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SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA JAKO SPOtKA CELOWA
UCZELNI PUBLICZNE] NA TLE WYMOGOW DOTYCZACYCH NABYCIA
NIERUCHOMOSCI. ZAGADNIENIA PRAWNE | KOMPETENCYNE

Publikacja odnosi sie do zagadnien zwigzanych z nabyciem nieruchomosci
przez spolke z ograniczona odpowiedzialnoscia. Tematyka przewodnia opra-
cowania zostala przedstawiona w odniesieniu do sp6tki celowej utworzonej
przez uczelnie publiczng w celu realizacji idei komercjalizacji posredniej.

W publikacji wskazano na istote spélki z ograniczona odpowiedzialnoscia
jako tzw. spoélki celowej, prawne podstawy jej utworzenia, jak i ustawowo
okreslony zakres dzialania tego podmiotu. Publikacja przedstawia réwniez
zasady zwiazane z nabywaniem nieruchomosci przez spoétke z ograniczona
odpowiedzialnoscia (spotke celowa).

W artykule wskazano ponadto zakres kompetencji zarzadu, jak i zgroma-
dzenia wspo6lnikow w dziedzinie zwigzanej z nabyciem nieruchomosci przez
spolke z ograniczong odpowiedzialnoscia (spotke celowa).

Ze wzgledu na powyzsze wskazac nalezy, ze sam proces nabywania nieru-
chomosci powinien odbywac¢ si¢ w oparciu o zasady wyznaczone przez od-
powiednie regulacje Kodeksu spétek handlowych. Stad tez proces ten, mimo
oczywistego powiazania spoélki celowej z uczelnia publiczna, nie przebiega
w oparciu o okreslone regulacje odnoszace si¢ do szkolnictwa wyzszego.

Co wazne, w procesie tym mozna wyréznic¢ pewne wyodrebnione pod ka-
tem formalno-prawnym kompetencje organéw sp6liki (zarzadu, zgromadzenia
wspolnikow).

Kompetencje te powinny skutkowac osiagnieciem czy tez wypracowaniem
pewnej korelacji miedzy organem uchwatodawczym, jakim jest zgromadzenie
wspolnikoéw, a organem majacym umocowanie do reprezentacji spo6iki, ja-
kim jest jej zarzad. Korelacja ta jest o tyle istotna, ze jej brak moze skutkowaé
wystapieniem niepozadanej z punktu widzenia spéiki sytuacji odnoszacej
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sie miedzy innymi do skutkéw czynno$ci prawnej zwiazanej z nabyciem nie-
ruchomosci.

Uczelnia publiczna, jako wspdlnik spétki celowej, moze natomiastna pro-
ces nabywania nieruchomosci oddzialywac jedynie w sposéb posredni, tj. przy
pomocy organdw spo6lki i w oparciu o te organy (przy pomocy os6b wchodza-
cych w ich sklad). Obowiazujace regulacje prawne nie daja bowiem uczelni
publicznej jakiejkolwiek moznosci bezposredniego oddzialywania na kwestie
zwiazane z funkcjonowaniem wyodrebnionej od niej osoby prawnej, jaka bez
watpienia jest kapitalowa spo6tka celowa.

WSTEP

Zgodnie z dozwoleniem wynikajacym z art. 149 ustawy z 20.07.2018 r. — Pra-
wo o szkolnictwie wyzszym i nauce’ uczelnia publiczna w celu komercjalizacji
posredniej’* moze tworzy¢ samodzielnie lub wspéitworzy¢ z innymi uczelniami
publicznymi wylgcznie spotki kapitalowe. Przy czym zaznaczy¢ nalezy, ze po-
wyzsze uprawnienie oznacza prawna mozno$c zalozenia sp6tki od podstaw, jak
i przystapienie przez uczelnie publiczna do spélki juz powstalej, tj. zalozonej
przez uczelnie lub uczelnie publiczne.

Jedna ze spélek, w ktorej to uczelnia moze uzyskac status wspoélnika, jest
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Spolke te, miedzy innymi ze wzgledu na wymogi formalnoprawne zwigza-
ne zaréwno z jej zakladaniem, funkcjonowaniem czy struktura wymaganych
organdéw, mozna uzna¢ za uproszczona, w stosunku do spotki akcyjnej, forme
spolki kapitalowej.

Mimo okreslonego przedmiotowego profilu spéiki, ukierunkowanego
w gléwnej mierze na idee komercjalizacji posredniej, spéika ta jako podmiot sto-
sunkéw cywilnoprawnych bedzie mogta rowniez dokonywac szeregu czynno-
$ci prawnych wykraczajacych poza Scisle postrzegane kwestie komercjalizacji.

Innymi slowy, podmiot ten bedzie wladny dokonywac na swoj rachunek
okreslonych czynnosci prawnych, ktére skutkowaé beda przysporzeniem na
jej rzecz sktadnikéw majatkowych, prowadzacych w konsekwencji do wzrostu
jej wartosci bilansowej.

! Ustawa z20.07.2018 r. - Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz.U. z 2022 r. poz 5740), dalej:
p.s.w.n.

2 Komercjalizacja posrednia polega na obejmowaniu lub nabywaniu udzialéw lub akcji
w spoétkach lub obejmowaniu warrantéw subskrypcyjnych uprawniajacych do zapisu lub
objecia akcji w spoélkach, w celu wdrozenia lub przygotowania do wdrozenia wynikéw
dzialalnosci naukowej lub know-how zwiazanego z tymi wynikami — por. art. 149 ust. 1 p.s.w.n.
Szerzej na temat prawnych form komercjalizacji por. przykladowo P Malinowski, P. Stec,
Organizacyjno-prawne aspekty komercjalizacji (w:) Komercjalizacja wynikow badari naukowych, red.
P Stec, Warszawa 2017.
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Mozna przyja¢, ze jedna z tego typu czynnosci moze by¢ nabywanie przez
spotke srodkéw trwatych w postaci nieruchomosci’.

Coistotne, czynnosci te, zwazywszy na status sp6tki z ograniczong odpowie-
dzialnoscia jako spotki kapitatlowej, przynaleza do bezposredniej kompetencji
organéw tego podmiotu.

Proces nabycia nieruchomosci przez spdtke opiera¢ sie bowiem bedzie na
dziataniu, jak i w pewnych kategoriach przypadkéw wspoétdziataniu, dwéch
organéw, tj. zarzadu i zgromadzenia wspolnikow.

Tym samym uczelnia publiczna jako wspélnik spotki z ograniczong odpowie-
dzialnoscia nie bedzie bezposrednio zaangazowana w proces zwigzany z na-
byciem nieruchomosci przez spéike. Brak bezposredniego zaangazowania nie
oznacza, czy tez nie przeklada sie, natomiast na jakikolwiek brak wplywu uczel-
ni na realizacje przedmiotowej czynnosci. Wydaje sie bowiem, ze ze wzgledu na
istote spolki kapitalowej uczelnia publiczna bedzie mogta w sposéb posredni,
w oparciu o organy spotki, nadzorowaé proces nabycia nieruchomosci.

2. ISTOTA SPOLKI CELOWE] - UWAGI WPROWADZAJACE NA TLE
REGULAC]I USTAWY — PRAWO O SZKOLNICTWIE WYZSZYM I NAUCE

Jak wskazano powyzej, uczelnia publiczna w celu wdrazania, przeprowa-
dzania czy tez upowszechniania idei komercjalizacji posredniej moze tworzy¢
lub wspoéttworzy¢ spéiki kapitalowe*. Spotki te ze wzgledu na swoéj ustawowo®
okreslony cel dzialania, zwigzany w sposéb Scisty z komercjalizacje posrednia,
nosza miano spoétek celowych.

Mimo jednoznacznie okreslonego mocg Prawa o szkolnictwie wyzszym i na-

® Zgodnie z art. 3 pkt 15 ustawy z 29.09.1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. z 2023 r. poz 120)
§rodki trwale to tzw. rzeczowe aktywa trwale i zréwnane z nimi, o przewidywanym okresie
ekonomicznej uzytecznosci dluzszym niz rok, kompletne, zdatne do uzytku i przeznaczone
na potrzeby jednostki. Do kategorii tej zalicza si¢ miedzy innymi nieruchomosci - w tym
grunty, prawo uzytkowania wieczystego gruntu, budowle i budynki, a takze bedace odrebna
wlasnoscig lokale, spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego oraz spéldzielcze
prawo do lokalu uzytkowego. Przy czym, jak wskazal Wojewd6dzki Sad Administracyjny
w Lublinie w wyroku z 2.10.2009 r. ISA/Lu 266/09), LEX nr 550345, , pojecie aktywa trwale sg
pojeciem szerszym od definicji sSrodka trwalego”.

*  Szerzej na temat kapitalowej spotki celowej por. przykladowo P. Malinowski, Spétka celowa jako
podmiot komercjalizacji wynikdw badar naukowych — kilka uwag na tle obowigzujgcego stanu prawnego
(w:) Prawo cywilne i handlowe w dziataniach administracji. Rozwigzania istniejgce, projektowane
i postulaty de lege ferenda, red. G. Koziel, Lublin 2017.

5 Por. w tym wzgledzie art. 149, 150 p.s.w.n. W odniesieniu do spélek celowych w szkolnictwie
wyzszym por. réwniez art. 150a p.s.w.n., ktory stanowi, ze uczelnie, w celu komercjalizacji
wynikéw badanh naukowych, prac rozwojowych oraz know-how zwigzanego z tymi wynikami,
a takze w celu prowadzenia dzialan z zakresu transferu technologii i promocji nauki,
realizowanych w ramach projektéw finansowanych lub wspélfinansowanych ze srodkéw
publicznych, moga tworzy¢ spotki celowe, w ktérych udziatowcami lub wspdlnikami moga by¢
instytuty badawcze, instytuty Sieci Eukasiewicz lub instytuty PAN.
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uce zalozyciela (uczelnia publiczna) podmioty te swoj byt prawny (w gléwnej
mierze) opiera¢ beda na regulacjach wynikajacych z ustawy z 15.09.2000 r. - Ko-
deks spétek handlowych®.

Natomiast przepisy ustawy — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce beda
mialy w tym przypadku charakter przepiséw uzupelniajacych.

Stad w materii tej oprécz wymogéw wynikajacych z Kodeksu spétek handlo-
wych (w tym przypadku dotyczacych spéiki z ograniczong odpowiedzialnoscig)
zastosowanie znajda odpowiednie regulacje Prawa o szkolnictwie wyzszym
i nauce, wskazujace cho¢by na kompetencje organéw’ uczelni w procesie two-
rzenia spolek celowych.

Powyzsze oznacza, ze na poziomie uczelni publicznej - zgodnie z dyspozycja
wynikajaca z art. 149 ust. 1 p.s.w.n. — spotke celowa tworzy rektor uczelni za
zgoda senatu. Sama zgoda, na ktérg wskazuje powolana powyzej regulacja,
powinna przybraé forme uchwaty. Mozna przyja¢, ze uchwala ta powinna mie¢
charakter wigzacy, co oznaczac bedzie, iz rektor nie bedzie mégl utworzy¢ spotki
celowej w sposo6b arbitralnie jednowltadczy, bez uzyskania zgody organu kole-
gialnego uczelni, jakim jest jej senat.

