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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2005 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczacy)
SSN Tadeusz Zyznowski

SSA Andrzej Struzik (sprawozdawca)

Protokolant Anna Matura

w sprawie z powodztwa M. i M. matzonkéw C.

przeciwko O. Przedsiebiorstwu Energetyki Cieplnej Spétce z o. o. w O.
0 nakazanie usuniecia wezfa cieplnego,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 28 czerwca 2005 r.,

kasacji strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w O.

z dnia 5 pazdziernika 2004 r.,

zmienia zaskarzony wyrok i wyrok Sadu Rejonowego w O. z
dnia 2 czerwca 2004r. w ten sposob, ze oddala powédztwo i
zasgdza od powodow na rzecz strony pozwanej kwote 8 355 zi

(osiem tysiecy trzysta piecdziesiat pie¢ ztotych) tytutem kosztéw



procesu za obie instancje oraz zasgdza od powodéw na rzecz
strony pozwanej kwote 3010 z} (trzy tysiace dziesieé¢ ziotych)

kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 2 czerwca 2004 r. Sgd Rejonowy w O. nakazat pozwanemu
O. Przedsiebiorstwu Energetyki Cieplnej Spoétce z 0. 0. usuniecie wezta cieplnego
stanowigcego sktadnik przedsiebiorstwa pozwanego ze stanowigcego witasnosc
powodow M. i M. C. budynku mieszkalnego znajdujgcego sie na nieruchomosci
potozonej w O. przy ul. K. 47 i bedgcej w uzytkowaniu wieczystym powodow.
Wykonanie tego obowigzku Sad pierwszej instancji odroczyt na okres 6 miesiecy od

uprawomocnienia sie orzeczenia oraz rozstrzygnat o kosztach procesu.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze budynek powodéw, wraz z sgsiednimi
domami jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej, zostat wzniesiony przez
Miedzyzaktadowg Spotdzielnie Mieszkaniowg przy Budowlanej Spotdzielni Pracy w
O. w latach osiemdziesigtych ubiegtego wieku. Domy zostaty potaczone siecig
cieplng, a wezet cieplny, stuzgcy wszystkim wzniesionym domom, zostat
zaprojektowany i wykonany w specjalnie w tym celu zbudowanej piwnicy domu
stanowigcego obecnie witasnos¢ powoddw. Dom ten przypadt na wlasnosc¢ E. K.,
ktéra przystgpita do Spétdzielni po wybudowaniu doméw i wiedzgc o wezle
cieplnym zgodzita sie na otrzymanie tego domu. W 1989 roku dwaj cztionkowie
zarzgdu Spotdzielni przekazali wezet cieplny Wojewddzkiemu Przedsiebiorstwu
Energetyki Cieplnej w O., ktdrego nastepca jest pozwana spotka, a oSwiadczenie o
przekazaniu, podpisane takze przez E. K., zawiera klauzule dotyczaca
nieodptatnego korzystania z pomieszczenia piwnicznego w budynku przy ul. K. 47
oraz prawa dojscia do wezta przez furtke i chodnik. W toku postepowania
likwidacyjnego Miedzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej E. K. przekazata swe
uprawnienia do nabycia nieruchomosci synowi A.K., ktéry 7 maja 1993 r. nabyt od

