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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy)
SSN Gerard Bieniek (sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski

w sprawie z powodztwa Syndyka masy upadtosci "U." S.A.
przeciwko Syndykowi masy upadtosci "C." S.A.

z udziatem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej E.S.
przy udziale Prokuratora Krajowego

o ustalenie niewaznosci umowy,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 14 marca 2007 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 7 marca 2006 r., sygn. akt [...],

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



Uzasadnienie

Strona powodowa wniosta o ustalenie niewaznosci umowy z dnia
25.03.1999 r., na podstawie ktorej U. S.A. sprzedata C. S.A. prawo wieczystego
uzytkowania gruntu i wkasnos¢ budynku objetych ksiegg wieczystg KW [...] Sadu
Rejonowego w W. W toku procesu doszto do upadtosci obu stron i jako powdd
wystepowat w sprawie Syndyk Masy Upadtosci U. S.A., a jako pozwany Syndyk
Masy Upadtosci C. S.A.

Wyrokiem z dnia 13.10.2004 r. Sad Okregowy stwierdzit niewaznos¢ umowy
z dnia 25.03.1999 r. i ustalit, co nastepuje:

Umowg z dnia 25.03.1999 r. sporzgdzong w formie aktu notarialnego E.S. i
T.L. dziatajgc jako cztonkowie zarzgdu powodowej Spotki sprzedali pozwanej
Spoétce budynek i prawo uzytkowania wieczystego gruntu, potozonego w W., przy
ul. J. 44. Przed notariuszem strona sprzedajgca oswiadczyta, ze nieruchomos¢
stanowigca przedmiot sprzedazy, nie ma charakteru nieruchomosci fabrycznej w
rozumieniu przepiséw kodeksu handlowego. Zgodnie z art. 12 § 3 pkt 3 statutu
powodowej Spotki do rozporzgdzenia sktadnikiem mienia o wartosci
przewyzszajgcej 10 % kapitatu akcyjnego niezbedny byt udziat 2 cztonkéw zarzadu,
w tym prezesa zarzgdu. Cena sprzedazy przekraczata 10 % kapitatu, a prezes
zarzadu nie brat udziatu w zawarciu umowy. Cztonkowie zarzgdu powodowej Spoétki
biorgcy udziat w transakcji uprawnieni byli jedynie na podstawie rejestru do
reprezentowania spotki. Walne zgromadzenie akcjonariuszy powodowej Spétki nie
podjeto uchwaty o wyrazeniu zgody na sprzedaz nieruchomosci.

Dokonujgc oceny prawnej tego stanu faktycznego Sgd Okregowy podnidst,
Ze sporne miedzy stronami byto jedynie uznanie przedmiotowej nieruchomosci za
nieruchomos$¢ fabryczng. Sad przypisat jej takg ceche, bowiem prowadzona tam
byta dziatalno$¢ handlowa. Skoro za$ sprzedaz nastgpita bez wymaganej ugody
walnego zgromadzenia akcjonariuszy, to czynnosc¢ ta jest sprzeczna z ustawa,

a tym samym niewazna na podstawie art. 58 § 1 k.c.



W wyniku rozpoznania apelacji pozwanego Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia
7.03.2006 r. zmienit zaskarzony wyrok i powodztwo oddalit. Sad ten stwierdzit, iz
ograniczenia w zakresie reprezentacji powodowej Spoétki zwigzane z 10 % progiem
odnoszg sie jedynie do jednoosobowej reprezentacji przez prezesa zarzgdu. Nie
miaty wiec zastosowania w wypadku dziatania za powodowg Spotkg dwoch
cztonkow zarzgdu. Sgd Apelacyjny nie podzielit tez stanowiska Sgdu | instanciji,
jakoby przedmiotowa nieruchomosé miata cechy nieruchomosci fabrycznej.
Wskazano, ze byt to budynek biurowy, w ktorym zlokalizowana byta siedziba
powodowej Spotki, a inne pomieszczenie byty wynajmowane innym podmiotom,
ktore takze nie prowadzity tam dziatalnosci fabrycznej. Z tych wzgledéw w sprawie
nie znajduje zastosowanie art. 388 pkt 4 kodeksu handlowego. Jednoczesnie Sad
Apelacyjny wskazat, ze powodowa Spétka nie udowodnita, aby skutecznie uchylita

sie od skutkdw prawnych oswiadczenia woli zawartego w umowie sprzedazy.

