Sygn. akt IX Ca 530/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 listopada 2013 1.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mirostaw Wieczorkiewicz
Sedziowie: SO Agnieszka Zegarska
SR del. Jacek Barczewski (spr.)
Protokolant: p.o. sekr. sad. Karolina Modzelewska

po rozpoznaniu w dniu 7 listopada 2013 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia
z siedziba w O.

przeciwko A. Z. (1) i E. Z.

o usuniecie niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym

na skutek apelacji powddki od wyroku Sadu Rejonowego w Szczytnie
z dnia 4 kwietnia 2013 r., sygn. akt I C 227/11,
I. oddala apelacje,

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanych kwote 200 zt (dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu za
instancje odwolawczg.

Sygn. akt IX Ca 530/13

UZASADNIENIE

Powddka (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w O., w pozwie wniesionym przeciwko pozwanym
E.Z.iA.Z. (1), domagala sie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywisty stanem prawnym w ten sposob, aby:

1. w ksiedze wieczystej KW Nr (...) nakaza¢ wykreSlenie A. Z. (1) i E. Z. jako wlascicieli nieruchomosci rolnej polozonej
w O. gmina D. oraz poprzez nakazanie wpisania Spoiki (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$écig w O. gmina D.
jako wlasciciela nieruchomoéci,

2. w ksiedze wieczystej KW Nr (...) nakaza¢ wykreSlenie A. Z. (1) i E. Z. jako wspolwlaScicieli w udziale wynoszacym
2/6 nieruchomo$ci rolnej potozonej w O. gmina D. , dla ktérej Sad Rejonowy w Szczytnie Wydzial V Ksiag Wieczystych



prowadzi ksiege wieczysta (...) oraz poprzez nakazanie wpisania Spoiki (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia
w O. gmina D., jako wlaSciciela nieruchomos$ci w udziale wynoszacym 4/6,

W uzasadnieniu wskazala, ze jej prezes zarzadu M. K. (1) sprzedal pozwanym ww. nieruchomosci. Zbycie ich jest
jednak niewazne, gdyz zostalo dokonane bez podjecia uchwaly przez Walne Zgromadzenie Wsp6lnikow Spoétki, ktorej
wylacznym wspdlnikiem jest M. K. (2), ktéry nie podpisat uchwaly powolanej w tresci aktu notarialnego. Wedlug
niego podpis na uchwale zostal zeskanowany z dokumentow, do ktérych mial dostep jego ojciec — M. K. (1) jako
Prezes Zarzadu Spolki. Tego typu postepowanie M. K. (1) mialo juz miejsce i dotyczylo zbycia innej nieruchomosci.
Wskazane okoliczno$ci potwierdzaja zasadno$¢ roszczenia o uzgodnienie tresci ksiag wieczystych z rzeczywistym
stanem prawnym. O niewaznoSci czynno$ci prawnej przesadza tre$¢ art. 17 Kodeksu Spotek Handlowych w zw. z art.
228 pkt 4 Kodeksu Spotek Handlowych.

Pozwani A. Z. (1) i E. Z. wnieSli o oddalenie powodztwa w caloSci i zasgdzenie od powoda na ich rzecz kosztéw procesu,
w tym utraconego zarobku i kosztéw przejazdu samochodem na trasie W. — S.-W..

W uzasadnieniu pozwani przyznali, ze nabyli od powddki nieruchomosci bedace przedmiotem sprawy. Spotke przed
notariuszem reprezentowal éwczesny prezes zarzadu M. K. (1). Natomiast zaprzeczyli, by czynno$¢ ta dokonana
byla bez wymaganej uchwaly wspolnikow Spolki. Pozwani nabyli nieruchomo$é w dobrej wierze, czego powod
nie kwestionuje. Wymieniony reprezentowal spolke jednoosobowo jako jej prezes, na potwierdzenie czego przy
zawieraniu aktoéw notarialnych okazal aktualny odpis z z Krajowego Rejestru Sadowego. Powolali sie na §20 pkt.
1 umowy Spolki potwierdzajacy umocowanie zarzadu do reprezentowania jej we wszystkich sprawach sagdowych i
pozasadowych czynnoéci o charakterze majatkowym i niemajatkowym. Prezes Zarzadu przedlozyl sporzadzajacemu
umowe notariuszowi uchwale nr 1 z dnia 5 grudnia 2008r. Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spotki
wyrazajaca zgode na zbycie opisanej nieruchomosci i pow6d niezasadnie podnosi, ze czynnoé¢ prawna zostala
dokonana bez wymaganej uchwaly. Pozwani zaprzeczyli, by M. K. (2) jako jedyny wspoélnik nie wyrazit zgody na
zbycie nieruchomosci nabytej przez pozwanych. Wiedze o sprzedazy nieruchomos$ci posiadal on co najmniej od
lipca lub sierpnia 2009r., kiedy to prowadzil z pozwanymi w obecnoéci §wiadka rozmowe w sprawie podjecia sie
budowy na nabytej dzialce domu jednorodzinnego, zapoznat sie z projektem i nie podjal sie wykonawstwa. Wtedy
nie poinformowal pozwanych, ze nie podpisywal zadnej uchwaly ani nie wyrazil zgody na zbycie tej nieruchomosci.
Ponadto M. K. (2) widzial budowe na dzialce pozwanych, gdyz wykonywal prace budowlane na dzialce sgsiedniej
i wowczas takze nie poinformowal pozwanych, ze zbycie nieruchomos$ci na ich rzecz nastapilo bez jego zgody.
Pozwani uwazaja, ze roszczenie powoda podejmowane jest w celu wyludzenia nieruchomo$ci i poniesionych przez
nich nakladéw na jej zagospodarowanie w kwocie przekraczajacej kilkadziesiat razy warto$¢é nabycia dzialki i kosztéw
poniesionych na jej wydzielenie.

Wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2013 r. Sad Rejonowy w Szczytnie powddztwo oddalil i zasadzil od powddki na rzecz
pozwanych koszty procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil, iz aktem notarialnym z dnia 26.09.2003 r. zawiazana zostala spo6tka z ograniczong
odpowiedzialnoécia o nazwie (...)z siedzibga w O.nr (..)gmina D.. Kapital zakladowy Spolki wynosi 50.000
zlotych i M. K. (2)objal 100 udzialéw o warto$ci nominalnej 500 zlotych, o lacznej wartosci 50.000 zlotych,
pokrywajac je wkladem pienieznym. Wladzami Spoélki sa: Zgromadzenie Wspolnikéw i Zarzad. Do wylacznej
kompetencji Zgromadzenia Wsp6lnikow nalezy m.in. nabycie i zbycie nieruchomosci lub udzialu w nieruchomosci.
Zgodnie z aktem zalozycielskim Zarzad Spolki sklada sie z jednej do trzech osob, prowadzi sprawy Spoélki i
reprezentuje Spotke na zewnatrz takze we wszystkich sprawach sadowych i pozasadowych czynnos$ciach o charakterze
majatkowym i niemajatkowym zwiazanych z prowadzeniem Spoiki. Zarzad Spotki moze rozporzadzaé prawem lub
zaciagac¢ zobowiazania do $wiadczenia nie przekraczajacego jednorazowo kwoty 400 000 zlotych. Powolany zostal
jednoosobowy Zarzad Spoétki w skladzie (...)— Prezes Zarzadu.

Sad Rejonowy ustalil rowniez, ze powoddka byla wlascicielka nieruchomosci rolnej zabudowanej sktadajacej sie z
dzialki nr (...)o powierzchni 11,3650 ha, polozonej w O.gm. D., dla ktbérej prowadzona jest KW Nr (...). Nieruchomo$¢



ta zostala nabyta umowa warunkowa z dnia 24.02.2006r. i umowa przeniesienia wlasnosci z dnia 24.03.2006r. od
osoby fizycznej. Zgodnie z wyciggiem z wykazu zmian gruntowych z dnia 25.11.2008r. dzialka nr (...)o powierzchni
11,3650ha zostal podzielona na dzialki nr (...)o powierzchni 0,4801 ha i (...) o powierzchni 10,8849ha. Spoélka byla
takze wspodltwlascicielem w 4/6 czeSci dzialki nr (...)o powierzchni 0,1123 ha, dla ktérej prowadzona jest KW Nr (...).
Dzialka ta wykorzystywana jest jako droga dojazdowa do wydzielonych dzialek.

Powodka sprzedala aktem notarialnym z dnia 09.08.2008r. dzialtke nr (...) o powierzchni 0,4802ha polozona w O. dla
U. K., kolezanki pozwanej E. Z. z W.. Wspdlnik M. K. (2) rozpoczal budowe domu na tej dzialce. Wowcezas kupnem
dzialki zainteresowali sie pozwani i rozpoczeli wstepne rozmowy z M. K. (1) — Prezesem Zarzadu Spolki.

W wyniku tych uzgodnien doszlo do zawarcie umowy warunkowej sprzedazy z dnia 06.12.2008r. pomiedzy powodka
reprezentowang przez Prezesa Zarzadu M. K. (1)a pozwanymi, ktérej przedmiotem byla sprzedaz dziatki nr (...)o
powierzchni 0,4801 ha — niezabudowanej oraz udzialu 2/6 cze$ci w niezabudowanej dzialce nr (...)o powierzchni
0,1123ha, polozonych w O.gmina D., dla ktérych prowadzone sa ksiegi wieczyste KW Nr (...)(dzialka nr (...)) i KW
(...)(dzialka nr (...)podzielona na dzialki (...)). Dzialka nr (...)polozona jest jako nastepna za dzialka nr (...), ktérg kupila
U. K.i prowadzi do nich jedna droga nr (...)(mapa k- 10 akt KW (...) Do aktu notarialnego Prezes Zarzadu Spoiki
przedlozyt uchwale nr 1 z dnia 05.12.2008r. Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow Spolki wyrazajaca zgode na
sprzedaz dzialki nr (...)o powierzchni 0,4801ha (KW Nr (...)) oraz udzialu 2/6 w dzialce nr (...)za cene lgczna 8000
zlotych. W umowie ustalone zostaly warunki zaplaty w ten sposéb, ze kwota 4000 zlotych zastala juz zaplacona, a
kwota 4000 zlotych zostanie zaplacona do czasu zawarcia umowy przenoszacej prawo wlasnosci.

Ww. umowa zostala zawarta po warunkiem, iz Agencja Nieruchomosci Rolnych nie wykona prawa pierwokupu
przystugujacego jej na podstawie przepisow ustawy z dnia 11.04.2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Po
otrzymaniu informacji z agencji o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu, aktem notarialnym z dnia 20.12.2008r.
strony zawarly umowe przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci sktadajacej sie z dzialki nr (...) o powierzchni 0,4801ha
polozonej w O. gm. D. oraz udzialu 2/6 w dzialce nr (...) o powierzchni 0,1123ha polozonej w O. gm. D. za cene 8.000
zlotych. Cena nabycie zostal zaptacona. Zgodnie z wnioskiem zawartym w tym akcie notarialnym dziatka nr (...) zostala
odlaczona z KW Nr (...) i zostala zalozona dla niej ksiega wieczysta KW Nr (...) (obecnie (...)). W ksiedze wieczystej
KW Nr (...) pozwani zostali wpisani jako wspotwlasciciele na prawach wspo6lno$ci ustawowej w udziale 2/6.

