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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa E. spoéfki z 0.0.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Ministrowi Rozwoju i Finanséw (poprzednio
Ministrowi Skarbu Panstwa)

0 pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 28 lutego 2017 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 23 pazdziernika 2015 r., sygn. akt | ACa .../15,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w [...] - po ponownym rozpoznaniu sprawy z powodztwa
spotki pod firmg ,E." sp. z 0.0. przeciwko Skarbowi Panstwa - Ministrowi Skarbu
Panstwa - wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2014 r. pozbawit wykonalnosci tytut
wykonawczy obejmujgcy akt notarialny, sporzgadzony w dniu 16 marca 2004 r. w
Kancelarii Notarialnej [...], w tresci ktérego w § 9 ust. 3 spotka ,E." na podstawie art.
777 § 1 pkt 5 k.p.c. poddata sie egzekucji co do obowigzku zaptaty na rzecz Skarbu
Panstwa optaty gwarancyjnej w wysokosci roznicy miedzy zadeklarowanymi a
faktycznie poniesionymi naktadami do kwoty 3 000 000 zi, zmieniony aktem
notarialnym z dnia 26 lutego 2008 r., a nastepnie postanowieniem Sadu

Rejonowego z dnia 5 sierpnia 2010 r. zaopatrzony w klauzule wykonalnosci.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 16 marca 2004 r. strony zawarty
umowe sprzedazy przedsiebiorstwa panstwowego pod nazwg ,P.", w ktérego sktad
wchodzito prawo uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu Panstwa o obszarze
2,3181 ha potozonego w W. przy ul. K. wraz z budynkami stanowigcymi odrebne
nieruchomosci oraz prawo uzytkowania wieczystego gruntu o obszarze 0,0022 ha,
stanowigcego wtasnos¢ Gminy Miejskiej W., potozonego w W. przy ul. K. Budynki
byty w cato$ci zamortyzowane, w ponad 75% zdegradowane i kwalifikowaty sie do
wyburzenia. Przedsiebiorstwo od wielu lat nie prowadzito statutowej dziatalnosci,
a jedynie czerpato dochody z wynajmu powierzchni biurowych i prowadzenia
archiwum dokumentéw. Przed zawarciem umowy strony prowadzity negocjacje,
w ktérych pierwszoplanowe znaczenie dla pozwanego miato uzyskanie jak
najwyzszej ceny i zapewnien socjalnych dla pracownikéw przedsiebiorstwa.
Dalszg kwestig, wymuszong przez przepisy o prywatyzacji i komercjalizaciji,
byto zobowigzanie nabywcy do poczynienia naktadéw finansowych na inwestycje
i remonty o charakterze budowalnym. Podczas negocjacji spétka ,E." zaznaczyta,
ze budynki, ktérych remont bytby nieoptacalny zostang wyburzone, a w skiad
inwestycji poczynionych w celu wykonania zobowigzan bedzie wchodzito réwniez

przygotowanie placu.



W § 9 umowy sprzedazy spotka ,E." zobowigzata sie do poniesienia
naktadow finansowych na mienie bedgce przedmiotem sprzedazy w wysokosci
3000 000 zt w ciggu 4 lat od dnia podpisania umowy. Naktady miaty byc
przeznaczone na inwestycje i remonty o charakterze budowlanym. Ich realizacja
miata wymaga¢ uprzedniego uzyskania wymaganych przepisami budowlanymi
decyzji i uzgodnien organow administracji publicznej. Na wypadek odmowy ich
uzyskania strony dopuscity mozliwos¢ odprzedazy przedmiotu umowy
Z przeniesieniem zobowigzan i zabezpieczen realizacji naktadéw lub uzgodnienia
innego sposobu realizacji inwestycji. Rozliczenie realizacji naktadéw miato nastgpic
na podstawie raportu sporzgdzonego przez biegtego rewidenta przedtozonego
sprzedawcy w terminie nie dluzszym niz 3 miesigce po uptywie czwartego roku
realizacji naktadow. W § 9 ust. 3 umowy strony postanowity, ze niewykonanie tych
zobowigzan w catosci lub w czesci bedzie wigzato sie z obowigzkiem zaptaty przez
spotke ,E." na rzecz Skarbu Panstwa optaty gwarancyjnej w kwocie odpowiadajgce;j
réznicy miedzy zadeklarowanymi a faktycznie poniesionymi naktadami w ciggu 7
dni od uptywu terminu przedtozenia sprzedawcy dokumentow dotyczgcych
rozliczenia naktadéw. Co do obowigzku zaptaty optaty gwarancyjnej spotka na
podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. poddata sie egzekucji z aktu notarialnego do
kwoty 3 000 000 zt.

