Rozdziat |. Istota spotdzielni
mieszkaniowej

1. Pojecie spotdzielni

Spotdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby oséb, o zmiennym
sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktére w interesie swoich czton-
kéw prowadzi wspdlng dziatalnos$é gospodarcza,.

Spétdzielnia moze prowadzi¢ dziatalnosé¢ spoleczna i oswiatowo-kulturalng na rzecz
swoich cztonkdéw i ich srodowiska.

Celem spétdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych po-
trzeb cztonkéw oraz ich rodzin przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali miesz-
kalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.

Spotdzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem swoich cztonkdw,
w szczegolnosci z tytutu przeksztatcen praw do lokali. Jest to podstawowa zasada dziatania.

Zakaz odnoszenia przez spotdzielnie korzysci majatkowych kosztem swoich cztonkéw
byt przedmiotem analizy m.in. Sadu Apelacyjnego w Warszawie.

Za niezasadny uznatl sad pierwszej instancji zarzut naruszenia art. 5 SpMieszkU (...) albowiem
pozwana spétdzielnia — zgodnie z tre$ciag powotanych przepiséw — przeznaczyta nadwyzke bilan-
sowg na zwiekszenie funduszu remontowego w zakresie obcigzajacym cztonkéw spétdzielni. Jed-
nakze — wedlug Sadu Okregowego — o ile samo przeznaczenie srodkéw na fundusz remontowy
byto prawidtowe, o tyle sposdb rozdysponowania srodkéw uzyskanych z odszkodowania za wy-
wlaszczone grunty réwniez na tych cztonkéw spétdzielni, ktdrzy nie brali udziatu w kosztach na-
bycia wywtaszczonych gruntéw, doprowadzito do sytuacji, w ktdrej cze$¢ cztonkdw spotdzielni
uzyskata korzy$¢ majatkowa kosztem innych jej cztonkéw. Zdaniem Sadu pierwszej instancji sta-
nowito to naruszenie art. 1 ust. 11 SpMieszkU, zgodnie z ktédrym spoétdzielnia nie moze odno-
si¢ korzysci majatkowych kosztem swoich cztonkow. Poniewaz spétdzielnia to przede wszystkim
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cztonkowie, jezeli wskutek podziatu pochodzacej z odszkodowania kwoty czes$¢ cztonkéw odnio-
sta korzys¢ majatkowa kosztem innych cztonkdw spétdzielni, zaskarzong uchwate nalezato uznac
za niewaznag. (...) W ocenie Sadu Apelacyjnego ma racje pozwana, podnoszac w apelacji zarzut na-
ruszenia art. 1 ust. 11 SpMieszkU, polegajacego na btednym przyjeciu, ze Spétdzielnia odniosta ko-
rzy$¢ majatkowa kosztem czesci cztonkdw. Powotany przepis zostal dodany do ustawy nowelizacja
z18.12.2009 r. i wprowadzil ustawowy zakaz odnoszenia przez spétdzielnie korzysci majatkowych
(powiekszania majatku) kosztem swoich cztonkéw. Rozcigga sie on na wszelkie czynnosci prawne
pomiedzy cztonkiem a spoétdzielnia, ktore sgq zwigzane z cztonkostwem (np. umowa o budowe
lokalu). Tymczasem zaskarzona uchwata dotyczy podziatu nadwyzki bilansowej (w sktad ktorej
weszlo odszkodowanie) i nie stanowi czynnosci prawnej zawartej miedzy pozwang Spotdzielnia
a jej cztonkami. Nalezy rowniez dostrzec, ze odszkodowanie za wywtlaszczone grunty zostalo wy-
ptacone pozwanej Spétdzielni, a nie tym jej cztonkom, ktérzy partycypowali w kosztach nabycia
tych gruntéw. Odszkodowanie to otrzymata pozwana spoétdzielnia jako osoba prawna. Zgodnie
z art. 3 PrSpoldz, majatek spotdzielni jest prywatng wtasnoscia jej cztonkéw. Jednakze zapis ten nie
odpowiada pojeciu wtasnosci w rozumieniu KC. Nalezy go rozumie¢ jako zakwalifikowanie wta-
snosci spoéldzielczej, stanowiacej forme wiasnosci grupowej, do typu wlasnosci prywatnej. Prze-
pis ten w zadnym razie nie przyznaje cztonkom spoétdzielni bezposredniego prawa do rozporza-
dzania majatkiem spotdzielni w zakresie przyznanym wtascicielowi. Podmiotem wtasnosci w zna-
czeniu cywilnoprawnym jest spotdzielnia jako osoba prawna, nie zas poszczegdlni jej cztonkowie
(por. uchw. SN z 19.1.1996 r. Il CZP 152/95, OSNC 1996 Nr 4, poz. 52, Legalis oraz z 6.2.1996 r.
III CZP 4/96, OSNC 1996 Nr 4, poz. 58, Legalis).

(wyr. SA w Warszawie — VI Wydzial Cywilny z 4.2.2015 r. VI Aca 394/14, www.orzecze-
nia.ms.gov.pl, Legalis)

Istote spotdzielni mieszkaniowej przeanalizowat Trybunat Konstytucyjny w uzasadnie-
niu wyroku z 15.7.2009 r. (K 64/07, Dz.U. z 2009 r. Nr 117, poz. 988, OTK Seria A 2009
Nr 7, poz. 110, Legalis). W aspekcie konstytucyjnym spétdzielnie mieszkaniowe nalezy
kwalifikowa¢ do dobrowolnych zrzeszen (art. 12 Konstytucji RP), korzystajacych z gwa-
rancji ustanowionych w art. 58 Konstytucji'. Przepis art. 58 Konstytucji RP zapewnia kaz-
demu, a wiec zaréwno obywatelom, jak i innym osobom znajdujacym sie pod wladza
Rzeczypospolitej Polskiej (art. 37 Konstytucji RP), wolno$¢ zrzeszania sie. Wprawdzie
przepis ten znajduje sie w tej czesci rozdziatu II Konstytucji RP, ktéra zaopatrzona zo-
stata tytutem ,Wolnosci i prawa polityczne”, to jednak nie oznacza to wytaczenia spod
konstytucyjnej ochrony zrzeszen niemajacych ,politycznego” charakteru (zob. wyr. TK
z29.5.2001 r. K5/01, OTK 2001 Nr 4, poz. 87, OSG 2002 Nr 3, poz. 20, str. 3, Legalis).

Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze umiejscowienie art. 58 Konstytucji RP w okreslo-
nej jednostce systematycznej jej tekstu nie moze nie pociagac za soba skutkéw dla inter-
pretacji tego przepisu, jednak nie powinny to by¢ skutki polegajace na zaciesnieniu za-
kresu wyrazonej w nim normy. Dlatego nalezy przyjac, ze dziatalnos¢ spdtdzielni, beda-
cych zgodnie z definicjq legalng zawarta w art. 1 PrSpétdz ,,dobrowolnymi zrzeszeniami
nieograniczonej liczby oséb”, nie jest wylaczona spod gwarancji, ktére ustanawia wy-
mieniony przepis Konstytucji RP. Natomiast art. 12 Konstytucji RP, proklamujacy jedna
z zasad ustrojowych RP, obejmuje swoim zakresem wolno$¢ tworzenia i dziatania nie
tylko organizacji odpowiadajacych swym charakterem wymienionym w tym przepisie ty-
pom, czyli zwigzkdéw zawodowych, organizacji spoteczno-zawodowych rolnikéw, stowa-
rzyszen, ruchéw obywatelskich i fundacji, ale takze — ,,innych dobrowolnych zrzeszen”.

1 M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Warszawa 2007, str. 328.
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To ostatnie okreslenie jest tak szerokie, ze obejmuje swym zakresem réwniez spotdziel-
nie (zob. wyr. TKz29.5.2001 r. K 5/01, OTK 2001 Nr 4, poz. 87, OSG 2002 Nr 3, poz. 20,
str. 3, Legalis).

