POSTANOWIENIE

Dnia 7 listopada 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu, Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Marcin Miczke

Sedziowie: SSO Malgorzata Radomska-Steplewska

SSO Anna Czarnecka (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 7 listopada 2014 r. w Poznaniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku (...) Sp. z 0.0.

przy uczestnictwie M. B.

o wpis dozywotniego prawa uzytkowania

na skutek apelacji wnioskodawczyni

od wpisu Sadu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu z dnia 23 czerwca 2014 r.
sygn. akt: (...)

Dz.Kw. (...)

postanawia:

oddalié apelacje.

/-/ M. Radomska-Steplewska /-/ M. Miczke /-/ A. Czarnecka

UZASADNIENIE

Wnioskodawczyni (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. wniosla o wpis w dziale III ksiegi wieczystej odplatnego, dozywotniego
prawa uzytkowania lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ulicy (...), dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy
P. prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...) na rzecz M. B..

W dniu 23 czerwca 2014 r. Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu w dokonal wpisu zgodnie
z zagdaniem wniosku (k. 165).

Od powyzszego wpisu apelacje wywiodla wnioskodawczyni zaskarzajac wpis w calo$ci oraz wnoszac o jego
zmiane poprzez oddalenie wniosku o wpis w dziale III.

Apelujaca zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila:

1. naruszenie przepisu art. 626° k.p.c. poprzez uwzglednienie wniosku o wpis w dziale III ksiegi wieczystej (...)
odplatnego, dozywotniego prawa uzytkowania lokalu mieszkalnego nr (...), poloZzonego w P., przy ulicy (...), na rzecz
M. B., podczas gdy dolgczone do wniosku dokumenty, akta ksiegi wieczystej, a takze analiza czynno$ci prawnej



stanowiacej podstawe wpisu, pod wzgledem formalnym, jak tez jej skutecznoSci materialno-prawnej, nie stanowity
wystarczajacej podstawy do dokonania wpisu
zgodnie z zagdaniem, albowiem:

a. brak bylo wymaganej w tym przypadku zgodnie z treScia przepisu art. 228 pkt. 3 k.s.h., uchwaly Zgromadzenia
Wspblnikow,

b. tres¢ ksiegi wieczystej w dziale IV wykazuje obciazenie hipotekami na rzecz banku (...) S.A., ktéry w zawartej ze
sp6tka umowie wprowadzil zobowigzanie nieustanawiania jakichkolwiek obcigzen na nalezacych do spétki aktywach,
zagrozone mozliwo$cig wypowiedzenia zawartej z nig umowy,

c. dnia 4 czerwca 2014r. 1. K. nie mogla dziala¢ w imieniu i na rzecz sp6iki (...)Sp. z o.0. z siedzibg w P., albowiem
uchwalg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw Spolki (...) Sp. z 0.0. z dnia 27 maja 2014r., zostala z tej funkcji
odwolana, a czego miala pelng §wiadomosc,

d. prawo to zostalo ustanowione na rzecz M. B., ktéra jest corka I. K., ta za$ jest takze jednocze$nie tesciowa K. J..
Pomiedzy K. J. a jej mezem, a synem 1. K., toczy sie obecnie sprawa o rozwdd i alimenty zawisla w Sadzie Okregowym
w P. pod sygn. akt C (...),

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 17 § 2 w zwiazku z art. 228 pkt

3 k.s.h., poprzez brak stwierdzenia braku podstaw do dokonania w dziale III ksiegi wieczystej (...) wpisu odplatnego,
dozywotniego prawa uzytkowania lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w P., przy ulicy (...), na rzecz M. B., podczas
gdy ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego na tej nieruchomosci stanowigcej wlasnoéé spotki wymaga w
Swietle art. 228 § 3 k.s.h. uchwaly wspo6lnikéw, za$ czynno$¢ prawna dokonana bez wymaganej uchwaly jest niewazna
(art. 178§ 1k.s.h.). Oswiadczenie Prezesa Zarzadu Spolki (...) Sp. z 0.0. zawarte w akcie ustanowienia prawa uzytkowania
na nalezacej do niej nieruchomosci, wymagalo uprzedniej uchwaly zgromadzenia wspdlnikow. Brak takiej uchwaly
skutkuje niewazno$cia zlozonego o$wiadczenia woli i stanowi przeszkode do dokonania wpisu w ksiedze wieczyste;j.

W uzasadnieniu skarzgca wskazala, ze zawiadomienie o dokonanym wpisie zostalo doreczone wnioskodawcy 30
czerwcea 2014r. Dnia za$ 27 maja 2014r. uchwalg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikow (...) Sp. z 0.0. z siedzibg
w P. I. K. zostala odwolana z funkcji Prezesa Zarzadu Spoélki. Jednoczeénie tego samego dnia zapadla uchwala o
powolaniu na funkcje Prezesa Zarzadu Spotki — K. J..

