Sygn. akt XI Ns 1106/17

POSTANOWIENIE

Dnia 19 pazdziernika 2017 r.

Sad Rejonowy w Toruniu XI Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczaca SSR Joanna Grzempka
Protokolant sekretarz sadowy Agnieszka Piczak

po rozpoznaniu w dniu 12 pazdziernika 2017 r. w Toruniu

na rozprawie

sprawy z wniosku M. S. (1), R. L. (1), M.A.C. (...) sp6iki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w T., A. D., B. L.
przy uczestnictwie J. B. (1), Gminy M. T. - Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w T., T. B. (1)

o rozstrzygniecie w przedmiocie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu

postanawia:

1. zezwoli¢ wnioskodawcom na dokonanie czynno$ci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzgdu w postaci wniesienia i
popierania wniosku w postepowaniu toczacym sie pod sygnaturg XI Ns 2397/16 przed Sadem Rejonowym w Toruniu
o ustanowienie na nieruchomosci potozonej w T. przy ul. (...) stuzebno$ci drogi koniecznej na rzecz kazdoczesnych
wlaécicieli nieruchomosci potozonej w T. przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta

(...)

2. ustali¢, ze kazdy z uczestnikéw postepowania ponosi koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Sygn. akt XI Ns 1106/17

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy B. L., R. L. (1), M.A.C. (...) Sp. z 0.0., A. D. oraz M. S. (1) zlozyli wniosek o zezwolenie na dokonanie
czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu w postaci przylaczenia sie do wniosku w postepowaniu toczacym
sie przed Sadem Rejonowym w Toruniu o ustanowienie za jednorazowym wynagrodzeniem na nieruchomosci
nalezacej do L. P., polozonej w T. przy ul. (...) stanowigcej dzialke nr (...) sluzebnoSci drogi koniecznej na
rzecz kazdoczesnych wlascicieli nieruchomoéci polozonej w T. przy ul. (...). W uzasadnieniu wskazali, iz sa
wspotwlaseicielami tejze nieruchomoéci, a ich udzialy wynosza (...) z (...). WspdiwlaScicielami mniejszo$ciowymi
przedmiotowej nieruchomosci jest Gmina M. T. oraz J. i T. B. (1). Wszyscy wspolwlasciciele tworza Wspodlnote
Mieszkaniowa przy ul. (...); zarzadca Wspdlnoty jest Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej - jednostka organizacyjna
Gminy, ktéra jednocze$nie reprezentuje ja na spotkaniach Wspélnoty. Wnioskodawcy wskazali, iz pierwotnym
zalozeniem bylo wystapienie przez wszystkich wspotwlascicieli o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej. Wniosek
w tym zakresie sporzadzi¢ mial jeden ze wspotwlascicieli a pozostali mieli sie do niego przylaczyé. Takie ustalenie



zapadlo na zebraniach Wspolnoty, jednakze po zlozeniu wniosku Gmina M. T. oraz malzonkowie B. o$§wiadczyli, iz
nie wnosza o ustanowienie shuzebno$ci drogi konieczne;j.

Brak zgody wszystkich wspdélwlascicieli uzasadnia, zdaniem wnioskodawcéw, ich zadanie udzielenia zgody na
dokonanie czynno$ci przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu. Ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej byloby
korzystne dla wszystkich wspotwlascicieli i ulatwilo korzystanie ze wspolnej nieruchomosci umozliwiajac do niej
dojazd.

Uczestnicy T. B. (2) i J. B. (2) o$wiadczyli, iz sprzeciwiaja sie wnioskowi o tyle, ze ustanowienie stuzebnosSci wigzaloby
sie z kosztami, kt6érych nie chca ponosié.

Gmina M. T. Mieszkaniowej wskazala z kolei, ze nie wyraza zgody na ustanowienie stuzebnosci, gdyz nie jest ona
konieczna dla nalezytego funkcjonowania nieruchomoéci.

Sad ustalil, co nastepuje.

