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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 marca 2015 .
Sad Rejonowy w Pleszewie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Ireneusz Kawecki

Protokolant : starszy sekretarz sgdowy Ewelina Mielcarek

po rozpoznaniu w dniu 04 marca 2015 r. w Pleszewie na rozprawie
sprawy z powbddztwa Spéldzielni (...)

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...)

o zaplate

oddala powodztwo

Ireneusz Kawecki

Sedzia SR

UZASADNIENIE

W dniu 08 marca 2013 roku powdd Spoldzielnia (...) wniost pozew o zasadzenie od pozwanego Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) kwoty 11.600,00 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia o7 listopada 2012 roku do
dnia zaplaty oraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, iz pozwany
wypowiedzial umowe o zarzgdzanie nieruchomo$cig. Na spotkaniu w dniu 26 wrze$nia 2012 roku strony ustalily, iz
pozwany rezygnuje z dostaw ciepla od powoda. Wspdlnota Mieszkaniowa (...) i powod ustalili, Ze elementy systemu
grzewczego zostang wycenione i sprzedane pozwanemu. Wycena systemu grzewczego zostala wykonana przez P. B.,
ktory wycenil elementy systemu grzewczego na kwote 11.600,00 zlotych. Za takg kwote powdd sprzedal pozwanemu
elementy systemu grzewczego. Faktura VAT nr (...) zostala przekazana pozwanemu w dniu 25 pazdziernika 2012 roku.
Do dnia wniesienia pozwu przedmiotowa kwota nie zostala powodowi zaptacona.

W dniu 28 maja 2013 roku pozwany wni6st odpowiedz na pozew, w ktérej wnidst o oddalenie powddztwa w caloSci
oraz zasgdzenie od powoda na swoja rzecz zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
pisma wskazal, iz potwierdza fakt wypowiedzenia umowy o zarzadzanie oraz konieczno$¢ poczynienia ustalen
rozliczeniowych, ktére mialy miejsce w dniu 16 wrze$nia 2012 roku. Wspolnota Mieszkaniowa zobowiazala sie zaplacic
za wyposazenie bytego wezla cieplnego zlokalizowanego w bloku nr (...). Po tym spotkaniu pojawily sie informacje, ze
powdd nie jest wlascicielem przedmiotowych urzadzen, w zwiazku z tym w dniu 25 pazdziernika 2012 roku zarzadca
wystapil z pismem do Agencji Nieruchomo$ci Rolnych, Gospodarstwa Mieszkaniowego Skarbu Panstwa w P. w celu
jednoznacznego okre§lenia prawa wlasno$ci wyposazenia wezla. Mimo wizyty zarzadcy w Agencji Skarbu Panstwa
w P. nie udalo sie uzyska¢ dokumentoéw przed wniesieniem pozwu o zaplate. Dokumenty te stwierdzaja, ze powdd
nie jest wladcicielem wezla i jego wyposazenia. Akt notarialny z dnia 15 marca 2004 roku bedacy umowa okreslajaca



srodki trwale przekazane powodowi przez Skarb Panstwa nie zawiera nigdzie mienia na dzialce (...), nawet nie jest
nigdzie wspomniany budynek mieszkalny T. nr (...) i wezel z wyposazeniem w nim zlokalizowany. Z udostepnionych
dokumentow wynika, ze wlaScicielem wezla wraz z wyposazeniem byla od poczatku Wspoélnota Mieszkaniowa (...) o
czym powod wiedzial, gdyz posiada akt notarialny. Tym samym zdaniem pozwanego, domaganie sie zaplaty przez
powoda jest proba wyludzenia, a fakt wystawienia faktury nie zobowiazuje pozwanego do zaplaty zadanej kwoty.