Sad Rejonowy wskazal, ze M. K. (1) jako Prezes Zarzadu Spolki byl znany notariuszowi sporzadzajacemu te akty
notarialne — E. K., gdyz juz wczeéniej w tej Kancelarii Notarialnej dokonywat czynnoéci prawnych. Sprzedaz dziatki
byla uwarunkowana zawarciem przez pozwanych umowy z M. K. (2) na budowe domu na tej dzialce. W lipcu/sierpniu
2009r. pozwani ogladali dziatke wraz z M. K. (2), ktory doradzal im, w ktérym miejscu dzialki najlepiej budowa¢ dom.
Pozwani zalatwiali dokumentacje, a M. K. (2) budowal dom dla U. K. na sasiedniej dzialce. E. i A. Z. (2) wreczyli
mu dokumentacje na budowe domu — projekt budowlany i kosztorys w celu przeanalizowania i czekali na decyzje w
sprawie zawarcia umowy o roboty budowlane. Byli z nim w kontakcie telefonicznym i po pewnym czasie M. K. (2)
powiedzial do swojego ojca M. K. (1), ze nie bedzie budowal tego budynku, gdyz projekt jest zbyt skomplikowany;
dokumentacji nie zwrécil. Pozwani zawarli umowe z innym wykonawca. M. K. (2) przyjezdzal do O., konczyl dom na
dzialce U. K., ogladal ta budowe na dzialce pozwanych. Pozwani od sierpnia 2009r. do grudnia 2011r. wybudowali
na dzialce nr (...) budynek mieszkalny w stanie surowym otwartym. W listopadzie 2011r. zakoniczone zostaly roboty
dachowe. Pozwany wykonat roboty docieplajace i zabezpieczajace budynek i nie wykonywal dalszych prac w zwiazku
z wydaniem przez Sad postanowienia zabezpieczajacego, z ktérego dowiedzial sie, ze umowa kupna nieruchomosci
dotknieta jest wadg prawng skutkujaca jej niewazno$c. Warto§é wykonanych prac oraz wydatkow na prace geodezyjne,
projektowe, przygotowawcze ocenia na 186 000 ztotych.

Pismem z dnia 8.09.2011r. pelnomocnik powoda zostal zawiadomiony o mozliwoéci popelnienia przestepstwa
podrobienia podpisu M. K. (2) przez M. K. (1) na Uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow Spotki (...) i
poshuzenia sie nig w dokumentacji w Kancelarii Notarialnej w 1., dotycza-



cej sporzadzenia umowy sprzedazy gruntéw rolnych o powierzchni 10.8849 ha polozonych w O. na rzecz H. J. (1).
Sprawa ta stala sie przedmiotem aktu oskarzenia i sprawy karnej prowadzonej przez Sad Okregowy w Elblagi w
sprawie sygn. akt IT K 20/12.

Zawiadomienie o popekieniu przestepstwa ztozyl pelnomocnik powoda w piSmie z dnia 18.11.2011r. skierowanym
do Prokuratora Rejonowego w Szczytnie. W przypadku umowy zawartej z pozwanymi zarzut dotyczy zeskanowania
podpisu M. K. (2)pod uchwala nr 1 z dnia 5 grudnia 2008r. Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spotki
(...)Jw O.. Badanie dokumentéw w §ledztwie przez bieglego z dziedziny badania dokumentéw doprowadzilo do
ustalenia, ze podpis M. K. (2)na protokole z Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw naniesiono na dokument
przy uzyciu drukarki atramentowej w przestrzeni koloréw (...). Postanowieniem z dnia 23.04.2012r. postepowanie
w sprawie uzycia za autentyczny podpisu M. K. (2)na dokumencie w postacie uchwaly nr 1 z dnia 5.12.2008r. oraz
w przedmiocie wyludzenia po§wiadczenia nieprawdy w akcie notarialnym warunkowej umowy sprzedazy rep.A nr
(...)sporzadzonemu w Kancelarii Notarialnej Notariusza E. K., dochodzenie zostalo umorzone wobec niewykrycia
sprawcy przestepstwa co do zarzutu I oraz wobec braku danych dostatecznie uzasadniajacych podejrzenie popelienia
czynu co do zarzutu II.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy skonstatowal, Ze wszystkie ustalenia pomiedzy pozwanymi a
powodka byly zalatwiane z Prezesem Zarzadu M. K. (1), ktory rowniez zgromadzil dokumenty niezbedne do zawarcia
umowy warunkowej sprzedazy, a nastepnie umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci. Umowa Spotki w §18 pkt
4 stanowi, ze do wylacznych kompetencji Zgromadzenia Wsp6lnikow naleza sprawy zastrzezone przepisami kodeksu
spoélek handlowych oraz postanowieniami niniejszego aktu, a w szczegdlnoSci nabycie i zbycie nieruchomoéci lub
udzialu w nieruchomoéci. Zapis ten jest zgodny z art. 228 pkt. 4 k.s.h.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze do zbycia i nabycia nieruchomos$ci bedzie mial zastosowanie art. 230 k.s.h., gdy
warto$¢ transakcji przekracza dwukrotno$é wartosci kapitalu zaktadowego spolki, a wiec wymaog uchwaly wspolnikow.
W oparciu o orzecznictwo przyjal, iz ustawodawca zdecydowal sie "zdja¢" z barkéw kontrahentéw spotek sankeji
bezwzglednej niewaznoSci czynnoéci prawnych zdzialanych z naruszeniem regulacji zawartej w art. 230 k.s.h. Przyjeta
zostala zasada, ze przepisu art. 17 § 1 k.s.h. nie stosuje sie, czyli kontrahenci spotek nie beda ponosili negatywnych
skutkow braku podejmowanych w spétkach uchwal. Obecne jednoznaczne brzmienie art. 230 k.s.h. powoduje, ze
jego stosowanie odnosi sie jedynie do skutkéw wewnetrznych spolki. Tego typu zmiana stanowi bezsprzecznie
wzmocnienie bezpieczenstwa i pewnoéci obrotu.

