Sygn. akt VI ACa 835/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - SedziaSA Malgorzata Borkowska

Sedziowie:SA Agata Zajac

SO del. Grzegorz Tylinski (spr.)

Protokolant:Patryk Palka

po rozpoznaniu w dniu 24 stycznia 2019 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa R. S.

przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwal badz stwierdzenie niewaznosci uchwat

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 sierpnia 2018 r., sygn. akt III C 605/17

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a. w punkcie pierwszym i drugim w ten sposob, ze powodztwo oddala;

b. w punkcie trzecim w ten sposéb, ze zasadza od R. S. na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. kwote 332 zl
(trzysta trzydziesci dwa zl) tytutem zwrotu kosztéw postepowania;

II. zasadza od R. S. na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. kwote 670 (sze$¢set siedemdziesiat zl) tytulem
zwrotu kosztdw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 835/18

UZASADNIENIE

W dniu 12 lipca 2011 roku do Sadu Okregowego w Warszawie wplynal pozew, w ktérym R. S. wniosla o
uchylenie, wzglednie uniewaznienie lub stwierdzenie nieistnienia uchwaly nr (...) Zebrania Przedstawicieli Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 4 czerwca 2011 r. o zbyciu przez zarzad pozostajacych we wladaniu pozwanej

spoldzielni nieruchomosci dzialek o nr ew. (...) z obrebu (...) o powierzchni 6 510 m(?

opisanej w ksiedze wieczystej
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie KW nr (...), oraz nr ew. (...) zobrebu (...) o

powierzchni 8 245 m?

opisanej w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w
Warszawie KW nr (...) na rzecz spolki (...) Sp. z o. o. z siedziba w W.. Nadto powodka wniosla o uchylenie, wzglednie

uniewaznienie lub stwierdzenie nieistnienia uchwaly nr (...) Zebrania Przedstawicieli z dnia 4 czerwca 2011 r. o zbyciu



przez zarzad Spoéldzielni w drodze przetargéw stanowiacych wlasnosé Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. lokali o
nr (...) usytuowanych w kompleksie budynku mieszkalno - ustugowego przy al. (...) w W., dla ktorej to nieruchomosci
Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

W odpowiedzi na pozew Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci oraz
zasgdzenie od powddki na rzecz spoéldzielni kosztéw procesu wg norm przepisanych.

Pierwotnie wyrokiem z dnia 20 maja 2015 r. (sygn. akt ITI C 708/11) Sad Okregowy w Warszawie oddalil pow6dztwo
w przedmiocie uchylenia powyzszych uchwat i zasadzil od R. S. na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
kwote 180 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego. Na skutek apelacji powodki, wyrokiem z dnia 6
grudnia 2016 roku, Sad Apelacyjny w Warszawie zmienil ten wyrok i oddalit apelacje powddki co do zadania ustalenia
nieistnienia przedmiotowych uchwal, uchylajac jednocze$nie wyrok Sadu Okregowego w Warszawie w pozostalej
czedci i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu do ponownego pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego. Sad Apelacyjny w uzasadnieniu tego rozstrzygniecia wskazal na nierozpoznanie istoty
sprawy przez Sad Okregowy, poprzez pominiecie w ustaleniu stanu faktycznego dotyczace ustalen ogdlnej liczby
0sOb (przedstawicieli) uprawnionych do glosowania nad poszczegbélnymi uchwalami oraz oséb (przedstawicieli),
ktoére pomimo posiadanych uprawnien nie zostaly dopuszczone do glosowania, w tym nie tylko oséb wybranych na
przedstawicieli w miejsce dotychczasowych, lecz rowniez osob, ktére nie zostaly wpuszczone na glosowanie, a nadto
motywow i zgodnoéci z prawem takiego dzialania organow spoldzielni i jego skutkdéw dla podjetych uchwal. Nadto
wskazujac, iz przedmiotem tych ustalen winno by¢ rowniez to, czy w programie obrad wszystkich grup czlonkowskich
oraz zebrania przedstawicieli wskazano tres¢, lub co najmniej przedmiot obu uchwal, majacych zostaé¢ poddanych pod
glosowanie na zebraniu przedstawicieli, a w konsekwencji czy obie podjete uchwaly objete byly porzadkiem obrad.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy wyrokiem z dnia 28 sierpnia 2018 r. (sygn. akt III C 605/17) Sad Okregowy w
Warszawie: w pkt 1 ustalil, Ze uchwala numer (...) Zebrania Przedstawicieli Sp6ldzielni Mieszkaniowej (...) w W. z
dnia 4 czerwca 2011 roku w sprawie zbycia nieruchomosci bedacych we wladaniu Spéldzielni Mieszkaniowej (...) jest
niewazna; w pkt 2 ustalil, ze uchwata numer (...) Zebrania Przedstawicieli Spotdzielni Mieszkaniowej (...) w W. z dnia
4 czerwca 2011 roku w sprawie zbycia nieruchomosci bedacych we wladaniu Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) (lokali
uzytkowych) jest niewazna, za§ w pkt 3 zasadzil od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz R. S. kwote 800
zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu. Powyzszy wyrok zapadl na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych
oraz rozwazan prawnych.

W dniu 3 lutego 2011 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) bez akceptacji grup czlonkowskich Spoéldzielni,
reprezentowanych wowczas przez prezesa zarzadu A. S. i wiceprezesa zarzadu E. B., zawarla ze sp6tka dzialajaca pod
firma (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. przedwstepna umowe sprzedazy sporzadzong w formie aktu notarialnego rep. A
nr (...) przez notariusza J. J., w ktdrej zobowiazywala sie sprzedaé na rzecz tej Spotki prawo uzytkowania wieczystego

dzialki nr (...) z obrebu (...) o obszarze 8 245 m(?

Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa (...) Wydzial (...) prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) oraz prawo uzytkowania
(2)

polozonej w W. przy ul. (...), dla ktdérej to nieruchomosci Sad

wieczystego dzialki nr (...) z obrebu (...) o obszarze 6 510 m" ~“polozonej w W. przy ul. (...), dla ktorej to nieruchomosci
Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa (...) Wydzial (...) prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), za laczng cene 30
500 000 z}. Przy zawieraniu umowy (...) Sp. z 0. 0. wplacila do depozytu notarialnego zadatek w wysokosci 23 000 000
zlotych. Strony ustalily, iz na wypadek, gdyby z winy Spéldzielni nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia
15 lipca 2011 r., Spoldzielnia obowigzana bedzie do zwrotu na rzecz (...) Sp. z o. o. zadatku w podwdjnej wysokoSci,
tj. kwoty 46 000 000 zl. W umowie Spoldzielnia okredlila takze swoje zobowigzania wobec spolki (...) Sp. z 0. 0. w
W., ktore na dzien zawarcia umowy wynosily 19 366 596,90 zl oraz wobec wierzyciela M. S., ktoére na dzien zawarcia
umowy wynosily 2 338 733,54 zl. Spoldzielnia o§wiadczyta takze, iz w stosunku do tych wierzytelno$ci prowadzone sg
przeciwko spoéldzielni egzekucje komornicze. Z aktu notarialnego wynikalo takze, iz uzyskana od (...) Sp. z 0. 0. kwota
miala by¢ przeznaczona na splate ciazacych na spotdzielni zobowigzan wobec tych podmiotéw.

