Sygn. akt [l CSKP 74/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 kwietnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Beata Janiszewska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Joanna Misztal-Konecka
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powodztwa M. P.

przeciwko K. Spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w N.
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 14 kwietnia 2021 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Okregowego w N.

z dnia 31 pazdziernika 2018 r., sygn. akt Il Ca (...),

1. oddala skarge kasacyjna,

2. zasadza od M. P. na rzecz K. Spoétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w N. kwote 2700 (dwa tysigce
siedemset) ziotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Powod M.P. wystgpit przeciwko pozwanej K. spoétce z 0.0. w N. (dalej jako K.)
z powodztwem o uzgodnienie tresci blizej okreslonej ksiegi wieczystej, przez
wykreslenie z dziatu Ill tej ksiegi wpisu bezptathego prawa uzytkowania
ustanowionego na rzecz Przedsiebiorstwa z Udziatem Zagranicznym K. sp. z 0.0. z

siedzibg w N. (dalej jako PUZ K.), na caty okres istnienia tej spofki.

Wyrokiem z 8 lutego 2018 r. Sgd Rejonowy w N. uwzglednit powodztwo. Na
skutek apelacji strony pozwanej Sgd Okregowy w N. wyrokiem z 31 pazdziernika
2018 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze oddalit powddztwo. Sgd drugiej
instancji ustalit, ze w dniu 9 stycznia 1985 r. zostata zawarta w formie aktu
notarialnego warunkowa umowa sprzedazy, na podstawie ktorej J. M. sprzedata
pieciorgu nabywcom, w tym powodowi M. P., blizej okreslong nieruchomos¢
gruntowg - pod warunkiem, ze podmiot uprawniony z tytutlu ustawowego prawa

pierwokupu nie wykona przystugujgcego mu prawa.

Zgodnie z dalszymi ustaleniami Sgdu Okregowego, aktem notarialnym
Z 6 kwietnia 1985 r. te same osoby, ktore byty stronami umowy w dniu 9 stycznia
1985 r., dokonaty kolejnej czynnosci prawnej, okreslonej jako sprostowanie aktu
notarialnego. Trescig tej czynnosci byto ustanowienie przez kupujgcych na rzecz
TWD K. sp. z 0.0. w N. (dalej jako TWD K.) bezptatnie prawa uzytkowania
nieruchomosci - na caly okres istnienia tej spétki. Prawo to stanowito dodatkowy
wkiad wspolnikow na kapitat spotki. Jednoczesnie kupujgcy, bedacy takze
cztonkami zarzgdu oraz jedynymi wspolnikami TWD K., wyrazili zgode na
wzniesienie na wspomnianej nieruchomosci budynkéw zwigzanych z dziatalno$cig
gospodarczg spoftki ,zgodnie z zatwierdzonym planem realizacyjnym zabudowy tej
dziatki”. W czesci wstepnej aktu notarialnego z 6 kwietnia 1985 r., okreslajgce;j
strony czynnosci, byly wymienione jedynie uczestniczace w niej osoby fizyczne,
bez wskazania spotki TWD K. Dokument ten zawierat wszystkie konieczne
elementy aktu notarialnego, w szczegdlnosci oznaczenie daty i miejsca czynnosci,

osoby notariusza, stron, tres¢ ztozonych przez nie oswiadczen oraz ich podpisy.

Nastepnie Sad drugiej instancji ustalit, ze umowa przenoszgca wtasnosé ww.
nieruchomos$ci zostata zawarta 9 maja 1985 r., a jej stronami byly wymienione

wyzej osoby fizyczne. W akcie notarialnym strony zawarty o$wiadczenia o umowie



sprzedazy warunkowej oraz o akcie notarialnym z 6 kwietnia 1985 r., podajgc,
ze nabywcy nieruchomosci, w tym powod, M.P., ustanowili na rzecz TWD K.
opisane wyzej prawo uzytkowania. Na skutek wniosku ztozonego w maju 1998 r.
prawo to zostato wpisane do ksiegi wieczystej nieruchomosci na rzecz PUZ K.
(wczesniej TWD K.) na podstawie dotgczonej do wniosku kserokopii wypisu aktu
notarialnego z 6 kwietnia 1985 r. Uzytkowniczka nieruchomos$ci wzniosta na niej
liczne obiekty stuzgce do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, a w 1996 r.
zawarta ze swojg spotkg-corkg K.-E. sp. z 0.0. z siedzibg w N. (obecnie K. H. sp. z
0.0. z siedzibg w N.) umowe uzyczenia nieruchomosci. Na tej podstawie wskazana
ostatnio spotka wzniosta na ww. nieruchomosci budynki magazynowo-
ekspedycyjne oraz stacje urzgdzen gazowych. W czasie, w ktorym ustanowione
zostato prawo uzytkowania nieruchomosci, w TWD K. nie funkcjonowata rada

nadzorcza.

Na tle tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy uznat, Zze nie
zachodzg podstawy do wykreslenia z ksiegi wieczystej wpisu prawa uzytkowania
nieruchomosci, poniewaz pozwana jest uprawniona z tytutu tego prawa. Umowa
ustanowienia uzytkowania nie byta bowiem dotknieta sankcjg niewaznosci,
wigzanej przez powoda z faktem nieprawidtowej reprezentacji spotki, a takze,
wbrew stanowisku powoda, prawo to nie wygasto wskutek jego niewykonywania

przez 10 lat.

