Bezprawne posiadanie naruszyciela moze by¢ pod ochrong

Przepisy chronig faktyczng eksploatacje nawet nie swoich rzeczy lub praw, gdy taki
diugotrwaly i co najmniej milczgco tolerowany stan zostaje z dnia na dzien zakwestionowany.

Zgodnie z rzymskg zasadg superficies solo cedit, wyrazong w art. 48 i 191 kodeksu cywilnego,
czescig sktadowg gruntu jest m.in. budynek i urzgdzenie trwale z nim zwigzane
(np. utwardzona droga). Zgodnie zas z art. 47 k.c. czes¢ skladowa nie moze byé odrebnym
przedmiotem wiasnoéci. Innymi stowy oznacza to, ze tak garaz, jak i droga zbudowane na
cudzym gruncie stajg sie wtasnoscig wtasciciela nieruchomosci (co do zasady). W art. 336 k.c.
posiadanie zostato zdefiniowane jako okreslony rodzaj faktycznego wiadztwa nad rzeczg —
przedmiotem materialnym, przy czym w niektoérych przypadkach dopuszczalne jest réwniez
posiadanie okreslonego prawa (np. niektore ze stuzebnosci). Posiadaczem jest kazdy, kto
sprawuje nad dang rzeczg wihadztwo (rozumiane jako moznos¢ decydowania o jej
przeznaczeniu), bez wzgledu na to, jaki ma do tego tytut (wilasciciel jest posiadaczem
samoistnym, zas podmiot posiadajgcy rzecz na podstawie innego tytutu niz prawo wiasnosci,
np. na podstawie umowy najmu, jest posiadaczem zaleznym), czy tez nie posiadajgc takiego
prawa w ogole (posiadanie bezprawne).

Posiadanie jest wiec okreslonym stanem faktycznym, kiedy osoba wtadajgca rzeczg chce nig
wiadacé dla siebie i manifestuje ten zamiar osobom trzecim.

Przykiad

W latach szesédziesigtych ubiegtego stulecia mieszkancy pewnego miasta chcieli
zagospodarowaé przestrzen miedzy blokami (tzw. podwérko) i wybudowaé tam dla siebie
murowane garaze. W tym celu porozumieli sie z miejscowg wtadzg, ze w zamian za udzielenie
zgody na te inwestycje samodzielnie sfinansujg nie tylko budowe samych garazy na
panstwowym gruncie, ale rowniez budowe wewnetrznej drogi dojazdowej majgcej umozliwié¢
do nich dojazd z drogi publicznej — nie byto bowiem mozliwo$ci zbudowania garazy na granicy
dziafki, z bezposrednim dostepem do drogi publicznej. Przez nastepne czterdziesci lat najemcy
garazy (finansujgcy ich wybudowanie mogli z nich korzysta¢ wytgcznie na podstawie umowy
najmu) i dojezdzali do nich po wybudowanej drodze przez nikogo nieniepokojeni — zgodnie
bowiem z ogdlnymi zasadami najmu wynajmujgcy rzecz ma obowigzek zapewnienia najemcy
mozliwo$ci niezaktbconego z niej korzystania. Pod koniec ubiegtego wieku najemcy garazy
(budynku) stali sie ich wtascicielami, przyjmujgc jednoczesnie w uzytkowanie wieczyste,
w trybie art. 211 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 roku,
wyodrebniong wczedniej pod tym garazem dziatke gruntu. W nowej sytuacji prawne;j
dotychczasowi najemcy utracili wiec w praktyce mozliwosé korzystania ze swoich garazy.
Dojazd do nich byt bowiem mozliwy wytgcznie po drodze niepublicznej zlokalizowanej na
nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ innego podmiotu. Zaréwno wtasciciel nieruchomosci, jak
i jej uzytkownik wieczysty nie negowali jednak uksztattowanego sposobu korzystania z czesci
nieruchomosci zajetej pod te droge przez wtascicieli garazy. Tymczasem wspotuzytkownikiem
wieczystym stata sie nowo powstata wspdlnota mieszkancéw, ktorej blok znajdowat sie
naprzeciwko garazy. Doszto rowniez do zmian w zakresie prawa uzytkowania wieczystego,
w nastepstwie ktérych, obrazowo rzecz ujmujgc, garaze staty sie ostatecznie wyspami



