Wyrok z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 76/04

Najem (dzierzawa) moze by¢ obcigzeniem nieruchomosci w rozumieniu
art. 46 § 1 pkt 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spétdzielcze (jedn.
tekst: Dz.U. z 2003 r. Dz.U. Nr 188, poz. 1848 ze zm.).

Sedzia SN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
Sedzia SN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)
Sedzia SA Elzbieta Strelcow

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa ,U.P.”, spdtki z 0.0. w P. przeciwko
Powszechnej Spétdzielni Spozywcow ,S.” w O. o wydanie, po rozpoznaniu na
rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 pazdziernika 2004 r. kasacji strony powodowej
od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 7 sierpnia 2003 r.

oddalit kasacje i zasgdzit od strony powodowej na rzecz strony pozwanej

kwote 10 800 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie

Spétka z 0.0. ,U.P.” w P. wniosta o nakazanie wydania jej przez pozwang
Powszechng Spotdzielnie Spozywcow ,S.” w O. potozonego w O. pawilonu
handlowego nr 60 wraz z przylegtym terenem, jako podstawe zgdania powotujgc
umowe dzierzawy zawartg w dniu 26 pazdziernika 1999 r.

Sad Okregowy uwzglednit powddztwo, ustalajgc, ze dnia 26 pazdziernika
1999 r. pozwana zawarta z Regionalng Siecig Handlowa ,R.”, sp6tkg z 0.0. w P.
umowe, na podstawie ktdrej wydzierzawita jej okreslony w pozwie pawilon
handlowy o powierzchni 864 m? wraz z przylegtym terenem na lat 15, z mozliwoscig
przedtuzenia ustalonego terminu dzierzawy. Wydanie pawilonu dzierzawcy miato
nastgpic¢ dnia 20 stycznia 2000 r. W umowie postanowiono, ze wydzierzawiajgcy
wyraza zgode na wstgpienie w miejsce dzierzawcy jakiejkolwiek innej spotki, w
ktérej dzierzawca lub udziatowiec dzierzawcy ma wiekszo$¢ akcji lub udziatow albo

gtoséw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy lub zgromadzeniu wspoélnikéw. W



imieniu pozwanej umowe dzierzawy podpisali: prezes zarzgdu Krzysztof D. i Halina
S., ktora byta wpisana w rejestrze spotdzielni jako petnomocnik, przy czym tresc i
granice jej umocowania okreslata uchwata zarzadu. Uchwata ta stanowita o
udzieleniu Halinie S. pethomocnictwa do reprezentowania pozwanej w zakresie jej
dziatalnosci. Petnomocnictwa o takim zakresie udzielili prezes zarzadu Krzysztof D.
i cztonek zarzadu Barbara S. Podpisanie umowy dzierzawy w dniu 26 pazdziernika
1999 r. nastgpito po dtugich negocjacjach przedstawicieli spotki ,R.”, Mariana D. i
Apoloniusza S., z prezesem zarzadu pozwane;.

Uchwatg zgromadzenia przedstawicieli cztonkow z dnia 14 czerwca 1999 r.
zatwierdzono program dziatania pozwanej na 1999 r. Program ten przewidywat
stworzenie z pawilonu nr 60 wzorcowego sklepu i zaktadat zwiekszenie naktadéw
na ten cel z pierwotnie planowanej kwoty 90 000 zt do kwoty 380 000 zt. Krzysztof
D. dtugo nie ujawniat w spotdzielni, ktorg kierowat, faktu podpisania umowy
dzierzawy pawilonu, poniewaz — jak wyjasnit — takie byto zyczenie kontrahenta.
Uczynit to dopiero w dniu 17 stycznia 2000 r., a w dniu 20 stycznia 2000 r. strony
porozumiaty sie co do przesuniecia terminu wydania dzierzawcy pawilonu na dzien
24 stycznia 2000 r.