Sad Okregowy wskazat, ze zgodnie z art. 203 rozporzgdzenia Prezydenta
Rzeczypospolitej z dnia 27 czerwca 1934 r. Kodeks handlowy (Dz. U. Nr 57, poz.
502 z pézn. zm., dalej jako k.h.) w umowach pomiedzy spoétkg a cztonkami zarzgdu
tudziez w sporach z nimi spétke reprezentuje rada nadzorcza lub petnomocnicy
powofani uchwatg wspdlnikow. W pozwanej spodtce nie funkcjonowata rada
nadzorcza, natomiast wymaganie wyboru przez wspodlnikow petnomocnika, ktory
w ich imieniu przyjmie prawo uzytkowania, stanowitoby, zdaniem Sadu
Okregowego, wyraz nadmiernego formalizmu i odrywatoby sie od ochronnego celu
regulacji zawartej w art. 203 k.h. Ustanowienie bezptatnego uzytkowania na rzecz
spotki byto bowiem czynnoscig przysparzajgcg i korzystng dla spétki, totez zawarcie
umowy w tym przedmiocie mogto nastgpi¢ bez powotywania petnomocnika.

Ponadto w dacie ustanowienia przedmiotowego prawa nie byt utrwalony poglad



o stosowaniu sankcji niewaznosci wobec kazdej czynnosci prawnej dokonanej
z naruszeniem art. 203 k.h.; reprezentowano takze stanowisko, ze stosowanie art.
203 k.h. dotyczy umoéw z czionkiem zarzgdu zwigzanych ze sprawowang przez

niego funkcja.

W ocenie Sagdu Okregowego, zarowno forma, jak i tres¢ aktu notarialnego
z 6 kwietnia 1985 r. Swiadczg o tym, ze strony dokonaty w istocie uzupetnienia
warunkowej umowy sprzedazy, a nie sprostowania tej umowy. Ze ztozonych w tym
akcie oswiadczen woli, jak réwniez z tresci umowy przeniesienia witasnosci
nieruchomosci i zachowania pozwanej, ktéra przystgpita do wykonywania prawa,
nalezy wnosi¢, ze doszto do ustanowienia prawa uzytkowania. Skoro nabywcy
nieruchomosci, bedacy jednoczesnie czionkami zarzadu i jedynymi wspolnikami
TWD K., tworzgcymi jej najwyzszy organ, czyli zgromadzenie wspolnikow, mieli
wole bezpfatnego ustanowienia prawa uzytkowania na rzecz spofki, to aprobowanie

tej woli przez samg spoétke byto oczywiste.

Zdaniem Sadu Okregowego, os$wiadczenie woli o przyjeciu prawa
uzytkowania nie zostato przez spotke ztozone w formie aktu notarialnego
z 6 kwietnia 1985 r. W akcie tym stwierdzono wprawdzie, ze kupujgcy sg cztonkami
zarzadu TWD K., lecz we wstepnej czesci aktu notarialnego oraz w oswiadczeniach
stron brak byto jednoznacznego wskazania, ze strong czynnosci prawnej jest takze
ww. spotka, lub ze oswiadczenia woli sg skladane w jej imieniu. Za wystarczajace,
w Swietle art. 245 § 2 k.c., nalezato jednak uzna¢ ztozenie takiego oswiadczenia w
sposob dorozumiany, w drodze przystgpienia przez spotke do wykonywania
przystugujgcego jej prawa, w tym zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z
potrzebami przedsiebiorstwa, a w pozniejszym czasie takze ztozenia wniosku o

ujawnienie tego prawa w ksiedze wieczystej.

Sad Okregowy przychylit sie do stanowiska, ze do dziatah organu osoby
prawnej, w przypadku tzw. czynnosci prawnych z samym sobg, nalezy per
analogiam stosowac¢ art. 108 k.c. W analizowanym przypadku, w ktorym spotka
stata sie beneficjentkg bezptatnego ustanowienia prawa uzytkowania, wytgczona

byta jednak, zdaniem Sgdu, mozliwosé naruszenia jej interesow.



W przekonaniu Sgdu Okregowego dla oceny zasadnosci zgdania pozwu nie
miat znaczenia fakt dokonania wpisu prawa uzytkowania do ksiegi wieczystej
na podstawie kserokopii dokumentu (aktu notarialnego). Celem powddztwa
zart. 10 ust. 1 u.k.w.h. nie jest bowiem badanie prawidtowosci postepowania
wieczystoksiegowego. Powod nie kwestionowat natomiast faktu sporzgdzenia aktu
notarialnego z 6 kwietnia 1985 r. oraz jego tresci, jak rowniez nie domagat sie
dopuszczenia dowodu z oryginatu tego aktu. Sad drugiej instancji ocenit rowniez,
ze nie ma podstaw do przyjecia, iz sporne prawo uzytkowania wygasto na skutek
jego niewykonywania przez lat 10. Wyrazona w art. 245 k.c. zasada niezbywalnosci
tego prawa nie oznacza bowiem, ze moze by¢ ono wykonywane wytgcznie przez
uzytkownika. Przeciwnie, wykonywanie takie moze nastepowaé rowniez za
posrednictwem innych oséb, w tym przez oddanie przedmiotu uzytkowania w najem,

dzierzawe czy uzyczenie.

