Sygn. akt II C 1415/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 marca 2014 roku

Sad Okregowy w Lodzi II Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO T. Jakubowska — Wojcik

Protokolant: st. sekr. D. Klimczak

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2014 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.
przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialno$cig w K.

o ustalenie

1. oddala powo6dztwo;

2. zasadza od Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. na rzecz (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoéciag w K.
kwote 3600 (trzy tysiace szeSéset) zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt IT C 1415/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 16 pazdziernika 2013 r. - wniesionym przeciwko pozwanej (...) spdlce z ograniczong
odpowiedzialnoécia w K. - powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa NieruchomosSci przy ul. (...) w O. wniosla o
ustalenie, ze pomieszczenie techniczno-magazynowe o powierzchni 58,71 m2 w budynku polozonym w O. przy
ul. (...), oznaczone numerem (...), dla ktérego prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Zgierzu V Wydzial Ksiag
Wieczystych ksiega wieczysta nr (...), wraz z systemem grzewczym budynku, skladajacym sie z pomp geotermalnych
wraz z dwoma studniami glebinowymi stanowi cze$¢ wspolna nieruchomosci polozonej w O. przy ul. (...), dla
ktorej prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Zgierzu V Wydzial Ksiag Wieczystych ksiega wieczysta nr (...) i
jest przedmiotem wspolwlasno$ci wlascicieli wyodrebnionych w tej nieruchomosci lokali mieszkalnych, a nadto o
zasgdzenie kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Zdaniem powddki,
ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalowej cze$ci budynku w postaci tzw. pomieszczen technicznych niezbednych do
funkcjonowania i obstugi technicznej budynku bylo sprzeczne z art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. /pozew- k. 2-8/

W odpowiedzi na pozew pozwana spétka wniosta o oddalenie powbddztwa w calo$ci i zasadzenie kosztéw procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych. Pozwana wskazala, ze wspotwlasnoécia wlascicieli
wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wiasciciela sa tylko te cze$ci budynku i inne urzadzenia, ktére nie sg
odrebnymi lokalami nalezacymi do wlaScicieli i ktére nie stuza wylacznie do uzytku tych wiascicieli. Tymczasem
powodka zada ustalenia, ze czeScig wsp6lna jest jeden z wyodrebnionych lokali uzytkowych, ktéry nalezy do pozwanej
niebedacej pierwotnym wlascicielem nieruchomosci. Z kolei, urzadzenia znajdujace sie w tym lokalu sa wlasnoécia
innego przedsiebiorstwa- (...) spoiki z 0.0. w O.. Z treSci aktow notarialnych, jakie zawierali cztonkowie Wspdlnoty
wynika, ze kupowali oni wyodrebnione lokale i zwigzane z nimi czeSci wspolne budynku z wylaczeniem m.in. spornego
lokalu uzytkowego i urzadzen, jakie byly w tym lokalu. Urzadzenia te mialy by¢ wykorzystywane na potrzeby firmy,



ktora bedzie budowala elektrownie geotermalna, a wiec urzadzenia te nie stuzyly wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.
Z tych wzgledéw, zdaniem pozwanej, roszczenie nie jest zasadne. /odpowiedz na pozew- k. 162-163/

Na poprzedzajacym wyrokowanie terminie rozprawy w dniu 5 marca 2014 r. strona powodowa sprecyzowala zadanie
w ten sposob, ze wniosla o ustalenie, iz pomieszczenie techniczno-magazynowe nr (...) (tzw. kottownia) oraz system
grzewczy skladajacy sie z pompy geotermalnej znajdujacej sie w tym pomieszczeniu i dwoch studni geotermalnych
stanowia czeSci wspodlne budynku. Powddka przyznala, ze urzadzenia nie stanowia wlasnoéci pozwanej, ale zgodnie z
art. 46 k.c.i art. 191 k.c. z chwila zamontowania wlasno$¢ nieruchomosci rozciagnela sie na te urzadzenia. /protokdl-

