Sygn. akt I ACa 814/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 kwietnia 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Malgorzata Gawinek
Sedziowie: SA Ryszard Iwankiewicz
SA Agnieszka Bednarek-Moras$ (spr.)
Protokolant: st.sekr.sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 6 kwietnia 2017 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa Spo6ldzielni Mieszkaniowej w S.

przeciwko Z. S.

o ustalenie niewaznoSci ewentualnie nieskuteczno$ci czynnoéci prawnej
na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 29 wrzeénia 2014 roku, sygn. akt I C 605/12

1. zmienia zaskarzony wyrok, nadajgc mu tresé:

1. oddala powdédztwo,

2, zasqdza od powddki Spoldzielni Mieszkaniowej w S. na rzecz pozwanej Z. S. kwote 3.617 (trzy

tysigce szes$éset siedemnascie) zlotych tytutem kosztow procesu;

II. zasgdza od powodki na rzecz pozwanej kwote 6.300 (szesé tysiecy trzysta) zlotych tytulem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniach przed Sgdem drugiej instancji i Sqdem

Najwyzszym;

II1. odstepuje od obcigzania powdéddki kosztami sqdowymi nieuiszczonymi w postepowaniach przed

Sadem drugiej instancji i Sqdem Najwyzszym.
SSA Ryszard Iwankiewicz SSA Malgorzata Gawinek SSA Agnieszka Bednarek-Mora$
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 wrzeénia 2014 r. Sad Okregowy w Szczecinie ustalil, ze zawarta w dniu 31 grudnia 2010 r.
w S. przed notariuszem E. S. za nr rep. A (...), pomiedzy pozwana Z. S. i Spéldzielnia Mieszkaniowa w S. umowa
ustanowienia odrebnej wlasno$cilokalu i jego sprzedazy na rzecz pozwanej, dotyczaca lokalu mieszkalnego nr (...) przy
ul. (...) w S. jest niewazna (pkt 1.); zasadzil od pozwanej na rzecz powo6dki kwote 4.189,22 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu (pkt IL.) oraz odstapil od obcigzania pozwanej kosztami sgdowymi naleznymi Skarbowi Panistwa (pkt II1.).

Sad Okregowy oparl powyzisze rozstrzygniecie na nastepujacym stanie faktycznym i
rozwazaniach.

W sklad zasobow Spoldzielni Mieszkaniowej w S. wchodzg trzy budynki: jeden przy ul. (...), pozostale polozone przy
ul. (...). Spoldzielnia posiada rowniez dwie niezabudowane nieruchomosci.

Budynek mieszkalny polozony w S. przy ul. (...) posadowiony na dziatkach oznaczonych nr: (...)zostal wybudowany
na podstawie pozwolenia na budowe z 31 marca 1987 r., prace budowlane zostaly zakonczone 15 marca 1990
r. Spoéldzielnia planowala wybudowanie na tym terenie kompleksu mieszkalnego z ustugami obejmujacego dwa
budynki, a po wykupieniu gruntéw miat zosta¢ wybudowany trzeci. Brak uregulowanego stanu prawnego gruntu byl
jedna z przyczyn, dla ktérych budowe pozostalych obiektéw odsunieto w czasie, potem doszly problemy finansowe
Spoéldzielni.

W dniu 15 maja 2009 r. prezes zarzadu B. R. podpisala pismo o ukoniczeniu inwentaryzacji powykonawczej budynku
w S. przy ul. (...), wskazujac jednoczesnie, ze prace te zamknely I etap zwiazany z wyodrebnieniem wlasnosci lokali i
jednoczeénie odwolala sie do sporzadzonej treéci projektu uchwaly, stanowiacej zatacznik do pisma. W § 1 wskazano,
ze przedmiotem uchwaly jest nieruchomos$¢ polozona w S. przy ul. (...) obejmujaca dzialki nr: (...) o powierzchni
0,5461 ha, ktérych wlascicielem jest Skarb Panstwa, za§ wieczystym uzytkownikiem Spoéldzielnia Mieszkaniowa.

(2)

Budynek mieszkalny, w ktérym znajduja sie 32 lokale mieszkalne o lacznej powierzchni 2.082,6m" ~, 28 pomieszczen

przynaleznych do lokali o powierzchni 251,0m( 2, pomieszczenia i urzadzenia wspolne. W § 2 projektu uchwaly
okres$lono przedmiot poszczegolnych odrebnych wlasnosci lokali, dotyczacy 26 lokali mieszkalnych. Powierzchnia
lokali zostala ustalona w oparciu o zlecong przez Spdldzielnie inwentaryzacje budynku. Decyzja nr (...) zdnia 3 grudnia
2009 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w S. udzielil pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego usytuowanego na dziatkach geodezyjnych (...) ,w obrebie (...) miasta S. przy ul. (...). Zalacznikiem
do decyzji bylo zestawienie powierzchni uzytkowych poszczegblnych 28 lokali mieszkalnych. Projekt uchwaly zostal
przedstawiony do wiadomoéci czlonkéw Spéldzielni. Do trzech lokali zostaly zgloszone zastrzezenia do powierzchni,
nie zostaly one rozpatrzone przez zarzad Spoldzielni.

Problemem bylo to, ze dzialki pod budynkiem mialy inng date koncowa wieczystego uzytkowania. W tym okresie
prezesem zarzadu spoéldzielni byla A. K., w sklad zarzadu wchodzili nadto Z. S.i A. J. (1).

Decyzja z dnia 28 kwietnia 2010 r. Burmistrz S. przeksztalcil prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci w postaci
dzialek nr (...) w prawo wlasno$ci.

W dniu 28 maja 2010 r. A. J. (1) odwiedzily Z. S. z M. W.. Chodzilo o uzyskanie podpisu pod uchwalg. A. J. (1), po
udzieleniu zapewnienia, ze uchwala nie dotyczy rozliczenia ciepla, Z. S. przedstawila do podpisu wylgcznie ostatnig
strone. J. zlozyla podpis, bez czytania podpisywanego dokumentu. Przedmiotem uchwaly byla nieruchomos$é przy
ul. (...) obejmujaca dzialki gruntu o powierzchni 0.5461 ha i budynek mieszkalny, w ktérym znajduja sie 32 lokale

mieszkalne o powierzchni 2.082,6 m(?, 28 pomieszczen przynaleznych o powierzchni 251,9 mP. wga uchwaly

opisano przedmiot odrebnych lokali, przy czym w przypadku lokali usytuowanych na poddaszu, uchwala oprocz
powierzchni uzytkowej i udzialu we wspoélwlasnos$ci, nie zawierata opisu. Jednak to dopiero w tej uchwale zostaly
opisane cztery lokale na strychu stanowigce wlasnos¢ Spétdzielni.



W dacie podpisywania uchwaly przez czlonkéw zarzadu Spoéldzielni nadal nie byly rozpoznane zastrzezenia trzech
0s6b co do nieprawidlowej powierzchni ich lokali. Z. S. uzgodnila z nimi, ze po dokladnym przemierzeniu ich mieszkan
nastgpi korekta powierzchni. W rejestrze uchwal Spoldzielni uchwala z 28 maja 2010 r. nie zostala odnotowana, zarzad
Spoldzielni nie powiadomil na piSmie mieszkancéw budynku przy ul. (...) o tre$ci uchwaly.

W dniu 7 czerwca 2010 1. A. J. (1) pisemnie poinformowala zarzad, Ze nie podpisywala tej uchwaly. W kolejnym pismie
podala natomiast, ze uchwaly nie podpisala §wiadomie. Zaprzeczyta by odbyto sie w ogole posiedzenie zarzadu w tej
sprawie.

Czlonkowie Spoldzielni byli przeciwni podzialowi dzialek, na ktérych zostal wniesiony budynek przy ul. (...). Po 28
maja 2010 r. Spodldzielnia zawarta 14 uméw o przeksztalceniu spoéldzielczych lokatorskich praw na wlasnosciowe, 10
umoéw zostalo podpisanych przez Z. S., z tego 7 w dniu 15 listopada 2010 r.

Na Walnym Zgromadzeniu Czlonkéw Spoéldzielni Mieszkaniowej w S., ktore odbylo sie w dniu 18 czerwca 2010 r.
wybrano prezesa zarzadu w osobie B. W.. Przejela ona obowigzki od ustepujacej A. K.. W sklad zarzadu weszly jeszcze
Z.8S.iT. K. (1). Do Rady Nadzorczej zostali wybrani T. P. (1) (kuzyn pozwanej), J. W.i K. H..

W dniu 12 lipca 2010 r. zarzad Spéldzielni podjat uchwate nr 1/2010, ktérej przedmiotem bylo uniewaznienie podpisu
A. K. nauchwalach zarzadu Spéldzielni. W § 3 uchwaly zostal okre$lony sposéb podpisywania uchwatl, uméw, decyzji,
czy dokumentéw przez Zarzad Spoéldzielni — zawsze przez dwoch czlonkéw zarzadu.

W tym samym dniu zostala podjeta uchwata nr (...) w sprawie przygotowania majatku Spétdzielni w S. do ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu w budynku przy ul. (...). W § 1 uchwaly zostaly wymienione lokale, ktore stanowi¢ mialy
wlasno$¢ Spoldzielni. Natomiast w § 2 zostaly okre§lone procedury postepowania: 1) polgczenie dzialek nr (...)
w jedna calo$¢, w celu wydzielenia dzialki pod budynkiem; 2) zapewnienie dzialce dostepu do drogi publicznej
poprzez ustanowienie stuzebnosci; 3) podpisanie umowy z forma geodezyjna w celu wykonania prac geodezyjnych
i kartograficznych polegajacych na podzieleniu dziatki, ktéra powstanie ze scalenia trzech dzialek. W § 3 uchwaly
podano, ze termin zakonczenia prac planowany jest na 28 lutego 2011 r. W uchwale nr (...) zarzad Spo6ldzielni okreslil
sposob liczenia udzialéw w czeéciach wspolnych budynku przy ul. (...) w S.. Uchwaly te zostaly podpisane przez dwoch
czlonkoéw zarzadu - B. W. i T. K. (1), Z. S. nie zlozyla swojego podpisu na uchwatach.

Na posiedzeniu Rady Nadzorczej Spoéldzielni nastapit okreslenie obowigzkow i odpowiedzialnosci poszczeg6lnych
czlonkow zarzadu. Z. S. powierzono czynno$ci w zakresie dokonania przeksztalcen lokali mieszkalnych w odrebng
wlasno$é przy ul. (...). Zakres czynno$ci zostal przekazany cztonkom zarzadu w dniu 20 lipca 2010 r. W dniu 13 sierpnia
2010 r. T. K. (1) w zwiazku z nieporozumieniami w zarzadzie zlozyla pisemne o$§wiadczenie o rezygnacji z pelnionej
funkcji. W dniu nastepnym rezygnacje te wycofala i zostaly jej powierzone obowigzki z zwigzku z ustanawianiem
odrebnych wlasnosci lokalu w budynku w S. przy ul. (...).

