Sygn. akt III Cz 2161/16
POSTANOWIENIE
Dnia 19 stycznia 2017 1.
Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SO Leszek Dabek
Sedziowie: SO Andrzej Dyrda
SO Roman Troll (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2017 r. w Gliwicach na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku T. K.
z udzialem A. S., M. S. i Skarbu Panstwa — Starosty (...)
o ustanowienie drogi koniecznej
na skutek zazalenia uczestnikoéw postepowania A. S. i M. S.
na postanowienie Sagdu Rejonowego w (...)
z dnia 1 pazdziernika 2016 r. , sygn. akt I Ns 1943/15
postanawia:
zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze oddali¢ wniosek wnioskodawcy o udzielenie mu zabezpieczenia.
SSO Roman Troll SSO Leszek Dabek SSO Andrzej Dyrda
Sygn. akt III Cz 2161/16

UZASADNIENIE

Whnioskodawca T. K. wniost o ustanowienie drogi koniecznej na nieruchomoéci polozonej w R. przy ul. (...) obejmujacej
dzialki nr (...), dla ktorej Sad Rejonowa

w W. prowadzi ksiege wieczystg o nr (...). Ponadto zlozyl wniosek o udzielenie zabezpieczenia poprzez zobowigzanie
uczestnikow postepowania A. S. i M. S. do zapewnienia swobodnego przechodu i przejazdu po nieruchomoéci
skladajacej sie z dziatek (...), dla ktérej Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...) zapewniajac na czas
postepowania dostep do drogi publicznej uzytkownikom, w tym wnioskodawcy i najemcom nieruchomosci polozone;j
w R. przy ul. (...) sktadajgcej sie z dzialek nr (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz
dzialki (...), dla ktérej Sad Rejonowy w (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wg szlaku opisanego na mapie zalaczonej
do wniosku /k. 212-215/. Zaznaczyl, ze jest zarzadca ustanowionym na podstawie prawomocnego postanowienia Sadu
Rejonowego

w W. w sprawie I Co 1935/14 dotyczacej nadzoru nad egzekucja

z nieruchomos$ci dtuznika T. S. objetych ksiegami wieczystymi nr (...).

Postanowieniem z 1 pazdziernika 2016 r. Sad Rejonowy w (...) udzielil zabezpieczenia poprzez zakazanie uczestnikom
A. S.1M. S. naruszania swobody przechodu i przejazdu T. K. i najemcom nieruchomoéci polozonych w R. przy ul.
(...), obejmujgcych dziatki nr (...) ( (...)) oraz dzialke nr (...) ( (...)) pasem drogi o szerokoSci co najmniej 4 metrow,



przebiegajacym przez nieruchomo$é polozong w R. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Wodzistawiu Slaskim
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) w sposéb nastepujacy:

- od drogi publicznej (boczna od ul. (...)) dzialka nr (...), nastepnie dzialka nr (...) i dzialka (...) na potudniowy zachod
od nowobudowanej hali (wzdtuz dluzszego boku hali) i na péinocny zachod od tejze hali (wzdluz krotszego boku hali),
(a w przypadku gdyby przejazd na poludniowy zachéd i na péinocny zach6d od nowobudowanej hali byt tymczasowo
niemozliwy, to pasem o szeroko$ci co najmniej

4 metréw na poludniowy wchbéd od nowobudowanej hali (wzdhuz krétszego boku hali) i na pé6inocny wehod od tejze
hali (wzdluz dtuzszego boku hali)

- dalej dzialka nr (...) do dzialki nr (...), i dalej na dzialce (...) na ktorej pas drogi ma przebiegaé wzdtuz granicy z dziatka
nr (...) i posiada¢ szeroko$¢ co najmniej 10 metréw,

a takze zobowiazal uczestnikow M. S. i A. S. do zlikwidowania postawionych przeszkéd uniemozliwiajacych przechod
i przejazd w/w trasg, w szczegolnosci plotu betonowego umiejscowionego na granicy dzialki nr (...) z dzialka (...).

W uzasadnieniu Sad Rejonowy wskazal, ze zarzadca zajetej nieruchomo$ci, moze wystgpié z wnioskiem o ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej, gdyz ztozenie wniosku

o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej jest czynnoécia potrzebna do prawidlowej gospodarki i nie przekracza
zwyklego zarzadu (art. 935 § 1 i 2 k.pc.). Podkreslil, ze roszczenie jest wiarygodne — nieruchomos$é, ktorej
zarzadca jest wnioskodawca nie ma dostepu do drogi publicznej, a w czasie, kiedy objete sporem nieruchomoéci
pozostawaly jeszcze we wladaniu dtuznika dojazd do nich odbywal sie poprzez nieruchomo$é pozostajaca obecnie
w uzytkowaniu wieczystym uczestnikdbw postepowania. Brak zabezpieczenia moglby uniemozliwi¢ lub powaznie
utrudni¢ wykonanie ewentualnego postanowienia o ustanowieniu stuzebnos$ci drogi koniecznej, gdyz uczestnicy
realizuja na swojej nieruchomosci kolejne inwestycje, majg dalsze zamierzenia budowlane, na co wskazali réwniez

przy okazji przeprowadzania wizji. Orzeczenie to zapadlo na podstawie art. 730" k.p.c.

