Sygn. akt I Ca 22/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2017 roku

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Joanna Sktadowska

Sedziowie SSO Antoni Smus

SSO Barbara Bojakowska

Protokolant sekretarz sagdowy Elwira Kosieniak

po rozpoznaniu w dniu 15 lutego 2017 roku w Sieradzu
na rozprawie sprawy

z powodztwa E. S.

przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu (...) z 0.0. w S.
o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Sieradzu

z dnia 4 listopada 2016 roku, sygnatura akt I C 987/15

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powddki E. S. na rzecz pozwanego Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) Spolki z 0.0. w S. 450 (czterysta
piecdziesiat) zlotych z tytutu zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I Ca 22/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 04 listopada 2016 roku Sad Rejonowy w Sieradzu, w sprawie

z powddztwa E. S., przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu (...)

i(...) Spokki z 0.0. z siedziba w S. o zaplate, zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 3282 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 18 wrze$nia 2015 roku

do dnia zaplaty, oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie.

Ponadto Sad Rejonowy zasadzit od powodki na rzecz pozwanej kwote 243 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania
oraz nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Sieradzu tytulem brakujacych kosztéw opinii
bieglego: od powddki kwote 1538 zt i od pozwanej kwote 1495,68 zl.



Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl na ustaleniach i wnioskach, ktéorych istotne
elementy przedstawialy sie nastepujqco:

powddce E. S. przystluguje prawo wlasnoéci nieruchomoéci stanowigcej dzialke gruntu oznaczong numerem 110,
zlokalizowanej przy ulicy (...) w S., dla ktorej prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Sieradzu ksiega wieczysta Kw.
nr SR1 (...).

Nieruchomo$¢ ta polozna jest w zachodniej cze$ci miasta S., ktdrego stopien zurbanizowania jest umiarkowany,
charakter mieszkaniowo — ustlugowo - rolniczy. Tereny sgsiednie dla opisanej nieruchomosci sa to w przewazajacej
mierze grunty przeznaczone

pod zabudowe podmiejska o funkcji mieszkaniowej oraz tereny rolne.

Nieruchomo$¢ powodki w swojej poludniowo - zachodniej czeéci zabudowana zostala budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym oraz budynkiem niemieszkalnym. W tej czeSci nieruchomosci postawione zostalo ogrodzenie.
Zachodnia cze$¢ ww. ogrodzenia wykracza poza obszar dzialki ewidencyjnej nr (...). Nieruchomo$é posiada
przylacze do sieci wodociagowej, sieci elektroenergetycznej, sieci kanalizacyjnej oraz sieci telekomunikacyjnej. Przez
potudniowo-wschodnig czeé¢ nieruchomosci przebiega linia elektroenergetyczna oraz sie¢ wodociagowa w600.

Nieruchomo$¢ polozona jest aktualnie, a takze polozona byta w latach 2005 - 2015
- na terenie o przeznaczeniu mieszanym ustalonym jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny rolne.

Powierzchnia pasa bezumownego korzystania z nieruchomo$ci powddki przez Miejskie Przedsiebiorstwo (...) Sp. z
o.o.ul. (...),

(...)-(...) S. wynosi 418 m2, przy zaloZeniu, ze szeroko$¢ pasa bezumownego korzystania z nieruchomosci wynosi 10,6
m wyliczona jako 5,0 m od skrajni przewodu.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez pozwane przedsiebiorstwo przesylowe z nieruchomosci powodki j.
dzialki ewidencyjnej nr (...) zlokalizowane;j

w obrebie geodezyjnym nr (...), w S. przy ulicy (...),

wynosi 3282 zl.

Pomiedzy powddka a pozwana toczyly sie negocjacje dotyczace zawarcia umowy

o ustanowienie stuzebnosci przesytu na rzec (...) Sp. z 0.0. w S., obciazajacej opisana wyzej nieruchomo$é. W dniu 07
pazdziernika 2014 roku strony podpisaly umowe

o ustanowienie stuzebno$ci przesylu, w ktorej miedzy innymi w §2 pkt 2 zawarly ustalenia nastepujacej tresci; ,,Strony
ustalajg jednorazowe wynagrodzenie w lacznej wysokosci

12500 zl, na ktore sklada sie: 2500 zl z tytulu ustanowienia stuzebnosci przesytu

oraz 10000 zl z tytulu wszelkich roszczen odszkodowawczych za okres poprzedzajacy podpisanie umowy”. W
czasie negocjacji strony kwote odszkodowawczg ustalily ostatecznie na 12500 zl. Z czego 10000 zl mialo stanowic
wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnoSci przesylu, a kwota 2500 zl miala by¢ wyplacona tytulem wszelkich
roszczen odszkodowawczych za okres poprzedzajacy podpisanie umowy. Ostatecznie w tresci umowy te dwie kwoty
zostaly z sobg zamienione, na prosbe powddki i jej meza z uwagi na kwestie podatkowe.

Stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie zeznan swiadkow: Z. S. i H. O., opinii biegtego P. F. (1), a takze
dokumentéw zgromadzonych w sprawie.

Sad pierwszej instancji dal w calo$ci wiare opinii biegtego P. F. (2), albowiem zostala ona sporzadzona w sposob
fachowy, rzetelny, uwzgledniajacy aktualny stan wiedzy,

a wnioski opinii logicznie wynikaly z jej tresci. Biegly prawidlowo, ustalil przebieg

i dlugos¢ wodociagu, powierzchnie pasa bezumownego korzystania z nieruchomosci powo6dki a takze wyliczyl
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z tej nieruchomoéci za okres

10 lat liczac wstecz od dnia wniesienia pozwu. W ustnej opinii uzupelniajacej biegly



w caloéci podtrzymata swoje wnioski, a pelnomocnikowi powddki nie udalo sie skutecznie podwazy¢ zastosowanej
metody szacowania wynagrodzenia.

Wskazano przy tym, ze przystlugujace na mocy art. 224 § 2 i art. 225 k.c.,

od samoistnego posiadacza wynagrodzenie, nie jest naprawieniem szkody wyrzadzonej wlascicielowi, lecz
wynagrodzeniem zaplaty za korzystanie z jego rzeczy, ktora posiadacz musialby uisci¢ wlascicielowi, gdyby jego
posiadanie oparte bylo na istniejacej podstawie prawnej, a wiec tym co uzyskalby wlasciciel, gdy rzecz oddat w odplatne
korzystanie

na podstawie waznego stosunku prawnego. Tym samym tak wyplacone $wiadczenie nie jest odszkodowaniem,
do ktérego mialyby zastosowanie przepisy prawa cywilnego regulujace wysoko$¢ lub zasady ustalania roszczen
odszkodowawczych.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze skoro roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie nie ma charakteru
odszkodowawczego, to nie ma do niego zastosowania

art. 363 § 2 k.c., brak tez innych przepiséw stanowiacych podstawe do ustalenia

jego wysoko$ci wedtug cen z daty ustalania wynagrodzeniem, co oznacza, ze co do zasady wynagrodzenie, o ktérym
mowa w art. 224 § 2 k.c. winno byé ustalane w wysoko$ci wynikajacej z cen (wysokosci czynszu dzierzawnego)
obowigzujacych w poszczegbdlnych okresach przyjetych do rozliczenia w niniejszej sprawie w poszczegoélnych latach.

Sad pierwszej instancji oddalil wniosek dowodowy pelnomocnika powddki

o dopuszczenie dowodu z uzupeliajgcej opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego celem wyliczenia wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci powo6dki

jako wartoéci jednorazowej. Nie dostrzezono przy tym zadnych czynnikéw oslabiajgcych zaufanie do wiedzy biegtego
ijego bezstronnosci, ani zadnych waznych powodéw,

ktore zmuszalyby do dopuszczenia dowodu z opinii innego specjalisty.

Odnosénie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, wskazano, iz zadna ze stron nie zglaszala zastrzezen, co do
ich prawdziwo$ci i autentyczno$ci i dlatego nie dostrzezono rowniez jakichkolwiek podstaw do zakwestionowania ich
mocy dowodowej. Stad tez,

ta kategoria dowoddw zostala obdarzona w calo$ci walorem wiarygodnosci.

Przechodzac do oceny zeznan przestuchanych w sprawie §wiadkow, to zdaniem Sgdu Rejonowego zastugiwaly na wiare
w zakresie w jakim poczyniono na ich podstawie ustalenia faktyczne, to jest co do faktu, ze strony w umowie z dnia
07 pazdziernika 2014 roku zamienily pozycje dotyczace kwot naleznych za wynagrodzenie i odszkodowanie.