W dalszej kolejnosci Sad Okregowy ustalil rowniez, iz w dniu 4 czerwca 2011 r. w W. zostalo zwolane przez Zarzad
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) Zebranie Przedstawicieli, na ktérym podjeto dwie zaskarzone uchwaly. Pierwsza z nich



byla uchwala nr (...) Zebrania Przedstawicieli o zbyciu pozostajacych we wladaniu Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w

W. nieruchomos$ci (uzytkowania wieczystego) dzialek o nr ew. (...) z obrebu (...), o powierzchni 6 510 m(? opisanej
w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie KW nr (...) oraz nr

ew. (...) z obrebu (...) o powierzchni 8 245 m(? opisanej w ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy dla
Warszawy - Mokotowa w Warszawie KW nr (...) na rzecz sp6lki (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. oraz uchwale nr (...)
Zebrania Przedstawicieli o zbyciu przez zarzad Spotdzielni w drodze przetargéw stanowiagcych wlasnosé Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w W. lokali o nr (...) usytuowanych w kompleksie budynku mieszkalno - ustugowego przy al. (...) w
W., dla ktérej to nieruchomoéci Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg KW
nr (...). W dniu 6 maja 2011 roku, przed Zebraniem Grupy Czlonkowskiej nr (...), ktore odbylo sie w dniu 13 maja 2011
roku, prawidlowo zostal ztozony do Zarzadu Spo6ldzielni wniosek o zmiane porzadku obrad poprzez dopisanie punktu
o odwotlaniu Przedstawicieli. Kompetencje Zebrania Przedstawicieli, sposéb jego zwolywania i tryb podejmowania
uchwal byly okreélone w par. 59 - 60 Statutu i Regulaminie Zebrania Przedstawicieli uchwalonym dnia 1 pazdziernika
1994 r. z p6zniejszymi zmianami. Podstawa do wylonienia przedstawicieli byty Zebrania Grup Czlonkowskich, ktérych
kompetencje i organizacje okreslal Regulamin Zebrania grupy Czlonkowskiej, uchwalony w dniu 3 lutego 2005 roku
przez Rade Nadzorcza. Wybor przedstawicieli na trzyletnia kadencje (2009 - 2012) wliczbie 65 0s6b, ustalong uchwala
Rady Nadzorczej nr (...) z dnia 5 maja 2009 roku zostal dokonany przez Zebrania Grup Czlonkowskich w 2009
roku (na kadencje 2009 - 2012). Spoéldzielnia nie posiadala wewnetrznych unormowan w zakresie gospodarowania
lokalami uzytkowymi, w tym ich sprzedazy. Zasady gospodarowania lokalami mieszkalnymi uzywanymi, wolnymi w
sensie prawnym przewidywaly procedure sprzedazy lokali mieszkalnych w drodze przetargu.

W toku postepowania pierwszoinstancyjnego ustalono réwniez, iz w czasie lustracji nie okazano lustratorom
dokumentéw potwierdzajacych sposéb dokonanej wyceny nieruchomosci, stwierdzajacych powod obnizenia
minimalnej ceny z 33 mln zlotych netto zawartej w 6 wyslanych ofertach do ceny 30,5 miln zlotych netto, za
jaka sprzedano (...) spélce (...), uzasadniajacych zastosowana procedure sprzedazy, zawierajacych uzgodnienia z
nabywca pawilonu przy ul. (...) zasad uzytkowania pomieszczen biurowych na cele biurowe Spoéldzielni po sprzedazy
nieruchomoéci. Spotdzielnia nie posiadala opracowanych zasad postepowania przy sprzedazy nieruchomosci lub ich
czesci.

Na Zebraniu w dniu 4 czerwca 2011 r. 65 0s6b bylo przedstawicielami Spo6ldzielni. W protokotach nie widnialy
wszystkie slowa ktore padly na zebraniach. Oferty dotyczace sprzedazy nieruchomosci nie byly umieszczane
na stronach internetowych, a wyceny nieruchomos$ci dokonano nieprecyzyjnie. Pelna tre§¢é umowy nie zostala
udostepniona nawet radzie nadzorczej Spdldzielni, jedynie ujawniono najwazniejsze elementy dotyczace zbycia
nieruchomosci. Zebranie tego dnia rozpoczelo sie o godzinie 10:00, nie wszystkie osoby otrzymaly wowczas mandaty,
a wyloniono prezydium i komisje bez udzialu wielu os6b uprawnionych. Cztonkowie spdldzielni zglaszali zastrzezenia
co do braku wyceny nieruchomosci oraz przetargu na nabycie powyzszych nieruchomosci. Woéwczas zltozono skuteczny
wniosek o niepodejmowaniu uchwat o zbyciu nieruchomosci, ktérych zarzad nie uwzglednil. Tre$¢ uchwaly nr (...) byla
zmieniana w trakcie powyzszego zebrania poprzez obnizenie ceny dzialki z 35 mln zlotych do 30,5 mln zlotych. Przy
podejmowaniu uchwal Zarzad Spéldzielni bezpodstawnie pozbawil mozliwosci glosowania pieciu nowo wybranych
czlonkéw z réznych grup czlonkowskich pozwanej Spoéldzielni, wobec obawy iz nowo wybrane osoby zaglosuja
przeciw uchwatom o zbyciu przedmiotowych nieruchomosci. Przewodniczacy Rady Nadzorczej Z. J. otworzyl Zebranie
Przedstawicieli Spoldzielni Mieszkaniowej (...), a nastepnie poprosil o zglaszanie kandydatéw do prezydium Zebrania.
L. K. zlozyla wniosek o reasumpcje glosowania wniosku L. L. o zamkniecie listy kandydatéw, uzasadnila ona, ze nie
zgloszono wszystkich kandydatur do prezydium. W glosowaniu nad reasumpcja wniosku L. K. glosowalo 55 osob,
przy czym za reasumpcja wniosku formalnego glosowalo 28 osob. Glos przeciwny oddalo 26 oséb, a wstrzymala
sie jedna osoba. Nastepnie L. K. zlozyla wniosek o uzupelienie listy kandydatéw do Prezydium o nowe osoby
i zlozyla kolejny wniosek o reasumpcje glosowania wniosku o zamkniecie listy. Przewodniczacy Rady Nadzorczej
odmowil poddania pod glosowanie tegoz wniosku, jednoczeénie zarzadzajac glosowanie nad lacznym glosowaniem
na calg liste zgloszonych kandydatéw. W glosowaniu braly udzial 54 osoby, przy czym 29 gloséw opowiedzialo sie za
lacznym glosowaniem, 22 osoby sprzeciwily sie, a trzy glosy wstrzymaly sie. Nastepnie przystapiono do glosowania
nad lista kandydatéw w grupie 55 os6b, przy czym 29 oséb bylo za przyjeciem proponowanego rozstrzygniecia,



