Sygn. akt V CSK 450/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSA Barbara Lewandowska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Prokuratora Okregowego w [...]
przeciwko E.Z., L.Z. i Spotdzielni Mieszkaniowej S. w likwidacji
o ustalenie niewaznosci czynnosci prawnej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 2 marca 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 12 kwietnia 2016 r., sygn. akt | ACa .../15,

Il oddala skarge kasacyjna;
Il oddala wniosek pozwanych E. Z. i L.Z. o zasadzenie

kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2016 r. Sad Apelacyjny w [...] oddalit apelacje
powoda od wyroku Sgdu Okregowego w [...] z dnia 20 maja 2015 r., oddalajgcego
powodztwo Prokuratora Okregowego w [...] przeciwko pozwanym E.Z., L.Z. i
Spotdzielni Mieszkaniowej S. w likwidacji o ustalenie niewaznosci umowy zamiany
zawartej przez pozwanych w dniu 5 stycznia 2011 roku. Powod zakwestionowat
waznos¢  spornej umowy, wskazujgc na  sprzecznos¢ z  prawem
-z art. 38 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze
(tekst jedn.: Dz.U. z 2016 r., poz. 21 ze zm., dalej - Prawo spétdzielcze) w zw.
zart. 38 k.c. - uchwat Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia pozwanej
Spétdzielni, dotyczacych zgody na zbycie jej praw do nieruchomosci

objetych umowa.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 29 stycznia 2010 r. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Czionkéw pozwanej Spétdzielni podjeto uchwate nr 10, dotyczacag
nieruchomosci przy ul. Z. 5. Wskazana uchwata poza Spétdzielnig funkcjonuje w
dwdch wersjach: pierwszej, z ktérej tresci wynika, ze organ ten ,(...) wyraza zgode
na zbycie lokali wraz z udziatem w gruncie w nieruchomos$ci zabudowanej
potozonej przy ul. Z. 5 za wyjgtkiem najemcéw uprawnionych do wyodrebnienia
wiasnosci (...)” oraz drugiej, o tresci wyrazajgcej ,(...) zgode na zbycie udziatow w

nieruchomos$ci zabudowanej potozonejw S. przy ul. Z. 5.

To samo Walne Zgromadzenie podjeto nadto uchwate nr 9, dotyczgca
nieruchomosci przy ul. Z. 3, takze funkcjonujgcg na zewnagtrz Spoétdzielni w dwoch
wersjach: pierwszej, o tresci ,(...) wyraza zgode na zbycie lokali wraz z udziatem w
gruncie w nieruchomosci zabudowanej potoznej przy ul. Z. 3 za wyjgtkiem
najemcow uprawnionych do wyodrebnienia wiasno$ci (...)" i w wersji drugiej, w
tresci ktérej Walne Zgromadzenie ,(...) wyraza zgode na zbycie udziatow w
nieruchomosci zabudowanej potoznej w S. przy ul. Z. 3.

Kolejna uchwata, o numerze 8, podjeta na powyzszym Walnym
Zgromadzeniu, dotyczyta nieruchomosci przy ul. L. 18 i funkcjonowata na zewnatrz
Spotdzielni w trzech wersjach: pierwszej, o tresci ,(...) wyraza zgode na zbycie
lokali wraz z udziatem w gruncie w nieruchomosci zabudowanej potozonej przy ul. L.

18 za wyjgtkiem najemcow uprawnionych do wyodrebnienia wiasnosci (....)",



drugiej - o tresci ,(...) wyraza zgode na zbycie udziatbw w nieruchomosci
zabudowanej potozonej w S. przy ul. L. 18” oraz trzeciej, z ktérej wynika, ze organ
spoétdzielni ,(...) wyraza zgode na zbycie udziatow w nieruchomosci lub lokali wraz
z udziatem w gruncie w nieruchomosci zabudowanej potozonej przy ul. L. 18 za

wyjatkiem najemcéw uprawnionych do wyodrebnienia wiasnosci (...)".

W trakcie tego Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia podjeto rowniez
uchwate nr 5, dotyczgcg nieruchomosci przy ul. L. 1, 1A, 3, 3A, 3B i 5, ktora
funkcjonuje poza Spotdzielnig w dwoch wersjach: pierwszej, wedtug ktorej organ
pozwanej ,(...) wyraza zgode na zbycie lokali wraz z udzialem w gruncie
w nieruchomosci zabudowanej potozonej przy ul. L. 1, 1A, 3, 3A, 3B, 5
za wyjatkiem najemcow uprawnionych do wyodrebnienia wtasnosci (...)" oraz
drugiej, wedtug ktérej ,(...) wyraza zgode na zbycie udziatdw w nieruchomosci

zabudowanej potozonejw S. przy ul. L. 1, 1A, 3, 3A, 3B, 5.

