Sygn. akt I C 1998/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2014 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmieécia w Warszawie, I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Anna Zalewska

Protokolant Joanna Bobinska

po rozpoznaniu w dniu 02 stycznia 2014 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa A. K. (1), A. K. (2)

z udzialem —

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o dopuszczenie do wspoélposiadania lokalu

orzeka

powddztwo oddala

I1C1998/13

UZASADNIENIE

W dniu 26 lipca 2013 roku (data prezentaty Sadu) powodowie A. K. (1) oraz A. K. (2) reprezentowani przez
profesjonalnego pelnomocnika radce prawnego A. T. (pelnomocnictwo -k. 8) wniesli do tutejszego Sadu pozew o
dopuszczenie powoddw do wspolposiadania lokalu niemieszkalno-garazowego wielostanowiskowego, poloznego na I
(pierwszej) kondygnacji budynku przy ul. (...) w W., poprzez przyznanie powodom prawa do wylacznego korzystania
z miejsca parkingowego oznaczonego nr(...). Pozew skierowany zostal przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...).
Ponadto wnie$li o zasadzenie

od pozwanego kosztéw postepowania w tym kosztéw zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu wskazali, ze zawarli
umowe sprzedazy z M. B. w ktorej nabyli lokal mieszkalny przy ulicy (...) oraz zostalo przeniesione na powodow prawa
przystugujace wobec (...) Sp. z.0.0. w W. wynikajace z zawartej umowy deweloperskiej w zakresie praw do udzialu w
garazu i okre$lonego miejsca parkingowego. (...) sp. z.0.0. w W. nie wykonala zobowigzania wynikajacego z umowy
przedwstepnej sprzedazy udzialu w garazu i nie stanela do aktu notarialnego celem zawarcia umowy przyrzeczonej
w umoéwionym terminie. Pozwana oddala zagwarantowane powodom umowa przedwstepna miejsce garazowe nr (...)
do wylacznego korzystania R. L.. W zwigzku z powyzszym powodowie wystapili na droge sadowa z powodztwem
o zobowigzanie pozwanej do przeniesienia wlasnoéci udzialu w nieruchomosci garazowej. Sad Rejonowy wyrokiem
zaocznym z dnia 8.11.2010r. w sprawie o sygn. akt I C 1522/10 zobowiazal pozwana do zlozenia o§wiadczenia woli o
sprzedazy udzialu w garazu. Powodowie w oparciu w/w wyrok uzyskali odpowiedni wpis w dziale II ksiegi wieczystej
prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci garazowej. W/w wyrokiem Sad zobowiazal pozwang do wydania
miejsca postojowego nr nr (...). Powodowie zwracali sie do Zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) z wnioskiem o
przyznanie do wylacznego korzystania z miejsca parkingowego nr (...). Argumentujac tym, iz na kazdego czlonka
wspolnoty przypada jedno konkretne miejsce garazowe. Powodowie za$ takiego uprawnienia nie posiadajg. Zarzad
Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j



(...) nie podjal zadnych dzialan, ktére mogly by zagwarantowaé wylaczne korzystanie powodéw, zagwarantowane
umowg do korzystania z okre$lonego miejsca garazowego. W zwigzku z powyzszym powodom pozostala droga sadowa
na dochodzenie swoich roszczen.

(pozew wraz z zalagcznikami — k. 1-7)

W odpowiedzi na pozew pozwany wni6sl o oddalenie powddztwa jako bezzasadne. Pozwany wskazal, ze nie
kwestionuje prawa do korzystania z miejsca parkingowego nr (...). Podniosl, iz zdolno§é procesowa w niniejszej
sprawie przyshuguje wlascicielom lokali tworzgcych wspoélnote, a nie wspdlnocie mieszkaniowej. (OdpowiedZz na
pozew-k.71-71)

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 21 wrzeénia 2007 roku pomiedzy A. B.

a A. K. (3) i A. K. (4) zostala zawarta umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) usytuowanego na drugiej
kondygnacji, w budynku polozonym w W., dzielnicy S. , przy ulicy (...) czeéci w czeéciach wspélnych budynku i
urzadzeniach stuzacych do wspolnego uzytku, a takze w tej samej czeSci prawo uzytkowania wieczystego gruntu pod
budynkiem. (Umowa sprzedazy- Akt Notarialny- Repertorium A nr(...) 10-16).

