Sygn. akt I C 196/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2015 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa w Lodzi I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczaca: SSR Emilia Raciecka

Protokolant: st. sekr. sad Milena Bartlomiejczyk

po rozpoznaniu w dniu 9 listopada 2015 roku w Lodzi

sprawy z powodztwa B. G.

przeciwko A. H. (1), 0.G.iK. G.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powoda Gminy M. L.
o oprdznienie lokalu mieszkalnego:

1. oddala powddztwo;

2. nie obciaza pozwanych obowiazkiem zwrotu powodowi kosztéw procesu.
Sygn. Akt I C 196/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 18 lutego 2015 roku powddka B. G. , reprezentowana przez fachowego pelnomocnika w osobie radcy
prawnego, wniosla o nakazanie pozwanym A. H. (1), maloletniej O. G. i K. G. opuszczenia lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w L. przy ulicy (...).

Gmina M. L. zglosila interwencje uboczna po stronie powoda i wniosta o oddalenie powo6dztwa oraz o zasgdzenie
kosztow procesu.

W uzasadnieniu interwencji ubocznej podniesiono zarzut braku po stronie powodki legitymacji procesowej czynnej
z uwagi na fakt, ze umowa o zarzadzanie nieruchomoscia zawarta zostala z osoba co do ktorej nie wskazano, ze ma
licencje zawodowa do wykonywania zarzadu, a nadto z umowy tej nie wynika, azeby do obowigzkéw zarzadcy nalezalo
wytaczanie powodztw, a jedynie przygotowywanie dokumentéw umozliwiajacych sadowa windykacje naleznosci.

/pismo k. 34/

Pozwana A. H. (1) w imieniu wlasnym oraz jako przedstawicielka ustawowa maloletniej O. G. oraz pozwana K. G.
wnosily o oddalenie powbdztwa.

/protokol rozprawy k. 53-55/
Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

Wlaécicielami nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) sa: B. B. (1), B. B. (2) i B. B. (2).



/wydruk KW k. 7-8/

Powodka B. G. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) jest zarzadca nieruchomosci polozonej w L. przy
ulicy (...) .

B. G. na podstawie wpisu do Ewidencji DzialalnoSci Gospodarczej prowadzi dzialalnoé¢ w zakresie m.in. wynajmu
i zarzadzania nieruchomos$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi oraz zarzadzania nieruchomo$ciami wykonywanego
na zlecenie.

B. G. jako wlascicielka firmy (...) upowaznila W. G. do zawierania i rozwigzywania umoéw w zakresie prowadzonej
dzialalnosSci gospodarczej firmy (...).

W dniu 1 lutego 2011 roku B. B. (2) zawarl z W. G. dzialajacym na podstawie pelnomocnictwa do zawierania uméow w
imieniu A. P. w L. umowe o zarzadzanie nieruchomoscia polozona w L. przy ulicy (...).

Na podstawie przedmiotowej umowy Wlasciciel zlecil Zarzadzajacemu wykonywanie w sposéb samodzielny czynno$ci
zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolna, ktore zgodnie z umowa obejmowaly w szczegolnosci:

1. ustalenie aktualnego stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci oraz wyodrebnionych lokali, prowadzenie
wykazu lokali i wykazu wiascicieli;

2. prowadzenie ksiegi obiektu budowlanego i dokumentacji technicznej nieruchomoséci wspoélnej wymaganej przez
przepisy prawa budowlanego;

3. przeprowadzenie za poSrednictwem wyspecjalizowanych jednostek kontroli technicznej, okresowych przegladéw
nieruchomoéci i urzadzen stanowiacych jej wyposazenie techniczne zgodnie z wymogami prawa budowlanego;

4. utrzymanie w nalezytym porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen w budynku stuzacych do wspoélnego uzytku
wlascicieli lokali, ternu nieruchomosci, chodnika przed nieruchomoscia oraz innych terenéw, poprzez nadzoér nad
realizacja zawartych w tym zakresie umow;

5. zapewnienie dla nieruchomos$ci wspdlnej dostaw energii elektrycznej, wody, odprowadzania $ciekow, wywozu
$mieci poprzez nadzoér nad realizacja zawartych w tym zakresie umow;