W dniu 2 sierpnia 2005 r. Prezydent W. wydat na rzecz powddki decyzje
ustalajgcg warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgcej
na budowie obiektu handlowo - ustugowego o powierzchni sprzedazowej powyzej 2
000 m z niezbedng infrastrukturg, przytgczami, parkingiem, zagospodarowaniem
terenu i elementami reklamowymi. W dniu 11 kwietnia 2007 r. odmdwit natomiast
powoddce ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji obejmujgcej budowe
budynku handlowo - magazynowego wraz z zagospodarowaniem terenu oraz
niezbednymi przytgczeniami infrastruktury technicznej ze wzgledu na niespetnienie

warunku umozliwiajgcego wydanie decyzji oraz na niezgodnosc¢ z wynikami analizy.

Pismem z dnia 15 stycznia 2008 r. powodka wystgpita o przedtuzenie
terminu do wykonania zobowigzania wynikajgcego z § 9 umowy sprzedazy, do dnia
30 czerwca 2009 r., twierdzagc, ze planowane nakfady bedg miaty charakter

budowalny, z tym ze w pierwszej fazie zostang przeprowadzone prace rozbiérkowe,



ktérych koszt wyczerpie wysokosc¢ cigzgcego na niej zobowigzania inwestycyjnego.
W dniu 26 lutego 2008 r. strony sporzadzity aneks do umowy z dnia 16 marca
2004 r., w ktorym postanowity, ze wobec otrzymania przez powodke decyzji
odmawiajgcej warunkéw zabudowy ustalajg termin wykonania zobowigzan

inwestycyjnych na dzien 30 wrzesnia 2009 r.

Umowg notarialng z dnia 11 grudnia 2008 r. powédka przeniosta na ,S." sp.
z 0.0. w P. m.in. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej o
obszarze 2,3181 ha wraz z prawem wiasnosci posadowionych na nim budynkow,

ktére wchodzito w sktad nabytego przedsiebiorstwa ,P.".

W lipcu 2009 r. zostat sporzgdzony przez biegtego rewidenta raport
potwierdzajgcy poniesienie przez powddke naktadow remontowo - budowlanych
wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2009 r. w kwocie 3 065 519,80 zt netto
(brutto: 3739 934,16 zl), obejmujgcej koszty naprawy nawierzchni wyjazdu,
pokrycia papowego, opracowania dokumentacji projektowej, rozbiorki obiektow
budowlanych, modernizacji instalacji elektrycznej oraz zaliczki na pokrycie
dodatkowych prac w ramach przebudowy ul. K. w zakresie geometrii i budowy
sygnalizacji ulicznej. Na zadanie dyrektora Delegatury Ministra Skarbu Panstwa w
W. biegta sporzadzita aneks do raportu, wedtug ktérego wartos¢ naktadow ulegta
zmianie z kwoty 3 065 519,80 zt netto (3 739 934,16 zt brutto) na kwote
3285 519,80 zt (4 008 334,16 zt brutto), poniewaz do rozliczenia doszta pozycja
,Zwrot naktadow poniesionych przy adaptacji i remoncie wynajmowanych

pomieszczen" w kwocie 268 400 zt brutto.

W dniu 16 grudnia 2009 r. pozwany wezwat powddke do zaptaty kwoty
2989 000 zt tytutem optaty gwarancyjnej, podnoszgc, ze nakfady wymienione
w raporcie biegtego - poza kwotg 11 000 zt - nie mogg by¢ uznane za naktady na
inwestycje i remonty w rozumieniu § 9 umowy sprzedazy. Zarzucit tez, ze powodka
odprzedata przedmiot umowy nie informujgc go o zamierzonej transakcji, przez co
wykluczyta przewidziang w umowie mozliwo$¢ uzgodnienia innego sposobu
realizacji inwestycji. Nowy wtasciciel zobowigzat sie natomiast zwrdéci¢ powodce
wydatki poniesione na wykonanie drog dojazdowych oraz dokonhczenie prac
rozbiorkowych w kwocie 3 000 000 zt plus VAT, a wydatki zwigzane



z opracowaniem dokumentacji projektowej i przebudowe ul. K. zostaty

przedstawione do rozliczenia Skarbowi Panstwa.

