Sygn. akt I ACa 441/14

Sygn. akt I ACz 465/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Iwona Wiszniewska
Sedziowie: SA Malgorzata Gawinek (spr.)
SA Edyta Buczkowska-Zuk
Protokolant: st.sekr.sagdowy Wioletta Siminska

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2014 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa J. M. i E. G.

przeciwko A. D. i Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w S.
o ustalenie

na skutek apelacji powodek

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 24 marca 2014 r., sygn. akt I C 527/13

oraz zazalen pozwanych na rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu zawarte
w zaskarzonym wyroku

I. uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu
w Szczecinie, pozostawiajqc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego,

II. umarza postepowanie wywolane zazaleniami pozwanych.
Malgorzata Gawinek Iwona Wiszniewska Edyta Buczkowska-Zuk
Sygn. akt I ACa 441/14

Sygn. akt I ACz 465/14

UZASADNIENIE



Powodki J. M. i E. G. w pozwie skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) do (...) w S. i A.
D. wniosly o ustalenie, ze umowa zawarta dnia 31 marca 2011 r. pomiedzy pozwana Wspoélnota a pozwang A. D.,
prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Uslugi (...), jest niewazna oraz o zasgdzenie kosztow procesu.

W uzasadnieniu zadania powodki wskazaly, ze powierzony pozwanej zakres obowigzkéw odpowiada zakresowi
czynnodci zarzadcy za$ A. D. nie posiada licencji zarzadcy nieruchomoéci i stad zawarta z nig umowa jest niewazna.
Uzasadniajac swdj interes prawny w ustaleniu niewazno$ci umowy powodki podniosly, ze s zobowiazane pokrywac
koszty zarzadu obejmujgce obecnie rowniez wynagrodzenie placone przez Wspdlnote pozwanej A. D., pozwana ta na
mocy zawartej umowy uprawniona jest do dokonywania szeregu czynnoéci, ktére maja wplyw na sytuacje prawnag
powddek, jako czlonkdw wspolnoty mieszkaniowe;.

Pozwana Wspo6lnota wniosta o oddalenie powodztwa zarzucajac, ze powodki nie posiadaja interesu prawnego w
rozumieniu art. 189 k.p.c., gdyz powddztwo przewidziane w tym przepisie ma charakter subsydiarny, za§ pow6édkom
przystuguja dalej idace roszczenia o zaplate. Niezaleznie od powyzszego zaprzeczyla, aby A. D. sprawowala zarzad
nieruchomo$cig wspolng stwierdzajac, ze zawarta z nia umowa nie zawiera elementéw typowych dla umowy o
zarzadzanie nieruchomos$ciami opisanej w art. 185 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Pozwana wniosla
tez o zasadzenie kosztow procesu.

Pozwana A. D. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztoéw postepowania podnoszac, ze zawarta z nig umowa
nie stanowi umowy o zarzadzanie nieruchomo$ciami, a powddki o ile kwestionuja laczacy ja ze Wspolnota stosunek
prawny, winny wystapié z powddztwem o zaplate.

Wyrokiem z dnia 24 marca 2014r. Sad Okregowy w Szczecinie powodztwo oddalil i zasadzil od powodek solidarnie na
rzecz pozwanych kwote 3600 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily ustalenia, zgodnie z ktérymi w dniu 24 sierpnia 2011r. powddka E. G. nabyta
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku oznaczonym numerami (...) polozonego przy ul. (...)
w S.. W dniu 6 czerwca 2011r. wlaécicielem lokalu mieszkalnego przy ul. (...) stala sie powodka J. M.. W umowach
stanowigcych podstawe nabycia lokali strony ustalily, ze zarzad nieruchomos$cia wspo6lng sprawowany bedzie na
zasadach i warunkach okre§lonych w rozdziale 4 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, a zarzadzanie i
administrowanie budynkiem zostalo powierzone pozwanej A. D., prowadzacej dzialalno$é gospodarcza pod firmg
Uslugi (...) z siedzibg w M.. Umowa z A. D. nie zostala kupujacym powddkom okazana.

W uchwale nr (...) z dnia 1 grudnia 2009 r. pozwana wspolnota odwolala z funkcji zarzadu (...) Spdlke z o.o.
ustanowiong aktami notarialnymi obejmujacymi umowe o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i
jego sprzedazy. W uchwale z nr (...) z dnia 1 grudnia 2009 r. Wspoélnota ustalila sposéb zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna zgodnie z art. 20 ust 1 ustawy o wlasnoéci lokali z 24 czerwca 1994 r.

W dniu 1 lutego 2009r. Wspoélnota zawarla umowe o zarzadzanie nieruchomoécia wspolng z M. P. posiadajaca
uprawnienia zawodowe zarzadcy nieruchomosci. Przedmiotem umowy bylo zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna.
Zleceniobiorca w imieniu zleceniodawcy i wspoélnoty mieszkaniowej zobowiazat sie wykonywaé czynnoéci zwyklego
zarzadu. Do podjecia czynnoéci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomosci uprawniony byl jedynie na podstawie
uchwaly ogolu wlascicieli lokali. Do obowiazkéw zleceniobiorcy nalezalo w szczegblnoSci: prowadzenie aktualnego
wykazu lokali i ich wlaScicieli oraz przypadajacych im udzialéw w nieruchomoéci wspoélnej; reprezentowanie
zleceniodawcy i wspolnoty przed organami sadowymi, administracyjnymi i innymi instytucjami w sprawach
zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspoélna; aktualizowanie stanu prawnego ze stanem faktycznym
nieruchomo$ci; prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomo$ci wspoélne
w sposdb prawem przewidziany wraz ze zleceniem w imieniu i na koszt wspdlnoty wszelkich przegladow,
napraw i ekspertyz prawem przewidzianych w zakresie tak zarzadu zwyklego nieruchomoscia, jak i czynnoéci
zachowawczych dla nieruchomosci celem zabezpieczenia mienia; kontrola i zlecanie w imieniu wspdlnoty uslug w
zakresie utrzymania w nalezytym porzadku i czystoSci: pomieszczen i urzadzen budynku shuzacych do wspolnego