We wrze$niu 2010 r. doszlo do scalenia dzialek, na ktérych posadowiony jest budynek przy ul. (...) i powstala dziatka
nr (...) o powierzchni 0,5461 ha. Jednoczeénie podjeto prace w celu wydzielenia 6 dzialek, w tym: pod budynkiem
miala zosta¢ wydzielona dzialka (...) o powierzchni 0.3527 ha, dwie dzialki (...) mialy mie¢ status drég dojazdowych,
a trzy pozostale dzialki - (...), (...) i (...) mialy by¢ przedmiotem dzierzawy lub sprzedazy w celu pokrycia zadluzenia
Spoldzielni. Prace zwigzane z podzialem zostaly umowa z dnia 6 paZdziernika 2010 r. zlecone geodecie A. G..
Czlonkowie spo6ldzielni - mieszkanicy ul. (...) mieli otrzymac udzialy w drogach dojazdowych do budynku. Projekt
podzialu byl przygotowany w pazdzierniku 2010 r.

Na wydzielonej z dzialki (...) dzialce (...) zlokalizowany jest sklep, a na dzialce (...) planowano budowe pawilonu.
Pomysl wyodrebnienia dzialek wynikal z zadluzen Spotdzielni wobec réznych podmiotéw, ale mieszkancy budynku
przy ul. (...) nie byli zadowoleni z podziatu dziatek. Po zakonczeniu prac geodezyjnych w dniu 12 pazdziernika 2010 .
zarzad Spoldzielni reprezentowany przez B. W. i T. K. (1) podjal uchwale nr (...), w ktérej anulowano projekty uchwat i
uchwaly Zarzadu podjete przed dniem 6 pazdziernika 2010 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci w



budynku przy ul. (...). Jednoczes$nie zatwierdzono do realizacji uchwatle zarzadu nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2010 r.
w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnos$ci lokali mieszkalnych w nieruchomoscei przy ul.(...). W § 1 uchwaly
wskazano, ze przedmiotem uchwaly jest nieruchomos$é obejmujaca dzialke (...) o powierzchni 0,3527 ha oraz budynek

(2) (2)

mieszkalny obejmujacy 32 lokale mieszkalne o powierzchni 1823,10 m* ~, 1 lokal uzytkowy o powierzchni 10.8 m

oraz 29 pomieszczen przynaleznych o powierzchni 247,71 m{?. W zalgczniku nr 1 do tej uchwaly zostaly okreslone
udzialy w cze$ciach wspoélnych. W dniu 22 pazdziernika 2010 r. Rada Nadzorcza sprzeciwila sie pracom geodezyjnym,
a 25 pazdziernika 2010 r. poinformowala A. G. o odwolaniu prac podziatu dzialki (...).

Rada Nadzorcza w dniu 11 grudnia 2010 r. podjela uchwale nr (...) w sprawie zawieszenia w czynnoS$ciach czlonka
zarzadu B. W., powierzajac obowiazki prezesa Z. S.. Uchwala powyzsza zostala doreczona B. W. w dniu 13 grudnia
2010T.

Z. S. po zawieszeniu B. W. wystapila do Burmistrza Miasta i Gminy S. o wycofanie wniosku o podzial dzialki nr (...) i
decyzja z 16 grudnia 2010 r. postepowanie dotyczace zaopiniowania podziatlu tej dzialki zostalo umorzone.

Jeszcze w grudniu 2010 r. Z. S. mierzyla lokal P., ktorzy nie zgadzali sie z pomiarami z inwentaryzacji budynku.

W dniu 22 grudnia 2010 r. zostal podpisany aneks nr (...) do uchwaly z dnia 28 maja 2010 r. Aneks podpisala
Z. S. oraz K. H. z Rady Nadzorczej. W aneksie sformutowana zostala nowa tre$¢ § 1 uchwaly, ze wskazaniem, iz
przedmiotem uchwaly jest nieruchomo$¢ obejmujaca dzialke (...) o powierzchni 0,5109ha i budynek mieszkalny, w

(2)

ktérym znajduja sie 32 lokale mieszkalne o powierzchni 1834,30m" ~/, 28 pomieszczen przynaleznych o powierzchni

247,31m"? oraz zastapiono brzmienie § 2 w punktach 1,12, 22 uchwaly tj. w zakresie dotyczacym lokali nr (...) w klatce
A, nr (...)w klatce B, nr (...) w klatce D. Lokalom tym przypisano inng powierzchnie. Aneks uwzglednial zastrzezenia
zgloszone do projektu uchwaly z maja 2009 r., ktére zostaly zgloszone przez trzy rodziny oraz fakt przeksztalcenia
wieczystego uzytkowania w prawo wlasnoSci na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej w S.. Zalacznikiem do aneksu byla
tabela zawierajaca nowe wyliczenie udzialéw we wspodtwlasnosci nieruchomosci przy ul. (...) w S..

Jednocze$nie w tym samym dniu Rada Nadzorcza podjeta uchwale nr 9 co do dokonania czynnos$ci prawej pomiedzy
Spoéldzielnig, a czlonkiem zarzadu polegajacej na przeniesieniu prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w
S. narzecz Z. S.. W odniesieniu do aneksu nr (...) z 22 grudnia 2010 r. nie byt zachowany tryb przewidziany w art. 43
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.

W dniu 28 grudnia 2010 r. do Spo6ldzielni wplynal wniosek o uwzglednienie w porzadku obrad Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia uchwaly o odwolanie Z. S. z funkcji czlonka zarzadu.

W dniu 31 grudnia 2010 r. Z. S. zawarla ze Spo6ldzielnia Mieszkaniowa w S. w formie aktu notarialnego umowe
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i przeniesienia wlasno$ci lokalu polozonego w S. przy ul. (...), przy czym
Spéldzielnia byla reprezentowana przez czlonkéw Rady Nadzorczej I. W. i T. P. (1), przy czynno$ci obecny byt trzeci
czlonek rady. W umowie wskazano, ze jej podstawe stanowila uchwata zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej w S. z
dnia 28 maja 2010 r. w sprawie okre§lenia przedmiotu odrebnej wlasno$ci lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w S.,
zmieniona aneksem nr (...) z dnia 22 grudnia 2010 .

Na 7 stycznia 2011 r. zostaly wyznaczone terminy sporzadzenia kolejnych uméw, wobec sprzeciwu Spoldzielni do nich
nie doszlo.

W dniu 10 stycznia 2011 r. w Sp6ldzielni odbylo sie Walne Zgromadzenie. Uchwalg nr (...) odwolano Z. S. z zarzadu.
Nie odwolano natomiast zawieszonego prezesa zarzadu B. W..

W dniu 13 styczniu 2011 r. pozwana Z. S. zlozyla w zarzadzie odpis aktu notarialnego z 31 grudnia 2010 r. B. W.
prébowala u notariusza ustali¢, jak do zawarcia umowy doszlo.



W dniu 25 stycznia 2011 r. Burmistrz S. uchylil decyzje z 16 grudnia 2010 r. w sprawie umorzenia postepowania o
wydanie opinii dotyczacej zgodno$ci proponowanego podziatu dzialki nr (...), z uwagi na brak zgody Z. S. na podzial
nieruchomo$ci postepowanie administracyjne zostalo zawieszone.

W dniu 9 lutego 2011 r. czlonkowie Spotdzielni zostali zawiadomieni o wylozeniu do wgladu uchwaly nr (...) wraz ze
zmianami wprowadzonymi w dniu 22 grudnia 2010 r. w sprawie okreélenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w
budynku przy ul. (...)

Decyzja z 8 lipca 2011 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego na wniosek Spéldzielni z 1 lipca 2011 r. zmienit
uprzednio wydana przez siebie decyzje nr (...) poprzez zmiane powierzchni uzytkowej 4 lokali mieszkalnych.

Dnia 19 sierpnia 2011 r. doszto do zmiany na stanowisku prezesa zarzadu Spo6ldzielni na R. W..

Pozwana w odpowiedzi na wniosek powodki o wydanie listy lokatoréw bloku przy ul. (...) zawierajacej pokwitowanie
odbioru projektu uchwaly z 15 maja 2009 r. poinformowala, ze liste otrzymal zarzad w skladzie Z. S. i A. K., listy tej
jednak brak w dokumentach zarzadu spétdzielni.

Uchwata z 28 maja 2010 r. oraz aneks z dnia 22 grudnia 2010 r. nie byly sadownie skarzone.

Po tak poczynionych ustaleniach Sad I instancji ocenil, Ze roszczenie powo6dki o ustalenie niewaznoSci okreslonej
czynno$ci prawnej jest uzasadnione.

Uwzglednienie powddztwa glownego skutkowalo zaniechaniem oceny zadania ewentualnego w postaci ustalenia
bezskuteczno$ci umowy w odniesieniu do powodowej Spotdzielni.

Sad Okregowy przypomnial, ze powodka wnosila o uznanie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu za
niewazna ewentualnie o uznanie powyzszej umowy za bezskuteczna w stosunku do powddki. Za podstawe prawng
gléwnego zadania Sad uznal przepisy art. 156 k.c. i art. 58 § 1 k.c. w zwiazku z art. 189 k.p.c., a ewentualnego art. 59
k.c. w zwiazku z art. 189 k.p.c.

Sad meriti podkreslil, ze aczkolwiek przedmiotem zgdania powo6dki bylo ustalenie niewazno$ci wskazanej czynnosci
prawnej to niewatpliwie przesadzenie tej kwestii laczylo sie z uprzednia oceng uchwaly zarzadu pozwanej z 28 maja
2010 r. Nie budzilo watpliwosSci Sadu, ze w sprawie o ustalenie niewazno$ci umowy z 31 grudnia 2010 r. pozwana jako
strona tej umowy jest oczywiScie biernie legitymowana.

Sad ten wywodzil, Ze do niewazno$ci umowy dochodzi do niej m.in. w razie sprzecznosci treéci lub celu umowy z
ustawa lub zasadami wspoétzycia spolecznego (art. 58 k.c.). Skutek bezwzglednej niewazno$ci z art. 58 § 1 k.c. dotyczy
sytuacji, gdy tre$¢ lub cel umowy jest sprzeczny z ustawa. Dodal tez, ze w przypadku czynnoéci kauzalnych wadliwos$ci
dotyczace przyczyny skutkujace wistocie jej brakiem, powoduja bezwzgledna niewazno$¢ umowy z mocy art. 58 § 1 k.c.
Kauzalno$¢ czynno$ci prawnej oznacza, ze jej waznos¢ jest zalezna od istnienia prawidlowej przyczyny przysporzenia.

Przywolujac przepis art. 156 k.c., Sad I instancji wskazal na rézne zrédla zobowiazania do przeniesienia wlasnosci,
wsrod ktorych wymienia sie "inne zdarzenia". W ramach tej ostatniej kategorii Sad upatrywal zobowiazanie,
jakie naklada na spoéldzielnie mieszkaniowe przepis art. 42 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdéldzielniach
mieszkaniowych (dalej okreélana jako jako ,u.s.m.” lub ,ustawa”). Docelowo spoéldzielnia, po wyczerpaniu trybu
przewidzianego w przepisach art. 42 - 43 ustawy, zobowigzana jest do zawarcia z wnioskujacym umowe przeniesienia

wlasnosci lokalu. Brak realizacji tego obowiazku, w warunkach okreslonych w art. 49" ustawy stwarza podstawe do
konstruowania roszczenia w oparciu o art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.

