Sygn. akt I ACa 742/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2016 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier (spr.)
Sedziowie : SA Ewa Solecka
SO del. Aneta Pieczyrak-Pisuliniska
Protokolant : Magdalena Bezak

po rozpoznaniu w dniu 12 kwietnia 2016 r. w (...)

na rozprawie

sprawy z powddztwa Prokuratora Prokuratury Okregowej w (...)
przeciwko E. Z., L. Z. i Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. w likwidacji
o ustalenie niewazno$ci czynnosci prawnej

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 20 maja 2015 1., sygn. akt I C 480/14

1) oddala apelacje;

2) zasadza od Skarbu Panstwa-Prokuratora Okregowego w (...) na rzecz pozwanych L. Z. i E. Z. kwote 2 700 (dwa
tysigce siedemset) ztotych z tytulu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSO del. Aneta Pieczyrak-Pisulinska | SSA Roman Sugier SSA Ewa Solecka

Sygn. akt I ACa 742/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 lipca 2014 r. Prokurator Okregowy w (...) wnioslt o ustalenie niewazno$ci umowy zamiany z dnia
5 stycznia 2011 r. zawartej w formie aktu notarialnego, przez pozwanych — Spéldzielnie Mieszkaniowg (...) w S. oraz



L.1iE. Z., przed notariuszem R. S., wpisanej do repertorium (...) nr(...) — jako sprzecznej z prawem, tj. z art. 38 § 1
pkt 5 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo Spéldzielcze w zwigzku z art. 38 ke a to z uwagi na funkcjonowanie w
obrocie uchwal Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spo6ldzielni dotyczacych zbycia praw pozwanej Spoéldzielni
do nieruchomosci bedacych przedmiotem umowy, ktore to uchwaly, oznaczone takimi samymi numerami, w obrocie
funkcjonujace w dwdch lub trzech wersjach co do ich tresci.

Pozwani L. Z.1 E. Z. wnosili o oddalenie pow6dztwa podnoszac, ze umowa zostala zawarta zgodnie z wymogami prawa.
Pozwang Spoldzielnie reprezentowaly przy zawarciu umowy osoby upowaznione do wystepowania w jej imieniu i
przedlozyly niezbedne uchwaly wyrazajace zgode na zbycie praw do nieruchomosci, ktérych dotyczyta umowa, ktorej
wazno$¢ kwestionowana jest przez Prokuratora.

Zdaniem tych pozwanych wprowadzenie do obrotu kolejnych wersji tych uchwal nie podwaza waznoS$ci zawartej
umowy skoro uchwaly dotyczace zgody na zbycie praw do nieruchomosci zostaly podjete, nie zostaly zaskarzone ani
uchylone.

Tozsame stanowisko procesowe wyrazita w odpowiedzi na pozew pozwana Spoéldzielnia.

W toku postepowania pozwana Spoéldzielnia zostala postawiona w stan likwidacji. Likwidator pozwanej zmienit
stanowisko procesowe Spoétdzielni wnoszac o uwzglednienie powodztwa ze wzgledu na niewazno$¢ umowy zmiany z
przyczyn wskazanych w pozwie przez powoda.

Wyrokiem z dnia 20 maja 2015 r. Sad Okregowy w (...) oddalil pow6dztwo oraz zasadzil od Skarbu Panistwa na rzecz
pozwanych L. Z. i E. Z. 3.617 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Wyrok Sadu pierwszej instancji oparty zostal na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

W dniu 29 stycznia 2010 roku w siedzibie Spoéldzielni przy ulicy (...) odbylo sie posiedzenie Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Czlonk6w Spéldzielni.

Porzadek obrad przewidywal podjecie uchwal w przedmiocie wyrazenia zgody na zbycie lokali z udzialem w
poszczegblnych gruntach. Nie przewidywatl podjecia uchwal w przedmiocie zbycie udzialbw w prawie uzytkowania
wieczystego i udzialu w prawie wlasno$ci budynkow.

Sporzadzono liste czlonkéw Spoldzielni obecnych na Walnym Zgromadzeniu.

