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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 marca 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Zbigniew Kwasniewski
SSN Marta Romanska

Protokolant Bogumita Gruszka

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej [...] przeciwko K. G. i B. G.
o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 7 marca 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 17 stycznia 2013 r.,

uchyla wyrok w zaskarzonej czesci i przekazuje sprawe
w tym zakresie Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie

o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 19 czerwca 2012 r. Sgd Okregowy w S. oddalit powddztwo
o ustalenie, ze wspoiwiascicielom budynku potozonego w B. przy ul. P. 34
przystuguje wtasnos¢ wewnetrznej sieci wodociggowo-kanalizacyjnej i centralnego
ogrzewania, znajdujgcych sie wielorodzinnym budynku mieszkalnym B1 potozonym

w B. przy ul. . 34.

Sad ustalit, ze w wielorodzinnym budynku mieszkalnym potozonym w B.
przy ul. P. 34, stanowigcym wspoétwtasnos¢ pozwanych na prawach wspoélnosci
ustawowej, w dniu 22 grudnia 2009 r. na podstawie umowy notarialnej zawartej
pomiedzy pozwang K. G. a B. K. ustanowiono odrebng wtasnos¢ lokalu

mieszkalnego nr 9 i sprzedano go K. K.

Paragraf 7 ust. 2 umowy stanowi, ze K. G., prowadzgc dziatalnos¢
gospodarczg pod firmg Biuro Rachunkowe, Zarzgdzanie Nieruchomosciami ,C.” w
B., wybudowata wchodzgcg w sktad tego przedsiebiorstwa zewnetrzng i
wewnetrzng sie¢ doprowadzajgcg do budynku i poszczegdlnych lokali energie
cieplng oraz cieptg wode uzytkowg. Wiasciciele poszczegodlnych lokali - w mysl
przytoczonego paragrafu umowy - bedg korzystaé ztej sieci odptatnie i na
warunkach okreslonych w umowach zawartych z K. G., prowadzgcg wymieniong

dziatalno$¢ gospodarczg.

W § 8 ust. 3 i 4 umowy B. K. wyrazita zgode na dostarczanie do catego
budynku energii cieplnej i cieptej wody uzytkowej przez K. G. i zobowigzata sie
umozliwi¢ przedstawicielom przedsiebiorstwa K. G. dostep do infrastruktury
wybudowanej przez K. G. sieci. B. K. znana jest - co stwierdzono w § 8 ust. 5

umowy - tres¢ art. 49 k.c.

Z pozostatymi nabywcami lokali znajdujgcych sie w budynku w B., przy ul. P.

34 zostaty zawarte takie same umowy sprzedazy, jak z B.

W budynku potozonym w B. przy ul. P. 34 znajduje sie kottownia produkujgca
energie cielng i podgrzewajgca wode uzytkowg na potrzeby tego budynku i
budynku nr 35. W dniu 29 czerwca 2010 r. pozwani ztozyli w formie notarialnej
oswiadczenie o ustanowieniu na ich rzecz odrebnej wifasnosci lokalu nrl1, w

ktorym znajduje sie kottownia.



Czes¢ wiascicieli lokali znajdujgcych sie w budynku w B. przy ul. P. 34 nie
zawarta z K. G. umowy o dostawe energii cieplnej i cieptej wody uzytkowej ze
wzgledu na przewidziane w umowie stawki bedgce podstawg ustalenia ceny za
dostarczang energie i dwudziestoczteromiesieczny okres wypowiedzenia umowy.
Sporu nie udato sie zatatwi¢ ugodowo. W dniu 2 marca 2011 r. K. G. wstrzymata
dostawe energii cieplnej i cieptej wody uzytkowej do mieszkan, ktorych wiasciciele
nie zawarli z nig umowy. Wiasciciele tych lokali sg jednak obcigzani optatg stata

z tytutu dostawy energii cieplnej i cieptej wody uzytkowej.

Przed Sgdem Rejonowym w B. toczg sie procesy z powddztwa lokatoréw
pozbawionych dostawy energii cieplnej i cieptej wody o przywrdcenie posiadania

cieptomierzy, zdemontowanych przez K. G. w dniu 2 marca 2011 r.

Sad Okregowy uznat, ze powddka, ze wzgledu na zaistniaty spér miedzy
czescig wihascicieli odrebnych wiasnosci lokali a pozwanymi, ma interes prawny do
wytoczenia powodztwa o ustalenia, kto jest wtascicielem zewnetrznej i wewnetrznej
instalacji do produkcji i dostarczania energii cieplnej i cieptej wody uzytkowej do
budynku i znajdujgcych sie w nim poszczegolnych lokali. Nie ma natomiast interesu
prawnego do wytoczenia powoddztwa o ustalenie, kto jest witascicielem sieci
wodociggowo-kanalizacyjnej, poniewaz pozwani nie traktujg jej - w przeciwienstwie

do sieci centralnego ogrzewania - jako wchodzgcej w sktad przedsiebiorstwa.

