Sygn. akt V CSK 578/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)

SSA Bogustaw Dobrowolski

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej "K." w W.

przeciwko A. K.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 8 czerwca 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 16 lutego 2016 r., sygn. akt | ACa (...),

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej
kwote 7200 (siedem tysiecy dwiescie) zt tytulem zwrotu kosztow

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa ,K.” w W. domagata sie zasgdzenia od
pozwanej A. K. kwoty 268.433,47 zt wraz z odsetkami na podstawie przepisow o

bezpodstawnym wzbogaceniu. Zdaniem powddki, pozwana pobrata za wykonanie



funkcji administrowania czesciami nieruchomosci wspodlnej wynagrodzenie, ktére
nie wynikato z wymaganej przepisami prawa umowy. Wynagrodzenie to okazato sie

ponadto wygdérowane z racji obliczenia go w oparciu o zbyt wysokg stawke.

Sad Okregowy oddalit powddztwo Wspdlnoty Mieszkaniowej po dokonaniu
nastepujgcych ustalen faktycznych.

W dniu 1 wrzesnia 1998 r. pozwana zawarta z J. C. prowadzgcym
dziatalnos¢ gospodarczg umowg o zarzgdzanie m.in. zabudowang nieruchomoscig
przy ul. K. w W., stanowigcg wiasnos¢ tego kontrahenta. Strony ustality
odpowiednie wynagrodzenie dla A. K. (§ 9 tej umowy). Pozwana $wiadczyta ustugi
zarzgdzania w zakresie dziatalnosci gospodarczej ,Zarzgdzanie Nieruchomosciami”.
Srednie wynagrodzenie zarzadcy =za czynno$ci zwigzane =z zarzadem
nieruchomos$cig wspolng, potgczone ochrong fizyczng obiektu w latach 2002-2005,
wynosito 0,90 z/m? W kolejnych umowach o ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokali potozonych w budynku przy ul. K. okreslono sposob zarzgdu nieruchomoscig
wspolng jako powierzony pozwanej. W okresie od powstania powodowej Wspolnoty
Mieszkaniowe] do dnia 31 marca 2005 r. zarzad nieruchomoscig wspdélng
sprawowata pozwana. Uchwatg z dnia 31 marca 2005 r. zmieniono sposob zarzgdu
nieruchomoscig wspolng w ten sposob, Zze zarzad nieruchomoscig powierzono

wiascicielom lokali.

Pozwana zawierata umowy z podmiotami Swiadczgcymi ustugi ochrony
obiektu. Wynagrodzenie za te ustugi pozwana pokrywata z wilasnego
wynagrodzenia, ponosita tez koszty utrzymania biura. Obecnie w nieruchomosci
przy ul. K. w W. znajdujg sie 254 lokale, w tym lokale mieszkalne, lokale uzytkowe

oraz garaze, ktére stanowig przedmiot odrebnej wiasnosci.

Sad Okregowy stwierdzit, ze fakt administrowania nieruchomoscig nie byt
kwestionowany przez strony, ale powierzenie zarzadu osobie fizycznej nie
jest wystarczajgce do zawarcia z nig umowy o zarzgdzanie. Umowa pozwanej
zJ.C. z 1998 r. nie miata skutkbw prawnych wobec Wspdlnoty Mieszkaniowej,
mimo okreslenia w umowach o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali sposobu
zarzadu nieruchomoscig wspolng jako powierzonego pozwanej. Wspolnota

Mieszkaniowa nie zawierata bowiem z pozwang takiej umowy. Przepis art. 185 ust.



2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004
r. Nr 261, poz. 2603 ze zm., cyt. dalej jako ,ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.”)
przewidywat wymaganie zawarcia umowy o zarzad nieruchomoscig pod rygorem
niewaznosci i dlatego taka umowa nie mogta byC zawarta w sposob jedynie
dorozumiany. Od momentu powstania Wspolnoty Mieszkaniowe] pozwana
wprawdzie dokonywata czynnosci faktycznego zarzadu nieruchomosciag przy ul. K.,

ale czynita to bez wtasciwej podstawy prawne;j.

