Sygn. akt: I Ns 221/18

POSTANOWIENIE

Dnia 10 lutego 2021 .

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Marta Karnacewicz
Protokolant: Sekretarz Anna Hotoga

po rozpoznaniu w dniu 10 lutego 2021 r. w Szczecinie
na rozprawie
sprawy z wniosku Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy Al. (...) w S.

zudzialem Gminy M. S., Spéldzielni Mieszkaniowej (...)wS.,I. P.,, R.P.,, W.M., M. G,,S.R., A.R,, M. S. (1), M. S. (2),
A.S.(1),W.B.,Z.B.,A.S.(2),B.R,,S.S.(1),G.K,M.K,,W.C,,K.C.(1),B.N,,H.N.,B.K. (1), M.P.,,H.J.,,M. B., S. S.
(2),D.S.,F.T.,H.T,,P.S.(1),J.S.,,P.F.,B.F.,A.D.,A.C., M.C,,E. S.,G.S., M. S. (3), P. S. (2), M. S. (4), M. A.i T. G.

o ustanowienie drogi koniecznej
postanawia:

I. ustanowié na nieruchomosci - dzialce nr (...) - polozonej w S. przy ul. (...), obreb (...) S., dla ktérej Sad Rejonowy (...)
w S. prowadzi ksiege wieczysta Kw (...), shuzebno$é drogi koniecznej polegajaca na prawie przechodu i przejazdu przez

pas drogowy o powierzchni 357 m‘® narzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci - dzialkinr (...) - polozonej w S.

przy Alei (...), dla ktorej Sad Rejonowy (...) w S. prowadzi ksiege wieczystg nr Kw (...) — zgodnie z uzupehiajaca opinia
bieglego geodety W. S. z dnia 28 maja 2019 r. (karty 534-537 akt sprawy) stanowiacej nieodlaczng cze$¢ niniejszego
postanowienia;

I1. ustanowi¢ na nieruchomosci - dzialce nr(...) - polozonej w S. przy ul. (...), obreb (...) S., dlaktérej Sad Rejonowy (...)
w S. prowadzi ksiege wieczystg Kw (...) stuzebnoéc¢ drogi koniecznej polegajaca na prawie przechodu i przejazdu przez

2 . ;e . . ;. . . . .
(2 narzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci - dzialki nr (...) - polozonej w S.

pas drogowy o powierzchni 171 m
przy Al (...), dla ktorej Sad Rejonowy (...) w S. prowadzi ksiege wieczysta nr Kw (...) — zgodnie z uzupelniajaca opinia
biegtego geodety W. S. z dnia 28 maja 2019 r. (karty 534-537 akt sprawy) stanowiacej nieodlaczna cze$é niniejszego

postanowienia;

III. tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci opisanej w punkcie I postanowienia zasadzi¢ od Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) przy Al (...) w S. na rzecz Gminy M. S. kwote 10.281,60 zl (dziesieciu tysiecy dwustu
osiemdziesieciu jeden zlotych sze$édziesieciu groszy), platna w terminie miesigca od dnia uprawomocnienia sie
postanowienia z ustawowymi odsetkami za op6znienie w razie opdznienia w platnoSci tej kwoty;

IV. tytulem wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci opisanej w punkcie II postanowienia zasadzi¢ od Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) przy Al. (...) w S. na rzecz Spoétdzielni Mieszkaniowej (...) w S. kwote 20.000 zt (dwudziestu



tysiecy zlotych), platng w terminie miesigca od dnia uprawomocnienia sie postanowienia z ustawowymi odsetkami za
opOznienie w razie op6znienia w platnosci tej kwoty;

V. oddali¢ wnioski w pozostalej czeSci;
VI. tytulem kosztéw sadowych nakazaé pobranie na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum w S.:

a) od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy Al. (...) w S. kwote 1.979,57 zl (tysiaca dziewieciuset siedemdziesieciu
dziewieciu zlotych piec¢dziesieciu siedmiu groszy),

b) od Gminy M. S. kwote 1.979,57 zl (tysiagca dziewieciuset siedemdziesieciu dziewieciu zlotych pieédziesieciu siedmiu
groszy),

¢) od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. kwote 1.979,57 z} (tysigca dziewieciuset siedemdziesieciu dziewieciu ztotych
piecédziesieciu siedmiu groszy);

VII. oddali¢ wnioski o zwrot kosztéw postepowania w pozostalym zakresie.

Sygn. akt I Ns 221/18

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 3 listopada 2016 roku Wspdélnota Mieszkaniowa (...) nieruchomos$ci przy al. (...) i pl. (...) w S.
wniosla o ustanowienie na rzecz kazdoczesnych wlascicieli i uzytkownikow wieczystych nieruchomoéci stanowiacej
dzialke gruntu nr (...) obreb (...) S., dla ktérej Sad Rejonowy (...) w S. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz
wspoétwlascicieli budynkow znajdujacych sie na tej nieruchomosci stuzebnosci drogi koniecznej obejmujacej prawo
przechodu i przejazdu obcigzajacej:

a) prawo wlasnoéci dziatki gruntu nr (...) obreb ewidencyjny (...) S. polozonej przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy
(...) w S. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), obejmujacej calg powierzchnie tej dzialki, za zaplata jednorazowego
wynagrodzenia w kwocie 500 zlotych,

b) prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr (...) obreb ewidencyjny (...) S., polozonej przy ul. (...) w S., objeta
ksiega wieczysta nr (...), prowadzona przez Sad Rejonowy (...) w S., obejmujacej pas drogi koniecznej biegnacy od
granicy dzialkinr (...) zul. (...) na szerokoSci przejazdu bramowego i dalej poprzez przejazd bramowy zlokalizowany na
dzialce nr (...) przez cala szeroko$¢ i dlugoséé przejazdu bramowego i dalej pas drogi koniecznej o szerokos$ci przejazdu
bramowego do granicy dzialki nr (...) z granica dzialki (...), za zaplata jednorazowego wynagrodzenia w kwocie 150
zlotych.

Jednocze$nie wnioskodawca wnidst o zasadzenie na swoja rzecz od uczestnika Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S.
kosztow postepowania.

W uzasadnieniu wniosku wskazano, ze wnioskodawca Wspolnota Mieszkaniowa (...) nieruchomo$ci przy al. (...) i pl.
(...) w S. zwiazana jest z nieruchomoécia stanowiaca dziatke nr (...) obreb (...) S., dla ktorej Sad Rejonowy (...) w S.
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Na nieruchomosci tej znajduje sie budynek mieszkalny z lokalami uslugowymi na
parterze. Dostep do drogi publicznej dla dzialki nr (...) dotychczas realizowany byl przez dzialke nr (...), stanowiaca
wlasno$é Gminy M. S., dla ktorej Sad Rejonowy (...) w S. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) a nastepnie przez pas drogi
i prze$wit bramowy dziatki gruntu nr (...) obreb (...) S., polozonej przy ul. (...) w S., objeta ksiega wieczysta nr (...),
prowadzong przez Sad Rejonowy (...) w S.. Nieruchomo$¢ ta stanowi budynek mieszkalny wielorodzinny, w ktérym
wyodrebnione zostaly lokale stanowigce odrebne od gruntu przedmioty wlasno$ci. Uzytkownikiem wieczystym i
wspotwlascicielem budynku w udziale wynoszacym (...) jest Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S., za§ w pozostalym
zakresie wspotuzytkownikami wieczystymi tej dzialki oraz wladcicielami czeSci wspolnych budynku sa wiasciciele
wyodrebnionych lokali mieszkalnych i ustugowych wskazani we wniosku w osobach: I. P., R. P.,, W. M., M. G, S. R.,



A.R,,M.S. (1), M.S. (2),A.S. (1), W.B.,Z.B.,A. B.,B.R,, S. S. (1), G. K, M. K, W. C., K. C. (1), B.N., H. N., B. K. (1),
M.P.,H.D.,M.B.,S.S.(2),D.S.,F.T.,H.T.,P.S. (1),J.S., P.F.,B. F., A.D.,A. C. i M. C..