W dniu 4 marca 2009 roku pomiedzy K. S. dzialajgcg w imieniu i na rzecz (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia
a R. L. doszlo do zmiany umowy o podzial do korzystania

z dnia 7 listopada 2008 roku, w ten sposob, ze R. L. moze korzystac ze stanowiska parkingowego oznaczonego
numerem (...)

o powierzchni 11,63 m(? )poloZonego na I (pierwszej) kondygnacji budynku, przy ulicy (...) w W., za$ F. spoélce z.0.0.
przystugiwac bedzie uprawnienie do korzystania z pozostalych miejsc parkingowych, usytuowanych w tym budynku.
(Zmiana umowy o podzial

do korzystania-Akt Notarialny-Repertorium A nr (...)).

Wyrokiem zaocznym Sad Rejonowy dla Warszawy-Srédmieécia

w W. zobowiazal F. spolke z.0.0. w W. do zlozenia o$wiadczenia woli o sprzedazy na rzecz A. K. (2) i A. K. (1)
udzialu wynoszacego 1.183/28.369 czeséci we wspotwlasnoéci nieruchomosdci stanowiacej lokal niemieszkalny-garaz
wielostanowiskowy, polozony na I (pierwszej) kondygnacji budynku przy ulicy (...) w W. za cene 38.526,38 zlotych
oraz zobowiazal do wydania A. K. (2) i A. K. (1) do wylacznego korzystania miejsca parkingowego oznaczonego nr (...),
polozonego w lokalu niemieszkalnym-garazu wielostanowiskowym polozonym na I (pierwszej) kondygnacji budynku
przy ulicy (...) w m. st. W.. (Wyrok zaoczny z dnia 8 listopada 2010r., sygn. akt I C 1522/10, k. 21)

Powodowie A. K. (1) oraz A. K. (2) sg wspodlwlascicielami w czeSci 1183/28369 lokalu mieszkalnego w budynku
przy ulicy (...) w W. dla ktdrej Sad Rejonowy dla Warszawy —Mokotowa w Warszawie X Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...). W dziale III dokonano wpisu ostrzezenia w ktérym ujawnia
sie zabezpieczenie roszczenia o zobowigzanie (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w W. do
zlozenia oS§wiadczenia woli o sprzedazy udzialu wynoszacego 1.183/28.369 czeSci we wspodtwlasnosci nieruchomoéci
stanowiacej lokal niemieszkalny-garaz wielostanowiskowy, potozony na I kondygnacji budynku przy ul. (...) w W..
(Ksiega wieczysta nr KW (...) prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy —Mokotowa w Warszawie X Wydzial
Ksigg Wieczystych-k.22-49)

Powyzszy stan faktyczny byl w zasadzie bezsporny. Sad ustalil
w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy, w postaci dowodow
z dokument6w zalaczonych do pozwu.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie z uwagi na skutecznie podniesiony przez strone pozwang zarzut braku
legitymacji procesowej bierne;.



