Il Ca 478/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2017 r. Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie oddalil powbddztwo W. K.
(pkt I); zasadzil od powddki na rzecz pozwanej kwote 337 zt tytutem kosztéw procesu (pkt II).

W dniu 28 lutego 1999 r. zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w S. przy pl. (...) i Al. (...) podjal uchwale
nastepujacej tresci: ,1. Zarzad wspodlnoty mieszkaniowej biorac za podstawe uchwale zebrania ogotu wlascicieli
— akceptuje przebudowe sklepu przy pl. (...) na bar szybkiej obslugi, ktérego wlascicielem bedzie p. S. G., ktory
posiada akt kupna ww. lokalu. 2. Adaptacja i remont lokalu musi spelnia¢ wymogi prawa budowlanego i innych
obowiazujacych przepiséw (p.poz. BHP). 3. Zarzad wspolnoty mieszkaniowej zobowiazuje p. S. G. do zainstalowania
w remontowanym lokalu skutecznych urzadzen, aby calkowicie zabezpieczy¢ lokal przed emisja rownych zapachow,
ktore moglyby by¢ ucigzliwe dla mieszkajacych tam wlascicieli i lokatorow. 4. Nadzor nad realizacja uchwaly zarzadu
powierza sie administracji budynku tj. (...) nr5n. O.ul. (...) wS.”.

W dniu 1 lipca 1999 r. B. i S. G., jako wlasciciele lokalu uzytkowego przy Pl. (...) w S., otrzymali pozwolenie na
przebudowe lokalu po sklepie (...).

W dniu 2 lipca 1999 r. B. i S. G. jako wynajmujacy i T. B. (1) jako najemca zawarli umowe najmu lokalu
uzytkowego przy Pl. (...) w S.. Strony postanowily, iz przedmiot najmu bedzie wykorzystywany na cele zwiazane
z prowadzeniem dzialalnoSci gastronomicznej calodobowej, a uzyskanie stosownych zezwolen na przeksztalcenie
ww. lokalu na lokal gastronomiczny obcigza najemce. Strony ustalily, iz wydanie lokalu nastapi w dniu podpisania
umowy celem przeprowadzenia prac remontowych i adaptacyjnych, ktére to prace na wlasny koszt zobligowany jest
wykona¢ najemca. W § 3 ust. 2 umowy zostalo wyszczego6lnione, iz pracami obcigzajacymi najemce sa: urzadzenie
witryny, ulozenie plytek ceramicznych podlogowych, wykonanie sufitu podwieszanego w calym lokalu, $cianek
regipsowych, instalacji elektrycznej, instalacji centralnego ogrzewania, systemu wentylacyjnego, wstawienie nowych
drzwi wejSciowych i drzwi na zaplecze a nadto pozostale niezbedne prace zwigzane z adaptacja lokalu na dzialalno$c
gastronomiczng. W § 3 ust. 4 umowy strony wskazaly nadto, ze w przypadku ustania stosunku najmu z winy
najemcy, wszystkie koszty zwigzane z remontem sklepu i adaptacja na dzialalnoé¢ gospodarcza przypadaja na rzecz
wynajmujacego. Umowa powyzsza zostala zawarta na okres 8 lat, tj. od dnia 20 czerwca 1999 r. do 20 czerwca 2007 1.

Pismem z dnia 2 lipca 1999 1. S. G. zwrd6cit sie do zarzadu wspo6lnoty mieszkaniowej o zgode na poprowadzenie kanalu
wentylacyjnego z lokali przy Pl. (...) po Scianie klatki schodowej od strony podworza.

Whioskiem z dnia 5 lipca 1999 r. T. B. (1) zwrdcil sie do Urzedu Miejskiego w S. o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na adaptacji lokalu przy Pl. (...) na punkt malej
gastronomii.

W dniu 8 lipca 1999 r. zarzad wspdlnoty mieszkaniowej podjal uchwale nastepujacej treéci: ,,Zarzad wspolnoty
mieszkaniowej wyraza zgode na poprowadzenie kanalu wentylacyjnego z lokalu PL. (...) po $ciennie klatki schodowej
od strony podworza. Jednocze$nie zobowigzuje inwestora do przestrzegania przepiséw prawa budowlanego w zakresie
bezpieczenstwa i estetyki montowanych urzadzen”.

W dniu 27 lipca 1997 r. Urzad Miejski w S. wydal T. B. (1) decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
dla inwestycji polegajacej na adaptacji lokalu przy Pl. (...) na punkt malej gastronomii poprzez modernizacje witryny,
modernizacje wnetrza sklepu oraz wykonanie wentylacji po cianie péinocnej budynku.