W piSmie procesowym z dnia 12 czerwca 2013 roku powo6d wskazal, iz twierdzenie pozwanego, ze powdd nie byt
wlaécicielem systemu grzewczego dla potrzeb budynkéw mieszkalnych (...) w T. tj. wlaScicielem wymiennika cieplej
wody uzytkowej, sieci cieplnej pomiedzy budynkami nr (...) do (...) oraz nr (...) do (...) zlokalizowanej na dzialce o nr
ewidencyjnym (...) jest nieprawdziwe. Urzadzenia te zostaly przekazane powodowi od Agencji Nieruchomosci Rolnych
w P. na podstawie umowy nieodplatnego przekazania urzadzen kottowni spisanej w dniu 07 marca 2003 roku i umowy
nr (...) nieodplatnego przekazania $rodkéw trwalych — urzadzen i wyposazenia wraz z infrastruktura, ktore obsluguja
osiedla mieszkaniowe w miejscowoéciach K., B., Z., K., T. zawartej w dniu 09 grudnia 2003 roku.

W dniu 14 sierpnia 2014 roku powdd wniost pismo procesowe, w ktérym wskazal, iz pomieszczenie, w ktérym
znajdujg sie urzadzenia kotlowni jest cze$cig skladowa nieruchomosci, a zatem nie jest odrebnym przedmiotem
wlasnoSci a czeScig wsp6lng danej nieruchomosci. Przy czym niniejsze postepowanie dotyczy okre$lonych w fakturze
VAT oraz wycenie urzadzen, nie za$§ pomieszczenia. Pierwotnie nieruchomosci nalezaly do Kombinatu Panstwowego
Gospodarstwa Rolnego, nastepnie po przeksztalceniach wlasnoéciowych i likwidacji PGR zostaly przekazane agencji
powolanej do zarzadzania i rozporzadzania przedmiotowymi nieruchomo$ciami. Nastepnie po wyodrebnieniu
nieruchomoéci sprzedano jako odrebne przedmioty wlasnosci lokale mieszkalne. Nieruchomosci takie jak kotlownia,
a takze czeSci skladowe jak cieplociagi i inne urzadzenia zostaly przekazana na wlasno$¢ powodowej spéldzielni na
co wskazuje wprost umowa nr (...) w § 1 oraz w zalaczniku. Nalezy zaznaczy¢, iz przedmiotowe budynki posiadaly
swoja kotlownie od poczatku lat osiemdziesiatych, potem za$ po wybudowaniu odrebnej kottowni, wszystkie budynki
w T. zostaly przylaczone do nowej kotlowni, wczes$niejsze kotly zdemontowano, a w lokalach gdzie sie znajdowaly
powstala tzw. wymiennikownia. W ocenie strony powodowej urzadzenia wymiennikowni stanowia cze$¢ skladowa
sieci cieplowniczej, nie za$ nieruchomosci. Zgodnie z art. 49 § 1 k.c. urzadzenia stluzace do doprowadzania lub
odprowadzania ptynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne nie naleza do czeSci sktadowych
nieruchomoéci, jezeli wchodza w sklad przedsiebiorstwa. Przykladem urzadzen podobnych w rozumieniu art. 49,
nienalezacych do czesci sktadowych gruntu, sa wezly cieplne w budynkach odbiorcow bedace niezbednym elementem
technicznym przedsiebiorstwa do zaopatrywania odbiorcow w cieplo. Urzadzenia wymienione w art. 49 § 1 k.c. z
chwilg ich przylaczenia do sieci nalezacej do przedsiebiorstwa staja sie samoistnymi rzeczami ruchomymi, moga by¢
przedmiotem odrebnej wlasnoSci i odrebnego obrotu. Wobec tego jesli doszlo do wyodrebnienia lokali to lokal, w
ktérym znajdowala sie kottownia jest cze$cia wspdlna nieruchomoéci, jednakze urzadzenia, ktére tam sie znajdowaly
jako ruchomogci bedace odrebnym przedmiotem wlasnosci nie podzielily losu prawnego nieruchomosci. Istotnym jest
takze okoliczno$é, iz powodowa spobldzielnia sprzedala elementy kotlowni jako ruchomosci, byly one bowiem fizycznie
oddzielone od sieci czy to wewnetrznej czy zewnetrzne;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Budynki na dzialce oznaczonej numerem (...) wchodzace w sklad Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) zostaly wybudowane
wlatach 1971-1972. W sklad tej wspdlnoty wchodza trzy budynki, ktére pierwotnie ogrzewane byly piecem mialowym
znajdujacym sie w kotlowni zlokalizowanej w bloku numer (...), od ktérej prowadzily przylacza cieplne do blokow
numer (...) i (...). T instalacja dostarczane bylo tylko ogrzewanie c.0. do mieszkan w blokach. Ogrzewanie wody
odbywalo sie za pomoca piecow kuchennych z wezownicami, ktére kazdy z mieszkancow mial zainstalowane w
mieszkaniach zakladowych. W latach 9o- tych XX wieku jeszcze przed wyodrebnieniem Wsp6lnoty w bloku nr (...),
w kotlowni, zainstalowany zostal zbiornik cieplej wody, ogrzewany piecem z tej kottowni, z ktoérego doprowadzono
do mieszkan wymienionych trzech blokéw ciepla wode. W zwiazku z ta inwestycja wykonana zostala instalacja
doprowadzajaca ciepla wode do poszczegolnych mieszkan. Instalacja tego zbiornika nie wigzala sie z dostawa ciepla z
nowej kotlowni. Wszystkie piony i doprowadzenia cieptej wody do poszczegblnych mieszkan finansowala spoldzielnia.