Jak wskazano powyzej, spolki tworzone przez uczelnie publiczne, ze wzgledu
na swoj cel dzialania zwigzany z ideg komercjalizacji poSredniej, noszg miano
spolek celowych. Stad tez podmioty te jako spotki celowe powinny na potrzeby
uczelni publicznych realizowac idee komercjalizacji posredniej, polegajacej na
obejmowaniu przez uczelnie akcji, udzialéw lub warrantéw subskrypcyjnych
(uprawniajacych do zapisu lub objecia akcji w spoétkach), co z kolei powinno
skutkowac¢ wdrozeniem lub przygotowaniem do wdrozenia wynikéw dziatal-
nosci naukowej lub know-how zwigzanego z tymi wynikami.

Dlatego tez sp6tki celowe ze wzgledu na swoj podstawowy cel dziatania wy-
kazywaé beda pewien funkcjonalny zwigzek z podmiotem macierzystym, czyli
okreslong uczelnig publiczng. Dodatkowo zwiazek ten moze wynikac z tego,
ze uczelnia publiczna na poczet kapitalu zakladowego tychze spétek moze, ty-
tulem wkladu aportowego, wnies¢ zaréwno wyniki powyzej wskazanej dzia-
lalnosci naukowej, jak i samo know-how (tj. know-how z nimi zwiazane). Uzyty
przez ustawodawce w art. 149 ust. 1 p.s.w.n. zwrot ,moze” zdaje sie wprost
wskazywac na powyzsze jako na pewne uprawnienie, a nie wymog obligato-
ryjny. Dlatego tez kwestia wniesienia przez uczelni¢ publiczna tytutem wktadu
niepienieznego do sp6tki wynikéw dzialalnosci naukowej, jak i powigzanych
z nimi know-how, nie moze by¢ postrzegana poprzez pryzmat przymusu usta-
wowego, gdyz jest to czynnoé¢ fakultatywna i jako taka pozostaje w wylacznej
gestii samej uczelni (a de facto jej organéw).

¢ Ustawa z 15.09.2000 r. - Kodeks spélek handlowych (Dz.U. z 2022 r. poz 1467), dalej: k.s.h.
Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 1 p.s.w.n. organami uczelni publicznej sa: rada uczelni, rektor,
senat. Organy te nalezy uznac za obligatoryjne. Statut uczelni — por. ust. 2 tej regulacji — moze
przewidywaé réwniez inne organy uczelni, ktére tym samym moga mie¢ status organéw
fakultatywnych.
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Mimo wskazanego powyzej powiazania z uczelnig publiczng spotki celo-
we, miedzy innymi ze wzgledu na swoja forme prawnga, moga odznaczac sie
réwniez pewng doza niezaleznosci od podmiotu macierzystego. Wydaje sie,
ze w gléwnej mierze chodzi¢ tu moze o niezalezno$¢ i wyodrebnienie prawne
od uczelni publicznej, powiazane nierozerwalnie z funkcjonowaniem spétek ka-
pitalowych, opartym w stosunkach wewnetrznych i zewnetrznych na zasadach
reprezentacji i prowadzenia spraw przez ich organy. Niezaleznosc¢ i wyodreb-
nienie zdaja sie wskazywac réwniez na to, ze spotki te mozna okresli¢ mianem
podmiotow spin-off.

Wskazany powyzej cel podstawowy funkcjonowania spétek celowych nie
wyklucza pewnej dywersyfikacji przedmiotu ich dzialalnosci. Spoétki te bowiem
moga prowadzi¢ dzialalnos¢ gospodarcza okreslong przez ustawodawce mia-
nem dziatalnosci dodatkowej, pod warunkiem wyodrebnienia jej finansowo
i organizacyjnie od dzialalnosci podstawowej, tj. zwigzanej z realizacja idei ko-
mercjalizacji poSredniej.

Jak juz zaznaczono w niniejszych rozwazaniach, status sp6iki celowej tozsa-
my jest ze statusem spotki kapitalowej’. Tym samym, ze wzgledu na jednoznacz-
ne sformulowanie ustawowe — por. w tej mierze art. 149 ust. 1 p.s.w.n. — w ma-
terii tej wykluczone jest tworzenie przez uczelni¢ publiczng spétek osobowych,
jaki przystepowanie przez nig do tych spotek.

Powyzsze rozwigzanie, dotyczace moznosci funkcjonowania spétki celowej
jako spotki kapitalowej (tj. w niniejszym przypadku spotki z ograniczong odpo-
wiedzialnoscig), rozpatrywane z punktu widzenia odpowiedzialnosci wspolni-
kéw za zobowigzania tego podmiotu, mozna uznac¢ za wlasciwe. Prawna istota
tej spolki, jako spotki kapitalowej, skutkuje miedzy innymi brakiem odpowie-
dzialnos$ci wspdlnikéw za zobowigzania tego podmiotu. Oznacza to, ze w przy-
padku zaleglosci finansowych, zaréwno prywatno-, jak i publicznoprawnych
ciazacych na spolce, uczelnia publiczna jako jej udzialowiec lub wspétudziato-

8 Por. MLJ. Zielinski (w:) H. Izdebski, M.]. Zielinski, Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce. Komentarz,

Warszawa 2021, LEX/el., komentarz do art. 149, jak i T. Jedrzejewski (w:) Prawo o szkolnictwie
wyzszym i nauce. Komentarz, red. J.Woznicki, ,Wolters Kluwer Polska” 2019.
Szerzej na temat podmiotéw spin-off por. przykladowo P Malinowski, P. Stec, Organizacyjno-
prawne..., s. 248-254, gdzie autorzy miedzy innymi podnosza, ze podmiot spin-off ,wykazuje
pewna niezaleznos¢ od jednostki macierzystej (tj. uczelni wyzszej), niezaleznos$¢ zwigzang
z okreslonym usamodzielnieniem si¢ pracownikéw, studentéw, jak i innych oséb zaliczanych
w sklad szeroko postrzeganego srodowiska akademickiego. Istotne jest, ze mozna tu
moéwi¢ o niezaleznosci o charakterze prawno-kapitalowym. Natomiast niezaleznos¢ ta
moze doznaé ograniczenia lub tez calkowitego wylaczenia na plaszczyznie organizacyjnej
czy tez majatkowej. Pewna istota tych podmiotow jest bowiem to, ze mimo wskazanego
usamodzielnienia zachowuja one wiez z uczelnia poprzez korzystanie z jej nierzadko zlozonych
irozbudowanych zasobéw organizacyjnych”.

® Spotka kapitalowa, oprocz spélki z o.0., to rowniez spotka akcyjna jak i prosta spotka
akcyjna. Tematyka przewodnia opracowania odnosi sie wylacznie do spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig, z pominieciem zagadnienn odnoszacych sie¢ do dwdéch powyzszych
podmiotéw.
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wiec nie bedzie ponosi¢ swoim mieniem odpowiedzialnosci wobec wierzycieli
spolki.

Podobnie M. Dumkiewicz, ktéra stusznie podnosi, ze ,specyfika spétek ka-
pitalowych jest brak odpowiedzialnoéci wsp6lnikéw za zobowigzania spéiki.
W art. 151 § 4 k.s.h. chodzi o osobista odpowiedzialnos¢ wspdlnikow w sensie
prawnym, a nie ekonomicznym. Wnoszac do spé6tki wkiady, wspodlnicy ryzy-
kuja wprawdzie przekazanymi spodlce sktadnikami swojego majatku, jednak-
ze w sensie prawnym skladniki te stanowig juz majatek spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig, bedacej odrebnym podmiotem prawa. Wierzyciele spotki
w celu zaspokojenia swoich wierzytelnosci w stosunku do niej nie moga siegac
do majatku osobistego wspolnikow” 1.

Spotki celowe, o ktérych mowa w regulacjach Prawa o szkolnictwie wyzszym
i nauce, moga funkcjonowac jako spoétki jednoosobowe, jak i spotki z wiecej
niz jednopodmiotowym sktadem wspdlnikoéw. Powyzsze wynika odpowiednio
z regulacji art. 149 ust. 1, jak i art. 150 p.s.w.n. Przy czym uczelnia publiczna
w oparciu o dyspozycje wynikajaca z art. 150 ustawy moze zaréwno tworzy¢
spolke celowa (od podstaw), jak i przystapi¢ do spoélki juz istniejacej. Z tym
zastrzezeniem, ze zarowno utworzenie, jak i przystgpienie moze dotyczy¢ sp6t-
ki, w ktorej status wspodlnika bedzie miala uczelnia publiczna (z wylaczeniem
moznosci dokonywania powyzszych czynnosci z uczelnig czy tez uczelniami
niepublicznymi).

Bazujac na literalnym brzmieniu powolanej regulacji (art. 150 p.s.w.n), moz-
na przyjaé, ze gdy chodzi o uczelnie publiczne, eliminuje ona réwniez prawna
mozno$¢ tworzenia i funkcjonowania spoétek celowych z udziatem uczelni pu-
blicznych i podmiotéw trzecich, tj. niemajacych statusu uczelni publicznej, np.
z przedsigebiorcami'!.

3. STATUS ORGANOW UCZELNI PUBLICZNE] W PROCESIE NABYWANIA
NIERUCHOMOSCI PRZEZ SPOLKE CELOWA

Majac na wzgledzie istote sp6iki z ograniczona odpowiedzialnoscia jako spot-
ki kapitalowej, jak i osoby prawnej, mozna wskaza¢, ze kompetencje organow
uczelni publicznej w procesie nabywania nieruchomosci przez ten podmiot sa
znikome, o ile wrecz nie zerowe.

Mimo oczywistego powiazania organizacyjnego z uczelnia publiczna spétka

10" M. Dumkiewicz, Kodeks spotek handlowych. Komentarz, Warszawa 2020, LEX/el.

' Na moznos$¢ tworzenia przez uczelnie spétek kolegialnych, w ktérych udzialowcami — obok

uczelni—beda mogly by¢ instytuty badawcze, instytuty Sieci Eukasiewicz czy instytuty Polskiej
Akademii Nauk, wskazuje réwniez art. 150a p.s.w.n.
W tym przypadku spotki te beda mogty by¢ tworzone w celu komercjalizacji wynikéw badan
naukowych, prac rozwojowych oraz know-how zwiazanego z tymi wynikami, a takze w celu
prowadzenia dzialan z zakresu transferu technologii i promocji nauki, realizowanych w ramach
projektéw finansowanych lub wspélfinansowanych ze srodkéw publicznych.
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ta jest odrebnym od uczelni podmiotem, samodzielnie wystepujacym w szeroko
postrzeganym obrocie, z ustawowo wyodrebniona struktura organéw.

