Sygnatura akt VIII Ns 578/15
POSTANOWIENIE
10 sierpnia 2016 1.
Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia we Wroctawiu VIII. Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy SSR Agata CieSla
Protokolant Roksana Kondrak
po rozpoznaniu na rozprawie 10 sierpnia 2016 r. we Wroclawiu
sprawy z wniosku W. M.
przy udziale (...) z 0.0. z siedziba we W.
o rozstrzygniecie w przedmiocie zarzadu rzecza wspolng
postanawia:
I. oddali¢ wniosek;

II. zasadzi¢ od wnioskodawcy na rzecz uczestnika postepowania kwote 257 z} tytulem kosztoéw postepowania, w tym
kwote 240 zl tytutem kosztow zastepstwa prawnego.

Sygn. akt VIII Ns 578/15

UZASADNIENIE

Whnioskiem z 27 lutego 2015 W. M. domagat sie likwidacji pacholka z bramy wjazdowej budynku Wspdlnoty
Mieszkaniowej nieruchomo$ci przy ul. (...) we W..

W uzasadnieniu wniosku wskazal, ze pacholek ten ogranicza swobodny wjazd na podworko znajdujace sie przy
budynku wielolokalowym, w ktérym mieszka. Wskazal dodatkowo, ze klucze do pacholka znajduja sie w posiadaniu
kazdego z wlascicieli lokalu, co jest jednak bez znaczenia w przypadku, gdy niezwloczny dojazd do nieruchomosci jest
potrzebny pojazdowi pogotowia ratunkowego badz strazy pozarnej. Wnioskodawca, jako uczestnikow postepowania
wskazal (...)nieruchomosci przy ul. (...) we W. w osobach: J. M., K. P. i K. G. oraz zarzadce tej wspolnoty, to jest (...)sp.
7 0.0. z siedziba we W..

Prawomocnym postanowieniem z 12 kwietnia 2016 Sad Rejonowy dla Wroclawia- Srédmiescia we Wroclawiu Wydzial
VIII. Cywilny odrzucil wniosek w czesci, tj. co do (...) nieruchomosci polozonej we W. przy ulicy (...) (k. 37).

W odpowiedzi na wniosek uczestnik postepowania (...) Sp. z 0.0. z siedzibg we W. wnibsl o oddalenie wniosku oraz o
zasgdzenie od wnioskodawcy na rzecz uczestnika postepowania kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym
kosztow zastepstwa procesowego (k. 47-48).

Uzasadniajac swoje stanowisko uczestnik postepowania wskazal, ze Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci
polozonej we W. przy ul. (...), jest tzw. duza wspolnota, w ktérej wyodrebniono wlasno$é 32 lokali. Wlasciciele dokonali
wyboru zarzadu wiascicielskiego, a (...) Sp. z 0.0. z siedziba we W. administruje nieruchomoscia wsp6lna na podstawie
umowy z 12 lutego 2002 oraz wykonuje czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad na podstawie stosownych uchwal
podjetych przez wlascicieli lokali. W zwiazku z tym, wszystkie czynno$ci administratora Wspdlnoty Mieszkaniowej



wynikaja z jej weze$niejszych decyzji. W konsekwencji w niniejszym postepowaniu powinna uczestniczy¢ Wspdlnota
Mieszkaniowa nieruchomos$ci polozonej przy ulicy (...) we W.. Uczestnik postepowania wskazal dodatkowo, ze
zamontowanie blokady ruchomej w bramie przejazdowej budynku wspdlnoty zostalo dokonane w interesie wszystkich
wlascicieli lokali, poniewaz ogranicza uszkodzenia (pekniecie $cian, osiadanie nawierzchni przejazdu i podworka)
powstajace w wyniku przejazdu samochodéw osob trzecich o duzych gabarytach. Sprawa zamkniecia przejazdu dla
0sOb trzecich przez przedmiotowa brame przejazdowa byla poruszana na zebraniach Wspo6lnoty Mieszkaniowe;.
Ponadto wlasciciele lokali, uchwala nr 5/2015 z 05 marca 2015 (nie zaskarzona przez wnioskodawce) postanowili
pozostawi¢ w bramie przejazdowej budynku wspoélnoty zamontowang tam blokade ruchoma w postaci uchylnego
pacholka.

