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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 maja 2019 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczgcy)
SSN Pawet Grzegorczyk (sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa E. spotki z 0.0. we W.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Ministrowi Przedsiebiorczosci i Technologii
0 pozbawienie wykonalnosci tytutu wykonawczego,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 24 maja 2019r.,
skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 8 sierpnia 2017 r., sygn. akt | ACa [...],

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

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powddka E. Sp. z 0.0. we W. domagata sie pozbawienia wykonalnosci tytutu
wykonawczego w postaci aktu notarialnego opatrzonego klauzulg wykonalnosci,
obejmujgcego zobowigzanie do zaptaty na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa
optaty gwarancyjnej w wysokosci roznicy miedzy zadeklarowanymi naktadami,
a naktadami faktycznie poniesionymi, przy czym gorng granice optaty gwarancyjne;j

podlegajgcej egzekucji okreslono w akcie na kwote 3 000 000 zt.

Wyrokiem z dnia 17 czerwca 2011 r. Sgd Okregowy w W. oddalit powddztwo.
Na skutek apelacji powodki Sgd Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 7 marca 2012 r.
uchylit wyrok i sprawe przekazat Sgdowi Okregowemu w W. do ponownego

rozpoznania.

Rozpoznajgc sprawe ponownie Sgd Okregowy ustalit, ze strony w dniu
16 marca 2004 r. zawarty umowe sprzedazy przedsiebiorstwa (umowa sprzedazy),
w ktorego sktad wchodzito m.in. prawo uzytkowania wieczystego gruntu Skarbu
Panstwa o obszarze 2,3181 ha potozonego we W. przy ul. K. [...] z budynkami
stanowigcymi odrebne nieruchomosci i prawo uzytkowania wieczystego gruntu
0 obszarze 0,0022 ha, stanowigcego wiasnos¢ Gminy Miejskiej W., potozonego
we W. przy ul. K. [...]. Stan budynkow byt staby, byty one w cato$ci zamortyzowane,
w ponad 75% zdegradowane i kwalifikowaty sie do wyburzenia. Przedsiebiorstwo
od wielu lat nie prowadzito statutowej dziatalnosci; czerpato dochody jedynie

Z wynajmu powierzchni biurowych i prowadzenia archiwum dokumentéw.

Przed zawarciem umowy sprzedazy strony prowadzity negocjacje, w ktorych
pierwszoplanowe znaczenie dla pozwanego miato uzyskanie jak najwyzszej
ceny izapewnien socjalnych dla pracownikow. Dalszg kwestia, wymuszong
przez przepisy ustawy, bylo zobowigzanie nabywcy do poczynienia naktadéw
finansowych na inwestycje i remonty o charakterze budowlanym. Podczas
negocjacji powodka zaznaczyta, ze budynki, ktérych remont byitby nieoptacalny,
zostang wyburzone, a w sktad inwestycji bedzie wchodzito réwniez przygotowanie

placu.



W umowie sprzedazy powddka zobowigzata sie do poniesienia naktadow
finansowych na mienie bedgce przedmiotem sprzedazy w wysokosci 3 000 000 zt
w ciggu 4 lat od dnia podpisania umowy. Naktady miaty byC przeznaczone na
inwestycje i remonty o charakterze budowlanym. Ich realizacja miata wymagac
uprzedniego uzyskania wymaganych przepisami budowlanymi decyzji i uzgodnien
organdw administracji publicznej. Na wypadek odmowy ich uzyskania strony
dopuscity mozliwos¢ odsprzedazy przedmiotu umowy z przeniesieniem zobowigzan
i zabezpieczen realizacji naktadow lub uzgodnienia innego sposobu realizacji
inwestycji. Rozliczenie realizacji naktadow miato nastgpi¢ na podstawie raportu
biegtego rewidenta przedtozonego sprzedawcy w terminie nie dtuzszym niz 3
miesigce po uptywie czwartego roku realizacji naktadéw. Niewykonanie tego
zobowigzania w catosci lub w czesci wigzato sie zgodnie z umowg z obowigzkiem
zapfaty przez powodke na rzecz pozwanego opfaty gwarancyjnej odpowiadajgcej

réznicy miedzy zadeklarowanymi a faktycznie poniesionymi naktadami.

W dniu 2 sierpnia 2005 r. wydano na rzecz powodki decyzje ustalajgca
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgcej na
budowie obiektu handlowo - ustugowego o powierzchni sprzedazowej powyzej
2 000 m? z niezbedng infrastruktura, przytaczami, parkingiem, zagospodarowaniem
terenu i elementami reklamowymi. W dniu 11 kwietnia 2007 r. odmdwiono
natomiast powodce ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji obejmujgcej
budowe budynku handlowo - magazynowego z zagospodarowaniem terenu
i niezbednymi  przytgczeniami infrastruktury technicznej ze wzgledu na

niespetnienie warunkéw umozliwiajgcych wydanie decyzji.

W dniu 26 lutego 2008 r. strony sporzadzity aneks do umowy sprzedazy,
w ktérym postanowity, ze w zwigzku z otrzymaniem przez powodke decyzji
odmawiajgcej ustalenia warunkéw zabudowy okreslajg termin wykonania

zobowigzan inwestycyjnych na dzien 30 wrzesnia 2009 r.