W dniu 22 lutego 2010 r. pozwany sporzadzit certyfikat niewykonania
zobowigzan, w ktorym wskazat, Zze na podstawie § 9 ust. 3 umowy powddka jest
zobowigzana do zaptaty opfaty gwarancyjnej w wysokosci 100% roznicy miedzy
naktadami zadeklarowanymi a faktycznie wykonanymi, tj. w kwocie 2 989 000 zi.
Postanowieniem z dnia 5 sierpnia 2010 r. Sgd Rejonowy  w W. nadat tytutowi
egzekucyjnemu w postaci aktu notarialnego z dnia 16 marca 2004 r. klauzule

wykonalnosci.

Sad Okregowy stwierdzit, ze, zgodnie z art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c., dtuznik
moze w drodze powodztwa zgda¢ pozbawienia tytutu wykonawczego wykonalnosci
w catosci lub czesci albo ograniczenia, jezeli przeczy zdarzeniom, na ktorych
oparto wydanie klauzuli wykonalnosci, a w szczegdlnosci gdy kwestionuje istnienie
obowigzku stwierdzonego tytutem egzekucyjnym niebedgcym orzeczeniem sgdu
albo gdy kwestionuje przejscie obowigzku mimo istnienia formalnego dokumentu
stwierdzajgcego to przyjscie. Powddka kwestionuje istnienie obowigzku uiszczenia
optaty gwarancyjnej, twierdzgc, ze wykonata zobowigzanie wynikajgce z § 9 umowy
sprzedazy. Po dokonaniu wykfadni oswiadczen woli ztozonych w tej umowie Sad
Okregowy doszedt do wniosku, ze zgodnym zamiarem stron byto przeznaczenie
naktadow finansowych w kwocie 3 000 000 zt na remonty, wyburzenia budynkéw
oraz uporzadkowanie nieruchomosci gruntowej. Podkreslit, ze przedsiebiorstwo ,P."
od wielu lat nie prowadzito swojej .'Statutowej dziatalnosci, osiggato dochdd rzedu
kilku tysiecy ztotych, a budynki nadawaty sie jedynie do wyburzenia. Mozna wiec
przyja¢, ze decyzja o prywatyzacji przedsiebiorstwa byta dla pozwanego bardziej
korzystna niz jego likwidacja, poniewaz pozwolita mu osiggng¢ wyzszg cene i
zobowigza¢ nabywce do poczynienia naktadéw majgcych na celu uporzadkowanie
nieruchomos$ci i przygotowanie jej do inwestycji gospodarczej. Nie mozna
przyjmowac¢, ze w wyniku zbycia nieruchomosci wchodzgcych w skiad
przedsiebiorstwa spétce ,S." doszto do jego likwidacji, poniewaz powodka nadal
archiwizuje dokumenty, a wiec wykonuje dziatalnos¢, ktorg przejeta jako nastepca
prawny przedsiebiorstwa ,P.". Z zawarte] przez strony umowy nie wynikato, aby

powddka zobowigzata sie wobec pozwanego do wybudowania jakichkolwiek



obiektow na nieruchomosci, ktorg zbyta spotce ,S". Umowa zawarta z tg spotkg w
dniu 11 grudnia 2008 r. nie miata znaczenia dla oceny czy naktady poczynione
przez powddke byty zgodne z § 9 umowy z dnia 16 marca 2004 r., gdyz o ich
kwalifikacji zdecydowata wyktadnia oswiadczen woli ztozonych w tej umowie, ktéra
nie zawierata postanowien zakazujgcych powdédce dysponowania nieruchomoscig

wchodzgcg w sktad nabytego przedsiebiorstwa.

Wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2015 r. Sad Apelacyjny w W. oddalit
apelacje pozwanego od tego wyroku, aprobujgc dokonang przez Sad pierwszej
instancji ocene dowodéw, poczynione w jej wyniku ustalenia faktyczne i dokonang
wyktadnie oswiadczen woli ztozonych przez strony w umowie sprzedazy
przedsiebiorstwa, zawartej na podstawie art. 48 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia
1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji (jedn. tekst: Dz.U. z 2002 r., Nr 171,
poz. 1397 ze zm. - dalej: ,u.k.p."; obecnie: jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 981
ze zm.). Uznat za pozbawiony racji zarzut skarzgcego, jakoby Sad pierwszej
instancji - z naruszeniem art. 386 § 6 k.p.c. - nie uwzglednit oceny prawnej
i wskazanh co do dalszego postepowania wyrazonych w uzasadnieniu wyroku Sadu
Apelacyjnego z dnia 7 marca 2012 r. Dodat tez, ze projekt umowy z dnia 16 marca
2004 r. zostat przygotowany przez pracownikdw Ministerstwa Skarbu Panstwa,
wobec czego wszelkie watpliwosci co do znaczenia zawartych w niej oswiadczen

woli muszg by¢ ttumaczone na niekorzy$¢ autora.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego pozwany, powotujgc
sie na obie podstawy przewidziane w art. 398 § 1 k.p.c., wniést o jego uchylenie
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Wskazat na naruszenie art. 65
w zwigzku z art. 56 k.c. i art. 48 ust. 2 u.k.p. przez przyjecie, ze zgodnym zamiarem
stron w § 9 umowy mogto by¢ dokonanie rozbiérki budynkéw i innych prac
wykazanych w przedtozonych przez powoddke operatach, polegajgcych na
przygotowaniu placu pod budowe w celu sprzedazy mienia przedsigbiorstwa, a nie
poczynienie inwestycji ukierunkowanych na utrzymanie mienia prywatyzowanego
przedsiebiorstwa i ulepszenie jego dziatalnosci, art. 48 ust. 2 u.k.p. przez przyjecie,
ze z przepisu tego nie wynika obowigzek wypetnienia przez kupujgcego
przedsiebiorstwo zobowigzan inwestycyjnych ukierunkowanych na rozwoj

prywatyzowanego przedsiebiorstwa, i art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. przez bezzasadne



pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci. Poza tym zarzucit obraze art. 386
§ 6 k.p.c. przez pominiecie przy ponownym rozpoznaniu sprawy wskazan co do
dalszego postepowania wyrazonych w uzasadnieniu wyroku z dnia 7 marca 2012 r.
w zakresie dokonania wyktadni § 9 umowy z uwzglednieniem tresci catej umowy

prywatyzacyjnej oraz okolicznosci zaistniatych po jej zawarciu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na wstepie trzeba zauwazyc, ze, zgodnie z art. 102 ustawy z dnia 16 grudnia
2016 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawe o zasadach zarzgdzania mieniem
panstwowym (Dz.U. z 2016 r., poz. 2260), wobec przejscia urzedu obstugujgcego
ministra wiasciwego do spraw Skarbu Panstwa w stan likwidacji, w postepowaniach
sgdowych, w sprawach cywilnych, w ktorych strong jest Skarb Panstwa
reprezentowany przez ministra wtasciwego do spraw Skarbu Panstwa, wszczetych
i niezakonczonych przed dniem 1 stycznia 2017 r., z tym dniem w miejsce ministra
wlasciwego do spraw Skarbu Panstwa wstepuje organ panstwowe] jednostki
organizacyjnej, z ktorej dziatalnoscig wigze sie dochodzone roszczenie. Wedtug art.
8 ust. 1 ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o dziatach administracji rzgdowe;j
(jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 543 ze zm.), sprawy realizacji dochodéw
i wydatkéw budzetu panstwa, jak réwniez ochrony intereséw Skarbu Panstwa -
z wyjatkiem spraw, ktére na mocy odrebnych przepisow przypisane sg innym
dzialom, nalezg do dziatu finanse publiczne. Z kolei zgodnie z § 1 ust. 2
rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 30 wrzesnia 2016 r. w sprawie
szczegotowego zakresu dziatania Ministra Rozwoju i Finansow (Dz.U. z 2016 r.,
poz. 1595), dziatem administracji rzgdowej finanse publiczne kieruje Minister

Rozwoju i Finansow.

