Sygn. akt [| CSKP 327/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 sierpnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy)
SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powoédztwa G. K.

przeciwko Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa w W.
o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 17 sierpnia 2022 r.,

skargi kasacyjnej Gminy K.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 9 pazdziernika 2019 r., sygn. akt | ACa [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 pazdziernika 2019 r., po ponownym rozpoznaniu sprawy,
Sad Apelacyjny w [...] ponownie oddalit apelacje powddki Gminy K. (dalej —
,Gmina”) od wyroku Sgdu Okregowego w O. z dnia 29 marca 2017 r., oddalajgcego



jej powddztwo, w ktorym domagata sie zasgdzenia na jej rzecz od pozwanej
Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddziat w O. (,Agencja”; obecnie Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa w W.) kwoty 203.783 zt z odsetkami z tytutu
naprawienia szkody wyrzgdzonej jej w nastepstwie nieustanowienia stuzebnosci

studni, gwarantowanego przez pozwang.

W sprawie ustalono m.in., ze Agencja byta witascicielem nieruchomosci
obejmujgcej dziatke nr [...] w C. (,dziatka nr [...]"), gdzie znajdowata sie studnia
gtebinowa, z ktérej Gmina zaopatrywata sie w wode. W zwigzku
z zamiarem sprzedazy dziatki nr [...] przez Agencje w dniu 2 sierpnia 2007 r. doszto
do spotkania przedstawicieli Agenciji, reprezentowanej przez dwéch pracownikéw,
Gminy, reprezentowanej przez wdjta, i dzierzawcy Nieruchomosci (W. P.). Ze
spotkania spisano ,Protokét ustalen w/s przekazania na majgtek Gminy K.
nieruchomos$ci w miejscowosci C. i C.” (,Protokdt”), w ktérym zastrzezono m.in., ze
.przy sprzedazy gospodarstwa w C. nalezy umiesci¢ klauzule stuzebnosci
przechodu i przejazdu przez dziatke [...] do obiektéw S.U.W. i studni oraz

stuzebnosci studni na dziatce nr[...] na rzecz gminy”.

W dniu 30 pazdziernika 2009 r. Agencja sprzedata (m.in.) dziatke nr [...] A.
sp. z 0.0., w imieniu ktérej dziatat W. P., a nabywca ustanowit na tej dziatce
nieodptatng stuzebnos$¢ gruntowg polegajgcg na prawie swobodnego przejazdu i
przechodu przez nig do dziatki nr [X.] na rzecz Urzedu Gminy w K.. Réwnoczesnie
w akcie notarialnym wyrazono zgode na dalsze korzystanie przez Gmine ze studni

gtebinowej potozonej na dziatce nr [...].

Nastepnie W. P. sprzedat dziatke nr [...] na rzecz Z. F. i A. F., z ktérymi 25
pazdziernika 2012 r. Gmina zawarta umowe dzierzawy czesci dziatki dla potrzeb
zaopatrzenia Gminy w wode, zobowigzujgc sie do zaptaty czynszu po 1000 zt
miesiecznie. Do dnia 25 czerwca 2015 r. zaptacita z tego tytutu tgcznie kwote 34
034,01 zt.

W latach 2014 - 2015 Gmina wybudowata na nalezgcej do niej dziatce nowg
studnie gtebinowa, ktorej koszt wynidst 169 839,45 zt.
Oceniajgc zadanie powddki, Sady przyjety zgodnie, ze Agencja nie byta

zobowigzania do zapewnienia Gminie stuzebnosci studni (poboru wody). Sad



Apelacyjny wyjasnit, ze Protokot stanowit jedynie ,dowdd na dokonanie pewnych
wyrazonych w nim ustalen, ktdre miaty nastepnie mie¢ odzwierciedlenie w tresci
umowy sprzedazy” i zabezpieczac interes Gminy, przez zapewnienie jej dostepu do
wody. Ustalenia te przypominaty oswiadczenia (postanowienia) negocjacyjne,
zmierzajgce do zawarcia umowy o okreslonej tresci, ktére jednak nie sg jeszcze
samg umowg i do chwili jej zawarcia nie majg charakteru wigzacego dla stron.
O takim charakterze Protokotu swiadczy m.in. sformutowanie odnoszgce sie do
zawarcia w umowie stuzebnosci studni: ,przy sprzedazy gospodarstwa w C. nalezy
umiesci¢ klauzule stuzebnosci przechodu i przejazdu przez dziatke nr [...] do
obiektow Stacji Uzdatniania Wody i studni oraz stuzebnosci studni na dziatce nr [...]
na rzecz gminy”. W ocenie Sadu odwotawczego ze sformutowania tego wynika
,wynegocjowana tres¢ przysztej umowy sprzedazy dziatki, a nie zaden stosunek
zobowigzaniowy”. Brak w tym sformutowaniu cech stosunku zobowigzaniowego
sprawia, ze nie mozna uzna¢ Protokotu za umowe nienazwang zobowigzujgcg do
ustanowienia stuzebnosci studni albo umowe gwarancyjng, o ktérej mowa w art.
391 k.c. Umowa gwarancyjna bowiem zaktada istnienie swiadczenia w ramach
stosunku obligacyjnego tgczgcego osobe trzecig z beneficjentem zastrzezenia, a
ponadto ,wymaga natozenia na gwaranta obowigzku zaciggniecia zobowigzania
albo spetnienia konkretnego swiadczenia”. Gwarant musi mie¢ swiadomos¢, ze
nakfada na siebie obowigzek naprawienia ewentualnej szkody, co nie wynika ani z