T. B. (1) zlecil wykonanie i zamontowanie do lokalu przy Pl. (...) komina wentylacyjnego, ktéry na jego zlecenie
wykonala firma (...). Za dostawe i montaz komina zaplacit T. B. (1). T. B. (1) uiécil rowniez na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej nieruchomos$ci przy Pl. (...) i Al. (...) kwote 2 000 zl tytulem oplaty za umieszczenie komina
wentylacyjnego na elewacji budynku wspdlnoty.



Powyzszy przewdd wentylacyjny byl poprowadzony po $cianie zewnetrznej budynku i konczyl sie w lokalu
stanowigcym wlasno$¢ malzonkéw G. otworem w $cianie, do ktérego podlaczone byly urzadzenia do podgrzewania,
opiekania i dwa okapy kuchenne. Przew6d wentylacyjny od czasu jego wykonania do momentu demontazu na
poczatku stycznia 2017 r. byt wykorzystywany wylacznie przez T. B. (1) w ramach prowadzonej przez niego dziatalnosci
gastronomicznej w formie baru (...).

Pismem z dnia 2 paZdziernika 2001 r. zarzadca pozwanej wspdlnoty poinformowal T. B. (1), Ze wspdlnota podjeta
uchwale nr 2/2001 w sprawie odplatnosci za ciag wentylacyjny na poziomie 250 zl miesiecznie. W zwiazku z
powyzszym wystosowala do T. B. (1) prosbe o pilne przybycie do zarzadcy w celu podpisania aneksu do umowy nr (...)
zawartej w dniu 10 stycznia 2000 r.

Pismem z dnia 17 paZdziernika 2001 r., kierowanym do T. B. (1), zarzad wspolnoty mieszkaniowej poinformowal,
iz stwierdzono, ze na budynku stanowigcym wlasno$¢ wspoélnoty umieszczony zostal szyb wentylacyjny, na ktory
nie zostala zawarta ze wspo6lnota umowa dzierzawy powierzchni domu. W zwigzku z powyzszym wezwal T. B. (1)
do dopelienia formalnoéci zwiazanych z zawarciem umowy oraz uregulowaniem na rzecz wspoélnoty kwoty 500 zl,
poczawszy od 1 stycznia 2001 r. tytulem bezumownego korzystania z powierzchni stanowigcych wlasno$é wspolnoty,
ewentualnie do zdemontowania ciggu wentylacyjnego.

Pismami z dnia 7 listopada 2001 r. T. B. (1) odpowiedzial na powyzsze dwa pisma, wskazujac, iz w 1999 r. otrzymat
zgode od administratora wspolnoty na umieszczenie przewodu wentylacyjnego na elewacji budynku. Nadto uiécit na
rzecz wspolnoty oplate w kwocie 2000 z} za zajecie elewacji, wiec zadanie zaplaty za dzierzawe powierzchni budynku
uznaje za nieuzasadnione. Analogiczne stanowisko zaprezentowat pelnomocnik T. B. (1) w piSmie z dnia 20. 11. 2001
r. kierowanym do zarzadu wspolnoty.

W dniu 20 maja 2013 r. B. G. i K. G. jako wynajmujace oraz T. B. (1) jako najemca zawarli umowe najmu lokalu przy
PL (...) w S. na cele prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej, na okres od 1 lipca 2013 r. do 31 grudnia 2020 r. W
§ 2 ust. 1 ww. umowy najemca o$wiadczyl, iz nie zglasza i zglasza¢ nie bedzie zadnych praw i roszczen do zwrotu
kosztow materialow prac adaptacyjnych oraz remontéw przedmiotu umowy, dokonanych przez niego przed dniem
zawarcia umowy, w szczego6lnosci z tytulu dokonanego zgodnie z postanowieniami umowy z dnia 2 lipca 1999 r.:
urzadzenia witryn, ulozenia plytek ceramicznych podlogowych, wykonania sufitu podwieszanego w calym lokalu,
Scianek regipsowych, instalacji elektrycznej, instalacji centralnego ogrzewania, systemu wentylacyjnego, wstawienia
nowych drzwi wejSciowych i drzwi na zaplecze a nadto pozostalych niezbednych prac zwigzanych z adaptacja lokalu
na dzialalno$¢ gastronomiczna.

