Sygn. akt III C 1707/01

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2002r.

Sad Okregowy w Warszawie Wydziat III Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy S.S.R.Jan Szachulowicz

Protokolant Katarzyna Rucinska
po rozpoznaniu w dniu 14 czerwca 2002r. w Warszawie
sprawy z pow6dztwa Stanistawa Puzyny, Piotra Rogowskiego 1 Grazyny Stepniewskiej
przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w Warszawie
o uchylenie uchwaty

I uchyla uchwalg nr 16/01 Zebrania Przedstawicieli Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy
Metrze” z dnia 9 czerwca 2001r. w sprawie zatwierdzenia protokotéw uzgodnien z
Urzedem Gminy Warszawa Ursyn6w,

II zasadza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwotg zlotych 80,- (osiemdziesiat)
tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Uzasadnienie

Powodowie wnosili o uchylenie uchwaty Zebrania Przedstawicieli, pozwana
wnosila o0 oddalenie powddztwa.

Przeciwko skarzonej uchwale powodowie podnosili caly szereg zarzutow
natury zaréwno formalnej jak i materialnej. Migdzy innymi powodowie wskazywali,
e skarzona uchwala jest niekorzystna dla wigkszosci czlonkéw oraz ze uchwata ta
ma prowadzi¢ do takiego stanu, w ktérym spétdzielnia jako calosc utraci
zabudowana dziatke gruntu przysparzajaca korzysci wszystkim mieszkancom
(wplywy z czynszu dzierzawnego obnizajace oplaty eksploatacyjne obciazajace
mieszkancéw) bez wlasciwego ekwiwalentu. Beneficjentami otrzymanych w zamian
za zbyte prawa do gruntu korzysci byliby jedynie nowi czionkowie spotdzielni.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.
Pozwanej spéltdzielni przyshuguje prawo uzytkowania wieczystego dziatki

gruntu polozonej przy ul Lanciego (czg$¢ dziatki ew. nr 5) oraz prawo wlasnosci
znajdujacych si¢ na gruncie budynkéw. Spéldzielnia wydzierzawia t¢ zabudowana



dziatkg Gminie Warszawa Ursynéw, ktéra ma tam siedzibg swojego urzedu i z tego
tytutu spotdzielnia uzyskuje dochody czynszowe.

Z kolei inne dzialtki polozone przy tej samej ulicy (dz. ew. 4/1 i 4/3),
stanowigce wiasnos¢ Gminy Warszawa Ursynéw zostaly przez nig wydzierzawione
pozwanej spéldzielni. Na dziatkach tych zostaly posadowione budynki tworzace
nowe inwestycje pozwanej — osiedla ,,Migdatowa I” i »Migdatowa II”. O prawa do
tego gruntu pozwana spéidzielnia prowadzi w tutejszym sadzie i wydziale proces
przeciwko tej Gminie (sprawa III C 2553/96, obecna sygnatura III C 421/01 - w
ktorej spotdzielnia wnosi o zobowiazanie gminy do zawarcia umowy uzytkowania
wieczystego dziatek 4/1 i 4/3 na podstawie art. 207 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Istnieje teoretyczna mozliwosé wystapienia przez bytych
wiascicieli (sprzed dekretu o reformie rolnej) z roszczeniami do tego gruntu.

W  pozwanej spéldzielni rozwazana byla koncepcja zamiany wyzej
opisanych gruntéw w ten sposéb, ze spétdzielnia zbylaby przystugujace jej prawo
do dziatki nr 5 oraz znajdujacych si¢ na niej budynkéw na rzecz gminy, a gmina
ustanowitaby uzytkowanie wieczyste w stosunku do gruntow osiedli ,,Migdatowa”
na rzecz spétdzielni. W tym przedmiocie podejmowane byly juz uchwaty Zebrania
Przedstawicieli, byty jednak uchylane w drodze procesu cywilnego na skutek akc;ji
podejmowanej przez niezadowolonych czionkéw spétdzielni.

W spoétdzielni ponownie podjeto prébe realizacji tego zamierzenia, zarzad
podchodzit do zagadnienia ze zwiekszona staranno$cia, by unikna¢ ponownego
uchylenia podejmowanych w tej materii uchwat.

