Sygn. akt I Ca 73/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 marca 2017 roku

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Barbara Bojakowska

Sedziowie SSO Joanna Skladowska

SSR del. Beata Witkowska

Protokolant sekretarz sagdowy Elwira Kosieniak

po rozpoznaniu w dniu 22 marca 2017 roku w Sieradzu
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spo6lki z 0.0. w K.

przeciwko K. W. (1) i K. W. (2)

o przywrocenie naruszonego posiadania

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Wieluniu

z dnia 23 listopada 2016 roku, sygnatura akt I C 223/15
I. zmienia zaskarzony wyrok w calo$ci na nastepujacy:

»1. przywraca powodce (...) Spolce z 0.0. w K. posiadanie cze$ci nieruchomosci polozonej w K. przy ulicy (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Wieluniu prowadzi ksiege wieczysta Kw (...), nakazujac pozwanym K. W. (1) i K. W. (2) wydanie
powddce znajdujacych sie w tej nieruchomosci czterech wyodrebnionych do samodzielnego korzystania pomieszczen
piwnicznych z osobnym wejsciem skladajacych sie z dwoch pokoi, toalety i pomieszczenia gospodarczego — kuchni;

2. zasadza solidarnie od pozwanych K. W. (1) i K. W. (2) na rzecz powddki (...) Spotki z o.0. w K. 373 (trzysta
siedemdziesiat trzy) zlote z tytutu zwrotu kosztéw procesu”;

II. zasadza solidarnie od pozwanych K. W. (1) i K. W. (2) na rzecz powodki (...) Spdlki z 0.0. w K. 360 (trzysta
sze$cdziesiat) zlotych z tytulu zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I Ca 73/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 23 listopada 2016 r., wydanym w sprawie sygn. akt I C 223/15, Sad Rejonowy w Wieluniu
oddalit powddztwo (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w K. przeciwko K. W. (1) i K. W. (2) o przywrdcenie
posiadania czterech pomieszczen piwnicznych z osobnym wejSciem zaadaptowanych na cele mieszkalno-biurowe,
skladajacych sie z dwoch pokoi, toalety i pomieszczenia gospodarczego kuchni w nieruchomo$ci znajdujacej sie w K.



przy ulicy (...), objetej ksiega wieczysta numer SR (...), zasadzajac od powddki na rzecz pozwanych 156 zlotych z tytulu
zwrotu kosztoéw procesu.

Rozstrzygniecie zapadlo przy nastepujacych ustaleniach i wnioskach:

Nieruchomo$¢ znajdujaca sie w K. przy ulicy (...), objeta ksiega wieczysta numer (...) stanowi wspotwlasnosé K. W. (1)
oraz K. W. (2). W przeszlo$ci stanowila wspotwlasnoéé D. K. oraz S. i T. matzonkoéw K. po V2 czeSci. K. W. (1) nabyta
udzial %2 czesci nieruchomosci w spadku po matce D. K.. Pozwani nabyli udzial malzonkéw K. w tej nieruchomoéci
w drodze licytacji, ktéra odbyla sie w dniu 21 listopada 2012 1.

(...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia i jednocze$nie czlonkami zarzadu uprawnionymi do reprezentowania
spotki sa T. K. i S. K.. Malzonkowie K. w dniu 12 czerwca 2008 r. podpisali z R. B. jako pelnomocnikiem spotki
(...) umowe najmu Y2 czedci przedmiotowej nieruchomoéci. Nastepnie T. K. i S. K., jako czlonkowie zarzadu spotki
udzielili pelnomocnictwa J. K. (1) do wykonywania w imieniu i na rzecz sp6tki wszelkich praw wynikajacych z umowy
najmu z dnia 12 czerwca 2008 r. oraz do korzystania z przedmiotu najmu na zasadach przyshugujacych najemcy. W
Krajowym Rejestrze Sadowym zamieszczony jest wpis o siedzibie spdlki (...) w K. na ulicy (...). J. K. (2) mieszkal wraz
z dzieémi w pomieszczeniach na nieruchomosci w K. przy ulicy (...) w okresie od stycznia 2013 r. do 16 kwietnia 2015
r., kiedy to pozwani zamkneli pomieszczenia od zewnatrz i uniemozliwiajac mu wejscie do nich. Po interwencji policji
J. K. (2) przebywal nadal w pomieszczeniach, zobowigzujac sie opusci¢ je do 01 maja 2015 r. Pozwani ponownie, po
uplywie wyznaczonego terminu zalozyli swoje zamki na zewnatrz drzwi do pomieszczen zajmowanych przez J. K. (1).
Ostatecznie J. K. (2) zabral swoje rzeczy z zajmowanych pomieszczen po otwarciu drzwi przez pozwang i wyprowadzit
sie.