Pismem z dnia 30 kwietnia 2015 r. B. G., jako wlasciciel lokalu uzytkowego nr (...) przy Pl (...) w S., odpowiedziala
na pismo zarzadcy pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej. W pi$émie tym wskazala m.in. iz kanal wentylacyjny zostal
zamontowany za zgoda zarzadu wspoélnoty i za mozliwo$¢ jego montazu zostala uiszczona jednorazowa oplata w
kwocie 2000 zl. Podniosla rowniez, iz w jej ocenie wlascicielem tego kanalu wentylacyjnego jest najemca lokalu, a
nadto przynalezy on do lokalu uzytkowego stanowiacego wlasno$¢ B. G..

B. G. dystansowala sie od probleméw zglaszanych przez czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej, a zwigzanych z
dzialalnoScia prowadzong przez T. B. (1) w jej lokalu, w tym informowala K. C., aby wszelkie roszczenia wspolnota
kierowala wobec T. B. (1). Roéwniez w rozmowach z T. B. (1) prezentowala stanowisko, iz to on jest wlascicielem
przewodu wentylacyjnego zamontowanego na budynku wspoélnoty.

W dniu 9 marca 2015 r. pozwana wspoélnota podjeta uchwale nr 5/15 zobowiazujgca zarzad wspolnoty do podpisania
z wla$cicielkami lokalu uzytkowego przy Pl. (...)/U1 o odplatne uzytkowanie powierzchni wspdlnej, wykorzystywanej
pod zainstalowany na $cianie komin wentylacyjny na czas okreslony, do rozpoczecia remontu elewacji budynku od
strony podworza, wskazujac, iz na ponowne zainstalowanie komina musi by¢ podjeta uchwala wspoélnoty po remoncie.
Tego samego dnia podjela rowniez uchwale nr 6/15, w ktére upowaznila zarzad do ograniczenia godzin dzialalnoSci



lokalu uzytkowego (...), znajdujacego sie przy Pl. (...) z calodobowego otwarcia, na okreslone godziny od 7. oo do
22. 00.

Uchwaly powyzsze zostaly zaskarzone w dniu 16 czerwca 2015 r. do Sadu Okregowego w Szczecinie przez J. W. -
wykonawce testamentu K. G., ktéra zmarla 8 kwietnia 2015 .

Wyrokiem z dnia 18 wrzeénia 2015 r. Sad Okregowy w Szczecinie uchylil obie zaskarzone uchwaly.

B. G. zmarla w dniu 26 pazdziernika 2015 r., a spadek po niej w calo$ci nabyla W. K.. W sklad spadku po B. G. wchodzil
udzial do (...) w odrebnej wlasno$ci lokalu uzytkowego nr (...) przy Pl (...) w S., dla ktérego prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...).

Pismem z dnia 9 listopada 2015 r. zarzad pozwanej wspolnoty wezwal T. B. (1) do zaplaty kwoty 76 000 zl z
tytulu bezumownego korzystania z czes$ci wspélnych nieruchomosci w postaci elewacji budynku, zajetej pod komin
wentylacyjny. W piSmie wskazano, iz zagdanie zaplaty obejmuje caly okres bezumownego korzystania z nieruchomosci
wspoOlnoty, tj. od 2000 r. do konca pazdziernika 2015 r. (tj. 400 zl/miesiecznie), wplaty nalezy dokonaé w terminie
14 dni od otrzymania pisma, a w przypadku braku zaplaty naliczone zostang odsetki ustawowe i sprawa zostanie
skierowana na droge sadowa.

Pismem z dnia 22 grudnia 2015 r. zarzadca wspoélnoty, w imieniu wspdélnoty mieszkaniowej, wezwal T. B. (1)
do wydania czeSci nieruchomosci wspo6lnej w postaci $ciany budynku wspolnoty, poprzez zdemontowanie komina
wentylacyjnego z elewacji budynku, w ciagu 30 dni od otrzymania pisma.

W dniu 25 listopada 2016 r. zarzadca wspolnoty wystosowal do T. B. (1) ostateczne przedsadowe wezwanie do
zaplaty, w ktorym wezwat T. B. (1) do zaplaty kwoty 76 000 zt z tytulu bezumownego korzystania z cze$ci wsp6lnych
nieruchomosci w postaci elewacji budynku, zajetej pod komin wentylacyjny. W pidmie wskazano, iz wplaty nalezy
dokona¢ w terminie 14 dni od otrzymania pisma, a w przypadku braku zaplaty naliczone zostang odsetki ustawowe
i sprawa zostanie skierowana na droge sadowa.

W drugiej polowie 2016 r. T. B. (1) reprezentowany przez swojego pelnomocnika zaproponowat wspdlnocie
mieszkaniowej ugodowe zakonczenie sporu dotyczacego przewodu wentylacyjnego na budynku wspélnoty.