W pozostalej czesci w jakiej éwiadkowie Z. S. i H. O. relacjonowali okolicznoéci zawierania tej umowy nie byly
oceniane przez Sad pierwszej instancji, gdyz tylko kwestia oceny czy o§wiadczenia woli zawarte w tej umowie dotyczace
sjednorazowego wynagrodzenia w kwocie 12.500,00z}” — rozbitego na dwie pozycje - byly wazne, nalezata do Sadu i
byla przedmiotem rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Pozostale okoliczno$ci, w ocenie Sadu Rejonowego, nie podlegaly ocenie i byly zbedne dla rozwazenia zasadno$ci
roszczenia zgloszonego w pozwie.

Z tych tez wzgledow Sad pierwszej instancji, przy ustalaniu stanu faktycznego pominal zeznania powo6dki, albowiem
jak wskazala nie pamieta ona okoliczno$ci dotyczacych zamiany kwot w umowie, dla celow podatkowych, gdyz tymi
kwestiami w calo$ci zajmowat sie maz.

Zdaniem Sadu Rejonowego, w przedmiotowej sprawie poza sporem pozostawalo,

ze przez nieruchomo$¢, do ktbérej powoddce przystuguje prawo wlasno$ci, przebiega sie¢ wodociggowa nalezaca do
pozwanej, czyli to, ze pozwana korzysta z czeSci nieruchomosci powodki. Nie ulega watpliwo$ci w §wietle orzecznictwa
Sadu Najwyzszego, iz wlaSciciel gruntu, na ktorym zostaly usytuowane urzadzenia sieciowe przedsiebiorstwa moze



domagac sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu w przypadku braku istnienia tytulu do korzystania
z gruntu przez przedsiebiorstwo.

Sad pierwszej instancji podkredlil, ze z analizy materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie pozwana jest
posiadaczem stuzebnos$ci na nieruchomosci powodki i jako taki posiadacz jest w zlej wierze, albowiem miala pelng
Swiadomosé¢, ze nie dysponuje zadnym tytulem pozwalajacym na trwale, bezplatne korzystanie z nieruchomosci
powodki. Pozwana wprawdzie podniosta w toku sprawy zarzut nabycia stluzebnos$ci przesylu przez zasiedzenie,
jednakze na te okoliczno$¢ nie przedstawila zadnych dowodéw.

W zwiazku z tym, wedlug Sadu Rejonowego, zgodnie z art. 224 §2 i art. 225 k.c.
wzw. z art. 230 k.c. pozwana jako posiadacz nieruchomosci powodki w zlej wierze zobowigzana byla do wynagrodzenia
za korzystanie z tej nieruchomoéci.

Wskazano réwniez, ze strony wprawdzie w dniu 07 pazdziernika 2014 roku podpisaly umowe o ustanowienie
shuzebnosci przesytu, w ktérej miedzy innymi w §2 pkt 2 zawarly ustalenia, jednakze jak wynika z zebranego w sprawie
materialu w czasie negocjacji strony ustalily jednorazowa kwote odszkodowawczg na 12500 zl. Po czym na prosbe
powddki

ijej meza kwoty te rozbili - z czego 10000 zt mialo stanowi¢ wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesyhu, a
kwota 2500 zl miata by¢ wyplacona tytulem wszelkich roszczen odszkodowawczych za okres poprzedzajacy podpisanie
umowy. Ostatecznie w tre$ci umowy te dwie kwoty zostaly z sobg zamienione, na pro$be powodki i jej meza, z uwagi
na kwestie podatkowe.

Nie ulega zatem watpliwoSci, wedlug Sadu pierwszej instancji, ze o§wiadczenia woli obu stron w tym zakresie mialy
charakter pozorny i zostaly zlozone w celu obejécia prawa podatkowego.

