Sygn. akt | CSK 289/14

POSTANOWIENIE

Dnia 17 kwietnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Bogumita Ustjanicz (przewodniczgcy)
SSN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)

SSN Grzegorz Misiurek

w sprawie z wniosku M. B. i innych,

o odtgczenie z ksiegi wieczystej Kw [...] dziatki numer ewidencyjny 189/21 o
powierzchni 1844 m? do nowej ksiegi wieczystej i wpis prawa wspotwlasnosci,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 17 kwietnia 2015 .,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy G. W.

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 27 czerwca 2013 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe
Sadowi Okregowemu w W. do ponownego
rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania
kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym przez wnioskodawce G. W. postanowieniem z dnia 27 czerwca

2013 r. Sad Okregowy w W. oddalit apelacje wnioskodawczym M. L. od



postanowienia Sgdu Rejonowego w P. z dnia 10 marca 2011 r., (sygn. akt [...], Kw

[...])- W sprawie tej ustalono co nastepuije:

Whnioskodawcy: Q. Sp. z 0.0., M. W. i inni, wniesli o odfgczenie z ksiegi
wieczystej KW [...] dziatki nr ewid. 189/21 o pow. 1844 m? do nowej ksiegi
wieczystej i wpis prawa wspoitwtasnosci na rzecz: M. W. i J. W., na zasadach
wspolnosci ustawowej matzenskiej, w udziale do 1/14 czesci, A. W. i A. W., na
zasadach wspolnosci ustawowej matzenskiej, w udziale do 1/14 czesci, M. B. i M.
B., na zasadach wspdlnosci ustawowej matzenskiej, w udziale do 1/14 czesci, K.
W. i T. W., na zasadach wspdélnosci ustawowej matzenskiej, w udziale do 1/14
czesci, M. W. i M. W., na zasadach wspdlnosci ustawowej maitzenskiej, w udziale
do 1 /14 czesci, M. G. i B. G., na zasadach wspdlnosci ustawowej matzenskiej, w
udziale do 1/14 czesci, M. L., w udziale do 1/14 czesci, M. L., w udziale do 1/14
czesci, M. J., w udziale do 3/14 czesci, R. K. i S. K., na zasadach wspdlnosci
ustawowej matzenskiej, w udziale do 1/14 czesci, G. W. i E. W., na zasadach

wspolnosci ustawowej matzenskiej, w udziale do 2/14 czesci.

Sad Rejonowy w P. dziatajgc w osobie referendarza sgdowego w dniu 20
stycznia 2011 r. dokonat wpisu zgodnie z wnioskiem. Na skutek skargi Q. Sp. z o0.0.
postanowieniem z dnia 10 marca 2011 r. Sad Rejonowy w P. uchylit w catosci ww.
orzeczenie referendarza sgdowego i oddalit wniosek o dokonanie wpisu. Na skutek
apelacji wnioskodawczyni M. L., Sad Okregowy w W. postanowieniem z dnia 30
listopada 2011 r. zmienit zaskarzone postanowienie i utrzymat w mocy wpis z dnia
20 stycznia 2011 r.

Rozpoznajgc ponownie sprawe w zwigzku z postanowieniem Sadu
Najwyzszego z dnia 15 lutego 2013 r. uchylajgcego postanowienie Sgdu Il instanciji
z dnia 30 listopada 2011 r.

Sad Okregowy w W. oddalit apelacje M. L.