Jak ustalit Sgd Okregowy, porzadek obrad powyzszego Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Cztonkdéw pozwanej Spoétdzielni przewidywat podijecie
uchwat w sprawie wyrazenia zgody na zbycie lokali z udziatem w poszczegdlnych
gruntach, natomiast nie przewidywat podjecia uchwat w przedmiocie zbycia
udziatbw w prawie uzytkowania wieczystego i udziatu w prawie witasnosci
budynkéw. Sporzadzono liste cztonkdédw obecnych na Walnym Zgromadzeniu, na
ktérej przy czterech nazwiskach ztozone zostaty podpisy, jednak osoby te nie
uczestniczyly w obradach, prowadzonych przez K.K., a protokotowanych przez M.J..
W protokole odnotowano, ze wszystkie uchwaty podjeto jednogtosnie. Okoto maja
2010 roku M. J. i K. K. podpisywali egzemplarze powyzszych uchwat potrzebne do
okazania notariuszowi, jednak nie czynili tego jednoczesnie. Kazdemu z nich z

osobna egzemplarze do podpisu przedkftadat J.W.

W dniu 5 stycznia 2011 r. przed notariuszem stawili sie A. C. jako prezes
zarzgdu pozwanej Spoétdzielni, J. W.jako wiceprezes jej zarzadu oraz pozwani L. i E.
Z. Czionkowie zarzgdu Spotdzielni okazali notariuszowi opisane wyzej uchwaty
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotdzielni z dnia 29 stycznia 2010 r.: nr
9 (dotyczacg nieruchomosci przy ul. Z. 3), nr 10 (dotyczacg nieruchomosci przy ul.
Z. 5), nr 8 (dotyczacg nieruchomosci przy ul. L. 18) i nr 5 (dotyczaca



nieruchomosci przy ul. L. 1, 1A, 3, 3A, 3B, 6). Notariuszowi okazane nadto zostaty
uchwaty: Rady Nadzorczej pozwanej Spétdzielni z dnia 30 listopada 2010 r. w
sprawie nabycia udziatdw w nieruchomosci zabudowanej potozonej na dziatce nr
6801/1 i Zarzgdu pozwanej z dnia 12 grudnia 2010 r. w przedmiocie potrgcenia
wierzytelnosci. Notariuszowi okazano te wersje uchwat, ktére wyrazaty zgode na
zbycie udziatow i nie wspominaty o prawach najemcoéw, o ktérych mowa w art. 48

ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Po okazaniu powyzszych dokumentow strony zawarty przed notariuszem
umowe zamiany, w wyniku ktérej pozwana Spétdzielnia przeniosta na pozwanych E.
iL. Z.:

- udziat w wysokosci 6800/10000 w prawie uzytkowania wieczystego dziatki
gruntu nr 6667/4 i w prawie wlasnosci posadowionego na niej budynku przy ul. Z. 3
(w ksiedze wieczystej nieruchomosci nie ujawniono zmiany wynikajgcej z tego

Zapisu umowy zamiany),

- udziat wynoszgcy 7700/10000 w prawie uzytkowania wieczystego dziatki nr
6667/6 i w prawie wtasnosci posadowionego na niej budynku przy ul. Z. 5 (zmiane
te ujawniono w ksiedze wieczystej); na mocy umowy sprzedazy z dnia
10 pazdziernika 2012 r. pozwani nabyli od Spétdzielni dalszy udziat w prawie do tej

nieruchomosci i obecnie sg jej wtascicielami w catosci),

- udziat w wysokosci 83895/10000 w prawie uzytkowania wieczystego dziatki
gruntu nr 6667/2 i w prawie wkasnosci usytuowanego na niej budynku przy ul. L. 18
(udziat nabyty przez pozwanych zostat ujawniony w ksiedze wieczystej, a nastepnie

na skutek zawartej przez nich kolejnej umowy ulegt zmniejszeniu do 67243/10000).

W ramach opisanej umowy zamiany Spoétdzielnia nabyta od pozwanych Z.
udziat wynoszgcy 4511/10000 w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr
6801/1 i w prawie wiasnosci posadowionego na niej budynku przy ul. L. 5, a

nabycie to zostato ujawnione w ksiedze wieczystej nieruchomosci.

Zgodnie z § 71 pkt 6 statutu pozwanej Spétdzielni, podejmowanie uchwat
w sprawie zbycia nieruchomosci zastrzezone byto do wylgcznej witasciwosci
Walnego Zgromadzenia, w mysl § 74 pkt 3 i 4 statutu do podjecia decyzji

w tym przedmiocie wystarczata zwykta wiekszos¢ gtosow, a do waznosci



uchwat nie byto wymagania minimalnego quorum. W sprawie niesporne byto to,
Zze powyzsza umowa zamiany nie naruszyta praw osob trzecich (najemcow lokali),
o ktorych mowa w art. 48 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
to, ze wtym czasie pozwana nie dysponowata wyodrebnionymi lokalami,

ktére mogtyby by¢ przedmiotem zbycia.