Roszczenie Wspdlnoty zostato oddalone z powodu stwierdzenia przez
Sad Okregowy przedawnienia roszczenia dochodzonego na podstawie art. 405 k.c.
wzw. z art. 410 k.c. Zdaniem Sadu Okregowego, roszczenie to miato zwigzek
z dziatalnoscig gospodarczg strony powodowej i przedawnito sie po uptywie
trzyletniego terminu przedawnienia. Sad Okregowy nie dopatrzyt sie podstaw

nieuwzglednienia przedawnienia roszczenia na podstawie art. 5 k.c.

Sad Apelacyjny oddalit apelacje Wspdlnoty Mieszkaniowej. Akceptujgc
ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instancji, nie podzielit jednak oceny prawnej
tego Sadu. Stwierdzit brak przedawnienia roszczenia Wspdlnoty, poniewaz mogto
sie ono przedawni¢ dopiero po uptywie dziesiecioletniego terminu przedawnienia
(art. 118 k.c.).

Sad Apelacyjny starat sie tez wyjasni¢, czy pomiedzy pozwang a Wspadlnotg
Mieszkaniowg zawigzat sie okreslony stosunek obligacyjny i ewentualnie w jaki
sposob. Pozwana zawarta w dniu 1 wrzesnia 1998 r. umowg z J. C., na podstawie
ktérej powierzono pozwanej zarzgdzanie nieruchomoscig zabudowang, potozong
przy ul. K. w W.. W umowie tej przewidziano odpowiednie stawki naleznego
pozwanej wynagrodzenia. W dniu 16 grudnia 1998 r. zawarto pierwszg umowe o
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu i wéwczas powstata obecna Wspdlnota
Mieszkaniowa. W § 8 tej umowy ustalono, ze zarzad nieruchomoscig nalezy do ,W
W.” — A.W W., aw § 9 wyjasniono, iz w zakresie kosztow strony odwotujg sie do
zawartej z nabywcg lokalu umowy zlecenia nr 3/98, czyli do umowy z dnia
1 wrzesnia 1998 r. W tej sytuacji znalazt zastosowanie art. 18 ust. 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.:
cyt. dalej ,ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r.”). Przewiduje on, ze w razie



sukcesywnego wyodrebnienia lokali przyjety przez dotychczasowych witascicieli
sposob zarzgdu nieruchomoscig odnosi skutek takze wobec kazdego kolejnego
nabywcy odrebnego lokalu. W kolejnych umowach sprzedazy poszczegdinych

lokali postanowienia byty podobne.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze przepis art. 185 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. (w poprzednim brzmieniu) nie przewidywat pisemnej formy
umowy o zarzad nieruchomosci. Obowigzek zachowania takiej formy umowy
pojawit sie w dniu 15 lutego 2015 r. (art. 185 ust. 2 ustawy). Pozwana wykonywata
czynnosci zarzgdu nieruchomoscig wspolng zgodnie z postanowieniami art. 185

ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

Przed zmiang sposobu zarzgdu nieruchomoscia, tj. przed podjeciem uchwaty
z dnia 31 marca 2005 r., pomiedzy stronami sporu dochodzito do konfliktdw, m.in.
na tle dotyczgcym wynagrodzenia dla zarzadcy toczyty sie postepowania sgdowe
o uchylenie uchwat Wspdélnoty w sprawie wynagrodzenia zarzadcy. Obecnie zarzad
nieruchomos$cig powierzony zostat wiascicielom lokali (art. 18 ust. 2a ustawy). Sad
Apelacyjny zauwazyt, ze dla zmiany sposobu zarzgdu nieruchomoscig konieczne
jest dziatanie wszystkich wspotwtascicieli i powinni oni podjg¢ stosowng uchwate
w tym zakresie. Mogli oni wczesniej skorzysta¢ z uprawnienia do zmiany sposobu
zarzadu i ustanowienia w umowie o zarzad odpowiednich stawek wynagrodzenia

dla zarzadcy.

W skardze kasacyjnej strony powodowej podniesiono zarzuty naruszenia
przepisu art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 18 ust. 2, art. 21 ust. 3
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r., art. 185 ust. 2 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r., art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. i art. 5 k.c.