Nieruchomo$¢ polozona w T., przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr (...), stanowi wlasno$¢ Gminy M. T. w udziale wynoszacym (...). WlaScicielami wyodrebnionych
lokali sa natomiast : M.A.C. (...) Sp. z 0.0. ( z udzialem wynoszacym (...) w nieruchomosci wspoélnej), M. S. (1) i A. D.
(udziat (...)), R.iB. L. (udziat (...)), T.iJ. B. (1) (udzial (...)).

(dowdd: tresé ksiegi wieczystej (...))

M. S. (1) zlozyl w tut. Sadzie wniosek o ustanowienie na rzecz kazdoczesnych wlascicieli w/w nieruchomoéci
shuzebno$ci drogi koniecznej, ktéra to mialaby obcigzaé nieruchomos¢ potozona w T. przy ul. (...). Sprawa toczy sie
pod sygnaturg akt XI Ns 2397/16.

Postepowanie w sprawie XI Ns 2397/16 zostalo zawieszone z uwagi na wniesienie wniosku w niniejszej sprawie,
bowiem uczestnik — Gmina M. T. podniosla zarzut, iz wnioskodawca (M. S. (1)) nie ma legitymacji do wystepowania
na droge sadowa o ustanowienie stuzebnosci na rzecz wszystkich cztonkdéw wspélnoty mieszkaniowe;j.

(okoliczno$¢ bezsporna, ponadto akta sprawy XI Ns 2397/16)

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) jest 4-kondygnacyjna kamienicg zlokalizowana na terenie S. w T.. Wejécie do klatki
schodowej znajduje sie od strony ul. (...). Ul. (...) ma charakter deptaku, na ktory wjazd jest mozliwy wyjatkowo na
podstawie zezwolenia. Dojazd dla mieszkancow badz taksdéwek jest niemozliwy. Miejsca parkingowe dla mieszkancow
S. w T. sa nieliczne i trudnodostepne, znajduja sie na ul. (...). Zaparkowanie samochodu na wymienionych ulicach
laczy sie z konieczno$cia pokonania sporej odleglo$ci pieszo, co jest ucigzliwe w przypadku transportu ciezkich rzeczy
lub zakupow.

Drugie wyjécie z klatki schodowej prowadzi na podworze kamienicy, graniczgce z podworzem nieruchomosci przy ul.

(...

Podwoérze nieruchomosci przy ul. (...) nie jest w zaden sposdb urzadzone, znajduja sie tam pojemniki na $mieci, jest
zaniedbane. Nikt ze wspotwlascicieli nie dba o jego nalezyty stan. Jedynie jaki$ czas temu, z inicjatywy wnioskodawcy
M. S., zostaly usuniete zarastajace je zielska.

(dowdd: zeznania wnioskodawcy M. S. na rozprawie w dniu 12 paZdziernika 2017 r., zeznania wnioskodawcy R. E. na
rozprawie w dniu 12 pazdziernika 2017 r., fotografia, k. 57)

Sad zwazyl co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal na podstawie dokumentéw (odpisow ksiag wieczystych, ktore stanowia
dokumenty urzedowe), fotografii oraz zeznan stron — wnioskodawcéow M. S. (1) i R. L. (1) a takze uczestnikow — T.



idJ. B. (1). Przeprowadzone dowody nie wzbudzily watpliwo$ci Sadu, nie byly rowniez kwestionowane przez samych
uczestnikéw postepowania.

