Sygn. akt I ACa 1163/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lipca 2013r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Bozena Wiklak (spraw.)
Sedziowie: SA Anna Beniak
SO (del.) Krystyna Golinowska
Protokolant: st.sekr.sagdowy Jacek Raciborski

po rozpoznaniu w dniu 12 lipca 2013r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powddztwa Spéldzielni Mieszkaniowe;j (...) w Z.
przeciwko B. W.

o stwierdzenie niewaznos$ci czynno$ci prawnej

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Plocku

z dnia 30 maja 2012r. sygn. akt I C 421/11

1. oddala apelagcje,

2. zasqdza od Spéldzielni Mieszkaniowe (...) w Z. na rzecz B. W. kwote 2.700 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1163/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 30 maja 2012 r. Sad Okregowy

w Plocku oddalit pow6dztwo Spoétdzielni Mieszkaniowej (...)

w Z. przeciwko B. W. o stwierdzenie niewazno$ci czynnosci prawnej w postaci umowy z dnia 12 sierpnia 2009 r.
ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego

w budynku nr (...) przy ul. (...) w Z. oraz orzekl w przedmiocie kosztéw procesu.



Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane na podstawie ustalen, ktore Sad Apelacyjny podzielil oraz przyjal za wlasne.
Z ustalen tych wynikaja nastepujace okolicznoSci:

W dniu 12 sierpnia 2009 r. przed notariuszem I. Z., prowadzaca Kancelarie Notarialng w W. przy al. (...),
zostala zawarta w formie aktu notarialnego nr Rep. A 1499/2009 umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu
mieszkalnego numer (...) polozonego w budynku nr (...) przy ul. P.O.W. w Z. bedacego w zasobach Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) w Z.
i umowa jego sprzedazy.

Spoldzielnie reprezentowali T. S. i J. T. (czlonkowie zarzadu spo6ldzielni) za$ kupujaca B. J. L. W..

B. W. w momencie zawierania przedmiotowego aktu pehila funkcje wiceprezesa Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)
w Z.. Z funkcji tej zrezygnowala z dniem 1 pazdziernika 2009 r., Rada Nadzorcza przyjela jej rezygnacje z dniem 24
pazdziernika 2009 r.

W dniu 10 maja 2010 r. Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) zlozyla B. W. oSwiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych o$wiadczen woli zlozonych w dniu 26 marca 2009 r. - umowy przedwstepnej sprzedazy (akt notarialny
Rep. Nr (...) sporzadzony przed Notariuszem I. Z. w W. oraz w dniu 12 sierpnia 2009 r.) oraz umowy ustanowieniu
odrebnej wlasnoéci lokalu i umowy jego sprzedazy w czeéci dotyczacej w szczegoblnosci ceny sprzedazy lokalu.

W odpowiedzi na powyzsze oS§wiadczenie pelnomocnik B. W. o$§wiadczyl, Ze nie uznaje go za skuteczne powddki.

W ocenie Sadu Okregowego powoddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Przedmiotowa czynno$¢ prawna
miala bowiem charakter czynno$ci niezupelnej (negotium claudicans), co spowodowalo stan tzw. bezskuteczno$ci
zawieszonej. Jego przyczyng byt brak wymaganej przez

art. 46 § 1 pkt 8 Prawa Spoéldzielczego zgody Rady Nadzorczej powodowej Spoldzielni na zawarcie umowy miedzy
spoéldzielnia a pozwana. Pomimo dopuszczalno$ci stosowania w opisanej sytuacji art. 103 § 11 2 k.c., nie doszlo w
sprawie do potwierdzenia dokonanej w dniu 12 sierpnia 2009 r. czynnoS$ci. Tym samym powddztwo nie moglo zostac
uwzglednione.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla strona powodowa, zaskarzajac go w calosci i zarzucajac:
1) naruszenie prawa materialnego, tj.:
- art. 46 § 1 ust. 8 ustawy prawo spoldzielcze, przez:

+ uznanie, ze niereprezentowanie Spoéldzielni przy czynnoéciach prawnych dokonywanych miedzy Spoldzielnia a
czlonkiem jej zarzadu przez Rade Nadzorcza (co najmniej dwdch czlonkéw rady) nie skutkuje niewaznos$cig tak
dokonanej czynno$ci prawnej,