Udziatowcami spofki ,R.” byli Jan K., Piotr G., Ewa D. i Jerzy K. Umowg z dnia
22 listopada 2001 r. spotka ,R.” przeniosta na wspdlnikow spétki cywilnej ,M.-20007,
tj. na Jana K., Piotra G., Ewe D. i Iwone S., prawa i zobowigzania wynikajace z
umowy dzierzawy zawartej dnia 26 pazdziernika 1999 r. Pismem z dnia 26
listopada 2001 r. spotka ,R.” zawiadomita pozwang o wstgpieniu wspolnikdw spotki
cywilnej ,M.-2000” w miejsce dotychczasowego dzierzawcy. Dnia 4 grudnia 2001 r.
spotka cywilna ,M.-2000” ulegta przeksztatceniu w spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig ,U.P.” — strone powodowg w sprawie.

W ocenie Sgdu Okregowego, postanowienia umowy dzierzawy z dnia 26
pazdziernika 1999 r. nie zapewniaty wprawdzie realizacji przyjetego przez pozwang
programu na 1999 r., a nawet uniemozliwiaty stworzenie z pawilonu nr 60
wzorcowego sklepu pozwanej, jednak nie miato to wptywu na ich skutecznosc.
Naruszenie tego programu mogto stanowic tylko podstawe do odwotania os6b
reprezentujgcych pozwang z zarzgdu lub do pociagniecia ich do odpowiedzialnosci
odszkodowawczej albo karnej, nie mogto natomiast pozbawic¢ skutecznosci umowy
zawartej z podmiotem bedgcym osobg trzecig wzgledem cztonkéw i organow

pozwanej.



Reprezentacja pozwanej przy zawarciu umowy dzierzawy przez prezesa
zarzadu i petnomocnika pozostawata w zgodzie ze statutem pozwanej. Halina S.
jako petnomocnik byta umocowana do reprezentowania pozwanej w zakresie jej
dziatalnosci, a zawieranie uméw dzierzawy — nawet co do istotnej czesci majgtku
pozwanej — nalezato do zwyktych czynnosci zarzadu i nie wymagato
petnomocnictwa szczegolnego.

Skuteczne, zdaniem Sgdu Okregowego, byto takze wstgpienie strony
powodowej w pozycje dzierzawcy w miejsce spotki ,R.”.

Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego i oddalit powddztwo,
zgadzajac sie z apelacjg, ze pozwana, zawierajgc umowe dzierzawy, byta
nienalezycie reprezentowana. Dziatanie Krzysztofa D., cztonka zarzadu, i Haliny S.,
petnomocnika, w ramach tzw. mieszanej reprezentacji tagcznej (art. 54 § 1 ustawy z
dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze, jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Dz.U. Nr
188, poz. 1848 ze zm. — dalej: "Pr.spétdz." i § 38 statutu pozwanej) wymagato dla
swej skuteczno$ci odpowiedniego umocowania obu tych oséb. Zrédio umocowania
Haliny S. stanowito petnomocnictwo, o ktérym mowa w art. 55 § 1 Pr.spétdz.
Umocowywato ono wytgcznie do dokonywania czynnosci prawnych zwigzanych z
kierowaniem biezgcg dziatalnoscig gospodarczg pozwanej — zwyktym jej zarzagdem,
tymczasem zawartg w dniu 26 pazdziernika 1999 r. umowe dzierzawy, dotyczacg
istotnego, najwiekszego skfadnika majgtku pozwanej, nalezato uzna¢ za czynnosc
przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu. Stagd wniosek, ze Halina S. nie mogta na
podstawie udzielonego jej petnomocnictwa skutecznie reprezentowaé pozwanej
przy zawarciu umowy dzierzawy pawilonu. Powyzszej oceny nie mogt zmieni¢ fakt
dziatania Haliny S. wraz z prezesem zarzadu Krzysztofem D., fakt ten nie dawat
bowiem podstaw do rozciggniecia umocowania Haliny S. jako pethomocnika do
granic umocowania przystugujgcego Krzysztofowi D. jako cztonkowi zarzgdu.

W rezultacie, zawarta w dniu 26 pazdziernika 1999 r. umowa dzierzawy zostata
uznana za niewazng (art. 58 § 1 w zwigzku z art. 38 k.c.).

