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Rzeczpospolita z 09.09.2016

Zbycie nieruchomosci likwidowanej spolki z o.o0.

W toku likwidacji spolki z o.0. nieruchomosci moga by¢ zbywane tylko w drodze publicznej licytacji, zas z wolnej
reki jedynie wtedy, gdy wspdlnicy podejma uchwale o takim zbyciu i ustalg cene zbycia. Zwolnienie od obowigzku
licytacji moze nastapic¢ tylko w drodze uchwaly wspdlnikow skierowanej do likwidatorow, a zatem wydanej w
czasie likwidacji.

Tak uznat Sad Najwyzszy w wyroku z 18 lutego 2016 r., 11 CSK 241/15.

Spor, na kanwie ktorego zapadt ten wyrok, dotyczyt skutecznosci zbycia nieruchomosci likwidowanej spotki z o.o.,
zawartej z nabywca przez dwoch likwidatoréw, bedacych jednoczesnie jej wspolnikami. Z nabywca w pierwszej
kolejnosci zawarta zostata przed notariuszem warunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci za ceng ponad 2 min zt, pod
warunkiem niewykonania przez Agencje Nieruchomosci Rolnych prawa pierwokupu. Likwidatorzy okazali notariuszowi
uchwale zgromadzenia wsp6lnikdéw (podjeta przed otwarciem likwidacji) o wyrazeniu zgody na sprzedaz nieruchomosci
za ceng nie nizsza niz 1,6 mln zt. Wobec niewykonania prawa pierwokupu przez ANR te same strony zawarty przed
notariuszem umowg, na mocy ktorej likwidatorzy dziatajac w imieniu spotki przeniesli wtasnos¢ nieruchomosci na
nabywce. Domagat si¢ on wydania nabytej nieruchomosci.

Sad okregowy uznal, ze uchwata zgromadzenia wspolnikdéw spotki wyrazajaca zgode na sprzedaz nieruchomosci nie
moze zastgpi¢ zezwolenia na sprzedaz z wolnej reki, okreslonego w art. 282 § 1 zd. 3 Kodeksu spotek handlowych,
wymaganego w toku postgpowania likwidacyjnego, gdyz uchwata ta byta skierowana do cztonkéw zarzadu w toku
normalnej dziatalno$ci. Z uwagi jednak na fakt, ze likwidatorzy w chwili zawarcia umowy byli jedynymi wspolnikami
spotki, zawarcie przez likwidatorow umowy w formie aktu notarialnego mogto stanowi¢ jednocze$nie podjecie przez
wspo6lnikow uchwaty w sposob dorozumiany. Niezaleznie od tego, umowa przeniesienia wtasnosci nieruchomosci jest
wazna ze wzgledu na ochrong - na podstawie art. 283 k.s.h. — 0s6b trzecich dokonujacych z likwidatorem czynnosci
prawnej, jesli dziataja one w dobrej wierze. Wobec takich oséb nie ma znaczenia brak uchwaty zawierajacej zezwolenie
przewidziane w art. 282 § 1 zd. 3 k.s.h.

Sad apelacyjny zaaprobowat co do zasady stanowisko, ktore zajat w sprawie sad I instancji. Uchwaly adresowanej do
cztonkow zarzadu spotki i podjetej w toku zwyklej jej dziatalnosci nie mozna uznaé za zgodg dla likwidatorow,
przewidziang w art. 282 § 1 zd. 3 k.s.h. Niemniej argumenty te nie przesadzajg o niewazno$ci umowy w sprawie, z uwagi
na ochrong nabywcy dzialajacego w dobrej wierze. Nie mozna kontraktom zawartym przez likwidatorow stawia¢ z gory
zarzutu niewaznosci z mocy prawa tylko dlatego, Ze nie zostaly spelnione warunki przewidziane w art. 282 § 1 zd. 3
k.s.h. Jednak ze wzgledu na koniecznos$¢ podjecia uchwatly wyrazajacej zgode w formie notarialnej (art. 63 § 2 k.c. w zw.
z art. 2 k.s.h.) nie nastagpilo skuteczne wyrazenie zgody.

Sad Najwyzszy uznal, ze umowy zawarte przez nabywce z likwidatorami sg wazne.