Wnioskodawca podniosl, iz w zwigzku z rozpoczeciem na terenie dziatki nr (...) polozonej przy ul. (...) w S.
prac zmierzajacych do jej trwalego ogrodzenia koniecznym stalo sie zapewnienie dostepu do drogi publicznej dla
mieszkancow nieruchomosci polozonej na dzialce nr (...) przy al. (...) i pl. (...) w S., albowiem nie bedzie mozliwe
przejcie i przejazd przez brame wjazdowa przy ul. (...) w S. na dziatke nr (...), z ktérej na mocy porozumienia z
Gmina M. S. korzystaja wlasciciele lokali polozonych w budynkach usytuowanych przy ul. (...), al. (...) oraz pl. (...).
Wnioskodawca wskazal przy tym, iz nie posiada dostepu do drogi publicznej od strony al. (...) ani pl. (...), gdyz
od strony tych ulic znajdujg sie wylacznie trzy wejscia do budynku w zakresie przechodu os6b. Nie ma mozliwos$ci
dostania sie do nich jakimikolwiek pojazdami z uwagi na wykonana infrastrukture drogowa jak réwniez brak
wyposazenia budynkéw od tej strony w brame wjazdowa. Co wiecej, klatki schodowe nr (...), 19, i 17 budynku
Wspdlnoty nie posiadaja w ogole drzwi wejsciowych od strony al. (...) i pl. (...), z uwagi na to, ze w czasie gdy byl
wznoszony dostep od ul. (...) nie byl niczym ograniczony, gdyz budynek przy ul. (...) powstal kilkadziesiat lat pdZniej.
W konsekwencji podjete przez uczestnikéw prace uniemozliwia realizacje dotychczasowego porozumienia, a takze
dostep mieszkancow i przedsiebiorcéw do drogi publicznej, w tym w zakresie stuzb miejskich i ratunkowych, czy
wywozu nieczysto$ci. Wnioskodawca wskazal przy tym, iz nie ma mozliwosci dostepu do drogi publicznej przez
prze$wit bramowy na dzialce nr (...) przy ul. (...).

Uczestnik Gmina M. S. co do zasady nie sprzeciwil sie ustanowieniu stuzebno$ci gruntowej na rzecz wnioskodawcy
na swojej dzialce nr (...). Nie wyrazil jednak zgody na objecie stuzebno$cia calej powierzchni tej dzialki, a jedynie jej
pasa drogi w niezbednym zakresie. Zakwestionowal rowniez wynagrodzenie jednorazowe za ustanowienie stuzebnosci
w kwocie 500 zlotych, argumentujac, iz jest ono nieadekwatne do zakresu terenowego sluzebnosci oraz sposobu
korzystania, o ktéry wnioskuje Wspolnota.

Uczestnik Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. wniost o oddalenie wniosku i zasadzenie od wnioskodawcy na swoja
rzecz kosztow procesu.

W uzasadnieniu swojego stanowiska Spoéldzielnia wskazala, iz wniosek jest bezzasadny, albowiem Wspoélnota
ma zapewniony dostep do drogi publicznej od strony Pl (...) i od Al (...) zar6wno w zakresie ruchu pojazdéow
jak i pieszych. Zakwestionowala réwniez wysoko$¢ zaproponowanego przez wnioskodawce wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebno$ci, podnoszac iz jest ono zanizone.

Uczestnicy R. P.,,P.F.,B.F, M.P.,, H.J.,H.T.,F. T.,A. S. (1), K. C. (1), B. K. (1), S. S. (1), B.N., M. G., H. N., A. S. (2),
A.D.,B.R,, Z.B.,, W. B.,, W. M. poparli stanowisko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w S..

Pozostali uczestnicy nie zlozyli odpowiedzi na wniosek.

W toku postepowania dochodzilo do zmian podmiotowych po stronie uczestnikow, ktére to byly skutkiem zmian
wlascicielskich w nieruchomosci.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) nieruchomoéci przy Al. (...) i PL. (...) w S. znajduje sie na nieruchomosci stanowiacej
dziatke gruntu nr (...) w obrebie ewidencyjnym (...) S., polozonej przy Al. (...) i PL. (...). Dzialka ta obejmuje obszar
0,1037 ha. Posadowiony jest na niej budynek wielorodzinny mieszkalny, na parterze znajduja sie lokale ustugowe. Dla
ww. nieruchomosci Sad Rejonowy (...) w S. prowadzi ksiege wieczysta pod nr KW (...).

Bezsporne, a nadto dowébd:
- mapy, k. 20-23;

- Wypis z rejestru gruntow, k. 24-25;



- wydruk z KW (...), k. 31-48;

Dostep do drogi publicznej dla dzialki nr (...) byl dotychczas realizowany przez pas drogowy na dzialce gruntu nr (...),
potozonej przy ul. (...) w S., stanowigcej wlasno$¢ Gminy M. S., dla ktérej Sad Rejonowy (...) w S. prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) oraz przez pas drogi szerokos$ci przejazdu bramowego biegnacy przez dziatke nr (...), dla ktoérej Sad
Rejonowy (...) w S. prowadzi ksiege wieczysta pod nr KW (...), polozona przy ul. (...) w S., ktérej wladcicielem w udziale
wynoszacym (...) jest Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w S., a w pozostalym zakresie wlasciciele wyodrebnionych lokali.

Bezsporne, a nadto dowébd:
- zeznania K. C. (2), k. 291-292;
- zeznania B. R,, k. 293;

Do tej pory nieruchomos$é gruntowa pod budynkiem na dzialce nr (...) znajdowala sie w uzytkowaniu wieczystym
wlascicieli lokali tworzacych ww. Wspdlnote, a jego wlaScicielka byta Gmina M. S., jednak z dniem 1 stycznia 2019 roku,
na skutek wejscia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasno$ci tych gruntéw, nastagpilo przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego ww. gruntu na wlasnos¢.

Bezsporne.

Pismem z dnia 17 pazdziernika 2016 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. poinformowala wnioskodawce, iz w
dniu 10 listopada 2016 roku rozpoczna sie prace na terenie dzialki nr (...) polozonej przy ul. (...) w S., zmierzajace do
jej trwalego ogrodzenia w sposdb uniemozliwiajacy przejscie i przejazd.