Ze wzgledu na zmiany, jakie nastgpity w administracji rzgdowej, z dniem
1 stycznia 2017 r. w niniejszej sprawie w miejsce Ministra Skarbu Panstwa
wstepuje Minister Rozwoju i Finanséw zastepowany przez Prokuratorie Generalng

Rzeczypospolitej Polskiej (art. 67 § 2 k.p.c.).

Przystepujac do rozwazenia zarzutu naruszenia art. 386 § 6 k.p.c., trzeba
przypomnie¢, ze wydany przez Sad Okregowy w [...] w dniu 17 czerwca 2011 r.

wyrok oddalajgcy powddztwo, zostat wyrokiem Sadu Apelacyjnego w [...] z dnia 7



marca 2012 r. uchylony, a sprawa przekazana do ponownego rozpoznania.
W uzasadnieniu tego wyroku Sad Apelacyjny wskazat na potrzebe ustalenia
wiasciwej tresci regulacji zawartej w § 9 umowy sprzedazy z dnia 16 marca 2004 r.
z uwzglednieniem kombinowanej metody wyktadni oswiadczen woli, dajgcej
pierwszenstwo rzeczywistej woli stron, a gdyby nie udato sie jej stwierdzi¢ - z
uwzglednieniem wzorca obiektywnego. Podkreslit, ze konieczna jest wnikliwa
analiza catosci umowy, ktorej przedmiotem byta sprzedaz przedsiebiorstwa, a nie
wytgcznie nieruchomosci. W § 9 umowy strony nie ograniczyly zobowigzania
powodki do wyburzenia budynkéw, w § 8 z kolei powddka zobowigzata sie do
realizacji porozumienia socjalnego i utrzymania stanu zatrudnienia przez okres 15
miesiecy. Nalezatoby w zwigzku z tym rozwazy¢ mozliwosc¢ przyjecia domniemania,
ze przedsiebiorstwo bedgce przedmiotem umowy sprzedazy funkcjonowato. Nie
bez znaczenia byty tez okolicznosci, ktore wystgpity po zawarciu umowy, zwlaszcza
sporzgdzenie na wniosek powodki aneksu do umowy. We wniosku tym powodka
zadeklarowata, Zze naktady, do ktorych sie zobowigzata bedg miaty charakter

budowalny, z tym Ze w pierwszej fazie zostang przeprowadzone prace rozbidrkowe.

Dopiero po dokonaniu wyktadni umowy - stwierdzit Sad Apelacyjny - mozna
bedzie oceni¢, czy powddka wywigzata sie z zobowigzania do poczynienia
naktadow wobec Skarbu Panstwa, czy z zobowigzania wobec oso6b trzecich. W tym
aspekcie pomocna moze by¢ analiza wskazywanej przez pozwanego umowy
sprzedazy zawartej w dniu 11 grudnia 2008 r. z ,S." sp. z 0.0. w Pu. Po ustaleniu
tresci zobowigzania powodki zawartego w § 9 umowy Sad pierwszej instancji
powinien poddacC szczegoOtowej analizie wskazywane przez powodke naktady
finansowe, ktére miaty byC poczynione w wykonaniu tego zobowigzania
i ustosunkowac¢ sie do wszystkich pozycji z raportu biegtego rewidenta.
Dotychczas Sad pierwszej instancji odniést sie bowiem tylko do roboét

rozbiorkowych.

Przytoczone wskazania byty wigzgce zaréwno dla Sadu pierwszej instanciji,
jak i dla Sgdu Apelacyjnego przy ponownym rozpoznaniu sprawy, zgodnie bowiem
z art. 386 § 6 k.p.c., ocena prawna i wskazania co do dalszego postepowania
wyrazone w uzasadnieniu wyroku sgdu drugiej instancji wigzg zarowno sad,

ktéremu sprawa zostata przekazana, jak i sgd drugiej instancji, przy ponownym



rozpoznaniu sprawy. Nie dotyczy to jedynie wypadku, gdy nastgpita zmiana stanu

prawnego, co nie miato miejsca w niniejszej sprawie.

Uznajgc podniesiony w apelacji zarzut obrazy art. 386 § 6 k.p.c.
za nieuzasadniony, Sad Apelacyjny stwierdzit, Zze wskazania zawarte
w uzasadnieniu wyroku z dnia 7 marca 2012 r. byty zbiezne z tymi, ktore wynikajg
z art. 65 § 2 k.c., natomiast z przestuchania oséb biorgcych udziat w dniu 16 marca
2004 r. w podpisaniu umowy sprzedazy wynikato, ze przy formutowaniu umowy
zbieznie interpretowatly jej postanowienia, w zwigzku z czym nie byto potrzeby

siegania do obiektywnego wzorca wyktadni.