Na liscie zlozone zostaly podpisy przy nazwisku C. S., M. Z., J. B.i M. G.. Osoby te nie uczestniczyly jednak w Walnym
Zgromadzeniu.

Obrady Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia prowadzil K. K., Protokolowal M. J.. Odnotowano, ze wszystkie
uchwaly zostaly podjeto jednoglosnie.

W trakcie tego posiedzenia Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwale numer (...) dotyczaca nieruchomosci
przy ulicy (...). Uchwala ta funkcjonuje na zewnatrz Spétdzielni w dwoch wersjach.

Wersja 1 posiada tresc: ,(...) wyraza zgode na zbycie lokali wraz z udzialem w gruncie w nieruchomosci zabudowanej
polozonej przy ulicy (...) za wyjatkiem najemcé$w uprawnionych do wyodrebnienia wlasnosci (...)”

Wersja 2 posiada tresc: ,,(...) wyraza zgode na zbycie udzialdbw w nieruchomosci zabudowanej potozonej w S. przy
ulicy (...)".

W trakcie tego posiedzenia Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwale numer (...) dotyczaca nieruchomosci
przy ulicy (...). Uchwala ta funkcjonuje na zewnatrz Spétdzielni w dwoch wersjach.



Wersja 1 posiada tresc: ,(...) wyraza zgode na zbycie lokali wraz z udzialem w gruncie w nieruchomosci zabudowanej
potozonej przy ulicy (...) za wyjatkiem najemcoé6w uprawnionych do wyodrebnienia wlasnosci (...)”

Wersja 2 posiada tresc: ,(...) wyraza zgode na zbycie udzialow w nieruchomos$ci zabudowanej polozonej w S. przy
ulicy (...)".

W trakcie tego posiedzenia Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwale numer (...) dotyczaca nieruchomosci
przy ulicy (...). Uchwala ta funkcjonuje na zewnatrz Spéotdzielni w trzech wersjach.

Wersja 1 posiada tresc: ,(...) wyraza zgode na zbycie lokali wraz z udzialem w gruncie w nieruchomosci zabudowanej
potozonej przy ulicy (...) za wyjatkiem najemcoéw uprawnionych do wyodrebnienia wlasnosci (...)".

Wersja 2 posiada tresc: ,(...) wyraza zgode na zbycie udzialow w nieruchomos$ci zabudowanej polozonej w S. przy
ulicy (...)".

Wersja 3 posiada treé¢: ,(...) wyraza zgode na zbycie udzialdbw w nieruchomosci lub lokali wraz z udzialem w gruncie
w nieruchomoéci zabudowanej polozonej przy ulicy (...) za wyjatkiem najemcéw uprawnionych do wyodrebnienia
wiasnoéci (...)".

W trakcie tego posiedzenia Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwale numer (...) dotyczaca nieruchomosci
przy ulicy (...). Uchwala ta funkcjonuje na zewnatrz Spétdzielni w dwoch wersjach.

Wersja 1 posiada tres¢: ,,(...) wyraza zgode na zbycie lokali wraz z udzialem w gruncie w nieruchomosci zabudowanej
polozonej przy ulicy (...) za wyjatkiem najemcoé6'w uprawnionych do wyodrebnienia wlasnosci (...)”

Wersja 2 posiada tresc: ,(...) wyraza zgode na zbycie udzialéw w nieruchomosci zabudowanej polozonej w S. przy
ulicy (...)".

Podjete uchwaly dotyczyly nieruchomosci, ktére pozwana Spoéldzielnia otrzymala w drodze umowy darowizny od
Centrali (...) Spétki Akeyjnej w K..

W okolicach maja 2010 roku M. J. i K. K. podpisywali egzemplarze uchwat potrzebne do okazania notariuszowi. Nie
czynili tego jednoczeénie, a egzemplarze do podpisania przedtozyt im J. W.

Miedzy stronami niesporne jest, ze w dniu 5 stycznia 2011 roku przed notariuszem R. S. w C. stawili sie: A. C. — Prezes
Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S., J. W. — Wiceprezes Zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. oraz
L.Z.iE.Z.

