Sygn. akt 1l CSK 269/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 czerwca 2019 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Beata Janiszewska (przewodniczacy)
SSN Jacek Grela

SSN Marcin Krajewski (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa Syndyka Masy Upadtosci [...] ",,F.”" S.A. w upadtosci
likwidacyjnej z siedzibg w C.

przeciwko "B." sp. z 0.0. z siedzibg w B.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 24 czerwca 2019 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 1 lutego 2017 r., sygn. akt Il Ca [...],

1) oddala skarge kasacyjna,

2) zasgdza od Syndyka Masy Upadtosci ,,F.” S.A. w upadtosci

likwidacyjnej z siedzibg w C. na rzecz "B." sp. z 0.0. z siedzibg w

B. kwote 5.400,- (pie¢ tysiecy czterysta) ztotych tytutem zwrotu

kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z 9 sierpnia 2016 r. Sad Rejonowy w C. oddalit powoédztwo
Syndyka Masy Upadtosci ,,F.” S.A. w upadtosci likwidacyjnej w C. przeciwko ,B.” sp.
Z 0.0. W B. o0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
przez: wykreslenie z dziatu | Sp ksiegi wieczystej nr [...] uprawnienia polegajgcego
na nieodptatnej stuzebnos$ci przejazdu drogg objetg ksiegg wieczystg nr [...] oraz
stuzebnosci postoju na rzecz kazdoczesnego wieczystego uzytkownika i
posiadacza dziatki nr [...] potozonej w C.; wykreslenie z dziatu Ill ksiegi wieczystej
nr [...] ograniczonego prawa rzeczowego polegajgcego na nieodptatnej stuzebnosci
przejazdu do nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr [...] oraz stuzebnosci
postoju na rzecz kazdoczesnego wieczystego uzytkownika i posiadacza
wymienionej dziatki; wpisanie powoda jako wiasciciela nieruchomosci objetej ksiegg
wieczystg nr [...].

Sad | instancji ustalit, ze 21 grudnia 2000 r. zostata zawarta w formie aktu
notarialnego umowa, na podstawie ktoérej Fabryka [...] ,B.-,,F.”” S.A. (poprzednia
firma ,,F.” S.A. w upadtosci likwidacyjnej, dalej okreslanej jako ,upadta spétka” lub
L2upadly”) w C. sprzedata pozwanej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
obejmujgcej dziatke nr [...] o] powierzchni
0,2263 ha oraz prawo wiasnosci budynku stolarni i garazy o powierzchni uzytkowe;j
2310 m2. W tym samym akcie notarialnym ustanowiono stuzebnos$¢, ktorej
wykreslenia domagat sie powdd. W umowie przewidziano rowniez, ze nabywca
wynajmie zbywcy na okres 5 lat za czynsz miesieczny w kwocie 1 zt czesc¢
pomieszczen w zbywanym budynku o fgcznej powierzchni 287,9 m?, ktore beda, jak
dotychczas, wykorzystywane do produkcji opakowan na towary ekspediowane
przez upadtg spoétke. Do aktu notarialnego zatgczono uchwate zgromadzenia
wspolnikdw pozwanej ze zgodg na nabycie nieruchomosci, nie dotgczono zas
uchwaty walnego zgromadzenia zbywcy ani tez o takiej uchwale nie wspomniano.

Statut upadtej spodtki obowigzujgcy 21 grudnia 2000 r. nie zawierat
jakichkolwiek postanowien o zbywaniu nieruchomosci. W art. 22.2 pkt 6 statutu
zawarte bylo jedynie postanowienie, zgodnie z ktérym do kompetencji rady

nadzorczej nalezy wyrazanie zgody na transakcje obejmujgce zbycie lub nabycie



akcji, innego mienia lub zaciggniecie pozyczki pienieznej, jezeli wartos¢ transakcji
przewyzszy 15 % wartosci aktywow netto wynikajgcej z ostatniego bilansu.