Posiadanie przez okre$lony podmiot zdolnosci sadowej i zdolnosci procesowej daje mu uprawnienie do bycia strong
(w szerokim jej rozumieniu) w postepowaniu sadowym i dokonywania w takim postepowaniu czynnos$ci procesowych.
Podnie$¢ nalezy, iz tylko ze stosunku okre$lonego przez prawo materialne plynie uprawnienie konkretnego podmiotu
do wystepowania z konkretnym roszczeniem przeciwko innemu konkretnemu podmiotowi. To szczegblne
uprawnienie konkretnego podmiotu, oceniane

z punktu widzenia prawa materialnego, nazywane jest legitymacjg procesowa. Jezeli zostanie wykazane, ze strony sg
zwigzane prawno materialnie z przedmiotem procesu, ktérym jest roszczenie procesowe,

to zostanie wykazana legitymacja procesowa powoda (czynna) i pozwanego (bierna). Wobec tego za$, ze legitymacja
procesowa stanowi przestanke materialnoprawna, sad dokonuje oceny w zakresie jej istnienia w chwili orzekania co
do istoty sprawy ( w chwili wyrokowania). Z kolei brak legitymacji procesowej zaréwno czynnej, jak i biernej prowadzi
do wydania wyroku oddalajacego powddztwo.

W niniejszej sprawie powdd oznaczyl jako strone pozwang Wspolnote Mieszkaniowa (...) wskazal, iz podzial do
uzywania nie prowadzi
do zniesienia wspodlwlasnoéci, nie jest konieczny wspotudzial wszystkich wspotwlascicieli. Ponadto wskazal, iz sama
ustawa nie kwalifikuje czynnosci podzialu do uzywania jako przekraczajacej zarzad nieruchomos$cia wspdlnag. W
zwigzku z powyzszym zdolno$¢ procesowa przystuguje w niej wspolnocie mieszkaniowej a nie wlascicielom lokali
tworzacych wspolnote.

W praktyce najczeéciej wspdlna rzecza zarzadzaja wszyscy wspolwlasciciele w oparciu o zasady przyjete w ustawie.
U podstaw uregulowania sposobu zarzadu ustawowego lezy podzial czynnosSci na czynnoéci zwyklego zarzadu i
czynnodci przekraczajace zwykly zarzad. Kodeks cywilny nie definiuje tych poje¢, pozostawiajac to doktrynie i
orzecznictwu. Wedlug utrwalonego pogladu przez czynno$ci zwyklego zarzadu rozumie sie zalatwianie biezacych
spraw zwigzanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i zachowaniem jej w stanie niepogorszonym. Pozostale czynnosci,
ktoére sie w tych granicach nie mieszcza, naleza do czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad (por. J. Ignatowicz
(w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 511 i n.). Przepis art. 199 k.c. okresla zasady wykonywania zarzadu rzecza wspolng
przy czynnoSciach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Wynika z niego, ze do zbycia rzeczy oraz innych
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymagana jest zgoda wszystkich wspotwtascicieli. Jezeli chodzi
o dokonanie zewnetrznej czynnoéci prawnej nalezacej do czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, to
wymog zgody wszystkich oznacza, ze czynno$é¢ taka musi by¢ dokonana przez wszystkich wspotwlaseicieli. Bowiem
o$wiadczenie ich wszystkich wchodzi w sklad oS§wiadczenia woli strony, ktéra reprezentuja wspotwlasciciele. Nie
ma tu zastosowania konstrukcja bezskuteczno$ci zawieszonej (negotium claudicans), a wiec czynno$¢ prawna, o
ktorej mowa, nie moze by¢ dokonana tylko przez jednego (lub niektérych ze wspotwlascicieli) i potwierdzona przez
pozostalych. Wspolwlasciciel nie jest odnosnie do czynnos$ci zarzadu rzecza wspolng osoba trzecia w rozumieniu
art. 63 k.c. (zob. J. Ignatowicz (w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 513). Nie budzi watpliwosci, ze wspotwlasciciele moga
dzialac tez przez pelnomocnika, ktorym moze by¢ takze jeden ze wspdlwlascicieli, gdy zostanie upowazniony przez
pozostalych do dzialania w ich imieniu.

Biorac pod uwage powyzsze Sad uwzglednil podniesiony zarzut braku legitymacji procesowej pozwanego oddalajac
powodztwo w calosci.



