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Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych

z dnia 15 grudnia 2000 r. (Dz.U. 2001 Nr 4, poz. 27)

Tekst jednolity z dnia 21 marca 2024 r. (Dz.U. z 2024 r. poz. 558)!

(zm.: Dz.U. 2025, poz. 1077; 2026, poz. 39)

Rozdziat 1. Przepisy ogdlne

Literatura: D. Bierecki, Energy Cooperatives in the System of Polish Cooperative
Law, Review of Institute of the Grand Duchy of Lithuania 2021, Vol. 1; tenZe,
Konsekwencje prawne uzyskania przez spétdzielni¢ statusu przedsi¢biorstwa spo-
fecznego, Krytyka Prawa. Niezalezne studia nad prawem 2023, Nr 3; fenze, Legal
Consequences of Introduction of Elements of Public Law Into Cooperative Law —
Polish Perspective, International Journal of Cooperative Law 2019, Nr 2; tenze, Nabycie
prawa wlasno$ci domu jednorodzinnego od spétdzielni mieszkaniowej w trybie prze-
piséw o nabyciu prawa do lokalu, w: Nabywanie lokali. TeraZniejszo$¢ i perspekty-
wy (red. A. KaZmierczyk, E. Badura), Warszawa 2024; tenZe, Zasada swobody uméw
w prawie spotdzielczym, Warszawa 2021; tenze, w: Prawo spéidzielcze. System Prawa
Prywatnego (red. K. Pietrzykowski), t. 21, Warszawa 2020; fenze, w: D. Bierecki,
P. Patka, Prawo spétdzielcze. Komentarz, Warszawa 2024; B. Blazejczak, Lokatorskie
prawo do spéldzielczego lokalu mieszkalnego, Poznan 1979; H. Cioch, Prawo spét-
dzielcze, Warszawa 2011; A. Doliwa, Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Prawo
mieszkaniowe. Komentarz, Legalis 2021; M. Gersdorf, w: M. Gersdorf, J. Ignatowicz,
Prawo spéldzielcze. Komentarz, Warszawa 1985; S. Grzybowski, Prawo spéldzielcze
w systemie porzadku prawnego, Warszawa 1976; P. Hoffman, w: Spétdzielnie miesz-
kaniowe. Komentarz do nowelizacji (red. P. Hoffiman, M. Tabor-Gruszfeld), Warszawa
2018; W. Jastrzebski, Prawo spétdzielcze. Zarys wyktadu, Warszawa 1976; A. Jedliriski,
Czlonkostwo w spoéldzielczej kasie oszczednoSciowo-kredytowej, Warszawa 2002;
2004; tenze, Lokatorskie prawo do lokalu (nowe elementy konstrukcji prawnej),
PS 2004, Nr 3; M. Kaliriski, w: Rocznik orzecznictwa i piSmiennictwa z zakresu pra-
wa spoldzielczego, t. 6 (red. K. Pietrzykowski), Sopot 2016; J. Kmieé, M. Pawelczyk,
Réznice miedzy spoleczno$ciami energetycznymi a tradycyjnymi uczestnikami rynku
energii, IKAR 2024, Vol. 13, Nr 3; K. Krolikowska, Cztonek spétdzielni mieszka-
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