Od wyroku Sadu Okregowego powodd wnidst skarge kasacyjng, zarzucajgc
liczne naruszenia prawa materialnego, a ponadto naruszenie przepisu
postepowania w postaci art. 247 k.p.c., przez jego niewtasciwe zastosowanie
i uznanie niedopuszczalnosci dopuszczenia dowoddw z zeznan $Swiadkéw lub
z przestuchania stron przeciwko osnowie Ilub ponad osnowe dokumentu
obejmujgcego czynno$¢ prawng (aktu notarialnego z 6 kwietnia 1985 r.)
zawierajgcego oswiadczenie woli oséb fizycznych, bedacych réwniez czionkami
zarzadu TWD K. sp. z 0.0., w zakresie ustanowienia bezptatnego uzytkowania w
sytuacji rownoczesnego uznania, ze strong tego aktu nie byta pozwana, a wiec w

sytuaciji ustalenia, iz hipoteza art. 247 k.p.c. nie zostata spetniona.

W zarzutach dotyczacych naruszenia art. 203 k.h., takze w zw. z art. 58 § 1
k.c. i art. 108 k.c., zakwestionowane zostato ograniczenie zastosowania art. 203 k.h.
do przypadkéw wystgpienia rzeczywistego konfliktu interesow spotki i cztonka
zarzadu. Zdaniem skarzgcego, z art. 203 k.h. nie wynika takie ograniczenie,
a sankcjg za pominiecie trybu okreslonego w tym przepisie powinna byc¢
bezwzgledna niewaznos¢ dokonanej czynnosci prawnej (art. 58 § 1 k.c.).
Zastosowania nie znajdowat réwniez art. 108 k.c. per analogiam, gdyz
dokonywanie czynnosci prawnych miedzy spotkg kapitatowg a czionkiem jej

zarzgdu zostato uregulowane odrebnie w art. 203 k.h. i art. 374 k.h., ktére jako



leges speciales normujg kwestie reprezentacji spotki w przypadku zawierania uméw

z cztlonkiem zarzadu, i tym samym wykluczajg korzystanie z analogii.

Skarzacy zarzucit réwniez naruszenie kolejnych przepisow prawa

materialnego:

1) art. 15, art. 30, art. 40 § 2 i art. 63 ustawy z dnia 25 maja 1951 r. Prawo
o notariacie (t.j. Dz. U. z 1963 r. Nr 19, poz. 106 z p6zn. zm., dalej p.o.n.) w zw.
zart. 58 § 1 k.c,, art. 31 § 1 i art. 34 u.kw.h. oraz 245 § 1 k.c. przez uznanie,
ze skuteczne ustanowienie uzytkowania nastgpito przez ,sprostowanie” aktu
notarialnego w postaci warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 9

stycznia 1985rr.,

2) art. 46 ust. 1 u.k.w.h. (w brzmieniu na 8 maja 1998 r.) w zw. z art. 10 ust.
1 oraz 31 ust. 1i 32 ust. 1 u.k.w.h. i wzw. z art. 245 k.c. oraz z art. 6262 k.p.c.
przez uznanie istnienia ujawnionego w ksiedze wieczystej ograniczonego prawa
rzeczowego na podstawie kserokopii dokumentu rzekomo ustanawiajgcego to
prawo, w sytuacji gdy w toku postepowania nie ujawniono oryginatu wypisu aktu

notarialnego z 6 kwietnia 1985 r.,

3) art. 60 k.c. i art. 65 § 1 k.c. przez uznanie, ze strong aktu notarialnego
z 6 kwietnia 1985 r. nie byta pozwana reprezentowana przez zarzgd, wobec czego
zarzad spotki nie ztozyt w sposob dorozumiany oswiadczenia woli jako nabywca
prawa uzytkowania i nie doszto do zawarcia umowy ustanowienia tego prawa
miedzy pozwang a wspotwiascicielami nieruchomosci, podczas gdy z ustalonego
stanu faktycznego wynika, ze zarzad TWD K. sp. z 0.0. w sposob dorozumiany

ztozyt oswiadczenie woli o nabyciu spornego prawa przez spoétke,

4)art. 60 k.c.iart. 65§ 1i 2 k.c. wzw. z art. 56 k.c. przez wadliwg wyktadnie
umowy z 6 kwietnia 1985 r. i uznanie, ze prawo uzytkowania zostato ustanowione
na rzecz TWD K. z mozliwo$cig wykonywania przystugujgcego jej uprawnienia
przez inny podmiot, w sytuacji gdy ustanowienie tego prawa wytgcznie dla realizacji
celéw gospodarczych TWD K. sp. z 0.0. i na czas jej istnienia $wiadczy o zamiarze

stron nadania temu uzytkowaniu stricte osobistego charakteru,

5)art. 253 § 1i 2 k.c., art. 254 k.c. i art. 255 k.c. w zw. z art. 5 k.c. przez

przyjecie, ze sporne prawo uzytkowania nie wygasto wskutek niewykonywania



przez lat dziesie¢, w sytuacji gdy uzytkownik naduzyt przystugujgcego mu prawa
wskutek zawarcia umowy uzyczenia z 28 maja 1996 r., na mocy ktorej uprawniona
do wykonywania prawa uzytkowania, tgcznie z prawem zabudowy, stata sie K. H.