Trybunat Konstytucyjny podkreslit jednoczesnie, ze gwarancje wynikajace z art. 58 Kon-
stytucji RP ,dziataja” zaréwno ,,na zewngatrz” — w relacjach z panstwem i innymi pod-
miotami, jak i ,,do wewnatrz” w relacji pomiedzy spétdzielnia i jej czlonkami2. Skut-
kuje to uznaniem spoétdzielni mieszkaniowych za zrzeszenia samorzadne (por. wyr. TK
7 29.6.2001 r. K 23/00, OTK 2001 Nr 5, poz. 124, Legalis), w przypadku ktérych ,nad-
mierna ingerencja ustawowa w sprawy strukturalne spoétdzielni narusza ich samodziel-
nos¢ i samorzadnosé” (wyr. TK z 20.4.2005 r. K 42/02, Dz.U. z 2005 r. Nr 72, poz. 643,
OTK Seria A 2005 Nr 4, poz. 38, Legalis). Jednoczesnie, jak stwierdzit TK w wyroku
229.5.2001 r. (K5/01, OTK 2001 Nr 4, poz. 87, OSG 2002 Nr 3, poz. 20, str. 3, Legalis),
zalozenie spo6tdzielni mieszkaniowej, przystapienie i przynalezno$¢ do niej oraz wysta-
pienie ze spétdzielni mieszkaniowej stanowi realizacje wolnosci zrzeszania sie. Natural-
nie warunki faktyczne i prawne, w jakich funkcjonuja spétdzielnie mieszkaniowe, z istoty
rzeczy wprowadzaja pewne ograniczenia wolnosci zrzeszania sie (np. koniecznosé¢ wnie-
sienia wkladu mieszkaniowego lub budowlanego przed przystapieniem do sp6tdzielni),
jednak powinny one mie¢ mozliwie jak najmniejsza skale i przekonujace racjonalne uza-
sadnienie. Artykul 58 Konstytucji RP zapewnia takze pewien standard organizacji we-
wnetrznej zrzeszen, ktére nie moga zmieni¢ sie w instytucje krepujace swobode jed-
nostki. Z uwagi jednak na specyfike spétdzielni mieszkaniowych niebezpieczenstwo to
jest szczegdlnie widoczne, a ustawodawca ma prawo wprowadzac rozwigzania, ktdre
mu przeciwdziataja. Spétdzielnie mieszkaniowe, ktérych celem jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin, maja wynikajacy z Konstytucji RP szczegdlny sta-
tus prawny, zwigzany z ich rola w realizacji zadan panstwa wskazanych w art. 75 ust. 1
Konstytucji RP (zob. wyr. TK z 29.5.2001 r. K 5/01, OTK 2001 Nr 4, poz. 87, OSG 2002
Nr 3, poz. 20, str. 3, Legalis; wyr. TK z 20.4.2005 r. K 42/02, Dz.U. z 2005 r. Nr 72,
poz. 643, OTK Seria A 2005, Nr 4, poz. 38, Legalis oraz wyr. TK z 17.12.2008 r. P 16/08,
Dz.U. z 2008 . Nr 235, poz. 1617, OTK Seria A 2008, Nr 10, poz. 181, Legalis). Przepis
ten, nie przewidujac sam w sobie preferencji na rzecz jakiejkolwiek z prawnych form za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych, jest m.in. Zrédlem obowigzku wtadz publicznych
tworzenia instytucji prawnych umozliwiajacych osobom fizycznym podejmowanie zbio-
rowych dziatan zmierzajacych do wybudowania dla siebie i swojej rodziny domu miesz-
kalnego lub lokalu mieszkalnego w budynku wielomieszkaniowym w celu zaspokoje-
nia potrzeb mieszkaniowych przez korzystanie z danego domu lub lokalu (zob. wyr. TK
z 17.12.2008 r. P 16/08, Dz.U. z 2008 r. Nr 235, poz. 1617, OTK Seria A 2008, Nr 10,
poz. 181, Legalis).

Wyrazem szczeg6lnego statusu prawnego spétdzielni mieszkaniowych jest réwniez ure-
gulowanie problematyki ich funkcjonowania w odrebnej ustawie. Zastosowanie ta-
kiego zabiegu legislacyjnego uzasadnia zaréwno wskazany wyzej szczegdlny cel, jak
i swoiste cechy stosunku prawnego miedzy spétdzielnig mieszkaniows a jej czlonkami
(zob. wyr. TK z 29.5.2001 r. K 5/01, OTK 2001 Nr 4, poz. 87, OSG 2002 Nr 3, poz. 20,
str. 3, Legalis). Spétdzielnia mieszkaniowa, jako osoba prawna typu korporacyjnego,

2 Tamze, str. 328.
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korzysta z konstytucyjnie zagwarantowanych wolnosci i praw jednostki, w tym zwtlasz-
cza z ochrony witasnosci i innych praw majatkowych (art. 64 Konstytucji RP). Nie ulega
bowiem watpliwosci, Ze majatek spdtdzielni stanowi przedmiot wtasnosci prywatnej
(zob. wyr. TK z 17.12.2008 r. P 16/08, Dz.U. z 2008 r. Nr 235, poz. 1617, OTK Se-
ria A 2008, Nr 10, poz. 181, Legalis). Jednoczesnie TK podkresla w swoim orzecznic-
twie, ze w odniesieniu do problematyki wtasnosci spdtdzielczej trzeba odrézni¢ stosunki
zewnetrzne i wewnatrzspodtdzielcze. Ochrona wiasnosci spdtdzielczej ,na zewnatrz”,
a wiec w stosunku do oséb trzecich i panistwa, jest taka sama, jak ochrona innych postaci
wlasnosci prywatnej (zob. wyr. TK z 17.12.2008 r. P 16/08). Na tle Konstytucji RP brak
jest bowiem podstaw do réznicowania konstytucyjnego statusu i przyznawanej ochrony
w zaleznosci od tego, czy wtasnosé (art. 64 Konstytucji RP) nalezy do osoby fizycznej, czy
osoby prawnej (zob. wyr. TK z 17.12.2008 r. P 16/08).

Inaczej przedstawia sie kwestia ochrony wtasnosci spétdzielczej w stosunku do jej czton-
kéw, czyli w stosunkach wewnetrznych. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 25.2.1999 .
(K 23/98, OTK ZU 1999 Nr 2, poz. 25, Legalis) stwierdzil, Zze ochrona wtasnosci sp6t-
dzielni jako wtasnos$ci grupowej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile stuzy ochronie praw
przystugujacym cztonkom. Poglad ten podkresla szczegdlng funkcje wtasnosci spotdziel-
czej, polegajacy na jej stuzebnym charakterze wobec praw majatkowych cztonkéw spét-
dzielni. Spétdzielnia nie jest abstrakcyjna konstrukejg prawna, podstawa jej bytu praw-
nego sg osoby fizyczne (lub osoby prawne) do niej nalezace, a majatek nalezacy do spét-
dzielni ma w swietle prawa stuzy¢ zaspokajaniu ich potrzeb (zob. wyr. TK z 29.5.2001 r.
K5/01).

W kontekscie powyzszego rozumienia zasady rownosci i dopuszczalnych odstepstw od
niej konieczne jest zwrdcenie uwagi nie tylko na szczegdlny status spétdzielni miesz-
kaniowych, ktére stanowia jedna z form realizacji zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych jednostki (art. 75 ust. 1 Konstytucji RP), lecz réwniez na $cisle powigzany z tym
statusem szczegdlny cel i przedmiot dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych. Zgodnie
z art. 1 ust. 1 SpMieszkU, celem spétdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie czton-
kom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali
o innym przeznaczeniu. Wobec tego, w ocenie TK wyrazonej w wyroku z 20.4.2005 r.
(K42/02, Dz.U. z 2005 r. Nr 72, poz. 643, OTK Seria A 2005, Nr 4, poz. 38, Legalis) ce-
lem wspotdziatania obywateli w ramach spétdzielni mieszkaniowych nie jest osiggniecie
zysku. ,,Spoétdzielnie mieszkaniowe nie maja wiec na wzgledzie prowadzenia dziatalno-
Sci gospodarczej nastawionej na osiaganie zysku, lecz na zaspokajanie potrzeby osobistej
cztonkow spotdzielni zwigzanej z potrzeba mieszkania”. W sposéb istotny rézni to po-
zycje spotdzielni mieszkaniowej od spétki prawa handlowego, ktorej celem jest dziatal-
nosc stricte zarobkowa*. Wprawdzie do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wpro-
wadzono pewne elementy ,rynkowo-komercyjne”, ale stanowi to dziatalno$¢ uboczna
i subsydiarna w stosunku do podstawowego celu istnienia spotdzielni mieszkaniowe;j®.
Réwniez w ramach formy instytucjonalnej spotek handlowych mozliwe jestich tworzenie

3 Tamze, str. 336.
4H. Cioch, Zarys prawa spétdzielczego, Warszawa 2007, str. 17.
5M. Bednarek, Prawo do mieszkania..., str. 337.
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w jakimkolwiek celu prawnie dozwolonym, niekoniecznie zarobkowym (spétka z ograni-
czong odpowiedzialnoscia, spotka akcyjna), to jednak w przypadku spotek prawa handlo-
wego przewazajg cele gospodarcze czy nawet wprost — prowadzenie przedsiebiorstwab®.

