Sygn. akt II Ca 187/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 pazdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Stawomir Krajewski (spr.)
Sedziowie: SO Dorota Gamrat - Kubeczak
SO Iwona Siuta
Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Klepacz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 pazdziernika 2013 roku w S.
sprawy z powodztwa A. F.i K. F.

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S.

o ochrone naruszonego posiadania

na skutek apelacji wniesionej przez powodow

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie
z dnia 19 pazdziernika 2012r., sygn. akt I C 1983/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodow A. F. i K. F. na rzecz pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. kwote
78 (siedemdziesiqt osiem) zlotych tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 187/13

UZASADNIENIE

Powodowie K. F. i A. F. wnie§li o zobowiazanie pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. do otwarcia bramy
uniemozliwiajacej swobodny dostep do sklepu stanowigcego ich wlasnosé, zlokalizowanego w W. przy ul. (...) i
zakazanie zamykania tej bramy do czasu zapewnienia innej drogi dojazdu do lokalu i wreszcie o zasadzenie od
pozwanej na ich rzecz kosztoéw postepowania wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazali, ze w dniu 10 listopada 2010 roku nabyli od pozwanej lokal uzytkowy znajdujacy sie na
parterze budynku, polozonego w W. przy ul. (...), skladajacy sie ze sklepu, magazynu, przedsionka oraz WC o lacznej

powierzchni uzytkowej 61,8 m*, wraz z udzialem wynoszacym (...) cze$ci we wspdlnych czeéciach budynkéw i urzadzen



oraz we wspotwlasnoSci dzialki gruntu o obszarze 2,0781 ha, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...).
Powodowie zaznaczyli, ze pozwana zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdéldzielniach
mieszkaniowych sprawuje zarzad nieruchomoscia wspo6lng, jako zarzad powierzony. Podkreélili, ze poczatkowo
pozwana miata wykonaé dojazd do sklepu od strony ul. (...), czego ostatecznie nie wykonala. Powodowie podniesli, ze
latem 2011 pozwana zamknela wjazd na osiedle, instalujac przy wjezdzie domofony, z tym ze ich lokal zostal pominiety.
W rezultacie utrudniony aktualnie jest dow6z towaréw do sklepu, za$ potencjalni klienci spoza osiedla nie maja do
niego dostepu, co spowodowalo spadek obrotéw o polowe. Podkreélili, Ze pozwana w odpowiedzi na ich wezwanie
zaprzeczyla, aby ograniczyta im dostep do sklepu.

W toku postepowania powodowie sprecyzowali zadanie pozwu wskazujac, ze przedmiotem powodztwa jest
przywrocenia stanu posiadania oraz, ze przywrdcenie posiadania dotyczy otwarcia i zakazu zamykania tej bramy
prowadzacej na osiedle, ktora znajduje sie od strony ul. (...).

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz o zasgdzenie solidarnie od powodéw kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu przyznata, ze powodowie nabyli od niej lokal uzytkowy na osiedlu zamknietym i mieli od poczatku
$§wiadomos¢, ze dostep na teren osiedla przez osoby trzecie bedzie ograniczony do zwyczajowych kontaktéw z
mieszkancami osiedla. Podniosta przy tym, ze do wymienionego lokalu uzytkowego niczym nieskrepowany dostep
maja zaréwno wszyscy mieszkancy osiedla, jak i wszystkie inne osoby poruszajace sie pieszo od strony ul. (...).
Pozwana potwierdzila, ze pierwotnie dostep do osiedla nie byl w jakikolwiek sposéb ograniczany, jednakze z
uwagi na skargi lokatoréw, dotyczace wzmozonego ruchu samochodowego na drodze prowadzacej przez osiedle,
zamknela zainstalowang przy wjezdzie na droge prowadzaca na osiedle (od strony ul. (...)) brame, a przy wjezdzie
zainstalowano domofon. Pozwana zaprzeczyla, ze powodowie maja utrudniony dostep do wymienionej drogi
wewnetrznej, prowadzacej do ich sklepu. Zaznaczyla, ze sklep powod6w ulokowano poza ogrodzeniem osiedla, aby
zapewni¢ dostep do niego takze dla nie bedacych mieszkaicami nieruchomosci znajdujacych sie w jej zarzadzie.
Podkreslila, ze mieszkaficom osiedla umozliwiono dostep do niego przez zainstalowana w ogrodzeniu furtke.
Argumentowala, ze inne osoby maja dostep do sklepu, a jedynie nie moga do niego swobodnie dojecha¢ samochodem.
Na koniec podniosta, ze powodowie nie moga dla wlasnych korzy$ci zmuszaé wszystkich mieszkancéw osiedla do
znoszenia nieprzewidzianego w zalozeniach projektowych osiedla ruchu kolowego.