Sad Okregowy podnosil, ze powbddka niewazno$ci umowy upatrywala sie w sprzecznosci celu umowy z ustawg, a
opierajac sie na materialnej kauzalno$ci umowy, formulowala twierdzenia ze nie istniala wazna podstawa dokonania
czynno$ci prawnej - umowy z 31 grudnia 2010 r. Zgodnie z art. 189 k.p.c. powoédka mozne zadaé ustalenia istnienia



lub nieistnienia prawa lub stosunku prawnego, je$li ma w tym interes prawny. Sad uznal, ze pow6dka ma legitymacje,
do wytoczenia powoddztwa o ustalenie, gdyz nie bedac wpisanym do ksiegi wieczystej nie moze skutecznie wytoczyc
powbdztwa w oparciu o art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. Natomiast obalenie
domniemania prawdziwoS$ci wpisu prawa jawnego z ksiegi wieczystej w tym konkretnym przypadku mogloby nastapic,
zgodnie z art. 31 ust. 2 ustawy w oparciu o orzeczenie sagdowe ustalajace niewazno§¢ umowy, na podstawie ktorej
doszlo ujawnienia wlasciciela.

Dalej podano, ze przed zawarciem umowy przenoszacej wlasno§¢ w oparciu o przepisy ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych spoéldzielnia jest zobowiazana dopelié okre§lonych obowigzkow, przede wszystkim musi podjac
uchwale okreslajacg przedmiot odrebnej wlasno$ci lokalu w danej nieruchomosci. Uchwala ta stanowi podstawe
oznaczania lokali i przypadajacych na kazdy lokal udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej przy zawieraniu umoéow o
ustanowieniu w danej nieruchomosci odrebnej wlasnosci lokali na rzecz os6b uprawnionych i ewentualnie takze na
rzecz innych os6b. Przepisy u.s.m. przewidujg w zwigzku z tym specjalny tryb jej podjecia. Uchwata po wejSciu w zycie
nie powinna by¢ zasadniczo zmieniana.

Sad Okregowy odwolal sie do uchwaly Sadu Najwyzszego z 22 pazdziernika 2010 r., w ktérej przesadzono, ze
dopodki nie nastapi ustanowienie odrebnej wlasnoéci, to uchwala moze by¢ zmieniona, z podkresleniem, iz zmiana
obowiazujacej juz uchwaly, albo zmiana udzialéw w obrebie lokali, ktore po sprzedazy innych lokali wciaz pozostaja
wlasno$cia spoldzielni, jest rownoznaczna z podjeciem nowej uchwaly, a zatem wymaga przeprowadzenia od nowa
wszystkich procedur, tak jakby uchwala w ogoéle nie byla podjeta.

Procedure podejmowania uchwaly, o ktorej mowa w art. 42 ust. 2 reguluje art. 43 ustawy. W ust. 1 stanowi on, ze
projekty uchwat w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali zarzad spotdzielni wyklada do wgladu w
lokalu siedziby spoldzielni na co najmniej 14 dni. Okres wylozenia uchwaly moze by¢ zatem dluzszy i kazdy, a nie tylko
czlonek lub mieszkaniec lokalu nalezacego do spéldzielni bedzie mial mozliwo$¢é zapoznania sie trescia tej uchwaly,
jesli dowie sie, ze zostala ona wytozona do wgladu. Bo powiadamiane na pi$mie o miejscu i terminie wyltozenia projektu
uchwaly maja by¢ tylko te osoby, ktérych projekt dotyczy i ktorym przysluguje prawo zgdania, aby spoéldzielnia
przeniosta na nich wlasnosé lokalu polozonego w tej nieruchomosei, co powinno nastgpié co najmniej 7 dni przed
wylozeniem projektu uchwaty do wgladu. Ustawa przewiduje mozliwoé¢ korygowania projektu, a mianowicie osoby,
ktoérych dotyczy uchwala, mogg zgodnie z art. 43 ust. 2 przedstawié zarzadowi spéldzielni wnioski dotyczace zmian
projektu uchwaly. Wnioski takie moga przedstawiac¢ zar6wno w czasie wylozenia projektu uchwaly do publicznego
wgladu, jak i w ciggu 14 dni po uplywie okresu wylozenia projektu uchwaly do publicznego wgladu. Wnioski te zarzad
spoldzielni obowigzany jest rozpatrzy¢ w ciagu 14 dni od uplywu terminu ich skladania, po czym po zakonczeniu
rozpatrywania wnioskéw zarzad ma jeszcze 14 dni na skorygowanie projektu uchwaly (odpowiednio do wnioskow,
ktore zdecydowatl sie uwzglednié) i podjecie uchwaly o tresSci uwzgledniajacej dokonane korekty.

Kolejng czynnoscia, ktéra zarzad spoldzielni ma obowigzek wykonaé jest, w my$l art. 43 ust. 4, powiadomienie w
ciggu 7 dni od podjecia uchwaly (w tresci skorygowanej) o wynikach rozpatrzenia wnioskdéw oraz o treSci zmian
projektu. Zarzad ma o tym powiadomié wszystkie osoby, ktorych uchwala dotyczy i ktére maja prawo zadaé nabycia
wlasnoSci lokali w tej nieruchomosci. Osobom, ktore zgtaszaly wnioski i ktorych wnioskow nie uwzgledniono w calosci
lub w czeSci zarzad ma ponadto podac faktyczne i prawne uzasadnienie nieuwzglednienia ich wnioskdéw. Obowigzek
powiadomienia osob, ktorych uchwala dotyczy o treéci podjetej uchwaly (a nie tylko o dokonanych zmianach i
wynikach rozpatrzenia wnioskéw) zarzad powinien wykona¢ nawet wéwczas, gdy nie dokonal zadnych zmian w tresci
uchwaly w poréwnaniu z treécia wylozonego projektu, albo gdy nie zostal zlozony zaden wniosek o skorygowanie
projektu uchwaly. Co wiecej zarzad ma podjac¢ uchwate w tresci zgodnej z projektem najp6zniej w terminie 14 dni od
uplywu terminu skladania wnioskow o zmiane postanowien uchwaly.

Uwzgledniajac te uregulowania Sad meriti ocenil, ze przy uchwalaniu uchwaly z dnia 28 maja 2010 r. oraz aneksu
do niej z dnia 22 grudnia 2010 r. nie zostal zachowany nawet w minimalnym zakresie wymagany tryb. Co zdaniem
Sadu skutkowalo tym, ze nie doszlo do okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci nieruchomosci przy ul. (...) w
S., a to z kolei skutkowalo wnioskiem, iz nie istnieje wazna przyczyna, na podstawie ktdrej Spoldzielnia zawarla z



pozwang umowe. Stad kwestie zlozenia podpisu przez A. J. (1) i jej o§wiadczenia, ze podpisujac uchwale dzialala
pod wplywem bledu, czy podstepu Sad I instancji ocenit jako bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Sad ten
podkreslil, ze fakt niezachowania procedury podjecia uchwaly znalaz}l potwierdzenie w toku przeshuchania pozwane;j
w charakterze strony. Sama pozwana przyznala, Ze na dzien podejmowania uchwaly z 28 maja 2010 r. nie zostal przez
zarzad Spéldzielni zrealizowany obowiazek rozpoznania zastrzezen zgloszonych do projektu uchwaly.

Dalej Sad Okregowy stwierdzil, ze uchwala z 28 maja 2010 r. nie jest tozsama z projektem uchwaly z 15 maja
2009 r. W projekcie nieruchomo$é pod budynkiem obejmowala trzy dzialki, tj. (...), o powierzchni lacznej 0,5461
ha, stanowiacych wlasnosé¢ Skarbu Panhstwa, w uzytkowaniu wieczystym pozwanej spoldzielni; podano iz budynku

znajduja sie 32 lokale mieszkalne o lgcznej powierzchni 2.082,6m?, 28 pomieszczen przynaleznych do lokali o

powierzchni 251,9m®, pomieszczenia i urzadzenia wspolne. W § 2 projektu okreélono przedmiot poszczegélnych
odrebnych wlasnoéci lokali dotyczacy 26 lokali mieszkalnych.

W uchwale z 28 maja 2010 r. podano, ze dotyczy ona nieruchomosci przy ul. (...), sktadajacej sie z dzialek gruntu nr
(...), o powierzchni 0,5461ha, stanowiacej wlasno$¢ pozwanej spoétdzielni i budynku mieszkalnego, w ktérym znajduja

sie 32 lokale mieszkalne o powierzchni 2.082,6m?, 28 pomieszczeh przynaleznych o powierzchni 251,9m>. W § 2
uchwaly zostaly opisane przedmioty 32 odrebnych lokali, przy czym w przypadku lokali usytuowanych na poddaszu,
uchwatla oprécz powierzchni uzytkowej i udzialu we wspoétwlasnos$ci, nie zawierala zadnego opisu; zostaly w niej nie
uzupekione, wykropkowane pola. Pozwana potwierdzila, ze dopiero w tej uchwale zostaly opisane 4 lokale, na strychu,
stanowiace wlasnoéé Spotdzielni.

Z kolei aneks nr (...) z 22 grudnia 2010 r. zawieral nowe sformulowanie § 1 uchwaly, ze wskazaniem iz przedmiotem
uchwaly jest nieruchomo$¢ obejmujaca dzialke (...) o powierzchni 0,5109ha i budynek mieszkalny, w ktérym znajduja

sie 32 lokale mieszkalne o powierzchni 1834,30m( 2 28 pomieszczen przynaleznych o powierzchni 247,31m( 2)

zastgpiono brzmienie § 2 w punktach 1,12, 22 uchwaly tj. w zakresie dotyczacym lokali nr (...) w klatce A, nr (...)w
klatce B, nr(...)w klatce D.

oraz

W konsekwencji takiej treSci omawianych uchwal Sad przyjal, ze kolejne zmiany nie mialy charakteru kosmetycznych,
nie dotyczyly zreszta jedynie stanu prawnego gruntu pod budynkiem, ostatecznie aneks nr (...) zmienial powierzchnie

nie tylko pojedynczych lokali, lecz réwniez dzialki, a takze caloéciowg powierzchnie uzytkowg lokali (z 2082,6m® na

1834,30m"). Dlatego wedlug Sadu pierwszej instancji kazdy z trzech opisanych dokumentéw winien byé rozpatrywany
w kategoriach nowej uchwaly, czy wrecz takiego nowego projektu. Tu w odniesieniu zaréwno do projektu, jak tez i
aneksu nie zachowano trybu ich uchwalenia.

Sad nie zgodzil sie z pozwana, ze okreslenie udzialu w czeéci wspolnej nie ma znaczenia, szerzej takie swoje stanowisko
uzasadniajac. Sad zauwazyl nadto, ze w miedzyczasie nastepowalo przeksztalcanie spotdzielczych lokatorskich praw
we wlasnoSciowe, co tez prowadzilo do réznej tresci projektu i samej uchwaty.