uzytku wilascicieli lokali, terenéw zielonych i przynaleznych do nieruchomoéci, drég parkingéw i chodnikéw
przynaleznych do nieruchomosci; zawieranie uméw zwiazanych z realizacja tego zadani i nadzér nad prawidtlowym
ich wykonywaniem; kontrola i zlecanie w imieniu wspolnoty ustug stluzacych zapewnieniu biezacej konserwacji
budynkéw i wszelkich urzadzen znajdujacych sie w nim; sprawowanie nadzoru, nad praca oséb i podmiotow
Swiadczacych prace lub ushugi na rzecz wspolnoty w zakresie: remontéw biezacych konserwacji biezacej, napraw
konserwacji i modernizacji instalacji wewnetrznych budynkoéw, likwidacji awarii, a nastepnie usuwania skutkow i
przyczyny awarii urzadzen oraz instalacji wewnetrznych nieruchomoéci wspdlnej; kontrola wykonania i rozliczania
umoéw o dostawe miedzy innymi mediéw; zalozenie dla wspolnoty rachunku bankowego oraz dokonywanie
rozliczen poprzez rachunek bankowy wspolnoty, gromadzenie wplat na fundusz remontowy w sposéb zapewniajacy
ich ksiegowe wyodrebnienie; windykacja nalezno$ci stanowiacych nalezno$ci, pozytki oraz inne przychody z
nieruchomosci wspolnej; dokonywanie miesiecznego rozliczenie wplaconych przez wlascicieli zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomosci wspdlng i pokrycie §wiadczen oraz wplat na fundusz remontowy w tym: oplat
za media dostarczane bezposrednio do lokali mieszkalnych i uzytkowych (oplat eksploatacyjnych), za roboty i
ushugi zwigzane z nieruchomoscia wspélna i $wiadczonych na rzecz nieruchomosci wspdlnej; prowadzenie na
wyslany koszt ksiegowosci finansowej dla nieruchomos$ci wspoélnej zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,
w tym: sporzadzania rocznego sprawozdania finansowego z dzialalno$ci podstawowej wspolnoty mieszkaniowej,
sporzadzania i sktadanie odpowiednich sprawozdan i deklaracji we wlasciwych urzedach, sporzadzania pozaksiegowe;j
ewidencji kosztow zarzadu i przychodéw dotyczacych nieruchomo$ci, ewidencja zaliczek uiszczanych na koszty
zarzadu i media, sporzadzanie rozliczen i innych tytuléw na rzecz nieruchomos$ci wspolnej zgodnie z dyspozycje
wspolnoty okre§lajaca zakres i forme tej ewidencji; przygotowanie informacji o zrealizowaniu rocznego planu
gospodarczego uwzgledniajacego rowniez korekty do tego planu, z podzialem kosztéw na poszczegbdlnych wladcicieli;
przygotowanie i sporzadzenie projektu rocznego planu gospodarczego w tym planu przychodéw i wydatkéw w
funduszu remontowego wspoélnoty; udzielenie kazdemu z wlascicieli informacji o sprawach dotyczacych zarzadzania
nieruchomosci wspoélna i rozliczeniach zgodnie z przepisami prawa; prowadzenie spraw wspolnoty na zewnatrz w
stosunkach pomiedzy wlascicielami a wspoélnota wydawanie zarzadzen porzadkowych oraz zgody na wykonywanie
dodatkowych instalacji w zakresie dotyczacym nieruchomosci wspoélnej zgodnie z przepisami prawa oraz z przepisami
wewnetrznymi wspolnoty; przechowywanie, zabezpieczanie i archiwizowanie dokumentéw i dokumentacji dotyczacej
nieruchomoéci wspolnej; zwolywanie i obsluga zebran wlascicieli lokali w tym przygotowywanie miejsca na zebranie
i karty do glosowania oraz powiadamianie wlaScicieli lokali o tre$ci uchwal podjetych w drodze indywidualnego
zbierania glosoéw, a takze czynno$ci zwigzanych z prowadzeniem korespondenci z wlascicielami lokali; rozliczenia
wskazan wodomierzy w lokalach; ewidencjonowanie kosztéw bankowych i odsetek oraz ustalanie stanu funduszu
remontowego; zawieranie umowy w imieniu i na rzecz wspolnoty; wydawanie poSwiadczen badz zaswiadczen
wlascicielom lokali.

Strony uméwily sie, zZe zarzadca wykonuje czynnoéci za wynagrodzeniem w wysokoéci 0,58 z}/m® powierzchni
uzytkowej i powierzchni przynaleznej lokali mieszkalnych i uzytkowych miesiecznie plus obowiazujacy w danych
miesigcach podatek VAT.

W dniu 22 lipca 2010r. uchwala nr (...) pozwana Wspélnota rozwigzala powyzszg umowe i uchwala nr (...) udzielila
pelnomocnictwa zarzadowi powolanemu uchwala nr (...) z dnia 23 marca 2010r. do podjecia dzialan zwigzanych z
wybraniem i zawarciem umowy cywilnoprawnej z osoba fizyczna lub tez prowadzaca dzialalnoéc gospodarcza, ktéra
Swiadczylaby ustugi dla potrzeb nieruchomo$ci przy ul. (...) do (...) w zakresie administrowania, rozliczania platnoéci,
zobowiazan, rozliczania mediéw, sprawowania opieki nad osiedlem w pelnym zakresie. Czlonkowie Wspolnoty
postanowili w uchwale, ze z uwagi na fakt, ze wszelkie dzialania zwiazane ze sprawowaniem zarzadu nieruchomoécia
spoczywaja na cztonkach zarzadu i czlonkach wspolnoty, wybrana przez zarzad osoba nie musi posiadaé uprawnien
zarzadcy nieruchomo$ci. Nadto uchwalono, ze zarzad nieruchomosci i wszelkich decyzje zwiazane z funkcjonowaniem
nieruchomoéci spoczywac beda na czlonkach zarzadu na zasadach okre$lonych w ustawie o wlasnosci lokali; wybor
czlonkow zarzadu miat byé dokonywany co roku, po sprawozdaniu zarzadu za dziatania w roku sprawozdawczym.