Spétdzielni witasnos¢ domu i uzytkowanie wieczyste gruntu. Z kolei w dniu



26 kwietnia 1994 r. od A. K. nieruchomosc¢ te nabyt W. K. brat E. K., jednakze w
budynku caly czas mieszkata E. K. i ona miata zawartg z Wojewodzkim
Przedsiebiorstwem Energetyki Cieplnej umowe o dostawe energii cieplnej, ktérg
wypowiedziata dopiero przed zbyciem nieruchomosci w dniu 15 lipca 1994 r. przez
W. K. powodom. Przed zakupem nieruchomosci powodowie zostali zapoznani
przez E. K. z faktem, ze w domu jest wezet cieplny. W dniu 1 sierpnia 1994 r.
powod M. C. podpisat z pozwang spotkg umowe o dostawe ciepta, a w umowie tej
zawarta byta klauzula, ze ,witasciciel udostepni teren posesji i wezta dla potrzeb
eksploatacyjnych i remontowych”. Powodka M. C. nie kwestionowata tej umowy.
Umowe te powodowie wypowiedzieli w dniu 7 stycznia 2000 r., jednakze pozwany
nie wyrazit zgody na usuniecie wezta cieplnego, ktéry obecnie stuzy do
dostarczania ciepta do 15 budynkoéw. Przebudowa techniczna wezta jest mozliwa, z
tym Ze wigzataby sie z budowg odrebnego wezta dla kazdego z odbiorcow, koszt
tego rodzaju inwestycji wynositby okoto 150.000 zt, a kazdy z odbiorcow ponositby
koszt indywidualnego wezta wynoszgcy 10-15 % tej kwoty. Powodowie sg
zdecydowani przekaza¢ w sposob prawem przewidziany czes¢ swojej dziatki pod
budowe wezta. Sad ustalit takze, ze odnosnie do budowy wezta na nieruchomosci
nalezgcej obecnie do powoddéw nie toczylo sie Zadne postepowanie
administracyjne przewidziane przez art. 70 poprzednio obowigzujgcej ustawy z

1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.

Zdaniem Sgdu Rejonowego, roszczenie powoddéw znajduje oparcie w art.
222 § 1 k.c., a pozwanemu nie stuzy skuteczne wzgledem powoddéw uprawnienie
do wtadania gruntem. Pozwany nie ma tytutu wywodzgcego sie z postepowania
administracyjnego i tytutu takiego w trybie przewidzianym przez art. 70 ustawy
z 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci nie mogtby
uzyskac¢, gdyz interes prywatny grupy spotdzielcéw nie stanowit interesu
publicznego w rozumieniu art. 46 tej ustawy. Os$wiadczenie spoétdzielni
0 przekazaniu wezta cieplnego zostato ztozone po zakonczeniu jego budowy,
a zatem nie ma charakteru ugody w rozumieniu powotanego wyzej art. 70 i moze
by¢ oceniane jedynie jako zawarcie umowy uzyczenia (art. 710 k.c.). Bez watpienia
tak tez traktowat to uprawnienie pozwany, skoro zawierajgc umowe o dostawe

ciepta z powodami zagwarantowat sobie w niej odrebne uprawnienie dotyczace



korzystania z budynku i dostepu do wezta. Tego rodzaju umowe powodowie mogli
skutecznie odwotaé, skoro nie sg juz odbiorcami energii cieplnej, a usytuowanie
wezta wigze sie z ucigzliwoscig w postaci pogarszania stanu technicznego
budynku, znoszenia obecnosci osob trzecich na nieruchomosci oraz stwarza
niebezpieczenstwo awarii. Zdaniem Sgdu pierwszej instanciji, roszczenie powodow
nie jest tez sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego, skoro sg oni gotowi
udostepniC¢ czes¢ swej dziatki pod wezet, usytuowanie wezta w chwili budowy
w jednym z domow stuzyto jedynie oszczednosci kosztow, a wiadomo byto juz
wowczas, ze spotdzielnia mieszkaniowa ulegnie likwidacji i nalezato poczyni¢ takie

rozwigzania, by unikng¢ konfliktéw w przysztosci.

Apelacja pozwanej spotki od powyzszego wyroku zostata oddalona wyrokiem
Sadu Okregowego w O. z dnia 5 pazdziernika 2004 r. Sad drugiej instancji przyjat,
ze ustalenia faktyczne stojgce u podstaw zaskarzonego wyroku sg poprawne, a
ocena dowodéw trafna. Za zasadny tez uznat wywod prawny Sgdu pierwszej
instancji, a w szczegodlnosci wskazat, ze nie sposob przyjgé trafnosci podniesionych
w apelacji twierdzen strony pozwanej, jakoby stuzyla jej tzw. ,stuzebnosc¢
przesytowa”. Rozwazajgc przestanki z art. 70 ustawy o gospodarce gruntami i
wywtaszczaniu  nieruchomosci, Sad Okregowy wskazat, Zze uzyskanie
przewidzianego w nim uprawnienia przez bedgce poprzednikiem prawnym
pozwanej spotki Wojewoddzkie Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej nie byto
mozliwe, gdyz nie byto ono inwestorem wezta cieplnego, wezet ten byt wznoszony
przez spotdzielnie na jej gruncie i przekazany WPEC dopiero po zakonczeniu
inwestycji i podtgczeniu do sieci. Po zakohczeniu inwestycji stuzebnos¢ przesytowa
mogtaby powstac¢ jedynie w drodze umowy zawartej w formie wynikajgcej z art. 245
§ 2 k.c. lub orzeczenia sgdowego, a zdarzenia takie nie miaty miejsca. Stad trafnie
Sad pierwszej instancji przyjat, ze pozwana spotka wladata nieruchomoscig na
podstawie umowy uzyczenia. Sgd Okregowy podzielit takze argumentacje zawartg
w uzasadnieniu wyroku Sadu Rejonowego, ze nawet gdyby inwestorem byt
pozwany, to zezwolenia w trybie art. 70 nie mogtby uzyskac, gdyz inwestycja nie
stuzyta realizacji celéw publicznych, tj. realizacji budownictwa wielorodzinnego.
Za trafne takze uznat Sad drugiej instancji pozostate argumenty stojgce u podstaw