Zauwazyl, ze uchwala zgromadzenia wspdlnikow podejmowana w trybie art. 228 pkt 4 k.s.h. jest skierowana do
zarzadu spolki i pozwala mu na dokonywanie rozporzadzen nieruchomoscia zgodnych z uchwalg. Nie rodzi jednak
uprawnienia do domagania sie przeniesienia wlasnosSci okreslonej w niej nieruchomosci po stronie ewentualnego
nabywcy. To zarzad ostatecznie decyduje czy majac zgode odpowiednich organéw dokona rozporzadzenia
nieruchomos$cia i na czyja rzecz ja zbedzie.

Konsekwencja dokonania czynno$ci prawnej bez zgody organu spdlki wymaganej ex lege tj. z naruszeniem
ograniczenia skutecznego wobec 0s6b trzecich, okresla art. 17811 2, natomiast art. 207 - 375 ksh nie majg zastosowania
do tego rodzaju ograniczen. Przepisy art. 17 §1i 2 k.s.h. znajduja zastosowanie nie tylko w przypadku niespelnienia
wymogu przewidzianego w art. 15 k.s.h. lecz takze okreSlaja sankcje naruszenia art. 228, 229, 393 1 394 k.s.h.

Powotujac sie na wyrok SN z dnia 26 czerwca 2008r. (IICSK 49/08) podkreslil, ze prawomocny wyrok uchylajacy
uchwale a jakiej mowa w art. 1781 k.s.h. lub stwierdzajacy jej niewazno$¢ nie wywiera skutkow wobec 0s6b trzecich
dzialajacych w dobrej wierze.

Zauwazyl, ze pozwani zawarli z powddka umowe przeniesienia wilasno$ci nieruchomo$ci w przekonaniu
usprawiedliwionym okoliczno$ciami, ze dokumenty przedlozone przez Prezesa Zarzadu Spolki zostaly sporzadzone
bez zadnych wad. Podlegaly one kontroli pod wzgledem formalnym przez Notariusza E. K. oraz przez Wydzial
Ksiag Wieczystych przy dokonywaniu wpisu wlasnosci do ksiegi wieczystej. Wowcezas nie zostaly podniesione zadne
zastrzezenia co do autentyczno$ci dokumentu w postaci Uchwaly Nr 1 Walnego Zgromadzenia Wspo6lnikéw z dnia



5 grudnia 2008r. o wyrazeniu zgody na sprzedanie malzenstwu E. i A. Z. (1) czeéci z dzialki nr (...) o powierzchni
11,3650 ha, nr KW (...) dzialki nr (...) o powierzchni 0,4801 ha oraz cze$¢ 2/6 z dzialki nr (...) KW Nr (...) za cene
8000 zlotych. Dopiero ekspertyza biegltego grafologa z dnia 2.03.2012r. w aktach Ds2173/11 stwierdza, ze podpis
M. K. (2) zostal zeskanowany. Brak natomiast dowodéw na to, kto wykonat ta czynno$¢ oraz na to, ze M. K. (1)
mial §wiadomosé¢, iz przedklada egzemplarz uchwaly z zeskanowanym podpisem syna- M. K. (2). Leglo to u podstaw
umorzenia dochodzenia w tej sprawie i utrzymania w mocy postanowienia o umorzeniu postanowieniem Sadu z dnia
13.06.2012r. w sprawie 1IKp142/12.

Sad Rejonowy podkreslil, iz pozwani ujawnili swoje prawo w ksiedze wieczystej i przystapili do budowy domu
na dzialce prowadzac rozmowy z M. K. (2) — jedynym wspolnikiem powodki , na temat usytuowania budynku
mieszkalnego na dzialce i samej jego budowy. Niewiarygodne jest wyjasnienie pelnomocnika powoda, ze M. K. (2) nie
wiedzial o sprzedazy dzialki dla pozwanych. Nalezy mie¢ na uwadze to, ze w protokole z dnia 23.03.2011r. M. K. (2)
zeznajac w sprawie sprzedazy nieruchomosci rolnej dla Pani H. J. (2) zeznal, ze wie, iz ojciec z calo$ci ziemi sprzedal
dwie male dzialki, na co wyrazil zgode. Oceniajac zeznania Swiadkow U. K., M. K. (1) oraz pozwanych Sad Rejonowy
uznal, ze M. K. (2) wiedzial o dokonanej sprzedazy dzialek w zwigzku chociazby z prowadzonymi rozmowami na temat
wykonania przez niego prac budowlanych na dzialce pozwanych.

Podal, iz powodka nie wnosila powodztwa o stwierdzenie niewaznoSci uchwaly nr 1 Walnego Zgromadzenia
Wspdlnikéw z dnia 5 grudnia 2008r. o wyrazeniu zgody na sprzedanie malzenstwu E. i A. Z. (1) czeéci z dzialki nr (...)
o powierzchni 11,3650 ha, nr KW (...) dzialki nr (...) o powierzchni 0,4801 ha oraz cze$¢ 2/6 z dzialki nr (...) KW Nr
(...) za cene 8000 zlotych, stosownie do art. 249 k.s.h. Pozwani zatem dzialali w dobrej wierze i korzystajac z ochrony
wynikajacej z art. 230 ksh.

Powbdztwo podlega wiec oddaleniu, za$ o kosztach procesu orzekl sad pierwszej instancji oparciu o art. 98 k.p.c.
Apelacje od catoSci wyroku Sgdu Rejonowego wniosta powodka, zarzucajgc:

- naruszenie prawa materialnego — art. 228 pkt 4 k.s.h. w zw. z art. 17 § 1 k.s.h. poprzez ich niezastosowanie oraz
art. 230 k.s.h. poprzez btedna wykladnie, skutkujaca przyjeciem wadliwego zalozenia, iz czynno$¢ prawna polegajaca
na zbyciu nieruchomosci przez spétke na podstawie uchwaly z 5 grudnia 2008 r., zawierajacej zeskanowany podpis
jedynego wspoélnika, jest wazna i stanowi podstawe nabycia przez pozwanych prawa wlasno$ci,