Spétdzielnia, bedac osoba typu korporacyjnego (stowarzyszeniowego, zrzeszeniowego),
znacznie rozni sie takze od fundacji. Mianowicie fundacja nie jest korporacja (nie ma
cztonkéw), a jej podstawe, substrat, stanowi majatek przeznaczony przez zalozyciela
lub zatozycieli (fundatoréw) na okreslone cele spotecznie lub gospodarczo uzyteczne’.
Te podstawowgq odmiennos¢ podkresla juz sam ustrojodawca w art. 12 Konstytucji RP,
w ktérym wyraznie oddziela dwie kategorie podmiotéw — dobrowolne zrzeszenia i fun-
dacje, przesadzajac tym samym jednoznacznie, ze fundacja nie jest forma zrzeszania
sie8. To sprawia, ze spdtdzielnia mieszkaniowa, przy odrebnosci realizowanego celu ma-
jacego konstytucyjne umocowanie (art. 75 ust. 1 Konstytucji RP), jest w swej naturze
blizsza stowarzyszeniu (dobrowolnej korporacji o celach niezarobkowych) niz fundacji
czy spdtce prawa handlowego®. Istotne réznice wystepuja réwniez w ramach samych
spotdzielni, a wynikaja one przede wszystkim z odmiennych celéw ich dziatalnosci.
Przyktadowo istnieja spétdzielnie, ktére sa klasycznymi przedsiebiorcami w rozumie-
niu SwobDzialGospU, inne zas — jak sp6tdzielnie mieszkaniowe — prowadzg tzw. dzia-
talnos$é bezwynikowa i nie moga osiagac zadnych korzysci ekonomicznych kosztem swo-
ich cztlonkéw?'°. Nie mozna zatem w kazdym przypadku i bez jakichkolwiek zastrzezen
powiedzieé, ze wszystkie spdtdzielnie i innego typu podmioty (spétki, stowarzysze-
nia, fundacje itp.) powinny by¢ réwno traktowane przez ustawodawce. W tym kontek-
$cie bowiem szczegdlnie precyzyjnego uzasadnienia wymaga teza, ze dana wolnos¢ lub
prawo konstytucyjne przystuguje powyzszym podmiotom na réwni, a zachodzace mie-
dzy nimi réznice nie maja znaczenia z punktu widzenia okreslenia grupy odznaczajacej
sie wspdlna cecha istotna.

2. Dziatalno$é spoétdzielni

Przedmiotem dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych moze by¢:

1) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw spot-
dzielczych lokatorskich praw do znajdujacych sie w tych budynkach lokali miesz-
kalnych,

2) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkow od-
rebnej wlasnosci znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali
o innym przeznaczeniu, a takze utamkowego udzialu we wspétwlasnosci w gara-
zach wielostanowiskowych,

3) budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz
cztonkéw wtasnosci tych domow,

6 A. Szajkowski, M. Tarska, Prawo spotek handlowych, Warszawa 2005, str. 47.

7 Zob. H. Izdebski, Fundacje i stowarzyszenia. Komentarz, orzecznictwo, skorowidz, Krasnobréd 2004, str. 20.
8 T. Bgkowski, Uznanie fundacji za organizacje spoleczng w postepowaniu przed sagdami administracyjnymi,
Gdanskie Studia Prawnicze — Przeglad Orzecznictwa 2007, z. 2, str. 56.

9 Zob. H. Cioch, Zarys prawa..., str. 20.

10 Por. tamze, str. 17.
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4) udzielanie pomocy czlonkom w budowie przez nich budynkéw mieszkalnych lub
doméw jednorodzinnych,

5) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy znajdu-
jacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

Statut spétdzielni okresla, ktérg dziatalnosé sposrédd wyzej wymienionych prowadzi spét-
dzielnia.

Spotdzielnia ma obowiazek zarzadzania nieruchomosciami stanowiacymi jej mienie lub nabyte
na podstawie SpMieszkU mienie jej cztonkéw. Od obowiazku tego nie ma wyjatkdw. Moze réwniez
zarzadzac nieruchomoscia niestanowiaca jej mienia lub mienia jej cztonkéw na podstawie umowy
zawartej z wlascicielem (wspdtwtascicielami) tej nieruchomosci.

Spdéldzielnia moze prowadzi¢ réwniez inng dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach okre-
Slonych w odrebnych przepisach i w statucie, jezeli dziatalno$¢ ta zwigzana jest bezpo-
$rednio z budowaniem i nabywaniem budynkéw oraz sprzedaza lokali.

Zakres dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej byt przedmiotem analizy TK.

Charakter spétdzielni, cele i istota jej funkcjonowania, wynikajace z art. 1 SpMieszkU, ktére od-
rézniaja spotdzielnie mieszkaniowe od innych spétdzielni, wptywaja takze bezposrednio na okre-
$lenie zakresu podmiotowego spétdzielni mieszkaniowych. Wskazuja one na cechy — rodzaj inte-
resu, ktérym powinna legitymowac sie osoba ubiegajaca sie o cztonkostwo w danej spotdzielni.
Wynika stad, ze cztonkami spdtdzielni mieszkaniowej moga by¢ tylko podmioty, ktére legitymuja
sie interesem, jaki moze by¢ zaspokojony przez dang spétdzielnie, w zakresie jej podstawowego
celu funkcjonowania. Oprdcz gtéwnego jej celu, jakim jest np. dostarczanie cztonkom lokali miesz-
kalnych, wyrdznia sie tez cele pomocnicze (np. prowadzenie innej dziatalnosci gospodarczej w za-
kresie ustug, wytwoérczosci, handlu i budownictwa). Moga by¢ one realizowane tylko, gdy sq bez-
posrednio zwigzane z realizacja celu podstawowego?1.

Spotdzielnia moze prowadzi¢ takze dziatalnosc spoteczna, oswiatows i kulturalng na rzecz swoich
cztonkdéw (art. 1 § 2 PrSpoétdz w zwigzku z art. 4 ust. 5 SpMieszkU). Co do zasady dziatalno$¢ po-
mocnicza moze by¢ zatem prowadzona tylko wéwczas, gdy stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych i potrzeb zwigzanych z dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu cztonkéw spétdzielni
i ich rodzin. Dlatego tez osoby, ktére nie maja interesu polegajacego na zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych lub polegajacych na dostarczaniu lokali o innym przeznaczeniu przez dang spot-
dzielnie mieszkaniowa, a wiec ktérym nie przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wtasnosci lokalu lub ekspektatywa
odrebnej wtasnosci lokalu, nie moga by¢ jej cztonkami. W szczegdlnosci nie moga by¢ cztonkami
spotdzielni mieszkaniowych osoby, ktére upatrujg swdj interes tylko w innej, pomocniczej dziatal-
nosci spotdzielni. Ma ona bowiem charakter zwigzany z celem podstawowym i nie moze by¢ reali-
zowana odrebnie. Cztonkami spdtdzielni mieszkaniowej nie moga by¢ réwniez cztonkowie orga-
now spotdzielni i osoby w niej zatrudnione, jezeli nie posiadaja wyzej wskazanych praw do lokalu,
a takze osoby, ktdre bedac cztonkami spotdzielni, zbyty lub w inny sposéb utracity prawo do lokalu
(np. wygasniecie umowy najmu lokalu uzytkowego) w spoétdzielni lub w budynkach przez nig za-

11 Zob. A. Stefaniak, Komentarz do ustawy — Prawo spotdzielcze (w:) Prawo spétdzielcze. Ustawa o spdtdziel-
niach mieszkaniowych. Komentarz, Warszawa 2014.
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rzadzanych. Bezposrednie powigzanie cztonkostwa z mozliwoscia zaspokojenia interesu tych oséb,
w ramach gtéwnego celu jej funkcjonowania, jest zgodne z wolnoscig zrzeszania sie.

Zrzeszenie jako okreslony zwigzek miedzy ludZzmi musi by¢ oparte na dobrowolnej przynaleznosci,
co wynika z istoty pojecia wolnosci. Powinno zosta¢ stworzone w celu realizacji wspdlnie ustalo-
nych zamierzen, ktére bedg osiagane za pomocg wybranych srodkéw (por. wyr. TK z 10.4.2002 1.
K 26/00, Dz.U. z 2002 r. Nr 56, poz. 517, OTK Seria A 2002 Nr 2, poz. 18, Legalis). Szczegd-
towe uregulowania dotyczace zrzeszania sie zawieraja ustawy zwykte. Jednak ,,tworzac okreslone
formy prawne, ustawodawca musi mie¢ na wzgledzie przede wszystkim ochrone intereséw oby-
wateli, zaréwno tych zorganizowanych, jak i tych, ktérzy pozostaja poza organizacja” (wyrok TK
z12.1.2012 r. Kp 10/09, M.P. z 2012 1. Nr 6, poz. 20, OTK Seria A 2002, Nr 1, poz. 4, Legalis).