Skarzaca podniosta réwniez, ze obciazenie prawem rzeczowym ograniczonym przedsiebiorstwa spolki (art. 55" k.c.),
jak tez zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa we wskazanym wyzej rozumieniu wymaga zgody zgromadzenia
wspolnikow (art. 228 pkt. 3 k.s.h.). Z kolei art. 17 § 1 k.s.h. stanowi, ze czynno$¢ prawna dokonana bez wymaganej
uchwaly jest niewazna.

Spétka (...) Sp. z 0.0. zsiedziba w P. obciazyla nieruchomosé zlokalizowana w P. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy
P. prowadzi ksiege wieczysta (...). Nieruchomos¢ ta stanowi, wedle opisanych powyzej kryteriow, wyodrebniona
zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa spolki. W tym stanie rzeczy obciazenie tej nieruchomosci, stanowiacej
zorganizowang cze$¢ przedsiebiorstwa spdlki prawem rzeczowym ograniczonym odplatnego, dozywotniego
uzytkowania wymagalo zgody zgromadzenia wspo6lnikow (art. 228 pkt. 3 k.s.h.). W konsekwencji zgodnie z przepisem
art. 17 § 1 in fine k.s.h., czynno$¢ ta jako dokonana bez wymaganej uchwaly jest niewazna. Brak uchwaly skutkuje
niewazno$cia czynnoSci wobec powolanej tredci art. 228 pkt 3117 §1i 2 k.s.h.

W ocenie skarzacej wniosek o niewaznoSci tej czynno$ci prawnej mozna wyprowadzi¢ z art. 58 § 1 k.c., skoro
bezspornym jest, ze wnioskodawca, dzialajacy poprzez jednoosobowy zarzad, w chwili sktadania wniosku o wpisanie
ograniczonego prawa rzeczowego ksiedze wieczystej nie posiadal zgody Zgromadzenia Wsp6lnikéw wymaganej art.
228 pkt 3 k.s.h., na jego ustanowienie. W rachube wchodzi bowiem czynnoé¢é prawna sprzeczna z ustawa, ktéra nie
zostala potwierdzona zgodnie z zasadami art. 17 § 2 k.s.h.



Nadto dnia 4 czerwca 2014r. I. K. nie mogla dziala¢ w imieniu i na rzecz spékki (...) Sp. z 0.0. z siedziba P., albowiem
uchwala z dnia 27 maja 2014r. zostala z tej funkeji odwolana, czego miala pelng §wiadomosc.

W odpowiedzi na apelacje uczestniczka postepowania wniosta o oddalenie apelacji w calosci (k.227).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja wnioskodawczyni nie zastlugiwala na uwzglednienie.
Nietrafny okazal sie zarzut naruszenia art. 626° k.p.c. poprzez uwzglednienie wniosku o wpis.

Zgodnie z art. 626° § 1 k.p.c. wpis dokonywany jest na wniosek i w jego granicach, chyba, ze przepis szczegdlny
stanowi inaczej. Rozpoznajac wniosek sad bada jedynie tre$¢ i forme wniosku, zalaczonych do niego dokumentéw
oraz tre$¢ ksiegi wieczystej (art. 626° § 2 k.p.c.). Nalezy przy tym pamietaé, ze w ramach swojej kognicji Sad
wieczystoksiegowy bada stanowigca podstawe wpisu czynno$é prawna nie tylko pod wzgledem formalnym, ale takze
jej skuteczno$¢ materialnoprawna, a wiec zgodno$¢ z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami (zob. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2010 r. II CSK 199/10, LEX nr 725030).

Z powyzszego wynika zatem, ze podnoszone przez apelujaca problemy z reprezentacja spotki i ewentualng
konieczno$cia podjecia uchwaly przez Zgromadzenie Wspdlnikéw co do zasady mieszcza sie w kognicji sadu
wieczystoksiegowego.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2009, III
CZP 80/09, majacej moc zasady prawnej (OSNC 2010/6/84), Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze sad rozpoznajac
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej zwigzany jest stanem rzeczy istniejgcym w chwili zlozenia wniosku

i kolejnosciq jego wphjwu. W uzasadnieniu tego orzeczenia Sad Najwyzszy wskazal, ze art. 626° k.p.c. wskazuje