6. zapewnienie dal nieruchomosci wspdlnej ustug kominiarskich i innych ustug zwigzanych z funkcjonowaniem
urzadzen technicznych nieruchomosci wspolnej;

7. wykonanie biezacej konserwacji i biezacych napraw nieruchomos$ci wspoélnej , a w szczeg6lnosci dokonywania
napraw budynku i jego pomieszczen wspolnych oraz urzadzen technicznych umozliwiajacych wlascicielom lokali
korzystanie z o$wietlenia, ogrzewania lokali, cieplej i zimnej wody i innych urzadzen nalezacych do wyposazenia
nieruchomos$ci wspolnej poprzez nadzor nad realizacja zawartych uméw w tym zakresie;

8. usuwanie awarii i ich skutkéw na nieruchomosci wspolnej;
9. ubezpieczenie budynkéw polozonych na nieruchomosci wspdlnej;

10. oplacanie podatkow i innych oplat publicznoprawnych przypadajacych od nieruchomos$ci wspolnej, chyba ze SA
pokrywane przez wlascicieli poszczegélnych lokali;

11. upowaznienie do zawierania umow z gestorami medidow (...)
12. prowadzenie odpowiedniej ksiegowosci dla nieruchomosci wsp6lnej (...)

13. sporzadzanie rocznego sprawozdania finansowego do 30 marca kazdego roku;



14. przygotowanie dokumentéw umozliwiajacych sadowa windykacje nalezno$ci;

15. rozliczanie rocznego planu gospodarczego, w tym funduszu remontowego;

16. upowaznienie do udzielania dalszych pelnomocnictw profesjonalnym pelomocnikom procesowym do
prowadzenia spraw zmierzajacych do realizacji uprawnien wiasciciela;

/umowa o zarzadzanie nieruchomoscia k. 9-10, pelnomocnictwo k. 13, wpis do (...) k. 18/

W dniu 1 kwietnia 2010 roku pozwana A. H. (1) zawarla ze Sp6lka (...). zo.o. - 6wczesnym zarzadca nieruchomosci
polozonej w L. przy Przedzalnianej 4 - umowe najmu lokalu numer (...). Byla to kolejna umowa najmu na ten lokal.

Pozwana zalegala z oplatami z tytulu czynszu, a obecnie zalega na kwote ponad 20.000 zlotych. Umowa najmu
zostala jej wypowiedziana pismem z dnia 17 listopada 2014 roku po uprzednim wezwaniu do zaplaty zaleglosci
i poinformowaniu, ze w razie niezastosowania sie do wezwania, stosunek najmu ulegnie rozwiazaniu wskutek
wypowiedzenia.

Stosunek najmu uleglt rozwigzaniu z dniem 31 grudnia 2014 roku. Od dnia 1 stycznia 2015 roku pozwana zajmuje wraz
z corkami — maloletnig O. G. i K. G. lokal bez tytulu prawnego.

/umowa najmu k. 11-12, wezwanie do zaplaty k. 15, wypowiedzenie umowy najmu k. 16/

A. H. (2) nie jest zarejestrowana jako osoba bezrobotna, nie korzysta ze §wiadczen z opieki spolecznej, nie pobiera
Swiadczenia emerytalno-rentowego.

Pracuje w Castoramie jako kasjer-sprzedawca na podstawie umowy o prace z wynagrodzeniem w kwocie 1.170 zt
netto, cze$¢ jej wynagrodzenia potracana jest przez komornika z tytulu egzekucji niesplaconego kredytu bankowego.
Pozwana zawarla umowe na kredyt konsolidacyjny w 2009 r. Weze$niejsze kredyty byly przeznaczone na kupno
wyposazenia mieszkania.

Powodka otrzymuje miesiecznie 500 zt alimentéw od ojca dzieci. Przeszla operacje usuniecia macicy, a teraz czeka
ja operacja ortopedyczna.

