RUCH PRAWNICZY, EKONOMICZNY | SOCJOLOGICZNY
ROK LXXII —zeszyt 4 — 2010

ZBIGNIEW KUNIEWICZ, STANISLAW CZEPITA

W SPRAWIE ZAKRESU | CHARAKTERU
WYMOGU UCHWALY WSPOLNIKOW
PRZY NABYCIU NIERUCHOMOSCI
PRZEZ SPOLKE KAPITALOWA

I. Rozwigzaniem przyjetym w art. 17 k.s.h. ustawodawca przeciagt — wyda-
watoby sie — toczacy sie na gruncie Kodeksu handlowego, spor dotyczacy tzw.
zewnetrznej skutecznosci uchwat zgromadzenia wspolnikow! (walnego zgroma-
dzenia) spotki kapitatowej, wymaganych przez ustawe do dokonania przez
spotke okreslonych czynnosci. Osig tego sporu byto ustalenie relacji miedzy
przepisami wytaczajacymi mozliwost ograniczenia wobec osdb trzecich prawa
cztonka zarzadu do reprezentacji (art. 198 8 31 369 § 3 k.h.) a przepisami, ktore
przyznawaty zgromadzeniu wspolnikow prawo do wyrazenia zgody na doko-
nanie przez spotke pewnych czynnosci (art. 221 i 388 k.h.). W nauce przewazata
opinia, ze uchwaly te odnosza skutek wewnetrzny, a jedynie dla czynnosci
dotyczacych przedsiebiorstwa (zbycie, wydzierzawienie, ustanowienie uzytko-
wania) uchwata byta wymagana zarbwno w stosunku wewnetrznym, jak tez
zewnetrznym, gdyz czynnoSci te nie miescity sie w zakresie umocowania
zarzadu?.

Jak wiadomo, na podstawie obowigzujacego obecnie art. 17 k.s.h. mozemy
wyrozni¢ uchwaty zgromadzenia wspolnikow majace zrodto w ustawie oraz
takie, ktore maja oparcie w umowie (statucie) spotki. Jedynie te pierwsze, czyli
uchwalty, ktorych podjecia wymaga ustawa, uzyskuja doniostost w stosunkach
zewnetrznych spotki, albowiem stanowiag przestanke waznego dokonania przez
spotke czynnosci prawnych. Nie ma przy tym znaczenia, czy norma prawna,
ktora obliguje do uzyskania uchwaty ma charakter bezwzglednie czy wzglednie
obowiagzujacy?.

Od czasu uchwalenia Kodeksu spotek handlowych kwestia przedmiotowego
zakresu zastosowania art. 17 k.s.h. wywotywata jednak pewne kontrowersje.

1 Wyrazenie ,,uchwata zgromadzenia wspolnikow” bedzie uzywane zamiennie z wyrazeniem
,,uchwata wspolnikow".

2 Por. T. Dziurzyhski, w: idem, Z. Fenichel, M. Honzatko, Kodeks handlowy z komentarzem
i skorowidzem, £0dz 1994, s. 246-247; M. Allerhand, Kodeks handlowy. Komentarz. Spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscia, Bielsko-Biata 1991, s. 51; A. Wisniewski, Prawo o spotkach. Podrecznik praktyczny.
Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia, t. 2, Warszawa 1992, s. 138-139; A. Szajkowski, w: S. Sot-
tysihski, A. Szajkowski, J. Szwaja, Kodeks handlowy. Komentarz, t. |, Warszawa 1994, s. 1018.

3 Por. A. Szajkowski, A. Szumanski, w: S. Sottysifski, A. Szajkowski, A. Szumanski, J. Szwaja,
Kodeks spotek handlowych, t. 11, Warszawa 2002, s. 506; Z. Kuniewicz, Reprezentacyjna funkcja zarzadu
spotki kapitatowej, Szczecin 2005, s. 215.
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Konfrontacja tego przepisu z brzmieniem niektorych przepisow czesci
szczegbdlnej Kodeksu, zwitaszcza z art. 207 oraz 375 k.s.h., mogta w pewnym
stopniu usprawiedliwiat sformutowang swego czasu przez A. Kocha teze, ze
przewidziana w art. 17 k.s.h. sankcja niewaznosci czynnosci prawnej z powodu
braku uchwaty, odnosi sie tylko do tych przypadkow, w ktérych wymaog podjecia
uchwaty zostat okreslony w przepisach ogolnych Kodeksu spotek handlowych*.
Watpliwosci w tym wzgledzie rozwiata nowelizacja Kodeksu, dokonana ustawg
z 12 grudnia 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks spétek handlowych oraz
niektorych innych ustaw®. Zmiana ta polegata miedzy innymi na tym, ze do
dotychczasowej tresci art. 230 k.s.h. zostato dodane zdanie stwierdzajgce, iz
wytgczone jest stosowanie sankcji z art. 17 §1 k.s.h. w przypadkach objetych
hipotezag art. 230 k.s.h.

