Sygn. akt V CSK 70/16

POSTANOWIENIE

Dnia 27 pazdziernika 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku R.O.

przy uczestnictwie "G. Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S." spofki
komandytowo - akcyjnej w W.

(poprzednio: "P. Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig S."

spotka komandytowo-akcyjna w W.)

0 wpis prawa wiasnosci, wykreslenie roszczen i wykreslenie hipotek,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 27 pazdziernika 2016 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy od postanowienia Sadu Okregowego w S.

z dnia 9 pazdziernika 2015 r., sygn. akt Il Ca .../15,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

R.O. we wniosku wszczynajgcym postepowanie domagat sie wpisania go
jako wtasciciela w dziale |l trzynastu ksigg wieczystych prowadzonych dla
oznaczonych nieruchomosci lokalowych. Wniosek zostat zamieszczony w akcie
notarialnym umowy przeniesienia wiasnosci na wnioskodawce wskazanych
nieruchomosci z P. Spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscia S. Spotki
komandytowo-akcyjnej w W. (dawniej: G. Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
S. Spétka komandytowo-akcyjna w W.), zawartej 22 kwietnia 2015 r. w wykonaniu
umowy deweloperskiej z dnia 4 lutego 2013 r. Zawierajgc w dniu 22 kwietnia 2015 r.
umowe obejmujgcg ten wniosek R.O. dziatat w imieniu wlasnym (jako nabywca) i
zarazem W imieniu zbywcy jako jego petnomocnik, legitymujgcy sie
petnomocnictwem udzielonym mu w dniu 4 lutego 2013 r. w formie aktu
notarialnego. Wniosek zawierat ponadto zgdanie wykreslenia wpisanego w dziale lll
na rzecz wnioskodawcy w trzynastu ksiegach wieczystych prowadzonych dla
oznaczonych nieruchomosci lokalowych roszczenia z umowy deweloperskiej z dnia
4 lutego 2013 r. przy ,jednoczesnym wykre$leniu z urzedu” na podstawie art. 18
u.k.w.h. z dziatu IV tych ksigg hipotek tgcznych, jakie zostaty ujawnione po dniu
wpisania w ,ksiedze macierzystej” roszczenia R.O., wynikajgcego z umowy
deweloperskiej.

Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 23 lipca 2015 r. oddalit wniosek
w catosci. W uzasadnieniu wyjasnit, ze wniosek w zakresie dotyczgcym wpisu R.O.
jako wtasciciela w dziale Il ksigg wieczystych w miejsce P. Spdtki z ograniczong
odpowiedzialnoscig S. Spétki komandytowo-akcyjnej, wystepujgcej jako zbywca w
umowie z dnia 22 kwietnia 2015 r., nie mégt zosta¢ uwzgledniony ze wzgledu na
brak w aktach sprawy dla R.O. petnomocnictwa udzielonego przez kompetentng
osobe, tj. przez prezesa lub wiceprezesa zarzgadu spoétki bedacej
komplementariuszem w spétce wystepujgcej jako uczestnik postepowania, do
dokonania przeniesienia witasnosci lokali objetych umowg z dotychczasowego
wiasciciela na wnioskodawce. W  zakresie dotyczgcym wykreslenia hipotek
wniosek nie mogt natomiast zosta¢ zdaniem Sgdu Rejonowego uwzgledniony ze
wzgledu na brak w aktach sprawy zgody wierzycieli hipotecznych, jak i ze wzgledu

na to, ze hipoteki te stanowig hipoteke tgczna.



W apelacji wnioskodawca zarzucit w szczegolnosci wadliwosc¢ ustalen, w tym
bezpodstawne przyjecie, ze nie legitymowat sie umocowaniem do zawarcia umowy
z dnia 22 kwietnia 2015 r. w imieniu uczestnika postepowania. Wniost
0 przeprowadzenie dowodow z okreslonych dokumentéw: z udzielonego mu
petnomocnictwa w dniu 4 lutego 2013 r., z odpisu petnego z Krajowego Rejestru
Sadowego dla P. Spdétki z ograniczong odpowiedzialnoscig S. Spétki komandytowo-
akcyjnej co do - w szczegolnosci - poprzedniego brzmienia nazwy, z odpisu
petnego z Krajowego Rejestru Sgdowego dla G. Spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig co do sktadu zarzadu w dniu 4 lutego 2013 r. i kompetencji
wiceprezesa K. A. do jednoosobowej reprezentacji, z umowy deweloperskiej z dnia
4 lutego 2013 r. Powotat sie takze na znany Sadowi z urzedu wpis w dniu 5 marca
2013 r. ze skutkiem od 11 lutego 2013 r. (data wptywu wniosku) w dziale Il ,ksiegi
macierzystej” roszczenia wnioskodawcy z umowy deweloperskiej o wybudowanie
budynku, ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali i przeniesienie wtasnosci lokali.