niowej jako konsument w relacji ze spétdzielnia mieszkaniowa, w: Prawo spétdziel-
cze. Zagadnienia materialnoprawne i procesowe (red. A. Herbet, J. Misztal-Konecka,
P. Zakrzewski), Lublin 2017; taz, w: Prawo spéldzielcze. System Prawa Prywatnego
(red. K. Pietrzykowski), t. 21, Warszawa 2020; taz, w: Ustawa o spétdzielniach miesz-
kaniowych. Komentarz (red. serii K. Osajda, red. tomu B. Lackororiski), Legalis 2023;
A. Migczyniski, Prawo spétdzielcze, PUG 1986, Nr 7; K. Pietrzykowski, Powstanie i usta-
nie stosunku cztonkostwa w spétdzielni, Warszawa 1990; tenze, Spétdzielnie miesz-
kaniowe. Komentarz. Warszawa 2018; J. Rajski, Problemy uméw dotyczacych loka-
li mieszkalnych zawieranych przez spétdzielnie mieszkaniowe z ich cztonkami, PPH
2016, Nr 5; tenZe, Zagadnienia uméw dotyczacych lokali mieszkalnych zawieranych
przez spéldzielnie mieszkaniowe z jej cztonkami, PPH 2014, Nr 10; B. Sfotwiriski,
Zagadnienia prawne samorzadu spéldzielni, Warszawa 1973; Stownik jezyka polskie-
go, t. IV (red. W. Doroszewski), Warszawa 1963; L. Stecki, Polaczenie spétdzielni,
Warszawa 1979; A. Stefaniak, Komentarz do ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych, w: A. Stefaniak, Prawo spétdzielcze. Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych.
Komentarz, Warszawa 2018; I. Szymczak, Ewolucja konstrukcji prawnej ustawowe-
go zarzadu powierzonego wykonywanego przez spétdzielni¢ mieszkaniowg (na pod-
stawie art. 27 ust. 2 u.s.m.), PiW 2020, Nr 1; Uniwersalny stownik jezyka pol-
skiego (red. S. Dubisz), Warszawa 2006; P. Zakrzewski, Sp6ldzielnie mieszkaniowe
po zmianach z 2017 r., KPP 2018, Nr 1; tenZe, Status prawny czlonka spétdziel-
ni mieszkaniowej w spétdzielczych stosunkach lokatorskich, Warszawa 2010; tenZe,
w: A. Herbet, S. Pawtowski, P. Zakrzewski, Spéldzielcze kasy oszczgdno$ciowo-kre-
dytowe. Komentarz, Warszawa 2014; fenze, w: Prawo spoéldzielcze. System Prawa
Prywatnego (red. K. Pietrzykowski), t. 21, Warszawa 2020.

Art. 1. [Istota sp6tdzielni mieszkaniowej]

1. Celem spoldzielni mieszkaniowej, zwanej dalej ,,sp6ldzielnig”, jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czionkéw oraz ich
rodzin, przez dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych
lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.

1!. Spétdzielnia mieszkaniowa nie moze odnosié korzy$ci majatkowych
kosztem swoich czlonkéw, w szczegoélnosci z tytulu przeksztalcen praw do
lokali.

2. Przedmiotem dzialalnoSci spétdzielni moze by¢:

1) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz
czlonkéw spéldzielczych lokatorskich praw do znajdujacych sie w tych
budynkach lokali mieszkalnych;

1Y) (uchylony)

2) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz

czlonkéw odrebnej wlasnos$ci znajdujacych si¢ w tych budynkach
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1

lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze ulam-
kowego udzialu we wspétwlasnos$ci w garazach wielostanowiskowych;

3) budowanie lub nabywanie domoéw jednorodzinnych w celu przeniesie-
nia na rzecz czlonkéw wlasnosci tych doméws;

4) udzielanie pomocy czlonkom w budowie przez nich budynkéw miesz-
kalnych lub doméw jednorodzinnych;

5) budowanie lub nabywanie budynkow w celu wynajmowania lub sprze-
dazy znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali
0 innym przeznaczeniu;

6) wykonywanie dzialalno$ci jako obywatelska spoleczno$é energetyczna
w rozumieniu art. 3 pkt 13f ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo
energetyczne (Dz.U. z 2024 r. poz. 266).

3. Spéldzielnia ma obowiazek zarzadzania nieruchomosciami stanowia-
cymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkéw.

4. Statut spéldzielni okresla, ktérg dzialalno$¢ sposréd wymienionych
w ust. 2 i 3, prowadzi spéldzielnia.

5. Spétdzielnia moze zarzadzaé nieruchomoscig niestanowigcg jej mie-
nia lub mienia jej czlonkéw na podstawie umowy zawartej z wlascicielem
(wspotwlascicielami) tej nieruchomosci.

6. Spéldzielnia moze prowadzi¢ réwniez inng dzialalno$¢ gospodarcza
na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach i w statucie, jezeli dzia-
lalno$é ta zwigzana jest bezposrednio z realizacjg celu, o ktérym mowa
w ust. 1.

7. W zakresie nieuregulowanym w ustawie stosuje si¢ przepisy ustawy
z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spéldzielcze (Dz.U. z 2021 r. poz. 648
oraz z 2023 r. poz. 1450), z zastrzezeniem ust. 8 i 9.

8. Przepiséw ustawy wymienionej w ust. 7, dotyczacych wystapienia ze
spoétdzielni, wykluczenia ze spéldzielni i wykreSlenia z rejestru czlonkéw
spoldzielni, nie stosuje si¢. Osoba bedaca zalozycielem spéldzielni oraz
wlasciciel lokalu bedacy cztonkiem spéldzielni moze wystapic z niej za wy-
powiedzeniem.