Powstaty miedzy stronami spoér, czy instalacja do produkcji i dostarczania
energii cieplnej oraz cieptej wody stanowi witasno$¢ poszczegolnych witascicieli
lokali, czy tez nalezy ona - jak twierdzg pozwani - do K. G., prowadzacej
dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwg ,C.", Sgd Okregowy przesagdzit na korzy$é
pozwanych. Uznat, ze zewnetrzna (kottownia), jak iwewnetrzna siec
doprowadzajgca energie cieplng i cieptg wode do budynku i lokali wchodzi w sktad
przedsiebiorstwa Biuro Rachunkowe, Zarzgdzanie Nieruchomosciami ,C." — K. G.
Podkreslit, ze nabywcy lokali godzili sie, ze sie¢ do produkcji i dostarczania energii
cieplnej i cieptej wody wchodzi w sktad wymienionego przedsiebiorstwa. To zas
oznacza, ze zgodnie z art. 49 k.c. nie stanowi ona czesci sktadowej nieruchomosci.
Zdaniem Sgdu nie ma podstaw do uznania, ze zakwestionowane przez powoédke

postanowienia umow dotyczgce spornych instalacji sg niewazne.



Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powddki,

podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawng Sgdu pierwszej instanciji.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach, petnomocnik powodki
zarzucit naruszenie art. 49 § 1 k.c., art. 378, art. 227 w zwigzku z art. 278 § 1 pkt 1
k.p.c. i art. 233 in fine k.p.c. Powotujgc sie na te podstawy wniést o uchylenie

zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W okresie obowigzywania art. 49 k.c. w wersji pierwotnej, tj. do dnia wejscia
w zycie nowelizujgcej m.in. przytoczony przepis ustawy z dnia 30 maja 2008 r.
0 zmianie ustawy - kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 116,
poz. 731; dalej: ,ustawa nowelizujgca”) Sgd Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2006 r., Il CZP 105/05 (OSNC 2006,
nr 10, poz. 159) orzekt, ze przepis art. 49 k.c. nie stanowi samoistnej podstawy
przejscia urzgdzen stuzgcych do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary,
gazu, pradu elektrycznego oraz innych podobnych urzadzen na wilasnosc
wiasciciela przedsiebiorstwa przez ich potgczenie z siecig nalezgcg do tego
przedsiebiorstwa. Wejscie w sktad przedsiebiorstwa urzgdzen wymienionych w art.
49 k.c. powodowato jedynie wytgczenie ich spod dziatania zasady superficies solo
cedit, wyrazonej w art. 48 i 191 k.c. Kwestia wtasnosci tych urzgdzen pozostawata
natomiast poza zakresem uregulowania zawartego w art. 49 k.c., ktéry nie okre$lat,
do kogo bedg one nalezaty i na podstawie jakiego tytutu prawnego. Wytgczenie
dziatania zasady superficies solo cedit oznaczato jedynie, Zze wtasnosc
wspomnianych urzgdzen nie byta pochfaniana przez wiasnos¢ nieruchomosci
i urzgdzenia te stanowity rzeczy ruchome samoistne albo rzeczy ruchome bedace
czesciami skfadowymi. Wedtug Sadu Najwyzszego, skutki przytgczenia do sieci
przedsiebiorstwa wymienionych w art. 49 k.c. urzagdzen zalezne byty od stopnia ich
zwigzania zinstalacjg sieci przedsiebiorstwa; rozstrzygajgcy byt stopien ich
fizycznego i funkcjonalnego zwigzania z instalacjg. Odrebno$¢ prawng zachowaty
jedynie takie urzgdzenia, ktorych odfgczenie nie powodowato zakidcen
w funkcjonowaniu sieci przedsiebiorstwa. Jesli zatem urzadzenia byly tak dalece
zwigzane z instalacjg sieci, ze spetniaty warunki okreslone w art. 47 § 2 k.c.,



z chwilg ich potaczenia z instalacjg sieci uzyskiwaty status jej czesci sktadowej.
W konsekwencji Sgd Najwyzszy przyjat, ze urzadzenia, ktore staty sie czescig
skltadowg instalacji sieci przedsiebiorstwa, stawaty sie wiasnoscig witasciciela
instalacji. Inne urzadzenia stanowity odrebne rzeczy ruchome i o ich wlasnosci
mogty decydowac strony umowy o przylgczenie do sieci, a w braku umowy -

pozostawaty wiasnoscig dotychczasowego wiasciciela.