(dowod:

- zeznania swiadka T. C. k. 155-156

- zeznania w charakterze powoda H. M. k. 286v. — 287
- zeznania w charakterze pozwanej A. M. k. 287v-187a

- notatka ze spotkania w dniu 16.09.2012 roku dotyczqca rozwiqzania umowy o zarzqdzanie
nieruchomosciq wspolng Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przez (...) k. 12-13

- protokol z ogledzin z dnia 01.10.2014 roku k. 270-271)

Piec mialowy zlokalizowany w kotlowni, w bloku numer (...), zostal zdemontowany, kiedy powstala oddzielna
kotlownia zasilajaca oba osiedla. Mialo to miejsce na poczatku lat 2000-ych. Polgczenie nowej kotlowni z
trzema blokami wspoélnoty nastapilo przez cieplociag, ktéry doprowadzony zostal do bloku numer (...), w ktérym
zamontowane zostaly dwa wymienniki ciepla. Do blokéw numer (...) i (...) cieplo bylo dostarczane stara instalacja
istniejaca poprzednio. Od pazdziernika 2012 roku spoéldzielnia odciela zasilanie kotlowni centralnej do budynkow
nr (...). Zostaly przez nia zdemontowane wymienniki ciepla oraz stara wezownica znajdujaca sie w zbiorniku cieplej
wody. Obecnie zbiornik ten nie ma polaczenia z siecia cieplownicza kotlowni. W zwiazku z zaprzestaniem dostaw
ciepla z kotlowni centralnej Wspdlnota zakupila piec, ktéry jednoczes$nie ogrzewa wode w zbiorniku. Wszystkie rury
laczace i odprowadzajace cieplo od pieca i zbiornika zostaly wykonane przez wspolnote. W pomieszczeniu znajduja
sie tez stare zaizolowane rury, ktore dostarczaja cieplo pod ziemia do 2 pozostalych budynkéw Wspoélnoty. Kotlownia
w budynku nr (...) nie zostala wyodrebniona jako odrebny lokal o charakterze uzytkowym. Stanowi cze$¢ wspo6lna
wlascicieli wyodrebnionych lokali. Nie ma rowniez dokumentdw, z ktorych wynikaloby, ze Agencja Wlasno$ci Rolnej
Skarbu Panstwa przekazala wlasnosci infrastruktury grzewczej na dzialce oznaczonej numerem (...). Sprzedaz lokali
w tej wspolnocie ich najemcom rozpoczeta sie w 1995 roku.