Zaznaczyt, ze wpis hipoteki do ,ksiegi macierzystej” nastgpit ze skutkiem od
17 czerwca 2013 r., a wiec od dnia przypadajgcego juz po ujawnieniu w ,ksiedze
macierzystej” roszczenia z umowy deweloperskiej z dnia 4 lutego 2013 r. Po tej tez
dacie nastgpito przeniesienie hipoteki wpisanej do ,ksiegi macierzystej’
w charakterze hipoteki tgcznej do ksigg wieczystych prowadzonych dla
nieruchomosci lokalowych po ich wyodrebnieniu. W konsekwencji zgodnie z art. 18
u.k.w.h. jednoczesnie z wpisem wnioskodawcy jako wiasciciela w dziale Il tych
ksigg powinno nastgpi¢ wykreslenie wpisanych hipotek jako praw nabytych
sprzecznie z wpisanym prawem. Zgoda wierzyciela hipotecznego na wykreslenie
hipotek jest w takim przypadku zbyteczna.

Sad Okregowy postanowieniem z dnia 9 pazdziernika 2015 r. oddalit
apelacje. Podzielit stanowisko Sadu Rejonowego. Podkreslit, ze ze wzgledu na
niedysponowanie stosownym petnomocnictwem nie byto mozliwe ani dopuszczalne
zawarcie przez wnioskodawce umowy z samym sobg.

Ponadto Sgd Okregowy, oddalajgc apelacje powotat sie na brak uchwaty
walnego zgromadzenia spoétki bedgcej uczestnikiem postepowania, zawierajgcej
zgode na zbycie nieruchomosci stanowigcych przedmiot umowy z dnia 22 kwietnia

2015 r. Wskazat, ze uchwata z 16 grudnia 2013 r. zawierajgca takg zgode zostata



odwotana uchwatg z dnia 13 listopada 2013 r. Podniost tez brak w aktach sprawy
odpisow z KRS wykazujgcych zmiane nazwy uczestnika postepowania z ujawnione;j
w ksiegach wieczystych, na pdzniejszg, podang w umowie z 22 kwietnia 2015 r.

W skardze kasacyjnej wnioskodawca zarzucit postanowieniu Sadu
Okregowego z dnia 9 pazdziernika 2015 r. naruszenie art. 328 § 2 w zwigzku z art.
3611391 § 1 oraz art. 13 § 2 k.p.c., naruszenie art. 626° § 1i 2 k.p.c., naruszenie
art. 244 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. oraz art. 2 § 1 i 2 ustawy z dnia
14 |utego 1991 r. — Prawo o notariacie (jedn. tekst: Dz.U. 2014.164 ze zm,
obecnie jedn. tekst: Dz.U. 2016.1796 ze zm. — dalej: ,pr. not.”), naruszenie art. 61
§ 1 k.c. wzwigzku z art. 2, 17 i 146 § 2 pkt 4. k.s.h., naruszenie art. 17 i 18 u.k.w.h.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Wedtug utrwalonej linii orzecznictwa, naruszenie przez sad drugiej
instancji art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. moze stanowic¢ podstawe skargi
kasacyjnej tylko wtedy, gdy uchybienia wymaganiom stawianym uzasadnieniu sgdu
drugiej instancji sg tego rodzaju, ze uniemozliwiajg przeprowadzenie kontroli
kasacyjnej. Uzasadnienie zaskarzonego postanowienia, do ktérego art. 328 § 2
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. miat zastosowanie na podstawie odestania
przewidzianego w art. 13 § 2 k.p.c., jest wprawdzie dalekie od ideatu, niemniegj
umozliwia przeprowadzenie kontroli kasacyjnej zaskarzonego rozstrzygniecia
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 czerwca 2016 r., V CSK 581/15).

2. Skutecznos$¢ umowy, z ktérej wnioskodawca wywodzi, objete wnioskiem
0 wpis, nabycie wtasnosci nieruchomosci lokalowych, zalezata w szczegdlnosci od
udzielenia wnioskodawcy petnomocnictwa do zawarcia tej umowy w imieniu
uczestnika postepowania oraz od istnienia zgody walnego zgromadzenia
uczestnika postepowania na zbycie wskazanych nieruchomosci.