Stad tez organom uczelni publicznej, na ktére wskazuje art. 17 ust. 1 pkt 1
p-s.w.n., ze wzgledu na wskazang odrebnos¢, jak i samodzielnoé¢ podmiotowa
spolki celowej, nie mozna przypisaé jakiegokolwiek bezposredniego wplywu
czy tez bezposredniej ingerencji w kompetencje organéw spétki w procesie na-
bywania nieruchomosci.

Rola organéw uczelni publicznej, ich oddzialtywanie na byt prawny spotki
celowej, wyznaczona jest bowiem moca art. 149 ust. 1 p.s.w.n., ktory traktuje
jedynie o utworzeniu lub przystapieniu do spotki celowe;.

Nabycie nieruchomosci przez spélke celowa nie moze by¢ réwniez utozsa-
miane z procesem, na ktéry wskazuje art. 149 ust. 2 pkt 2 p.s.w.n., tj. zarzadza-
niem przez ten podmiot infrastrukturg badawcza uczelni (w sktad ktérej moze
wchodzi¢ nieruchomo$¢). Zarzadzanie infrastruktura badawcza uczelni nie
prowadzi bowiem do nabycia przez spétke nieruchomosci, gdyz odbywa sie na
podstawie umowy, moca ktérej uczelnia jedynie powierza spéice zarzadzanie jej
infrastruktura, nie wyzbywajac sie tym samym okreslonych sktadnikéw majat-
kowych i nie pozbawiajac sie w stosunku do nich okreslonego prawa wtasnosci.

Cordéwnieistotne, zaden z przepiséw Prawa o szkolnictwie wyzszym inauce
okreslajacych kompetencje ktéregokolwiek z organéw uczelni publicznej nie
odnosi si¢ bezposrednio, a tym samym nie warunkuje koniecznosci uzyskania
zgody czy to rady uczelni, rektora, czy jej senatu na dokonanie — przez spotke
celowa — czynnosci rozporzadzajacej, majacej w tym przypadku na celu nabycie
przez nig nieruchomosci.

Majac powyzsze na uwadze, podkredli¢ nalezy, ze wszelkie préby ingerenciji
prawnej — prowadzonej na poziomie uczelni — majacej na celu zmiane powyz-
szego stanu rzeczy nalezy uznac¢ za bezprzedmiotowe, stojace w okreslonej
opozydji nie tylko w stosunku do samej istoty spétki z ograniczong odpowie-
dzialnoscia, ale i ustawowo okreslonych kompetencji zaréwno jej organdw, jak
i organow uczelni publiczne;j.

Stad tez statut uczelni publicznej nie moze w tej materii zawiera¢ prawnie
wigzacych regulacji wskazujacych na koniecznoé¢ uzyskania — przez organy
spolki — zgody od ktéregokolwiek z organdéw uczelni na nabycie przez spotke
celowa nieruchomosci.

Podobna sytuacja dotyczy braku spelnienia przez organy spétki — w stosunku
do organéw uczelni — jakiegokolwiek obowiazku informacyjnego, poprzedza-
jacego wdrozenie procesu nabycia nieruchomosci.

Za irracjonalne nalezy bowiem uznac¢ to, by rada uczelni w oparciu o umo-
cowanie wynikajace ze statutu, a skonkretyzowane w oparciu o dyspozycje
zart. 18 ust. 1 pkt 7 p.s.w.n.’?, mogla w jakikolwiek wiazacy merytorycznie spo-

2 Regulacja ta stanowi, ze do zadan rady uczelni nalezy wykonywanie innych zadan okreslonych
w statucie.
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sob oddzialywac na organy spotki, wyrazajac zgode (lub nie) na nabycie przez
ten podmiot nieruchomosci.

Réwniez rektorowi uczelni publicznej, w sposéb prawnie skuteczny, nie moz-
na przypisa¢ kompetencji w zakresie wyrazenia zgody, nadzoru czy spelnienia
przez spotke obowiazku informacyjnego w procesie nabycia nieruchomosci.
Kompetencje rektora sprowadzaja sie bowiem — por. art. 23 ust. 1 p.s.w.n. — do
realizacji zadan dotyczacych samej uczelni, a nie zadan podmiotu wyodrebnio-
nego od niej pod katem prawno-organizacyjnym.

Kwestia nabycia nieruchomosci przez spétke celowq (zalozong lub wspotza-
loZzong przez uczelni¢ publiczng) nie nalezy do spraw zwigzanych z zadaniami
uczelni (mimo tego oczywistego organizacyjnego powigzania), gdyz nalezy
wylacznie do spraw zwigzanych z funkcjonowaniem spéikiijej organdw, a nie
organdw samej uczelni publicznej. Stad tez wszelkie préby dokonywania wy-
kladni rozszerzajacej unormowania z art. 23 ust. 1 p.s.w.n."” nalezy uznac¢ za
pozbawione jakichkolwiek podstaw prawnych.

Analogiczna sytuacja dotyczy w tej kwestii kompetencji czy tez pozycji praw-
nej senatu uczelni.

Réwniez i w tym przypadku wszelkie regulacje statutu uczelni, w oparciu
o ktore jej senat moglby — por. art. 28 ust. 1 pkt 16 p.s.w.n.** — ingerowac w pro-
ces nabywania nieruchomosci przez spotke celowa czy tez oddziatywac na ten
proces, nalezy uznac za bezprzedmiotowe.

Natomiast organy uczelni publicznej moga odgrywaé pewna role w procesie
zbycia przez uczelnie nieruchomosci na rzecz sp6liki celowej. W tym przypadku
chodzi o role organéw uczelni w okreslonym przelozeniu kompetencyjnym
wystepujacym jedynie na poziomie samej uczelni, bez wnikania w kompeten-
cje organéw spolki celowej, a tym samym bez moznosci oddzialtywania na te
kompetencje.

Podstawa do powyzszego wynika z art. 34 ust. 1 pkt 10 p.s.w.n., zgodnie
z ktérym statut uczelni publicznej okresla rowniez zasady dysponowania jej
mieniem. Stad tez odpowiednie regulacje statutowe moga — w stosunku do
organdéw uczelni publicznej — zawiera¢ unormowania dotyczace wymogoéw
formalnoprawnych, jak i podziatu kompetencji, a tym samym wyrazania okre-
Slonych zg6d w procesie zwigzanym ze zbyciem zaréwno odplatnym, jak i nie-
odplatnym nieruchomosci (w tym przypadku na rzecz spétki celowej).

Niemniej, tak jak zaznaczono powyzej, regulacje te moga dotyczy¢ wylacznie
samej uczelni publicznej, bez moznosci rozszerzenia ich na kompetencje orga-
néw spotki celowej.

Zgodnie z ta regulacja do zadan rektora naleza sprawy dotyczace uczelni, z wyjatkiem spraw
zastrzezonych przez ustawe lub statut do kompetencji innych organéw uczelni.
4 Podobnie jak w przypadku rady uczelni, regulacja ta odwoluje sie — pod katem rozszerzenia
kompetencji senatu — do umocowania wynikajacego ze statutu, stanowigc w swojej tredci, ze do
zadan tego organu nalezy réwniez wykonywanie innych zadan okreslonych w statucie.
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4. KOMPETENCJE ORGANU WYKONAWCZEGO W PROCESIE NABYCIA
NIERUCHOMOSCI PRZEZ SPOLKE

Co do zasady, organem umocowanym do nabywania nieruchomoséci na rzecz
spolki celowej zalozonej lub tez wspélzalozonej — w oparciu o umocowanie
wynikajace z Prawa o szkolnictwie wyzszym i nauce — przez uczelnie publiczna
jest jej zarzad.

Jako norme og6lng —na gruncie prawa cywilnego —wskazujaca na okreslone
umocowanie zarzadu w dziedzinie zwigzanej z wystepowaniem w imieniu
spotki w stosunkach zewnetrznych (czyli rowniez i tych, ktére odnosza sie
do nabycia nieruchomosci) mozna, jak sie wydaje, wskaza¢ art. 38 ustawy
z23.04.1964 . —- Kodeks cywilny'®. Zgodnie z nim osoba prawna, tj. spétka z ogra-
niczong odpowiedzialnoscig, dziala poprzez swoje organy, w tym przypadku
poprzez zarzad, w sposob przewidziany w ustawie i opartym na niej statucie
(w przypadku spotki z ograniczona odpowiedzialnoscig — umowie)™.

To bowiem zarzad spéiki, w skiad ktérego wchodzi¢ mogg wylgcznie osoby
tizyczne, ma ustawowo zagwarantowane prawo do reprezentacji tego podmio-
tu. Przy czym zaznaczy¢ nalezy, ze zarzad nie bedzie podmiotem czynnosci
prawnej majacej na celu nabycie nieruchomosci, podmiotem tym bedzie sama
spolka, jako osoba prawna. Zarzad bedacy organem spotki bedzie jej reprezen-
tantem w stosunkach prawnych zwigzanych z nabyciem nieruchomosci przez
spotke celowq i na jej rzecz.

Podobnie Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z 27.06.2019 r. podni6st,
ze ,organ osoby prawnej jest integralnym skfadnikiem osobowosci osoby praw-
nej. Stanowi o istocie tej osoby. W oparciu o organy budowana jest struktura or-
ganizacyjna osoby prawnej, jej wladza, a przede wszystkim prowadzona przez
nig dzialalnoé¢. Organ skiada sie z 0sob fizycznych, ktére reprezentuja osobe
prawng w stosunkach zewnetrznych. Organ inaczej niz przedstawiciel nie jest
podmiotem stosunkéw prawnych, a podmiotem tym jest sama osoba prawna.
Innymi slowy, zdolno$¢ do czynnosci prawnych osoby prawnej realizuje sie
poprzez organy osoby prawnej”".

5 Ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 . poz 1360), dalej: k.c.

o Por. rowniez w tym wzgledzie wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 13.07.2020 r.
(IAGa 279/19), LEX nr 3197231, w ktérym sad podniést, Ze ,na podstawie art. 38 k.c. osoba
prawna dziala przez swoje organy w sposéb przewidziany w ustawie i w opartym na niej
statucie. W przypadku spélek z ograniczong odpowiedzialnoscig ustawa tg jest Kodeks
spolek handlowych. Zgodnie z art. 201 § 1 k.s.h. spétke z ograniczona odpowiedzialnoscia
reprezentuje zarzad i to zarzad prowadzi sprawy spoétki. Zatem o$wiadczenia woli wobec
spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia musza by¢ sktadane zarzadowi sp6lki. Jezeli spotka
nie posiada zarzadu, nie jest mozliwe skladanie przez nig ani wobec niej oswiadczen woli”.

