Sygn. akt III Ca 385/18

WYROK

W IMIENIU RZECZPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 31 pazdziernika 2018 r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu, 111 Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie

nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Mieczystaw H. Kaminski
SSO Agnieszka Skrzekut
SSO Katarzyna Kwilosz-Babi$ — sprawozdawca
Protokolant: insp. Jadwiga Sarota

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2018 r. w Nowym Saczu
na rozprawie
sprawy z powodztwa M. P. (1)

przeciwko (...) Spoltka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba
wN.

o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Saczu

z dnia 8 lutego 2018 r., sygn. akt I C 1204/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu tresé:
,» 1. oddala powédztwo,

I1. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 3617 zI (trzy tysiqce, szeséset siedemnascie zlotych)
tytutem kosztow procesu.”,

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 5700 zl (pieé tysiecy siedemset zlotych) tytutem
kosztéow postepowania apelacyjnego.

(...

Sygn. akt III Ca 385/18

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 8 lutego 2018 r. Sad Rejonowy w Nowym Sgczu uzgodnil treéc ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej
przez Sad Rejonowy

w N. Wydzial VI Ksiag Wieczystych dla nieruchomosSci stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) o pow. 0,2498 ha w
obrebie (...) N. w ten sposob, ze nakazal wykreslenie w dziale I11I tejze ksiegi bezplatnego uzytkowania na caly okres
istnienia spotki ustanowionego na rzecz Przedsiebiorstwa z (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba
w N. (pkt I) oraz zasadzil od strony pozwanej (...) sp. z .0.0.

w N. na rzecz powoda M. P. (1) kwote 6.617,00 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote 3.617,00 z} tytutem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego (pkt I1).

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 9 stycznia 1985r. pomiedzy J. M.,

aK. P, K. K, T. M. (1), M. P. (1) zostala zawarta sporzadzona w Panstwowym Biurze Notarialnym, umowa sprzedazy
warunkowej (Rep. A. nr (...)) dz. nr (...), odlaczonej

z nieruchomoéci polozonej w N. przy ul. (...).

Aktem notarialnym z 6 kwietnia 1985 r., Rep. A. nr (...) sporzadzonym przez Panstwowe Biuro Notarialne w N.
wspoétwlasciciele ww. dzialki dokonali sprostowania aktu notarialnego sporzadzonego przez (...) w N. 9 stycznia 1985
r. (Rep. A. nr (...)) — umowy sprzedazy warunkowej. Tre$cia powyzszego sprostowania bylo ustanowienie przez K. P.,
K. N,, K. K,, T. M. (1) i M. P. (2), bedacych jednocze$nie czlonkami zarzadu (...) Sp. z 0.0. na rzecz (...) Sp. z o.0.
(reprezentowanej przez ww. czlonkéw zarzadu) w N. prawa bezplatnego uzytkowania dziatki nr (...) polozonej w N.
odlgczonej z nieruchomoéci potozonej w N. przy ul. (...) na caly okres istnienia tej spotki. Ww. prawo bezplatnego
uzytkowania stanowilo dodatkowy wklad wymienionych wspolnikoéw na kapital spotki przeznaczony do prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej spolki. Zarazem zgodnie z tre$cia oSwiadczen wspolnikow wyrazono zgode na budowe na
dz. (...) budynkéw zwiazanych z dzialalno$cia gospodarcza spolki ,zgodnie z zatwierdzonym planem realizacyjnym
zabudowy tej dziatki”.

W dniu 28 maja 1996 r. w N. zostala zawarta pomiedzy (...) Sp. z 0.0. (juz jako podmiot dzialajacy pod firma (...)

z (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w N.),

a (...) Sp. z 0.0. z siedziba w N. (pdzniej (...) Sp. z 0.0.) umowa uzyczenia nieruchomosci polozonej w N. stanowiacej
dz. nr (...) o pow. 0,2498 ha.

W dniu 8 maja 1998 r. do Sadu Rejonowego w Nowym Saczu wplynal wniosek Przedsiebiorstwa z (...) Sp. z o.o.
(wczeéniej (...) Sp. z 0.0.) o dokonanie wpisu w dziale III KW nr (...) bezplatnego prawa uzytkowania dz. nr (...)
polozonej w N. na rzecz (...)

z (...) Sp. z 0.0. — na caly okres istnienia spdltki. Podstawa wpisu miala by¢ ustanawiajgca prawo bezplatnego
uzytkowania kserokopia sprostowania notarialnego z 6 kwietnia 1985 r., Rep. A. nr (...).

Wpis do KW (...) zostal dokonany zgodnie z wnioskiem.

Po dokonaniu ww. wpisu w okresie korzystania z nieruchomosci przez (...) Sp. z 0.0. na mocy umowy uzyczenia z
28 maja 1996 r.

w stosunku do nieruchomosci prowadzaco dzialania majace na celu realizacje szeregu inwestycji budowalnych przez
przedmiotowa spolke.

Decyzja z 17 marca 2010 r. nr (...) Prezydent Miasta N. na wniosek korzystajacego z nieruchomo$ci na mocy
umowy uzyczenia z 28 maja 1996 r. (...) Sp. z o.0. ustalil warunki zabudowy dla inwestycji dobudowy budynku
magazynowego do istniejacego budynku produkcyjno-administracyjnego, obejmujacej teren na dz. (...) przy ul (...)
w N.. Nastepnie, decyzja z 2.06.2010r. nr (...) Prezydent Miasta N. wydal na rzecz (...) Sp. z 0.0. pozwolenie na
budowe obejmujace dobudowe budynku magazynu ekspedycji i paczkarni jako dobudowy do istniejacego budynku
produkcyjno-administracyjnego obejmujacej teren na dz. (...) wraz z przebudowsg i zabezpieczeniem kolidujacego
kabla SN, zabezpieczeniem linii nn, przebudows sieci technicznej, przelozeniem wodociagu, kanalizacja deszczowa,
wewnetrzng instalacja wodno-kanalizacyjna, wentylacja mechaniczng, wewnetrzng instalacja elektryczna, zmiang



miejscowego opomiarowania poboru wody — studnia wodomierzowa, dojazdem, placami i parkingami, przebudowa
stacji gazowej na dz. (...).

K. K.iM. P. (1) zlozyli wniosek o stwierdzenie niewazno$ci ww. decyzji, jednak wniosek ten nie zostal uwzgledniony
(decyzja Wojewody (...) z 26 czerwca 2012 r.). od powyzszego rozstrzygniecia M. P. (1) zlozyl odwolanie, jednak
decyzja z 23 sierpnia 2012 r. Gléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego utrzymal w mocy zaskarzona decyzje. Skarge
na orzeczenie Glownego Inspektora Nadzoru Budowlanego zlozyl M. P. (1), wnoszac o jej uchylenie, Wojewddzki Sad
Administracyjny oddalil wniesiong skarge. Skarge kasacyjna od powyzszego rozstrzygniecia wniost M. P. (1), jednak
zostata ona oddalona.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze pow6dztwo zastuguje na uwzglednienie. W ocenie Sadu I
instancji umowa na podstawie, ktérej dokonano wpisu bezptatnego uzytkowania w dziale III KW nr (...) jest niewazna.
Sad dokonal zbadania dokumentu, na podstawie ktérego dokonano przedmiotowego wpisu (sprostowanie notarialne
z 6 kwietnia 1985r., Rep. A. nr (...)) i ustalil, Ze osobami ustanawiajacymi przedmiotowe prawo byli K. P., K. N., K. K.,
T. M. (1) i M. P. (1), a ustanowienie prawa nastgpilo na rzecz (...) Sp. z o.0.

w N.” (ktorej cztonkami zarzadu byli wowezas: K. P., K. N., K. K., T. M. (1) i M. P. (1)).