Sad Il instancji stwierdzit, ze trafnie Sgd Rejonowy przyjat, iz przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci dokonane aktem notarialnym sporzadzonym w dniu
1 grudnia 2010 roku przez notariusza J. K. nastgpito w ramach konstrukcji datio in
solutum, gdy tymczasem Prezes Spodtki Q. Sp. z 0.0. z siedzibg w S. M. P. byt

upowazniony wylgcznie do sprzedazy parceli powstatych po podziale



nieruchomos$ci o pow. 2 ha, potozonej w S., gm. N. o nr ewid. 189/2, wpisanej w
ksiege wieczystg o nr [...] prowadzonej przez Sad Rejonowy w P., o wartosciach
dwukrotnie i wiecej razy przekraczajgcych wysokos¢ kapitatu zaktadowego - na
podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow ww. spotki z 31
sierpnia 2007 r., a wiec do dokonania innej czynnosci niz objeta przedstawionym

aktem notarialnym.

Zdaniem Sadu Okregowego Sad | instancji trafnie ocenit, ze uchwata
ustalajgca tres¢ oswiadczenia woli spofki, wigze zarzad, ktory jest upowazniony do
dziatania jedynie w jej granicach, zas ich przekroczenie w Swietle art. 17 § 1 k.s.h.,
oznacza dziatania zarzadu bez zgody wtasciwego organu spotki, skutkujgc
bezwzgledng niewaznoscig czynnosci prawnej, i stusznie uznat, ze taki charakter
miato dziatanie M. P., zasadnie wskazujgc na rézny cel umowy sprzedazy i umowy

zawartej w trybie datio in solutum.

Sad Okregowy uznat, ze nie jest trafny zarzut skarzacej, iz umocowanie do
dokonania czynnosci zbycia nieruchomosci przez Prezesa Zarzgdu Spotki Q. M. P.
nie wymagato podjecia uchwaty przez Zgromadzenie Wspdlnikow, gdyz takie
umocowanie czerpat bezposrednio z regulacji przewidzianej trescig umowy spotki,
albowiem przedmiotowym aktem notarialnym Prezes Zarzgdu Spétki rozporzgdzit
prawem o wartosci wymagajgcej uchwaty Zgromadzenia Wspolnikow - w sSwietle §

15 ust. 9 umowy spotki.

W skardze kasacyjnej wnioskodawca zarzucit naruszenie prawa

materialnego, tj.:

1) art. 228 pkt 4 ks.h. w zw. z art. 17 § 1 i § 3 k.s.h. przez ich
niewtasciwe zastosowanie i przyjecie, ze w przypadku gdy Prezes Zarzgdu Spotki
zawrze umowe przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w ramach konstrukcji datio
in solutum bez dysponowania uchwatg zgromadzenia wspolnikéw Spotki
wyrazajgcg zgode na zawarcie takiej umowy, umowa ta jest bezwzglednie
niewazna z uwagi na przepis art. 17 § 1 k.s.h. réwniez w przypadku gdy wymag
powziecia uchwaty przez Zgromadzenie Wspolnikdw na swoje zrédto w Umowie
Spoéiki, podczas gdy, w sytuacji, w ktérej uchwata zgromadzenia wspolnikéw Spotki

jest wymagana przez Umowe Spotki, w przypadku dokonania czynnosci przez



Prezesa Zarzadu Spdtki bez uchwaty zgromadzenia wspdlnikéw, zastosowanie ma
art. 17 § 3 k.s.h., nie zas art. 17 § 1 k.s.h.