7 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 27.06.2019 r. (VAGa 13/19), LEX nr 2782620; por.
réwniez wyrok SN z 20.02.2020 r. (IV CSK 546/18), LEX nr 321519, w ktérym sad wskazal, iz ,ze
wzgledu na to, ze dzialanie organu jest jednoczeénie dzialaniem osoby prawnej (art. 38 k.c.),
czyn piastuna organu jest rOwniez czynem osoby prawnej”. Z pogladéw literaturowych por.
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Na gruncie Kodeksu spétek handlowych powyzsza zasada, tj. wynikajaca
zart. 38 k.c., znajduje swoje umocowanie w regulacjach wynikajacych z art. 201
§ 1w zwigzku z art. 204 § 1 tego aktu prawnego'®. Zgodnie z nimi to zarzad pro-
wadzi sprawy spolki i reprezentuje jg we wszystkich czynnosciach sgdowych
i pozasagdowych, czyli réwniez i tych, ktére zwigzane sa z nabywaniem na jej
rzecz nieruchomosci. Stad tez o ile obowiazujace przepisy prawa lub regulacje
wewnetrzne, wynikajace w przypadku spotki z ograniczong odpowiedzialno-
Scia z jej umowy, nie bedg wskazywaé na kompetencje innego niz zarzad orga-
nu, powolane powyzej regulacje wskazywac beda na okreslone domniemanie
kompetencji zarzadu w sprawach zwiazanych z reprezentacja sp6tki w czynno-
Sciach prawnych zwigzanych z nabyciem nieruchomosci. Innymi stowy, wobec
braku regulacji zaréwno ustawowych, jak i umownych to zarzad spoétki bedzie
jej jedynym organem, ktéry bedzie wladny reprezentowac ten podmiot w czyn-
nosciach zwigzanych z nabyciem nieruchomosci. W podobnym tonie wypo-
wiedzial si¢ Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z 14.11.2019 r., w ktérym
wskazal, ze ,w przypadku spotek kapitatlowych organem uprawnionym do ich
reprezentowania jest zarzad. Zaréwno przepisy dotyczace spotki z ograniczona
odpowiedzialnoscia (art. 201 § 1 k.s.h.), jak i spotki akcyjnej (art. 368 § 1 k.s.h.)
ustanawiajg w tym zakresie domniemanie kompetencji na rzecz zarzadu, z cze-
go wynika, ze jezeli jakas sprawa nie zostala powierzona na mocy przepisu
prawa lub umowy (statutu) innemu organowi, to nalezy ona do kompetencji
zarzadu”®.

w tej materii przykladowo P. Nazaruk, ktéry trafnie wskazal, Ze ,dzialanie osoby prawnej jest
realizowane zawsze przez jej organy. Osoba prawna ma zawsze pelng zdolnos¢ do czynnosci
prawnych. Dobra czy tez zla wiara organu jest dobrg badz zla wiarg samej osoby prawne;j”
— P Nazaruk (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. ]. Ciszewski, P Nazaruk, Warszawa 2019,
komentarz do art. 38 k.c., s. 118, jak i M. Dziurda, ktéry podnidst, ze ,zadna jednostka
organizacyjna — dotyczy to takze 0osob prawnych — nie moze dziala¢ bez udziatu ludzi. Takze
przy przyjeciu dominujgcego we wspolczesnej doktrynie pogladu o realnym charakterze oséb
prawnych nie mozna nie dostrzega¢, ze stanowig one jednak konstrukcje normatywna. Nawet
jesli—co spotyka sie coraz czesciej — przyjmowane jest rozwigzanie, zgodnie z ktérym organami
okreslonych oséb prawnych sa inne osoby prawne, to jednak zawsze na konicu tego tancucha
musi znajdowac sie osoba fizyczna, tylko bowiem ludzie sa w stanie wyraza¢ wole, takze wtedy,
gdy przypisywana jest ona jednostkom organizacyjnym” — M. Dziurda (w:) Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom I. Czgs¢ ogdlna, cz. 1 (art. 1-55(4), red. J. Gudowski, Warszawa 2021, komentarz
doart. 38.

18 Art. 201 § 1 k.s.h. stanowi, ze zarzad prowadzi sprawy sp6lki i reprezentuje spotke. Natomiast
zgodnie z regulacja wynikajaca z art. 204 § 1 k.s.h. prawo czlonka zarzadu do prowadzenia
spraw spolki i jej reprezentowania dotyczy wszystkich czynnoéci sadowych i pozasgdowych
spotki.
W odniesieniu do powyzszego K. Kruczalak podnosi, ze ,zarzad jest organem wykonawczym
spotki z o.0. Jego prawa i obowiazki odnosza sie zaréwno do sfery zewnetrznej, jak
i wewnetrznej dzialalnosci spotki. W konsekwengji nie jest dopuszczalne przekazanie
kompetencji zarzadu innemu organowi spétki” — K. Kruczalak (w:) Kodeks spotek handlowych.
Komentarz, red. K. Kruczalak, Warszawa 2001, s. 364.

¥ Wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 14.11.2019 r. (II AUa 575/19), LEX nr 3042931.
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Tak jak wskazano powyzej, zarzad spotki celowej, dokonujac czynnosci zwig-
zanych z nabyciem nieruchomosci, powinien kierowac sie zasadami zwigzany-
mi z reprezentacja tego podmiotu.

Przy czym nalezy wskaza¢, ze chodzi tu o tzw. reprezentacje czynna® zwig-
zang z okres$long aktywnoscia zewnetrzng czlonkéw zarzadu. Reprezentacje
przejawiajaca sie miedzy innymi w skladaniu na zewnatrz okreslonych o§wiad-
czen woli zmierzajacych do sfinalizowania transakcji zwigzanych z nabyciem
nieruchomosci. Mozna przyja¢, ze aktywnosc ta wystepowac bedzie na kazdym
z etapodw postepowania zmierzajgcego do nabycia nieruchomosci przez spéike.
Stad wyréznic ja mozna zaréwno na etapie negocjacyjnym, jak i transakcyjnym.
W tym ostatnim przypadku zar6wno na etapie umowy przedwstepnej, jakina
etapie finalizacji transakcji, ktérej wyrazem bedzie zawarcie umowy przyrze-
czonej.

Natomiast reprezentacja bierna* zarzadu, ktérej przejawem jest przyjmo-
wanie o$wiadczen woli w imieniu spélki, nie powinna co do zasady znalez¢
swojego przelozenia i zastosowania w procesie zwigzanym z nabyciem przez
ten podmiot nieruchomosci. Proces ten bowiem warunkuje pewna aktywnos¢
postepowania, przekladajaca sie rtowniez na okreslona aktywnos¢ w sferze skla-
dania oSwiadczen woli. Reprezentacja bierna mogtaby natomiast znalez¢ swoje
zastosowanie w procesie odwrotnym do nabycia nieruchomosci, czyli w proce-
sie zbywczym. W tym przypadku, ze wzgledu na o$wiadczenia woli sktadane
przez podmioty trzecie samej spolce, kwestia reprezentacji biernej, co najmniej
na etapie poczatkowym postepowania, moglaby znalez¢ okreslona racje bytu®.

W przypadku zarzadu jednoosobowego spotki celowej kwestie zwigzane
z umownym dookresleniem zasad reprezentacji wydaja sie bezcelowe. Bez-
sporne, a zarazem oczywiste jest bowiem to, Ze jednoosobowy zarzad spotki
bedzie zaro6wno uprawniony, jak i zobowigzany do skladania w jej imieniu,
w granicach umocowania, wszelkich o§wiadczen woli. Stad tez w tym przypad-
ku za bezcelowe mozna uzna¢ wprowadzanie do regulacji wewnetrznych, tj. do
umowy spolki, jakichkolwiek regulacji okreslajacych sposoby reprezentacji tego
podmiotu. Wydaje sie bowiem, ze tego typu regulacje przy zarzadzie jedno-
osobowym nie miatyby okreslonego, biezacego znaczenia. Jezeli juz, to kwestia
ta moglaby znaleZ¢ swoje ewentualne zastosowanie w przypadkach zwiaza-
nych z rozszerzeniem skladu zarzadu, tj. jego zmiang na zarzad wieloosobowy.
W podobnym tonie wypowiedzial si¢ Sad Najwyzszy w wyroku z 15.12.2016 .,
w ktérym to sad podnidst, ze w sytuacji ,gdy zarzad jest jednoosobowy, to nie

X Por. w tej mierze art. 205 § 1 k.s.h., ktéry stanowi, ze jezeli zarzad jest wieloosobowy, sposéb
reprezentowania okre$la umowa spétki. Jezeli umowa spélki nie zawiera zadnych postanowien
w tym przedmiocie, do skladania oswiadczen w imieniu sp6tki wymagane jest wspoldzialanie
dwéch czlonkéw zarzadu albo jednego czlonka zarzadu lacznie z prokurentem.

2 Por. w tej mierze art. 205 § 2 k.s.h., zgodnie z ktérym o$wiadczenia skladane spodice oraz
doreczenia pism spdlce moga by¢ dokonywane wobec jednego czlonka zarzadu lub prokurenta.

2 Etap poczatkowy postepowania, tj. etap okreslonych zapytan, skladania ofert.
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ma podstaw do okreslania sposobu reprezentacji w umowie sp6iki, jej zmiana
nic nie wnosi poza deklaratywnym tego potwierdzeniem, wykreslajacym re-
prezentacje laczna”*.

Zabezcelowe mozna réwniez uzna¢, w przypadku zarzadu jednoosobowego,
konstrukcje umowne, ktére warunkowac beda skuteczna reprezentacje spotki
od Iacznego wspdldzialania jedynego czlonka zarzadu i prokurenta lub jedy-
nego czlonka zarzadu i pelnomocnika.

Tego typu konstrukcja moglaby z jednej strony ogranicza¢ czlonka zarzadu
w ustawowo przyznanym mu prawie do reprezentacji sp6iki, a z drugiej mogta-
by w skrajnym przypadku prowadzi¢ do pewnego paralizu decyzyjnego, kt6-
ry mogltby wystapi¢ w przypadku niemoznosci powolania osoby prokurenta®.
Stad tez, oprdcz swojej bezcelowosci, tego typu konstrukcja umowna mogtaby
roéwniez —jak si¢ wydaje — zosta¢ uznana za bezskuteczna.

Na poparcie powyzszej tezy mozna przywolac postanowienie Sqdu Najwyz-
szego z 24.07.2013 r., w ktérym sad podniést, ze ,lgczny sposob reprezentacji
dotyczy¢ moze jedynie wypadkéw, kiedy zarzad w spolce jest wieloosobowy.
Natomiast a contrario z art. 205 k.s.h. wynika, ze jezeli zarzad jest jednoosobo-
wy, osoba stanowiaca zarzad ma prawo samoistnego reprezentowania spoiki,
a ograniczanie jej prawa przez ustanowienie obowigzku dzialania z inng osoba
(np. prokurentem), jest bezskuteczne. Przemawia za tym ocena skutkéw takiego
okreélenia sposobu reprezentacji, ktéra — w wypadku niepowolania prokuren-
tow prowadzitaby do uniemozliwienia prawidlowo ustanowionemu zarzadowi
reprezentowania spotki”*.