Wyrokiem z dnia 19 pazdziernika 2012 roku Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie: oddalil
powodztwo (1.) oraz zasadzil solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej kwote 173 zl tytulem kosztoéw procesu (I1.).

Sad Rejonowy ustalil, ze Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. jest wspolwlascicielem zabudowanej nieruchomosci,
stanowiacej dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 2,0781 ha, polozonej w W. przy ul. (...), gmina K., dla ktorej Sad
Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta KW (...).

Na wymienionej dzialce ulokowano budynki mieszkalne tworzace osiedle mieszkaniowe. Teren osiedla zostal
ogrodzony. Poza obrebem ogrodzenia znalazl sie jedynie budynek nr (...), w ktérym ulokowany mial by¢ lokal
uzytkowy. Na dzialce wykonano droge wewnetrzng, stuzaca do dojazdu do poszczegblnych budynkéw na osiedlu. Przy
wjezdzie na teren osiedla od strony ul. (...) wykonano brame wjazdowa.

W dniu 10 listopada 2010 roku Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. ustanowila odrebna wlasno$¢ lokalu uzytkowego,
zlokalizowanego na parterze budynku polozonego w W. przy ul. (...), skladajacego sie ze sklepu, magazynu,

przedsionka oraz WC o lacznej powierzchni uzytkowej 61,8 m?, z ktérym zwigzany zostal udzial wynoszacy (...)
czedci we wspolnych cze$ciach budynkow i urzadzen oraz we wspotwlasnosei dzialki gruntu o obszarze 2,0781 ha,
a nastepnie zbyla wlasno$¢ wymienionego lokalu mieszkalnego K. F. i A. F.. W § 7 umowy zapisano, ze kupujacy
nabywaja wymieniony lokal uzytkowy w ramach prowadzonej przez K. F. dzialalno$ci gospodarczej pod firma Sklep
ogoblnospozywczo-monopolowy (...) K. F. z siedziba w W.. W § 9 umowy zapisano, ze kupujacy zostali poinformowani,



ze zgodnie z art. 27 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych zarzad nieruchomoécia wsp6lna wykonywany jest przez
Spoldzielnie Mieszkaniows (...) w S. jako zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali.

W poblizu sklepu w ogrodzeniu okalajacym osiedle wykonano dodatkowg brame oraz furtke, prowadzaca do drogi
zlokalizowanej na terenie osiedla. Budynek nr (...) znajduje sie nieopodal skrzyzowania ul. (...) z ul. (...). Do
wymienionego budynku nie wykonano wjazdu od strony ul. (...), za$ jedyny mozliwy dojazd do lokalu prowadzi
wewnetrzng droga osiedlowa z wjazdem od ul. (...).

W nabytym lokalu uzytkowym powodowie uruchomili sklep spozywczy. W pierwszych miesigcach po uruchomieniu
sklepu brama wjazdowa na osiedle od strony ul. (...) pozostawala otwarta. W tym czasie powodowie swobodnie
korzystali z drogi osiedlowej, ktora dojezdzali swoim pojazdem do parkingu, znajdujacego sie pod sklepem. Z
wymienionej drogi korzystali takze dostawcy, ktorzy dowozili zamowione przez powodow towary do sklepu, a nadto
klienci sklepu.

Latem 2011 roku do pozwanego zaczely wplywaé skargi mieszkancow osiedla dotyczace wzmozonego ruchu na
wewnetrznej drodze osiedlowej pojazdéw samochodowych, dojezdzajacych do sklepu prowadzonego przez pozwanych
oraz przypadkéw zaSmiecania terenu osiedla i dewastacji elementow wyposazenia osiedla przez klientow sklepu

SpPOZywczego.

Po zasiedleniu lokali mieszkalnych na terenie osiedla, zarzgdca nieruchomos$ci — Spo6ldzielnie-a Mieszkaniowa (...)
w S. podjela decyzje o zamknieciu bramy wjazdowej od strony ul. (...) oraz uruchomieniu instalacji domofonowe;j.
Zarzadca udostepnit poszczegblnym mieszancom osiedla piloty oraz kody do domofonu, umozliwiajace otwieranie
bramy.

