Sygn. akt V ACa 632/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 listopada 2014 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Roman Kowalkowski

Sedziowie: SA Maryla Domel-Jasinska (spr.)

SO del. Arkadiusz Kuta

Protokolant: st. sekretarz sadowy Zaneta Dombrowska

po rozpoznaniu w dniu 5 listopada 2014 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa W. T.

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w R.

o stwierdzenie niewaznosci ewentualnie o uchylenie uchwaly
na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego we W.

z dnia 11 kwietnia 2014 r. sygn. akt I C 196/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1 (pierwszym) przez nadanie mu brzmienia: ,,uchyla uchwale Rady Nadzorczej
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w R. nr (...)w sprawie zatwierdzenia regulaminu ustalenia wysokos$ci stawek czynszu
za dzierzawe gruntu pod garaze”;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie.

Na oryginale wlasciwe podpisy

UZASADNIENIE

Powo6d W. T. w pozwie skierowanym przeciwko pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w R. domagat sie uchylenia
lub stwierdzenia niewazno$ci uchwaly(...), moca ktérej Rada Nadzorcza pozwanej zatwierdzila regulamin ustalania
wysokosci stawek czynszu za dzierzawe gruntu pod garaze. W (...) tej uchwaly ustalono, ze czynsz za dzierzawiony
grunt pod garaz jest zalezny od ilo$ci posiadanych garazy i wynosi dwukrotno$¢ lub czterokrotno$¢ stawki okreslonej
w (...) jak rowniez jest zalezny od posiadania lokalu mieszkalnego w spo6ldzielni i wynosi dla cztonkoéw spoéldzielni,
ktorzy zbyli lokal mieszkalny, a pozostawili sobie garaz — sze$ciokrotno$¢ stawki okreslonej w (...) Od powyzszej
uchwaly powo6d odwolal sie w postepowaniu wewnatrzspoldzielczym do Walnego Zgromadzenia, ktore podtrzymato
zaskarzona uchwale podjeta w dniu(...)

Powod wskazal, ze czuje sie pokrzywdzony zaskarzona uchwalg, ktora traktuje go gorzej anizeli innych czlonkéw
spoldzielni. Uchwala ta jest niezgodna z prawem spoéldzielczym, nakazujacym réwne traktowanie wszystkich
czlonkéw. Pozwana ponadto nie umotywowala wysokoéci podwyzszonych stawek czynszu i sposobu ich naliczania.



Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa. Wskazala, ze zgodnie z(...) statutu celem
spoldzielni mieszkaniowej jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin przez
dostarczenie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu. W zasobach spoéldzielni
sa (...)mieszkalne i tylko (...) miejsc pod posadowienie garazy, co nie pozwala na zaspokojenie potrzeb w zakresie
posiadania garazu przez wszystkich czlonkéw posiadajgcych prawo do lokalu mieszkalnego. W zwigzku z duza rotacja
lokatoroéw powstala sytuacja, ze jest grupa czlonkow spoldzielni posiadajgca wiecej niz jeden garaz, a takze wystepuja
przypadki, ze czlonek spéldzielni po sprzedazy lokalu mieszkalnego w spétdzielni nadal dzierzawi garaz i korzysta
w wiekszym zakresie z dobr spoéldzielni. Przyjety regulamin stwarza wieksze szanse nabycia garazu przez czlonkow,
ktoérzy nie dzierzawiag gruntu pod garaz.

Sad Okregowy we W. wyrokiem z dnia 11 kwietnia 2014 r. uchylil uchwale Walnego Zgromadzenia pozwanej (...), a
tym samym uchwale Rady Nadzorczej pozwanej (...) w sprawie zatwierdzenia regulaminu ustalania wysokos$ci stawek
czynszu na dzierzawe pod garaze, czyniac nastepujgce ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w R. posiada w swoich zasobach (...) lokale mieszkalne i (...) miejsca pod garaze
murowane. Na gruntach pozwanej znajduja sie takze(...)garaze blaszane.

