Sygn. akt IV CSK 210/10

POSTANOWIENIE

Dnia 9 grudnia 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
SSN Iwona Koper
SSA Jan Kremer (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku B.(...) Spétki z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w W.
przy uczestnictwie ,B.(...)" Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w K.

o wpisanie w dziale IV ksiegi wieczystej nr S(...)/2 oraz ksiegi wieczystej nr S(...)/4
hipoteki kaucyjnej tgcznej do kwoty 3.600.000 zi,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 9 grudnia 2010 .,
skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w S. z dnia 25 listopada 2009 r., sygn. akt IV Ca
(...);IVvCa(...),

1. oddala skarge kasacyjna
2. zasadza od wnioskodawcy na rzecz uczestnika kwote 120 (sto dwadziescia)

zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Whnioskodawca ,B.(...)” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. ztozyta
wniosek o dokonanie wpisu hipoteki tgcznej kaucyjnej do wysokoséci 3.600.000 zt w
dziatach IV ksigg wieczystych nr S.(...)/4 i S.(...)/2. Nieruchomosci, ktorych dotyczy
wniosek stanowig wtasnos¢ ,B.(...)" Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w K..
Celem wpisu hipoteki tgcznej kaucyjnej jest zabezpieczenie naleznosci wynikajgcej z
treSci § 12 warunkowej umowy sprzedazy zawartej dnia 20 marca 2008 r. przed

notariuszem M. K. w G. Rep. A nr (...)/2008 r. Sgd Rejonowy w S. postanowieniem z



dnia 14 pazdziernika 2009 r. wniosek oddalit uznajgc, ze ustanowienie hipoteki na
nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ spotki wymaga w Swietle art. 228 § 3 k.s.h.
uchwaty wspdlnikéw, zas czynnos¢ prawna dokonana bez wymaganej uchwaty jest
niewazna (art. 17 § 1 k.s.h.). Oswiadczenie Prezesa zarzadu ,B.(...)"” spofki z 0. 0. z
siedzibg w K., zawarte w wyzej wymienionej warunkowej umowie sprzedazy o
obcigzeniu sprzedawanej nieruchomosci hipotekg taczng kaucyjng, wymagato
uprzedniej uchwaty zgromadzenia wspolnikow. Brak takiej uchwaty skutkuje
niewaznoscig ztozonego oswiadczenia woli i stanowi przeszkode do dokonania wpisu w
ksiegach wieczystych.

Whnioskodawca w apelaciji zarzucit naruszenie przepiséw postepowania - art. 626°
k.p.c. poprzez oddalenie wniosku, podczas gdy dotgczone do wniosku dokumenty
stanowity wystarczajgcg podstawe do dokonania wpisu zgodnie z Zzgdaniem, oraz
naruszenie prawa materialnego - art. 17 § 2 w zwigzku z art. 228 pkt 3 k.s.h., poprzez
stwierdzenie niewaznosci czynnos$ci prawnej ustanowienia hipoteki na tej podstawie, ze
czynnos¢ ta dokonana zostata bez wymaganej uchwaty Zgromadzenia Wspdinikow
Spétkiz 0.0. ,B.(...)" w K.

Whniost o zmiane zaskarzonego orzeczenia i dokonanie wpisu zgodnie
z zgdaniem, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy
Sadowi | instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy w S. oddalit apelacje.

Sad Il instancji w stanie faktycznym wynikajgcym z przedtozonych dokumentéw
wskazat, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym Sad nie bada innych okolicznosci
anizeli te, ktore dotyczg wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentow i tresci ksiegi
wieczystej (art. 626° § 2 k.p.c.). Sad drugiej instancji z kolei rozstrzyga jedynie, czy wpis
lub jego odmowa przez sad rejonowy pozostaje w zgodzie z prawem w sSwietle tresci
wniosku, tresci i formy dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu oraz tresci ksiegi
wieczystej. Odnoszac sie do zarzutéw apelacji Sad podkreslit, ze w art. 228 pkt. 3 k.s.h.
mowa jest o przedsigbiorstwie w znaczeniu przedmiotowym (art. 55! k.c.), a nie o catym
przedsiebiorstwie spotki. Spotka moze miec kilka przedsiebiorstw, jak tez zaktadow
wchodzgcych w sktad tych przedsiebiorstw w znaczeniu przedmiotowym. Zbycie
kazdego z nich, oraz ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego wymaga
uchwaty (zgody) wspdlnikéw. Whnioskodawca ,B.(...)” Spdtka z o.0. wK. zbywata
zorganizowang czes¢ swego przedsiebiorstwa, co jednoznacznie wynika z tresci § 1 - §