W ocenie Sadu Rejonowego ww. umowa jest niewazna, poniewaz pozostaje ona

W oczywistej sprzecznosci z treScig obowigzujacego wowcezas i majacego charakter normy iuris cogentis art. 374 k.h.,
zgodnie z ktérym w umowach pomiedzy spoltka,

a czlonkami zarzadu tudziez w sporach miedzy nimi, reprezentuje spotke rada nadzorcza lub pelnomocnicy powotani
uchwala walnego zgromadzenia (tre$¢ tego przepisu przejal obecnie art. 379 § k.s.h.)

Wskazal Sad, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy jest bezsporne, ze zawierajac ww. umowe zobowiazujaca, K. P.,
K. N,, K. K, T. M. (1) i M. P. (1) z jednej strony wystepowali jako wla$ciciele dz. ew. nr (...), a jednocze$nie z drugiej
strony jako czlonkowie zarzadu spolki (...) Sp. z 0.0. Z treSci powolanego art. 374 k.h. wynika, ze w powyzszym stanie
faktycznym reprezentacja spotki (...) Sp. z 0.0. przez czlonkoéw zarzadu byta catkowicie wykluczona, a naruszenie tego
zakazu powoduje bezwzgledna niewazno$¢ ww. umowy na podstawie art. 58 k.c.

W ocenie Sadu Rejonowego, budzi réwniez watpliwosé, ze wpis w dziale III przedmiotowej KW zostal dokonany na
podstawie kserokopii aktu notarialnego, bedacego sprostowaniem. Wskazal, ze co prawda w akcie notarialnym z 9
maja 1985 r. Rep. A. nr (...) jest mowa o przedmiotowym sprostowaniu, jednakze nie zmienia to faktu, ze do wniosku
o wpis prawa uzytkowania zostala przedlozona kserokopia aktu notarialnego, przez co racje ma powdd, ze wpis ten
nie powinien zostaé¢ dokonany (sprzeczno$c¢ z art. 31 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Watpliwosci co do
dokumentu sprostowania aktu notarialnego powoduje rowniez, ze tre$é posiadanego przez pozwana dokumentu rézni
sie od treéci dokumentu widniejacego w ksiedze wieczystej. Zdaniem Sadu, z uwagi jednak na to, ze przedmiotowa
umowa jest niewazna, to uchybienia te, nie maja wiekszego znaczenia, gdyz niewazno$¢ umowy, spowodowala
konieczno$é uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej, zgodnie z zadaniem pozwu.

Zdaniem Sadu nie ma tez znaczenia, ze ustanowienie prawa bezplatnego uzytkowania zostalo dokonane w formie
sprostowania, gdyz przedmiotowego sprostowania dokonal notariusz w formie aktu notarialnego, przez co uznac
nalezy, ze gdyby zachowana zostala odpowiednia reprezentacja stron, to forma tego dokumentu nie powodowalaby
ujemnych skutkéw prawnych.

Niezasadny w ocenie Sadu byl rowniez zarzut wyga$niecia prawa uzytkowania na skutek niewykonywania przezlat 10,
gdyz powdd nie wykazal, ze pozwana faktycznie nie wykonywala tego prawa przez wymagany czas, a ciezar dowodu
w tym zakresie spoczywal na powodzie (art. 6 k.c.)

Odnoénie podniesionego przez pozwana zarzutu zasiedzenia prawa uzytkowania, wskazal Sad, ze w ramach procesu
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, nie mozna podnosi¢ zarzutu zasiedzenia.

Wyrok ten pozwany zaskarzyl apelacja, zarzucajac:



1. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i
ustalenie, ze doszlo do zawarcia umowy pomiedzy K. P., K. N.. K. K., T. M. (1) i M. P. (1) a (...) Sp. z .0.0. (obecnie
(...) Sp. z 0.0.) mocg aktu notarialnego — ,sprostowanie notarialne” z 6 kwietnia 1985 r., Rep A nr (...), podczas gdy
ww. akt notarialny zawiera jedynie o§wiadczenie os6b ustanawiajacych prawo i brak jest dowodu, ktoéry wskazywalby,
ze to czlonkowie Zarzadu zlozyli oéwiadczenie woli w imieniu Spolki, a zatem ja reprezentowali, co sprzeczne mialo
byt z art. 203 ustawy kodeks handlowy,

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 203 KH w zw. z art. 58 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i
zastosowanie w sprawie, polegajaca na uznaniu, iz reprezentowanie sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$cia przez
zarzad skladajacy sie ze wspdlnikow spolki przy umowie, moca ktdrej wspolnicy ci ustanawiaja na rzecz spotki
nieodplatne prawo uzytkowania prowadzi ipso iure do niewazno$ci umowy,

3. wzglednie naruszenie prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji, ktorej powod
po ponad 30 latach wykonywania prawa, z naruszeniem elementarnych zasad lojalnosci i obrotu gospodarczego zada
przesadzenia niewazno$ci umowy, za ktérej niewazno$¢ jest wspotodpowiedzialny.

Powolujac sie na ww. zarzuty apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w calosci i oddalenie powodztwa oraz
zasadzenie na rzecz pozwanej kosztéw postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powdd wniost o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie nalezy stwierdzié, ze w toku kontroli instancyjnej nie stwierdzono uchybien skutkujacych niewaznoécia
postepowania, a ktore sad drugiej instancji ma obowiazek uwzglednia¢ z urzedu.

Sad Okregowy akceptuje i przyjmuje za wlasne wiekszoé¢ ustalen faktycznych dokonanych przez Sad pierwszej
instancji, albowiem wynikaja z zebranego w sprawie i powolanego w uzasadnieniu orzeczenia materialu dowodowego.
Ustalenia te jednakze wymagaja doprecyzowania i uzupelnienia.

I tak w pierwszej kolejnosci nalezy stwierdzié, ze przedmiotem umowy sprzedazy warunkowej zawartej w akcie

notarialnym z 9 stycznia 1985r. byla dzialka (...) o pow. 24 ary i 98 m >, ktéra powstala z podzialu dzialki numer
(...) na dzialki (...). Mocg tej umowy J. M. sprzedata K. P., K. N., K. K., T. M. (1) i M. P. (1) na wspo6lwlasnos¢ po 1/5
czesci dzialke (...) o pow. 0,2498 ha po warunkiem, ze Kierownik Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu
Miejskiego w N. nie skorzysta w ustawowym terminie z prawa pierwokupu w oparciu o przepisy ustawy z dnia 14 lipca
1961r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach. ( dow6d: mapa uzupekliajaca k. 1 i wypis z aktu notarialnego
k. 211 3 akt i dokumentéw KW numer (...).)