Powodowie otrzymali od zarzadcy zaréwno pilot do bramy, jak i kod do domofonu umozliwiajgcy otwarcie bramy.
Z lokalu powodéw mozna zdalnie uruchomi¢ brame wjazdowa po wywolaniu numeru sklepu przez osobe stojaca
przed bramg. K. F. i A. F. udostepnili swoim dostawcom kod do domofonu, dzieki czemu moga oni otwiera¢ brame
i dojezdza¢ na parking przed sklepem powodéw. Klienci sklepu, ktérzy mieszkaja poza osiedlem i nie znaja kodu do
sklepu, musza dociera¢ do sklepu poruszajac sie wokét osiedla, po chodniku prowadzacym do wejécia od strony ul. (...).

W pi$émie z dnia 2 wrzeénia 2011 roku powodowie, reprezentowani przez ustanowionego pelnomocnika, wezwali
pozwang do udostepnienia w terminie 7 dni swobodnego dostepu powodow do lokalu uzytkowego polozonego przy
ul. (...) w W.. W wymienionym pi$mie wskazano, ze w wyniku zamkniecia dojazdu do osiedla od strony ul. (...) ich
klienci zostali pozbawieni dojécia i dojazdu do ich sklepu, co narusza ich prawo jako wspotwlascicieli nieruchomosci,
na ktorym znajduje sie osiedle.

W odpowiedzi pozwana zaprzeczyla, aby w jakikolwiek sposéb ograniczyta dostep do sklepu powodéw. Podkreslila,
ze sklep powodow znajduje sie poza ogrodzeniem osiedla, co umozliwia dostep do niego przez osoby trzecie bez
potrzeby przejScia przez teren osiedla. Pozwana poinformowala ponadto, ze wlasciciele sklepu uzyskali kody dostepu
umozliwiajace im otwieranie bramy wjazdowej na teren osiedla od strony ul. (...).

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji, odwolujac sie do tresci art. 344 ke oraz art. 478 kpe, uznat
powbdztwo za bezzasadne.

Zadaniem sadu w toku niniejszego postepowania konieczne bylo ustalenie zakresu przedmiotowego i podmiotowego
wladztwa nad nieruchomoécig oraz tego, czy pozwana naruszyla stan posiadania powoddow, ewentualnie w jaki sposob
i czy jej dzialanie bytlo samowolne.

Z uwagi na stanowiska procesowe zajete przez obie strony bezsporne okazalo sie to, ze powodowie wladaja w spos6b
wylgezny lokalem uzytkowym potozonym w budynku przy ul. (...) w S.. Jednocze$nie za§ wraz z innymi osobami
zajmujacymi lokale znajdujace w kompleksie budynkéw wzniesionych przez pozwana spoldzielnie, wspolposiadali
teren tego osiedla znajdujacy sie na dzialce nr (...). Pozwana przyznawala rowniez, ze w 2011 roku brama zagradzajaca



wjazd na osiedle od strony ul. (...) zaczela by¢ zamykana, przy czym jednoczeSnie uruchomiono powiazang z
nig instalacje domofonowa i wydano piloty do jej obstugi. Powodowie potwierdzili za$, zaprzeczajac tym samym
twierdzeniom pozwu, ze majg dostep do urzadzen sterujacych brama, a ich sklepowi przypisany jest stosowny kod
na domofonie przy bramie.

W ocenie Sadu Rejonowego, pozostale fakty przytaczane przez strone, w szczegblnosci dotyczace zachowania
sie klientéw sklepu powodow, czy tez wplywu zamkniecia bramy na przychody sklepu byly zupelnie nieistotne
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Sad nie zajmowal sie, bowiem wazeniem intereséw ekonomicznych stron,
ani zasadami zarzadu nieruchomos$cia wspoélna. Irrelewantne bylo takze, to, czy istnieje alternatywny dostep do
sklepu powodow. Rzecza Sadu bylo natomiast zbadaé, czy poprzedni stan posiadanie powodow zostal samowolnie
ograniczony. W zwigzku z tym fakty przytaczane przez strony byly znacznej czeéci zupelie nieprzydatne.