k. 243-246/
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$é¢ potozona w O. przy ul. (...)posiada urzadzona ksiege wieczysta nr (...) prowadzong przez Sad
Rejonowy w Zgierzu. Nieruchomo$¢ ta obejmuje dziatki gruntu nr (...). Jest zabudowana podpiwniczonym budynkiem
mieszkalnym o trzech kondygnacjach nadziemnych z poddaszem uzytkowym. Budynek ten zostal wybudowany
w ramach prowadzonej przez G. K. dzialalnoéci pod nazwag ,, Przedsiebiorstwo (...) - (...)” G. K. (1)(poprzednio
Przedsiebiorstwo Budowlane (...) G. K.). Inwestycja zakladala dwa etapy realizacji — w pierwszym etapie postawienie
wyzej opisanego budynku mieszkalnego, za§ w drugim etapie wybudowanie kolejnego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z funkcja uslugowo - handlowa w parterze oraz budynku garazowego z pomieszczeniami
elektrocieplowni geotermalnej. W efekcie realizacji I etapu inwestycji we wzniesionym budynku wyodrebniono
prawo wlasnoéci 23 lokali mieszkalnych z pomieszczeniami przynaleznymi (komoérkami), 18 lokali niemieszkalnych
(pomieszczenia gospodarcze) oraz 1 lokal uzytkowy nr (...), ktéry stanowi pomieszczenie techniczno-magazynowe
elektrocieplowni geotermalnej. Lokal nr (...) posiada urzadzona ksiege wieczysta nr (...), w ktdrej w dziale II jako jego
wlaéciciel ujawniona jest (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w K.. W dziale III ksiegi wieczystej ujawniono
roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu uzytkowego na rzecz (...) sp6lki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w L. wynikajace z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 8 lutego 2012 r. /bezsporne; wydruki
treéci kw- k. 19-50, 51-60; lista wladcicieli- k. 61; zaswiadczenie- k. 62-66; projekt wydzielenia lokali- k. 67-72;
wypisy aktow notarialnych- k. 190-195; zeznania J. P. w charakterze strony powodowej- k. 245-246; mapa sytuacyjno-
wysokos$ciowa do celow projektowych- k. 248; mapa do ustalenia stuzebno$ci gruntowych- k. 249; odpis kw- k.
250-252/

W umowach ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnoSci lokali mieszkalnych zawieranych w 2007 r. nabywcy
lokali przyjmowali do wiadomosci, ze oprocz lokali mieszkalnych w ramach budynku wyodrebnione sg lokale
niemieszkalne w postaci piwnic oraz lokal nr (...) jako pomieszczenie techniczno-magazynowe elektrocieplowni
geotermalnej. W umowach tych nabywcy lokali wyrazali zgode na to, aby wylacznym dostawca energii do ogrzania
mieszkan i klimatyzacji, cieplej wody uzytkowej oraz opcjonalnie zimnej wody i energii elektrycznej z wlasnego
zrodla (ekologiczna elektrocieplownia oparta na niekonwencjonalnych odnawialnych zrodlach energii) bylo ,,
Przedsiebiorstwo (...) - (...)” G. K.. W umowach tych ustalano réwniez ceny wyjSciowe netto za eksploatacje i

dostarczane media na poziomie: eksploatacja- 1,50 zt m®, energia elektryczna zwigzana z eksploatacja budynku wg.
licznika zgodnie z taryfa (...), centralne ogrzewanie i ciepta woda- wg. taryfy M., jednak nie wiecej niz75% ceny w OSM,
klimatyzacja wg. taryfy M., odprowadzanie Sciekow i zimna woda wg. cen ustalonych przez (...), opcjonalnie zimna
woda- 1,50 zt/m?, po uzyskaniu zgody na eksploatacje wlasnego ujecia. Kupujacy zobowiazywali sie do comiesiecznej
wplaty do 10-go dnia miesigca nalezno$ci z tytulu eksploatacji budynku oraz dostarczania i odbioru w/w mediow w
kwocie wynikajacej z indywidualnego zuzycia wg. licznikbw pomiarowych, na podstawie faktur VAT wystawianych
przez sprzedajacych oraz wyrazili zgode na budowe budynku wielorodzinnego B i elektrocieplowni geotermalnej z
niezbedna infrastruktura realizowanych w II etapie, stanowigcych integralng cze$¢ inwestycji ,, Przedsiebiorstwo (...)
- (...)” Grzegorza J. K.. /bezsporne; wypisy aktéw notarialnych- k. 190-195, 196-200, 201-206, 210-214, 215-220,
221-225/