Umowag z dnia 11 grudnia 2008 r. powddka przeniosta na ,S.” sp. z 0.0. w P.
(S.) m.in. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej z prawem
wiasnosci posadowionych na niej budynkéw, ktére wchodzito w skfad nabytego

uprzednio przedsiebiorstwa. W lipcu 2009 r. biegty rewident sporzadzit 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 zt), obejmujgcych koszty naprawy nawierzchni wyjazdu, pokrycia
papowego, opracowania dokumentaciji projektowej, rozbiorki obiektéw budowlanych,
modernizacji instalacji elektrycznej oraz zaliczki na pokrycie dodatkowych prac
w ramach przebudowy ul. K. w zakresie geometrii i budowy sygnalizacji ulicznej.
Na zgdanie dyrektora Delegatury Ministerstwa Skarbu Panstwa we W. do raportu
sporzgdzono aneks, wedtug ktorego wartos¢ naktadow ulegta zmianie z kwoty
3065 519,80 zt netto (3 739 934,16 zt brutto) na kwote 3 285 519,80 zt netto
(4 008 334,16 zt brutto), poniewaz do rozliczenia doszta pozycja w postaci ,zwrotu
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, ze powoddka
odsprzedata przedmiot umowy nie informujgc o zamierzonej transakcji, przez co
wykluczyta przewidziang w umowie mozliwo$¢ uzgodnienia innego sposobu
realizacji inwestycji. W wezwaniu wskazano réowniez, ze nowy witasciciel zobowigzat
sie zwrocic powodce wydatki poniesione na wykonanie drog dojazdowych
i dokonczenie prac rozbiorkowych w kwocie 3 000 000 zt powiekszonej o VAT,
a wydatki zwigzane z opracowaniem dokumentacji projektowej i przebudowg ul. K.

zostaty przedstawione do rozliczenia Skarbowi Panstwa.

W dniu 22 lutego 2010 r. pozwany sporzadzit certyfikat niewykonania
zobowigzan, w ktérym wskazat, ze na podstawie § 9 umowy sprzedazy powodka jest
zobowigzana do zapfaty optaty gwarancyjnej w wysokosci 100% roznicy miedzy

naktadami zadeklarowanymi a faktycznie wykonanymi, tj. kwoty 2 989 000 zt.

Sad Okregowy przyjat, ze zgodnym zamiarem stron bylo przeznaczenie
naktadoéw finansowych w kwocie 3 000 000 zt na remonty, wyburzenia budynkéw
i uporzgdkowanie nieruchomosci gruntowej. Podkreslit, ze poprzedni witasciciel

nieruchomos$ci — przedsiebiorstwo ,P.” — od wielu lat nie prowadzito statutowe;j



dziatalnosci, osiggato dochdd rzedu kilku tysiecy ztotych, a budynki nadawaty sie
jedynie do wyburzenia. Decyzja o prywatyzacji byta dla pozwanego bardziej
korzystna niz likwidacja przedsiebiorstwa, poniewaz pozwolita osiggng¢ wyzszg
cene i zobowigzaC nabywce do poczynienia naktadédw majgcych na celu
uporzgdkowanie nieruchomosci i przygotowanie jej do inwestycji gospodarcze;.
Z umowy sprzedazy nie wynikato natomiast, aby powodka zobowigzata sie wobec
pozwanego do wybudowania jakichkolwiek obiektéw na nieruchomosci, ktérg zbyta
na rzecz S.. Umowa z S. nie miata znaczenia dla oceny, czy naktady poczynione
przez powodke byty zgodne z umowg sprzedazy, gdyz o kwalifikacji tych naktadow
decydowata wykfadnia o$wiadczeh woli ztozonych w umowie sprzedazy, ta zas
nie zawierata postanowien zakazujgcych powddce dysponowania nieruchomoscig

wchodzgcg w sktad przedsiebiorstwa.

Z tych wzgledéw Sad Okregowy wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2014 r.

uwzglednit powddztwo w catosci.

Wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2015 r. Sad Apelacyjny w [...] oddalit
apelacje pozwanego, aprobujgc dokonang przez Sad pierwszej instancji ocene
dowoddw, poczynione w jej wyniku ustalenia faktyczne i dokonang wyktadnie
oswiadczen woli. Dodat, ze projekt umowy sprzedazy zostat przygotowany przez
pracownikow Ministerstwa Skarbu Panstwa, wobec czego wszelkie watpliwosci
codo znaczenia zawartych w niej oswiadczeh woli muszg by¢ ttumaczone

na niekorzysc autora.

Wyrokiem z dnia 28 lutego 2017 r. Sad Najwyzszy, na skutek skargi
kasacyjnej pozwanego, uchylit wyrok Sgdu Apelacyjnego i przekazat sprawe do

ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy uwzglednit zarzut naruszenia art. 386 § 6 k.p.c. uznajgc, ze
Sad Apelacyjny, przy ponownym rozpoznaniu sprawy, pomingt wskazowki co do
koniecznosci uwzglednienia petnej zwerbalizowanej tresci umowy. Sad Apelacyjny
nie brat pod uwage wskazania, ze naktady miaty by¢ - obok remontow -
przeznaczone na inwestycje. Rozwazenia wymagato tez, zdaniem Sadu
Najwyzszego, zawarte w umowie uscislenie, ze chodzi o inwestycje o charakterze

budowlanym, ktérych realizacja wymagaé¢ bedzie uzyskania decyzji organéw



budowlanych. Sformutowanie to mogto swiadczy¢é o odmiennym zamiarze od
ustalonego w dotychczasowym postepowaniu. To samo dotyczyto czynnosci
podejmowanych przez powddke juz po zawarciu umowy, takich jak zlozenie
wniosku o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajgcej na budowie obiektu handlowo - ustugowego, a nastepnie wniosku
o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji obejmujgcej budowe budynku
handlowo - magazynowego. Pominiecie w dotychczasowych rozwazaniach petnej
zwerbalizowanej tre$ci umowy sprzedazy uniemozliwiato takze, zdaniem Sadu
Najwyzszego, odparcie podniesionego w skardze kasacyjnej zarzutu naruszenia
art. 65 § 2 k.c.