24 osoby sie sprzeciwily, a dwie osoby wstrzymaly sie od glosu. M. W. posiadajacy mandat nr 45 poprosil o
zaprotokolowanie, ze nie udzielono mu glosu w sprawie formalnej. Zlozyl wniosek o ponowng reasumpcje glosowania
wniosku o zamkniecie listy kandydatéw do prezydium. Przewodniczacy odmoéwil i nie poddal wniosku pod glosowanie.
Nadto Przewodniczacy Zebrania Z. J. zlozyl wniosek o skreslenie z porzadku obrad pkt 19 dotyczacego powolania
komitetu audytu do spraw zbadania podpisania umowy ze Spo6ika (...) na zbycie nieruchomosci przy ul. (...) w W..
Nastepnie w spos6b niezgodny z prawem ukonstytuowano krétki porzadek obrad, w ktéorym miedzy innymi dokonano
nieprecyzyjnego zapisu dotyczacego obradowania nad podjeciem uchwal w przedmiocie zbycia nieruchomo$ci. Przy
obradowaniu nad pojeciem uchwaly K. L. zlozyla wniosek, aby kazdy otrzymat szkice bedace zalgcznikiem do uchwaly
o proponowanym, blizej nieokre§lonym zbyciu nieruchomosci. Wobec tego podjeto glosowanie, w ktérym bralo
udzial 57 osbb, 7 0s6b glosowalo za podjeciem proponowanego rozwiazania, 40 oséb sprzeciwilo sie wnioskowi K.
L., a wstrzymalo sie 10 0s6b. Nastepnie poddano pod glosowanie kolejny wniosek, aby szkice geodezyjne otrzymaly
tylko osoby zainteresowane, wobec czego glosowalo w sumie 56 czlonkéw, 40 0s6b opowiedzialo sie za wnioskiem
o udostepnieniu szkicow osobom zainteresowanym, a wstrzymalo sie 8 osoéb. Nastepnie przewodniczacy Z. J. po
naniesieniu poprawek i odczytaniu projektu uchwaly postawit wniosek o przegtosowanie uchwaly w sprawie zbycia
nieruchomosci bedacych we wkladaniu pozwanej Spéldzielni. W glosowaniu bralo udzial 58 czlonkéw, przy czym
za podjeciem uchwaly opowiedzialo sie 38 czlonkdéw, sprzeciwilo sie pieciu czlonkéw, natomiast od glosowania
wstrzymalo sie 15 0s6b. Wobec tego, glosujacy podjeli uchwale zbycia nieruchomoéci o nr (...). Nastepnie obradowano
nad projektem uchwaly o zbyciu lokali uzytkowych, przy czym ogolna liczba oséb glosujacych wynosila 50 oséb.
Za podjeciem uchwaly opowiedzialo sie 45 czlonkéw, nikt sie nie sprzeciwil, natomiast wstrzymatlo sie 5 os6b. W
uchwale nr (...) nie zawarto elementéw przedmiotowo istotnych, a przede wszystkim ceny ani terminu proponowanych
na sprzedaz wymienionych lokali. Uchwala nr (...) Zebrania Przedstawicieli zawiera lakoniczne, nieprecyzyjne
postanowienia co do zbycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w niej wskazanych. Przedmiot i tre$¢ obu
uchwat oznaczono nieprecyzyjnie. W obradach grup czlonkowskich nie widnialy indywidualne oznaczenia dotyczace
przedmiotu uchwaly, ustalonych cen oraz formy zbycia nieruchomosci .

W S$wietle tak dokonanych ustalen faktycznych Sad Okregowy zwazyl, iz powodztwo podlegalo uwzglednieniu w
zakresie roszczenia o stwierdzenie niewaznosci przedmiotowych uchwal. Na wstepie wskazujac, Ze na podstawie
art. 386 § 6 k. p. c. byl zwigzany oceng prawna i wskazaniami co do dalszego postepowania wyrazonymi w
uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 grudnia 2016 roku, w ktérym tenze Sad uchylil
wyrok Sadu Okregowego zapadly w niniejszej sprawie i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu. Nastepnie powolujac sie na tre$¢ art. 42 § 3 i 4 ustawy - Prawo spéldzielcze, Sad ten stwierdzil, ze
niewatpliwie powodka, jako czlonek Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. posiadala legitymacje czynng do wytoczenia
niniejszego powodztwa. Z kolei powolujac sie na tre$c art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych, Sad I instancji wskazal, ze arytmetyczne wyliczenie stosunku oséb glosujacych nad przedmiotowymi
uchwalami (wiekszo$¢ za), w stosunku do pieciu oséb, ktérym odméwiono dopuszezenia do glosowania przeciwko
przedmiotowym uchwalom mialo znaczenie dla niniejszej sprawy, bowiem podjecie przedmiotowych uchwat nastapito
w sposéb sprzeczny z prawem. Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, zawarta w dniu 3 lutego 2011 r.
przez prezesa i jego zastepce, zostala zawarta bez wiedzy i zgody zebran grup czlonkowskich pozwanej Spétdzielni.
Ponadto umieszczenie punktu dotyczacego zbycia nieruchomoéci w porzadku obrad Zebrania Przedstawicieli
oraz poszczegdlnych grup czlonkowskich skutkuje przyjeciem bezwzglednej niewaznosci tych uchwal, bowiem nie
dokonano indywidualnego oznaczenia nieruchomosci, ktére mialy byé przedmiotem zbycia oraz informacji na czyja
rzecz i w jakiej formie spoéldzielnia ma zamiar prawem rozporzadzi¢. Nalezy zaznaczy¢, ze na tym etapie umowa
przedwstepna sprzedazy nieruchomosSci pozostawala juz w mocy od pieciu miesiecy, bowiem obradowanie nad
zaskarzonymi uchwalami nastapilo w dniu 4 czerwca 2011 roku.

W dalszej kolejnoéci Sad Okregowy zwazyl, iz pozbawienie reprezentacji czeSci czlonkoéw spoéldzielni mialo takie
znaczenie, ze wobec niewpuszczenia wszystkich uprawnionych czlonkéw do glosowania, skutkowalo podjeciem
uchwaly w sposob sprzeczny z prawem. Okoliczno$ci sprawy wskazuja, ze za podjeciem uchwat nr 1 i 2 glosowala
wiekszo$¢ os6b uprawnionych (lacznie 65 osoby). Co do zasady nieobecno$é 5 przedstawicieli, ktorym odmowiono
prawa glosu nie miala wplywu na wynik glosowania. Nalezy jednak zauwazy¢, ze motywem dzialania pozwanej w



tym przypadku byly jednoznaczne. Byly to osoby, ktére zamierzaly glosowa¢ przeciw podjeciu zaskarzonych uchwal,
a ich glos mo6gl mieé znaczenie w dyskusji nad uchwalami. Zgodnie z powolanym przez Sad Apelacyjny w Warszawie
orzeczeniem bezprawne pozbawienie konsultacji lub reprezentacji nawet niklego odsetka czlonkéw spoéldzielni, przy
takich motywach dzialania zarzadu spé6tdzielni winno skutkowa¢ uchyleniem tych uchwat.

Oceniajac sposob podjecia uchwatl o zbyciu blizej nieokre$lonych nieruchomosci objetych oboma uchwalami Sad 1
instancji stwierdzil, ze nie bylo objete to porzadkiem obrad, zar6wno Zebrania Przedstawicieli, na ktérym glosowano
uchwaly, jak i poprzedzajacych je zebran grup czlonkowskich. Z poréwnania porzadku obrad, wskazanego w
protokolach zebran poszczegbdlnych grup czlonkowskich, z zeznaniami przestuchanych w sprawie §wiadkéw, nie
wynika, aby porzadkiem obrad i prowadzonej na nich dyskusji objeta byla sprzedaz lokali wskazanych w uchwale
nr (...). Zgoda na sprzedaz nieruchomos$ci nie pozwala na przyznanie, ze porzadek obrad w istocie obejmowal
zgode na sprzedaz konkretnych nieruchomosci, wskazanych w obu uchwalach, a wiec umozliwial czlonkom realng
ocene zasadno$ci i prawidtowos$ci uchwal poddanych nastepnie pod glosowanie, a nadto dokonania ich oceny, przed
zebraniem przedstawicieli i to tak przez pryzmat interesu spoéldzielni, jak i poszczegélnych jej cztlonkéw. Uchwaly o
zgodzie na sprzedaz blizej nieokre§lonych nieruchomosci, winny odnosic sie do konkretnej nieruchomosci i warunkow
jej sprzedazy, okreslajac zgodnie z powszechnym, tak w doktrynie, jak i orzecznictwie pogladem, wszystkie elementy
przedmiotowo istotne dotyczace przyszlej umowy. Nie sposdb uznadc, iz podjete uchwaly sg zgodne z prawem, bowiem
czlonkowie grup czlonkowskich o powyzszym zamiarze dowiedzieli sie dopiero na zebraniu od uczestniczacego w
nim Prezesa. Sam fakt, pozostawania przez pozwang w ztej kondycji finansowej, mogacej w dluzszej perspektywie
prowadzi¢ do ogloszenia upadlos$ci i cheé¢ zaspokojenia biezacych zobowigzan, nie pozwala na twierdzenie, ze objeta
zgoda wyrazang w w/w uchwalach sprzedaz nieruchomosci, lezala w interesie Spoéldzielni i jej czlonkéw, w tym
réwniez powodki, a tym bardziej, ze byla ona ekonomicznie uzasadniona. Wyrazona przynajmniej przez cze$é
grup czlonkowskich wola odmowy zgody na taka sprzedaz, calkowicie pominieta w glosowaniu nad zaskarzonymi
uchwatami, w zwigzku z niedopuszczeniem do dzialania czeSci przedstawicieli, niewatpliwie wskazuje na przestanki
ich pokrzywdzenia wobec wadliwego podjecia uchwal, na mocy ktérych dokonano nastepnie zbycia cze$ci nalezacego
do nich majatku bez ich zgody.