W dniu 31 marca 2011 r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa zawarla umowe z A. D. prowadzaca dzialalnosé
gospodarcza pod nazwa Uslugi (...) o prowadzenie spraw administracyjno-rozliczeniowych wspoélnoty. Jako
przedmiot umowy strony wskazaly $wiadczenie uslug w zakresie prowadzenia spraw administracyjno -
rozliczeniowych dla nieruchomoéci Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.. Strony ustalily, ze A. D. przejmuje
wskazane obowiazki — nie posiadajac licencji zarzadcy - jako administrator nieruchomosci, w zakresie prowadzonej
przez siebie dzialalno$ci gospodarczej pod nazwa (...). Zgodnie z umow3 zleceniobiorca w imieniu zleceniodawcy
i wspoélnoty mieszkaniowej wykonywaé¢ mial czynnoSci zwigzane z prowadzeniem spraw administracyjno -
rozliczeniowych w ramach zwyklego zarzadu. Do podjecia czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoécia
uprawniony byt jedynie na podstawie uchwal ogdlu wlascicieli lokali. Do obowigzkéw zleceniobiorcy nalezalo
w szczegblnosSci: prowadzenie aktualnego wykazu lokali i ich wlasScicieli oraz przypadajacych im udzialow w
nieruchomos$ci wspoélnej; aktualizowanie stanu prawnego ze stanem faktycznym nieruchomosci; prowadzenie ksigzki
obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomosci wspoélnej w sposéb prawem przewidziany wraz
ze zlecaniem w imieniu i na koszt wspdlnoty wszelkich przegladéw, napraw i ekspertyz prawem przewidzianych
w zakresie tak zarzadu zwyklego nieruchomoscia, jak i czynnosci zachowawczych dla nieruchomosci celem
zabezpieczenia mienia; kontrola i zlecanie w imieniu wspo6lnoty uslug w zakresie utrzymania w nalezytym porzadku
i czystoSci: pomieszczen i urzadzen w budynku stuzacym do wspdlnego uzytku wilascicieli lokali, terenéw zielonych
i podworka przynaleznych do nieruchomosci, drog, parkingéw i chodnikéw przynaleznych do nieruchomoéci;
koordynacja zadan zwigzanych zgodnie z zawartymi przez zarzad wspélnoty umoéw zwigzanych z realizacja tego
zadania i nadzér na prawidlowym ich wykonaniem; kontrola i zlecanie w imieniu Wspoélnoty ustug sluzacych
zapewnieniu biezacej konserwacji budynkéw i wszelkich urzadzen znajdujacych sie w nim; sprawowanie nadzoru
nad pracg osob i podmiotow §wiadczacych prace lub uslugi na rzecz wspdlnoty, w zakresie: remontéw biezacych,
konserwacji biezacej; napraw, konserwacji i modernizacji instalacji wewnetrznej zimnej wody, kanalizacji sanitarnej
i deszczowej, instalacji elektrycznej, oSwietlenia, instalacji gazowej, przewodéw kominowych oraz innych instalacji i
urzadzen bedacych wlasno$cia wspodlnoty - zgodnie z przepisami prawa budowlanego, na zlecenie zarzadu likwidacji
awarii, a nastepnie usuwanie skutkow i przyczyn awarii urzadzen oraz instalacji wewnetrznych nieruchomoésci
wspolnej kontrola wykonania i rozliczanie uméw o dostawe energii elektrycznej, zimnej wody i odprowadzenia
Sciekdw, wywozu S$mieci, domofonu oraz innych umoéw zawartych przez Wspoélnote; Zalozenie i prowadzenie
dla Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) rachunku bankowego oraz dokonywanie rozliczenn poprzez rachunek
bankowy Wspo6lnoty Mieszkaniowej, gromadzenie wplat na fundusz remontowy w spos6b zapewniajacy ich ksiegowe
wyodrebnienie; przedstawianie czlonkom zarzadu stanu finansowego wspoélnoty w tym windykacja naleznoSci
stanowigcych nalezno$ci, pozytki oraz inne przychody z nieruchomos$ci wspoélnej; dokonywanie miesiecznego
rozliczania wpltaconych przez wlascicieli zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspodlna i pokrycie
$wiadczen oraz wplat na fundusz remontowy w tym: oplat za media dostarczane bezposrednio do lokali mieszkalnych
i uzytkowych (oplat — eksploatacyjnych), za roboty i ustugi zwigzane z nieruchomoscia wspélng i §wiadczonych na
rzecz nieruchomos$ci wspoélnej; prowadzenie ksiegowosci finansowej zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,
w tym: sporzadzanie rocznego sprawozdania finansowego z dzialalnoSci podstawowej Wspolnoty Mieszkaniowej,
sporzadzanie i skladanie odpowiednich sprawozdan i deklaracji we wtasciwych urzedach, sporzadzanie pozaksiegowe;j
ewidencji kosztow zarzadu i przychodéw dotyczacych nieruchomosci, ewidencja zaliczek uiszczanych na pokrycie
kosztow zarzadu i media, sporzadzanie rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomos$ci wspdlnej zgodnie z
dyspozycja Wspolnoty (w formie podjetych uchwal) okreslajaca zakres i forme tej ewidencji; przygotowywanie
informacji o zrealizowaniu rocznego planu gospodarczego uwzgledniajacego rowniez korekty do tego plan,
z podzialem kosztéw na poszczegélnych wlaScicieli; przygotowanie i sporzadzenie projektu rocznego planu
gospodarczego w tym planu przychodéw i wydatkéw z Funduszu Remontowego Wspoélnoty; udzielanie kazdemu
z wladcicieli informacji o sprawach dotyczacych zarzadzania nieruchomoscia wspélna i rozliczeniach, zgodnie z
przepisami prawa; prowadzenie spraw Wspolnoty na zewnatrz, w stosunkach pomiedzy wlascicielami a Wspdlnota,
wydawanie zarzadzen porzadkowych oraz zgody na wykonywanie dodatkowych instalacji w zakresie dotyczacym
nieruchomos$ci wspolnej zgodnie z przepisami prawa oraz z przepisami wewnetrznymi Wspo6lnoty; przechowywanie,
zabezpieczenie i archiwizowanie dokumentéw i dokumentacji dotyczacej nieruchomosci wspolnej; zwolywanie i
obstuga zebran wlascicieli lokali (na koszt Wspoélnoty), w tym przygotowanie miejsca na zebranie i kart do glosowania



oraz powiadamianie wlascicieli lokali o treSci uchwal podjetych w drodze indywidualnego zbierania glosow, a takze
czynno$ci zwigzanych z prowadzeniem korespondencji z wlaScicielami lokali; rozliczanie wskazan wodomierzy w
lokalach; ewidencjonowanie kosztéw bankowych i odsetek oraz ustalanie stanu funduszu remontowego; wydawanie
poswiadczen badz zaswiadczen wilascicielom lokali.

Strony ustalily, Ze administrator wykonuje czynnoéci za wynagrodzeniem w wysoko$ci: 0,40 zl brutto za 1 m®
powierzchni uzytkowej i powierzchni przynaleznej lokali mieszkalnych, uzytkowych, miesiecznie.

Zgodnie z ustaleniami stron funduszami remontowymi dysponowat zarzad Wspolnoty. Zleceniobiorca zobowigzal
sie, ze podczas prowadzenia prac dla nieruchomos$ci, bedzie konsultowal z zarzadem wspdlnoty wszelkie
ponadnormatywne dzialania dla nieruchomos$ci w celu uzyskania akceptacji i poparcia od czlonkéw Zarzadu.
Administrator zobowiazal sie, we wspolpracy z zarzadem Wspolnoty zwolaé zebranie Wspélnoty przynajmniej raz
do roku, zgodnie z terminami zawartymi w ustawie o wlasnosci lokali. Zleceniobiorca zobowigzat takze sie posiadac
ubezpieczenie od odpowiedzialno$ci cywilne;j.

Strony postanowily, ze w sprawach nieuregulowanych zastosowanie beda mialy przepisy ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wlasnosci lokali, ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami z p6Zniejszymi zmianami,
ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994r. o rachunkowo$ci oraz Kodeksu cywilnego.

Umowa zostala zawarta na czas nieokres§lony poczawszy od 1 kwietnia 2011r.
Pozwana A. D. podjela wykonywanie zawartej umowy.