Sad I instancji miat tez uwagi do reprezentacji Spéldzielni przy zawieraniu umowy. Zlozenie podpisu przez K. H.
pod aneksem uznal za nieprawidlowe, przyjal bowiem, ze T. K. (1) chociaz zlozyla o§wiadczenie o rezygnacji z funkcji
w zarzadzie, to ostatecznie swoja rezygnacje wycofala. Byto to dopuszczalne rezygnacja nie byla jeszcze przyjeta
przez zaden z organéw spoldzielni. Sad okregowy argumentowal, ze czlonek zarzadu moze zrezygnowaé z funkcji,
jednak zrzeczenie sie cztonkostwa w zarzadzie wymaga wypowiedzenia, ktore wywiera skutki prawne, gdy doszto do
rady nadzorczej spoldzielni w taki sposéb, ze mogla ona zapoznaé sie z jego trescia (art. 61 k.c.). W tym momencie
czlonkostwo w zarzadzie ustaje. Sama zatem okoliczno$é, ze T. K. (1) zlozyla o§wiadczenie o rezygnacji z pelnionej
funkeji nie bylo wystarczajaca do uznania, ze jej czlonkostwo w zarzadzie ustalo. Sad meriti uznal, ze pdzniejsza
dzialalno$é T. K. (1) oznaczala, ze wycofala oS§wiadczenie o rezygnacji z mandatu czlonka zarzadu. Sama pozwana
przyznala, ze T. K. (1) w zakresie swoich obowigzkéw miala przygotowanie przeksztalcen na ul. (...) w S., przy czym
przedlozony do akt sprawy zakres podzialu czynno$ci pomiedzy trzech cztonkéw zarzadu, wskazuje, ze to powierzenie
nastapito w pdzniejszym czasie, gdyz podzial zlipca 2010 r. takich obowigzkéwna T. K. (1) nie nakladal. Ponadto do akt



sprawy zostala zlozona uchwata, ktéra podpisala T. K. (1) po zlozeniu o§wiadczenia o rezygnacji. TreS¢ tej uchwaly byta
znana Radzie Nadzorczej, ktora nie kwestionowala jej uprawnienia do reprezentowania Spotdzielni Mieszkaniowe;.

W konsekwencji Sad pierwszej instancji uznal, ze nie bylo podstaw, by Rada Nadzorcza oddelegowala jednego ze
swoich czlonkow, do wykonywania funkcji czlonka zarzadu. W tej sytuacji bez znaczenia bylo juz to, czy podpis na
aneksie zlozyl K. H.. W ocenie Sadu nie zaistnialy jednak przestanki, by czlonek Rady Nadzorczej, po zawieszeniu B.
W., mégl podejmowaé czynnoéci zastrzezone dla zarzadu skoro sklad zarzadu Spéldzielni umozliwial dzialanie.

Opierajac sie na opinii bieglego, Sad meriti przyjal ostatecznie, ze podpis na aneksie nr (...) jest podpisem K. H..

Oceniajac wazno$¢ umowy z 31 grudnia 2010 r. Sad Okregowy przypomnial nadto, w jakich okoliczno$ciach byta ona
zawierana, zwrocit uwage na pos$piech, zauwazajac, ze umowa zostala zawarta, cho¢ 3 dni wezeéniej do zarzadu wplynat
wniosek o odwolanie Z. S. z zarzadu, przed wyznaczonym juz na poczatek stycznia 2011 r. Walnym Zgromadzeniem.
Nadto w grudniu 2010 r. dokonywane byly pomiary jednego z mieszkan, zreszta przez sama pozwana, w wyniku czego
doszlo do zmian w wyliczeniu powierzchni lokalu. Sad stwierdzil, ze takie zachowanie Z. S. wynikalo z faktu, ze zarzad
Spoldzielni podjat decyzje o podziale dzialki, na ktdrej posadowiony byl budynek przy ul. (...), z czym pozwana sie nie
godzila. Jej dzialanie ukierunkowane bylo na zablokowanie tego procesu, bowiem mieszkancy budynku byli przeciwni
podzialowi dzialki (...) na kilka mniejszych. Sad I instancji zauwazyt przy tym, ze sama decyzja zarzadu o podziale
duzej dzialki byla zrozumiala, jako sp6jna z pierwotnym przeznaczeniem nieruchomogci gruntowej, na ktorej zostat
posadowiony budynek.

Sad meriti zauwazyl rowniez, ze sam fakt wyodrebnienia lokalu nie sanuje wadliwo$ci, czy tez braku uchwaly
odwolujac sie do wyroku Sadu Najwyzszego z wyroku z 9 pazdziernika 1972 r. Dostrzegajac w orzecznictwie sadow
powszechnych poglad o braku mozliwosci kwestionowania uchwaly zarzadu okreslonej w art. 42 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych na podstawie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c., wobec istnienia przepisu szczegdlnego
(art. 43 ust. 5) Sad Okregowy zauwazyl, ze stan tej sprawy jest o tyle odmienny, ze tu chodzi o ustalenie niewazno$ci
uchwaly jedynie jako przestanki koniecznej dla ustalenia niewaznoéci umowy. Podkreélil tez, ze pozew wniosla
Spoldzielni Mieszkaniowej, ktora nie miataby legitymacji do wytaczania powodztwa na podstawie art. 43 ust. 5 u.s.m.

Sad nadto przyjal, iz w okoliczno$ciach sprawy uzasadniony jest tez wniosek, ze uchwala dotyczaca okreslenia
przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali nie istnieje, bowiem brak dochowania trybu jej podjecia moze zostaé
zaklasyfikowane w kategorii uchybien skutkujacych nieistnieniem uchwaly. Dotyczylo to zwlaszcza aneksu, ktory
zostal podpisany niezgodnie z zasada reprezentacji zarzadu. Do tego termin z art. 43 ust. 5 u.s.m. do zadania ustalenia
niewaznoSci uchwaty nie stanowi przeszkody do zadania ustalenia, w dowolnym czasie, nieistnienia takiej uchwaly.

Ostatecznie jednak Sad Okregowy uznal, ze podniesienie w formie zarzutu, bez wytoczenie oddzielnego powo6dztwa,
niewaznoSci uchwaly zarzadu spéldzielni nie jest ograniczone zadnym terminem.

W konsekwencji Sad przyjal, ze po podpisaniu projektu uchwaly z 15 maja 2009 r. przez dwoch é6wczesnych czlonkow
zarzadu, zarzad nie podjal nastepnie czynnosci, wymaganych art. 43 ust. 1 - 3 u. s. m. O$wiadczenie mieszkancow
budynku przy ul. (...) niczego w tej sprawie nie zmienia. W o$wiadczeniu tym zostala zamieszczona wylgcznie
informacja, ze mieszkancy zostali poinformowani o mozliwoéci zapoznania sie z uchwala. Tymczasem do skutecznego
podjecia uchwaly koniecznym bylo nie tylko poinformowanie o mozliwo$ci zapoznania sie z podjetg uchwata, ale
rowniez uprzednie wylozenie na co najmniej 14 dni do wgladu, po uprzednim pisemnym zawiadomieniu o terminie
i miejscu wylozenia projektu, nadto rozpatrzenie pisemnych wnioskéw dotyczacych zmian tego projektu w $cile
okreslonym czasie, skorygowanie projektu (tre$cia, ktéra zostala zamieszczona ostatecznie w aneksie) i podjecie
uchwaly o tresci uwzgledniajacej korekty, zawiadomienie o wynikach rozpoznania wnioskow w terminie 7 dni od dnia
podjecia uchwaly. Mozliwe bylo sporzadzenia aneksu do uchwaly, skoro na tamtym etapie nie nastapito wyodrebnienie
zadnego lokalu, ale w odniesieniu do tego aneksu Zarzad winien zachowa¢ tryb postepowania okre$lony w art. 42 —
43 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Do tego uchwala z 28 maja 2010 r. nie byla tozsama z projektem.



Zdaniem Sadu I instancji, na dzien 31 grudnia 2010 r., nie istniala zadna skuteczna pod wzgledem prawnym
przyczyna, dla ktdrej strony zawarly umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jej wlasnosci na
Z. S.. Odpadniecie causy tej umowy, bylo podstawa uznania, ze zadanie ustalenia niewazno$ci umowy jest w pelni
zasadne. Sad Okregowy argumentowal, iz pozwana wykorzystujac pelniona funkcje zablokowala proces ustanawiania
odrebnych wlasno$ci lokali na zasadach okre$lonych przez Zarzad. Sad ocenit jednak, iz brak akceptacji tych decyzji
nie jest uzasadnieniem dla uznania argumentacji pozwanej za stuszng. Spéldzielnia mieszkaniowa jest dobrowolnym
zrzeszeniem; o tym co bedzie przedmiotem odrebnej wlasnos$ci lokali decyduje zarzad, nie za$ czlonkowie Spotdzielni.

Sad meriti zauwazyl, Ze to na pozwanej cigzyl obowiazek wykazania, ze tryb uchwalenia uchwaly zostal zachowany,
pozwana temu nie podolala. Skoro pozwana twierdzila, ze zawiadomienia, o ktorych stanowi ustawa o spéldzielniach
mieszkaniowych w art. 43 byly rozestane, a nadto - uchwala ujawniona w rejestrze , projekt uchwaty wylozony do
wgladu w siedzibie Zarzadu Spoldzielni, to te twierdzenia powinna wykaza¢ dostepnymi §rodkami dowodowymi, w
tym korzystajac z mozliwosci jakie daje przepis art. 248 k.p.c.

Nastepnie Sad omoéwil dowody osobowe, wskazal, ktérym z nich dal wiare, a ktorym jej odmoéwil, uzasadniajac swoje
stanowisko. Szeroko odniost sie do zeznan samej pozwanej, podal w jakiej czesci i dlaczego nie dat jej wiary.

Rozstrzygniecie o kosztach Sad oparl na zasadzie odpowiedzialnoéci za wynik toczacego sie postepowania, wyrazonej
wart. 98 § 11 3 k.p.c. ,szerzej postanowienie kosztowe uzasadniajac.

Apelacje od orzeczenia wniosla pozwana, zaskarzajac je w caloSci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila:

- naruszenie art. 43 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych okreslajacego
legitymacje i tryb zaskarzania uchwal podejmowanych w trybie art. 42 ust. 2 przywolanej ustawy, okreslajacego
sankcje niewazno$ci wzglednej, poprzez uznanie dopuszczalno$ci kwestionowania waznos$ci przedmiotowej uchwaty
w formie zarzutu w trybie art. 189 k.p.c. w dowolnym czasie i przez podmioty nie mieszczace sie w kregu osob
wymienionych w art. 43 ust. 5 przywolanej ustawy,

- naruszenie art. 58 k.c. poprzez uznanie, iz bledy proceduralne poprzedzajace podjecie uchwaly Zarzadu Spoétdzielni
nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2010 r. oraz aneksu nr (...) do tej uchwaly skutkowaly nieistnieniem uchwaly, a
tym samym niewaznoécia umowy sporzadzonej w dniu 31 grudnia 2010r. przez notariusza E. S. za nr rep.A (...) w
przedmiocie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w S. i jego sprzedazy na rzecz
pozwanej,

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez ustalenie, iz czlonek Zarzadu Spoldzielni T. K. (1) skutecznie cofnela rezygnacje
ze stanowiska zlozona w dniu 13 sierpnia 2010 r., bez wyja$nienia okolicznos$ci i sposobu cofniecia rezygnacji przez
T. K. (1) i bez wszechstronnego rozwazenia zgromadzonego w tym zakresie materiatu dowodowego, w szczegdlnosSci
tresSci protokolu Walnego Zgromadzenia Czlonkdéw w dniu 11 stycznia 2011 r., z ktérego wynika fakt, iz w tym
dniu T. K. (1) uchwala Walnego Zgromadzenia zostala powolana w sklad zarzadu, a co byloby zbedne w przypadku
wezedniejszego skutecznego cofniecia rezygnacji, co w konsekwencji doprowadzilo do ustalenia, iz T. K. (1) wraz z B.
W., z pominieciem pozwanej bedacej wowczas czlonkiem Zarzadu, podejmowaly uchwaly w pazdzierniku 2010 r.

