Sygn. akt I C 1302/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2017 1.

Sad Okregowy w Plocku I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Radostaw Jeznach

Protokolant: prot. sad. Anna Pedraszewska- Kwasniak
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 30 maja 2017 r. w P.
sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w G.
przeciwko M. Z.i E. Z.

o ustalenie

1) ustala, iz umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoséci polozonej w G. oznaczonej jako dziatka
numer (...) i prawa wlasnoéci znajdujacego sie na tej nieruchomosci, stanowiacego odrebny od gruntu przedmiot
wlasno$ci budynku, zawarta w dniu 29 wrze$nia 2009 r. w formie aktu notarialnego nr rep. A- (...) przed notariuszem
B. D. w G. pomiedzy (...) Spéldzielnig Mieszkaniowa w G. oraz M. Z. i E. Z., jest niewazna;

2) zasadza od pozwanych M. Z. i E. Z. solidarnie na rzecz powoda (...) Spétdzielni Mieszkaniowej w G. kwote 11
063,00 7l (jedenascie tysiecy sze$édziesiat trzy zlote) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 1302/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 15 czerwca 2016 r. powod (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w G. wnioslt o uznanie, ze umowa sprzedazy
zawarta w dniu 29 wrze$nia 2009 r. przed notariuszem B. D. w G. za nr rep. A- (...) z pozwanymi M. Z. i E. Z. jest
niewazna, a takze zasadzenie od pozwanych solidarnie kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
pozwu wskazano, ze prawomocnym wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2012 r. w sprawie sygn. akt I C 677/12 Sad
Okregowy w Plocku ustalil, ze uchwala podjeta w dniu 20 czerwca 2009 r. przez Walne Zgromadzenie (...) Sp6ldzielni
Mieszkaniowej w G. nr (...), wyrazajaca zgode na zbycie w drodze bezprzetargowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej polozonej w G. przy ul. (...), stanowigcej dzialke gruntu nr (...) o powierzchni
0,0236 haibedacej wlasnoscia Gminy Miejskiej G., za cene 23 200 zt powiekszona o podatek VAT — nie istnieje; powod
wskazal, iz w w/w sprawie ustalono, ze podczas Walnego Zgromadzenia nie bylo wymaganego quorum. Powod podal,
iz skoro uchwala wyrazajaca zgode na zbycie prawa uzytkowania wieczystego nie istnieje, to tym samym niewazna jest
dokonana na jej podstawie umowa sprzedazy (art. 58 § 1 ke).

W odpowiedzi na pozew z dnia 28 lipca 2016 r. pozwany M. J. i E. Z. wnieSli o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie
na ich rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Pozwani podniesli, ze zakwestionowana uchwala Walnego
Zgromadzenia GSM miala znaczenie i odnosila skutek jedynie w stosunkach wewnatrzspoéldzielczych, a zatem osobie
trzeciej nie shuzy roszczenie o wykonanie tego rodzaju uchwaly i uchylenie uchwaly nie wplywa na wazno$¢ zawartej
juz umowy; uchwala niewatpliwie istniala w dacie zawarcia umowy sprzedazy, za nieistniejaca uznana zostala dopiero
kilka lat p6Zniej — pozwani nie wiedzieli o wadach uchwaly, ani tez wyroku wydanym przez Sad Okregowy w Plocku, nie
byli strona postepowania w przedmiocie zadania ustalenia nieistnienia uchwaly; pozwani nie zakwestionowali faktu,



iz w dniu 20 czerwca 2009 r. w Walnym Zgromadzeniu GSM nie brala udzialu wystarczajaca do podjecia stosownej
uchwaly liczba uprawnionych cztonkoéw Spoldzielni.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

W dniu 20 czerwca 2009 r. Walne Zgromadzenie (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w G. podjelo miedzy innymi uchwate
nr 15/2009, wyrazajaca zgode na zbycie w drodze bezprzetargowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej zabudowanej polozonej w G. przy ul. (...), stanowiacej dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 0,0236 ha i
bedacej wlasno$ciag Gminy Miejskiej G., za cene 23 200 zl powiekszong o podatek VAT (k. 22 akt I C 677/12).

