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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 21 grudnia 2004 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Zyznowski (przewodniczacy)
SSN Marek Sychowicz

SSA Wojciech Kosciotek (sprawozdawca)

Protokolant Anna Matura

w sprawie z powodztwa T. S.A.

przeciwko B. S.A.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 21 grudnia 2004 r.,
kasacji strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 8 stycznia 2004 r., sygn. akt [...],

oddala kasacje; zasgdza od pozwanej B. S.A. na rzecz
powoda T. S.A. kwote 1.800 zt (tysigc osiemset) kosztéow

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanej B.
S.A. od wyroku Sadu Okregowego w W. zasgdzajgcego od pozwanej na rzecz
powoda T. S.A. kwote 79.500 zt z odsetkami z tytutu brakujgcej sumy
wynagrodzenia oraz kwote 42.000 zt ,jako rownowartos¢ skapitalizowanych na
date pozwu odsetek z ustawowymi odsetkami, a nadto obcigzyt pozwang na

rzecz powoda kosztami postepowania.

W uzasadnieniu rozstrzygniecia Sad Apelacyjny wskazat, ze strony
taczyta umowa na podstawie ktorej powodd zobowigzat sie do pozyskania na
rzecz pozwanej prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci, a nastepnie jej
wydzierzawienie wskazanej osobie (S.P.) na podstawie wynegocjowanej
umowy. W zamian za te ustuge, pozwana zobowigzata sie zaptaci¢ powodowi
wynagrodzenie w wysokosci 90 % roznicy miedzy kosztami nabycia prawa
wieczystego uzytkowania, a kwotg pozyskanego czynszu dzierzawnego za caty

okres dzierzawy pomiedzy pozwang a wskazang osoba.

Powdd wykonat swoéj obowigzek, natomiast pozwana odmowita wyptaty
czesci wynagrodzenia wskazujac, ze po otrzymaniu czynszu dzierzawnego,
a przed nadejSciem terminu, w ktorym dzierzawca modgt uczyni¢ korzysé
z przedmiotu dzierzawy, doszto z udziatem pozwanej do cesji praw dzierzawcy
na rzecz kolejnej osoby, a nastepnie sprzedazy przez pozwang na rzecz
ostatniej z osob, prawa wieczystego uzytkowania z zaliczeniem uiszczonego

czynszu na poczet ceny.

W ocenie Sadu Apelacyjnego — zachowanie pozwanej, majgce miejsce
po powstaniu wierzytelnosci powoda, pozostaje bez wptywu na wierzytelnosé
powoda, ktérej wymagalnosé taczyta sie nie tyle z nadejsciem okresu dzierzawy
ktérego miat dotyczy¢ czynsz, ale z faktem jego uregulowania przez

dzierzawce, chociazby z wyprzedzeniem.

Kasacje zilozyta pozwana spotka . Podstawe kasacji wskazata
W naruszeniu prawa materialnego art. 65 k.c. i art. 56 k.c. oraz art. 12 umowy
stron o wspétpracy z dnia 1 marca 1996 r. i aneksu z dnia 3 czerwca 1998 r.

w zwigzku z umowg dzierzawy pomiedzy pozwang i S.P. z dnia 17 maja 1996



r. przez btedng interpretacje oswiadczen woli zawartych w pisemnym
dokumencie, sprzecznie z ich jezykowym znaczeniem a nadto w naruszeniu
fundamentalnej zasady kauzalnosci czynnosci prawnych, skoro odpadta
przyczyna Swiadczenia. Na tej podstawie domagat sie zmiany zaskarzonego
wyroku ewentualnie jego uchylenia i przekazania sprawy sagdowi drugiej

instancji do ponownego rozpoznania.
Powdd wnidst o oddalenie kasacji i zasgdzenie kosztow.
Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje:

Gdy strony nie rozumiejg tak samo oswiadczenia woli — zgodnie ze
wskazaniami art. 65 k.c. sens oswiadczenia nalezy ustali¢, uwzgledniajgc
staranne zabiegi interpretacyjne ze strony kontrahentow (wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 20 maja 1995 r. II| CKN 171/97).

Oznacza to, ze odbiorca oswiadczenia woli moze powotac sie na swoje
rozumienie oswiadczenia woli, gdy kazdy uczestnik obrotu prawnego,
znajdujgcy sie w analogicznej sytuacji zrozumiatby je tak samo. Oznacza to
takze, ze rozbiezno$¢ w rozumieniu znaczenia uzytych stow lub znakdéw

w ramach oswiadczen woli istnie¢ winna od chwili ich wyrazenia.