Natomiast okreslone regulacje wewnetrzne, wynikajace z umowy spotki,
wskazujgce na obowigzujgce w tym podmiocie zasady reprezentacji, mozna
uznaé zarowno za pozadane, jak i za celowe w przypadku zarzadu wieloosobo-
wego. Czlonkowie tego organu powinni bowiem w czynnosciach zwigzanych
z nabywaniem nieruchomosci kierowa¢ sie zasadami reprezentacji, ktérych
zakres podmiotowo-przedmiotowy powinien wynikaé z okreslonych regula-
cji wewnetrznych, tj. zawartych w umowie spotki. Wskaza¢ jednakze nalezy,

» Wyrok SN z15.12.2016 r. (IICSK 163/16), LEX nr 2203506.

% Niemozno$¢ ta moglaby przyktadowo wystapi¢ wtedy, gdyby zadna z oséb nie wyrazita zgody
na powolanie na prokurenta lub tez osoba czy tez osoby, ktére mialyby zosta¢ powolane na
prokurenta, wypelnialyby znamiona z art. 18 § 2 k.s.h.

» Postanowienie SN z24.07.2013 r. (IIICNP 1/13), OSNC 2014/4, poz. 43, jak réwniez wyrok Sagdu
Apelacyjnego w Lodzi z 10.06.2021 r. (IAGa 170/20), LEX nr 3370361, w ktérym sad wskazal,
ze ,faczny sposéb reprezentacji dotyczy¢ moze jedynie wypadkoéw, kiedy zarzad w spdlce jest
wieloosobowy. Natomiast a contrario z art. 205 k.s.h. wynika, ze jezeli zarzad jest jednoosobowy,
osoba stanowiaca zarzad ma prawo samoistnego reprezentowania spoéiki, a ograniczanie
jej prawa przez ustanowienie obowigzku dzialania z inng osoba (np. prokurentem), jest
bezskuteczne. Przemawia za tym ocena skutkéw takiego okreslenia sposobu reprezentacji,
ktéra — w wypadku niepowotania prokurentéw prowadzilaby do uniemozliwienia prawidlowo
ustanowionemu zarzadowi reprezentowania spétki. Ponadto gdy zarzad jest jednoosobowy, to
nie ma podstaw do okreslania sposobu reprezentacji w umowie sp6tki, jej zmiana nic nie wnosi
poza deklaratywnym tego potwierdzeniem, wykreslajacym reprezentacje laczng”.
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ze okreslenie mocg umowy spotki zasad i sposobu reprezentacji mozna, mimo
praktycznej celowosci i racjonalnosci, uznaé za czynnoé¢ fakultatywna, pozo-
stajaca tym samym w wylacznej woli i kompetencji organéw tego podmiotu (tj.
zgromadzenia wspolnikéw). W przypadku braku odpowiednich uregulowan
zawartych w umowie sp6tki celowej zastosowanie w tej materii znajda rozwia-
zania ustawowe, okreslone w art. 205 § 1 k.s.h. Regulacja ta niejako sankcjo-
nuje, w przypadku braku rozwigzan umownych, zasade reprezentacji tacznej,
skutkujaca obligatoryjnym wspoétdziataniem dwoéch czlonkéw zarzadu badz
jednego czlonka zarzadu i prokurenta, dziatajacych tacznie. Innymi stowy —
w przypadku czynnosci zwigzanych z nabywaniem przez spétke z ograniczong
odpowiedzialno$cig nieruchomosci, wobec braku innych niz ustawowe wska-
zan, wymagane bedzie zlozenie de facto kolegialnego, bo co najmniej przez dwie
osoby, stosownego o$wiadczenia woli.

Wydaje sig, ze zasady odnoszace sie¢ do prowadzenia spraw spolki celowej,
jako te, ktére dotyczg stosunkéw wewnetrznych, nie bedg odgrywatly istotniej-
szej roli w czynnosciach zwigzanych z nabyciem nieruchomosci przez ten pod-
miot. Jak wskazano powyzej, czynnosci zarzadu powinny zosta¢ w gltéwnej mie-
rze oparte na zasadach reprezentacji obowiazujacych w danej spétce. Natomiast
zasady obowigzujace zarzad przy prowadzeniu spraw spotki moglyby znalez¢
swoje zastosowanie przy wykonywaniu okreslonych, wewnetrznych czynnosci
organizacyjnych. Przykladowo mozna tu wskaza¢ uchwate zarzagdu wielooso-
bowego, moca ktdrej organ ten umocowuje, w oparciu i zgodnie z zasadami
reprezentacji facznej, okreslonych swoich czlonkéw do podejmowania czynnosci
faktyczno-prawnych zwigzanych z nabyciem nieruchomosci przez spéike.

W kwestii akcentacji dotyczacej podziatu i istoty czynnosci zwigzanych z re-
prezentacjg i prowadzeniem spraw spotki wypowiedzial sie Sad Apelacyjny
w Poznaniu w wyroku z 17.07.2019 r., w ktérym to sad podni6sl, Ze ,,czynnosci
zarzadu zostaly okreslone w art. 201 k.s.h. szeroko — jako prowadzenie spraw
spolki i reprezentacja spotki. Prowadzenie spraw spoétki obejmuje realizacje
stosunkéw wewnetrznych, ktére ogranicza sie co do zasady do czynnosci fak-
tycznych i organizacyjnych. Prowadzenie spraw jest pewnym procesem, pole-
gajacym na podejmowaniu uchwat, wydawaniu decyzjii opinii, organizowaniu
dziatalnosci sp6tki w ten sposéb, aby byto to zgodne z jej przedmiotem dziatal-
nosci, w celu realizacji jej zadan. Z kolei sfera reprezentacji obejmuje dokony-
wanie czynnosci w stosunkach zewngetrznych”.

Wskaza¢ nalezy, Ze materia zwigzana z nabyciem przez spétke nieruchomo-
$ci moze prowadzi¢ do wystapienia okreslonej sprzecznosci intereséw spo6tki
i reprezentujacego ja czlonka zarzadu?. Sprzecznosc¢ ta mogtaby przyklado-

* Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 17.07.2019 r. (IIl AUa 508/18), LEX nr 3057538.

¥ Szerzej na temat sprzecznosci por. przykladowo A. Kidyba, Kodeks spdtek handlowych. Komen-
tarz. Tom I. Komentarz do art. 1-300 k.s.h., Warszawa 2015, s. 989-990, gdzie autor wskazuje,
ze ,sprzecznoéc¢ intereséw zachodzi wtedy, gdy osoby, o ktérych mowa w tym przepisie, znaj-
da sie w sytuacji, gdy interesy sp6lki (a nie wspdlnikow, cztonkéw zarzadu, rady nadzorczej
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wo wystapi¢ w przypadku, gdyby nieruchomos¢ nabywana przez spotke bylta
wlasnoscig czlonka zarzadu lub tez oséb pozostajacych w pewnym osobistym
zwigzku lub osobistym powigzaniu z czlonkiem zarzadu spotki celowej. Stan
ten — jak si¢ wydaje — méglby w skrajnym przypadku rzutowac na okreslona
bezstronno$¢ czlonka zarzadu, jak i na brak zachowania przez niego nalezytej
staranno$ci wymaganej przy sprawowaniu tego typu funkgji.

Innymi stowy, sytuacja ta mogtaby skutkowac¢ powstaniem pewnej formalno-
prawnej rozbieznoéci miedzy interesami sp6lki a interesami czlonka jej zarza-
du. Przy czym moglaby tu wystapi¢ zaréwno sprzeczno$¢ o charakterze bezpo-
Srednim (np. jezeli nieruchomos¢ stanowitaby wiasnos¢ czlonka zarzadu), jak
i posrednim (np. gdyby nieruchomos¢ stanowila wlasnos¢ oséb pozostajacych
w osobistym zwiazku lub powiazaniu z czlonkiem zarzadu).

Stad tez w celu zachowania pewnej transparentnosci formalnoprawnej czto-
nek zarzadu powinien mie¢ na wzgledzie regulacje z art. 209 k.s.h.?® Tym sa-
mym w przypadku wystapienia lub tez powzigcia domniemania wystapienia
tego typu sytuacji czlonek zarzadu powinien ujawnic potencjalng sprzecznos¢
interesdw, a w konsekwencji wstrzymac sie od udzialu w realizacji tego typu
transakcji, z jednoczesnym wskazaniem na powyzsza kwestie w stosownym
protokole®.

Wskazane powyzej wylaczenie czlonka zarzadu spotki celowej od doko-
nywania czynnosci zwigzanych z nabyciem nieruchomosci pozwoli — jak sie
wydaje — zar6wno na zachowanie wymaganej dla tej funkcji nalezytej staran-
nosci, jak i na dochowanie okreslonego pierwszenstwa zwigzanego z ochrona
formalnoprawna intereséw spoélki. Podobnie Sad Najwyzszy w postanowieniu

itp.) beda sprzeczne zich interesami. Sprzecznos¢ ta bedzie miala miejsce w szczegéInosci, gdy
podjete zostana lub choc¢by byty tylko potencjalne dzialania (zagrozenia) szkodzace interesom
spolki, kosztem spolki czy na korzysé innych”; jak i M. Allerhand, Kodeks handlowy. Komentarz,
Bielsko-Biata 1997, s. 303, ktory podnosi, ze ,w razie sprzecznosci intereséw czlonek zarzadu
nie powinien rozstrzygac sprawy (...) jednak czynno$¢ prawna, zdzialana wbrew zakazowi,
jest wazna, a czlonek zarzadu odpowiada tylko za szkodg, jaka by spotka poniosla”. Natomiast
T Mréz wskazuje, ze ,w praktyce istnienie konfliktu interesow jest w zasadzie przyjmowane
zawsze, gdy stan faktyczny zawiera w sobie relacje osobowe podlegajace dyspozycji przepisu
szczegodlnego. Pierwszorzedne znaczenie ma wiec formalne zachowanie wymogu wylgczenia
prawa do reprezentacji przez okreslone osoby w warunkach przewidzianych szczegdlnym
przepisem prawa” — T. Mr6z, Przestanka sprzecznosci interesow a reprezentacja szczegdlna spolek ka-
pitalowych — zagadnienia podstawowe (w:) Sto lat polskiego prawa handlowego. Ksigga jubileuszowa
dedykowana Profesorowi Andrzejowi Kidybie, red. M. Dumkiewicz, K. Kopaczynska-Pieczniak,
J. Szczotka, Warszawa 2020, t. 1, s. 874.
Art. 209 k.s.h. oprécz samego czlonka zarzagdu wskazuje nastepujace grupy oséb: wspéimatzo-
nek, krewni, powinowaci do drugiego stopnia, osoby powiazane osobiscie z czlonkiem zarzadu.
¥ Jak sie wydaje, przypadek ten powinien by¢ brany pod uwage, mimo ze — jak wskazuje E. Zie-
lifiska, Szczegdlne zasady reprezentacji i prowadzenia spraw spotki w przypadku konfliktu intereséw (w:)
Prawo spotek, red. A. Kidyba, Warszawa 2013, s. 899 — ,,obowiazek powstrzymania sie od wziecia
udzialu w rozstrzygnieciu sprawy, gdy zachodzi sprzecznoéc¢ intereséw spétki i czlonka zarzadu
oraz innych oséb wymienionych w art. 209 k.s.h. odnosi sie¢ do prowadzenia spraw sp6iki, a wiec
do podejmowania decyzji w spdlce”.