Ustawodawca potwierdzit zatem dominujacy w nauce poglad®, ze zakresem
zastosowania art. 17 k.s.h. objete sg te przypadki, w ktorych naruszony
zostanie ustawowy wymog uzyskania zgody zgromadzenia wspoélnikow — bez
wzgledu na to, czy wymaganie takie przewidziane jest w przepisach ogolnych,
czy tez szczegblnych Kodeksu. W zwigzku z tym dowodzenie obecnie tej tezy”’
i polemika z wczeSniejszym pogladem A. Kocha, ktory zmienit swoje stanowisko
w sprawie zakresu zastosowania art. 17 k.s.h.8, nie ma istotnych wartosci
poznawczych.

W niniejszym artykule pragniemy zastanowic sie nad kwestia relacji miedzy
art. 17 k.s.h. a niektorymi przepisami czesci szczegdlnej Kodeksu, ktore
wprowadzaja wymog uzyskania uchwaty wspolnikéw. Zagadnienie to bedzie
analizowane na przyktadzie nabycia nieruchomosci przez spbotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig. Interesowat nas bedzie zwlaszcza nabycie przez spotke
z ograniczong odpowiedzialnoScig nieruchomosci w drodze sprzedazy licyta-
cyjnej, przewidzianej w Kodeksie postepowania cywilnego.

I1. Na gruncie Kodeksu handlowego do kwestii, czy uchwata wspolnikow
jest wymagana dla nabycia nieruchomosci na podstawie przepisbw o sgdowym
postepowaniu egzekucyjnym, odniost sie juz Maurycy Allerhand, stwierdzajac,
ze ,,nabycie nieruchomosci wymaga uchwaty wspbdlnikdow, chotby nastgpito
w drodze licytacji”®. Jednakze na gruncie Kodeksu spotek handlowych

4 A. Koch, Nastepstwa przekroczenia przez zarzady spotek kapitatowych ograniczen do dokonywania
czynnosci prawnych na tle kodeksu handlowego i projektu prawa spotek handlowych, ,,Przeglad Prawa
Handlowego” 2000, nr 6, s. 8-9; podobnie A. Gierat, Konsekwencje nieprzestrzegania zasad reprezentacji
spotek kapitatowych, ,,Prawo Spotek” 2001, nr 1, s. 16-17.

® Dz. U. Nr 229, poz. 2276.

5 Por. J. Naworski, Skutki przekroczenia przez zarzady spotek kapitatowych ograniczeh do
dokonywania czynnosci prawnych (proba wyktadni art. 17 Kodeksu spotek handlowych), ,,Przeglad
Prawa Handlowego” 2001, nr 1, s. 51-52; A. Szumahski, w: S. Sottysinski, A. Szajkowski, A. Szumanski,
J. Szwaja, Kodeks spotek handlowych. Komentarz, t. I, Warszawa 2001, s. 193-194; Z. Kuniewicz, op. cit.,
s. 208-214.

7 Por. np. M. Tajer, Zakres zastosowania oraz skutki prawne naruszenia art. 17 §1 i 2 k.s.h,,
,Prawo Spotek” 2010, nr 7-8, s. 26.

8 Por. A. Koch, Sankcja niewaznosci niektorych czynnosci prawnych spotek kapitatowych,
dokonanych bez uchwaty wspolnikow, w: Prawo prywatne czasu przemian. Ksigga pamiatkowa
dedykowana Profesorowi Stanistawowi Sottysifnskiemu, red. A. Nowicka, Poznah 2005, s. 441 i n.

® M. Allerhand, op. cit., s. 71.
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zagadnienie to wymaga glebszej analizy. Nie chodzi bowiem jedynie o ustalenie,
czy uchwata wspoblnikbow jest potrzebna, ale takze o ocene doniostosci
prawnej jej ewentualnego braku w sferze stosunkoéw wewnetrznych lub
zewnetrznych spotki.

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego w omawianej kwestii nie jest jednoznaczne.
Sad Najwyzszy z jednej strony, przyjmuje waski zakres pojecia ,,nabycie”,
ograniczajac je tylko do umownego sposobu nabycia, z drugiej —nie dostrzegajac
watpliwosci, wyraza teze o stosowaniu sankcji z art. 17 k.s.h. do egzekucyjnego
nabycia nieruchomoéci.