Pozwana nie ma lokalu, do ktérego moglaby sie przeprowadzi¢. Nie ma oszczednoSci ani majatku. Chcialaby splacic¢
zadluzenie z tytutu czynszu. W tym roku splacila cztery raty po 1.000 zk. Ojciec dzieci obiecal jej pomoc.

/zaéwiadczenie k. 32,33,38, przestuchanie A. H. (1) k. 54/

O. G. ma 12 lat. Jest uczennica szostej klasy szkoly podstawowe;j.

K. G. ma 18 lat, uczy sie w Technikum Turystycznym, jest uczennica trzeciej klasy.
/przestuchanie pozwanej K. G. k. 55/

Stan faktyczny niniejszej sprawy byt bezsporny.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zostalo oddalone z uwagi na brak legitymacji procesowej czynnej po stronie powodki.

Powodka wytoczyla niniejsze powddztwo w imieniu wlasnym jako zarzadca nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy

(.-

Umowa o zarzadzanie zawarta zostala 1 lutego 2011 roku.



Zgodnie z obowiazujacymi wowczas przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia z dnia 21 sierpnia
1997 r.{ (Dz.U. Nr 115, poz. 741) tekst jednolity z dnia 25 maja 2000 r. (Dz.U. Nr 46, poz. 543) tekst jednolity z
dnia 30 listopada 2004 r. (Dz.U. Nr 261, poz. 2603) tekst jednolity z dnia 19 maja 2010 r. (Dz.U. Nr 102, poz.
651)} zarzadzanie nieruchomos$ciami bylo dzialalnoécia zawodowa wykonywana przez zarzadcoéw nieruchomosci
na zasadach okres$lonych w niniejszej ustawie. Zarzadca nieruchomosci byla osoba fizyczna posiadajaca licencje
zawodowg nadang w trybie przepis6w ustawy.

Przepis art. 185 ustawy w wersji obowigzujacej na dzien zawarcia przedmiotowej umowy o zarzadzanie przewidywal,
ze:

1. (...) nieruchomoécia polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci majacych na celu w szczegoblnosci:
1) zapewnienie wla$ciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlaéciwej eksploatacji nieruchomoéci;

3) zapewnienie wlaSciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa energetycznego;

4) biezace administrowanie nieruchomoscia;

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomo$¢.

1a. Zarzadca nieruchomos$ci moze wykonywaé¢ opracowania i ekspertyzy oraz doradztwo w zakresie zarzadzania
nieruchomo$ciami.

1b. Zarzadca nieruchomosci wykonuje czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1, osobiscie lub przy pomocy innych os6b
wykonujacych czynnosSci pomocnicze i dzialajacych pod jego bezposrednim nadzorem, ponoszac za ich czynnoSci
odpowiedzialno§¢ zawodowa okreslona w ustawie.

1c. W przypadku zdarzen lub zagrozen zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz $rodowiska, o
ktorych mowa w przepisach prawa budowlanego, zarzadca nieruchomoséci podejmuje decyzje i dokonuje czynnoSci
wykraczajace poza zakres czynnoéci, o ktdérych mowa w ust. 1, majace na celu zapobiezenie tej szkodzie.

2. Zarzadca nieruchomosci lub podmiot prowadzacy dzialalno$¢, o ktdrej mowa w art. 184 ust. 3, dziala na podstawie
umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, zawartej z jej wlascicielem, wspolnota mieszkaniowa albo inna osoba lub
jednostka organizacyjna, ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposrednio dla tej
osoby lub jednostki organizacyjnej. Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. W umowie wskazuje

sie w szczego6lnoSci zarzadce nieruchomoéci odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, numer jego licencji
zawodowej oraz o$wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w
zwigzku z wykonywaniem czynno$ci zarzadzania nieruchomos$ciami.

3. Zakres uprawnien i obowiazkow zarzadcy wynika z przepisow ustawy, z przepiso6w odrebnych ustaw oraz z umowy
o zarzadzanie nieruchomoscia.