Niesporne tez jest, ze dzialajacy w imieniu Spo6ldzielni Mieszkaniowej okazali notariuszowi uchwaly Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. z dnia 29 stycznia 2010 roku, a to:

+ numer (...) — dotyczaca nieruchomosci zabudowanej polozonej przy ulicy (...),
+ numer (...) — dotyczaca nieruchomosci zabudowanej polozonej przy ulicy (...),
+ numer (...) — dotyczaca nieruchomosci zabudowanej polozonej przy ulicy (...),
+ numer(...) - dotyczaca nieruchomosci zabudowanej polozonej przy ulicy (...).

Niesporne tez jest, ze dzialajacy w imieniu Spotdzielni Mieszkaniowej okazali notariuszowi uchwaly Rady Nadzorczej
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. z dnia 30 listopada 2010 roku w sprawie nabycia udzialéw w nieruchomosci
zabudowanej polozonej na dzialce numer (...) i uchwaly Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. z dnia 12 grudnia
2010 roku w przedmiocie potracenia wierzytelnoéci przystugujacych E. i L. Z..



Notariuszowi R. S. okazano te wersje uchwaly, ktére mowily o zbyciu udzialéw i nie wspominaly o prawach najemcow,
o ktorych mowa w tresci art. 48 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Niesporne jest, ze po okazaniu dokumentéw wymienionych wyzej strony zawarly umowe zamiany, ktéra zostala
wpisana do repertorium (...) pod numer (...).

Zgodnie z treécia § 71 pkt 6 statutu Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. podejmowanie uchwal w sprawie zbycia
nieruchomoéci zastrzezone bylo do wylacznej wlasciwosci Walnego Zgromadzenia. Zgodnie z treécig § 74 pkt 3 i pkt
4 statutu do podjecia decyzji wymaganej w tym przedmiocie wystarczala zwykla wiekszo$¢ glosow, przy czym nie byto
wymagalnego minimalnego quorum dla uznania uchwal za wazne.

Niesporne jest, ze na skutek kwestionowanej umowy zamiany Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) przeniosla na
pozwanych E. i L. Z. udzial w wysokosci (...) w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu numer (...) i w prawie
wlasno$ci posadowionego na tej dzialce budynku (przy ulicy (...)).

Analiza wpiséw w prowadzonej w formie elektronicznej ksiegi wieczystej numer (...) prowadzi do wniosku, ze na
skutek spornej umowy zamiany dzialka gruntu numer (...) nie zostala wylgczona z tej ksiegi i nie zostala celem jej
ujawnienia zalozona inna ksiega wieczysta. Udzial w prawie uzytkowania wieczystego i prawie wlasnoéci budynku,
ktory mial przypasé pozwanym E. i L. Z., nigdy nie zostal w tej ksiedze wieczystej ujawniony.

Niesporne jest, Ze na skutek spornej umowy zamiany Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) przeniosta na pozwanych E.
i L. Z. udzial w wysokoéci (...) w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu numer (...) i w prawie wlasnosci
posadowionego na tej dzialce budynku (przy ulicy (...)).

Analiza wpiséw w prowadzonej w formie elektronicznej ksiegi wieczystej numer (...) prowadzi do wniosku, ze na
skutek spornej umowy zamiany dziatka gruntu numer (...) zostala wylaczona z tej ksiegi i zostala celem jej ujawnienia
zalozona inna ksiega wieczysta, o numerze (...). W pdZniejszym terminie, na mocy umowy sprzedazy z dnia 10
pazdziernika 2012 roku, pozwani nabyli dalszy udzial od Spoldzielni i obecnie sg wlascicielami tej nieruchomosci w
caloéci.

Niesporne jest, Ze na skutek spornej umowy zamiany Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) przeniosta na pozwanych E.
i L. Z. udzial w wysoko$ci 83895/100000 w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu numer (...) i w prawie
wlasno$ci posadowionego na tej dzialce budynku (przy ulicy (...)).