Sad Najwyzszy zauwazyt tez, ze dotychczasowe ustalenia dotyczgce rodzaju
i zakresu robot wykonanych przez powddke, ktére - jej zdaniem - powinny byc¢
uznane za naktady poczynione w wykonaniu zobowigzania, o ktorym mowa w § 9
umowa sprzedazy, byly na tyle ogdlnikowe, iz nie pozwalaty na ich prawidtowg

kwalifikacje.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia
8 sierpnia 2017 r. zmienit zaskarzony apelacja wyrok Sadu Okregowego

w ten sposob, ze oddalit powddztwo.

Sad Apelacyjny uznat, odmiennie niz Sgd Okregowy, ze zasadnicze
znaczenie dla ustalenia, czy wydatki wymienione w raporcie biegtego
stuzyty wykonaniu zobowigzan wynikajgcych z umowy sprzedazy, miata m.in.
umowy sprzedazy z S.. Na podstawie tej umowy ustalit, ze prace
zwigzane z wydatkami na opracowanie dokumentacji projektowej i przebudowe
ul. K. we W. oraz prace rozbiorkowe byly wykonywane na rzecz S..
Ponadto, zumowy z S. wynikato, ze powddka prowadzita prace rozbidrkowe
zabudowan na objetych umowg sprzedazy nieruchomosciach izobowigzata sie
dokonczy¢ na swoj koszt rozbiorke tych zabudowan do poziomu posadzek do dnia
30 kwietnia 2009 r. oraz wykonacC drogi, w tym rowniez wjazd, wyjazdy i dwa

skrzyzowania.

Na podstawie zeznan $Swiadka A. D. Sad ustalit takze, Zze kwoty

wydatkowane na rozbiérke budynkéw mogty byc¢ traktowane jako koszty, natomiast



jako inwestycja mogty one byc¢ traktowane tylko wtedy, gdyby powodka nastepnie

przystgpita do prac budowlanych.

W sposob odmienny niz Sgd Okregowy, Sad Apelacyjny ocenit dowody
z zeznah czesci swiadkow. Wskazat m.in., ze E. M. nie brata udziatu w procesie
negocjacji umowy sprzedazy, a z jej zeznan wynikato, iz dla Skarbu Panstwa
istotna byta nie tylko cena, lecz réwniez pakiet socjalny dla pracownikow, naktady
inwestycyjne oraz najprawdopodobniej dalszy byt przedsiebiorstwa. Zeznania J. K.,
w zakresie, w jakim twierdzit on, ze powddka informowata pozwanego o zamiarze
komercyjnego wykorzystania nieruchomosci, kolidowaty natomiast z zeznaniami

innego Swiadka.

Sad Apelacyjny uznat, ze gdyby w dacie zawarcia umowy sprzedazy stan
wszystkich  budynkéow uzasadniat wytgcznie ich wyburzenie, w ramach
zobowigzania powddki w umowie sprzedazy ujeto by ich wyburzenie. Zdaniem
Sadu, sSwiadczyto to, ze przedsiebiorstwo bedgce przedmiotem sprzedazy
funkcjonowato, chociaz nie prowadzito dziatalnosci statutowej. Ponadto, Sad
zauwazyt, ze we wniosku o zmiane umowy sprzedazy powoddka deklarowata, iz
naktady, do ktérych poniesienia jest zobowigzana, bedg miaty charakter budowlany,
a w pierwszej fazie przeprowadzone zostang prace rozbiorkowe. To, ze w ocenie
powodki wartos¢ prac rozbiorkowych przekraczata 3 000 000 zt miatoby znaczenie
tylko wtedy, gdyby rzeczywiscie powddka podjeta prace budowlane, a nie sprzedata

nieruchomos$¢ innemu podmiotowi.

Wyrok Sgdu Apelacyjnego zaskarzyta w catosci skargg kasacyjng powodka,
zarzucajgc naruszenie w réoznych konfiguracjach art. 382, art. 224 § 1, art. 227,
art. 233, art. 378 § 1, art. 386 § 1, art. 386 § 6, art. 398%° i art. 391 § 1 k.p.c., art. 65
§ 2 i art. 484 § 2 k.c., a takze art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. oraz art. 2 w zwigzku
z art. 45 ust. 1 Konstytucji RP. Na tej podstawie wniosta o uchylenie wyroku
Sadu Apelacyjnego w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,