9. Nie stosuje si¢ przepiséw ustawy wymienionej w ust. 7 dotyczacych
udzialow i wpisowego, a takze przepiséw dotyczacych obowigzku zloZenia
deklaracji w celu przyjecia w poczet czlonk6éw spéldzielni, z zastrzezeniem
art. 3.
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I. Charakter spoétdzielni mieszkaniowej

1. Szczegélny typ spétdzielni. Podstawa dzialania sp6tdzielni mieszkanio-
wych w prawie polskim jest SpMieszkU. Ustawa ta ma charakter regulacji
szczegoblnej (lex specialis) w stosunku do PrSpéldz (lex generalis). Taki cha-
rakter wynika z art. 1 ust. 7 SpMieszkU, ktéry stanowi, ze w zakresie nieuregu-
lowanym w SpMieszkU stosuje si¢ przepisy PrSpétdz. Przepisy PrSpoétdz nale-
zy stosowaé do spétdzielni mieszkaniowej wprost, a nie odpowiednio. Jest tak
dlatego, ze spotdzielnie mieszkaniowe wypetniaja cechy definicji spétdziel-
ni z art. 1 § 1 PrSpétdz. Poniewaz definicja spétdzielni zostata umieszczona
w czeSci I PrSpétdz, nalezy ja stosowac do kazdego typu spétdzielni, réwniez
tych, ktérych dziatalno$¢ zostata uregulowana przez osobne ustawy spétdziel-
cze (zob. D. Bierecki, w: D. Bierecki, P. Patka, Prawo spo6tdzielcze. Komentarz,
Warszawa 2024, art. 1, Nb 2).

Artykul 1 ust. 8-9 SpMieszkU stanowi, ze do spétdzielni mieszkaniowej
nie stosuje si¢ przepiséw PrSpoétdz dotyczacych obowiagzku zlozenia deklara-
cji cztonkowskiej (art. 16 § 1 PrSpétdz), wystapienia ze spétdzielni (art. 22
PrSpétdz), wykluczenia cztonka ze spéidzielni (art. 24 § 2 PrSpétdz), wy-
kreSlenia z rejestru cztonkéw spoétdzielni (art. 24 § 3 PrSpétdz), wpisowego
i udzialéw cztonkowskich (art. 19-21, 26-29, 78, 90 PrSpétdz). Wytaczenie
zastosowania wymienionych przepiséw PrSpétdz wiaze si¢ z wprowadzonym
ZmSpMieszkU17 modelem cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej, ktéry
zaklada zwigzanie prawa czlonkostwa z prawem do lokalu. Zasada zwigza-
nia cztonkostwa z prawem do lokalu zastgpita obowiazujacg do czasu ZmSp-
MieszkU17 zasade zwigzania prawa do lokalu z czlonkostwem. Odwrdcenie
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1

modelu cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej potaczone zostato z wyste-
pujacym z mocy prawa skutkiem powstania cztonkostwa zwigzanym z naby-
ciem prawa do lokalu (art. 3 ust. 3% SpMieszkU).

2. Cel spétdzielni mieszkaniowej. Na gruncie PrSpétdz celem spétdziel-
ni jest prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w interesie jej cztonkéw (art. 1
§ 1 PrSpoétdz). Taki cel spétdzielni potwierdza wyr. TSUE z 8.9.2011 r. (spra-
wy potaczone C-78/08 do C-80/08, Paint Graphos i in., Legalis). Teza 58 te-
go wyroku stanowi, ze celem spétdzielni jest osiagnigcie wzajemnego zysku
przez cztonkdw, ktérzy sa uzytkownikami, klientami lub dostawcami sp6t-
dzielni, co powoduje, ze kazdy z nich czerpie korzysci z dziatalnosci spot-
dzielni w zaleznosci od partycypacji i zawieranych ze spétdzielnig transakcji.
Zgodnie z art. 1 ust. 1 SpMieszkU celem spétdzielni mieszkaniowej jest zaspo-
kajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin.
Spoéldzielnia mieszkaniowa realizuje ten cel przez dostarczanie cztonkom sa-
modzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali
o innym przeznaczeniu. Dostarczanie cztonkom tych nieruchomosci nastepu-
je przez zawieranie z nimi umow o ustanowienie sp6tdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego (art. 9 ust. 1 SpMieszkU) i uméw o budowe lo-
kalu lub domu jednorodzinnego (art. 10 ust. 1 i art. 18 ust. 1 SpMieszkU) oraz
umowy o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu (art. 18 ust. 1 w zw. z art. 9
ust. 1 WiLokU). Nalezy uznac, Ze zawieranie tych uméw jest dziatalnoscia go-
spodarczg sp6idzielni mieszkaniowej [zob. uchw. SN(7) z 9.3.2017 r., Ill CZP
69/16, Legalis].