tresci Protokotu, ani z celu jego sporzgdzenia.

Ponadto Sad Apelacyjny zauwazyt tez, Zze z tresci Protokotu nie wynika, aby
korzystanie ze studni miato mie¢ charakter nieodptatny, a regutg jest prawo
wiasciciela nieruchomosci do wynagrodzenia stanowigcego rodzaj rekompensaty
za ograniczenie w wykonywaniu prawa wiasnosci niezaleznie od sposobu i formy

tego ograniczenia.

Sad drugiej instancji zwrdcit tez uwage, ze w imieniu Agencji protokét
podpisata Z. S., ktéra byta upowazniona do nieodptatnego przekazywania
nieruchomos$ci m.in. jednostkom samorzgdu terytorialnego, PAN i osobom
bezrobotnym gruntéw zabudowanych obiektami infrastruktury technicznej,
urzgdzen, obiektdw i sieci energetycznych, natomiast nie byta umocowana ,do

zawierania umow o charakterze gwarancyjnym czy tez innym podmiotem



zobowigzujgcym do ustanawiania stuzebnosci’. Ponadto Protokét odnosit sie do
przysztej umowy z podmiotem prywatnym (a nie z Gming), co oznacza, ze Z. S. nie
mogta podpisaC umowy nienazwanej czy gwarancyjnej dotyczgcej ustanowienia

stuzebnosci studni.

Sad wyrazit ponadto poglad, Ze nie bylo mozliwosci ustanowienia
stuzebnosci studni w taki sposdb, w jaki chciata tego dokona¢ Gmina. Wprawdzie
stuzebnosc¢ czerpania wody i przeprowadzenia wodociggu moze ,spetnia¢ cechy
stuzebnosci gruntowej okreslone w art. 285 § 1 k.c.”, jednakze zakitada to
zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci wtadngcej (jej oznaczonej czesci), ktora
musi istnie¢ i zosta¢ okreslona. Tymczasem in casu nieruchomosci wtadngcej nie
ma, a ustanowienie stuzebnosci gruntowej na rzecz Gminy w sposob abstrakcyjny
i oderwany od nieruchomosci, jak wynikato z Protokotu, jest niedopuszczalne.
Stuzebnos¢ przesylu zas ,moze by¢ ustanowiona tylko na rzecz przedsiebiorcy,
ktéry zamierza wybudowac lub ktérego wtasnosc¢ stanowig urzgdzenia, o ktdrych
mowa w art. 49 § 1 (art. 305! k.c.)”. Oznacza to, ze ustanowienie stuzebnosci
studni na rzecz powddki nie byto w ogdle mozliwe, a zapewnienie korzystania z nigj
nastgpito w dopuszczalny sposdb przez stosowng deklaracje nabywcy

nieruchomos$ci ujetg w akcie notarialnym.

Sad Apelacyjny przypomniat ponadto, ze zadania wtasne gminy obejmujg
m.in. sprawy wodociggoéw i zaopatrzenia w wode (art. 6 i 7 ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym, tekst jedn. Dz.U. z 2019, poz. 506;
dalej — ,ustawa o samorzgdzie gminnym”), w zwigzku czym nie znajduje zgdnego
uzasadnienia przerzucanie zwigzanych z tym obcigzen, w tym finansowych, jak np.
koszt wybudowania nowego ujecia wody, na inne podmioty, a ich sprzeciw przed

takimi prébami nie narusza art. 5 k.c.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego wniosta powddka,
zaskarzajgc go w catosci. Zarzucita naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65 § 1
i 2 oraz art. 60 k.c., art. 60 i art. 103 k.c., art. 391 k.c., art. 353 w zwigzku z art. 5, z
art. 65§ 1i2izart. 60 k.c., art. 471 k.c., art. 5 k.c., art. 72 § 2 k.c., art. 353 § 1
k.c., art. 391 w zwigzku z art. 98, z art. 65 § 1 i 2 oraz art. 60 k.c., art. 285 § 1 k.c.
i art. 305 w zwigzku z art. 49 § 1 k.c., z art. 6 ust. 1 oraz art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy



0 samorzadzie gminnym, z art. 2 pkt 16 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r.
0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekow (tekst jedn.
Dz.U. z 2019 r., poz. 1437 ze zm.; dalej — ,u.z.z.w.”), jak rowniez naruszenie
przepisow postepowania, tj. art. 382 k.p.c. oraz art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 §
1 k.p.c. Wniosta o uchylenie w cato$ci zaskarzonego wyroku, jak rowniez wyroku
Sadu pierwszej instancji i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w O. lub
sgdowi réwnorzednemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
i przekazanie sprawy Sagdowi Apelacyjnemu w [...] lub sgdowi réwnorzednemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego,
ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku w cato$ci przez zasgdzenie od KOWR
na rzecz Gminy kwoty 203.873,46 zt wraz z blizej oznaczonymi odsetkami
ustawowymi i kosztami postepowania za obie instancje oraz kosztami

postepowania przed Sgdem Najwyzszym.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pierwsza grupa sformutowanych w skardze kasacyjnej zarzutéw zmierza do
podwazenia stanowiska Sadu Apelacyjnego, ze Protokét nie obejmowat
stanowczych oswiadczen woli, kreujgcych po stronie Agencji zobowigzanie,
w szczegolnosci zobowigzanie gwarancyjne przewidziane w art. 391 k.c. W tym
zakresie, zarzucajgc naruszenie art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.,
skarzgca wytkneta, ze Sad ten nie ustosunkowat sie do zarzutéw apelacji
wskazujgcych na koniecznos¢ uwzglednienia przy wyktadni oswiadczen woli stron
zachowania Agencji po podpisaniu Protokotu, polegajgcego na konkludentnym
potwierdzeniu tresci oswiadczenia woli ztozonego pisemnie do Protokotu. Wigzg sie
z tym rowniez zarzuty naruszenia art. 65 § 1 i 2 oraz art. 60 k.c., art. 391 k.c., art.
471 k.c. i art. 5 k.c., w ramach ktorych skarzgca zwrdcita uwage, ze z tytutu
Protokotu (,Protokét z ustalen”), jego stanowczych sformutowan i okolicznosci
podpisania, celu jego spisania i zasad wspoizycia spotecznego (nakazujgcych
Agenciji, jako panstwowej osobie prawnej bedgcej pracodawcg oraz wiascicielem
lokali mieszkalnych pracownikéw, podjecie dziatah majgcych na celu
zminimalizowanie niedogodnosci zwigzanych z likwidacjg zaktadu pracy, w tym

zapewnienie dalszego niezakiéconego zaspokajania ludnosci - bytych pracownikow



oraz lokatorow Agencji w biezgcg wode) oraz zachowania pozwanego po
podpisaniu Protokotu polegajgcego na czesciowym wykonaniu jego postanowien, {j.
m.in. nieodptatnym ustanowieniu na rzecz Gminy stuzebnosci przejazdu
i przechodu przez nieruchomos¢ do studni, wynika, iz w Protokole Agencja
zobowigzata sie stanowczo (przyrzekta) do doprowadzenia - przy sprzedazy dziatki
nr [...] - do ustanowienia przez nabywce na rzecz powddki stuzebnosci poboru
wody (stuzebnosci studni), co rodzi na podstawie art. 391 i art. 471 k.c.
odpowiedzialnos¢ Agencji za szkode powstatg w nastepstwie niedoprowadzenia do
ustanowienia tego prawa, tj. niezaciggniecia zobowigzania przez osobe trzecig. Nie
chodzi tu zatem jedynie o oswiadczenia wiedzy co do przebiegu negocjacji, lecz
o oswiadczenia woli, a wywody Sadu Apelacyjnego co do niewigzgcego charakteru
uzgodnien pozostajg w sprzecznosci z twierdzeniem tego Sadu, ze Protokot
obejmuje m.in. tresC¢ przysztej umowy sprzedazy dziatki (co sugeruje wiasnie
oswiadczenia woli). Powodka zauwazyta ponadto, Zze okolicznosci spisania
Protokotu, a w szczegolnosci jego cel, ktorym byto zachowanie status quo w
wypadku zmiany wtasciciela nieruchomosci polegajgcego na nieodptatnym poborze
wody przez Gmineg, jak réwniez zasady wspotzycia spotecznego (przejecie przez
Gmine odpowiedzialno$ci spotecznej za bytych pracownikéw i lokatorow Agencji w
zwigzku z likwidacjg Panstwowego Gospodarstwa Rolnego w C.) i zachowanie
Agencji po podpisaniu Protokotu, polegajgce na nieodptatnym doprowadzeniu do
ustanowienia nieodptatnie stuzebnosci przejazdu i przechodu przez nieruchomosc¢
do studni wynika réwniez, iz nie byto watpliwosci co do nieodptatnego charakteru
tak zobowigzania pozwanego, jak i nieodptatnego ustanowienia stuzebnosci poboru
wody. Niezaleznie od tego w ramach zarzutu naruszenia art. 391 k.c. wyrazita
poglad, ze wbrew stanowisku Sgdu odwotawczego nie jest konieczne okreslenie w
umowie przyrzeczenia gwarancyjnego, czy przyrzeczone zobowigzanie osoby
trzeciej ma rodzi¢ Swiadczenie wzajemne beneficjenta przyrzeczenia na rzecz
osoby trzeciej (ma mie¢ charakter odptatny); nie jest ono rowniez relewantne dla
odpowiedzialnosci gwaranta w sytuacji, w ktérej w ogdle nie dochodzi do
przyrzeczonego zachowania osoby trzeciej, tj. zaciggniecia zobowigzania.
Ewentualnie, zarzucajgc naruszenie art. 353' w zwigzku z art. 5, zart. 65§ 1i2iz

