Sygn. akt III Ca 1981/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 2 grudnia 2013 r. Sad Rejonowy w Zgierzu oddalit wniosek Z. L., H. L. i (...)
spotka jawna” z siedziba w Z. o wpisanie w dziale II ksiegi wieczystej nr (...) spotki jawnej” z siedzibg w Z. oraz ustalil,
ze kazdy z uczestnikow we wlasnym zakresie ponosi koszty zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomosci gruntowej polozonej w Z., przy ul. (...), oznaczonej jako

dzialka nr (...) o obszarze 4.306 m>.

W dziale II ksiegi wieczystej jako wspotwlaSciciele nieruchomosci ujawnieni sg Z. i H. malzonkowie L. na prawach
wspodlnoSci ustawowej w tacznym udziale 8/14 czeSci.

W dziale IIT ujawniona jest miedzy innymi wzmianka o niezgodnoS$ci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym skierowana przeciwko wspdlwlasno$ci ujawnionemu na rzecz Z. i H. malzonkéw L. na prawach wspolnosci
ustawowej - na podstawie umowy majatkowej malzenskiej z dnia 31lipca 2012 roku zawartej przed P. L. - notariuszem
w L. (Rep. A Nr 3648/2012).

W dniu 16 sierpnia 2012 roku H. L., Z. L. i M. L. zmienili § 9 umowy spélki jawnej aneksem sporzadzonym w zwyklej
formie pisemnej. W wyniku powyzszej zmiany Z. L. i H. L. zobowigzali sie do wniesienia do spo6tki nalezace do nich
udzialy wynoszace po 4/14 czeéci w dzialce gruntu nr (...), objetej ksiega wieczysta nr (...).

Zgodnie z § 3 i 4 aktu notarialnego rep. A Nr (...), z dnia 29 marca 2013 roku, Z. L. i H. L. w wykonaniu swoich
zobowigzan wynikajacych z opisanego wyzej aneksu do umowy spoélki jawnej z dnia 16 sierpnia 2012 roku przeniesli
narzecz (...) spotka jawna" z siedziba w Z. prawo wlasno$ci udzialéw po 4/14 czesci w niezabudowanej nieruchomosci

oznaczonej jako dzialka nr (...), o obszarze 4.306 m?, objetej ksiega wieczysta nr (...).

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy wskazal, ze w mysl art. 155 k. c. - umowa sprzedazy, zamiany,
darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa zobowigzujgca do przeniesienia wlasnos$ci rzeczy co do
tozsamosci oznaczonej przenosi wlasnoé¢ na nabywece, chyba ze przepis szczeg6lny stanowi inaczej albo ze strony
inaczej postanowily.

Stosownie do brzmienia art. 158 k.c. umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci powinna by¢
zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy przenoszacej wlasnosé, ktéra zostaje zawarta w celu
wykonania istniejacego uprzednio zobowigzania do przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci; zobowiazanie powinno
by¢ w akcie wymienione.

Za utrwalony uznatl Sad Rejonowy poglad, Ze wymagana w art. 158 k.c. forma aktu notarialnego dotyczy wszelkich
umow zobowigzujacych do przeniesienia wlasnoéci, zaré6wno nazwanych i nienazwanych.

W ocenie Sadu Rejonowego, brak racjonalnych powodoéw, dla przyjecia, ze zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci wynikajace z wniesienia wkladu do spdélki jawnej mialoby podlega¢ innym rygorom niz okre§lone w
przepisie art. 158 k.c. obejmujacym swoja dyspozycja wszelkie umowy, ktérych przedmiotem jest zobowiazanie do
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci.

Bledny jest zatem poglad, ze w przypadku, gdy zobowiazanie do przeniesienia wlasnoSci wynika z umowy spo6iki
jawnej wystarczajace jest zachowanie zwyklej formy pisemnej z uwagi na tresé art. 23 ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000
roku kodeks spolek handlowych. Wprawdzie ustawodaweca istotnie nie wymaga dla waznoéci umowy o utworzeniu



spolki jawnej formy aktu notarialnego, ale nie dotyczy to sytuacji, gdy tytutem wkladu wnoszona jest do takiej spotki
nieruchomo$¢.

W rozpoznawanej sprawie zobowigzanie do przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomosci wynikalo z tre$ci umowy spotki
jawnej, a zatem - zgodnie z przepisem art. 158 k.c., umowa spoéltki lub przynajmniej ta jej czes$é, ktéra zawiera
zobowigzanie do przeniesienia wlasnoSci nieruchomosci, powinna byé¢ sporzadzona w formie aktu notarialnego.
Brak wlasciwej formy skutkuje niewaznoS$cia zobowiazania do przeniesienia wlasnoéci. Wobec tego, ze umowa
przenoszaca wlasno$é, ktora zostaje zawarta w celu wykonania istniejacego zobowigzania do przeniesienia wlasnoéci
nieruchomoéci, jest umowa kauzalng w znaczeniu materialnym i formalnym, jej wazno$é zalezy od istnienia
niewadliwej czynno$ci zobowigzujacej. Tym samym niewazno$¢ umowy zobowiazujacej skutkuje niewazno$cia
umowy przenoszacej wtasnos$c.