Analiza wpiséw w prowadzonej w formie elektronicznej ksiegi wieczystej numer (...) prowadzi do wniosku, ze na
skutek spornej umowy zamiany dzialka gruntu numer (...) nie zostala wylgczona z tej ksiegi i nie zostala celem jej
ujawnienia zalozona inna ksiega wieczysta. Niemniej udzial nabyty na podstawie tej umowy przez pozwanych E. i L. Z.
zostal w tej ksiedze wieczystej ujawniony. W pdZniejszym terminie, na skutek umowy zawartej przez tych pozwanych,
ich udzial ulegl zmniejszeniu do 67243/10000.

Niesporne jest, ze na skutek umowy zamiany Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) otrzymala od pozwanych E. i L. Z.
udzial w wysokoséci 4511/10000 w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu numer (...) i w prawie wlasno$ci
posadowionego na tej dzialce budynku (przy ulicy (...)).

Analiza wpiséw w prowadzonej w formie elektronicznej ksiegi wieczystej numer (...) prowadzi do wniosku, ze na
skutek spornej umowy zamiany dzialka gruntu numer (...) nie zostala wylgczona z tej ksiegi i nie zostala celem jej
ujawnienia zalozona inna ksiega wieczysta. Udzial nabyty przez Spoéldzielnie zostal ujawniony.

Niesporne jest, ze umowa ta nie naruszyla praw oséb trzecich, o ktérych mowa w art. 48 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych.



W ocenie Sadu Okregowego poczynione ustalenia dokonane zostaly w oparciu o okolicznosci bezsporne lub dowody,
ktorych zadna ze stron nie kwestionowala.

Majac powyzsze na wzgledzie, a w szczegdlnosci tre$¢ umowy jakiej dotyczy pozew, zeznah notariusza, ktory ja
sporzadzil oraz tre$¢ porzadku obrad Walnego Zgromadzenia Czlonkéw pozwanej Spoldzielni z dnia 29 stycznia
2010 r., Sad pierwszej instancji wyrazil przekonanie, ze sa podstawy do domniemania, iz uchwaly podjete na
Walnym Zgromadzeniu mialy inng tre$¢ niz te, ktére okazano notariuszowi. W obrocie funkcjonuja bowiem
uchwaly stanowigce o zgodzie Zgromadzenia na zbycie praw lokali z zastrzezeniem uprawnienn najemcéw do ich
nabycia, a notariuszowi okazano uchwaly dotyczace zgody na zbycie udzialéw w poszczegbdlnych nieruchomosciach
z pominieciem zastrzezenia uprawnienia najemcoéw do ich zbycia o jakich mowa w art. 48 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych.

Sad za niewatpliwe uznal ustalenie, ze kilka os6b wymienionych na liScie obecnoSci na Walnym Zgromadzeniu
Czlonkéw Spéldzielni, jakie mialo miejsce w dniu 29 stycznia 2010 r., w istocie w nim nie uczestniczylo. Statut
pozwanej dla wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci nie wymagal jednak jakiego§ minimalnego quorum ani
kwalifikowanej wiekszoSci. Glosy nieobecnych Czlonkéw Zgromadzenia nie mogly wiec zadecydowaé o wyniku
glosowania skoro osoby faktycznie uczestniczace w Zgromadzeniu wyrazily zgode na zbycie praw do nieruchomoéci
lub praw do lokali.

W dalszej czeSci motywdw Sad podniosl, Ze to na powodzie spoczywal ciezar wykazania, ze nie zostaly podjete uchwaly
a w takim brzmieniu jak to wynika z treéci aktu naturalnego (art. 6 kc).

Jesli zalozy¢, ze podjeto uchwaly o takiej treSci, jak to odnotowal notariusz w akcie notarialnym umowy zamiany, to
brak podstaw do zakwestionowania jej waznosci, gdyz niezbedna zgoda Walnego Zgromadzenia Czlonkoéw Spotdzielni
zostala udzielona, a funkcjonowanie w obrocie innych uchwal nie daje podstaw do uznania niewazno$ci umowy z dnia
5 stycznia 2011 T.

Jedli natomiast na Zgromadzeniu w dniu 29 stycznia 2010 r. podjeto uchwaly zezwalajace na zbycie lokali z
wylaczeniem tych, co do ktérych najemcy posiadali uprawnienia o jakich mowa w art. 48 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych takze brak podstaw do ustalenia niewazno$ci umowy.

