutkuje bezwzgledna niewazno$cia umowy z uwagi na naruszenie przepiséw ustawy okreslajacych
jej normatywny typ( tak np. Sad Najwyzszy w uchwale z 17.07.2007r., III CZP 69/07, publ. OSN 2008/9/99 ). Sad
Rejonowy stusznie uznal jednak, ze nie zostato wykazane, aby w chwili zawierania umowy z dnia 21.08.2009r. powod
nie posiadat licencji zawodowej zarzadcy nieruchomosci. Powo6d bedac przestuchany w charakterze strony zeznal, ze
taka licencje wowczas posiadal, zostal jej pozbawiony dopiero w czerwcu 2010r. ( k.69 ), za§ pozwana Wspdlnota
przedstawila wydruk z Centralnego Rejestru (...) wedlug stanu na dzien 30.04.2013r. ( k.53 ). Okoliczno$¢, z ktorej
pozwana wywodzila korzystne dla siebie skutki prawne, nie zostala zatem przez nia udowodniona ( art. 6 k.c. ). Dopiero
zresztg w apelacji pozwana powolala sie na konkretne fakty $wiadczace o tym, ze powod utracit licencje zawodowa
w dniu 29.07.2008r.

Stusznie skarzaca zauwaza, ze w treSci spornej umowy, wbrew wymogowi ustanowionemu w art. 185 ust 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, nie zawarto o$wiadczenia o posiadanym przez powoda ubezpieczeniu
odpowiedzialno$ci cywilnej. Skutkiem tego braku nie jest jednak niewazno$¢ umowy ( sama skarzaca wspomina
zreszta w tym kontekécie o ,wadliwo$ci formalnej” umowy i zarzuca bledne uznanie jej przez Sad Rejonowy jako
»wiazacej strony” ), a tylko w takim wypadku mozna by uznaé, ze powodowi nie nalezy sie przewidziane w niej
wynagrodzenie. Przepis art. 185 ust. 2 zd. 2 wprost zastrzega rygor niewaznoSci tylko dla zachowania formy pisemne;j
umowy. Z kolei w orzecznictwie — o czym juz wyzej byta mowa — przyjmuje sie niewaznoS¢ umowy zawartej przez
osobe nieposiadajaca licencji zawodowej ( z uwagi na naruszenie przepiséw ustawy okresSlajacych normatywny typ
umowy ). W ocenie Sadu Okregowego nie mozna wigza¢ takiego skutku z niezawarciem w treSci umowy o$wiadczenia
o posiadanym przez zarzadce ubezpieczeniu OC. Z art. 186 ust. 3 ustawy ( w brzmieniu obowigzujacym do dnia
1.01.2014r. ) wynika, ze zarzadca nieruchomosci podlega obowiazkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnoéci cywilnej
za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci, o ktérych mowa w art. 185 ust. 11 1a, przy czym — zgodnie
z art. 188 ust. 1 — zarzadca nieruchomo$¢ niewypehiajacy tego obowigzku podlega odpowiedzialno$ci zawodowej. W
rezultacie nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem prezentowanym w doktrynie, iz brak w umowie elementéw okreslonych
w art. 185 ust. 2 in fine ustawy moze jedynie skutkowa¢ odpowiedzialno$ciag zawodowa licencjonowanego zarzadcy
nieruchomosci ( por. K.Lewandowski, ,,Zarzadzenie nieruchomo$ciami”, Rozd. 4 ).

