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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 18 stycznia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Jozef Frackowiak (przewodniczacy)
SSN Henryk Pietrzkowski (sprawozdawca)
SSN Grzegorz Misiurek

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. K. 18 A
przeciwko S. S.A.

0 wydanie nieruchomosci,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 18 stycznia 2007 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 7 grudnia 2005 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 7 grudnia 2005 r. oddalit apelacje pozwanej
spotki od wyroku nakazujgcego stronie pozwanej wydanie powodowej Wspodlnocie
Mieszkaniowej szczegdtowo opisanego pomieszczenia, w ktérym znajduje sie

stacja transformatorowa.

Wedtug dokonanych ustalen pomieszczenie znajduje sie w budynku na
nieruchomosci stanowigcej wtasnosc¢ strony powodowej — potozonej w centrum przy
ul. K. 18A. Pomieszczenie przekazane zostato w 1977 r. w celu eksploatacji stacji
transformatorowej, zasilajgcej budynek mieszkalny przy ul. K. 18 A, a takze inne
pobliskie budynki mieszkalne. Kolejni wiasciciele budynku, w tym takze strona
powodowa, nie domagali sie od poprzednikdw prawnych strony pozwanej
wynagrodzenia za korzystanie ze spornego pomieszczenia. Zgdanie takie
zgtoszone zostato przez strone pozwang dopiero w dniu 16 sierpnia 2002 r.
Prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego z dnia 19 kwietnia 2004 r. z zgdanej
za okres 10 lat kwoty 132.600 zt zasgdzona zostata kwota 17.612 zt za okres
od pazdziernika 2002 r. do lutego 2004 r.

Sad Apelacyjny uznat — podobnie jak Sgd Okregowy — Ze po wezwaniu do
zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z pomieszczenia, tgczacy strony stosunek
prawny ,zblizony do umowy uzyczenia”, juz nie wigze strony. Powodowe]
Wspdblnocie Mieszkaniowej  przystuguje zatem na podstawie art. 222 k.c.
roszczenie o wydanie spornego pomieszczenia. Sgd Apelacyjny za bezzasadne
w ustalonych okolicznosciach sprawy uznat powotywanie sie przez strone pozwang

na art. 5 k.c.

Skarga kasacyjna strony pozwanej oparta zostata na podstawie naruszenia
art. 233 § 1, art. 228, 231, 232, 3201 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. — przez ich
niewtasciwe zastosowanie, a takze art. 222 § 1 k.c. oraz art. 7 ust.12 ustawy z dnia
10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. Nr 153, poz.
1504 ze zm.) w zw. z art. 60 i 65 k.c. — przez btedng ich wyktadnie i w konsekwencji
uznanie, ze stronie pozwanej nie przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela

uprawnienie do wifadania pomieszczeniem stacji transformatorowej, pomimo



taczacej strony umowy sprzedazy energii elektrycznej i umowy o Swiadczenie

ustug dystrybucji energii elektryczne;.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Apelacyjny dokonat wadliwej subsumcji ustalonego stanu faktycznego
I w konsekwencji sprawe rozstrzygnat tak jakby jej przedmiotem byto roszczenie
wiasciciela rzeczy przeciwko osobie, ktorej nie przystuguje wzgledem wtasciciela
uprawnienie do wtadania rzeczg (art. 222 § 1 k.c.). Sprawa pod wzgledem prawnym
jest o wiele bardziej skomplikowana. Nie ulega watpliwosci, ze przedmiotem sporu
nie jest zwykte pomieszczenie, lecz w istocie stacja transformatorowa, ktora
przekazana zostata w 1977 r. na podstawie stosunku prawnego tgczgcego
poprzednikow prawnych stron. Stosunek ten oba orzekajgce Sady trafnie okreslity
jako ,zblizony do umowy uzyczenia”, btednie natomiast uznaty, ze dokonane przez
strone powodowg wezwanie do =zaptaty wynagrodzenia za korzystanie
z pomieszczenia, w ktorym znajduje sie stacja transformatorowa spowodowato
rozwigzanie tego stosunku prawnego. Skoro z poczynionych w sprawie ustalen nie
wynika, aby strony zawarly miedzy sobg umowe, ktérej przedmiotem bytaby sporna
stacja transformatorowa, a mimo to Sad Apelacyjny stwierdzit, ze strony tgczyt
stosunek prawny zblizony do umowy uzyczenia, koniecznym staje sie wskazanie
zrédta tego stosunku prawnego. Zrédtem tym jest zdarzenie prawne, polegajace na
przekazaniu w 1977 r. przez poprzednika prawnego strony powodowej
poprzednikowi prawnemu strony pozwanej przedmiotowe] stacji transformatorowej
— zgodnie z obowigzujgcymi wtedy przepisami zarzadzenia Ministra Gornictwa
I Energetyki z dnia 24 sierpnia 1964 r. w sprawie zasad przytgczania do wspdlnej
sieci urzadzen do wytwarzania, przetwarzania, przesytania, rozdzielania i odbioru
energii elektrycznej i cieplnej oraz paliw gazowych (M. P. Nr 62, poz. 286 ze zm.),
wydanego na podstawie art. 7 ustawy z dnia 30 maja 1962 r. o gospodarce
paliwowo-energetycznej (Dz.U. Nr 32, poz. 150). Przyczyng nawigzania takiego
nietypowego stosunku prawnego byto wiec dostarczanie energii elektrycznej
mieszkancom budynku, w ktérym znajduje sie stacja transformatorowa, a takze
innym odbiorcom w okolicznych budynkach. Przekazanie stacji transformatorowej
do eksploatacji fgczyto sie z uzyczeniem spornego pomieszczenia. Doszto zatem

