Wyrok z dnia 3 marca 2005 r., Il CK 409/04

Uchylenie uchwaty walnego zgromadzenia spétdzielni w przedmiocie
zbycia nieruchomosci nie powoduje niewaznosci umowy przedwstepnej
zobowigzujacej spotdzielnie do jej sprzedazy, zawartej przed uchyleniem

uchwaly.

Sedzia SN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Stanistaw Dgbrowski (sprawozdawca)
Sedzia SN Zbigniew Strus

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Benedykta S. i Haliny S. przeciwko
Rolniczej Spotdzielni Produkcyjnej "R.-B." w P. o zaptate, po rozpoznaniu na
rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 3 marca 2005 r. kasacji powodow od wyroku
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30 grudnia 2003 r.

uchylit zaskarzony wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok sgdu pierwszej instanc;ji
i orzekajgcej o kosztach procesu i w tym zakresie przekazat sprawe Sgdowi
Apelacyjnemu w Poznaniu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w Poznaniu wyrokiem z dnia 11 czerwca 2003 r. zasadzit od
pozwanej Rolniczej Spétdzielni Produkcyjnej "R.-B." w P. na rzecz powodéw kwote
73 680 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 maja 1998 r., ustalajgc, ze w dniu 16
stycznia 1998 r. powodowie zawarli z pozwang umowe przedwstepng kupna-
sprzedazy nieruchomosci pozwanej potozonych w P. za cene 184 200 zt. Przy
zawarciu umowy powodowie zapfacili zadatek w kwocie 36 840 zt. Termin zawarcia
umowy przyrzeczonej okreslono na dzieh 30 kwietnia 1998 r. Umowa przedwstepna
nie zostata wykonana.

Przed zawarciem umowy przedwstepnej walne zgromadzenie pozwanej
podjeto w dniu 17 grudnia 1997 r. uchwate w sprawie zbycia nieruchomosci.
Uchwatg z dnia 17 lutego 1999 r. walne zgromadzenie uchylito sie od wszystkich



skutkow prawnych uchwaty z dnia 17 grudnia 1997 r. Nastepnie uchwata z dnia 17
grudnia 1997 r. zostata uchylona prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w
Poznaniu z dnia 20 kwietnia 1999 r.

Sad Okregowy uznat, ze kwota zaptacona pozwanej przez powodoéw stanowi
zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. i skoro umowa z dnia 16 stycznia 1998 r. nie
zostata wykonana to — nawet przy uwzglednieniu, ze jest ona niewazna ze wzgledu
na uchylenie uchwaty walnego zgromadzenia z dnia 17 grudnia 1997 r. —
roszczenie powodow o zaptate kwoty podwojnego zadatku nalezy uznac za
uzasadnione.

Na skutek apelacji pozwanej Sad Apelacyjny w Poznaniu zmienit wyrok Sadu
Okregowego w ten sposob, ze zasgdzong na rzecz powoddéw kwote obnizyt do
36 840 zt, oddalajgc powodztwo w pozostatym zakresie.

Sad Apelacyjny, podzielajgc ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji,
uznat, ze Sad ten nie wzigt dostatecznie pod rozwage faktu, ze uchwata walnego
zgromadzenia pozwanej z dnia 17 grudnia 1997 r. wyrazajgca zgode na zbycie
nieruchomosci zostata uchylona prawomocnym wyrokiem i w konsekwencji umowa
z dnia 16 stycznia 1998 r. jest niewazna.

Zgodnie z art. 38 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo
spétdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 Nr 188, poz.1848 ze zm. — dalej:
"Pr.spétdz."), do wytgcznej wtasciwosci walnego zgromadzenia spotdzielni nalezy
podejmowanie uchwat w sprawie zbycia nieruchomosci. Taka uchwata jest
niezbednym — obok oswiadczenia woli zarzgdu — sktadnikiem dokonanej przez
spotdzielnie czynnosci prawnej. Bez jej podjecia zarzgd nie moze skutecznie ztozyé
na zewnatrz oswiadczenia woli w sprawie zbycia nieruchomosci. Zawarcie umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci miesci sie w pojeciu ,w sprawie zbycia
nieruchomosci’. Czynnos¢ prawna dokonana bez takiej uchwaty jest niewazna.

