Rodl & Partner

Echo ~

Data: 2.08.2024
Dotyczy: Rzeczpospolita

JAK PRZENIESC ZORGANIZOWANA CZESC PRZEDSIEBIORSTWA | UNIKNAC
NIEWAZNOSCI UMOWY?

Kazdorazowo konieczne jest ustalenie, jakie sktadniki przedsiebiorstwa staja sie
przedmiotem wydzielenia i rozporzadzenia jego zorganizowang czescia.

STAN FAKTYCZNY

Sprzedajacy prowadzit przedsigbiorstwo gastronomiczne i postanowit sprzedaé jego czesé.
Sprzedajacy zawart w kwietniu 2018 r. z kupujacym przedwstepng umowe sprzedazy, w ktorej
zobowigzalt sie zawrzeé umowe sprzedazy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa w zakresie
lokalu gastronomicznego (restauracji) obejmujgcego sktadniki wymienione ogdlnie w § 1
umowy, ktérych szczegdtowy opis miat byé sporzadzony nastepnie w zatagcznikach nr 1-3 do
umowy.

Strony postanowity, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta 30 pazdziernika 2018 r., za$
taczna cena zakupu wynosi Z zt. Przy czym w dniu zawarcia umowy przedwstepnej kupujacy
przekazat sprzedajgcemu zadatek w wysokosci X zt, a w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej
miat przekazac jeszcze brakujaca kwote Y. Strony ponadto postanowity, ze w przypadku
niewykonania umowy przez sprzedajgcego zwrdci on kupujacemu przekazany zadatek, a w
razie niewykonania umowy przez kupujacego zadatek przepada na rzecz sprzedajgcego.

Do 30 pazdziernika 2018 r. zatgczniki nr 1-3 umowy, okreslajace szczegétowo sktadniki
majatkowe wchodzace w sktad przedmiotu sprzedazy - nie powstaty, zas kupujacy nie zebrat
brakujacej kwoty Y.

Po 30 pazdziernika 2018 r. kupujacy zazadat zwrotu wptaconego zadatku.

Sprzedajgcy odméwit zwrotu ttumaczac, ze niewykonania umowy nastapito z winy
kupujacego, ktéry nie zebrat kwoty Y. Wobec powyzszego kupujgcy oswiadczyt
sprzedajgcemu, ze odstepuje od umowy przedwstepnej i zada zwrotu wptaconej kwoty X.
Wobec braku zwrotu tej kwoty kupujacy pozwat sprzedajgcego o kwote X.

ORZECZENIA SADOW

Sad Rejonowy uznat, ze powddztwo nalezato oddali¢, gdyz umowa przyrzeczona nie zostata
zawarta z przyczyn lezacych po stronie kupujgcego, ktéry m.in. nie zrealizowat planéw w celu
pozyskania brakujgcych $rodkdéw Y na nabycie restauracji.

Sad okregowy po rozpoznaniu apelacji kupujgcego zmienit zaskarzony wyrok sgdu
rejonowego w ten sposob, ze zasagdzit od sprzedajgcego na rzecz kupujgcego sporng kwote X.

Sad okregowy podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez sad rejonowy, wskazujac
jednak, ze z umowy przedwstepnej nie wynikato, jakie konkretnie sktadniki przedsiebiorstwa
stanowity przedmiot sprzedazy. Sktadniki te miaty zostac¢, zgodnie z postanowieniami umowy,
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dookreslone w zatgcznikach do umowy przedwstepnej. Zatgczniki te jednak nie zostaty
sporzadzone. Wobec powyzszego umowa przedwstepna nie zawierata elementu
przedmiotowo istotnego a strony nie okreslity przedmiotu sprzedazy, co skutkowato jej
niewaznoscia. Strony niewaznej umowy przedwstepnej powinny zatem zwrécié¢ wszystko, co
sobie swiadczyly nawzajem.

Sprzedajacy wywiddt skarge kasacyjng, jednak Sad Najwyzszy jg oddalit.

Sad Najwyzszy w wyroku z 12 maja 2023 r. || CSKP 986/22 wskazat, ze istota problemu w
niniejszej sprawie dotyczy pytania o konieczno$¢ uszczegdétowienia w tresci umowy
przedwstepnej sprzedazy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa tego, co owg czesé o
zorganizowanym charakterze stanowi.

ZDANIEM AUTORA

W obowigzujgcym stanie prawnym nie budzi watpliwosci dopuszczalnosé zbycia
przedsigbiorstwa jako catosci w sensie prawnym. Zgodnie z art. 552 kodeksu cywilnego
czynnos$é prawna majgca za przedmiot przedsiebiorstwo obejmuje wszystko, co wchodzi w
sktad przedsigbiorstwa - chyba ze co innego wynika z tresci czynnosci prawnej albo z
przepiséw szczegdlnych. W konsekwencji strony nie musza wyliczaé¢ w umowie
poszczegdlnych sktadnikdw przedsiebiorstwa, chyba ze ich zamiarem jest wytgczenie
niektérych z nich.

Zagadnienie komplikuje sie wéwczas, gdy przedmiotem rozporzadzenia ma byé nie cate
przedsigbiorstwo ani poszczegdlne wspdtksztattujgce je dobra prawne (sktadniki), lecz
zorganizowana czesé przedsiebiorstwa.

Zasadniczo nie budzi watpliwo$ci mozliwos¢ dokonania rozporzgdzenia zorganizowang
czescig przedsiebiorstwa. Kazdorazowo w takim przypadku konieczne pozostaje w sposdb
niebudzacy watpliwosci ustalenie tego, jakie sktadniki stajag sie przedmiotem tego rodzaju
wydzielenia i rozporzadzenia. Ustalenie powinno by¢ jednoznaczne i dokonane w taki
sposbb, aby mozna byto na jego podstawie zidentyfikowa¢ to, co w istocie jest
zorganizowanag czescig przedsiebiorstwa, a co pozostaje przy dotychczasowym ,wtascicielu”
catosci jako ta czesé, ktéra nie podlega zbyciu. Zasadniczo nie jest konieczne szczegdtowe
wyliczenie poszczegdlnych sktadnikéw, aczkolwiek bez przyjecia przynajmniej odpowiednich
miernikéw czy kryteriéw wyodrebnienia nie mozna uznaé, ze dochodzi do konkretyzaciji
wydzielonej czesci przedsiebiorstwa. Tak wtasnie byto w niniejszej sprawie, w ktérej
wyszczegdlnienie skltadnikéw miato byé zawarte w zatgcznikach do umowy.

Bez sprecyzowania przedmiotu umowy przyrzeczonej nie mogta byé dokonana czynnosé
przyrzeczona. Tym samym nie mogta by¢ réwniez skutecznie zawarta umowa przedwstepna.
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