3 aktu notarialnego dotgczonego do wniosku. Kodeks cywilny nie postuguje sie pojeciem



zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, natomiast pojecie to funkcjonuje w przepisach
kodeksu spoétek handlowych, jak tez prawa podatkowego, ktére stanowi, ze przez
zorganizowang cze$¢ przedsiebiorstwa - nalezy rozumiec¢ organizacyjnie i finansowo
wyodrebniony w istniejgcym przedsiebiorstwie zespot sktadnikdw materialnych i
niematerialnych, w tym zobowigzania, przeznaczonych do realizacji okreslonych zadan
gospodarczych, ktory zarazem mogtby stanowi¢ niezalezne przedsigbiorstwo
samodzielnie realizujgce zadania gospodarcze.

Przyktadem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa moze by¢ zakfad
produkcyjny spofki, jak tez wchodzgce w sktad spétki gospodarstwo rolne zdolne do
towarowej produkcji. Sgd Okregowy przytoczyt stanowisko Sgdu Najwyzszego zawarte
w uzasadnieniu uchwaty z dnia 25 czerwca 2008 r., Ill CZP 45/2008 (OSNC 2009/7-8
poz. 97) w szczegoélnosci odnosnie kryteriow uznania za jednostke tego
przedsiebiorstwa.

Tres$é art. 55" k.c. jedynie przyktadowo wskazuje sktadniki przedsigbiorstwa z

punktu widzenia przedmiotowego. O tym zas$, jakie konkretne sktadniki przedsiebiorstwa
stanowig zorganizowang cze$¢ jego mienia, na zbycie ktérego w spotkach prawa
handlowego wymagana jest w Swietle art. 228 pkt 3 k.s.h. zgoda wspd6inikow podjeta w
formie uchwaly oraz zgoda taka na ustanowienie na niej ograniczonego prawa
rzeczowego, decydujg wzgledy funkcjonalne i celowosciowe.
Przedsiebiorstwo w rozumieniu art. 55* k.c. moze byé przedmiotem zbycia jako cato$,
zas w przypadku zbycia jego zorganizowanej czesci, o ktérej mowa w art. 228 pkt. 3
k.s.h., - w przedmiotowym przypadku gospodarstwa rolnego wchodzgcego w skfad
przedsiebiorstwa - przedmiotem zbycia sg poszczegdlne nieruchomosci, na ktérych
gospodarstwo rolne zostato zorganizowane wraz z zabudowaniami oraz urzgdzeniami i
inwentarzem, stanowigcymi lub moggcymi stanowi¢ zorganizowang catos$¢
gospodarczg, oraz z prawami i obowigzkami zwigzanymi z tym gospodarstwem rolnym.
Nalezy w tym miejscu wskazaé na stanowisko Naczelnego Sgdu Administracyjnego
zajete w wyroku z dnia 15 marca 1995 r., SA/Gd 3078/94, (ONSA 2/96, poz. 73), ze art.
552 k.c. spetnia takg sama role jak art. 55 k.c., definiujgcy pojecie przedsigbiorstwa, i ze
- w zwigzku z tym — w obu wypadkach stworzono mozliwos¢ obrotu ,zorganizowanymi
catosciami gospodarczymi".

Zdaniem Sadu Il instancji, nalezy przyja¢, ze obcigzenie prawem rzeczowym
ograniczonym przedsiebiorstwa spétki (art. 55 k.c.), jak tez zorganizowanej czesci

przedsiebiorstwa we wskazanym wyzej rozumieniu wymaga zgody zgromadzenia



wspolnikéw (art. 228 pkt. 3 k.s.h.). Z kolei art. 17 § 1 in fine k.s.h. stanowi, ze czynnos¢
prawna dokonana bez wymaganej uchwaty jest niewazna. Tak wiec skutek niewaznosci
wynika wprost z art. 17 § 1 k.s.h.

Ponadto wniosek o niewaznosci tej czynnosci prawnej mozna wyprowadzic¢ z art.
58 § 1 k.c., skoro bezspornym jest, Ze wnioskodawca, dziatajgcy poprzez jednoosobowy
zarzad, w chwili zawierania umowy o ustanowienie tgcznej hipoteki kaucyjnej i sktadania
wniosku o jej wpisanie w ksiedze wieczystej nie posiadat zgody Zgromadzenia
WspdiInikdw wymaganej art. 228 pkt 3 k.s.h., na ustanowienie, na sprzedawanej umowg
warunkowg nieruchomosci, ograniczonego prawa rzeczowego. W rachube wchodzi
bowiem czynnos$¢ prawna sprzeczna z ustawg, ktéra nie zostata potwierdzona zgodnie z
zasadami art. 17 § 2 k.s.h.