Obecnie w lokalu nr (...) sa dwie pompy cieplne niebedace wlasnoscia (...) sp6iki z ograniczong odpowiedzialno$cia w
K.. Pompy stuza do zaopatrywania w cieplo czlonkéw Wspoélnoty Mieszkaniowej oraz budynku, ktory jest wznoszony



na sasiedniej dzialce. Oprocz tego w lokalu znajduja sie rowniez zasobniki na wode, sprezarki oraz wezel energii
elektrycznej doprowadzanej z zewnatrz. Poza lokalem znajduja sie studnie pobierajaca i zrzutowa - sg usytuowane na
dzialkach nr (...) stanowigcych wlasnosé S. i M. malz. (...). /bezsporne; zeznania J. P. w charakterze strony powodowej-
k. 245-246; odpis kw- k. 250-252, mapa sytuacyjno-wysoko$ciowa do celéw projektowych- k. 248; mapa do ustalenia
shluzebno$ci gruntowych- k. 249; odpis kw- k. 250-252/

G. K, jako deweloper i 6wczesny zarzadca nieruchomos$ci zawarl w 2009 r. umowe o dostarczanie mediow ze spotka
(...). Wspolnota Mieszkaniowa nie podejmowala uchwaly w sprawie zawarcia tej umowy.

Kazdy wyodrebniony lokal jest opomiarowany indywidualnie, nie ma jednego licznika dla nieruchomoéci. Wspolnota
podjeta uchwale o zmianie zasady wyliczania oplat dokonujac zniesienia obowiazujacej stalej oplaty w wysokosci 2,71

ztbrutto od m®. Pomimo to G. K. i spélka (...) nadal obcigzali czionkéw Wspdlnoty naleznoéciami, zgodnie z przyjetymi
wczesniej stawkami. Poniewaz wlasciciele lokali nie regulowali naleznoéci, w okresie zimowym - przez 6 tygodni -
nie bylo dostarczane cieplo do budynku. Po tym okresie wlasciciele lokali uregulowali naleznosci i doplyw ciepla
zostal przywrocony. Wlasciciele lokali, jako czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej nie cheg uiszczaé stalej oplaty za
ogrzewanie, dlatego Wspolnota wystapila z niniejszym powodztwem. /bezsporne; zeznania J. P. w charakterze strony
powodowej- k. 245-246/

Sad na rozprawie oddalil wniosek strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy ds.
nieruchomosci na okoliczno$¢, ze pomieszczenie techniczno-magazynowe w budynku potozonym w O. przy ul. (...),
oznaczone nr (...), jest pomieszczeniem zawierajacym system grzewczy budynku skladajacy sie z pomp geotermalnych.
Przedmiotowa okoliczno$¢ nie jest w tej sprawie sporna, a zatem dopuszczenie wnioskowanego dowodu nie byloby
celowe i zmierzaloby do przewlekania postepowania.

Sad zwazy}:

Strona powodowa w niniejszej sprawie zglosila dwa zadania, pierwsze dotyczace lokalu nr (...), drugie za$ dotyczace
pompy i dwoch studni geotermalnych.

Powodztwo w czeSci odnoszacej sie do ustalenia statusu lokalu nr (...) stanowiacego pomieszczenie techniczno-
magazynowe podlegalo analizie w oparciu o przepis art. 189 k.p.c., zgodnie, z ktérym przeslanka zadania ustalenia
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa jest posiadanie interesu prawnego rozumianego, jako zwigzek
roszczenia z sytuacja prawng powoda.