Poza tym, gdyby nawet ocenic reprezentacje pozwanej jako prawidtowg,
zawarta przez pozwang umowa dzierzawy jest niewazna z innej przyczyny, a
mianowicie, z powodu sprzecznosci z zasadami wspotzycia spotecznego i
zatozeniami Prawa spétdzielczego (art. 1, 36-38 i 67 Pr.spétdz. oraz art. 58 i 353"
k.c.). Celem tej umowy byto niewatpliwie przysporzenie dzierzawcy korzysci z

uszczerbkiem dla pozwanej; miata ona zosta¢ pozbawiona na wiele lat mozliwosci



korzystania z najwiekszego pawilonu handlowego. Zawierajgc te umowe
zlekcewazono znang obu stronom wole spotdzielcdw, organu nadzorujgcego oraz
pozostatych czionkéw zarzgdu. Dziatano przy tym w tajemnicy przed nimi. Bez
eksploatowania wspomnianego pawilonu pozwana nie mogtaby osiggna¢ swych
statutowych celow.

Skarga kasacyjna powodowej spotki zostata oparta na naruszeniu art. 365 § 1
i art. 366 k.p.c. przez uznanie, ze w niniejszej sprawie nie wigze prawomocny wyrok
Sadu Okregowego w Bielsku-Biatej z dnia 30 pazdziernika 2001 r. oraz
prawomocny wyrok Sgdu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 8 maja 2002 r., na
naruszeniu art. 233 § 1 w zwigzku z art. 382 k.p.c. przez przyjecie, ze powodowa
spoétka zawierajgc umowe dzierzawy wiedziata o uchwatach organéw pozwanej
dotyczacych jej plandw rozwoju, na naruszeniu art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 38
k.c. oraz art. 8, 46 i 54 § 1 Pr.spétdz. przez uznanie, ze umowa dzierzawy byta
niewazna, gdyz Halina S. przekroczyta granice udzielonego jej umocowania, na
naruszeniu art. 55 § 1 Pr.spotdz. przez przyjecie, ze udzielone Halinie S.
petnomocnictwo nie obejmowato umocowania do zawarcia w imieniu pozwanej
umowy dzierzawy, o ktérg toczy sie spor, na naruszeniu art. 103 § 1 k.c. w zwigzku
z art. 55 § 1 Pr.spétdz. przez uznanie, ze w dniu 20 stycznia 2000 r. nie doszto w
nastepstwie przesuniecia terminu wydania dzierzawcy pawilonu do potwierdzenia
umowy dzierzawy przez pozwang, na naruszeniu art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 1,
36-38 i art. 67 Pr.spdtdz. przez stwierdzenie na ich podstawie niewaznosci umowy
dzierzawy, oraz na naruszeniu art. 353" k.c. przez przyjecie, ze umowa dzierzawy
pozostawata w sprzecznosci z zasadami wspotzycia spotecznego i byta takze z
tego powodu niewazna.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije: (...)

Nie mozna sie zgodzi¢ z twierdzeniami skarzgcej o naruszeniu art. 55 § 1
Pr.spotdz. przez przyjecie, ze udzielone Halinie S. petnomocnictwo nie obejmowato
umocowania do zawarcia w imieniu pozwanej umowy dzierzawy, o ktorg toczy sie
spor. Petnomocnictwo udzielone Halinie S. byto — jak trafnie przyjat Sad Apelacyjny
— przewidzianym w art. 55 § 1 Pr.sp6tdz. w brzmieniu obowigzujgcym od 26
wrzesnia 1994 r. petnomocnictwem do dokonywania czynno$ci prawnych
zwigzanych z kierowaniem biezgcg dziatalnoscig gospodarczg spétdzielni.
Zestawienie tego petnomocnictwa w powotanym przepisie, wzorem art. 98 k.c., z

petnomocnictwem do dokonywania czynnosci okreslonego rodzaju i



petnomocnictwem do poszczegolnych czynnosci przemawia za dostrzeganiem w
nim swoistej postaci petnomocnictwa ogélnego w rozumieniu art. 98 zdania
pierwszego k.c., tj. petnomocnictwa umocowujgcego jedynie do dokonywania
czynnosci zwyktego zarzadu, a wiec takich tylko czynnosci, ktére zgodnie z
zasadami prawidtowej gospodarki sg nieodzowne do wykonywania przekazanych
petnomocnikowi spraw mocodawcy. Do prawidtowego kierowania biezgca
dziatalnosci gospodarczg pozwanej spétdzielni z pewnoscig nie byto konieczne
wylgczenie z przedsiebiorstwa spotdzielni na wiele lat istotnego jego sktadnika.