« brak uznania, ze poza stosowna uchwala rady nadzorczej Spoldzielni dotyczaca czynnosci prawnej dokonywanej
miedzy Spoldzielnia
a czlonkiem jej zarzadu, do wazno$ci takiej czynno$ci prawnej konieczne jest reprezentowanie Spoldzielni, przy
dokonywaniu tej czynno$ci prawnej, przez czlonkéw rady nadzorczej (przynajmniej dwoch upowaznionych przez
rade),

- art. 58 § 1 k.c. przez uznanie, ze czynno$¢ prawna ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy tego lokalu,
naruszajaca ustawe
(art. 46 § 1 pkt. 8 prawa spo6ldzielczego) - nie jest czynnoscia bezwzglednie niewazna,

- art. 63 § 1 k.c. przez uznanie, ze rada nadzorcza Spoldzielni jest osoba trzecia w stosunku do Spéldzielni,



- art. 38 k.c. przez uznanie, ze rada nadzorcza jako organ osoby prawnej moze dziala¢ w sposéb nie przewidziany w
ustawie ani w opartym na niej statucie,

2) sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu, w szczegélno$ci przez nieuznanie,
ze samo wytoczenie powddztwa stanowi odmowe potwierdzenia przez Spoéldzielnie dokonanej czynno$ci prawnej z
czlonkiem zarzadu spo6ldzielni,

3) niewyjaénienie wszystkich okolicznoSci majgcych znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, zwlaszcza kwestii
dotyczacych reprezentowania spotdzielni przez rade nadzorcza przy dokonywaniu czynnosci prawnych
z czlonkiem zarzadu Spotdzielni,

4. naruszenie przepiséw postepowania majace wplyw na rozstrzygniecie, w szczegblnosci przez nierozpoznanie sprawy
co do istoty,
a takze:

- art. 233 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i ustalenie, ze przedstawiona przez pozwang
kserokopia umowy przyrzeczenia budowy i sprzedazy lokalu mieszkalnego jest wiarygodna,

- art. 129 § 4 k.p.c. przez uznanie, ze nie zachodza uzasadnione okolicznoéci przemawiajace za konieczno$cig
przedlozenia oryginalu umowy przyrzeczenia budowy i sprzedazy lokalu mieszkalnego.

W konkluzji apelujgcy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w caloéci, ewentualnie o
jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu
Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego oraz o zasgdzenie kosztéw procesu za obie instancje
wedlug norm przepisanych.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od powddki kosztow zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna. Na wstepie nalezy podniesc, ze przytoczone w punktach 3 i 4 apelacji zarzuty naruszenia
prawa procesowego nie zostaly rozwiniete i blizej uzasadnione w czes$ci motywacyjnej ztozonego $rodka zaskarzenia,
co uniemozliwia dokonanie ich oceny. Skarzacy nie wyjasnil, jakie znaczenie dla rozstrzygniecia istoty sprawy miat
dokument w postaci umowy przyrzeczenia budowy i sprzedazy lokalu oraz jak na wynik sprawy mialo wplynaé zlozenie
tego dokumentu nie w oryginale, lecz w kserokopii. Zarzut ten jest calkowicie niezrozumialy, gdy sie wezmie pod
uwage, ze pozwana zlozyla zar6wno kserokopie, jak i oryginal tej umowy (k. 43-46 k. 70-73). W tym stanie rzeczy
zarzuty z punktu 3 i 4 nie mogly odnie$¢ zamierzonego skutku.

Zarzut z punktu 2 apelacji w istocie stanowi zrzut obrazy prawa materialnego, podlegajacy oméwieniu w ramach oceny
zarzutéw podniesionych w punkcie 1 apelacji.