Sad Okregowy nie podziela ustalenia Sagdu Rejonowego, ze strona aktu notarialnego z dnia 6 kwietnia 1985r., Rep.
A. nr (...) zatytulowanego sprostowanie byla m.in. (...) Sp. z o0.0. reprezentowana przez K. P., K. N., K. K., T. M. (1)
i M. P. (1). Ustalenie to bowiem jest dowolne. Zgodnie z treécia art. 45 ustawy z dnia 25 maja 1951 r. ustawy Prawo
o notariacie obowiazujacej w dacie ww. czynnosci akt notarialny zawiera: 1) dzien, miesigc i rok sporzadzenia aktu,
a w razie potrzeby lub na zadanie strony - godzine i minute rozpoczecia i podpisania aktu, 2) miejsce sporzadzenia
aktu, 3) oznaczenie panstwowego biura notarialnego oraz imie i nazwisko notariusza, jezeli za$ akt sporzadza zastepca
notariusza - imie i nazwisko zastepcy, 4) imie, nazwisko i miejsce zamieszkania stron stawajacych oraz oséb obecnych
przy akcie, oznaczenie lub nazwe i siedzibe instytucji, przedsiebiorstw, organizacji i innych podmiotéw bioracych

udzial w akcie, z wymienieniem imienia, nazwiska i miejsca zamieszkania obecnych przy akcie ich przedstawicieli, 5)
o$wiadczenia stron z powolaniem sie w razie potrzeby na dotaczone do aktu dokumenty, 6) stwierdzenie na zadanie

stron faktoéw, ktore zaszly przy spisywaniu aktu, 7) stwierdzenie, ze akt zostal odczytany, przyjety i podpisany, 8)
podpisy stron stawajacych oraz oséb obecnych przy akcie, 9) podpis notariusza.




W czesci wstepnej aktu notarialnego z 6 kwietnia 1985r. okreslajacej strony czynnoéci nie wymieniono (...) spotki
z 0.0. a jedynie osoby fizyczne tj. J. M. oraz K. P., K. N, K. K, T. M. (1) i M. P. (1). Fakt, ze (...) spotka z o.0. nie
byla formalnie strong aktu potwierdza i to, ze przedmiotowy akt zostal zatytulowany jako sprostowanie innego aktu
notarialnego a to umowy sprzedazy warunkowej z dnia 9 stycznia 1985 r. zawartej wylacznie przez osoby fizyczne.

Dodatkowo trzeba ustali¢, ze akt notarialny z 6 kwietnia 1985 r. pt. sprostowanie zawiera wszystkie konieczne
elementy aktu notarialnego a w szczegblnosSci oznaczenie daty i miejsca czynno$ci, osoby notariusza, stron umowy,
tres$¢ zlozonych przez strony o§wiadczen i podpisy stron umowy. Z zapiséw w §1 i 2 tego aktu wynika jednoznacznie,
ze prawo uzytkowania zostalo ustanowione na dzialce, ktora byla przedmiotem umowy sprzedazy warunkowe;j.
Okoliczno$¢ ta nie jest sporna miedzy stronami.

( dowdd: kserokopia aktu notarialnego k. 13-14 akt i dokumentéw KW numer (...).)

W aktach i dokumentach ksiegi wieczystej nr (...) zalega wylacznie kserokopia wypisu aktu notarialnego z 6 kwietnia
1985r., ale miedzy stronami niespornym jest, ze taki akt notarialny zostal spisany a zatem, ze istnieje w stosownych
archiwach. ( por. oéwiadczenie stron na rozprawie apelacyjne;j).

Dalej nalezy ustali¢, ze umowa przenoszgca wlasno$¢ dzialki (...) zostala zawarta 9 maja 1985r. nr rep. (...). Stronami
tej umowy byli : J. M., K. P., K. N., K. K., T. M. (1) i M. P. (1). W § 1 przedmiotowego aktu strony zawarly o§wiadczenia
o umowie sprzedazy warunkowej i o akcie sprostowawczym z 6 kwietnia 1985r., podajac, ze aktem tym K. P., K. N.,
K. K., T. M. (2) i M. P. (1) ustanowili na rzecz (...) sp6iki z o. o. prawo bezplatnego uzytkowania dzialki (...) o pow.

24 ary 98 m ” na caly okres istnienia tej spotki. W §6 umowy strony wniosly o odlgczenie dzialki (...) do nowej ksiegi
wieczystej , wpisanie w niej jako wspotwlascicieli K. P., K. N., K. K., T. M. (1) i M. P. (1) po 1/5 czeSci oraz o wpisanie
prawa bezplatnego uzytkowania calej dzialki na okres istnienia firmy (...) na rzecz tej firmy.

( dowod: umowa przenoszaca wlasnosé k. 4-5 akt i dokumentéw KW numer (...)).

Panstwowe Biuro Notarialne dokonalo odlgczenia dzialki (...) z KW nr (...) do nowej KW (...) i wpisalo w dziale II ksiegi
K.P.,K. N.,K. K., T. M. (1) i M. P. (1) jako wspdtwlascicieli po 1/5 czeéci. Nie dokonano wowczas wpisu uzytkowania
na rzecz z spoiki (...), ani nie wydano postanowienia o odmowie wpisu.

( dowod: zawiadomienie k. 6 1 7 akt i dokumentéw KW numer (...))

Whiosek o wpis w dziale III KW nr (...) bezplatnego prawa uzytkowania na rzecz spoélki (...) zlozyl jej Prezes K. P. w
maju 1999 r. podajac we wniosku, ze (...) zmienilo nazwe na Przedsiebiorstwo z (...) spdtka z 0.0. w N.. Do wniosku
dotaczono kserokopie wypisu aktu notarialnego z 6 kwietnia 1985 r. a odno$nie zmiany nazwy spétki powolano sie na
dokumenty zalegajace przy innych ksiegach.

( dowdd: wniosek k. 11 akt i dokumentéw KW nr (...)).

Whiosek o wpis bezplatnego uzytkowania zostal uwzgledniony w dniu 19.11.1998r. o czym zawiadomiono wszystkich
wspotwlasceicieli dzialki. Apelacje od wpisu zlozyl K. K. zarzucajac tylko to, ze brak jest uchwaly wspolnikow o
powiekszaniu kapitalu zakladowego spoélki, co w jego ocenie stanowi przeszkode do dokonania wpisu. Apelacja ta
zostal odrzucona z powodu nieuzupelienia jej brakow formalnych. ( dowod: apelacja k. 30-31 oraz postanowienie k.
36 akt i dokumentéw KW nr (...))