Warto w tym miejscu przypomniec, ze art. 40 ustawy z dnia 29 pazdziernika
1920 r. o spotdzielniach (jedn. tekst: Dz.U. z 1950 r. Nr 25, poz. 232), wyraznie
wytgczat z zakresu umocowania petnomocnikéw ustanowionych do prowadzenia
catego przedsiebiorstwa spotdzielczego lub jego oddziatu m.in. obcigzanie
nieruchomosci, przez ktére w pismiennictwie rozumiano takze oddanie
nieruchomos$ci w najem lub dzierzawe, podkreslajgc, ze ,odmiennosc¢ prawnej
struktury stosunku musi ustgpi¢ na drugi plan, skoro ustawa chce zapobiec pewnym
nastepstwom gospodarczym, te zas mogg byC grozniejsze przy najmie niz np. przy
ustanowieniu czasowego uzytkowania”.

Ustalenie, ze udzielone Halinie S. petnomocnictwo nie obejmowato
umocowania do zawarcia w imieniu pozwanej spornej umowy dzierzawy, nie
przesgdzato jednak jeszcze, iz umowa ta nie miescita sie w zakresie czynnosci,
ktére mogty by¢ dokonane przez Haline S. wespét z Krzysztofem D. w ramach tzw.
mieszanej reprezentacji tacznej (art. 54 § 1 Pr.spétdz.).

Zgodnie z art. 54 § 1 Pr.sp6tdz. w brzmieniu obowigzujgcym od 26 wrzes$nia
1994 r., oswiadczenia woli za spotdzielnie sktadajg dwaj cztonkowie zarzadu lub
jeden cztonek zarzadu i petnomocnik. Rozwigzanie to przypomina uregulowania
kodeksu spotek handlowych wczesniej znane kodeksowi handlowemu. Nalezy w
szczegolnosci przytoczy¢ obowigzujgcy w czasie, ktérego dotyczy spér, przepis art.
199 § 1 k.h., ktéry wymagat do sktadania oswiadczen woli w imieniu spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscig majgcej zarzad wieloosobowy, w braku w tym
wzgledzie postanowien w umowie spofki, wspoétdziatania dwoch cztonkdw zarzadu
albo jednego cztonka zarzadu tgcznie z prokurentem. Ustawa o spoétdzielniach z
1920 r. nie znata podobnego rozwigzania do przewidzianego w przytoczonych
wyzej przepisach. W przypadku zarzgdu wieloosobowego tez wymagata, aby