wyroku Sgdu Rejonowego, w odniesieniu zas do zarzutu naruszenia prawa przez



niedopuszczenie jako interwenientdw ubocznych zgtaszajgcych sie wtascicieli
sgsiednich doméw jednorodzinnych, otrzymujgcych ciepto za posrednictwem
spornego wezia, wskazat, ze postanowienie w tym przedmiocie byto trafne, ale
nawet gdyby zajg¢ odmienne stanowisko, to brak podstaw do przyjecia, by

uchybienie to mogto mie¢ wptyw na treS¢ wyroku.

Wyrok powyzszy strona pozwana zaskarzyta kasacjg opartg na obu

podstawach kasacyjnych.

Powotujgc pierwszg podstawe kasacyjng zarzucono naruszenie art. 710 k.c.
przez btedne jego zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze strony fgczyta
umowa uzyczenia, podczas gdy uprawnienia pozwanego wynikajg z art. 70 ustawy
z 1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci oraz z przepisu
art. 235 § 4 prawa spotdzielczego w zwigzku z art. 136 § 2, art. 191 i art. 155 k.c.;
naruszenie art. 60 i art. 65 k.c. przez niewlasciwg wyktadnie oswiadczenia
Miedzyzaktadowej Spotdzielni Mieszkaniowej Budowy Domkéw Jednorodzinnych
przy Budowlanej Spétdzielni Pracy w O., polegajacg na przyjeciu, ze bylo to
oswiadczenie o0 uzyczeniu pomieszczenia wobec braku jakichkolwiek przestanek
przemawiajgcych za takim znaczeniem; naruszenie art. 140 k.c. przez przyjecie, ze
powodowie mogg korzystaC ze swojego prawa wilasnos$ci wbrew zasadom
wspoétzycia spotecznego i prawu pozwanego oraz 15 odbiorcow energii cieplnej z
wezta cieplnego usytuowanego zgodnie z pozwoleniem na budowe i umowg
zawartg przez w/w spotdzielnie; naruszenie art. 222 § 1 k.c. przez btedne jego
zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze pozwany faktycznie wtada rzeczg i nie
przystuguje mu skuteczne uprawnienie do korzystania z rzeczy w sytuacji, gdy
pozwany jest jedynie beneficjentem quasi- stuzebnosci przesytowej obcigzajgcej
nieruchomos$¢; naruszenie art. 5 k.c. przez uznanie, ze powodowie nie naduzyli
swego prawa w sytuacji, gdy 15 odbiorcéw energii cieplnej poniesie dodatkowe
koszty zmiany instalacji grzewczej; naruszenie art. 2 i art. 64 ust. 1 Konstytuciji
Rzeczypospolitej Polskiej przez naruszenie zasady ochrony praw nhabytych w
zwigzku z art. 140 k.c. przez pozbawienie pozwanego jego uprawnien w
dysponowaniu swoim mieniem; naruszenie art. 54 i art. 60 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 28 ust. 1 pkt 20 i



art. 80 ustawy z dnia 7 kwietnia 1994 r. — Prawo budowlane i art. 7 ustawy z dnia
10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne przez uniemozliwienie pozwanemu
wywigzywania sie z obowigzku dostarczania energii cieplnej i wkroczenie w sfere
zastrzezong dla organéw administracji budowlanej i planowania przestrzennego
przez zmiane przebiegu przesytu ciepta i prawa korzystania z pomieszczenia w

budynku powodow, w ktdérym znajduje sie wezet ciepliny.