Obowigzujacy od chwili wejscia w zycie ustawy Kodeks spotek handlowych stan
prawny wyklucza, zdaniem Sadu Il instancji, mozliwos¢ ustalenia, ze nie jest wymagana
zgoda zgromadzenia wspoélnikobw na obcigzenie prawem rzeczowym ograniczonym,
jakim jest hipoteka, sprzedawanej zorganizowanej czesci nieruchomosci
przedsiebiorstwa, stanowigcej samodzielng catoS¢ gospodarczg przeznaczong do
realizacji okreslonych zadan gospodarczych, ktéra zarazem stanowi niezalezne
przedsiebiorstwo zdolne do towarowej produkcji i do samodzielnego realizowania zadan
gospodarczych.

Reasumujgc, umowa, w ktéra nastepuje ustanowienie hipoteki, w tym zawarta w
ramach umowy warunkowej sprzedazy nieruchomosci, musi spetniaé wszystkie warunki
waznosci, w tym oswiadczenie zarzgdu wnioskodawcy o zgodzie zgromadzenia
wspolnikow na takie obcigzenie, pod rygorem niewaznosci umowy ustanowienia hipoteki
z powodu sprzecznosci tej umowy z art. 228 pkt 3 k.s.h.

Whnioskodawca w skardze kasacyjnej opartej na obu podstawach z art. 3982 § 1
k.p.c. wniést o uchylenie zaskarzonego orzeczenia w catosci i przekazanie sprawy
Sagdowi Okregowemu w S. do ponownego rozpoznania, ewentualnie w przypadku, o
ktérym mowa w art. 398 k.p.c. - o uchylenie zaskarzonego postanowienia i orzeczenie
co do istoty sprawy zgodnie z zgdaniem wniosku. Skarzgcy zarzucit naruszenie prawa
materialnego poprzez jego btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie, a to: art. 55,
art. 55° oraz art. 65 k.c. poprzez przyjecie w wyniku badania tresci warunkowej umowy
sprzedazy z dnia 20 marca 2008 r. i dokonanie wyktadni oswiadczen woli zawartych w
jej §§ 1-3, z jednoczesnym pominieciem tresci § 6, ze przedmiotem zawartej pomiedzy

Stronami warunkowej umowy sprzedazy z dnia 20 marca 2008 r. byto gospodarstwo



rolne (jako zorganizowana czeS¢ przedsiebiorstwa Uczestnika), a nie nieruchomos¢
rolna; art. 65 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, poprzez
uznanie, iz zorganizowana czesC przedsiebiorstwa moze stanowi¢ przedmiot hipoteki;
art. 17 § 1 w zw. z art. 228 pkt 3 k.s.h. poprzez stwierdzenie niewaznosci czynnosci
prawnej ustanowienia hipoteki na nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ Uczestnika -
.B.(...)" Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w K., ze wzgledu na brak
uchwaty wspdlnikdow Uczestnika wyrazajgcej zgode na ziozenie oswiadczenia o
ustanowieniu tej hipoteki, w przypadku, w ktérym w wyniku badania tresci umowy Sad
uznat, ze jej przedmiotem byta sprzedaz zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa (w
postaci gospodarstwa rolnego), a nie sprzedaz nieruchomosci; art. 55° k.c. poprzez
przyjecie, iz za gospodarstwo rolne uzna¢ mozna nieruchomos¢ rolng z budynkami,
stanowigcymi jej czesci sktadowe, przy braku jakichkolwiek innych rzeczy lub praw, tj. z
pominieciem urzgdzen, inwentarza, zapaséw oraz praw zwigzanych z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego.

Skarzagcy zarzucit tez naruszenie przepisdw postepowania, majgce istotny wptyw
na wynik sprawy, tj. naruszenie art. 626° § 2 k.p.c., poprzez wykroczenie poza
zakre$long w nim kognicje sadu wieczystoksiegowego, polegajacg na nieuprawnionym
dokonaniu interpretacji os$wiadczen woli stron warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomosci i uznanie, ze przedmiotem umowy byla sprzedaz zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa w postaci gospodarstwa rolnego, nie zas sprzedaz nieruchomosci.