Petnomocnictwo, o ktérym mowa, powinno by¢ w okolicznosciach sprawy
udzielone przez prezesa lub wiceprezesa zarzgdu jedynego komplementariusza
spotki, bedgcej uczestnikiem postepowania (art. 205 § 1 w zwigzku z art. 137 § 1
k.s.h.), w formie aktu notarialnego (art. 99 w zwigzku z art. 73 § 2 k.c.)
z zastrzezeniem mozliwosci zawarcia przez wnioskodawce umowy zbycia
nieruchomosci lokalowych objetych wnioskiem o wpis w imieniu uczestnika

postepowania z sobg jako nabywcg (art. 108 k.c.).



Wedtug art. 146 § 2 pkt 4 k.s.h., zbycie nieruchomosci spotki komandytowo —
akcyjnej wymaga zgody walnego zgromadzenia. Do waznosci uchwaty walnego
zgromadzenia w tym przedmiocie konieczna jest w mys| tego przepisu zgoda
wszystkich komplementariuszy; co do akcjonariuszy — wystarcza stosownie do art.
414 w zwigzku z art. 126 § 1 pkt 2 k.s.h. bezwzgledna wiekszos¢ gtoséw za
podjeciem uchwatly. Umowa zbycia nieruchomosci zawarta przez spoétke
komandytowo — akcyjng bez wymaganej przez art. 146 § 2 pkt 4 k.s.h. uchwaty
walnego zgromadzenia jest dotknigeta, w konsekwencji odestania przewidzianego w
art. 126 § 1 pkt 2 k.s.h., sankcjg okres$long w art. 17 § 1i 2 k.s.h. Jest to szczegdiny
przypadek sankcji w postaci bezskutecznosci zawieszonej. O tym, ze chodzi tu
0 bezskuteczno$¢ zawieszong, przesgdza mozliwos¢ potwierdzenia czynnosci
dokonanej bez wymaganej uchwaty przez pdzniejsze podjecie takiej uchwaty.
Uzyty w art. 17 § 1 k.s.h. termin ,niewaznos¢” odnosi sie, analogicznie jak
.waznos¢” w art. 17 k.c. w kontekscie okreslonej tam jej przestanki, do
konsekwencji braku potwierdzenia czynnosci prawnej w odpowiednim terminie,
a nie do - jedynie uwzglednianych przy rozstrzyganiu o rodzaju sankcji -
konsekwencji wadliwosci czynnosci prawnej wystepujgcych w chwili dokonania
czynnosci prawnej. Nie ulega watpliwosci, ze art. 18 k.c. nawigzujacy do art. 17 k.c.
przewiduje sankcje bezskuteczno$ci zawieszonej. Taka sama sankcja wynika tez
z art. 17 § 11 2 k.s.h. Szczegdlnos¢ sankcji bezskutecznosci zawieszonej w art. 17
§ 1 i 2 kss.h. przejawia sie w tym, ze uchwata, ktérej dotyczy ta regulacja,
nie zawiera zgody osoby trzeciej wzgledem spotki, lecz  zgode jednostki
wchodzgcej w strukture spétki, a takze w sztywno okreslonym ustawg terminie (dwa
miesigce od dnia ztozenia o$wiadczenia przez spétke) do podjecia brakujgcej
uchwaty (por. uchwata sktadu siedmiu sedzibw Sadu Najwyzszego z dnia
14 wrzesnia 2007 r., Il CZP 31/07, uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego
z dnia 12 pazdziernika 2001 r., Il CZP 55/0 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
29 listopada 2006 r., V CSK 283/06, 19 stycznia 2007 r., lll CSK 360/06, 5 lutego
2009 r., | CSK 297/08, 17 kwietnia 2009 r., Il CSK 304/08).

Wymaganie w pewnych przypadkach przez ustawe pod rygorem sankciji
przewidzianej w art. 17 § 1 i 2 k.s.h. uchwaty walnego zgromadzenia zawierajgcej

zgode na dokonanie czynno$ci prawnej przez spoétke ogranicza w interesie



wspolnikow, w przypadku spotki akcyjnej, ogdlng kompetencje zarzadu do
reprezentowania spoétki, (art. 368 § 1 i art. 372 k.s.h.), a w przypadku spotki
komandytowo — akcyjnej, o0golng kompetencije komplementariuszy do
reprezentowania spotki (art. 137 k.s.h.).