Od polowy 2012r. zarzad pozwanej Wspdlnoty dokonal w jej imieniu szeregu czynno$ci, w szczego6lnosci zawarl
liczne umowy dotyczace wykonywania dostaw i $wiadczenia uslug na rzecz reprezentowanej wspodlnoty. Nadto,
zarzad organizowal wewnetrzny porzadek funkcjonowania pozwanej wspolnoty, w szczego6lnoéci proponowal projekty
uchwal, przeprowadzal glosowania nad nimi i ustalal wyniki glosowania.

W toku glosowania z dnia 18 marca 2013r. nad uchwatami nr (...) pozwana Wspolnota dokonala wyboru trzech nowych
0s6b do zarzadu. W uchwale nr (...) z dnia 22 marca 2012r. czlonkowie wspdlnoty zdecydowali, Ze zarzad bedzie sie
skladal z pieciu osob.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal, ze powddztwo oparte na art. 189 k.p.c. jest nieuzasadnione.
Zdaniem Sadu powodki nie maja interesu prawnego w ustaleniu niewazno$ci zaskarzonej umowy. Powolujac
sie na utrwalone poglady Sad I instancji wskazal, ze interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki wywota
uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli
definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlosci. Z kolei
nie ma interesu prawnego ten, kto moze poszukiwac ochrony prawnej w drodze powo6dztwa o zasadzenie §wiadczen
pienieznych lub niepienieznych. Jednocze$nie posiadanie interesu prawnego strona powodowa powinna udowodnig.
W ocenie Sadu Okregowego powodki skoncentrowaly sie na zagadnieniu niewazno$ci umowy w znaczeniu materialno-
prawnym i nie wykazaly istnienia po ich stronie interesu prawnego.

Zdaniem Sad okoliczno$¢, iz powddki jako wlascicielki lokali zobowiazane sg pokrywac koszty zarzadu, w tym
wynagrodzenie A. D., nie §wiadczy o istnieniu po ich stronie interesu prawnego w zaskarzeniu umowy. Nie wiadomo
przy tym, czy powodki daza do zwrotu otrzymanego przez pozwang wynagrodzenia, czy moze zawarcia umowy innej
tresci w oparciu o ktorg pozwana bedzie otrzymywala inne wynagrodzenie. Ostatecznie powddki mogg dochodzic¢
zwrotu kwot wyplaconych z tytulu wynagrodzenia lub zada¢ ustalenia stosunku prawnego w zakresie dotyczacym
wysokosci czynszu obejmujacego wynagrodzenie dla pozwane;j.

W ocenie Sadu powddki nie wykazaly takze, aby zakres umocowania pozwanej mial wplyw na ich sytuacje prawna
skutkujac koniecznoscia ochrony odpowiadajacej skutkom, jakie moga uzyskaé w wyniku wyroku uwzgledniajacego
zgloszone powodztwo. Powodki jedynie lakonicznie wskazaly, ze kwestia wazno$ci zaskarzonej umowy ma znaczenie



dla oceny waznoSci zobowiazan zaciaganych przez pozwana na podstawie umocowania nie podajac, o jakie konkretnie
zobowigzania chodzi, a dopiero ich rozwazenie pozwoliloby na ocene, czy celowe jest ustalenie niewazno$ci umowy,
czy raczej w interesie czlonkow pozwanej Wspolnoty, w tym powddek, jest skorzystanie z innych, mniej drastycznych
srodkow.

Majac na wzgledzie powyzsze uwagi Sad I instancji pominagl dowdd z przesluchania stron i §wiadkéw uznajac, ze
przeprowadzenie tych dowoddéw nie stuzytoby wyjaénieniu faktow istotnych dla rozstrzygniecia.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania Sad wydal na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 ust. 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Apelacje od wyroku wniosly powodki zaskarzajac wyrok w catosci.

W apelacji zarzucily naruszenie art. 189 k.p.c. poprzez jego bledna wykladnie prowadzaca do uznania, ze powodki
nie majg interesu prawnego w ustaleniu niewazno$ci umowy zawartej przez pozwane oraz naruszenie art. 217 §
2 k.p.c.,, art. 227 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z przestuchania powo6dek na okolicznos$ci
zakresu czynno$ci wykonywanych przez pozwang A. D., prowadzace do ustalenia braku interesu prawnego po stronie
powddek.

W oparciu o powyzsze powddki wnioslty o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie z zadaniem pozwu i
zasadzenie na ich rzecz kosztow postepowania za obie instancje.

W uzasadnieniu wskazujac na zakres uprawnien przyznanych pozwanej A. D. w kwestionowanej umowy oraz tresé
art. 17 ustawy o wlasnoéci lokali skarzace stwierdzily, ze wystepowanie po ich stronie interesu prawnego w ustaleniu
niewazno$ci tej umowy nie powinno budzi¢ watpliwoéci. Pozwana zostala bowiem umocowana do zlecania w imieniu
Wspoélnoty uslug w zakresie utrzymania czystoéci, prowadzenia rachunku bankowego Wspolnoty, dokonywania
rozliczen wplat, prowadzenia spraw Wspoélnoty na zewnatrz, zwolywania zebran wlascicieli lokali. Miala réwniez
prowadzi¢ ksiegowo$é finansowa. Wskazywane przez Sad Okregowy powddztwa o zaplate nie daja mozliwoéci
uzyskania nalezytej ochrony prawnej, tym bardziej, ze powodki sa obowigzane do uiszczania zaliczek na koszty
zarzadu nieruchomo$cig wspdlna, a rozliczenie w tym zakresie dokonywane jest na koniec roku rozrachunkowego
odpowiednio do poniesionych wydatkow, ktore beda generowane takze poprzez dzialania pozwanej A. D. na podstawie
zaskarzonej umowy. Zaznaczyly przy tym, ze nie mialy mozliwo$ci zaskarzenia uchwaly o wyrazeniu zgody na zwarcie
umowy z pozwana, albowiem uchwala ta zostala podjeta w okresie, gdy powodki nie byly jeszcze czlonkami pozwanej
Wspdlnoty.

Pozwane zgodnie wniosly o oddalenie apelacji i zasadzenie od powddek na ich rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa podniosla, ze z uwagi na przystugujace powodkom dalej idace roszczenia
nie posiadajg one interesu prawnego w zaskarzeniu kwestionowanej przez nich umowy. W jej ocenie zgloszone
zadanie zmierza do obejécia przepisow okreslajacych sposob wykonywania uprawnien przez czlonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej. Zaznaczyla nadto, ze pozwana A. D. na podstawie zaskarzonej umowy nie przejela zarzadzania
nieruchomoécia i status zarzadcy nieruchomosci jej nie przysluguje. Zdaniem pozwanej zawarty w apelacji wniosek
dowodowy nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Pozwana A. D. rowniez powolala sie na mozliwo$é wystapienia przez powodki z powodztwem o §wiadczenie. Nadto
wskazala, ze jedyna dopuszczalng formg zmiany ustalonego sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspoélnag jest podjecie
uchwaly przez wlascicieli lokali, zgodnie z art. 18 ust. 2a ustawy o wlasno$ci lokali, obecnie w pozwanej Wspdlnocie
funkcjonuje zarzad, ktory nie zostal skutecznie odwolany i ktéry posiada pelne prawo do reprezentacji Wspoélnoty.
Pozwana podkreélila, ze w jej ocenie zawarta umowa nie ma charakteru umowy o zarzadzanie nieruchomoscia z uwagi
na jej znacznie wezszy zakres niz umowy tego rodzaju.