W piSmie tym zawarto rowniez informacje, ze w konsekwencji wykonanych prac poczawszy od dnia 20 listopada 2016
roku nie bedzie mozliwe przejécie i przejazd przez brame wjazdowa przy ul. (...) w S. na dzialtke nr (...) polozong przy
ul. (...), AL (...) oraz Pl (...), z ktorej korzystaja na mocy porozumienia z Gming M. S. wlasciciele lokali polozonych w
budynkach usytuowanych przy ul. (...), Al (...) oraz Pl. (...).

Bezsporne, a nadto dowébd:
- pismo z dnia 17 pazdziernika 2016 roku, k. 11;
Wnioskodawca nie posiada jednak dostepu do drogi publiczne;j.

Budynek Wspolnoty wzniesiony jest na planie listery (...) wzdluz Al. (...) i od strony Pl. (...). Z obu stron opiera sie o
inne budynki: od strony Pl. (...) o budynek sadowy, od strony ul. (...) o poniemiecka kamienice mieszkalna.

Od strony obu ulic znajduja sie wylacznie trzy wejScia do budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej (klatek schodowych
w budynku jest 6) umozliwiajace obstluge komunikacyjna trzech klatek schodowych nr (...) w zakresie mozliwoSci
przechodu os6b — od Placu (...) wejécie i od Alei (...) wejScia. Do klatki schodowej nr (...) nie ma mozliwosci
przedostania sie z innych klatek, natomiast klatki (...) umozliwiaja wyjScie na ulice mieszkancom klatek (...), jednakze
mieszkancy tych klatek musza najpierw opuécié budynek od strony podworka (dziakki (...)) i wejsé do klatek (...). Klatki
schodowe nr (...) budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej nie posiadaja w ogole drzwi wejéciowych od strony Al. (...) i od
strony Pl. (...). Wynika to z konstrukcji budynku i z uwagi na fakt, iz w czasie gdy byl on wznoszony dostep od ul. (...)
nie byl ograniczony. Skomunikowanie budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej z droga publiczna w zakresie dojazdu do
nieruchomoéci pojazdéow od poczatku istnienia budynku Wspoélnoty bylo zatem zapewnione od strony ul. (...), przy
ktorej byla pusta niezabudowana przestrzen, umozliwiajaca dojScie i dojazd do budynku dzisiejszej Wspolnoty.

Do budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej Nie ma mozliwoSci dostania sie od strony ulic (...) jakimikolwiek pojazdami
z uwagi na wykonang infrastrukture drogowa (chodniki, Sciezki rowerowe, parkingi i betonowe stupki), ktdra takiego



dojazdu nie przewiduje, jak rowniez z uwagi na to, ze budynek Wspolnoty Mieszkaniowej nie jest wyposazony od
strony tych ulic w brame wjazdowa.

Budynek Spoldzielni znajdujacy sie na dzialce nr (...) powstal kilkadziesiat lat p6zniej (w roku 1992) niz budynek
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (wybudowany w roku 1961), a jego budowa spowodowala zamkniecie calego kwartatu ulic,
stad tez konieczne bylo wykonanie przeswitu bramowego w budynku Spéldzielni.

Dowod:

- zdjecia na plycie CD, k. 30 (koperta);

- zeznania K. C. (2), k. 291-292;

- zeznania B. R,, k. 293;

- protokoét z ogledzin i dokumentacja fotograficzna, k. 326-329, 330-383;

Na konieczno$é¢ zapewnienia dojazdu do budynku wnioskodawcy przez przeSwit bramowy na dzialce nr (...)
wskazywala rowniez dokumentacja dotyczaca budowy budynku Spoéldzielni przy ul. (...) w S..

Bezsporne, a nadto dowédd:

- wskazania lokalizacyjne z dnia (...) marca 1988 roku wraz z zalacznikiem nr 1 ,Wytyczne urbanistyczno-
architektoniczne", k. 26-29;

Od czasu powstania budynku Spéldzielni przeswit bramowy na dzialce nr (...) przy ul. (...) w S. dla mieszkancow
nieruchomoéci przy Al. (...) i PL. (...) w S. zapewnial i zapewnia dojazd pojazdéw stuzb miejskich, pojazdéw Strazy
Pozarnej oraz karetek pogotowia. Gwarantuje réwniez dojazd pojazdéw mieszkanicow Wspolnoty oraz pojazdow
obstugujacych lokale uzytkowe znajdujace sie w budynku Wspélnoty. Pojazdy nalezace do mieszkancow dzialki nr (...)
parkuja na terenie dzialki nr (...). Przez brame na dzialce nr (...) odbierane sa przez $mieciarke odpady z pojemnikow
na $mieci. Na wprost pojemnikéw na $mieci znajduje sie réwniez trafostacja.

Zprzejazdu na dzialce nr (...) korzystaja rowniez mieszkancy budynkéw znajdujacych sie na dziatkach (...), ktérzy takze
nie dysponuja innym dostepem do swoich nieruchomosci, jak poprzez dzialke nr (...). Przejazd przez dzialke nr (...)
stanowi jedyny dostep do drogi publicznej dla dzialki gminnej nr (...), ktora jest w znacznej mierze wykorzystywana
przez mieszkancéw Wspolnoty na podstawie porozumienia zawartego z Gming M. S..

Dowéd:

- zdjecia na plycie CD, k. 30 (koperta);

- zeznania K. C. (2), k. 291-292;

- zeznania B. R., k. 293;

- protokoét z ogledzin i dokumentacja fotograficzna, k. 326-329, 330-383;

Przedmiotowy przeswit bramowy stanowi w chwili obecnej jedyna droge dojazdowa do nieruchomosci wnioskodawcy.
Od strony dzialki nr (...) wybudowany jest bowiem mur, ktéry oddziela Wspélnote Mieszkaniowg i dziatke nr (...) od
terenu Sadu Rejonowego (...) w S.. W murze znajduje sie brama wjazdowa do sadu, ktora jest otwierana pilotem przez
pracownika sadu w przypadku konieczno$ci wpuszczenia konwoju.



Przejs$cie bramowe znajdujace sie na dzialce nr (...) przy ul. (...) jest od lat 90- tych zamurowane od strony podworza.
Komunikacja przez i tak nie bylaby mozliwa w zakresie ruchu wiekszych pojazdéw, z uwagi na niewielkie wymiary
(do 2,20 metra szerokosci).

Dowéd:

- zdjecia na plycie CD, k. 30 (koperta);

- zeznania K. C. (2), k. 291-292;

- zeznania B. R., k. 293;

- protokoé? z ogledzin i dokumentacja fotograficzna, k. 326-329, 330-383;

Whnioskodawca korzystal z bramy wjazdowej na dzialce nr (...) w sposoéb dorozumiany i bez sprzeciwu pozostatych
uczestnikdbw do 2014 roku. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) nieruchomoéci przy Al. (...) i PL (...) w S. miala
uzgodniony kompromis co do ustanowienia stuzebnoéci przechodu i przejazdu, jednak na skutek podzialu Spoétdzielni
Mieszkaniowej (...) w S. i wyodrebnienia z niej Spoldzielni Mieszkaniowej (...)" w S., do majatku ktérej trafila dziatka
gruntu nr (...), powstal konflikt co do mozliwosci korzystania z przeswitu bramowego przez czlonkow Wspdlnoty
Mieszkaniowej, bedacej wnioskodawca w niniejszej sprawie. Na chwile obecng Spéldzielnia podjela dzialania majace
na celu uniemozliwienie czlonkom Wspolnoty Mieszkaniowej korzystanie z dzialki nr (...).