Zawarcie przez strony umowy przedwstepnej poprzedzone zostato podjeciem
przez walne zgromadzenie pozwanej uchwaty co do zbycia przedmiotowych
nieruchomosci, ktora zostata jednak nastepnie uchylona wyrokiem Sadu
Okregowego w Poznaniu z dnia 20 kwietnia 1999 r. Orzeczenie to wywotato skutek
ex tunc, pozbawiajgc uchwate mocy prawne;.

Zgodnie z art. 42 § 7 Pr.spétdz., orzeczenie sgdu uchylajgce uchwate walnego
zgromadzenia ma moc prawng wzgledem wszystkich cztonkéw spoétdzielni. Majgc
na wzgledzie, ze prawo spotdzielcze nie zawiera odpowiednika art. 243 § 2 k.h.,



stanowigcego, iz uniewaznienie uchwaty wspolnikow nie ma skutkdw wobec oséb
trzecich, a uchwata walnego zgromadzenia w sprawie zbycia nieruchomosci jest
konieczng czescig sktadowg czynnosci prawnej dokonanej przez spoétdzielnie, Sad
Apelacyjny uznat, iz w razie uchylenia uchwaty przez sad czynnosc ta staje sie
niewazna.

Poglad o niewaznosci zawartej przez strony umowy z dnia 16 stycznia 1998 r.
wyrazit takze — z analogicznym uzasadnieniem — Sgd Apelacyjny w Poznaniu w
innej sprawie, w ktérej wiasnie ze wzgledu na te niewaznos¢ oddalono powodztwo
0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli. Sgd dla zachowania jednolitosci
orzecznictwa powinien liczy¢ sie ze skutkami wytworzonymi przez prawomocne
orzeczenie co do istoty sprawy. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, wyrok wydany w
sprawie 0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli jest wigzgcy co do ustalenia
niewaznosci umowy (art. 365 i 366 k.p.c.), powodowie nie mogg wiec powotywac
sie ha waznos¢ umowy W niniejszej sprawie.

Skoro umowa z dnia 16 stycznia 1998 r. okazata sie niewazna ze wzgledu na
uchylenie uchwaty z dnia 17 grudnia 1997 r., to niewazne sg réwniez dodatkowe
zastrzezenia umowne, czyli takze postanowienia co do zadatku. Niewaznos¢
umowy powoduje, ze roszczenie powodow o zasgdzenie kwoty podwojnego
zadatku nie moze zosta¢ uwzglednione.

W kasacji od wyroku Sgdu Apelacyjnego powodowie zarzucili naruszenie art.
42 § 7 Pr.spotdz. przez jego btedng wyktadnie i art. 5 k.c. przez jego
niezastosowanie. Zarzucili takze naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 365 i
366 k.p.c., ktére mogto miec istotny wptyw na wynik sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Trafne jest stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze w razie niewaznosci umowy,
niewazne jest takze zastrzezenie zadatku, co powoduje, iz strona wreczajgca
zadatek nie moze zgdac na podstawie art. 394 § 1 k.c. sumy dwukrotnie wyzsze;.
Jednakze nieprzekonujgce sg rozwazania tego Sgdu co do niewaznosci zawartej
przez strony umowy. (...)

Trafny jest zarzut kasaciji, ze przyjecie na podstawie art. 365 i 366 k.p.c. za
Wwigzgcg ocene niewaznosci umowy dokonang w innej sprawie narusza te przepisy.
Przepis art. 365 § 1 k.p.c. okresla zasadniczy skutek prawomocnego orzeczenia,
jakim jest zwigzanie nim okreslonych podmiotow. Zwigzanie dotyczy orzeczenia, a

nie ustalen, bedacych przestanka rozstrzygniecia. Przepis art. 366 k.p.c. okresla



zakres powagi rzeczy osgdzonej. W konkretnym przypadku o tej powadze nie moze
by¢ mowy, gdyz odmienny jest przedmiot rozstrzygniecia w sprawie o zobowigzanie
do ztozenia oswiadczenia woli i w sprawie o zaptate kwoty odpowiadajgcej sumie
podwdjnego zadatku.

Naruszenie art. 365 i 366 k.p.c. nie miato wptywu na tres¢ rozstrzygniecia,
poniewaz Sgd Apelacyjny, mimo przyjecia zwigzania oceng innego sadu, rozwazat
jednak samodzielnie zagadnienie waznosci umowy stron z dnia 16 stycznia 1998 r.,
dochodzgc do wniosku, ze umowa ta jest niewazna z powodu uchylenia przez Sad
uchwaty walnego zgromadzenia pozwanej Spotdzielni, dotyczacej zbycia
nieruchomosci.