Taka funkcja ustawowego wymogu uchwaty walnego zgromadzenia spofki
wyrazajgcej zgode na dokonanie czynnosci prawnej przemawia w sSposéb
jednoznaczny za tym, ze dopodki nie zostata dokonana czynnos¢ prawna, na ktérg
zostata wyrazona zgoda, dopuszczalne jest cofniecie udzielonej zgody przez
podjecie na takich samych zasadach, jak wynikajgce z art. 146 § 2 k.s.h., nowej
uchwaty. W okresie od podjecia uchwaty do dokonania czynnosci prawnej
udzielona zgoda stanowi akt, ktérego skutki nie wykraczajg poza sfere wewnetrzng
spoétki. Jej cofniecie, gdy chodzi o sfere zewnetrzng, moze co najwyzej
w okolicznosciach  konkretnego przypadku spowodowaé odpowiedzialnosc
odszkodowawczg spotki wskutek niezawarcia z innym podmiotem umowy
(lub niezawarcia skutecznej umowy), na ktérg ustawa wymaga zgody walnego
zgromadzenia.

Inaczej jest od chwili dokonania czynnosci prawnej, na ktérg zostata
udzielona wymagana ustawg zgoda. Od tej chwili udzielona zgoda nie moze
zosta¢ cofnieta. Sprzeciwia sie temu wzglagd na interesy osoby, z ktérg spotka
dokonata czynnosci prawnej. Poniewaz omawiana zgoda stanowi przestanke
skutecznosci czynnosci prawnej dokonanej przez spotke z osoba trzecig, jej
cofniecie, powodujgc upadek skutecznosci czynnosci prawnej bez wplywu na to
osoby trzeciej, naruszatoby interesy tej osoby oraz zagrazato pewnosci
i bezpieczenstwu obrotu prawnego. Podobne racje lezg u podstaw wytgczenia
skutecznosci przez art. 427 § 2 i 4 k.s.h. (takze w zakresie, w jakim przepisy te
majg zastosowanie na podstawie odestania przewidzianego w art. 126 § 1 pkt 2
k.s.h.) uchylenia lub stwierdzenia niewaznosci przez sad uchwaly walnego
zgromadzenia, od ktorej zalezy waznos¢ czynnosci prawnej, wobec osbb trzecich
dziatajgcych w dobrej wierze (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 marca
2006 r., Il CSK 32/06, dotyczacy art. 254 § 2 i 4 k.s.h., regulujgcego spotke
z ograniczong odpowiedzialnoscig, majgcego tres¢ zbiezng z art. 427 § 2 i 4 k.s.h.).



3. W Swietle przedstawionej regulacji oraz funkcji wymagania uchwaty
walnego zgromadzenia zawierajgcej zgode na dokonanie czynnosci prawnej przez
spotke w przypadkach okreslonych ustawa, za nietrafne nalezy uzna¢ zapatrywanie
wyrazone w skardze kasacyjnej, ze rozpatrywana uchwata nalezy do kategorii
oswiadczen woli sktadanych innej osobie, w zwigzku z czym oswiadczenie woli,
ktére ona stanowi, jest zlozone z chwilg, gdy doszio do adresata (wedtug
skarzgcego jest nim druga strona czynnos$ci prawnej objetej zgodg) w taki sposéb,
ze mogt sie on zapoznac z jego trescig (art. 61 § 1 zdanie pierwsze k.c.) i od tej
chwili nie moze juz by¢ skutecznie odwotane (art. 61 § 1 zdanie drugie k.c.), choéby
czynnosc¢ prawna objeta zgodg nie zostata jeszcze dokonana.