Sad pierwszej instancji za uzasadnione w tym stanie faktycznym uznat
domniemanie, ze uchwaty podjete na opisanym Nadzwyczajnym Walnym
Zgromadzeniu miaty inng treS¢ od uchwat okazanych notariuszowi, bowiem
wskazywata na to konfrontacja tresci umowy objetej pozwem, zeznan
sporzgdzajgcego jg notariusza oraz porzgdku obrad Walnego Zgromadzenia z dnia
29 stycznia 2010 r. W obrocie funkcjonujg uchwaty zawierajgce zgode Spotdzielni
na zbycie praw do lokali z zastrzezeniem uprawnien najemcoéw do ich nabycia,
a notariuszowi okazano uchwaty dotyczace zgody na zbycie udziatow
w poszczegolnych nieruchomosciach, z pominieciem zastrzezenia uprawnien
najemcow. Pomimo jednak wskazywanych watpliwosci co do tresci podjetych
uchwat i ich tozsamos$ci z uchwatami okazanymi notariuszowi Sgd Okregowy
stwierdzit brak podstaw do ustalenia niewaznosci umowy zamiany. Jesli prawidtowe
jest zatozenie, ze podjeto uchwaty o takiej tresci, jak odnotowat to notariusz w akcie
notarialnym, to nalezy przyja¢, ze niezbedna zgoda Walnego Zgromadzenia zostata
udzielona, a funkcjonowanie w obrocie innych wersji uchwat nie czyni spornej
umowy niewazng. W przypadku natomiast podjecia na Zgromadzeniu w dniu
29 stycznia 2010 r. uchwat zezwalajgcych na zbycie lokali z wytgczeniem tych, do
ktérych uprawnienia wynikajgce z art. 48 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
posiadali najemcy, to umowe zamiany takze nalezato uzna¢ za wazng, bowiem
w objetych umowg budynkach nie byto lokali, o ktérych mowa w powotanym
przepisie ani najemcow posiadajgcych wskazane w nim uprawnienia. W obu
wypadkach oswiadczenie czionkéw Spoétdzielni wyrazone w opisanych uchwatach
nalezy rozumieé jako zgode na zbycie udziatbw w prawach do poszczegdlinych
budynkow i w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci, ktdrych dotyczyta sporna

umowa zamiany.

Za pozbawiony znaczenia dla wyniku gtosowania Sad Okregowy uznat

brak uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu kilku oséb popisanych na liscie



obecnosci, bowiem do podejmowania uchwat statut Spétdzielni nie wymagat
okreslonego quorum ani kwalifikowanej wiekszosci. Gtosy cztonkéw nieobecnych
nie mogty w tym stanie rzeczy zadecydowaC¢ o wyniku gtosowania, skoro
cztonkowie faktycznie uczestniczacy w Zgromadzeniu wyrazili zgode na zbycie
praw do nieruchomosci lub praw do lokali. Sad pierwszej instancji podkreslit nadto,
ze dokonanie kwestionowanej czynnos$ci prawnej bez umocowania lub wymaganej
zgody Walnego Zgromadzenia Spotdzielni nie skutkuje niewaznoscig umowy
zamiany, gdyz mozliwa jest jej konwalidacja poprzez udzielenie wymaganej zgody
przez wiasciwy organ Spoétdzielni po dokonaniu tej czynnosci. Sad powotat sie
w tym zakresie na poglad wyrazony w uchwale skiadu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia 2007 r. (11l CZP 31/07, OSNC 2008, nr 2, poz. 14).

Podzielajgc ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, Sad Apelacyjny
dodatkowo zauwazyt, ze z protokotu Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Czlonkéw pozwanej Spotdzielni wynika, iz zgoda na zbycie lokali usytuowanych
w budynkach przy ul. L. 1, 1A, 3, 3A, 3B, 5i 18 objeta byta uchwatami o numerach
4, 5, 6 i 8, podczas gdy w akcie notarialnym umowy zamiany odnotowano, ze
zgode na zbycie udziatdw w nieruchomosci przy ul. L. 1, 1A, 3, 3A, 3B i 5 wykazano
przed notariuszem uchwatg nr 5. Ta za$ uchwata, zgodnie 2z protokotem
Zgromadzenia z dnia 29 stycznia 2010 r., dotyczy jedynie zgody na zbycie lokali lub
udziatéw w nieruchomosci przy ul. L. 3 i 3B, natomiast dotgczona przez powoda do
pozwu uchwata nr 5 z tej samej daty obejmuje zgode na zbycie lokali przy ul. L. 1,
1A, 3, 3A, 3B i 5. Istnieje zatem rozbieznos¢ miedzy rodzajem uchwat podjetych
przez cztonkéw Zgromadzenia odnotowanych w protokole z dnia 29 stycznia 2910 r.
a trescig uchwaty nr 5 dotgczonej przez powoda do pozwu oraz odnotowanej przez
notariusza w akcie notarialnym. Na wskazanym Walnym Zgromadzeniu podjeto
bowiem kilka uchwat dotyczgcych ul. L.. Zadna z oséb przestuchanych w sprawie
nie wypowiedziata sie w sposdb stanowczy co do tresci uchwat, jakie podjeto na
powyzszym Zgromadzeniu. Wiceprezes pozwanej Spoétdzielni J. W. zostat
oskarzony o przestepstwo wytudzenia poswiadczenia nieprawdy przez K.K. i M.J.,
upowaznionych do podpisania uchwat nr 5i 9 z dnia 29 stycznia 2010 r. poprzez
skreslenie w nich sformutowania o tresci: ,za wyjgtkiem najemcéw uprawnionych do