oswiadczenia woli w imieniu spotdzielni sktadali co najmniej dwaj cztonkowie



zarzadu (art. 36), jednak ewentualne trudnosci w spetnieniu tego wymagania
pozwalata ona rozwigzywac w inny sposéb, a mianowicie przez ustanawianie
zastepcow cztonkdw zarzgdu mogacych dziata¢ zgodnie z przepisami dotyczgcymi
cztonkow zarzagdu (art. 39). Niemoznosé rozwigzania w ustawie o spotdzielniach z
1920 r. wspomnianych trudnosci przez dopuszczenie dziatania cztonka zarzgdu
tgcznie z prokurentem byta oczywistg konsekwencjg ustanowionego w tej ustawie
zakazu udzielania przez spotdzielnie prokury (art. 40 ust. 2). Dopiero ustawa z dnia
17 lutego 1961 r. o spotdzielniach i ich zwigzkach (Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.)
przewidziata mozliwos¢ sktadania oswiadczen woli za spotdzielnig, oprocz
przynajmniej dwoch cztonkow zarzadu, przez cztonka zarzgdu i petnomocnika (art.
47 § 1). Chodzito tu o osobe upowazniong przez zarzad do skfadania oswiadczen
woli za spétdzielnie fgcznie z cztonkiem zarzgdu, czyli niejako do zastepowania
drugiego cztonka zarzadu, a wiec o petnomocnika szczegolnego rodzaju, réznego
od znanych tej ustawie rowniez petnomocnikdéw do prowadzenia przedsigbiorstwa
lub zaktadu spétdzielni bgdz do dokonywania czynnosci okreslonego rodzaju lub
czynnosci szczegolnych (art. 48). Petnomocnik, ktérego dotyczyt art. 47 § 1
omawianej ustawy, przypominat wiec dawniejszego zastepce cztonka zarzadu,
réznigc sie od niego tylko sposobem powotania. Ustanawiali go cztonkowie
zarzadu, a nie organ powotujgcy zarzad; poza tym, inaczej niz zastepca cztonka
zarzadu, nie podlegat on wpisowi do rejestru spoétdzielni (zob. art. 7 ustawy o
spotdzielniach z 1920 r. i art. 7 ustawy o spotdzielniach i ich zwigzkach z 1961 r.).
Powyzsze rozwigzanie zostato przejete przez art. 54 § 1 Pr.sp6tdz. w pierwotnym
brzmieniu obowigzujgcym do dnia 25 wrzesnia 1994 r. (zob. takze art. 55 § 1
Pr.spétdz. w pierwotnym brzmieniu, obowigzujgcym do dnia 25 wrzesnia 1994 r.
oraz art. 10 Pr.sp6tdz. w pierwotnym brzmieniu, obowigzujgcym do dnia 31 grudnia
2000 r.).

W Swietle stanu prawnego wynikajgcego z ustawy o spotdzielniach z 1920 r., a
nastepnie z ustawy o spétdzielniach i ich zwigzkach z 1961 r. oraz z Prawa
spoétdzielczego w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 25 wrzesnia 1994 r., nie
powinno budzi¢ watpliwosci, ze ztozenie oswiadczenia woli przez cztonka zarzgdu
tgcznie z zastepcyg cztonka zarzadu lub przez cztonka zarzadu tgcznie z
petnomocnikiem nalezato traktowac jako dziatanie zarzadu, a zatem, Zze zakres

kompetencji wymienionych oséb do reprezentowania spotdzielni wyznaczat zakres



kompetenciji przyznanych zarzgdowi jako organowi powotanemu do dziatania za
spotdzielnie.

Na tle art. 54 §1 Pr.spdtdz. w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 26 wrzesnia
1994 r. wyfania sie natomiast pytanie, o jakim petnomocniku jest tu mowa: czy, jak
uprzednio, o specjalnym petnomocniku ustanowionym do dziatania tgcznie z
cztonkiem zarzadu, czy tez o ktoryms z petnomocnikéw wymienionych w art. 55 § 1
Pr.sp6tdz. w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 26 wrzesnia 1994 r. Za pierwszag
ewentualnoscig trudno sie opowiedziec, poniewaz wtedy niezrozumiaty statby sie
sens zmiany wprowadzonej do art. 54 § 1 Pr.sp6tdz. Najbardziej uzasadnione jest
uznanie za moggcego dziatac¢ tgcznie z cztonkiem zarzadu tego petnomocnika,
ktory stosownie do art. 55 § 1 Pr.sp6tdz. zostat umocowany do dokonywania
czynnosci prawnych zwigzanych z kierowaniem biezgcg dziatalnoscig gospodarczg
spotdzielni lub jej wyodrebnionej organizacyjnie i gospodarczo jednostki.

Jak sie wyjasnia w literaturze przedmiotu, art. 54 § 1 Pr.spétdz. w
obowigzujgcym obecnie brzmieniu wzorowany byt na art. 199 § 1 i zbieznym z nim
art. 370 § 1 k.h., a z petnomocnictw, o ktérych mowa w art. 55 § 1 Pr.spétdz.,
najblizsze prokurze jest petnomocnictwo do dokonywania czynnosci prawnych
zwigzanych z kierowaniem biezgcg dziatalnoscig gospodarczg spétdzielni lub jej
wyodrebnionej organizacyjnie i gospodarczo jednostki. Poza tym, tylko przy takim
rozumieniu art. 54 § 1 Pr.spotdz. wprowadzong do niego zmiane mozna oceni¢ jako
racjonalng w zwigzku z tym, ze wedtug obowigzujgcego do 31 grudnia 2000 r. art.
10 Pr.spotdz. jedynie petnomocnicy, ktérym udzielono umocowania do dokonywania
czynnosci prawnych zwigzanych z kierowaniem biezgcg dziatalnoscig gospodarczg
spotdzielni lub jej wyodrebnionej organizacyjnie i gospodarczo jednostki, podlegali,
podobnie jak cztonkowie zarzgdu, wpisowi do rejestru.