28
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z 11.03.2010 r.: ,Przejawem prymatu ochrony interesu spé6tki nad prywatnym
interesem czlonka jej zarzadu jest takze art. 209 k.s.h., nakazujacy cztonkowi za-
rzagdu wstrzymanie si¢ od udziatu w rozstrzyganiu spraw w przypadku sprzecz-
nosci interesow spolki z jego interesami lub z interesami os6b mu bliskich”*.

Mozna przyjaé, ze regulacja z art. 209 k.s.h. ma charakter bezwzglednie obo-
wiazujacy, co oznacza, iz nie jest mozliwa (prawnie wiazaca, liberalizujaca pod
katem kregu podmiotowego) jej modyfikacja, dokonana na poziomie samej
spolki (np. w oparciu o okreslone regulacje umowy sp6lki celowej).

Wydaje si¢ natomiast, Ze sama umowa nabycia nieruchomosci zawarta przez
cztonka zarzadu spélki z naruszeniem regulacji z art. 209 k.s.h. nie bedzie nie-
wazna (aczkolwiek stanowisko to nie do kofica jest jednoznacznie postrzegane).

Przykltadowo, podobnie Sad Najwyzszy w postanowieniu z 23.08.2022 r.,
w ktérym to sad podnidsl, ze ,umowa zawarta przez czlonka zarzadu sp6l-
ki z ograniczong odpowiedzialnodcia z naruszeniem nakazu okreslonego
w art. 202 k.h. (odpowiednik art. 209 k.s.h.) nie jest niewazna”*.

Odmienne stanowisko w tej materii przyjat natomiast Sad Apelacyjny w War-
szawie w wyroku z 15.04.2019 r., w ktérym wskazal, ze ,czynnos$¢ dokonana
znaruszeniem art. 209 k.s.h. moze by¢ uznana za niewazng na podstawie art. 58
§2k.c.”®

Natomiast M. Dumkiewicz wskazuje, ze ,regulacja wynikajaca z art. 209 k.s.h.
skierowana jest wyraZnie do czlonka zarzadu, nie odnoszac sie wprost do zasad
reprezentacji spotki, jak ma to miejsce w art. 210 k.s.h. Brak jest w zwiazku z tym
wystarczajacych podstaw do przyjecia, ze kazda czynnos¢ prawna spoétki do-
konana pomimo tego, ze czlonek zarzadu nie wstrzymat sie od rozstrzygniecia
sprawy, wbrew nakazowi wynikajgcemu z art. 209 k.s.h., jest ex lege niewaz-
na. Nalezy jednak podzieli¢ prezentowane w doktrynie stanowisko, zgodnie
z ktérym nie mozna wykluczy¢, Ze ad casum reprezentowanie spotki w sytuacji
konfliktu intereséw stanowi¢ bedzie czynnos$¢ prawnga sprzeczng z zasadami
wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 58 § 2 k.c.”**

% Postanowienie SN z 11.03.2010 r. (IV CSK 413/09), LEX nr 677902.

31 Natomiast J.P Naworski wskazuje, iz art. 209 k.s.h. ,ma charakter semiimperatywny, co

oznacza, ze postanowienia umowy zwalniajagce w calosci albo w czesci zarzadcéw od
obowigzku wynikajgcego z przepisu sa niewazne, natomiast nie ma przeszkdd do rozciggniecia
ograniczenia na inne jeszcze osoby, skoro co do zasady chodzi o stosunki wewnetrzne,
a wiec o ograniczenie czlonkéw zarzgdu wobec sp6iki” — por. ].P. Naworski (w:) Kodeks spdtek
handlowych. Komentarz. Tytut IIl. Spotki kapitalowe. Dziat I. Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig,
red. R. Potrzeszcz, T Siemigtkowski, Warszawa 2011, komentarz do art. 209.
Odmienne stanowisko zdaje sie zajmowa¢ M. Rodzynkiewicz, ktéry podnosi, ze ,jednak
przepis ten jest przepisem wyjatkowym, nie mozna wiec réwniez w umowie spétki skutecznie
rozszerzy¢ katalogu oséb (krewnych, powinowatych, powigzanych) ponad ten, ktéry zostal
wskazany w art. 209” — por. M. Rodzynkiewicz (w:) Kodeks spétek handlowych. Komentarz, ,Wolters
Kluwer Polska” 2018, komentarz do art. 209.

32 Postanowienie SN z 23.08.2022 . (ICSK 1542/22), LEX nr 3411339.

% Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 15.04.2019 r. (VIA Ca 806/18), LEX nr 3122338.

* M. Dumkiewicz, Kodeks...
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5. TRYB UCHWALODAWCZY W PROCESIE NABYWANIA
NIERUCHOMOSCI PRZEZ SP()I:KE CELOWA

5.1. UCHWALA W TRYBIE ART. 228 PKT 4 K.S.H.

Wskazane powyzej, samodzielne kompetencje zarzadu sp6iki celowej w pro-
cesie nabywania nieruchomosci moga w okreslonych przypadkach podlega¢
stosownym ograniczeniom.

Nabycie nieruchomosci moze bowiem zosta¢ uwarunkowane podjeciem
uchwaly przez zgromadzenie wspd6lnikéw tego podmiotu.

Na powyzsze wskazuje art. 228 pkt 4 k.s.h.* Wymog ten, wobec braku od-
miennej regulacji, odnosi sie do nabycia kazdej nieruchomosci, tj. bezposrednio
przeznaczonej do wykorzystania przy prowadzeniu przez spoéltke okreslonej
dziatalnosci, jak i tej, ktéra w zalozeniu nie bedzie wykorzystywana przy jej
prowadzeniu, a przykladowo bedzie traktowana jako okreslony element o cha-
rakterze lokacyjnym, tj. stuzacy zainwestowaniu nadwyzki finansowej spotki.

Dodatkowo w przypadku tym transakcja, a tym samym pojecie nabycia nie-
ruchomosci, dotyczy¢ bedzie kazdej czynnosci, tj. czynnosci zaréwno odplatnej,
jak i pod tytulem darmym, co w praktyce oznacza¢ bedzie, Zze uchwata zgro-
madzenia wsp6lnikéw bedzie, co do zasady, wymagana zaréwno przy umowie
sprzedazy, jak i umowie darowizny.

Mozna natomiast przyjaé, ze uchwala ta nie bedzie konieczna przy zawarciu
przez zarzad spélki celowej umowy przedwstepnej (tj. umowy zobowiazujacej
do zawarcia umowy wlasciwej, tj. umowy nabycia nieruchomosci).

Przyktadowo por. rowniez w tej materii stanowisko M. Stanika, ktory trafnie
wskazuje w komentarzu do art. 228 k.s.h., Ze ,komentowany przepis nie wyma-
ga natomiast uchwaty wspélnikoéw wyrazajacej zgode na zawarcie umowy jedy-
nie zobowigzujacej do nabycia nieruchomosci (...) np. umowy przedwstepnej”.

Poréwnaj réwniez w tej kwestii, w drodze analogii, wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 21.10.2015 1., w ktérym sad wskazal (w odniesieniu do spotki
akcyjnej), ze ,wedtug Scistej (literalnej) wykladni art. 393 pkt 4 k.s.h., w przepisie
tym jednoznacznie méwi sie o «<nabyciu», a zatem o skutku rozporzadzajacym.
Ograniczanie zarzagdu w prawie do reprezentacji, przez wymaganie uzyskania
zgody w postaci uchwaly wspdlnikéw, ma charakter wyjatkowy. Znajduje tu
zastosowanie zasada exceptiones non sunt extendendae, ktéra zabrania wymaga-
nia od zarzadu, aby legitymowat sie zgoda zgromadzenia wspdlnikow przy
dokonywaniu jakichkolwiek dzialaf niemajgcych charakteru rozporzadzenia
prawem wlasnosci nieruchomosci. Zgodnie z tg interpretacja zaréwno wszcze-
cie przez zarzad negocjacji w sprawie nabycia nieruchomosci (uzytkowania

% Zgodnie z nim uchwaly wspdlnikéw wymaga nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego lub udzialu w nieruchomosci, jezeli umowa sp6lki nie stanowi inaczej.
% M. Stanik (w:) Kodeks spotek handlowych. Komentarz, red. Z. Jara, Warszawa 2022, s. 1062.
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wieczystego gruntu), jak i zawarcie umowy przedwstepnej nawet ze skutkiem
dalejidacym (art. 390 § 2 k.c.), ale przeciez nie prowadzace do nabycia wlasnosci
nieruchomosci, nie wymaga uchwaty walnego zgromadzenia”?.

Wskazaé jednoczes$nie nalezy, ze uchwala podejmowana w trybie regula-
cji wynikajacej z art. 228 k.s.h. kierowana jest do zarzadu spétki. Co oznacza,
ze zarzad spolki celowej jest de facto jej jedynym adresatem. Stad tez uchwala
ta, postrzegana pod okreslonym katem kompetencyjnym, wykazuje pewien
wewnetrzny charakter.

Powyzsze oznacza, ze uchwala zgromadzenia wspdlnikow podjeta w trybie
art. 228 k.s.h. nie wywoluje po stronie zbywcy nieruchomosci jakichkolwiek
uprawnien czy tez roszczen do domagania sie przeniesienia wlasnoéci nieru-
chomosci na spo6tke celowa.

Podobnie Sad Apelacyjny w Gdanisku w wyroku z 2.09.2011 r.: ,Uchwala
Zgromadzenia Wspdlnikow podejmowana w trybie art. 228 pkt 4 k.s.h. jest
skierowana do zarzadu spoiki i pozwala mu na dokonywanie rozporzadzen
nieruchomoscig zgodnych z uchwata. Nie rodzi jednak uprawnienia do doma-
gania sie przeniesienia wlasnosci okreslonej w niej nieruchomosci po stronie
ewentualnego nabywcy”*.

Co istotne, uchwata zgromadzenia wspolnikow podjeta w trybie art. 228
pkt 4 k.s.h. nie ma jakiegokolwiek powigzania z wartosciag nabywanej nieru-
chomodci. Stad tez uchwata ta powinna, co do zasady, zosta¢ podjeta w kazdym
przypadku zwigzanym z zamiarem nabycia nieruchomosci przez spotke, nieza-
leznie zaréwno od warto$ci nieruchomosci, jak i odniesienia czy tez powigzania
tej wartosci z wysokoscia jej kapitatu zakladowego.

Natomiast wydaje sie, ze samo podjecie uchwaly przez zgromadzenie wspol-
nikow nalezy w praktyce postrzega¢ poprzez pryzmat wyrazenia zgody na na-
bycie nieruchomosci przez spéike.