ewentualnie o uchylenie i zmiane wyroku.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Zgodnie z art. 398%° k.p.c. sad, ktéremu sprawa zostata przekazana na
skutek kasatoryjnego wyroku Sadu Najwyzszego, jest zwigzany wyktadnig prawa
dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy. Zwigzanie to dotyczy takze
Sadu Najwyzszego rozpoznajgcego sprawe ponownie, w nastepstwie zaskarzenia
wyroku sgdu drugiej instancji. Wigzacg wyktadnie prawa, o ktérej stanowi art. 398%°
k.p.c., trzeba rozumieC Scisle, jako wypowiedz odnoszgcg sie do sposobu
interpretacji  przepisbw prawnych rozwazanych przez Sad Najwyzszy,
w szczegolnosci w zwigzku z oceng zarzutow kasacyjnych. Nie stanowig
w konsekwencji wigzgcej wyktadni prawa wypowiedzi wskazujgce na mankamenty
w ustaleniach faktycznych poczynionych przez sady powszechne lub kierunki
uzupetnienia tych ustalen, a takze sygnalizujgce konkretne kwestie, ktore powinny
by¢ rozwazone w okolicznosciach sprawy w ptaszczyznie wyktadni oswiadczen woli
(por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2016 r., Il CSK 230/15, niepubl.
i z dnia 14 grudnia 2018 r., | CSK 667/17, niepubl.).

Odnoszgc te uwage do motywow wydanego uprzednio w niniejszej sprawie
wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2017 r., nalezato uznaé, ze zawarte
w nim rozwazania prawne i wskazowki, z zastrzezeniem ogdlnych wywodow
dotyczgcych sposobu wyktadni pisemnych oswiadczeh woli, nie miaty charakteru
wigzgcej wykfadni prawa. Nie krepowaty one tym samym swobody jurysdykcyjnej
Sadu Apelacyjnego rozpoznajgcego sprawe ponownie, ani tez Sgdu Najwyzszego
rozstrzygajgcego skarge kasacyjng ztozong przez powddke. Nie mozna byto tym
samym podzieli¢ postawionego w skardze kasacyjnej zarzutu naruszenia art. 39820

k.p.c.

Rozpoznajgc sprawe po uprzednim wyroku Sadu Najwyzszego Sad
Apelacyjny uznat w przewazajgcej czesci za trafne sformutowane przez pozwanego
w apelacji zarzuty naruszenia prawa procesowego dotyczgce ustalen faktycznych.
Zasadnie jednak powddka zarzucita, ze sposéb, w jaki Sad Apelacyjny poczynit
w tym zakresie odmienne ustalenia niz Sad Okregowy, naruszat art. 382 k.p.c.,
ktéry wymaga, by wynik postepowania apelacyjnego opierat sie na ocenie
o catosciowym charakterze, uwzgledniajgcej petny materiat zgromadzony zaréwno

w postepowaniu przed sgdem pierwszej, jak i drugiej instanciji.



Ponadto, w sytuacji, w ktorej sad drugiej instancji w wielu punktach
odmiennie ocenia przydatnos¢ okreslonych dowoddéw Ilub ich wiarygodnosc,
szczegolnie istotne staje sie klarowne wskazanie ustalen faktycznych, ktére sad ten
ostatecznie uwaza za prawidtowe i czyni podstawg rozstrzygniecia. Sposob
sformutowania motywow zaskarzonego wyroku nie czynit zados¢ tym zatozeniom.
Sad Apelacyjny wskazat, ze odmiennie ocenia wage lub moc poszczegdinych
dowodow, bez jednoczesnego wyjasnienia, w jakim zakresie i w jaki sposob ta
odmienna ocena rzutowata na trafnos¢ konkretnych ustalen Sgdu Okregowego,
a w konsekwencji, jakie ustalenia uznat ostatecznie za podstawe wtasnego wyroku.
Bez wzgledu na wymagania wynikajgce z art. 382 k.p.c., taki sposob uzasadnienia

wyroku istotnie utrudniat jego kontrole kasacyjna.

Odwotawszy sie do umowy z dnia 11 grudnia 2008 r. miedzy powoddkg a S.,
Sad Apelacyjny ustalit — przy czym z kontekstu wynikato, Zze chodzi o ustalenie
faktyczne — iz naklady zwigzane z wydatkami na opracowanie dokumentac;ji
projektowej i przebudowe ul. K. we W., a takze prace rozbiorkowe byty
wykonywane na rzecz S.. Sad Apelacyjny nie wyjasnit wprawdzie, jakie
konsekwencje wigzat z tym ustaleniem, wnioskowac jednak mozna, ze stanowito
ono przynajmniej jeden z argumentdw na rzecz zmiany zaskarzonego apelacjg
wyroku i oddalenia powddztwa. Dokonana przez Sad Apelacyjny ocena
przydatnosci dla rozstrzygniecia sprawy dowodu z dokumentu umowy zawartej
przez powodke z S. uchylata sie kontroli Sgdu Najwyzszego (art. 3982 § 3 k.p.c.).
Dokument ten mogt jednak co najwyzej stuzy¢ ustaleniu tego, ze osoby, ktérego go
podpisaty, ztozyty zawarte w nim oswiadczenia (art. 245 k.p.c.). Do przyjecia, ze
miedzy powddkg a S. powstat stosunek prawny o okreslonym ksztatcie konieczna
byta wyktadnia tresci tego dokumentu, co lokuje sie juz w ptaszczyznie oceny
prawnej, nie zas ustalen faktycznych. Dalej jeszcze zmierzata ocena prawna,
wedtug ktoérej naktady zrealizowane przez powddke stuzyly (jedynie) wykonaniu
umowy z S.. Stawiajgc te teze, ktéra powinna by¢é poprzedzona rozwazaniami
w ptaszczyznie art. 65 k.c., Sgd Apelacyjny nie odniost sie do wynikajgcych
z materiatu sprawy i rozwazanych w uprzednim postepowaniu apelacyjnym
okolicznosci wskazujgcych na to, ze powddka rozpoczeta dziatania w zakresie

przebudowy ukfadu drogowego ul. K. zanim zawarta umowe z S.. Nie poddat
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rowniez blizszej analizie postanowien umowy z S., ktora obligowata powodke
do dokonczenia tych prac na witasny koszt (§ 7 umowy), z zastrzezeniem zwrotu
przez S. wydatkowych przez powddke sSrodkow w sytuacji, w ktorej dojdzie

do nabycia nieruchomosci (§ 4 ust. 2 umowy).