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécig zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego przez przyjecie, ze
jedyny wspolnik wyrazil finalnie zgode na zbycie nieruchomosci pozwanym, podczas gdy twierdzeniu temu przeczy
fakt dokonania skany jego podpisu na dokumencie, majacym jakoby stanowié uchwale zgromadzenia wsp6lnikow
powddki, zezwalajacq na zbycie przedmiotowej nieruchomodci,

- naruszenie art. 249 k.s.h. poprzez jego zastosowanie oraz art. 250 k.s.h. poprzez jego niezastosowanie przez przyjecie,
ze powobdka nie wystapila o stwierdzenie niewaznoSci spornej uchwaly , podczas gdy przepis ten okresla roszczenie
o uchylenie uchwaly, nie za$ o stwierdzenie niewaznosci; powédka w mysl ww. przepisoOw oraz art. 252 k.s.h. nie
posiada legitymacji do zadania stwierdzenia niewazno$ci wlasnych uchwal, a nadto brak jest uchwaly podlegajacej
ewentualnemu zaskarzeniu z uwagi na fakt, ze dokument okreslony jako uchwala nr 1 z 5 grudnia 2008 r. nie zawiera
oryginalnego podpisu jedynego wspoélnika.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty powddka wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku w catoéci przez orzeczenie
zgodne z zgdaniem pozwu i zasadzenie od pozwanych kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, iz Sad Rejonowy nieprawidlowo oparl rozstrzygniecie o tre$¢ art. 230 k.s.h., gdyz
zastosowanie winny mie¢ art. 228 pkt 4 w zw. z art. 17 § 1k.s.h. Zestawienie ich tre$ci prowadzi do wniosku, ze czynno§é
prawna polegajaca na zbyciu nieruchomosci bez uchwaly walnego zgromadzenia jest niewazna, co winno prowadzié¢
do uwzglednienia powoddztwa. Zaprzeczyla, by wspolnik M. K. (2) kiedykolwiek wyrazil zgode na zbycie nieruchomosci



przez spotke. Wymieniony nie byt co do zasady temu przeciwny, jednak nie przyjatby nigdy warunkéw (ceny), za ktora
nieruchomosci sprzedano.

Pozwani wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow podrézy w wysokosci 200 zt.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodki nie zastlugiwala na uwzglednienie, cho¢ niektére jej zarzuty, zwigzane z podaniem przez Sad
Rejonowych nieprawidtowej podstawy prawnej oddalenia powodztwa, byly zasadne.

Na wstepie zauwazy¢ nalezy, ze Sad Okregowy w pelni podziela ustalenia faktyczne poczynione w sprawie przez Sad
Rejonowy. Powodka réwniez ich w apelacji nie podwaza, poza kwestia ostatecznego wyrazenia zgody przez M. K. (2)
na zbycie nieruchomosci (udzialu) pozwanym. Jest to zarzut niezasadny, gdyz czym innym jest wyrazenie zgody w
formie prawem przewidzianej (uchwaly zgromadzenia wspd6lnikéw), a czym innym pozytywna o tym fakcie wiedza
jedynego wspdlnika powodki. Sad pierwszej instancji wskazal jedynie w oparciu o zeznania §wiadkéw i przestuchanie
stron, jak réwniez zeznanie M. K. (2) w sprawie II K 20/12, ze wymieniony wiedzial o zbyciu nieruchomo$ci pozwanym
i akceptowal to. Powodka, reprezentowana w sprawie przez profesjonalnego pelnomocnika, nie przedstawila zadnego
w tym zakresie przeciwdowodu, zatem slusznie uznal Sad Rejonowy, iz jedyny wspdlnik spolki czynnosé zbycia
nieruchomos$ci akceptowal. Sad pierwszej instancji nie przyjal jednoczeénie, by po sprzedazy nastgpila konwalidacja
czynnoéci zdzialanej bez uchwaly zgromadzenia wspoélnikow, co zdaje sie wynikaé z zarzutu apelacji. Niezasadny byt
zatem zarzut naruszenia art. 233 § 1k.p.c., gdyz dotyczyl nieprawidlowo$ci ustalen, ktérych Sad Rejonowych nie czynit.

Przechodzac do omoéwienia zarzutéw naruszenia prawa materialnego, rzeczywiscie w sprawie nie bedzie mie
zastosowania art. 230 k.s.h., albowiem nieruchomosci zbyte zostaly pozwanym za kwote 8.000 zl (k. 24), ktora nie
przewyzsza dwukrotnie wysoko$ci kapitalu zakladowego (wynoszacego 5.000 zl). Stusznie zauwaza powddka, iz stan
faktyczny sprawy rozpatrywac trzeba przez pryzmat treéci art. 228 pkt 4 k.s.h., zgodnie z ktérym uchwaly wspo6lnikow
wymaga m.in. nabycie i zbycie nieruchomosci lub udzialu w nieruchomosci, jezeli umowa sp6iki nie stanowi inaczej.
Bezspornym jest, ze umowa powodowej spotki nie zawierata odstepstwa od ogolnej reguly z art. 228 pkt 4 k.s.h.

Niewatpliwie pod uchwalg zgromadzenia wspo6lnikéw powodki z dnia 5 grudnia 2008 r. nie podpisal sie jedyny
jej wspélnik M. K. (2). Jego podpis pod dokumentem zostal zeskanowany, co stwierdzono w toku postepowania
przygotowawczego Ds. 2173/11. Co do zasady zatem zastosowanie winna mieé sankcja z art. 17 § 1 k.s.h, zgodnie
z ktorym jezeli do dokonania czynno$ci prawnej przez spolke ustawa wymaga uchwaly wspolnikow albo walnego
zgromadzenia badz rady nadzorczej, czynno$¢ prawna dokonana bez wymaganej uchwaly jest niewazna.