W dniu 29 kwietnia 2016 r. K. P. i K. N. sprzedali swoje udzialy w dzialce (...) na rzecz (...) Sp6iki z o.o.
( dowod: umowa sprzedazy k. 65-67 akt i dokumentow KW nr (...) ).

Uzytkownik dzialki tj. (...) spotka z 0.0. wzniosla na dzialce (...) konicem 1985r. obiekt stacji redukeyjnej gazu, celem
zasilania kotlowni gazowej, ktéra obstugiwala zaklad przetworstwa kurczaka. Wzniosla takze inne obiekty tj. magazyn
techniczny, suszarnie, warsztat naprawy samochodow, utwardzila plac manewrowy. Po zawarciu w 1996r. umowy



uzyczenia na rzecz spolki corki o nazwie K. - E. ( obecnie K. (...)) spotka ta wzniosta na czesci ww. dziatki budynki
magazynowo-ekspedycyjne oraz stacje urzadzen gazowych. Wcze$niej dokonano rozbiérki budynkéw wzniesionych
jeszcze przez strone pozwana.

( dowod: zeznania $wiadkoéw: A. S. (2) k. 287-288, K. N. k. 286, K. T. k. 287, mapy k.94-95, uzgodnienie planu
realizacyjnego z 1985r. k. 96-97, umowa o dostawe gazu z 1985r. k. 99 - 103, decyzja o zatwierdzeniu planu
realizacyjnego zagospodarowania dzialki k. 105, wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy k. 107, zaswiadczenie k.
104, zgloszenie rozbidrki k. 108, decyzja o warunkach zabudowy k. 110, pozwolenie na uzytkowanie k. 111).

Powyzszych dodatkowych ustalen faktycznych Sad Okregowy dokonal w oparciu o dokumenty zalegajace w aktach
i dokumentach ksiegi wieczystej KW (...) oraz w aktach niniejszej sprawy, ktérych pochodzenie i wiarygodno$¢ nie
budzila watpliwosci i w istocie nie byla kwestionowana przez strony. Sad dal wiare zeznaniom ww. §wiadkéw jako
logicznym, zgodnym i znajdujacym potwierdzenie w zlozonych dokumentach.

Analizujac zarzuty podniesione w apelacji w §wietle caloksztaltu okoliczno$ci faktycznych ustalonych w sprawie Sad
Okregowy stwierdzil, ze zaskarzony apelacjg wyrok nie jest prawidlowy. Sad Okregowy nie podziela oceny Sadu
pierwszej instancji, ze umowa ustanowienia bezplatnego uzytkowania na rzecz spolki (...) byla dotknieta sankcja
bezwzglednej niewaznosci z powodu nieprawidlowej reprezentacji spoiki.

W ocenie Sgdu Okregowego racje ma apelujacy zarzucajac, ze Sad Rejonowy opartl sie na blednym zalozeniu, ze strong
umowy z 6 kwietnia 1985 r. byla takze sp6tka (o czym juz wspomniano wyzej) a nadto bezzasadnie zastosowat do oceny
zasad reprezentacji spotki poglady doktryny i orzecznictwo wypracowane wiele lat po dacie tej czynnosci, pomijajac
zarazem wykladnie i praktyke prawa z daty dokonania czynnoéci.

Jesli chodzi o pierwsza z wymienionych wyzej kwestii a mianowicie to, czy (...) spolka z o.0. byla formalnie strona
aktu notarialnego z 6 kwietnia 1985r. to Sad Okregowy ustalil, Ze akt notarialny zawieraly wylacznie osoby fizyczne.
W tresci aktu wprawdzie wspomniano, ze K. P., K. N, K. K., T. M. (2) i M. P. (1) s3 czlonkami zarzadu (...) spotki
z 0.0. ale ani w czeSci wstepnej aktu ani w o§wiadczeniach stron brak jednoznacznego i zdaniem Sgdu Okregowego
koniecznego wskazania, ze strona czynno$ci jest takze (...) Spolka z o.0. reprezentowana przez wszystkie ww. osoby
fizyczne a takze brak odrebnych os§wiadczen woli skladanych w imieniu sp6iki. Poza tym jak juz wyzej stwierdzono akt
notarialny z 6 kwietnia 1985r. swoim tytulem i tre$ciag nawigzywal do umowy warunkowej sprzedazy, ktdrej strong byly
wylacznie osoby fizyczne, stanowiac w istocie uzupelnienie tej umowy. W niniejszej sprawie niespornym bylo, ze w
czasie zawierania wszystkich wyzej opisanych aktow notarialnych tj. umowy warunkowej sprzedazy, aktu notarialnego
z 6 kwietnia 1985r oraz umowy przenoszacej wltasno$é nabywcey dzialki (...) tj. K. P., K. N., K. K., T. M. (2) i M. P. (1)
byli jednoczes$nie jedynymi wspolnikami (...) oraz czlonkami zarzadu tej sp6tki. Osoby te tworzyly najwyzszy organ
spolki tj. zgromadzenie wspélnikdw. W sytuacji, w ktdrej wszystkie te osoby — jako nabywecy dzialki (...) na zasadach
wspotwlasnoéci w czeéciach ulamkowych - mialy wole ustanowienia bezplatnego uzytkowania na dzialce (...) na rzecz
(...), to aprobowanie tej woli przez spotke byto oczywiste. W tym czasie nie istniala nawet potencjalna kolizja interesow
pomiedzy sp6tka a ww. osobami fizycznymi. W konsekwencji sktadanie formalnych o$wiadczen woli o przyjeciu prawa
uzytkowania wieczystego bylo zbedne i wystarczylo przystgpienie przez spétke do wykonywania przyshugujacego jej
prawa.

W tym miejscu nalezy podkreslié, ze ustalenie tej okoliczno$ci ma znaczenie porzadkujace ( w zwigzku ze sprzecznymi
izmieniajacymi sie w toku procesu o§wiadczeniami stron co do tej kwestii), natomiast nie ma decydujacego znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy. Zgodnie bowiem z art. 245 §2 k.c. do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na
nieruchomoéci forma aktu notarialnego jest wymagana tylko dla o§wiadczenia wtasciciela ustanawiajacego to prawo.
Jak podnosi sie w orzecznictwie i doktrynie o§wiadczenie drugiej strony umowy ( czyli strony uprawnionej) moze by¢
zlozone w dowolnej formie, takze w sposob dorozumiany. Tym samym o$wiadczenia woli stron umowy ustanawiajacej
ograniczone prawo rzeczowe moga by¢ zlozone w r6znym czasie i w roznej formie. ( por. np. komentarze do art. 245
k.c. w LEX)