W Walnym Zgromadzeniu (...) Spotdzielni Mieszkaniowej w G. w dniu 20 czerwca 2009 r. uczestniczylo 150 czlonkow
Spoéldzielni, co stanowito 4,5% ogdtu uprawnionych do udzialu w zebraniu. W glosowaniu nad uchwalg nr 15/2009
wzielo udzial 53 czlonkdéw (48 ,za”, 5 ,przeciw” — protokdl z walnego zgromadzenia k. 14v akt I C 677/12).

W dniu 29 wrzeénia 2009 r. przed notariuszem B. D. w G. za nr rep. A- (...) zawarta zostala umowa sprzedazy, na
mocy ktorej (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w G. zbyla na rzecz M. J. i E. J. malzonkéw Z. prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej polozonej w G. przy ul. (...), stanowiacej dzialke gruntu nr (...)
o powierzchni 0,0236 ha i bedacej wlasnos$cia Gminy Miejskiej G., posiadajacej prowadzona przez Sad Rejonowy
w Gostyninie ksiege wieczysta nr KW (...), wraz z wlasno$cia znajdujacego sie na gruncie stanowiacego odrebny od
gruntu przedmiot wlasno$ci budynku (pawilon handlowy), za cene 76 908 zt — po uwzglednieniu potracen z tytulu
uwzglednienia poczynionych nakladéw w kwocie 53 708 zl, do uiszczenia przez nabywcoédw pozostawala kwota 23 200
z}. Notariuszowi okazano uchwale z dnia 20 czerwca 2009 r. Walnego Zgromadzenia (...) Spoldzielni Mieszkaniowej
w G. nr (...), wyrazajaca zgode na zbycie w drodze bezprzetargowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej (akt notarialny k. 8-13, wydruk z ksiegi wieczystej nr (...)).

Wyrokiem z dnia 23 maja 2013 r. w sprawie sygn. akt I ACa 77/13, Sad Apelacyjny w Lodzi oddalil apelacje
pozwanego GSM w G. od wyroku Sadu Okregowego w Plocku z dnia 26 pazdziernika 2012 r. w sprawie sygn. akt I C
677/12 z powodztwa K. C. o ustalenie nieistnienia uchwal walnego zgromadzenia spoldzielni — ktorym to wyrokiem
Sad Okregowy w Plocku ustalil, Ze m. in. uchwala nr 15/2009 podjeta w dniu 20 czerwca 2009 r. przez Walne
Zgromadzenie (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w G., wyrazajaca zgode na zbycie w drodze bezprzetargowej prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej zabudowanej polozonej w G. przy ul. (...), stanowiacej dzialtke
gruntu nr (...) o powierzchni 0,0236 ha i bedacej wlasno$cia Gminy Miejskiej G. — nie istnieje (wyroki k. 44 i 81 w
aktach I C 677/12).

Na nieruchomosci stanowiacej dzialke gruntu nr (...) w G. M. J. i E. J. malzonkowie Z. od wielu lat prowadza
dzialalno$¢ gospodarczg — w dniu 18 marca 1991 r. zawarli umowe dzierzawy terenu (umowa k. 55-56, na ktérym
zbudowali drewniany, niezwigzany z gruntem budynek handlowy, nastepnie rozbudowujac go i prowadzac w nim
lokal gastronomiczny; kwietniu 2001 r. zawarto umowe wylacznie z M. Z. jako dzierzawca (umowa k. 111) — w dniu
29 czerwca 2004 r. zawarto umowe dzierzawy na czas nieokre§lony (umowa k. 113). Do chwili obecnej dziatalno$é
prowadzona na w/w nieruchomosci stanowi Zrédlo dochodéw malzonkéw Z., zawsze regulowane byly obciazajace
dzierzawcow daniny i $wiadczenia.

