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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2017 1.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Jank
Protokolant: sekr. sadowy Katarzyna Chachulska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 lutego 2017 r. w G.
sprawy z powodztwa A. F.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej BANKOWIEC nieruchomosci polozonej w G., przy ul. 3 maja
27-31

O ochrone naruszonego posiadania
I. oddala powbdztwo

II. zasadza od powoda A. F. na rzecz pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej BANKOWIEC nieruchomosci poloznej w
G. przy ul. 3 maja 27 — 31 kwote 337 zl (trzysta trzydziesci siedem zlotych) z tytulu zwrotu kosztow postepowania

Sygnatura akt: I C 1501/16

UZASADNIENIE

Powod A. F. wnidst pozew przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) nieruchomoéci przy ul. (...) w G. domagajac
sie nakazania pozwanej przywrdcenia powodowi utraconego posiadania drzwi, dwdch spocznikéw i schodéw o

powierzchni 8,74 m® prowadzacych do lokalu polozonego w G. przy ul. (...) poprzez wydanie wszystkich kompletow
kluczy do znajdujacych sie w drzwiach zamkow i zakazania dalszych naruszen w przyszloSci.

W uzasadnieniu pozwu powdd podnibsl, ze pozwana wspoélnota mieszkaniowa zdecydowala o zmianie przeznaczenia
pomieszczenia znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) po bylej kottowni na lokal rozrywkowy oraz o oddaniu tego
lokalu powodowi w najem, w ramach ktoérego najemca z wlasnych $rodkéw mial dokonaé niezbednego remontu.
Zgodnie z uchwala wspoélnoty z dnia 17 marca 2001r. zarzad wspélnoty zawarl z powodem w dniu 26 marca
2001r. umowe dzierzawy oraz umowe najmu pomieszczen przyleglych do kottowni. W zwigzku z powyzszym powod
przeprowadzil generalny remont pomieszczen w celu przystosowania ich do prowadzenia dzialalnoéci lokalu z
muzyka, w tym spelniajac wymagania wynikajace z przepiséw szczegélnych, wybudowal osobne tylne wejécie wraz
ze schodami od strony ul. (...). Jak podnosi powdd ani to wejécie ani tez schody nie sa wlasnoscia wspoélnoty, gdyz
powod uzyskal tytul prawny do tych czeSci powierzchni lokalu, na ktérych sie znajduja ww. elementy na podstawie
odrebnej umowy z 2001r. podpisanej z Oddzialem Morskim (...) za zgoda Urzedu Miasta G., ktora reaktywowal,
podpisujgc w dniu 29 lipca 2013r. umowe najmu z Gming M. G.. Nadto, powdd podniost, ze jest jedynym wiascicielem
drzwi i jedynym posiadaczem kompletu kluczy do nich, pozwalajacych na otwarcie drzwi i skorzystanie z wyjécia



i schodéw. Tymczasem, w blizej nieokreSlonym czasie, ale nie p6zniej niz w dniu 6 czerwca 2016r. pozwana bez
wiedzy i zgody powoda wymienita w ww. drzwiach wszystkie zamki, nie przekazujac powodowi nowych kluczy, czym
samowolnie naruszyla posiadanie powoda, pozbawiajac go catkowicie mozliwo§¢ skorzystania z tylnego wejScia. Do
tej pory pozwana odmawia wydania powodowi kluczy. Zdaniem powoda dzialanie pozwanej polegajace na wymianie
zamkoéw w drzwiach nie tylko utrudnia, ale wrecz uniemozliwia mu wykonywanie wladztwa nad nimi i powod nie
moze dosta¢ sie do pomieszczen, w ktorych znajduja sie jego rzeczy.

(pozew k. 2-3v, protokél rozprawy z dnia 7 lutego 2017r. k. 89v-90)
W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda kosztoéw postepowania.