(dowod:

- zeznania swiadka T. C. k. 155-156

- zeznania w charakterze powoda H. M. k. 286v. — 287
- zeznania w charakterze pozwanej A. M. k. 287v-187a

- notatka ze spotkania w dniu 16.09.2012 roku dotyczqca rozwiqgzania umowy o zarzqdzanie
nieruchomosciq wspoélng Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przez (...) k. 12-13

- pismo Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa Oddziat w P. k. 47
- protokoél z ogledzin z dnia 01.10.2014 roku k. 270-271)

W pidmie z dnia 12 lutego 2003 r. powdd Spoltdzielnia (...) zwrocil sie do Agencji WlasnoSci Rolnej Skarbu Panstwa
Oddziat w P. o przekazanie na wlasno$¢ srodkéw trwalych stanowigcych wyposazenie kottowni (...) posadowionych
na dzialce kottowni i innych dzialek bedgcych wlasnoécia Skarbu Panstwa oraz Wspoélnot Mieszkaniowych, dzialek
(...). W dniu 07 marca 2003 roku Agencja Whasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa Oddzial Terenowy w P. zawarla z
powodem umowe nieodplatnego przekazania urzadzen kotlowni znajdujacej sie w T., posadowionej na dzialce nr
(...). Przekazaniu na rzecz Spéldzielni podlegala sieé cieplna zewnetrzna stanowiaca cze$¢ skladowa urzadzen
kotlowni. Urzadzenia te nie byly zwigzane w sposdb trwaly z nieruchomo$cia budynkowa, w ktorej sie znajdowaly.
Umowa ta nie obejmowata zadnych urzadzen na dzialkce (...) . Protokotem uzgodnien z dnia 09 grudnia 2003 roku
Agencja zobowiazala sie do przekazania powodowi miedzy innymi infrastruktury osiedla mieszkaniowego i urzadzen
przynaleznych do kotlowni na dzialce nr (...). Protokoét ten nie obejmowal dzialki o numerze ewidencyjnym (...). W



dniu 15 marca 2004 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. przekazala na wlasnoéé powoda kilka dzialek, na ktérych
znajdowaly sie kotlownie w miejscowoéciach K., B., Z. i T. oraz wyodrebniony lokal uzytkowy stanowigcy kotlownie w
miejscowosci K.. Wérod przekazanych nieruchomosci przekazana zostala powodowi jedynie nieruchomo$é¢ poltozona
w T. oznaczona ewidencyjnie numerem (...).

(dowod:

- protokol uzgodnien z dnia 09.12.2003 roku k. 60-61

- umowa z dnia 09.12.2003 roku k. 62-63

- umowa nieodplatnego przekazania urzqdzen kotlowni z dnia 07.03.2003 roku k. 65-67
- uchwala 1/02/2003 Rady Nadzorczej Spoldzielni (...) z dnia 12.02.2003 r. k. 68

- pismo Spéldzielni (...) z dnia 12 lutego 2003 r. k. 92

- akt notarialny sporzqdzony przed notariuszem D. R. w dniu 15.03.2004 roku nr repertorium (...)
k.99 - 113)

Dnia 26 wrze$nia 2012 r. pomiedzy stronami doszlo do spotkania dotyczacego rozwigzania umowy o zarzadzanie
nieruchomoscig wsp6lna Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przez Spéldzielnie (...). Przedmiotem poruszanym na tym
spotkaniu byla miedzy innymi dalsza dostawa do Wspdlnoty przez Spoéldzielnie cieplej wody, ogrzewania c. o. i
przeznaczenia urzadzen w wymiennikowni w bloku nr (...). Strony uzgodnily, ze z dniem 01 pazdziernika 2012 r.
Wspolnota rezygnuje z dostaw od Spoldzielni cieplej wody i ogrzewania c. o.. Wspoélnota do 15 pazdziernika 2012
r. miala zwréci¢ sie do Spoldzielni o wycene i sprzedaz zbiornika cieplej wody, znajdujacego sie w wymiennikowni
oraz cieplociggu zewnetrznego. Ponadto w tym terminie zobowigzala sie do demontazu na wlasny koszt i przekazania
Spoéldzielni pozostalych znajdujacych sie w wymiennikowni urzadzen. Dnia 22 pazdziernika 2012 r. pozwany przekazal
powodowi operat szacunkowy wyceny elementéw systemu grzewczego nieruchomoéci (...). W dniu 24 paZzdziernika
2012 roku powo6d wystawil fakture VAT nr (...) w kwocie 11.600,00 zlotych, ktérej przedmiotem byly elementy systemu
grzewczego dla potrzeb budynkéw mieszkalnych (...) w T., wymiennik cieplej wody uzytkowej i sie¢ cieplna pomiedzy
budynkami nr (...) do nr (...) oraz nr (...) do nr (...) zlokalizowane na dzialce o nr ewidencyjnej (...). Wspdlnota nie
podjeta uchwaly w przedmiocie nabycia wymienionych wyzej urzadzen.