W zasadzie oswiadczenie woli danego rodzaju albo jest oswiadczeniem
sktadanym innej osobie, z konsekwencjami okreslonymi w art. 61 k.c., albo
oswiadczeniem niesktadanym innej osobie, do jakiego art. 61 k.c. nie ma
zastosowania. Inng osobg, ktorej ma by¢ ztozone oswiadczenie woli, jest, jak sie
powszechnie przyjmuje, ten oznaczony podmiot, ktorego, oprécz autora
oswiadczenia, majg dotyczyé skutki prawne oswiadczenia (por. uchwata sktadu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca 2016 r., Il CZP 89/15 oraz
orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2010 r., Il CZP 84/10 i 22 marca
2012 r., V CSK 84/11). Zrozumiate wiec, ze wsrod oswiadczen woli dominujg
zdecydowanie o$wiadczenia skladane innej osobie. Ztozenie oswiadczenia woli
w sposoéb okreslony w art. 61 § 1 zdanie pierwsze k.c. petni funkcje komunikacyjna,
jest zdeterminowane celem danego o$wiadczenia woli, niemozliwoscig osiggniecia
jego celu bez ztozenia go w ten sposéb, i przesgdza o chwili jego dokonania, chyba
ze strony postanowity co innego (co do ustawowego odstepstwa w odniesieniu do
o$wiadczenia sktadanego innej osobie od regulacji art. 61 § 1 zdanie pierwsze k.c.
zob. art. 33 u.k.w.h. oraz uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 30 kwietnia 1998 r.,
[l CZP 10/98). Tylko wyjgtkowo oswiadczenie woli wkraczajgce w sfere prawng
innej osoby nie jest ze wzgledu na swe szczegdlne wtasciwosci sktadane tej osobie,
lecz udostepniane w inny sposob (np. testament, uznanie ojcostwa). Te szczegdine
witasciwosci decydujg o chwili dokonania takiego oswiadczenia, a takze
rozstrzygajg o jego odwotalnosci lub nieodwotalnosci. Niektore z takich oswiadczen

sg odwotalne (testament — art. 943 k.c.), inne nieodwotalne, w ogdle (uznanie



ojcostwa — art. 72-83 k.r.0.), lub w okreslonych jedynie sytuacjach (przyrzeczenie
publiczne — art. 919 § 2 k.c.).

Choc¢ wiec uchwata walnego zgromadzenia, o ktérej mowa w art. 17 § 1i 2
oraz w art. 146 § 2 k.s.h., moze by¢ kwalifilkowana jako oswiadczenie woli spotki
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 13 lutego 2004 r., Il CK 438/02), to jednak
brak bezposredniego skutku prawnego takiej uchwaty wzgledem osoby trzeciej,
z ktorg moze by¢ dokonana czynnos$¢ prawna objeta zgodg zawartg w uchwale,
wyklucza kwalifikowanie omawianej uchwaty jako oswiadczenia woli sktadanego tej
osobie. O chwili ztozenia oswiadczenia woli, ktére stanowi taka uchwata, i jego
odwotalnosci, rozstrzygajg przepisy prawa spoétek handlowych, a nie art. 61 k.c.
W swietle tych przepisow jest ono ztozone z chwilg podjecia uchwaty i - z przyczyn
wyzej wyjasnionych — odwotalne, dopoty, dopoki nie doszto do dokonania
czynnosci prawnej, na ktorg zostata wyrazona zgoda w uchwale.

Tym samym podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 61 § 1
k.c. w zwigzku z art. 2, 17 i 146 § 2 pkt 4. k.s.h. przez niezastosowanie art. 61 § 1
k.c. w zwigzku z art. 2 k.s.h. oraz przez niewlasciwe zastosowania art. 17 i 146 § 2
pkt 4. k.s.h., skierowany na wykazanie, Zze raz wyrazona zgoda przez walne
zgromadzenie spotki komandytowo — akcyjnej na zbycie nieruchomosci spéfki nie
moze zostaé cofnieta, jezeli doszta do wiadomosci osoby zainteresowanej
nabyciem nieruchomos$ci, okazat sie¢ bezzasadny; a jak wynika z dalszych
wyjasnien, takze w istocie bezprzedmiotowy ze wzgledu na niewykazanie w sposob
przewidziany w art. art. 626° § 2 k.p.c. uzyskania przez uczestnika postepowania
wymaganej przez art. 146 § 2 pkt 4 k.s.h. zgody walnego zgromadzenia na zbycie
nieruchomosci.

4. Do wniosku o wpis nalezy zgodnie z art. 626° § 3 k.p.c. dotgczyé
dokumenty, stanowigce podstawe wpisu w ksiedze wieczystej. Wedtug art. 626° § 2
k.p.c., sgd rozpoznajgc wniosek o wpis bada jedynie tres¢ i forme wniosku,
dotgczonych do wniosku dokumentow oraz tres¢ ksiegi wieczystej.