Powotujgc drugg podstawe kasacyjng zarzucono naruszenie art. 230, 233 §
1 oraz art. 316 § 1 k.p.c. przez sprzecznosc istotnych ustalen Sgdu z materiatem
dowodowym zebranym w sprawie polegajgcg na btednej ocenie materiatu
dowodowego i przyjeciu, ze strony tgczyta umowa uzyczenia, w sytuacji, w ktorej
strony takiej umowy nie zawarty oraz przyjeciu, ze ,wezet cieplny stat sie czescig
sieci cieplnej pozwanego z chwilg podtgczenia do sieci, gdy byt to jeden wezet
cieplny spotdzielni stanowigcy czes¢ instalacji grzewczej stanowigcej witasnos¢
spoétdzielni, miejscem rozgraniczenia sieci stanowigcej wkasnos¢ OPEC instalacji
spotdzielni byt zewnetrzny kotnierz wezta cieplnego od strony przytgcza, natomiast
stronami umowy byli OPEC i spétdzielnia, a dopiero po przekazaniu wezia stat sie
czescig sieci cieplnej pozwanego”; naruszenie art. 78 k.p.c. przez niedopuszczenie
do udzialu w sprawie interwenientow ubocznych mimo ich przystgpienia
do pozwanego i bezpodstawne przyjecie, ze nie majg interesu prawnego
w przystgpieniu. Nadto zarzucono niewazno$s¢ postepowania wynikajgca
z niedopuszczalnosci drogi sgdowej (art. 379 § 1 z zwigzku z art. 2 § 1 k.p.c.)
w zakresie zmian w przebiegu linii przesytowych ciepfa i instalacji grzewczych
i nakazania usuniecia cze$ci tej instalacji, co nalezy do drogi postepowania
administracyjnego oraz z pozbawienia pozwanego mozliwosci obrony jego praw
(art. 379 pkt 5 w zw. z art. 77 i art. 84 k.p.c.) przez odmowe dopuszczenia do

udziatu w sprawie interwenientoéw ubocznych.

W  konkluzji pozwany wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz
poprzedzajgcego go wyroku Sadu pierwszej instancji i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania za wszystkie

instancje.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Rozpoznajgc kasacje zwrdci¢ uwage nalezy, ze stosownie do art. 3 ustawy
z dnia 22 grudnia 2004 roku o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy — Prawo o ustroju sgdéw powszechnych (Dz. U. Z 2005 r. Nr 13, poz.
98) do jej rozpoznania stosuje sie przepisy kodeksu postepowania cywilnego

obowigzujgce przed dniem 6 lutego 2005 r.

W pierwszej Kkolejnosci rozpoznania wymaga zarzut niewaznosci
postepowania jako najdalej idgcy. Zarzut ten jest oczywiscie bezzasadny.
Spér toczacy sie miedzy stronami jest typowym sporem cywilnym dotyczgcym
kwestii uprawnienia do korzystania z cudzej nieruchomosci, a zatem niniejsza
sprawa stanowi sprawe cywilng w rozumieniu art. 1 k.p.c. podlegajgcg rozpoznaniu
przez sady powszechne, stosownie do art. 2 § 1 k.p.c. Powotane w kasacji przepisy
prawa budowlanego i ustawy o planowaniu przestrzennym nie wylgczajg drogi
sgdowej w tego rodzaju sprawach, albowiem przedmiotem ich regulacji nie jest
rozstrzyganie sporow tego rodzaju. Na marginesie tylko dostrzec mozna, ze
w czasie gdy wydawano pozwolenie na budowe wezta cieplnego inwestycja byta
realizowana przez spotdzielnie mieszkaniowg na gruncie pozostajgcym w jej
uzytkowaniu wieczystym, a zatem w ogdle nie powstawato zagadnienie obecnie

rozstrzygane.