Sad Rejonowy zwrocil uwage, ze wedlug art. 83 k.c. oswiadczenie woli zlozone jest dla pozoru wtedy, gdy z gory
powzietym zamiarem stron jest brak woli wywolania skutkéw prawnych, przy jednoczesnej checi wprowadzenia
innych os6b (lub organéw) w blad co do dokonania okres§lonej czynno$ci prawnej. Strony udaja wiec, ze dokonuja
jakiej§ czynnoéci prawnej, a pozorno$¢ ma miejsce wtedy, gdy pod pozorowang czynno$cia prawna nic sie nie kryje,
jak i wtedy, gdy czynno$¢ pozorna, nawet wykonana, ma na celu ukrycie innej rzeczywistej i zamierzonej czynnosci
prawnej. Pozorno$¢ omawianych o$wiadczen

(art. 83 k.c.) polegala zatem na tym, iz kwoty wymienione w §2 pkt 2 umowy zostaly przy jej spisywaniu ze
soba zamienione w ten sposob, ze kwota 10000 zt stala sie jednorazowymi odszkodowaniem, a kwota 2500 zl
wynagrodzeniem za ustanowienie stuzebnosci,

gdy w istocie z uzgodnien stron i dokonanych wspdlnie wyliczen wynikalo odwrotnie. Powyzsze o§wiadczenia
zmierzaly zatem do obejScia prawa (art. 58 § 1 k.c.) poprzez unikniecia zaplaty przez powodke wyzszego podatku
(obej$cie przepisow prawa podatkowego).

W tych okolicznoSciach Sad Rejonowy nie podzielil argumentacji strony powodowej, iz w umowie z dnia 07
pazdziernika 2014 roku ustalono wynagrodzenie za bezumowne korzystanie na kwote 10000 zl (szczegélnie, ze w
umowie mowa o wszelkich roszczeniach odszkodowawczych, a nie wynagrodzeniu) ani argumentacji strony pozwanej,
ze kwestia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie zostala juz miedzy stronami ustalona w umowie,

a powobdka skutecznie zrzekat sie dalszych roszczen od pozwane;.

W zwigzku z tym Sad pierwszej instancji czynil w sprawie ustalenia wysoko$¢ wynagrodzenia za korzystanie przez
pozwana z nieruchomosci powodki przyjmujac

za miarodajng wielko$¢ tego wynagrodzenia kwote ustalong przez bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci i
majac na uwadze, ze wynagrodzenie to powinno by¢ proporcjonalne do ingerencji posiadacza w tre$¢ prawa wlasnoéci
powoda oraz proporcjonalne do wartoSci czeéci nieruchomosci o trwalym, ograniczonym sposobie korzystania.

Podkreslono przy tym, ze wbrew twierdzeniom pelnomocnika powo6dki roszczenie objete art. 224 § 2 lub art. 2251 art.
230 k.c. jest odrebnym roszczeniem, niezaleznym



od przeslanek roszczen odszkodowawczych i zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia. Wynagrodzenie to nie jest
naprawieniem szkody wyrzadzonej wlacicielowi lecz wynagrodzeniem zaplaty za korzystanie z jego rzeczy, ktora
posiadacz musialby uiSci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie oparte bylo na istniejacej podstawie prawnej; a wiec
tym co uzyskalby wlasciciel, gdy rzecz oddal w odplatne korzystanie na podstawie waznego stosunku prawnego.

W takiej sytuacji, w ocenie Sagdu Rejonowego, wlasciciel nieruchomos$ci moze zadaé odsetek za op6Znienie w zaplacie
wynagrodzenia przewidzianego w art. 225 w zwigzku

z art. 224 § 2 k.c. odrebnie za poszczegdlne okresy bezumownego korzystania

z nieruchomoéci, jezeli rozne sa terminy wymagalnosci tego wynagrodzenia, jednakze

w przedmiotowej sprawie pelnomocnik powdédki takiego zadania nie zglosit.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, z opinii bieglego wynika, iz wynagrodzenie

za bezumowne korzystanie z nieruchomog$ci powodki za okres 10 lat wyniosto 3282 zl, ktore to nie budzilo watpliwosci,
gdyz biegly w opinii uzupelniajacej przekonujaco wyjasnit

z jakich przyczyn wynagrodzenia nie wyliczyl jako nalezno$ci jednorazowej za caly okres korzystania, a podzielil je
na Swiadczenia okresowe.