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy dokumentéw, a takze dokumentow
znajdujacych sie w akta sprawy I C 677/12 : k. 8-21 (protokoél z walnego zgromadzenia GSM), k. 22 (uchwala)
oraz niekwestionowanych wzajemnie przez strony twierdzen (art. 230 kpc); stan faktyczny nie byl sporny miedzy
stronami, w szczegbélnoSci pozwani nie kwestionowali okolicznoSci, iz podczas Walnego Zgromadzenia GSM nie
bylo wystarczajacej liczby czlonkéw Spéldzielni do podjecia uchwaly zezwalajacej na zbycie prawa uzytkowania
wieczystego; zeznania stron oraz Swiadka nie mialy istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia.

Sad zwazyl, co nastepuje :

W ocenie Sadu powodztwo jako zasadne nalezalo uwzglednié w catoéci.



Zgodnie z art. 8% ust. 9 zd. 2 Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2013 r., poz. 1222 — t.j.) w sprawie m. in.
zbycia nieruchomosci do podjecia uchwaly przez walne zgromadzenie sp6ldzielni konieczne jest, aby w posiedzeniach
wszystkich czeSci walnego zgromadzenia, na ktorych uchwala byta poddana pod glosowanie, uczestniczyla lacznie co
najmniej polowa ogdlnej liczy uprawnionych do glosowania, chyba ze statut stanowi inaczej.

W Swietle twierdzen stron nie pozostawala kwestia sporng w sprawie niniejszej interpretacja przytoczonej normy
prawnej pod kontem jej obowiazywania w kontekScie uchwaly walnego zgromadzenia spoldzielni mieszkaniowej
dotyczacej zbycia prawa uzytkowania wieczystego. Zgodnie z literalnym brzmieniem i wykladnia jezykowa
przytoczonego przepisu, podjecie uchwaly majacej za przedmiot zbycie nieruchomosci obwarowane jest szczegdlnym
rygorem w zakresie quorum — podobnie jak w wypadku innych uchwat dotyczacych istotnych kwestii majatkowych
wymagane jest, aby w podjeciu uchwaly uczestniczyla co najmniej potowa ogoblnej liczby uprawnionych do glosowania.
W ocenie Sadu nie budzi najmniejszych watpliwosci, iz wykladnia jezykowa w tym wypadku musi ustapi¢ na
rzecz wykladni celowoSciowej i systemowej — réwniez do podjecia uchwaly majacej za przedmiot zgode na
zbycie prawa uzytkowania wieczystego niezbedna jest ,kwalifikowana” wiekszo$¢ glosujacych czlonkéow spoldzielni
mieszkaniowej. Sens gospodarczy (szczeg6lnie w stosunku do podmiotu, jakim jest spéldzielnia mieszkaniowa) prawa
wlasnoSci nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego jest w zasadzie taki sam — zupelnie nieracjonalnym
i nieznajdujacym podstaw logicznych pozostawaloby twierdzenie, iz tylko do zbycia wlasnoéci nieruchomosci
wymagane jest uczestniczenie w glosowaniu 50% uprawnionych, gdy w istocie identyczne skutki w zakresie stanu
majatku spoldzielni mieszkaniowej powoduje pozbycie sie prawa uzytkowania wieczystego. Podkresli¢ wrecz nalezy,
iz co do zasady grunty pozostajace we wladaniu sp6ldzielni mieszkaniowych nie stanowily przedmiotu ich wlasnoéci,
lecz spoldzielniom przystugiwalo do nich ograniczone prawo rzeczowe w postaci uzytkowania wieczystego (nota bene
wedlug systematyki kodeksowej uzytkowanie wieczyste wylaczone zostalo z kregu ograniczonych praw rzeczowych,
stanowiac konstrukcje prawng umiejscowiong pomiedzy prawem wlasnosci a prawami ograniczonymi). Zgodnie z
art. 237 ke do przeniesienia uzytkowania wieczystego stosuje sie odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci
nieruchomoéci — zdaniem Sadu dotyczy to réwniez zastosowania norm zawartych w Prawie Spo6ldzielczymi i Ustawie
o spoldzielniach mieszkaniowych.