Niezaleznie od tego, Sad Najwyzszy nie podzielit prezentowanego przez
pozwanego stanowiska, wedtug ktorego uzgodnienie w umowie z osobg trzecig
zwrotu wartosci naktadow poniesionych przez powodke stato na przeszkodzie
zakwalifikowaniu tych nakfadéw jako stuzgcych realizacji zobowigzania powddki
zastrzezonego w § 9 ust. 1 umowy sprzedazy. Umowa sprzedazy nie wykluczata
takiej konstrukcji, a zarazem nie ma przeszkdd, by to samo zachowanie stanowito
spetnienie swiadczenia, do ktorego dtuznik jest zobowigzany na podstawie wiecej

niz jednego stosunku prawnego.

Oceniajgc inaczej niz Sad Okregowy przydatnosé do rozstrzygniecia sprawy
zeznan A. D., Sad Apelacyjny ustalit na podstawie zeznan tego swiadka, ze kwoty
wydatkowane przez powodke na rozbiorke budynkéw mogty by¢ traktowane jako
koszty, a jako inwestycja mogtyby zosta¢ potraktowane, gdyby powddka nastepnie
przystgpita do prac budowlanych. Pomijajgc niewyjasniong blizej w uzasadnieniu
wyroku dystynkcje miedzy ,kosztem” a ,inwestycjg”, nieznajdujgcg oparcia
w tekscie umowy sprzedazy, stanowisko to btednie utozsamia ustalenia faktyczne,
ktére mogg by¢ nastepstwem okreslonej oceny dowodu z zeznan swiadka,
z rekonstrukcjg tresci umowy, ktdéra stanowi questio iuris i powinna byc¢
dokonywana w zgodzie z wymaganiami wynikajgcymi z art. 65 k.c. Wymagania te
byty wielokrotnie przypominane na rdéznych etapach postepowania w niniejszej
sprawie, totez ponowne przywotywanie ich w tym miejscu nalezato uznac
za zbyteczne. Podkreslenia wymagato jednak, ze interpretacja § 9 umowy
sprzedazy stanowita zasadniczy punkt sporu miedzy stronami. Ciezar jej
rozstrzygniecia spoczywat na sgdzie i nie mogt by¢ — co oczywiste — zastgpiony
odwotaniem sie do stanowiska jednego ze swiadkdéw. Podejscie takie uchybiato

art. 382 k.p.c., a jednoczesnie czynito zasadnym zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c.

Na uchybienie to nie rzutowata okolicznosé, ze Sad Apelacyjny siegnat

ponadto do tresci pisma powddki z dnia 15 stycznia 2008 r., ustaliwszy na jego
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podstawie m.in. to, ze czynione przez powodke naktady bedg miaty charakter
budowlany. Do pisma tego, z racji jego tresci, odwotywaty sie obie strony sporu,
wyciggajgc z niego przeciwne wnioski. Ocena tego pisma jako podstawy ustalen
faktycznych nalezata do sgddéw meriti; racjg jest réwniez, ze zachowania stron po
zawarciu umowy moga mie¢ znaczenie przy interpretacji jej postanowien. Nalezato
jednak zwréci¢ uwage, ze rozstrzygajgce znaczenie dla zasadnosci powddztwa
miato ustalenie tego, do czego powddka byta zobligowana na podstawie § 9 ust. 1
umowy sprzedazy, nie zas tego, jakie byty jej intencje co do rodzaju zamierzonych
naktadow w czasie, w ktérym zwracata sie do pozwanego o przedtuzenie
terminu do zrealizowania zobowigzania wynikajgcego z umowy sprzedazy. Ponadto,
w pismie stwierdzono jedynie, ze naktady bedg miaty charakter budowlany, co nie
jest rownoznaczne z zadeklarowaniem konkretnego charakteru planowanych
robét budowlanych. Umowa sprzedazy nie wylgczata ponadto sytuacji, w ktoérej
zamierzenia inwestycyjne powodki ulegatyby zmianie, w granicach zobowigzania

wynikajgcego z § 9 ust. 1.