Interes prawny w uzyskaniu wyroku opartego na art. 189 k.p.c. istnieje wowczas, gdy nie jest mozliwe wytoczenie
od razu powo6dztwa o Swiadczenie, np. nakazanie wydania, albo innego powddztwa, np. o uksztaltowanie stosunku
prawnego lub prawa oraz powddztwa o ustalenie na innej podstawie prawnej. W przypadku odrebnego lokalu
posiadajacego urzadzona ksiege wieczysta, a zatem stanowiacego nieruchomos$é lokalowsa, ustalenie jego statusu
prawnego moze nastgpi¢ w drodze powodztwa o uzgodnienie ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Jest to szczegbdlna posta¢ powoddztwa o ustalenie, znajdujaca swoja podstawe w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Powodztwo
oparte na podstawie art. 189 k.p.c. oraz powddztwo z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. r6znia sie, co do przedmiotu zadania,
podmiotéw czynnie legitymowanych do ich wytoczenia, jak rowniez przestanek zasadnosci. Przeslanka zadania
zgloszonego na podstawie art. 189 k.p.c. jest istnienie interesu prawnego w ustaleniu stosunku prawnego lub prawa,
natomiast w przypadku powodztwa przewidzianego w art. 10 ust. 1 u.k.w.h., w ktéorym powdd nie ogranicza sie do
zadania ustalenia, lecz obejmuje nim takze samo uzgodnienie, przestanka interesu prawnego nie ma charakteru
samodzielnego (uchwala skladu 7 sedziéw SN z dnia 15 marca 2006 r.-zasada prawna, III CZP 106/05, OSNC z
2006 1. nr 10, poz. 160; postanowienie SN z dnia 8 kwietnia 2011 r., II CSK 493/10, LEX nr 846046). Niemniej
jednak w przypadku, jezeli zaspokojenie zadania powoda moze nastapi¢ w ramach procesu o uzgodnienie ksiegi
wieczystej przyjaé nalezy, iz powod nie dysponuje interesem prawnym w rozumieniu art. 189 k.p.c. w ustaleniu statusu
nieruchomoéci. Pow6d moze, bowiem wowczas wysunaé dalej idace zadanie zmierzajace do uzgodnienia tresci ksiegi
wieczystej tej nieruchomosci z rzeczywistym stanem prawnym. Wpis do ksiegi wieczystej odrebnej wlasnosci lokalu



tworzy, bowiem nie tylko nowy stan prawny, ale rowniez stan faktyczny. W tym sensie wpis do ksiegi wieczystej kreuje
nowe prawo rzeczowe (wlasnos¢ lokalu), ale réwniez jego przedmiot (nieruchomo$¢ lokalowa) (por. postanowienie
SN z dnia 5 kwietnia 2012 ., IT CSK 432/11, LEX nr 1162658; postanowienie SN z dnia 3 pazdziernika 2000 r., I CKN
940/00, LEX nr 52456).

W niniejszej sprawie Wspoblnota Mieszkaniowa nie dysponuje interesem prawnym w ustaleniu, ze sporny lokal nr (...)
stanowi przedmiot wspélwlasnosci wlascicieli lokali wyodrebnionych w tej nieruchomosci, poniewaz roszczenie takie
moze by¢ realizowane w ramach dalej idacego powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Powolanym do rozpoznawania spraw o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej jest wlasciwy sad rejonowy (art.
17 pkt 4 k.p.c.).

Nawet gdyby przyjac, ze strona powodowa ma interes prawny w wystapieniu z zagdaniem ustalenia, ze lokal nr (...)
stanowi cze$¢ wspdlng nieruchomodci to i tak roszezenie to jest bezzasadne. Lokal ten, bowiem zostal wyodrebniony,
jako samodzielny przedmiot prawa wlasnos$ci obecnie przystugujacego pozwanej spolce. Lokal ten bezspornie nie stuzy
do uzytku wszystkim wlascicielom lokali. W aktach notarialnych obejmujacych ustanowienie i sprzedaz odrebnych
lokali nabywcy akceptowali fakt jego istnienia i samodzielnoéci. Jego powierzchnia zostala uwzgledniona przy
ustalaniu udzialow we wspotwlasnosci w czedciach wspolnych budynku i innych urzadzen, ktore nie stuza wylacznie
do uzytku wiascicieli poszczego6lnych lokali oraz w prawie wlasno$ci dzialek gruntu. Zatem lokal ten nie mdg} zostaé
uznany za cze$¢ nieruchomosci wspoélnej zaréwno w $wietle dyspozycji art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali,
jak rowniez z uwagi na brak prawnej mozliwosci zmiany stosunkéw wlasno$ciowych samodzielnej nieruchomosci
lokalowej w niniejszej sprawie. Brak jest, bowiem podstaw do ingerencji w prawo wlasnos$ci samodzielnego lokalu
i zmiany jego charakteru. Tego rodzaju zmiana nie moglaby nastgpi¢ nawet z woli samych wtaécicieli lokali, ktorzy
w drodze podjecia uchwaly moga np. dokona¢ zmiany przeznaczenia czeSci nieruchomoséci wspoélnej (art. 22 ust.
3 pkt 4 w.w.L), nie moga natomiast konstytutywnie dokonaé zniesienia wyodrebnienia samodzielnego lokalu, jako
przedmiotu prawa wlasnoéci.