Sp. z 0.0., co, jako naduzycie prawa, nie powinno by¢ uznane za jego wykonywanie.

We wnioskach skargi kasacyjnej skarzgcy wniost o uchylenie zaskarzonego
wyroku i jego zmiane przez oddalenie apelacji wniesionej przez pozwana,
a ewentualnie o uchylenie wyroku Sgdu Okregowego i przekazanie sprawy temu

Sadowi do ponownego rozpoznania.
W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wniosta o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna okazata sie niezasadna 2z powodu nietrafnosci
podniesionych w niej zarzutéw naruszenia prawa materialnego oraz przepisow
postepowania, do ktorych zbadania ogranicza sie rola Sgdu Najwyzszego

w postepowaniu kasacyjnym.

W pierwszej kolejnosci rozwazenia wymaga zarzut naruszenia przepisow
postepowania, gdyz ocena prawidtowosci stosowania prawa materialnego moze
mie¢ miejsce jedynie w odniesieniu do odpowiednio ustalonego stanu faktycznego,
wynikajgcego z rzetelnego i zgodnego z prawem przeprowadzenia postepowania.
W zwigzku z =zarzutem uchybienia art. 247 k.p.c. nalezy przypomniec,
ze przedmiotem kontroli w postepowaniu wywotanym skargg kasacyjng jest
orzeczenie sadu drugiej instancji. Tymczasem formutujgc analizowany zarzut,
skarzgcy odnosit sie do czynnosci postepowania dowodowego przeprowadzonych
przed Sgdem pierwszej instancji, a nie Sgdem Okregowym. O nieadekwatnosci
tego zarzutu do aktualnego stanu sprawy swiadczy przy tym nie tylko wskazanie
wylgcznie na naruszenie przepisu regulujgcego postepowanie przed sgdem
pierwszej instancji, lecz takze poréwnanie tresci zarzutu z materiatem sprawy,

obrazujgcym tok postepowania sgdowego.

Zbadanie zasadnosci zarzutow odnoszgcych sie do naruszenia art. 203 k.h.
wypada poprzedzi¢ przypomnieniem toku rozumowania Sgdu Okregowego. Sad
ten zauwazyt, ze w czasie dokonywania opisanych wyzej czynnosci prawnych na

tle wyktadni art. 203 k.h. reprezentowane byto stanowisko, ze przepis ten znajduje



zastosowanie jedynie w razie zawierania uméw miedzy spotkg i cztonkiem jej
zarzgdu, zwigzanych ze sprawowaniem funkcji cztonka zarzadu (czyli tzw. umow
wewnetrznych). W innych natomiast przypadkach, tzn. w razie zawierania tzw.

umow zewnetrznych, nie zachodzity podstawy do dziatania art. 203 k.h.

W ocenie Sagdu Okregowego z zawarciem przez spotke i wspotwtasciciel
nieruchomosci-cztonkdéw zarzgdu spotki umowy o nieodptatne ustanowienie prawa
uzytkowania nie wigzata sie potrzeba zastosowania wynikajgcego z art. 203 k.h.
ograniczenia w reprezentacji spotki. Umowa ta mogta by¢ zatem zawarta przez
spétke reprezentowang przez czionkéw jej zarzgdu, bedacych jednoczesnie
jedynymi wspolnikami przysztej uzytkowniczki nieruchomosci. Z uwagi na czysto
przysparzajgcy charakter tej czynnosci prawnej in casu wytgczone byto ryzyko
naruszenia interesu spotki, totez wyrazem nadmiernego formalizmu bytoby
wymaganie ztozenia oswiadczenia ,0 przyjeciu prawa” uzytkowania przez

petnomocnika powotanego w tym celu na podstawie art. 203 k.h.

Odnoszgc sie do zapatrywania Sgadu Okregowego, wypada wskazac,
ze na tle obowigzujgcego obecnie art. 210 § 1 k.s.h., bedgcego odpowiednikiem art.
203 k.h., reprezentowany jest poglad, zgodnie z ktérym szczegdlny sposob
reprezentacji spotki zawierajgcej umowe z czionkiem zarzadu nalezy ujmowac
szeroko, jako obejmujgcy takze umowy zawierane przez spotke z czionkami jej
zarzadu, niemajgce zwigzku ze sprawowang przez nich funkcjg, jak rowniez takie,
w ktorych interes spotki nie jest zagrozony (postanowienie Sgdu Najwyzszego z 11
marca 2010 r. IV CSK 413/09, wyrok Sgdu Najwyzszego z 28 czerwca 2007 r., IV
CSK 106/07).

