Sygn. akt Il CSK 496/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Antoni Gorski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Marian Kocon

w sprawie z powodztwa Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko -
Wiasnosciowej D. w D.

przeciwko B.K.

o stwierdzenie niewaznosci umowy,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 28 marca 2007 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 11 stycznia 2006 r.,

oddala skarge kasacyjng; zasadza od pozwanego na rzecz strony
powodowej 180 (sto osiemdziesigt) zt zwrotu kosztow

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 21 grudnia 2005 r. oddalit powodztwo
Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — Wtasnosciowej D. w D. skierowane
przeciwko pozwanemu B. K. o stwierdzenie niewaznos$ci umowy przewtaszczenia
nalezgcych do powodki nieruchomosci, zawartej w akcie notarialnym z dnia 25 lipca
2002 r. Sad ten ustalit, ze w umowie tej reprezentujgcy Spoétdzielnie przedstawiciele
zobowigzali sie do zaptacenia pozwanemu zadtuzenia, wynikajagcego z sgdowego
nakazu zapfaty, w wysokosci 691.597,22 zt. Celem zabezpieczenia zaptaty tego
zobowigzania Spétdzielnia przeniosta na pozwanego prawo wiasnosci do czterech
nieruchomosci blizej oznaczonych w akcie notarialnym, z tym zastrzezeniem, ze w
razie uregulowania dtugu do dnia 1 sierpnia 2002 r., pozwany zobowigzany jest do
powrotnego przeniesienia wlasnosci tych nieruchomosci w terminie do 31 sierpnia
2002 r. W przypadku niezaptacenia naleznosci w tym terminie, roszczenie
Spoétdzielni o przeniesienie prawa wiasnosci wygasa, zas istniejgce jej
zobowigzanie wobec pozwanego ulega redukcji o kwote 350.000 zt. Powodowa
Spoétdzielnia nie sptacita dlugu w ustalonym terminie, wobec czego strony zawarty
w dniu 5 sierpnia 2002 r. porozumienie, w ktérym stwierdzono, ze nastgpito
wygasniecie roszczenia Spotdzielni o powrotne przeniesienie prawa witasnosci do
nieruchomosci objetych umowg przewtaszczenia oraz zwigzane z tym umorzenie
jej zadtuzenia o kwote 350.000 zt. Oceniajgc okolicznosci sprawy, Sad Okregowy
uznat, ze brak jest podstaw do stwierdzenia niewaznosci umowy przewtaszczenia.
Strona powodowa nie wykazata bowiem ani pozornosci tej umowy, ani wadliwej
reprezentacji przy jej zawieraniu, na co sie powotywata, jako na okolicznosci

uzasadniajgce jej roszczenie.

Na skutek apelacji powddki od tego rozstrzygniecia, Sad Apelacyjny
wyrokiem z dnia 11 stycznia 2006 r. zmienit je i uwzglednit powddztwo. Sad ten
skoncentrowat sie na trzeciej przyczynie niewazno$ci umowy przewtaszczenia,
podniesionej na rozprawie poprzedzajgcej wyrokowanie, jakg jest brak nalezytej
uchwaty walnego zgromadzenia Spétdzielni wyrazajgcej zgode na przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci na pozwanego. Zwrocit uwage na to, ze uchwata walnego

zgromadzenia z dnia 22 maja 2002 r., dotyczgca tej materii, nie wskazuje jakie



nieruchomosci miatyby by¢ przedmiotem przewtaszczenia, jakiego dtugu dotyczyto
to zabezpieczenie i ,pod jakg inwestycje”. W ocenie Sadu Apelacyjnego
ogolnikowosc¢ tej uchwaly jest takiego stopnia, ze wrecz brak jest w niej esentalii
negotii, wymaganych dla tego rodzaju oswiadczenia woli spotdzielni. W zwigzku z
tym, zdaniem Sadu, nalezy przyja¢, ze w istocie brak byto uchwaty walnego
zgromadzenia, koniecznej w mys| art. 38 § 1 pkt 5 Prawa spotdzielczego dla
skutecznego przeniesienia wlasnosci przez zarzad Spotdzielni. Uchwata
wyrazajgca zgode na takg czynno$¢ zarzgdu stanowi niezbedny sktadnik
oswiadczenia woli Spotdzielni o przewtaszczeniu nieruchomosci a jej brak skutkuje
niewaznos¢ umowy o przewtaszczeniu zawartej przez strony w dniu 22 lipca 2002
r. Dlatego Sad Apelacyjny zmienit zaskarzone orzeczenie i uwzglednit powddztwo
uznajgc, ze roztrzgsanie ewentualnych innych przyczyn niewaznosci tej umowy

stato sie bezprzedmiotowe.