Sad Okregowy w dalszej czeSci zwrocil uwage na utrwalona linie orzecznicza, w ktérej prezentowano poglad, zgodnie
z ktérym wobec tego, ze porzadek obrad podczas Zebrania Przedstawicieli poddany zostal znacznym modyfikacjom,
to naruszenie tego obowigzku i rozszerzenie porzadku obrad, a w konsekwencji podjecie uchwaty w sprawach, o
ktore porzadek obrad zostal dopiero uzupeliony na terminie zebrania, stanowi¢ moze naruszenie w/w, bezwzglednie
obowiazujacego przepisu ustawy i prowadzi¢ w konsekwencji do podjecia uchwaly sprzecznej z prawem, co z kolei
mogloby uzasadnia¢ stwierdzenie jej niewaznoSci (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 22 pazdziernika 2013 r.
w sprawie o sygn. I ACa 523/13). Majac na uwadze przepis art.42 § 2 oraz 42 § 4 ustawy - Prawo spo6ldzielcze Sad
ten stwierdzil, Ze przedmiotowe uchwaly sa sprzeczne z postanowieniami statutu pozwanej i dobrymi obyczajami
oraz bez watpienia godza w interesy Spéldzielni i maja na celu pokrzywdzenie powodki, a nadto sa sprzeczne
z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami ustawy. Tre$¢ podjetych uchwal — jak wsjazywal to Sad I instancji -
niewatpliwie jest niezgodna z prawem spoéldzielczym, bowiem wszystkim czlonkom spéldzielni przysluguje prawo
do rownego traktowania, ktére wynika z art. 18 prawa spoldzielczego. Uchwala nr (...) podaje jedynie zanizong cene
minimalng przy nieokre$lonym dodatkowo zbyciu prawa uzytkowania wieczystego. Przedmiotowa uchwala nr (...)
wprowadza czlonkow spoldzielni w blad, jest nieprecyzyjna i sprzeczna z zasadami prawidlowego gospodarowania
mieniem spodldzielczym. Ponadto narusza ona interes spo6ldzielni, a sposbéb informacji dotyczacy zamiaru zbycia
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci jest lakoniczny i nieprecyzyjny. Uchwala nr (...) w § 1 podaje, ze
szkice geodezyjne stanowig zalaczniki do niniejszej uchwaly. Tychze szkicow w spos6b razaco sprzeczny z prawem nie
udostepniono wszystkim przedstawicielom uprawnionym do glosowania. Nadto zapis w uchwale jest nieprecyzyjny,
nie wiadomo do jakiej nieruchomosci gruntowej czy budynkowej te szkice sie odnosza. Nie podano takze celu i daty
oraz wykonawcy tychze szkicow. W § 2 powyzszej uchwaly zbyt szeroko upowazniono zarzad do gospodarowania
mieniem Spoéldzielni, gdyz zobowigzuje ona zarzad do przedstawienia informacji o sposobie wykonania tejze uchwaly.
Informacje o sposobie wykonania uchwaly powinny by¢ umieszczone w uchwale, nie za$ po jej podjeciu, w przeciwnym
razie wobec wadliwego badZ niezgodnego z wola przedstawicieli spoéldzielni dzialania zarzadu, spowodowalyby



nieodwracalne skutki prawne, a takze pokrzywdzenie powodki. W uchwale nr (...) nalezy zwréci¢ uwage, ze w
§ 1 nie podano nawet wielkosci lokali, majacych podlega¢ zbyciu. Nie podano takze ceny ani terminu w jakim
powinien by¢ zorganizowany przetarg. Natomiast w § 2 rdwniez uprawniono zarzad do nieograniczonego dzialania
dotyczacego zlozenia informacji o sposobie wykonania powyzszej uchwaly. Niewatpliwie to uprawnienie jest zbyt
daleko idgce, bowiem informacje te powinny by¢ umieszczane i udostepniane przedstawicielom i czlonkom spétdzielni
na etapie przed pojeciem uchwaly, nie za$ dopiero po ich wykonaniu. Powyzsza uchwala w pelni wykracza poza zakres
posiadanych kompetencji zarzadu, ograniczajac podstawowe prawa kazdego czlonka spoéldzielni majacego prawo
do decydowania o sprawach spétdzielni. Przede wszystkim wedle art.18 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
czlonek spoéldzielni ma prawo uczestniczenia w walnym zgromadzeniu lub zebraniu grupy czlonkowskiej; wybierania
ibycia wybieranym do organow spdldzielni; otrzymania odpisu statutu i regulaminéw, zaznajamiania sie z uchwalami
organ6w spdldzielni, protokolami obrad organéw spoéldzielni, protokolami lustracji, rocznymi sprawozdaniami

finansowymi, umowami zawieranymi przez spéldzielnie z osobami trzecimi, z zastrzezeniem art. 8V ust. 1 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych; zadania rozpatrzenia przez wlaiciwe organy spotdzielni wnioskéw dotyczacych jej
dzialalnoSci.