W aktualnym stanie prawnym w sposob odmienny od osnowy stanowiska
Sadu Okregowego rozstrzygane sg zatem obie kwestie, uznane przez ten Sad za
kluczowe dla okreslenia zakresu zastosowania art. 203 k.h. Wskazuje sie bowiem,
ze w kazdym przypadku zawarcia przez cztonka zarzgdu umowy ze spotkg, w ktorej
sprawuje on swg funkcje, istnieje konieczno$¢ zachowania rygorow okreslonych
w art. 210 k.s.h., bez wzgledu na to, czy dana czynnos¢ nalezy do kategorii tzw.
czynnosci wewnetrznych czy czynnos$ci zewnetrznych. W konsekwenciji dla oceny

podstaw stosowania art. 210 k.s.h. nie ma znaczenia okolicznos$¢ wystgpienia albo



niewystgpienia in casu ryzyka zagrozenia interesow spotki, poniewaz dziatanie
tego unormowania ma na celu zapobiezenie potencjalnemu konfliktowi intereséw,
a nie tylko konkretnym przejawom takiego konfliktu (zob. postanowienie Sagdu
Najwyzszego z 11 marca 2010 r., IV CSK 413/09 i przywotane tam orzecznictwo).
Nawet zatem, gdy z powodu charakteru danej czynnosci lub wywotanych przez nig
skutkow prawnych wskazane ryzyko in concreto nie zachodzi, konieczne jest
wdrozenie trybu przewidzianego w art. 210 k.s.h., poniewaz czionek zarzgdu nie
jest uprawniony do reprezentacji spotki w razie zawierania umowy, ktérej drugg

strong miatby by¢ on sam.

Aprobata dla tego stanowiska, wyrazana wspétczesnie, nie oznacza jednak,
ze powinno by¢ ono aplikowane do oceny zawierania umow, ktére miato miejsce
w przeszitosci, gdy praktyka stosowania art. 203 k.h. byta ksztattowana poglgdami
nauki prawa i orzecznictwa zawezajgcymi zakres wynikajgcej z tego przepisu
normy, licznie przytoczonymi przez skarzgcego we wniosku o przyjecie skargi
kasacyjnej do rozpoznania. Umowa zostata zawarta przeszto 30 lat temu, totez
W ocenie, czy zostaty spetnione wymagania stawiane stronom w celu zgodnego
z prawem dokonania tej czynnos$ci prawnej, nie powinny by¢ pomijane éwczesne
zapatrywania dotyczgce wykfadni stosowanych przepisow. W tej sytuacji strony
czynnosci mogg w sposob uzasadniony oczekiwaC rozwazenia przez sad, czy

W czasie zawarcia umowy odpowiadata ona tak rozumianym wymaganiom.

Kwestia ta jest doniosta zwtaszcza w razie dokonywania czynnosci prawnych
w toku ksztattowania sie wyktadni przepisow, kiedy to - mimo wspierania
okreslonego nurtu wartosciowymi racjami - nie jest jeszcze utrwalone dominujgce,
jednoznacznie i przekonujgco umotywowane stanowisko; szczegolnego natomiast
znaczenia nabiera wowczas, gdy przedmiotem analizy sg trwate stosunki
prawnorzeczowe, co do ktérych potrzeba oceny prawnej moze wystepowaé wiele

lat po zawarciu umowy zmierzajgcej do uzyskania prawa.

Badanie przez Sad Okregowy skutkow zawarcia w 1985 r. umodw
prowadzgcych do ustanowienia prawa uzytkowania nieruchomosci mogto zatem
nastgpi¢ z uwzglednieniem przyjmowanej w tym czasie interpretacji art. 203 k.h.,

w ktorej uznane byto stanowisko, ze umowy niezwigzane ze sprawowaniem funkciji
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cztonka zarzadu pozostawaty poza zakresem dziatania tego przepisu i mogty byc¢
zawierane przez spotke oraz osobe bedacg cztonkiem zarzgdu bez uwzglednienia
wynikajgcych z tego przepisu ograniczen co do reprezentacji spotki. Pézniejsze
ustabilizowanie sie odmiennej wyktadni, nawet jesli stanowito przejaw rozwoju
judykatury i doprowadzito do uksztattowania sie jednoznacznego, dominujgcego
stanowiska (zob. m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z 13 maja 2005 r., IV CK 729/04),
nie zwalnia Sgdu z rozwazenia okreslonego stanu praktyki stosowania art. 203 k.h.,

opartego na pogladach reprezentowanych w czasie zawierania umowy.

Przyjeta przez Sad Okregowy interpretacja art. 203 k.h., uwzgledniajgca
opisane wyzej temporalne aspekty wyktadni, miescita sie w granicach
dopuszczalnego stosowania tego przepisu, a ponadto uwzgledniata szerszg ocene
uwarunkowan zawierania umoéw prowadzgcych do powstania prawa uzytkowania.
W okolicznosciach sprawy wszyscy wspolnicy byli jednoczesnie cztonkami zarzgdu,
wyczerpujgcymi grono piastunéw tego organu. W tej sytuacji wymaganie,
aby podjeli oni uchwate powotujgcg petnomocnika, ktéry w imieniu spoétki ztozy
wiascicielom nieruchomosci (czyli wspdlnikom - cztonkom zarzadu), chocby
w formie dorozumianej, o$wiadczenia zmierzajgce do powstania prawa
uzytkowania, nie tylko nie realizowatoby ochronnego celu stosowania ww. regulaciji,
ale wrecz przeczytoby interesom spoétki. Z uwagi na wylacznie przysparzajgcy
charakter umowy nie istniato bowiem ryzyko naruszenia tych intereséw, a wrecz
przeciwnie — do pogorszenia sytuacji majgtkowej spétki prowadzitaby niewaznosc
umowy w wyniku uchybienia art. 203 k.h., ze skutkiem nieuzyskania przez spétke

prawa uzytkowania nieruchomosci.