W dniu 28 grudnia 2016 r. pozwana wspoélnota i T. B. (1) zawarli ugode, na podstawie ktorej:

- T. B. (1) zobowiazal sie zaprzestaé prowadzenia baru w budynku wspoélnoty z dniem 30 grudnia 2016 r. i z tym dniem
zrzekt sie wobec wspdlnoty roszezen z tytulu praw do przewodu wentylacyjnego zamontowanego na czeSci wspolnej
bez wynagrodzenia,

- wspdlnota o$wiadczyla, iz zdemontuje przewod wentylacyjny znajdujacy sie na Scianie budynku na wlasny koszt,

- T. B. (1) zobowiazal sie zaplaci¢ na rzecz wspolnoty w terminie do 3 stycznia 2017 r. kwote 25 800 zt tytulem
odszkodowania za bezumowne korzystanie z cze$ci wspolnej nieruchomosci, a wspdélnota zrzekla sie wobec niego
roszczenia o odszkodowanie w wysokoS$ci przewyzszajacej ww. kwote.

Na poczatku stycznia 2017 r. na zlecenie pozwanej wspolnoty mieszkaniowej zostal przeprowadzony demontaz komina
wentylacyjnego z elewacji wspolnoty. Dla dokonania demontazu nie byto konieczno$ci wchodzenia do lokalu przy
Pl (...)/U1. Przed przystapieniem do demontazu wspoélnota nie informowala W. K. o czynnos$ciach planowanych w
odniesieniu do przewodu wentylacyjnego.

Na poczatku stycznia 2017 1. E. i P. S. zauwazyli, iz z budynku wspolnoty zostal zdemontowany przew6d wentylacyjny,
ktory zostal wybudowany w 1999 r.

Pismem z dnia 5 stycznia 2017 r. W. K. wezwala pozwang wspoélnote do niezwlocznego przekazania jej pelnej informacji
dotyczacej demontazu komina wentylacyjnego zainstalowanego przy barze (...), tj. kto, w jakim trybie, na podstawie



jakich ustalen, decyzji czy tez wyrokow dokonal jego demontazu, wskazujac, iz powodka nie byla informowana
o zadnych podejmowanych przez wspoélnote dzialaniach. W odpowiedzi na powyzsze pismo pozwana wskazala, iz
miedzy wspo6lnotg mieszkaniowa a wlascicielami (...) toczyl sie wieloletni spér o komin wentylacyjny zamontowany na
elewacji budynku i w konicu miedzy stronami doszlo do porozumienia, bar zakonczyt dzialalno$é i podpisano ugode,
na podstawie ktorej wlasciciel baru zrzekt sie prawa do komina. W zwiazku z powyzszym komin zostal Sciagniety, jako
wiszgcy na cze$ciach wspolnych budynku.

Pismem z dnia 23 marca 2017 r. powodka wezwala pozwana wspoélnote do niezwlocznego przywrodcenia stanu
poprzedniego nieruchomoéci poprzez zamontowanie bezprawnie usunietego komina wentylacyjnego w terminie do
dnia 31 marca 2017 r.

W dniu 6 kwietnia 2017 r. T. B. (1) zlozyl odwiadczenie na pismie, ze:

- komin wentylacyjny zamontowany przy pl. (...)/U1 zostal wykonany i sfinansowany przez jego firme,

- komin wentylacyjny byl podlaczony do urzadzen bedacych wyposazeniem baru,

- komin wentylacyjny wykorzystywany byl wylacznie do prowadzenia dzialalnosci gastronomicznej baru (...).