Uczestnik Gmina M. S. dotychczas nie sprzeciwiala sie korzystaniu z dzialki nr (...) przez mieszkafnicow nieruchomosci
przy al. (...) i pl. (...) w S.. Porozumienie zawarte z Gmina nie zabezpiecza jednak mozliwoS$ci korzystania z dzialki nr
(...) dla zapewnienia przechodu i przejazdu dla dzialki nr (...).

Dowdéd:

- korespondencja, k. 12-19;

- zeznania K. C. (2), k. 291-292;
- zeznania B. R., k. 293;

Dzialka nr (...) zostala wydzielona po obrysie przyziemi istniejacego budynku, w wyniku czego dostep do czeéci lokali
mieszkalnych i lokali uzytkowych znajdujacych sie na tej dzialce jest mozliwy wylacznie z dzialki nr (...). Zamkniecie
dostepu do dzialki nr (...) powoduje brak mozliwosci dojécia do czeéci lokali mieszkalnych, dowozu zaopatrzenia do
lokali uzytkowych i niezbednej komunikacji samochodowej dla mieszkancow dzialki nr (...).

Do czasu wydzielenia dzialki nr (...) i jej zabudowy odstep na zaplecze dzialki nr (...) byl zapewniony w sposob
nieograniczony od strony ul. (...) przez istniejaca droge wewnetrzna na dzialce miejskiej nr (...), nastepnie dostep byt
ijest realizowany nieformalnie ta samg trasa przez przejazd bramowy w budynku na dzialce nr (...).

Pas drogowy drogi koniecznej przechodu i przejazdu przez dzialke nr (...) obreb (...) S. polozong w S. przy ul. (...)

(2);

do nieruchomoéci nr (...) obreb (...) S. polozonej w S. przy al. (...) i pl. (...) wynosi 171 m" *’i stanowi dotychczasowg

przestrzen prze$witu bramowego oraz wylozong plytkami betonowymi powierzchnie laczaca prze$wit bramowy z
granicg dzialki (...).

Pas drogowy drogi koniecznej przechodu i przejazdu przez nieruchomoéé nr (...) obreb (...) S. polozong w S. przy ul.

(...) do nieruchomoéci nr (...) obreb (...) S. polozonej w S. przy al. (...) i pl. (...) wynosi 149 m' 2), przy czym:

- powierzchnia pasa stuzebnoéci do klatki schodowej nr (...) adresie (...) jest réwna (...) m(?,



- powierzchnia pasa sluzebnosci do klatki schodowej nr (...) adresie (...) obliczona lacznie z pasem stluzebnosci do

Klatki schodowej o adresie (...) jest rowna 91 m‘?,

- powierzchnia pasa stuzebnoéci do klatki schodowej nr (...) o adresie (...) jest rbwna 24 m(?,

- powierzchnia pasa stuzebnoéci do klatki schodowej nr (...) o adresie (...) jest r6wna 24 m'?.

Laczna powierzchnia paséw sluzebno$ci na dzialce nr (...) jest zatem réwna 357 m” (tj. 149m” + 69m” + 91m” + 24 m”

+ 24m®) i jest to pas ruchu w ksztalcie potkola od dzialki nr (...) do dziatki nr (...) i odchodzacymi od niego piecioma
odnogami do kazdej z pieciu klatek Wspolnoty (...).

Dowéd:
- opinia bieglego sadowego z zakresu geodezji W. S., k. 416-422;
- uzupelniajaca opinia bieglego sadowego z zakresu geodezji W. S., k. 534-537;

Warto$¢ jednorazowego wynagrodzenia za ustalenie stuzebnosci drogi koniecznej przebiegajacej przez dzialke nr (...)
biegla zaproponowala na kwote 149.500 zlotych.

Warto$¢ jednorazowego wynagrodzenia za ustalenie stuzebnosci drogi koniecznej przebiegajacej przez dziatke nr (...)
biegla zaproponowala na kwote 472.800 zlotych, w tym:

- za pas drogi o powierzchni 149 m”* — 179.900 zlotych,

- za pas drogi do klatki schodowej nr (...) o adresie (...) — 32.600 zlotych,

- za pas drogi do klatki schodowej nr (...) o adresie (...) — 33.000 zlotych,

- za pas drogi do klatki schodowej nr (...) adresie (...) i (...) — 132.300 zlotych,

- za pas drogi do klatki schodowej nr (...) adresie (...) — 95.000 zlotych.

Dowéd:

- opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci B. K. (2), k. 578-626;

- uzupelniajgca opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci B. K. (2), k. 720-721;
- uzupelniajgca opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci B. K. (2), k. 777-782.

7 Zarzadzenia Prezydenta Miasta S. nr (...) w sprawie ustalenia oplat za dzierzawe i udostepnienie nieruchomosci
gruntowych lub ich czeéci stanowigcych wlasno$¢ Gminy M. S. wynika, iz stawka odpowiadajaca dzierzawie
nieruchomo$ci gruntowych na cele placow manewrowych, drég dojazdowych i doj$¢ do innych nieruchomosci wynosi

0,24 z}/m?®/miesigc. Jest to aktualna wysoko$é¢ stawek w Gminie.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Zadanie ustanowienia shuzebnoéci drogi koniecznej okazalo sie uzasadnione.

Podstawe prawng tego wniosku stanowi przepis art. 145 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli nieruchomos$é nie ma
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej (...) wlaSciciel moze zadaé od wlascicieli gruntéw sasiednich ustanowienia
za wynagrodzeniem potrzebnej stuzebno$ci drogowej (droga konieczna). W myél art. 145 § 2 k.c. przeprowadzenie
drogi koniecznej musi nastapi¢ z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci niemajacej dostepu do drogi publicznej



oraz z najmniejszym obciazeniem gruntéw, przez ktére droga ma prowadzi¢. Powinno uwzgledniaé takze interes
spoleczno—gospodarczy (145 § 3 k.c.).

W pierwszej kolejnoSci nalezy wskazaé, iz wnioskodawca posiada legitymacje do wystapienia z przedmiotowym
wnioskiem. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) nieruchomosci przy Al. (...) i PL. (...) w S. jest bowiem wlaScicielem
nieruchomoéci stanowigcej dzialke nr (...) obreb (...) S., dla ktérej Sad Rejonowy (...) w S. prowadzi ksiege wieczysta
nor (...), zabudowang budynkiem mieszkalnym z lokalami ustugowymi na parterze. Dzialka ta nie ma de facto dostepu
do drogi publiczne;j.

Wskaza¢ przy tym nalezy, iz zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2019 r.
poz. 737) ogolt wlascicieli, ktorych lokale wechodza w sklad okreSlonej nieruchomosci, tworzy wspélnote mieszkaniowa.
Wspo6lnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozywana.