Zarzad spéldzielni prowadzit na temat gruntéw rozmowy z gming, w
wyniku czego doszto pomiedzy tymi stronami do sporzadzenia dwdch protokotow
uzgodnien - dotyczacych kazdej z dwéch wyzej opisanych dziatek gruntu.
Protokoty te stanowily projekty porozumieri przewidzianych do podpisania.

Jeden protokét zawieral zasady nieodplatnego zrzeczenia sie przez
spotdzielnig na rzecz gminy prawa uzytkowania wieczystego gruntow dziatki nr 5.
Wedle ustalen spétdzielnia miata wstgpnie  doprowadzié¢ do  zniesienia
wspotwlasnosci (z inna spoldzielnia) prawa uzytkowania wieczystego dziatki, a
nastgpnie miata nieodplatnie zrzec sie otrzymanego w wyniku tej czynnosci prawa
na rzecz gminy w terminie 10 dni od zniesienia wspotwlasnosci, nie p6zniej jednak
niz do 30 czerwca 2002r. W wypadku niewywiazania si¢ z tego zobowiazania
spétdzielnia miataby w terminie 10 dni zaplaci¢ gminie karg umowna w wysokosci
rownowartosci kwoty 1 997 520,- dolaréw amerykanskich. Jednoczesnie
spoidzielnia bylaby zobowiazana do zaspokojenia wszelkich ewentualnych
roszczen  wysuwanych przeciwko gminie przez inng spoldzielnie -
dotychczasowego wspétuzytkownika wieczystego.

Drugi protokét zawieral zasady ustanowienia przez gming prawa
uzytkowania wieczystego gruntu zajgtego pod inwestycje ,Migdatowa”. Wedle
ustalen prawo miato by¢ ustanowione w trybie bezprzetargowym na 99 lat. Wartosé
gruntu zostata oszacowana przez rzeczoznawce majatkowego na 10 447 290,- zi.
Spotdzielnia zobowiazana bylaby, w oznaczonych terminach, do uiszczenia
pierwszej oplaty rocznej (15 % wartosci gruntu) w kwocie 1 567 094,- zt oraz
uiszczania oplat rocznych stanowigcych réwnowarto$¢ 1 % wartosci gruntu (104
473,- z). W wypadku zgloszenia roszczen przez byltych wiascicieli spétdzielnia
zobowigzana bytaby do ich zaspokojenia. Zawarcie umowy u notariusza musialoby
zosta¢ poprzedzone cofnigciem przez spoldzielni¢ pozwu przeciwko gminie o



prawo uzytkowania wieczystego gruntu gdyz umowa wyczerpywataby wszelkie
roszczenia spétdzielni w tym zakresie.

Obydwa protokoly uzgodnien jako niepodpisane projekty dwdch
porozumien byty przedmiotem obrad Zebrania Przedstawicieli pozwanej w dniu 9
czerwca 2001r. W czasie zebrania toczyla sie dyskusja na tematy zZwijzane z
przedstawionymi projektami porozumien. Prezes pozwanej przekazal zebranym
m.in. informacjg, ze cena pozyskania prawa uzytkowania wieczystego gruntu pod
osiedlami ,,Migdalowa” zostata wynegocjowana do bardzo korzystnego poziomu,
kilkakrotnie nizszego (czterokrotnie) w stosunku do pierwotnych propozycji gminy.
Podnoszono, e spétdzielni przyshuguje z mocy prawa roszczenie do gminy o
ustanowienie uzytkowania wieczystego. Prezes zwracala si¢ do zebranych o
zatwierdzenie przedstawionych tekstéw porozumien. Podnoszono, ze przekazanie
gminie przez ogélt czlonkéw nieodplatnie praw do terenu dziatki nr S umozliwi
pozyskanie terenéw pod inwestycje ,,Migdatowa” za ¥ ceny rynkowej. Wyrazano
watpliwosci, czy dopuszczalne jest oddawanie sktadnika majatku spotdzielczego z
zasobow wszystkich cztonkdéw w tym celu, by nowi czlonkowie — inwestorzy mogli
zaptacic mniej za prawo do gruntu.

Ostatecznie po glosowaniu podjgto zaskarzona w niniejszej sprawie uchwate
nr 16/01, ktérej trescia bylo zatwierdzenie protokotdw okreslajacych warunki
ustanowienia uzytkowania wieczystego dziatek 4/1 i 4/3 w zamian za zrzeczenie sie
uzytkowania wieczystego gruntu z dziatki nr 5.