Wedlug Sadu Rejonowego, pelnomocnikowi powodki nie udato sie podwazy¢ opinii w tym zakresie, dlatego tez na
podstawie art. art. 224 k.c. i art. 225 k.c. orzeczono

jak wyroku, a o odsetkach rozstrzygnieto po mysli art. 481 k.c., oddalajac jednocze$nie powddztwo ponad kwote
wynikajaca z opinii bieglego.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.
Apelacje od wyroku wniosta powodka, ktora zaskarzyla go w czeéci oddalajgcej powodztwo, zarzucajac mu:

1. naruszenie prawa materialnego — art. 83 § 1 k.c. poprzez jego niezasadne zastosowanie i przyjecie, ze postanowienia
umowy z dnia 7 pazdziernika 2014 r. lgczacej strony

w zakresie § 2 ust. 2 s3 niewazne ze wzgledu na pozorno$¢, podczas gdy wola stron bylo wywolanie skutkéw prawnych
tam wyrazonych oraz art. 225 k.c. wynikajace

z bezzasadnego przyjecia, ze wynagrodzenie opisane w tym przepisie dzieli sie

na $wiadczenia okresowe, podczas gdy jest to nalezno$¢ jednorazowa, ktorej wysoko$¢ ustalana jest na dzien zlozenia
pozwu;

2. naruszenie prawa procesowego: - art. 245 w zw. z art. 247 k.p.c. wynikajace

z przyjecia, ze ustalenie wynagrodzenia i zapisanie go w umowie stanowilo czynno$¢ pozorna, podczas gdy
wynagrodzenie to zostalo przez strony zapisane

po przeprowadzeniu negocjacji odzwierciedla wole stron umowy,

— art. 233 k.p.c. wynikajace z bezzasadnego przyjecia, wbrew zgromadzonemu
w sprawie materialowi dowodowemu, ze wola stron nie bylo zaplacenie wynagrodzenia,

- art. 328 § 2 k.p.c. wynikajgce z zaniechania wyjasnienia dlaczego che¢ unikniecia zaplacenia przez powodke podatku
$wiadczy¢ ma o pozorno$ci umowy.

W konsekwencji skarzaca wnosila o zmiane zaskrzonego wyroku i zasadzenie na jej rzecz kwoty 10000 zl z tytutu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie, chociaz niektére jej zarzuty sq uzasadnione.

Wstepnie zaznaczenia wymaga, ze Sad I instancji w sposéb prawidlowy zgromadzil



w sprawie material dowodowy i w dalszej kolejnoSci w zasadniczej cze$ci dokonal wlaéciwej jego oceny. W
konsekwencji ustalil stan faktyczny odpowiadajacy tresci tych dowodow

z modyfikacjami jednak przedstawionymi ponizej. Stad tez Sad Okregowy w takim zakresie przyjal go za wlasny. W
sytuacji bowiem, gdy sad odwolawczy orzeka na podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej
instancji nie musi powtarza¢ dokonanych ustalen, gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (por. np.
orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 1998 r., III CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83).

W rozpoznawanej sprawie zasadniczo stan faktyczny nie byl sporny, jedynie strony odmiennie interpretowaly skutek
zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnoéci z dnia

7 pazdziernika 2014 r. Powédka uwazala, ze mimo niezawarcia umowy przyrzeczonej

w formie aktu notarialnego moze skutecznie domagac sie wyplaty wynagrodzenia w kwocie 10.000 z} z tytutu wszelkich
roszczen odszkodowawczych. Sad Rejonowy zdawat sie podzielaé ten poglad, ale uznal, ze postanowienia umowy z §
2 ust. 2 s3 niewazne z powodu pozorno$ci umowy. Trafnie zarzuca apelujgca, ze Sad Rejonowy dokonat blednej oceny
zawartej umowy, poniewaz nie zostaly spelnione przestanki z art. 83 § 1 k.c. Obie strony zamierzaly w dacie zawierania
umowy ja wykona¢, w sposéb w niej ustalony. O pozornosci umowy a dokladnie jednego postanowienia nie moze
przesadzaé, zamiana kolejno$ci wskazanych kwot, ktore skladaly sie na roszczenie gtowne.

Chybiony jest zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., poniewaz Sad Rejonowy wyjasénil , wbrew postanowionemu
zarzutowi z jakiego powodu uwaza che¢ obejScia przepiséw podatkowych za przestanke pozornosci umowy, niezaleznie
od tego czy poglad ten jest trafny.