Sad Najwyzszy, zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna, w ktorej zarzucono naruszenie przepiséw postepowania
skutkuje odniesieniem sie najpierw do tego zarzutu. Zakres Kkognicji sgdu w
postepowaniu wieczystoksiegowym, co do zasady okre$la art. 6268 § 2 k.p.c., ktory
stanowi, ze sad rozpoznajgc wniosek o wpis bada tres¢ i forme wniosku, dotgczonych
do wniosku dokumentéw, a takze tresc¢ ksiegi wieczystej. Sgd Najwyzszy wypowiadajgc
sie odnosnie kognicji sgdu wieczystoksiegowego wskazat, ze zakresem badania przy
rozpoznawaniu wniosku o wpis sg takze ogolne przestanki rozstrzygniecia. Czynnosci
sgdu nie ograniczajg sie do funkgcji rejestracyjno — ewidencyjnej. Sad rozpoznaje sprawe
analizujgc przedstawione dokumenty oraz akta ksiegi wieczystej. Ponadto zakresem
badania obejmuje takze czynnos$¢ prawng stanowigcg podstawe wpisu, pod wzgledem
formalnym, jak tez jej skutecznos¢ materialno-prawng, a wiec zgodnos¢ z bezwzglednie
obowigzujgcymi przepisami; brak takiej zgodnosci skutkuje niewaznoscig czynnosci

prawnej i w rezultacie oddaleniem wniosku o wpis. Koniecznos¢ wyktadni umowy wynika



z obowigzku oceny materialno-prawnych skutkow czynnosci prawnej, z tym, Zze
wyktadnia ta dokonywana jest przy ograniczonym postepowaniu dowodowym (por.
postanowienia Sgdu Najwyzszego: z dnia 17 lipca 2009 r., IV CSK 36/09, z dnia 18
czerwca 2009 r., Il CSK 4/09, z dnia 30 wrzesnia 2009 r., V CSK 63/09, z dnia 2 lipca
2004 r., Il CK 265/04, z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK 17/08, z dnia 17 lipca 2008 r., Il
CSK 115/08 - nie publ.). Umowa dotgczona do wniosku o wpis do ksiegi wieczystej
stanowita materiat sprawy, ktory byt przedmiotem wyktadni dokonanej przez sad.

Kodeks spotek handlowych wyjgtkowo, przy dokonywaniu wymienionych w jego
przepisach czynnosci, wymaga dla ich waznosci podjecia uchwaty wspadlnikéw, albo
walnego zgromadzenia lub rady nadzorczej stanowigc, ze czynnos¢ podjeta bez
wymaganej uchwaty jest niewazna, przy czym mozliwe jest nastepcze wyrazenie zgody
w terminie dwéch miesiecy od ztozenia przez spoétke oswiadczenia (art. 17 § 1 i 2).
Ws$rdd czynnosci objetych sankcjg z art. 17 k.s.h. sg czynnos$ci wymienione w art. 228
pkt 3 k.s.h., a wiec zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowane;j
czesci oraz ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego. Nie sposob nie
zauwazy¢, ze kodeks handlowy (Rozporzadzenie Prezydenta RP z dnia 27 czerwca
1934 r., Dz. U. Nr 57, poz. 502 ze zm.) w art. 221 pkt 3 stanowit, Zze podjecia uchwaty
wymaga zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa oraz ustanowienie na nim prawa
uzytkowania. Zmiana tresci przepisu w kodeksie spoétek handlowych w stosunku do
kodeksu handlowego spowodowata, ze przepis ten odnosi sie do wszystkich
ograniczonych praw rzeczowych, a wiec takze do hipoteki, w szczegdlnosci obcigzajgcej
wszystkie nieruchomosci przedsigbiorstwa w rozumieniu przedmiotowym. Ustawodawca
poprzez odniesienie do ograniczonych praw rzeczowych tgcznie przyjat, ze obcigzenie
bedzie ustanawiane zgodnie ze specyfikg kazdego z tych praw. W konsekwencji moze
odnosic¢ sie do rzeczy i praw wchodzgcych w sktad przedsiebiorstwa, a nie jego catosci.
W sprawie bezspornym byto podjecie przez zgromadzenie wspdinikow uchwaty
odnosnie zbycia przedsiebiorstwa spotki, oraz niepodjecie uchwaty w przedmiocie
obcigzenia tego przedsiebiorstwa hipotekg. Brak uchwaty skutkuje niewaznoscig
czynnosci wobec powotanej tresci art. 228 pkt 3117 § 1i 2 k.s.h.