(dowod:

- notatka ze spotkania w dniu 26.09.2012r. k. 12 — 13

- faktura VAT nr (...) z dnia 24.10.2012 roku k. 14

- pismo Wspélnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 22.10.2012 r. k. 15 )
Sad zwazyl, co nastepuje.

W przedmiotowej sprawie sad ocenil zasadno$¢ roszczenia powoda przez pryzmat przepiséw art. 49 § 1 kodeksu
cywilnego oraz ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (Dz. U. 1994 nr 85 poz. 388). Zgodnie z art.
3 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, w razie wyodrebnienia wlasno$ci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial
w nieruchomosci wspélnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokali. Nie mozna zada¢ zniesienia wspotwlasnosSci
nieruchomosci wspoélnej, dopdki trwa odrebna wlasno$¢ lokali. Nieruchomo$¢ wspo6lng stanowig grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali (ust. 2 art. 3 ustawy). Natomiast art. 49 § 1
k.c. stanowi, iz urzadzenia stuzace do doprowadzenia lub odprowadzenia plynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz
inne urzadzenia podobne nie naleza do czesci sktadowych nieruchomoéci, jezeli wechodza w sklad przedsiebiorstwa.
Osoba, ktora poniosta koszty budowy urzadzen, o ktérych mowa w § 1, i jest ich wlascicielem, moze zadaé, aby
przedsiebiorca, ktory przylaczyt urzadzenia do swojej sieci, nabyt ich wlasno$¢ za odpowiednim wynagrodzeniem,



chyba ze w umowie strony postanowily inaczej. Z zadaniem przeniesienia wlasnos$ci tych urzadzen moze wystapic
takze przedsiebiorca (§ 2 art. 49 k.c. ).

Dokonujac analizy kwestii, wokdl ktérej ogniskuje sie spor sad doszedl do przekonania, iz w przedmiotowej sprawie
kluczowe znaczenie ma wykladnia art. 49 § 1 k.c. W doktrynie dominuje poglad, iz takie urzadzenia jak wezel
cieplny lub instalacja sa rzeczami ruchomymi, ktére mozna zakwalifikowaé jako rzecz zbiorowa. Natomiast co
tyczy sie sieci cieplnej nalezy ja uznaé za zbiér rzeczy. Powyzszy poglad zostal zaprezentowany przez Gerarda
Bienieka w publikacji ,,Urzadzenia przesylowe. Problematyka prawna (Wydawnictwo LexisNexis, Warszawa 2008).
Zatem w przypadku urzadzen, ktére zostaly przez ustawodawce uregulowane w art. 49 § 1 k.c. z chwila, gdy
wchodza w sklad przedsiebiorstwa przestaja by¢ traktowane jako cze$¢ sktadowa nieruchomosci, bowiem staja sie
rzeczg ruchoma, ktéra moze by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci i przedmiotem odrebnego obrotu. Jednocze$nie
nalezy mie¢ na uwadze, iz wejscie w sklad przedsiebiorstwa, ktére zarazem przesadza o charakterze rzeczy jako
samodzielnej ruchomosci musi byé rozpatrywane z punktu widzenia trwalego i fizycznego polgczenia urzadzenia z
siecig przedsiebiorcy. Nalezy przez to rozumieé faktyczng czynno$é zawarta w celu trwalym, nie za$ dla przemijajacego
skutku. Powyzszy poglad sadu w pehni jest zbiezny z linig orzecznicza Sadu Apelacyjnego w Lodzi, ktoéra odzwierciedla
wyrok z dnia 22 pazdziernika 2014 roku w sprawie o sygn. akt I ACa 582/14. Podobny wniosek wysunal rowniez Sad
Apelacyjny w Poznaniu wskazujac w uzasadnieniu do wyroku z dnia 14 lipca 2010 roku w sprawie o sygn. akt I ACa
397/009, iz art. 49 k.c. stanowi odstepstwo od reguly wynikajacej z art. 48 k.c. oraz od zasady superficio solo cedit
okreslonej w art. 191 k.c. Jednakze o charakterze prawnym tego rodzaju urzadzen przesadza istniejacy stan faktyczny
sprawy, a nie sama okoliczno$¢ ich polgczenia z siecig przedsiebiorstwa dostarczajacego cieplo. W ocenie sadu w
okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy art. 49 k.c. nie stanowi samoistnej podstawy prawnej przej$cia urzadzen na
wlasno$é przedsiebiorstwa przez ich polaczenie z siecia nalezaca do tego przedsiebiorstwa.