Jak wynika z ustalonych w sprawie okolicznoSci prawo bezplatnego uzytkowania na rzecz (...) zostalo ustanowione w
ramach sprostowania a w istocie uzupelienia warunkowej umowy sprzedazy i przed zawarciem umowy przenoszacej
wlasnoéé. Innymi stowy prawo uzytkowania ustanowily osoby kupujace nieruchomos$é przed zawarciem umowy
przenoszacej wlasno$c. Okoliczno$é ta nie byla wskazywana w pozwie jako przyczyna niewaznosci czy nieskutecznoéci
ustanowienia prawa uzytkowania i w konsekwencji nie byla przedmiotem analizy Sadu Rejonowego. Z uwagi na fakt,
ze sad drugiej instancji musi stosowa¢ prawo materialne z urzedu zachodzi potrzeba analizy i tego zagadnienia. W
ocenie Sadu Okregowego fakt, ze prawo uzytkowania ustanowily osoby kupujace nieruchomo$¢ w ramach warunkowej
umowy sprzedazy nie ma wplywu na skuteczno$¢ ustanowienia tego prawa. Po pierwsze warunkowa umowa sprzedazy
byla wigzaca dla stron tej umowy i bylo wiadomo, ze jesli Skarb Pafistwa nie skorzysta z prawa pierwokupu, to
bedzie zawarta umowa przenoszaca wlasnosé. Pomiedzy umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasno$ci a umowa
przenoszaca wlasno$¢ istnieje wieZ materialna. Potrzeba zawarcia tej ostatniej umowy jest wylacznie wynikiem tego,
Ze Z mocy przepisu szczegolnego umowa sprzedazy nie przenosi wprost wlasnosci nieruchomosci na nabywece, lecz
musi by¢, w tym tylko wylacznie zakresie, zawarta dodatkowo umowa przeniesienia wlasnosci. Postanowienia umowy
zobowiazujacej stanowia wiec integralna cze$¢ umowy przenoszacej wlasnos¢ i wzajemnie. Aby prawo ustanowione w
umowie zobowigzujacej nie istniato, musi by¢ ono skutecznie odwolane. Za odwolanie za$ nie moze by¢ uznany fakt
niepowtoérzenia w umowie o przeniesienie wlasnosci treéci odpowiedniego paragrafu umowy zobowiazujacej ( tak Sad
Najwyzszy w sprawie III CRN 142/74).

Po drugie w akcie notarialnym przenoszacym wlasno$¢ nabywcy nieruchomosci jednoznacznie odwolali sie do
o$wiadczenia o ustanowieniu uzytkowania zawartego w akcie z 6 kwietnia 1985 r. i zlozyli wniosek o wpisanie
prawa uzytkowania do ksiegi wieczystej. Tym samym w umowie przenoszacej wlasnoé¢ potwierdzono aktualnosé
o$wiadczenia kupujacych o ustanowieniu uzytkowania.

W ocenie Sadu Okregowego nie budzi watpliwosci, ze (...) spdtka z o.0. zlozyla — co najmniej w sposob dorozumiany
— o$wiadczenie o przyjeciu ustanowionego na jej rzecz prawa uzytkowania. Swiadezy o tym objecie dzialki (...) w
faktyczne posiadanie, zagospodarowanie tej dzialki zgodnie z potrzebami przedsiebiorstwa i w p6Zniejszym czasie
takze zlozenie wniosku o wpisanie tego prawa w ksiedze wieczystej prowadzonej dla dziatki (...).

Odnoé$nie oceny prawnej na wstepie nalezy przypomnieé, ze w dacie zawierania wszystkich trzech wyzej opisanych
aktow notarialnych obowiazywalo rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 27 czerwea 1934r. Kodeks handlowy
a kwestia reprezentacji spdlki z 0.0. byla uregulowana w art. 203 kodeksu a nie w art. 374 k.h., jak podal Sad Rejonowy.
Zgodnie z art. 203 k.h. w umowach pomiedzy spotka a czlonkami zarzadu tudziez w sporach z nimi reprezentuje spotke
rada nadzorcza lub pelnomocnicy, powotani uchwalg wspo6lnikow.

Zgodnie z generalna zasada prawa miedzyczasowego nakazujaca ocene skutkow prawnych zdarzen wedlug przepiséw
obowigzujacych w dniu, w ktérym zdarzenia te nastapily ( przyjeta takze jako zasada w art. 619 i 620 ustawy Kodeks
spotek handlowych), akt notarialny z 6 kwietnia 1985r oraz zasady reprezentacji spotki w tym czasie powinny by¢
oceniane wedlug prawa obowigzujacego w tym czasie. Logicznym takze jest, aby przy wykladni prawa obowigzujacego
w tym czasie, uwzgledniaé¢ panujace wowczas poglady w doktrynie i orzecznictwie, albowiem byla to podstawa obrotu
prawnego a zarazem podstawa podejmowania decyzji co do okre$lonych dzialan prawnych i oceny ich skutecznoéci
( np. przez notariuszy spisujacych akty notarialne).

Analiza pogladéw doktryny i orzecznictwa z lat 8o-tych i 9o-tych dowodzi, ze w dacie zawierania opisanych wyzej
aktoéw notarialnych nie bylo judykaturze i doktrynie ugruntowane stanowisko, ze art. 203 k.h. ma zastosowanie
do wszelkich czynnos$ci prawnych pomiedzy sp6lka a czlonkami zarzadu. W doktrynie wyrazano takze poglad, ze
naruszenie art. 203 k.h. nie rodzi skutku w postaci niewazno$ci umowy. Na potwierdzenie ww. wniosku trzeba
powolaé sie na Komentarz M. A., ktory przy art. 203 k.h. stwierdza, ze umowa zdzialana przez zarzad z czlonkiem
zarzadu nie jest niewazna, chociaz zarzad nie powinien byl jej dokonaé a wyplywa to z art. 198 §2 i 3 k.h. W art. 198
82 k.h. zapisano, ze prawo czlonka zarzadu do reprezentowania spélki rozcigga sie na wszystkie czynnoéci sadowe
i pozasadowe zwigzane z prowadzeniem jakiegokolwiek przedsiebiorstwa handlowego nie wylaczajac zbywania i
obcigzania nieruchomo$ci, ustanawiania i odwolywania prokury. W art. 198 §3 k.h. zapisano natomiast, ze prawa



reprezentowania spolki nie mozna ogranicza¢ wobec osob trzecich. Zdaniem M. A. osoba trzecia jest kazda osoba,
ktéra nie jest wspolnikiem ale i wspolnika nalezy uwazacé za osobe trzecia, jezeli nie wystepuje w charakterze wspolnika
jak np. wowczas, gdy jest dostawcg spolki, zakupuje w niej towar, udziela jej kredytu itp. ( por. Komentarz do art. 198
i 203 k.n. Maurycego Allerhanda).

Réwniez Z. S. w glosie do wyroku sadu apelacyjnego z 26 listopada 1992r, I ACr 459/92 zaaprobowal poglad, ze przepis
art. 203 k.h. odnosi sie do uméw miedzy cztonkami zarzadu a spotka, ale zwigzanych ze sprawowang funkcja czlonka
zarzadu, a nie umow zawieranych miedzy nimi, dzialajacymi jako osoby fizyczne, poza pelniona funkeja. Ma on na
uwadze osobisty interes czlonka zarzadu, nie za$ przypadek, w ktérym czlonek zarzadu dziala w interesie spotki, w
tym zatem przypadku spoélke reprezentuje zarzad, a nie rada nadzorcza.