Skarzgcy wnosit o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje:

1. Nie mozna podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art.
391 k.p.c. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera wszystkie niezbedne
wymagania formalne przewidziane w art. 328 § 2 k.p.c. i moze by¢ poddane
odpowiedniej kontroli kasacyjnej w swietle zgtoszonych podstaw kasacyjnych.



Stwierdzenie Sadu Apelacyjnego w konkluzji wywodu dotyczgcego =zarzutu
przedawnienia roszczenia objetego pozwem, ze nie bedzie miat zastosowania art.
118 k.c.”, nalezy uznac jako daleko idgcy skroét stylistyczny. Sad Apelacyjny przyjat
bowiem trafne stanowisko, ze wspomniane roszczenie nie ulegto dziesiecioletniemu
przedawnieniu, poniewaz w niniejszej sprawie wiasnie strona pozwana prowadzita

dziatalno$¢ gospodarczg.

2. Powodowa  Wspdlnota wywodzi roszczenie z  przepisow
0 bezpodstawnym wzbogaceniu i domaga sie od pozwanej kwoty 268.433,97 zi,
ktérg - w ocenie Wspdlnoty - pozwana uzyskata od tej Wspodlnoty w sytuacii,
w ktérej nie wigzata jg umowa o zarzad nieruchomoscig wspdlng. Zadanie to
obejmuje okres 2002-2005 r. Nie jest jednoczes$nie kwestionowany przez strone
powodowg fakt dokonywania przez pozwang w tym (i w poprzednim okresie)
czynnosci mieszczgcych sie w ramach zwykle wykonywanych czynnosci zarzadu.

Okolicznos¢ ta wynika takze z ustalen dokonanych przez Sady meriti.

Zasadnicze znaczenie ma zatem ocena, czy na podstawie dokonanych
przez Sady meriti ustaleh faktycznych, a zwtaszcza dotyczgcych zdarzen przed
powstaniem Wspdlnoty Mieszkaniowej w 1998 r. i o powstaniu tej Wspdlnoty,
mozna stwierdzi¢, ze w okresie objetym zgdaniem pozwu strony tgczyt umowny
stosunek obligacyjny, ktéry mogt stanowi¢ uzasadnienie prawne dla otrzymanego

wynagrodzenia przez strone pozwana.

Strona skarzgca neguje powstanie takiego stosunku obligacyjnego (umowy
0 zarzad). Odrzuca sposob powstania tego stosunku przyjety przez Sgd Apelacyjny,
powotujgc sie na tres¢ art. 18 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
Jednoczesnie podnosi, ze po dniu 15 lutego 2000 r. umowa o zarzad z zarzgdcg
nieruchomos$ci powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, a do 2005 r.

umowa w takiej wtasnie formie z pozwang nie zostata zawarta.
Stanowiska skarzgcego nie mozna podzieli€.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1994 r., wiasciciele lokali
mogg w umowie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej
pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposdéb zarzagdu nieruchomoscig

wspolng, a w szczegdlnosci mogg powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo osobie



prawnej. Natomiast przepis art. 18 ust. 2 ustawy przewiduje, ze w razie
sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez czasowych wspotwtascicieli
Sposob zarzadu nieruchomoscig wspolng odnosi skutek takze wobec kazdego

kolejnego nabywcy lokali.