W konsekwencji tak skonstruowanych zarzutéw, szerzej uzasadnionych w uzasadnieniu apelacji, pozwana wnosila o
zmiane skarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa i zasadzenie od powddki na jej rzecz kosztéw procesu za
obie instancje, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu do ponownego
rozpoznania.

Powbédka w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanej kosztow postepowania
apelacyjnego.

Wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2015 roku oddalil apelacje pozwanej i zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote
2.700 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.



Skarge kasacyjna od tego orzeczenia wywiodla pozwana, zaskarzajac go w caloéci i zarzucajac naruszenie prawa
materialnego, mianowicie art. 45 ust. 5 u.s.m., art. 56 § 1 w zwiazku z art. 45 § 1 pr. sp6ldz. i art. 45 ust. 3 u.s.m., oraz
naruszenie przepisu postepowania, mianowicie art. 328 § 2 k.p.c.

Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2016 r., w sprawie sygn. akt II CSK 666/15 Sad Najwyzszy uchylil zaskarzony wyrok
Sadu II instancji i przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Szczecinie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia
o kosztach postepowania kasacyjnego.

W uzasadnieniu swojego rozstrzygniecia Sad Najwyzszy wskazal, iz Sad Apelacyjny, podzielajac stanowisko Sadu
Okregowego, oddalil apelacje pozwanej z dwoch przyczyn. Po pierwsze, uznal, Ze umowa ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wlasnosci lokalu w spéldzielni mieszkaniowej jest niewazna w sytuacji, gdy uchwata zarzadu Spéldzielni
okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnos$ci lokalu jest nieistniejaca. Po drugie, wskazal, ze rozwazana umowa jest
niewazna rowniez z tej przyczyny, ze dwaj czlonkowie rady nadzorczej nie mogli skutecznie reprezentowac Spotdzielni
w sytuacji, gdy trzeci czlonek trzyosobowej rady zostal wyznaczony do czasowego pehienia funkeji czlonka zarzadu.

Odnoszac sie do powyzszego Sad Najwyzszy stwierdzil, ze art. 43 ust. 5 u.s.m. okresla sankcje niezgodnej z prawem
uchwaly zarzadu spéldzielni okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnoéci lokalu. Wskazal, iz przepis ten nie wylacza
mozliwo$ci uznania takiej uchwaly na zasadach ogblnych za nieistniejaca. Sad Najwyzszy stwierdzil jednak, iz
nie mozna podzieli¢ pogladu Sadu Apelacyjnego, ze nieistnienie uchwaly zarzadu powoduje niewazno$§¢ umowy
ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasno$ci lokalu. Podkreslono tez, iz nie ma zadnych podstaw do twierdzenia,
ze uchwala zarzadu stanowi kauze takiej umowy. Sad Najwyzszy argumentowal, ze takie twierdzenie oznaczaloby,
Ze ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnos$ci lokalu bytoby niedopuszczalne bez uchwaly zarzadu. Powyzsze

nie tylko nie wynika ono z zadnego przepisu ustawy, ale pozostaje w wyraznej sprzecznoéci z art. 49" u.s.m., ktéry w
razie bezczynno$ci spo6ldzielni umozliwia wydanie przez sad orzeczenia zastepujacego o$wiadczenie woli spbldzielni.
Ubocznie Sad Najwyzszy zauwazyl, ze rowniez wtedy, gdy na podstawie wyraznego przepisu dokonanie czynno$ci
prawnej przez spéldzielnie wymaga uchwaly walnego zgromadzenia (zob. art. 38 § 1 pr. spo6ldz.) albo rady nadzorczej
(zob. art. 46 § 1 pr. spoldz.), brak takiej uchwaly nie powoduje niewaznoSci czynnos$ci prawnej, ale w drodze analogii
stosuje sie art. 103 § 1i 2 k.c. (uchwala sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrze$nia 2007 r., III CZP
31/07, OSNC 2008, nr 2, poz. 14).

Dalej wskazano réwniez, ze zgodnie z art. 56 § 1 zdanie trzecie pr. spoldz., w razie koniecznoS$ci rada nadzorcza
moze wyznaczy¢ jednego lub kilku ze swoich czlonkéw do czasowego pelnienia funkcji czlonka (cztonkow) zarzadu.
Przepis ten moze mie¢ zastosowanie m.in. w razie zmniejszenia sie liczby czlonkéw zarzadu ponizej sztywnego lub
minimalnego skladu okreslonego w statucie spéldzielni. Nie okresla on natomiast statusu prawnego czlonka rady w
okresie pelnienia funkcji czlonka zarzadu. Zdaniem Sadu Najwyzszego nie ulega watpliwos$ci, ze w rozwazanej sytuacji
nie dochodzi do wygasniecia cztonkostwa w radzie nadzorczej, a w konsekwencji do jej zdekompletowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja pozwanej doprowadzita do zmiany zaskarzonego wyroku.

Na wstepie wskazac nalezy, ze postepowanie apelacyjne, jakkolwiek jest postepowaniem odwolawczym i kontrolnym,
to jednakze zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze Sad Odwolawczy ma pelng swobode
jurysdykeyjna, ograniczong jedynie granicami zaskarzenia. Podkresli¢ tez nalezy, ze Sad ten nie moze poprzestaé
jedynie na ustosunkowaniu sie do zarzutéw apelacyjnych. Merytoryczny bowiem charakter orzekania Sadu II instancji
polega na tym, ze ma on obowigzek poczyni¢ wlasne ustalenia i oceni¢ je samodzielnie z punktu widzenia prawa
materialnego, a wiec dokona¢ subsumcji. Z tego tez wzgledu Sad ten moze, a jezeli je dostrzeze — powinien, naprawic¢
wszystkie stwierdzone w postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa materialnego popelnione przez Sad I instancji
i to niezaleznie od tego, czy zostaly one podniesione w apelacji, jesli tylko mieszczg sie w granicach zaskarzenia (vide
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13.04.2000 r., III CKN 812/98 i in.). Nadto zgodnie z art. 378 § 1 k.p.c. sad drugiej
instancji w granicach zaskarzenia bierze z urzedu pod uwage niewaznos¢ postepowania.



Granice zaskarzenia w przedmiotowej sprawie wyznaczyla pozwana, zaskarzajac orzeczenie w caloSci.

Pozwana nie podnosila zarzutu niewaznoéci postepowania, rowniez i Sad Odwolawczy nie dopatrzyl sie naruszenia
przez Sad meriti przepisow prawa procesowego, ktore skutkowalyby niewazno$cia postepowania.

W dalszej kolejnosci zaznaczenia wymaga, iz Sad Odwolawczy zwigzany jest stanowiskiem Sadu Najwyzszego
wyrazonym w uzasadnieniu wyroku z dnia 24 czerwca 2016 roku zapadlego w przedmiotowej sprawie, gdyz stosownie

do dyspozycji przepisu art. 398>° k.p.c. sad, ktéremu sprawa zostala przekazana, po uchyleniu wyroku na skutek
uwzglednienia skargi kasacyjnej, zwigzany jest wykladnig prawa dokonana w tej sprawie przez Sad Najwyzszy.

W apelacji podniesiono zarzuty dotyczgce naruszenia zardbwno prawa procesowego, jak i materialnego. W pierwszej
kolejnoéci Sad II instancji odniost sie do zarzutéw dotyczacych obrazy prawa procesowego, gdyz dopiero prawidtowo
ustalony stan faktyczny stanowi¢ moze podstawe dla rozstrzygniecia pozwu zloZzonego w niniejszej sprawie. Wskazaé
bowiem nalezy, iz prawidlowo$¢ zastosowania lub wykladni prawa materialnego moze by¢ wlasciwie oceniona
jedynie na kanwie niewadliwie ustalonej podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Skuteczne, zatem zgloszenie zarzutu
dotyczacego naruszenia prawa materialnego wchodzi zasadniczo w rachube tylko wtedy, gdy ustalony przez Sad I
instancji stan faktyczny, bedacy podstawa zaskarzonego wyroku, nie budzi zastrzezen (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 26 marca 1997 r. II CKN 60/97 - OSNC 1997/9/128). Powyzsze rodzi konieczno$¢ rozpoznania w pierwszym
rzedzie zmierzajacych do zakwestionowania stanu faktycznego zarzutéw naruszenia prawa procesowego (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 marca 1997 r. II CKN 18/97 — OSNC 1997/8/112).

Zdaniem Sadu Odwolawczego, Sad I instancji przeprowadzil postepowanie dowodowe w zakresie wystarczajacym
dla poczynienia ustalen faktycznych majacych wplyw na zastosowanie przepiséw prawa materialnego. Zgromadzone
w sprawie dowody poddal wszechstronnej, wnikliwej ocenie, ustalajac prawidlowo stan faktyczny sprawy. Ocena
dowodoéw przeprowadzona przez Sad Okregowy, zdaniem Sadu II instancji odpowiada wymogom stawianym przez
przepis art. 233 § 1 k.p.c., uwzglednia caly zgromadzony w sprawie material dowodowy i tym samym pozostaje pod
ochrong wynikajaca z powolanego przepisu. Nie nosi ona cech dowolnoSci, odnosi sie przeprowadzonych w sprawie
dowodow. W tym stanie rzeczy zarzuty pozwanej dotyczace naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. nie zaslugiwaly na
uwzglednienie.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem moze
by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast
wystarczajace przekonanie o innej niz przyjal sad wadze (donioslo$ci) poszczegolnych dowoddw i ich odmienne;j
ocenie niz ocena sadu.

Dla wyczerpania krytyki wskaza¢ mozna, iz Sad Apelacyjny w niniejszym skladzie podziela poglad wyrazony przez
Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 19 czerwca 2008 r. (I ACa 180/08, LEX nr 468598), ze jezeli
z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddw i musi sie osta¢, chocby w réwnym stopniu, na
podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Dla skutecznoS$ci zarzutu naruszenia
Ww. przepisu nie wystarcza samo stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do
stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn
dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. Skarzacy powinien wskazac, jakie kryteria oceny naruszyt sad
przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac.
Zwalczanie swobodnej oceny dowodéw nie moze polegac li tylko na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla skarzacego
wersji zdarzen, ustalen stanu faktycznego opartej na wlasnej ocenie, lecz konieczne jest postuzeniu sie argumentami
wylacznie jurydycznym wykazywanie, ze wskazane w art. 233 § 1 k.p.c. kryteria oceny wiarygodno$ci i mocy dowodow
zostaly naruszone, co mialo wplyw na wyrok sprawy ( wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 lipca 2008
r., VI ACa 306/08).



W apelacji pozwana zarzucala, iz Sad I instancji niedostatecznie ustalil i ocenil skutecznoé¢ cofniecia rezygnacji przez
czlonka Zarzadu Spoldzielni T. K. (1) ze stanowiska zlozona w dniu 13 sierpnia 2010 r., w szczegblnoSci pomijajac
tre$¢ protokolu Walnego Zgromadzenia Czlonkéw w dniu 11 stycznia 2011 r., z ktérego wynika, ze w tym dniu T. K.
(1) uchwala Walnego Zgromadzenia zostala powolana w sklad zarzadu. Z powyzszego pozwana wywodzila, iz byloby
to zbedne w przypadku weczeéniejszego skutecznego cofniecia rezygnacji.