Sad Rejonowy uznat powddztwo W. K. jako pozbawione podstawy prawnej za bezzasadne. Przytoczyl art. 344 k.c.,
ktorego tres¢ w kontekScie przeslanek i podmiotéw uprawnionych do wystapienia z roszczeniem szczegélowo i
obszernie omoéwil. Wskazal, iz powddka wywodzila swoje roszczenie o ochrone naruszonego posiadania z faktu, iz
na poczatku stycznia 2017 r. pozwana wspdlnota zlecila usuniecie z elewacji budynku wspélnoty przy pl. (...) w S.
przewodu wentylacyjnego prowadzacego do lokalu (...) przy Pl. (...). Powbédka podnosila, iz jako wlascicielka tego
lokalu, nabywajac te wlasno$¢ w wyniku dziedziczenia po B. G., objela posiadanie lokalu wraz z zamontowanym
kominem, a fakt, iz lokal byl wynajety T. B. (1) nie pozbawial jej samoistnego posiadania, tak lokalu, jak i przewodu
wentylacyjnego. Powddka wprost wskazala, iz jest wlascicielka ww. przewodu wentylacyjnego, a pozwana wspolnota
bez jej zgody i wiedzy zdemontowala go. Sad wskazal, iz spér miedzy stronami sprowadzal sie wiec do jednej kwestii
— czy powodka byla posiadaczem przewodu wentylacyjnego posadowionego na elewacji budynku pozwanej, a w
konsekwencji, czy to wlaénie jej posiadanie przez dzialania pozwanej zostaly naruszone. W. K. swoje posiadanie
wywodzila z prawa odrebnej wlasno$ci lokalu uzytkowego przy PL. (...) w S., gdyz niesporne bylo miedzy stronami, iz
fizycznie powddka nigdy ze spornego kanatu wentylacyjnego nie korzystata. Sad Rejonowy wyjasnil, iz powodka jest
wspoétwlascicielem lokalu w udziale do (...), ktéry nabyta w wyniku dziedziczenia po zmartej w dniu 26 pazdziernika
2015 . B. G.. Z ustalonego przez Sad stanu faktycznego wynika, iz poprzedni wlasciciele lokalu — B. i S. G., a nastepnie
B. i K. G. — oddali lokal w posiadanie zalezne T. B. (1) na podstawie zawartych z nim umoéw najmu i to T. B. (1), po
objeciu przedmiotu najmu w posiadania zlecil wybudowanie zewnetrznego szybu wentylacyjnego, ktory byl niezbedny
dla prowadzonej przez niego dziatalnoéci gastronomicznej. Sad Rejonowy podkreslil, iz z dowodéw zgromadzonych w
aktach sprawy, w postaci zeznan $wiadkoéw T. B. (1) i P. S., jak i dowodéw z dokumentbéw, w szezegdlnoSci faktur z dnia
27.09.1999 T. i 1.10.1999 r., wynika réwniez, iz to T. B. (1) sfinansowal wykonanie i montaz kanalu wentylacyjnego.
T. B. (1) stal rowniez na stanowisku, iz przedmiotowy przewdd wentylacyjny stanowil jego wlasno$é¢, stad mog}t
wyrazié zgode na jego usuniecie przez pozwang wspoélnote. W tych okoliczno$ciach Sad Rejonowy podkreslil, iz musial
dokona¢ ustalenia, czyja rzecz stanowil przedmiotowy przewdd wentylacyjny, a tym samym zdecydowaé, czy T. B.
(1) byl uprawniony do zadysponowania nim, czy tez W. K. jako wlascicielce i posiadaczce samoistnej tego przewodu
przystuguje roszczenie o przywrdcenie naruszonego posiadania.

Sad Rejonowy przytoczyl tresé¢ art. 46 k.c. i art. 47 ke podkreslajac m. in., iz przedmiot polaczony nabywa status
czesci skladowej przez stale, a nie chwilowe polaczenie go z rzecza, ktore jednak bynajmniej nie jest rbwnoznaczne z
polaczeniem krotkotrwalym, lecz z gory czasowo ograniczonym. Jezeli polaczenie nastgpito tylko dla ,,przemijajacego
uzytku", to woéwcezas przedmioty polaczone nie staja sie czeSciami skladowymi, chociazby w razie odlaczenia - one same
albo rzecz, do ktorej zostaly przylaczone - mialy ulec uszkodzeniu lub istotnej zmianie. Sad Rejonowy podkreslil, iz
przewod wentylacyjny, zdemontowany przez pozwana nie byl czeécig skladowa lokalu powodki. Wyjasnil, iz przewod
ten w calo$ci byt potozony poza lokalem powodki, nie byt polaczony z tym lokalem w sposob trwaly lecz przemijajacy