W kontek$cie oceny prawnej sporu niejasne bylo takze znaczenie
poczynionych przez Sad Apelacyjny dodatkowych ustalen co do tego, ze decyzja
o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia 2 sierpnia
2005 r. wykraczata poza grunt objety umowg sprzedazy oraz ze inwestycja
polegajgca na przebudowie ul. K. dotyczyta réwniez innych nieruchomosci
niz stanowigce witasnos¢ powoddki. Sad Apelacyjny nie wyjasnit, z jakich wzgledéw
uwazat te ustalenia za istotne dla rozstrzygniecia sprawy (art. 227 k.p.c.) i jakie
konsekwencje prawne z nich wyprowadzit. W Swietle umowy sprzedazy powddka
byta zobowigzana do poniesienia nakfadéw finansowych w mienie bedgce
przedmiotem umowy, co nie wykluczalo tego, ze naktady, ze wzgledu
na planowany sposob wykorzystania nieruchomosci bedacej sktadnikiem nabytego
przedsiebiorstwa, bedg obejmowaé takze nieruchomosci sasiednie, rzutujgc
na sposoéb ich wykorzystania lub funkcjonalnos¢. Dotyczy¢ to mogto m.in. naktadow
dotyczgcych przebudowy uktadu drog dojazdowych, ktore z istoty rzeczy sg
usytuowane poza obszarem nieruchomosci bedgcej elementem przedsiebiorstwa,
amogg zwigksza¢ uzyteczno$¢ i wartos¢ tej nieruchomosci, jak i catego

przedsiebiorstwa. Naktady poczynione przez powodke nie mogty by¢ zatem
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zdyskwalifikowane tylko dlatego, ze odnoszg sie réwniez do innych nieruchomosci
niz stanowigce element nabytego uprzednio przedsiebiorstwa; sytuacja taka mogta
natomiast powodowac potrzebe oceny, w jakim zakresie naktady dotyczyty
przedmiotu umowy, a w jakim nieruchomosci sgsiednich, co rzutowatoby
na warto$¢ naktadéw, ktére mogg by¢ poczytane za stuzgce wywigzaniu sie
z zobowigzania okreslonego w § 9 ust. 1 umowy sprzedazy. Oceny takiej

Sad Apelacyjny jednak nie przeprowadzit.

Z podobnych przyczyn trudno zaaprobowac sposob, w jaki Sgd Apelacyjny
odnidst sie do ztozonych przez powodke w postepowaniu apelacyjnym dokumentéw
prywatnych w kontekscie uzasadnienia wyroku kasatoryjnego Sgdu Najwyzszego
z dnia 28 lutego 2017 r., wskazujgcego na ogolnikowy charakter ustalen co do
rodzaju i zakresu robot zrealizowanych przez powddke. Sad podnidst, ze
dokumenty te nie dowodzity faktu poniesienia wydatkow i wskazywaty inny adres
i numery ewidencyjne dziatek niz okreslone w umowie sprzedazy. Nie podwazajgc
tej oceny, jako mieszczgcej sie w granicach swobody sadu meriti, Sgd Apelacyjny
nie wyjasnit, jakie konsekwencje prawne z nig zwigzat. W zaskarzonym apelacjg
pozwanego wyroku z dnia 28 pazdziernika 2014 r. Sad Okregowy wymienit, w slad
za stanowiskiem biegtego rewidenta, kategorie naktadéw poniesionych przez
powodke i ich wartos¢ w poszczegdlinych segmentach, zaznaczajgc, ze poniesienie
tych wydatkow byto bezsporne (k. 544, k. 548 i k. 552). Sad Apelacyjny ustalen
tych nie zakwestionowat, nie wiadomo zatem, jakie znaczenie miato w tym
Swietle spostrzezenie, ze z twierdzen zawartych w dokumentach przedstawionych

w postepowaniu apelacyjnym nie wynikat fakt poniesienia wydatkéw.

Z ogolniejszej perspektywy nalezato zauwazyé, ze proces opozycyjny
wszczety powddztwem opartym na art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. prowadzi wprawdzie do
odwrdécenia rél procesowych sytuujgc potencjalnego dtuznika w roli czynnej strony
postepowania, nie modyfikuje jednak materialnoprawnych regut rozktadu ciezaru
dowodu w zakresie istnienia wierzytelnosci. Ciezar dowodu co do wykazania
istnienia i wysokosci wierzytelnosci spoczywa na wierzycielu nie tylko wtedy, gdy
wytacza on powddztwo o zasgdzenie swiadczenia, lecz takze gdy broni sie
w procesie opozycyjnym, w ktorym badaniu podlega istnienie wierzytelnosci

stwierdzonej tytutem wykonawczym niekorzystajacym z prawomocnosci materialne;.
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Jezeli powdd, wytaczajgc powodztwo opozycyjne, zaprzecza powstaniu lub
wysokosci wierzytelnosci stwierdzonej tytutem wykonawczym w postaci aktu
notarialnego, ktéremu sad nadat klauzule wykonalnosci, powinno$s¢ wykazania
faktow uzasadniajgcych powstanie wierzytelnosci lub jej wysokos¢ obcigza zatem
pozwanego. In casu to pozwany winien wiec udowodni¢ okolicznosci, z ktérych
wynikato powstanie na jego rzecz wierzytelnosci tytutem optaty, o ktoérej mowa
w § 9 ust. 3 umowy sprzedazy. Odmienne stanowisko prezentowane w toku

postepowania przez pozwanego nalezato uznac za bezzasadne.

Wywody Sgdu Apelacyjnego dotyczgce prawnomaterialnego aspektu sporu
sprowadzaty sie w istocie do kilku stwierdzen. Stopien lakonicznosci, a takze tresc
tych wywoddéw, czynita zasadnym zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. Nie pozwalata
ona uznaé, by Sad Apelacyjny istotnie uwzglednit w rozwazaniach zwerbalizowang
treSC umowy, a takze inne okolicznosci rzutujgce na tle art. 65 § 2 k.c. na wyktadnie

oswiadczen woli.