Spolka (...) z pomieszczen opisanych w pozwie korzystata do 2011 .

W pomieszczeniach tych urzadzone bylo biuro spoélki i czeé¢ mieszkalna dla malzonkéw K., ktérzy na stale
zamieszkiwali w S..

W ocenie Sadu Rejonowego, powddztwo oparte na przepisie art. 344 § 1 k.c. nie zaslugiwalo na uwzglednienie,
bowiem po 2011 r. spotka nie korzystala z pomieszczen i nie posiadala ich. Mimo podpisania pelnomocnictwa dla
J. K. (1) upowazniajacego go do wykonywania wszelkich praw spélki wynikajacych z umowy najmu pomieszczen, z
okoliczno$ci sprawy wynika, ze klucze do pomieszczen udostepnili J. S.iT. K., jako dotychczasowi wlasciciele V2 czesci
nieruchomosci. J. K. (2) zajmowal pomieszczenia wraz z dzieémi w celach mieszkalnych i wyprowadzil sie stamtad
po podjeciu dzialan przez pozwanych, jako nowych wiascicieli calej nieruchomosci. Nakazanie J. K. (1) opréznienia
i opuszczenia pomieszezen na nieruchomosei przy ulicy (...) w K. nie stanowi naruszenia posiadania nieruchomosci
przez spolke (...), ktéra wyprowadzila sie z nieruchomos$ci w 2011 r. i od tej pory nie korzystala z pomieszczeni, mimo
formalnie podpisanej z poprzednimi wlascicielami matzonkami K. umowy najmu.

O kosztach obejmujacych koszty zastepstwa procesowego Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Powodowa spdtka wniosla apelacje od wyroku Sadu Rejonowego, zaskarzajac orzeczenie w caloSci i podnoszac
nastepujace zarzuty:

a) naruszenia prawa materialnego, a to przepisu art. 344 k.c., poprzez jego bledna wykladnie, wyrazajaca sie w
przyjeciu, ze uzyte przez ustawodawce pojecie ,posiadanie” jest semantycznie rbwnoznaczne ze stowem ,korzystanie”,
podczas gdy prawidtowa wykladania tego pojecia winna prowadzi¢ do wniosku, ze posiadanie - owszem - jest kategoria
SciSle zwigzang z faktycznym wiladztwem nad rzecza, jednak moze ono wyrazaé¢ sie r6wniez w samej mozliwo$ci
sprawowania faktycznej wladzy nad nig, a nie tylko w rzeczywistym korzystaniu z rzeczy;

b) naruszenia przepisu postepowania, to jest art. 233 § 1 k.p.c., poprzez wyprowadzenie ze zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego, tj. dokumentu pelnomocnictwa udzielonego przez powoddke J. K. (1) oraz przestuchania
stron - zeznan prezesa zarzadu (...) Sp. z o0.0. S. K., blednych, bo sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania i



doswiadczeniem Zyciowym wnioskow, ze klucze udostepnione J. K. (1) pochodzily od S. i T. K. jako o0s6b fizycznych,
a niedziatajacych w charakterze organu osoby prawnej, tj. Spodlki (...) i w efekcie ustalenie, ze w trakcie zajmowania
przez J. K. (1) spornego lokalu nie byt on (lokal) w posiadaniu powddki.

W oparciu o powyzsze zarzuty, skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa oraz o
zasadzenie od pozwanych na rzecz powddki kosztéw postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Pozwani w odpowiedzi na apelacje wniesli o jej oddalenie na koszt powodki.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