Zdaniem pozwanego powodztwo nie jest zasadne. Pozwana wspoélnota mieszkaniowa przyznala, ze w dniu 26
wrzeénia 2001r. zawarla z powodem dwie umowy zalaczone do pozwu, z ktérych jedna dotyczyla najmu pomieszczen
przynaleznych do kotlowni, a druga dzierzawy pomieszczen piwnicznych po nieuzywanej kotlowni. Umowy te
obowigzywaly do dnia 29 stycznia 2010r., kiedy strony zawarly nowa umowe. Zdaniem pozwanej powod pominagl

jednak milczeniem fakt zawarcia w dniu 1 kwietnia 2003r. umowy najmu powierzchni uzytkowej 8,73 m®. Umowa
z dnia 1 kwietnia 2003 roku zostala zmieniona aneksem z dnia 1 stycznia 2009r. Przedmiotem uméw najmu byly:
pomieszczenie piwniczne po nieuzywanej kottlowni, pomieszczenie przylegle do kotlowni, wejécie do lokalu od ul.

(...) (schody) o powierzchni 8,73 m>, ktore — zdaniem pozwanej — nalezy traktowaé lgcznie bowiem dotycza jednego
lokalu uzytkowego. Powodem wypowiedzenia ww. umowy najmu byly zalegloSci w placeniu czynszu oraz oplat
eksploatacyjnych za lokal. Zasadnicze znaczenie mial rowniez sposéb prowadzenia lokalu oraz zachowanie gosci,
ktdrzy niejednokrotnie wywolywali awantury i kl6tnie bez skutecznej reakeji wlasciciela lokalu. Zdaniem pozwanego
roszczenie powoda jest niezasadne, gdyz zostalo oparte na nieprawdziwych lub pominietych przestankach. Powod
calkowicie pominatl okoliczno$é¢, iz w dniu 5 marca 2014r. pozwana wyslala do niego pismo z dnia 27 lutego 2014r.,
w ktérym rozwigzala z nim umowa najmu lokalu ze skutkiem na dziefi 31 marca 2014r. W dniu 31 marca 2014r.
powdd powiadomil pozwang o zakonczeniu dzialalno$ci lokalu z dniem 31 marca 2014r. Ostatnig wplate czynszu
powod dokonatl w dniu 2 wrze$nia 2013r. Pismami z dnia 21 maja 2014r., 9 marca 2015r. i 20 marca 2015r. pozwana
wezwala powoda do zabrania swoich urzadzen i wyposazenia lokalu. Po przyjeciu lokalu z dniem 77 kwietnia 2014r.
wspolnota uzyskala dostep do wejécia gospodarczego lokalu uzytkowego od strony podworza. Klucze od tego wejécia
posiadal powdd oraz pracownik firmy (...). Drugie wejscie dla goSci znajdowalo sie od strony ul. (...), skad schodami
schodzilo sie do samego lokalu. Powyzszy dokument powo6d podpisal w lokalu firmy (...). Klucze do tego wejécia
posiadal wylacznie powdd. Po przyjeciu lokalu i otrzymaniu kluczy od powoda pozwana uzyskala dostep do wejscia
gospodarczego od strony podworza. Drugie wejScie do lokalu, z ktérego korzystali goscie, znajdowalo sie strony ul.
(...), skad schodami wchodzilo sie do lokalu. Kluczy do tego wejsScia powdd nigdy nie chcial wydaé i nie wydal nawet
po zakonczeniu dzialalno$ci. W tej sytuacji po odmowie wydania kluczy pozwana w dniu 2 czerwca 2016r. wymienila
wkladki w drzwiach, co umozliwilo wejscie do lokalu, w ktérym powod nie prowadzi dzialalnoSci od co najmniej 31
marca 2014r.