Ingerencja ustawodawcy nie moze wkracza¢ nadmiernie w samodzielnos¢ i samorzadnosc spot-
dzielni. Przesadzenie jednak w ustawie o podstawowym celu i zakresie dzialalnosci spétdzielni
mieszkaniowych wskazuje na cechy, jakimi powinny charakteryzowac sie osoby ubiegajace sie
o cztonkostwo w takiej spotdzielni. Powiazanie tych cech z mozliwoscia realizacji interesu czton-
kéw spotdzielni mieszkaniowych w ramach jej podstawowego rodzaju dziatalnosci pozostawia
wplyw na zarzad sp6tdzielnia tylko podmiotom, ktorych potrzeby sa przez nia zaspokajane. Chroni
tym samym osoby zrzeszone przed mozliwos$cia ingerencji w kwestie zarzadu przez podmioty, ktore
nie sg zainteresowane zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych czy tez potrzeb zwiazanych z do-
starczaniem lokali o innym przeznaczeniu.

Przyjmowanie w poczet czlonkow spdtdzielni tzw. cztonkdéw oczekujacych, oséb zatrudnionych
w spdtdzielni lub jej organach, a takze innych oséb nieposiadajgcych praw do lokalu w danej spot-
dzielni mieszkaniowej lub ekspektatywy odrebnej wtasnosci prowadzi¢ moze do sytuacji, w kté-
rych podmioty takie bedg miaty realny wptyw na zarzadzanie spotdzielnia, uczestniczac w podej-
mowaniu uchwal na walnym zgromadzeniu. Moga tym samym przesgdzac¢ o prawach i obowiaz-
kach tych cztonkéw spétdzielni, ktdrzy posiadajg prawa do lokalu. Niedopuszczalne jest bowiem
- z konstytucyjnego punktu widzenia — by podmioty niemajace interesu w realizacji ustawowych
celéw danej spétdzielni mogly korzysta¢ z praw korporacyjnych, a tym samym ostabia¢ mozli-
wos$¢ wplywania na decyzje przez cztonkéw, ktorych potrzeby mieszkaniowe zaspokajane sa przez
te spotdzielnie. Nalezy réwniez podkresli¢, ze spdtdzielnie mieszkaniowe funkcjonuja na zasa-
dach non profit, a wiec nie ma tu mozliwosci realizacji intereséw, polegajacych na osigganiu zy-
sku w zwigzku z nabyciem udziatéw, tak jak ma to miejsce w spoétkach kapitatowych (wyr. TK
2 5.2.20151r. K60/13, Dz.U. z 2015 1. poz. 201; OTK Seria A 2015 Nr 2, poz. 11; KSAG 2015 Nr 2;
Legalis).

Na temat specyfiki dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych wypowiedziat sie réwniez
Sad Najwyzszy (post. z 15.4.2016 1. I CSK 169/15, Legalis).

Artykut 1 § 1 PrSpétdz w brzmieniu obowigzujacym od 26.9.1994 r. stanowi, Ze spéldzielnia jest
dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby oséb, o zmiennym sktadzie osobowym i zmien-
nym funduszu udziatowym, ktére w interesie swoich cztonkéw prowadzi wspélnag dziatalnosé go-
spodarcza. Zgodnie z obowigzujgcym do 23.4.2001 1., (...), art. 204 § 112 PrSpétdz, przedmiotem
dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej byto zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i ich
rodzin oraz potrzeb gospodarczych i kulturalnych, wynikajacych z zamieszkiwania w spotdziel-
czym osiedlu lub budynku; dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spdtdzielnia mogta: przy-
dziela¢ cztonkom lokale mieszkalne w budynkach stanowiacych wtasnosé¢ spétdzielni, budowac
domy jednorodzinne w celu przeniesienia na rzecz cztonkdéw wtasnosci tych domoéw lub inne domy
w celu przeniesienia na rzecz cztonkéw znajdujacych sie w nich lokali mieszkalnych, udziela¢ po-
mocy cztonkom w budowie przez nich doméw mieszkalnych.
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Tak samo, co do istoty, ujmuja cel i przedmiot dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych obecnie
obowigzujace przepisy. Wedtug art. 1 ust. 112 pkt 1-4 SpMieszkU, celem spdtdzielni mieszkanio-
wej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez
dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze
lokali o innym przeznaczeniu; przedmiotem dziatalnosci spétdzielni moze by¢: budowanie lub
nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw spotdzielczych lokatorskich praw
do znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych, budowanie lub nabywanie budynkéw
w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw odrebnej wlasnosci znajdujacych sie w tych budynkach lo-
kali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze utamkowego udzialu we wspotwtasno-
$ci w garazach wielostanowiskowych, budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu
przeniesienia na rzecz cztonkéw wtasnosci tych doméw, udzielanie pomocy cztonkom w budowie
przez nich budynkéw mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych.

Nakierowanie zasadniczej dziatalno$ci spoétdzielni mieszkaniowych na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw oraz ich rodzin sprawia, ze w zakresie tej dziatalnosci wytaczone zo-
stato, zardwno w stanie prawnym poprzednim, jak i obecnym, osigganie przez spétdzielnie miesz-
kaniowe nadwyzki bilansowej, czyli zysku (co do poprzedniego stanu prawnego zob. uchw. SN(7)
2 6.12.1991 r. Il CZP 117/91, OSNCP 1992 Nr 5, poz. 65, Legalis; a co do obecnego stanu praw-
nego, oprocz art. 1 ust. 1 SpMieszkU, przepisy art. 10 ust. 2 i art. 18 ust. 2 SpMieszkU). Tylko
ubocznie spétdzielnie mieszkaniowe moga prowadzi¢ inng niz okre$lona w art. 1 ust. 112 pkt 1-4
i ust. 3 SpMieszkU dziatalnos¢ gospodarcza, obliczong na osigganie zysku (zob. art. 1 ust. 2 pkt 5,
art. 1 ust. 5iart. 1 ust. 6 SpMieszkU).

W postanowieniach z:
1) 29.4.1998r. III CZP 7/98 (OSNC 1998 Nr 11, poz. 188, str. 70, Wokanda 1998 Nr 9, str. 3,
MoP 1998 Nr 9, str. 7, Legalis) i
2) 20.10.1999r. III CKN 372/98 (OSNC 2000 Nr 4, poz. 81, str. 94, Wokanda 2000 Nr 2, str. 6,
Legalis).

Sad Najwyzszy w sprawach z powddztwa spotdzielni mieszkaniowych dokonatl oceny, czy sprawy
te majq charakter spraw gospodarczych w $wietle przepisu uzalezniajacego dopuszczalnos¢ kasa-
cji w sprawach gospodarczych od okreslonej wartosci przedmiotu zaskarzenia (art. 393 pkt 1 KPC
w brzmieniu obowigzujacym od 1.7.1996 r. do 4.2.2005 r.), rozréznienia dziatalno$ci spétdzielni
mieszkaniowej na ,,zewnetrzng” i skierowana do ,,wewnatrz”. Tylko te pierwszg zaliczyt do dzia-
talnosci gospodarcze;j.

W postanowieniu z 29.4.1998 1. II CZP 7/98 (OSNC 1998 Nr 11, poz. 188, str. 70, Legalis) Sqd Naj-
wyzszy uznat za , kasacyjng” sprawe spotdzielni mieszkaniowej przeciwko cztonkom —wspdlnikom
spétki cywilnej o zaplate swiadczenia w wysokosci 5964,40 zt tytutem naleznych oplat za przy-
dzielony im lokal uzytkowy na zasadzie wtasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu. Nie za-
kwalifikowal tej sprawy do kategorii spraw gospodarczych, poniewaz nie wynikata ona ze sto-
sunku powstatego w zakresie prowadzonej przez spétdzielnie mieszkaniowq dziatalnosci gospo-
darczej, gdyz u podstaw tej sprawy lezal stosunek wewnetrzny miedzy spotdzielnia mieszkaniowq
i jej cztonkami, a nie stosunek zewnetrzny miedzy spétdzielnia mieszkaniowa i osobami trzecimi
— innymi przedsiebiorcami, a tylko stosunki zewnetrzne miedzy spétdzielnig mieszkaniowa a oso-
bami trzecimi — innymi przedsiebiorcami mieszcza sie w pojeciu dziatalnosci gospodarczej spot-
dzielni mieszkaniowej. Innymi stowy, do dziatalnosci gospodarczej spdtdzielni mieszkaniowej za-
liczono tu tylko ,,czynnosci obrotu”, wymiany ekwiwalentnej z innym podmiotem, a nie czynnosci
zaspokajajace potrzeby samej spotdzielni mieszkaniowej lub zrzeszonych w niej cztonkéw. Prég
dopuszczalnosci kasacji w sprawach niegospodarczych wyznaczata w 6wczesnym stanie prawnym
wartos¢ przedmiotu zaskarzenia w kwocie 5000 zt i byt on w sprawie spetniony.