Rozstrzygniecie w zakresie kosztow postepowania, zawarte w punkcie IT wyroku, zaskarzyly obie pozwane skladajac
zazalenia, w ktérych wniosly o jego zmiane poprzez zasadzenie kwoty 3.600 zl na rzecz kazdej z nich.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie o tyle skuteczna, Ze jej rozpoznanie uzasadnialo uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania. Zasadny byl bowiem zarzut naruszenia art. 189 k.p.c. skutkujacego przyjeciem, ze
powodki nie posiadaja interesu prawnego w ustaleniu, iz umowa zawarta miedzy pozwanymi w dniu 31 marca 2011r.
jest niewazna.

Sad Okregowy uznajac, ze po stronie powddek nie wystepuje interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. stwierdzil, ze
jest to przestanka, ktorej wykazanie obcigzalo strone powodowa, lecz nie podjela ona odpowiedniej do tego obowigzku
aktywnos$ci dowodowej. Jednoczes$nie Sad zaniechal przeprowadzenia zgloszonego w pozwie dowodu z przestuchania
powddek, ktory to dowod maoglby pozwolié na ustalenie blizszych okoliczno$ci, z jakich powodki wywodza swoj interes
prawny w ustaleniu niewaznoSci kwestionowanej umowy. Z tego wzgledu zarzut naruszenia art. 217 § 2 k.p.c. i art.
227 k.p.c. w zakresie wskazanym w apelacji nalezalo uznac za skuteczny. Zaznaczy¢ trzeba, ze zgodnie z art. 299 k.p.c.
jezeli po wyczerpaniu $rodkéw dowodowych lub w ich braku pozostaly niewyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia
sprawy, sad dla wyja$nienia tych faktow moze dopusci¢ dowod z przestuchania stron. Zdaniem Sadu Apelacyjnego
nie zachodza podstawy do przyjecia, iz okoliczno$ci Swiadczace o wystepowaniu interesu prawnego powodek winny
zosta¢ wykazane innymi dowodami, z wylgczeniem dowodu z przestuchania stron. Jakkolwiek wystepowanie interesu
prawnego winno by¢ oceniane wedlug kryteriow obiektywnych, nie mozna pomingé¢ stanowiska strony powodowej
oraz jej przekonania, co do wystepowania zagrozenia naruszenia jej prawnie chronionych intereséw i dazenia
wyeliminowania tego niebezpieczenstwa poprzez wystapienie z powodztwem okre$lonym w art. 189 k.p.c. Dokonujac
ustalen w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia, czy przestanka interesu prawnego w rozumieniu ww. przepisu zostala
spelniona, za celowe uznaé nalezalo przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron, zwlaszcza, ze wniosek w tym
zakresie zostal zlozony. Odniesienie sie do stanowiska strony powodowej tylko w oparciu o jej twierdzenia i argumenty
przedstawione w pismach procesowych nie wyczerpuje obowigzku rozpoznania wszystkich okoliczno$ci istotnych dla
rozstrzygniecia.

W konsekwencji powyzszego Sad Apelacyjny postanowil uzupehié postepowanie dowodowe w tym zakresie.

W oparciu o material dowodowy zgromadzony przed Sadem Okregowym oraz w postepowaniu odwolawczym Sad
Apelacyjny doszedt do przekonania, ze powddki maja interes prawny w stwierdzeniu niewaznosci zaskarzonej umowy.
Sad odwolawczy mial na uwadze w pierwszej kolejnoSci obowigzujaca w judykaturze i doktrynie wykladnie art.
189 k.p.c. dotyczacg przestanki interesu prawnego. Zgodnie przyjmuje sie, Ze interes prawny zachodzi, jezeli sam
skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych
interesow, czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w
przyszlosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2009 r., II CSK 33/09, LEX nr 515730).

W art. 189 k.p.c. nie zostala przyjeta odrebna przestanka powddztwa o ustalenie, ktéra polegala na dzialaniu powoda
w celu zapobiezenia naruszeniu jego prawa. Poprzednio obowiazujacy kodeks postepowania cywilnego przewidywat
w art. 3 powodztwo o ustalenie, gdy powod wytaczat je zapobiegajac naruszeniu swego prawa. Tego unormowania
nie powtdrzyl art. 189 obecnego k.p.c., co oznacza ze interes prawny istnieje takze wowczas gdy prawo powoda jest
naruszone, a powddztwo o ustalenie nie ma wylacznie charakteru prewencyjnego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
14 lipca 1972 r. III CRN 607/71, OSN 1973, nr 4, poz. 64). Dlatego, jak trafnie wskazuje Sad Najwyzszy w przywolanym
wezeéniej wyroku z dnia 18 czerwca 2009r., powddztwo o ustalenie prawa lub stosunku prawnego jest mozliwe nie
tylko woweczas, gdy interes prawny wynika z bezposredniego zagrozenia prawa powoda, ale takze gdy zmierza do
zapobiezenia temu zagrozeniu w przyszlosci.

Orzecznictwo ustalilo nadto zasade, ze nie ma interesu prawnego ten, kto moze poszukiwa¢ ochrony prawnej w
drodze powoddztwa o zasadzenie Swiadczen pienieznych lub niepienieznych. Zasada te nie ma jednak charakteru