Brak zatem podstaw do dokonania zagdanego wpisu, co skutkuje oddaleniem wniosku.
O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 520 k.p.c..

Apelacje od powyzszego postanowienia ztozyl wnioskodawca Z. L..

Zaskarzyl postanowienie w caloéci, zarzucajac mu:

1) naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 23 k.s.h. w zw. z art. 2 k.s.h, w zw. z art. 158 k.c. poprzez ich
niewla$ciwe zastosowanie skutkujace przyjeciem, ze umowa spolki jawnej przewidujaca wniesienie nieruchomosci
jako wkladu do sp6tki powinna zostaé zawarta w formie aktu notarialnego - podczas gdy:

« art. 23 k.s.h. stanowi lex specialis w stosunku do art. 158 k.c. i wylacza jego zastosowanie w niniejszej sprawie
(zgodnie z regul lex specialis derogat legi generali);

« w niniejszej sprawie brak jest podstaw, aby odpowiednio stosowaé (na podstawie art. 2 k.s.h.) przepis art. 158
k.c. - regulacja zawarta w art. 23 k.s.h. ma bowiem charakter zupelny, a jej stosowanie nie wymaga positkowania
sie wskazanym przepisem Kodeksu cywilnego;

» ponadto - ustawodawca nie wprowadzajgc w przypadku umowy sp6tki jawnej wymogu zachowania formy aktu
notarialnego, ktory to wymog obowigzuje w przypadku innych spolek prawa handlowego, dal wyraz swej woli, aby
zawieranie umow tej spolki osobowej nastepowalo w sposéb mozliwie uproszczony - bez potrzeby sporzadzania

aktu notarialnego; brak jest wiec podstaw, aby przy stosowaniu art. 23 k.s.h. ,,uzupe}niajqcou siega¢ do art. 158
k.c., zaostrzajac tym samym przewidziany przez ustawodawce wymog - innymi slowy, gdyby wola ustawodawcy
bylo wprowadzenie formy aktu notarialnego jako wymaganej dla zawarcia umowy sp6lki jawnej (zawsze albo w
okre$lonych okoliczno$ciach), do k.s.h. zostalby wprowadzony odpowiedni zapis - tak, jak mialo to miejsce w
przypadku spétki komandytowej, komandytowo-akcyjnej oraz spoélek kapitalowych;

« worzecznictwie Sadu Najwyzszego dopuszczono mozliwo$¢ przeniesienia wlasnosci nieruchomogci w formie aktu
notarialnego w wyniku wykonania umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasno$ci (umowy przedwstepnej)
zawartej w formie pisemnej zwyklej (vide - wyrok SN z dnia 25 listopada 2011 roku, sygn. akt IT CSK 77/11) -
nie ma wiec jakichkolwiek istotnych wzgledow, ktore przemawialyby za tym, aby opisany mechanizm nie znalaz}
zastosowania w przypadku wniesienia nieruchomosci jako wktadu do spotki jawnej - jako wykonania umowy
zobowigzujacej do takiego wniesienia (umowy spoélki) zawartej w formie pisemnej zwykle;j.

2. naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 626° k.p.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie, ze brak
jest podstaw lub istnieja przeszkody do dokonania wpisu zgodnie z wnioskiem - podczas gdy zalaczone do wniosku
dokumenty odpowiadaly pod wzgledem formy i tresci przepisom prawa.

Przy tak sformulowanych zarzutach skarzacy wniost o:



1. uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania,
ewentualnie zmiane zaskarzonego postanowienia i rozpoznanie wniosku zgodnie z Zagdaniem;

2. zasadzenie na rzecz skarzacego kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych oraz zwrot uiszczonej oplaty od
apelacji oraz oplaty od skargi na orzeczenie referendarza sadowego na rachunek bankowy pelnomocnika skarzacego.

Sad Okregowy w Lodzi postanowieniem z dnia 26 maja 2014 r. wydanym w sprawie sygnatura akt III Ca 450/14
oddalil apelacje jako bezzasadna.

W uzasadnieniu tego rozstrzygniecia Sad Okregowy stwierdzil , iz nie budzi watpliwosci, ze umowa spdlki jawnej
powinna by¢ zawarta na piSmie, pod rygorem niewaznoéci (art. 23 k.s.h.)

Jezeli umowa spotki jawnej przewiduje wniesienie przez wspdlnika wkladu, ktérego przeniesienie lub ustanowienie
wymaga zachowania formy szczegblnej, umowa spdlki powinna zosta¢ zawarta w tej formie szczeg6lnej. Za
ugruntowany w doktrynie nalezy uzna¢ poglad zgodnie z ktorym, przy zalozeniu, ze sp6lka jawna jest odrebnym od
wspolnikow podmiotem prawa (ulomng osoba prawna), przyja¢ konsekwentnie nalezy, iz umowa spdéiki jawnej, do
ktdrej wnoszony jest wklad w postaci nieruchomosci, zawsze wymaga formy aktu notarialnego z uwagi na fakt, iz
nastepuje tutaj zobowigzanie do przeniesienia wlasno$ci na inny odrebny od wspolnikow podmiot.