Postanowieniem z 20.10.1999 r. III CKN 372/98 (OSNC 2000 Nr 4, poz. 81, str. 94, Legalis),
Sad Najwyzszy w zwiazku z dokonanym rozréznieniem dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej
na podejmowang ,,na zewnatrz” i ,do wewnatrz” w sprawie o zaptate (...) z powddztwa spot-

8



2. Dziatalnosé spoétdzielni

dzielni mieszkaniowej przeciwko bankowi odrzucit skarge kasacyjna spotdzielni ze wzgledu na nie-
osiagniety prog wartosci przedmiotu zaskarzenia, warunkujacy dopuszczalnosé skargi kasacyj-
nej w sprawach gospodarczych (kwota 10 000 zt — art. 393 pkt 1 KPC w brzmieniu obowiazuja-
cym od 1.7.1996 r. do 4.2.2005 r.). Sad uznat rozpoznawang sprawe za gospodarcza w zwigzku
z jej przynaleznoscia do sfery zewnetrznego dziatania spétdzielni mieszkaniowej, skierowanego
wobec innych przedsiebiorcéw. Dziatanie takie nalezato, jego zdaniem, zaliczy¢ do dziatalnosci
gospodarczej, pomimo nieosiggania przez spotdzielnie mieszkaniowe zysku w zakresie zasadni-
czego przedmiotu ich dziatalnosci. Dazenie do osiagniecia zysku nie jest bowiem koniecznym wa-
runkiem dziatalnosci gospodarczej. Wystarcza — zgodnie z uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN
26.12.1991 1. IIICZP 117/91 (OSNCP 1992 Nr 5, poz. 65, Legalis) — oparcie dziatalnosci gospodar-
czej na zasadzie racjonalnego gospodarowania, a ten wymog zostal w rozpatrywanym przypadku
spetniony. Natomiast dziatalnos¢ spotdzielni mieszkaniowej skierowana ,,do wewnatrz”, podejmo-
wana w ramach stosunkéw cztonkowskich, nie ma, wedtug wyjasnien zawartych w postanowieniu
SN z20.10.1999 r. III CKN 372/98 (OSNC 2000 Nr 4, poz. 81, str. 94, Legalis), charakteru gospo-
darczego dlatego, ze cztonkowie sg beneficjentami, a nie uczestnikami tej dziatalnosci.

Zadne z oméwionych postanowien nie odnosito sie wprost do kwestii przedawnienia roszczen spét-
dzielni mieszkaniowe;j.

W uzasadnieniu uchwaty z 20.12.2001 r. III CZP 73/01 (OSNC 2002 Nr 10, poz. 119, str. 19, Le-
galis), dotyczacej mozliwosci zadania przez spétdzielnie mieszkaniowa na podstawie art. 226 § 1
PrSpétdz - ktéry obowigzywatl do 14.1.2003 r. — uzupelnienia wktadu budowlanego po ostatecz-
nym rozliczeniu kosztéw budowy w razie niewaznosci oswiadczenia w przedmiocie ostatecznego
rozliczenia kosztéw budowy, Sad Najwyzszy przyjal, ze roszczenie o uzupetnienie wktadu budow-
lanego o kwote wynikajacq z ostatecznego rozliczenia budowy przedawnia sie z uptywem ogol-
nego dziesiecioletniego terminu przewidzianego w art. 118 KC. Stanowisko to zostato wyrazone
bez odniesienia sie do art. 118 KC w zakresie, w jakim przepis ten dotyczy przedawnienia rosz-
czen zwiazanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej i nie zostalo poparte jakimkolwiek
uzasadnieniem. W zwigzku z tym, ze stanowisko to odpowiada stanowi prawnemu sprzed zmiany
art. 118 KC, dokonanej ZmKC90, mogtoby sie nasuwaé przypuszczenie, iz byto ono wynikiem uzna-
nia, ze zmiana ta odnosila sie jedynie do roszczen ze stosunkéw miedzy przedsiebiorcami (nie-
jako w miejsce dawnej regulacji dotyczacej roszczen ze stosunkow miedzy jednostkami gospodarki
uspotecznionej, ktére podlegaty panistwowemu arbitrazowi gospodarczemu). Bylby to jednak po-
glad btedny, poniewaz przewidziany w art. 118 KC trzyletni termin przedawnienia roszczen zwia-
zanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej dotyczy niewatpliwie zaréwno roszczen przy-
stlugujacych wobec przedsiebiorcéw, jak i roszczen przystugujacych wobec podmiotéw niebeda-
cych przedsiebiorcami.

W uzasadnieniu uchwaty z 26.4.2002 r. III CZP 21/02 (OSNC 2002 Nr 12, poz. 149, str. 23, Legalis),
Sad Najwyzszy, odnoszac sie bezposrednio do art. 118 KC w zakresie, w jakim dotyczy on przedaw-
nienia roszczen zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, wyjasnit, ze z wyjatkiem
dziatalnosci spotecznej i oswiatowo-kulturalnej wszelka inna dziatalnos¢ spétdzielni mieszkanio-
wej zaréwno na gruncie przepisow PrSpotdz, jak i przepiséw SpMieszkU powinna by¢ kwalifiko-
wana jako dziatalno$¢ gospodarcza.

W orzeczeniach z 18.10.2006 r. II CNP 32/06 (Legalis), z 14.1.2011 r. Il CNP 52/10 (Legalis),
210.1.2014 1. 1CSK 179/13 (Legalis), 11.7.2014 r. I CZP 33/14 (OSNC 2015 Nr 5, poz. 56, str. 20,
Legalis) i z 17.12.2015 r. I CSK 1003/14 (Legalis), Sad Najwyzszy odwotat sie w bezposrednim
zwigzku z kwestig zastosowania art. 118 KC w zakresie, w jakim dotyczy on przedawnienia rosz-
czen zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, do dokonanego w postanowieniach
729.4.1998 1. III CZP 7/98 (OSNC 1998 Nr 11, poz. 188, str. 70, Legalis) i z 20.10.1999 r. III CKN
372/98 (OSNC 2000 Nr 4, poz. 81, str. 94, Legalis), rozréznienia dziatalno$ci spotdzielni mieszka-
niowych na ,zewnetrzng” i ,,do wewnatrz”.
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W orzeczeniach z 18.10.2006 r. II CNP 32/06 (Legalis), 14.1.2011 r. Il CNP 52/10 (Legalis)
i17.12.2015 r. I CSK 1003/14 (Legalis), przyjat dziesiecioletnie przedawnienie roszczen spot-
dzielni mieszkaniowej wobec cztonkdéw o uzupetnienie wktadu budowlanego po ostatecznym roz-
liczeniu kosztow budowy, uznajac, ze roszczenia te nie pozostajg w zwiazku z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej przez spotdzielnie mieszkaniowa, gdyz wynikaja ze stosunkéw naleza-
cych do sfery wewnetrznej dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowej. W uzasadnieniach orzeczen
z 18.10.2006 r. II CNP 32/06 (Legalis) i 14.1.2011 r. Il CNP 52/10 (Legalis) Sqd powtdrzyt argu-
ment z postanowienia z 20.10.1999 r. III CKN 372/98 (OSNC 2000 Nr 4, poz. 81, str. 94, Lega-
lis), ze wewnetrzna dziatalnos¢ spotdzielni mieszkaniowej, do ktérej naleza jej stosunki z udziatem
cztonkdw, nie ma charakteru dziatalnosci gospodarczej — réwniez w rozumieniu art. 118 KC — dla-
tego ze cztonkowie nie sg uczestnikami tej dziatalnosci, lecz jej beneficjentami. Odwotat sie tez do
uchwaty z 20.12.2001 r. ITI CZP 73/01 (OSNC 2002 Nr 10, poz. 119, str. 19, Legalis), w ktérej mo-
tywach, jak wiadomo, przyjeto, bez blizszego uzasadnienia, Ze roszczenie o uzupeknienie wktadu
budowlanego o kwote wynikajaca z ostatecznego rozliczenia budowy przedawnia sie z uptywem
ogdlnego dziesiecioletniego terminu przewidzianego w art. 118 KC. W orzeczeniu z 17.12.2015r.
I CSK 1003/14 (Legalis), wskazal ponadto, ze czlonkowie spétdzielni mieszkaniowej sa w sensie
ekonomicznym wtascicielami mienia spétdzielni i ich dotykaja skutki niepokrycia rzeczywistych
kosztéw budowy lokali. Trzyletni, a nie dziesiecioletni termin przedawnienia roszczen o uzupet-
nienie wktadu budowlanego nie stuzytby wiec takze ochronie pozostatych cztonkow spétdzielni.