Powyzszy stan faktyczny zostat ustalony na podstawie niezaprzeczonych
faktéw przytaczanych przez strony w pismach procesowych, ztozonych do akt
uwierzytelnionych i niekwestionowanych przez strony kopii dokumentgw (k. 38 do
62) oraz akt tutejszego sadu III C 421/01 (dawny numer III C 2553/96). Ustalony
stan faktyczny jest w catosci niesporny. Wynik sprawy nie zalezy wiec od przyjecia
takiej lub innej wersji przebiegu zdarzen, lecz od prawnej analizy zaistniatego
sporu.

Sad zwazyt.

Zaskarzona uchwata narusza przepisy prawa i statutu spéldzielni. Nie ma
potrzeby by omawiaé wszystkie zarzuty kierowane przez powodéw pod adresem
uchwaly, poniewaz wystarczajace jest w tym zakresie odwolanie sic do zarzutéw
przytoczonych na wstgpie niniejszego uzasadnienia.

W pierwszym rzedzie nalezy zauwazyé, ze podjeta uchwata zatwierdza w
istocie czynno$é, ktéra nigdy nie doszta do skutku, czynnos¢ nieistniejaca.
Zatwierdza bowiem protokoty okreslajace jakoby warunki zamiany, podczas gdy z
przedstawionych do zatwierdzenia protokotéw nie wynika w jakikolwiek,
najmniejszy choéby sposéb, by wymienione tam grunty i prawa mialy sie staé
przedmiotem zamiany. Kazdy z protokoléw dotyczy i opisuje zupetnie odrebna
czynnos¢, niezalezng choéby w najmniejszym stopniu od czynnosci opisanej w
protokole pozostatym. Przedmiotem Jednej czynnosci, a zarazem Jednego protokotu
jest zrzeczenie si¢ prawa do gruntu pod tytulem darmym. Przedmiotem drugiej
czynnosci i drugiego protokohu jest odplatne ustanowienie prawa do innego
zupetnie gruntu. Analiza obu dokumentéw doprowadza do oczywistych wnioskéw,
ze w projektach nie ma mowy o Zadnej zamianie, a proponowane czynnosci sg od
siebie zupelnie niezalezne. Z protokotéw nie wynika, by pomigdzy nimi istniat



pewien choéby zwiazek. Przeprowadzenie obu czynnosci nie zazebia sie i jest
mozliwe w abstrakcji od drugiej. Uchwata zatwierdza wigc projekt zamiany, ktéra
nie zostata wcale zaprojektowana i z tego wzgledu wprowadza spétdzielcéw w btad
co do znaczenia podjgtej na Zebraniu Przedstawicieli czynnoéci. Uchwata jest
sprzeczna z zasadami wspolzycia i zmierza do obejscia prawa (art. 58 §1i §2 k.c.).
Przedstawiono bowiem do zaakceptowania zgromadzonym jakoby projekt zamiany,
ktory cech takich absolutnie nie posiada. W ten sposob uzyskano aprobate
spoldzielcow dla podjgcia dwdch odrebnych czynnosci prawnych, zupehnie
odmiennych niz czynno$¢, za ktéra zgromadzeni glosowali, zgodnie z trescia
podjgtej uchwaly.

Uchwala narusza w istotny sposéb interesy ekonomiczne ogétu czlonkéw
pozwanej réwniez z tej przyczyny, ze prowadzi do podjecia czynnosci
niekorzystnych dla spéidzielni. W ten sposob doszlo do naruszenia przepisow §4
ust. 11 8§26 ust. 1 statutu spo6tdzielni.

Ewentualne urzeczywistnienie si¢ obu zaprojektowanych czynnosci
spowodowaloby niekorzystne skutki finansowe dla pozwanej, a wigc réwniez dla
jej czlonk6éw. Projektowane nabycie prawa uzytkowania wieczystego dzialek
osiedli ,,Migdalowa” wymaga poniesienia normalnych i zawsze wystepujacych w
takiej sytuacji kosztow. Spéldzielnia ma przeciez uiscié pierwsza oplate z tytuhu
uzytkowania i dalej uiszcza¢ oplatg roczng. Wysoko$¢ tych optat wynika za$ z
wartosci gruntu, ktéra z kolei zostala ustalona przez rzeczoznawce majatkowego.
Szacunek nieruchomos$ci polega za$ na ustaleniu jej wartosci rzeczywistej.
Ekwiwalentem za wydatkowane kwoty bytoby wigc nabyte prawo (k. 59-62).