Nie sposéb twierdzi¢, ze wymagan przewidzianych w art. 18 ust. 1 ustawy
nie spetnita umowa zawarta miedzy wtascicielem catej zabudowanej nieruchomosci
J. C. a pierwszym nabywcg odrebnego lokalu. Umowa taka zostata zawarta w dniu
16 grudnia 1998 r. (k. (...) i n. akt sprawy). W § 8 tej umowy zarzad nieruchomoscig
powierzono ,W W.” - A. W W., jednoczesnie w § 9 umowy stwierdzono, ze nabywca
lokalu ponosi¢ bedzie koszty zarzgdu nieruchomoscig wspdélng zgodnie z zawartg
umowa zlecenia nr (...). Z tresci tej umowy wynika, ze nowy nabywca lokalu (L. G.)
Zleca obecnej pozwanej administracje budynku mieszkalnego potozonego w W.
przy ul. K.C, a przyjecie tego budynku do administrowania nastepuje ,na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego stanowigcego integralng czes¢ umowy z dniem
podpisania protokotu przekazania mieszkania”. Podobne umowy zawierano
nastepnie w 1999 r. z innymi nabywcami poszczegdlnych lokali i standardowo
stwierdzono w nich, ze ,zarzad nieruchomoscig nalezy do firmy W W. A. W W.” (z
reguty w § 8 odpowiednich aktéw notarialnych) i odsytano (z reguty z § 9) do uméw
Zlecenia, przewidujgcych obowigzek ponoszenia kosztow zarzadu nieruchomoscig
(zob. np. umowa z dnia 20 stycznia 1999 r. zawarta z D. i T. matzenstwem J., s. (...)
akt sprawy). Taka sekwencja umow, obejmujgcych zbycie kolejnych lokali przez
wtasciciela nieruchomosci w odpowiednich aktach notarialnych z odestaniem w nich
do standardowych uméw zlecenia, niewatpliwie uzasadnia wniosek, ze doszto do
zachowania sposobu zarzadu, wykonywanego przez te samg osobe fizyczng,
w zwigzku z sukcesywnym wyodrebnianiem poszczegodlnych lokali (art. 18 ust. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.).

Brak tez podstaw do kwestionowania wigzgcego Wspolnote Mieszkaniowg
sposobu wykonywania zarzadu nieruchomoscig wspdélng po zmianie tresci art. 185
ust. 2 i ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. (od dnia 15 grudnia 2000 r.).
Wspomniane uksztattowanie sie umownego zarzgdu nieruchomoscig wspolng
nastgpito jeszcze przed takg zmiang i zgodnie z przepisami art. 18 ust. 1 i ust. 2

ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. Jezeli do 2005 r. w powodowej Wspdlnocie



Mieszkaniowej nie doszto do zmiany sposobu zarzgdu nieruchomoscig w wyniku
odpowiedniej uchwaty i przy zachowaniu wymagan przewidzianych m.in. w art. 185
ust. 2 i ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r., to wczesniej uksztattowany sposéb
zarzagdu moégt by¢ kontynuowany takze do 2005 r. ze wszystkimi wynikajgcymi stad
konsekwencjami prawnymi. Z ustalen faktycznych wynika, ze Wspdinota
Mieszkaniowa podejmowata jedynie préby dotyczgce okreslenia wynagrodzenia

aktualnego zarzady.

3. Niezbyt jasno jurydycznie ujety zostat zarzut naruszenia art. 5 k.c. Zarzut
taki przystuguje wowczas, gdy nawigzuje sie do konstrukcji naduzycia okreslonego
prawa podmiotowego i ma on charakter z natury rzeczy obronny. Tymczasem
powdd dochodzit roszczenia na podstawie przepisow o bezpodstawnym
wzbogaceniu z tej racji, ze zakfadat brak istniejgcego tytutu prawnego po stronie
pozwanej do uzyskania wynagrodzenia z racji zarzadu nieruchomoscig wspolng.
Jezeli powotywanie sie w skardze na zarzut naruszenia art. 5 k.c. miatoby stanowi¢
prébe wykazania tego, ze destrukcyjne dziatania pozwanej uniemozliwityby
Wspodlnocie podjecie odpowiedniej uchwaty o zmianie sposobu zarzgdu (jeszcze
przed 2005 r.), to - niezaleznie od prawnej mozliwosci podnoszenia takiego zarzutu

- brak w tym zakresie odpowiednich ustalen faktycznych Sgdéw meriti.

Z przedstawionych wzgledow Sad Najwyzszy nie podzielit zarzutu
naruszenia art. 18 ust. 1 i ust. 2 oraz art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
Nietrafny okazat sie takze zarzut naruszenia art. 185 § 2 i 4 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. Za bezprzedmiotowy nalezy natomiast uzna¢ zarzut naruszenia
art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r., poniewaz jej rozwazanie nie byto

niezbedne w zwigzku z prawidtowym rozstrzygnieciem Sadu Apelacyjnego.

Nalezato zatem oddali¢ skarge kasacyjng jako nieuzasadniong (art. 398
k.p.c.). O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono stosownie do
postanowien art. 98 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c.

aj jw

r.g.