art. 60 k.c. oraz art. 353! k.c., stwierdzita, ze nawet gdyby uzna¢, iz w Protokole



Agencja nie zaciggnefta zobowigzania, o ktorym mowa w art. 391 k.c., nalezato
przyja¢, ze strony zawarly nienazwang umowe rezultatu, w ktérej Gmina
korzystajgca dotad nieodptatnie ze studni dla zaopatrzenia ludnosci (gtdwnie bytych
pracownikow i lokatoréw Agencje) w wode umdéwita sie z Agencjg jako wiascicielem
nieruchomosci, na ktérej jest posadowiona studnia, ze przy sprzedazy
nieruchomosci Agencja doprowadzi do ustanowienia na rzecz Gminy stuzebnosci
potrzebnych do dalszego zapewnienia mozliwosci nieodptatnego poboru wody dla

potrzeb mieszkancéw Gminy (gtéwnie bytych pracownikow i lokatorow Agenciji).

Juz na wstepie analizy omawianej grupy zarzutdw nalezy zgodzi¢ sie ze
skarzgcg, ze argumentacja Sgdu odwotawczego majgca przemawiaé za
niezobowigzujgcym charakterem os$wiadczeh ztozonych w Protokole jest

niewystarczajgco wnikliwa, a czesciowo nawet niezrozumiata.

Przede wszystkim zdaje sie zaktadac, ze szczegodlnie istotne znaczenie ma
w tym wzgledzie sposob sformutowania oswiadczen w Protokole, w ktérym nie ma
wprost mowy o ,zobowigzaniu® Agencji, lecz zawarte sg ustalenia o znaczeniu
dowodowym co do tresci przysztej umowy sprzedazy, majgce zabezpieczac interes
Gminy i przywodzgce Sadowi na mysl niewigzgce (jeszcze) oswiadczenia
negocjacyjne. Rozumowanie to z wielu wzgledoéw trudno jednak uznaé za
przekonujgce. Budzi zastrzezenia juz na ptaszczyznie wyktadni literalnej, skoro
w kluczowym zdaniu Protokotu jest wyraznie mowa o powinnosci umieszczenia
w umowie sprzedazy okreslonych klauzul (,nalezy umiesci¢”). Watpliwosci te
wzmacnia uwzglednienie aspektu celowosciowego, z jednej bowiem strony Sad
stwierdza, ze poczynione ustalenia mialy zabezpieczaé¢ interes Gminy i przypisuje
im znaczenie dowodowe, a z drugie] — odmawia wigzgcego charakteru. Powstaje
w zwigzku z tym pytanie, po co Protokdét zostat sporzadzony (m.in. przy
zaangazowaniu Wojta Gminy), skoro nie naktadat zadnych obowigzkéw na zadng
ze stron. Odpowiedz na to pytanie powinna uwzglednia¢ caly zgromadzony
w sprawie materiat, w tym wczesniejsze i pozniejsze relacje miedzy stronami oraz
ewentualng utrwalong praktyke postepowania. W tym aspekcie nie jest pozbawione
znaczenia respektowanie, jakkolwiek nie w petni, poczynionych ustalen przez

Agencje, na ktére zwraca uwage skarzgca. Z drugiej strony wyjasnienia wymaga,



dlaczego Agencja nie zabezpieczyta interesu Gminy przez proste ustanowienie

stuzebnosci na jej rzecz.