Przenoszac powolane przepisy na grunt rozpoznawanej sprawy wskazac nalezy, ze:

po pierwsze : w przedmiotowej umowie o zarzadzanie nie wskazano zarzadcy nieruchomosci odpowiedzialnego
zawodowo za jej wykonanie, numeru jego licencji zawodowej oraz o$wiadczenia o posiadanym ubezpieczeniu
odpowiedzialnoéci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnoéci zarzadzania
nieruchomo$ciami.



Strona powodowa nie wykazala takze, azeby powodka w ogole na dzieh zawarcia przedmiotowej umowy posiadala
licencje zawodowa albo zeby licencje taka posiadal W. G..

Tymczasem zgodnie z Uchwalg Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z 2007-07-17, III CZP 69/07 (O.: Orzecznictwo Sadu
Najwyzszego Izba Cywilna rok 2008, Nt 9, poz. 99, str. 46) zawarta po dniu 31 grudnia 2001 r. umowa o zarzadzanie
nieruchomoécia - w rozumieniu art. 185 ust. 1i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(tekst jedn. Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.) - przez osobe nieposiadajaca licencji zawodowej
zarzadcy nieruchomoSci jest niewazna. Sad rozpoznajacy niniejszg sprawe w pelni aprobuje stanowisko wynikajace
z przedmiotowej uchwaly Sadu Najwyzszego. Nadto podkreéli¢ nalezy, ze wymog wlaczenia do tresci umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia postanowien, o ktérych mowa w art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
istnieje juz w momencie zawierania tej umowy. Fakt dolaczenia do umowy jako zalgcznikéw odpowiednich oswiadczen
nie moze by¢ uznany za wypelnienie tego obowigzku (tak Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego siedziba w
W. z 2009-02-05, I SA/Wa (...) O.: L.. A zatem umowa z dnia 1 lutego 2011 roku jest niewazna.

Po drugie: nawet gdyby przedmiotowa umowe uznac za wazna to i tak powddka na jej podstawie nie moze wywodzi¢
uprawnienia do wytoczenia niniejszego powodztwa. Zgodnie z dyspozycja dwczesnego przepisu art. 185 ust. 3
przedmiotowej ustawy zakres uprawnien i obowigzkéw zarzadcy wynika z przepisow ustawy, z przepiséw odrebnych
ustaw oraz z umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia. Przepis art. 185 ust. 1 ani inne akty szczeg6lne nie wymieniaja
wsrdéd uprawnien zarzadcy prawa do wytaczania w imieniu wlasnym na rzecz wlascicieli powddztw o jakimkolwiek
charakterze. A zatem uprawnienia takiego nalezy ewentualnie szukaé¢ w treSci umowy o zarzadzanie.

Dla przyznania zarzadcy pozycji zastepcy posredniego, czyli uprawnionego do dzialania w imieniu wlasnym , w
tym takze w sprawach sadowych, i co za tym idzie dla przyznania mu uprawnienia do wykonywania czynnoSci
zachowawczych, w tym sadowych, nie trzeba przenosi¢ na niego roszczenia windykacyjnego lub roszczenia o
ktérym mowa w art. art. 675 ke w zwiazku z art. 680 ke lecz wystarczy upowazni¢ go do wykonywania takiego
roszczenia w jego wlasnym imieniu na rzecz uprawnionego. Nie widac¢ zadnych racjonalnych powodéw, aby zakazywac

wspoltwlascicielom takiego uksztaltowania zarzadu, aby zarzadca bez zwracania sie do nich mogl we wlasnym imieniu
wystepowac z powbddztwem o eksmisje osob, ktore utracily tytul prawny do zajmowania lokalu znajdujgcego sie w
zarzadzanej przez niego nieruchomosci (tak: postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z 2009-05-07, II1
CZP 7/09 O.: www.sn.pl). Skoro zatem w przedmiotowej umowie z dnia 1 lutego 2011 roku zarzadcy nie przyznano
uprawnienia do wystepowania z powddztwami o charakterze zachowawczym, to nawet gdyby przedmiotowa umowe
uznaé za wazng, to takie uprawnienie dla powddki z niej nie wynika. A taka konstatacja rowna sie brakowi legitymacji
procesowej czynnej i skutkuje oddaleniem powodztwa.

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w sentencji.