Stanowisko takie zajmowal takze Sad Najwyzszy np. w sprawie o sygn. II CKN 24/98, w ktorej stwierdzil, ze artykul
203 k.h. dotyczy umow miedzy spolka a czlonkami zarzadu, zwiazanych ze sprawowana funkcja czlonka zarzadu, a nie
umoéw zawieranych przez spolke z czlonkami zarzadu dzialajacymi jako osoby fizyczne, a wiec poza pelniona przez nich
funkcja oraz w sprawie I UKN 244/00, w ktorej stwierdzil, ze reprezentacja sp6lki przewidziana w art. 203 KH nie jest
wymagana w razie zatrudnienia czlonka zarzadu przy wykonywaniu czynnosci nie zwigzanych z zarzadzaniem spotka.

Rowniez w pbzniejszym czasie, gdy utrwalil sie poglad, ze art. 210 k.s.h., ktérego odpowiednikiem byt art. 203 k.h.
ma zastosowanie do wszelkich uméw, w doktrynie dopuszczano wyjatki od tej regulacji np. gdy czlonek zarzadu
wystepuje w roli konsumenta i nie zachodzi konieczno$¢ wprowadzania do umowy postanowien indywidualnych,
odbiegajacych od ogélnych warunkow stosowanych przez spoélke. ( por. Komentarz do art. 210 k.s.h. Nazaruka). Jak
slusznie stwierdzil M. W. w swoim komentarzu do 210 k.s.h. jesli zachodzi watpliwo$¢, czy art. 210 powinien miec

.....

sie stosowanie tego przepisu.

W tym miejscu warto przypomnie¢, ze zawarte w art. 203 k.h. unormowanie stanowito jedno z ustawowych ograniczen
czlonkéw zarzadu wobec spolki. Zakaz wynikajacy z tej regulacji dotyczyl nie tylko calego zarzadu, ale rowniez
poszezegdlnych czlonkéw zarzadu, w stosunku do ktérych spotka nie moze by¢ reprezentowana przez innych cztonkow
zarzadu, bowiem celem tego przepisu jest wyeliminowanie ewentualnych kolizji miedzy interesem spolki a interesem
czlonka zarzadu spoélki, ktory moglby uzyskaé poparcie stale przeciez wspdlpracujacych z nim innych czlonkéow
zarzadu. Z tego powodu zasada reprezentacji spolki przez zarzad zostala wyjatkowo powierzona radzie nadzorczej lub
specjalnie powolanym uchwalg wspo6lnikow pelnomocnikom, jako podmiotom obiektywnym. Celem tej regulacji byta
wiec ochrona interes6w spolki.

Powyzej przyjeto, ze w akcie notarialnym z 6 kwietnia 1985 r. ( a takze w dwoch pozostalych aktach z 9 stycznia i
9 maja 198sr. ) brak os§wiadczen woli (...) Spolki z o.0. oraz, ze ww. spotka przystapila do umowy uzytkowania w
sposéb dorozumiany. Pozostaje do rozwazenia, czy w sytuacji gdy prawo uzytkowania ustanawiajg na rzecz spo6iki
osoby fizyczne bedace zarazem wspolnikami spdlki i cztonkami zarzadu, dorozumiane oSwiadczenie woli ze strony
spolki o przystapieniu do umowy uzytkowania powinno by¢ zlozone przez osoby wskazane w art. 203 k.h. czyli
rade nadzorcza lub pelnomocnika. W spoélce (...) nie dzialala rada nadzorcza a zatem w praktyce przyjecie prawa
uzytkowania moglby ewentualnie wykonaé pelnomocnik, powolany uchwala wspolnikow. W ocenie Sadu Okregowego
przyjecie, ze wspoOlnicy (...) powinni byli wybraé pelnomocnika, ktéry w ich imieniu przyjmie prawo uzytkowania
dzialki (...) stanowi wyraz nadmiernego formalizmu i odrywa sie do celu regulacji zawartej w art. 203 k.h. Wszak
ustanowienie bezplatnego uzytkowania na rzecz sp6lki bylo czynno$cia przysparzajaca i korzystna dla spoiki i nie
istniala mozliwo$¢ kolizji interes6w ani zagrozenia intereséw spoiki.

Zarowno w doktrynie jak i orzecznictwie rozwazano skutki tzw. czynno$ci prawnych z samym soba — zwlaszcza na
tle jednoosobowych spoélek z 0.0. W niniejszej sprawie wprawdzie nie wystepuje spoltka jednoosobowa, ale wystepuje
problem czynno$ci prawnej z samym soba. Prawo uzytkowania ustanowily bowiem osoby fizyczne, ktore byly wowcezas
jedynymi wspolnikami spolki i zarazem czlonkami zarzadu spoétki. Sad Okregowy przychyla sie do pogladu, ze do
organu osoby prawnej w przypadku tzw. czynno$ci prawnych z samym soba winien mie¢ zastosowanie per analogiam



art. 108 k.c. Zastosowanie per analogiam tego przepisu prowadzi do wniosku, ze zakazane jest dokonywanie czynnoSci
prawnych przez organ osoby prawnej z osoba fizyczna bedacg czlonkiem tego organu, chyba, Ze co innego wynikaloby
np. ze statutu, umowy spo6iki, uchwaty rady nadzorczej itp. albo ze wzgledu na tre$¢ czynnoSci prawnej wylaczona jest
mozliwo$¢ naruszenia intereséw osoby prawnej ( por. A. Kidyba: ,, Zakaz dokonywania czynnoSci prawnych z samym
soba a jednoosobowa spotka z o.0., PiP 1991/1/54-64). Podobne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
uchwaly siedmiu sedziéw z 30 maja 1990r. III CZP 8/90 przyjmujac w niej, ze osoba fizyczna dzialajaca jako organ
osoby prawnej nie moze by¢ druga strong czynnos$ci prawnej, ktorej dokonuje w imieniu tej osoby, chyba, ze ze wzgledu
na tre$¢ czynno$ci wylaczona jest mozliwo$¢é naruszenia interes6w osoby prawnej ( podobnie SN w sprawach : I CR
3/93,1CNP 41/07, V CK 332/05).

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze w ocenie Sgdu Okregowego zawarcie umowy uzytkowania przez spoétke w sposob
dorozumiany tj. poprzez czynnoSci faktyczne podjete przez spolke tj. jej wspolnikéw i zarazem cztonkoé6w zarzadu ( a
nie przez pelnomocnika, ktéry mialby byé w tym celu ustanowiony) bylo prawnie dopuszczalne, poniewaz byla to
czynno$¢ prawna przysparzajaca i nie zachodzila mozliwo$¢é naruszenia interesow spotki.