W niniejszej sprawie — jak zwazyl to Sad Okregowy - pozwana Spoéldzielnia naruszyla prawa jej czlonkéw poprzez
pozbawienie ich prawa do wybierania i bycia wybieranym do organéw spoldzielni, mozliwo$ci zaznajamiania sie
z uchwalami tych organéw, protokolami obrad organéw spoéldzielni, umowami zawieranymi przez spoéldzielnie z
osobami trzecimi, a takze zadania rozpatrzenia przez wlasciwego organy wnioskéw dotyczacych jej dzialalnoSci.
Odmoéwiono bowiem udzielenia pelnych informacji cztonkom Spéldzielni w zakresie ustalonych tre$ci uméw, ktore
zawarto miedzy innymi poprzez zobowigzanie z dnia 3 lutego 2011 r. przy podpisywaniu bez zgody i wiedzy cztonkow
spoldzielni, umowy przedwstepnej ze spoélke (...). Sad Okregowy zwrdcil rowniez uwage, ze uchwaly, podejmowane
przez organy spoéldzielni maja charakter prawa wewnetrznie obowiazujacego, co oznacza, ze cztonkowie spoldzielni
s3 nimi zwigzani. Tre$¢ tych uchwal oraz ich postulaty powinny by¢ przejrzyste dla wszystkich czlonkéw spoldzielni,
bez wzgledu na posiadane wyksztalcenie. Biorac pod uwage tresé, forme oraz tryb podjetych uchwal nie sposob uznaé,
iz sa one zgodne z obowiazujacym prawem. Nie do zaakceptowania z punktu widzenia réwnoSci praw i obowiazkow
czlonkoéw spoéldzielni — w ocenie Sadu I instancji - byla sytuacja, w ktorej zarzad, czyli organ wykonawczy decyduje o
mozliwo$ci udzialu lub nie nowo wybranych zgodnie z prawem czlonkéw reprezentujacych interesy spéldzielni. Takie
decyzje nie mieszczg sie w kompetencjach zarzadu, gdyz jest on organem wykonawczym, a wiec nie podejmuje on
decyzji, lecz jedynie wykonuje zgodnie podjeta w drodze uchwaly wole cztonkéw spotdzielni reprezentowanych przez
grupy czlonkowskie, walne zgromadzenie czy zgromadzenie przedstawicieli. W ocenie Sadu Okregowego kluczowy
okazal sie zarzut braku ujecia kwestii zbycia nieruchomos$ci w porzadku obrad grup czlonkowskich. Analiza akt
przedmiotowej sprawy wskazuje jednoznacznie, ze w trakcie zebran wszystkich szeSciu grup czlonkowskich nie
zostaly w okres§lone kwestie dotyczace obrad najblizszego Zebrania Przedstawicieli dotyczace zbycia nieruchomosci
na rzecz spolki (...) oraz lokali usytuowanych przy al. (...) w W.. Zeznania $wiadkéw potwierdzily, ze wskazani
nie pamietali porzadku obrad, nie potrafili wskazac¢ czy w porzadku obrad byla zgoda na sprzedaz konkretnych
nieruchomos$ci wskazanych w uchwalach, cho¢ dyskutowano o sprzedazy nieruchomosci nalezacych do spoéldzielni.
Tre$¢ dokumentéw jednoznacznie potwierdzila, ze porzadek obrad w ogoéle nie przewidywal (obejmowal) zgody na
sprzedaz konkretnych nieruchomosci, a wiec uniemozliwial czlonkom spétdzielni, a wiec wlascicielom tego majatku
realng ocene zasadnosci i prawidtowos$ci uchwal poddanych pod glosowanie. Wskazano tu, iz w porzadku obrad jako
jeden z punktéw winien by¢ wskazanych punkt o zgodzie na sprzedaz $cile okreslonych nieruchomoéci, warunkow tej
sprzedazy, okre$lajac wszystkie przedmiotowo istotne elementy dotyczace przyszlej umowy. Ponadto Sad Okregowy
mial na wzgledzie, ze na zebraniu grup czlonkowskich nr 1, 2, 3, 6 obradowano nad wnioskami o niesprzedawanie
dzialek objetych planowang uchwala zebrania przedstawicieli bez przetargu spdlce (...) oraz o nieudzielenie zarzadowi
absolutorium z uwagi na nie ogloszenie przetargu co do tych dzialek.

W ocenie Sadu I instancji powddka wykazala rowniez szkode oraz okoliczno$ci pokrzywdzenia cztonkéw spoldzielni,
ktore byly efektem podjecia zaskarzonych uchwal. Nie wskazano bowiem uzasadnienia zastosowanej procedury
sprzedazy, nie wskazano sposobu dokonania wyceny nieruchomosci, obnizono minimalna cene o 2,5 mln zlotych,
obwarowano niewykonanie umowy sprzedazy wysokim zadatkiem na rzecz spoélki (...). W istocie zarzad Spoldzielni



sankcjonowal swoje wczesniejsze czynnosci - zobowigzanie, ktére zaciagnal w akcie notarialnym przedwstepnej
umowy sprzedazy nieruchomos$ci. Odnoszac sie do zlej kondycji finansowej Spéldzielni, ktéra przemawiala za
podjeciem zaskarzonych uchwal, stwierdzono, ze nie uzasadnialo to faktu zawierania przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomoéci bez wiedzy i zgody czlonkéw Spoéltdzielni. Te okolicznoSci nie uzasadnialy dzialan zarzadu spéldzielni
poprzez zawarcie umowy ze Spo6ika (...), by poprawié¢ swoja kondycje finansowa. Powyzsza okolicznoé¢ $wiadczy o
tym, Ze celem podjecia zaskarzonych uchwat byta sprzedaz nieruchomo$ci bez wzgledu na zdanie jej cztonkéw, a takze
bezzasadne zanizenie warto$ci sprzedawanych nieruchomosci. W ocenie Sadu bez watpienia umowa przedwstepna
z dnia 3 lutego 2011 r., podpisana przez éwczesnych czlonkoéw zarzadu, stanowila czynno$é przekraczajaca zwykly
zarzad, z uwagi na zobowigzanie spo6ldzielni do zwrotu podwdjnej wysokoSci zadatku stanowigcego 75% kwoty
inwestycji w przypadku, nie doj$cia do skutku umowy przyrzeczonej, co stawialo cztlonkéw pozwanej spoéldzielni (...)
w W., w sytuacji ,bez wyjécia”.

Ostatecznie Sad I instancji stwierdzil, ze zaskarzone uchwaly zostaly podjete niezgodnie z obowiazujacymi
przepisami prawa oraz aktami wewnetrznymi Spoldzielni. Uchwaly te naruszaly dobre obyczaje, zasady prawidlowego
gospodarowania oraz dazyly do pokrzywdzenia interesow jej czlonkéow. W takiej sytuacji zgloszone powddztwo
jako zasadne podlegalo uwzglednieniu. O kosztach postepowania pomiedzy stronami Sad orzekl zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazona w art.98 § 1 k. p. c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana Spoldzielnia zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac mu naruszenie:

1) art. 42 § 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. - Prawo spoéldzielcze poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i uznanie
za niewazng uchwaly nr (...) Zebrania Przedstawicieli Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 4 czerwca 2011
r. oraz uchwaly nr (...) Zebrania Przedstawicieli Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 4 czerwca 2011 r. przy
jednoczesnym powolaniu sie w uzasadnieniu zaskarzanego wyroku na okoliczno$ci uprawniajgce co najwyzej do
uchylenia uchwaly na podstawie art. 42 § 3 ustawy - Prawo spo6ldzielcze;

2) art. 42 § 3 ustawy prawo spo6ldzielcze poprzez niewlasciwa wykladnie pojecia ,,pokrzywdzenie cztonka spotdzielni”
i w konsekwencji przyjecie, ze pominiecie odmowy wyrazenia zgody przez cze$¢ grup czlonkowskich w glosowaniu
nad uchwalg, przy jednoczesnym przyjeciu uchwaly przez znaczng cze$é czlonkéw Spoldzielni niewatpliwie wskazuje
na zaistnienie pokrzywdzenia, w sytuacji gdy dla podjecia zaskarzonych uchwat nie byla wymagana jednomys$lnoéc
glosujacych, a zasada podejmowania uchwatl wiekszoscia gloséw zawsze zwigzana jest z podejmowaniem dzialan
sprzecznych z wola mniejszosci;

3) art. 18 ustawy - Prawo spoéldzielcze poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i stwierdzenie, ze ,tre$¢ podjetych
uchwal jest niewqtpliwie niezgodna z prawem spoldzielczym, bowiem wszystkim czlonkom spéldzielni przystuguje
prawo do réwnego traktowania", w sytuacji gdy zaskarzone uchwaly dotycza wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci
i prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci nalezacych do spéldzielni i w zaden sposéb nie réznicuja uprawnien
czlonkéw Spoéldzielni;

4) art. 233 § 1 k. p. c. polegajace na dokonaniu nie znajdujacych w treéci materialu dowodowego ustalen jakoby
w czasie Zebran Grup Czlonkowskich poprzedzajacych Zebranie Przedstawicieli doszlo do skutecznego odwotlania i
wyboru pieciu nowych Przedstawicieli, w sytuacji gdy z treSci protokotu lustracji, na ktérym Sad I instancji opart
ustalenia w zakresie prawidlowo$ci wyboru nowych przedstawicieli jasno wynika, iz rozszerzenie porzadku obrad grup
czlonkowskich o punkty dotyczace zmiany przedstawicieli zostalo dokonane z naruszeniem regulamin6w obrad tych
grup i w zwigzku z powyzszym przedstawiciele zostali powolani w spos6b wadliwy;