Twierdzenie jakoby odmowa dopuszczenia interwenientow ubocznych
pozbawiata strone pozwang moznosci obrony jej praw nie jest trafne. Uzasadnienie
tego zarzutu ogranicza sie do zdawkowego stwierdzenia, ze przez niedopuszczenie
interwenientéw ubocznych pozwany nie miat mozliwosci uzyskania dodatkowych
dowoddéw w sprawie, dlatego tez nie ma potrzeby blizszego ustosunkowywania sie

do niego.

Nietrafne sg takze pozostate zarzuty podnoszone w ramach podstawy
kasacyjnej okreslonej przez art. 393" pkt 2 k.p.c. Naruszenie przepiséw
postepowania tylko wtedy moze stanowi¢ podstawe kasacji, gdy mogto mie¢ istotny
wptyw na wynik sprawy, a okoliczno$¢ ta powinna by¢ w kasacji wykazana.
W kasacji nie przedstawiono zadnych okolicznosci, by zarzucane naruszenie art. 78
k.p.c. mogto mieC takie wtasnie znaczenie. Dostrzec trzeba, ze identyczny zarzut

podnoszony byt w apelacji i zostat on uznany przez Sgd Okregowy za nietrafny.



W kasacji ograniczono sie do podniesienia samego zarzutu naruszenia art. 78
K.p.c., ktorego nie uzasadniono i nie podjeto polemiki z poglgdami Sgddéw obu
instancji o braku interesu prawnego oséb zgtaszajgcych interwencje uboczng, ani
z pogladem Sadu drugiej instancji o braku wptywu na tre$¢ wyroku ewentualnego

uchybienia, gdyby rzeczywiscie miato ono miejsce.

Przepis art. 316 § 1 k.p.c. nie mégt zosta¢ naruszony w sposob wskazany
w kasacji. Przepis ten nakazuje sgdowi branie za podstawe wyrokowania stanu
z chwili zamkniecia rozprawy, co oznacza koniecznos¢ uwzgledniania zmian, do
jakich doszto w czasie trwania postepowania. Zarzuty dotyczgce naruszenia art.
230 i art. 233 § 1 k.p.c. powinny natomiast by¢ uzasadnione przez wskazanie
konkretnych faktow, ktérych dotyczg, oswiadczen procesowych stron stanowigcych
przeszkode do uznania tych faktdow za przyznane oraz dowodéw, ktére zostaly
nieprawidtowo ocenione i staty sie podstawg wadliwych ustalen faktycznych lub
w Swietle wynikéw catej rozprawy stanowity przeszkode w uznaniu pewnych faktow
za przyznane, a takze dlaczego ocene te uzna¢ nalezy za nieprawidiows.
Tymczasem uzasadnienie podstaw kasacyjnych wywodu takiego nie zawiera,
a nadto sam zarzut jest sformutowany w sposdb uniemozliwiajgcy zrozumienie,
jakie ustalenie faktyczne dotyczgce wiasnosci wezia cieplnego, zdaniem

pozwanego, bytoby poprawne.

W rezultacie stwierdzi¢ trzeba, ze powotana w kasacji podstawa naruszenia
przepisoOw postepowania okazata sie nieuzasadniona. Odmiennie oceni¢ nalezy
natomiast powofanie jako podstawy kasacji naruszenia przepiséw prawa
materialnego, jakkolwiek nie wszystkie zarzuty podniesione w ramach tej podstawy

sg zasadne.

Powotujgc zarzut naruszenia art. 235 § 4 prawa spoétdzielczego w zwigzku
z art. 136 § 2 i art. 191 oraz art. 155 § 1 k.c. pozwany nie wskazat na czym
naruszenie to miatoby polega¢. Z uzasadnienia podstaw kasacyjnych mozna
wnioskowaé, ze pozwany zarzut ten wigze z omdéwionym wyzej zarzutem btedu
w ustaleniach faktycznych dotyczgcych wiasnosci wezta cieplnego i probuje
zakwestionowac przyjety zgodnie z dotychczasowym stanowiskiem pozwanego

przez Sady obu instancji poglad kwestii tej dotyczgcy. Taka zmiana stanowiska



procesowego nie moze na tym etapie postepowania okazacC sie skuteczna.
Pozwany nie dostrzega tez, ze wezet cieplny zostat mu przekazany przez
spotdzielnie mieszkaniowg i wszedt w sktad jego majgtku cztery lata przed
przeniesieniem na cztonkow likwidowanej spotdzielni prawa wilasnosci domow,
a zatem, w odniesieniu do wtasnosci wezta cieplnego, powotane w kasacji,
nieobowigzujgce juz obecnie przepisy art. 236 § 4 prawa spotdzielczego i art. 136 §
2 k.c. nie mogty zosta¢ naruszone. Z uzasadnienia podstaw kasacyjnych w zaden
sposob nie wynika natomiast, na czym miatoby polega¢ naruszenie art. 191 i art.
155§ 1 k.c.