W toku procesu powod wielokrotnie w swych pismach podnosil fakt nabycia urzadzen kotlowni wraz z infrastruktura
zlokalizowana na dzialce (...), powolujac sie przy tym na umowe nieodplatnego przekazywania Srodkoéw trwalych z dnia
09 grudnia 2003 roku lub z dnia 07 marca 2003 roku, jaka zawarl z Agencja Wlasno$é Rolnej Skarbu Panstwa Oddziat
Terenowy w P.. Z przedstawionych dowodéw wynika, iz powdd nabyl infrastrukture cieplng wraz z urzadzeniami
kottowni zlokalizowanymi na dzialce nr (...), do ktbrej zostala dolgczona powstala wczeéniej sie¢ cieplna pomiedzy
budynkami (...) na dzialce (...). Zatem skoro powo6d podnioést okoliczno$é nabycia prawa wlasnoéci do instalacji
cieplnej na dzialce (...) winien w toku procesu wykaza¢ odpowiednim dokumentem fakt nabycia prawa wlasnoéci tej
instalacji. Powod tego nie uczynil, bo nie mégl tego uczynié¢ zaréwno pod wzgledem prawnym jak i faktycznym. Pod
wzgledem prawnym, dlatego, ze od 1995 r., wraz z pierwszym wyodrebnieniem lokalu mieszkalnego i jednoczesnym
niewyodrebnieniem kotlowni jako lokalu uzytkowego, pomieszczenie kotlowni wraz z jego wyposazeniem stalo sie
czescig wspolng wszystkich wlascicieli wyodrebnionych lokali. Kiedy istniala wspo6lnota jako odrebny podmiot prawny
ogrzewanie trzech blokéw wchodzacych w sklad tej wspdlnoty odbywalo sie za posrednictwem wewnetrznej sieci
cieplnej wyposazonej w piec mialowy i zbiornik cieplej wody. Wyceniajac lokale i dokonujac ich zbycia na rzecz
mieszkancow, Agencja Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa uwzgledniala warto$¢ gruntu, warto$¢ poszcezegolnych lokali
oraz warto$¢ elementéw nie shuzacych do wytacznego korzystania przez wilascicieli poszczeg6lnych lokali. Tym samy
kazdy z wlascicieli lokali wchodzacych w sklad tej wspolnoty nabyl na wspotwlasno$é kotlownie, sie¢ cieplng w tych
budynkach oraz cieplociagi biegnace od budynku numer (...) do budynkéw numer (...) i (...). W tym stanie rzeczy
urzadzenia zlokalizowane na dzialce nr (...) w postaci kotlowni oraz cieplociagdéw laczacych budynek (...) z budynkiem
(...) i (...) stanowia cze$¢ skladowa tej nieruchomos$ci. Dlatego tez Agencja Nieruchomo$ci Rolnych jako nastepca
prawny Agencji Wlasno$ci Rolnej Skarbu Pafistwa nie mogla w 2003 r. przekazac¢ kotlowni oraz elementow systemu
grzewczego zlokalizowanych na dzialce (...).