Powdd wnidst skarge kasacyjng, w ktérej zarzucit: naruszenie art. 58 k.c.
w zwigzku z art. 388 pkt 4 i 371 kodeksu handlowego przez ich niezastosowanie
na skutek btednej wyktadni oraz naruszenie art. 233, 378 § 1, 382 i 386 k.p.c., co
miato istotny wptyw na wynik sprawy. Wskazujgc na powyzsze wniost o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi
Apelacyjnemu wzglednie orzeczenia co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji

pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota sporu w niniejszej sprawie sprowadza sie do prawidtowej wyktadni
i stosowania art. 388 pkt 4 k.h. Zgodnie z tym przepisem zbycie nieruchomosci
fabrycznych spdétki wymagato uchwaty walnego zgromadzenia, przy czym byta to
kompetencja ustawowa. Do tego unormowania nawigzano w art. 369 § 3 k.h.
przyjmujgc, ze prawo czionka zarzgdu do reprezentowania spoétki rozcigga sie na
wszystkie czynnosci sgdowe | pozasgdowe, zwigzane z prowadzeniem
jakiegokolwiek przedsigbiorstwa handlowego, z wyjatkiem spraw wymienionych
w art. 388 pkt 3, 4 i 5, ktére wymagajg uchwaty walnego zgromadzenia. Nie ulega

wiec watpliwosci, iz zbycie nieruchomosci fabrycznej spotki bez zgody walnego



zgromadzenia, jako czynnos¢ prawna sprzeczna z ustawg jest niewazna (art. 58
§ 1k.c).

Sad Okregowy uznajgc sporng nieruchomosé¢ za nieruchomosc¢ fabryczng
stwierdzit wiec niewazno$¢ umowy sprzedazy z dnia 25.03.1999 r. skoro jest poza
sporem, iz walne zgromadzenie U. S.A. nie podjeto stosownej uchwaty. Odmienng
ocene przedstawit w tym przedmiocie Sgd Apelacyjny, ktory dla uzasadnienia tezy,
ze sporna nieruchomos¢ nie miata cech nieruchomosci fabrycznej wskazat na

nastepujgce argumenty:

Po pierwsze, desygnaturg pojecia ,fabryczna” jest fabrykacjg, czyli takie
czynnosci jak wyrabianie, produkowanie, wytwarzanie, przetwarzanie. Takiej

dziatalnosci w spornej nieruchomosci nie prowadzono.

Po drugie, w przepisach kodeksu handlowego wystepowato pojecie
nieruchomosci bez dodatku ,fabryczna” (np. art. 389 § 1 k.h.), co wskazuje na

zroznicowanie tych pojec¢, a zarazem uzasadnia stosowanie wyktadni Scistej.

Po trzecie, mimo licznych nowelizacji kodeksu handlowego przepis art. 388
pkt 4 k.h. nie ulegt zmianie i dopiero w przepisach kodeksu spétek handlowych
zrezygnowano z pojecia ,nieruchomosé fabryczna”, wprowadzajgc wymaganie
zgody walnego zgromadzenia w kazdym przypadku nabycia i zbycia

nieruchomosci.

Po czwarte, odptatne wynajmowanie niektorych pomieszczen nie przesgdza

o ,fabrycznosci” nieruchomosci, gdyz nie wigze sie z produkcjg lub wytwarzaniem.

Po pigte, przy zawieraniu umowy sprzedazy czionkowie zarzgdu Uniwersal

S.A. stwierdzili, ze chodzi o nieruchomos$¢, ktéra nie jest fabryczna.

Przedstawione argumenty nie sg przekonujgce z tego wzgledu, ze nie
uwzgledniajg zupetnie okolicznosci faktycznych sprawy. Sad Apelacyjny nie tylko
bowiem zastosowat $cistg wyktadnie art. 388 pkt 4 k.h., lecz gdyby podzieli¢ jego
stanowisko, to nieruchomosciami fabrycznymi dysponowatyby jedynie te spotki,
ktorych przedmiotem dziatalnosci jest produkcja, wytwarzanie czy przetwarzanie.
Inaczej rzecz ujmujgc, spotki prowadzgce przedsiebiorstwo ustugowe,

w szczegolnosci dziatalnosé handlowg w ogdle nie mogtyby mie¢ nieruchomosci



fabrycznych, skoro przedmiotem ich dziatalnosci nie jest produkcja, wytwarzanie
badz przetwarzanie. Przepisy kodeksu handlowego, w szczegodlnosci art. 388 pkt 4
k.h. nie uprawniajg do takich wnioskéw. Jest bowiem oczywiste, iz przepisy
kodeksu handlowego, takze art. 388 pkt 4 k.h. dotyczy wszystkich spotek
akcyjnych, niezaleznie od przedmiotu ich dziatalnosci. Tym samym ocena, czy
dana nieruchomos¢ — jako sktadnik mienia spétki ma charakter fabryczny, musi

uwzglednia¢ przedmiot dziatania spofki.