Zaskarzony wyrok nie narusza roéwniez art. 746 § 1 i 3 k.c. Z powolanych przepisow wynika, ze dajacy zlecenie
moze je wypowiedzie¢ w kazdym czasie ( § 1) oraz ze nie mozna zrzec sie z gory uprawnienia do wypowiedzenia



zlecenia z waznych powodéw ( § 3 ). Zdaniem skarzacej regulacje te na mocy odestania zawartego w art. 750 k.c.
znajdowaly zastosowanie réwniez do umowy laczacej strony i uprawnialy skarzaca do jej rozwiazania z waznych
powoddéw bez konieczno$ci zachowania terminu wypowiedzenia. Stanowisko to nie jest trafne. Po pierwsze, moze
budzi¢ watpliwoéci, czy do umowy o zarzadzanie nieruchomoscia przewidzianej w art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w ogdle stosuje sie przepisy o zleceniu. Jest to wprawdzie rodzaj umowy o §wiadczenie ustug,
ale art. 750 k.c. przewiduje, ze przepisy o zleceniu stosuje sie odpowiednio tylko do takich uméw o §wiadczenie
ushug, ktdre nie sa uregulowane innymi przepisami. Gdy zatem dla okreslonej ustugi przepisy kodeksu cywilnego albo
przepisy szczeg6lne wyodrebnily oddzielny typ umowy, do takiej ustlugi maja zastosowanie przede wszystkim przepisy
normujgce ten wyodrebniony typ umowy nazwanej ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z 21.05.1982r., III CRN 103/82,
LEX nr 8423 ), a w przypadku braku uregulowania w nich danej kwestii, aktualizuja sie ogblne zasady wynikajace z
kodeksu cywilnego ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z 12.01.2007r., IV CSK 267/06, publ. OSN-ZD 2008/1/14 ). Nawet
za$ gdyby przyjac, ze do analizowanej umowy stosuje sie przepisy o zleceniu ( tak np. A.Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, LEX 2013, kom. do art. 185, teza 6 ), to trzeba podkreslié, ze tylko norma z
art. 746 § 3 k.c. ma charakter bezwzglednie obowigzujacy. Niewazna ( jako sprzeczna z prawem, art. 58 § 1 k.c. ) bylaby
zatem klauzula calkowicie wylaczajaca mozliwo$¢ wypowiedzenia zlecenia z waznych powodow ( tak Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu wyroku z 28.09.2004r., IV CK 640/03, publ. OSN 2005/9/157 ). Nie ma natomiast przeszkod, aby
strony uprawnienie to ograniczyly przez wprowadzenie terminu wypowiedzenia zlecenia, takze z waznych powodéw.
Jest to konsekwencja wzglednego charakteru normy z art. 746 § 1 k.c., ktoérej dzialanie strony moga wylaczy¢ w ramach

swobody uméw przewidzianej w art. 353" k.c. ( tak Sad Najwyzszy w wyroku z 20.04.2004r., V CK 433/03, publ. OSN
2004/12/205 ). Jezeli zatem w niniejszej sprawie strony w § 9 umowy zastrzegly, ze kazdej z nich sluzy prawo do
wypowiedzenia ,,z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia liczonym na koniec kwartalu”, to postanowienie to bylo
wazne i skuteczne, a ustanowiony okres wypowiedzenia obowigzywal bez wzgledu na przyczyne rozwiazania umowy.
W konsekwencji Sad Rejonowy stusznie uznal, ze umowa — na skutek wypowiedzenia przez pozwang pismem z dnia
24.09.2012r. — ulegla rozwigzaniu z dniem 31.12.2012r. i do tego czasu powodowi przystugiwalo wynagrodzenie w
ustalonej w § 7 umowy wysokoSci.

Majac to wszystko na wzgledzie Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art.
99 k.p.c., obcigzajac nimi pozwang jako strone przegrywajacg. Na tym etapie postepowania powod wylozyl koszty
zastepstwa procesowego — wynagrodzenie reprezentujacego go radcy prawnego, ktdrego wysoko$¢ ustalono na kwote
600,-7} ( stosownie do § 2 ust. 1i 2 wzw. z § 6 pkt 41 § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28.09.2002r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawego ustanowionego z urzedu, Dz.U. Nt 163, poz. 1349 ). Powyzsze koszty pozwana
winna zwréci¢ powodowi.

/-/ Joanna Andrzejak-Kruk