Przyjecie, ze art. 54 § 1 Pr.spétdz. ma na wzgledzie dziatanie cztonka zarzgdu
z petnomocnikiem umocowanym do dokonywania czynnosci prawnych zwigzanych
z kierowaniem biezgcg dziatalnoscig gospodarczg spoétdzielni lub jej wyodrebnionej
organizacyjnie i gospodarczo jednostki, rodzi problem podobny do wystepujgcego w
zwigzku z mieszang reprezentacjg tgczng na gruncie kodeksu spoétek handlowych
(art. 205 § 1iart. 373 § 1; zob. takze uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 27
kwietnia 2001 r., Il CZP 6/01, OSNC 2001, nr 10, poz. 148), a uprzednio kodeksu
handlowego (art. 199 § 1 i art. 370 § 1). Chodzi o rozstrzygniecie, czy zakres

kompetenciji oséb dziatajgcych w ramach mieszanej reprezentacji fgcznej wyznacza



zakres kompetencji przyznanych zarzgdowi jako organowi osoby prawnej, tj. czy
umocowanie petnomocnika dziatajgcego razem z cztonkiem zarzgdu poszerza sie
do granic kompetencji zarzadu, czy tez zakres kompetencji osob dziatajgcych w
ramach mieszanej reprezentacji tgcznej wyznacza zakres umocowania udzielonego
petnomocnikowi, tj. czy kompetencja cztonka zarzadu dziatajgcego razem z
petnomocnikiem ulega zwezeniu do granic umocowania udzielonego
petnomocnikowi.

Wedtug dominujgcego w piSmiennictwie pogladu uksztattowanego w czasie
obowigzywania kodeksu handlowego, w odniesieniu do mieszanej reprezentacji
tacznej cztonka zarzadu spofki kapitatowej oraz prokurenta, wtasciwy jest poglad,
zgodnie z ktérym zakres kompetencji oséb dziatajgcych w ramach mieszanej
reprezentacji tgcznej wyznacza zakres kompetenciji przyznanych zarzgdowi jako
organowi osoby prawnej. W mysl tego poglgdu, podczas obowigzywania kodeksu
handlowego cztonek zarzadu spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia i prokurent
dziatajgc tagcznie mogli wiec takze zby¢ przedsiebiorstwo, wydzierzawic je i
ustanowi¢ na nim uzytkowanie oraz zby¢ i obcigzy¢ nieruchomosc¢, pomimo ze art.
61 § 2 k.h. wylgczat te czynnosci z zakresu umocowania prokurenta. Tak samo
rzecz przedstawia sie wedtug omawianego poglgdu rowniez obecnie. Cztonek
zarzadu spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig i prokurent dziatajgc tgcznie mogag
zby¢ przedsiebiorstwo, oddac je do czasowego korzystania, zby¢ nieruchomosc lub
obcigzy¢ nieruchomos¢, mimo ze art. 109° k.c. wytacza te czynnosci z zakresu
umocowania prokurenta.

Wedtug pogladu, ktory znalazt odbicie w zaskarzonym wyroku, o0 mozliwosci
reprezentowania spotki przez cztonka zarzgdu wspotdziatajgcego z prokurentem
decyduje zakres umocowania prokurenta jako wezszy od zakresu kompetencji
zarzadu. U podstaw tego pogladu lezy zarzut sprzecznosci stanowiska wigkszosci z
art. 61 § 2 k.h. (art. 109° k.c.), wymagajgcym wyraznego upowaznienia do
dokonania przez prokurenta wymienionych w tym przepisie czynnosci, oraz z art. 60
k.h. (art. 109 § 1 k.c.), wymagajacym zachowania formy szczegdinej dla
os$wiadczenia woli o udzieleniu prokury, a takze z art. 63 k.h. (art. 109° k.c.),
zakazujgcym substytucji prokury.