Dla nabytej przez pozwang nieruchomosci prowadzona jest aktualnie
ksiega wieczysta nr [...], w ktdrej jest ona wpisana jako uzytkownik wieczysty i
wiasciciel budynkow. W dziale | Sp tej ksiegi, a takze w dziale Ill ksiegi wieczyste]
nr [...] wpisana jest stuzebnos¢ ustanowiona we wspomnianym akcie notarialnym.

Z dalszych ustalen poczynionych przez Sad | instancji wynikato, ze w dacie
zawarcia umowy nieruchomos¢ byta zabudowana budynkiem bytej stolarni, ktory
sktadat sie z budynku gtéwnego oraz przybudowki. Wobec spadku produkcji
zapotrzebowanie na prace stolarskie spadato, w konsekwencji czego przed
zawarciem umowy upadty nie wykorzystywat w ogole pomieszczen na pietrze
budynku gtéwnego, pomieszczenia stolarni znajdujgce sie na parterze wynajat
osobie trzeciej, a sam korzystat tylko z czesci przybudowki w postaci dwoch
pomieszczen garazowych, w ktérych naprawiat woézki akumulatorowe, a na
zaadaptowanej czesci pomieszczen wykonywat takze drobne prace stolarskie
zwigzane z opakowaniami do swoich produktow.

Oddalajgc powddztwo, Sad | instancji powotat sie na obowigzujgcy w chwili
zawarcia umowy art. 388 pkt 4 k.h., zgodnie z ktérym zbycie nieruchomosci
fabrycznych spotki akcyjnej wymagato uchwaty walnego zgromadzenia. Przyjmujac,
ze przepis ten miat charakter bezwzglednie wigzgcy, Sgd Rejonowy uznal, iz
zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci fabrycznej bez takiej zgody skutkowato
bezwzgledng niewaznoscig czynnosci prawnej. Tego rodzaju sytuacja nie miata
jednak miejsca w niniejszej sprawie, gdyz nieruchomos¢ bedgca przedmiotem
postepowania nie byta nieruchomoscig fabryczna.

Zdaniem Sgdu | instancji nie ma takiego charakteru nieruchomo$¢, ktéra nie
stuzy podstawowej dziatalnosci statutowej spotki, a prowadzona na niej dziatalno$é
pomocnicza ma dla istnienia spoétki niewielkie znaczenie i moze by¢ bez wiekszych
przeszkod prowadzona na innych nieruchomosciach. Na dzien sprzedazy upadty
na nieruchomos$ci w praktyce nie prowadzit jakiejkolwiek istotnej dziatalnosci,
a korzystat jedynie z okoto 1/10 powierzchni budynkéw w postaci pomieszczen
garazowych znajdujgcych sie w przybudéwce. Dziatalno$¢ upadtego w tym obiekcie

nie byta podstawowg dziatalnoscig produkcyjng, lecz polegata jedynie na naprawie



wozkéw akumulatorowych oraz produkcji prostych elementéw drewnianych
stuzgcych do zabezpieczenia maszyn wytwarzanych w ramach podstawowej
dziatalnosci. Wykonywanie tych czynnosci zostato pozniej przeniesione na inne
nieruchomosci, gdyz upadty dysponowat wéwczas nieruchomosciami o tgcznej
powierzchni co najmniej kilkunastu hektarow. Samo zbycie nieruchomosci nie
stanowito jakiegokolwiek zagrozenia dla istnienia upadtej spotki i prowadzenia
przez nig dziatalnosci statutowe.

Zaskarzonym skargg kasacyjng wyrokiem z 1 lutego 2017 r. Sgd Okregowy
w K. oddalit apelacje powoda, podzielajgc w catosci ustalenia faktyczne, jak
i rozwazania natury prawnej Sadu | instanciji, przy czym wniosek co do podzielenia
ustalen faktycznych zostat przyjety po ponownym, szczegétowym przeanalizowaniu
dowodow przeprowadzonych w sprawie.