Zgodnie z art. 195 k.c. wlasno$é tej samej rzeczy moze przystugiwaé niepodzielnie kilku osobom (wspoétwlasno$é).
Kazdy ze wspotwlascicieli moze swobodnie dokonywaé czynnoéci zwyklego zarzadu. Natomiast w stosunku do
czynnoSci przekraczajacych zwyklego zarzadu, jak réwniez do rozporzadzenia rzecza wspolnota potrzebna jest
zgoda wszystkich wspotwlasceicieli. Ustawodawca nie zdefiniowal ,,czynno$ci zwyklego zarzadu”. Jak przyjmuje sie w
doktrynie ,(...)te wzgledne pojecia zaleza - w praktycznej interpretacji - od konkretnych okoliczno$ci indywidualnych
stosunkéw prawnych. W granicach zwyklego zarzadu miesci sie biezace gospodarowanie rzecza, nie pociagajace
nadzwyczajnych wydatkéw i nie prowadzace do zmiany przeznaczenia rzeczy. Inne czynnoS$ci mieszcza sie za§ w
kategorii przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu” (E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasnoéc¢ i inne
prawa rzeczowe. Komentarz, Zakamycze 2001). Na tym tle nalezy uznaé, ze zlozenie do sadu wniosek o ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.

Jak wskazuje tre$¢ art. 199 k.c. w przypadku braku zgody wszystkich wspo6twlascicieli na dokonanie czynnosci,
ktéra wykracza poza zwykly zarzad wspoétwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadaé
rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich
wspoétwlascicieli.

W niniejszej sprawie nie wszyscy wspdlwlasciciele zgadzaja sie na ustanowienie stuzebnoéci drogi koniecznej, za$
wniosek w niniejszej sprawie zostal wniesiony przez ponad potowe z nich.

Nalezy zatem odpowiedzie¢ na pytanie czy cel zamierzonej czynnoSci badz interes wszystkich wspolwlascicieli
sprzeciwiaja sie wnioskowi. Pamieta¢ nalezy, ze w sprawie o wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu nie bada sie kwestii dopuszczalnoSci takiej czynnoéci (w tym przypadku ustanowienia
shuzebnosci drogi koniecznej), a jedynie czy jest ona celowa i nie narusza intereséw wspotwlascicieli. Zamierzona
czynno$¢ powinna mieé swoje uzasadnienie gospodarcze i nie powinna prowadzi¢ do pokrzywdzenia ktéregokolwiek
ze wspoOtwlascicieli (Teresa A. Filipiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II pod red. A. Kidyby, LEX nr 134837).

W ocenie Sadu wniosek zaslugiwal na uwzglednienie. Jak wynika z zeznan wnioskodawcoOw i uczestnikow,
nieruchomo$¢ ma jedynie pieszy dostep do drogi publicznej, a istnieje - przynajmniej potencjalnie - mozliwoéé
przeprowadzenia drogi zapewniajacej dojazd pojazdow od strony ulicy (...). Ustalenie, ze czy jest spelniona ustawowa
przestanka drogi koniecznej okreslona w art. 145 § 2 k.c. (brak odpowiedniego dostepu do drogi publicznej) bedzie
przedmiotem odrebnej sprawy, tym niemniej w niniejszej sprawie nalezy uznac¢, ze wnioskodawcy dostatecznie
wykazali podstawy wystapienia z wnioskiem o ustanowienie stuzebnosci. Trzeba podkresli¢, Ze w niniejszej sprawie
Sad nie moze a priori przesadzi¢ ze wniosek taki bylby niezasadny i pozbawi¢ wnioskodawcow mozliwosci realizacji
prawa podmiotowego.

Wyrazeniu zgody nie sprzeciwia sie interes wspotwlascicieli niezgadzajacych sie na zlozenie wniosku o ustanowienie
drogi koniecznej. Po pierwsze, samo przeprowadzenie drogi koniecznej — o ile w ogdle nastapi - nie naruszy ich
praw, co przeciez przyznali sami T. i J. B.. Po drugie, kwestia ewentualnego wynagrodzenia i jego rozlozenie miedzy
wspoétwlascicieli bedzie przedmiotem ustalen sadu w sprawie o ustalenie drogi koniecznej, zatem przesadzenie, iz jej
wysoko$¢é naruszy prawa uczestnikow byloby przedwczesne.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 199 k.c. postanowiono jak w pkt. 1 sentencji. O kosztach orzeczono po
myS$li art. 520 § 1 k.p.c.