Sad ustalil w sprawie nastepujacy stan faktyczny istotny dla rozstrzygniecia:

Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ul. (...) we W. obejmuje 32 lokale. Organem wykonawczym
wspolnoty jest jej zarzad wlascicielski w sklad ktorego wchodza, moca uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej nr (...) z
06 marca 2014, K. P., K. G.i E. M..

Na mocy umowy z 12 lutego 2002 czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng oraz czynnoSci przekraczajace
zwykly zarzad przekazane uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej wykonuje na rzecz wspolnoty podmiot zewnetrzny - (...)
Sp. z 0.0. z siedzibg we W..

( dowody: umowa zlecenie zarzadzania nieruchomog$cia wspélna z 12 lutego 2002 k. 6-10, uchwala Nr 6/2014
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci wspolnej przy ul. (...) k. 55-56)

W zwigzku z wnioskiem wlascicieli lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad Wspélnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci potozonej przy ul. (...), zZlozonym na zebraniu wspdlnoty 06 marca 2014, w bramie przejazdowej
znajdujacej sie w budynku przedmiotowej wspdlnoty, zamontowana zostala ruchoma blokada w postaci uchylnego
pacholka.

Kazdy z wlascicieli lokali w budynkach wspélnoty otrzymat klucz do zamka zamontowanego w pachotku.
(dowody: mapa ewidencyjna k. 5,

protokot z zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) z 06.03.2014 k. 11- 11v.,

pismo zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej z 25 listopada 2014 k. 16)

Whnioskodawca, a takze inni wlaSciciele lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad Wspolnoty Mieszkaniowej
nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...), przed wszczeciem niniejszego postepowania zwracali sie do (...)sp. z 0.0. z
siedziba we W. z proéba o usuniecie pacholka zamontowanego w bramie przejazdowej wspdlnoty.

Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...), pismem z 25 listopada 2014, odmowil
demontazu pachotka.

(...) sp. z 0.0. z siedzibg we W., pismem z 09 lutego 2015, odméwil podjecia stanowiska w sprawie, wskazujac, ze
rozstrzygniecie kwestii montazu blokady nalezy do zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej, on sam jest jedynie wykonawca
decyzji zarzadu.

( dowody: pismo wnioskodawcy z 06 listopada 2014 k. 14,
pismo wnioskodawcy z 08 stycznia 2015 k. 17-18,
pismo wilascicieli lokali z 16 grudnia 2015 k. 20-22,

pismo zarzadu Wsp6lnoty Mieszkaniowej z 25 listopada 2014 k. 16,



pismo Prywatnego Zarzadu Mieszkaniami Sp. z 0.0. z siedziba we W. z 09 lutego 2015 k. 19)

Uchwala z 05 marca 2015 podjeta na zebraniu ogoétu wiascicieli lokali mieszkalnych nieruchomosci potozonej przy
ulicy (...) wyrazono zgode na pozostawienie blokady ruchomej zamontowanej w bramie znajdujacej sie w budynku
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) we W. .

( dowody: uchwala nr 5/2015 Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) we W. z
05.03.2015 k. 33-34,

protokdl z zebrania Wspodlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) we W. z 05.03.2015 wraz z lista
obecnosci k. 35-36).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Wnioskodawca W. M., skladajac wniosek o rozstrzygniecie w przedmiocie zarzadu rzecza wspolna, jako uczestnikow
postepowania wskazal Zarzad Wspolnoty nieruchomosci polozonej przy ul. (...) oraz (...) sp. z o.0. z siedziba we W.
jako jej zarzadce.

Whiosek, po jego prawomocnym odrzuceniu w czeéci, tj. co do (...) nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...) (k. 37), w
pozostalym zakresie podlegal oddaleniu.

Na wstepie rozwazan nalezy wskazac, ze wspolnota mieszkaniowa jest nieposiadajgca osobowos$ci prawnej jednostka

organizacyjna posiadajaca zdolnoéé sadowa (art. 64 § 1' k.p.c.). Zgodnie z art. 67 § 1 k.p.c. takie jednostki dokonuja
czynnosci procesowych poprzez swoje organy lub osoby uprawnione do dzialania w ich imieniu. Artykutl 21 ust. 1
ustawy o wlasnoéci lokali z 25 czerwca 1994 (Dz.U.2015.1892. j.t.) stanowi, ze zarzad kieruje sprawami wspdlnoty
i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnota i wlascicielami lokali. Jakkolwiek zarzad
nieruchomo$cig wspdélng mozna powierzy¢ osobie trzeciej, to powierzenie takiego zarzadu musi nastapi¢ w umowie
o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali lub w p6zZniej zawartej umowie w formie aktu notarialnego (art. 18 ust. 1
powolanej ustawy). Tylko wtedy tak ustanowiony zarzadca moze mie¢ kompetencje zarzadu wspo6lnoty mieszkaniowej
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 15 lipca 2015 r. I ACa 156/15, LEX numer 1934454).