Wobec takiego stwierdzenia zauwazy¢ trzeba, iz stosunek czlonkostwa w zarzadzie jest stosunkiem cywilno-prawnym.
W zakresie nieunormowanym prawem spo6ldzielczym stosuje sie do niego przepisy prawa cywilnego, w tym dotyczace
zlecenia (art. 750 k.c.). Czlonek zarzadu moze by¢ w kazdej chwili odwotany, czlonek zarzadu moze tez zrezygnowac z
tej funkcji ze skutkiem ex nunc. Stosownie za$ do tresci art. 746 § 2 Prawa spoldzielczego zrzeczenie sie czlonkostwa
w zarzadzie wymaga wypowiedzenia. Wypowiedzenie wywiera skutki prawne, gdy doszlo do wlasciwego organu
spoldzielni w taki sposob, ze mogt sie zapoznadé z jego treScig( art. 61 k.c.). Dopiero w tym momencie czlonkostwa w
zarzadzie wygasa. Organ, ktory wybiera i odwoluje czlonka zarzadu okresla statut. Strona pozwana nie kwestionowala
W niniejszym postepowaniu, ze organem takim bylo Walne Zgromadzenie, co wynika réwniez poérednio w protokotu
z przebiegu Walnego Zgromadzenia Spoldzielni z 10 stycznia 2011 r. Wobec powyzszego rezygnacja z funkcji czlonka
zarzadu powodowej spotdzielni stawala sie skuteczna z momentem dotarcia o§wiadczenia T. K. (1) w tym przedmiocie
do Walnego Zgromadzenia i do tego czasu mogla ona odwotaé swoje o§wiadczenie. T. K. (1) w dniu 13 sierpnia 2010 .
zlozyla pisemne o§wiadczenie o rezygnacji z funkcji czlonka zarzadu, za$ nastepnego dnia swoja rezygnacje wycofala,
zanim jej o$wiadczenie o rezygnacji dotarlo do Walnego Zgromadzenia. Potwierdzeniem odwolania rezygnacji z
mandatu czlonka zarzadu bylo jej pdzniejsze zachowanie jako czlonka zarzadu, niekwestionowane ani przez Rade
Nadzorczg, ani przez pozostalych cztonkoéw zarzadu.

Wskazujac na powyzsze Sad Apelacyjny stwierdza, ze Sad I instancji niewadliwie ustalit stan faktyczny i zebrane w
sprawie dowody ocenil bez obrazy art. 233 § 1 k.p.c., dlatego ustalenia te akceptuje i przyjmuje za wlasne, co czyni
zbednym ich powtarzanie.

Sad Apelacyjny w toku postepowania odwolawczego ustalil dodatkowo nastepujace okoliczno$ci, ktoére nastapily po
wydaniu przez Sad Apelacyjny w przedmiotowej sprawie wyroku z dnia 29 kwietnia 2015 roku.

Decyzja z dnia 25 maja 2016 roku Burmistrz S. zatwierdzil podzial dzialki gruntowej nr (...) polozonej w obrebie
(...) miasta S., w ten sposoéb, iz w wyniku podziatu powstaly dzialki: nr (...) o pow. 0,0378 ha; nr (...) o pow. 0,0150
ha; nr (...) o pow. 0,0530 ha; nr (...) o pow. 0,0385 ha; nr (...) o pow. 0,0140 ha; nr (...) o pow. 0,3526 ha. Decyzja
ta stala sie ostateczna z dniem 8 czerwca 2016 roku. Jednocze$nie powddka w oparciu o wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z dnia 29 kwietnia 2015 roku (sygn. akt I ACa 1017/14) uzyskala wykreslenie z dzialu III. ostrzezenia
o toczacym sie przed Sadem Okregowym w szczecinie postepowaniu z powddztwa spoldzielni Mieszkaniowej w S.
przeciwko Z. S. o stwierdzenie niewaznoS$ci aktu notarialnego. (dowod: decyzja zaopatrzona w adnotacje o dniu, w
ktorym stala sie ostateczna k. 709, wykaz zmian danych ewidencyjnych k. 710, mapa geodezyjna zawierajaca plan
podzialu k. 711, zawiadomienie o dokonanym wpisie zmian w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w
S. (...) k. 723-725).

Zarzad powodowej spdldzielni na podstawie przepisu art. 42 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdéldzielniach
mieszkaniowych podjal uchwale nr (...) z dnia 6 maja 2016 roku w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci
lokali mieszkalnych w nieruchomosci przy ul. (...) w S.. W uchwale okre$lono, iz jej przedmiotem jest nieruchomos§é
potozona przy ul. (...) w S., obreb nr(...) obejmujaca dzialki gruntu: (...), na ktorej posadowiony jest budynek oraz nr

(...) stanowigce drogi dojazdowe. Wskazano, ze w budynku znajduje sie 28 lokali o lgcznej powierzchni 1642,30m( 2)

4 lokale na poddaszu o statusie lokali samodzielnych di zagospodarowania o lgcznej powierzchni 181,50m‘?, 1 lokal

uzytkowy o pow. 10,80m( 2), 29 pomieszczen przynaleznych do lokali o 1acznej powierzchni 314,10m( 2 W§ 7 pkt 14

okres§lono przedmiot odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w klatce schodowej B na II pietrze,

(2)

ktorego powierzchnia uzytkowa wynosi 62m" =, skladajacego sie z 3 pokoi, kuchni, tazienki, przedpokoju, balkonu,

WC, z przynalezna do lokalu piwnicg o pow. 10,7om( 2), Dalej wskazano, iz lokalem wigze sie udzial we wspotwlasnosci



nieruchomos$ci wspolnej wynoszacy 33831/1000000. Jako osobe upowazniona do zadania przeniesienia wlasnoéci
wskazano pozwana Z. S., bedaca czlonkiem spoldzielni i posiadajaca spoldzielcze wlasnos$ciowe prawo do tego lokalu.
(dowdd: uchwata nr (...) k. 807-816).

Na nowo utworzonej dzialce nr (...) spoldzielnia ustanowila na czas nieokreslony, nieodplatna stuzebnoéé drogi
koniecznej na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dzialki gruntu (...) i (...).(dowod: zawiadomienie o dokonanym wpisie
zmian w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w S. (...) k. 713-714).

Umowami z dnia 25 sierpnia 2016 roku powodowa Spoétdzielnia Mieszkaniowa w S. ustanowila odrebne wlasnosci
lokali mieszkalnych potozonych w budynku mieszkalnym, wielorodzinnym, polozonym w S. przy ul. (...)-D na dzialce
(...), posiadajacym drogi dojazdowe do drogi publicznej przez wydzielone dzialki nr (...) i przeniosta ich wlasno$¢ wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi i prawami do wspotwlasnoSci w cze$ciach wspélnych budynku i ww. opisanych
dzialek gruntowych na rzecz: lokal nr (...) — T. P. (1), lokal nr (...) — malzonkéw Z. i M. M. (1), lokal nr (...)- Z.iT. P. (2),
lokal nr (...)- malzonkéw M. 1 B. P., lokal nr (...) — malzonkéw M.i1. W, lokal nr (...) — malzonkéw J.i1. K., (...) - L. K.,
lokal nr (...) — malzonkéw H.iJ. D., lokal nr (...) — malzonkéw B. i A. J. (2) (dowod: umowy z dnia 25 sierpnia 2016 roku
k. 728-732, 735-740, 743-747, 750-754, 757-761, 765-768, 769-773, 774-778, 779-783, zawiadomienie o dokonanym
wpisie zmian w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w S. (...) k. 726-727, 733-734, 741-742, 748-749,

755-756, 762-763).

Powyzsze ustalenia faktyczne oparto w caloéci na dowodach z dokumentéw urzedowych, powstatych juz po wydaniu
orzeczenia przez Sad I instancji, w postaci decyzji administracyjnych i umoéw zawartych w formie aktéw notarialnych,
zawiadomien do dokonanych zmianach w ksiedze wieczystej i uchwale zarzadu powodowej spétdzielni, ktérych
zgodnoSci z rzeczywistym stanem rzeczy nie kwestionowala zadna ze stron postepowania, dlatego tez Sad Apelacyjny
uznat je za wiarygodne i opart na nich ustalenia w przedmiocie aktualnego stanu prawnego nieruchomos$ci gruntowej
i budynkowej, w ktorej znajduje sie lokal, ktérego dotyczy zaskarzona pozwem czynnos¢é.

W tym stanie rzeczy zbednym bylo przeprowadzanie na etapie postepowania apelacyjnego na powyzsze okolicznoSci
dowodu z uzupehiajacych zeznan $§wiadka M. L., albowiem okoliczno$¢ ta zostala juz dostatecznie wyjasniona
dowodami z dokumentéw. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nieprzydatne z uwagi na przedmiot niniejszego postepowania
okazaly sie rowniez protokol z lustracji ustawowej dzialalnoSci Spo6ldzielni Mieszkaniowej w S. za lata 2010-2015 (k.
956-1030) i list polustracyjny z 17 lutego 2017 roku (k. 953-995), jako ze nie wywoluja one zadnych skutkow prawnych
odnoszacych sie do waznosci czy tez skutecznoéci zawartej w dniu 31 grudnia 2010 roku umowy, natomiast ocena w
nich zawarta nie jest dla Sadu wiazaca.

Przechodzac do rozwazan prawnych wskazac trzeba, iz powodztwo w przedmiotowej sprawie wywiedzione zostalo w
oparciu o przepis art. 189 k.p.c., ktéry stanowi, iz powod moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia
stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Granice dopuszezalno$ci powodztwa o ustalenie wyznacza interes prawny, przy czym ustawa nie definiuje tego pojecia.
Pojecie to w znaczeniu art. 189 k.p.c. nalezy rozumieé istniejaca po stronie powoda potrzebe uzyskania okreslonej
korzyéci w sferze jego sytuacji prawnej. Z reguly interes ten istnieje wowczas, gdy zagrozona jest sfera prawna
powoda ze strony pozwanego, ale nie ogranicza sie tylko do tych wypadkow. ,,O prawnym charakterze interesu,
czyli o potrzebie wszczecia oznaczonego postepowania i uzyskania oznaczonej treéci orzeczenia decyduje, istniejaca
obiektywnie, potrzeba ochrony sfery prawnej powoda. Powodztwo z art. 189 k.p.c. musi by¢ celowe, ma bowiem
speliaé realng funkcje prawna”( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 marca 2012 r. I CSK 325/11, LEX nr 1171285).
Ogodlnie mozna wiec powiedzie¢, ze interes prawny w ustaleniu zachodzi wowczas, gdy istnieje obiektywna niepewno$¢
stanu prawnego lub prawa. W doktrynie i orzecznictwie powszechnie przyjmuje sie, ze interes prawny uzasadniajacy
wniesienie powodztwa o ustalenie nie zachodzi wowczas, gdy powdd moze uzyskaé ochrone prawna w drodze innego
powodztwa, w szczegélnoSci o §wiadczenie. Regula ta doznaje ograniczen wyjatkowo wowcezas, gdy przemawiaja
za tym wzgledy celowosci i ekonomii, a spér dotyczy jedynie samej zasady lub ogranicza sie tylko do okre$lonych
okolicznosci.