Waskie ujecie nabycia znalazto odzwierciedlenie w uzasadnieniu wyroku
Sadu Najwyzszego z 8 pazdziernika 2004 r. (V CK 76/04)°. Orzeczenie to
zapadto na gruncie art. 46 § 1 pkt 3 Prawa spotdzielczego'?, ktory jest czeSciowo
zbiezny z trescig art. 228 pkt 4 k.s.h. Zgodnie bowiem z art. 46 § 1 pkt 3 Prawa
spotdzielczego, do zakresu dziatania rady nadzorczej nalezy podejmowanie
uchwat w sprawie nabycia i obcigzenia nieruchomoéci. Dokonujac interpretacji
tego przepisu, Sad Najwyzszy uznat, ze ,,uchwata rady nadzorczej zezwalajgca
na nabycie lub obcigzenie nieruchomosci jest przestankg waznosci umowy
[podkr. — Z.K., S.C.] prowadzacej do zbycia lub obciazenia nieruchomosci przez
spotdzielnig”.

Analizowanym problemem zajat sie tez Sad Najwyzszy w uchwale z 21 lu-
tego 2008 r. (111 CZP 137/07)*2. Jednak watpliwost zawarta w skierowanym
do Sadu Najwyzszego pytaniu prawnym, nie dotyczyla stricte problemu Kko-
niecznosci uzyskania zgody wspolnikbw na egzekucyjne nabycie przez spotke
nieruchomoéci. Przedmiotem rozstrzygniecia uchwaty byta kwestia dopuszczal-
noSci udzielenia przybicia whasnosci nieruchomosci na rzecz spotki reprezen-
towanej przez zarzad, bez uchwaly wspolnikéw. Odpowiedz na to pytanie
zostata udzielona w punkcie pierwszym uchwaty, ktorego teza ma nastepujgce
brzmienie: ,,Dopuszczalne jest udzielenie przybicia wtasnosci nieruchomosci
(uzytkowania wieczystego) na rzecz spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia,
bez uchwaty wspblnikéw wyrazajacej zgode na nabycie nieruchomosci (uzyt-
kowania wieczystego), w sytuacji gdy umowa spotki nie wylgcza koniecznosci
uzyskania takiej zgody oraz gdy przed wydaniem postanowienia o przybiciu
zarzad spotki ztozyt oSwiadczenie o braku zamiaru wyrazenia zgody przez
wspolnikow”.

Sformutowane przez Sad Najwyzszy uzasadnienie przedstawionego stano-
wiska jest wielowatkowe. Jeden z gtownych watkow uzasadnienia glosi, ze
na tym etapie postepowania egzekucyjnego, ktory kohczy sie wydaniem
postanowienia o udzieleniu przybicia, nie nastepuje jeszcze nabycie prawa
wihasnosci przez licytanta. W mysl art. 999 k.p.c., dopiero prawomocne
postanowienie o przysadzeniu wiasnosci przenosi wiasnoS¢ nieruchomosci na
nabywce, stad tez kluczowa sprawa bylo ustalenie znaczenia terminu

10 OSP 2006, z. 7-8, poz. 88, z krytyczna glosa Z. Kuniewicza.

11 Ustawa z 16 wrzeSnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze, tekst jedn.: Dz. U. 2003, Nr 188, poz. 1848
ze zm.

12 OSNC 2009, nr 1, poz.10, z aprobujgca glosg Z. Kuniewicza, ,,Przeglad Sadowy” 2010, nr 7-8,
s.191in.
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,,nabycie”, o ktorym mowa w art. 228 pkt 4 k.s.h. Sad Najwyzszy rozwazyt dwie
propozycje interpretacji tego przepisu. Pierwsza z tych propozycji, oparta jakoby
na funkcjonalnym ujeciu analizowanego przepisu, zakiada, ze obowigzek
uzyskania zgody zgromadzenia wspdlnikéw odnosi sie nie tylko do finalnego
nabycia nieruchomosci, ale obejmuje takze wszystkie te czynnosci, ktore
prowadza do osiggniecia wspomnianego skutku, np. prowadzenie negocjacji czy
uczestniczenie w licytacji.