bezwzglednego. Znajduje ona zastosowanie tylko wowczas, gdy przystlugujace powodowi dalej idace roszczenie
zapewni mu pelng ochrone, tzn. w calo$ci wyeliminuje spér miedzy stronami lub zapobiegnie jego powstaniu w
przysztoSci. Sytuacja taka zwykle nie zachodzi, gdy z danego stosunku prawnego moze wyplywaé wiele roszczen
i stad wyniknaé z niego wiele sporé6w obecnie i w przyszlosci. J. K. w glosie do orzeczenia Sadu Najwyzszego z
dnia 13 kwietnia 1965 r., II CR 266/64 wskazal, ze ustawodawca nie wylacza powodztwa o ustalenie wtedy, gdy
prawo powoda zostalo naruszone i to nawet w taki sposob, ze powdd moze w powodztwie o $§wiadczenie dochodzié
wszystkich naleznych §wiadczen wiazacych sie z danym prawem, jezeli tylko powod niezaleznie od powyzszego ma
interes prawny w ustaleniu. Interes zas§ prawny istnieje w tych wypadkach, gdy powodztwo o ustalenie w wiekszym
stopniu zabezpiecza ochrone praw powoda. Rozstrzygajac o istnieniu interesu prawnego w danej sprawie nalezy mie¢
na wzgledzie, iz mimo przystugujacego powodowi roszczenia o $§wiadczenie moga wystepowaé inne okolicznoéci, w
$wietle ktorych zachodzi potrzeba ochrony jego sfery prawnej poprzez uregulowanie kwestii zwigzanych z danym
stosunkiem prawnym w drodze powodztwa o ustalenie. W orzecznictwie daje sie zauwazy¢ postepujaca tendencje do
elastycznego pojmowania pojecia ,interesu prawnego” w rozumieniu art. 189 k.p.c., z uwzglednieniem celowosciowe;j
jego wykladni, konkretnych okoliczno$ci danej sprawy oraz tego, czy w drodze innego powodztwa np. o §wiadczenie
strona moze uzyska¢ kompletna lub choéby szerszg ochrone (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2004
r. IT CK 387/02, niepubl.).

Reasumujgc powyzsze argumenty stwierdzi¢ nalezy, ze interes prawny wystepuje, gdy spelnione sa lacznie trzy
warunki: 1) sfera prawna powoda jest zagrozona lub zostala naruszona, 2) brak jest innych $§rodkéw prawnych
pozwalajacych na wyeliminowanie tego stanu, 3) skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego,
zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakoniczy spor istniejacy lub
prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszloéci. W aktualnym orzecznictwie wyraznie zaznaczyl sie
kierunek do szerokiej interpretacji pojecia ,interesu prawnego” w rozumieniu art. 189 k.p.c. Wskazuje sie, ze interes
prawny powinien by¢ rozumiany z uwzglednieniem szeroko pojetego dostepu do sadu w celu zapewnienia nalezytej
ochrony prawnej (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego 1997 r., II CKU 7/97, niepubl., z dnia 4 lutego
1999 r., IT CKN 804/98, OSNC 1999, nr 10, poz. 171, z dnia 27 stycznia 2004r., II CK 387/02, niepubl., z dnia 30
pazdziernika 2008 r., I CSK 233/08, niepubl., z dnia 18 czerwca 2009 r., Il CSK 33/09, niepubl., z dnia 18 marca 2011
r., IIT CSK127/10, niepubl.). Oznacza to, ze zarzut wylaczenia interesu prawnego w dochodzeniu ustalenia z uwagi na
konkurencyjny §rodek ochrony prawnej w postaci powodztwa o §wiadczenie, nalezy oceniac ostroznie z odniesieniem
do okolicznoéci indywidualnej sprawy. Interesu prawnego nie mozna utozsamiaé z interesem ekonomicznym, gdyz
wystepuje on nie tylko wowczas, gdy doszlo do naruszenia lub zachodzi realna obawa naruszenia praw majatkowych
danego podmiotu. Jeéli tylko w $wietle danych okoliczno$ci sprawy zachodzi potrzeba wprowadzenia jasno$ci i
pewnosci w sferze sytuacji prawnej powoda, wyznaczonej konkretnym stosunkiem cywilnoprawnym, uznac nalezy, iz
ma interes prawny w znaczeniu uzytym w art. 189 k.p.c., niezaleznie od przystugujacych mu roszczen o $wiadczenie.

Przenoszac przedstawione rozwazania prawne na grunt rozpatrywanego w tej sprawie przypadku, stwierdzic¢
nalezy, ze nie mozna uznaé, ze powdédkom nie przysluguje interes prawny w uzyskaniu orzeczenia zgodnego
z zadaniem pozwu. Argument Sadu I instancji, powielajacy stanowisko strony przeciwnej, iz powédkom moga
przystugiwa¢ powodztwa o zaplate zwiazane z wykonywaniem przez pozwana A. D. czynno$ci w granicach zawartej
umowy, nie moze zosta¢ uznany za skuteczny. Przyjmujac bowiem, ze powddki moglyby podnosi¢ niewazno$é
przedmiotowej umowy jako przeslanke przy dochodzeniu roszczen pienieznych z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia
skierowanych wobec A. D. lub o zwrot kwot uiszczonych tytulem zaliczki wobec Wspdlnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...) do (...) w S., to niezaleznie od kwestii, czy i w jakim zakresie roszczenia tego rodzaju moglyby zostaé
uwzglednione, w sytuacji, gdy A. D. wykonuje czynnoS$ci na rzecz pozwanej Wspoélnoty, a Wspdlnota ponosi w
tym zakresie okre$lone koszty, nie sposéb przyjaé, ze postepowania takie pozwolilyby na zapewnienie powoédkom
pelnej ochrony i definitywnie rozstrzygnelyby spér niwelujac niebezpieczenstwo zagrozenia intereséw powodek w
przyszlosci. Majac bowiem na uwadze zakres uprawnien, jakie wedlug treSci umowy A. D. przystuguja, oczywistym
jest, ze zagrozone interesy powodek nie sprowadzaja sie jedynie do obowigzku pokrywania kosztéow dzialania
pozwanej A. D. na rzecz i w imieniu Wspélnoty. Nie ulega watpliwoSci, ze skoro umowa przyznaje zleceniobiorcy
uprawnienia zaréwno w zakresie prowadzenia spraw administracyjno-rozliczeniowych w granicach zwyklego zarzadu,



w tym zalozenie i prowadzenie dla Wspdlnoty rachunku bankowego i dokonywanie rozliczen przez ten rachunek,
sporzadzanie i skladanie odpowiednich sprawozdan i deklaracji we wtasciwych urzedach, przygotowywanie informacji
o zrealizowaniu rocznego planu gospodarczego, przechowywanie i archiwizowanie dokumentéw, zwolywanie i obsluge
zebran wlascicieli lokali, a takze prowadzenia prac dla nieruchomosci, w ramach ktérych wylacznie ponadnormatywne
dzialania zleceniobiorca jest obowigzany konsultowaé z zarzadem, przy czym zakres tych dzialan nie zostal w
umowie okreslony, niewazno$§¢ umowy pociaga za sobg niebezpieczenstwo zagrozenia intereséw powodek jako
czlonkdéw Wspolnoty Mieszkaniowej, niepewnosci sytuacji prawnej i niebezpieczenstwo wystapienia wielu roszczen
w przyszlo$ci.