Powotujgc wyzej omowiony zarzut, pozwany wykazuje w kasacji pewng
niekonsekwencje, gdyz pozostate zarzuty kasacji wywodzi ze swych praw

wiascicielskich do wezta cieplnego.

Nietrafnym jest takze zarzut naruszenia art. 2 i art. 64 Konstytucji. Pierwszy
z tych przepiséw odnosi sie do dziatania organéw panstwa, a zatem nie mégt
zostac naruszony przez dziatania powoddw zmierzajgce do ochrony ich wiasnosci.
Autor kasacji nie przedstawia zadnego wywodu prawnego majgcego wskazywac,
dlaczego zaskarzone orzeczenie miatoby ten przepis naruszac. Ze sformutowania
zarzutu wynika, Zze naruszenia obu powofanych przepisbw pozwany wywodzi
z zasady ochrony praw nabytych. Ten kierunek rozumowania jest btedny, bowiem
zasada ochrony praw nabytych, jako jedna z zasad demokratycznego panstwa
prawnego, jest kierowana do panstwa, nie stuzy natomiast petryfikacji stosunkéw
cywilnoprawnych i nie pozbawia podmiotow tych stosunkédw uprawnien do ich

rozwigzania.

Zaskarzone orzeczenie nie narusza takze art. 70 ust. 1 ustawy z dnia
9 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U.
Nr 22, poz. 85 ze zm.), okreslanej dalej jako u.g.g.w. Przepis ten byt w toku
postepowania btednie powotywany, a w niniejszej sprawie nie mogt znalezé
zastosowania. Tak pozwany, jak i Sady obu instancji, odwotujg sie do tego przepisu
jako regulujgcego zagadnienia zaktadania i przeprowadzania przez cudze
nieruchomosci przewoddw i urzgdzen przesytowych, a zatem jako do odpowiednika

obecnie obowigzujgcego art. 124 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
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nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.). Tymczasem tak
w okresie, gdy sporny wezet cieplny byt budowany, jak tez w dacie jego
przekazania poprzednikowi prawnemu pozwanego, kwestia ta byta przedmiotem
requlacji art. 75 u.g.g.w., a dopiero poOzniejsza nowelizacja przeniosta te
unormowania do art. 70. Jednakze zaréwno powotfane przepisy u.g.g.w., jak tez art.
124 ustawy 0 gospodarce  nieruchomosciami  dotyczg  zakfadania
i przeprowadzania tych urzgdzen na nieruchomosciach cudzych, a zatem sytuacji,
gdy inwestor nie jest wiascicielem (lub wieczystym uzytkownikiem) gruntu, na
ktorym buduje te urzgdzenia. W rozpoznawanej obecnie sprawie sytuacja jest
odmienna, gdyz wezet cieplny byt budowany przez spoétdzielnie mieszkaniowg na
gruncie znajdujgcym sie w jej uzytkowaniu wieczystym, wobec czego powotane
przepisy nie mogly do tej sytuacji znalezé zastosowania. Spoéidzielnia
mieszkaniowa przekazata wezet WPEC w O. juz po zakonczeniu jego budowy i
podigczeniu do sieci cieplnej, totez nie doszto do wydania na podstawie
powotanego wyzej przepisu decyzji ograniczajgcej prawo uzytkowania wieczystego,
a zrédtem uprawnienia poprzednika prawnego pozwanego do korzystania
z nieruchomosci jest umowa zawarta przy przejeciu wezta z inwestorem —
uzytkownikiem wieczystym gruntu. Zarowno doktryna, jak i orzecznictwo zgodnie
wskazujg na cywilnoprawny charakter takiej umowy niezaleznie od tego, czy
zostata ona zawarta po wybudowaniu obiektu, czy tez poprzedzita budowe na
cudzym gruncie i wuczynita zbednym wydanie decyzji administracyjnej
ograniczajgcej wiasciciela w jego prawie. Za takim wiasnie charakterem stosunkéw
miedzy zaktadami energetycznymi a odbiorcami energii, na koszt ktorych
wzniesiono urzgdzenia stuzgce do poboru energii opowiedziat sie tez Trybunat
Konstytucyjny w uchwale z dnia 4 grudnia 1991 r. sygn. W 4/91 (OTK 1991 nr 1,
poz. 22), a takze Sad Najwyzszy w niepublikowanym wyroku z dnia 18 grudnia
2000 r. sygn. V CKN 122/00, i jakkolwiek przedmiot, ktérym w orzeczeniach tych
sie zajmowano byt nieco odmienny, to sama istota zagadnienia dotyczgcego