Z kolei druga propozycja, opierajgca sie na 5&cistej (literalnej) wyktadni
art. 228 pkt 4 k.s.h., przyjmuje, ze poniewaz w analizowanym przepisie mowa
jest jednoznacznie o ,,nabyciu”, zatem chodzi o skutek rozporzadzajacy
(prawnorzeczowy). W Swietle tej drugiej interpretacji ani wszczecie przez
zarzad negocjacji w sprawie nabycia nieruchomoéci, ani przystgpienie do
licytacji nie wymaga uchwaty wspoblnikbw, poniewaz w nastepstwie tych
czynnosci nie realizuje sie skutek rozporzadzajacy. Argumentem wzmac-
niajgcym to stanowisko jest — zdaniem Sadu Najwyzszego — wzglad na zasade
exceptiones non sunt extendendae. Traktujac bowiem uchwate zgromadzenia
wspoblnikdéw jako ograniczenie ogblnej kompetencji zarzadu do reprezentacji
spotki, wspomniana zasada nakazuje zwezajaco interpretowac takie ogra-
niczenia.

Z trafng — naszym zdaniem — krytyka Sadu Najwyzszego spotkata sie teza,
wedle ktorej przystapienie zarzadu spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig do
licytacji bez uchwaty wspblnikbw zezwalajacej na nabycie nieruchomoéci,
stanowi przejaw wadliwej reprezentacji. Teza ta opiera sie na btednej koncepcji
gloszacej, iz w tych wypadkach, w ktorych przepis prawa wymaga uchwaty
wspolnikdw, spotka musi byt reprezentowana na zewnatrz przez wspot-
dziatanie dwoch jej organdw. Jednak, wbrew twierdzeniu Sgdu Najwyzszego,
krytykowana koncepcja nie zostata jednoznacznie odrzucona w uzasadnieniu
uchwaty skfadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z 14 wrzeSnia 2007 r.
(111 CZP 31/07)*2 dotyczacej skutkow dziatania zarzadu spotdzielni bez uchwaty
walnego zgromadzenia. W uzasadnieniu tejze uchwaty Sad Najwyzszy uznat
zawarcie przez zarzad umowy bez uchwaty walnego zgromadzenia wiaSnie za
przejaw wadliwej reprezentacji. Stwierdzit bowiem, ze dziatanie takie ,,jest [...]
dziataniem rownie wadliwym, jak ztozenie oSwiadczenia woli w imieniu osoby
prawnej w charakterze jej zarzadu przez osoby w rzeczywistosci niewchodzace
w sktad zarzadu (nigdy nie powotane lub ktorych mandat juz wygast) albo jak
ztozenie w imieniu osoby prawnej oSwiadczenia woli przez mniejsza liczbe
cztonkbw zarzadu od wymaganej”.

Wreszcie ostatni argument na rzecz tezy o dopuszczalnosci udzielenia
przybicia bez wymaganej przez art. 228 pkt 4 k.s.h. uchwaty wspolnikow,
majacy w opinii Sadu Najwyzszego rozstrzygajace znaczenie, odwotuje sie do
charakteru sankcji prawnej za naruszenie tego przepisu. Wprawdzie charakter
sankcji wynikajacej z art. 17 k.s.h. jest w piSmiennictwie prawniczym sporny*#,

13 OSNC 2008, nr 2, poz. 14; por. Z. Kuniewicz, Doniostos¢ prawna uchwaty walnego zgromadzenia
spotdzielni, ,,Glosa” 2008, nr 3, s. 57 i n.

14 Por. Z. Kuniewicz, S. Czepita, Aspekty wadliwosci czynnosci prawnych spotki kapitatowej, ,,Ruch
Prawniczy Ekonomiczny i Socjologiczny” 2002, z. 3, s. 1 i n; S. Czepita, Z. Kuniewicz, Spor o konwalidacje
niewaznych czynnosci prawnych, ,,Pahstwo i Prawo” 2002, z. 9, s. 79 i n.; Z. Kuniewicz, Reprezentacyjna
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to jednak — zdaniem Sadu Najwyzszego — mozliwost wyrazenia zgody ex post
sprawia, ze nie jest istotne, czy w chwili dokonywania czynnosci prawnej, nawet
bedacej rozporzadzeniem prawem, zarzad dysponuje uchwata, ,,w tej chwili
bowiem czynnost taka jest wazna i dopuszczalna, a dopiero uptyw dwoch
miesiecy od jej dokonania i brak w tym czasie zgody, czyni z niej czynnost
bezwzglednie niewazng”.