Wspomniane uprawnienie dotyczylo bowiem jedynie najemcédw zajmujacych lokale, ktére w dacie przejmowania ich
przez spoldzielnie mieszkaniowe mialy status mieszkania przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej
lub panstwowej jednostki organizacyjnej. Taka sytuacja nie miala miejsca w niniejszej sprawie.

Dlatego Sad Okregowy uznal, ze nawet je§li na Zgromadzeniu w dniu 29 stycznia 2010 r. w istocie czlonkowie
pozwanej wyrazili zgode na zbycie lokali z wytaczeniem lokali, co do ktérych najemcom przystugiwalo uprawnienie z
art. 48 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, to o§wiadczenie to nalezy rozumieé jako zgode na zbycie udzialow
w poszczegblnych budynkach i wieczystego uzytkowania odno$nie nieruchomoéci, ktorych dotyczyta umowa zamiany
kwestionowana przez powoda.

Bezspornym bowiem bylo, ze w dacie zawierania umowy powodowa Spoldzielnia nie dysponowala wyodrebnionymi
nieruchomos$ciami lokalowymi, ktére moglyby by¢ przedmiotem zbycia ani tez zadnemu z najemcoéw nie przystugiwato
prawo do nabycia lokalu o jakim mowa w art. 48 ustawy o Spoldzielniach mieszkaniowych.

Nie sposdb natomiast thumaczy¢ o$wiadczenie woli Zgromadzenia jako zgode na wyodrebnienie lokali a nastepnie ich
zbycie jesli wzig¢ pod uwage okolicznoéci w jakich doszlo do podjecia uchwatl.

Sad Okregowy podkreslil nadto, ze dokonanie kwestionowanej czynnoéci, dokonanej bez umocowania lub wymaganej
zgody na jej dokonanie, nie skutkuje jej niewaznoscia, gdyz mozliwa jest jej konwalidacja poprzez udzielnie wymagane;j
zgody po jej dokonaniu przez wlasciwy organ. W tym zakresie Sad Okregowy powolat sie na stanowisko wyrazone w



Uchwale sktadu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrze$nia 2007 r. w sprawie o sygn. III CZP 31/07 opublikowanie
w MPO Nr 2/2008 s. 89.

Dlatego Sad Okregowy nie znalazl podstaw do uwzglednienia powo6dztwa.
O kosztach procesu orzeczono na mocy art. 98 kpec.

Wyrok zostal zaskarzony w calo$ci przez powoda.

Skarzacy zarzucil:

1) naruszenie przepisu prawa materialnego a to art. 38 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 roku Prawo
spoldzielcze w zw. z art. 38 k.c. poprzez ich niezastosowanie i uznanie przez Sad Okregowy w Katowicach, iz wyrazenie
zgody przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w dniu 29 stycznia 2010
roku na zbycie lokali, pozwalalo na zbycie udzialtbw w prawach do konkretnych nieruchomosci, przy istnieniu w
obrocie prawnym uchwat Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 29 stycznia 2010 roku, nr (...) o tych samych
numerach, z tych samych dat i o r6éznej tresci;

2) obraze przepisu art. 58 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy zebrany w sprawie material dowodowy
w postaci podwojnych uchwal numer (...) i potrgjnych uchwatl numer (...)Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z
dnia 29 stycznia 2010 roku, §wiadcza o niewaznoS$ci czynnoéci prawnej dokonanej w formie aktu notarialnego z dnia
5 stycznia 2011 roku, Repertorium ,,(...)” Nr (...);

3) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, iz wprowadzenie do obrotu prawnego kolejnych wersji uchwat o
tych samych numerach, z tej samej daty i o r6znej treSci, nie przekre$la waznosSci uchwal, ktérych tre$¢ objeta zostala
protokolem obrad Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia w dniu 29 stycznia 2010 roku, wobec nie dokonania oceny
kwestii spornych, przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego w sprawie materialu dowodowego, ktérego prawidlowa
ocena prowadzi do wniosku, iz zachodzg przestanki do ustalenia niewaznoéci czynnosci prawnej dokonanej w formie
aktu notarialnego z dnia 5 stycznia 2011 roku, Repertorium ,,(...)” Nr (...);