Wyrok Sgdu Apelacyjnego zaskarzyt skargg kasacyjng pozwany, zarzucajgc
naruszenie art. 38 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze
(Dz. U. 2003 r., nr 188, poz. 1848 ze zm.) — dalej jako ,Prawo spétdzielcze” oraz
art. 65 § 1 k.c. i wnoszac na tej podstawie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania, ewentualnie o zmiane i oddalenie powddztwa,

z obcigzeniem powodki kosztami procesu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do art. 38 § 1 pkt 5 Prawa spoétdzielczego, do wylgcznej
wiasciwos$ci walnego zgromadzenia nalezy podejmowanie uchwat w sprawie zbycia
nieruchomosci, zbycia zaktadu lub innej wyodrebnionej jednostki organizacyjnej.
Jest to niewatpliwe ograniczenie kompetencji zarzadu, ktory wedtug ustawy ma
prawo do podejmowania wszystkich czynnosci w imieniu spétdzielni, chyba ze
przepis szczegolny stanowi inaczej (art. 48 § 2 Prawa spoétdzielczego - statuujgcy
domniemanie kompetencji zarzgdu). Uzasadnieniem dla tego ograniczenia jest
szczegoOlna doniostos¢ czynnosci, ktorych przedmiotem jest zbywanie
nieruchomosci lub zaktadu, gdyz mogg one prowadzi¢ do podwazenia samego bytu
ekonomicznego spotdzielni, stad tez ustawodawca uznat, Zze decyzja co do

dokonania tej kategorii czynnos$ci prawnych powinna naleze¢ przede wszystkim do



walnego zgromadzenia, jako najwyzszego organu spotdzielni i dopiero po podjeciu
uchwaty przez ten organ, zarzad jest upowazniony do ztozenia oswiadczenia woli
w stosunku do kontrahenta — nabywcy nieruchomosci (zaktadu). Konieczno$é
podjecia uchwaty przez walne zgromadzenie w tej materii sprawia zatem, ze zarzad
nie moze podejmowac czynnosci prawnej polegajgcej na zbyciu nieruchomosci bez

istnienia waznej uchwaty walnego zgromadzenia.

Charakter i istota tej ztozonej konstrukcji prawnej, zawierajgcej obligatoryjng
uchwate walnego zgromadzenia oraz oswiadczenie zarzadu jest w doktrynie
sporna. Przewaza stanowisko, ze uchwata, zezwalajgca na dokonanie czynnosci
przez zarzad, stanowi czes¢ sktadowg czynnosci prawnej zbycia nieruchomosci.
Stanowisko to podzielane jest na ogdt w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por.
wyrok z dnia 15 lutego 2002 r., [Il CKN 494/99, LEX nr 54459, czy uzasadnienie
uchwaty z dnia 17 sierpnia 1988 r., lll CZP 62/88, OSNC 1989, nr 4, poz. 65).
Oprocz tego zapatrywania, w piSmiennictwie prezentuje sie takze inne poglady na
ten temat. | tak, uchwate walnego zgromadzenia kwalifikuje sie w tym kontekscie
jako rodzaj umocowania udzielonego zarzgdowi do dokonania okreslonej czynnosci
prawnej, jako akt woli osoby prawnej, ktérej przejawu na zewnatrz dokonuje zarzad,
badz wreszcie jako warunek prawny (conditio iuris) czynnosci prawnej

podejmowanej przez zarzad.

Niezaleznie od tych rozbieznosci doktrynalnych, panuje zgoda co do tego, ze
brak tej uchwaly lub jej wadliwo$sé¢ prowadzgca do niewaznosci, skutkuje
niewaznoscig samej czynno$ci prawnej zbycia przez zarzad nieruchomosci.
Dlatego tez Sad Apelacyjny stusznie przywigzat takg wage do oceny czy uchwata
nr 2 walnego zgromadzenia powodowej Spoétdzielni z dnia 22 maja 2000 r. spetnia
wymogi uchwaty o jakiej mowa w art. 38 § 1 pkt 5 Prawa spétdzielczego. Nie ulega
watpliwosci, ze uchwata wyrazajgca zgode na zbycie nieruchomosci, zmierza do
wywotania skutku prawnego w sferze cywilnoprawnej, a zatem jest formg
oswiadczenia woli. Elementarny wymog, jaki nalezy postawi¢ takiej uchwale,
stanowi okreslenie o jakg nieruchomos¢ chodzi. Tymczasem uchwata z dnia
22 maja 2002 r. ma nastepujgcg tres¢: ,Walne zgromadzenie wyraza zgode na
przewtaszczenie ruchomosci i nieruchomosci spétdzielni na rzecz wierzyciela jako

zabezpieczenie dtugu i pod zabezpieczenie inwestycji”. TreS¢ ta ma charakter



wybitnie blankietowy, poniewaz zupetnie nie precyzuje ktora nieruchomos¢ jest
przedmiotem wyrazanej zgody na zbycie. Taki sposéb formutowania tej zgody jest
niedopuszczalny, poniewaz mozna bytoby interpretowaC podjetg uchwate, jako
przyzwolenie na zbycie wszystkich, czy dowolnych nieruchomosci nalezacych do
Spotdzielni. Wbrew przy tym zapatrywaniu skarzgcego, nalezy stwierdzi¢, ze nie da
sie sprecyzowaC tresci tej uchwaty przy pomocy regut interpretacyjnych
przewidzianych w art. 65 § 2 k.c. Warto przy tym podkresli¢, ze z protokotu walnego
zgromadzenia nie wynika, zeby nad tg uchwatg odbyta sie jakas dyskusja, a sama
tematyka dotyczaca tej uchwaty nie byta przewidziana w planowanym pierwotnie
porzadku obrad. W zwigzku z czym trafne jest stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze
uchwate te, ze wzgledu na jej krancowg ogolnikowosc, trzeba traktowac jako
niewazng. Brak za$ uchwaty, o jakiej mowa w art. 38 § 1 pkt 5 Prawa
spotdzielczego powoduje niewazno$¢ umowy przewtaszczenia z mocy art. 39 k.c.
wzw. z art. 38 i art. 58 § 1 k.c.

Dlatego skarga kasacyjna podlegata oddaleniu, jako niezasadna (art. 398

k.p.c.).
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