(odpowiedz na pozew k. 39-43)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 26 marca 2001r. pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa Bankowiec nieruchomoéci przy ul. (...) w G. zawarla
z powodem A. F. umowe dzierzawy, na mocy ktorej oddala powodowi w dzierzawe pomieszczenia piwniczne po
nieuzywanej kotlowni w budynku przy ul. (...) w G. wraz z pomieszczeniami przyleglymi. Umowa zostala zawarta na
okres 15 lat od momentu zakoniczenia inwestycji. Dzierzawca zobowigzal sie uzywaé przedmiot dzierzawy zgodnie
z jego przeznaczeniem jako lokal rozrywkowy z mozliwoécia prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej. Zgodnie z
umowa glowne wejscie do lokalu mialo znajdowaé sie od ul. (...), za§ od podwdrza mialo by¢ wylacznie wyjscie
ewakuacyjne. Jednocze$nie, tego samego dnia strony zawarly umowe najmu pomieszczen przylegltych do kotlowni.
Na mocy przedmiotowej umowy pozwana wynajela powodowi pomieszczenia piwniczne wedlug zalaczonego szkicu

z adaptacja pomieszczenia starej kotlowni o lacznej powierzchni 68,47 m®. Umowa zostala zawarta na okres 15 lat



od momentu zakonczenia inwestycji. Najemca zobowiazal sie doprowadzi¢ adaptacje dzierzawionych pomieszczen na
wlasny koszt.

(okolicznosci bezsporne ustalone w oparciu o: umowe dzierzawy z dnia 26 marca 2001r. k. 12-13, umowe najmu z
dnia 26 marca 2001r. k. 14-15)

W dniu 29 stycznia 2010r. strony zawarly aneks do ww. uméw dzierzawy i najmu, postanawiajgc, ze od dnia 29
stycznia 2010r. bedzie obowiazywac jeden aneks do obu umoéw, gdyz w wyniku adaptacji pomieszczen piwnicznych
powstalo jedno pomieszczenie nierozerwalnie zwigzane z prowadzong dzialalnoScig klubowo — restauracyjng. Umowa
zostala zawarta do dnia 30 czerwca 2017r. Na podstawie ww. umowy powdd zobowigzal sie m.in. do zapewnienia
przestrzegania ciszy nocnej i nie zaklécania spokoju mieszkancoéw przez klientdéw lokalu, a takze niezwlocznego i
skutecznego wygluszenia lokalu. Zgodnie z umowa razace i uporczywe naruszenie warunkéw umowy tj. brak czynnej
reakcji na awantury i zaklocenia ciszy nocnej, zaleganie z zaplatg czynszu i innych oplat za okres co najmniej jednego
miesiaca uprawnialo wynajmujacego do rozwigzania umowy najmu bez wypowiedzenia i bez dodatkowych upomnien
i wezwan do przestrzegania warunkoéw umowy. Powyzszy aneks zostal zmieniony kolejnym aneksem z dnia 1 lutego
2010r.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o: aneks z dnia 29 stycznia 2010r. k. 16-19, aneks z dnia 1 lutego 2010r.
k. 20-22)

W dniu 5 czerwca 2001r. powdd zawarl umowe z Oddzialem Morskim (...) Towarzystwa (...), na mocy ktérej (...)
odstapito powodowi cze$¢ powierzchni lokalu z przeznaczeniem na zejécie do poziomu piwnic, wydzielone $ciang z
oddzielnym wejSciem od ul. (...) w zamian za wykonanie remontu.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o umowe z dnia 5 czerwca 2001r. k. 23, przesluchanie powoda plyta CD
k. 100)

W dniu 1 kwietnia 2003r. strony zawarly umowe najmu, na mocy ktérej pozwana wspoélnota mieszkaniowa oddala

powodowi w najem na czas nieokre$lony powierzchnie uzytkowa 8,73 m® przekazana przez (...) z przeznaczeniem
na schody.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o umowe najmu z dnia 1 kwietnia 2003r. k. 45, aneks z dnia 1 stycznia
20009r. k. 46)

W dniu 29 lipca 2013r. Gmina M. G. zawarla z powodem umowe najmu, na mocy ktorej oddala powodowi w najem

powierzchnie uzytkowa wykorzystana na schody o powierzchni 8,74 m® mieszczaca sie w budynku przy ul. (...) w G.,
stanowigcym wlasnoéé wynajmujacego.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o umowe najmu nr (...) k. 24-26)