5) art. 233 § 1 k. p. c. polegajace na dokonaniu sprzecznych z zasadami logiki i zasadami do§wiadczenia zyciowego
ustalen, ze uniemozliwienie uczestniczenia w glosowaniu pieciu nowo wybranych czlonkéow skutkowalo podjeciem
uchwaly w sposo6b sprzeczny z prawem, przy jednoczesnym braku wskazania i uzasadnienia przez Sad I Instancji, ktory
z przepisOw prawa zostal naruszony, w sytuacji gdy liczba przedstawicieli obecnych na sali umozliwiala podejmowanie



uchwal, a liczba glosow oddanych ,za" podjeciem zaskarzanych uchwat w znaczny sposob przewyzszala liczbe glosow
»przeciw" i ,wstrzymujacych sie";

6) art. 233 § 1 k. p. c. polegajace na dokonaniu sprzecznych z zasadami logiki i zasadami do$wiadczenia zyciowego
ustalen, jakoby fakt, iz zamierzajacy glosowa¢ ,przeciw" uchwalom czlonkowie nie zostali dopuszczeni do glosowania
i pozbawiono ich mozliwosci dyskutowania nad uchwalami moégl skutkowaé uchyleniem zaskarzanych uchwal,
w sytuacji gdy owe naruszenie formalne nie moglo mie¢ wplywu na treé¢ zaskarzonych uchwal, gdyz nawet
przy przyjeciu, iz osoby niedopuszczone do glosowania przekonalyby do swoich racji niezdecydowanych czlonkow
spoldzielni, czyli osoby ,wstrzymujace sie" od glosu, iloé¢ gloséw oddanych ,za" uchwalami byta wystarczajaca do ich
podjecia;

7) art. 233 § 1 k. p. c. polegajace na dokonaniu sprzecznej z zasadami do$§wiadczenia zyciowego oceny materialu
dowodowego i uznanie, ze brak uzyskania zgody zebrania przedstawicieli na zawarcie umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci §wiadczy o sprzeczno$ci z prawem uchwal podjetych w na zebraniu przedstawicieli w
dniu 4 czerwca 2011 r. w sytuacji gdy zaden przepis prawa nie naklada na zarzad spé6ldzielni zobowigzania do
uzyskiwania zgody zebrania przedstawicieli na podpisanie umowy przedwstepnej, nawet gdy jej przedmiotem jest
sprzedaz nieruchomosci;

8) art. 233 § 1 k. p. c. polegajace na dokonaniu wybidérczej oceny materialu dowodowego tj. tresci zaskarzanych
uchwal i ich zalacznikow, a w konsekwencji przyjecie, ze czlonkowie spoldzielni glosujacy najpierw w czasie zebran
grup czlonkowskich, a p6Zniej w przedmiocie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci nie mieli mozliwosci podjecia
swiadomej decyzji, w sytuacji gdy przedmiotowe uchwaty okreélaja nieruchomoéci, ktérych dotycza poprzez uzycie
oznaczen dzialek i powolanie sie na numery ksiag wieczystych i osoby zainteresowane sprawami spotdzielni, do czego
zobowigzany jest kazdy czlonek, mialy mozliwo$¢ uzyskania informacji o przedmiocie - nieruchomosciach ktérych
dotyczyly uchwaly;

9) art. 233 § 1 k. p. c. polegajace na nie dokonaniu wszechstronnej oceny materialu dowodowego w tym w
szczego6lnosci oceny tresci zaskarzonych uchwat w zestawieniu z podzialem obowigzkéw miedzy organami sp6ldzielni
i w konsekwencji niewtaéciwe uznanie, ze zobowiazanie zarzadu sp6ldzielni do wykonania uchwaly i przedstawienie
sprawozdania z jej wykonania stanowi o wadliwo$ci uchwaly;

10) art. 233 § 1 k. p. c. polegajace na dokonaniu blednej oceny materialu dowodowego i poczynieniu ustalen
sprzecznych z treScia dowodu w postaci protokotu z zebrania przedstawicieli z dnia 4 czerwca 2011 r. poprzez uznanie,
ze dokonano niezgodnej z prawem zmiany w zakresie porzadku obrad oraz zawarto nieprecyzyjny zapis dotyczacy
obradowania nad przyjeciem uchwal w przedmiocie zbycia nieruchomosci, w sytuacji gdy powyzsze nie wynika z
zebranego w sprawie materialu dowodowego;

11) art. 233 § 1 k. p. c. polegajace na niedokonaniu wszechstronnej oceny materialu dowodowego i poczynieniu ustalen
sprzecznych z zasadami do§wiadczenia zyciowego jakoby uchwaly z dnia 4 czerwca 2011 r. byly sprzeczne z zasadami
prawidlowego gospodarowania mieniem spoldzielczym i naruszaly interes spdldzielni, bez jednoczesnego odniesienia
sie do sytuacji, w ktorej uchwaly te zostaly podjete, w tym m.in. toczacej sie wobec spéldzielni egzekucji i dokonanych
zaje¢ komorniczych, obejmujacych réwniez nieruchomosci bedace przedmiotem uchwatl;

12) art. 328 § 2 k. p. c. przez nieprawidlowe sporzadzenie uzasadnienia wyroku bez wskazania rzeczywistej podstawy
stwierdzenia niewaznoéci uchwatl nr (...) i (...) tj. oznaczenia przepisOw prawa, z ktérymi zaskarzone uchwaly sg
sprzeczne, lakonicznym powotlaniu sie na sprzeczno$¢ z zasadami réwnego traktowania czlonkéw bez wyjasnienia
na czym polegalo to naruszenie, powolywanie sie w uzasadnieniu na okoliczno$¢ wprowadzania w blad czlonkow
spoldzielni bez wyjasnienia na czym ten blad mial polegaé, co w konsekwencji uniemozliwia dokonanie kontroli
instancyjnej wyroku.

Podnoszac powyzsze zarzuty apelujaca domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powodztwa,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi pierwszej



instancji oraz o zasgdzenie od powo6dki kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego w obu instancjach.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej Spoldzielni okazala sie by¢ zasadna, albowiem niektére z podniesionych w niej zarzutow sa trafne.

W pierwszej kolejnosci zwréci¢ nalezalo uwage, iz zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy ustalil, iz uchwaly oznaczone
numerami (...) oraz (...) Zebrania Przedstawicieli Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. sga niewazne. Zgodnie
za$ z art. 43 § 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spoéldzielcze (t. jedn. Dz. U. z 2017 r., poz. 1560
ze zm.) uchwala sprzeczna z ustawa jest niewazna. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly co do zasady wymaga
wskazania z jaka ustawa (z jaka normg rangi ustawowej) skarzona uchwala pozostaje w sprzecznosci. W istocie
ani uzasadnienie zadania powddki, ani tez rozwazania prawnego zawarte w pisemnych motywach zaskarzonego
wyroku nie daja kategorycznej odpowiedzi na powyzsza kwestie. Wskazaé jednak nalezy, iz skoro powddka w ramach
faktycznych zgloszonego roszczenia wskazywata na wadliwo$ci zwigzane z podjeciem zakwestionowanych uchwal,
ewentualnej sprzeczno$ci uchwaly nalezalo poszukiwaé wsrdd uregulowan dotyczacych sposobu podejmowania
takich uchwal. W zwiazku z podniesionymi przez powoddke zarzutami na plan pierwszy w tym zakresie wysuwa sie
kwestia nalezytego powiadomienia czlonkéw spoéldzielni o porzadku obrad planowanego na dzien 4 czerwca 2011 .
zebrania oraz przebiegu tego zabrania, zas w szczegblnoSci wplywu wskazywanych przez powddke wadliwoéci na tresc
podejmowanych uchwatl.