W konsekwencji nalezalo przyjac, ze zaprezentowana przez Sad Rejonowy w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia
ocena prawna jest prawidlowa i musi sie ostac.

Od powyzszego rozstrzygniecia skarge kasacyjna zlozyt wnioskodawca Z. L..

W skardze kasacyjnej zarzucono naruszenie art. 23 w zw. z art. 2 k.s.h. i art. 158 k.c. poprzez ich niewlasciwe
zastosowanie wskutek bezzasadnego uznania, ze umowa spétki jawnej powinna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego co najmniej w zakresie o§wiadczenia o wniesieniu do spotki wkltadu w postaci nieruchomogci.

Postanowieniem z dnia 25 listopada 2015 r. wydanym w sprawie II CSK 723/14 Sad Najwyzszy w Warszawie uchylil
postanowienie Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 26 maja 2014 r. i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Lodzi
do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu tego postanowienia Sad Najwyzszy wskazal, iz podejmowane w doktrynie préby pogodzenia
unormowan przyjetych w kodeksie spotek handlowych dla sp6iki jawnej z przepisami kodeksu cywilnego dotyczacymi
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci zaowocowaly pogladem, ze jezeli przedmiotem wkladu do sp6tki jawnej ma byc
wlasno$é¢ nieruchomosci, to umowa spoétki jawnej powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Wedlug innego
stanowiska, obok umowy spo6lki sporzadzonej w formie pisemnej zwyklej, nalezy rownolegle zawrze¢ dodatkowa
umowe w formie aktu notarialnego, ktorej przedmiotem jest samo zobowiazanie do niesienia wkladu. Takich
konstrukcji ustawodawca zapewne chcial uniknaé wprowadzajac uproszczone regulacje prawne dotyczacej tworzenia
i funkcjonowania spolki jawnej oraz ustanawiajac tylko zwykla forme pisemna umowy zawiazujacej spotke. Z tych
wzgledow, w ocenie Sadu Najwyzszego, obie przedstawione konstrukcje dotyczace sposobu przeniesienia na spotke
jawna wlasnoéci nieruchomosci deklarowanej jako wklad budza uzasadnione watpliwosci. Za bardziej przekonywujacy
Sad Najwyzszy uznal poglad dopuszczajacy mozliwo$¢ zawarcia umowy spolki jawnej w formie przewidzianej w art.
23 k.s.h., a wiec w formie pisemnej zwyklej takze wtedy, gdy przedmiotem wktadu jest nieruchomo$c. W takim jednak
wypadku konieczne jest zawarcie umowy przenoszacej wlasnoé¢ nieruchomosci na spoltke - po jej rejestracji.

W tym stanie rzeczy w ocenie Sadu Najwyzszego doszlo w rozpoznawanej sprawie do naruszenia art. 23 k. s. h. oraz
art. 158 k.c. w zw. z art. 2 k .s. h., co skutkowato uchyleniem postanowienia Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 26 maja
2014 roku.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :



Stosownie do art. 398>° k.p.c. przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy jest zwigzany wykladnig prawa
dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy.

Za bardziej przekonywujacy Sad Najwyzszy uznal poglad dopuszczajacy mozliwo$é zawarcia umowy spolki jawnej w
formie przewidzianej w art. 23 k.s.h., a wiec w formie pisemnej zwyklej takze wtedy, gdy przedmiotem wkladu jest
nieruchomoéé. W takim jednak wypadku konieczne jest zawarcie umowy przenoszacej wlasnoé¢ nieruchomosci na
spolke - po jej rejestracji. Zatem dokumenty zalaczone do wniosku co do formy nie stanowity przeszkody do dokonania

wpisu.
Poglad taki jest dla Sadu Okregowego przy rozpoznaniu niniejszej sprawy wiazacy.
Stosownie do art. 626° § 2 k.p.c. rozpoznajac wniosek o wpis sad bada tre$¢ i forme wniosku, dolaczonych do

wniosku dokumentoéw i tre$c ksiegi wieczystej. Z uwagi na to, iz zgodnie ze stanowiskiem zaprezentowanym przez
Sad Najwyzszy w niniejszej sprawie forma dokumentéw dolaczonych do wniosku byta wlasciwa, zatem konieczne jest

dokonanie analizy zasadno$ci wniosku o wpis w oparciu o pozostale przestanki opisane dyspozycja art. 6268 § 2 k.p.c.

W zwiagzku z tym, w ocenie Sadu Okregowego Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy, co skutkuje uchyleniem
zaskarzonego postanowienia i przekazaniem sprawy Sadowi Rejonowemu w Zgierzu do ponownego rozpoznania na
podstawie art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c..

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.