W tych przypadkach, w ktorych zastosowania nie znajdowat art. 203 k.h. (w
zaaprobowanej przez ten Sad wyktadni), otwierata sie mozliwo$¢ i potrzeba
badania tresci umowy czionka zarzadu ze spotkg z perspektywy ograniczen
wynikajgcych z art. 108 k.c., stosowanego per analogiam. Wezszy zakres
przedmiotowy normy wywodzonej z art. 203 k.h., w porownaniu z obowigzujgcym
obecnie art. 210 k.s.h., nie powodowat wiec pozbawienia spotki ochrony jej
interesow w sytuacji dokonywania czynno$ci prawnej z czionkiem zarzadu,

kwalifikowanej jako czynno$c¢ ,z samym sobg”.
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Sad Okregowy przeprowadzit oba etapy opisanej wyzej oceny.
Nie poprzestat bowiem na stwierdzeniu, ze przedmiot kwestionowanej obecnie
umowy nie byt zwigzany z petnieniem funkcji cztonka zarzgdu (np. wysokoscig
przystugujgcego mu wynagrodzenia), lecz zbadat ponadto skutki tej czynnosci pod
katem tego, czy dokonanie jej przez czionkow zarzgdu mogto niekorzystnie
oddziatywaC na sfere interesow spotki. Trafne sg wyniki dokonanej przez
Sad oceny, jednoznacznie swiadczgce o tym, ze nie tylko nie doszto do wystgpienia
po stronie spotki uszczerbku majgtkowego, lecz przeciwnie, stata sie ona
uprawniona z tytutu ograniczonego prawa rzeczowego ustanowionego nieodptatnie
na nieruchomosci nalezgcej do cztonkow zarzadu spétki. Umowy prowadzgce do
bezptatnego przysporzenia na rzecz spotki nie byly zatem dotkniete niewaznoscia,

nawet jesli zostaty dokonane z osobami bedgcymi cztonkami zarzgdu TWD K.

Zaaprobowana przez Sad Okregowy wezsza wyktadnia art. 203 k.h.,
prowadzgca do zastosowania art. 108 k.c. per analogiam, pozwalata in casu na
dokonanie kontroli umowy w sposob lepiej zabezpieczajgcy interesy spotki niz
W razie poprzestania na dziataniu art. 203 k.h., w razie jego szerszej interpretacji.
Jedynymi wspdlnikami spotki byli nabywcy nieruchomosci, zamierzajgcy obcigzy¢ jg
prawem uzytkowania. Wobec braku rady nadzorczej powotanie tzw. pethomocnika
szczegolnego, o ktérym mowa w art. 203 in fine k.h., wymagatoby wiec podjecia
stosownej uchwaty przez wspolnikow, bedacych jednoczesnie cztonkami zarzgdu
spoétki. Wykluczona bytaby natomiast w tym przypadku mozliwos¢ analogicznego
zastosowania art. 108 k.c., co oznacza, ze dokonanie czynnoSci prawnej przez
petnomocnika powotanego uchwatg wspolnikéw (a personalnie - zarazem cztonkow
zarzgdu spoétki) eliminowatoby przeprowadzenie kontroli naruszania trescig umowy

intereséw spofki.

W orzecznictwie wskazano wprawdzie, ze zawieranie umowy przez spoétke
reprezentowang przez petnomocnika szczegolnego miato, w intencji ustawodawcy,
zapewni¢ ochrone interesow spofki (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 13 maja
2005 r., IV CK 729/04), jednak w sytuacji zaistniatej w niniejszej sprawie mogg
powstaé watpliwosci, czy bytby to sposéb ochrony bardziej efektywny, niz
opierajgcy sie na zastosowaniu art. 108 k.c. per analogiam. W konsekwenciji

nalezy uznac, ze Sgd Okregowy przyjetg w sprawie wyktadnig nie naruszyt art. 203
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k.h., wobec czego nie zachodzity podstawy do dziatania art. 58 § 1 k.c., a ponadto
zasadnie przeprowadzit kontrole dokonanych czynnosci prawnych pod katem
zastosowania 108 k.c. Odnoszace sie do ww. przepisow zarzuty skargi kasacyjnej

byty zatem niezasadne.

Nietrafny okazat sie rowniez zarzut naruszenia art. 15, art. 30, art. 40 § 2 i art.
63 p.o.n. w zw. z art. 58 § 1 k.c. oraz art. 31 § 1 i art. 34 u.kw.h. i 245 § 1 k.c,,
oparty, jak mozna wnosi¢, na nieporozumieniu co do istoty stanowiska Sgdu
Okregowego. Sad ten, wbrew zapatrywaniom skarzgcego, nie przyjat, ze prawo
uzytkowania zostato ustanowione w drodze ,sprostowania” aktu notarialnego
sporzgdzonego 9 stycznia 1985 r. Przeciwnie, z uzasadnienia zaskarzonego
wyroku wynika, ze dokument z 6 kwietnia 1985r. cechowaly wszystkie
konstytutywne elementy aktu notarialnego i z tej przyczyny zostat on potraktowany
jako samodzielny akt notarialny, zawierajgcy uzupetnienie (z tg datg) zawartej
wczesniej warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci. Kupujgcy ztozyli tego dnia
kolejne oswiadczenia woli, ktorych zwigzek z warunkowg umowg sprzedazy
wyrazat sie wylgcznie w dodaniu postanowienia odnoszgcego sie do ustanowienia

prawa uzytkowania.