W orzecznictwie, na ktére powoluje sie sama strona powodowa wskazuje sie, ze wspoOlwlasnoSciga wlascicieli
wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci objete s3 tylko te czeSci budynku i inne
urzadzenia, ktore nie s3 odrebnymi lokalami nalezacymi do wlascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego
wlasciciela nieruchomosci, i ktére nie sluza wylgcznie do uzytku tych wlascicieli ze wzgledu na nalezace do nich
lokale (wyrok SN z dnia 2 grudnia 1998 r., I CKN 903/97, OSNC z 1999 r., nr 6, poz. 113). W orzeczeniu tym SN
wprawdzie po$rednio wskazal, ze lokal stanowigcy pomieszczenie piwniczne bedace pakamera do dawnej kotlowni
moze stanowic cze$¢ wspoblng, jednakze w sprawie tej sporny lokal nie byl wyodrebniony i stuzyt do uzytku wszystkich
mieszkancow budynku. W niniejszej natomiast sprawie zadanie ustalenia dotyczy lokalu, ktory zostal wyodrebniony
inie stuzyt do uzytku wszystkich mieszkancow. Nie jest przy tym sporne, ze pozwana spolka (...) nie jest pierwotnym
(dotychczasowym) wlaScicielem nieruchomosci wspélne;j.

Rowniez ustalenia i zapatrywanie prawne wyrazone w wyroku Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 3 pazdziernika
2012 r. (XVI Ca 890/2012, LexPolonica — kopia wydruku w aktach sprawy: k. 232-242), zlozonym przez powodke,
w ocenie Sadu nie znajduja zastosowania w tej sprawie. W przedmiotowym orzeczeniu roszczenie wspolnoty
mieszkaniowej obejmowalo nakazanie stronie pozwanej wydania pomieszczenia kotlowni oraz pomieszczenia
techniczno-gospodarczego znajdujacego sie w piwnicy. W kotlowni znajdowaly sie m.in. pompy stuzace do regulacji
doplywu cieplej wody w ramach jednej, wspodlnej instalacji grzewczej. Zgodnie z o§wiadczeniem o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokalu pomieszczenia te stanowily pomieszezenia przynalezne do lokalu, wspolnota twierdzita
natomiast, ze pomieszczenia te stanowia nieruchomo$¢ wsp6lng. W sprawie tej sady obu instancji przyjely ostatecznie,
ze umowa ustanowienia odrebnej wilasnosSci lokalu przewidujaca przydzielenie do lokalu, jako pomieszczenia
przynaleznego kotlowni, ktéra jest elementem jedynej instalacji grzewczej stuzgcej dostarczaniu ciepla do wszystkich
lokali wchodzacych w sklad wspolnoty, jako naruszajaca bezwzglednie obowiazujacy przepis art. 3 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali jest w tym zakresie niewazna na mocy art. 58 § 11 3 k.c. Wobec powyzszego roszczenie o wydanie
pomieszczenia kotlowni wspodlnocie mieszkaniowej zostalo uwzglednione.