Odnoszac sie do podniesionych przez skarzacg zarzutéw nalezy jednak na wstepie zaznaczy¢, ze zasada swobodnej
oceny dowodéw wyrazona w art. 233 k.p.c. oznacza, ze po pierwsze sad moze oprze¢ swe przekonanie jedynie
na dowodach prawidlowo przeprowadzonych, z zachowaniem wymagan dotyczacych zrédel dowodzenia oraz
zasady bezposrednioéci. Po drugie, ocena dowodoéw musi by¢ dokonana na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu dowodowego. Sad musi oceni¢ wszystkie przeprowadzone dowody oraz uwzgledni¢ wszelkie
towarzyszace im okoliczno$ci, ktére moga mie¢ znaczenie dla oceny mocy i wiarygodnosci tych dowodéw. Po
trzecie, sad zobowiazany jest przeprowadzi¢ selekcje dowodow, tj. dokona¢ wyboru tych, na ktérych sie oparl, i
ewentualnie odrzucié¢ inne, ktérym odmoéwit wiarygodnos$ci i mocy dowodowej. Wiaze sie to z obowiazkiem nalezytego
uzasadnienia orzeczenia (art. 328 § 2 k.p.c.). Tymczasem Sad Rejonowy ustalil, zgodnie z twierdzeniami powddki, ze T.
K.iS. K., jako czlonkowie zarzadu sp6iki udzielili pelnomocnictwa J. K. (1) do wykonywania w imieniu i na rzecz sp6tki
wszelkich praw wynikajacych z umowy najmu z dnia 12 czerwca 2008 r. oraz do korzystania z przedmiotu najmu na
zasadach przystugujacych najemcy, opierajac sie na przedlozonym przez strone dokumencie pelnomocnictwa, a zatem
nie odrzucajac tego dowodu, jako niewiarygodnego. Wbrew zatem zarzutowi, nie chodzi o niewlasciwa ocene dowodow
skutkujacg blednymi ustaleniami faktycznymi, lecz o ocene faktéw w kontekécie przepiséw prawa materialnego.

Tym niemniej, konstatacja Sadu pierwszej instancji, ze z okoliczno$ci sprawy wynika, iz klucze do pomieszczen
udostepniliJ. S.iT. K., jako dotychczasowi wlaSciciele V2 cze$ci tej nieruchomosci pozostaje w oczywistej sprzecznosci
ztre$cig dokumentu w postaci pelnomocnictwa, udzielonego J. K. (1) do wykonywania w imieniu i na rzecz (...) Spotki
z0.0. w K. wszelkich praw wynikajacych z umowy najmu z 12 czerwca 2008 r., udzielonego przez osoby reprezentujace
spolke, czyli Prezesa T. K. oraz Wiceprezesa S. K. (k. 18 akt sprawy). Zestawienie wskazanego pelnomocnictwa z
treScia umowy najmu z 12 czerwca 2008 r. jednoznacznie wskazuje, ze zajmujac cze$¢é nieruchomodci, J. K. (2)
dzialal z upowaznienia spoélki, jako najemcy, nie zas os6b fizycznych - T. K. i S. K., dzialajacych jako wspotwlasceiciele
nieruchomos$ci. Warto przy tym zaznaczy¢, ze Sad Rejonowy nie dysponowat jakimkolwiek dowodem, ktéry podwazatl
prawdziwo$¢ zlozonego w dokumencie o§wiadczenia. Sami pozwani wyraZnie wskazali w swoich zeznaniach, Ze nie
wiedza, na jakich zasadach J. K. (2) mieszkat w nieruchomo$ci.

Wydaje sie, ze przekonanie Sadu pierwszej instancji bylo wynikiem blednego zalozenia, ze warunkiem uznania spotki
za posiadacza zaleznego bylo faktyczne wykorzystywanie pomieszczen na cele prowadzonej dzialalno$ci gospodarcze;j.
Powyzsze wiaze sie z niewlaéciwym rozumieniem pojecia ,,posiadanie”. Zgodnie z art. 336 k.c., posiadaczem rzeczy
jest zardwno 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 ktérym laczy sie okreslone wladztwo nad
cudza rzecza (posiadacz zalezny). Jak stanowi natomiast art. 338 k.c., kto rzecza faktycznie wlada za kogo innego,
jest dzierzycielem.

Posiadanie wedlug Kodeksu cywilnego jest szczegblnym, pozostajacym pod ochrong prawa, stanem faktycznym, z
ktoérym prawo wiagze wiele doniostych skutkéw prawnych o zréznicowanym charakterze. Bez wzgledu na to, czy stan
ten jest zgodny z prawem czy nie, prawo udziela mu tymczasowej, prowizorycznej ochrony. Co najistotniejsze, stan
faktyczny, o ktéorym mowa, polega na faktycznym wiadztwie, przez ktore rozumie sie samg mozno$¢ wladania rzecza.
Efektywne w sensie gospodarczym korzystanie z rzeczy (nieruchomo$ci) nie jest konieczng przestanka posiadania.



Zatem racje ma skarzacy, ze dla istnienia posiadania nie jest konieczne rzeczywiste korzystanie z rzeczy, lecz sama
mozno$c¢ takiego korzystania (tak Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 3 czerwca 1966 r., III CR 108/66, LexPolonica nr
309269, OSPiKA 1967, nr 10, poz. 234). Obiegowe stalo sie powiedzenie, ze to, do czego majacy prawo jest uprawniony,
posiadacz moze.

