Sygn. akt V CSK 472/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Owczarek (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner

SSN Marian Kocon (sprawozdawca)
Protokolant Ewa Zawisza

w sprawie z powoddztwa Z. G. M. Sp. z 0.o.w B.

przeciwko Spoétce R. K. S.A. w B.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 9 pazdziernika 2013 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 22 maja 2012 .

oddala skarge kasacyjng; zasgdza od powodki na rzecz strony
pozwanej kwote 1.800 zt (jeden tysigc osiemset) tytulem kosztow

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 22 maja 2012 r. zmienit wyrok Sadu
Okregowego w K. z dnia 18 stycznia 2012 r. i oddalit zZgdanie powddki ustalenia
istnienia stosunku prawnego wynikajgcego z umowy o zarzgdzanie zawartej przez
strony w dniu 1 lutego 2003 r. U podtoza tego rozstrzygniecia legt poglad, ze do
umowy O zarzgdzanie, uregulowanej w art. 185 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. 2010, Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej:
,=U.9.n.”), majg odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o zleceniu,
wtym art. 746 § 1 k.c.

Skarga kasacyjna pozwanej od wyroku Sadu Apelacyjnego - oparta na obu
podstawach z art. 398%k.p.c. - zawiera zarzut naruszenia art. 185 u.g.n., 750, 353*
k.c., art. 189, 233 k.p.c., i zmierza do uchylenia tego wyroku oraz przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota zarzutéw skargi kasacyjnej sprowadza sie do twierdzenia, ze
wypowiedzenie umowy o zarzgdzanie zawartej na czas o0znaczony jest
niedopuszczalne w wypadku, gdy nie przewiduje ona przyczyn wypowiedzenia,
a takze do kwestionowania pogladu, ze do tej umowy majg odpowiednie
zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o zleceniu, w tym art. 746 § 1 k.c.

W sprawie, brak skutecznych zarzutéw naruszenia art. 65 k.c. sprawit, ze dla
Sadu Najwyzszego wigzgce jest ustalenie, ze umowa stron z dnia 1 lutego 2003 r.
0 zarzgdzanie nieruchomosciami, zawarta na czas oznaczony, obejmowata
zarowno czynnosci faktyczne i prawne, w tym niektére z nich na podstawie
udzielonych petnomocnictw. Petnomocnictwa te zostaty skutecznie wypowiedziane.
Strony nie zawarty w tej umowie, pomijajgc wyjgtek okreslony w aneksie nr 2/2003
z dnia 15 czerwca 2003 r., przestanek jej rozwigzania za wypowiedzeniem lub bez
wypowiedzenia. W § 23 zamiedcily odestanie do stosowania w sprawach
nieuregulowanych umowg przepiséw prawa cywilnego.

Ustawa o0 gospodarce nieruchomosciami, nazywajgc umowe dotyczgcag
zdefiniowanych w tej ustawie czynnosci zarzgdzania nieruchomoscig, umowag
0 zarzadzanie nieruchomos$cig, nie uregulowata miedzy innymi kwestii

dopuszczalnosci i przyczyn rozwigzania takiej umowy. Oznacza to swobode



ksztattowania tych kwestii przez strony zgodnie z zasadg wskazang w art. 353 k.c.,
ze tresC stosunku prawnego nie moze byC sprzeczna z jego witasciwosciami oraz
bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami prawa i zasadami wspotzycia
spotecznego. Inaczej méwigc, by regulacja kwestii dopuszczalnosci i przyczyn
rozwigzania umowy o zarzgdzie, nie naruszata jej wilasciwosci jako umowy
cywilnoprawnej o okreslonych cechach.