Pismem z dnia 27 lutego 2014r. pozwana rozwiazala umowe najmu bez wypowiedzenia ze skutkiem na dzieh 31 marca
2014r. zZ uwagi na znaczne zalegloSci powoda w uiszczaniu czynszu najmu i innych optat zwigzanych z korzystaniem
z lokalu.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o pismo pozwanej z dnia 27 lutego 2014r. k. 56 wraz z dowodem nadania
k.57)

Pismem z dnia 31 marca 2014r. powdd poinformowal pozwana wspolnote mieszkaniows, iz z dniem 31 marca 2014r.
zakonczyl prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w ww. lokalu.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o pismo powoda z dnia 31 marca 2014r. k. 58, przestuchanie powoda plyta
CD k. 100)



Pismem z dnia 21 maja 2014r. pozwana wezwala powoda do zabrania swoich urzadzen i wyposazenia lokalu
uzytkowego znajdujacego sie pod budynkiem (dawnej kotlowni) w nieprzekraczalnym terminie do dnia 4 czerwca
2014r. Wobec niezastosowania sie do tego wezwania, pismem z dnia 9 marca 2015r. pozwana ponownie wezwata
powoda do zabrania swoich urzadzen i wyposazenia ww. lokalu uzytkowego w terminie 14 dni od otrzymania
wezwania, jak tez do uprzatniecia Smieci i gruzu w tym samym terminie pod rygorem wykonania tych czynnos$ci na
koszt powoda.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o: pismo pozwanej z dnia 21 maja 2014r. k. 59, pismo pozwanej z dnia 9
marca 2015r. k. 62 wraz z dowodem nadania k. 64, przestuchanie czlonka zarzadu pozwanej A. P. plyta CD k. 100)

Do lokalu uzytkowego, w ktéorym powod prowadzil dzialalnosé gospodarcza, prowadza drzwi wejéciowe od strony ul.
(...), a nastepnie schody z dwoma spocznikami. Schody ani spoczniki nie stanowig wyodrebnionego lokalu. Nadto,
schody nie maja odrebnej instalacji elektrycznej ani tez wentylacyjne;j.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o przestuchanie powoda plyta CD k. 100)

W dniu 2 czerwca 2016r. pozwana wymienita zamki w drzwiach wejéciowych do ww. lokalu uzytkowego od strony
ul. (...).

(okolicznosci bezsporne ustalone w oparciu o przestuchanie czlonka zarzadu pozwanej A. P. plyta CD k. 100)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowod6w z dokumentéw oraz dowodu z przeshuchania stron.

W ocenie Sadu wiarygodno$c¢ przedlozonych przez strony dokumentéw w postaci umoéw najmu i dzierzawy zawartych
przez nie na przestrzeni lat 2001-2013, a takze korespondencji stron nie budzi zadnych watpliwosci, albowiem
zaro6wno powod jak i pozwana nie kwestionowali autentycznoéci tych dokumentéw, w tym zgodnoéci przedlozonych
kopii dokumentéw z oryginalami, ani tez nie zaprzeczyli, ze osoby podpisane pod nimi nie zlozyly o§wiadczen w nich
zawartych.

Nadto, Sad dal wiare zeznaniom czlonka zarzadu pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej A. P.. Zeznania te — w ocenie
Sadu — byly szczere, spojne i logiczne, a takze nie budzily zadnych watpliwos$ci w $wietle zasad do$wiadczenia
zyciowego. Zwazy¢ przy tym nalezy, ze A. P. przyznal, ze pozwana wspolnota mieszkaniowa wymienila zamki
w drzwiach wejsSciowych do lokalu uzytkowego przy ul. (...), w ktérym powodd do 2014r. prowadzil dzialalnoéc
gospodarcza. Natomiast, jedynie w czeSci za wiarygodne Sad uznal zeznania powoda. Przede wszystkim Sad nie
dal wiary powodowi, ze na schodach, bedacych przedmiotem roszczenia posesoryjnego, zamierza trzymaé swoja
dokumentacje. Zdaniem Sadu wskazany przez powoda cel nie stanowi rzeczywistego celu wytoczenia niniejszego
powodztwa. Przede wszystkim $wiadezyé o tym moze zachowanie powoda w czasie skladania zeznanh. Zapytany
bowiem przez Sad, pow6d zawahal sie i dopiero po pewnym czasie i namysle udzielit odpowiedzi, co wskazuje na to, ze
powyzszy argument zostal przez niego wymys$lony napredce. Nadto, o czym mowa bedzie ponizej, takie wykorzystanie
spornego pomieszczenia zdaje sie by¢ watpliwie gdy uwzgledni sie warunki techniczne lokalu, jak rowniez niemal
dwuletnig bezczynno$é powoda w takim zagospodarowaniu spornego pomieszczenia.