wyodrebnienia wtasnosci zgodnie z ustawg z dnia 15 grudnia 2000 r. o



spoétdzielniach mieszkaniowych”. Postepowanie karne w powyzszej sprawie zostato
ostatecznie w dniu 2 grudnia 2013 r. umorzone przez Sad Rejonowy w S. (sygn.
akt IX K .../13) ze wzgledu na znikomg szkodliwos¢ spoteczng zarzucanego czynu,
bowiem zadnemu z czionkow pozwanej Spétdzielni nie przystugiwato uprawnienie

przewidziane w art. 48 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

W postepowaniu odwotawczym Sad Apelacyjny dodatkowo ustalit,
ze uchwatami z dnia 28 kwietnia 2012 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Czionkéw
Spotdzielni, przy uczestnictwie 37 cztlonkow, wyrazito zgode na zbycie na rzecz
0s6b fizycznych i prawnych udziatéw w jej prawach do nieruchomosci przy ul. Z. i
L., zgodnie z przyjetym na tym Zgromadzeniu porzgdkiem obrad. Za uchwatami
tymi kazdorazowo gtosowaty 32 osoby. Wobec powyzszego ustalenia brak jest,
zdaniem Sadu drugiej instancji, podstaw do uwzglednienia powodztwa o ustalenie
niewaznosci spornej umowy zamiany. Wiasciwy organ pozwanej Spoétdzielni
uchwatami podjetymi w dniu 28 kwietnia 2011 r. nastepczo zaaprobowat bowiem
zbycie praw do nieruchomosci, o jakich mowa w umowie pozwanych z dnia 5
stycznia 2011 r. i nie ma w tym zakresie sytuacji braku zgody przewidzianej w art.
38 § 1 pkt 5 Prawa spoéitdzielczego. Sgd Apelacyjny odwotat sie do poglgdu
judykatury, ze brak wymaganej zgody na dokonanie czynnosci prawnej nie skutkuje
bezwzgledng niewaznoscig tej czynnosci, lecz jej bezskutecznoscig, ktora moze
by¢ usunieta w wyniku nastepczego udzielenia zgody przez uprawniony do tego

organ.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach z art. 398% § 1 k.p.c.,
powdd zarzucat naruszenie art. 38 § 1 pkt 1 Prawa spotdzielczego w zw. z art. 38
k.c., art. 58 § 1 k.c. oraz art. 233 § 1 k.p.c., domagajgc sie uchylenia zaskarzonego
wyroku w catosci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi

Apelacyjnemu w [...].

Pozwani L. Z. i E. Z. wnie$li odpowiedz na skarge kasacyjng, w ktérej
zgdali oddalenia skargi i zasgdzenia od powoda na ich rzecz kosztow

postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nalezy oceni¢ jako nieskuteczny.
Zgodnie z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. skarge kasacyjng mozna oprze¢ na podstawie
naruszenia przepisow postepowania tylko wtedy, gdy uchybienie to mogto miec
istoty wptyw na wynik sprawy. Jednoczesnie art. 398° § 3 k.p.c. stanowi,
ze podstawg skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalenia faktow
i oceny dowodéw. Co do zasady bowiem Sad Najwyzszy, w mysl art. 398" § 2
k.p.c., jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego

orzeczenia.

Skarzacy zarzucit naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez polemike
z oceng zeznan swiadka R. S. (notariusza), ktore staly sie podstawg ustalen
faktycznych Sgadu Okregowego, w catosci podzielonych przez Sad Apelacyjny.
Postawienie takiego zarzutu w skardze kasacyjnej wymagato wskazania przez
skarzgcego, jakie konkretnie reguty postepowania zostaty naruszone, a takze
wyjasnienia, czy i jaki mogty one wywrze¢ wptyw na wynik sprawy (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2016 r., | CSK 791/15 - LEX nr 2186565,
z dnia 8 grudnia 2016 r., Il UK 470/15 - LEX nr 2188636). Zarzut skargi kasacyjnej,
ktéry ma na celu polemike z ustaleniami faktycznymi sgdu drugiej instancji,
chociazby pod pozorem btednej wyktadni lub niewtasciwego zastosowania
okreslonych przepisbw prawa materialnego, jest niedopuszczalny (por.
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 2005 r., Ill CSK 13/05 -
OSNC 2006, nr 4, poz. 76, takze z dnia 16 lutego 2007 r., Il UZ 62/06 - OSNP 2008,
nr 5-6, poz. 84 i z dnia 9 stycznia 2008 r., Il UK 88/07 - LEX nr 448837).