Zastosowanie wykladni gramatycznej w stosunku do normy prawnej zawartej w art. 8% ust. 9 Ustawy oznaczaloby
w istocie pozbawienie kompetencji walnego zgromadzenia spéldzielni mieszkaniowej w zakresie rozporzadzania
prawem uzytkowania wieczystego — konsekwentnie bowiem literalnie wykladajac dyspozycje art. 38 § 1 pkt 5
ustawy Prawo spoldzielcze (Dz. U. z 2003 r., nr 188, poz. 1848 — t.j.) przyja¢ nalezaloby, iz uchwala walnego
zgromadzenia dotyczy¢ moze tylko zbycia prawa wlasno$ci nieruchomosci, ale juz nie prawa uzytkowania wieczystego,
co prowadziloby oczywiScie do absurdu. Jak wskazano w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 02 grudnia 1998 r. (I CKN
960/97, LEGALIS) sp6ldzielnia mieszkaniowa moze na zasadach ogblnych zby¢ nalezace do niej prawo uzytkowania
wieczystego, przy czym jedynym warunkiem skorzystania z niego jest podjecie odpowiedniej uchwaly przez walne
zgromadzenie spo6ldzielni (por. takze uchwala SN z 06 lutego 1996 r, III CZP 4/96, OSNC 1996/4/58).

Skoro bezspornym pozostaje, iz w dniu 20 czerwca 2009 r. podczas Walnego Zgromadzenia GSM nie bylo
wymaganego quorum pozwalajacego na podejmowanie uchwal w zakresie wyrazenia zgody na zadysponowanie
nieruchomo$ciami Spoéldzielni, to nie moglo dojé¢ do powziecia takich uchwal; zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego
z dnia 06 maja 2011 r. (I CSK 32/11, LEX nr 846608) a takze uzasadnieniem uchwaly Sadu Najwyzszego z
dnia 24 czerwca 1994 r. (III CZP 81/94, OSNC 1994/12/241), o uchwale nieistniejacej mozna mowi¢ wtedy,
gdy wystepuja pewne podstawowe uchybienia w zakresie elementéw konstruujacych uchwaly, takie jak np. brak
wymaganej w ustawie lub statucie wiekszoSci gloso6w. Tym samym stwierdzié nalezalo rowniez dla potrzeb niniejszego
postepowania, iz wskazana w pozwie uchwala nie zostala w istocie podjeta; doda¢ mozna — w $wietle twierdzen
pozwanych, ze uchwala ,istniala” w dacie zawierania umowy sprzedazy — nigdy nie zostala podjeta.

Bezspornym jest, iz pozwani nigdy nie byli czlonkami GSM — niewatpliwie zatem podejmowane przez organy
Spoéldzielni uchwaly ich nie wigzaly, stad tez w ramach niniejszego postepowania poczyni¢ nalezalo ustalenia
niezalezne od postepowania w sprawie, w ktorej doszlo do stwierdzenia nieistnienia przedmiotowej uchwaly.