W sprawie wymodg udowodnienia przestanek skutku prawnego stanowigcego
przedmiot wnioskowanego wpisu w dziale Il ksigg wieczystych dokumentami
wskazanymi w przytoczonym przepisie zostat spetniony, jezeli chodzi o wykazanie

tozsamosci P. Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig S. Spotki komandytowo-



akcyjnej z G. Spétkg z ograniczong odpowiedzialnoscig S. Spoétkg komandytowo-
akcyjng (tj. jezeli chodzi - innymi stowy — 0 wykazanie zmiany nazwy G. Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig S. Spotka komandytowo-akcyjna na P. Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig S. Spotka komandytowo-akcyjna) oraz o
wykazanie udzielenia wnioskodawcy petnomocnictwa do zawarcia w imieniu
uczestnika postepowania umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
lokalowych objetych wnioskiem z nim samym.

Akt notarialny umowy z dnia 22 kwietnia 2015 r., zawierajgcy wniosek o wpis
wnioskodawcy w dziale Il ksigg wieczystych, potwierdza okazanie przez
wnioskodawce odpisu petnego z rejestru przedsiebiorcow dla P. Spoftki
z ograniczong odpowiedzialnoscig S. Spotki komandytowo-akcyjnej, zawierajgcego
m.in. informacje, ze jej poprzednia firma brzmiata G. Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig S. Spotka komandytowo-akcyjna, oraz okazanie wypisu aktu
notarialnego petnomocnictwa udzielonego wnioskodawcy w dniu 4 lutego 2013 r. -
przed tym samym notariuszem - do zawarcia w imieniu uczestnika umowy
przeniesienia na swojg rzecz witasnosci lokali okreslonych w umowie.
Potwierdzenie to pozostaje w zgodzie z art. 92 § 1 pkt 5 pr. not. Przepis ten
stanowi, ze akt notarialny powinien zawiera¢ oswiadczenia stron z powofaniem sie
w razie potrzeby na okazane przy akcie dokumenty. Z kolei w mysl art. 2 § 2 pr.
not., umowa sporzgdzona w formie aktu notarialnego stanowi dokument urzedowy,
z konsekwencjami okreslonymi w art. 244 § 1 k.p.c. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 4 czerwca 2014 r., Il CSK 460/13). Dotyczy to takze postanowien aktu
potwierdzajgcych okazanie przy jego sporzgdzeniu okreslonych dokumentow. Tym
samym akt notarialny umowy z dnia 22 kwietnia 2015 r., obejmujgcy wniosek o
Wwpis Wwszczynajgcy postepowanie w niniejszej sprawie, nalezato uznacC za
wchodzacy w zakres hipotezy art. 626% § 2 k.p.c. dokument stanowigcy takze
dowdd zmiany firmy uczestnika postepowania oraz udzielenia wnioskodawcy
umocowania do zawarcia ze sobg umowy w imieniu uczestnika postepowania. W
sytuacji tej dotgczenie do zawartego w umowie wniosku, wszczynajgcego
postepowanie, odpisu petnego 2z rejestru przedsiebiorcow dla uczestnika
postepowania oraz wypisu aktu notarialnego petnomocnictwa udzielonego

wnioskodawcy byto zbyteczne zaréwno z punktu widzenia art. 626° § 2 k.p.c., jak i
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art. 31 ust. 1 uk.w.h. Racje przemawiajgce za koniecznoscig zatgczenia do
wniosku o wpis wtasciciela dokumentu potwierdzajgcego nastepstwo prawne, o
ktorym mowa w art. 33 zdanie drugie u.k.w.h. — tj. racje przemawiajgce, innymi
stowy, za uznaniem niewystarczalnosci samego tylko omowienia dokumentu
potwierdzajgcego nastepstwo prawne wiasciciela w tresci aktu notarialnego (por.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 9 marca 2004 r., V CK 448/03) — nie sg
tu aktualne.

Podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 626° § 2 k.p.c. oraz
art. 244 § 1 k.p.c. w zwigzku z art.13 § 2 k.p.c. iart. 2 § 1 i 2 pr. not. jest wiec
zasadny w zakresie, w jakim skarzgcy kwestionuje stanowisko Sagdu Okregowego,
ze zmiana firmy uczestnika postepowania oraz udzielenie wnioskodawcy
umocowania do zawarcia ze sobg umowy w imieniu uczestnika postepowania nie
zostaly poparte dokumentami, ktére ma na wzgledzie art. 6262 § 2 k.p.c.