W kazdym razie wystarczajgcego oparcia dla stwierdzenia niewigzgcego
charakteru oswiadczen wyrazonych w Protokole nie stwarza paralela do
,o8wiadczen negocjacyjnych”. Negocjacje sg wszak jednym z podstawowych
trybdw zawierania umow, a to, czy w danym przypadku doprowadzajg do ich
zawarcia, zalezy przede wszystkim od tego, czy strony doszty do porozumienia co
do wszystkich jej postanowien, ktore byly przedmiotem negocjacji. Takie samo
znaczenie ustawodawca przypisuje zresztg niekiedy wprost ,protokotom
z rokowan”, wskazujgc, ze stanowig one — na réwni z umowg przedwstepng o tzw.
silniejszym skutku — podstawe Zzgdania zawarcia umowy, chocéby jej zawarcie
wymagato zachowania formy aktu notarialnego (por. np. art. 28 § 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, obecnie tekst jedn. Dz. U.
z 2021 r., poz.1899 ze zm. i wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 2018 r., IV
CSK 446/17, niepubl. i tam przywotywane orzecznictwo). Na stanowczy charakter
poczynionych ustalen mogg wskazywac takze inne czesci Protokotu, w tym kolejny
jego punkt (po spornym postanowieniu), w ktérym wskazano, ze Gmina przejmie na

wiasnosc¢ srodki trwate, m.in., instalacje wodno-kanalizacyjng o nr inw. [...].

Nie mozna tez zgodzi¢ sie z ogolng tezg Sadu Apelacyjnego, ze umowa
gwarancyjna zaktada istnienie Swiadczenia w ramach stosunku obligacyjnego
tagczgcego osobe trzecig z beneficientem zastrzezenia, skoro przedmiotem
gwarancji moze by¢ takze — co wynika wprost z art. 391 k.c. - zaciggniecie
zobowigzania przez osobe trzecig i takg wtasnie konstrukcje wywodzita z Protokotu
Gmina (odpowiednikiem zaciggniecia zobowigzania miato tu by¢ ustanowienie
stuzebnosci, ktérego podstawg — jak wynika z odpowiedniego stosowania art. 155
w zwigzku z art. 245 § 1 k.c. — moze by¢ zobowigzanie do jego ustanowienia).
Ponadto nie ma wystarczajgcych podstaw, by ogranicza¢ zastosowanie tej
konstrukcji do przypadku, w ktérym sam gwarant zobowigzat sie do zaciggniecia

zobowigzania albo spetnienia konkretnego $wiadczenia.

Jako niewystarczajgco pogtebiong nalezy tez uzna¢ argumentacje Sagdu

drugiej instancji, zwracajgcg uwage, ze przedmiotowe postanowienie Protokotu nie



precyzuje, iz sporna stuzebnos¢ ma by¢ ustanowiona nieodptatnie. Wyktadnia woli
stron zawierajgcych porozumienie nie moze wszak ograniczac sie do jego literalnej
tresci, lecz powinna uwzglednia¢ — jak stanowi art. 65 § 1 i 2 k.c. — catoksztatt
okolicznosci towarzyszgcych jego zawarciu, jego cel i zgodny zamiar stron.
Skarzgca ma racje, ze czynniki te — w swietle poczynionych dotychczas w sprawie
ustalen - wskazujg jednoznacznie, ze w Protokole chodzito o niedopfatne
ustanowienie stuzebnosci, o czym $wiadczy dotychczasowy sposob korzystania
z dziatki nr [...] przez Gmine, niewatpliwe dgzenie do utrzymania przez nig status
quo, pozniejsze zastrzezenie w umowie sprzedazy dziatki nr [...] nieodptatnej
stuzebnosci przechodu i przejazdu na rzecz Gminy oraz zgody na dalsze

korzystanie przez nig z potozonej na tej dziatce studni gtebinowe;.