Na konieczno$é ponownego zbadania okolicznoéci dotyczacych istnienia uchwaly organu spdéldzielni wskazal w
szczegolnosci Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 03 marca 2005 r. (I CK 409/04, OSNC 2006/2/33) stwierdzajac, iz
uchylenie uchwaly walnego zgromadzenia spéldzielni w przedmiocie zbycia nieruchomo$ci nie powoduje niewaznosci
umowy przedwstepnej zobowiazujacej spotdzielnie do jej sprzedazy, zawartej przed uchyleniem uchwaly (zauwazyc
przy tym nalezy, iz w stanie faktycznym, na kanwie ktoérego zapadl w/w wyrok SN chodzilo uchylenie uchwaly, a nie
stwierdzenie jej niewazno$ci jak w sprawie niniejszej). W podobnym duchu wypowiedzial sie Sad Apelacyjny w Lodzi
rozpoznajacy apelacje od w/w wyroku Sadu Okregowego w Plocku z 26 pazdziernika 2012 r. wskazujac, ze uchwala
walnego zgromadzenia spbldzielni wyrazajaca zgode na zbycie nieruchomos$ci ma znaczenie i odnosi skutek jedynie
w stosunkach wewnatrzspoldzielezych, co oznacza, ze osobie trzeciej nie shuzy roszczenie o wykonanie tego rodzaju
uchwaly i uchylenie uchwaly nie wplywa na wazno$¢ zawartej juz umowy — jednocze$nie w uzasadnieniu wyroku
wskazano za uchwala SN z 06 marca 1991 r. (III CZP 8/91, OSNC 1991/7/94), ze sad badajacy sprawe w zakresie
stwierdzenia niewaznoSci umowy powinien samodzielnie bada¢, czy uchwala taka zostala podjeta; w uzasadnieniu
przywolanej uchwaly SN stanowczo wskazano przy tym, ze niezachowanie wymagania w postaci istnienia uchwaly o
wyrazeniu zgody na zbycie nieruchomosci przez spo6ldzielnie, musi prowadzi¢ do uznania umowy zbycia za sprzeczna
z bezwzglednie obowigzujacym przepisem prawa, a tym samym za niewazng.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostaja kwestie zwigzane z wieloletnim korzystaniem przez pozwanych z
nieruchomoéci w ramach stosunku obligacyjnego wynikajacego z umowy dzierzawy, czy tez czynieniem na
nieruchomoéci inwestycji, sposobu wykorzystywania i dalszych planéw co do nieruchomosci, niepowiadomieniem
pozwanych o prowadzonym postepowaniu sadowym dotyczacym uchwaly i motywami, ktérymi kierowat sie powod
inicjujac postepowanie sadowe w sprawie niniejsze;j.

Reasumujac, wobec stwierdzenia, Ze nie wystapila w obrocie prawnym uchwala wyrazajaca zgode na zbycie przez
(...)w G. na rzecz pozwanych prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci (art. 38 § 1 pkt 5] Prawa spéldzielczego),
zawarta w dniu 29 wrze$nia 2009 r. umowe sprzedazy uznac¢ nalezalo za niewazna w oparciu o art. 58 § 1 ke, zgodnie
z ktorym niewazna jest umowa sprzeczna z ustawa. Przytoczy¢ w tym miejscu warto stanowczo sformulowang teze w
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 28 marca 2007 r. (II CSK 496/06, LEGALIS), zgodnie z ktora brak uchwaly walnego
zgromadzenia w sprawie zbycia nieruchomosci, lub jej wadliwo$¢ prowadzaca do niewaznosci, skutkuje niewazno$cia
samej czynno$ci prawnej zbycia przez zarzad spoéldzielni nieruchomosci — uchwala taka w istocie stanowi cze$¢
skladowa czynno$ci prawnej zbycia nieruchomosci, kwalifikowana jako rodzaj umocowania udzielonego zarzadowi do
dokonania okre$lonej czynnoSci prawnej, czy tez jako akt woli osoby prawnej, ktorej przejawu na zewnatrz dokonuje
zarzad, badz jako warunek prawny czynno$ci prawnej podejmowanej przez zarzad spotdzielni. Osoba dokonujaca
czynno$ci prawnej ze szczegdlnego rodzaju podmiotem, jakim jest spoldzielnia, winna rozwazy¢ zatem, czy nie tylko
sama zawierana umowa jest niewadliwa, ale tez czy i owo umocowanie do jej zawarcia udzielone zarzadowi jest
prawidlowe — konsekwencjg bowiem wadliwosci uchwaly, jest niewaznosé umowy.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w sentencji wyroku, o kosztach procesu rozstrzygajac zgodnie z zasada
odpowiedzialnoSci za jego wynik na podstawie art. 98 kpc i zasadzajac w zwiazku z tym na rzecz powoda kwote 11
063 zl, na ktora skladata sie poniesiona przez powoda oplata od pozwu (3 846 z}) oraz koszty zastepstwa procesowego
ustalone wedlug stawki minimalnej (7 200 zl zgodnie z § 2 pkt 6] Rozporzadzenia Ministra sprawiedliwo$ci w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie [Dz. U. z 2015 r., poz. 1800], oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl).