Powodztwo o ustalenie moze by¢ wniesione w kazdym czasie. Wskazaé takze nalezy, iz powodztwo o ustalenie
niewaznoSci lub bezskuteczno$ci umowy przystuguje zawsze wtedy, gdy strona powodowa wykaze swoj interes
prawny, niezaleznie od tego, czy sa wystarczajace podstawy materialnoprawne do uwzglednienia tego powo6dztwa,
jednakze jego uwzglednienie jest juz zalezne od wyniku przeprowadzonego postepowania sagdowego i tego wystapily
przeslanki materialnoprawne, na ktérych opiera sie powodztwo. Na koniec podkresli¢ nalezy, iz niewaznos¢ czynnoéci
prawnej nastepuje ex tunc, z mocy prawa i wyrok w takiej sprawie ma charakter deklaratoryjny, ktéry stwierdza
istniejacy stan prawny.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, Sad Apelacyjny uznal, ze Sad I instancji trafnie ustalil,
ze powodka posiada interes prawny w przedmiotowej sprawie i rozwazania tego Sadu w tym zakresie przyjmuje za
wlasne.

Przedmiotem zaskarzonej czynno$ci jest bowiem prawo, ktére wcze$niej przystugiwalo powodce. Nie godzac sie z
zaskarzong czynno$cia powodka nie moze uzyskaé ochrony swoich praw majatkowych w inny sposéb niz wywiedzenie
powddztwa o ustalenie jej niewazno$ci lub bezskutecznosci.

Przechodzac do oceny materialnoprawnej zgloszonych w pozwie roszczen w pierwszej kolejnoéci podnie$é nalezy,
iz wobec wigzacego stanowiska wyrazonego w przedmiotowej sprawie przez Sad Najwyzszy, iz nieistnienie uchwaly
zarzadu nie powoduje niewazno$ci umowy ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnoéci lokalu i ze brak podstaw
do twierdzenia, ze uchwala zarzadu stanowi kauze takiej umowy, uznac nalezalo kwestie ta za przesadzona. Co wiecej
argumentacja Sadu Najwyzszego, ktéry podnosil, Ze twierdzenie, ze ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnos$ci
lokalu jest niedopuszczalne bez uchwaly zarzadu, nie wynika ono z zadnego przepisu ustawy i pozostaje w sprzecznosci

zart. 49" u.s.m., pozostaje aktualna i odnosi si¢ réwniez do roszczenia o ustalenie bezczynnoéci takiej czynnoéci. W tym
stanie rzeczy zarzuty podnoszone przez powodke do trybu i skutecznoSci podjecia uchwaly przez zarzad powodowej
Spoldzielni pozostaja calkowicie obojetne dla rozstrzygniecia sprawy.

Dalej stwierdzié trzeba, iz przyczyny niewazno$ci czynno$ci prawnej okre§lone zostaly w szeregu przepisow prawa
materialnego, a wiele z nich nie pozostaje w zwigzku z okoliczno$ciami niniejszej sprawy.

Poza sporem pozostaje bowiem, iz obie strony posiadaja zdolno$é prawna i pelna zdolnoé¢ do czynnosci prawnych.
Nie bylo rowniez kwestionowane, iz przy dokonywaniu zaskarzonej czynnosci pozwana byta nalezycie reprezentowana
przez dwdch czlonkéw rady nadzorczej albowiem druga strona czynnoSci byla pozwana peliaca w tym czasie
funkcje czlonka zarzadu. Z adnotacji dokonanej w czeSci wstepnej zaskarzonej umowy wynika, iz notariuszowi
okazano uchwale nr 9 Rady Nadzorczej pozwanej spoldzielni z dnia 22 grudnia 2010 roku w sprawie dokonania
czynno$ci prawnej pomiedzy spoéldzielnia a czlonkiem jej zarzadu, z okresleniem przedmiotu czynno$ci jak ma zostac
dokonana(niesporne k. 37), co oznacza, ze zachowane zostaly wymogi wynikajace z przepisu art. 46 § 1 pkt 8 ustawy
z dnia 16 wrze$nia 1982 roku Prawo spoldzielcze.

Nie ulega tez watpliwosci, iz dochowano wymaganej prawem formy dokonania tej czynnoéci tj. aktu notarialnego (art.
158 k.c.). W czynnoSci tej nie zawarto réwniez zadnych zastrzezen, ktore skutkowalyby niewaznoscia, jak warunek czy
termin(art. 157 § 1 k.c.).

Podnie$¢ rowniez nalezy, iz powodka nie powolywala sie na wade zlozonego przez nia o$wiadczenia woli tj. brak
$wiadomosSci lub swobody (art. 82 k.c.), pozornos$¢ (art. 83 k.c.), blad (art. 84 k.c.), podstep (art. 86 k.c.), grozbe (art.
87 k.c.). Powodka nie podnosita réwniez, iz w ustawowym terminie podjela jakie$ dzialania zmierzajgce do uchylenia
sie od skutkéw zlozonego oswiadczenia woli (art. 88 § 11 2 k.c.).

W tym stanie rzeczy majac na wzgledzie okoliczno$ci ustalone w przedmiotowej sprawie przez Sad I instancji nalezalo
przyjac, iz zadna z wyzej opisanych okolicznos$ci skutkujacych niewazno$cia o§wiadczenia woli nie wystapila.

Dalej podnie$¢ trzeba, iz zgodnie z przepisem art. 58 § 1 k.c. czynno§¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu
obejécie ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegdlnosci ten, iz na miejsce



niewaznych postanowien czynno$ci prawnej wchodzg odpowiednie przepisy ustawy. Niewazna jest czynno$¢ prawna
sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego (§ 2). Przy czym jesli niewazno$cig jest dotknieta tylko cze$¢ czynnosci
prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostatych czesci, chyba ze z okolicznoéci wynika, iz bez postanowien
dotknietych niewazno$cia czynnos¢ nie zostalaby dokonana (§ 3).

Ciezar dowodu wykazania powyzszych okolicznoSci w przedmiotowej sprawie spoczywal na powddce, albowiem to
ona chciala z tego faktu wywodzi¢ skutki prawne (art.6 k.c.).

Sad Apelacyjny stwierdzil, iz obowigzku tego pow6dka nie podzwignela. W przewazajacej cze$ci argumentacja strony
powodowej, majaca $wiadczy¢ o stuszno$ci powddztwa, ukierunkowana zostala na wykazanie, iz zarzad Spoldzielni, w
przewidzianym ustawa trybie, nie podjal uchwaly, o jakiej mowa w przepisie art. 42 ust. 2 u.s.m. i ze sporzadzony zostal
co najwyzej jedynie jej projekt, ktora to okoliczno$éé jak juz wspomniano, zostala w spos6b wiazacy w niniejszej sprawie
oceniona, jako nie majaca wplywu na tre$¢ rozstrzygniecia. Okoliczno$ci te moga by¢ jedynie oceniane, w kontekscie
tego czy dzialanie pozwanej nie pozostawalo w sprzeczno$ci z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego.

Oceniajac stan faktyczny niniejszej sprawy, a w szczegblnosci okoliczno$ci w jakich doszlo do zawarcia umowy
przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci lokalowej wraz z prawami zwigzanymi nie sposéb nie dostrzec, iz funkcja
czlonka zarzadu, jaka sprawowala pozwana w powodowej spo6ldzielni sprzyjala i ostatecznie umozliwila jej podjecie
czynnoé$ci, ktére doprowadzily do zawarcia zaskarzonej pozwem umowy. Fakt pozostawania przez pozwana cztonkiem
zarzadu $wiadczy jednoczeénie o tym, iz pozwana cieszyta sie zaufaniem innych cztonkéw spoétdzielni, ktérzy dokonali
jej wyboru do tego organu. Réwniez to, iz w ramach podzialu obowigzkéw w zarzadzie zajmowala sie czynnoSciami
zmierzajacymi do doprowadzenia do wyodrebnienia i przeniesienia wlasnosci lokali spéldzielni w budynku przy ul.
(...) w S., w ktérym znajdowal sie przydzielony jej na lokal, dowodzi tego, iz roéwniez Spoéldzielnia nie dostrzegala
sprzeczno$ci wlasnego interesu z interesem pozwane;j.

Sad Apelacyjny zauwaza rowniez, iz powodka nie podnosi, iz pozwana nabyla lokal nie speliajac przestanek

okreélonych w przepisie art. 17'4 u.s.m. Zgodnie z tym przepisem na pisemne zadanie czlonka lub osoby niebedacej
czlonkiem spoldzielni, ktorym przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, spétdzielnia mieszkaniowa jest
obowigzana zawrze¢ umowe przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu przez niego: 1) splaty przypadajacych na
ten lokal czesci zobowiazan spoldzielni zwiazanych z budowa, w tym w szczegolno$ci odpowiedniej czeéci zadluzenia
kredytowego spo6ldzielni wraz z odsetkami; 2) splaty zadluzenia z tytutu oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1. Poza
sporem jest takze, iz pozwanej przystlugiwalo w dacie dokonania zaskarzonej czynno$ci wlasno$ciowe spoldzielcze
prawo do lokalu polozonego w budynku przy ul. (...) w S.. Jedyng okoliczno$cia, jaka mogtaby stanowi¢ przeszkode
do uwzglednienia wniosku pozwanej w ustawowym terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku bylaby zgodnie

z przepisem art. 17'% ust. 1' u.s.m. sytuacja, w ktérej nieruchomoéé posiadalaby nieuregulowany stan prawny
Ww rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub spdéldzielni
nie przystugiwaloby prawo wlasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wybudowata budynek lub
wybudowali go jej poprzednicy prawni. Przy czym zaznaczy¢ trzeba art. 113 ust. 6 u.g.n stanowi, iz przez nieruchomosc
o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie sie nieruchomosé¢, dla ktdrej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru
dokumentow albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ 0s6b, ktérym przystluguja do niej prawa rzeczowe. Taka
sytuacja w przedmiotowej sprawie nie wystepowala. Problem, jaki wystepowal wcze$niej byl innej natury i polegal na
tym, iz budynek posadowiony byl na trzech dzialkach stanowigcych wlasnoéé Skarbu Panstwa, do ktorych Spétdzielni
przystugiwalo prawo uzytkowania wieczystego, o r6znym terminie koficowym. Po dokonaniu scalenia trzech dzialek
i przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoSci, nie bylo zadnej przeszkody prawnej, ktora
pozwalalaby powodce uchyli¢ sie od spelienia zadania pozwanej o przeniesienie prawa wlasnosci lokalu wraz z
prawami zwigzanymi (wspotwlasnoscia w cze$ciach wspo6lnych budynku i prawie do gruntu).

Powyzsze oznacza, iz zaskarzonej czynno$ci nie mozna uznaé za sprzeczna z prawem lub tez zmierzajacej do obejScia
prawa, ale wrecz za taka, ktoéra prawo przystugujace pozwanej i obciazajace powodke realizuje.