charakteru stosunku prawnego jest tozsama.

Oczywistym jest, ze zawarta umowa nie mogta spowodowaé powstania
stuzebnos$ci i to niezaleznie od braku wymaganej dla ustanowienia stuzebnosci

formy oswiadczenia woli (art. 245 § 2 k.c.). Stuzebno$¢ gruntowa moze byc¢
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ustanowiona jedynie na rzecz wtasciciela innej nieruchomosci (nieruchomosci
wiadngcej) i mie¢ na celu zwiekszenie uzytecznosci tej nieruchomosci lub jej
oznaczonej czesci (art. 285 § 1 i 2 k.c.). Tymczasem ustanowienie na rzecz
pozwanego uprawnienia do korzystania z nieruchomosci powoddéw nie miato
jakiegokolwiek zwigzku z zadng nieruchomoscig do niego nalezacag. Stuzebnosc
osobista moze byC¢ natomiast ustanowiona jedynie na rzecz osoby fizycznej
(art. 296 k.c.). W konsekwencji stosunek prawny jaki powstat bez watpienia jest
stosunkiem obligacyjnym, a skoro istota uprawnienia pozwanego polega na
bezptatnym korzystaniu z cudzej rzecz, to zasadnie Sady obu instancji
zakwalifikowaty zawartg umowe jako umowe uzyczenia (art. 710 k.c.). Zawarcie
takiej umowy, w okolicznosciach jakie wystgpity w rozpoznawanej sprawie, ma
jednak specyficzne skutki. W doktrynie wskazuje sie, ze umowa zawarta przez
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci z przedsigebiorstwem
budujgcym i eksploatujgcym linie przesytowe, dotyczgca korzystania przez to
przedsiebiorstwo z cudzej nieruchomosci stanowi wprawdzie typowg umowe prawa
cywilnego (z reguty umowe najmu ze wzgledu na jej odptatny charakter), jednakze
Zz uwagi na jej causa umowa ta jest nierozwigzywalna do czasu, gdy urzadzenia
przesylowe na gruncie istniejg i zachodzi potrzeba ich utrzymywania.
Takie ograniczenie swobody dysponowania swg nieruchomoscig przez wiasciciela
wywodzi sie z art. 140 k.c. Zgodnie z tym przepisem, prawo wiasnosci nie ma
absolutnego charakteru, lecz jego wykonywanie podlega ograniczeniom
wynikajgcym z ustaw, z zasad wspotzycia spotecznego oraz ze spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa. Zezwolenie przez wiasciciela na zatozenie
instalacji przesytowych i ich eksploatacje ksztattuje nowy stan prawny, powodujgc
nawigzanie miedzy przedsiebiorstwem i wiascicielem nieruchomosci stosunku
cywilnoprawnego charakteryzujgcego sie trwatoscig i ciggtoscig. Trwatos¢ i ciggtosc
tego stosunku wynika z jego natury i jedynie w wyjatkowych wypadkach wtasciciel
gruntu bedzie mogt spowodowac zniesienie tego stosunku przez zgdanie likwidacji
zatozonych urzadzen. Trwato$¢ nawigzanego stosunku prawnego nie ma wiec
charakteru absolutnego, gdyz istotna zmiana stosunkoéw moze da¢ uprawnienie do
jego rozwigzania. W doktrynie wskazuje sie tez, ze powstaty w ten sposéb stosunek