Nalezy przy tym zauwazyC, iz z tresci powyzszego zarzutu wynika,
ze wistocie powod nie kwestionuje dokonanego przez oba Sady ustalenia,
ze podczas Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia pozwanej Spotdzielni w dniu
29 stycznia 2010 r. zostaly podjete uchwaty, ktére funkcjonowaty poza Spotdzielnig
w kilku réznych wersjach oraz ze zachodzity watpliwosci odnosnie do tego, ktérg
Z nich pozwana przedstawita notariuszowi przy zawieraniu objetej pozwem umowy
zamiany. W sprawie nie jest przez zadng ze stron negowana réwniez okolicznosc,
ze w dniu 28 kwietnia 2011 r. Walne Zgromadzenie pozwanej Spotdzielni podjeto
kolejne uchwaty, wyrazajgce w sposéb prawidtowy co do formy oraz tresci zgode

na dokonanie czynnosci i upowazaniajgce zarzgd Spoidzielni do zbycia



narzecz oséb fizycznych i prawnych udziatbw w prawach do oznaczonych
nieruchomosci, bedgcych przedmiotem zaskarzonej umowy. Powdod w skardze
kasacyjnej negowat natomiast wnioski prawne, jakie z powyzszych faktéw
wyprowadzity oba Sady przy ocenie waznosci zaskarzonej umowy w kontekscie
spetnienia lub niespetnienia wymogow okreslonych w art. 38 § 1 pkt 5 Prawa
spotdzielczego, co tgczy sie z réwniez postawionym w skardze kasacyjnej zarzutem
naruszenia tego przepisu prawa materialnego poprzez jego niezastosowanie.
W tym stanie rzeczy trudno tak sformutowany zarzut uzna¢ za oparty na podstawie
naruszenia wskazanego w skardze przepisu postepowania (art. 233 § 1 k.p.c.),
bowiem faktycznie odnosi sie on do pierwszej z podstaw skargi, skoro zmierza
do zakwestionowania prawidtowosci zastosowania przez Sady obu instancji

okreslonego przepisu prawa materialnego w ustalonym stanie faktycznym.

Nietrafny jest zarzut naruszenia art. 38 § 1 pkt 5 Prawa spoétdzielczego
wzw. z art. 38 k.c. w zakresie, w jakim skarzgcy dostrzega to naruszenie
w zaaprobowaniu przez Sad Apelacyjny tego, ze wyrazenie zgody przez
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie pozwanej Spofdzielni w dniu 29 stycznia
2010 r. na zbycie lokali pozwalato na zbycie udziatbw w prawach do konkretnych
nieruchomosci, pomimo istnienia w obrocie prawnym réznych wersji tresci
uchwatnr 5, 8, 9 i 10 o tych samych numerach. Uzasadnienie zaskarzonego
wyroku wskazuje bowiem, Zze podstawg rozstrzygniecia oddalajgcego apelacje
powoda nie bylo zaakceptowanie watpliwej - w ustalonych okolicznosciach
faktycznych - tresci zgody Walnego Zgromadzenia na zbycie praw do
nieruchomosci, lecz przyjecie braku podstaw do ustalenia niewaznosci umowy
zawartej przez pozwanych z uwagi na pozniejsze zaaprobowanie zbycia tych praw

przez najwyzszy organ pozwanej Spoétdzielni uchwatami z dnia 28 kwietnia 2011 r.

Istotg problemu wystepujgcego w sporze jest kwestia dopuszczalnosci
potwierdzenia waznosci czynnosci prawnej pozwanej Spotdzielni juz po dokonaniu
tej czynno$ci, w sytuacji, w ktorej zachodzity powazne watpliwosci co do tresci
uchwat nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétdzielni w kwestii wyrazenia
zgody na zbycie jej praw do nieruchomosci. W ustabilizowanym w sprawie stanie
faktycznym nie jest bowiem podwazana przez powoda waznos¢ i prawidtowosc

uchwat podjetych przez Spétdzielnie w dniu 28 kwietnia 2011 r., lecz mozliwosc
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sanowania przez nie umowy zamiany z dnia 5 stycznia 2011 r., przy istnieniu
daleko idgcych watpliwosci co do skutecznego wyrazenia przez Walne
Zgromadzenie wymaganej w art. 38 § 1 pkt 5 Prawa spotdzielczego zgody na
zbycie praw do nieruchomosci spoétdzielni w drodze uchwat podjetych przez ten

organ w dniu 29 stycznia 2010 r.