Dokonujac oceny pierwszej z tych okolicznoéci wskazaé¢ nalezy, iz Sad Okregowy prawidlowo w tym zakresie
zgromadzil materiat dowodowy, jednakze nieprawidlowo (jak sie wydaje) odmoéwil temu materialowi mocy
dowodowej. Pozwana Spoéldzielnia przedstawila bowiem dokumenty, ktore byly przekazywane Przedstawicielom
przez Zebraniem wyznaczonym na dzien 4 czerwca 2011 r. (karty 684 — 688 akt sadowych). Wérdd tych materialéw
byly nie tylko projekty obu kwestionowanych przez powodke uchwal, ale rowniez wyrysy z mapy ewidencyjnej
gruntéw, pozwalajace na pelne zorientowanie sie przez Przedstawiciela, jakich dokladnie nieruchomoéci dotyczyé
ma podjeta uchwala. Okoliczno$¢ przedstawienia tych materialéw Przedstawicielom nalezalo uzna¢ za udowodniong
— nie tylko dlatego, iz Spo6ldzielnia przedstawila liste przedstawicieli z adnotacjami co do doreczenia im tych
dokumentoéw. Na ich doreczenie wskazuje rowniez dowod z przestuchania $wiadkow M. W., czy H. K., ale takze
G. T., ktéra wskazywala, iz mapa zlozona do akt sprawy, jest inna, anizeli ta, ktéra otrzymala, co w ocenie Sadu
Apelacyjnego z jednej strony wskazuje, iz mapy ewidencyjne zostaly G. T. doreczone, z drugiej za$ jednak ocenié
nalezalo, iz po uplywie ponad 7 lat od daty przeprowadzenia tamtego Zebrania (4 kwietnia 2011 r. — 12 kwietnia
2018 r.), $wiadek ten nie dysponuje tak dokladng pamiecia, aby precyzyjnie wskazaé, czy okazywana jej podczas
przeshuchania mapa jest dokladnie ta samg mapa, ktéra byla jej doreczona przed Zebraniem. Zresztg twierdzenia
swiadka co do tego, ze przedstawiona jej inng mape o tyle nie moga wytrzymywa¢ krytyki, iz zaktadaja, iz Zarzad
przygotowal rézne mapy i rozmySlnie przedstawial je niektorym Przedstawicielom, a zatem poni6st pewne koszty,
aby wprowadzi¢ niektérych Przedstawicieli w blad. Nie spos6b zorientowaé sie po co mialby to robi¢, zwlaszcza, ze
material dowodowy zgromadzony w sprawie niniejszej wskazuje, iz winnym fatalnej sytuacji finansowej w Spo6tdzielni
byl poprzedni zarzad, za$ obecni jego czlonkowie ukierunkowali byli na uregulowanie nie tylko wymagalnych,
ale wrecz egzekwowanych przez wierzycieli Sp6ldzielni naleznos$ci. Niezaleznie od powyzszych okolicznoéci, ktore
wskazuja wprost, iz Przedstawiciele otrzymali materialy obejmujace porzadek obrad, jak réwniez projekty uchwal
wraz z zalacznikami — kwestionowanych przez powodke, nie moze znikaé z pola widzenia, iz projekty tych uchwatl
byly omawiane na zebraniach grup czlonkowskich, z materialu procesowego wynika, iz budzily one kontrowersje
znacznej liczby spoldzielcow, a zatem wnioskowaé nalezy, iz kazdy z Przedstawicieli uczestniczyt w dyskusji, w ktorej
nie tylko omawiano kwestie zwigzane ze sprzedaza nieruchomosci spoldzielczych, ale omawiano takze konkretne
nieruchomoéci, ktére mialyby podlegac sprzedazy. Te rozwazania prowadza do wniosku, iz w sprawie nie doszlo do
podjecia uchwal w sposob sprzeczny z art. 41 § 1 ustawy — Prawo spoldzielcze, zgodnie z ktérym walne zgromadzenie
moze podejmowaé uchwaly jedynie w sprawach objetych porzadkiem obrad podanych do wiadomosci czlonkéw



w terminach i w spos6b okre§lonych w statucie. Jezeli chodzi o uchwate nr (...), to jak sie wydaje, wystarczajaca
indywidualizacja jest okreSlenie adresu lokalu mieszkalnego, czy tez uzytkowego, podlegajacego zbyciu.

Druga istotna kwestig bylo niedopuszczenie pieciu nowowybranych Przedstawicieli do glosowania na Zebraniu
w dniu 4 czerwca 2011 r. W pierwszej kolejnoéci zwréoci¢ nalezy uwage, iz nie kazda wadliwo$¢ zwigzana z
trybem podejmowania uchwaly automatycznie wplywa na jej niezgodno$¢ z ustawa. Niezgodno$é taka wystepuje
wowcezas, gdy stwierdzone uchybienie ma wplyw na podjeta uchwale, a zatem w sytuacjach, w ktorych brak
takiego uchybienia sprawilby, iz uchwala nie zostalaby podjeta lub iz uchwala zostalaby podjeta w innej tresci.
W pierwszej kolejnosci taka sytuacja zachodzi, kiedy liczba os6b, ktérym uniemozliwiono w sposéb bezprawny
oddanie glosu jest na tyle znaczaca, iz ich glosy spowodowalyby odmienny wynik glosowania. Tego rodzaju sytuacja
niewatpliwie w realiach sprawy niniejszej nie zachodzi — uchwale nr (...) przyjeto 38 glosami ,za”, przy 5 glosach
~przeciw” oraz 15 glosach wstrzymujacych sie, z kolei uchwata nr (...) zostala przyjeta nieomal jednomy$lnie —
glosowalo za nia 45 Przedstawicieli, przy 5 wstrzymujacych sie i brakiem gloséw przeciwnych. Sad Apelacyjny w
tym skladzie podziela formulowane w orzecznictwie Sadu Najwyzszego i sadow powszechnych poglady, zgodnie z
ktérymi nie tyle arytmetyczne ustalenie roli niedopuszczonych do glosowania czlonkéw, ile rzeczywisty wplyw na
podjecie tego uchybienia winien mie¢ dla oceny wywodzonych stad zadan znaczenie pierwszoplanowe. Nie mozna
wykluczyé sytuacji, w ktérej pomimo, iz tak pominieci Przedstawiciele nie przedstawiali arytmetycznie sily zdolnej
odmienié¢ losy glosowania, to jednak z uwagi na pewne szczegblne okolicznoéci ich pominiecie wypaczyto wyniki
tego glosowania. W tym zakresie za daleko niewystarczajace nalezalo uzna¢ ogoélne stwierdzenie Sadu Okregowego,
zgodnie z ktorym gdyby Przedstawiciele ci uczestniczyli w glosowaniu jego wynik moglby byé¢ inny. W istocie za
takim pogladem moglaby przemawia¢ szczegblna pozycja, jaka zajmowali pominieci Przedstawiciele — np. bedacy
autorami projektu danej uchwaly, czy tez autorami projektu innej uchwaly dotyczacej tej samej materii, wzglednie
posiadajacy szczegdlna, niedostepng obecnym na zebraniu Przedstawicielom, wiedze dotyczacg glosowanej materii.
Wplyw na tres¢ glosowania mogloby mieé¢ rowniez pominiecie tych Przedstawicieli, ktérzy maja wiedze, umiejetnosSci
lub do$wiadczenie zyciowe dotyczace glosowanej kwestii (np. bedacy ekonomistami specjalizujacymi sie w obrocie
nieruchomos$ciami, prawnikami obeznanymi z postepowaniem egzekucyjnym — uchwaly byly wszakze podejmowane
w celu unikniecie dolegliwosci zwigzanych z juz zainicjowanym przez wierzyciela Spoéldzielni postepowaniem
egzekucyjnym, wzglednie posiadajacy dos$wiadczenie w zarzadzaniu spoéldzielnia mieszkaniowa lub podobnym
podmiotem). Niewatpliwie jednak zadna z tego rodzaju sytuacji nie zaszla. Zaoferowany przez powodke material
procesowy nie wskazuje, iz rola tych pominietych czlonkéw bylaby jakkolwiek szczegoélna, aby zamierzali oni wziac
udzial w dyskusji i dysponowali wiadomo$ciami i autorytetem, ktory radykalnie odmienilby losy tego glosowania.
Nawet zatem przy przyjeciu, iz Przedstawiciele ci zostali pominieci w sposoéb bezprawny, jak réwniez iz gdyby nie
zostali pominieci to glosowaliby przeciwko uchwale (takich ustalen faktycznych Sad Okregowy zreszta w ogdle nie
poczynil), i tak zakwestionowane uchwaly zostalyby podjete, jedynie by¢ moze mniej spektakularna wiekszoscia
glosow.