do nawigzania stosunku prawnego, ktéry ze wzgledu na jego causa nie mozna



zakwalifikowa¢ do ktorejs z nazwanych uméw prawa cywilnego. Jest to umowa
nienazwana charakteryzujgca sie trwatoscig i ciggtoscig, co sprawia, ze jest
nierozwigzywalna do czasu, gdy urzadzenia przesytowe (stacja transformatorowa)
istniejg i zachodzi koniecznos¢ ich utrzymywania i eksploatowania. Nie jest to
zatem umowa, ktora rodzi stosunki obligacyjne tylko miedzy stronami. Tego rodzaju
stosunek prawny ma charakter obligacji realnej, co oznacza, ze prawo
przedsiebiorcy eksploatujgcego urzgdzenia przesytowe jest skuteczne takze wobec
nabywcéw nieruchomosci. Jakkolwiek przepisy prawa nie dajg wprost podstaw do
przyjecia konstrukcji obligacji realnej, to jednak skutecznos¢ omawianego
uprawnienia mozna wywodzi¢ z art. 140 k.c. W Swietle przyjetego w nim
uregulowania prawo wilasnosci nie ma charakteru absolutnego, skoro jego
wykonywanie podlega ograniczeniom wynikajgcym z ustaw, z zasad wspétzycia
spotecznego oraz ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa. Nabywca
wstepuje w sytuacje prawng zbywcy objetg ograniczeniami z tego przepisu
wynikajgcymi. Trafnie zatem oba orzekajgce Sady, wprawdzie bez Zzadnej analizy
prawnej, uznaly, ze mimo zmiany wilasciciela budynku strony pozostawaty
W nawigzanym wczesniej przez swych poprzednikow stosunku prawnym. Jest to
umowa o nieodptatne uzywanie rzeczy i pobieranie z niej pozytkow, ktérg Sgdy obu
instancji okreslity jako ,zblizong do umowy uzyczenia”. Trwato$¢ i ciggtos¢ tego
stosunku prawnego wynikajgca z jego natury, powodujg, ze wtasciciel gruntu, na
ktérym znajduje sie pomieszczenie ze stacja transformatorowg, tylko
w wyjatkowych wypadkach moze spowodowac jego zniesienie. Zdarzeniem, ktore
miatoby znies¢ ten trwaty stosunek prawny, uksztattowany zezwoleniem
poprzedniego witasciciela nieruchomosci na zatozenie i eksploatacje instalacji
energetycznych, na pewno nie moze by¢ — wbrew ocenie przyjetej przez Sad
Apelacyjny - wezwanie strony powodowej do zaptaty wynagrodzenia za korzystanie
z pomieszczenia, w ktérym znajduje sie stacja transformatorowa. Uznanie takiego
zdarzenia za wystarczajgce do rozwigzania umowy pozostaje w razgcej
sprzecznosci z konstrukcjg umowy, ktéra z zatozenia i swej istoty ma byc trwata.
Taka ocena charakteru umowy prowadzi do wniosku, ze nastepcy prawnemu
wiasciciela nieruchomosci, ktéry zawart z przedsigbiorstwem energetycznym

umowe, na podstawie ktorej przekazane zostato zaktadowi energetycznemu



do bezptatnego uzywania - wybudowane na nieruchomosci tego witasciciela —
pomieszczenie z przeznaczeniem na stacje transformatorowg, w zasadzie nie
przystuguje roszczenie o wydanie pomieszczenia, gdy istnienie stacji

transformatorowej jest konieczne, a zmiana jej potozenia niemozliwa.

Nie ulega watpliwosci, ze umowa o nieodptatne uzywanie pomieszczenia,
w ktorym znajduje sie stacja transformatorowa, moze =zostaC przeksztatcona
w stosunek prawny, ktéry uwzgledniajgc status prawny przylgczonych do sieci
urzgdzen objetych trescig art. 49 k.c., nie pominie praw i obowigzkdéw, jakie
wynikajg z umowy o dostarczenie energii elektrycznej, ktore okreslone zostaty
w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (tekst jednolity
Dz.U. z 2006 r. Nr 89, poz. 625 ze zm.). Wskazéwka ta nie jest bez znaczenia przy
rozstrzyganiu sporu o wydanie pomieszczenia, w ktoérym znajduje sie stacja
transformatorowa. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu sedziéw
z dnia 8 marca 2006 r. (OSNC 2006 r., nr 10, poz. 159) uznat, ze ,Status prawny
przytgczonych do sieci urzgdzen objetych trescig art. 49 k.c. zalezy od tego, czy
stajg sie one czescig sktadowg instalacji nalezgcej do przedsiebiorstwa. W razie
odpowiedzi twierdzgcej, urzgdzenia te tracg swojg odrebnosc i staja sie wtasnoscig
wiasciciela instalacji. W razie odpowiedzi przeczacej, stanowig odrebne rzeczy
ruchome i o ich wlasnosci zdecydowa¢ mogg strony umowy o przytgczenie.

W braku umowy pozostajg wtasnoscig dotychczasowego wtasciciela”.

Z przytoczonych wzgledoéw, uzasadniony jest zarzut naruszenia art. 222 § 1
k.c. Naruszony zostat takze art. 328 § 2 w zw. z art. 391 k.p.c., bowiem Sad
Apelacyjny w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia nie odniést sie - mimo
zebranego materialu — do kwestii mozliwosci zmiany potozenia stacji

transformatorowej. Nalezato zatem orzec jak w sentengiji (art. 398*° k.p.c.).