Zarowno w orzeczeniu z 18.10.2006 r. Il CNP 32/06 (Legalis), jak i orzeczeniu z 14.1.2011 r.
IICNP 52/10 (Legalis), uznano dziesiecioletnie przedawnienie roszczenia spotdzielni mieszkanio-
wej o uzupetienie wktadu budowlanego za tak dalece oczywiste, Zze w obu tych orzeczeniach
stwierdzono na podstawie art. 4241 KPC niezgodno$¢ z prawem zaskarzonych prawomocnych wy-
rokow sadu drugiej instancji, przyjmujacych trzyletni termin przedawnienia tego roszczenia.

Natomiast w orzeczeniach z 10.1.2014 r. I CSK 179/13 (Legalis) i z 11.7.2014 r. Il CZP 33/14
(OSNC 2015 Nr 5, poz. 56, str. 20, Legalis), Sad Najwyzszy w nawigzaniu do wyréznionych dwéch
sfer zasadniczej dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej: wewnetrznej, niemajacej charakteru go-
spodarczego i zewnetrznej, majacej charakter gospodarczy, uznat, ze roszczenie spotdzielni miesz-
kaniowej o zwrot czesci nienaleznie pobranej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jako
skierowane wobec osoby trzeciej, tj. na zewnatrz, pozostaje w zwiazku z prowadzeniem dziatalno-
$ci gospodarczej i podlega trzyletniemu przedawnieniu.

Zapatrywanie o trzyletnim terminie przedawnienia roszczenia spotdzielni mieszkaniowej o zwrot
czesci nienaleznie pobranej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego znalazto tez wyraz
w wyroku SN z 8.11.2013 r. I CSK 34/13 (OSNC 2014 Nr 9, poz. 90, str. 48, Legalis). Sformuto-
wano je tu jednak bez odwotania sie do podziatu dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych na ,ze-
wnetrzng” i skierowana ,,do wewnatrz”. Z kolei w wyroku z 16.9.2009 r. I CSK 18/09 (Legalis)
Sad Najwyzszy rowniez bez odwotania do rozréznienia na dziatalno$¢ ,,zewnetrzna” i skierowang
,,do wewnatrz” opowiedziat sie za dziesiecioletnim przedawnieniem roszczenia spotdzielni miesz-
kaniowej o zwrot czesci nienaleznie pobranej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu.

Istotne znaczenie w kontekscie rozwazanego problemu majg tez inne judykaty. W ugruntowa-
nym orzecznictwie Sadu Najwyzszego nie budzi watpliwosci przystugiwanie spétdzielni miesz-
kaniowej statusu przedsiebiorcy (art. 431 KC), a wczesniej — podmiotu gospodarczego, i kwali-
fikacja dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowej w zakresie wskazanych wyzej ustawowych celow
takiej spétdzielni, zarowno w poprzednim, jak i obecnym stanie prawnym, jako dziatalnosci go-
spodarczej w rozumieniu wtasciwych przepisow, w szczegolnosci w rozumieniu nieobowigzuja-
cych juz przepiséw o postepowaniu w sprawach gospodarczych — zwlaszcza art. 4792 § 1 KPC
(zob. uchw. SN z 21.1.2011 r. IIl CZP 125/10, OSNC 2011 Nr 10, poz. 107, str. 15, Legalis, oraz
wyr. SN z 8.11.2012 r. i cytowane w nich orzecznictwo). Z kolei cztonka spétdzielni mieszkanio-
wej, ktéremu przystuguje spétdzielcze prawo do lokalu, orzecznictwo uznaje za konsumenta w ro-
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zumieniu art. 2211 art. 3851 KC (zob. wyr. SN z 26.9.2007 r. IV CSK 122/07, OSNC Zb. dodatkowy
2008 Nr C, poz. 74, str. 73, Legalis, 18.11.2012 r. I CSK 199/12, OSP 2013 Nr 10, poz. 97, str. 699,
Legalis).

Orzeczenia z 18.10.2006 r. II CNP 32/06 (Legalis), 14.1.2011 r. II CNP 52/10 (Legalis)
i17.12.2015 r. I CSK 1003/14 (Legalis), w ktérych przyjeto, ze roszczenia spétdzielni mieszka-
niowej wobec cztonkéw o uzupelnienie wktadu budowlanego nie sgq zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej i dlatego podlegaja nie trzyletniemu, lecz dziesiecioletniemu terminowi
przedawnienia, pozostajg w sprzecznosci z ta ugruntowana linig orzecznictwa, wedtug ktorej spot-
dzielnia mieszkaniowa jest przedsiebiorca, a dziatalnos¢ spétdzielni mieszkaniowej w zakresie
jej ustawowych celéw stanowi dziatalnosé gospodarcza z punktu widzenia przepiséw wigzacych
skutki prawne z prowadzeniem tak kwalifikowanej dziatalnosci. W uchwale sktadu siedmiu se-
dzidéw Sadu Najwyzszego z 6.12.1991 r. III CZP 117/91 (OSNCP 1992 Nr 5, poz. 65, Legalis)
i uchwale Sadu Najwyzszego z 21.1.2011 r. III CZP 125/10 (OSNC 2011 Nr 10, poz. 107, str. 15,
Legalis) oraz wielu innych orzeczeniach, uznajac spotdzielnie mieszkaniowg za przedsiebiorce,
a prowadzona przez nig dziatalnos¢ za dziatalno$¢ gospodarcza, miano niewatpliwie na wzgledzie
calg dziatalno$¢ spotdzielni mieszkaniowej w zakresie jej ustawowych celéw — nastawiong na za-
spokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin — a nie pewne tylko jej przejawy, wobec
0s6b trzecich, a juz nie wobec samych czlonkow, ktérych potrzeby i interesy sa (a w kazdym razie
powinny by¢) czynnikiem determinujacym cala dziatalnos¢ spéotdzielni mieszkaniowej. Uwzgled-
nienia we wskazanych orzeczeniach calej dzialalnosci spétdzielni mieszkaniowej najdobitniej do-
wodzi rozpatrywanie w tych orzeczeniach kwestii wptywu niezarobkowego charakteru dziatalno-
$ci spétdzielni mieszkaniowej na mozliwosc kwalifikowania jej jako dziatalnosci gospodarcze;j.
Orzeczenia z 18.10.2006 r. II CNP 32/06 (Legalis), z 14.1.2011 r. II CNP 52/10 (Legalis)
iz 17.12.2015 r. I CSK 1003/14 (Legalis) sq sprzeczne takze z wyrokami przyznajacymi czton-
kowi status konsumenta w relacji ze spétdzielnig mieszkaniowa. Uznanie czlonka w stosunku do
spoldzielni mieszkaniowej za konsumenta moze miec¢ sens tylko przy zatozeniu, ze spdtdzielnia
jest przedsiebiorca, a czynnos¢ dokonana przez cztonka ze spotdzielnia miesci sie w zakresie pro-
wadzonej przez nig dziatalnosci gospodarczej (por. art. 221 KC oraz wyr. SN z 8.11.2012 r. I CSK
199/12, OSP 2013 Nr 10, poz. 97, str. 699, Legalis).

Orzeczenia z 18.10.2006 r. II CNP 32/06 (Legalis), z 14.1.2011 r. II CNP 52/10 (Legalis)
iz 17.12.2015 r. I CSK 1003/14 (Legalis) sq tez sprzeczne z zajetym w uzasadnieniu uchwaty
226.4.2002 1. IIICZP 21/02 (OSNC 2002 Nr 12, poz. 149, str. 23, Legalis) stanowiskiem, ze z wyjat-
kiem dziatalnosci spotecznej i oswiatowo-kulturalnej wszelka inna dziatalnos¢ spotdzielni miesz-
kaniowej zaréwno na gruncie przepiséw PrSpotdz, jak i przepiséw SpMieszkU, powinna by¢ kwa-
lifikowana jako dziatalno$¢ gospodarcza.