O fakcie zeskanowania podpisu pod uchwala powo6dki M. K. (2) dowiedzial sie najpdzniej w dniu 18 listopada 2011 1.,
kiedy to zlozyl przez pelnomocnika zawiadomienie o podejrzeniu przestepstwa do Prokuratury Rejonowej w Szczytnie
(k. 20 akt Ds. 2173/11). Okolicznos$¢ ta jest w niniejszej sprawie bardzo istotna, gdyz jak slusznie zauwazyl Sad
Rejonowy, M. K. (2) jako jedyny wspdlnik a nastepnie czlonek zarzadu sp6lki, nie wytoczyl powddztwa o ktorym mowa
wart. 252 § 1k.s.h. Zgodnie z tym przepisem, osobom lub organom spo6lki, wymienionym w art. 250, przystuguje prawo
do wytoczenia przeciwko spélce powodztwa o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly wspolnikow sprzecznej z ustawa.
Przepisu art. 189 k.p.c. nie stosuje sie. § 3 art. 252 k.s.h. precyzuje, ze prawo do wniesienia powddztwa wygasa z
uplywem sze$ciu miesiecy od dnia otrzymania wiadomosci o uchwale, jednakze nie p6zniej niz z uplywem trzech lat
od dnia powziecia uchwaly.

Powobdka zarzuca w apelacji, ze z art. 252 k.s.h. nie mogla skorzysta¢, gdyz uchwata z dnia 5 grudnia 2008 r. nie
tyle byla niewazna, co nie istniala z powodu niepodpisania przez uprawniony podmiot. Podniosla rowniez, ze nie
posiada ona legitymacji do skarzenia wlasnych uchwal. Ten ostatni zarzut jest o tyle chybiony, ze M. K. (2) jako jedyny
wspolnik i prezes zarzadu mogt omawiane powoddztwo wytoczy¢ przeciwko spolce, ktéra w oparciu o art. 253 § 2 k.s.h.
reprezentowana bylaby przez kuratora.

Glebszej analizy wymaga natomiast pierwsze z powyzszych zagadnien.



W doktrynie i orzecznictwie od dawna trwa spor co do roéznicy miedzy uchwalami niewaznymi, a nieistniejacymi.
Jako przyklad tych ostatnich podaje sie m.in. uchwaly sfalszowane, podjete bez wymaganego kworum czy tez osoby
nieprawidlowo powolane do organow spolki (por. Przemystaw Sobolewski, Kontrowersje wokél pojecia nieistnienia
i niewaznoSci czynnoS$ci prawnej, Przeglad Prawa Handlowego 2009/5/30-38). Czeé¢ judykatury i nauki uwaza, iz
jezeli z jakich$ przyczyn uchwala nie zapadla to nie sposdéb méwié o niej, ze jest bezskuteczna lub skuteczna, uchwata
bowiem w takim wypadku nie istnieje. W takim przypadku ochrona przed jej skutkami mozliwa jest przez wytoczenie
powodztwa z art. 189 k.p.c. w kazdym czasie i przez kazdego, kto ma w tym interes prawny (wyrok SN z 09.10.1972
r., I CR 171/72; M. S. T., Uchwaly nieistniejace na gruncie kodeksu spolek handlowych, Pafistwo i Prawo (...)- 82).
Niektorzy autorzy przyjmuja nawet, ze o ile sady nie majg obowigzku uwzgledniaé¢ z urzedu niewazno$ci czynnosci
prawnej, to jednak obowigzek taki powstaje w razie stwierdzenia, ze uchwale nalezy uznac za nieistniejaca (por. J.
Szwaja [w:] Kodeks spolek handlowych. Komentarz, S. Sottysinski i inni, Warszawa 2003, s. 1045).

Sad Okregowy przyznaje, ze przy przyjeciu takiego pogladu powddztwo byloby zasadne. Uchwale z dnia 5 grudnia
2008 r. nalezaloby uzna¢ za nieistniejaca, zas umowy zbycia nieruchomosci pozwanym za niewazne na podstawie art.
228 pkt 4 w zw. z art. 17 § 1 k.s.h. Nastepstwem powyzszego byloby zaktualizowanie sie przesltanek z art. 10 ust. 1
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, gdyz prawo pozwanych byloby wpisane blednie.

Nalezy jednak wskaza¢, ze powyzsza interpretacja zostata odrzucona w najnowszym orzecznictwie i doktrynie.

Juz w wyroku z dnia 30 listopada 2006 r. (I CSK 252/06) Sad Najwyzszy wskazal, iz jeszcze na tle przepisow Kodeksu
handlowego z 1934 r. mozliwo$¢ skorzystania ze szczegblnego powddztwa, dla wytoczenia ktorego podstawa prawng
byly przepisy art. 240 k.h. w zw. z art. 619 k.s.h., przesadzala o braku interesu prawnego w domaganiu sie ochrony
prawnej na podstawie art. 189 k.p.c. Obejsciem przepisow k.h. byloby bowiem dopuszczenie mozliwosSci ustalania
niewazno$ci uchwal na podstawie art. 189 k.p.c. po uplywie terminéw przewidzianych przepisami k.h.

Z uzasadnienia ww. orzeczenia wynika, ze powodka domagala sie ustalenia nieistnienia uchwal zgromadzenia
wspolnikow spoélki z 0.0. po uplywie termindéw do ich zaskarzenia w trybie art. 240 k.h. Sad Najwyzszy uznal, ze
dopuszczenie mozliwosci ustalenia ich nieistnienia w trybie art. 189 k.p.c. prowadziloby do obejscia terminéw w
rozporzadzeniu tym przewidzianym, co jest niedopuszczalne.

Podobne stanowisko zajal Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z 16 lipca 2009 r. (V ACa 241/09), wskazujac, ze tryb
przewidziany w art. 252 § 1 k.s.h. i art. 425 § 1 k.s.h. dotyczacy uchwal sprzecznych z ustawa ma zastosowanie rowniez
w odniesieniu do uchwal okre§lanych w doktrynie mianem nieistniejacych, stad niedopuszczalne jest kwestionowanie
ich w drodze powddztwa z art. 189 k.p.c. poza trybem k.s.h.. Uchwala jest bowiem swoistym rodzajem czynno$ci
konwencjonalnej korporacyjnych os6b prawnych, ktérej wymogi wyczerpujaco reguluja ustawy odnoszace sie do
poszczegblnych rodzajow takich oséb. W odniesieniu do spolek prawa handlowego czyni to k.s.h.