Powdd jest czlonkiem pozwanej sp6ldzielni. W dniu 30 wrzeénia 1996 r. powdd, posiadajacy wowcezas mieszkanie
w zasobach pozwanej, zawarl z pozwang umowe dzierzawy, na mocy ktorej pozwana wydzierzawila mu czes¢ terenu
na osiedlu przy ul. (...) w R. znajdujacego sie w jej wieczystym uzytkowaniu, pod garaz stanowigcy wlasnoéc
powoda. Powdd w umowie zobowigzal sie do wykupienia dwdch dodatkowych udzialow i do wplaty stosownej kwoty
na konto pozwanej. Warunki te zostaly przez powoda spelnione. W umowie dzierzawy strony ustalily wysokosé
czynszu dzierzawnego oraz warunki jego zmiany. Postanowily réwniez, ze sprzedaz garazu stanowiacego wlasno$c¢
powoda moze nastapi¢ za zgoda zarzadu pozwanej spoéldzielni, innemu czlonkowi zamieszkujagcemu na osiedlu
przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony, z mozliwo$cia jej rozwigzania przez kazda ze stron, za
uprzednim trzymiesiecznym pisemnym wypowiedzeniem, zlozonym najp6Zniej ostatniego miesigca poprzedzajacego
okres wypowiedzenia.

Powdd w 2006 r. sprzedal wlasno$ciowe spoéldzielcze prawo do lokalu w zasobach pozwanej spo6ldzielni. Pozostal
jednak czlonkiem spéldzielni z racji laczacej go z pozwana umowy dzierzawy, w zwigzku z ktéra wykupil dwa
dodatkowe udzialy.

Umowa dzierzawy z dnia 30 wrze$nia 1996 r. nie zostala wypowiedziana przez zadna ze stron.

Rada Nadzorcza pozwanej, na wniosek zarzadu (...), zatwierdzajaca regulamin ustalania wysoko$ci stawek czynszu
za dzierzawe gruntu pod garaz w zasobach Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w R.. O wysokoSci stawek za dzierzawe
gruntu pod garaz w Swietle zatwierdzonego regulaminu decyduje zarzad spéldzielni. W zwigzku z ograniczong liczba
miejsc pod budowe garazy murowanych i przeno$nych oraz faktem, ze niektorzy czlonkowie spotdzielni dzierzawia
grunt pod wiecej niz jeden garaz ( posiadaja kilka garazy), co jest uznawane za dodatkowy przywilej, wprowadzono
zroznicowane stawki czynszu, uzaleznione od ilo$ci posiadanych garazy, a mianowicie za grunt dzierzawiony pod drugi
garaz, bez wzgledu na rodzaj, wysoko$¢ czynszu wynosi dwukrotno$¢ stawki ustalonej przez zarzad stawki czynszu,
za$ za kolejny dzierzawiony grunt pod garaz, bez wzgledu na rodzaj, wysoko$¢ czynszu odpowiada czterokrotnosci
ustalonej stawki czynszu.

Nadto dla czlonkdéw, ktorzy zbyli lokale mieszkalne, a pozostawili sobie garaze na gruncie bedacym w uzytkowaniu
wieczystym spoldzielni, wprowadzono szeSciokrotnoé¢ stawki czynszu.

Obecnie dwoch czlonkéw spoéldzielni, w tym powdd, dzierzawia grunt pod garaz i nie posiada lokalu mieszkalnego w
zasobach pozwanej spoldzielni. Szesciu czlonkéw posiadajacych lokale mieszkalne posiada po dwa garaze. Zaden z
cztonkéw spoétdzielni nie posiada wiecej niz dwa garaze.



Powod zaskarzyl uchwale Rady Nadzorczej (...) w postepowaniu wewnatrzspoldzielczym, lecz w dniu 20 czerwca 2013
r. Walne Zgromadzenie podtrzymalo zaskarzona uchwale. Za podtrzymaniem uchwaly glosowalo (...) czlonkow, za
uchyleniem (...), jeden czlonek wstrzymatl sie od glosu.

W ocenie Sadu I instancji powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.
Powdd, bedacy czlonkiem pozwanej spoldzielni, posiadal legitymacje do wniesienia powodztwa.