Przepis art. 38 § 1 pkt 5 Prawa spoétdzielczego stanowi, ze do wytgcznej
wiasciwosci walnego zgromadzenia nalezy m.in. podejmowanie uchwat w sprawie
zbycia nieruchomosci. Ustanawia on w tym zakresie odstepstwo od ogolnej
zasady wyrazonej w art. 48 § 1 i 2 ustawy, zgodnie z ktorg dziatalnoscig spétdzielni
kieruje zarzad i on tez reprezentuje jg na zewnagtrz. Sgdy obu instancji za
nieuzasadnione uznaty zgdanie ustalenia niewaznosci objetej pozwem umowy
zamiany z uwagi na zarzucang przez powoda wadliwos¢ uchwat Walnego
Zgromadzenia Spoétdzielni z dnia 29 stycznia 2010 r., wyrazajgcych zgode na
zbycie praw do nieruchomosci. Kierowaty sie bowiem pogladem judykatury,
przyjmujgcym stan bezskutecznosSci zawieszonej tego rodzaju czynnoSci
prawnej, mozliwej do usunigecia w drodze pozniejszego potwierdzenia.
Sad Okregowy oddalit powoddztwo ze wzgledu na samg mozliwosé sanowania
spornej umowy, natomiast Sgd Apelacyjny oddalit apelacje powoda po ustaleniu,
ze w rzeczywistoSci pozwana Spétdzielnia z mozliwosci takiej skorzystata,
podejmujgc w dniu 28 kwietnia 2011 roku uchwaty o tresci niebudzacej watpliwosci,
wyrazajgce wymagang zgode na czynnosc¢ juz dokonang sporng umowg zamiany

z dnia 5 stycznia 2011 .

W odniesieniu do oceny skutecznosci czynnosci prawnej dokonanej bez
wymaganego upowaznienia do niej wiasciwego organu osoby prawnej,
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wystepowata rozbieznos¢. Wedtug jednego
pogladu, umowa zawarta w takich warunkach winna by¢ oceniona jako
bezwzglednie niewazna (v. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 17 sierpnia 1988 r.,
[l CZP 62/88 - OSNC 1989, nr 4, poz. 65 i z dnia 6 marca 1991 r., Ill CZP 8/91 -
OSNC 1991, nr 7, poz. 94, a takze wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 12 grudnia
1996 r., | CKN 22/96-OSNC 1997, nr 6-7, poz. 75, z dnia 26 czerwca 1997 r.,
| CKN 130/97 - LEX nr 78438, z dnia 26 sierpnia 1999 r., Il CKN 682/98 - M. Prawn.
z 2000 r., nr 1, poz. 6, z dnia 15 lutego 2002 r., Il CKN 494/99, - LEX nr 54459
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izdnia 15 marca 2002 r. - Il CKN 1415/00, LEX nr 53284). Uchwata skfadu
7 sedzibw Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia 2007 r. (Il CZP 31/07-OSNC
2008, nr 2, poz. 14) zapoczatkowata kierunek odmienny, dopuszczajgcy mozliwosc
sanowania tego rodzaju czynnosci. We wspomnianej uchwale sktadu 7 sedziow
Sadu Najwyzszego przyjeto, ze do umowy zawartej przez zarzad spotdzielni
bez wymaganej do jej waznosci uchwaty walnego zgromadzenia Ilub rady
nadzorczej ma zastosowanie w drodze analogii art. 103 § 1 i 2 k.c. Aktualnie drugi
z przywotanych poglgdéw nalezy uznaé za dominujgcy i utrwalony w judykaturze
(v. uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2008 r., Ill CZP 122/08 - OSNC
2009, nr 7-8, poz. 115, z dnia 6 grudnia 2012 r., lll CZP 76/12 -OSNC 2013, nr 6,
poz. 72, wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 9 listopada 2007 r., V CSK 278/06 - LEX
nr 467478, z dnia 5 lutego 2009 r., | CSK 297/08 - OSNC-zZD 2009, nr 3, poz. 86,
z dnia 17 kwietnia 2009 r., Ill CSK 304/08 - LEX nr 511002, z dnia 26 kwietnia
2013 r., Il CSK 482/12 - LEX nr 1347838, z dnia 22 stycznia 2014 r., Il CSK 33/13 -
LEX nr 1455726, z dnia 24 czerwca 2016 r., Il CSK 666/15 - LEX nr 2107091,
czy z dnia 6 lipca 2016 r., IV CSK 685/15 - LEX nr 2082065).