Trafnie zauwaza apelujaca, ze wola obu stron bylo zawarcie umowy o ustanowienie sluzebnoSci przesyla i
ustalenie wysokoSci jednorazowego wynagrodzenia w wysokosci 12.500 zl. Natomiast kwestia podzialu tej sumy na
odszkodowanie i wynagrodzenie nie byla dla stron w dacie zawierania umowy tak istotna, aby mogla rodzié¢ skutki
prawne.

Sad Rejonowy prawidlowo przeprowadzil dowdd z zeznan swiadkoéw, ktdrego celem bylo ustalanie faktycznej woli
stron, a ktory to obowigzek wyplywa z art. 65 § 11 2 k.c. Apelujaca nie zakwestionowala ustalen Sadu Rejonowego, co
do zamiany pozycji na ktdre skladalo sie jednorazowe wynagrodzenie.

Nie jest przy tym sluszny zarzut apelujgcej dotyczacy naruszenia art. 245 k.p.c. w zw. z art. 247 k.p.c., poniewaz umowa
stanowigca przedmiot oceny sgdu dla swej wazno$ci wymagala zawarcia jej w formie aktu notarialnego, a obowiagzek
ustalenia faktycznej woli stron wymagal przeprowadzania dowodu z zenan os6b uczestniczacych w negocjacjach
poszczeg6lnych postanowien umowy. Samo natomiast bledne uznanie umowy za pozorna nie przesadza o naruszeniu
wyzej wymienionych przepiséw.

Takze nie zasluguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. polegajacy na bezzasadnym przyjeciu, ze
wolg stron nie bylo zaplacenie wynagrodzenia, poniewaz

Sad poczynil takie ustalenie, ale trafnie przyjal, ze nie w wysokoéci wskazanej w umowie. Dodatkowo w tym miejscu
nalezy zawazyc¢, ze sama tre$¢ umowy niezalenie od podanej kwoty wskazuje, ze na jednorazowe wynagrodzenie oprocz
zaplaty za ustanowienie stuzebnosci , przewidywalo zaplate kwoty z tytulu wszelkich roszczen odszkodowawczych,

a nie z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci. Przyjmujac zatem podglad apelujacej o obowiazywaniu
tego § umowy na pewno nie mozna uznaé, ze ustalono w niej wysoko$§é wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
w kwocie 10000 zl, poniewaz pojecie ,roszczenia odszkodowawcze” jest szersze od wynagrodzenia za korzystanie z
rzeczy i dochodzone na innej podstawie prawne;.

Niezaleznie od powyzszych rozwazan, Sad Okregowy z urzedu podnosi, ze zarébwno Sad pierwszej instancji , jak i
apelujaca dokonali blednej oceny i wykladni zawartej miedzy stronami umowy. Sam tytul umowy wskazuje wprawdzie,
Ze jest to umowa o ustanowienie stuzebno$ci przesytu, faktycznie jednak strony zawarly umowe przedwstepna, (art.
389 § 11 2 k.c.) w ktérej okreslono wszystkie istotne elementy majacej zosta¢ w przyszlosci zawartej umowy w formie
prawem przewidzianej, czyli aktu notarialnego. Wynika to wprost z § 2 i 3 zawartej umowy ( k 4).

Istota okreslenia $§wiadczenia w umowie przedwstepnej polega na zlozeniu



w przyszloéci odpowiedniego o$wiadczenia woli oraz podjeciu innych czynno$ci potrzebnych do zawarcia umowy
stanowczej.

Niewatpliwie umowa przedwstepna, zawarta przez strony, jest dwustronng czynno$cig prawna. Na tre§é takiej
czynnoéci prawnej skladaja sie postanowienia ujawnione

w o$wiadczeniach woli stron. Analizujac je, nie sposéb nie zauwazy¢, iz wynikajacy z nich obowiazek zawarcia umowy
przyrzeczonej, obwarowany zostal dodatkowymi zastrzezeniami, ktore dotyczyly sposobu i terminu zaplaty nie tylko
wynagrodzenia za ustanowiong shuzebnos¢, ale takze zaplate wszelkich roszczen odszkodowawczych zwigzanych

z przebiegiem wodociagu przez nieruchomos$é powo6dki. Niewykonanie umowy wiazaé nalezy z wystepujacym w art.
390 § 1 k.c. pojeciem "uchyla sie". Subiektywny element zawarty w sformutowaniu "uchyla sie" - jak wyjaéniono
w literaturze prawniczej - wskazuje na to, ze zobowigzany dopuszcza sie $wiadomie dzialania lub zaniechania
zmierzajacego

do bezpodstawnego niezawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzi sie z takim skutkiem. Sytuacja taka
wystapila w rozpoznawanej sprawie. Z poczynionych ustalen wynika bowiem, ze powddka pomimo zawarcia umowy
przedwstepnej, nie przystapilta do zawarcia umowy przyrzeczonej, poniewaz zglosita dodatkowe zadania, ktore w jej
ocenie winny zostaé¢ w przyszlej umowie uwzglednione.