Nalezy jednak podkresli¢, ze w sprawie rozpoznawanej przez Sad Okregowy w Gdansku stwierdzona przestankowo
niewazno$¢ dotyczyla umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu z jednoczesnym przydzieleniem do niego
kottowni, jako pomieszczenia przynaleznego. Tymczasem w niniejszej sprawie czynno$¢ prawna polegajaca na
wyodrebnieniu i przeniesieniu prawa wlasnosci lokalu nr (...) nie jest kwestionowana w zakresie jej wazno$ci, ani
skuteczno$ci. Na te okolicznosci strona powodowa w ogdle sie nie powolywala, a co za tym idzie nie przedstawita
w tym zakresie zadnych twierdzen faktycznych, ani dowodow. Sporny lokal uzyskal przy tym status samodzielnej
nieruchomosci lokalowej, a nie pomieszczenia przynaleznego. Tym samym rozwazania prawne przedstawione w
orzeczeniu Sagdu Okregowego w Gdansku nie majg odniesienia do realiow niniejszej sprawy i nie mogly zostac
wykorzystane, jako argumentacja wspierajaca roszczenie powodki.

Odnoszac sie do problemu statusu urzadzen instalacji grzewczej — pompy i studni geotermalnych, réwniez objetych
zadaniem pozwu, wskazaé nalezy, ze okreSlenie statusu prawnego urzadzen stanowigcych element instalacji i sieci
cieplowniczej oraz wodnej wymaga dokonania wykladni art. 49 k.c. z punktu widzenia przewidzianego w nim
odstepstwa od zasady superficies solo cedit, tj. zwigzania wlasno$ci naniesien z prawem wlasno$ci nieruchomoéci,
jako jej czesci sktadowych, wyrazonej w art. 48 k.c. Zgodnie z art. 49 § 1 k.c., urzadzenia stluzace do doprowadzania
lub odprowadzania plynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne nie naleza do czeSci
sktadowych nieruchomosci, jezeli wehodza w sklad przedsiebiorstwa. Tozsama norme wyrazal art. 49 k.c. w brzmieniu
sprzed wejécia w zycie ustawy nowelizujacej w dniu 3 sierpnia 2008 r., obowiazujacy w dacie wyodrebnienia lokali w
niniejszej sprawie: urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycznego
oraz inne urzadzenia podobne nie naleza do czeéci sktadowych gruntu lub budynku, jezeli wchodza w sktad
przedsiebiorstwa lub zakladu. Analiza w/w przepisow prowadzi do wniosku, ze urzadzenia instalacji grzewczej moga
by¢ zwigzane z odrebna wlasnoscia lokalu albo stanowi¢ czesé¢ nieruchomosci wspoélnej, jak réwniez moga stanowic
wlasnoéé przedsiebiorcy przesylowego. Zadanie ustalenia, ze urzadzenia przesylowe stanowig czeéé nieruchomosci
wspolnej moze by¢ realizowane w drodze powddztwa z art. 189 k.p.c., poniewaz ustawa nie przewiduje innego trybu
dochodzenia roszczenia. Interes prawny w tym przypadku moze polegaé na potrzebie przesadzenia, jaki podmiot
jest whadcicielem instalacji stuzacej do produkeji i dystrybucji energii cieplnej i wody dla nieruchomosci wspoélnej i
poszczego6lnych lokali. Instalacja grzewcza (np. instalacja c.0.) co do zasady jest, bowiem urzadzeniem niestuzacym
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Z urzadzen takich korzystaja wszyscy wlasciciele lokali zar6wno w ten sposob,
ze cieplo doprowadzane jest do przedmiotu ich wlasnosci, jak i w ten sposéb, ze ogrzewane sa wspoélne czeSci budynku
(por. uchwala SN z dnia 28 sierpnia 1997 r., III CZP 36/97, OSNC z 1998 r., nr 1, poz. 4). Niemniej jednak tego typu
urzadzenia nalezg do kategorii urzadzen przesylowych, o ktérych mowa w cytowanym juz art. 49 § 1 k.c. (art. 49 k.c. w
pierwotnym brzmieniu). Z kolei zgodnie z powolanym przez powodke art. 191 k.c., wlasno$é nieruchomosci rozcigga
sie na rzecz ruchoma, ktéra zostala polaczona z nieruchomoscia w taki sposdb, ze stala sie jej czeScia skladowa.
Okreslenie wzajemnej relacji tych przepisoéw rozstrzygaé bedzie w kwestii oceny, komu przystuguje prawo wlasno$ci
urzadzen, a co za tym idzie, czy moga by¢ one przedmiotem wspdtwlasnoéci przymusowej wszystkich wlascicieli lokali.