2) art. 65§ 1i§ 2 k.c. wzw. z § 15 ust. 9 Umowy Spotki i § 13 ust. 4
Umowy Spdtki, przez ich btedng wyktadnie co skutkowato przyjeciem, ze § 13 ust. 4
Umowy Spétki nie wytgcza zastosowania art. 228 pkt 4 k.s.h. i w konsekwencji
przyjecie, ze brak uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikdbw wyrazajgcej zgode na
zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w ramach konstrukcji datio
in solutum powoduje skutki z art. 17 § 1 k.s.h., tj. niewazno$¢ umowy przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci (datio in solutum) sporzadzonej przez notariusza J. K.,
podczas gdy z prawidtowej wyktadni § 13 ust. 4 i § 15 ust. 9 Umowy Spétki wynika,
ze § 13 ust. 4 Umowy Spotki wytgcza zastosowanie art. 228 pkt 4 k.s.h. i w
konsekwencji uchwata Zgromadzenia Wspolnikéw wyrazajgca zgode na zawarcie
umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w ramach konstrukcji datio in
solutum jest wymagana jedynie przez § 15 ust. 9 Umowy Spofki, z uwagi na
rozporzgdzenie prawem o wartosSci przekraczajgcej dwukrotnos¢ kapitatu
zaktadowego Spotki, i jej brak skutkuje naruszeniem art. 17 § 3 k.s.h., nie za$ art.
17 § 1 k.s.h.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty zawarte w skardze kasacyjnej zastugujg na uwzglednienie.
Zgodnie z art. 228 pkt 4 k.s.h. uchwata zgromadzenia wspolnikow jest wymagana
w razie nabycia lub zbycia nieruchomosci, chyba ze umowa spotki stanowi inaczej.
Umowa spotki Q. w § 13 ust. 4 wyraznie stanowi, ze nie jest wymagane powzigcie
przez zgromadzenia wspolnikéw uchwat wyrazajgcych zgode na nabycie lub zbycie
wszelkich nieruchomosci, w catosci lub czesci. Takie postanowienie umowy spotki,
w zwigzku z regulacjg zawartg w art. 228 pkt 4 k.s.h. prowadzi do wniosku, ze do
skutecznego zbycia nieruchomosci spotki Q. wystarczy o$wiadczenie woli osoby
uprawnionej do reprezentowania spétki, gdyz nie jest wymagana uchwata
zgromadzenia wspoélnikow tej spotki. Bezspornym jest, ze oswiadczenie woli za
spotke Q. w umowie z dnia 1 grudnia 2010 r. zlozyt prezes zarzadu, ktéry byt
uprawniony do reprezentowania jej jednoosobowo. Wbrew stanowisku Sadu

Okregowego, wyrazonym w zaskarzonym postanowieniu, umowa z dnia 1 grudnia



2010 r., na mocy ktoérej spdtka Q. zbyta nieruchomo$¢ na rzecz wskazanych w tej
umowie nabywcow jest wazna i moze stanowi¢ podstawe wpisu do ksiegi

wieczystej.

Takiego wniosku nie podwaza, ani przywotanie w § 13 ust. 4 umowy z dnia
1 grudnia 2010 r., art. 229 k.s.h., ani tres¢ uchwaty wspolnikow z dnia 31 sierpnia
2007 r. Umowa spotki, we wspomnianym postanowieniu, wskazuje wprawdzie,
ze uchwaty wspolnikow nie wymaga nabycie lub zbycie wszelkich nieruchomosci
w tym szczegdlnie w sytuacji przewidzianej w art. 229 k.s.h., ale takie odwotanie nie
ma znaczenia dla oceny skutkéw zbycia nieruchomosci spotki Q. na podstawie
umowy z dnia 1 grudnia 2010 r. Przede wszystkim zwrdci¢ nalezy uwage, ze w art.
229 k.s.h. mowa jest tylko o nabywaniu nieruchomosci dla spoétki, a umowa z 1
grudnia 2010 dotyczyta zbycia nieruchomosci. Ponadto art. 229 k.s.h. dotyczy
nabywania nieruchomosci w ciggu 2 lat od powstania spotki. Spétka Q. powstata na
podstawie umowy z dnia 12 lutego 2007 r., a umowa zbycia jej nieruchomosci
zostata zawarta 1 grudnia 2010. Wreszcie przepis art. 229 k.s.h. zezwala na
nabywanie nieruchomosci bez uchwaty zgromadzenia wspolnikéw, tylko gdy taka
umowa zostata wyraznie przewidziana w samej umowie spotki. Odwotanie sie w §
13 ust. 4 umowy spotki do art. 229 k.s.h. nie mogto wiec wywotac¢ zadnych skutkow

dla umowy zbycia nieruchomosci spotki zawartej 1 grudnia 2010 r.