Sad odwotawczy przyjat, Zze sporna nieruchomos¢ utracita status
nieruchomos$ci fabrycznej przed dokonaniem transakcji, co nastgpito wskutek
ograniczenia dziatalnosci przez upadig spoétke. Prowadzona na nieruchomosci
w chwili zawarcia umowy szczgtkowa dziatalnos¢ stolarska nie byta niezbedna dla
funkcjonowania upadfego, angazowata prace jedynie kilku oséb i wigzata sie
z wykorzystaniem mniej niz 10% powierzchni obiektu. Bez straty dla upadtej spotki
mogta ona tez zostaC przeniesiona na inne nieruchomosci, co w rzeczywistosci
wkrotce nastgpito. Dla oceny charakteru nieruchomosci znaczenie ma jej
rzeczywiste przeznaczenie i wykorzystywanie w dacie transakcji, a nie cechy, jakie
miata w przesztosci. Nieruchomosé fabryczna mogta utracic¢ taki status, tak samo
jak nieruchomos¢ niefabryczna mogta uzyskaé charakter nieruchomosci fabryczne.
Art. 388 pkt 4 k.h. byt przepisem o charakterze wyjgtkowym, ktéry nie podlegat
wykfadni rozszerzajgcej. Z odwotaniem sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego
Sad Okregowy przyjat, ze odptatne wynajmowanie niektérych pomieszczeh nie
sprawiato, ze nieruchomosc¢ stawata sie fabryczna, gdyz nie wigzato sie z produkcjg
lub wytwarzaniem.

Powdd w skardze kasacyjnej zaskarzyt wyrok Sgdu Okregowego w cato$ci,
zarzucajgc mu:

1) naruszenie prawa materialnego w postaci art. 388 pkt 4 k.h. oraz

art. 369 § 3 k.h. w zw. z art. 58 k.c. przez uznanie, ze sporna nieruchomosc¢ utracita



przymiot nieruchomosci fabrycznej wobec ograniczenia prowadzonej na niej
dziatalnosci, a co za tym idzie, ze do zbycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu
nie byta konieczna zgoda walnego zgromadzenia akcjonariuszy upadtej spotki;

2) naruszenie prawa procesowego w postaci art. 328 § 2 k.p.c. w zw.
zart. 378 § 1 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c., polegajgce na tym, ze Sgd Okregowy nie
wyjasnit wystarczajgco precyzyjnie, czy i w jakim zakresie sporna nieruchomos¢
byta w chwili zbycia uzywana przez zbywce, oraz dlaczego nie uznat, ze fakt
wynajecia prawie 300m? budynku nie wskazuje, ze nieruchomo$¢é w chwili
sprzedazy byta potrzebna zbywcy we wskazanym zakresie.

Powotujagc sie na powyzsze =zarzuty, skarzgcy wniést o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania oraz o zasgdzenie kosztow postepowania.

Pozwany wniést o oddalenie skargi kasacyjnej oraz zasgdzenie kosztow
postepowania kasacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedtug norm
przepisanych.

W sprawie swoje stanowisko przedstawit Prokurator Generalny, ktéry uznat,
ze skarga kasacyjna powinna zosta¢ oddalona.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Odnoszgc sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu naruszenia prawa
procesowego, halezy podkresli¢, Zze zgodnie ze stanowiskiem przyjetym
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, ktére aprobuje réwniez Sad w sktadzie
rozpoznajgcym skarge kasacyjng, zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze
stanowi¢ podstawe uwzglednienia skargi wytgcznie w szczegolnych sytuacjach, gdy
SposoOb sporzgdzenia uzasadnienia orzeczenia sadu |l instancji wyklucza poddanie
go kontroli kasacyjnej (zob. m.in. wyr. z 11 maja 2000 r., | CKN 272/00; z 20 lutego
2003 r., I CKN 65/01 i z 15 kwietnia 2016 r., | CSK 278/15). Zastrzezenia moze
budzi¢ natomiast dalej idgcy poglad, zgodnie z ktérym wady uzasadnienia
w ogdle nie mogg by¢ przedmiotem zarzutow kasacyjnych, gdyz uzasadnienie jest
sporzgdzane po wydaniu orzeczenia i przez to nie moze mie¢ wptywu na jego tresc
(tak m.in. wyr. SN z 24 marca 1999 r., | PKN 640/98, OSNP 2000, nr 10, poz. 389;
wyr. SN z 21 grudnia 2000 r., IV CKN 216/00; wyr. SN z 27 czerwca 2001 r., Il UKN
446/00, OSNP 2003, nr 7, poz. 182). Wskazane roznice stanowisk nie majg jednak



znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, gdyz zarzuty sformutowane przez
skarzgcego w stosunku do uzasadnienia zaskarzonego wyroku sg nietrafne.

W szczegolnosci bezzasadny jest zarzut, zgodnie z ktérym Sad Il instancji
nie ustalit, czy nieruchomos¢ bedgca przedmiotem sporu byta wykorzystywana
przez zbywce i jaki byt zakres tego wykorzystywania. W tej mierze nalezy
przypomnie¢, ze Sad Okregowy przyjat za wilasne ustalenia faktyczne Sadu
Rejonowego, ktory szczegotowo opisat w uzasadnieniu zakres korzystania ze
sprzedanej nieruchomosci przez upadtg spotke. Akceptacji przez Sad Il instancji
ustalen Sgdu Rejonowego nie zmienia obszerne odwotywanie sie w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia do poszczegolnych dowodow przeprowadzonych
w sprawie, z ktorych ustalenia te wynikaja.

Za nietrafny nalezy roéwniez uzna¢ zarzut niewyjasnienia, dlaczego
zapewnienie sobie przez zbywce w umowie sprzedazy mozliwosci dalszego
korzystania z czesci pomieszczen w zbywanym budynku nie wskazuje na to, ze
nieruchomos$¢ ta byta nadal potrzebna zbywcy. Zaréwno z ustalen Sadu
Okregowego, jak i zaaprobowanych ustalen Sagdu | instancji, wynika, ze jakkolwiek
w chwili zawarcia umowy zbywca w pewnym zakresie rzeczywiscie korzystat
jeszcze ze zbywanej nieruchomosci, to jednak nie byto to niezbedne dla
funkcjonowania upadtej spotki, a skala tego korzystania pozostawata na tyle
nieznaczna, ze nie uzasadniata uznania nieruchomosci za fabryczng. Zasadnosc¢
tego ostatniego pogladu wymaga weryfikacji, ale powinno to nastgpi¢ w ramach
oceny zarzutu naruszenia prawa materialnego.

Odnoszgc sie do tego zarzutu, nalezy w pierwszej kolejnosci wskazac, ze
w Swietle art. 388 § 1 pkt 4 k.h. (w chwili zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
przepis ten dzielit sie na paragrafy, w zwigzku z czym btedne jest odwotywanie sie
przez skarzgcego, jak rowniez Sgdy orzekajgce w sprawie, do art. 388 pkt 4 k.h.)
nie moze ulega¢ watpliwosci, iz ustalenie, czy nieruchomos$¢ miata charakter
nieruchomosci fabrycznej, powinno nastgpi¢ wedtug stanu na dzien dokonania
transakcji. Nie ma wiec znaczenia, ze nieruchomos$¢ byta nieruchomoscig
fabryczng w przesztosci, jezeli nastepnie utracita taki charakter. Wbrew wywodom
skargi kasacyjnej, nalezy takze przyjg¢, ze bez znaczenia pozostaje to, czy

nieruchomo$¢ mogta staC sie nieruchomoscig fabryczng w przysziosci. Inne



zatozenie prowadzitoby do wniosku, ze analizowany przepis odnosit sie wtasciwie
do kazdej nieruchomosci, gdyz w przypadku kazdej z nich, po spetnieniu mniej
lub bardziej daleko idacych przestanek, istniata mozliwo$¢ zmiany sposobu
wykorzystywania.