Aleksander Adamus, radca prawny Krakow, Senior Associate Rodl & Partner

W komentowanym wyroku Sad Najwyzszy odnidst sie¢ do dwoch spornych w literaturze zagadnien — sankcji w przypadku
braku uchwaty wspolnikow wyrazajacej zgode na dokonanie przez likwidatorow sprzedazy nieruchomosci z wolnej reki z
pominigciem trybu publicznej licytacji, oraz mozliwosci wyrazenia zgody w sposob dorozumiany.

Sad Najwyzszy za punkt wyjscia dla dalszych rozwazan przyjat, ze zgoda wspolnikow na zbycie nieruchomosci z wolnej
reki powinna by¢ wyrazona w toku postgpowania likwidacyjnego i skierowana do likwidatoréw. Uchwata podjeta przed
wszczeciem likwidacji 1 zaadresowana do czlonkéw zarzadu nie stanowi zezwolenia w rozumieniu art. 282 § 1 zd. 3 k.s.h.
O ile wadliwos¢ zbycia nieruchomosci dokonanego bez uchwaty wspolnikow podjetej w toku likwidacji nie budzi
watpliwosci, o tyle w literaturze prezentowane sg zréznicowane stanowiska w kwestii sankcji za dokonanie takiej
czynnosci z pominigciem wymogow zawartych w art. 282 § 1 zd. 3 k.s.h. Autorzy opowiadajacy si¢ za niewaznos$cia
czynnosci powotujg si¢ na art. 17 § 1 k.s.h., zgodnie z ktérym jezeli do dokonania czynno$ci prawnej przez spotke ustawa
wymaga uchwaty okreslonego organu sp6iki, czynno$¢ prawna dokonana bez wymaganej uchwaty jest niewazna.
Odmienny poglad, oparty na wynikajacej z art. 283 § 3 k.s.h. ochronie 0s6b trzecich w dobrej wierze dokonujacych
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czynnosci prawnych ze spotkg w likwidacji, uznaje takg czynno$¢ za skuteczng pod warunkiem istnienia dobrej wiary u
kontrahenta.

Sad Najwyzszy opowiedzial si¢ za sankcjg niewaznosci, argumentujgc, ze ochrona osob trzecich w rozumieniu art. 283 §
3 k.s.h. obejmuje wylgcznie przypadki podejmowania przez likwidatorow czynnosci niemieszczacych si¢ w ramach
okreslonych w art. 282 § 1 k.s.h. Ochrona ta polega na domniemaniu, ze czynnos$ci podejmowane przez likwidatorow
maja charakter czynnosci likwidacyjnych, tj. zwigzanych z celem likwidacji i obejmujacych zakonczenie interesow
biezacych spoiki, $ciggnigcie wierzytelnosci, wypelnienie zobowiazan i uplynnienie majatku spotki. Tylko do takich
czynnosci sg bowiem upowaznieni likwidatorzy. Przepis znajdzie zatem zastosowanie wylgcznie w przypadku
przekroczenia przez likwidatoréw zakresu kompetencji. Rzeczona ochrona nie obejmuje natomiast przypadkow
niespelnienia dodatkowych wymogdéw warunkujacych waznos¢ czynnosci mieszczacych sie w granicach ustawowego
umocowania likwidatoréw, w szczegolnosci wymogu uzyskania zgody wspolnikow wyrazonej w uchwale.

Sad Najwyzszy wskazat jednak, ze podnoszone w judykaturze i piSmiennictwie watpliwos$ci w przedmiocie sankcji z
tytulu dokonania wadliwej czynno$ci mialyby znaczenie w rozpoznawanej sprawie wylacznie wowczas, gdyby uchwata
obejmujaca zgode na zbycie nieruchomo$ci rzeczywiscie nie zostata przez wspdlnikow podjeta. Natomiast zdaniem Sadu
Najwyzszego, z uwagi na fakt, ze w chwili zawarcia umowy likwidatorzy byli jednocze$nie jedynymi wspdlnikami
spotki, wola wspolnikéw co do udzielenia zgody wyrazona zostata w sposob konkludentny w aktach notarialnych
dotyczacych sprzedazy nieruchomosci. Dodatkowo, wobec zachowania formy aktu notarialnego dla umowy sprzedazy
nie powstaly podnoszone w literaturze watpliwosci dotyczace formy wymaganej dla uchwaty wspolnikow.

Zrodto: http://www.rp.pl/Firma/309099990-Zbycie-nieruchomosci-likwidowanej-spolki-z-00.html?#ap-2
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