Sad Okregowy ustalit, ze stan budynkéw byt ,staby”, byty one w 75%
zdegradowane i kwalifikowaty sie do wyburzenia, a Sgd Apelacyjny ustalenia tego
nie podwazyt. Na tym tle niezrozumiata jest hipoteza Sgdu Apelacyjnego, wedtug
ktorej gdyby budynki kwalifikowaty sie do wyburzenia, to strony przewidziatyby
taki obowigzek w umowie. Nie wiadomo przy tym, na jakich przestankach
Sad Apelacyjny przekonanie to opart. Mozliwosci wykorzystania prac rozbiérkowych
jako zmierzajgcych do czesciowego wykonania natozonego na powodke
zobowigzania nie negowat rowniez pozwany. Co sie tyczy z kolei stanowiska, ze
prace rozbiorkowe mogtyby mie¢ znaczenie tylko, gdyby powoddka podjeta prace
budowlane, a nie sprzedata nieruchomos¢ innemu podmiotowi, to nalezato
zauwazyé, ze w Swietle materiatu sprawy powodka zrealizowata przebudowe
uktadu drogowego i prace rozbiérkowe, ktérym nie mozna odmowic ,budowlanego”
charakteru (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2017 r., V CSK
283/17, niepubl.).

Przede wszystkim jednak Sgd Apelacyjny nie odnidst sie do tresci § 9 ust. 1
umowy sprzedazy, operujgcego nieostrymi sformutowaniami ,naktady”, ,inwestycje”

i ,remonty o charakterze budowlanym”. Strona pozwana zarzucata w apelaciji,



14

a nastepnie w skardze kasacyjnej, ze postanowienie to nie wykluczato, by nakfady
realizowane przez powddke miaty réwniez rozbiorkowy charakter, pod warunkiem,
ze pracom towarzyszytoby wybudowanie przez powodke ,jakiego$ obiektu”.
Ponadto, zdaniem pozwanego naktady powinny stuzy¢ ulepszaniu, utrzymaniu
i rozwojowi przedsiebiorstwa, wzglednie zachowaniu przez nie zdolnosci do

prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

Wspotczesne stownikowe definicje stowa inwestycja” obejmujg wiele
znaczen, w tym nawigzujgce do transferu $rodkdéw majgtkowych w celu
powiekszenia lub odtworzenia okreslonego zasobu majgtkowego dla przyszitych
korzysci. Wydatkowanie srodkow pienieznych w celu usuniecia z nieruchomosci
zdegradowanych i nadajgcych sie do rozbiorki budynkéw moze przyczyniac¢ sie do
wzrostu wartosci nieruchomosci i jej funkcjonalnosci pod katem przysziego
projektowanego zagospodarowania terenu i w tym sensie stanowi¢ nakfad
o charakterze inwestycyjnym. Dalej idgce stanowisko pozwanego, ze powoddka
powinna wybudowac ,jaki$ obiekt”, pomijajgc jego osadzenie w tresci umowy, byto
niejasne o tyle, ze pojecie obiektu budowlanego w rozumieniu art. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz. 1202)
jest szerokie i obejmuje m.in. takze drogi publiczne i ich elementy, ktérych
przebudowe w sSwietle materiatu sprawy powodka zrealizowata. TreS¢ umowy,
a takze ustalone przez Sad Okregowy i niepodwazone przez Sad Apelacyjny
okolicznosci skfadajgce sie na kontekst jej zawarcia, nie pozwalaty zarazem przyjac,
by powddka byta zobowigzana do zrealizowania w oparciu o sktadniki nabytego
przedsiebiorstwa inwestycji polegajgcej na budowie budynku (zespotu budynkow)

lub budowli okreslonego rodzaju.

Uwzglednienia wymagato ponadto, Zze przedmiotem umowy bylo
przedsiebiorstwo w rozumieniu art. 55! k.c., bedgce zespotem okreslonych sktadnikéw
niematerialnych i materialnych, ktére w przesztosci stuzyty budowie piecow
przemystowych, a w chwili zawarcia umowy sprzedazy — jak wynikato z utrzymanych
ustalen faktycznych — ich cze$¢ stuzyta dziatalnosci polegajgcej na wynajmie
pomieszczen. W sprawie nie wyjasniono, jak w tym kontek$cie miatoby by¢
rozumiane wymaganie, by naktady, ktére powddka miata zrealizowacé, stuzyty

rozwojowi przedsiebiorstwa lub utrzymaniu przez nie dziatalnosci gospodarcze;.
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Jedynym realnym sktadnikiem majgtkowym przedsiebiorstwa byto prawo
uzytkowania wieczystego, ktére daje swobode wykorzystania gruntu w granicach
jego tresci i celu, w ktorym zostato ustanowione. Jesliby natomiast stanowisko to
rozumie¢ w ten sposob, ze powodka miata byC zobowigzana do przywrdcenia
pierwotnej produkcji lub rozwiniecia (kontynuowania) dziatalnosci polegajgcej na
wynajmie pomieszczen, to tak daleko idgce ograniczenie inwestycyjne nie miato
w ocenie Sgdu Najwyzszego odzwierciedlenia w zwerbalizowanej tresci umowy
sprzedazy. TresC ta nie ograniczata takze powodki w ewentualnym zbywaniu
sktadnikow nabytego przedsiebiorstwa, w tym nieruchomosci, w celu realizowania
na niej inwestycji przez podmiot trzeci, z tym ze zbycie takie nie uchylato

spoczywajgcego na powodce obowigzku wynikajgcego z § 9 ust. 1 umowy.