Droga konieczna powinna stuzy¢ uzyskaniu dostepu do drogi publicznej w kazdej niezbednej postaci, a wiec
umozliwia¢ dojscie i dojazd stosowny do potrzeb (art. 145 § 1 in fine k.c.). Wytyczenie drogi koniecznej powinno
nastapi¢ z zaréwno uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci izolowanej, jak i z jak najmniejszym ciezarem dla
nieruchomoéci obciazonej (art. 145 § 2 k.c., przy uwzglednieniu interesu spolecznego - art. 145 § 3 k.c.). Potrzeba
wywarzenia intereséw kazdej z nieruchomog$ci uwarunkowana jest konkretnym stanem faktycznym sprawy.

Nie ulega jednak watpliwosci, iz stuzebno$¢ drogi koniecznej ma zapewnia¢ dostep do drogi publiczne;j. Pojecie drogi
publicznej pojawia sie w ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2018 r. poz. 2068). Droga
publiczna jest zatem droga zaliczona na podstawie niniejszej ustawy do jednej z kategorii drog, z ktérej moze korzystaé
kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okre§lonymi w tej ustawie lub innych przepisach
szczegblnych. Drogi publiczne ze wzgledu na funkcje w sieci drogowej dziela sie na nastepujace kategorie: 1) drogi
krajowe; 2) drogi wojewo6dzkie; 3) drogi powiatowe; 4) drogi gminne. Ulice lezace w ciagu drég wymienionych w ust.
1 naleza do tej samej kategorii co te drogi.

Zgodnie z obowiazujaca procedura w toku postepowania sad bada przestanki roszczenia o ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej. Dokonuje tez ustalen niezbednych do wytyczenia drogi koniecznej. W tym w niniejszej sprawie
— zgodnie z przepisami kodeksu postepowania cywilnego — przed wydaniem postanowienia o ustanowieniu drogi
koniecznej Sad przeprowadzil dowdd z ogledzin nieruchomosci celem rozpoznania topografii terenu, konfiguracji
dzialek, warunkow lokalnych oraz innych okolicznoéci decydujacych o potrzebie przebiegu stuzebnego szlaku drogi
oraz innych mozliwo$ci dostepu do drogi publicznej. Wynikiem tych ogledzin sa zapisy protokotu z dnia 30 sierpnia
2017 roku wraz z dokumentacja fotograficzna.

Sad orzekajacy poczynil ustalenia faktyczne rowniez w oparciu o dokumenty urzedowe (odpisy ksiag wieczystych,
wypisy z rejestru gruntéw i kartoteki budynkéw) i prywatne, ktorych tresé nie budzila w ocenie Sadu watpliwosci,
co do ktérych nie ujawnily sie okoliczno$ci mogace $wiadczy¢ o ich niewiarygodnosci i ktore nie zostaly skutecznie
zakwestionowane przez ktérgkolwiek ze stron postepowania.

Sad oparl sie takze na przestuchaniach zawnioskowanych za strony oséb K. C. (2) i B. R.. Istotne w tym zakresie byly
informacje dotyczace dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci, w tym sposobu przechodu i przejazdu
mieszkancéw budynku zlokalizowanego na dzialce nr (...) przez nieruchomo$ci uczestnikow.

W niniejszej sprawie wnioskodawczyni wniosla o ustanowienie na swoja rzecz oraz kazdoczesnego wlasciciela i
uzytkownika wieczystego nieruchomosci stanowigcej dziatke nr (...) sluzebno$ci drogi koniecznej przez dzialtke gruntu
nr (...)/oraz dzialke gruntu nr (...).

Sad uznal, iz dzialka wnioskodawcy mimo umieszczenia przy drodze de facto nie ma dostepu do drogi publicznej. Od
strony (...) znajduja sie bowiem wylgcznie trzy wejscia do budynku, bedacego w zasobach Wspo6lnoty Mieszkaniowej,
ktére umozliwiaja obstluge komunikacyjna jedynie trzech klatek schodowych nr (...) i to wylacznie w zakresie
przechodu. Nie jest mozliwe dostanie sie od strony tych ulic do budynku Wspélnoty Mieszkaniowej jakimikolwiek



pojazdami, z uwagi na wykonang infrastrukture drogowa oraz brak wyposazenia budynku Wspoélnoty od ich strony
w brame wjazdowa. Z klatki schodowej nr (...) nie ma mozliwoS$ci przedostania sie z innych klatek, natomiast klatki
(...) umozliwiaja wyjScie na ulice mieszkancom klatek (...), jednakze mieszkancy tych klatek musza najpierw opuscié
budynek i wejs¢ do klatek (...) od strony dzialki (...). Klatki schodowe nr (...) budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej nie
posiadaja w ogole drzwi wejsciowych od strony Al (...) i od strony Pl. (...). Wynika to z konstrukeji budynku i z uwagi
na fakt, iz w czasie gdy byl wznoszony dostep od ul. (...) nie byt ograniczony. Skomunikowanie budynku Wspoélnoty
Mieszkaniowej z droga publiczna w zakresie dojazdu do nieruchomosci pojazdéw od poczatku istnienia budynku
Wspdlnoty bylo bowiem zapewnione od strony ul. (...). Budynek ten zatem wznoszony byl przy zalozeniu dostepu do
ulicy (...).

Z kolei budynek Spoétdzielni znajdujacy sie na dzialce nr (...) powstal kilkadziesiat lat p6Zniej niz budynek Wspdlnoty
Mieszkaniowej, a jego budowa spowodowala zamkniecie calego kwartatu ulic, stad tez konieczne bylo wykonanie
prze$witu bramowego w tym budynku w celu dostepu do nieruchomosci znajdujacych sie wewnatrz kwartalu, w tym
dzialek nr (...). Konieczno$¢ zapewnienia dojazdu do budynku wnioskodawcy przez prze$wit bramowy na dzialce nr
(...) wskazywala takze dokumentacja urbanistyczno-architektoniczna dotyczaca budowy budynku przy ul. (...) w S..

Przes$wit bramowy na dzialce nr (...) przy ul. (...) w S. dla mieszkancoéw nieruchomoéci na dzialce nr (...) przy Al (...) i
PL (...) wS. zapewnia dojazd pojazddw stuzb miejskich, pojazdow Strazy Pozarnej oraz karetek pogotowia. Gwarantuje
roéwniez dojazd pojazddéw mieszkancow Wspodlnoty oraz pojazdow obshugujacych lokale uzytkowe znajdujace sie w
budynku Wspoélnoty. Pojazdy nalezace do mieszkancow dzialki nr (...) przejezdzaja przez brame na dzialce nr (...) i
parkuja na terenie dzialki nr (...). Przez brame na dzialce nr (...) odbierane sg réwniez nieczystoSci przez $mieciarki.
Przejazd przez dzialke nr (...) stanowi jedyny, faktyczny dostep do drogi publicznej dla dzialki gminnej nr (...), ktéra
jest w znacznej mierze wykorzystywana przez mieszkancow wnioskodawcy na podstawie porozumienia zawartego z
Gming M. S.. Jest rowniez jedynym psem ruchu dla klatek schodowych wnioskodawcy niewychodzacych na Al. (...),
czy PL (...).