NieSciste jest ponadto samo stanowisko skarzgcego, ze jakoby, zdaniem
Sadu Okregowego, ograniczone prawo rzeczowe zostato ustanowione w drodze
,Sprostowania”. Kwestia ta nie byla przedmiotem zarzutow kasacyjnych, dlatego
jedynie na marginesie wypada wskaza¢, ze wniosek o ustanowieniu prawa
uzytkowania zostat przez ten Sad wywiedziony ze zilozenia przez nabywcow
takze oswiadczen woli zawartych w umowie przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
oraz z zachowania spotki, Swiadczgcego o wyrazeniu w sposdb dorozumiany woli
ustanowienia na jej rzecz (,przyjecia’, jak okreslit to Sad Okregowy) prawa

uzytkowania.

Sposob skonstruowania analizowanego obecnie zarzutu nie pozwala
natomiast Sgdowi Najwyzszemu na dokonanie kontroli tego, czy tres¢ ww. aktu
zostata prawidtowo wytozona przez Sad drugiej instancji — a do tej wiasnie kwestii
zdaje sie sprowadzaé czes¢ watpliwosci powoda. Prima facie dostrzegalne jest

jednak, ze zawartym w akcie notarialnym z 6 kwietnia 1985 r. odniesieniom do jego
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sprostowawczego charakteru nie nalezy przydawa¢ wagi przewazajgcej nad
wyraznie wyrazong w tym dokumencie wolg ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego, niezaleznie od braku analogicznych postanowien we wczesniejszej

warunkowej umowie sprzedazy.

Nie mogt by¢ rowniez skuteczny zarzut kasacyjny zwigzany z uznaniem
.istnienia ujawnionego w ksiedze wieczystej ograniczonego prawa rzeczowego
w postaci uzytkowania na podstawie kserokopii dokumentu rzekomo (!)
ustanawiajgcego to prawo, w sytuacji, gdy nie ujawniono w toku postepowania
oryginatu wypisu aktu notarialnego”. Sprawa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym nie jest kontynuacjg postepowania w przedmiocie
wpisu. Badaniem Sagdu Okregowego nie byta wiec objeta prawidlowosc
postepowania wieczystoksiegowego, prowadzonego w 1998 r., w tym zwilaszcza
egzekwowania przez sad wieczystoksiegowy wymagan co do przedtozenia
dokumentow w formie odpowiedniej do dokonania wpisu. Zadaniem Sgdu byto
ustalenie rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci, uksztattowanego wskutek
dokonanych w 1985 r. czynnosci prawnych, w tym czynnosci udokumentowanej

aktem notarialnym z 6 kwietnia 1985 r.

W sprawie prowadzonej na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. sad bada
istnienie prawa, a nie formalne podstawy jego ujawnienia w ksiedze wieczystej.
W zwigzku z powyzszym nawet ewentualne naruszenie przepisow o postepowaniu
wieczystoksiegowym, w tym o dopuszczalnych podstawach dokonania wpisu, nie
miaty znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Niezgodnosc¢ tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym zachodzi wowczas, gdy
w ksiedze ujawnione zostato prawo, co do ktérego nie istniaty materialnoprawne
przestanki wpisu (wyrok Sgdu Najwyzszego z 11 lutego 1999 r., Il CKN 172/98).
Tymczasem skarzacy nie kwestionuje faktu istnienia oraz tresci aktu notarialnego
z 6 kwietnia 1985 r. (jak i innych dokonanych w tej formie czynnosci prawnych),
lecz - przeciwnie - potwierdza jego istnienie, w tym przez wdanie sie w spér co do

charakteru tego aktu oraz wyktadni zawartych w nim oswiadczen woli.

Nietrafny okazat sie réwniez zarzut naruszenia art. 60 k.c. i art. 65 § 1 k.c.,

jako skutkujgcego uznaniem przez Sad Okregowy, ze zarzgd TWD K. w dniu
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sporzadzenia aktu notarialnego z 6 kwietnia 1985 r. nie zlozyt w sposob
dorozumiany o$wiadczenia woli o nabyciu prawa uzytkowania nieruchomosci.
Wypada zauwazyC, ze skarzgcy w istocie nie kwestionuje, iz TWD K. nie byta
strong czynnosci dokonanej w formie aktu notarialnego. Stanowisko to jest zbiezne
z ustaleniami Sgdu Okregowego, uwzgledniajgcymi tres¢ ww. dokumentu, w tym
wskazanie, ze do aktu stajg wylgcznie osoby fizyczne, bez jednoczesnego
okreslenia, iz w jakims zakresie reprezentujg one takze pozwang spoétke.
Skarzgcy twierdzi natomiast, ze skoro caty zarzad spotki stawit sie tego dnia
w Panstwowym Biurze Notarialnym (PBN), a spoétka nie kwestionowata faktu
zawarcia umowy ustanowienia uzytkowania, to w sposob dorozumiany ziozyta
oswiadczenie woli o nabyciu tego prawa. Odmienne ustalenia Sgdu Okregowego
skarzgcy uznaje natomiast za niepoprzedzone oceng dowoddw zgodng z zasadami

logiki i doswiadczenia zyciowego.