Nadto pozew zostal wniesiony w terminie 6-tygodniowym, biegnacym od dnia zawiadomienia powoda przez zarzad
spoldzielni o podjetej uchwale, zgodnie z § 69 ust. 5 statutu spotdzielni.

Wedtug Sadu Okregowego zaskarzona uchwale nalezalo uchyli¢ na podstawie art. 42 § 3 ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 r. Prawo spoéldzielcze (tekst jednolity z dnia 24 paZdziernika 2013 r. — Dz.U. z 2013 r., poz. 1443), gdyz
ma ona na celu pokrzywdzenie czlonka spoldzielni oraz jest sprzeczna z dobrymi obyczajami. Zaskarzona uchwala
dyskredytuje niektorych cztonkéw, w tym powoda, nakladajac na nich nieproporcjonalne obowiazki i godzi w
ich interesy majatkowe. Realizacja uchwaly oznacza placenie przez powoda szeéciokrotnie wyzszego czynszu za
dzierzawe gruntu pod garaz, w odréznieniu od czynszu uiszczanego przez innych czlonkéw spotdzielni, ktérych taczy
ze spobldzielnia umowa dzierzawy gruntu pod garaz. Celem zaskarzonej uchwaly, co potwierdzila pozwana w toku
postepowania, bylo pozyskanie garazy bedacych aktualnie w posiadaniu czlonkéw spoldzielni nie posiadajacych prawa
do lokalu mieszkalnego w jej zasobach, dla udostepnienia ich innym czlonkom spoéldzielni. Wysoko$é czynszu miala
spowodowad, ze czlonkowie nie posiadajacy lokali mieszkalnych w spotdzielni, wyzbeda sie garazy na rzecz innych
czlonkdéw spoldzielni, ktérzy mieszkaja na osiedlu.

Powod prawo do posiadania garazu wywodzi z zawartej z pozwana umowy dzierzawy oraz ze stosunku czlonkostwa.
Po sprzedazy lokalu mieszkalnego w zasobach spo6ldzielni powod nadal pozostaje jej czlonkiem. Nie zostal pozbawiony
czlonkostwa i nie zostala mu wypowiedziana umowa dzierzawy. Dzialanie pozwanej zmierzajace do tego, aby powod
z powodu obcigzenia go zbyt wysokim czynszem wypowiedzial umowe i wyzbyl sie garazu narusza dobre obyczaje
rozumiane jako podstawowe i powszechnie akceptowane zasady przyzwoitego postepowania oraz ogdlne reguly
uczciwos$ci, obowigzujace wszystkich uczestnikow zycia spolecznego i obrotu gospodarczego. Dzialanie pozwanej
narusza takze sluszny interes powoda, wynikajacy z zawartej z pozwang umowy. Umowa dzierzawy laczaca strony
zawiera postanowienia dotyczace wysokoSci czynszu oraz przypadki, w ktorych czynsz ten moze ulec zmianie. Z § 9
umowy wynika, ze ustalony czynsz moze zosta¢ zmieniony w przypadku zmiany stawki podatku gruntowego badz
duzej inflacji. Podjeta przez pozwang uchwata zmierza do zmiany tej umowy w istotnym jej elemencie, jakim jest
czynsz, majac na celu zmuszenie powoda do wypowiedzenia umowy.

Jednoczesnie Sad Okregowy zwrocil uwage na fakt, iz szeSciu czlonkow spoéldzielni dzierzawi grunty pod wiecej niz
jeden garaz, co oznacza ze pozwana z osobami tymi zawarla kolejne umowy dzierzawy. Nie stawiala wczeéniej rowniez
ograniczen w kontynuowaniu umowy osobom, ktére sprzedaly lokale mieszkalne w zasobach spoldzielni, gdyz nie
wypowiedziala zadnej z tych umow.

W takiej sytuacji uchwata réznicujaca stawki czynszu w zaleznoéci od ilosci posiadanych garazy (dzierzawionego
gruntu) oraz faktu zamieszkiwania w zasobach spéldzielni narusza dobre obyczaje oraz stuszny interes powoda. Do
takiego zr6znicowania nie daje podstaw kalkulacja oplat za dzierzawe gruntu pod garaz murowany, sporzadzona przez
pozwana (k. 37). Garaz na gruncie pozwanej zostal wybudowany na gruncie bedacym w uzytkowaniu wieczystym
pozwanej nakladem sili srodkdw dzierzawcy, co nie pozostaje bez znaczenia dla wysokoSci stawki czynszu za dzierzawe
gruntu.