Powyzszego wniosku Sgdu Apelacyjnego nie mozna uznac za trafny.
Waznos$¢ umowy nalezy ocenia¢ na gruncie przepisow kodeksu cywilnego.
Stosownie do art. 58 § 1 k.c., niewazna jest umowa sprzeczna z ustawg. Zgodnie z
art. 38 § 1 pkt 5 Pr.spétdz., do wytgcznej wiasciwosci walnego zgromadzenia
spétdzielni nalezy podejmowanie uchwat w sprawie zbycia nieruchomosci, zatem
umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci spotdzielni, zawarta bez uchwaty
walnego zgromadzenia, bytaby sprzeczna z art. 38 § 1 pkt 5 Pr.spotdz. i wobec tego
niewazna. Jednakze w konkretnej sprawie, w chwili zawierania umowy
przedwstepnej, w ktorej zastrzezono zadatek, odpowiednia uchwata walnego
zgromadzenia pozwanej Spoétdzielni istniata. Zapadta przed zawarciem przez strony
umowy. Dopiero po zawarciu umowy uchwata walnego zgromadzenia zostata
uchylona prawomocnym wyrokiem.

Wobec braku ustalen faktycznych nie wiadomo, z jakich przyczyn uchylono
uchwate walnego zgromadzenia pozwanej Spétdzielni, nie wiadomo takze, czy
powodowie zawierajgc umowe przedwstepng wiedzieli o wadach uchwaty. Ze
wzgledu na brak legitymacji nie byli strong w procesie o uchylenie uchwaty. Sgd
Apelacyjny, przyjmujac, ze uchylenie uchwaty walnego zgromadzenia pozwanej w
sprawie zbycia nieruchomosci spowodowato niewaznos¢ umowy przedwstepnej
dotyczacej tych nieruchomosci, miat na wzgledzie tres¢ art. 42 § 7 Pr.spotdz.,
zgodnie z ktérym orzeczenie sgdu uchylajgce uchwate walnego zgromadzenia ma
moc prawng wzgledem wszystkich cztonkéw spotdzielni oraz ze Prawo spétdzielcze
nie zawiera odpowiednika art. 243 § 2 k.h., stanowigcego, iz uniewaznienie uchwaty

wspolnikow nie ma skutkéw wobec oséb trzecich.



Zasadnie podniesiono w kasaciji, ze Sad Apelacyjny zastosowat wyktadnie w
niedopuszczalny sposéb rozszerzajgcg hipoteze art. 42 § 7 Pr.spotdz. Przepis art.
365 § 1 k.p.c. wskazuje, ze podmiotami zwigzanymi prawomocnym orzeczeniem sg
przede wszystkim strony postepowania, w ktérym o orzeczenie zapadto. Zwigzanie
nim innych osoéb mozliwe jest tylko w wypadkach przewidzianych w ustawie. Taki
wypadek przewidziany zostat w art. 42 § 7 Pr.sp6tdz., ale zgodnie z brzmieniem
tego przepisu, uchylenie uchwaty ma moc prawng jedynie do cztonkdéw spotdzielni,
ktérymi powodowie nie byli. Przepis ten w ogole nie odnosi sie do 0osob trzecich nie
bedacych cztonkami spotdzielni. Niedopuszczalne jest odwotywanie sie do art. 243
§ 2 k.h. (odpowiednika art. 254 § 2 k.s.h.), gdyz charakter spotdzielni i spétek prawa
handlowego jest na tyle odmienny, ze nie pozwala na przyjmowanie istnienia
wspolnych norm prawnych dla tych podmiotéw, tworzonych przez tgczenie
przepisow prawa spotdzielczego i prawa handlowego. Przy braku podstaw do
rozszerzajgcej wyktadni art. 42 § 7 Pr.sp6tdz. nie ma takze uzasadnionej podstawy
do przyjecia, ze samo uchylenie uchwaty walnego zgromadzenia spétdzielni w
sprawie zbycia nieruchomosci powoduje niewaznosc¢ przedwstepnej umowy
zobowigzujgcej do sprzedazy nieruchomosci, zawartej przed uchyleniem uchwaty.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w wyroku (art. 3932 k.p.c.).