Problematyka ustalenia statusu urzadzen przesylowych w budynku wspdlnoty mieszkaniowej byta przedmiotem
badania w sprawie rozpoznawanej przez Sad Apelacyjny w Gdansku o sygn. akt I ACa 833/12 (LEX nr 1286513
oraz internetowy portal orzecznictwa Sadu Apelacyjnego w Gdansku). W wyroku z dnia 17 stycznia 2013 r. Sad
Apelacyjny w Gdansku podzielil stanowisko Sadu Okregowego w Slupsku orzekajacego w pierwszej instancji, zgodnie,
z ktorym urzadzenia okre$lone w art. 49 § 1 k.c. z chwila, gdy przez fizyczne polgczenie z siecig przestaja by¢ czeécia
skladowa nieruchomosci, zachowujg status samoistnych rzeczy ruchomych, mogacych by¢ przedmiotem odrebnej
wlasnosci i odrebnego obrotu. Sie¢ wewnatrzbudynkowa, jak sie¢ zewnetrzna doprowadzajaca energie cieplng na
potrzeby ogrzewania calego budynku i poszczegolnych lokali moze wchodzié w sklad przedsiebiorstwa nalezacego do
pierwotnych wlascicieli budynku, ktérzy wyodrebnili w nim poszczeg6lne lokale i sprzedali je. W sprawie tej nabywcy
lokali wyrazili zgode na to, aby energia cieplna byla dostarczana przez to przedsiebiorstwo, a w aktach notarialnych
o$wiadcezyli, Ze jest im znana treéc art. 49 k.c. Niezaleznie od zgody wyrazonej przez nabywcow to wlasnie tre$c¢ art. 49
k.c. rozstrzyga, ze urzadzenia przesylowe wylaczone spod zasady superficies solo cedit (wyrazonej w art. 48 i art. 191
k.c.) i z chwila polaczenia z siecig przestaja by¢ czes$cia skladowa nieruchomosci uzyskujac status rzeczy ruchomych.
Sfinansowanie kosztow budowy urzadzen jest zdarzeniem prawnym skutkujacym nabyciem przez przedsiebiorce



prawa wlasno$ci tych urzadzen (por. powolane przez Sad Apelacyjny w Gdansku orzeczenia SN: uchwala z dnia 13 lipca
2011r., IIT CZP 26/11, OSNC z 2012 1., nr 1, poz. 8, wyrok z dnia 13 kwietnia 2011 r., V CSK 309/10, LEX nr 1001339).
Stad tez nie mozna twierdzi¢, ze nabywcy lokali wraz z udzialem we wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej nabyli
roéwniez prawa do sieci cieplnej, jako czeSci sktadowej nieruchomoéci.

Przedmiotowy wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku zostal uchylony wyrokiem SN z dnia 7 marca 2014 r. w sprawie
o sygn. akt IV CSK 442/13 (www.sn.pl; uzasadnienie dotychczas niepubl.; om6wienie w artykule M. Domagalskiego,
Podlaczenie to wlasno$¢, Rzeczpospolita z dnia 14 marca 2014 r.). Sad Najwyzszy wskazal w ustnych motywach, ze
istotne bylo zbadanie, kiedy instalacja stala sie czeécig przedsiebiorstwa, oraz czy w chwili ustanawiania odrebnej
wlasnosci lokali byla fizycznie z nim zwigzana. Instalacja z chwila podlaczenia do sieci staje sie, bowiem czeécia
przedsiebiorstwa. Kwestii tych nie rozwazaly sady obu instancji.