posrodku dziatki, ktérej wspolnota jest wspotuzytkownikiem wieczystym. Nie mineto duzo
czasu, gdy wspdlnota podjeta dziatania na rzecz likwidacji owych wysp (wiekszos¢ z witascicieli
garazy nie nalezy do wspolnoty). Wiascicielom garazy przedstawiono do podpisu umowy
cywilne regulujgce zasady korzystania z czesci nieruchomosci — drogi wewnetrznej — a po
odmowie ich zawarcia oraz jednoczesnie wobec braku woli ze strony wspdélnoty do umownego
ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej doszto do catkowitego zablokowania mozliwosci jej
eksploatacji poprzez montaz szlabanu i odmowe wydania urzgdzenia sterujgcego
(juz weczesniej przy drugim wyjezdzie zainstalowano podobng przeszkode drogowa, co nie
uniemozliwiato jeszcze jednak dojazdu do garazy). W zwigzku z dziataniem wspdinoty,
motywowanym naruszaniem prawa wiasnosci (uzytkowania wieczystego) przez wiascicieli
garazy dojezdzajgcych do nich po drodze znajdujgcej sie we wspdtuzytkowaniu wieczystym
wspolnoty, zostali oni z dnia na dzien pozbawieni mozliwosci korzystania z nich. Witasciciele
pojazdéw zostali zmuszeni do parkowania samochodéw na ulicy — w strefie pfatnego
parkowania — i to bez gwarancji wolnego miejsca postojowego, z jednoczesnym statym
obowigzkiem uiszczania optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu pod ich
garazami. Czy wspdlnota mogta jednak legalnie zablokowa¢ mozliwos¢ naruszania jej prawa
wiasnosci (uzytkowania wieczystego) w opisanej sytuacji i co powinien zrobi¢ wiasciciel
garazu, by mie¢ mozliwos¢ dalszego korzystania?

W przedstawionym stanie faktycznym wlasciciele garazy byli posiadaczami czesci
nieruchomosci bedgcej we wspotuzytkowaniu wspdlnoty. By by¢ precyzyjnym: po dniu
wykupienia garazy i wygasniecia stosunkow najmu wiasciciele garazy stali sie posiadaczami
nie ustanowionej stuzebnos$ci drogi koniecznej, gdyz korzystali oni z nieruchomosci wytgcznie
w zakresie odpowiadajgcym tresci tej stuzebnosci (art. 352 k.c.). Posiadanie to byto
bezprawne, cho¢ z drugiej strony nie mozna jednak kategorycznie wykluczy¢ legalnosci tego
posiadania, wywodzac je np. z zawartego per facta concludentia porozumienia, co jednak
pozostaje bez znaczenia dla ochrony praw posiadacza.

W przedstawionej sytuacji 0 naruszeniu prawa wiasnosci (prawa uzytkowania wieczystego)
przez witascicieli garazy mozna mowic od dnia ,przeksztatcenia" prawa najmu garazu w prawo
uzytkowania wieczystego dziatki, na ktorej garaz ten jest posadowiony. W tym momencie
wygasto bowiem, wynikajgce ze dotychczasowego stosunku najmu, uprawnienie do
korzystania z drogi dojazdowej nalezacej do wiasciciela nieruchomosci, a kontynuujac jej
eksploatacje wtasciciele garazy stali sie w konsekwencji posiadaczami stuzebnosci drogi
koniecznej.

Przez nastepne przeszio 10 lat zarébwno wiasciciel, jak i wspotuzytkownicy wieczysci
nieruchomosci (w tym ogét mieszkancéw tworzgcych wspélnote) nie kwestionowali faktu
dojezdzania do garazy realizowanego przez nieposiadajgcych ku temu tytutu prawnego ich
wiascicieli. Doszto tym samym do ukonstytuowania posiadania przez wtascicieli garazy
stuzebnosci drogi konieczne;j.

Jest zakaz naruszania

Zgodnie z art. 342 k.c. m.in. wiasciciel (uzytkownik wieczysty) nie moze samowolnie naruszy¢
stanu posiadania — prawo chroni posiadacza, zakazujgc samowolnego dziatania w tym
zakresie. Dotyczy to takze przypadku, gdy posiadanie to jest bezprawne.



Tym samym, bez wzgledu na okolicznosci powstania stanu posiadania stuzebnosci drogi
koniecznej wspdlnota nie mogta zablokowa¢ dojazdu do garazy (odméwi¢ wydania kluczy do
zamontowanych przeszkdéd drogowych), a przedsiewziete dziatania w tym zakresie byty
bezprawne i umozliwiaty wiascicielom garazy podjecie okreslonych dziatan w celu
przywrécenia stanu posiadania, tj. srodki ochrony wiasnej: obrone konieczng i dozwolong
samopomoc, a w dalszej koniecznos$ci zgtoszenia roszczenia do sadu.

Jakie roszczenia posiadacza

Ochrona konieczna jest mozliwa tylko do momentu, gdy posiadacz nie zostat jeszcze
pozbawiony swojego posiadania. Wtasciciel garazu powinien w przedstawionej sytuacji zgdac
wydania kluczy do szlabanu, a w razie odmowy uniemozliwi¢ jego montaz i to nie wykluczajgc
uzycia sity w razie braku innej mozliwosci. Gdy juz doszto do pozbawienia posiadacza stanu
posiadania, ma on uprawnienie do niezwtocznego samodzielnego przywrdcenia swojego
posiadania — oznacza to mozliwos¢ zdemontowania przez wiasciciela garazy we wtasnym
zakresie szlabanu.