Rozstrzygnaé nalezalo czy podmiot zewnetrzny, administrujacy sprawami Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
polozonej przy ulicy (...), tj. (...) sp. z o.0. z siedziba we W. posiada legitymacje do wystepowania w niniejszym
postepowaniu.

Wskazac nalezy, ze legitymacja do wystepowania w postepowaniu sagdowym to wynikajace z prawa materialnego badz
z prawa procesowego uprawnienie do uczestniczenia w konkretnym postepowaniu. Innymi stowy jest to zdolno$é do
kierowania konkretnego roszczenia wobec innego podmiotu (legitymacja procesowa czynna) albo zdolnoéé do bycia
adresatem takiego roszczenia (legitymacja procesowa bierna).

Jednocze$nie zaznaczy¢ nalezy, ze legitymacja procesowa jest materialnoprawng kwalifikacja strony i pozostaje w
Scistym zwigzku z przedmiotem rozstrzygniecia sadowego co do istoty sprawy, co sprawia, ze stanowi konieczng
przestanke merytorycznego zakonczenia postepowania. Brak za$ legitymacji procesowej prowadzi do oddalenia
zadania, co w niniejszej sprawie Sad uczynil.

Rozstrzygajac czy (...) sp. z 0.0. z siedziba we W. mogl by¢ adresatem roszcezen, z ktérymi wystepowal wnioskodawca, a
tym samym wystepowaé w przedmiotowym postepowaniu w charakterze uczestnika, Sad mial na wzgledzie powolane
regulacje. Dokonal takze oceny charakteru stosunku laczacego Wspélnote Mieszkaniowa nieruchomos$ci polozonej
przy ul. (...) we W. z (...)sp. z 0.0. z siedziba we W., ktory jedynie administrowal sprawami Wspdlnoty Mieszkaniowej.
Nie podejmowatl decyzji dotyczacych zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, a tym bardziej tych przekraczajacych
zwykly zarzad. Decyzje te podejmowal bowiem zarzad lub og6l wlascicieli lokali w formie uchwaly. Jak wskazuje art.
6 powotlanej ustawy o wlasnoéci lokali, wspblnote mieszkaniowg tworzy ogol wlascicieli lokali. Tak wiec to wspdlnota



mieszkaniowa, bedaca podmiotem decyzyjnym, ktéremu ustawa przyznaje zdolno$¢ sadows, posiadala legitymacje w
niniejszym postepowaniu, na co wskazano juz w treSci uzasadnienia wydanego w niniejszej sprawie postanowienia o
odrzuceniu wniosku w czeéci (k. 37).

Skoro za$, uczestnik postepowania - (...) sp. z 0.0. z siedzibg we W. nie byl uprawniony do podjecia decyzji o
montazu blokady w bramie przejazdowej, w konsekwencji nie byt takze uprawniony, aby te decyzje zmienic, jako
podmiot niepodejmujacy kwestionowanych decyzji nie posiadal legitymacji biernej do wystepowania w niniejszym
postepowaniu.

W konsekwencji powyzszych rozwazan stwierdzié nalezalo, ze w niniejszej sprawie po stronie (...)sp. z 0.0. z siedziba
we W. brak jest legitymacji biernej, co skutkowalo oddaleniem wniosku (punkt I. sentencji postanowienia).

Orzeczenie o kosztach postepowania zawarte w punkcie II. sentencji postanowienia, Sad oparl na art. 520 § 2 k.p.c.
i zasadzit od wnioskodawcy na rzecz uczestnika postepowania kwote 257 zl, w tym kwote 240 zl tytulem kosztow
zastepstwa prawnego ustalong na podstawie § 7 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrzeénia 2002
w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego z urzedu (Dz.U. 2002 nr 163 poz. 1349) oraz 17 zt tytulem oplaty skarbowej od
udzielonego pelnomocnictwa.