W zwigzku z powyzszym Sad Okregowy uchylil zaskarzong uchwale na podstawie art. 42 § 3 ustawy Prawo spotdzielcze
irozstrzygnal o kosztach procesu na mocy art. 98 kpc.



Pozwana zlozyla apelacje od powyzszego wyroku domagajac sie jego zmiany przez oddalenie powddztwa i zasgdzenie
od powoda na jej rzecz zwrotu kosztow procesu za obie instancje. Zarzucila bledne ustalenie stanu faktycznego i
pominiecie wnioskow dowodowych skarzace;j.

W ocenie skarzacej powdd nie zostal pokrzywdzony zaskarzona uchwalg, gdyz zbyl prawo do lokalu mieszkalnego
w spdldzielni i zamieszkuje we wlasnym domu, pozostawiajac sobie garaz na dzierzawionym od spoéldzielni gruncie,
podczas gdy pokrzywdzonymi moga czué sie czlonkowie spdldzielni, posiadajacy prawo do lokalu w tej spoldzielni
i zamieszkujacy tam, a nie mogacy uzyskac¢ dzialki pod garaz. Apelujaca wywodzila, ze zgodnie z § (...)statutu
celem spoldzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin poprzez
dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkaniowych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. Z zapisu tego
wynika jednoznacznie, ze podstawowym celem spoéldzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jej czlonkow.
Uzyskanie prawa do lokalu i zamieszkanie w zasobach spéldzielni rodzi prawo do zaspokajania innych potrzeb ilokali
o innym przeznaczeniu.

Sad Okregowy pominal, wedlug skarzacej, bardzo istotny fakt, ze dzierzawa gruntu pod garaze ze wszystkimi
czlonkami spoéldzielni, w tym réwniez z powodem, funkcjonuje na podstawie zawartych uméw cywilnoprawnych,
a nie przydzialu na zasadach prawa spoéldzielczego, w zwiazku z czym uchylenie uchwaly na podstawie art. 42 § 3
Prawa spoldzielczego jest bezpodstawne. Nadto z zebranych dowod6w wynika, Ze czynsz na poziomie sze$ciokrotno$ci
wysokosci dla czlonkow nie posiadajacych lokalu mieszkalnego, z uwzglednieniem powierzchni dzierzawionej dzialki,
jest porownywalny ze stawkami za dzierzawe gruntu pod garaze, stosowanymi przez Urzad Miejski w R..

Sad Apelacyjny zwazyt:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Na wstepie rozwazan nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze powod zobowiazany przez Sad I instancji do uzupelnienia brakow
formalnych pozwu, w pi$mie z dnia 4 pazdziernika 2013 r. oS§wiadczyl, ze zaskarza uchwale(...)Rady Nadzorczej
Spoldzielni Mieszkaniowej w R., podjeta (...) Zadanie pozwu dotyczyto zatem uchwaly Rady Nadzorczej pozwanej
spoldzielni, ktora to uchwala zawierala tre$¢ merytoryczng, dotyczacg zatwierdzenia regulaminu ustalania wysokosci
stawek czynszu za dzierzawe gruntu pod garaze. Zaskarzenie przez czlonka spoéldzielni uchwaly rady nadzorczej jest
obecnie w Swietle art. 32 Prawa spoldzielczego dopuszczalne, gdyz Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 2
lutego 2007 1. III CZP 141/06 (OSNC 2007, nr 12, poz. 180) wskazal, ze zmiana art. 32 Prawa spoldzielczego, dokonana
ustawa z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. nr 122, poz. 1024) rozszerzyta mozliwo$¢ odwolywania sie do sadu przez czlonka spo6ldzielni od uchwal organow
spoldzielni i mozliwo$cia ta objete zostaly wszystkie uchwaly rady nadzorczej spoldzielni, bez potrzeby wyczerpania
postepowania wewnatrzspoldzielczego, gdy jest ono przewidziane w statucie, jak rowniez bez wzgledu na przedmiot i
charakter uchwaly rady nadzorczej. Jezeli uchwala naklada na czlonka okre$lony obowiazek, czlonek moze zarzucac
brak faktycznej i prawnej podstawy do nalozenia tego obowiazku, a takze jego rozmiar.