Rzecz jednak w tym, Zze w postepowaniu kasacyjnym nie jest dopuszczalne
kwestionowanie ustalenia faktéw lub oceny dowoddw: ani wprost, ani posrednio, np.
w ramach formutowania zarzutéw naruszenia prawa materialnego. Nie moze by¢
zatem zrealizowana intencja skarzgcego, aby na podstawie przywofanych wyzej
okolicznosci Sad Najwyzszy samodzielnie ustalit, ze doszto do ziozenia
oswiadczenia woli przez spotke, tyle ze w sposob dorozumiany, a nie za pomocag

jezykowych srodkéw wyrazu.

Stanowisko powoda zwigzane z dwoma ostatnimi zarzutami skargi
kasacyjnej, a dotyczgce rzekomego wygasniecia spornego prawa uzytkowania, nie
jest konsekwentne. Z jednej strony skarzgcy twierdzi bowiem, Zze ustanowione na
rzecz pozwanej prawo miato charakter Scisle osobisty, przez co nie mogto byc¢
wykonywane z udziatem oséb trzecich, w tym przez oddanie nieruchomosci
w uzyczenie. Z drugiej natomiast strony skarzacy podnosi, ze dziatania
uzytkowniczki stanowity naduzycie przystugujgcego jej prawa. Tymczasem, jesli
pozwanej nie przystugiwatoby prawo podmiotowe o okreslonej tresci, to czynnosci
wykraczajgce poza zakres uprawnien uzytkowniczki nie stanowityby przejawu
wykonywania (uzycia), a w konsekwencji takze naduzycia prawa podmiotowego

W rozumieniu art. 5 k.c.
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Niezaleznie od powyzszej niespdjnosci w podstawach skargi kasacyjnej,
analizowane obecnie zarzuty nalezy ocenic jako nietrafne. Sgd Okregowy zasadnie
stwierdzit, ze przytoczone przez powoda postanowienia umowne nie swiadczg
o tym, by wykonywanie prawa uzytkowania zostato ograniczone do osobistych
dziatan samej spotki. Przeciwnie, czysto gospodarczy (a nie np. alimentacyjny)
charakter tego prawa, a takze traktowanie go jako wktadu do spofki, wskazuje,
ze zasadniczym celem ustanowienia prawa uzytkowania byta mozliwie petna
realizacja zamierzeh ekonomicznych TWD K. Brak zatem podstaw do przyjecia, ze
wolg stron byto nadanie temu prawu charakteru osobistego w zakresie dalej idgcym,
niz wynika to z art. 254 k.c. Powdd pomija przy tym, ze z istoty relacji pozwanej
spotki z K. H. sp. z 0.0. nalezy wnosi¢, iz dziatania drugiego z tych podmiotow
realizujg, z ekonomicznego punktu widzenia, zamierzenia gospodarcze

uzytkowniczki.

Z uwagi na powyzsze nie sposob przyjg¢ réwniez, by podejmowane przez
pozwang czynnosci stanowity przejaw naduzycia przystugujgcego jej prawa
podmiotowego. Zawarcie umowy uzyczenia i wykonywanie uzytkowania za
posrednictwem spotki-corki samo w sobie byto dopuszczalne i nie wykraczato poza
zakres uprawnien uzytkowniczki. Z ustalonego stanu faktycznego nie wynikajg
natomiast zadne dalsze przestanki moggce przemawia¢ za wnioskiem o zaistnieniu
w sprawie podstaw do zastosowania art. 5 k.c. Skarzacy nie wyjasnit nawet,
czy, W jego ocenie, dziatania pozwanej byly sprzeczne z zasadami wspotzycia
spotecznego, czy ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem uzytkowania,
a ponadto nie odnidst sie do art. 256 k.c., ktory reguluje sposdb wykonywania tego
prawa. W konsekwencji miedzy innymi z tej przyczyny nie mogto by¢ uznane za
trafne stanowisko powoda, Ze - wobec wieloletniego naduzywania prawa
uzytkowania, rébwnoznacznego z jego niewykonywaniem - prawo to wygasto na

podstawie art. 255 k.c.

Wobec niezasadnosci zarzutow skargi kasacyjnej, skarga ta podlegata
oddaleniu na podstawie art. 398* k.p.c. O kosztach postepowania orzeczono
zgodnie z zasadg odpowiedzialnosci za wynik procesu (art. 98 § 1 k.p.c. w zw.
zart. 391 § 1 i art. 3982 k.p.c.), obcigzajac skarzgcego kosztami zastepstwa

procesowego pozwanej, obliczonymi stosownie do § 2 pkt 6 w zw. § 10 ust. 4 pkt 2
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i wzw. z § 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 r.

w sprawie opfat za czynnosci radcow prawnych (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 265).

Z uwagi na powyzsze orzeczono, jak w sentencji wyroku.