Zazalenie na to postanowienie zlozyli uczestnicy postepowania A. S. i M. S. zaskarzajac je w calo$ci i zarzucajac
mu naruszenie: art. 935 k.p.c. w zwiazku z art. 145 k.c. poprzez uznanie, ze zarzadca zajetej nieruchomosci posiada
legitymacje czynna do wystapienia z wnioskiem o ustanowienie shuzebnosci drogi koniecznej, podczas gdy czynno$c ta

in concreto przekracza zwykly zarzad nieruchomoscig; art. 730" §1i 2 k.p.c. w zwigzku z art. 755 k.p.c poprzez bledne
przyjecie, ze wnioskodawca wykazal interes prawny w uzyskaniu zabezpieczenia, a w sprawie zachodzi konieczno$é
unormowania praw i obowigzkow na czas trwania postepowania, podczas gdy faktycznie wnioskodawca nie posiada
interesu prawnego w uzyskaniu zabezpieczenia, gdyz budynek polozony na dzialce (...) jest pustostanem

i nie jest przez nikogo wykorzystywany w zaden sposo6b, a wnioskodawca posiada mozliwo$é urzadzenia dojazdu po
dzialkach drogowych nr (...); art. 510 § 2 k.p.c.

i art. 292 k.p.c. poprzez niewezwanie do udzialu w sprawie wlaSciciela dzialek nr (...) i rozpoznanie wniosku
o udzielenie zabezpieczenia bez udzialu tego podmiotu; art. 738 k.p.c. poprzez orzeczenie zabezpieczenia ponad
tre$¢ wniosku zaréowno co do zakresu szklaku drogowego, jego szerokoSci jak i nalozonych na uczestnikéw
obowiazkoéw. Zarzucili takze blad w ustaleniu stanu faktycznego poprzez pominiecie, ze mozliwy jest inny alternatywny
dojazd (dzialkami drogowymi nr (...)) nalezagcymi do Gminy, na ktoérych wystarczy urzadzi¢ droge oraz poprzez
niewyjadnienie, pomimo podniesienia tych kwestii przez uczestnikow postepowania, czy ostatnio wymienione dziatki
maja charakter drogowy, czy stanowia cze$¢ drogi publicznej, a jezeli tak to kiedy droga ta zostanie faktycznie
urzadzona.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzacy wniesli o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez oddalenie wniosku
o udzielenie zabezpieczenia w caloSci i przyznanie kosztéw postepowania zabezpieczajacego wzglednie uchylenie
zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu w (...)Jdo ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



W pierwszej kolejnoéci rozwazenia wymaga podniesiony zarzut braku legitymacji procesowej wnioskodawcy,
poniewaz ewentualne potwierdzenie zasadno$ci tego zarzutu czyni bezprzedmiotowym rozwazania w pozostalym
zakresie.

Zgodnie z art. 730" § 1 k.p.c. roszczenie powinno by¢ uprawdopodobnione. W zazaleniu podniesiono brak legitymacji
wnioskodawcy do wystapienia z takim roszczeniem. Odnosi sie to bezposrednio do uprawdopodobnienia okolicznoSci
zwigzanych z jego legitymacja. Bezsporne w sprawie jest, ze wnioskodawca zostal ustanowiony zarzadca zajetej w toku
postepowania egzekucyjnego nieruchomosci, dlatego tez jego obowiazki i uprawnienia wynikaja z regulacji art. 935
inastepne k.p.c.

Zgodnie z art. 935 § 1 — 3 k.p.c. zarzadca zajetej nieruchomosci obowigzany jest wykonywac czynnoSci potrzebne
do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on prawo pobieraé¢ zamiast dluznika wszelkie pozytki z nieruchomo$ci,
spieniezac je w granicach zwyklego zarzadu oraz prowadzié sprawy, ktére przy wykonywaniu takiego zarzadu okaza
sie potrzebne. W sprawach wynikajacych z zarzadu nieruchomoscia zarzadca moze pozywac

i by¢ pozywany. Zarzadcy wolno zaciagac tylko takie zobowigzania, ktore moga by¢ zaspokojone z dochodoéw z
nieruchomos$ci i sg gospodarczo uzasadnione. Czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu zarzadca moze
wykonywac tylko za zgoda stron,