W ocenie Sadu logicznym i shusznym rozwigzaniem jest zatem przeprowadzenie stuzebnos$ci drogi konicznej przez
nieruchomo$¢ dzialki nr (...), a nastepnie przez dzialke nr (...) do drogi publicznej przy ul. (...) w S.. Sluzebnoéc
ustanowiona w ten sposéb nie bedzie przy tym zbyt uciazliwa dla czlonkéw Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. i
wlaécicieli wyodrebnionych lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad Spéldzielni, albowiem od chwili wzniesienia
ich budynku z zalozenia taka komunikacja miala funkcjonowac i faktycznie funkcjonowala, zatem od kilkudziesieciu
lat i obecnie w taki sposdéb korzystali i korzystaja oni z nieruchomosci tego uczestnika na podstawie nieformalnego
porozumienia.

Dokonujac analizy caloksztaltu materialu dowodowego zebranego w sprawie Sad stwierdzil, ze najbardziej
wladciwy bedzie wariant przeprowadzenia stuzebnosci drogi koniecznej przez nieruchomosci uczestnikow w sposéb
zaproponowany przez wnioskodawce, lecz w ograniczonym zakresie pasa drogowego, niezbednym do przejazdu i
przechodu. W tym zakresie Sad uznal za zasadny wniosek uczestnika Gminy M. S.. W ocenie Sadu nie ma potrzeby,
by mieszkancy Wspolnoty korzystali dzialki nr (...) w caloéci, lecz jedynie w zakresie gwarantujacym im niezbedny
przechod i przejazd. Wskaza¢ bowiem nalezy, iz stuzebno$¢ drogi koniecznej zgodnie z przepisami powinna by¢
ustanowiona przy jak najmniejszym obciazeniu gruntéw, przez ktore droga ma prowadzi¢. Dostep nieruchomosci
wnioskodawcy na dzialce nr (...) do drogi publicznej przy ul. (...) w S. polegajacy na prawie przechodu oraz przejazdu
przez dzialke nr (...) oraz prze$wit bramowy w budynku mieszkalnym posadowionym na dzialce nr (...) nalezy zatem
uzna¢ za odpowiedni i umozliwiajacy nalezyte wykorzystanie funkeji spoleczno-gospodarczych tejze nieruchomosci.
Jednocze$nie nie bedzie on zbyt obciazajacy dla uczestnikdéw, z uwagi na dotychczasowe kilkudziesiecioletnie
nieformalne korzystanie z nieruchomosci nr (...) w ten sposéb i porozumienie zawarte z Gming M. S. odno$nie
wykorzystania dziatki nr (...).

Reasumujgce, zgromadzony w sprawie material dowodowy prowadzi do wniosku, iz dzialka gruntu nr (...) de facto
nie posiada dostepu do drogi publicznej. Dostep do drogi publicznej mozna i nalezy zapewni¢ przez dzialke nr (...)
polozona przy ul. (...) stanowigca wlasno$¢ Gminy M. S. i dzialke nr (...) polozona przy ul. (...) w S. stanowiacg wlasnosé



Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S.. Jest to dostep odpowiedni, albowiem najwygodniejszy i najkrétszy. Droga ta nie
jest nader uciazliwa, umozliwia swobodne przejscie i przejazd pojazdow, w tym pojazdow o wiekszych wymiarach
jak np. $mieciarka czy straz pozarna. Sad mial na uwadze takze to, iz stuzebno$¢ drogi koniecznej na dzialce nr (...)
nie obciazy nadmiernie mieszkancow posadowionego na niej budynku, bowiem od kilkudziesieciu lat przez teren
tej dzialki przechodza i przejezdzaja mieszkancy budynku nalezacego do wnioskodawcy, osoby wynajmujace lokale
ustugowe, a nadto w ten sposdb zapewniany jest dojazd pojazdéw shuzb miejskich, pojazdéw Strazy Pozarnej, karetek
pogotowia oraz $mieciarek. Przeprowadzenie drogi koniecznej na tej dzialce jest uzasadnione interesem spoleczno-
gospodarczym, poniewaz prowadzi do stworzenia wlascicielowi nieruchomos$ci wladngcej mozliwoséci wlasciwego i
normalnego korzystania z budynku. Poza tym jest to rozwigzanie najbardziej racjonalne.

Przedmiotowy przeSwit bramowy na dzialce nr (...) stanowi bowiem aktualnie jedyna droge dojazdowa do
nieruchomo$ci wnioskodawcy. Od strony dzialki nr (...) nie ma mozliwoSci przeprowadzenia takiej sluzebnosci,
albowiem teren ten nalezacy do Sadu Rejonowego (...) w S. oddzielony jest bowiem od dziatki wnioskodawcy murem.
W murze znajduje sie wprawdzie brama wjazdowa do sadu, ale jest otwierana przez pracownika sadu pilotem
w przypadku konwoju. Ze wzgledow bezpieczenstwa jednostki sadowe]j przeprowadzenie drogi koniecznej przez
nieruchomo$é sadu zostala w tej sprawie wykluczona na wstepie.

Z kolei przejscie bramowe znajdujace sie na dzialce nr (...) przy ul. (...) (dziatka zabudowana kamienica poniemiecka
sgsiadujaca z dzialka Spoldzielni) jest od lat 9o-tych zamurowane od strony podwoérza — zdjecie 45 na karcie 378.
Komunikacja przez to wejécie, nawet przy zalozeniu usuniecia dotychczasowego zamurowania, nie jest niemozliwa
w zakresie ruchu wiekszych pojazdow, z uwagi na niewielkie wymiary przejécia — na zdjeciu widac, iz szeroko$¢ tego
prze$witu bramowego ledwo zmie$ci samoch6d osobowy. Wewnatrz tego prze$witu zorganizowana jest komunikacja
bezposrednia do lokali na parterze (bezpos$rednio z poziomu przeswitu) i do schodéw prowadzacych na dalsze
kondygnacje budynku.

Tak wiec jedyna najwlasciwsza i najmniej komplikujaca korzystanie z nieruchomosci droga komunikacyjna jest szlak
przez przeswit bramowy budynku SM (...).

Majac na uwadze powyzsze Sad w punkcie I postanowienia ustanowil na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
nieruchomoéci stanowigcej dziatke gruntu nr (...) obreb (...) S., dla ktérej Sad Rejonowy (...) w S. prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) stuzebno$§¢ drogi koniecznej polegajacej na prawie przechodu i przejazdu przez pas drogowy o
powierzchni 149 m'? dziatki gruntu nr (...) obreb ewidencyjny (...) S. polozona przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy
(...) w S. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), przy czym:

- powierzchnia pasa stuzebnoéci do klatki schodowej nr (...) adresie (...) jest réwna (...) m{ 2),

- powierzchnia pasa shuzebnoéci do klatki schodowej nr (...) adresie (...) obliczona lacznie z pasem stuzebnosci do
klatki schodowej o adresie (...) jest rowna 91 m' 2),

- powierzchnia pasa stuzebnosci do klatki schodowej nr (...) o adresie (...) jest rowna 24 m?,

- powierzchnia pasa stuzebnosci do klatki schodowej nr (...) o adresie N (...) jest rowna 24 m'?,

)

tj. laczna powierzchnia paséw stuzebnosci na dzialce nr (...) jest rowna 357 m'? oraz pas drogowy o powierzchni 171

m(?) dziatki gruntu nr (...) obreb ewidencyjny (...) S., polozonej przy ul. (...) w S., objeta ksiega wieczysta nr (...),
prowadzona przez Sad Rejonowy (...) w S., przez przeswit bramowy w budynku mieszkalnym posadowionym na ww.
dzialce gruntu.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz ustanowienie sluzebno$ci moglo nastapic tylko na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
dzialki nr (...), a nie jak pierwotnie wnosil wnioskodawca takze na rzecz kazdoczesnego wieczystego uzytkownika. Z
dniem 1 stycznia 2019 roku nastapilo bowiem przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych



na cele mieszkaniowe we wlasno$¢ gruntow na rzecz wlascicieli samodzielnych lokali polozonych w budynkach
wielorodzinnych. Zmiane te wprowadzila ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow.