Wobec takich ustaleri zupelnie niezrozumiale wydaje sie nieodplatne
przekazanie praw do gruntu dziatki nr 5. Ta czynnosé, nie do$é ze pozbawiona jest
Jakiegokolwiek ekwiwalentu, to dodatkowo pozbawi spéidzielnic wplywow z
uzyskiwanego obecnie czynszu.

Szczegblowa analiza projektéw obu porozumien i ich poréwnanie
doprowadza réwniez do wniosku, ze zaplanowana czynno$é nieodptatnego
wyzbycia si¢ uzytkowania wieczystego przez spéldzielni¢ miataby sie odbyé na
duzo korzystniejszych warunkach dla nabywcy (gminy) niz warunki nabycia
przewidziane dla spétdzielni przy drugiej z zaplanowanych czynnosci. Potwierdza
to poglad sadu, ze w istocie nie zaplanowano zamiany praw, ktéra musiataby
przeciez odbywaé si¢ na podobnych dla obu stron porozumienia warunkach.
Potwierdza to réwniez tez¢ o nieekwiwalentnosci nieodplatnego przekazania praw
do dziatki nr 5.

Wykonanie zobowigzania spétdzielni odnosnie dzialki nr 5 obwarowane
zostalo kara umowna o olbrzymiej wysokoséci (blisko 2 mln USD), natomiast
zobowiazanie gminy odno$nie dziatek nr 4 nie zostalo w ogéle wzmocnione
sankcja tego lub nawet innego typu. Dodatkowo na zaplacenie kary umowne;
wyznaczono spéldzielni konkretny i krétki termin.

Na wykonanie zobowiazania przez spéidzielni¢ co do dziatki 5 wyznaczono
SciSle oznaczony termin, natomiast w drugim protokole uzgodnier klauzuli takiej
dla gminy brak. A zatem teoretycznie gmina mogtaby zwlekaé z ustanowieniem
uzytkowania wieczystego co do dzialek nr 4, a spoldzielni z tego tytutlu nie
przystugiwataby zadna sankcja. Dodatkowo spéldzielnia musiataby zrezygnowac z
jedynego instrumentu nacisku na gmine — z prowadzenia sprawy sagdowej o prawa



do gruntu, a jednoczesnie utracilaby juz prawa do dziatki 5 (badz tez obciazona
bylaby obowiazkiem zaplaty opisanej wyzej kary umownej).

Obydwa protokoly uzgodnien przewidywaly obowiazek zaspokojenia
ewentualnych roszczen, jednak w obu wypadkach strona zobowiazang bylaby
jedynie spoldzielnia. Przy czynnosci zwiazanej z dziatka nr 5 pozwana spétdzielnia
musialaby ewentualnie zaspokoi¢ roszczenia spoéldzielni ,Natolin”, a przy
czynnosci zwigzanej z dzialkami nr 4 pozwana musialaby ewentualnie zaspokoi¢
roszczenia bylych wilascicieli gruntéw. Gmina nie bylaby w tym zakresie
zobowiazana w ogole.

Analiza przebiegu obrad Zebrania Przedstawicieli (k. 48) wskazuje na to, ze
w spotdzielni panuje przekonanie o przystugujacym jej i tak roszczeniu o nabycie
praw do gruntu dzialek osiedli ,,Migdalowa”. Poglad ten zdaje sie potwierdzaé fakt
prowadzenia w tutejszym sadzie sprawy, w ktdrej powddztwo miatoby zostaé
cofnigte na mocy protokotu uzgodnien dotyczacego dzialek nr 4. Tym bardziej wiec
nie s jasne motywy nieodplatnego przekazywania gminie praw do innej dziatki.