Niezaleznie od wskazanej wczesniej reguty rozktadu ciezaru dowodu,
ktérej konsekwencje dotyczg sfery ustalen faktycznych, w kontekscie wyktadni
umowy wskazac¢ nalezato takze, ze zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sagdu
Najwyzszego ryzyko niedajgcej sie usungC niejasnosci lub braku precyzji
postanowien umowy powinno obcigza¢ te strone, ktéra postanowienia te
zredagowata (por. np. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2004 r.,
V CK 670/03, OSNC 2005, nr 9, poz. 162, z dnia 8 stycznia 2010 r., IV CSK 269/09,
niepubl., z dnia 16 listopada 2017 r., V CSK 79/17, OSNC-zZD 2018, nr D, poz. 59
i z dnia 14 grudnia 2018 r., | CSK 667/17, niepubl.). Specyfika umowy zawieranej
na podstawie uchylonego art. 48 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r.
o0 komercjalizacji i niektorych uprawnieniach pracownikéw (jedn. tekst: Dz. U.
z 2018 r., poz. 2170, dawniej — ustawa o komercjalizacji i prywatyzacji, dalej —
,2Uu.K.i.u.p.”), nie uchyla tej reguty. Zawarta przez strony umowa sprzedazy
respektowata, jak zauwazyt takze Sgad Najwyzszy w uprzednio wydanym wyroku,
wymaganie uwzglednienia w umowie zobowigzan kupujgcego w zakresie
przewidywanych inwestycji (art. 48 ust. 2 u.k.i.u.p. — obecnie uchylony), obcigzajgc
powodke koniecznoscig poniesienia naktadow finansowych i okreslajgc ich wartosc.
Okoliczno$¢, ze zakres tego obowigzku zostat okreslony w sposéb ogolnikowy
i nieprecyzyjny, pozostawiajgcy miejsce dla wielu interpretacji, nie pocigga za sobg

niewaznosci umowy, lecz moze rodzi¢ ten skutek, ze konsekwencje tego stanu
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rzeczy — w razie niemoznosci usuniecia niejasnosci w inny sposob — powinny

obcigzac proferenta.

Odrebng kwestig, na ktérg nalezato zwréci¢é uwage, byto to, ze rozwazania
Sadu Apelacyjnego poczynione w kontekscie art. 65 § 2 k.c. dotyczyty wytgcznie
prac rozbiorkowych. Nie ttumaczyty one natomiast, dlaczego za naktady
w rozumieniu § 9 ust. 1 umowy sprzedazy nie mogty byé uznane inne pozycje
okreslone w raporcie biegtego rewidenta. Wydatki przedstawione przez pozwang
do rozliczenia nie ograniczaty sie do kosztow prac rozbiorkowych; dotyczyty one
takze m.in. — o czym byta juz mowa — przebudowy uktadu drogowego, przy czym
przebudowe te w motywach zaskarzonego wyroku okreslono wprost mianem
.nwestycji’. Nadto, Sad Apelacyjny nie wypowiedziat sie w zadnym zakresie
o nakfadach wskazanych w pkt. 6 i 8 raportu biegtego rewidenta (z uwzglednieniem
aneksu), ktore wedtug Sadu Okregowego niewagtpliwie stanowity naktady

inwestycyjne w rozumieniu § 9 ust. 1 umowy sprzedazy.

Podzieli¢ nalezato wreszcie sformutowany przez skarzgcg zarzut zwigzany
Z nierozwazeniem jej zgdania opartego na art. 484 § 2 k.c., mimo zgtoszenia
stosownego wniosku. Zadanie takie ma materialnoprawny charakter i implikuje
powinnosc¢ jego rozpatrzenia przez sad, zarowno w zakresie jego dopuszczalno$ci,
jak i — w razie uznania, ze bylo ono dopuszczalne, a wierzytelnos¢ ma charakter
kary umownej — podstaw zgdanego miarkowania. Sgd Apelacyjny powinien kwestie
te poddac analizie, co nie przesgdza o tym, czy w okolicznosciach sprawy istniaty
przestanki do uwzglednienia zgdania powodki. Ciezar wykazania tych przestanek

obcigza kazdorazowo dtuznika.

Za niezasadne nalezato uznac zarzuty naruszenia art. 2 w zwigzku z art. 45
ust. 1 Konstytucji RP. Przepis art. 45 ust. 1 Konstytucji RP wyraza jedng
z podstawowych konstytucyjnych gwarancji o procesowym charakterze, a jednym
z jego aspektéw jest prawo do odpowiedniego (sprawiedliwego) uksztattowania
postepowania sgdowego. Przepis ten ma jednak co do zasady zbyt ogdiny
charakter, aby jego naruszenie — w tym aspekcie — mogto stanowi¢ samodzielny
skuteczny zarzut skargi kasacyjnej, a ocene te a fortiori nalezy odnies¢ do art. 2

Konstytucji RP. Niezaleznie od tego nalezato zwazyé¢, ze skarzgca wigzata te
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zarzuty w wiekszosci z mankamentami dotyczgcymi pominiecia okreslonych
elementow materiatu procesowego i sposobem uzasadnienia ocen przyjetych
w zaskarzonym wyroku, co Sgd Najwyzszy wzigt pod uwage we wczesniejszych

rozwazaniach.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,

jak w sentencji.

aj