Abstrahujgc od zawartych w skardze wywodow dotyczgcych oceny dowodow,
ktére usuwaja sie spod kontroli kasacyjnej (art. 3982 § 3 k.p.c.), nie mozna odméwié
skarzgcemu racji, gdy zarzuca, ze przy dokonywaniu wyktadni postanowienia § 9
umowy - z naruszeniem art. 386 § 6 k.p.c. - zostaty pominiete wskazania co do

koniecznosci uwzglednienia petnej zwerbalizowanej treSci umowy.

Sady obu instancji w uzasadnieniach wyrokéw zawarty obszerne wywody na
temat przyjmowanych w orzecznictwie ogdlnych zasad ttumaczenia oswiadczen
woli, usztio jednak uwagi Sgdu Apelacyjnego, ze w niniejszej sprawie chodzito
o wykfadnie oswiadczenia woli ujetego w formie pisemnej, czyli wyrazonego
w dokumencie. Sens takich oswiadczen ustala sie przyjmujgc za podstawe
wykfadni przede wszystkim petny tekst dokumentu. Interpretacja wywotujgcego
watpliwosci i spornego miedzy stronami postanowienia umowy nie moze,
oczywiscie, opierac sie jedynie na analizie jezykowej odnosnego fragmentu umowy,
wymaga uwzglednienia jej petnej zwerbalizowanej tresci, zamiaru i celu stron,
a takze kontekstu faktycznego, w jakim umowe uzgadniano i zawierano.
Tekst dokumentu nie stanowi w zwigzku z tym wylacznej podstawy wyktadni
ujetych w nim oswiadczen woli, dopuszczalne jest siegniecie do okolicznosci
towarzyszagcych ztozeniu oswiadczenia woli, ktére mogg by¢ stwierdzone za
pomocg zeznan oséb bezposrednio zainteresowanych. Dla ustalenia znaczenia,
jakie strony nadawaty oswiadczeniu woli w chwili zawierania umowy, pomocny
moze by¢ réwniez sposéb jej wykonywania. Wyktadnia nie moze jednak pomijac

zwerbalizowanej tresci umowy ani prowadzi¢ do wynikbw z nig sprzecznych.
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Napisane sformutowania i pojecia, a takze sama systematyka i struktura aktu
umowy sg bowiem jednym z istotnych wyktadnikédw woli stron, ktére powinny
rozumieC tekst umowy zgodnie z zasadami sktadniowymi i znaczeniowymi jezyka,
w ktorym zostata ona sporzgdzona (zob. uchwate sktadu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12,
poz. 168, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 26 sierpnia 1994 r., | CKN 100/94,
nie publ., z dnia 3 wrzesnia 1998 r., | CSK 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38,
z dnia 9 wrzesnia 1998 r., | CKN 842/97, OSNC 1999, nr 5, poz. 91, z dnia
29 stycznia 2002 r., V CKN 679/00, nie publ., z dnia 29 stycznia 2002 r., V CKN
679/00, nie publ., z dnia 23 wrzesnia 2004 r., Il CK 400/03, nie publ., z dnia
21 sierpnia 2008 r., IV CSK 159/08, nie publ., z dnia 8 stycznia 2010 r., IV CSK
169/09, nie publ., z dnia 5 marca 2010 r., IV CSK 382/09, nie publ. i z dnia 9 lutego
2012 r., Il CSK 179/11, nie publ.).