W uzasadnieniu powolanego orzeczenia podzielono poglad profesora S. S. wyartykulowany w opracowaniu ,,Czy
istnieja uchwaly nieistniejace zgromadzen spolek kapitalowych i spdldzielni?” (Przeglad Prawa Handlowego (...)),
zgodnie z ktorym wyodrebnienie kategorii uchwat nieistniejacych jest zbedne, gdy nie jest jednocze$nie mozliwe écisle
pojeciowo rozgraniczenie "nieistnienia” i "niewaznos$ci" uchwaly. Wskazywane kryteria sa niejasne i nieprecyzyjne,
prowadza do dowolnosci ocen, uznawania takiej samej sytuacji, z tej samej przyczyny raz jako uchwaly, dotknietej
niewaznoScia, raz jako nieistniejacej, ktérych sie nie uniknie rowniez przy wskazywanej aktualnie surowszej
niz poprzednio wykladni pojecia uchwaly nieistniejacej, ograniczonego do razacego naruszenia majacych istotne
znaczenie norm proceduralnych, przy jednoczesnym obwarowaniu, ze powolujac sie na te konstrukcje powdd winien
wykaza¢, ze nie mog} skorzystaé z uregulowan kodeksowych.

Sad Apelacyjny wskazal takze, ze kodeks spotek handlowych przewiduje sankcje i szczeg6lny tryb dla przypadku w
ktorym podjeta uchwata nie spelnia cech modelu uchwaly okre$lonego przez ustawe, w procesie jej podejmowania
doszlo do naruszenia przepiséw ustawy. Przez zawarte w tresci art. 252 § 1i 425 § 1 k.s.h., a niezdefiniowane w spos6b
szczegoblny, sformulowanie "uchwala sprzeczna z ustawa" nalezy rozumie¢ nie tylko kodeks spolek handlowych, lecz



takze kazda inng ustawe obowigzujaca w chwili podjecia uchwaly. Generalnie rzecz ujmujac chodzi tu o sprzecznoéc
z prawem uchwaly, naruszajacej przepisy prawa dotyczace tak samego procesu podejmowania uchwaly, jak i tresci
uchwaly. W pojeciu "sprzeczno$ci z ustawq" mieszczg sie rowniez przypadki w ktérych doszlo do razacego naruszenia
prawa w procesie podejmowania uchwaly okre§lonej mianem "uchwaly nieistniejacej". Podjecie bowiem uchwaly
przez nieprawidlowo zwolane zgromadzenie, czy przez osoby nieuprawnione - brak zdolno$ci do podjecia uchwaly,
brak kworum, czy przy niewlasciwej liczbie gloséw, narusza przepisy ustawy okreslajace wymogi, jakie muszg byé
spelnione, przy podejmowaniu uchwal. Réwniez zatem i dla takich uchwat jako sprzecznych z ustawg ma zastosowanie
wylgcznie tryb sankeji przewidzianych w kodeksie spolek handlowych. Skutki nieistniejacej czynno$ci prawnej sa
w istocie takie same co bezwzglednie niewaznej czynno$ci - wystepuje stan niewywolania i niepowstania skutkéw
prawnych. Brak wymaganego kworum, czy tez w ogdle zdolnoSci zgromadzenia do podejmowania uchwat z r6znych
mogacych wchodzi¢ w gre przyczyn, nie oznacza, ze akt glosowania powziety na zgromadzeniu odbytym z naruszeniem
przepiséw okreslajacych wymogi jakim winno ono odpowiadaé, nie stanowi uchwaly powzietej na zgromadzeniu, nie
istnieje, gdy ta podlega zaprotokolowaniu, a w przypadku spoélek akcyjnych zawsze w formie notarialnej, nierzadko
jest wykonywana, zostaje wpisana do rejestru, funkcjonuje w obrocie. Na gruncie spolek handlowych ustawodawca
przewidzial w odréznieniu od ogoélnych regulacji kodeksu cywilnego, szczegdlny tryb powolywania sie na tenze stan,
stwierdzania sprzecznoéci uchwaly z ustawa, ktéry nie moze by¢ obchodzony w drodze nieprzewidzianej w ustawie
konstrukeji uchwaly nieistniejacej, ostabiajacej wprowadzony specjalny rezim kontroli sprzeczno$ci uchwaly z ustawa.
Jezeli wola ustawodawcy jest wprowadzenie rozréznienia pomiedzy bezwzglednie niewazng czynnoS$cig prawng a
czynnoécia prawna nieistniejaca, czyni to wprost w ustawie, jak to ma miejsce w art. 42 § 9 pr. spdldzielczego,
czy art. 2 kodeksu rodzinnego i opiekunczego. Kodeks spétek handlowych nie przewiduje takiej konstrukeji, a jego
regulacja szczegblna w $wietle zasady autonomii problematyki spétek prawa handlowego do ogélnych regulacji
prawa cywilnego, nie uzasadnia wprowadzenia tej konstrukgeji, jako przekreslajacej w ten sposéb ochronng funkcje
przepisow kodeksu spdélek handlowych, dotyczacych uchwat sprzecznych z prawem, za czym przemawia interes
spolki i bezpieczenstwo obrotu, gdy regulacja kodeksu spdlek handlowych ma na celu gléwnie ochrone interesow
spolki jako odrebnej od wspdlnikow osoby prawnej, a ochrona korporacyjna interesu poszczeg6élnych oséb z nia
zwigzanych dokonuje w imie bezpieczenistwa obrotu okreslonych ograniczen. Z tych przyczyn ustawodawca ogranicza
mozliwo$¢ ustalania przez kogokolwiek, kto wykazuje interes prawny, ze funkcjonujaca w obrocie, sprzeczna z prawem
uchwala nie wywoluje skutkéw prawnych, wprowadzajac li tylko dla Scisle okre$lonych os6b i w okreslonym czasie
mozliwo$¢ stwierdzenia niewaznoSci, a wiec nieskutecznosci prawnej uchwaly, dopuszezajac ponadto tylko mozliwo$é
podniesienia zarzutu niewaznoSci uchwaty po uplywie terminéw do jej zaskarzenia (art. 252 § 4, 425 § 4 k.s.h.).