Dlatego na zasadzie art. 2277 kpce Sad uznal za zbedne przestuchania §wiadkow zawnioskowanych przez powodéw w
piSmie procesowym z dnia 14 czerwca 2012 roku i pozwana w pi$mie procesowym z dnia 15 czerwca 2012 roku. Poza
tym wnioski dotyczace przestuchania §wiadkéw powinny byé zgloszone przez strony w terminie wyznaczonym im
uprzednio w trybie art. 207 § 3 kpc.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, przytoczone przez powodoéow fakty, w zadnym razie nie uzasadnialy udzielenia im
ochrony posesoryjnej. Sad nie dopatrzy} sie bowiem w skutkach dzialann podejmowanych przez pozwana znamion
naruszenia posiadania powodow. Bezspornie K. F. i A. F. zachowali, bowiem nadal pelne wladztwo nad swoim lokalem
uzytkowym. Zamkniecie bramy wjazdowej na osiedle nie ograniczylo powodom w zaden sposéb mozliwosci wstepu
do ich lokalu. Po pierwsze bowiem znajduje sie on poza obrebem ogrodzenia. Po drugie powodowie dysponuja
mozliwo$cia swobodnego otwierania bramy i przemieszczenia sie przez teren osiedla. Po wtdre nie sposéb uznaé
przeszkod komunikacyjnych wydtuzajacych osobom trzecim droge do danej nieruchomosci za naruszenie posiadania
wlascicieli lokalu. Korzystanie z okre$lonych ciagéw komunikacyjnych przez osoby trzecie nie jest bowiem z pewnoécia
atrybutem posiadania nieruchomo$ci. Sfera wladztwa powod6w nie rozciagala sie na usadowiong przy wjezdzie na
osiedle brame. Jej zamkniecie nie stanowilo tez fizycznej ingerencji, skoro powodowie mieli mozliwo$¢é sterowania
brama. Poza wszystkim nie sposéb uznaé, ze z faktu poczatkowego pozostawienia bramy w pozycji otwartej wynikal
okres$lony zakres wladztwa nad nieruchomoscia. Skoro bowiem teren osiedla byl ogrodzony to znaczy, ze od poczatku
przewidziana zostala mozliwo$¢ ograniczenia dostepu oséb trzecich.

Podobnie zdaniem Sadu Rejonowego odrzuci¢ nalezalo wniosek, iz dzialania pozwanej stanowily naruszenie
posiadania nieruchomosci gruntowej — dziatki nr (...). Rowniez w tym wypadku powodowie zachowali swobode
wstepu na teren dzialki i poruszania sie po jego obszarze. Jedyna zmiana polegala na konieczno$ci skorzystania z
urzadzenia zdalnie otwierajacego brame. Tego rodzaju zmiana nie jest jednak wystarczajaca, aby przyjaé, ze pozwana
ograniczyta zakres posiadania powodéw. Nie mozna tez wladztwa powoddédw rozciaga¢ na sposéb korzystania z
nieruchomosci przez osoby trzecie. To, czy osoby udajace sie na zakupy moga samodzielnie przedostaé sie przez brame,
czy tez ewentualnie zmuszone sa teren osiedla nie jest kwestia zakresu posiadania powodéw. Powodowie nadal maja
zreszta mozliwo$¢, aby otworzy¢ brame i wpuécié przez nia na przyktad swoich klientow. Gdyby nawet sytuacje taka
traktowaé jako naruszenie posiadania, to bylo ono wynikiem nie tyle uruchomienia bramy, co ewentualnych trudnosci
z wywolaniem sklepu powodéw na domofonie przy niej zamontowanym. Powodowie nie byli nigdy wylacznymi
posiadaczami nieruchomo$ci obejmujacej teren osiedla mieszkaniowego. Mogli jedynie wspdlposiadac przedmiotowa
nieruchomo$¢ wraz z innymi mieszkancami. Decyzja o rozpoczeciu uzytkowania przesuwnej bramy przy wjezdzie
na osiedle byla w istocie decyzjg z zakresu zarzadu nieruchomoscig wsp6lna. O jej podjeciu zadecydowal podmiot
sprawujacy zarzad nad nieruchomoscia, czyli pozwana spdldzielnia. Wynikiem tej zmiany nie bylo pozbawienie
wladztwa ktéregokolwiek ze wspolposiadaczy. Dzialanie to nie bylo wiec naruszeniem posiadania. Nie odbywalo sie
roéwniez samowolnie. Nie mozna bowiem przyjac, ze podjecie dzialain w ramach zarzadu nieruchomoéci wspélng i w
odpowiednim trybie moze by¢ doczytywane za samowolne naruszenie posiadania. Przynajmniej dopoki nie pozbawia
mozliwo$ci wykonywania posiadania ktéregokolwiek ze wspolposiadaczy.



O kosztach procesu Sad orzekt w oparciu o przepis art. 98 § 1 i 3 kpe, w zw. z art. 99 kpc, zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik postepowania.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli powodowie i zaskarzajac wyrok w caloéci, wniesli o jego uchylenie i
przekazanie sprawy Sadowi Rejonowego do ponownego rozpoznania z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia
o kosztach procesu, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa oraz zasgdzenie
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Apelujacy zarzucili Sadowi pierwszej instancji naruszenie art. 344 ke, poprzez jego bledna wykladnie, sprowadzajaca
sie do uznania, iz spowodowana zamontowaniem zamykanej bramy niemozno$§¢ swobodnego dostepu do sklepu
klientom tego sklepu nie stanowi naruszenia posiadania lokalu uzytkowego.