Na podstawie art. 227 k.p.c.iart. 217 k.p.c. Sad oddalil natomiast wniosek strony powodowej o dopuszczenie dowodu z
ogledzin nieruchomosci. W pozwie powdd nie wskazal, wyjaénieniu jakich dokladnie okoliczno$ci ma stuzy¢ powyzszy
dowdd. Jedli natomiast, za pomoca tego dowodu powdd zamierzal wykaza¢ fakt naruszenia posiadania, to zwazyc
nalezy, iz fakt wymiany zamkow w drzwiach wej$ciowych do lokalu uzytkowego przy ul. (...) byt bezsporny pomiedzy
stronami, totez uwzglednienie tego wniosku doprowadziloby jedynie do nieuzasadnionej zwloki w rozstrzygnieciu
niniejszej sprawy.



Przechodzac do rozwazah merytorycznych wskazaé nalezy, ze ostatecznie powdd domagal sie nakazania pozwanej
wspolnocie mieszkaniowej przywrdcenia powodowi utraconego posiadania drzwi, dwoch spocznikow i schodéw o

powierzchni 8,74 m® prowadzacych do lokalu polozonego w G. przy ul. (...) poprzez wydanie wszystkich kompletow
kluczy do znajdujacych sie w drzwiach zamkow i zakazania dalszych naruszen w przysztoéci. Podstawe prawna
powodztwa stanowil zatem przepis art. 344 § k.c., zgodnie z ktérym przeciwko temu, kto samowolnie naruszyl
posiadanie, jak rowniez przeciwko temu, na czyja korzy$¢é naruszenie nastgpilo, przystuguje posiadaczowi roszczenie o
przywrocenie stanu poprzedniego i o zaniechanie naruszen. Roszczenie to nie jest zalezne od dobrej wiary posiadacza
ani od zgodnoSci posiadania ze stanem prawnym, chyba ze prawomocne orzeczenie sagdu lub innego powolanego
do rozpoznawania spraw tego rodzaju organu panstwowego stwierdzilo, ze stan posiadania powstaly na skutek
naruszenia jest zgodny z prawem. Jak stanowi art. 478 k.p.c. w sprawach o naruszenie posiadania sad bada jedynie
ostatni stan posiadania i fakt jego naruszenia, nie rozpoznajac samego prawa ani dobrej wiary pozwanego.