Sad Najwyzszy podziela stanowisko Sadu Il instancji (podobnie SA
w Warszawie w wyr. z 7 marca 2006 r., VI ACa 942/05, OSA 2007, nr 12, poz. 38),
zgodnie z ktorym art. 388 § 1 pkt 4 k.h. (a wczesniej art. 388 pkt 4 k.h.) miat
charakter wyjatkowy, w zwigzku z czym nie moze podlega¢ wyktadni rozszerzajgce;j.
Taki jego charakter zostat zresztg wprost podkreslony przez prawodawce
w art. 369 § 2 k.h., w ktérym przewidziano, ze art. 388 § 1 pkt 4 k.h. stanowi
wyjatek od zasady reprezentowania spotki przez zarzad.

Pojecie ,nieruchomosci fabrycznej” nie bylo w szczegdlny sposob
zdefiniowane w przepisach prawa, w zwigzku z czym przy wyjasnieniu jego
znaczenia zasadne jest odwofanie sie do ogolnych regut jezyka. Zgodnie z nimi
przymiotnik ,fabryczny” nalezy odnosi¢ do ,fabryki”’, a wiec miejsca, w ktérym na
znaczng skale odbywa sie wytwarzanie lub przerabianie produktéw. Oznacza to, ze
przez nieruchomosc¢ fabryczng nalezy rozumie¢ takg nieruchomos¢, na ktorej
zlokalizowana jest fabryka - wytwarzane sg lub przerabiane produkty w znaczne;j
skali.

Wyktadnie rozszerzajgcg pojecia ,nieruchomosci fabrycznej” w stosunku
do ogodlnych regut znaczeniowych przedstawit Sgd Najwyzszy w wyr. z 14 marca
2007 r., | CSK 390/06. Zgodnie ze stanowiskiem zajetym w tym orzeczeniu
analizowane pojecie ma zastosowanie takze w stosunku do spotek, ktére nie
prowadzg dziatalnosci produkcyjnej, lecz np. ustugowg, a w tym przypadku za
fabryczng nalezy uznac¢ nieruchomosc¢, na ktérej spotka prowadzi dziatalno$c
statutowg. W mysl| tego ujecia celem art. 388 pkt 4 k.h. pozostawato zapobiezenie
pochopnemu wyzbywaniu sie nieruchomosci stanowigcych baze dziatalnosci
i istnienia spotki. Cel ten pozostaje zas jednakowo aktualny w przypadku spétek
prowadzgcych dziatalnos¢ produkcyjng, jak i dziatalno$¢ o innym charakterze.

Ten ostatni poglad moze budzi¢ watpliwosci, gdyz wbrew przyjetemu
zatozeniu prowadzi do wyktadni rozszerzajgcej przepisu o charakterze wyjatkowym,