Dokonana ustawg nowelizujgca zmiana art. 49 k.c., ktéra weszta w zycie
z dniem 3 sierpnia 2008 r., spowodowata zmiane stanowiska w orzecznictwie.
Zgodnie z jego nowym brzmieniem urzgdzenia stuzgce do doprowadzania lub
odprowadzania ptynow, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzgdzenia
podobne nie nalezg do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodzg w sktad
przedsiebiorstwa (§ 1). Osoba, ktdéra poniosta koszty budowy urzgdzen, o ktdrych
mowa w § 1, i jest ich wiascicielem moze zgdac, aby przedsiebiorca, ktéry
przytgczyt urzgdzenia do swojej sieci, nabyt ich wiasnos¢ za odpowiednim
wynagrodzeniem, chyba Zze w umowie strony postanowity inaczej. Z zgdaniem
przeniesienia wtasnosci tych urzadzeh moze wystgpi¢ takze przedsigbiorca (§ 2).
Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 22 stycznia 2010 r., V CSK 195/09 (OSNC 2010,
nr 7-8, poz. 116) i z dnia 22 stycznia 2010 r., V CSK 206/09 (nie publ.),
podtrzymujgc stanowisko, ze od chwili wejscia w skfad przedsiebiorstwa, wtasnosc
wymienionych w art. 49 k.c. urzadzen nie jest juz pochtaniana przez wtasnosc
nieruchomosci, uznat, iz zatozenia przyjete w znowelizowanym art. 49 Kk.c.
wykluczajg przyjmowang dotychczas konstrukcje nabycia wtasnosci urzgdzen przez
potgczenie z instalacjg przedsiebiorstwa w taki sposob, ze stajg sie one jej czescig
skltadowg. Urzgdzenia wskazane w art. 49 § 1 k.c. z chwilg, gdy przez fizyczne
potgczenie z siecig przestajg byC¢ czescig skladowg nieruchomosci, stajg sie
samoistnymi rzeczami ruchomymi, moggcymi by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci

i obrotu prawnego.

W ocenie Sgdu Najwyzszego, swiadczg o tym sformutowania art. 49 § 2 k.c.
"osoba, ktéra poniosta koszty budowy urzgdzen, o ktérych mowa w § 1, i jest ich
wiascicielem" oraz art. 305° § 1 k.c. "nabywce urzadzen, o ktérych mowa w art. 49
§ 1 k.c." Wspomniane urzadzenia, nawet gdyby ich Sciste zwigzanie z instalacjg



sieci przedsiebiorstwa uzasadniato zastosowanie art. 47 § 2 k.c., nie stajg sie

zatem czesciami skladowymi takiej instalacji.

Majgc na wzgledzie powyzszy wywod nie mozna odeprze¢ zarzutu,
ze zaskarzony wyrok zostat wydany z naruszeniem art. 49 k.c. Racje ma skarzaca,
ze zgodnie z art. 49 § 1 k.c. urzadzenia, o ktérych mowa w tym przepisie, stajg sie
samoistng rzeczg ruchomg, ktora moze by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci
i obrotu prawnego, dopiero z chwilg ich fizycznego potgczenia z siecig
przedsiebiorstwa. Tymczasem w sprawie nie ma ustalen, z ktérych wynikataby
kiedy doszto do potgczenia spornej instalacji z siecig prowadzonego przez poznang
przedsiebiorstwa, zwlaszcza czy sporna instancja stanowita juz - na skutek
potaczenia jej z siecig przedsiebiorstwa pozwanej - samodzielng rzecz ruchomag
w chwili zawierania umowy o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu.
W konsekwencji nie mozna odeprze¢ zarzutu skarzgcej, ze w chwili ustanawiania
na jej rzecz odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego sporna instalacja byta czescig
skladowg budynku, gdyz potgczenie jej z siecig przedsiebiorstwa pozwanej byto

wowczas niemozliwe z powodu nieistnienia jeszcze kottowni.