I11. Przedstawiony przeglad orzecznictwa uzasadnia poglad, ze stanowisko
Sadu Najwyzszego w rozwazanej kwestii jest wysoce niekonsekwentne. Nie
tylko dlatego, ze w roznych judykatach Sad Najwyzszy reprezentuje rozne
poglady, ale takze dlatego, ze w ramach jednego judykatu, zwiaszcza ana-
lizowanej uchwatly z 21 lutego 2008 r., formutuje tezy ze soba niezgodne.
W uzasadnieniu wyroku z 8 pazdziernika 2004 r. Sad Najwyzszy, mozna by
sadzi¢, sktania sie do stanowiska, ze uchwata rady nadzorczej jest przestanka
waznosci czynnosci prawnej (umowy) dotyczacej zbycia lub obcigzenia
nieruchomosci — i to zarbwno czynnoSci prawnej rozporzadzajacej, jak i czyn-
nosci prawnej zobowigzujgcej, poniewaz modwi 0 ,,umowie prowadzacej
[podkr. —Z.K., S.C.] do zbycia lub obciazenia nieruchomosci”. Z kolei w uchwale
z 21 lutego 2008 r., Sad Najwyzszy, odpowiadajac przeciez na pytanie o dopusz-
czalno&t udzielenia przybicia whasnosci nieruchomosci (uzytkowania wieczy-
stego) bez uchwaty wspolnikow, wypowiada poglad, ze ani wszczecie przez
zarzad negocjacji w sprawie nabycia nieruchomosci, ani przystapienie do
licytacji i udzielenie przybicia nie wymaga uchwaty wspoélnikdow, poniewaz
czynnosci te nie wywotuja skutku rozporzadzajgcego — tak jakby zaktadat,
ze czynnosci wywotujace skutek rozporzadzajacy takiej uchwaty wymagaja.
Oczywiste wydaje sie w tym momencie, ze Sad Najwyzszy dostrzega, iz
w rozwazanej sytuacji przybicie (jak i przysadzenie) nie jest czynnoscia prawna,
chociaz kwestii tej Sad Najwyzszy nie rozwaza. Ale w dalszej czesci
uzasadnienia uchwaty Sad Najwyzszy catkowicie zaskakujgco argumentuje za
brakiem wymogu podjecia uchwaty wspolnikdéw dla dopuszczalnosci przybicia,
odwotujac sie do tresci art. 17 §2 k.s.h. — tak jakby traktowat przybicie jako
czynnost prawna.

Proba zastosowania sankcji przewidzianej w art. 17 k.s.h. do egzekucyjnego
nabycia nieruchomosci budzi¢ musi — naszym zdaniem — stanowczy sprzeciw.
Przepis ten okreSla bowiem cywilng sankcje dokonanej wadliwie czynnosci
prawnej (bez wymaganej ustawa uchwaty wspolnikow). Tymczasem nabycie
nieruchomoéci na podstawie przepisow o sadowym postepowaniu egzekucyjnym
jest szczegolnym przypadkiem nabycia uregulowanego w art. 921 i n. k.p.c.
Przepisy te maja charakter bezwzglednie obowigzujacy i konstruuja czynnosci
procesowe, a nie czynnosci prawne®®. Sad Najwyzszy w zaden sposob nie
uzasadnia pogladu, ze przepis art. 17 k.s.h., dotyczacy ewidentnie z punktu

funkcja..., s. 208 i n.; Z. Radwanski, w: System prawa prywatnego. Prawo cywilne — czgs¢ ogolna, t. 11, red.
Z. Radwanski, Warszawa 2002, s. 430; A. Koch, Sankcja niewaznosci..., s. 441 i n.; A. Szumanski,
w: S. Sottysifski, A. Szajkowski, A. Szumanski, J. Szwaja, Kodeks spotek handlowych..., t. I, s. 201-205;
A. Szpunar, O konwalidacji wadliwych czynnosci prawnych, ,,Pahstwo i Prawo” 2002, z. 7, s. 5i n.

15 Por. J. Skapski, w: System prawa cywilnego, Prawo zobowiazah — czgst szczegbtowa, t. 111, cz. 2,
red. S. Grzybowski, Wroctaw 1976, s. 31; Z. Radwanski, w: System prawa prywatnego..., t. 11, s. 370.
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widzenia brzmienia jezykowego czynnosci prawnej, miatby mie¢ zastosowanie
do innych niz czynnos¢ prawna zdarzeh czy dziatah prawnych, zwlaszcza do
czynnosci procesowych.

Rozplatanie nieporozumien i catosciowe wyjasnienie analizowanych zagad-
nieh wymaga — naszym zdaniem — rozwazenia nastepujacych kwestii.