W punkecie IT postanowienia Sad orzek} o wysoko$ci wynagrodzenia naleznego uczestnikom w zamian za ustanowienie
shuzebnosci.

W tym zakresie wskaza¢ nalezy, iz stosownie do cytowanego juz art. 145 § 1 k.c. ustanowienie drogi
koniecznej nastepuje za wynagrodzeniem. W orzecznictwie wyrazono poglad, iz ,ustanowienie drogi koniecznej
nastepuje w interesie wlascicieli nieruchomosci pozbawionych dostepu do drogi publicznej. Dlatego powinni
oni uiéci¢ wladcicielom nieruchomosci obciazonych taka sluzebnoscia odpowiednie wynagrodzenie. Takze
ewentualne dodatkowe koszty niezbedne dla urzadzenia drogi koniecznej powinni ponie$¢ zainteresowani jej
ustanowieniem” (zob. postanowienie Sagu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2002 r., sygn. I CKN 573/00, LEX numer

53287).

Kodeks cywilny nie precyzuje szczegblowych zasad ksztaltowania, ani tym bardziej wysokoSci wynagrodzenia. Brak
jest rowniez wytycznych okreslonych w orzecznictwie. Nie budzi jednak watpliwosci, ze wysoko$¢ tego wynagrodzenia
jest zalezna od okolicznos$ci danego wypadku.

W sytuacji, w ktorej strony zawieraja porozumienie w przedmiocie shuzebnoSci sposéb ustalenia wysokoSci
wynagrodzenia pozostawiony jest gestii stron, ktore z reguly kieruja sie zwykle rynkowa warto$cia danego prawa, co
musi mieé¢ niewatpliwy zwigzek ze zwiekszeniem uzytecznos$ci przez nieruchomo$é wladngca oraz z utrata wartosci
przez nieruchomo$¢ obciazong. W przypadku jednak sadowego rozstrzygniecia w tym zakresie pojawia sie problem
wysokos$ci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci, albowiem brak jest jednego, konkretnego sposobu ustalania
wysoko$ci tego wynagrodzenia.

Niewatpliwie, ustanowienie stluzebnosci drogi koniecznej uzasadnia wzajemne (ekwiwalentne) $wiadczenie
wynagrodzenia ze strony wlaSciciela nieruchomos$ci wladnacej. Wynagrodzenie nalezy sie za samo ustanowienie
drogi koniecznej i jest niezalezne od szkody wlasciciela nieruchomosci obciazonej. Sad nie znalazl podstaw do
odstapienia od zasadzenia wynagrodzenia, zwlaszcza, ze uczestnik postepowania nie zrzekl sie tego wynagrodzenia,
a wrecz przeciwnie, konsekwentnie i stanowczo wyrazal swoje zadania w tym zakresie. W przedmiotowej sprawie,
oceniajac wysoko$¢ naleznego wynagrodzenia Sad kierowat sie przede wszystkim okoliczno$ciami, ze korzystanie
przez mieszkancéw nieruchomosci wladnacej z drogi koniecznej poprowadzonej przez przeswit bramowy nie bedzie
wigzalo sie z nadmiernym obciazeniem, ani tez nie bedzie szczegélnie dolegliwe dla mieszkancoOw nieruchomosci
obcigzonej, a to z tego wzgledu, ze przeSwit bramowy bedzie wykorzystywany zgodnie z jego przeznaczeniem,
a ponadto zgodnie z faktycznie uksztaltowanym w przeszloéci, a jedynie nieuregulowanym prawnie sposobem
korzystania z niego przez mieszkancéw graniczacych ze sobg nieruchomosci.

Sad ustalajgc wysoko$¢ wynagrodzenia positkowal sie opinig bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci
B. K. (2). Opinia ta jednak w ocenie Sadu okreélala jednorazowe wynagrodzenie na poziomie nieodpowiadajacym
korzy$ciom wnioskodawcy i stratom uczestnika. Obliczone przez biegla wynagrodzenie okazalo sie bowiem zbyt
obcigzajgce wnioskodawce. Odnosito sie do wartoéci gruntu na cele sprzedazy, z ktéra wszak nie mamy do czynienia
w przedmiotowej sprawie.

W $wietle powyzszego Sad dokonal samodzielnego wyliczenia wynagrodzenia.

Za punkt wyjscia przyjeto rownowarto$¢ prawa dzierzawy gruntéw przeznaczonych na drogi dojazdowe, jako zZe
charakter ustanawianej stuzebnosci drogi koniecznej najbardziej odpowiada wykonywaniu prawa dzierzawy gruntéw
o takim charakterze.

Sadowi znane jest z urzedu to, ze stawki oplat za dzierzawe gruntéw komunalnych obowigzujace od 2015 roku

nadal obowigzuja w niezmienionej wysokoéci. Cena dzierzawy za 1 m® powierzchni gruntu zajetej pod korzystanie



z drog dojazdowych i placow manewrowych wynosi 0,24 zlote miesiecznie. Stuzebno$¢ przechodu ustanawiana jest
bezterminowo. W ocenie Sadu okres korzystania z prawa przechodu przez prze§wit bramowy bedzie na pewno dluzszy
niz kilka lat. W doktrynie i w praktyce orzeczniczej przyjmuje sie jednocze$nie, ze wysoko$¢ wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebno$ci drogi koniecznej odpowiada 10-letnim oplatom zwigzanym z dzierzawa gruntu. Okres ten
znajduje réwniez uzasadnienie w brzmieniu art. 293 §1 k.c., ktory stanowi, ze stuzebno$é gruntowa wygasa wskutek
niewykonywania przez lat dziesie¢. Co oznacza, ze racjonalny ustawodawca przyjal ten okres jako czas ,trwania”
stuzebnosci gruntowe;.

Sad przyjat stawke roczna na podstawie stawek wskazanych w Zarzadzeniu Prezydenta Miasta S. nr (...) w sprawie
ustalenia oplat za dzierzawe i udostepnienie nieruchomosci gruntowych lub ich czesci stanowiacych wlasno$é

Gminy M. S. w wysoko$ci 0,24 z}/m®/miesigc, odpowiadajacej dzierzawie nieruchomoséci gruntowych na cele placow

manewrowych, drog dojazdowych i dojéé do innych nieruchomoéci (12 miesiecy x 0,24 zt/m? = 2,88 zlotych rocznie).
W ten spos6b mozliwe bylo ustalenie wysokoSci czynszu dzierzawnego:

- Gminie M. S. jako wlacicielowi dziatki nr (...) na laczng kwote 10.281,60 zlotych (2,88 z}/m® x 357 m” x 10 lat),

- Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. jako wlascicielowi dzialki nr (...) w wysokoéci 4.924,80 zlotych (2,88 zl/

(2)

m®@x171 m? x 10 lat).