Stwierdzi¢ przy tym trzeba, ze z racji praw i obowiazkéw, jakie przystuguja wlascicielom lokalu we wspolnocie
mieszkaniowej, uregulowanych w szczegolnosci w rozdziale 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnos$ci lokali
(tj. Dz. U. z 2000 r. Nt 80, poz. 903 ze zm.), zgodne z interesem tych wlascicieli jest, aby wykonywanie czynno$ci
zwigzanych z zarzadzaniem i administrowaniem nieruchomoscia wspo6lna bylo we wspolnocie uregulowane zgodnie
z prawem oraz wykonywane przez uprawnione i kompetentne do tego osoby. Z treéci zeznan powddek wynika
natomiast, ze zagrozenia swoich intereséw upatrywaly one nie tylko w niebezpieczenstwie wystapienia koniecznoéci
skierowania na droge postepowania cywilnego konkretnych roszczen wywolanych dzialaniem A. D., dokonanym z
powolaniem sie na umowe zawarta ze Wspo6lnotg Mieszkaniowa, lecz takze w tym, ze zachodzi wiele niejasnosci
co do tego, jaki jest zakres uprawnien zleceniobiorcy, oraz co do tego, czy pozwana A. D. jest osoba kompetentna
do wykonywania powierzonych jej czynnoSci i jednocze$nie powodki zglaszaly zastrzezenia, ze swoje obowiazki
nie wykonuje ona prawidlowo i nieadekwatnie do zakresu umowy. Sugestia, iz faktycznie umowa nie jest w
pelni realizowana, pozwala na wnioskowanie, ze kwestia zakresu posiadanych przez zleceniobiorce uprawnien ma
znaczenie i posrednio wplywa na to, w jaki sposob i przez kogo czynnoéci dotyczace zarzadzania i administrowania
nieruchomoscig sa wykonywane, a to moze ksztaltowac rowniez sytuacje prawng powodek jako czlonkéw pozwane;j
Wspblnoty.

Nie mozna tez traci¢ z pola widzenia okoliczno$ci, iz powo6dki nie mialy mozliwoSci zapobiezenia zawarciu
kwestionowanej umowy, gdyz doszlo do niej na mocy uchwaly nr 11 zawartej w dniu 22 lipca 2010r., kiedy powo6dki
nie byly jeszcze czlonkami Wspdlnoty. W uchwale tej udzielono pelnomocnictwa zarzadowi do podjecia dzialan
zwiazanych z wybraniem i zawarciem umowy cywilnoprawnej z osoba fizyczna lub tez prowadzaca dzialalnoéc
gospodarcza, ktéra $wiadczylaby ushugi dla potrzeb nieruchomosci w zakresie administrowania, rozliczania platnoéci,
zobowigzan, rozliczania medidéw, sprawowania opieki nad osiedlem w pelnym zakresie. Jednocze$nie postanowiono,
ze wybrana przez zarzad osoba nie musi posiada¢ uprawnien zarzadcy nieruchomosci, gdyz wszelkie dzialania
zwigzane ze sprawowaniem zarzadu nieruchomoscia spoczywaja na czlonkach zarzadu i czlonkach wspolnoty.
Powd6dki nie mogly podwazyé¢ powyzszej uchwaly w drodze powddztwa z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali,
stad podniesiony przez strone pozwana zarzut obejécia przepisoéw tej ustawy nalezalo uznaé za niezasadny. Nawet
gdyby przyja¢, ze juz w dacie przystapienia do umoéw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy
powddki mogly dokonaé weryfikacji umowy zawartej z A. D. pod katem jej zgodnoSci z prawem, to ewentualna
swiadomos$¢ zakupu lokalu we wspolnocie, w ktorej kwestie dotyczace zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna nie sg
nalezycie uregulowane, nie wyklucza mozliwo$ci wystapienia w p6zniejszym okresie z powddztwem o ustalenie.
Powodkom bowiem przy zawieraniu umowy nie przystugiwal inny Srodek prawny, ktére umozliwitby ochrone ich praw
w zwigzku z wykonywaniem zaskarzonej umowy.

Przeszkoda do przyjecia interesu prawnego po stronie powo6dek nie jest okoliczno$c, ze nie sg one strong umowy, ktorej
spor dotyczy. Przepis art. 189 k.p.c. nie wprowadza wymogu, aby stosunek prawny lub prawo, ktorego proces dotyczy,
istnial miedzy powodem a pozwanym, ale takze aby jeden z nich w ogdle byl strona danego stosunku prawnego.
Wystarczajacy jest stosunek oparty na interesie prawnym powoda w uzyskaniu wyroku ustalajacego skutecznego
wzgledem pozwanego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2013 r. II CSK 406/12, LEX nr 1341660).

Z wymienionych powyzej wzgleddw przeslanke interesu prawnego nalezalo uzna¢ za speliona.



Powodki upatrywaly niewazno$ci umowy w naruszeniu art. 184 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) w brzmieniu obowiazujacym w dacie zawarcia
umowy. Przepis ten przewidywal wymog, zgodnie z ktérym umowa o zarzadzanie nieruchomos$cig w rozumieniu art.
185 ust. 11 2 ustawy moze by¢ zawarta tylko z osoba posiadajaca licencje zawodowa zarzadcy nieruchomosci. Umowa
zawarta przez osobe, ktéra wskazanej licencji nie posiada, jest niewazna (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
17 lipca 2007r., III CZP 69/07). Pozostaje poza sporem, ze pozwana A. D. nie posiadala uprawniefnn w powyzszym
zakresie. Okoliczno$¢ ta nie jest jednak wystarczajaca do uwzglednienia wniesionego powddztwa. Sad Apelacyjny
uznal bowiem, ze wystepuja istotne watpliwosci co do zakresu umowy laczacej pozwane i treSci obowigzkow
nalozonych na zleceniobiorce, ktore nie zostaly wyjaénione, a ktére uniemozliwiajg kwalifikacje prawna umowy.
Strona pozwana podnosila, ze umowa bedaca przedmiotem sporu nie jest umowg o zarzadzanie nieruchomoscia w
rozumieniu art. 185 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Z kolei w argumentacji strony powodowej
zawarte s3 twierdzenia, ze przedmiotowa umowa zawiera elementéw charakterystycznych dla tej kategorii umowy i
obejmuje czynnosci typowe dla sprawowania zarzadu nieruchomoscia. Ocena laczacego pozwane stosunku prawnego
winna zosta¢ poprzedzona zbadaniem ich zgodnej woli wyrazonej przy zawieraniu umowy, nie mniej jednak sposéb
jej wykonywania nie pozostaje calkowicie bez znaczenia, albowiem moze posrednio wskazywaé na to, jak strony
rozumialy zlozone przez siebie o§wiadczenia oraz jaki cel im przyéwiecal przy zawierani umowy. Zwrdcié przy tym
nalezy uwage, Ze poré6wnanie treSci umowy zawartej w dniu 31 marca 2011 r. przez Wspolnote Mieszkaniowa przy
ul. (...) do (...) w S. z A. D. oraz umowy zawartej w dniu 1 lutego 2009r. z M. P., posiadajgca uprawnienia zawodowe
zarzadcy nieruchomosci, wskazuje, ze wiele postanowien tych umoéw jest tozsame. A zwazywszy nadto na chronologie
ich zawiera, zachodzi przypuszczenie, Ze objeta sporem umowa zostala skonstruowana na bazie poprzedniej umowy
zawartej z licencjonowanym zarzadca nieruchomosci, poprzez czeSciowa modyfikacje umowy z 1 lutego 2009r. Przy
czym niektore z uprawnien i obowiazkéw zleceniobiorcy zostaly okre§lone w spos6b nieprecyzyjny, poprzez uzycie
pojec, bez wyjasnienia ich zakresu znaczeniowego. Nalezy rowniez zaznaczyc¢, ze umowa stypizowana w art. 185 ust.
11 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami jest umowa, ktérej essentialia negotii nie sa na tyle charakterystyczne,
aby kwalifikacja umowy i jej odrdznienie od innych umoéw dotyczacych zarzadu czy administrowania nieruchomoscia
zawsze byla oczywista i nie rodzila probleméw interpretacyjnych. Powoduje to konieczno$é, oprocz uwzglednienia
treSci umowy, siegniecia do pozatekstowych okolicznoéci i szczegblowego rozwazenia pozostatych czynnikow, w tym
rokowan poprzedzajacych zawarcie umowy, celu, jakie strony zamierzaly osiagnaé, zachowania stron w zakresie
objetym umowa po jej zawarciu, rozumienia przez nie tekstu umowy oraz ewentualnych innych okolicznosci,
zwigzanych z zawarciem umowy oraz z jej realizacja. Zebrany material w sprawie nie pozwala na dokonanie wykladni
umowy laczacej pozwane wedlug regul przewidzianych w art. 65 § 1 i 2 k.c., gdyz dotychczasowe postepowanie
dowodowe nie bylo w ogble prowadzone w tym kierunku.