Po pierwsze —ustali€ trzeba, jakie znacznie, a co za tym idzie, jaki zakres ma
termin ,,nabycie” uzyty w art. 228 pkt 4 k.s.h.: czy obejmuje on tylko nabycie
w drodze czynnosci prawnej, w szczegblnosci umowy, czy takze nabycie
w wyniku innych dziatah lub zdarzeh prawnych. Po drugie — w przypadku
drugiej wskazanej odpowiedzi na pytanie pierwsze (a do takiej sie sklaniamy)
nalezy rozstrzygnat, czy wymodg uchwaty wspodlnikow dotyczy nabycia nie-
ruchomosci w wyniku jakiegokolwiek zdarzenia prawnego: zarowno takiego,
ktore nie jest dziataniem prawnym (zdarzenia w scistym znaczeniu), czy tylko
dziatah prawnych. Po trzecie — w przypadku ustalenia, ze wymog uzyskania
uchwaty wspbdlnikbw dotyczy takze co najmniej niektorych zdarzeh prawnych
niebedacych czynnoSciami prawnymi, zwilaszcza dziatah prawnych — jakie
skutki wywotuje brak uchwaty, a w szczegblnosci, czy chodzi o skutki w zakresie
stosunkdow zewnetrznych, czy wewnetrznych spotki. Poniewaz skutki braku
uchwaty wspolnikow w przypadku nabycia nieruchomosci w wyniku réznego
rodzaju dziatah prawnych moga byt zréznicowane i uzaleznione od charakteru
poszczegblnych typow owych dziatah, doktadniej omowimy jedynie kwestie
skutkow braku uchwaty w przypadku nabycia nieruchomosci przez spotke
w drodze sprzedazy licytacyjne;j.

1V. Jezeli chodzi o pierwsze pytanie, to —jak wiadomo — pojecie nabycia nie
zostato zdefiniowane ani w Kodeksie cywilnym, ani w Kodeksie spotek
handlowych. Definicje taka zawiera np. ustawa z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomoSciami®. Wedtug art. 4 pkt 3b tej ustawy przez
zbywanie albo nabywanie nieruchomosci: ,,nalezy [...] rozumie¢ dokonywanie
czynnosci prawnych, na podstawie ktorych nastepuje przeniesienie wiasnosci
nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nierucho-
mos&ci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste”.

Z przytoczonej definicji legalnej ,,nabycia” wynika, Ze ustawodawca
przyjmuje waskie rozumienie tego terminu, odnoszac go tylko do jednego ze
sposobdw nabycia, a mianowicie do nabycia poprzez dokonanie czynnosci
prawnej. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze definicja legalna nabycia nie-
ruchomosci zawarta w art. 4 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomosciami
zostata sformutowana na potrzeby tej ustawy, regulujgcej obrot nieruchomos-
ciami poprzez dokonywanie czynnosci prawnych, i wigze w tej ustawie. Stad
nieuzasadnione bytoby postugiwanie sie ta definicja przy objaSnianiu znaczenia
terminu ,,nabycie” wystepujacego w art. 228 pkt 4 k.s.h.

Jezeli z kolei odniesiemy sie do sposobu pojmowania terminu ,,nabycie”
w jezyku prawniczym, to niesporne jest, ze kiedy mowa w doktrynie prawniczej
0,,nabyciu prawa podmiotowego”, w szczegbdlnosci o ,,nabyciu wiasnosci”, chodzi
nie tylko o sytuacje, gdy kto§ uzyskuje prawo podmiotowe od innej osoby,

16 Tekst jedn.: Dz. U. 2010, Nr 102, poz. 651 ze zm.
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zwiaszcza w drodze czynnosci prawnej (nabycie pochodne), ale takze o sytuacje,
gdy kto$s uzyskuje prawo podmiotowe (wiasnos€) nie od innej osoby (nabycie
pierwotne). W szerokim zatem znaczeniu termin ,,nabycie wiasnosci” obejmuje
zarbwno nabycie pochodne, zwilaszcza w wyniku czynnosci prawnej, jak
i nabycie pierwotne?’.

Niekiedy kontekst uzycia przez ustawodawce zwrotu ,,nabycie” przesadza
0 sposobie rozumienia, a zatem takze o zakresie tego pojecia. Tak jest
w przypadku zbycia przedsiebiorstwa oraz zbywania nieruchomosci, o ktorych
mowa w art. 109° k.c. Przepis ten okresla czynnosci niemieszczace sie w za-
kresie umocowania prokury, stanowigc, ze ,,Do zbycia przedsiebiorstwa [...]
oraz do zbywania i obcigzania nieruchomosci jest wymagane petnomocnictwo do
poszczegblnej czynnosci”. Wskazanie na potrzebe uzyskania petnomocnictwa do
zbycia przedsiebiorstwa badz nieruchomosci prowadzi do wniosku, ze termin
,.zbycie” uzyty w art. 109 k.c. odnosi sie do jednego sposobu przejscia
wilasnosci, a mianowicie w drodze czynno&ci prawnej. Wniosek ten znajduje
uzasadnienie w tresci art. 95 k.c., zgodnie z ktorym umocowanie przedsta-
wiciela (a takim jest petnomocnik) dotyczy dokonania czynnosci prawnej.
W piSmiennictwie prawniczym przyjmuje sie, ze umocowanie to moze obej-
mowac takze czyny zgodne z prawem, zblizone do czynnosci prawnych (np. wez-
wanie — art. 455 k.c., zawiadomienie — art. 499 k.c.)*®. Odstepstwa te nie maja
jednak zadnej doniostosci przy ustaleniu znaczenia terminu ,,nabycie”
zawartego w art. 1093 k.c.