prawny ma charakter obligacji realnej, a zatem prawo przedsiebiorcy
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eksploatujgcego urzadzenia przesytowe bedzie skuteczne takze w stosunku do
nabywcdéw nieruchomosci. Jakkolwiek przepisy prawa nie dajg wprost podstaw
do przyjecia konstrukcji obligacji realnej, to jednak skuteczno$¢ omawianego
uprawnienia wobec nabywcow nieruchomosci mozna wywodzi¢ z tresci art. 140 k.c.
Nabywca wstepuje w sytuacje prawng zbywcy objetg ograniczeniami z tego
przepisu wynikajacymi. Nie sposob przyjaé, by istotne potrzeby spoteczne, ktore
staly u podstaw zawarcia umowy zezwalajgcej na korzystanie z nieruchomosci

w wypadku jej zbycia ustaty.

Odnoszac powyzszy wywod do specyfiki obecnie rozpoznawanej sprawy,
zauwazy¢ nalezy, ze wezet cieplny w chwili jego budowy miat zaspokajaé potrzeby
dwudziestu domoéw jednorodzinnych wznoszonych szeregowo na nieruchomosci
nalezgcej do spotdzielni mieszkaniowej, a zatem niejako wiasne potrzeby
inwestora. Przeniesienie wtasnosci tych doméw na rzecz czionkéw spotdzielni
spowodowato, ze zgodnie z wodwczas obowigzujgcymi przepisami instalacja
biegngca od wezta do poszczegdlnych domow stata sie wspotwtasnoscig wiascicieli
domow. W takim wypadku, nawet jezeli wtasciciel budynku, w ktérym znajduje sie
wezet cieplny, zaprzestat korzystania z ogrzewania za posrednictwem tej instalacji,
Zzgdanie usuniecia tego wezta z jego nieruchomosci bytoby korzystaniem z prawa
wlasnosci z przekroczeniem zasad wspotzycia spotecznego, albowiem
indywidualny interes tego witasciciela nie moze doprowadzi¢ do takiej zmiany
stosunkow wczesniej uksztattowanych i dotychczas przez niego akceptowanych,
ktéra uniemozliwitaby korzystanie przez innych wiascicieli ze wspdlnej sieci
I zmusitaby ich do znacznych inwestycji majgcych na celu zapewnienie ich
budynkom niezaleznego ogrzewania. Takie wykonywanie prawa wtasnosci

przekraczatoby granice okreslone przez art. 140 k.c.

Powyzsze wywody nie mogg prowadzi¢é natomiast do konkluzji, Zze
nierozwigzywalnos¢ powstatego stosunku prawnego nie zezwala na jakgkolwiek
jego modyfikacje. W szczegolnosci wynikajgce z art. 140 k.c. ograniczenia
korzystania przez witasciciela z jego rzeczy nie sg tak daleko idgce, by zmuszaty go
do nieodptatnego znoszenia istniejgcego stanu. Do istoty prawa wiasnosci nalezy

prawo pobierania pozytkdw ze swej rzeczy, a zatem korzystanie przez inne osoby
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z rzeczy cudzej co do zasady winno by¢ odptatne. Umowa uzyczenia zawarta na
czas nieokreslony co do zasady moze by¢ wypowiedziana, a przekroczenie granic
wykonywania prawa wtasnosci nie bedzie wigzato sie z samym rozwigzaniem takiej
umowy, ale z niewystgpieniem z jednoczesng ofertg zawarcia umowy najmu za

odpowiednim czynszem.

Okolicznos$ci powyzsze prowadzg do wniosku, ze zasadnie pozwany zarzucit
naruszenie art. 140 k.c., a ze wzgledu na tres¢ tego przepisu zgdanie pozwu byto
nieuzasadnione. Czyni to zbednym rozwazanie pozostatych zarzutéw kasaciji,
a skoro podstawa naruszenia przepisbw postepowania oOkazata sie
nieuzasadniona, na podstawie art. 393 k.p.c. zaskarzony wyrok zmieniono
i orzekajgc co do istoty sprawy zmieniono takze wyrok Sgdu pierwszej instanciji,

oddalajgc powoddztwo oraz zasgdzajgc koszty procesu zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c.
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