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POSTANOWIENIE

Dnia 23 sierpnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powoédztwa M. S.

przeciwko Towarzystwu Budownictwa Spotecznego [...] spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 23 sierpnia 2022 r.,

na skutek skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 28 kwietnia 2021 r., sygn. akt VI ACa [...],

1) odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania;
2) zasgdza od pozwanego na rzecz powoddki kwote
5417 (pie¢ tysiecy czterysta siedemnascie) zt z tytulu kosztéow

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE
Wyrokiem z 28 kwietnia 2021 r. Sgd Apelacyjny w [...] oddalit apelacje
pozwanego (,TBS”) od wyroku Sgdu Okregowego w W. z 27 pazdziernika 2020 r.,

zobowigzujgcego pozwanego do ztozenia blizej oznaczonego oswiadczenia woli.

W skardze kasacyjnej, w uzasadnieniu wniosku o jej przyjecie do
rozpoznania, pozwana wskazata przyczyne kasacyjng okreslong w art. 398° § 1 pkt
1 k.p.c. Jej zdaniem w sprawie wystgpity istotne zagadnienia prawne wyrazajgce

sie w nastepujgcych pytaniach:



- czy do przyjecia, ze po stronie spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig
wystepuje obowigzek zawarcia umowy przenoszgcej witasnoS¢ nieruchomosci
wystarczy istnienie waznej umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci, mimo podjecia przez wspoélnikow spotki (po podpisaniu takiej
umowy) uchwaty, o ktérej mowa w art. 228 pkt 4 k.c.h., odmawiajgcej zgody na

przeniesienie wiasnosci nieruchomosci;

- czy uchwata wspdlnikow, o ktérej mowa w art. 228 § 4 k.s.h. wyrazajgca
zgode na zbycie nieruchomosci przez spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig
jest niezbednym warunkiem wydania przez sad wyroku na podstawie art. 64
w zwigzku z art. 1047 k.p.c., stwierdzajgcego obowigzek spoétki przeniesienia na
strone powodowg wiasnosci nieruchomosci w wykonaniu wczesniej zawartej
umowy zobowigzujgcej, czy tez z uwagi na to, ze wyrok nie jest oswiadczeniem
spoétki, a jedynie zastepuje to oswiadczenie, uchwata taka nie jest warunkiem

koniecznym do wydania takiego wyroku;

- czy naruszenie przez czionka =zarzadu spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig zobowigzania do wstrzymania sie od udziatu w rozstrzyganiu
spraw (dokonania czynno$ci prawnej) w rozumieniu art. 209 k.s.h. ze wzgledu na
osobiste powigzania, o ktérych mowa w tym przepisie, skutkuje niewaznoscig

czynnosci prawnej;

- czy zasada lojalnosci i zasada uczciwosci ograniczone sg jedynie do stron
umowy, czy tez znajdujg rowniez zastosowanie w relacji cztonek zarzadu spotki -
spétka i w relacji cztonek zarzadu spétki-wspaolnicy, i w konsekwencji naruszenie
takich zasad przez czionka zarzgdu spoétki skutkuje niewaznoscig czynnosSci
prawnej dokonanej przez spotke na podstawie art. 58 § 2 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z art. 398! § 1 k.p.c. wynika, ze skarga kasacyjna przystuguje co do zasady
od prawomocnych orzeczen sgdow drugiej instancji, a wiec orzeczen wienczgcych
dwuinstancyjne postepowanie sgdowe, w ktérym sgdy obu instancji dysponujg
petng kognicjg w zakresie faktéw i dowodow. Jednakze zgodnie z art. 398° § 1
k.p.c. Sad Najwyzszy przyjmuje skarge kasacyjng do rozpoznania tylko wtedy, gdy

w sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne, istnieje potrzeba wykftadni



przepisow prawnych budzgcych powazne watpliwosci Ilub wywotujgcych
rozbieznosci w orzecznictwie sgddéw, zachodzi niewaznos¢ postepowania lub
skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. W zamysle ustawodawcy skarga
kasacyjna stanowi zatem nadzwyczajny Srodek zaskarzenia, ktérego rozpoznanie
przez Sad Najwyzszy musi by¢ uzasadnione wzgledami o szczegdlnej doniostosci,
wykraczajgcymi poza indywidualny interes skarzgcego, a majgcymi swoje zrédto
w interesie publicznym, w szczegdlnosci przez zapewnienie jednolitej wykfadni
i stosowania prawa. Wytgczng podstawg oceny pod katem przyjecia skargi
kasacyjnej do rozpoznania sg wskazane w niej przyczyny kasacyjne wraz

z uzasadnieniem (art. 3984 § 2 k.p.c.).