Na taka sama ocene zastuguje zakres pojecia ,,nabycie”, wystepujacego
w art. 55* k.c. Przepis ten statuuje solidarng odpowiedzialnos¢ nabywcy
i zbywcy przedsiebiorstwa za zobowigzania zwigzane z prowadzeniem
przedsiebiorstwa (tzw. kumulatywne przystapienie do diugu). Powigzanie
solidarna odpowiedzialnoscig nabywcy i zbywcy przedsiebiorstwa pozwala
stwierdzi€, ze przepis ten ma na wzgledzie nabycie przedsiebiorstwa w drodze
czynnosci prawnej. Rowniez doktryna i orzecznictwo stojg na stanowisku, ze
art. 55* k.c. odnosi sie wylgcznie do nabycia pochodnego translatywnego;
przepis ten nie znajduje zatem zastosowania do nabycia przedsiebiorstwa
w drodze zasiedzenia, egzekucji czy tez dziedziczenia®®. Na marginesie mozna
jedynie wspomniet, ze problemem, ktory budzi kontrowersje na tle omawianego
artykutu, jest to, czy nabycie przedsigbiorstwa wymaga jednej czynnosci
prawnej, czy tez moze nastgpi¢ w wyniku zawarcia kilku umow?.

tatwo mozna tez ustalit sens zwrotu ,,nabycie”, wystepujacego w art. 181 k.c.
W przepisie tym unormowany jest sposob nabycia wiasnosci rzeczy ruchomej

1 Pomijamy dla uproszczenia kontrowersje zwigzane z niezwykle skomplikowana kwestig stosunku
odroznienia nabycia pochodnego i pierwotnego do odroznienia nabycia translatywnego i konsty-
tutywnego. Przyjmujemy —za Z. Radwahskim — ze odroznienia te krzyzuja sig; zob. Z. Radwanhski, Prawo
cywilne — cze5¢ ogdlna, wyd. 8, Warszawa 2005, s. 104-108; M. Pyziak-Szafnicka, Prawo podmiotowe,
,,Studia Prawa Prywatnego” 2006, z. 1, s. 84-91.

18 Por. M. Pazdan, w: Kodeks cywilny. Komentarz do artykutow 1-449%, t. 1, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2005, s. 383.

1 Por. J. Mojak, w: Kodeks cywilny. Komentarz do artykutow 1-449..., s. 225; M. Hajdas,
Przedsigbiorstwo jako przedmiot stosunkow prawnorzeczowych, Katowice 2007, s. 144.

20 por. wyrok Sadu Najwyzszego z 6 lipca 2005 r., 111 CK 705/04, OSP 2007, z. 1, poz. 12, z glosami:
krytyczna A. Szlezaka oraz aprobujaca M. Gutowskiego.
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niczyjej, okreSlany jako zawlaszczenie. Nabycie wilasnosci takiej rzeczy
dokonuje sie w drodze czynnosci faktycznej, polegajacej na objeciu rzeczy
w posiadanie samoistne.

Podsumowujac: analiza pogladow doktryny prowadzi do wniosku, ze termin
,,habycie wiasnosci (prawa podmiotowego)” obejmuje zarbwno nabycie po-
chodne, jak i nabycie pierwotne. Z kolei analiza przepisow prawa cywilnego
pokazuje, ze nabycie wiasnosci nieruchomosci moze byt nastepstwem zdarzenh
o0 niejednorodnym charakterze. Podstawowym sposobem nabycia wiasnoéci jest
przeniesienie wiasnoéci; zwrot ten, wedtug terminologii k.c., oznacza przejscie
wihasnosci na podstawie umowy (art. 155 i nast. k.c.). Do cywilnoprawnych
sposobdw nabycia wlasnosci zalicza sie takze nabycie w drodze: zasiedzenia,
dziedziczenia, egzekucji sadowej, sadowego orzeczenia o zniesieniu wspot-
wiasnosci?!. Z drugiej strony analizowane przypadki uzycia terminu ,,nabycie
(nieruchomosci)” w tekscie prawnym pokazuja, ze niekiedy kontekst uzycia tego
terminu w danym przepisie czy przepisach przesadza o wezszym rozumieniu
owego terminu w owym przepisie czy przepisach.