a w przypadku spoétek prowadzacych dziatalno$¢ inng niz produkcyjna potrzeba



trwatego wigzania jej z konkretng nieruchomoscig nie jest oczywista. Przesgdzenie
tej kwestii nie ma jednak zasadniczego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy, gdyz podstawg dziatalnosci upadtej spotki byta dziatalnos¢ produkcyjna.
Nie powinno wiec ulega¢ watpliwosci, ze nieruchomoscig fabryczng w tym
przypadku jest nieruchomosc¢, na ktorej spotka prowadzita zasadniczg dla swego
istnienia dziatalnos¢ gospodarczg w postaci wytwarzania towaréw na szerszg skale.
Sad Najwyzszy podziela poglad Sadu Okregowego, ze istotna dla okreslenia
charakteru nieruchomosci jako fabrycznej moze by¢ proporcja miedzy czescig
wykorzystywang w tym celu, a catoscig powierzchni gruntu i budynkow. Sady
obu instancji przekonujgco wykazaty, ze w stanie faktycznym sprawy jedynie
nieznaczny fragment nieruchomosci stuzyt potrzebom upadtej spétki. Istotne moze
by¢ rowniez to, ze nieruchomosc¢ nie byta upadiemu niezbedna, a prowadzong na
niej szczatkowg dziatalnos¢ madgt fatwo przenie$¢ na inne obiekty znajdujgce sie
w jego posiadaniu. Decydujace znaczenie ma jednak fakt, ze na nieruchomosci
stanowigcej przedmiot sporu upadta spoétka nie prowadzita swojej zasadniczej
dziatalnosci gospodarczej w postaci wytwarzania, remontdéw i modernizacji
lokomotyw oraz innych maszyn, a jedynie czynnosci posrednio stuzgce jej
prowadzeniu. Jak wynika z przedstawionych powyzej ustalen Sgdéw obu instanciji,
upadty wytwarzat na nieruchomosci drobne czesci drewniane stuzgce
zabezpieczeniu w transporcie wytwarzanych produktdéw oraz przechowywat
i naprawiat nalezgce do niego wozki akumulatorowe. Postugujgc sie kryteriami
zastosowanymi w przywotanym powyzej wyroku Sgdu Najwyzszego z 14 marca
2007 r., | CSK 390/06, nalezy uznaé, ze nie stanowito to ,bazy dziatalnosci
i istnienia spotki”, a petnito wobec tej dziatalnosci jedynie funkcje pomocniczg.
Nalezy podkresli¢, ze przy ustalaniu fabrycznego charakteru nieruchomosci
pozbawione znaczenia wydaje sie by¢ to, czy dziatalnos¢ pomocnicza prowadzona
na nieruchomosci jest niezbedna dla podstawowej dziatalnosci produkcyjnej
(fabrycznej) spotki. Nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze - petnigce réwniez role
pomochiczg w stosunku do podstawowej dziatalnosci - funkcjonowanie zarzgdu
jest niezbedne we wszystkich spotkach, a w zaleznosci od skali prowadzonej
dziatalnosci moze wigzac sie z koniecznos$cig zapewnienia znacznych powierzchni

biurowych celem zapewnienia jego obstugi. W orzecznictwie trafnie przyjeto



jednak, ze budynek biurowy nie ma charakteru nieruchomosci fabrycznej
(wyr. SA wWarszawie z 7 marca 2006 r., VI ACa 942/05, OSA 2007, nr 12,
poz. 38). Przyjecie takiego jego charakteru statoby tez w sprzecznosci z ogélnymi
regutami znaczeniowymi jezyka.

Powyzsze oznacza, ze Sady obu instancji trafnie przyjety, iz zbywana
nieruchomos$¢ nie miata charakteru nieruchomosci fabrycznej w rozumieniu art. 388
§ 1 pkt 4 k.h. Na nieruchomosci tej nie byta zlokalizowana fabryka upadtej spoétki,
awiec miejsce, w ktorym na znaczng skale odbywa sie wytwarzanie Ilub
przerabianie produktow. Prowadzona na niej dziatalnos¢ pomocnicza w stosunku
do dziatalnosci produkcyjnej nie wystarcza do uznania nieruchomosci za fabryczna,
a znaczenie ma rowniez to, ze dziatalno$¢ ta bylka prowadzona jedynie na
niewielkiej czesci nieruchomosci i mogta zosta¢ bez przeszkod przeniesiona na
inne nieruchomosci upadtej spotki.

W zwigzku z powyzszym Sad Najwyzszy na podstawie art. 39814 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na
podstawie art. 108 § 1, 98 k.p.c. i 99 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 39821
k.p.c. Kwota zwrotu kosztéw réwna jest wynagrodzeniu radcy prawnego
w wysokosci wynikajgcej z § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 4 pkt 2 oraz § 20
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie

optat za czynnosci radcéw prawnych (j.t. Dz.U. z 2018 r., poz. 265).
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