Zarzut naruszenia wymienionych przepiséw nie jest natomiast trafny
w zakresie, w jakim wnioskodawca zmierza do podwazenia zaskarzonego
postanowienia, kwestionujgc lezgce takze u podstaw tego postanowienia
stwierdzenie niewykazania w sposdb przewidziany w art. 6268 § 2 k.p.c. uzyskania
przez uczestnika postepowania wymaganej przez art. 146 § 2 pkt 4 k.s.h. zgody
walnego zgromadzenia na zbycie nieruchomosci.

Artykut 92 § 4 pr. not. w brzmieniu obowigzujgcym w chwili zawarcia umowy
przeniesienia wtasnosci lokali, na ktdrg powotuje sie wnioskodawca, wymagat, aby
wypis dotyczgcego takiej umowy aktu notarialnego, zawierajgcego wniosek o wpis
do ksiegi wieczystej, zostat przez notariusza przestany do witasciwego sadu wraz
z dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu w terminie trzech dni od
sporzadzenia aktu. W sprawie wraz z wypisem aktu notarialnego umowy
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci lokalowych nie zostat przestany do sadu
wypis aktu notarialnego zawierajgcego tre$¢ uchwaty walnego zgromadzenia
uczestnika postepowania, wyrazajgcej zgode na zbycie tych nieruchomosci ani tez
w akcie notarialnym umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci lokalowych nie
zostato potwierdzone okazanie tego wypisu. W akcie notarialnym umowy
przeniesienia wtasnosci lokali z dnia 22 kwietnia 2015 r. stwierdzono tylko, iz R.O.

osSwiadcza, ze uchwatg nr 2 zawartg w protokole nadzwyczajnego walnego
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zgromadzenia akcjonariuszy G. Spétki z ograniczona odpowiedzialnoscig Spotki
komandytowo — akcyjnej z siedzibg w W. z dnia 8 czerwca 2010 r. (repertorium nr
1../2010) wspdlnicy tej spotki wyrazili zgode na zbycie tych lokali. W tym zakresie
akt notarialny umowy przeniesienia wtasnosci lokali z dnia 22 kwietnia 2015 r.
stanowit tylko dowdd ztozenia przez wnioskodawce oswiadczenia o przytoczonej
wyzej tresci, nie zas, wymagany przez art. 626° § 2 k.p.c., dowod podjecia przez
uczestnika postepowania (w umowie: zbywce lokali) uchwaty o tresci wymagane;j
przez art. 146 § 2 pkt 4 k.s.h. (por. co do wymagan stawianych dokumentom, ktére
majg na wzgledzie art. 626% § 3 i art. 626% § 2 k.p.c., np. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 9 lipca 2015 r., | CSK 509/14).

Wedtug utrwalonego w orzecznictwie stanowiska, podstawg wpisu w ksiedze
wieczystej mogg byé zgodnie z art. 626° § 2 k.p.c. tylko dokumenty zatgczone do
whniosku o wpis (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego w sktadzie siedmiu sedzidéw
z dnia 16 listopada 2011 r., Il CSK 538/10, oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 10 kwietnia 2013 r., IV CSK 551/12 i 31 stycznia 2014 r., Il CSK 221/13).
Dokumenty przedstawione w zwigzku ze skargg na orzeczenie referendarza lub
w zwigzku z apelacjg mogg by¢ tez - cho¢ jest wypowiadany rowniez odmienny
poglad - brane pod uwage przez sad wieczystoksiegowy, jednakze tylko
w charakterze podstawy stwierdzenia wadliwosci formalnej lub merytorycznej
orzeczenia uwzgledniajgcego wniosek o wpis, tj. innymi stowy, tylko w charakterze
podstawy stwierdzenia wadliwosci formalnej lub merytorycznej wpisu. Sad
wieczystoksiegowy zawsze takze — a wiec réwniez w postepowaniu odwotawczym
— nie dopusci do wpisu, jezeli sprzeciwiajg sie temu fakty powszechnie znane lub
znane mu urzedowo (por. uchwata sktadu siedmiu sedzibw Sadu Najwyzszego
z dnia 25 lutego 2016 r., Il CZP 86/15 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 6 lipca 2016 r., IV CSK 675/15).