Stad tez — jak wskazano powyzej — jej adresatem, na poziomie spo6tki, pozo-
staje zarzad, ktéry powinien stosowac sie do jej tresci merytorycznej. Co moze
przekladac sie na to, ze uchwala ta powinna uwzglednia¢ ochrone intereséw
zar6wno samej spolki, jak i jej wspolnikow przy dokonywaniu przez zarzad
transakcji zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci, skutkujacych wydatko-
waniem przez sp6tke celowa srodkéw o de facto znacznej wartoSci.

Sam wymog powziecia uchwaly w trybie art. 228 pkt 4 k.s.h. nalezy traktowac
jako wzglednie obowigzujacy. Uchwala ta bowiem bedzie musiata zosta¢ podje-
ta jedynie wtedy, gdy umowa spélki nie bedzie stanowi¢ inaczej. Stad réwniez
sam przepis ma charakter dyspozytywny.

Przyktadowo, umowa spo6tki moze zawierac regulacje zwalniajace z obo-
wigzku uzyskania zgody zgromadzenia wspdlnikéw, jak i moze przekazywac
tego typu kompetencje na rzecz innego organu (np. rady nadzorczej, o ile taka
w spolce funkcjonuje) czy tez moze warunkowac uzyskanie zgody rodzajem

% Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 21.10.2015 r. (VIA Ca 1131/14), LEX nr 1950251.
% Wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 2.09.2011 r. (I ACa 774/11), POSAG 2011/3, poz. 58-68.
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danej transakcji, wymagajac jej uzyskania w przypadku zbycia, a nie nabycia
nieruchomosci. Umowa sp6tki moze rowniez zawierac regulacje, ktore wpraw-
dzie co do zasady beda wprowadzaly wymoég uzyskania zgody na nabycie
nieruchomosci, ale wymog ten bedzie powigzany z okreslonymi warunkami
dodatkowymi, dotyczacymi samej transakcji lub tez rodzaju nieruchomosci.
Warunki dodatkowe transakcji moglyby przyktadowo odnosic sie do poziomu
czy tez wysokosci cen nabycia nieruchomosci, natomiast warunki dotyczace
rodzaju nieruchomosci mogltyby uzaleznia¢ uzyskanie zgody przy zakupie np.
nieruchomosci zabudowanej czy lokalowej.

Natomiast o ile umowa spoétki celowej nie bedzie zawierala w tym wzgledzie
odmiennych regulacji, o tyle czynno$¢ prawna, ktérej skutkiem bedzie nabycie
nieruchomosci przez spoétke, dokonana z pominieciem uchwaty zgromadze-
nia wspdlnikéw bedzie, co do zasady, niewazna (por. w tym wzgledzie art. 17
§1k.s.h.)®.

Potwierdzenie powyzszego twierdzenia mozna przykladowo znalez¢ w wy-
roku Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 16.02.2018 r., w ktérym sad podnidst,
ze ,skoro do dokonania czynnosci prawnej w postaci przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci ustawa wymaga uchwaly wsp6lnikéw (wymaganie takie zawie-
ra art. 228 pkt 4 k.s.h.), to czynnosc¢ taka dokonana bez waznej uchwaty w tym
przedmiocie jest niewazna”*, jak i w wyroku Sadu Najwyzszego z 21.01.2022 .,
gdzie sad wskazal, Ze ,artykul 17 § 1 k.s.h. dotyczy sfery zewngtrznej funkcjo-
nowania sp6tki kapitalowej. Innymi stowy, w takiej sytuacji kazdy organ, ktéry
dokonuje czynnosci prawnej wymagajacej zgody innego organu, musi ja uzy-
ska¢ aby czynnos¢ byla wazna. Wymoég ten musi wynikacé z przepisu ustawy "',

Wskazac nalezy, ze zgromadzenie wsp6lnikow moze wyrazi¢ stosowng zgo-
de po dokonaniu rzeczonej transakcji. Termin na dokonanie tego typu czyn-
nosci zostal zakreslony przez ustawodawce na okres dwoch miesiecy, liczony
od dnia zawarcia umowy nabycia nieruchomosci’. W tym przypadku zgoda
ta, traktowana jako potwierdzenie czy tez usankcjonowanie transakcji, bedzie
miala moc wsteczng. Natomiast przekroczenie przez zgromadzenie wspol-
nikdw powyzszego terminu nie bedzie skutkowalo potwierdzeniem, czyli de
facto wyrazeniem zgody przez ten organ na dokonanie tej transakcji. Stan ten
skutkowac bedzie niewaznoscia tego typu czynnosci. Potwierdzenie powyzsze-
go twierdzenia mozna znaleZ¢ miedzy innymi w wyroku Sadu Najwyzszego
22.03.2017 r., w ktérym sad podni6sl, ze ,zgoda taka moze by¢ wyrazona przed
zlozeniem o$wiadczenia przez spélke albo po jego zlozeniu, nie p6zniej jednak
niz w terminie dwdch miesiecy od dnia zloZzenia oSwiadczenia przez spotke

¥ Art. 17 § 1 k.s.h. stanowi, ze jezeli do dokonania czynnosci prawnej przez spélke ustawa

wymaga uchwaly wspélnikéw albo walnego zgromadzenia badz rady nadzorczej, czynnosé
prawna dokonana bez wymaganej uchwaly jest niewazna.

9 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 16.02.2018 r. (I ACa 827/17), LEX nr 2516255.

1 Wyrok Sadu Najwyzszego z 21.01.2022 r. (IIT CSKP 148/21), LEX nr 3108582.

# Por.art. 17§2k.s.h.
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(art. 17 § 2 k.s.h.). Potwierdzenie wyrazone po zloZeniu o$wiadczenia ma moc
wsteczng od chwili dokonania czynnosci prawnej. Przytoczona regulacja ma
charakter szczeg6lny i odnosi sie do czynnosci sp6tki kapitalowej podjetej bez
prawem wymaganej uchwatly; jednoznacznie dopuszcza wyrazenie przez sp6l-
ke zgody na dokonanie czynnosci prawnej zaréwno przed, jak i po zlozeniu
o$wiadczenia zgody tej wymagajacego, zakreslajac jedynie ustawowy termin,
w jakim wyrazenie owej zgody wywrze skutek prawny z mocg wsteczng od
chwili dokonania czynnosci prawnej”®.

Uchwatla ta, o ile umowa spéiki nie bedzie zawierala w tym wzgledzie od-
miennych uregulowan, powinna zosta¢ podjeta bezwzgledna wiekszoscia glo-
sow*. Andrzej Kidyba w odniesieniu do powyzszego wskazuje, ze ,wiekszos¢
bezwzgledna wystepuje woéwczas gdy liczba gloséw za uchwala jest wieksza od
polowy waznie oddanych gloséw (wiecej niz 50%). W takim przypadku glosy
wstrzymujace sie traktowane sa, jakby byly oddane przeciwko uchwale”*.

W przypadku sp6iki celowej zalozonej przez uczelni¢ publiczng wymég do-
tyczacy bezwzglednej wiekszosci gloséw znajdzie swoje praktyczne zastosowa-
nie w odniesieniu do spétek zalozonych w trybie art. 150 p.s.w.n.

Wydaje sie réwniez, ze w sp6lce celowej zalozonej przez dwie uczelnie pu-
bliczne dysponujace réwng wartoscig udzialow w kapitale zakladowym tego
podmiotu, bez jednoczesnego, umownego wskazania okresSlonego uprzywi-
lejowania udzialéw danej uczelni, dotyczacego prawa glosu*, umowa spo6tki
powinna zawiera¢ odmienne od ustawowo okreslonych wymogi dotyczace
wiekszosci glosow.

W przeciwnym razie wymoég uzyskania bezwzglednej wiekszosci glosow,
np. przy odmiennym gltosowaniu uczelni jako wspolnika, a de facto osoby ja
reprezentujacej na zgromadzeniu wsp6lnikéw, moze okazac sie niemozliwy
do osiagniecia.

W przypadku spotki celowej zalozonej przez jedng uczelnig publiczna, ktéra
tym samym bedzie miala status jedynego wspoélnika tego podmiotu, kwestia
dotyczaca umownego okreslenia parametryzacji gloséw wydaje sie by¢ bez-
przedmiotowa. W spolce tej bowiem uczelnia publiczna, jako jedyny wspdlnik
tego podmiotu, bedzie wladna samodzielnie wykonywaé wszystkie uprawnie-
nia przystugujace zgromadzeniu wspodlnikow.

Podkresli¢ jednakze nalezy, ze mimo wskazanej powyzej jednopodmiotowo-
Sci okreslone rozstrzygniecia podejmowane na poziomie uczelni publicznej nie
beda mogly zastepowacé kompetencji zgromadzenia wspdlnikéw. Dlatego tez
nie bedzie mozliwa do wystapienia sytuacja, w ktorej stosowne organy uczelni,
jako jedyny wspolnik spoiki, beda podejmowaly prawnie wiazace i skuteczne

# Wyrok Sadu Najwyzszego z 2.03.2017 . (V CSK 450/16), LEX nr 2298310.

“ Por. w tej kwestii art. 245 k.s.h.

% A.Kidyba, Prawo handlowe, Warszawa 2015, s. 436.

% Zgodnie z art. 174 § 4 k.s.h. uprzywilejowanie dotyczace prawa glosu nie moze przyznawac
uprawnionemu wiecej niz trzy glosy na jeden udzial.
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dla spoiki, tj. dla jej zarzadu, rozstrzygniecia w kwestii nabycia przez spétke
nieruchomosci. Rozstrzygniecia te, pod katem formalnoprawnym, nie moga
zastgpowac uchwatl podejmowanych przez ustawowo wyodrebniony organ
spolki celowej, tj. przez jej zgromadzenie wspdlnikéw. Dlatego tez mimo jed-
nopodmiotowosci w skladzie wspolnikoéw, przekladajacej si¢ miedzy innymi
na wylaczny, a tym samym wrecz niezagrozony wplyw uczelni na strukture
personalno-decyzyjng organow sp6iki, to na poziomie samej sp6tki musi zostac
podjeta odrebna od rozstrzygnie¢ organéw uczelni uchwata. Powyzsze wyni-
ka z tego, ze nie mozna kompetencji zgromadzenia wsp6lnikow zastepowac
w samej spélce kompetencjami czy tez uprawnieniami jedynego wspoélnika.
Wspélnik ten bowiem nie moze z pominieciem strony formalnoprawnej od-
noszacej sie do struktury organéw spoélki, ich uprawnien i wymogoéw, podej-
mowac okreslonych rozstrzygnie¢. Na potwierdzenie powyzszej tezy zdaje sie
wskazywac wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 4.04.2013 1., w ktérym podnie-
siono, iz ,przepis art. 156 k.s.h. podkresla fakt, ze jedyny wspdlnik wykonuje
uprawnienia zgromadzenia wspélnikéw. Przepis ten nie stanowi podstawy do
tego, aby uznac, ze uprawnienia zgromadzenia wsp6lnikow naleza do jedynego
wspolnika. W tym ostatnim przypadku jedyny wspélnik bylby uprawniony do
dokonywania wszelkich czynnoéci zamiast zgromadzenia wspolnikéw, czyli
zamiast organu spotki”¥.