Wymog uchwaty wspélnikow odnosi sie do standw uregulowanych w art. 228 pkt
3 k.s.h, co powoduje rozwazenie przedmiotu umowy zawartej przez wnioskodawce. Z
tresci § 1 - § 3 umowy wynika, ze przedmiotem umowy byto gospodarstwo rolne, zas
skarzagcy wywodzi, iz byty to nieruchomosci wchodzgce w skifad przedsigbiorstwa.

Zaréwno definicja przedsigbiorstwa zawarta w art. 55* k.c., jak i definicja gospodarstwa



rolnego zawarta w art. 55° k.c., ujete zostaty z punktu widzenia przedmiotowego, jako
zespoly roznorodnych sktadnikow materialnych i niematerialnych. Jednak cechg
charakterystyczng definicji z art. 55° k.c. jest nie tylko ujecie gospodarstwa rolnego jako
zespotu sktadnikow materialnych i niematerialnych, ale nadanie szczegolinego charakteru
jednemu ze skfadnikdw materialnych jakim sg grunty rolne. Przyjeta definicja wprowadzita
hierarchie sktadnikéw materialnych stawiajgc na pierwszym miejscu grunt rolny, bowiem
bez tego sktadnika nie moze istnie¢ gospodarstwo rolne. Ponadto tres¢ art. 55° k.c.
pozwala wnosi¢, ze wolg ustawodawcy nie tylko nadano uprzywilejowang pozycje
nieruchomosci rolnej w strukturze gospodarstwa rolnego, ale samg definicje
gospodarstwa rolnego ujeto szeroko, odwotujgc sie do momentu mozliwosci stanowienia
gospodarstwa. Wystarczy by sktadniki majgtkowe mogly potencjalnie stanowié
zorganizowang catos¢ gospodarczg, a uznanie ich za gospodarstwo rolne bedzie
dopuszczalne. Odrebnym zagadnieniem, nie rozstrzygnietym przez ustawodawce, jest
brak okres$lenia, czym jest gospodarstwo rolne z prawnego punktu widzenia. Powoduje to
niemoznos¢ oznaczenia przedmiotu czynnosci prawnej tylko jako gospodarstwa rolnego,
stgd tez w tresci czynnosci prawnej zbycia gospodarstwa rolnego szczegétowo wymienia
sie jego sktadniki.

Opis przedmiotu transakcji nie pozostawia zadnych watpliwosci, ze odpowiada
definicji kodeksowej gospodarstwa rolnego. O tym, ze umowa dotyczyta wiasnie
gospodarstwa rolnego swiadczy jej tres¢ w kontekscie powyzszego wywodu.

Ustawodawca do pojecia przedsigbiorstwa odwotuje sie takze w art. 112 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (tekst jedn.: Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60),
nie regulujgc w niej odpowiedzialnosci nabywcy gospodarstwa rolnego. Zrdéznicowane
traktowanie w réznych aktach prawnych gospodarstwa rolnego nie powoduje jednak
konstatacji, ze gospodarstwo rolne nie moze by¢ przedsiebiorstwem spotki. Spotka w
ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej moze posiadac jedno lub wiekszg liczbe
przedsiebiorstw w znaczeniu przedmiotowym. Przedsiebiorstwem spotki moze takze byé
gospodarstwo rolne. Konsekwencjg tego jest to, ze gospodarstwo rolne moze
by¢ przedmiotem obrotu jako przedsiebiorstwo spodtki i taka sytuacja ma miejsce w
rozpoznawanej sprawie. Wynika to takze z tego, ze przedsiebiorstwo moze sktadac sie z
wiecej niz jednego przedsiebiorstwa w znaczeniu przedmiotowym, przy czym tak
rozumianym przedsiebiorstwem moze by¢ takze gospodarstwo rolne. Inaczej to ujmujac,
gospodarstwo rolne moze stanowi¢ jedno z przedsiebiorstw spotki, a w konsekwencji

moze by¢ przedmiotem obrotu jako cato$é. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z



dnia 12 stycznia 2001 r., Il CZP 44/00 (OSNC 2001 r., Nr 5, poz. 69), wskazat na
mozliwos¢ posiadania przez podmiot gospodarczy wiecej niz jednego przedsiebiorstwa
W znaczeniu przedmiotowym.

Z przedstawionych przyczyn orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398

k.p.c.