Nie mozna tez odmowic racji podniesionym w skardze kasacyjnej zarzutom,
ktére zmierzajg do podwazenia poglgdu Sadu drugiej instancji, ze ustanowienie
stuzebnosci studni zgodnie z oczekiwaniami Gminy byto w ogdle niemozliwe, co
dotyczy zaréwno stuzebnosci gruntowej jak i stuzebnosci przesytu. W tym zakresie,
zarzucajgc naruszenie art. 285 § 1 k.c.,, powddka zwrdcita uwage, ze wbrew
stanowisku Sadu Apelacyjnego nic nie stato na przeszkodzie, aby stuzebnoscig
obcigzy¢ nieruchomos¢, na ktérej posadowiona jest studnia (nieruchomosc
obcigzona), na rzecz nieruchomosci stanowigcej wilasnos¢ powoda, na ktoérej
zlokalizowana byla infrastruktura hydrotechniczna pobierajgca wode z
przedmiotowej studni (nieruchomos¢ witadngca), a w szczegolnosci nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr 43/1, na rzecz ktérej jako nieruchomosci wtadngcej zostata
ustanowiona stuzebnosc¢ przejazdu i przechodu w stosunku do nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr [...] (nieruchomosc¢ obcigzona), na ktérej zlokalizowana byta
studnia. W ramach zarzutu naruszenia art. 305 w zwigzku z art. 49 § 1 k.c., z art. 6
ust. 1 oraz art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym i z art. 2 pkt 16
u.z.z.w. zauwazyta tez, ze wbrew stanowisku Sadu odwotawczego in casu byto
mozliwe ustanowienie stuzebnosci przesytu w zakresie poboru wody ze studni,
gdyz Gmina jest przedsiebiorcg przesytowym, a studnia stanowi urzgdzenie
przesytowe w rozumieniu art. 49 § 1 k.c. Ponadto zarzucita naruszenie art. 328 § 2
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez niewyjasnienie, dlaczego zdaniem Sadu

drugiej instancji nie mogg znalez¢ zastosowania w niniejszej sprawie przepisy
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dotyczagce ustanowienia stuzebnosci przesylu, Sad ten bowiem ograniczyt sie
jedynie do stwierdzenia, ze stuzebnos¢ przesytu moze by¢ ustanowiona tylko na
rzecz przedsiebiorcy, ktory zamierza wybudowac lub ktérego wtasnos¢ stanowig
urzgdzenia, o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c. Tym samym nie jest jasne, czy Sad
odwotawczy rozwazat, czy powdd spetnia kryteria przedsigbiorcy przesytowego, o
ktorym mowa w art. 49 § 1 k.c., a jesli nie (co posrednio wynika z cytowanego
fragmentu uzasadnienia wyroku), to dlaczego odmawia powodowi przymiotu

przedsiebiorcy przesytowego.

Stanowisko Sgdu Apelacyjnego co do mozliwosci ustanowienia stuzebnosci
czynigcej zado$¢ interesom Gminy rzeczywiscie wywotuje istotne zastrzezenia.
Akcentujgc nieokreslenie nieruchomosci wladnacej i zastrzezenie stuzebnosci ,na
rzecz Gminy”, Sad ponownie skupit uwage na literalnej tresci Protokotu
z pominieciem niektorych jego czesci i szerszego kontekstu, ktorego uwzglednienie
przy wyktadni oswiadczen woli nakazuje art. 65 k.c. Tymczasem juz jezykowa
wyktadnia nakazywata zweryfikowanie, czy intencjg oswiadczajgcych byto
ustanowienie stosownej stuzebnosci na rzecz nieruchomosci gminnej zabudowanej
stosowng infranstrukturg wodociggowg (w samym Protokole jest wszak mowa o
stuzebnosci przechodu i przejazdu przez dziatke [...] ,do obiektéw S.U.W.” i studni
oraz stuzebnosci studni na dziatce nr [...] na rzecz gminy). Skarzgca trafnie
wskazuje, ze takze w tym kontekscie dla wyktadni oswiadczen wyrazonych
w Protokole moze by¢ istotna tre§¢ umowy sprzedazy dziafki nr [...], w ktorej doszto

do ustanowienia stuzebnosci przechodu i przejazdu w powigzaniu z dziatkg nr [X.].

Trzeba tez zgodzi¢ sie z powddka, ze wywod Sgdu odwotawczego dotyczacy
niemozliwosci ustanowienia stuzebnosci przesylu na rzecz Gminy nie poddaje sie
kontroli kasacyjnej, gdyz nie jest jasne, z jakiej przyczyny Sad takg mozliwos¢
wykluczyt. W szczegolnosci nie wyjasnia go lakoniczne stwierdzenie, ze stuzebno$c
przesytu ,moze byC¢ ustanowiona tylko na rzecz przedsiebiorcy, ktéry zamierza
wybudowac lub ktérego wtasnos¢ stanowig urzgdzenia, o ktérych mowa w art. 49 §
1 (art. 305 k.c.)”. Nie jest bowiem jasne, czy Sad wykluczyt uznanie Gminy za
przedsiebiorce (wbrew np. uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2017 r.,
[l CZP 3/17, OSNC 2017, nr 11, poz. 127 i cyt. tam orzecznictwu; zob. tez wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2020 r., Il CSK 321/17, niepubl.), przyjat, ze
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nie jest ona wiascicielem urzgdzen (bez stosownych ustaleh faktycznych co do tej
kwestii) czy tez stwierdzit, iz nie chodzi tu o urzgdzenia w rozumieniu art. 49 § 1
k.c., choC z ustalen wynika posrednio, ze studnia byty czescig wiekszej instalacii