Za stwierdzeniem niewaznoS$ci uchwal nie moze przemawiaé roéwniez przebieg Zebrania w dniu 4 czerwca 2011 r.
Jakkolwiek z prawidlowo w tym zakresie dokonanych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych wynika, iz niektore
wnioski nie byly poddawane pod glosowanie, byly to jednak kolejne (drugi, trzeci i czwarty) wnioski o reasumpcje
glosowania w przedmiocie porzadku obrad — w sytuacji, w ktorej porzadek ten zostal juz uchwalony, a pierwszy
z wnioskéw reasumpcyjnych nie zostal uwzgledniony. Jakkolwiek zgodzié¢ sie nalezy z pogladem, iz skladane w
toku takiego zebrania wnioski majace charakter formalny powinny by¢ poddawane pod glosowanie, jednakze
zwroci¢ nalezy uwage, iz wielokrotne poddawanie pod glosowanie tej samej kwestii z jednej strony prowadziloby do
calkowitego paralizu takiego zebrania, z drugiej za§ mogloby doprowadzi¢ do wypaczenia jego wynikéw, albowiem
Przedstawiciele kierowaliby sie nie dobrem Spoéldzielni, ale zmeczeniem wielogodzinnym omawianiem potrzeby
zmiany juz przyjetego porzadku obrad. Te rozwazania prowadza do wniosku, iz zawarte w apelacji zarzuty dotyczace
naruszenia art. 233 § 1 k. p. c. (oznaczone jako I1.2 i I1.3) winny by¢ uznane za zasadne.

Z pisemnych motywow zaskarzonego wyroku wynika, iz w ocenie Sadu Okregowego przepisem ustawy, ktory naruszyly
zaskarzone uchwaly byt art. 18 ustawy — Prawo spdldzielcze, przy czym jak nalezy wnioskowaé Sad I instancji mial tu



na uwadze naruszenie § 1 tego artykulu. Apelujacy podni6st w tym zakresie stosowny zarzut. Zwrocié¢ nalezy uwage, iz
zgodnie z tym uregulowaniem prawa i obowigzki wynikajace z czlonkostwa w spo6ldzielni sa dla wszystkich czlonkow
roéwne. Niestety z pisemnych motywoéw zaskarzonego wyroku nie sposob zorientowacé sie, na czym naruszenie art. 18
§ 1 ustawy — Prawo spoldzielcze mialoby w ocenie Sadu Okregowego polegaé. W tym zakresie wskazano jedynie, iz
uchwala nr (...) wprowadzala czlonkéw Spoldzielni w blad, albowiem doszlo do zanizenia ceny minimalnej, za$ przy
uchwale nr (...) nie podano wielkoéci lokali podlegajacych zbyciu i uprawniono zarzad do nieograniczonego dzialania.
Do naruszenia art. 18 § 1 ustawy doszloby wowczas, gdyby niektérzy czlonkowie spoldzielni, byli traktowani przez
organy spoldzielni w spos6b odmienny, pomimo znajdowania sie w takiej samej sytuacji faktycznej i prawnej. Tego
rodzaju sytuacji nie sposob dopatrzec sie w realiach faktycznych sprawy niniejszej, jak rowniez Sad Okregowy pomimo
kategorycznego w tym zakresie stanowiska, w istocie nie wskazuje na jakiekolwiek okoliczno$ci z ktérych mozna by
wywie$¢ wniosek o nierownym traktowaniu czlonkéw Spoldzielni. Tym samym réwniez zarzut naruszenia art. 18
ustawy — Prawo sp6ldzielcze nalezalo uznaé za zasadny.

Zasadnie rowniez apelujacy zarzuca naruszenie art. 42 § 2 i 3 ustawy — Prawo spoldzielcze, w zakresie w jakim Sad
Okregowy rozpoznajac roszczenie o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly odwolywal sie do kryterium pokrzywdzenia
czlonka spoldzielni, a zatem kryterium ktére mogloby prowadzi¢ co najwyzej do uchylenia uchwaly. Nie sposéb uznaé,
iz uchwala, nawet gdyby istotnie mozliwe bylo uznanie jej za krzywdzaca dla czlonkéw spoéldzielni, mogla by¢ z tej
przyczyny niewazna. Zwroécic tu jednak nalezy uwage, iz nie sposob bylo abstrahowac od sytuacji, w ktorej znalazla sie
Spéldzielnia, a w ktorej podjecie dzialan zmierzajacych do spieniezenia majatku i zaspokojenia wierzycieli w sposéb
niewatpliwy mialo na celu ochrone intereséw czlonkoéw spéldzielni juz chociazby z tej przyczyny, iz to Spoéldzielnia
— a nie jej wierzyciel - decydowala w praktyce jakich nieruchomosci pozbedzie sie w celu uzyskania $rodkéw na
zaspokojenie swoich zobowiazan. Wreszcie zwrdci¢ nalezy uwage, iz sprzedawca znajdujacy sie w przymusowym
polozeniu (a w takim znajdowala sie Spoldzielnia w zwigzku z wszczeciem przeciwko niej egzekucji) zazwyczaj
napotyka trudnoéci w sprzedazy swojego majatku na zasadach rynkowych. Poréwnywanie tu zatem rynkowej wartosci
nieruchomosci (a zatem warto$ci ustalanej przy zalozeniu, ze sprzedajacy nie znajduje sie w przymusowej sytuacji i
dysponuje czasem na nalezyta ekspozycje nieruchomo$ci) z warto$cig uzyskana przez Spoldzielnie nie jest prawidlowe.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci uznaé nalezato, iz podniesione w apelacji Spo6ldzielni zarzuty naruszenia
prawa materialnego oraz w znacznej czeéci zarzuty naruszenia prawa formalnego byly zasadne. Wobec braku
mozliwo$ci uznania zaskarzonych uchwal za niewazne, zgloszone powodztwo nie moglo byé uwzglednione. Z
oddaleniem roszczenia laczyla sie réwniez zmiana rozstrzygniecia co do kosztow postepowania — kosztami tymi,
zgodnie z zasada ogdlna wynikajaca z art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 k. p. c. obciazono powodke. Na koszty te zlozyly
sie koszty zastepstwa procesowego ustalone zgodnie z § 10 ust. 1 pkt 1 (za pierwsza instancje) oraz § 12 ust. 1 pkt
2 (za instancje odwolawcza) obowigzujacego w tamtym okresie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28
wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 1., poz. 490 ze zm.)
— odpowiednio 180 zl i 135 zt. Dodatkowo w ramach kosztéw postepowania na rzecz pozwanego zasadzono kwote 17
z} oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok i orzekl co do istoty sprawy — zgodnie z art. 386
§ 1 Kodeksu postepowania cywilnego.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 w zw. z art. 99 oraz 391 § 1 k. p. c. Na
koszty te zlozyla sie oplata od apelacji (400 zl) oraz koszty zastepstwa procesowego ustalone w oparciu o § 10 ust. 1
pkt 2 w zw. z § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat
za czynnoSci radcoéw prawnych (t. jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 265) — w kwocie 270 zl.

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