Argumentacja, na ktdérej sie opierajg orzeczenia z 18.10.2006 r. II CNP 32/06 (Legalis),
z 14.1.2011 r. IT CNP 52/10 (Legalis) i z 17.12.2015 r. I CSK 1003/14 (Legalis), budzi przy tym
istotne watpliwosci. Nie uwzglednia nie tylko utrwalonej linii orzecznictwa, wywodzacej kwalifi-
kacje dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej objetej ustawowymi celami z charakteru tej dziatalno-
$ci, ale i tresci przepisow wyraznie wskazujgcej na prowadzenie przez spotdzielnie mieszkaniowq
dziatalnosci gospodarczej (art. 1 § 1, a wezesniej art. 1 PrSpdtdz, oraz art. 1 ust. 6 SpMieszkU,
jak tez art. 114 § 1 pkt 3 (pierwotnie pkt 2) i art. 115 PrSpétdz). Prowadzenie przez spétdzielnie
mieszkaniowe dzialalnosci gospodarczej w zakresie realizacji ustawowych celow przesadza w isto-
cie juz samo wyrazne brzmienie ustawy. Bytoby niezrozumiate, gdyby taka, nadana przez ustawe
kwalifikacja dzialalnosci spétdzielni mieszkaniowych w zakresie realizacji ustawowych celéw, nie
obowiazywata przy stosowaniu art. 118 KC. W kazdym razie odrzucenie jej, nawet w okreslonym
tylko zakresie, wymaga przedstawienia istotnych przemawiajacych za tym argumentow.

Juz za$ samo lezace u podstaw orzeczen z 18.10.2006 r. II CNP 32/06 (Legalis), z 14.1.2011 r.
II CNP 52/10 (Legalis) i z 17.12.2015 r. I CSK 1003/14 (Legalis), wyodrebnienie sfery dziatal-
nosci spoldzielni mieszkaniowej ,,do wewnatrz” i objecie nig roszczen o uzupelnienie wktadu
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budowlanego nasuwa zastrzezenia. O ile do stosunkéw wewnetrznych spétdzielni mieszkanio-
wej mozna zaliczy¢ prawa i obowiazki wynikajace z cztonkostwa, o tyle do takich stosunkéw nie
mozna zaliczy¢ roszczen spotdzielni mieszkaniowej o uzupelnienie wktadu budowlanego. Rosz-
czenia te wynikaja z umowy zawartej przez cztonka ze spétdzielnia. Umowa ta, chod jest powigzana
z cztonkostwem, rodzi oddzielny od niego stosunek. Powigzanie stosunku prawnego z tej umowy
z cztonkostwem nie niweczy odrebnosci tego stosunku. Tym samym watpliwe wydaje sie odmienne
traktowanie w takich samych kwestiach roszczen spétdzielni z tej umowy wobec cztonka od rosz-
czen spotdzielni z innych uméw wobec 0séb niebedacych cztonkami.

Czlonkowie sa niewatpliwie beneficjentami spétdzielni w tym sensie, ze zadaniem spotdzielni jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i dziatanie w ich interesie. Okolicznos¢ ta nie po-
winna zatem dawac podstawy do gorszego ich traktowania wobec spotdzielni niz innych oséb,
a dtuzszy termin przedawnienia roszczen spotdzielni wobec cztonkéw (dziesiecioletni) niz rosz-
czen spotdzielni wobec innych osé6b (trzyletni) prowadzi do gorszego ich traktowania.

Przeciwnie skoro cztonkowie sa uznawani za konsumentéw w relacjach ze spétdzielnia miesz-
kaniowa, powinni by¢ chronieni w sposéb szczegdlny w poréwnaniu z kontrahentami spot-
dzielni, bedacymi przedsiebiorstwami, tymczasem wedtug zatozen lezacych u podstaw orzeczen
z18.10.2006 1. Il CNP 32/06 (Legalis), z 14.1.2011 r. IICNP 52/10 (Legalis) iz 17.12.2015 . ICSK
1003/14 (Legalis), korzystniejszq pozycje w zakresie przedawnienia roszczen spétdzielni maja jej
kontrahenci bedacy przedsiebiorcami niz uznawani za konsumentéw kontrahenci bedacy czton-
kami.

Nic nie zmienia w tych ocenach to, zZe cztonkowie nie sa uczestnikami dziatalnosci prowadzone;j
przez spotdzielnie. Nie sa, poniewaz nie oni, lecz spétdzielnia ma podejmowac dziatania. W tym
celu powstata. Przy ocenie charakteru gospodarczego dziatalnosci prowadzonej dla zaspokojenia
potrzeb 14 cztonkdw i ich rodzin nalezy zatem mieé na wzgledzie wylacznie — majgca odrebna
podmiotowos¢ prawng — spotdzielnie, a nie jej cztonkdéw. Bez znaczenia powinno by¢ tez to, ze
cztonkowie sg uznawani za wtascicieli mienia spdtdzielni w sensie ekonomicznym.

Réwniez to, ze skutki niepokrycia rzeczywistych kosztéw budowy lokalu przypadajacych na da-
nego czlonka obciazaja pozostatych cztonkéw (por. uchw. SN z 7.1.1998 r. III CZP 67/97, OSNC
1998 Nr 7-8, poz. 110, Legalis), nie moze dawa¢ podstaw do stwierdzenia podlegania rosz-
czenia o uzupelnienie wktadu budowlanego dziesiecioletniemu przedawnieniu. Trzyletni termin
przedawnienia lepiej wydaje sie chronic nie tylko cztonka, wobec ktdrego roszczenie to jest skie-
rowane, ale i pozostatych cztonkéw spotdzielni mieszkaniowej. Sprzyja szybszemu dochodzeniu
roszczenia, zgodnie z zamierzeniami, ktére przy$wiecaty zmianie art. 118 KC dokonanej ZmKC90,
a to moze przyczyniac sie do sprawniejszego funkcjonowania spétdzielni i przeciwdziatac obarcza-
niu ogotu cztonkoéw skutkami nieprawidtowosci w dziataniu spétdzielni.

W sprawach rozpoznawanych przez Sad Najwyzszy, w ktérych, wyrdzniajac w dziatalnosci spot-
dzielni mieszkaniowej sfere wewnetrzng i sfere zewnetrzna, uznano, ze roszczenie spotdzielni
mieszkaniowej przeciwko osobie trzeciej jest zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
ipodlega trzyletniemu terminowi przedawnienia, w zasadzie nie objasniano szerzej gospodarczego
charakteru dziatalnosci zewnetrznej. O uznaniu dziatalnosci zewnetrznej za dziatalnosc gospodar-
czg zasadniczo przesadzato samo to, iz nie jest ona dziatalnoscig wewnetrzna.

Ostatecznie problem przedawnienia rozwiazat Sad Najwyzszy.

Roszczenie spotdzielni mieszkaniowej o uzupelnienie przez jej cztonka wktadu budowlanego
jest zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej i przedawnia sie z uptywem trzech lat
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(art. 118 KC) (uchw. SN(7) — Izby Cywilnej z 9.3.2017 r. III CZP 69/16, Biul. SN 2017 Nr 3, KSAG
2017 Nr 2, str. 101, Legalis).

Analizy relacji miedzy czlonkiem spétdzielni jako konsumentem a spétdzielnia miesz-
kaniowg jako przedsiebiorca dokonat réwniez Sad Apelacyjny w Katowicach — I Wy-
dziat Cywilny w postanowieniu z 15.10.2013 r. I ACz 873/13 (Legalis, www.orzecze-
nia.ms.gov.pl), ktdry stwierdzit, ze:

1) osoba fizyczna, by staé sie konsumentem powinna nawigzac relacje prawne z pod-
miotem prowadzacym dzialalnos$¢ gospodarczg. W przypadku pojecia konsumenta
nie chodzi o ceche wtasng osoby fizycznej, a analize stosunku zobowigzaniowego,
z jakiego dochodzi ona roszczenia. O tym, czy podmiot jest konsumentem, czy tez
nie decyduje to, z kim wchodzi w relacje i jaki maja one charakter;

2) brak ukierunkowania dziatalnosci na osiagniecie zysku nie przesadza jeszcze
w sensie negatywnym o gospodarczym charakterze dziatalnosci. To, czy podmioty
prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza zakltadajg osiaganie zysku, czyli nadwyzki
wplywéw nad wydatkami, czy tylko pokrywanie kosztow swojej dziatalnosci wia-
snymi dochodami (jak w przypadku spétdzielni mieszkaniowej), taczy sie z rodza-
jem realizowanych przezen zadan statutowo okreslonych oraz celami prowadzonej
dziatalnosci;

3) nie moznaw podzieli¢ pogladu, iz spétdzielnia mieszkaniowa w zaleznosci od cha-
rakteru relacji moze wystepowaé w dwojakiej roli: w charakterze przedsiebiorcy,
np. kiedy zarzadzajac majatkiem stanowigcym wtasnos¢ jej cztonkéw dochodzi
roszczen majatkowych, albo tez w roli pozbawionej przymiotu przedsiebiorcy, gdy
sprawa dotyczy obszaru obejmujacego potrzeby mieszkaniowe jej cztonkéw. Spot-
dzielnia w zakresie prowadzonej przez siebie dziatalnosci ukierunkowanej na sze-
roko pojete zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkéw musi by¢ trak-
towana tak samo, jak inni przedsiebiorcy.