Powodka podnosila natomiast, ze sprzedaz lokalu uniemozliwila jej podzial scalonej dzialki, na kilka mniejszych,
w tym jednej pod budynek mieszkalny, drugiej drogowej i pozostalych przeznaczonych na sprzedaz lub dzierzawe.
Dokonanie takiej czynno$ci przyniostoby powddce korzy$é majatkowa i pozwolito splaci¢ cigzace na niej zadluzenie.
Dostrzegajac korzysé, jaka moglaby osiggnaé z tego tytulu powoddka, zauwazyé nalezy, iz pozwana blokujac podzial
dzialki dzialala nie tylko we wlasnym interesie, bowiem w sprawie ustalono, ze rowniez inni spo6ldzielcy sprzeciwiali
sie dokonaniu podzialu. Powodka nawet nie podjela proby wykazania, iz podzial nieruchomoéci i sprzedaz mniejszych
dzialek bylo jedyna mozliwa forma splaty zadluzenia. Powyzsze nie pozwala stwierdzi¢, iz zaskarzona czynnos¢, choc
niezgodna z polityka spoldzielni, pozostawala w sprzecznoéci z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Wobec powyzszego nalezalo uznaé roszczenie o uznanie opisanej w pozwie czynnoédci prawnej za niewazng za
niezasadne, a co za tym idzie podlegajace oddaleniu.

Sad Apelacyjny bedac jednocze$nie Sagdem merytorycznym przeszedl w dalszej kolejnoSci do badania zasadnosci
drugiego z roszczen, tj. o uznanie zaskarzonej czynno$ci za bezskuteczna.

W myél przepisu art. 59 k.c. w razie zawarcia umowy, ktérej wykonanie czyni catkowicie lub cze$ciowo niemozliwym
zado$éuczynienie roszczeniu osoby trzeciej, osoba ta moze zadac¢ uznania umowy za bezskuteczna w stosunku do niej,
jezeli strony o jej roszczeniu wiedzialy albo jezeli umowa byla nieodplatna. Uznania umowy za bezskuteczna nie mozna
zadac po uplywie roku od jej zawarcia.

Niewatpliwie powddka dochowala zakre$lonego w ustawie terminu albowiem zaskarzona czynno$¢ dokonana zostala
w dniu 31 grudnia 2010 r., a pozew zlozony zostal 24 listopada 2011r., nie sposéb jednak uznad, iz zachodza pozostale
przestanki uzasadniajace uwzglednienie powodztwa w oparciu o przepis art. 59 k.c.

W szczegoblnoSci podniesé trzeba, iz powodka nie jest osobg trzecia, ale byla strong dokonujgcg zaskarzonej czynnoSci,
nie przystuguje jej zatem legitymacja czynna w przedmiotowej sprawie. Nie wskazala ona réwniez, ze dokonanie
przedmiotowej czynnoSci czyni catkowicie lub czeSciowo niemozliwym zado$cuczynienie jej roszczeniu. Nie powotano
sie bowiem na zadne roszczenie, ktére wymagaloby ochrony.

Podobnie powodce, nie przysluguje legitymacja czynna w oparciu o przepis art. 527 k.c., albowiem nie jest ona
wierzycielem, z pokrzywdzeniem ktérego dluznik dokonalby czynnosci z osoba trzecia.

Na koniec podnies¢ nalezy, iz przyczyna niewaznoéci lub nieskuteczno$ci przeniesienia wlasnosci lokalu nie moze byc
fakt, iz wobec braku uchwaly nie zostal on nalezycie sprecyzowany przedmiot przeniesionego prawa.

Zgodnie z przepisem art. 8 ust. 1. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali umowa o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokalu powinna okresla¢ w szczego6lnoSci:

1) rodzaj, polozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych;
2) wielko$¢ udzialow przypadajacych wilascicielom poszczegdlnych lokali w nieruchomosci wspolne;.
2. Wspotwlasciciele moga w umowie okresli¢ takze sposob zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Zaskarzona umowa ww. obligatoryjne elementy zawiera, albowiem podano w niej precyzyjny opis lokalu, ktorego
wlasno$¢ przeniesiono na pozwang i udzial w prawach zwigzanych, a poza sporem jest, iz spelnia on warunki lokalu
samodzielnego. Co wiecej, por6wnanie zapisu umowy z dnia 31 grudnia 2010 roku w zakresie dotyczacym przedmiotu
zbycia prawa i zapisu zawartego w uchwale zarzad powodowej spotdzielni nr (...) z dnia 6 maja 2016 roku w sprawie
okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnos$ci lokali mieszkalnych w nieruchomoéci przy ul. (...) w S. pozwala stwierdzic,
iz lokal ten zostal opisany w nich w taki sam sposdb. Dotyczy to potozenia, powierzchni lokalu i pomieszczenia
przynaleznego, iloSci pomieszczen, nadto dane te odpowiadaly rzeczywisto$ci. Rozbieznosé w tych dokumentach
wystepuje natomiast w opisie numeru i powierzchni dzialek gruntowych, na ktérych posadowiony jest budynek
mieszkalny oraz udzialu zwigzanego z tym lokalem w prawie do nieruchomo$ci wspoélnej i do gruntu. Wynika to z



tego, ze powodka dokonala w 2016 roku podzialu dzialki, na ktorej znajduje sie przedmiotowy budynek mieszkalny
na sze$¢ mniejszych i w uchwale wskazuje jedynie dzialke pod budynkiem (...) oraz dwie dzialki stanowigce drogi
dojazdowe (...) i (...) o mniejszej powierzchni. W tym kontekécie podnieé¢ nalezy, iz stan prawny nieruchomosci, do
jakiego doprowadzita spoldzielnia po uzyskaniu korzystnego dla siebie rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego z dnia 29
kwietnia 2015 roku, przed rozpoznaniem przez Sad Najwyzszy skargi kasacyjnej wniesionej przez pozwana, nie moze
by¢ podstawa do ustalenia niewazno$ci lub nieskuteczno$ci czynnoéci zawartej w dniu 31 grudnia 2010 roku, albowiem
jak juz stwierdzono wyrok rozstrzygajacy powddztwo oparte na przepisie art. 189 k.p.c. na charakter deklaratoryjny i
stwierdza czy nastgpila niewazno$¢ czy bezskuteczno$é z mocy prawa w dacie dokonania zaskarzonej czynnosci, czy
tez wywolala ona przewidziany w kontrakcie skutek prawny, na co rzecz jasna nie majg wplywu zdarzenia majace
miejsce kilka lat péZniej. Natomiast w dacie dokonania czynnoéci dziatka nr (...) istniala w poprzednim ksztalcie
i jej oznaczenie oraz powierzchnie prawidlowo okreSlono w umowie, za$§ udzial obliczono w oparciu o pomiary
nieruchomosci dokonane przez spéldzielnie na potrzeby podjecia uchwaly w trybie art. 42 u.s.m.

Sad Apelacyjny wskazuje nadto, iz przyczyna do uznania zaskarzonej czynno$ci za niewazng lub bezskuteczng nie
mogloby by¢ réwniez nawet bledne okreélenie udzialu w nieruchomosci wspoélnej i w prawie do gruntu, albowiem
wielko$¢é tego udzialu wynika wprost z przepisu art. 3 ust. 3. zd. 1 ustawy o wilasnosci lokali, w my$l ktorego
udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomo$ci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Umowe mozna by bylo uzna¢ za niewazna tylko wowczas, gdyby strony zawarty umowe bez okreslenia udzialu w prawie
do czesci wspolnych i do gruntu, a na podstawie innych danych w niej zawartych nie mozna by bylo tych okolicznos$ci
ustali¢(wyrok Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 wrzeénia 2009 r. , w sprawie sygn. akt I CSK 6/09 postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie sygn. akt III CSK 348/08). Odrebna wlasno$¢ lokalu nie moze
bowiem istnieé¢ bez udzialu wtasciciela lokalu w nieruchomosci wspdlne;j.

Natomiast wadliwe okreSlenie wielkoSci udzialu przypadajacego wlascicielowi lokalu w nieruchomos$ci wspoélnej,
dokonane w umowie wyodrebnienia i sprzedazy lokalu, powoduje niewazno$¢ tylko tych postanowien, ktore sa
dotkniete wada. W takiej sytuacji, zgodnie z art. 58 § 1 k.c., na miejsce niewaznych postanowien czynnosci
prawnej wchodzi odpowiedni przepis ustawy, dzieki czemu nie zachodzi niewazno$é calej czynnosci (uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 28 lutego 1996 r., w sprawie sygn. akt III CZP 199/95; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
14 marca 2002 r., w sprawie sygn. akt IV CKN 896/00; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2002 r., w
sprawie sygn. akt IV CKN 1304/00; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego 2002 r., w sprawie sygn. akt IV CKN
751/00; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 wrze$nia 2009 r., w sprawie sygn. akt I CSK 6/09).

Korekta wielkoéci udzialow obliczonych z naruszeniem przepisu art. 3 ust. 3 u.w.l. moze nastapi¢ w drodze umowy
wladcicieli lub w wyjatkowych okoliczno$ciach na podstawie samego przepisu ustawy (uchwala Sadu Najwyzszego
z dnia 9 lipca 1993 r., w sprawie sygn. akt III CZP 91/93,; uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 maja 2009 r., w
sprawie sygn. akt III CZP 15/09; uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 7 paZdziernika 2009 r., w sprawie sygn. akt IIT
CZP 69/09, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 277 czerwca 2013 r., w sprawie sygn. akt III CZP 29/13; postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 1997 r., w sprawie sygn. akt II CKN 216/97; postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 23 maja 2002 r., w sprawie sygn. akt IV CKN 1092/00; postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 13 listopada
2003 r., w sprawie sygn. akt I CK 238/02).

Rowniez bledne wskazanie w akcie, iz pozwanej przystuguje lokatorskie, a nie wlasno$ciowe prawo do lokalu nie ma
wplywu na sytuacje prawna strony, nie ulega bowiem watpliwoSci, iz jakiego rodzaju prawo przystugiwalo pozwanej i
ze rodzilo ono po stronie powodowej obowiazek przeniesienia na pozwang prawa wlasnos$ci przedmiotowego lokalu,
po spehieniu przestanek okreslonych w ustawie.

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania Sad Apelacyjny na podstawie przepisu art. 386 § 1 k.p.c. dokonal zmiany
zaskarzonego wyroku i oddalil powbdztwo, o czym orzekl jak w punkcie I.1. wyroku.



O kosztach postepowania przed Sadami I i IT instancji oraz Sagdem Najwyzszym rozstrzygnieto w oparciu o przepis
art. 98 § 11 3 k.p.c. zgodnie z wyrazona w nim regula odpowiedzialno$ci za wynik postepowania.

Na koszty pozwanej zlozylo wylacznie wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika, bedacego radca prawnym,
albowiem pozwana korzystala w z czeSciowego zwolnienia od kosztéow sadowych w niniejszej sprawie. Koszty
zastepstwa ustalono w minimalnych stawkach ustalonych w § 2, § 6 pkt 6 i § 12 ust. 1 pkt 2 oraz § 12 ust. 4
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz.U.2013.490 j.t.).

O kosztach sadowych orzeczono w punkcie III. wyroku na podstawie art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku
o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

Z uwagi na charakter przedmiotowej sprawy, stopien jej skomplikowania oraz sytuacje finansowa strony powodowej,
ktora skutkowata czeSciowym zwolnieniem powodki od kosztow sadowych, Sad Apelacyjny doszedt do przekonania,
iz w przedmiotowej sprawie zachodzg szczego6lne okolicznoSci, o jakich mowa w ww. przepisie.
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