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sadu Najwyzszego, skarzacy, ktory
jako uzasadnienie wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania wskazat
przyczyne okreslong w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c., powinien odpowiednio
sformutowa¢ zagadnienie prawne, wskaza¢ przepisy prawa, na ktérych tle
zagadnienie sie wytonito oraz przedstawi¢ argumentacje jurydyczng uzasadniajgca
mozliwos¢ rozbieznych ocen prawnych oraz swiadczgcg o istotnosci tego
zagadnienia (zob. np. postanowienia Sgdu Najwyzszego: z 10 maja 2001 r., Il CZ
35/01, OSNC 2002, Nr 1, poz. 11; z 2 grudnia 2014 r., Il CSK 376/14, niepubl.;
z 9 kwietnia 2015 r., V CSK 547/14, niepubl.). Zagadnienie jest istotne, jezeli jego
rozstrzygniecie ma znaczenie dla ukierunkowania praktyki sgdowej i rozstrzygniecia
sprawy, w ktorej zagadnienie powstato (zob. np. postanowienie Sgdu Najwyzszego
z 18 wrzesnia 2012 r., Il CSK 180/12, niepubl. oraz z 2 grudnia 2014 r., Il CSK
376/14, niepubl.), wywotuje powazne watpliwosci, a zarazem nie bylo dotychczas
rozstrzygniete w judykaturze albo dotychczasowe orzecznictwo wymaga zmiany
(zob. np. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 24 sierpnia 2016 r., || CSK 94/16,
niepubl.).

Sformutowane przez skarzgcg zagadnienia prawne nie czynig zadosé
wskazanym wymaganiom. Dwa pierwsze skupiajg sie na fragmencie argumentaciji
Sadu odwotawczego, ktora miata w istocie znaczenie drugoplanowe, zwazywszy —
co skarzgca dostrzega (por. np. s. 24-25 skargi kasacyjnej), nie przywigzujgc do
tego nalezytej wagi w swej argumentacji — ze, jak wynika z ustalen, w dacie

zawarcia przez strony umowy deweloperskiej (10 grudnia 2014 r.) obowigzywata



uchwata nr 3 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw TBS z 27 stycznia
2014 r., wyrazajgca zgode na zbywanie przez pozwang, w budynku wielorodzinnym
mieszkalnym wraz 2z ustugami przy ulicy M., w W. blizej oznaczonych
nieruchomosci (por. s. 3 uzasadnienia wyroku Sgdu Okregowego). Wprawdzie Sad
Apelacyjny przyjat, ze przewidziane w art. 228 pkt 4 k.s.h. wymaganie dotyczy
jedynie czynnosci rozporzgdzajgcej polegajgcej na zbyciu nieruchomosci, a nie
czynnosci zobowigzujgcych, jednakze podkreslit zarazem, iz in casu ,w chwili
zawarcia umowy zgoda na zbycie nieruchomosci byta przez organy spofki
wyrazona, umowa deweloperska zatem byta zawarta w sposob wazny i skuteczny,
za$ pozwana spotka nie uchylita sie od skutkbw prawnych zawartej z powodami
umowy”. Zwrdcit tez uwage, ze pozwana podjeta uchwaty z 30 maja 2016 r. iz 11
kwietnia 2016 r., ale nie ztozyta oswiadczenia o uchyleniu sie od skutkow prawnych
zawartej z powddkg umowy (por. s. 32). W tym wtasnie kontekscie stwierdzit, Zze dla
skutecznosci orzeczenia sgdu zastepujgcego oswiadczenie woli nie jest konieczna
uchwata wspolnikow, wymagana w swietle art. 228 k.sh. dla ztozenia waznego
oswiadczenia woli przez samg spotke, tryb ten nie ma zastosowania w
postepowaniu przed sgdem opartym na tresci art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.
Zauwazyt tez, ze przy przyjeciu odmiennego pogladu art. 64 k.c. nie mogtby mie¢
zastosowania do spoétek prawa handlowego, a sgd nie mogtby nigdy uwzglednié
powodztwa wbrew woli danej spotki, co wydaje sie sprzeczne zarowno z wyktadnig
literalng tego przepisu, ktéry pozwala na wydanie orzeczenia zastepujgcego
oswiadczenie strony, w sytuacji uchylania sie przez strone od dokonania czynnosci
prawnej, jak i wyktadnig systemowg (art. 1047 k.p.c.) czy celowosciowg tej

regulaciji.