Jesli chodzi o naruszenie posiadania to nie bylo pomiedzy stronami sporu co do tego, ze w dniu 2 czerwca 2016r.
pozwana wspoélnota mieszkaniowa wymienila zamki w drzwiach wejSciowych od strony ul. (...) prowadzgcych do
lokalu uzytkowego, w ktérym powod do marca 2014r. prowadzil dzialalno§é gospodarcza. Okoliczno$c ta zostala
bowiem przyznana przez pozwana w odpowiedzi na pozew. Natomiast watpliwo$ci pojawily sie co do tego czy powdd
byl posiadaczem spornego pomieszczenia. Podkreslic bowiem nalezy, iz posiadanie nie jest prawem podmiotowym
a jedynie okre§lonym stanem faktycznym (por.: postanowienie SN z dnia 29 kwietnia 1975 r., II CZ 57/75, LEX
nr 7693). Jak stwierdzil Sad Najwyzszy posiadanie jest stanem faktycznym polegajacym na faktycznym wiadztwie,
przez ktére rozumie sie samg mozno$¢ wladania rzecza. Efektywne wiec w sensie gospodarczym korzystanie z
rzeczy (nieruchomoéci) nie jest konieczng przestanka posiadania (por.: wyrok SN z dnia 15 czerwca 1972 r., III
CRN 121/72, LEX nr 7096). Zatem dla istnienia posiadania nie jest konieczne rzeczywiste korzystanie z rzeczy, lecz
sama mozno$¢ takiego korzystania (por.: wyrok SN z dnia 3 czerwca 1966 r., III CR 108/66, OSP 1967/10/234).
Podkreslié nalezy, iz na posiadanie skladaja sie za§ dwa elementy: element fizyczny (corpus possessionis) wyrazajacy
sie we wladaniu rzecza oraz element psychiczny (animus possidendi) wyrazajacy sie w psychicznym nastawieniu do
wykonywanego wladztwa. Oznacza to, iz posiadacz znajduje sie w sytuacji, ktéra pozwala na korzystanie z rzeczy w
taki sposob, jak to maja prawo czynic osoby, ktérym przystuguje do rzeczy okre$lone prawo. Przy czym musi istniec¢
wola wykonywania wzgledem rzeczy okreslonego prawa dla siebie, czyli we wlasnym imieniu. Zatem posiadaczem
rzeczy jest ten, kto wlada rzecza i postepuje z nig jak osoba, ktorej przystuguje do niej prawo wilasnosci lub inne
prawo (por. wyrok SN z dnia 3 czerwca1966 r., III CR 108/66, OSP 1967/10/234). W ocenie Sadu z zeznan powoda
wynika, ze nie ma on rzeczywistej woli sprawowania wladztwa nad spornym pomieszczeniem, skladajacym sie ze

schodéw o powierzchni 8,74 m®*, dwoch spocznikéw oraz drzwi. Przede wszystkim nalezy stwierdzi¢, ze powyzsze
elementy nie stanowia samodzielnego lokalu w rozumieniu art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali
(Dz.U. z 2015 r. poz. 1892). Wprawdzie ustawa o wlasnoSci lokali zawiera jedynie definicje samodzielnego lokalu
mieszkalnego (art. 2 ust. 2), niemniej nie ulega watpliwo$ci, ze przepis art. 2 ust. 2 stosuje sie odpowiednio rowniez
do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne (odpowiednio,
co w tym przypadku oznacza, z uwzglednieniem wlasciwos$ci lokalu innego niz mieszkalny, np. lokal produkcyjny
czy garaz, moze by¢ wydzielony nie za pomocg $cian, ale za pomoca innych trwalych konstrukeji, jak metalowe
kratownice, siatki itp.). Zwazy¢ nalezy, iz ,pomieszczenie” bedace przedmiotem roszczenia powoda nie jest w zaden
sposéb wygrodzone ani tez w inny sposéb oddzielone od pozostalej powierzchni uzytkowej lokalu. Bez watpienia
drzwi, schody oraz spoczniki pelnig jedynie role stuzebna w stosunku do lokalu uzytkowego, stanowiac elementy ciagu
komunikacyjnego prowadzacego do tego lokalu. Natomiast, same w sobie nie pelnia Zadnej funkcji wlasciwej dla
samodzielnego lokalu (mieszkalna, uzytkowa, produkcyjna etc.) i bez zwigzku z lokalem nie nadaja sie do racjonalnego
wykorzystania. Stad tez posiadanie przedmiotowych elementéw mialoby sens jedynie w przypadku posiadania
lokalu uzytkowego. Tymczasem, co bylo bezsporne pomiedzy stronami, z dniem 31 marca 2014r. powod zakonczyl
prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w tym lokalu uzytkowym. Jednak pomimo rozwigzania umowy najmu oraz
zakonczenia dzialalnoSci gospodarczej do czasu wymiany zamkow przez pozwang powod nadal miat nieskrepowany
dostep do tego lokalu i mégl do niego w sposob niekontrolowany wchodzié. Powod jednak stanowczo zaprzeczyl, ze
pozew ma shuzy¢ temu, by dostaé sie do dalszych pomieszczen. W zwigzku z tym nalezalo wykluczy¢, ze wola powoda