W uzasadnieniu powodowie podniesli, Ze naruszenie posiadania moze nastapic takze przez zagrozenie zaktocenia lub
pozbawienia wladztwa nad rzeczg o ile zagrozenie polega na dokonywaniu czynno$ci bezposérednio skierowanych na
przedmiot posiadania. W ocenie apelujacych Sad nie rozwazyl rowniez dostatecznie, czy naruszenie posiadania miato
charakter samowolny.

W odpowiedzi na apelacje, pozwana wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od powod6w solidarnie na rzecz pozwanej
koszow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodow okazala sie bezzasadna i jako taka podlegala oddaleniu.

Sad pierwszej instancji poczynilt prawidlowe ustalenia, ktore Sad Odwotawczy przyjmuje za wlasne. Ustalenia te Sad
Rejonowy popart wnikliwg i rzetelng analiza zebranych dowodéw, a ocena tych dowodéw dokonana przez ten Sad
odpowiada zasadom logiki i obejmuje wszystkie okolicznoSci sprawy. W wyczerpujacym i sporzadzonym zgodnie z art.
328 § 2 kpc uzasadnieniu wyroku, Sad Rejonowy dokladnie okreslit dowody, na ktérych sie oparl, wyjasnit podstawe
prawna wyroku i przytoczyl w tym zakresie przepisy prawa.

W ocenie Sagdu Okregowego nie doszlo w rozpoznawanej sprawie do naruszenia przez Sad pierwszej instancji normy
prawnej zawartej w art. 344 § 1 ke.

Wskaza¢ nalezy, ze zakres posiadania wyznacza faktyczne wladztwo nad rzecza. W niniejszej sprawie - co pozostaje
poza sporem - powodowie faktycznie wladaja swym lokalem uslugowym. W. takze faktyczne wladztwo na rzecza
wspo6lng w postaci wspolnych czesci budynku i urzadzen oraz wlasnie dzialki gruntu, do ktérego wejécie i wjazd
stanowi sporna brama. Posiadaczem jest bowiem takze wspolposiadacz, ktory wykonuje faktyczne wladztwo nad
rzecza wspoélnie z innymi osobami i jest uprawniony do korzystania z rzeczy wspoélnej, niezaleznie od prawa wlasnosci.

Prawidlowo ustalil Sad Rejonowy, ze w odniesieniu do posiadania lokalu w ogdle trudno moéwié o jakiejkolwiek
ingerencji osoby trzeciej. Naruszeniem posiadania jest bowiem takie zachowanie okre§lonej osoby, ktorego skutkiem
jest wkroczenie w sfere wladztwa posiadacza. Poprzez zamkniecie bramy nie zostalo bezposrednio naruszone
wladztwo powod6w nad lokalem oraz dziatkg gruntu.

W tej ostatniej kwestii przypomniec i podkresli¢ trzeba, ze powodowie, poprzez posiadanie pilota i kodéw do bramy
maja pelne mozliwosci wejécia i wjazdu pojazdami na przedmiotowa dzialke i dalej do ich sklepu. Co wiecej maja takze
mozliwo$¢ udostepniania tych kodéw swoim dostawcom i klientom, a ostatecznie takze zdalnego otwierania bramy,
po wywolaniu w domofonie nr sklepu.

W takich okoliczno$ciach nie sposéb uznac, ze doszlo do naruszenia posiadania, w rozumieniu art. 344 § 1 kpc.



Jak slusznie podnioést Sad pierwszej instancji na rozstrzygniecie powddztwa posesoryjnego, w Swietle tre$ci normy
prawnej zawartej w art. 478 kpc, zadnego wplywu nie moga mie¢ wzgledy dotyczace intereséw ekonomicznych strony
powodowej, czy poprzednich uzgodnien stron i ewentualnego braku ich respektowania.

Biorac pod uwage wszystko powyzsze, Sad Okregowy, dzialajac na podstawie art. 385 kpc, oddalil apelacje jako
bezzasadna.

W punkcie 2 sentencji wyroku Sad orzek! o kosztach postepowania apelacyjnego na podstawie art. 98 § 11 3, art. 99 i
art. 108 § 1 kpc, w zw. z § 7 pkt 4 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz. U. z 2013 1., poz. 490 ze zm.).