Roéznica za$ pomiedzy posiadaczem zaleznym a dzierzycielem polega na $wiadomoéci i woli tych dwoch osob. O ile
bowiem posiadacz zalezny wlada w swoim imieniu i interesie innym niz wlasno$¢ prawem, z ktorym laczy sie wltadztwo
nad cudza rzecza, o tyle dzierzyciel wlada faktycznie rzecza za i dla kogo innego. Rozny element woli oddaje najlepiej
rzymska paremia, ktora okresla wole dzierzyciela jako animus possidendi pro alieno.

W $wietle powyzszego, nie ma decydujacego znaczenia dla oceny istnienia posiadania po stronie powddki fakt,
czy w nieruchomoéci nadal faktycznie znajdowala sie jej siedziba. Kluczowa jest natomiast tre§é umowy najmu, z
ktoéra wigzala sie $wiadomos$¢ posiadania okreslonego prawa do rzeczy, faktyczna mozliwoSci jego realizacji, poprzez
posiadanie dostepu do pomieszczen i zamanifestowanie tego, poprzez upowaznienie J. K. (1) do ,,wykonywana w
imieniu i na rzecz powodki wszelkich prawa wynikajacych z umowy najmu”, co znalazlo swdj wyraz w zajeciu
pomieszczen.

Przysadzenie wlasnoSci nie powoduje wygasniecia stosunku najmu (art. 1002 k.p.c.), a powodowa sp6tka nie posiadata
statusu dluznika w toczacym sie postepowaniu egzekucyjnym, w toku ktorego pozwani nabyli udziat malzonkéw K.
w nieruchomos$ci. Zatem pozwani, jako nabywcy licytacyjni nie dysponowali tytulem wykonawczym upowazniajacym
do oproéznienia pomieszczen zajmowanych przez powodke (art. 791 § 21 3 k.p.c.). Stusznie wskazuje skarzaca, ze sam
fakt wypowiedzenia umowy najmu przez pozwanych nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. W tej
sytuacji pozwanym stuzg inne $§rodki prawne, z ktérych moga skorzystaé poza tym procesem, ktéry ze swej natury jest
ograniczony jedynie do ustalenia ostatniego stanu posiadania i faktu jego naruszenia.

Podsumowujac, wbrew ocenie Sadu pierwszej instancji, powédka w dacie naruszenia posiadania miala status
posiadacza zaleznego nieruchomosci i nie utracila go , poprzez niewykorzystywanie pomieszczen w nieruchomosci
na swoja siedzibe. Umowa najmu z 12 czerwca 2008 r. i posiadanie kluczy, stwarzaly mozliwo$é ko rzystania z
nieruchomosci, przy czym mozliwo$¢é ta zostala wykorzystana poprzez upowaznienie do zajecia pomieszczen innej
osoby , co jednoznacznie wynika z dokumentu nazwanego ,,pelnomocnictwem”. Tym samym Sad Rejonowy naruszyt
prawo materialne w postaci art. 344 k.c. Sko r o pozwani dopu $cili sie samowolnego naruszeni a posiadania, powddce
przyshuguje ochrona posesoryjna na podstawie wskazanego przepisu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy - na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. - zmienil zaskarzony wyrok w caloéci,
poprzez uwzglednienie powddztwa i przywrocenie powodce (...) Spodlce z 0.0. w K. posiadania czeéci nieruchomosci
polozonej w K. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Wieluniu prowadzi ksiege wieczysta Kw (...), poprzez
nakazanie pozwanym K. W. (1) i K. W. (2) wydanie powddce znajdujacych sie w tej nieruchomosci czterech
wyodrebnionych do samodzielnego korzystania pomieszczen piwnicznych z osobnym wejsciem, skladajacych sie z
dwobch pokoi, toalety i pomieszczenia gospodarczego - kuchni oraz zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz
powddki 373 zlotych z tytulu zwrotu kosztow procesu.

Jednoczenie Sad zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powodki 360 zlotych z tytulu zwrotu kosztéw
postepowania apelacyjnego.

O kosztach postepowaniu, zarébwno w pierwszej, jak i drugiej instancji orzeczono stosownie do art. 98 § 1i 3 k.p.c.
Zlozyly sie nan: oplata od pozwu - 200 zlotych, oplata od apelacji - 200 zlotych, koszty zastepstwa procesowego
- odpowiednio - 156 i 160 zlotych oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa - 17 zlotych. W zakresie wysoko$ci
oplat za czynnoéci adwokackie, w pierwszej instancji zastosowanie mialy przepisy § 8 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, natomiast w postepowaniu apelacyjnym § 10 ust.



1pkt 11§ 5 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie w aktualnym brzmieniu.