Pod wzgledem faktycznym urzadzenia te nie weszly w sklad elementéw systemu grzewczego spéldzielni, poniewaz
przylaczenie nieruchomosci ( budynkoéw ) wspoélnoty do sieci spdldzielni, ktére mialo miejsce w 2002 r. lub w latach
nastepnych polegalo na doprowadzeniu cieplociagu podziemnego do budynku numer (...) wsp6lnoty i zainstalowaniu
dwoch wymiennikéw cieplnych, dla dostarczania c. o. oraz dostarczania cieptej wody. W tym miejscu zatem nastgpito
polaczenie sieci przedsiebiorstwa z wewnetrzna siecia wspoélnoty. Spoéldzielnia (...) po zaprzestaniu dostaw ciepla



zdemontowala te dwa wymienniki ciepla i je zabrala. Wspodlnota zatem nie ma jej za co placié. Po przylaczeniu do
swojej sieci powod nie wykupit od wspoélnoty, zgodnie z art. 49 § 2 k.c., urzadzen kottowni, rur przesytowych, zbiornika
cieplej wody, nie ma zatem aktualnie podstaw do domagania sie wykupienia ich przez wspoélnote.

Strony w toku procesu przyznaly, ze nie doszlo miedzy nimi do zawarcia umowy kupna — sprzedazy urzadzen
wymienionych w fakturze VAT nr (...). Tego rodzaju umowa, opiewajaca na kwote przekraczajaca 10.000,00 zl.,
stanowilaby czynno$¢ prawna przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, i jako taka wymagalaby uchwaly wlascicieli
lokali oraz udzielenia zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia takiej umowy. Mimo, iz ust 3 art. 22 ustawy o
wlasno$ci lokali nie wymienia wprost, iz w przedmiocie nabycia elementéw systemu grzewczego wymagana jest
zgoda wlascicieli lokali to jednak ustawodawca konstruujac tre$¢ przepisu postuzyt sie zwrotem ,,w szczegdlnosci”
wskazujac, iz wyliczenie to nie ma charakteru numerus clausus. Biorac pod uwage, iz pozwana wspoélnota jest mala,
postpeegierowska wspdlnota nabycie tego rodzaju urzadzen jako rodzace za soba wysokie zobowiazania wymagaloby
podjecia uchwaly calej wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Nalezy rowniez zaznaczy¢, na co wskazat Sad Apelacyjny w Lodzi w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 pazdziernika 2014
roku, iz wejScie w sklad przedsiebiorstwa powinno by¢ rozpatrywane w charakterze trwalego, fizycznego polaczenia
urzadzenia z siecia przedsiebiorcy. Jak wynika z okoliczno$ci sprawy przylaczenie elementéw systemu grzewczego
do odrebnej kotlowni zlokalizowanej poza dzialka (...) nie mialo charakteru trwalego. Charakter trwaly oznacza
wystepowanie po stronie posiadacza animus rem sibi habendi oznaczajacy zamiar wladania rzeczg tylko dla siebie.
Po stronie powoda mozna jedynie moéwié¢ o posiadaniu zaleznym wynikajacym ze stosunku zarzadu. Urzadzenia
te stanowig wiec cze$¢ skladowa nieruchomosci wspolnoty, a wlasnoéé tych urzadzen nalezy do wlascicieli lokali.
Przylgczenie wspolnoty do kotlowni sp6ldzielni nie wigzalo sie w ogoble z konieczno$cia wybudowania cieplociggdéw od
bloku numer (...) do blokbw numer (...) i (...) ani nie wiazalo sie z konieczno$cia zamontowania zbiornika cieplej wody,
ktéry juz wezedniej istnial. Wymienione przedmioty juz weze$niej stanowily elementy sieci wewnetrznej, cieplnej
wspolnoty.

Majac powyzsze na uwadze sad orzekl jak w sentencji wyroku.
/-/Ireneusz Kawecki

Sedzia SR