Pojecie ,nieruchomosci fabrycznej” jest obce przepisom kodeksu cywilnego,
rowniez nie definiowaty go przepisy kodeksu handlowego. W pismiennictwie za
Jfabryczng” uwazano tylko takg nieruchomos¢ nalezgcg do spétki, na ktorej
faktycznie prowadzi ona swoje przedsiebiorstwo. Poczatkowo istotnie podkreslano,
ze chodzi przede wszystkim o dziatalnos¢ wytworczg wtasnych towarow bagdz
przetwdrczg towarow obcych. W literaturze wspotczesnej wskazano jednak, ze
pojecie nieruchomosci fabrycznej nalezy odnies¢ takze do spotek, ktore nie
prowadzg dziatalnosci produkcyjnej, lecz na przyktad ustugowg. W tym ostatnim
przypadku za fabryczng nalezy uznac takg, na ktorej spotka prowadzi dziatalnosé
statutowg. Ten kierunek wyktadni jest w petni uzasadniony. Rzecz w tym, ze
przepis art. 388 pkt 4 k.h. miat zapobiega¢ pochopnemu wyzbywaniu sie
nieruchomosci wykorzystywanych przez przedsigbiorstwo spotki lub ktore sg
przygotowywane do takiego wykorzystania, poniewaz stanowig one baze
dziatalnosci i istnienia spotki. Ten cel przepisu bytby zupetnie zniweczony
w spotkach, ktorych przedmiot dziatalnosci nie polega na produkowaniu,
wytwarzaniu badz przetwarzaniu wowczas, gdyby pojecie nieruchomosci fabryczne;j
wigza¢ tylko z przedmiotem dziatalnosci spdtki w postaci produkcji. Takie

stanowisko nie jest mozliwe do akceptacji.

Przyjmujac wiec, ze art. 398 pkt 4 k.h. odnosit sie do wszystkich spétek
akcyjnych, niezaleznie od przedmiotu ich dziatalno$ci statutowej uzasadnione byto
uznanie za ,fabryczng” nie tylko nieruchomosci zabudowanych, lecz takze
niezabudowanych, ale stuzgcych celom produkcyjnym (np. plac skfadowy).
W spotce, ktéra prowadzi dziatalnos¢ w sferze ustug, za nieruchomosci ,fabryczne”
nalezato uznac¢ np. nieruchomosci zajete przez budynki hotelowe, sanatoria, czy

wrecz wszystkie nieruchomosci wchodzgce w sktad kompleksu hotelowego.



W spotkach, ktore prowadzg dziatalno$¢ handlowg za nieruchomosci fabryczne
nalezy uznaé¢ nie tylko nieruchomos$ci na ktorych posadowione sg urzgdzenia
stuzgce do prowadzenia tej dziatalnosci, w szczegolnosci przeznaczone do obstugi
klientow, lecz takze budynki, w ktérych zlokalizowane sg poszczegolne dziaty
zwigzane wprost z tg dzialalnoscia np. dziat finansowy, zaopatrzenia,

reklamacji itp.

Odnoszac te uwagi do okolicznosci niniejszej sprawy wskazaé nalezy, ze
zgodnie z art. 3 § 1 statutu spdtki ,U.” S.A. przedmiotem jej dziatalnosci byt handel
zagraniczny oraz dziatalno$¢ produkcyjna i ustugowa wigzgce sie z obrotem
handlowym z zagranicg. Realizujgc te dziatalnos¢ spotka ta takze dysponowata
nieruchomosciami ,fabrycznymi”. Rzecz jedynie w tym, aby wskazane cechy
nieruchomosci fabrycznej w spotkach prowadzgcych dziatalno$¢ ustugowg
(handlowg) odnies¢ do spornej nieruchomosci, odrzucajgc zatozenie, ze tylko
prowadzenie dziatalnosci produkcyjnej decyduje o tym, Ze spodtka dysponuje
nieruchomoscig fabryczng. Nalezy przy tym zgodzi¢ sie z Sagdem Apelacyjnym, ze
odptatne wynajmowanie pomieszczen nie ma znaczenia dla zakwalifikowania

nieruchomosci jako fabrycznej.

Z uwagi na to, ze odmienny poglad Sadu Apelacyjnego w odniesieniu do
pojecia nieruchomosci fabrycznej legt u podstaw zmiany wyroku i oddalenia
powddztwa, zaskarzony wyrok nalezato uchyli¢ i sprawe przekazaé Sadowi

Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania (art. 398" k.p.c.).