Poglad ten podziela Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg
skarge kasacyjng, za niezasadny uznajgc tym samym zarzut naruszenia art. 58 § 1
k.c. Przepis ten nie dotyczy bowiem kazdego przypadku naruszenia normy
bezwzglednie obowigzujgcej przy dokonywaniu czynnosci prawnej, lecz okresla
sankcje niezgodnosci z ustawg tresci i celu czynnosci prawnej. Sankcje za
dziatanie bez umocowania lub z przekroczeniem jego zakresu wskazuje przepis art.
103 k.c. (v. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r., lll CZP
55/01 - OSNC 2002, nr 7-8, poz. 87, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia
2009 r., Il CSK 304/08 - LEX 511002). Przyjecie co do zasady mozliwosci
stosowania w drodze analogii art. 103 § 1 i 2 k.c. w sytuacji zawarcia przez zarzgd
spoétdzielni umowy bez wymaganej do jej waznosci uchwaty walnego zgromadzenia,
przemawia w konsekwencji za rezygnacjg z przewidzianej w art.58 § 1 k.c. sankgcji
bezwzglednej niewaznosci takiej czynnosci na rzecz sankcji bezskutecznosci
zawieszonej na zasadzie art. 103 § 1 i 2 k.c., w zakresie nieunormowanym

przepisami szczegolnymi.
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Nie mogg odnies¢ skutku zarzuty skargi, dotyczgce kolejno podnoszonych
mankamentow uchwat, podjetych na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu
cztonkédw pozwanej Spotdzielni w dniu 29 stycznia 2010 r., skoro uchwaty te nie
zostaty uznane za wytgczng podstawe do oceny waznos$ci zaskarzonej umowy
zamiany. Nie sposob tez zgodzi¢ sie ze skarzgcym, ze 0 niewaznosci zaskarzonej
przez niego umowy zamiany w okolicznosciach ustalonych przez Sgdy obu instancji
przesgdzac¢ miatby sam fakt, ze w obrocie prawnym ,pozostajg podwdjne uchwaty
nr 5, 9i 10 oraz potréjne w przypadku uchwaty nr 8 z dnia 29 stycznia 2010 roku
0 réznobrzmigcych tresciach”. Wiasnie z uwagi na te okolicznos¢ i wynikajgca
Z niej niepewnos¢ - potwierdzong w niniejszym postepowaniu - co do skutecznosci
udzielenia przez pozwang Spoétdzielnie wymaganej prawem zgody na zbycie
praw do nieruchomosci, podjete zostaty uchwaty z dnia 28 kwietnia 2011 roku,
ktérych prawidtowosci powod nie kwestionowat, negujgc natomiast mozliwos¢
przywrécenia w ten sposdb umowie zamiany z dnia 5 stycznia 2011 r. jej petnego

waloru prawnego.

Dla rozstrzygniecia sporu nie miata tez znaczenia podniesiona w skardze
okolicznos¢, ze wiasciwy sad wieczystoksiegowy odmdéwit ujawnienia praw
pozwanych Z., nabytych w drodze zaskarzonej umowy, dopatrujgc sie wad uchwat
wyrazajgcych zgode Walnego Zgromadzenia Spoétdzielni na ich zbycie. Jak podat
powdd, postanowienie w tym przedmiocie zostato bowiem wydane w dniu 11
kwietnia 2011 r., podczas gdy podjecie uchwat ,naprawczych”, opisanych przez
Sad drugiej instancji, nastgpito w dniu 28 kwietnia 2011 r., to jest po dacie
oddalenia wniosku o wpis do ksiegi wieczystej. Sgd rozstrzygajgcy ten wniosek nie

mogt zatem brac pod uwage tej okolicznosci.

Nie kwestionujgc faktu nastepczego udzielenia przez pozwang prawidtowo
co do formy i tresci wyrazonej zgody Walnego Zgromadzenia na zbycie praw
do nieruchomosci w drodze podjecia uchwat w dniu 28 kwietnia 2011 r.,
powdd w skardze kasacyjnej podniost zarzut niewaznosci spornej umowy
zamiany z dnia 5 stycznia 2011 r. na podstawie art. 58 § 1 k.c., formutujgc
poglad, ze potwierdzenie waznosci tej umowy na zasadzie art. 103 § 1 k.c.,
stosowanego per analogiam, nastgpito z przekroczeniem terminu dwéch miesiecy,

przewidzianego w art. 17 § 2 k.s.h. Zdaniem skarzgcego, potwierdzenie czynnosci
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prawnej przez Walne Zgromadzenie pozwanej po uptywie terminu okreslonego
w art. 17 § 2 k.s.h. nie powinno prowadzi¢ do uznania wazno$ci umowy zamiany,
bowiem w drodze analogii nalezato przyjac, ze ewentualne potwierdzenie zgody
organu spotdzielni mogto nastgpi¢ w terminie dwoéch miesiecy od dnia ztozenia

oswiadczenia przez Spétdzielnie.