wodnej, skoro de facto byta wykorzystywana do zaopatrywania ludnosci w wode.

W zwigzku ze stwierdzonymi niedostatkami argumentacji Sgdu drugiej
instancji decydujgcego znaczenia dla powodzenia skargi kasacyjnej nabrata grupa
zarzutow, ktéra zmierza do zakwestionowania zapatrywania tego Sadu, ze Z. S.
podpisujgca Protokdt w imieniu Agencji nie byta umocowana do zawierania uméw o
charakterze gwarancyjnym, w szczegodlnosci z podmiotami prywatnymi. W tym
zakresie, zarzucajgc naruszenie art. 65 § 1 i 2 oraz art. 60 k.c., skarzgca zwrdcita
uwage, ze umocowanie Z. S. obejmowato czynnosci prawne znacznie
wykraczajgce poza zwykly zarzad majagtkiem, takie jak m.in. nieodpfatne
przenoszenie wtasnosci nieruchomosci, co moze by¢ podstawg rozumowania a
fortiori. Zwtaszcza ze z okolicznosci podpisania Protokotu wynikato, iz Z. S.
wielokrotnie reprezentowata Agencje w podobnych sprawach wobec Gminy, a
zachowanie Agencji po podpisaniu Protokotu, polegajgce na czesciowym
wykonaniu jego postanowien, tj. m.in. ustanowieniu stuzebnosci przejazdu i
przechodu przez nieruchomo$¢ do studni, potwierdza, ze Agencja uznawata Z. S.
za osobe umocowang do zaciggania zobowigzan w imieniu Agencji. Nawet zas,
gdyby wuznaé, ze nie byla ona umocowana do ziozenia przedmiotowego
oSwiadczenia woli w imieniu Agencji, doszto do skutecznego zawarcia umowy
przez strony, gdyz z zachowania Agenciji po podpisaniu Protokotu, polegajgcego na
doprowadzeniu do nieodptatnego ustanowienia stuzebnosci przejazdu i przechodu
przez nieruchomos¢ do studni oraz nieodptatnego wyrazenia przez kupujgcego
obligacyjnej zgody na korzystanie przez Gmine ze studni, wynika, iz Agencja
zatwierdzita w sposob konkludentny czynnosci Z. S. (zarzut naruszenia art. 60 i art.
103 k.c.). Ponadto w ramach zarzutu naruszenia art. 391 w zwigzku z art. 98, z art.
65 § 11 2 oraz art. 60 k.c., skarzgca odrzucita poglad Sgdu Apelacyjnego, ze do
zawarcia umowy gwarancyjnej (lub podobnej umowy nienazwanej) Z. S. powinna
by¢ umocowana wzgledem podmiotu trzeciego (osoby trzeciej w mysl art. 391 k.c.),
wskazujgc, iz umowa gwarancyjna (lub podobna) jest stosunkiem

zobowigzaniowym pomiedzy gwarantem (pozwanym) a beneficjentem (powdd) i
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osoba trzecia (nabywca nieruchomosci) nie jest jej strong, wobec czego
petnomocnik gwaranta nie musi legitymowac¢ sie umocowaniem do podejmowania
czynnosci wobec osoby trzeciej, a jedynie wobec beneficjenta (powoda).
Sformutowata tez zarzut naruszenia art. 382 k.p.c. przez pominiecie
przedstawionego przez Gmine przed Sadem pierwszej instancji materiatu
procesowego w postaci twierdzen Gminy, przyznanych przez Agencje, co do
czynnosci konkludentnych Agencji odzwierciedlonych w akcie notarialnym z dnia 30
pazdziernika 2009 r. (w ktérym zabezpieczono interes Gminy), jak réwniez
dowodow w postaci aktow notarialnych ztozonych na rozprawie w dniu 15 marca
2017 r. odnoszacych sie do zakresu umocowania Z. S. i przedstawionych w tym
zakresie twierdzen powodki oraz dowodu w postaci przestuchania wojta Gminy.
Materiat ten za$ potwierdzat umocowanie Z. S. do zbywania nieruchomosci Agencji
oraz konkludentne potwierdzenie czynnosci dokonanej ewentualnie bez

niezbednego umocowania.