W zasadniczym zrebie stan faktyczny sprawy rozpoznawanej przez Sad Apelacyjny w Gdansku pokrywa sie ze stanem
faktycznym niniejszej sprawy. Wprawdzie w aktach notarialnych obejmujacych umowy ustanowienia i sprzedazy
lokali zlozonych do akt sprawy brak jest odrebnych o$wiadczen nabywcéw o znajomosci dyspozycji art. 49 k.c.,
jednakze zawieraja one zgode na dostarczanie energii cieplnej przez Przedsiebiorstwo (...) - (...). Powyzsze prowadzi
do dwoch zasadniczych wnioskow przesadzajacych o bezzasadnoéci powodztwa w odniesieniu do ustalenia statusu
urzadzen przesytowych.

Po pierwsze, czego strona powodowa nie kwestionuje, urzadzenia sieci cieplnej stuzace do zaopatrywania budynku i
lokali w energie cieplna i wode nie naleza do pozwanej spolki (...). Z tej przyczyny pozwana nie posiada legitymacji
procesowej biernej w niniejszym postepowaniu w omawianym zakresie.

Po drugie, tres¢ aktow notarialnych obejmujacych umowy ustanowienia i sprzedazy lokali wskazuje jednoznacznie,
ze urzadzenia przesylowe istnialy, jak rowniez byly przylaczone do sieci w dacie sprzedazy. Byla to, bowiem sieé¢
wewnetrzna shuzaca do zaopatrywania w energie cieplng budynku wspoélnego oraz budynku wznoszonego na sasiedniej
dzialce. Sie¢ obejmuje przy tym nie tylko pompy cieplne, zasobniki, sprezarki i wezel energii elektrycznej znajdujace sie
w lokalu nr (...), ale takze studnie pobierajaca i zrzutowa usytuowane na odrebnych dziatkach stanowiacych wlasnosé
innych os6b fizycznych. Uwzgledniajac wskazania Sagdu Najwyzszego sformulowane w wyroku z dnia 7 marca 2014
r., podnie$¢ nalezy, iz w tej sprawie nie ma sporu, co do tego, ze urzadzenia te naleza do podmiotu, ktéry nie jest
pozwanym w tej sprawie, a ponadto urzadzenia te bezspornie byly przylaczone do sieci w dacie sprzedazy. Wynika to z
treéci aktow notarialnych obejmujacych o§wiadczenia o wyrazeniu zgody na dostarczanie ciepta i konkretng wysoko§é
oplat z tego tytulu. W konsekwencji przyja¢ nalezalo, ze urzadzenia te juz w chwili sprzedazy wyodrebnionych
lokali stanowily wlasno$¢ podmiotu zapewniajacego dostawy energii do budynku i poszczegdlnych lokali, nie mogly
natomiast stanowic czeéci wspo6lnej nieruchomosci.

Problem wysoko$ci oplat za dostarczanie energii cieplnej lezacy u podstaw wytoczenia powddztwa w tej sprawie,
nie jest przedmiotem badania w postepowaniu o ustalenie statusu prawnego lokalu i urzadzen przesylowych.
Nawet hipotetyczne uwzglednienie pow6dztwa i zmiana ich statusu prawnego poprzez ustalenie, ze stanowia cze$é
nieruchomosci wspoélnej nie dawatoby mozliwoSci zmniejszenia oplat, skoro dostawca mediéw nadal pozostawalby
autonomiczny podmiot kontrolujacy dostawy energii bez wzgledu na to, kto jest wlascicielem poszczegdlnych
elementow sieci. Wlasciciele lokali, jako czlonkowie powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej dysponuja innymi
roszczeniami, ewentualnie zarzutami w postepowaniach o zaplate przeciwko nim, w ramach, ktérych moga wykazywa¢é
niewlasciwa wysoko$¢ oplat. Natomiast nie mozna uznaé, ze modyfikacja tre$ci zobowiazania ($ciSlej umowy o
dostarczanie energii cieplnej zawartej z osoba niebedaca strong postepowania) moze nastgpié w trybie powbddztwa o
zmiane statusu prawno-rzeczowego wyodrebnionego lokalu i urzadzen przesylowych.

Majac to na uwadze powbddztwo podlegato oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. i § 6 pkt 6 rozporzadzenia MS z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow



pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (j.t. Dz. U. z 2013 r., poz. 490) zasadzajac
od powddki na rzecz pozwanej kwote 3.600 zl tytulem zwrotu kosztdéw zastepstwa procesowego.