Umowa sprzedazy z dnia 16 marca 2004 r. zostata zawarta przez strony
na podstawie art. 48 ust. 1 pkt 2 w zwigzku z art. 39 ust. 1 pkt 1 u.k.p., w trybie
rokowan podjetych na podstawie publicznego zaproszenia; jej przedmiotem
byto przedsiebiorstwo w rozumieniu art. 55 k.c. Do istotnych postanowiert umowy
nalezato wiec okreslenie zobowigzahn kupujgcego w zakresie przewidywanych
inwestycji, ochrony s$rodowiska i dobr kultury oraz ochrony miejsc pracy.
Integralng czescia umowy byty roéwniez zobowigzania socjalne kupujgcego
ustalone w porozumieniu z przedstawicielstwem pracownikéw. Strony uwzglednity
odnosne postanowienia w zawartej umowie, powddka zobowigzata sie m.in.
do poniesienia naktadoéw finansowych na mienie bedgce przedmiotem umowy
w wysokosci 3 000 000 zt w ciggu czterech lat od dnia podpisania umowy. W § 9
strony postanowity, ze ,...naktady finansowe zostang przeznaczone na inwestycje
i remonty o charakterze budowalnym. Ich realizacja wymagac¢ bedzie uprzedniego
uzyskania wymaganych przepisami budowalnymi decyzji i uzgodnien organéw

administracji publicznej...".

Nie mozna odeprze¢ zarzutu skarzgcego, ze Sad Apelacyjny, dokonujgc
wyktadni § 9 umowy, nie brat pod rozwage jego zwerbalizowanej tresci, zwtaszcza
wskazania, ze naktady miaty by¢ - obok remontow - przeznaczone na inwestycje.

Pojecie to réwniez w jezyku potocznym jest uzywane na okreslenie naktadow
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gospodarczych, ktorych celem jest stworzenie nowych Ilub powiekszenie
juz istniejgcych srodkow trwatych. Rozwazenia wymagato tez uscislenie, ze chodzi
o inwestycje o charakterze budowalnym, ktérych realizacja wymagac¢ bedzie
uzyskania decyzji organéw budo walnych. Sformutowanie to mogto Swiadczy¢
0 odmiennym zamiarze od ustalonego w dotychczasowym postepowaniu. To samo
dotyczy czynnosci podejmowanych przez powddke juz po zawarciu umowy, takich
jak ztozenie wniosku o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu
dla inwestycji polegajgcej na budowie obiektu handlowo - ustugowego, a nastepnie
wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji obejmujgcej budowe

budynku handlowo - magazynowego.

Pominiecie w dotychczasowych rozwazaniach petnej zwerbalizowanej tresci
umowy sprzedazy przedsiebiorstwa uniemozliwia odparcie podniesionego

w skardze kasacyjnej zarzutu naruszenia art. 65 § 2 k.c.

Uszto tez uwagi Sgdu Apelacyjnego, ze dotychczasowe ustalenia dotyczace
rodzaju i zakresu robét wykonanych przez powddke, ktore - jej zdaniem - powinny
by¢ uznane za naktady poczynione w wykonaniu zobowigzania, o ktérym mowa
w§ 9 umowy, sg tak dalece ogdlnikowe, ze nie pozwalajg na ich prawidiowg
kwalifikacje. Z ustalen Sadu pierwszej instancji, zaaprobowanych przez Sad
Apelacyjny, wynika jedynie, ze powodka dokonata naprawy nawierzchni wyjazdu,
pokrycia papowego, opracowania dokumentacji projektowej, rozbiodrki obiektéw
budowlanych; i modernizacji instalacji elektrycznej. Nie wiadomo jaki byt udziat
poszczegolnych prac w ogoélnych kosztach ich wykonania, czy istotnie - jak podnosi
skarzacy - nakfady sprowadzaty sie do rozbiérki budynkéw i przygotowania
placu pod budowe jedynie w celu sprzedazy, czy tez niektdére z nich mogg byc¢
uznane zaremonty o charakterze budowlanym stuzgce dalszemu funkcjonowaniu

przedsiebiorstwa.

Trzeba przypomnieé¢, ze o prawidtowym zastosowaniu prawa materialnego
mozna mowi¢ dopiero wtedy, gdy ustalenia faktyczne stanowigce podstawe
wydania zaskarzonego wyroku pozwalajg na ocene tego zastosowania. Natomiast
brak stosownych ustalen uzasadnia zarzut naruszenia prawa materialnego przez

jego niewtasciwe zastosowanie (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 11 marca
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2003 r., V CKN 1825/00, Izba Cywilna 2003, nr 12, s. 46, z dnia 15 maja 2009 r.,
Il CSK 708/08, nie publ. i z dnia 5 wrzesnia 2012 r., IV CSK 76/12, nie publ.).

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1 oraz art. 108
§ 2 w zwigzku z art. 398! k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do
ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o Kkosztach postepowania

kasacyjnego.

kc