Nalezy opowiedzie¢ sie za pierwszym, dominujgcym pogladem. Przytoczona
wyzej krytyka tego poglgdu opiera sie na przyjeciu, ze zaktada on poszerzenie

umocowania prokurenta przez dorozumiane oswiadczenie woli wspotdziatajgcego z



prokurentem cztonka zarzgdu. Uzywanie niekiedy przy objasnianiu przepisow
dotyczgcych wspoétdziatania cztonka zarzgdu z prokurentem metaforycznych
okreslen méwigcych o rozszerzeniu zakresu umocowania prokurenta w sytuacjach
objetych tymi przepisami nie powinno jednak inspirowa¢ do wyciggania z tych
okreslen wniosku jakoby rozszerzenie to miato oparcie w oswiadczeniu woli
wspotdziatajgcego z prokurentem cztonka zarzgdu. Mozliwos¢ dokonywania przez
prokurenta tgcznie z cztonkiem zarzgdu wszystkich czynnosci mieszczacych sie w
zakresie kompetenciji przyznanych zarzgdowi jako organowi osoby prawnej wynika
bowiem z samej ustawy, z samych tych przepiséw, ktére stawiajg na rowni z
dziataniem dwoch cztonkdéw zarzadu dziatania cztonka zarzadu i prokurenta.
Przepisy, w ktorych reguluje sie mieszang reprezentacje tgczng prokurenta z
cztonkiem zarzadu, jednoznacznie wskazujg, ze dziatanie w ramach tej
reprezentacji nalezy z wszystkimi tego konsekwencjami traktowac¢ na réwni z
dziataniem zarzgdu. Dopuszczenie wspotdziatania prokurenta z cztonkiem zarzadu
jedynie w granicach umocowania wynikajgcego z prokury bytoby zresztg
nieracjonalne, w takich granicach prokurent moze dziata¢ w imieniu spotki sam

lub — w razie prokury tgcznej — z innym prokurentem.

Z analogicznych przyczyn, w zgodzie z powyzszym poglagdem nalezy réwniez
interpretowac art. 54 § 1 Pr.sp6tdz. Problem zakresu kompetencji oséb dziatajgcych
w ramach przewidzianej w tym przepisie mieszanej reprezentacji tgcznej nalezy
zatem rozstrzygnacC na rzecz stanowiska, zgodnie z ktorym zakres ten odpowiada
granicom, w jakich za spotdzielnie moze dziata¢ jej zarzad, dziatanie za$ cztonka
spotdzielni fgcznie z petnomocnikiem umocowanym do dokonywania czynnosci
prawnych zwigzanych z kierowaniem biezgcg dziatalnoscig gospodarczg spoétdzielni
lub jej wyodrebnionej organizacyjnie i gospodarczo jednostki podlega ocenie co do
swej skutecznoséci wedtug zasad dotyczgcych dziatania zarzagdu. To wiec, ze
udzielone Halinie S. pethomocnictwo nie obejmowato umocowania do zawarcia w
imieniu pozwanej spornej umowy dzierzawy, nie wykluczato kompetencji Haliny S. i
Krzysztofa D. do zawarcia tej umowy w ramach tzw. mieszanej reprezentaciji
taczne.