Rozwazajgc cechy umowy o zarzadzanie nieruchomoscig, okreslone
w przepisach Dziatu V, Rozdziatu 3 (art. 184 - 190) u.g.n., nalezy zgodzi¢ sie
z stanowiskiem Sagdu Apelacyjnego, ze do tak uregulowanej tej umowy,
w kwestiach nieuregulowanych zastosowanie majg przepisy kodeksu cywilnego
dotyczgce zlecenia oraz przepisy dotyczgce umow w ogole. Niepodobna pomingc,
ze w umowach tych, zawierajgcych w sobie elementy umowy zlecenia, podobnie
jak w umowach zlecenia, dochodzi silnie do gtosu wzajemne zaufanie stron, co
przemawia za jednakowym - co do zasady - rezimem prawnym jednych i drugich.
To zas oznacza, ze charakter umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig sprawia, iz
moze by¢ ona wypowiedziana przez kazdg ze stron nawet bez powodu, o czym
w odniesieniu do umowy zlecenia stanowi art. 746 § 1 zdanie pierwsze k.c. | dalej,
ze stosownie do art. 746 § 3 k.c. strony tej umowy nie mogg w umowie z gory zrzec
sie uprawnienia do jej wypowiedzenia z waznych powodow. Zrzeczenie takie
zawarte w umowie o zarzgdzanie nieruchomoscig bytoby sprzeczne z wtasciwoscig
(naturg) tej umowy (art. 353" k.c.), co prowadzitoby do jej niewaznosci (art. 58 k.c.).

Godzi sie zauwazy¢, ze uregulowanie przewidziane w art. 746 k.c. dotyczy
takze umow zlecenia zawartych na czas oznaczony. Jego ratio, tj. ochrona
wzajemnego zaufania stron umowy zlecenia, jest w petni aktualna takze
w odniesieniu do umow zlecenia zawartych na czas oznaczony. Uprawnienie do
wypowiedzenia zlecenia ma charakter uprawnienia prawoksztattujgcego, a ztozone
W jego wykonaniu oswiadczenie o wypowiedzeniu wywiera skutek ex nunc, tj.
od chwili ztozenia (art. 61 § 1 k.c.).

Fakt zawarcia spornej umowy na czas oznaczony nie mogt zatem
uzasadnia¢ odmowienia pozwanemu jako zlecajgcemu zarzgd nieruchomosciami
uprawnienia do wypowiedzenia tej umowy. Przyczyny przyznania dajgcemu

Zlecenie przewidzianego w art. 746 § 1 k.c. uprawnienia do wypowiedzenia



Zlecenia sg aktualne réwniez w przypadku umowy zlecenia zawartej na czas
oznaczony. Sytuacja nie zmienia sie w razie zawarcia terminowej umowy o zarzad
nieruchomos$cig. Czynnik wzajemnego zaufania stron, warunkujacy regulacje
ustanowiong w art. 746 § 1 k.c., odgrywa w niej takg sama role, jak w zawartej na
czas oznaczony umowie zlecenia. Formuta ,odpowiedniego stosowania”, przyjeta
w art. 750 k.c., nie daje wiec podstaw do modyfikacji art. 746 § 1 k.c. przy jego
stosowaniu do umow o zarzad nieruchomoscig przez nieobjecie jego zasiegiem
tych uméw zawartych na czas oznaczony.

Zawarcie spornej umowy na czas oznaczony mogtoby uzasadniac
odmdéwienie pozwanemu wynikajgcego z art. 746 § 1 w zwigzku z art. 750 k.c.
uprawnienia do wypowiedzenia tylko wtedy, gdyby ze wzgledu na okolicznosci
zawarcia tej umowy mozna bylo w oznaczeniu czasu jej wigzania dostrzegac takze
wole stron wytgczenia uprawnienia do wypowiedzenia. Sgd Apelacyjny jednak nie
dopatrzyt sie takich okolicznosci zawarcia rozpatrywanej umowy, ktére zgodnie
z art. 65 k.c. dawatyby podstawe do przypisania stronom wspomnianej woli,
a skarzgcy tego stanowiska nie podwazyt.

Na koniec, trafnie Sgd Apelacyjny uznat, ze skuteczne cofniecie skarzgcej
petnomocnictw w istocie uniemozliwito kontynuowanie rozpatrywanej umowy, a juz
tylko ta przyczyna uprawniata pozwang do rozwigzania tej umowy.

Z tych wzgleddw orzeczono, jak w wyroku.