Trzeba przy tym jednoznacznie stwierdzi¢, ze strony moga do tre$ci umowy przedwstepnej, poza istotnymi

postanowieniami (art. 389 k.c.), wprowadzi¢ w granicach okre§lonych w art. 353" k.c., postanowienia, ktére nie
przesadzaja o jej bycie, nie stanowia

o0 jej skutecznosci i nie odnosza sie do spelnienia Swiadczenia z tej umowy (zawarcie umowy przyrzeczonej), ale
ksztaltuja zachowania stron w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy przyrzeczonej. Do takich postanowien nalezy
miedzy innymi okreélenie zobowiazania jednej ze stron do spelnienia jeszcze innych Swiadczen, niz np. zaplata za
ustanowienie stuzebnoéci. Na tym etapie stosunku prawnego nie istnieje jeszcze zobowigzanie z umowy przyrzeczonej,
a wiec nie istnieje podstawa prawna §wiadczenia, lecz jest to tylko porozumienie stron

co do celu $wiadczenia - uzyskania $§wiadczenia ekwiwalentnego w postaci ustanowienia stuzebnosci przesytu. Jezeli
nie zostaje zawarta umowa przyrzeczona, nie zostaje osiggniety zamierzony cel §wiadczenia, co oznacza, ze bez
wzgledu na przyczyne jej nie zawarcia, $wiadczenie w postaci ustalonego odszkodowania takze nie obowigzuje. (por.
wyrok Sadu najwyzszego z 15 listopada 2016 r. III CNP 9/16).

W rozpoznawanej sprawie niesporne jest, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej

nie doszlo, zatem powbddka nie moze sie domaga¢ spelnienia §wiadczenia w niej ustalonego, ktére bylo nierozerwalnie
zwiazane z ustanowieniem stuzebno$ci, na rzecz pozwanego,

a nazwane jednorazowym wynagrodzeniem, niezaleznie od jego skltadnikow.

W tych okolicznosciach nalezy stwierdzi¢, ze Sad Rejonowy mimo blednej oceny zawartej miedzy stronami umowy,
trafnie uznal, Ze ona nie obowiazuje i poczynil samodzielne ustalenia co do wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie przez pozwanego z stuzebno$ci przesytu.

Nie jest przy tym skuteczny zarzut naruszenia art. 225 k.c. polegajacy na blednym sposobie ustalenia
wysokosci naleznego apelujacej wynagrodzenia. Wbrew stanowisku skarzacej Sad Rejonowy prawidlowo przyjal, ze
wynagrodzenie za korzystanie

z nieruchomoéci jest odrebnym roszczeniem, do ktérego nie znajduja zastosowania przepisy

o naprawnieniu szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym, czy niewykonaniem umowy. Wynagrodzenie to ustala
sie w oparciu o przyjecie hipotetycznego zalozenia o wysoko$ci kwoty jaka otrzymalby wlasciciel gdyby oddal
nieruchomoéé w uzytkowanie na podstawie umowy. Zwazywszy na okres 10 lat, trafnie Sad Rejonowy przyjal za opinia
bieglego sume $wiadczen ustalong za poszczegoélne lata. Przy czym nie jest to Swiadczenie okresowe,

a tylko obliczane jak okresowe, z uwzglednieniem stopnia kapitalizacji za poszczegoélne lata.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad Okregowy oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do wyniku sprawy

na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., obciazajac powddke kosztami zastepstwa prawnego
poniesionymi przez strone pozwang. Wysoko$¢é wynagrodzenia pelnomocnika ustalono w oparciu o § 2 pkt 3 w zw. z
§ 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci w sprawie oplat za czynnosci adwokackie z 22 pazdziernika
2015 1. ( Dz. U. Z 1015 1. poz. 1800 z poz. zm).