(co wynika zaréwno z zeznan P. S., E. S. jak i T. B. (1), jak i rowniez szkicu tego przewodu znajdujacego sie na k.
45 akt SO w Szczecinie I C 711/15) i koniczyt sie w lokalu powddki poprzez otwor w §cianie zewnetrznej budynku,
nie moze by¢ uznany za cze$¢ skladowa lokalu w rozumieniu art. 47 kodeksu cywilnego. Za takim wnioskiem
zdaniem Sadu Rejonowego przemawia okolicznoéc, iz lokal powodki byl samodzielnym odrebnym lokalem, przed
wybudowaniem spornego przewodu wentylacyjnego i posiadal dostep do wentylacji grawitacyjnej poprzez przewody
wentylacyjne w kominie, a wybudowany komin wentylacyjny dedykowany byl dla prowadzonej w lokalu przez T. B.
(1) dzialalnoéci gastronomicznej, podlaczony byt pod te urzadzenia i tylko je obstugiwal. Nadto (co réwniez wynika
z przeprowadzonego postepowania dowodowego) poprzednika prawna W. B. G., prezentowala wobec pozwanej
wspolnoty jak i wobec T. B. (1) stanowisko, ze wlaScicielem przewodu jest T. B. (1). Tym samym za$ do przewodu tego
nie znajdzie zastosowania art. 191 ke. A zatem Sad Rejonowy stwierdzil, ze skoro sporny przewdd wentylacyjny nie
byt czescig skladowa lokalu przy pl. (...) w S., lecz stanowil wlasno$¢ T. B. (1), W. K. nabywajac spadek po B. G. nie
mogla naby¢ samoistnego posiadania tego przewodu. Okoliczno$¢ ta za$ przemawiala za oddaleniem jej powodztwa o
ochrone naruszonego posiadania, o czym Sad orzekl w pkt I sentencji. O kosztach procesu orzeczono w pkt IT wyroku
na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla strona powodowa, zaskarzonemu orzeczeniu zarzucajac:
1. naruszenie przepisOw prawa procesowego, ktore moglo mie¢ wplyw na tre$¢ zaskarzonego orzeczenia, a mianowicie:

e art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw przeprowadzonych w sprawie,
i zastgpienie jej ocena dowolna, co znalazlo swdj wyraz w uznaniu, ze powdédka W. K. nie byla wlascicielka
przedmiotowego kanalu wentylacyjnego (nie stal sie on czeéciag sktadowa nieruchomosci), a zatem nie weszta w jego
posiadanie, podczas gdy:

- zumowy najmu z dnia 2.07.1999 r. zawartej przez poprzednikdéw prawnych powbédki — B. i S. G. jako wynajmujacych
zT. B. (1), jako najemca, wynika, iz najemca zobowigzal sie do wykonania w przedmiotowym lokalu przy PI. Zohierza
Polskiego 17w S. instalacji pozwalajacych na prowadzenie w nim dzialalno$ci w branzy gastronomicznej, jednocze$nie
zgodnie z § 3 ust. 4 tej umowy strony wskazaly, ze w przypadku ustania stosunku najmu z winy najemcy, wszystkie
koszty zwigzane z remontem i adaptacja lokalu przypasé maja na rzecz wynajmujacych;

- z umowy najmu z dnia 20.05.2013 r. wymienieni wyzej wynajmujacy zawarli z T. B. kolejng umowe najmu
przedmiotowego lokalu (na dalszy okres do 31.12.2020 r.), a w § 2 ust 1. umowy najemca zrzekl sie na rzecz
wynajmujacych swoich roszczen z tytulu zwrotu kosztéw adaptacji lokalu na cele prowadzonej dzialalnosci, w tym
wykonanej instalacji wentylacyjnej;

- z aktu po$wiadczenia dziedziczenia wynika, ze powddka W. K. nabyla w calo$ci spadek po B. G., zmarlej 26.10.2015
r., w ten spos6b wchodzac w ogdl praw i obowiazkéw po zmartej wynajmujacej (w tym w zakresie przejecia wlasnoéci
i — co istotne z punktu widzenia niniejszej sprawy posiadania lokalu);

- z zeznan $wiadkow oraz ugody zawartej pomiedzy pozwang wspolnota a T. B. (1) wynika, iz najemca ten zrezygnowatl
z najmu rzeczonego lokalu przed uplywem terminu okres§lonego w umowie (stalo sie to na przelomie grudnia 2016 r. i
stycznia 2017 1.), a nastepnie, po zaprzestaniu przez najemce dzialalnoéci w tym lokalu, wspoélnota dokonatla rozbiorki
komina;

Wobec powyzszych zarzutéw, powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez:

1. nakazanie pozwanej, aby w terminie tygodnia od uprawomocnienia sie wyroku przywrocita powodce W. K.
naruszone posiadanie kanalu wentylacyjnego z lokalu przy PI. Zolnierza Polskiego 17 w S., zamontowanego
na poélnocnej $cianie budynku, na $cianie klatki schodowej od strony podwdrza, poprzez zamontowanie kanalu
wentylacyjnego do lokalu przy PI. Zolnierza 17 w S. na pélnocnej $cianie budynku, na $cianie klatki schodowej od
strony? podworza;



2. zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow postepowania sadowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego
— wedlug norm przepisanych;

Nadto, wnosze o:
3. zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztow postepowania odwolawczego,
w tym kosztow zastepstwa procesowego — wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji podniesiono, iz sad I instancji z prawidlowych ustalen faktycznych, poczynionych w oparciu
o wskazane dowody, wyciagnal inne wnioski, anizeli powo6dka w zakresie tego czy byla ona posiadaczka - (a w tym
wypadku rowniez wlascicielka) przedmiotowego kanalu wentylacyjnego. Wskazuje to na zarzucona bledng ocene tych
dowoddw. Zdaniem powddki, wlasno$é, spornego komina (wynajmujacych lokal T. B.) moca postanowienn umownych,
zgodnie z ktorymi instalacje wykonane przez najemce, na jego koszt, staly sie ich wlasnoS$cig. Zatem, juz poprzednicy
prawni powodki — B.iS. G., wystepujacy w roli wynajmujacych lokal, stali sie wladcicielami przedmiotowego komina,
a przez to, jednoczes$nie, jego posiadaczami. Jak wskazano juz w pozwie z dnia 20.04.2017 r., zgodnie z utrwalona
linig orzeczniczg, posiadaczem rzeczy nie jest tylko ten, kto efektywnie wykonuje nad nia wladztwo, lecz rowniez ten,
kto ma tylko mozliwo$¢ (potencjalng) wykonywania tego wladztwa, choéby z tej mozliwoéci nie korzystal (tak m.in.
SN w wyroku z dnia 3.06.1966 r. w sprawie o sygn. III CR 108/66, OSPiKA 1967, z. 10, poz. 234). Osoba, ktérej taka
mozliwo$¢ wykonywania wladztwa przystuguje — w kazdym czasie, jest bez watpienia wlasciciel rzeczy.

Wobec powyzszego, w ocenie apelujacej nalezalo stwierdzié, iz powddka w drodze dziedziczenia, stala sie wlascicielka
lokalu wraz z instalacjami zamontowanymi przez dotychczasowego najemce T. B. (1). Tym samym, demontaz kanatu
wentylacyjnego bez wiedzy i zgody powo6dki, przez pozwana wspolnote, stanowil ewidentnie naruszenie jej posiadania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie nieuzasadniona.

Zgodnie z art. 344 § 1 k.c. przeciwko temu, kto samowolnie naruszy}l posiadanie, jak rowniez przeciwko temu, na
czyja korzy$¢ naruszenie nastapito, przystuguje posiadaczowi roszczenie o przywrdcenie stanu poprzedniego i o
zaniechanie naruszen. Roszczenie to nie jest zalezne od dobrej wiary posiadacza ani od zgodno$ci posiadania ze stanem
prawnym, chyba ze prawomocne orzeczenie sadu lub innego powolanego do rozpoznawania spraw tego rodzaju
organu panstwowego stwierdzilo, ze stan posiadania powstaly na skutek naruszenia jest zgodny z prawem.

W niniejszej sprawie strona powodowa domagala sie nakazania pozwanej, aby przywrdcila naruszone posiadanie
kanatlu wentylacyjnego z lokalu przy Pl (...) w S. zamontowanego na p6nocnej Scianie budynku, na $cianie klatki
schodowej od strony podworza, poprzez zamontowanie kanalu wentylacyjnego do lokalu przy Pl (...) na péinocnej
$cianie budynku, na $cianie klatki schodowej od strony podworza poprzez zamontowanie kanalu wentylacyjnego do
lokalu przy Pl. (...) w S. w poprzednim miejscu. Jednocze$nie w uzasadnieniu swojego stanowiska akcentowala, iz z
uwagi na postanowienia umowy najmu laczacej T. B. (3) z jej poprzednikami prawnymi nabywala wlasnoé¢ kanatu
wentylacyjnego, a wiec byla jego posiadaczem samoistnym.

W pierwszej kolejnoSci nalezalo zastanowi¢ co bylo przedmiotem zadania.

Nie sposéb przyjac, iz powddce chodzilo wylacznie o przywrbcenie posiadania ruchomosci w postaci kanalu
wentylacyjnego. Swoje zgdanie powigzala bowiem z umiejscowieniem w konkretnym miejscu tego kanatu. Pozew
dotyczyt zatem rowniez ochrony posiadania $ciany budynku wspoélnego w zakresie miejsca przymocowania spornego
kanatu. Tak okreslone posiadane nigdy nie malo charakteru samoistnego.