Majac na wzgledzie powyzsze uwagi Sad Apelacyjny uznal, ze w sprawie nie zostala rozpoznana istota sporu, a to
— w Swietle art. 386 § 4 k.p.c. — uzasadnia uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. W
orzecznictwie i piSmiennictwie ugruntowany jest bowiem poglad, zgodnie z ktérym nierozpoznanie istoty sprawy
oznacza zaniechanie przez sad pierwszej instancji zbadania materialnej podstawy zadania pozwu albo pominiecie
merytorycznych zarzutéw pozwanego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 1998 r., I CKN 897/97, OSNC
Z 2000 TT. Z. 1, POZ. 22).

Z kolei art. 386 § 4 k.p.c. stanowi, ze w razie nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy, sad drugiej
instancji moze uchyli¢ zaskarzony wyrok i przekazac¢ sprawe do ponownego rozpoznania. Treécia normy prawnej
zawartej w tym przepisie jest upowaznienie do wydania przez sad odwolawczy orzeczenia kasatoryjnego w okre$lonych
sytuacjach procesowych, jako wyjatku od zasady orzekania, co do meritum sporu w tym postepowaniu. Jego brzmienie
wskazuje jednoczeénie na to, iz nie zachodzi obowigzek prowadzenia przez sad drugiej instancji postepowania
dowodowego zmierzajacego do wyjasnienia rzeczywistej treSci stosunkow faktycznych i prawnych w sytuacji, gdy sad
pierwszej instancji zaniechal rozwazenia poddanych przez strony pod osad zadan i twierdzen, jak rowniez, gdy nie
dokonal oceny przeprowadzonych dowod6w i pomingl mogace mie¢ wplyw na rozstrzygniecie meritum sporu dowody
zawnioskowane przez strony dla ustalenia faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Konieczne staje sie wowczas
wydanie orzeczenia kasatoryjnego przewidzianego w art. 386 § 4 k.p.c., poniewaz przeprowadzenie postepowania



dowodowego przez sad odwolawczy, a nastepnie wydanie orzeczenia co do istoty sprawy, ograniczyloby merytoryczne
rozpoznanie sprawy do jednej instancji.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy winien uzupeli¢ postepowanie dowodowe w zakresie
umozliwiajacym dokonanie interpretacji umowy objetej sporem i jej kwalifikacji; na tej podstawie dokona¢ wykladni
umowy, w oparciu o reguly interpretacyjne przewidziane w art. 65 § 1 i 2 k.c. Majgc zatem na uwadze, Ze
ustawodawca jako zasadnicze kryterium wykladni uméw wskazal wole stron i cel umowy uznajac, ze brzmienie umowy
ma drugorzedne znaczenie. Zbadanie tych elementéw wymaga szerszego spojrzenia na umowe, uwzglednienia jej
charakteru, przedmiotu oraz innych zwigzanych z nia okolicznosci. Choé¢ jednak brzmienie postanowienia umowy
nie przesadza o wyniku interpretacji, to nalezy mie¢ na wzgledzie, ze wykladnia nie moze by¢ oczywiscie sprzeczna
z jego treScia. Oznaczaloby to bowiem ustalenie woli stron niejako na nowo, w oderwaniu od zawartej umowy.
Dlatego wskazywanego przez pozwang podczas przestuchania nieodpowiadajacego treSci umowy jej wykonywania,
nie mozna uzna¢ za decydujacy. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze pojecie administrowania, ma charakter wezszy od
zarzadzania i mieéci sie w pojeciu zarzadzania. W zasadzie obejmuje ono czynnoéci faktyczne, do ktoérych nalezy:
utrzymanie porzadku i czystoéci w obrebie nieruchomosci, Sciaganie czynszow, rejestrowanie awarii i ich usuwanie
oraz prowadzenie korespondencji. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2006r., IV CK 343/05 , LEX nr
191167).

Po ustaleniu, jaka w rzeczywisto$ci umowa zostala zawarta miedzy stronami, obowigzkiem Sadu I instancji bedzie
ocena jej wazno$ci w kontekscie przepiséw obowiazujacych w dacie jej zawarcia. Sad winien w szczegdlnoS$ci rozwazy¢
wazno$¢ umowy zaréwno w kontekécie wymogow przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami (art.
184 i 185), jak réwniez regulacji dotyczacych zarzadu nieruchomoscia zawartych w ustawie o wlasnosci lokali (art.
18-20), przy uwzglednieniu sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna, jaki obowiazuje w pozwanej Wspolnocie.

Z przedstawionych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. i art. 108 § 2 k.p.c. orzekl jak w punkcie
I sentencji.

Wobec powyzszego rozstrzygniecia, obejmujacego zardwno orzeczenie, co do zgloszonego roszczenia, jak i kosztéw
postepowania pierwszoinstnacyjnego, rozpoznanie zazalefn wniesionych przez pozwane stalo sie bezprzedmiotowe.
Z tego wzgledu, Sad Apelacyjny na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c.
postepowanie zazaleniowe umorzyl.
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