Odnoszac sie do zarzutow naruszenia art. 46 § 8 prawa spoldzielczego, art. 58 § 1 k.c., art. 63 k.c. oraz art. 38 k.c.
wskazaé nalezy, ze w judykaturze prezentowany jest poglad, opowiadajacy sie za niewaznoS$cia bezwzgledng czynnoSci
prawnych dokonanych przez osoby dzialajace w imieniu osoby prawnej w charakterze jej organu bez kompetencji do
tego (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2000 r., V CKN 1029/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 83 i z dnia 5
lipca 2007 r., IT CSK 162/07, niepubl. oraz uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2001 r., III CZP 55/01,
OSNC 2002, nr 7-8, poz. 87). Orzeczenia te opieraja sie na zaloZeniu, ze art. 58 § 1 k.c. dotyczy kazdego przypadku
naruszenia przy dokonywaniu czynno$ci prawnej normy bezwzglednie obowigzujacej. Jest to zalozenie nietrafne, gdyz
art. 58 k.c. ma niewatpliwie na wzgledzie tylko zgodnoé¢ z ustawa tresci i celu czynnoéci prawnej, na co zwrocit uwage
Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 12 maja 2000 r., V. CKN 1029/00 (OSNC 2001, nr 6, poz. 83), oraz z dnia 5 lipca



2007 r., IT CSK 162/07 (niepubl.), a takze w uchwale z dnia 12 paZdziernika 2001 r., IIT CZP 55/01 (OSNC 2002, nr
7-8, poz. 87).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego prezentowane jest rowniez stanowisko wykluczajace dopuszczalno$é stosowania
w drodze analogii art. 103 § 11 2 k.c. do przypadkoéw zawarcia umowy w imieniu osoby prawnej w charakterze jej
organu przez osobe lub osoby niemajace do tego kompetencji (wyroki SN z dnia 12 grudnia 1996 r., I CKN 22/96,
OSNC 1997, nr 6-7, poz. 75; z dnia 26 czerwca 1997 r., I CKN 130/97, niepubl.; z dnia 15 lutego 2002 r., III CKN
494/00 niepubl.; z dnia 8 maja 2003 r., III RN 66/02, "Monitor Podatkowy" 2003, nr 6, s. 2; z dnia 14 stycznia 2004
r., I CK 54/03, OSNC 2005, nr 2, poz. 35; z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 76,/04, niepubl.).

W opozycji do tego nurtu orzecznictwa pozostaja orzeczenia, w ktorych Sad Najwyzszy opowiedzial sie za
dopuszczalnoécig potwierdzenia na podstawie art. 103 k.c. umowy zawartej przez niemajacy wymaganej kompetencji
organ osoby prawnej ( powolane przez Sad pierwszej instancji: uchwala 7 s. SN z dnia 14 wrzeénia 2007 r. III CZP
31/07, OSNC 2008/2/14 i wyrok SN z dnia 17 kwietnia 2009 r., III CSK 304/08, LEX nr 511002, takze wyrok SN z
dnia 22 lipca 1998 r., I PKN 223/98, OSNAPUS 1998, nr 16, poz. 509).

Sad Najwyzszy w skladzie poszerzonym odniést sie do tej spornej zar6wno w doktrynie, jak i judykaturze kwestii i
ostatecznie w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 14 wrze$nia 2007 r., III CZP 31/07 uznal, Zze do umowy zawartej
przez zarzad spoldzielni bez wymaganej do jej waznoSci uchwaly walnego zgromadzenia lub rady nadzorczej ma
zastosowanie w drodze analogii art. 103 § 11 2 k.c. Na takim stanowisku Sad Najwyzszy stanat takze w powolanym
orzeczeniu w sprawie III CSK 304/08.

Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajacym skarge kasacyjna poglad ten podziela. Przemawia za nim podobienstwo
konstrukeji "dzialania przez organ osoby prawnej" oraz konstrukcji "dzialania przez pelnomocnika", skoro zaréwno
pelnomocnik, jak i osoba peligca funkcje organu maja dziala¢ w granicach przyznanych im kompetencji, skutki zas
takiego ich dzialania sg przypisywane bezposrednio - odpowiednio - mocodawcy lub osobie prawnej. Funkcja obu
tych instytucji jest wiec podobna. Sad Najwyzszy trafnie wskazal we wspomnianej uchwale, ze okolicznoé¢, iz art. 39
§ 1 k.c. zawiera jedynie norme odpowiadajacg art. 103 § 3 k.c., a brak w nim odpowiednikéw art. 103 § 11 2 k.c.,
nie oznacza woli ustawodawcy uznania wszystkich czynno$ci prawnych dokonanych przez osoby dzialajace w imieniu
osoby prawnej w charakterze jej organu bez kompetencji do tego za bezwzglednie niewazne. Nie normujac w art.
39 k.c. sankcji dokonania czynnoSci prawnej w imieniu osoby prawnej w charakterze jej organu bez kompetencji
do tego, ustawodawca pozostawil ustalenie tej sankcji sadom przy zastosowaniu ogblnych regul wykladni prawa,
wskazane za$ wyzej podobienstwo instytucji organu osoby prawnej i pelnomocnictwa przemawia za stosowaniem w
drodze analogii przewidujacego sankcje bezskutecznosci zawieszonej art. 103 § 11 2 k.c. w zakresie nienormowanym
przepisami szczegblnymi do umoéw zawartych w imieniu osoby prawnej przez osoby dzialajace w charakterze organu
osoby prawnej bez kompetencji do tego (zob. np. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 1969 r., III CZP 8/69,
OSNCP 1970, nr 6, poz. 97 i uchwala sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2006 r., III CZP
100/05, OSNC 2006, nr 6, poz. 95).