4) obraze przepisOw prawa procesowego, art. 102 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie, pomimo dzialania prokuratora
na zasadzie art. 7 k.p.c. w ochronie praworzadno$ci, praw obywateli, a takze interesu spolecznego w oparciu o
material zgromadzony w toku $ledztwa Prokuratury Okregowej w (...) o sygn. akt VI Ds 29/12, a takze pomimo,
iz okoliczno$ci sprawy tj. jej charakter, rodzaj roszczenia, osoby pozwanych wskazujg, iz zaistnialy szczegélnie
uzasadnione okolicznoSci dla nieobcigzania powoda kosztami procesu.

Powolujac sie na powyzsze powdd wnosit o zmiane zaskarzonego wyroku i ustalenie, iz czynno$¢ prawna dokonana
w formie aktu notarialnego z dnia 5 stycznia 2011 roku, Repertorium ,,(...)” Nr (...) jest niewazna, a w sytuacji gdyby
Sad II instancji nie podzielil argumentacji skarzacego odnoénie zarzutéw w punkcie 1,2,3 za$ recypowal stanowisko
odnos$nie kosztoéw procesu, skarzacy wnosi o nieobcigzanie powoda kosztami procesu.

Pozwani L. Z. i E. Z. wnosili o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny w (...) zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoda nie jest zasadna.

Sad Apelacyjny w (...) w calo$ci podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, ktére nie sa kwestionowane przez
zadna ze stron.



Dla oceny zasadno$ci apelacji niezbedne bylo poczynienie dalszych ustalen dotyczacych okolicznosci, ktore takze
byly bezsporne lub wynikaja z dokumentéw zawartych w aktach sprawy lub dowodéw dopuszczanych z urzedu w
postepowaniu apelacyjnym.

Dla sprecyzowania ustalent dotyczacych wyniku glosowania na Walnym Zgromadzeniu czlonkéw pozwanej Spotdzielni
w dniu 29 stycznia 2010 r. nalezy podkresli¢, ze uchwaly dotyczace zgody na zbycie lokali lub udzialow w budynkach
przy ul. (...) podejmowalo zgodnie z protokolem tego Zgromadzenia 29 czlonkéw i nikt nie sprzeciwial sie podjeciu
tych uchwal ani nie wstrzymatl sie od glosowania. Wynika to z treéci protokohu tego Zgromadzenia zawartego na 181
— 190 akt sprawy.

Zasadnie wiec Sad Okregowy uznal, ze zakwestionowanie przez kilka osdb obecnos$ci na tym Zgromadzeniu nie ma
istotnego znaczenia dla oceny waznoSci podjetych uchwal.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze z tego samego protokolu wynika, iz zgoda na zbycie lokali usytuowanych w budynkach przy
ul. (...) objeta byta uchwalami nr (...). Tymczasem w akcie notarialnym obejmujacym kwestionowana umowe, w jego
czedci wstepnej, odnotowano, iz zgode na zbycie udzialow w nieruchomosci przy ul. (...) wykazano przed notariuszem
uchwala nr (...) Zgromadzenia Czlonkéw z dnia 29 stycznia 2010 r.

Uchwata numer (...) dotyczy, zgodnie z protokotem Zgromadzenia jedynie zgody na zbycie lokali lub udzialow w
nieruchomosci przy ul. (...). Dolgczona przez powoda do pozwu uchwala nr (...) z dnia29 stycznia 2010 r. obejmuje
zgode na zbycie lokali przy ul. (...) (k. 173).