Zgodnie z art. 336 k.c. posiadaczem rzeczy jest zar6wno ten, kto nig faktycznie wlada jak wlasciciel (posiadacz
samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo,
z ktorym laczy sie okreSlone wladztwo nad cudza rzecza (posiadacz zalezny).

Wladanie $ciana budynku poprzez zamontowanie na niej kanalu wentylacyjnego moglo mieé tylko charakter zalezny.
Odbywalo sie ono bowiem w taki sposo6b jakby posiadaczowi przystugiwala stuzebnos$¢, a wiec prawo, z ktérym wiaze
sie okreslone wladztwo nad cudzg rzecza.

Powodka koncepcje swojego zadania oparla za$ na zalozeniu przystugujacej jej ochrony posiadania samoistnego
dotyczacego samego przewodu wentylacyjnego. Natomiast w zadnej mierze nie sposéb przyjaé, iz byta posiadaczem
samoistnym w zakresie wladania $ciana.

Nie ulega przy tym watpliwoéci, iz to dotychczasowy najemca T. B. (1), nie za$§ poprzednik prawny powodki -
zlecil wykonanie i zamontowanie komina wentylacyjnego po uzyskaniu uprzedniej zgody Wspdlnoty Mieszkaniowej
(...) potoznej przy pl. (...), i Al. (...). Skoro tak, to dla tutejszego Sadu Okregowego oczywistym jest, iz posiadanie
takiej rzeczy, instalacji nieodzownie wigzalo sie z posiadaniem czeSci wspolnej budynku, a wiec bylo od poczatku
posiadaniem zaleznym, i to posiadaniem, ktore wykonywal T. B. (1) w zakresie zblizonym do stluzebno$ci.

Ani poprzednicy prawni powddki ani powddka nigdy nie byli posiadaczami $ciany budynku w zakresie
zamontowanego kanalu wentylacyjnego. W chwili jego powstania juz po nawigzaniu umowy najmu, kanal
wentylacyjny byt w posiadaniu T. B. (4).

Przedstawiana przez powoddke koncepcja, iz moca postanowien umowy i sukcesji generalnej po wynajmujacych
wlasno$¢ komina przeszla na poprzednikéw prawnych powddki nie ma znaczenia w sprawie o ochrone naruszonego
posiadania, albowiem powodka nie domagala sie ochrony z art. 222 k.c., ale zadala przywrocenia posiadania.

Dodatkowo nalezy podkresli¢, iz samowolne naruszenie posiadania polega na bezprawnym wkroczeniu w sfere
wladztwa faktycznego posiadacza. Kwalifikacja naruszenia jako samowolnego wymaga wiec ustalenia, ze osoba
dokonujgca naruszenia nie byta do tego upowazniona, tzn. ze bylo ono obiektywnie bezprawne, przy czym zla lub dobra
wiara nie ma zadnego znaczenia. Naruszenie posiadania tylko wtedy nie bedzie samowolne, gdy istnieje podstawa
prawna usprawiedliwiajaca wkroczenie w zakres cudzego posiadania. Podstawa taka moze by¢ wyrazny przepis prawa,
orzeczenie sadowe, decyzja administracyjna, a takze zgoda samego posiadacza.

W przedmiotowej sprawie, z treéci ugody z dnia 28.12.2016 r. zawartej pomiedzy pozwana Wspoélnota a T. B. (1),
wynika, iz ten ostatni wyrazil zgode na zdemontowanie przewodu wentylacyjnego na wlasny koszt wspoélnoty - § 11 §
2 (k. 87 akt). Nie moze by¢ zatem mowy o samowolnym dzialaniu pozwanej wspolnoty.

Nawet przy przyjeciu koncepcji ochrony powddki w zakresie posiadania samoistnego, to aby mozna bylo przyjac
samowolne naruszenie posiadania musialoby nastapi¢ naruszenie réwniez posiadania zaleznego. W niniejszej sprawie
nie sposo6b przyjac, iz doszlo do naruszenia posiadania zaleznego skoro najemca wyrazil zgode na demontaz kanalu
wentylacyjnego. W takiej sytuacji nie moze by¢ mowy o samowolnym jej dzialaniu.

W tym stanie rzeczy apelacja jako w calo$ci bezzasadna na mocy art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art 391 § 1 k.p.c. oraz
w oparciu o rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w brzmieniu obowiazujacym w
dacie wniesienia apelacji, przy przyjeciu stawki wskazanej w § 5 pkt 4 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia tj. 160 zl.
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ZARZADZENIA



1. odnotowac;
2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ peln. stron;

3. akta zwrdci¢ SR po dolaczeniu (...).