Jesli chodzi o zarzut z punktu II ppkt 3. to w ocenie Sadu Okregowego nie jest on zasadny. W sprawie o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oddalenie powddztwa ze wzgledu na sprzeczno$é zadania
z zasadami wspélzycia spolecznego nie jest dopuszczalne. Roszczenie, ktérego zroédlem jest art. 10 u.k.w.h., to
uprawnienie do ustalenia wprost przez sad istnienia i zakresu prawa uprawnionego. Jest to wiec szczeg6lna odmiana
powodztwa o ustalenie. Skoro jest to sprawa w istocie o ustalenie prawa, to nie dochodzi od strony przeciwnej do
zadnego $wiadczenia, czyli wykonywania prawa, co jest przeslanka stosowania art. 5 k.c. Stanowi ja dopiero czynienie
ze swego prawa uzytku w sensie obowigzku na jego podstawie §wiadczenia drugiej strony. Doprowadzenie ksiegi
wieczystej do stanu usprawiedliwiajacego zaufanie do niej ma cel nadrzedny i interes publiczny wynikajacy z funkcji
ksigg wieczystych sprzeciwia sie mozliwoséci oddalenia takiego powddztwa ze wzgledu na sprzeczno$é zadania z
zasadami wspolzycia spolecznego” (wyrok SN z 3 sierpnia 2006 1., IV CSK 113/2006, tak tez wyrok SN z 8 pazdziernika
1965 r., I CR 265/65).

Skoro Sad Okregowy nie podzielil oceny prawnej Sadu Rejonowego, ktora zadecydowata o uwzglednieniu powddztwa
w dalszej kolejno$ci nalezy odnie$¢ sie do pozostalych argumentéw przytaczanych w pozwie na uzasadnienie
zgloszonego w nim zadania.

Pierwszym z nich jest zarzut dokonania wpisu prawa uzytkowania na podstawie kserokopii dokumentu. W ocenie
Sadu Okregowego okolicznoé¢ ta nie ma znaczenia w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Istota procesu wytoczonego w oparciu o art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece nie jest
bowiem to, czy sad wieczystoksiegowy zasadnie uwzglednil wniosek o wpis lecz to, czy rzeczywiScie istnieje prawo
ujawnione w ksiedze wieczystej. Innymi stowy zarzut dokonania wpisu prawa na podstawie kserokopii dokumentu
mogt stanowi¢ skuteczny zarzut w apelacji od wpisu, natomiast nie jest wystarczajacy do uwzglednienia powodztwa
o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Jak wynika z pozwu ( i potwierdzit to takze
pelnomocnik powoda na rozprawie apelacyjnej) powod nie kwestionuje faktu, ze w dniu 6 kwietnia 1985 r. nabywcy
dzialki (...) ustanowili w formie aktu notarialnego prawo bezplatnego uzytkowania na rzecz (...) spotki z 0.0. w
N. a wiec nie kwestionuje, ze przedmiotowy akt notarialny zostal spisany i istnieje w stosownych archiwach. Ani
W postepowaniu pierwszoinstancyjnym ani w postepowaniu odwolawczym powod nie domagat sie dopuszczenia
dowodu z oryginalu przedmiotowego aktu notarialnego. Wniosku takiego nie skladal réwniez pozwany. Skoro samo
zawarcie aktu notarialnego ijego zasadnicza tre$é nie byly sporne Sad Okregowy nie widzial potrzeby przeprowadzania
tego dowodu z urzedu.

Zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia nie maja tez dostrzezone przez powoda i opisane na stronie 11 pozwu réznice
pomiedzy wypisem aktu notarialnego, ktorego kopia zalega przy KW (...) a wypisem jaki zlozyla strona pozwana w
sprawie o zniesienie wspotwlasnoéci. Po pierwsze Zrédlem prawa jest oryginal aktu notarialnego a nie jego wypis. Po
drugie dostrzezone prze powoda réznice dotycza kwestii drobnych i nieistotnych dla skutku czynno$ci prawnej. Po
trzecie oczywistym jest, ze przyczyna tych roznic jest zwykly brak staranno$ci w sporzadzeniu wypisu.



W ocenie Sadu Okregowego nie racji powod takze gdy twierdzi, ze akt notarialny z 6 kwietnia 1985 r. nie mdg}
wywolaé skutkéw prawnych, poniewaz stanowil niedopuszczalne sprostowanie innego aktu notarialnego. Faktem
jest, ze przedmiotowy akt zostal zatytulowany jako sprostowanie, ale w istocie dokument ten stanowil uzupelienie
( inaczej cigg dalszy) warunkowej umowy sprzedazy z 9 stycznia 1985 r. Do aktu przystapily te same osoby, ktore
zawarly warunkowa umowe sprzedazy, w swoich o$wiadczeniach odwolaly sie do tej umowy i wskazaly przyczyny
zawarcia dodatkowego aktu notarialnego. Istotne jest to, ze przedmiotowy dokument spelia wszystkie konieczne
wymogi formalne aktu notarialnego ( z art. 45 obowigzujacej wowczas ustawy z 25 maja 1951 r. Prawo o notariacie).
W ocenie Sagdu Okregowego brak podstaw prawnych do podwazania mocy prawnej tego aktu, skoro przystapily do
niego te same osoby ktoére zawarly umowe warunkowa sprzedazy i ztozyly zgodne oswiadczenia woli. Wyrazone w
uzasadnieniu pozwu podejrzenie, ze strony w istocie nie mialy woli ustanowienia prawa uzytkowania jest bezzasadne.
Przeczy temu wyraZzna tre$¢ o§wiadczen zawartych w akcie notarialnym z 6 kwietnia 1985 r. oraz fakt, ze juz w umowie
7.9 stycznia 1985r. zawarto o§wiadczenia dowodzace, ze plan wykorzystania dzialki (...) na potrzeby spoiki (...) powstal
na dlugo przed zawarciem przedmiotowych aktéw. I tak w §1 warunkowej umowy sprzedazy wskazano na mape
uzupelniajaca z projektem podziatu dzialki (...) na dzialki (...) ( powstalg 15 maja 1982r. — por. mapa k. 1 akt KW (...)),
decyzje z 28.11.1984r. o zatwierdzeniu podziatu dzialki (...), decyzje z 25.04.1984r. zatwierdzajaca plan realizacyjny
zagospodarowania dzialki (...) na cele przemystowe oraz na decyzje z 14 kwietnia 1980r. o wylaczeniu tego gruntu z
produkcji rolnej. Na ww. mapie z projektem podzialu sporzadzonej juz w 1982r. przy dzialce (...) wyraZnie zapisano,
ze dzialka ta jest przeznaczona pod budowe przetworni drobiu.

Koncowo nalezy dodaé, ze ustawa z 25 maja 1951r Prawo o notariacie w ogole nie przewidywala takiej instytucji jak
sprostowanie aktu notarialnego. Inaczej jest w obecnie obowiazujacej ustawie z 14 lutego 1991r. Prawo o notariacie,
ktora w art. 80 §4 dopuszcza mozliwo$¢ sprostowania przez notariusz protokotem niedokladnoéci, bledow pisarskich,
rachunkowych lub inne oczywistych omylek. Dla Sagdu Okregowego jest oczywistym, ze akt notarialny z 6 kwietnia
1985 r. nie byt czynnoécia sprostowawczg, lecz nowym aktem notarialnym, ktory nalezy traktowaé jako uzupelnienie
aktu notarialnego z 9 stycznia 1985r.