Istnieje wiec rozbiezno$¢ miedzy rodzajem uchwal podjetych przez czlonkow Walnego Zgromadzenia Czlonkow
pozwanej Spoldzielni odnotowanym w protokole Zgromadzenia z dnia 29 stycznia 2010 r. a treSciag uchwaly nr
(...) dolaczonej przez powoda do pozwu oraz odnotowanej przez notariusza w akcie notarialnym. Na Zgromadzeniu
podjeto bowiem kilka uchwat dotyczacych ul. (...). Prokurator przedlozyl jedna uchwale obejmujaca zgode na zbycie
lokali przy tej ulicy (...) notariusz zeznal, ze przedlozona mu uchwata dotyczyta zbycia udzialéw i w przeciwienstwie
do uchwaly nr (...) zawartej na k. 173 akt sprawy nie zawierala ona zastrzezenia co do praw najemcow.

Podkreslenia wymaga takze, ze zadna z 0s6b przeshuchanych w sprawie nie wypowiedziala sie w sposéb stanowczy co
do treéci uchwal jakie podjeto na Zgromadzeniu w dniu 29 stycznia 2010 .

Bezspornym w sprawie bylo takze, ze byly wiceprezes pozwanej Spoldzielni J. W. zostal oskarzony o czyn przestepczy
polegajacy na wyludzeniu poéwiadczenia nieprawdy przez K. K. i M. J., upowaznionych do podpisania uchwal
nr (...)z dnia 29 stycznia 2010 r. poprzez skreSlenie w tych uchwalach sformulowania o treéci ,za wyjatkiem
najemcow uprawnionych do wyodrebnienia wtasnosci zgodnie z ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o Spéldzielniach
mieszkaniowych”.

Postepowanie karne prowadzone przeciwko wiceprezesowi pozwanej Spéldzielni zostalo umorzone postanowieniem
Sadu Rejonowego w S. z dnia 2 grudnia 2013 r. sygn. akt IX K 328/13, ze wzgledu na znikome spoleczne
niebezpieczenstwo zarzucanego mu czynu.

Sad Rejonowy ustalil bowiem, ze zadnemu z czlonkéw pozwanej Spéldzielni nie przystugiwalo uprawnienie o jakim
mowa w art. 48 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych a ponadto, ze uchwalami z dnia 28 kwietnia 2012 r. Walne
Zgromadzenie Czlonkdéw pozwanej Spéldzielni wyrazilo zgode na zbycie udzialow w jej prawach do budynkéw przy
ul. (...).

(dowdd: odpis postanowienia Sadu Rejonowego w S. z dnia 2 grudnia 2013 r. sygn. akt IX K 328/13 (k. 175 — 11).

Majac to na wzgledzie Sad Apelacyjny z urzedu dopuscil dowdd z tresci protokolu obrad Walnego Zgromadzenia
Czlonkow pozwanej Spoldzielni jakie mialo miejsce w dniu 28 kwietnia 2011 r. oraz treéci uchwal podjetych na tym
Zgromadzeniu.



Z dokumentéw uzyskanych od Likwidatora pozwanej Spoldzielni oraz nadestanych przez Sad Rejonowy w S. Wydzial
VI Ksigg Wieczystych, wynika, ze porzadek obrad Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...), jakie mialo miejsce w dniu 28 kwietnia 2011 r., obejmowal m.in. podjecie uchwal w sprawie wyrazenia zgody i
upowaznienia zarzadu pozwanej Spoldzielni na zbycie na rzecz osob fizycznych i prawnych udzialéw obejmujacych
udzial w prawie wieczystego uzytkowania niniejszego gruntu, nieruchomosci zabudowanej polozonej przy ul. (...) oraz
przy ul. (...).

Uchwaly o tresci zgodnej z proponowanym porzadkiem obrad oznaczono odpowiednio numerami (...), (...), (...),

(), Gy G, L)y Gl Gl

Wszystkie te uchwaly podjeto w obecnosci 37 0sdb uczestniczacych w Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Czlonkow
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) jakie odbylo sie w dniu 28 kwietnia 2011 r. Przy czym w kazdym przypadku 32 osoby
glosowaly za udzieleniem zgody na zbycie udzialow w nieruchomosci wraz z udzialami w wieczystym uzytkowaniu.