Przy realizacji obu tych uprawnien posiadacz powinien domagacé sie interwencji policji, ktora
stoi m.in. na strazy porzadku publicznego, a jej podstawowym zadaniem jest ochrona ludzi
i mienia przed bezprawnymi zamachami. Zazwyczaj jednak policja, zapewne z uwagi na
nieznajomos$¢ prawa w tym zakresie, nie jest w stanie udzieli¢ niezbednej posiadaczowi
ochrony w ramach obrony koniecznej lub dozwolonej samopomocy, a wrecz jej odmawia
w sytuacji, gdy posiadacz nie jest w stanie udokumentowac swojego prawa do danej rzeczy.
Chronione prawem posiadanie nie jest zalezne od istnienia jakiegokolwiek porozumienia czy
dokumentu.

Gdy doszlo do naruszenia posiadania i nie udato sie jego samodzielne przywrocenie,
posiadacz moze, w terminie jednego roku od naruszenia, ztozyé pozew o przywrocenie
posiadania (gdy zostat on jego pozbawiony np. przez wtasciciela rzeczy) oraz o zaniechanie
naruszen (gdy doszto do naruszenia stanu posiadania, ale nie do jego pozbawienia).
Roszczenia te sg rozpatrywane w specjalnej procedurze, ktéra w znacznym stopniu ogranicza
przedmiot sporu i ma na celu natychmiastowe rozpoznanie roszczenia. Zgodnie bowiem z art.
478 i 479 kodeksu postepowania cywilnego w tej procedurze sgd bada wytgcznie stan
ostatniego posiadania i fakt jego naruszenia — nie majg tutaj znaczenia kwestie dobrej lub ztej
wiary posiadacza czy brak tytutu prawnego do uprzedniego naruszenia prawa wtasnosci.

Sadowe przywrécenie posiadania w przedstawionej sytuacji nie oznacza jednak, ze wiasciciel
garazu nabyt wzgledem wspdlnoty prawo do wiecznego korzystania z drogi. Orzeczenie to
ma bowiem charakter tymczasowy, zapewniajgc posiadaczowi mozliwosc korzystania z rzeczy
lub prawa na dotychczasowych warunkach do czasu uregulowania sporu: zawarcia umowy
cywilnej, ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej lub zgodnego z prawem zakazania
przejazdu.

Dopuszczalne sposoby dziatania

Legalnym sposobem zakazania naruszania prawa wlasnosci przez posiadacza (gdy nie ma
on ku temu skutecznego uprawnienia) jest przeprowadzenie procesu windykacyjnego (gdy
zostat on pozbawiony prawa wiasnosci) lub negatoryjnego (o zaniechanie naruszen prawa



wiasnosci innych, anizeli jego pozbawienie). W stanie faktycznym w opisanym przypadku
bytoby nieprawdopodobne skuteczne przeprowadzenie przez wspolnote takich procesow.
Mozna zatozy¢ peing skutecznos¢ zarzutu obronnego w postaci naduzycia prawa
podmiotowego przez wspoélnote domagajgcg sie zakazania przejazdu do garazy, gdyz
doszioby w ten sposob do faktycznego pozbawienia wtasnosci wiascicieli garazy, gdy nie
ponoszg oni winy za aktualng sytuacje (zgoda na lokalizacje garazy bez dostepu do drogi
publicznej), zwtaszcza gdy prawo daje inne mozliwosci rozwigzania konfliktu.

Skoro wiec wspolnota nie mogta zablokowaé¢ dojazdu do garazy i niepodobne jest wygranie
przez nig procesu O zakazanie przejazdu przez nieruchomos¢, jedynym wyjsciem jest
uregulowanie aktualnego stanu: ustanowienie stuzebnosci bgdz zawarcie umow cywilnych
regulujgcych dostep do nieruchomosci wspélnoty.

Zdaniem autora

Prawo chroni faktyczng eksploatacje nie swoich rzeczy lub praw, gdy taki dlugotrwaty i co
najmniej milczaco tolerowany stan zostaje z dnia na dzien zanegowany. Nie oznacza to, ze
rozpoczecie przejezdzania przez cudzy grunt jest rownoznaczne z tym, ze wiasciciel
nieruchomosci musi tolerowaé takie naruszenie jego prawa witasnosci i prowadzi¢ spory
sgdowe w celu ich zakazania. W poczgtkowym stadium naruszenia to wtascicielowi bowiem
przystuguje opisana ochrona posesoryjna (wszak jest on posiadaczem samoistnym swojej
rzeczy):. obrona konieczna, samopomoc, roszczenia posesoryjne. Jezeli jednak witasciciel
przez pewien okres tolerowat naruszanie jego prawa, a w szczegoélnosci nie reagowat
niezwtocznie i nie przeciwstawiat sie dziataniom naruszyciela, sytuacja ulega odwrdceniu — od
tego momentu chronione jest bezprawne posiadanie naruszyciela.
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