Zupelnie natomiast niezrozumiale sa wypowiedzi uczestnikéw obrad
Zebrania Przedstawicieli stwierdzajace, ze w wyniku negocjacji gmina obnizyta
cen¢ nabywanego przez pozwana uzytkowania wieczystego dzialek nr 4 o %.
Obowiazujacy porzadek prawny nakazuje przeciez ustalaé cene nieruchomosci oraz
wysokos¢ oplat z tytulu uzytkowania wieczystego w oparciu o rzeczywistg wartosé
tej nieruchomosci, wynikajaca z szacunku rzeczoznawcy majatkowego (art. 67 i 72
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami). Adekwatny do tej zasady zapis znajduje
si¢ zreszta w protokole uzgodnien, gdzie wartos¢ gruntu zostala okreslona przez
osobg uprawniong (§4 — k.60). Albo wigc przedstawiona w protokole uzgodnien
wycena gruntu zostala zanizona, co wskazywaloby na naruszenie prawa o
powaznym stopniu doniosto$ci, albo tez argumenty o obnizeniu szacunku do Y
ceny byly w czasie obrad podnoszone nieprawdziwie, w celu sklonienia zebranych
w nieuczciwy 1 sprzeczny z zasadami wspolzycia spotecznego sposéb, do
zaglosowania za przyjgciem przez Zebranie Przedstawicieli przedstawionych przez
zarzad protokoléw uzgodnien. Zaréwno pierwsza jak i druga z wymienionych
mozliwosci prowadzi do podjecia przez Zebranie Przedstawicieli uchwaly
sprzecznej z prawem.

Sad zbadat wszystkie argumenty strony pozwanej zawarte w odpowiedzi na
pozew. Wigkszo$¢ z nich dotyczy jednak kwestii, ktére nie stanowia podstawy
wydania wyroku. Natomiast stanowisko zawarte w punkcie II podpunkt 1 tego
pisma (k. 36) nie jest wystarczajace dla odparcia zarzutu powoddw, o naruszeniu
art. 226 prawa spoldzielczego i §11 statutu pozwanej przez to, ze czlonkowie
dotychczasowi beda finansowali inwestorow na osiedlach ,,Migdatowa”. Skoro z
majatku catej spétdzielni uby¢ by miato prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr
5 1 dodatkowo nastapitaby utrata dochodow calej spétdzielni (czynsz dzierzawny),
to wniosek o niekorzystnych dla wszystkich spétdzielcéw skutkach finansowych
takiej operacji lezy w granicach oczywistosci.

Gdyby zalozy¢, ze czynnoSci prawne zaprojektowane w obydwu
protokotach uzgodnien maja pozostawaé ze soba w zwiazku, to dla przyjecia, ze
negatywne skutki finansowe wyzbycia si¢ praw do dziatki nr S5 zostana
zrekompensowane dotychczasowym cztonkom, nalezaloby wykazaé przed sadem,
ze wplaty spoldzielcéw zwigzanych z nowym zadaniem inwestycyjnym



zrownowaza ubytki w majatku spéidzielczym. Stronie pozwanej nie udalo sig
jednak tego dokonac. Argument o pokryciu przez inwestoréw pierwszej oplaty z
tytutu uzytkowania wieczystego nie jest wystarczajacy. Poza pierwsza oplata
nalezy bowiem uiszcza¢ oplaty roczne, a ponadto nie jest wcale wiadome czy
wplaty te rownowaza utrat¢ nieodplatnie zbywanych praw oraz korzysci z tytutu
wydzierzawienia nieruchomosci (dziatka 5). Nabycie za$ przez spétdzielnie prawa
uzytkowania wieczystego dzialek nr 4 nie przesadza samo w sobie o wlasciwej
rekompensacie skoro za prawo to bedzie trzeba zaplacié ze srodkéw pozwane;j.

Sad oddalit wnioski dowodowe zgloszone przez strony na rozprawie,
poniewaz weryfikacja dowodowa wskazanych tez dowodowych pozostawalaby bez

wplywu na tre§¢ wyroku.

Caloksztalt powyzszych rozwazan prowadzi do wniosku o koniecznosci
uchylenia zaskarzonej uchwaly na podstawie art. 37 82 w zw. z art. 42 §2 prawa
spotdzielczego. Termin na wytoczenie powodztwa okreslony w art. 42 §3 prawa
spoldzielczego zostat zachowany.

Rozstrzygnigcie niniejszego sporu nie oznacza wcale, ze pozwana nie moze
dokonywaé czynno$ci prawnych skutkujacych zmiany w mieniu spoldzielni.
Zmiany te musza by¢ jednak zgodne ze statutem i przepisami obowiazujacymi
powszechnie, zaréwno formalnie jak i materialnie.

O kosztach sad orzekt na podstawie art. 98 §1 i §2 k.p.c.

Sciwe podpigy
Stwierdgam