(dowdd: kopia protokotu posiedzenia obrad (...) z28.04.2011r. oraz kopie uchwal nadestane przez Sad Rejonowy w S.
—k. 558 — 673 i uchwaly nr (...) dotyczacej zgody na zbycie udzialéw w prawie wieczystego uzytkowania zabudowanej
nieruchomo$ci polozonej w S. przy ul. (...) znajdujaca sie na k. 36 akt sprawy IX K 315/14 Sadu Rejonowego w S.).

Wobec tego rodzaju ustalen brak jest podstaw do uwzglednienia powodztwa o stwierdzenie niewazno$ci umowy z dnia
5 stycznia 2011 r. Nie stanowia do tego wystarczajacej przestanki watpliwosci co do tego czy i jakiej tre$ci Uchwala
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Czlonkéw pozwanej zostala podjeta w dniu 29 stycznia 2010 roku.

Uchwaly z dnia 28 kwietnia 2011 r. o treéci Swiadczacej o tym, iz najwyzszy organ pozwanej Spoldzielni zaaprobowat
zbycie praw do nieruchomosci, o jakich mowa w umowie z dnia 5 stycznia 2010 roku, nie pozwalaja na stwierdzenie
niewazno$ci umowy ze wzgledu na brak zgody o jakiej mowa w art. 38 § 1 pkt 5 Ustawy Prawo Spoldzielcze.

W judykaturze utrwalony jest bowiem poglad, ze brak wymaganej zgody na dokonanie czynno$ci prawnej nie skutkuje
bezwzgledna niewaznoscia tej czynnosci, lecz jej bezskutecznoécig, ktéra moze by¢ usunieta w wyniku nastepczego
udzielenia zgody przez uprawniony do tego organ. Przykladem tego rodzaju orzeczenia jest powolana przez Sad
Okregowy w motywach zaskarzonego wyroku uchwata skladu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z 14.1X.2007 roku.

Nie zasluguje na uwzglednienie takze zarzut apelacji dotyczacy naruszenia przepisu art. 102 kpc.

Wystepowanie w obrocie prawnym réznych wersji uchwal dotyczacych zgody na zbycie nieruchomosci budzilo
powazne watpliwosci co do tego czy zgoda taka zostala wyrazona i ewentualnie czy nie naruszala ona praw najemcow.
Ujawnienie na listach obecno$ci Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia czlonkéw pozwanej Spoldzielni nazwisk oséb,
ktére w nim nie uczestniczyly, czy wyludzanie przez jednego z czlonkéw zarzadu po$wiadczenia za zgodnos$é z
oryginalem niezgodnego z oryginalem odpisu uchwatly, §wiadczy nie tylko o nieprawidlowoéciach w funkcjonowaniu
pozwanej Spéldzielni ale nawet o wystepowaniu dzialan o charakterze przestepczym.

Za taki stan rzeczy odpowiedzialnoé¢ ponosi jednak pozwana Spoldzielnia. Nie daje to podstaw do odmowy zasadzenia
zwrotu kosztdéw procesu poniesionych przez pozwanych L. i E. Z..

W zaden sposob nie przyczynili sie oni do zaistnienia sytuacji, ktéra sklonila Prokuratora do zakwestionowania
waznoéci umowy. Udzial tych pozwanych w procesie wynikal jedynie z tego, ze niezbedne bylo ich uczestnictwo
jako strony umowy. Obrona za$ przed stwierdzeniem niewazno$ci umowy, ze wzgledu na jej odplatny charakter i
postawienie Spoldzielni w stan likwidacji, byla zrozumiala. Ponadto Prokurator badajac czy zachodza podstawy do
wystapienia z powbddztwem winien ustali¢, ze mialo miejsce nastepcze potwierdzenie czynno$ci prawnej dokonanej
przez zarzad Spoéldzielni bez wymaganej wczesniej zgody jej organu. Z nieznanych przyczyn skarzacy nie poczynil
ustalen w tym zakresie lub nie wyciggal z nich nalezytych wnioskow, co do waznoS$ci kwestionowanej umowy, przez
co pozwani Z. narazeni zostali na koszty procesu.



Dlatego Sad Apelacyjny na mocy art. 385 kpc oddalil apelacje jako pozbawiong uzasadnionych podstaw.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na mocy art. 98 kpc.
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