Wartosci te jednak nie realizuja w pelni — w ocenie Sadu — uprawnienia Spo6ldzielni do wynagrodzenia. Wskazaé
bowiem nalezy, iz kwota niespelna 5 tys. zl za wieloletnie obcigzenie nieruchomoéci nie rekompensuje uczestniczce
nalozonej uciazliwoéci. Na uwadze mie¢ bowiem nalezy, iz w poréwnaniu do czaséow sprzed kilkudziesieciu lat
ruch samochodowy — rowniez w skali mikro tj. na przedmiotowych nieruchomos$ciach jest niewspoéimiernie
wiekszy. Wieksza ilo§¢ mieszkancow posiada pojazdy, wiekszy jest ruch dostawczy do lokali uzytkowych Wspoélnoty.
Okoliczno$é ta powoduje, iz wynagrodzenie musi by¢ zdecydowanie wyzsze, aby w spos6b wymierny spehilo swoja
role. Jak juz wyzej wspomniano zaproponowana przez biegla kwota 149.500 zlotych jako odnoszaca sie do cen
wlasnosci jest zbyt wygbérowana. W ocenie Sadu kwota 20.000 zt — jako zaokraglona czterokrotno$¢ wartosSci 10-
letniej dzierzawy — stanowi juz wynagrodzenie adekwatne. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) nie jest jak Gmina
podmiotem samorzagdowym, ani instytucjg charytatywng, co mogloby usprawiedliwia¢ symboliczne wynagrodzenie.
Jest to ogol osob, ktore przez lata bedg znosity nalozone niniejszym postanowieniem obciazenia i warto, aby przyznane
wynagrodzenie stanowilo realng wartos¢, ktéra moze by¢ w sposob realny zagospodarowana na cele tej Spotdzielni.
Zdaniem Sgdu kwota 20.000 z} taka funkcje spehia.

Odnos$nie wynagrodzenia na rzecz Gminy M. S., Sad nie wskazuje na podobne obiekcje, gdyz jak podniesiono
wyzej uczestniczka jest podmiotem samorzadowym i stawki przyjete za podstawe ustalenia wynagrodzenia sama
ustalila. Nadto Sad nie doszukal sie szczeg6lnych okolicznosci przemawiajgcych za podwyzszeniem wynagrodzenia.
Jezeli juz, to mozna rozwazac jego obnizenie, a to z racji doprowadzenia przez te uczestniczke do powstania
przedmiotowego procesu. Zezwolenie na budowe budynku wieloklatkowego bez wyj$cia na ulice i bez ustanowienia
od razu stosownej stuzebnoSci, a nastepnie sprzedaz kolejnych nieruchomosci w kwartale bez zabezpieczenia
wnioskodawczyni stosownymi shuzebno$ciami — to postawa zaslugujaca na krytyke i prowadzaca do powstania
niniejszego postepowania, ale tez niezadowolenia wnioskodawcy, ze dodatkowo musi placi¢ wynagrodzenia, a takze
niezadowolenie Spoldzielni, ze musi znosi¢ ustanowienie stuzebnosci przy zbyt niskim niz oczekiwane wynagrodzeniu.
W tej sytuacji Sad przyjal wynagrodzenie na poziomie 10.281,60 zl.

Sad ustalil, iz wynagrodzenia te powinny by¢ ustalone jako wartosci jednorazowe, gdyz maja one charakter bardziej
odszkodowawczy, anizeli shuzacy biezacemu ponoszeniu kosztéow utrzymania drogi koniecznej. Zdaniem Sadu
ten sposob ustalenia platnosci bedzie adekwatny do obciazenia. Sad uznal przy tym miesieczny termin zaplaty
od dnia uprawomocnienia sie postanowienia za odpowiedni. Sprawa jest bowiem wieloletnia, co winno skloni¢
wnioskodawczynie do finansowego przygotowania sie do réznych opcji ustalenia wynagrodzenia — zwlaszcza w
kontekscie zadan uczestnikéw oraz przy duzo wyzszej propozycji bieglej sadowej przedstawionej juz w 2019 roku.



O kosztach postepowania orzeczono w mysl art. 520 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym kazdy uczestnik ponosi koszty
postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie. W postepowaniu nieprocesowym nie ma zastosowania
przewidziana w art. 98 k.p.c. zasada odpowiedzialnoéci za wynik sprawy. Co do zasady postepowanie prowadzone jest
w interesie wszystkich zainteresowanych i reguluje ich sytuacje prawna w réwnym stopniu. W niniejszej sprawie nie
zaszly zadne szczegdlne okolicznoSci, ktore uzasadnialyby odstepstwo od powyzszej reguly.

Sad orzekl o obowiazku poniesienia kosztow sadowych, ktére lacznie wyniosly 5.938,71 zlotych. Skladalo sie na nie
wynagrodzenie mediatora - 250 zlotych, wynagrodzenie bieglego sadowego W. S. w wysokosci 1.586,43 zlotych za
opinie zasadnicza i 1.227,25 zlotych za opinie uzupelniajaca, wynagrodzenie bieglej B. K. (2) w wysokoéci 2.557,03
zlotych za opinie zasadniczg i 318 zlotych za opinie uzupelniajaca.

Sad uznal za uzasadnione obcigzenie tymi kosztami trzech zainteresowanych rozstrzygnieciem uczestnikow —
wnioskodawce, Gmine M. S. i Spoéldzielnie (...). Za powyzszym przemawial fakt, iz to wnioskodawca zainicjowal
postepowanie, a ustanowienie sluzebno$ci nastapilo wylacznie w jego interesie, Spdldzielnia byla przeciwna
ustanowieniu stuzebnosSci, a Gmina wprawdzie sprzeciwu nie wyrazala, ale domagala sie wynagrodzenia. Pozostali
uczestnicy — wlasciciele wyodrebnionych lokali po stronie uczestnika — nie angazowali sie w postepowanie sagdowe, nie
domagali sie wynagrodzenia. Sad przeto koszty postepowania podzielil na 3 i orzekl} jak w punkcie VI postanowienia.

Koszty procesu i zastepstwa procesowego wnioskodawca i uczestnicy ponosza we wlasnym zakresie — zgodnie z
przywolanym juz art. 520 § 1 k.p.c. Wprawdzie interes wnioskodawcy i Spoldzielni Mieszkaniowej byl sprzeczny,
jednak wnioskodawca uzyskat korzystne dla siebie rozstrzygniecie (wygral co do ustanowienia sluzebno$ci), a na
rzecz uczestnika zasadzono wynagrodzenie w wyzszej niz proponowat wnioskodawca wysokoéci (w tym zakresie
wygral uczestnik). W tej sytuacji uznaé nalezy, iz wynik sprawy nie byl jednoznacznie pozytywny lub negatywny dla
ktorejkolwiek strony, przeto wnioski zwrot kosztow postepowania zostaly oddalone.

Sedzia Marta Karnacewicz

Szczecin, 23 lutego 2021 roku