Sproébujmy obecnie odpowiedziet na pytanie, jak rozumiet termin ,,nabycie
(nieruchomoéci)” uzyty w art. 228 pkt 4 k.s.h.

Sadzimy, ze nie ma powodow, by termin ,,nabycie nieruchomosci” rozumiet
tak, iz obejmuje on jedynie nabycie w drodze czynnosci prawnej (upraszczajac:
nabycie pochodne). Jezeli ustawodawca uzyt terminu ,,nabycie”’, to zgodnie
z dyrektywami wyktadni, uzasadnionymi skadinad korespondujacymi z nimi
dyrektywami redagowania tekstu prawnego, nalezy uznat, ze chodzi mu kazdy
sposbb nabycia nieruchomoéci. Bezsporne przy tym jest, ze nabycie w drodze
innej niz w wyniku czynnosci prawnej (upraszczajac: nabycie pierwotne) jest
sposobem nabycia. Jezeli ustawodawca pragnatby ograniczy¢ wskazany
w art. 228 pkt 4 k.s.h. wymog uchwaty wspbdlnikow, to uzytby terminu ,,prze-
niesienie”, zwrotu ,,nabycie w drodze czynnoésci prawnej” albo innego zwrotu
rownoznacznego.

Powyzsza konstatacja nie przesadza jednak, ze uchwaty wspoblnikow
wymaga nabycie przez spodtke nieruchomosci w kazdy sposbb, zwiaszcza
w kazdy sposbb zaliczany do typu nabycia pierwotnego. Bytoby nieracjonalne ze
strony ustawodawcy, gdyby wymagat uchwaty wspblnikéw dla nabycia
wiasnosci nieruchomosci w przypadkach, gdy spotka nabywa wtasnost z mocy
prawa, bez jakichkolwiek dziatah organu reprezentacyjnego spotki (np. przez
zasiedzenie).

Uchwata wspblnikow jest natomiast wymagana do kazdego nabycia
wihasnosci nieruchomosci, ktore jest nastepstwem dziatah podjetych przez
spotke, a scislej — przez jej zarzad. Przyktadem takiego nabycia jest wiasnie
egzekucyjne nabycie witasnosci nieruchomosci. W tym przypadku czynnosciami
(chociaz nie czynnosciami prawnymi) podejmowanymi przez zarzad spoiki,
zmierzajacymi do nabycia nieruchomosci, sga czynnosci licytacyjne. W zwigzku
z tym, ze zgoda wspoélnikdw na nabycie nieruchomosci jest wymagana przez
ustawe, a nie przez umowe spotki, konsekwencje braku takiej zgody beda

2 por. J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 91-93; A. Stelmachowski, w: System prawa
prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 3, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 304 i n.
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dotyczyly sfery stosunkow zewnetrznych (pro foro externo). Jednak do
egzekucyjnego nabycia witasnosci nieruchomosci — 0 czym juz wspomnielismy
— nie mozna stosowat art. 17 k.s.h., poniewaz okresSla on skutki wadliwosci
czynnosci prawnych. W omawianym przypadku, zdarzeniem powodujgcym
nabycie wkasnosci jest czynnost procesowa sgdu — postanowienie o przysadzeniu
wihasnosci??2. W konsekwencji, brak zgody wspolnikow na nabycie wiasnosci
nieruchomosci — jako naruszenie prawa materialnego — stanowi¢ bedzie
podstawe zazalenia na postanowienie o przysadzeniu wiasnosci.
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THE SCOPE AND NATURE OF THE REQUIREMENT OF A SHAREHOLDERS'
RESOLUTION FOR THE ACQUISITION OF REAL PROPERTY BY
A CAPITAL COMPANY

Summary

The paper examines the requirement of a shareholders’ resolution (Articles 228 and 393 of
the Code of Commercial Partnerships and Companies) when a capital company wishes to acquire real
property. The question that the authors attempt to answer is whether the requirement applies merely
to an acquisition by virtue of an act-in-law, or other forms of acquisition as well, and to primary
acquisition in particular. Issues arising when real property is acquired by way of legal events or
acts-in-law (including actions aimed at inducing legal effects) are analysed, with special focus on the
acquisition of property in the course of court enforcement proceedings. The authors are of an opinion
that in the latter case, despite the absence of an act-in-law and the inadmissibility of Article 17 of
the above Code, a resolution is nevertheless required.

2 E. Wengerek, Postgpowanie zabezpieczajace i egzekucyjne, Warszawa 2009, s. 564 i 585.