wyraznie na role sadu wieczystoksiegowego, inna niz rola sadu orzekajacego w procesie. Przepis ten zawiera
pelna regulacje przebiegu postepowania wieczystoksiegowego; nie tylko postepowania dowodowego, ale i podstaw
orzekania, ktore w procesie zostaly uregulowane w art. 316 § 1 k.p.c. Skoro sad prowadzacy ksiegi wieczyste ocenia jako
material dowodowy jedynie dokumenty, to tylko dokumenty moga stanowi¢ podstawe wpiséw; innym materialem
dowodowym sad nie dysponuje i nie moze dysponowaé. Sad prowadzacy ksiege wieczysta nie jest powolany do
przeprowadzania dowoddow i rozstrzygania sporéw. Do jego kognicji nie nalezy rozstrzyganie sporéw z zakresu prawa
wlasno$ci i innych praw, jezeli tre$¢ ujawniona w ksiedze wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem tej ksiegi.
Skoro sad wieczystoksiegowy nie prowadzi postepowania dowodowego, z wyjatkiem dowodu z dokumentbw, to nie ma
odpowiedniego zastosowania art. 316 § 1, zgodnie z ktorym sad wydaje wyrok, biorac za podstawe stan rzeczy istniejacy
w chwili zamkniecia rozprawy. Dokumenty stanowiace podstawe wpisu skladane sa rownocze$nie z wnioskiem o wpis,
a to oznacza, ze w zasadzie podstawq orzekania sqdu wieczystoksiegowego jest stan rzeczy z chwili
zlozenia wniosku.

Rzeczywisty stan prawny nieruchomo$ci, przez ktory nalezy rozumiec stan zgodny z prawem materialnym, bada sie
w postepowaniu o uzgodnienie stanu prawnego ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ale nie jest to
postepowanie prowadzone w trybie nieprocesowym, lecz postepowanie procesowe. Sad wieczystoksiegowy nie moze
we wlasnym zakresie rozstrzygaé o tym, o czym powinien orzec wstepnie sad procesowy. Ustawodawca nie wyposazyl
sadu wieczystoksiegowego w mozliwo§¢ ustalania stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci, a zatem sad ten
zwigzany jest chwila zloZenia wniosku o wpis.

Zatem, wpis do ksiegi wieczystej moze nastgpi¢ jako taczny rezultat zlozenia i zbadania wniosku, dokumentéw i tresci
ksiegi wieczystej; od daty prawidlowego zlozenia wniosku liczg sie skutki prawne dokonanego na jego podstawie
wpisu. Przedmiotem posiedzen jest badanie dokumentow przedlozonych przez wnioskodawce i tresé
ksiegi wieczystej. Oznacza to, ze dokonanie wpisu na podstawie dokumentéw nie dotaczonych do wniosku stanowi



przekroczenie granic kognicji sadu wieczystoksiegowego (podobnie postanowienie SN z dnia 6 kwietnia 2011 1., I CSK
367/10, Lex nr 960497, postanowienie SN z dnia 22 stycznia 2010 r., V CSK 190/09, Lex nr 572209).

W orzecznictwie przyjmuje sie rowniez, ze art. 626° § 2 k.p.c. okresla kognicje nie tylko sadu wieczystoksiegowego, lecz
takze sadu drugiej instancji przy rozpoznawaniu apelacji od wniosku (zob. postanowienie SN z dnia 5 pazdziernika
2005rT., 11 CK781/04, LEX nr 187020, postanowienie SN z dnia 6 pazdziernika 2006 r., V CSK 214/06, Lex nr 327887).

Zatem, kierujac sie powyzszymi wskazaniami, Sad oceniajac zasadno$¢ wniosku byt obowigzany zbadac, czy w Swietle
Jjego tresci, dolaczonych do niego dokumentoéw i tresci ksiegi wieczystej, istnieja podstawy do dokonania

wpisu.

Whnioskodawczyni wraz z wnioskiem przedlozyla akt notarialny z dnia 4 czerwca 2014 r. (Rep. A. nr (...)), z ktorego
wynikalo, iz spo6lka (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P. ustanowila na rzecz M. B. odplatne, dozywotnie prawo uzytkowania
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ulicy (...), dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy P. prowadzi ksiege
wieczysta Kw nr (...). Tre$¢ powyzszego dokumentu nie budzila przy tym zastrzezen co do reprezentacji spotki przez
Prezesa Zarzadu i jego osoby. Z aktu notarialnego wynikalo bowiem, ze Prezes Zarzadu w osobie I. K. powolala sie na
wydruk informacji odpowiadajacej odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego z
dnia 4 czerwca 2014 r., ktory potwierdzil, ze jest uprawniona do samodzielnej reprezentacji sp6lki i z uwagi na swoja
tres¢ informowal o wysoko$ci kapitatu zakltadowego (k. 159). Powyzsze okolicznos$ci potwierdza dolaczony do apelacji
odpis KRS spolki z dnia 3.07.2014 1. (k. 179-185).