Z zarzutami skarzgcej mozna zgodzi¢ sie przede wszystkim o tyle, o ile Sgd
Apelacyjny zdawat sie przyjmowac btednie, ze warunkiem skutecznego zawarcia
umowy gwarancyjnej byto umocowanie przedstawiciela Agencji takze do zawierania
umow z nabywcg dziatki nr 289 (osobg trzecig w mysl art. 391 k.c.), podczas gdy
umowa gwarancyjna rzeczywiscie ma kreowac zobowigzanie pomiedzy gwarantem
(pozwanym) a beneficjentem (powdd), a osoba trzecia (nabywca nieruchomosci)
nie jest jej strong, w zwigzku z tym petnomocnik gwaranta nie musi by¢ umocowany

do podejmowania czynnosci wzgledem niej.

Ponadto zas o tyle, o ile Sgd odwotawczy ograniczyt analize dotyczaca
umocowania Z. S. do literalnego brzmienia petnomocnictwa, pomijajgc szerszy
kontekst relacji miedzy stronami, a takze pdzniejsze zachowanie Agenciji, ktére — co
najmniej hipotetycznie rzecz ujmujgc - mogto wskazywaé na potwierdzenie dziatan,
ktére wykraczaty poza zakres jej pierwotnego umocowania (por. art. 103 § 1 k.c.).
Nie przesgdzajgc wynikow owej szerszej analizy, nalezy jednak — wbrew wywodom
skarzgcej — zauwazy¢, ze rozumowanie a minori ad maius jest w rozpatrywanym
zakresie niewystarczajgce, poniewaz czym innym jest umocowanie do
nieodptatnego przenoszenia wtasnosci nieruchomosci czy ruchomosci na rzecz

oznaczonej grupy podmiotow, choéby u jego podstaw lezato stosowne
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zobowigzanie w postaci umowy darowizny, a czym innym umocowanie do
zawierania umowy gwarancji (albo don podobnej), ktéra moze rodzi¢ daleko idgca
odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg dtuznika (por. art. 391 zd. 1 k.c.). Trudno tez
uznac, ze doprowadzenie do zastrzezenia przez nabywce dziatki nr 289 prawa do
nieodptatnego korzystania przez Gmine ze studni gtebinowej potozonej na tej
dziatce, stanowi samo przez sie konkludentne potwierdzenie dalej idgcego
zobowigzania (do doprowadzenia do ustanowienia stuzebnosci, a wiec prawa
silniejszego). Jest to natomiast jedna z okolicznosci, ktére wymagajg rozwazenia
w rozpatrywanym kontekscie, wskazujgcych niewatpliwie na ogodlniejsze dazenie

Agencji do zabezpieczenia intereséw Gminy zgodnie z Protokotem.

Nie przekonuje tez zarzut skarzgcej, ze w razie przyjecia, iz Protokot
zawierat jedynie niewigzgce oswiadczenia negocjacyjne, nalezato uznaé¢ Agencje
za strone, ktora prowadzita negocjacje z naruszeniem dobrych obyczajéw i nie
zamierzata realizowa¢ wynegocjowanych warunkow, tj. ustanowienia stuzebnosci
poboru wody, w zwigzku z czym ma obowigzek naprawienia szkody, ktora wynikta
z tego, ze powdd liczyt na doprowadzenie do skutku okreslonego Protokole (zarzut
naruszenia art. 72 § 2 k.c.). Zarzut ten nie znajduje oparcia w poczynionych
w sprawie i wigzgcych w postepowaniu kasacyjnym (por. art. 3982 § 2 k.p.c.)
ustaleniach faktycznych, ktére nie stwarzajg podstaw do przyjecia, ze Agencja od
poczatku nie zamierzata realizowa¢ wynegocjowanych warunkéw. Pozostaje tez
W sprzecznosci z lwig czescig argumentacji powodki, ktéra zasadza sie na tezie, ze
pozniejsze wzgledem protokolarnych ustaleh zachowania pozwanej potwierdzaty jej
wole zobowigzania sie do zawarcia umowy gwarancyjnej (albo do niej podobnej)

i wole respektowania oswiadczen ztozonych przez Z. S.

Wskazane niedostatki argumentacji Sadu  Apelacyjnego  czynig
przedwczesnym rozpatrywanie pozostatych, sformutowanych w skardze kasacyjnej

zarzutow.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 398°§ 1 k.p.c., Sgd Najwyzszy orzek,

jak w sentenciji.

[as]
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