Ztozony dopiero wraz ze skargg na orzeczenie referendarza z dnia 28 maja
2015 r. dokument (wypis aktu notarialnego), potwierdzajgcy podjecie w dniu
16 grudnia 2010 r. przez walne zgromadzenie uczestnika postepowania uchwaty
wyrazajgcej zgode na zbycie nieruchomosci lokalowych stanowigcych przedmiot
umowy z dnia 22 kwietnia 2015 r., nie mogt wiec stanowi¢ podstawy stwierdzenia

przestanki, stanowigcego przedmiot wniosku o wpis nabycia wtasno$ci lokali przez
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wnioskodawce, juz z tego tylko powodu, ze nie zostat zatgczony do wniosku, jak
tego wymagajg art. 626§ 3i art. 6268 § 2 k.p.c.

Ubocznie tylko mozna jeszcze zauwazyC, ze miedzy datg tego dokumentu,
a datg podang w umowie z dnia 22 kwietnia 2015 r., w ktorej wymagana uchwata
walnego zgromadzenia miata zostaC podjeta, istnieje réznica; w umowie podano
date 8 czerwca 2010 r. Niejasnosci wokot sktadanych w toku postepowania
dokumentow — cho¢ nie mogacych stanowi¢ podstawy wpisu, to jednak mogacych
potwierdza¢ zasadnos¢ jego odmowy - jest wiecej. Oprdécz wypisu aktu
notarialnego potwierdzajgcego podjecie przez walne zgromadzenia uczestnika
uchwaty wyrazajgcej zgode na zbycie nieruchomosci w dniu 16 grudnia 2010 r.
zostat tez ztozony do akt wypis potwierdzajgcy podjecie przez walne zgromadzenia
uczestnika analogicznej uchwaty w dniu 8 czerwca 2010 r. Z wypisu zas aktu
notarialnego z dnia 4 listopada 2013 r. (w zaskarzonym postanowieniu i w apelacji
podana jest data 13 listopada 2013 r.) wynika, ze podjetg w tym dniu uchwatg
zmieniono uchwate z dnia 8 czerwca 2010 r., cho¢ w porzadku obrad walnego
zgromadzenia przewidziano zmiane uchwaty z dnia 16 grudnia 2010 r. Jednakze
aktem notarialnym z dnia 28 sierpnia 2015 r. sprostowano date podjecia zmienionej
w dniu 4 listopada 2013 r. uchwaty, wskazujgc, ze wskutek oczywistej omyiki
podano jako date jej podjecia 8 czerwca 2010 r., zamiast daty 16 grudnia 2010 r.
Podobnie aktem notarialnym z 19 czerwca 2015 r. sprostowano jako oczywistg
omytke w umowie z dnia 22 kwietnia 2015 r. podang w tej umowie date podjecia
przez walne zgromadzenie uczestnika postepowania uchwaty wyrazajgcej zgode
na zbycie nieruchomosci (8 czerwca 2010 r.), zastepujac jg datg 16 grudnia 2010 r.

5. Ze wzgledu na bezzasadnos¢ w ostatecznym rezultacie skargi kasacyjnej
w zakresie, w jakim wnioskodawca podwaza oddalenie wniosku o wpisanie go
w ksiegach wieczystych jako witasciciela nieruchomosci lokalowych nabytych na
podstawie umowy z dnia 22 kwietnia 2015 r. bezprzedmiotowe stato sie
rozpatrywanie zarzutow skarzgcego dotyczgcych naruszenia art. 17 i 18 u.k.w.h.
Mimo iz zarzuty te dotykajg zagadnien o bardzo duzej doniostosci prawnej
i spotecznej - o czym swiadczy chocby tylko niedawne uzupetnienie art. 76 u.k.w.h.
0 przepis stanowigcy, ze w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca

nieruchomo$¢ nie obcigza nieruchomosci utworzonych przez podziat, ktére
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wydzielono w wyniku zadoscuczynienia roszczeniu ujawnionemu w Kksiedze
wieczyste] przed powstaniem hipoteki (ust. 5) - to w sprawie nie ma potrzeby
zajmowania sie tymi zagadnieniami. Kwestia wykreslenia z urzedu na podstawie art.
18 u.k.w.h. wpiséw praw nabytych po ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia,
o jakim mowa w art. 16 i 17 u.k.w.h., mogtaby sta¢ sie w sprawie aktualna dopiero
w razie uwzglednienia wniosku skarzgcego o ujawnienie go w ksiegach
wieczystych jako wiasciciela nieruchomosci lokalowych stanowigcych przedmiot
umowy z dnia 22 kwietnia 2015 r., a jak wiadomo w sprawie nie ma podstaw do
uwzglednienia wniosku w tym zakresie.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 398

w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. orzekt jak w sentencji.

kc

db