jest sprawowanie wladztwa nad ww. schodami, spocznikami i drzwiami w celu korzystania z lokalu uzytkowego. W
odpowiedzi na pytanie Sadu o cel zlozenia pozwu powod wyjasnil, ze schody zamierza wykorzystaé¢ do przechowywania
na nich dokumentacji. Jak wskazano powyzej zeznania powoda w tym zakresie sa calkowicie niewiarygodne. Nadto,
wykorzystanie przedmiotowych schodéw w celu przechowywania dokumentacji jest nader watpliwie, gdy uwzgledni
sie warunki techniczne ww. pomieszczenia. Po pierwsze, nalezy zauwazy¢, ze schody nie maja wlasnej, odrebnej
instalacji elektrycznej. Trzymanie dokumentéw w nieo$wietlonym miejscu co najmniej utrudnialoby odnalezienie
wladciwych dokumentéw w razie potrzeby. Po drugie, nalezy wskazaé, ze pomieszczenie to nie posiada zadnej instalacji
wentylacyjnej. Brak odpowiedniej cyrkulacji powietrza narazalby dokumenty na zniszczenie. Nadto, nalezy zauwazy¢,
ze od zakonczenia dzialalno$ci gospodarczej w marcu 2014r. do czasu wymiany zamkow w czerwcu 2016r. powdd nie
korzystal z przedmiotowych schodéw w deklarowany sposéb, mimo Ze posiadal klucze do drzwi wejSciowych. Trudno
takze uzna¢, aby w okresie odmiu miesiecy od wymiany zamkoéw nagle przybyto powodowi tak duzo dokumentow,
ze nie jest juz w stanie przechowywac ich w dotychczasowym miejscu. Skoro zatem dotad powdd nie korzystal ze
schodéw w celu przechowywania dokument6w to jest malo prawdopodobne, aby nagle ww. schody byly mu potrzebne
w takim wlaénie celu. W ocenie Sadu, w toku niniejszego postepowania powod nie wskazal zadnego logicznego i
zyciowo uzasadnionego celu posiadania przedmiotowych schodéw, dwoch spocznikéw i drzwi. W tym stanie rzeczy
nalezalo uznaé, ze po stronie powoda brak jest elementu woli posiadania, co oznacza, ze powo6d nie moze zosta¢ uznany
za posiadacza w rozumieniu Kodeksu cywilnego.