a w jej braku - za zezwoleniem sadu, ktéry przed wydaniem postanowienia wyslucha wierzyciela, dluznika i
zarzadce, chyba ze zwloka grozilaby szkoda. A zatem zarzadca moze zatem wykonywaé wszelkie czynnoSci, ktore
uzna za potrzebne do racjonalnego gospodarowania w granicach zwyklego zarzadu. Jednoczeénie zaciaganie przez
zarzadce zobowigzan, nawet w granicach czynno$ci zwyklego zarzadu, zostalo ograniczone dwoma warunkami
kodeksowymi. Po pierwsze musi istnie¢ mozliwo$¢ zaspokojenia tych zobowigzan z dochodéw nieruchomosci, a po
drugie zobowiazania te musza by¢ gospodarczo uzasadnione. Art. 935 § 2 k.p.c. uzna¢ nalezy za doprecyzowanie
regulacji zawartych w jego § 1, poniewaz niewatpliwie tylko takie dzialanie zarzadcy bedzie mozna uznaé za
prowadzenie prawidlowej gospodarki.

Whnioskodawca, jako zarzadca nieruchomos$ci, jest wiec uprawniony do prowadzenia prawidlowej gospodarki
tej nieruchomos$ci i wykonywania czynno$ci zwyklego zarzadu. Jednocze$nie wolno mu zaciggaé¢ tylko takie
zobowigzania, ktore moga by¢ zaspokojone z dochodéw z nieruchomoéci i sa gospodarczo uzasadnione (art. 935 § 2
k.p.c.).

W orzecznictwie podnosi sie, ze wspolwlasciciele nieruchomo$ci moga zadaé ustanowienia na rzecz tej nieruchomosci
stuzebnosci drogi koniecznej. Moze takie zadanie zlozy¢ rowniez jeden ze wspotwlascicieli, albowiem faktycznie jest
to czynno$¢ zmierzajaca do zachowania wspoélnego prawa (art. 209 k.c.). Dlatego tez sprzeciw ktoregokolwiek z
pozostalych wspotwla$cicieli nalezy rozpatrywaé poprzez pryzmat regulacji art. 201 k.c. - czyni to zasade wystgpienia
przez jednego wspotwlasciciela o ustanowienie stuzebnosSci drogi koniecznej czynnoscia zwyklego zarzadu (por.
postanowienie Sadu najwyzszego z 10 grudnia 2003 roku, sygn. akt V CK 524/03; LEGALIS 65423). W zasadzie nie
ma zadnych powoddw, aby rowniez w ramach postepowania prowadzonego w trybie egzekucji z nieruchomosci

w inny sposbb odczytywaé zakres pojecia zwykly zarzad, w sytuacji gdy nieruchomo$¢ nie ma dostepu do drogi
publicznej. Sad Okregowy stoi wiec na stanowisku, ze w zasadzie wystapienie z wnioskiem o ustanowienie,
dla konkretnej nieruchomosci, stuzebnoéé drogi koniecznej nie wymaga zlozenia tego wniosku przez wszystkich
wspotwlaseicieli nieruchomoéci, ktéra nie ma dostepu do drogi publicznej, natomiast w przypadku sprzeciwu
ktoéregokolwiek z nich konieczne jest upowaznienie sadowe do dokonania tej czynnosci, albowiem stanowi ona
czynno$¢ zwyklego zarzadu i zmierza do zachowania wspo6lnego prawa.

Z powyzszych wzgledéw wniosek zarzadcy nieruchomosci o ustanowienia dla niej stuzebnoéci drogi koniecznej w
zasadzie nalezy uznaé za uprawniony, albowiem legitymacja zarzadcy do wstapienia z tym wnioskiem wynika z
tego, ze jest to czynno$¢ zmierzajaca do zachowania prawa do tej nieruchomosci. Nieruchomo$¢ niemajaca dostepu
do drogi publicznej jest przeciez mniej warta, a wierzycielom powinno zaleze¢ na tym, aby jej warto$¢ byla jak
najwyzsza, by ja z sprzedaé za najwyzsza cene. W zasadzie wiec zarzadca nieruchomoéci ustanowiony w toku



postepowania egzekucyjnego wystepujac z wnioskiem o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej dziala w zakresie
swoich kompetencji: prowadzenia prawidlowej gospodarki oraz zwyklego zarzadu ta nieruchomoscia. Teoretycznie
wiec nie byloby wymagane zezwolenie sadu lub zgoda stron tego postepowania na wystapienie z takim wnioskiem. Nie
mozna jednak pominaé wskazanej powyzej regulacji art. 935 § 2 k.p.c., albowiem ogranicza ona mozliwo$¢ zaciagniecia
zobowigzan przez zarzadce nieruchomosci takze

w ramach zwyklego zarzadu. Nie ulega za$ zadnej watpliwoéci, Ze ustanowi¢ stuzebno$§¢ mozna takze w drodze umowy,
czynno$ci prawne;j.