Do umowy z dnia 1 grudnia 2010 r. zostata dotgczona uchwata wspdlnikow
z dnia 31 sierpnia 2007 r., ktéra upowazniata do sprzedazy nieruchomosci objetych
umowg z dnia 1 grudnia 2010 r. W uchwale tej wyraznie wskazano, ze dotyczy ona
zbycia nieruchomosci ktorych warto$¢ przekracza dwukrotnie i wiecej wysokosc
kapitalu zakltadowego. Uchwata ta nie stanowita upowaznienia dla zbycia
nieruchomosci, gdyz takie upowaznienie wynikato wprost z umowy spofki (§ 13
ust. 4). Mogta ona mie¢ znacznie w zwigzku z tym, ze wspomniany § 13 ust. 4
umowy spotki zezwalat na zbycie nieruchomosci spétki z zastrzezeniem § 15 ust. 9
tej umowy. To ostatnie postanowienie przewidywato zas, ze rozporzgdzenie przez
zarzad prawem lub zaciggniecie zobowigzania do sSwiadczenia o wartosci
dwukrotnie lub wiecej razy przekraczajgce wysokos¢ kapitatu zaktadowego
wymaga uchwaty zgromadzenia wspodlnikow. W zwigzku z tym zwroci¢ nalezy

uwage, ze wymog uchwaty zgromadzenia wspolnikdw na zbycie nieruchomosci,



ktérej wartos¢ przekracza co najmniej dwukrotnie wartos¢ kapitatu zaktadowego
zostat wprowadzony umowag, a nie wynika z ustawy. Oznacza to, ze nawet gdyby
zbycie nieruchomosci spoétki Q. odbyto sie bez waznej uchwaty zgromadzenia
wspolnikéw to byloby ono skuteczne. Zgodnie z art. 17 § 1 k.s.h. niewazna jest
czynnosS¢ prawna spotki tylko wtedy, gdy wymoég uchwaly zgromadzenia
wspolnikow wynika z ustawy. Natomiast, gdy wymog taki przewiduje tylko umowa
spotki, to czynnosc¢ jest wazna, a jednie zarzgd moze ponosi¢ odpowiedzialnosc
z tytutu naruszenia umowy. Nawet wiec uznanie, ze uchwata wspdlnikéw z dnia
31 sierpnia 2007 r. nie zawierata upowaznienia dla zarzadu do zbycia
nieruchomosci objetych umowg z dnia 1 grudnia 2010 r. nie wptywa na waznosc tej
umowy. Jeszcze raz nalezy bowiem przypomnie¢, ze upowaznienie do zbycia
nieruchomosci objetych umowg z dnia 1 grudnia 2010 r., bez konieczno$ci
uzyskania na takie zbycie uchwaty zgromadzenia wspolnikow, wynikato wprost
zumowy spotki. W takiej sytuacji, skoro umowa spotki zawierata ogolne
upowaznienie do zbycia nieruchomosci spotki, bez sprecyzowania w jakiej formie
prawnej ma to nastgpic¢, nie ma réwniez znaczenia, z punktu widzenia waznosci
umowy zbycia z 1 grudnia 2010 r., ze nastgpito ono w formie datio in solutum, a nie
klasycznej umowy sprzedazy. To, ze uchwata zgromadzenia wspolnikow z dnia
31 sierpnia 2007 r. zawierata upowaznienie tylko do sprzedazy nieruchomosci
moze mie¢ znaczenie jedynie dla oceny odpowiedzialnosci dziatajgcego za spétke

jej prezesa wobec samej spotki, w zwigzku z art. 17 ust. 3 k.s.h.

Majac na wzgledzie, ze =zarzuty skargi kasacyjnej sg uzasadnione

Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398" k.p.c., orzekt jak w sentencji postanowienia.