Sad Okregowy w skladzie rozpoznajacym przedmiotowa sprawe powyzszy poglad podziela, gdyz gwarantuje on
pewno$¢ obrotu i zachowanie praw kontrahentéow spoélek kapitalowych dzialajacych w dobrej wierze. Przyjecie
odmiennych zalozen prowadziloby do sytuacji, w ktérej nabywcey nieruchomosci od takiej sp6iki przez nieograniczony
okres czasu pozostawaliby w niepewnoéci co do waznoSci zdzialanej czynnoSci. Ograniczenie czasowe na skarzenie
uchwat wynikajace z art. 252 § 3 k.s.h. dotyczy zatem takze takich decyzji organow spoélek, ktore wedle dawniejszych
poglad6éw uznane by¢ mogly za nieistniejace, na przyklad z uwagi na sfalszowanie, brak kworum itp.

Odnoszac powyzsze rozwazania do stanu faktycznego niniejszej sprawy bezspornym jest, ze M. K. (2) nie wytoczyl w
terminie 6 miesiecy od dowiedzenia sie o uchwale z 5 grudnia 2008 r., powodztwa z art. 252 § 1 k.s.h.

Okoliczno$¢ ta jest o tyle istotna, ze stosownie do najnowszej uchwaly skltadu 7 sedziow SN z 18 wrze$nia 2013 r.
(III CZP 13/13), wyrok sadu stwierdzajacy niewazno$é sprzecznej z ustawa (a wiec i potencjalnie ,nieistniejacej”)
uchwaly wspolnikéw spélki z ograniczona odpowiedzialnoScia ma charakter konstytutywny. Podobnie w uzasadnieniu
postanowienia z dnia 27 wrzeSnia 2013 r. (I CZ 75/13) Sad Najwyzszy wskazal, ze wyrok sagdu stwierdzajgcy niewazno$é
sprzecznej z ustawg uchwaly wspolnikow spoétki z o.0. lub uchwaly walnego zgromadzenia S.A. ma charakter
konstytutywny, co nalezy odnie$¢ takze do uchwal wspélnoty mieszkaniowej. Dopdki nie zapadl prawomocny wyrok
sadu stwierdzajacy niewazno$¢ lub nieistnienie albo uchylajacy uchwale wspoélnoty o powotaniu czlonkéw zarzadu,
osoby te sa uprawnione do reprezentowania wspolnoty w postepowaniu sagdowym.



Cecha wspdlna ww. orzeczen jest przypisanie szczegblnej roli powddztwom o uchylenie uchwat spolek kapitatlowych,
jako jedynej drodze wyeliminowania ich z obrotu prawnego. Sad orzekajacy w innej sprawie nie bierze zatem z urzedu
pod uwage niewaznosci (,,nieistnienia”) uchwal dopoki nie zostang one w odpowiednim trybie podwazone. Gdyby
nawet orzeczenie takie istnialo, to i tak prawomocny wyrok uchylajacy uchwale, o ktérej mowa w art. 17 § 1 k.s.h.,
lub stwierdzajacy jej niewaznos¢ nie wywiera skutkow wobec 0s6b trzecich dzialajacych w dobrej wierze (art. 254 § 2
k.s.h.) — por. wyrok SN z 26.06.2008 r., IT CSK 49/08, OSNC 2009/9/126).

Reasumujgc, skoro w terminie z art. 252 § 3 k.s.h. nie wytoczono powddztwa o stwierdzenie niewazno$ci (ewentualnie
ustalenie nieistnienia) uchwaly z 5 grudnia 2008 r., nalezy traktowac ja jako istniejaca, tym bardziej, ze na jej
podstawie dokonano czynno$ci prawnych z osobami dzialajacymi w dobrej wierze, za$ jedyny wspo6lnik wiedziatl i
akceptowal fakt zbycia pozwanym nieruchomosci.

Oceny takiej nie moze zmieniaé tres$é art. 252 § 4 k.s.h., zgodnie z ktérym uplyw terminéw okre$lonych w § 3 nie
wylacza mozliwo$ci podniesienia zarzutu niewaznos$ci uchwaly. Po pierwsze bowiem, w orzecznictwie przyjmuje sie,
ze zarzut wadliwego podjecia uchwaly przez wlasciwy organ spotki prawa handlowego w kwestii zgody na dokonanie
czynno$ci nie jest skuteczny w postepowaniu o stwierdzenie niewaznosci tej czynnoéci, je$li sama uchwala nie zostala
skutecznie zaskarzona we wlasciwym trybie (por. wyrok SA w Krakowie z 17.03.2010 r., I ACa 150/10). Po drugie,
powolywanie sie przez powddke na niewazno$é (nieistnienie) uchwaly nie stanowi w istocie zarzutu w rozumieniu
przepisu art. 252 § 4 k.s.h., gdyz ten jest srodkiem obrony.

Sad Rejonowy nie dopuscit sie naruszenia art. 249 k.s.h., gdyz ani go nie zastosowal, ani nie mial on w niniejszej
sprawie zastosowania.

Brak bylo podstaw do ingerencji w tresé rozstrzygniecia o kosztach procesu, gdyz mimo formalnego objecia zakresem
zaskarzenia punktu II wyroku, w apelacji nie przytoczono zadnej argumentacji w omawianym przedmiocie.

Tym samym apelacja powodki podlegata oddaleniu (art. 385 k.p.c.).

O kosztach procesu za instancje odwolawcza orzeczono po mysli art. 98 k.p.c.