W istocie rzeczy argumentacja Sadu I instancji, przedstawiona w pisemnych motywach zaskarzonego wyroku,
odnosila sie do tresci uchwaly Rady Nadzorczej pozwanej spotdzielni(...)Zasadnie Sad Okregowy uznal, ze zachodzily
podstawy do uchylenia zaskarzonej uchwaly, za$ zarzuty zgloszone przez pozwang w apelacji nie mogg tego podwazy¢.

Podzieli¢ nalezy ocene Sadu I instancji, ze zaskarzona uchwala dyskryminuje powoda i innych czlonkéw spoéldzielni,
ktorzy zachowali czlonkostwo mimo zbycia lokalu mieszkalnego w zasobach spdldzielni i posiadaja garaze
posadowione na gruncie pozostajacym w uzytkowaniu wieczystym spoldzielni, jak i tych czlonkéw, ktorzy posiadaja
dwa garaze na gruncie spoldzielni, a takze, ze uchwala ta narusza uzasadnione interesy majatkowe tych czlonkow. Jest
ona rowniez niezgodna z ogdlna zasada, okre$long w art. 18 § 1 Prawa spoldzielczego, a mianowicie zasada rownego
traktowania czlonkéw w zakresie ich praw i obowiazkéw. Rownego traktowania czlonkow, w tym w zakresie stawek
czynszu za dzierzawe gruntu pod garaze, nie niweczy zapis §(...) statutu pozwanej, wskazujacy na cele spo6ldzielni
mieszkaniowej, skoro cele te odnosza sie do potrzeb czlonkéw, niezaleznie do tego, czy posiadaja oni prawo do lokalu



w zasobach pozwanej, czy tez nie. Dopoki zatem okreslona osoba jest czlonkiem spéldzielni, obowiazkiem pozwanej
jest traktowanie jej na takich samych zasadach, jak innych czlonkéw spoldzielni.

Wbrew zarzutowi skarzacej Sad Okregowy zwrdcil uwage na istotny fakt, iz stosunek dzierzawy gruntu pod
posadowienie garazy, takze z powodem zostal nawigzany na podstawie umowy dzierzawy i zasadnie wskazal, ze
zaskarzona uchwala zmierzala do jednostronnej zmiany przez pozwana istotnego elementu tej umowy, mianowicie
postanowienia o wysokosci czynszu i podstaw do jego podwyzszenia.

Nie bylo tez zasadne odwolywanie sie przez skarzaca do stawek czynszu dzierzawnego za grunty pod garaze,
stosowanych przez Gmine R., skoro strony niniejszego sporu lgczy umowa dzierzawy, ktéra w §(...) stanowi o
mozliwo$ci zmiany czynszu w wypadkach tam okres§lonych i umowa ta przez pozwana nie zostala wypowiedziana, ani
tez nie nastgpila zmiana wysoko$ci czynszu na mocy zgodnych ustalen stron.

Zaskarzony wyrok, na skutek wniesionej apelacji, nalezalo zmienié w punkcie 1 w oparciu o art. 386 § 1 kpc o tyle tylko,
ze uchyleniu podlega uchwala Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w R.(...) w sprawie zatwierdzenia
regulaminu ustalenia wysoko$ci stawek czynszu za dzierzawe gruntu pod garaze.

Uchylenie uchwaly Rady Nadzorczej, majacej charakter merytoryczny, jest w §wietle rozwazan Sadu I instancji w pelni
uzasadnione, natomiast podtrzymujaca te uchwale uchwata Walnego Zgromadzenia z dnia (...), po uchyleniu uchwaty
Rady Nadzorczej, staje sie bezprzedmiotowa.

W pozostalym zakresie apelacja, jako bezzasadna, podlegala oddaleniu, na podstawie art. 385 kpc.