Podkreslany w kasacji profesjonalizm obu stron dodatkowo wptywa na
podwyzszenie poziomu wymagan rozumienia tresci postanowien umownych.
Nie sposéb tez nie dostrzec, ze interpretacja oswiadczenia woli ze strony
pozwanej ulegta zmianie, juz po spetnieniu czesci swiadczenia umownego na

rzecz powoda .

Okolicznosci te, jak i tres¢ umowy (modyfikowanej aneksami) stron
przekonujg o trafnosci tezy zawartej w motywach zaskarzonego orzeczenia, ze
w zgodnym przekonaniu stron umowy- w pierwszym okresie jej obowigzywania,
o chwili wymagalnosci wynagrodzenia naleznego powodowi nie decydowat
uptyw(nadejécie) okresu dzierzawy, ktérego dotyczyt czynsz, ale uregulowanie

czynszu przez dzierzawce.

Nalezy podkreslic, ze z postanowien umowy tgczgcej strony nie
wynikajg zasady rozliczen stron na wypadek wczesniejszego od planowanego
czasu zakonczenia dzierzawy. Zwlaszcza w zakresie rozliczen z tytutu

zaptaconego z goéry (a nie przedptaconego, jak to okresla kasacja) czynszu



dzierzawnego za lata 11 do 15 (paragraf 5 umowy dzierzawy wynegocjowane;j
zgodnie z wolg pozwanego przez strone powodowg z dzierzawcg), strony nie
ustality zasad rozliczen na wypadek zerwania przez pozwang wezta prawnego

z dzierzawca, przed uptywem ustalonego 30 — letniego okresu dzierzawy.
Reguty te nie wynikajg takze z przepisow prawa (art. 750 i 744 k.c.).

Cel umowy, nazywanej przez strony wspotpracg, zawierat sie
w korzysciach polegajgcych na otrzymaniu przez pozwang czynszu
dzierzawnego od okreslonej osoby, a powoda na otrzymaniu znaczgcego
wynagrodzenia z tytutu ustug $wiadczonych pozwanemu (liczonego jako
pochodna wysokosci zaptaconego czynszu). A skoro cel ten zostat osiggniety,
to fakt rozwigzania umowy dzierzawy, z przyczyn nie wynikajgcych
Z porozumienia stron i nie zwigzanych z zachowaniem powoda, pozostawat bez
wptywu na wymagalnos¢ wynagrodzenia powoda z tytutu ustug swiadczonych
pozwanej w sytuacji, w ktérej czynsz bedacy podstawg wynagrodzenia

pozwana juz otrzymata.

Rozwigzanie umowy dzierzawy przez pozwang i zwrot Swiadczenia
czynszowego hastgpity, w swietle niekwestionowanych ustalen sgdu drugiej
instanciji, po spetnieniu Swiadczenia przez dzierzawce. Zdarzenia te, niezalezne
od woli powoda, pozostawaty poza zakresem stosunku prawnego tgczgcego

strony i byty prawnie obojetne dla wierzytelnosci powoda.

W warunkach, w ktorych tre$¢ oswiadczen woli stron nie budzita
watpliwosci, a rozbieznosci w ich interpretacji wyniknety z okreslonej
samodzielnej postawy pozwanej i to po uptywie pewnego czasu od daty

oswiadczen, to zarzut naruszenia art. 65 k.c. nie jest uzasadniony.

Brak w sprawie podstaw dla uznania, by w chwili ztozenia strony nie
rozumiaty opisanych oswiadczen tak samo i zgodnie z ustalong w sprawie

wiedzg powoda.
Kazda z opisywanych w sprawie czynnosci posiadata swojg przyczyne
jak i cel, ktére byly dostrzegane i osiggane przez strony umowy (art. 56 k.c.

i art. 353" k.c.).

Wbrew zarzutom pozwanej, kauzalno$¢ czynnosci prawnej fgczacej

strony (causae obligandi) posiadata, co najmniej, wskazang wyzej tresc.



Jej zidentyfikowanie przez sgd meriti byto z przyczyn oczywistych
ograniczone do tych okolicznosci, ktére wynikaty z twierdzen faktycznych

I wnioskéw dowodowych stron.

W ustalonym stanie sprawy, rozliczenie wartosci pozyskanego czynszu
przez pozwang, W cenie sprzedazy na rzecz trzeciej osoby prawa jak
I zakonczenie dzierzawy przed uptywem terminu za ktory czynsz zostat
zaptacony, nie miaty znaczenia dla wierzytelnosci powoda z tytutu tgczacej

strony umowy.

W tym stanie kasacja jako bezzasadna podlega oddaleniu na podstawie
art. 393 k.p.c.

O kosztach orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 393" k.p.c.