Whbrew twierdzeniom apelujacej, w Swietle tre$ci wniosku, ztozonych do niego dokumentow i tresci ksiegi wieczystej,
nie bylo podstaw, aby sad wieczystoksiegowy uznal istnienie potrzeby przedlozenia przez wnioskodawce uchwatly
Zgromadzenia Wspoélnikéw dla obciazenia nieruchomoéci lokalowej ograniczonym prawem rzeczowym.

Zgodnie z art. 228 ust. 3 ksh zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czeéci oraz
ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego wymaga uchwaly wspo6lnikow.

W doktrynie przyjmuje sie, ze zgodnie z brzmieniem tego przepisu, pojecie ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego odnosi¢ nalezy tylko do przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czeSci. Do takiego ustanowienia
potrzebna jest uchwala. Natomiast ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych na pojedynczej nieruchomoéci
(hipoteka) czy rzeczy ruchomej (zastaw) nie wymaga uchwaly wspolnikow. Ograniczeniem ustanowienia
ograniczonych praw rzeczowych na pojedynczych rzeczach moze by¢ warto$¢ czynnosci prawnej. Jezeli bedzie
przekraczala dwukrotna wartos¢ kapitalu zakltadowego, niezbedna bedzie uchwala wspoélnikow (art. 230 k.s.h.), chyba
ze umowa spoOlki stanowi inaczej (zob. A. Kidyba. Kodeks spélek handlowych. Komentarz, Tom I, Komentarz do art.
1-300 ksh, WKP 2011, opublik. Lex, komentarz do art. 228).

W konsekwencji przyjac nalezalo, ze w okolicznosciach przedmiotowej sprawy byly podstawy do dokonania wpisu.
W szczeg6lnosci, wedlug stanu rzeczy z daty wniosku, nie stanowil przeszkody brak dokumentu w postaci uchwaly
Zgromadzenia Wspdlnikdw na obciazenie przedmiotowej nieruchomosci uzytkowaniem — lokalu jako skladnika
przedsiebiorstwa. Z tre$ci aktu notarialnego nie wynikalo bowiem, by w/w lokal stanowil zorganizowana czeéc
przedsiebiorstwa. Roczna warto$¢ prawa uzytkowania lokalu wynosila 3.000 zl, natomiast skapitalizowana warto$c¢
prawa wynosila 30.000 zl przy kapitale zakladowym 50.000 zl, znanym notariuszowi przy sporzadzaniu aktu
notarialnego z odpisu KRS. Tym samym niezasadny byl zarzut naruszenia art. 17 § 2 w zwiazku z art. 228 pkt 3 k.s.h.

Jezeli apelujaca uwaza, ze stan faktyczny byl inny i wykluczal dokonanie czynnoéci, albowiem w chwili zlozenia
wniosku I. K. nie byta uprawniona do reprezentacji sp6iki z uwagi na podjecie uchwaly o jej odwolaniu, a nadto, ze w
istocie nieruchomo$é¢, na ktérej ustanowiono prawo, stanowila wyodrebniong, zorganizowang cze$¢ przedsiebiorstwa
spolki, a tre$¢ umow laczacych Spotke z (...) Bank S.A. zakazywala dokonywania na aktywach Spolki jakichkolwiek
obcigzen, to moze dochodzié¢ swoich praw, ale nie w postepowaniu wieczystoksiegowym, lecz na podstawie art. 10
ukwh tj. poprzez wytoczenie powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Jak
juz bowiem wskazano powyzej, sad nie moze rozstrzyga¢ w postepowaniu wieczystoksiegowym zadnych sporéw ani



w postaci przestanki, ani samego rozstrzygniecia, ani tez czynié¢ ustalen, ze dokonanie wpisu zgodnie z wnioskiem
doprowadzi do niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Jedynie marginalnie Sad Okregowy zauwaza, ze do apelacji wnioskodawczyni dolaczyla tylko kserokopie dokumentéw
prywatnych (m.in. protokét Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow (...) Sp. z 0.0. z dnia 27 maja 2014 r. —k.186,
wniosek o zmiane danych podmiotu w rejestrze przedsiebiorcow wraz z zalacznikami —k. 187), ktore juz ze wzgledu
na swoja forme mogly budzi¢ zastrzezenia jako podstawa do dokonania ustalen co do ich treéci i daty powstania.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze na podstawie art. 385 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.

/-/ M. Radomska-Steplewska /-/ M. Miczke /-/ A. Czarnecka