Niezaleznie od powyzszego, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy powodztwo stanowilo naduzycie prawa. Jak wskazuje
sie w judykaturze przepis art. 5 k.c. stanowi tzw. klauzule generalna odnoszaca sie do wszystkich mozliwych
przypadkoéw, gdy powolywanie sie na prawo podmiotowe nie stanowi jego wykonywania, lecz jego naduzywanie,
ktdre nie jest spolecznie aprobowane i w zwiazku z tym nie korzysta z ochrony. Przez odwolywanie sie do klauzuli
generalnej przewidzianej w art. 5 k.c. nie mozna jednakze podwazac¢ po$rednio mocy obowiazujacej przepisow prawa.
Taka praktyka moglaby prowadzi¢ do naruszenia zasady praworzadno$ci w demokratycznym panstwie prawnym,
a w zyciu gospodarczym do podwazenia pewno$ci obrotu, ktéra w gospodarce rynkowej ma szczegélne znaczenie.
Zwazy¢ tez nalezy, iz norma art. 5 k.c. ma charakter wyjatkowy i mozna ja stosowa¢ w sytuacji, gdy w innej drodze
nie mozna zabezpieczy¢ interesu osoby zagrozonej wykonaniem prawa podmiotowego drugiej osoby (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 11 wrze$nia 2014r., I ACa 404/14, LEX nr 1526987). Co prawda posiadanie
nie jest prawem podmiotowym, lecz stanem faktycznym, jednakze mozliwo$¢ podniesienia zarzutu naduzycia prawa
w postepowaniu posesoryjnym jest dopuszczana zaré6wno w orzecznictwie jak i w doktrynie (por. orzeczenie Sadu
Najwyzszego z 5 maja 1953 ., I C 252/53, PiP 1953, z. 11, s. 370; orzeczenie Sagdu Najwyzszego z 6 kwietnia 1963 r.,
III CR 117/62, PiP 1964, z. 4, s. 703, z glosa S. Grzybowskiego oraz A. Ohanowicza, PiP 1964, z. 7, s. 170, J. Ignatowicz
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 1972, t. 1, s. 799). Zwazy¢ przy tym nalezy, iz zgodnie ze stanowiskiem
judykatury wprawdzie posesoryjny charakter sporu nie zwalnia sadu od obowigzku oceny roszczen powodki z punktu
widzenia ich zgodno$ci z zasadami wspotzycia to jednak, powddztwo o naruszenie posiadania powinno ulec oddaleniu
tylko w razie razacej kolizji roszczenia z tymi zasadami (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 1974r., III
CRN 79/74, LEX nr 7486; wyrok SN z dnia 28 lipca 1970 r. III CRN 172/70 LEX nr 6765). Dopuszczalno$é badania
roszczenia o przywrécenie posiadania z punktu widzenia zgodnoSci z zasadami wspolzycia spolecznego (jako wyjatek)
jest wskazywana réwniez w pi§miennictwie (por. M. Uliasz, Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Beck 2008).

Nie budzi watpliwosci, iz celem roszczenia posesoryjnego jest przywrocenie stanu poprzedniego tj. przywrocenie
pelnej mozliwosci wykonywania faktycznego wladztwa przez posiadacza, a takze zaniechanie naruszen przez co
nalezy rozumie¢ nakaz powstrzymania sie w przyszlo$ci od takich dzialan, ktére wylgczaja lub ograniczajg mozliwoéé
wykonywania takiego wladztwa. W ocenie Sadu roszczenie powoda nie zmierza do urzeczywistnienia wskazanego
powyzej celu roszczenia posesoryjnego tj. do przywrocenia powodowi mozliwosci korzystania z przedmiotowego
pomieszczenia. W ocenie Sadu, wniesienie niniejszego pozwu bylo elementem pewnej rozgrywki pomiedzy stronami,
proby sit i mialo pokazaé¢ kto ma racje w tym sporze. Wytaczajac powddztwo powdd zamierzatl jedynie dokuczyc
pozwanej i pokazac, ze to on jest gbra w sporze. Nadto, nalezy zauwazy¢, ze w ustalonym przez Sad stanie faktycznym
posiadanie schodow, ktére znajduja sie w bezposredniej odlegloéci od lokalu uzytkowego dawaloby powodowi
nieskrepowany i niekontrolowany dostep do tego lokalu, mimo Ze stosunek najmu wygasl. Taki cel takze wydaje sie



prawdopodobny, cho¢ powdd stanowczo temu zaprzeczal. Zdaniem Sadu powddztwo posesoryjne nie moze stuzyc
innemu celowi anizeli ochrona posiadania. Natomiast w niniejszej sprawie bez watpienia wytoczenie powodztwa nie
zmierzato do osiggniecia tego celu okreslonego przepisami prawa, lecz do dokuczenia pozwanej i eskalacji konfliktu.

Majac na uwadze wszystkie podniesione powyzej okoliczno$ci — na mocy art. 344 k.c. a contrario — Sad oddalil
powodztwo.

O kosztach procesu Sad orzekt na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z § 5 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radecéw prawnych (Dz.U.2015.1804) i zasadzit od
przegrywajacego niniejsza sprawe powoda na rzecz pozwanej kwote 337 zl, na ktorag skladaja sie oplata za czynnoéci
fachowego pelnomocnika w stawce minimalnej (320 z}) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z1).