W Swietle takiej argumentacji pierwszoplanowg kwestig byto w sprawie to,
czy istniejgca w dacie zawarcia umowy deweloperskiej uchwata wspdlnikow
wyrazajgca zgode na zbycie oznaczonej nieruchomosci, otwierajgca droge do
sgdowego dochodzenia realizacji zobowigzania z umowy deweloperskiej, moze by¢
nastepnie przez wspdélnikow uchylona z mocg wsteczng i z takim skutkiem, ze do
zawarcia umowy przenoszgcej wlasnos¢ tej nieruchomosci niezbedna jest kolejna
uchwata wyrazajgca takg zgode, a w razie jej braku albo podjecia uchwaty

negatywnej —mozliwos¢ skutecznej realizacji roszczenia na drodze sgdowej zostaje



zamknieta. Sad Apelacyjny, postugujgc sie czesciowo watpliwg argumentacjg
prawng, w istocie zanegowat taki skutek uchylenia uchwaty, dostrzegajac potrzebe
ochrony interesbw kontrahenta spoétki. Kwestii tej skarzgca nie poswiecita
wystarczajgcej uwagi, skupiajgc jg na zagadnieniu pobocznym, co sprawia, ze
dostrzegane przez nig dwa pierwsze zagadnienia nie sg nalezycie powigzane

z okolicznosciami niniejszej sprawy.

Trzecie z zagadnien zostato juz rozstrzygniete w orzecznictwie, gdyz
w wyroku z dnia 11 stycznia 2002 r., IV CKN 1903/00 (OSNC 2002, nr 11, poz.
137) Sad Najwyzszy wyjasnit, ze umowa zawarta przez czionka zarzgdu spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscig z naruszeniem nakazu okreslonego w art. 202
k.h. (odpowiednik art. 209 k.s.h.) nie jest niewazna. Poglad ten popiera dominujacy
nurt doktryny, zwracajgcy m.in. uwage, ze art. 209 k.s.h. dotyczy sfery prowadzenia
spraw spofki, nie zas jej reprezentacji (w odroznieniu od weziej ujetego art. 210
k.s.h.).

Czes¢ doktryny dostrzega natomiast mozliwos¢ i potrzebe oceny czynnosci
dokonanych przez cztonka zarzgdu z naruszeniem art. 209 k.s.h. pod katem art. 58
§ 2 k.c.,, do czego nawigzuje ostatnie ze sformutowanych przez skarzgcego
zagadnien prawnych. Nalezy jednak zwrdoci¢ uwage, ze ocena czynnos$ci pod katem
sprzecznosci z zasadami wspotzycia spotecznego zaktada koniecznosé
uwzglednienia catoksztattu okolicznosci konkretnej sprawy i nie nadaje sie do
abstrakcyjnego rozstrzygniecia (wtasciwego dla rozstrzygania zagadnien
prawnych). Takg tez ocene sformutowat in casu Sad Apelacyjny, skoro miat na
wzgledzie i rozwazat nie tylko to, czy doszto do naruszenia lojalnosci kontraktowe;j
czy uczciwosci miedzy stronami umowy (zwlaszcza, czy jedna ze stron
wykorzystata swag silniejszg pozycje naruszajgc razgco zasade ekwiwalentnosci
Swiadczen), ale takze to, czy w inny sposdb doszto do pokrzywdzenia spotki czy
interesOw 0s0b trzecich, dochodzgc w szczegolnosci do wniosku, ze nie doszto do
razgcej nierownowagi swiadczen, ani nadmiernego uprzywilejowania powoddki
w poréwnaniu do innych nabywcow wynikajgcej z jej osobistej znajomosci
z prezesem pozwanej. Jest za$ jasne (nie powinno wzbudza¢ powaznych
watpliwosci), ze ewentualna nielojalnos¢ reprezentanta jednego z kontrahentow

wzgledem reprezentowanego, ktorej skutkiem nie jest w Zadnym stopniu



naruszenie jego intereséw (co in casu ustality Sady), nie moze — sama przez sie —
prowadzi¢ do zastosowania najdalej idgcej i zagrazajgcej bezpieczenstwu obrotu
sankcji niewaznosci. Inaczej moze by¢ np. w przypadku koluzji, tj. zawarcia umowy
w zmowie z kontrahentem i ze szkodg dla interesbw reprezentowanego,
ewentualnie zawarcia umowy z udziatem petnomocnika dziatajgcego sprzecznie
z rzeczywistg lub domniemang wolg mocodawcy, o czym osoba trzecia — strona tej
umowy — wiedziata lub bez trudu (przy dotozeniu nalezytej starannosci) mogta sie
dowiedzieé, co bylo juz wielokrotnie wyjasniane w orzecznictwie (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z 14 lipca 1992 r., Il CRN 60/92, niepubl., z 16 wrzes$nia 2004 r.,
IV CK 712/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 143, z 8 pazdziernika 2004 r., V CK 76/04,
OSNC 2005, n 10, poz. 175, z 21 marca 2013 r., I CSK 458/12, niepubl.,
z 20 pazdziernika 2016 r., Il CSK 59/16, niepubl., z 28 lutego 2018 r., Il CSK
228/17, niepubl. i z 23 marca 2018 r., Il CSK 371/17, niepubl.).

Z tych wzgleddw, na podstawie art. 398° § 2 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,

jak w sentencji.

[as]