Niekiedy jednak kompetencje organu osoby prawnej do dokonywania
okreslonych czynnosci prawnych ogranicza sie przez uzaleznienie wazno$ci tych
czynnosci od zgody innego organu tej osoby. Przejawem takiego rozwigzania jest
art. 46 § 1 pkt 3 Pr.spdtdz. Z przepisu tego, stanowigcego, ze do zakresu dziatania



rady nadzorczej nalezy podejmowanie uchwat w sprawie nabycia i obcigzenia
nieruchomosci, wynika, iz uchwata rady nadzorczej zezwalajgca na nabycie lub
obcigzenie nieruchomosci jest przestankg waznosci umowy prowadzacej do zbycia
lub obcigzenia nieruchomosci przez spoétdzielnie. Nasuwajg sie dwie mozliwosci
rozumienia uzytego w tym przepisie zwrotu mowigcego o obcigzeniu
nieruchomosci. Wedtug pierwszej, przez obcigzenie nieruchomosci nalezy rozumiec
tylko ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci, a wedtug
drugiej, rowniez zawarcie takich uméw, ktére nie prowadzg do ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci, lecz ktorych nastepstwa
gospodarcze sg w danym przypadku poréwnywalne z ustanowieniem
ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci. Przyktadem takich uméw
mogg by¢ umowy najmu i dzierzawy nieruchomosci i to nie tylko wtedy, gdy najem
lub dzierzawa majg by¢ wpisane do ksiegi wieczystej. Podzielajgc przytoczony
wczesniej poglagd wypowiedziany jeszcze na tle ustawy o spétdzielniach z 1920 r.,
ze w przepisach poddajgcych ograniczeniom obcigzanie nieruchomosci
spotdzielczych chodzi przede wszystkim o zapobiezenie okreslonym nastepstwom
gospodarczym, nalezy opowiedzie¢ za drugg mozliwoscig.

Ewentualny zarzut, ze bronione zapatrywanie moze wywotywaé niepewnosc¢ w
sferze zwigzanej z reprezentacjg spotdzielni i tym samym zagrazaé bezpieczenstwu
obrotu, jest tatwy do odparcia. Bytoby inaczej, gdyby w rozpatrywanej sytuacji
chodzito o czynnosci dokonywane zawodowo. Wydzierzawianie na wiele lat
nieruchomosci spotdzielczych i zawieranie innych podobnych czynnosci prawnych o
charakterze obligacyjnym majgcych za przedmiot nieruchomosci spétdzielcze nie
nalezy jednak do czynnosci dokonywanych przez spétdzielnie zawodowo. Przy
takich zas czynnosciach mozna wymagac¢ od kontrahentow spoétdzielni wiekszej
ostroznosci. Zgodnie z bronionym zapatrywaniem, umowa dzierzawy, o ktérg
chodzi w sprawie, moggc prowadzi¢ do konsekwencji gospodarczych niczym nie
réznigcych sie od nastepstw oddania pawilonu nr 60 w wieloletnie uzytkowanie,
wymagata wiec do swej waznosci stosownej uchwaty rady nadzorczej pozwanej i
ostatecznie, wobec braku takiej uchwaty, byta niewazna na podstawie art. 39 (a nie
58 § 1) w zwigzku z art. 38 k.c. i art. 46 § 1 pkt 3 Pr.spo6tdz. (por. wyrok Sgadu
Najwyzszego z dnia 24 marca 2004 r., IV CK 108/03, OSNC 2005, nr 4, poz. 65).

Rozpatrywanie w tym kontekscie powotywanego w skardze kasacyjnego takze art.



8 Pr.spoétdz., obowigzujgcego do 31 grudnia 2000 r., nie ma znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy.

Wobec tego, ze w Swietle art. 54 §1 Pr.spotdz. dziatanie cztonka zarzadu z
petnomocnikiem w ramach mieszanej reprezentacji tgcznej nalezy traktowac z
wszystkimi tego konsekwencjami na rowni z dziataniem zarzgdu spotdzielni,
pozbawione doniostosci dla rozstrzygniecia sprawy sg takze twierdzenia skargi
kasacyjnej o naruszeniu przez Sgd Apelacyjny art. 103 §1 k.c. w zwigzku z art. 55
§1 Pr.spotdz. Do oceny waznosci umowy zawartej przez osobe dziatajgca jako
organ osoby prawnej, lecz niebedacg jej organem lub przekraczajgcg zakres jego
umocowania, nie stosuje sie bowiem art. 103 k.c., ale art. 39 k.c. (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 grudnia 1996 r., | CKN 22/96, OSNC 1997, nr 6-7, poz.
75). (...)

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy orzek}, jak w sentencji (art. 3932
k.p.c.). (...)