Uszio takze uwagi Sadu - co trafnie zarzucita skarzgca - ze ocena kwestii
komu przystuguje wtasnosS¢ spornej sieci nie moze pomijac okolicznosci,
ze pozwani pozostajg w ustroju wspolnosci ustawowej. Z dokonanych w sprawie
ustalen wynika, ze budynek, w ktérym znajduje sie instalacja wewnetrzna stuzgca
do doprowadzania do budynku i poszczegodlnych lokali mieszkalnych energii
cieplnej i cieptej wody uzytkowej, stanowit majgtek wspdlny. W tej sytuacji sporna
instalacja, ktéra stata sie samoistng rzeczg ruchomg - na skutek przyjecia przez
Sad, ze doszto do jej potagczenia z siecig przedsiebiorstwa pozwanej - stanowita
wspotwiasnos¢ taczng pozwanych, regulowang przepisami dotyczgcymi stosunku
prawnego, z ktérych ona wynika (art. 195 § 2 k.c.). Tymczasem Sad podzielit
stanowisko pozwanej, ze stanowi ona jej wtasnos¢ i nie wyjasnit, mimo
kwestionowania tego przez powddke w postepowaniu sgdowym, dlaczego i na
jakiej podstawie prawnej uznat, iz objeta majgtkiem wspolnym instalacja stanowi
wytgcznie witasnos$¢ pozwanej. Wyjasnienie tej kwestii moze mie¢ znaczenie dla

oceny zawartych w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu postanowien



dotyczacych spornej instalacji. W konsekwencji, nie mozna takze odeprzec¢ zarzutu

wydania zaskarzonego wyroku z naruszeniem art. 378 § 1 k.p.c.

Skarzgca ma takze racje, ze Sad z naruszeniem art. 378 § 1 k.p.c. nie
wyjasnit podnoszonej przez nig kwestii, co w okolicznosciach sprawy stanowi
bedgcg przedmiotem sporu o wilasnos¢ instalacje wewnetrzng. Instalacje
wewnetrzne w zasadzie znajdujg sie - co podkresla sie w literaturze - w budynku,
budowli lub innego rodzaju obiektach, ktore podigczone sg do sieci. Granice tej
sieci wyznaczajg albo urzadzenia pomiarowe (wodomierz, licznik) albo miejsce
przytgczenia do instalacji sieciowej, albo jeszcze inny punkt wskazany w akcie
prawnym lub przez strony umowy; z reguty jednak punkt ten bedzie sie znajdowat
w obiekcie budowlanym. Instalacje i urzgdzenia wewnetrzne mogg jednak, wbrew
temu na co wskazuje ich nazwa, znajdowac sie takze poza obiektem budowlanym.
Regulujgce proces budowlany akty prawne mogg bowiem wprowadza¢ wiasne
rozwigzania tym zakresie (por.rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2012 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie, Dz. U. Nr 75, poz. 690, ze zm.). Kwalifikacja danej
instalacji lub urzgdzenia moze wiec budzi¢ w praktyce watpliwosci, ktérych
rozstrzygniecie wymagac¢ bedzie wiadomosci specjalnych. Tymczasem Sad nie
rozwazyt sprawy w tym aspekcie - co trafnie zarzucono w skardze kasacyjnej -
mimo, ze wskazywaty na takg potrzebe podnoszone przez skarzgcg zarzuty
zmierzajgce do wykazania, ze sporna instalacja nie moze wchodzi¢ w sktad
przedsiebiorstwa pozwanej i wniosek skarzgcej o przeprowadzenie dowodu z opinii
biegtego w celu ustalenia granicy miedzy sporna instalacja a siecig

przedsiebiorstwa pozwane;.

Nalezy natomiast podzieli¢ stanowisko Sadu odwotawczego - wbrew
odmiennemu zapatrywaniu skarzgcej - ze hipoteza zawartej w art. 49 § 1 k.c.
normy prawnej odnosi sie do kazdego podmiotu prowadzgcego przedsigbiorstwo
zajmujgce sie doprowadzaniem energii cieplnej, a nie tylko przedsiebiorstwo
posiadajgce  koncesje = wymagang przepisami prawa  energetycznego.
Wytwarzanie i dostarczanie okreslonych mediow moze stanowic jedynie, co zdaje
sie mie¢ miejsce w sprawie (nie ma wyraznych ustalen w tym zakresie), uboczng

dziatalnos¢ danego podmiotu. W takiej sytuacji mozna jednak mowic



0 przedsiebiorstwie przesylowym w rozumieniu art. 55! k.c., jezeli zostanie
spetniona przestanka przedmiotowa przedsiebiorstwa (co oczywiste) i funkcjonalna
(prowadzona jest dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie przesytania i dystrybucji
mediéw). Nalezy takze podzieli¢ wyrazany w literaturze poglad, ze wspomniana
dziatalno§¢ gospodarcza powinna by¢é prowadzona w sposob racjonalny,

wiasciwy dobremu gospodarzowi.

Z przedstawionych powoddéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji wyroku
(art. 398" § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398%* i art. 391 § 1 k.p.c.).