Jako bezzasadny oceni¢ nalezalo takze zarzut niezawarcia umowy dotyczacej powstania ograniczonego prawa
rzeczowego. Jak wyzej wyjasniono forma aktu notarialnego dla ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na
nieruchomoéci jest wymagana tylko dla o§wiadczenia osoby, ktora prawo to ustanawia a o§wiadczenie drugiej strony
umowy ( tj. podmiotu uprawnionego) moze by¢ zlozone takze w sposéb dorozumiany. W kwestii tej Sad Okregowy
wypowiedzial sie powyzej i zbedne jest powtarzanie przyjetych ustalen i ich oceny prawnej. To samo dotyczy zarzutu
braku prawidlowej reprezentacji stron umowy ustanowienia uzytkowania.

W ocenie Sadu Okregowego nie ma racji takze powdd, gdy twierdzi, ze prawo uzytkowania wygasto na skutek
niewykonywania przez lat 10. Jak wynika z ustalen faktycznych tut. Sadu (...) korzystala z dzialki (...) na potrzeby
prowadzonej dzialalnoSci nieprzerwanie od chwili powstania prawa do 1996r., kiedy to uzyczyla przedmiotowsa dziatke
spolce corce tj. spotee (...) dzié§ wystepujacej pod nazwa (...) spolka z 0.0. Przedmiotowa spodtka corka do chwili obecnej
wykorzystuje dzialke (...) na cele prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej. W doktrynie i orzecznictwie
przewaza stanowisko i przychyla sie do niego takze Sad Okregowy, ze wyrazona w art. 245 k.c. zasada, ze uzytkowanie
jest niezbywalne, nie dotyczy kwestii wykonywania prawa. Prawo uzytkowania mozna wiec wykonywaé samodzielnie
lub za posrednictwem innych oséb poprzez oddanie przedmiotu uzytkowania w najem, dzierzawe czy uzyczenie. W
konsekwencji jesli uzytkownik odda rzecz w posiadanie zalezne to nie moze dojs¢ do wygasniecia uzytkowania na
podstawie art. 255 k.c. (tak E. G. w Komentarzu do art. 255 k.c.)

Jako niezasadne i nieskuteczne nalezalo ocenic takze wywody zawarte w punkcie 2 uzasadnienia pozwu sprowadzajace
sie do tezy, ze wola osob ustanawiajacych prawo uzytkowania na rzecz firmy (...) bylo zastrzezenie i zobowiazanie
uzytkownika do nieprzenoszenia prawa wykonywania uzytkowania na inne podmioty i zakaz wznoszenia budynkéw
na uzytkowanym gruncie. Nalezy ponownie przypomnieé, ze kodeks cywilny w art. 245 k.c. ustanawia zasade, ze
do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje sie przepisy o przeniesieniu wlasnoéci nieruchomosci, z
tym, ze forma aktu notarialnego jest potrzebna tylko do o§wiadczenia osoby, ktéra prawo to ustanawia i nie stosuje



sie przepiséw o niedopuszczalno$ci warunku lub terminu. Z powyzszego wynika, ze o§wiadczenia wlasciciela gruntu
musi by¢ wyrazone w formie notarialnej pod rygorem niewazno$ci. W ocenie Sadu Okregowego gdyby wola oséb
ustanawiajacych prawo miato by¢ wprowadzenie dla uzytkownika ww. ograniczen ( tj. zakazu wznoszenia budynkéw
czy zakazu oddawania ww. prawa w posiadanie zalezne), to warunkiem skutecznosci tych zastrzezen byloby ich
wyrazenie w akcie notarialnym, w ktérym ustanowiono prawo uzytkowania. Zastrzezenia te stanowilby bowiem
istotne ograniczenia dla uzytkownika a zarazem dodatkowe warunki dla powstania czy istnienia prawa uzytkowania.
W akcie notarialnym z 6 kwietnia 1985 r. oraz w akcie notarialnym z 9 maja 1985r. brak jakichkolwiek o§wiadczen
ze strony nabywcéw ( wlascicieli) dziatki (...) o ustanowieniu prawa uzytkowania na rzecz (...) pod warunkiem
osobistego wykonywania tego prawa przez ww. spolke ani brak jakiegokolwiek o§wiadczenia co do zakazu wznoszenia
budynkéw. Przeciwnie w akcie notarialnym z 6 kwietnia 1985 r. jest wyrazne o$wiadczenie o wyrazeniu zgody na
budowe budynkoéw zwigzanych z dzialalno$cia gospodarcza spélki zgodnie z zatwierdzonym planem realizacyjnym.
W ocenie Sadu Okregowego w niniejszej sprawie znajduje zastosowanie art. 248 k.p.c., zgodnie z ktérym dowdd
ze Swiadkoéw lub z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynnoéc
prawna moze by¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynnosci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do
obejécia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznos$ci i gdy ze wzgledu na szczego6lne okolicznos$ci
sprawy sad uzna to za konieczne. Skoro ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego wymaga formy notarialnej pod
rygorem niewazno$ci dla o§wiadczenia osoby ustanawiajgcej to prawo, to w niniejszym procesie w ogoble nie byloby
dopuszczalne dowodzenie, ze osoby ustanawiajgce uzytkowanie zastrzegly jakie$ zakazy ( tj. warunki) dla podmiotu
uprawnionego. Dowody te zmierzlaby bowiem w istocie do ustalenia innej tre$ci oSwiadczenia woli podmiotow
ustanawiajacych ograniczone prawo rzeczowe niz o§wiadczenie zapisane w akcie notarialnym.

W tym miejscu przypomnieé trzeba, ze zgodnie z art. 256 k.c. uzytkownik jest powinien wykonywaé swoje
prawo zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki. W wyroku z dnia 19 sierpnia 1980 r., III CRN 145/80 Sad
Najwyzszy zwrocil uwage na to, ze zakres wymagan prawidlowej gospodarki okreéla charakter nieruchomoéci
bedacej przedmiotem uzytkowania, przyczyne i cel, dla ktérego zostalo ono ustanowione, oraz czas jego trwania. W
niniejszej sprawie przedmiotem uzytkowania byla dzialka wylaczona z produkcji rolnej i przeznaczona pod zabudowa
przemystowa. Ustanowienie tego prawa na caly czas istnienia sp6lki (...) zakladalo dlugotrwatoéé ustanawianego
prawa. W tych okolicznos$ciach przyjecie, ze (...) nie mogla zabudowaé dzialki ani uzywaé jej zgodnie z aktualnymi
potrzebami tj. od 1996r. za poSrednictwem spolki corki nie ma uzasadnienia faktycznego ani prawnego.

Majac powyzsze na uwadze na zasadzie art. 386 §1 k.p.c. orzeczono jak w punkcie 1 sentencji. O kosztach procesu w
obu instancjach orzeczono na zasadzie art. 98 §1 k.p.c. w zwiazku z art. 108 §1 k.p.c.

(...)