W rozpoznawanej sprawie zarzadca zazadal ustanowienia sluzebnoéci drogi koniecznej za wynagrodzeniem w
wysoko$ci 17 000 zl, twierdzi rowniez, ze nieruchomo$¢ zostala

w cze$ci wydzierzawiona, natomiast nie wskazal w jakiej wysoko$ci ksztattuja sie dochody

z tej nieruchomos$ci. W tym zakresie wiec wnioskodawca nie bylby uprawniony do zaciggniecia zobowiazania co
do ustanowienia umownej stuzebnoéci gruntowej, albowiem nie uprawdopodobnil nawet tego jakie sa dochody z
nieruchomosci. Nie ma wiec nawet konieczno$ci oceny, na obecnym etapie, prawidlowosci zawartej umowy dzierzawy
(z przedlozonej umowy wysoko$¢ tego czynszu nie wynika —uniemozliwiono jej odczytanie). Dlatego tez nalezy uznac,
ze jego wystapienie z tym wnioskiem - na obecnym etapie sprawy - nie znajduje uzasadnienia w tresci art. 935 k.p.c.,
albowiem przepis ten nalezy wyklada¢ zgodnie z intencja regulacji dotyczacych egzekucji z nieruchomosci, ktore
maja na celu doprowadzenie do zaspokojenia ze sprzedazy nieruchomosci jak najwyzszej sumy dlugoéw, po to aby
zaspokoié jak najwiekszg ilos¢ wierzycieli. Nie moze by¢ za$ tak, ze zarzadca zaciagnie zobowigzanie, ktére nie moze
byt zaspokojone z dochod6w z nieruchomosci w tym zakresie musi dysponowa¢ zezwoleniem sgdu lub zgoda stron.

W rozpoznawanej sprawie nie uprawdopodobniono jakie sg dochody z nieruchomosci, a co za tym idzie nie mozna
uznadé, aby czynnosci zarzadcy w tym zakresie byly legitymowane trescia art. 935 § 11 2 k.p.c. Trzeba takze zaznaczy¢,
ze zgodnie z art. 940 pkt 5 k.p.c.

z dochodéw z nieruchomosci zarzadca pokrywa takze zobowigzania zwigzane z wykonaniem zarzadu, a takim
zobowigzaniem jest wlasnie wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej.

Jezeli nieruchomo$¢ w chwili zajecia nie miala uregulowanego prawnie dostepu do drogi koniecznej, to zawarcie przez
wnioskodawce umowy o ustanowienie takiej stuzebnosci, badz wystapienie z wnioskiem w tym zakresie, musi laczyé
sie co najmniej z uprawdopodobnieniem - jezeli chodzi o zabezpieczenie roszczenia - dochod6w z tej nieruchomosci
wskazujacych na mozliwo$¢ pokrycia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci wlasnie z tych dochodéw. Wszystko
po to, aby niepotrzebnie nie obcigza¢ tymi kosztami calego postepowania egzekucyjnego.

Z powyzszych wzgleddw Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze pomimo uznania, ze czynno$¢ wystgpienia z wnioskiem
o ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej stanowi

w zasadzie czynno$¢ zwyklego zarzadu, to wobec braku uprawdopodobnienia przez wnioskodawce — bedacego
zarzadca nieruchomosci — dochodéw z nieruchomosci, ktére moga zaspokoi¢ wskazane przez niego wynagrodzenie
za ustanowienie tej sluzebnoéci nie mozna przyjaé, aby uprawdopodobnil on swoja legitymacje do wystapienia
z zadaniem o ustanowienia takiej stuzebno$ci. Specyficzna jest bowiem sytuacja prawna zarzadcy nieruchomoéci
ustanowionego w toku postepowania egzekucyjnego i czynno$ci zwigzane ze zwyklym zarzadem nieruchomoscia
muszg by¢ interpretowane w Swietle zasad wyrazonych w art. 935 k.p.c., a wiec dodatkowo ograniczone takze
przez regulacje art. 935 § 2 k.p.c. W takiej sytuacji, jak w rozpoznawanej sprawie (przy braku uprawdopodobnienia
dochoddw z nieruchomosci), zarzadca powinien faktycznie dysponowaé zgoda stron postepowania egzekucyjnego lub
zezwoleniem sadu na wystgpienie z takim wnioskiem (por. art. 935 § 3 k.p.c.).

Dlatego tez zazalenie okazalo sie zasadne.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 397

§ 1i2 k.p.c. oraz art. 13 § 2 k.p.c., nalezalo orzec jak w sentencji. Natomiast rozstrzygniecie o kosztach postepowania
zazaleniowego zapadnie w orzeczeniu konczacym postepowanie

w sprawie zgodnie z art. 108 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.
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