Powyzsze argumenty odnosza sie zar6wno do sytuacji, gdy sp6ldzielnia broni sie zarzutem dokonania potwierdzenia
czynno$ci przez wla$ciwy organ, jak i do sytuacji, z jaka mamy do czynienia w rozpoznawanej sprawie, gdy kontrahent
spo6ldzielni powoluje sie na bezskuteczno$é zawieszong dokonanej ze spotdzielnia czynnosci prawne;.

Sankcja bezskutecznosci zawieszonej nie tylko skutecznie chroni interesy osoby prawnej, ktorej zasady reprezentacji
zostaly naruszone, ale takze lepiej odpowiada potrzebom bezpieczenistwa obrotu. W szczegblnosci - jak trafnie
podniesiono w piSmiennictwie - wyklucza kwestionowanie czynno$ci prawnej przez kontrahenta osoby prawnej tylko
dlatego, ze czynno$¢ ta przestala mu odpowiadac.

Whbrew zarzutom apelacji Sad Okregowy stusznie stwierdzit brak podstaw do uwzglednienia powddztwa, trafnie
uznajgc, ze zawarta z pozwang umowa nie jest dotknieta niewazno$cia, lecz bezskuteczno$cia zawieszona.



Stan bezskuteczno$ci zawieszonej trwa do czasu potwierdzenia czynnos$ci albo do czasu odmowy jej potwierdzenia,
ewentualnie do chwili bezskutecznego uplywu terminu udzielonego na potwierdzenie czynno$ci.

Apelujaca twierdzi, ze Spoldzielnia wystepujac z przedmiotowym powddztwem jasno i jednoznaczne wyrazita wole
niepotwierdzania dokonanej z pozwana czynno$ci prawnej. Argument ten jest pozbawiony doniostoéci prawne;j. Pozew
zostal bowiem podpisany wylacznie przez czlonkéw zarzadu i nie moze by¢ uznany za stanowisko rady nadzorczej,
ktora jest organem wylacznie uprawnionym do wypowiedzenia sie w tej kwestii.

Strona powodowa nie wykazala, ze wolg Rady Nadzorczej powodowej Spoéldzielni jest niepotwierdzenie czynno$ci
zbycia lokalu powddce. Na te okoliczno$é nie zostaly przedstawione jakiekolwiek dowody. Strona powodowa nie
zlozyta uchwaly Rady Nadzorczej, z ktorej jednoznacznie wynikalaby wola niepotwierdzenia czynnoSci prawnej i
wyeliminowania zawartej umowy z obrotu. Strona powodowa nawet nie twierdzila, ze taka uchwala zostata podjeta.
Natomiast pozwana powolala sie na okolicznoéci $§wiadczace o tym, ze zawarta umowa zbycia lokalu na rzecz
pozwanej zyskala aprobate Rady Nadzorczej. Podniosla bowiem, ze $§wiadczenia wynikajace z umowy zostaly przez
strony spelnione, Rada Nadzorcza sporzadzila stosowne sprawozdanie za 2009 r., ktére nastepnie zostalo przyjete
przez Walne Zgromadzenie, za$ czlonkom Zarzadu udzielono absolutorium. Strona powodowa tych okolicznos$ci nie
zakwestionowala.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. Na zasadzone na rzecz
pozwanej na podstawie ar. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 §11i 391 § 1 k.p.c. koszty postepowania apelacyjnego sktadaja sie
koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 75 % stawki minimalne;j.