Stanowisko powoda jest w tym zakresie niezasadne. Przepis art. 17 § 1
k.s.h. stanowi, Ze jezeli do dokonania czynno$ci prawnej przez spoétke
ustawa wymaga uchwaty wspolnikéw albo walnego zgromadzenia badz rady
nadzorczej, czynno$¢ prawna dokonana bez wymaganej uchwaty jest niewazna.
Zgoda taka moze by¢ wyrazona przed ztozeniem oswiadczenia przez spotke albo
po jego ztozeniu, nie pdzniej jednak niz w terminie dwoch miesiecy od dnia ztozenia
oswiadczenia przez spotke (art. 17 § 2 k.s.h.). Potwierdzenie wyrazone po ztozeniu
oswiadczenia ma moc wsteczng od chwili dokonania czynnosci prawnej.
Przytoczona regulacja ma charakter szczegolny i odnosi sie do czynnosci spotki
kapitalowej podjetej bez prawem wymaganej uchwaly; jednoznacznie
dopuszcza wyrazenie przez spotke zgody na dokonanie czynnosci prawnej
zarbwno przed, jak i po ztozeniu oswiadczenia zgody tej wymagajgcego,
zakreslajgc jedynie ustawowy termin, w jakim wyrazenie owej zgody wywrze
skutek prawny z mocg wsteczng od chwili dokonania czynnosci prawnej.
Przepis art. 17 §2 k.s.h. nie stuzy sanowaniu niewaznej czynnosci prawnej,
lecz zawiesza jej waznos¢ przez czas SciSle oznaczony w ustawie, z gory
i definitywnie okreslajgc sankcje bezskutecznego uptywu terminu do wyrazenia

zgody na czynnosc¢ przez organ spotki.

Dopuszczona przez orzecznictwo mozliwos¢ potwierdzenia waznosci umowy
zawartej w imieniu osoby prawnej przez organ niemajgcy do tego kompetencji
w momencie dokonywania czynnosci prawnej, w drodze analogicznego
zastosowania art. 103 § 1i 2 k.c., odnosi sie do czynnos$ci wadliwej juz w chwili jej
dokonania i ma w zatozeniu umozliwiaé przywrécenie jej przymiotu waznosci na
skutek potwierdzenia. Istnienie takiej mozliwosci powoduje, Zze ostateczne
okres$lenie, innej niz przewidziana w art. 39 § 1 k.c., sankcji braku wtasciwego
umocowania organu osoby prawnej do dokonania czynnosci moze nastgpic

w ramach oceny konkretnych okolicznosci faktycznych danego przypadku i przy
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zastosowaniu ogélnych regut wyktadni prawa (por. powotana wyzej uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 14 wrze$nia 2007 r., lll CZP 31/07, takze wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2009 r., Ill CSK 304/08). Przepis art. 17 § 2 k.s.h.
stanowi lex specialis do art. 103 § 1i 2 k.c. Z tego wzgledu nie ma podstaw do jego
rozszerzajgcej wyktadni, ograniczajgcej czasowo mozliwos¢ potwierdzenia
czynnosci prawnej, skoro ograniczenie takie nie wynika z tresci art. 103 § 1 i 2 k.c.
ani zadnego innego przepisu, podczas gdy jasno zostato wyrazone w art. 17 § 2
k.s.h.

Wspomniany art. 103 § 2 k.c. przewiduje jedynie, ze druga strona moze
wyznaczy¢ osobie, w ktérej imieniu umowa zostata zawarta, odpowiedni termin do
potwierdzenia umowy, a staje sie wolna po bezskutecznym uptywie takiego terminu.
Wyktadnia pojecia ,odpowiedni termin® pozostawiona zostata orzecznictwu.
Przepisy k.c. nie ograniczajg przy tym terminu potwierdzenia nastepujgcego
z wtasnej inicjatywy osoby, ktora ziozyta oswiadczenie woli bez umocowania
albo zjego przekroczeniem. Niezasadny jest wiec koncowy argument skargi,
ze za ustaleniem niewaznosci spornej umowy zamiany miatoby przemawiaé
wyrazenie przez Walne Zgromadzenie pozwanej Spotdzielni nastepczej zgody
na zbycie praw do nieruchomosci z przekroczeniem terminu ustawowego,
okreslonego w art. 17 § 2 k.s.h. Przepis ten nie miat bowiem zastosowania w stanie

faktycznym ustalonym w sprawie.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng
powoda jako nieuzasadniong (art. 398 k.p.c.). Wniosek pozwanych o zasgdzenie
na ich rzecz od powoda kosztéw postepowania kasacyjnego nalezato oddali¢
wobec uwzglednienia okolicznosci, ze Prokurator Okregowy wystgpit ze skargg
w interesie publicznym, majgc na uwadze potrzebe wyjasnienia zagadnienia

dotyczgcego waznosci uchwat organu spotdzielni (art. 102 k.p.c.).
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