5.2. UCHWALA W TRYBIE ART. 229 K.S.H.

Uchwata zgromadzenia wspdlnikéw spélki celowej w procesie nabywania
nieruchomosci wymagana bedzie réwniez, co do zasady, w przypadku zaist-
nienia sytuacji z art. 229 k.s.h.*

W tym przypadku zgoda zgromadzenia wspélnikow bedzie wymagana przy
spelnieniu okreslonego moca tej regulacji kryterium warto$ciowo-czasowego.

Mianowicie uchwala ta powinna zosta¢ podjeta w przypadku nabycia dla
spolki nieruchomosci za cene przewyzszajaca jedna czwarta kapitatu zaklado-
wego, tj. 25% tej wysokosci, nie nizszg wszakze niz 50.000 z1.

Dodatkowym warunkiem do podjecia stosownej uchwaty jest okres, czy tez
czas dokonania tej transakcji. Stad uchwala ta powinna zosta¢ podjeta przy
zastosowaniu powyzej wskazanego kryterium warto$ciowego, w przypadku

¥ Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 4.04.2013 r. (I ACa 1251/12), LEX nr 1314767.

® Zgodnie z art. 229 ks.h. umowa o nabycie dla spétki nieruchomosci albo udziatu
w nieruchomosci lub $rodkéw trwalych za cene przewyzszajaca jedna czwarta kapitalu
zakladowego, nie nizsza jednak od 50.000 z, zawarta przed uplywem dwoch lat od dnia
zarejestrowania sp6lki, wymaga uchwaty wspélnikow, chyba ze umowa ta byla przewidziana
w umowie spolki.
Zakres wymogow formalnoprawnych odnoszacych sie do zgody z art. 229 k.s.h. w znacznej
mierze pokrywa sie z rozwazaniami z pkt 4.1. Stad tez, ze wzgledéw celowosciowych, pkt 4.2.
zawiera odniesienia do kwestii merytorycznych wlasciwych dla zgody z art. 229 ks.h. bez
dodatkowego powielania okreslonych rozwazan z pkt 4.1. opracowania.
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gdy czynno$¢ zwigzana z nabyciem nieruchomosci ma zosta¢ dokonana przed
uplywem dwoch lat od zarejestrowania spotki.

Mozna réwniez przyjaé, ze tre$¢ uchwaly powinna okresla¢ zar6wno przed-
miot transakcji nabycia, jak i jej cene. Podobnie jak w przypadku uchwaty
z art. 228 pkt 4 k.s.h,, jej adresatem na poziomie spéiki powinien by¢ zarzad,
ktéry to réwniez i w tym przypadku powinien stosowac sie do jej treSci mery-
torycznej.

Podobnie jak uchwata z art. 228 pkt 4 k.s.h., r6wniez i uchwata z art. 229 k.s.h.
powinna zostaé podjeta, o ile umowa spotki celowej nie bedzie zawierata w tym
wzgledzie odmiennych regulacji, bezwzgledna wiekszoscig gloséw. Réwniez
i w tym przypadku podstawy do odstapienia od podjecia powyzszej uchwaty
mozna upatrywac¢ w umowie spolki. Z zastrzezeniem, ze nie chodzi tu o zmia-
ne regulacji ustawowej dokonang w umowie sp6itki, a o wyrazng artykulacje
i wskazanie (w jej tresci) samej umowy spelniajacej kryteria okreslone moca
art. 229 k.s.h.

Dlatego tez jezeli umowa spotki celowej przewidywaé bedzie w swojej tre-
$ci dokonanie transakcji spetniajgcej wskazane powyzej kryterium, podjecie
tej uchwaly nie bedzie wymagane. Stad tez w tym przypadku istota regulacji
zawartej w umowie sp6lki dotyczy¢ bedzie wskazania samej umowy nabycia
nieruchomosci.

Réwniez i w tym przypadku nabycie nieruchomosci bez wymaganej zgody
zgromadzenia wspolnikéw skutkowaé bedzie niewaznoscia tej czynnosci. Przy
czym, jak wskazuje A. Kidyba, ,naruszenie art. 229 k.s.h. zawsze bedzie powo-
dowac skutek z art. 17 § 1-2 k.s.h, a nigdy z art. 17 § 3 k.s.h.”*

WNIOSKI KONCOWE

Nabywanie nieruchomosci przez spétke z ograniczong odpowiedzialnoscia
(majaca status spolki celowej), mimo oczywistego powiazania organizacyjnego
z uczelnia publiczng, powinno odbywac sie w oparciu o zasady ogélne wyzna-
czone poprzez regulacje Kodeksu spétek handlowych.

Tym samym proces ten pod katem wymogoéw formalnoprawnych, zwigza-
nych miedzy innymi z kompetencjami organéw spéiki celowej jako samodziel-
nej osoby prawnej, powinien zosta¢ oparty na rozwigzaniach wynikajgcych
z Kodeksu spélek handlowych. W szczeg6lnosci chodzi¢ tu moze o wyraz-
ne okreslenie kompetencji zarzadu spétki w czynnosciach zwigzanych z na-
byciem nieruchomosci. Zarzagdu wyodrebnionego pod katem personalnym
i organizacyjnym zaréwno od samej uczelni publicznej, jak i pozostatych or-
ganow spolki celowej. Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig jako spotka
kapitalowa charakteryzuje si¢ bowiem miedzy innymi tym, Ze na mocy regula-

¥ A.Kidyba, Kodeks..., s. 1098.
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cji ustawowej wyodrebnione zostaly poszczegélne jej organy z jednoczesnym
wyodrebnieniem i podzialem ich uprawnien.

Jak stusznie wskazuje A. Malarewicz-Jakubéw, ,kompetencje zarzadu spot-
ki kapitalowej polegaja przede wszystkim na podziale uprawniefh pomiedzy
poszczegodlne organy. Kompetencje o charakterze uchwatodawczym nalezg do
zgromadzenia wspdlnikow, ktére decyduje o sprawach ustrojowych spoéiki (...).
Kompetencja zarzadu jest natomiast podejmowanie zadan o charakterze zarza-
dzajaco-reprezentacyjnym”.

Stad tez czynnosci prawne majace na celu nabycie nieruchomosci powinny,
przy zachowaniu okreslonych wymogéw?* wynikajacych z Kodeksu spétek han-
dlowych, przynaleze¢ do kompetencji zarzadu spélki celowej.

W procesie tym wazna jest rowniez pewna kompetencyjna korelacja miedzy
organem uchwalodawczym, jakim jest zgromadzenie wspdlnikéw, a organem
o kompetencjach zwigzanych z reprezentacja sp6lki, jakim jest jej zarzad. Brak
tej korelacji moze bowiem prowadzi¢ do pewnej niepozadanej z punktu wi-
dzenia spoiki sytuacji, zwiazanej miedzy innymi ze skutkiem czynnosci praw-
nej, odnoszacej sie do nabycia nieruchomosci, a dokonanej wbrew okreslonym
wymogom ustawowym. Stad tez stusznie wskazal Saqd Najwyzszy w wyroku
221.01.2021 r,, ze ,kazdy organ, ktéry dokonuje czynnosci prawnej wymagajacej
zgody innego organu, musi jg uzyska¢, aby czynnosé¢ byta wazna. Wymog ten
musi wynika¢ z przepisu ustawy”>2,

Dlatego tez proces zwigzany z nabyciem nieruchomosci przez kapitalowa
spolke celowa powinien réwniez, tam gdzie wynika to z umocowania ustawo-
wego, przynaleze¢ pod katem uchwatodawczym do kompetencji zgromadzenia
wspolnikéw. Organ ten bowiem odgrywa czy tez moze odgrywac okreslong,
istotna role w dokonywaniu czynnosci o charakterze zezwoleniowym, zwiaza-
nym z wyrazeniem zgody na nabycie nieruchomosci przez spotke.

Czynnosci te powinny, jak zaznaczono w niniejszych rozwazaniach, zostaé
podjete przez ten organ w trybie i przy zachowaniu wymogoéw przypisanych
dla niego mocg okreslonych regulacji ustawowych, tj. tych wynikajacych z Ko-
deksu spoétek handlowych.

Stad tez po stronie sp6lki realizujacymi czy tez wspétodpowiedzialnymi za
prawidlowos¢, jak i strong formalng tego procesu beda zarzad i zgromadzenie
wspolnikow tego podmiotu.

Organy uczelni publicznej zaré6wno nie maja, jak i nie moga mie¢ bezpo-
$redniego wplywu na proces zwigzany z nabyciem nieruchomosci przez spotke
celowa. Stad tez uczelnia moze podejmowac okreslone proby ingerencji jedynie

% A. Malarewicz-Jakubow, Kompetencje zarzqdu spotki kapitatowej (w:) Tendencje reformatorskie
w prawie handlowym, red. ]. Olszewski, Warszawa 2015, s. 200.

' Chodzi o wymogi zwigzane z kompetencjami drugiego z organdéw zaangazowanego
w czynnosci nabycia nieruchomosci przez spélke, czyli zgromadzenia wspélnikéw tego
podmiotu.

52 Wyrok SN z21.01.2021 . (III CSKP 148/21), LEX nr 3108582.
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W sposob posredni, tj. przy pomocy organéw spotkiiw oparciu o te organy, a de
facto przy pomocy os6b wchodzacych w ich skiad.

Powyzsze znajduje swoje oparcie w strukturze udzialowcéw spéiki celowej
(moze je tworzy¢ czy tez wspottworzy¢ uczelnia lub uczelnie publiczne) znaj-
dujacej swoje przelozenie w moznosci obsadzania organéw tego podmiotu (za-
réwno zgromadzenia wspélnikéw, jak i posrednio réwniez zarzadu).
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Kidybie, red. M. Dumkiewicz, K. Kopaczyhska-Pieczniak, J. Szczotka
Warszawa 2020, t. 1

Naworski Jerzy Pawel (w:) Kodeks spotek handlowych. Komentarz. Tytut
II1. Spotki kapitatowe. Dziat 1. Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig,
red. R. Potrzeszcz, T. Siemigtkowski, Warszawa 2011

Nazaruk Piotr (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. J. Ciszewski, P. Na-
zaruk, Warszawa 2019, komentarz do art. 38 k.c.

Rodzynkiewicz Mateusz, Kodeks spdlek handlowych. Komentarz, ,Wolters
Kluwer Polska” 2018, komentarz do art. 209

Stanik Mariusz (w:) Kodeks spotek handlowych. Komentarz, red. Z. Jara,
Warszawa 2022

Zielinska Ewa, Szczegdlne zasady reprezentacji i prowadzenia spraw spot-
ki w przypadku konfliktu interesow (w:) Prawo spotek, red. A. Kidyba,
Warszawa 2013

Zielifiski Jan Michatl (w:) Izdebski Hubert, Zielifiski Jan Michat,
Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce. Komentarz, Warszawa 2021,
LEX/el., komentarz do art. 149

PALESTRA 6/2023 DOI: 10.54383/0031-0344.2023.6.6 83