W uzasadnieniu sad stwierdzit, ze art. 221 KC stanowi, iz za konsumenta uwaza sie osobe
fizyczna dokonujaca czynnosci prawnej niezwigzanej bezposrednio z jej dziatalnoscia go-
spodarczg lub zawodowa. Zgodzit sie tez z sadem pierwszej instancji, ktéry, powotujac sie
na stosowne orzecznictwo, wskazatl, iz osoba fizyczna, by staé sie konsumentem powinna
nawiazad relacje prawne z podmiotem prowadzacym dziatalnosé¢ gospodarcza. W przy-
padku pojecia konsumenta nie chodzi o ceche wtasng osoby fizycznej, lecz analize sto-
sunku zobowiazaniowego, z jakiego dochodzi ona roszczenia. O tym, czy podmiot jest
konsumentem, czy tez nie decyduje to, z kim wchodzi w relacje i jaki maja one charakter.
Istota sporu sprowadza sie zatem do rozstrzygniecia, czy pozwana spotdzielnia mieszka-
niowa, zawierajac umowe, wystepowata w charakterze przedsiebiorcy.

Artykut 431 KC stanowi, iz przedsiebiorca jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka
organizacyjna, o ktérej mowa w art. 331 § 1 KC, prowadzaca we wlasnym imieniu dzia-
talnos¢ gospodarcza lub zawodowa.

W ugruntowanym orzecznictwie Sagdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze spotdzielnia miesz-
kaniowa jest podmiotem gospodarczym i w zakresie prowadzonej przez siebie dziatal-
nosci ukierunkowanej na szeroko pojete zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swo-
ich czlonkéw musi by¢ traktowana tak samo, jak inni przedsiebiorcy (por. uchw. SN
26.12.1991 1. IIICZP 117/91, 0SNCP 1992 Nr 5, poz. 65, Legalis; wyr. SNz 18.12.1996 .
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I CKN 28/96, OSNC 1997 Nr 4, poz. 44, Legalis; uchw. SN z 26.4.2002 r. III CZP 21/02,
OSNC 2002 Nr 12, poz. 149, Legalis; oraz uchw. SN z 11.6.1992 r. IIl CZP 64/92, OSNCP
1992 Nr 12, poz. 225, Legalis; uchw. SN z 14.5.1998 r. III CZP 12/98, OSNC 1998 Nr 10,
poz. 151, Legalis; i post. SN z 23.4.1998 1. Il CZ 35/98, Legalis).

Stosownie do tresci art. 1 § 1 PrSpétdz spoétdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nie-
ograniczonej liczby 0séb, o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udzia-
towym, ktére w interesie swoich cztonkéw prowadzi wspélng dziatalno$é gospodarcza.
Spétdzielnie mieszkaniowe stanowig swoisty typ spotdzielni, ktérych status prawny re-
guluje SpMieszkU. W mysl art. 1 ust. 1 SpMieszkU celem spétdzielni mieszkaniowej
jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin
przez dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednoro-
dzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. Wedtug zas art. 1 ust. 6 SpMieszkU spét-
dzielnia mieszkaniowa moze prowadzi¢ réwniez inng dziatalnos$¢ gospodarcza na zasa-
dach okreslonych w odrebnych przepisach i w statucie, jezeli dziatalnos¢ ta zwiazana jest
bezposrednio z realizacja celu, o ktérym mowa w ust. 1.

Cel istnienia sp6ldzielni mieszkaniowej zostat zdefiniowany przede wszystkim jako
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw spoétdzielni oraz ich rodzin, przy czym
nie chodzi tu o zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych dowolnych oséb, ale oséb beda-
cych cztonkami spétdzielni. Stosownie do tresci art. 1 ust. 1 SpMieszkU spoétdzielnie
mieszkaniowe nie sa tworzone dla osiaggniecia zysku, gdyz zasadniczym celem jej dziatal-
nosci jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, ktory realizowany jest przede wszyst-
kim przez przydzielanie lokali mieszkalnych. Jednak brak ukierunkowania dziatalnosci
na osiagniecie zysku nie przesgdza jeszcze w sensie negatywnym o gospodarczym cha-
rakterze dzialalnosci. To czy podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza zakladaja
osiagganie zysku, czyli nadwyzki wpltywéw nad wydatkami, czy tylko pokrywanie kosz-
tow swojej dziatalnosci wtasnymi dochodami (jak w przypadku spoétdzielni mieszkanio-
wej), taczy sie z rodzajem realizowanych przezen zadan statutowo okreslonych oraz ce-
lami prowadzonej dziatalnosci (por. uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
2 18.6.1991 r. Il CZP 40/91, OSNCP 1992, Nr 2, poz. 17, Legalis; z 6.12.1991 r. III CZP
117/91, OSNCP 1992, Nr 5, poz. 65, Legalis, ze sprost. w OSNCP 1993, Nr 7-8, s. 169
1z 14.5.1998 r. III CZP 12/98, OSNC 1998, Nr 10, poz. 151, Legalis).

W powyzszej materii dobitnie wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyrokach
212.3.2004 r. I CK 53/03 (Legalis) iz 26.9.2007 r. IV CSK 122/07 (OSNC — Zbiér dodat-
kowy 2008 Nr C, poz. 74, Legalis), w ktérych wyrazil poglad, Ze spdtdzielnia mieszka-
niowa jest podmiotem gospodarczym i w zakresie prowadzonej przez siebie dziatalno$ci
ukierunkowanej na szeroko pojete zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swoich czton-
kéw musi byé traktowana tak samo, jak inni przedsiebiorcy.
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3. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych a Prawo
spotdzielcze

W zakresie nieuregulowanym w SpMieszkU do spétdzielni mieszkaniowej stosuje sie
przepisy PrSpoétdz.

W ZmSpMieszkU17 wprowadzono wylaczenia stosowania PrSpotdz w zakresie dotycza-
cym:
1) wystapienia ze spétdzielni, z wylaczeniem zatozycieli, wtascicieli i najemcow lokali
na podstawie art. 48 SpMieszkU,
2) wykluczenia ze spéldzielni,
3) wykreslenia z rejestru cztonkéw spétdzielni,
4) udzialéw i wpisowego,
5) obowiazku zlozenia deklaracji w celu przyjecia w poczet cztonkéw spdtdzielni,
z zastrzezeniem art. 3 SpMieszkU.

4. Statut spotdzielni

Spétdzielnia prowadzi dziatalno$¢ na podstawie PrSpétdz, SpMieszkU i innych ustaw
oraz zarejestrowanego statutu.

Statut spétdzielni powinien okresla¢:

1) oznaczenie nazwy z dodatkiem terminu ,,spétdzielnia” lub ,spoétdzielczy” i poda-
niem jej siedziby,

2) przedmiot dziatalnos$ci spdtdzielni oraz czas trwania, o ile zatozono jg na czas okre-
Slony,

3) prawa i obowigzki cztonkow,

4) zasady zwotywania walnych zgromadzen, obradowania na nich i podejmowania
uchwal,

5) zasadyitryb wyboru oraz odwotywania cztonkéw organdéw spétdzielni,

6) zasady podziatu nadwyzki bilansowej (dochodu ogdlnego) oraz pokrywania strat
spotdzielni.

Statut ponadto powinien zawiera¢ postanowienia, ktérych wprowadzenia wymagaja
przepisy SpMieszkU, oraz moze zawierac inne postanowienia.

Dodatkowo w sprawach nieuregulowanych w ustawie o spdtdzielniach mieszkanio-
wych, postanowienia statutu okreslaja prawa i obowiazki cztonkéw spoétdzielni dotyczace
w szczegolnosci:

1) zawierania uméw w sprawie budowy lokali,

2) zawierania z cztonkami, ktédrym przystuguja spétdzielcze prawa do lokali, umdéw

o przeniesienie wlasnosci lokali,

3) wnoszenia, ustalania i waloryzacji wktadu mieszkaniowego i budowlanego,

4) rozliczen z tytutu dodatkowego wyposazenia lokalu,

5) uprawnien cztonka spdtdzielni do zamiany lokalu.
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