3. Wspdélna dzialalnosé gospodarcza. Artykut 1 § 1 PrSpétdz stanowi, ze
spoldzielnia prowadzi w interesie swoich czlonkéw wspdlng dziatalnos$¢ go-
spodarcza. Nalezy uznal, ze przepis ten okre§la sposéb prowadzenia przez
spotdzielni¢ dziatalnosci gospodarczej, mianowicie wspdlnie z jej cztonkami.
Znajduje to odzwierciedlenie w ustawowej dzialalnosci gospodarczej sp6t-
dzielni mieszkaniowej (art. 1 ust. 2 pkt 1-6 SpMieszkU). Zob. D. Bierecki,
Nabycie prawa wlasno$ci domu jednorodzinnego od spoétdzielni mieszkanio-
wej w trybie przepiséw o nabyciu prawa do lokalu, w: Nabywanie lokali.
TerazniejszoS$¢ i perspektywy (red. A. KaZmierczyk, E. Badura), Warszawa
2024, s. 53-60.

Wspdlna dziatalno$¢ gospodarcza polega na konsensualnym sposobie wy-
pelniania celu spétdzielni przez t¢ osobe prawng i jej czlonkdw, mianowi-
cie przez zawieranie tzw. uméw celowych (zob. D. Bierecki, Zasada swo-
body uméw w prawie spétdzielczym, Warszawa 2021, s. 108-110; tenze,
w: D. Bierecki, P. Patka, Prawo spéldzielcze. Komentarz, art. 1, Nb 12).
W spéldzielniach mieszkaniowych umowy celowe stanowig podstawe do na-
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

bycia spétdzielczego prawa typu lokatorskiego (roszczenia o ustanowienie te-
go prawa) lub prawa wlasnoSci (ekspektatywy wilasnosci) i wywoluja ex lege
skutek w postaci powstania stosunku czlonkostwa (art. 3 ust. 3> SpMieszkU).
Stosunki prawne wynikajace z uméw celowych (stosunki pochodne od czton-
kostwa) cechuje szczeg6lny sposéb regulacji, ktory stanowi o ich wlasciwosci
czy tez naturze (art. 353! KC). Zob. D. Bierecki, Zasada swobody uméw w pra-
wie spétdzielczym, s. 177 i n. Mianowicie stosunki te sa regulowane przez usta-
we, umowe, z ktérej wynikaja, i przez statut spétdzielni (zob. kom. do art. 8).

4. Dzialalno$é gospodarcza spoéldzielni mieszkaniowej w orzecznic-
twie SN. Bezwynikowy charakter dzialalnos$ci gospodarczej spétdzielni.
Orzecznictwo SN przeszio ewolucje w zakresach uznawania, ze spétdziel-
nia mieszkaniowa prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza i zwigzku z takg dzia-
TalnoScig uznawania roszczen spéldzielni mieszkaniowej w stosunku do jej
czlonkéw. W wyr. z 7.12.1990 r. (I CR 462/90, OSP 1992, Nr 3, poz. 69)
SN uznal, ze spétdzielnia mieszkaniowa nie prowadzi dziatalnosci gospo-
darczej w celach zarobkowych. PézZniejsze orzecznictwo SN konsekwentnie
przyjmowalo jednak, ze cho¢ dziatalno$¢ spétdzielni mieszkaniowej jest bez-
wynikowa — nie jest prowadzona w celu zarobkowym, nie wystepuje w niej
zysk, to ze wzgledu na podporzadkowanie jej zasadzie gospodarnosci stano-
wi dziatalno$¢ gospodarcza [uchw. SN z 25.6.1991 r., IIl CZP 53/91, Legalis;
uchw. SN(7) 2 6.12.1991 r., Il CZP 117/91, Legalis; uchw. SN z 11.6.1992 r.,
III CZP 64/92, Legalis; wyr. SN: z 18.12.1996 r., I CKN 28/96, Legalis;
z 30.6.1999 r., Il CKN 283/98, Legalis; z 24.6.1999 r., III CKN 279/98,
Legalis; z 16.2.2001 r., IV CKN 269/00, Legalis; z 12.3.2004 r., IT CK 53/03,
Legalis; z 29.3.2012 r., I CSK 406/11, Legalis; z 23.8.2012 r., Il CNP 17/12,
Legalis; z 8.11.2012 ., I CSK 199/12, Legalis; z 8.11.2013 r., I CSK 34/13,
Legalis; z 10.1.2014 r., I CSK 179/13, Legalis; post. SN z 25.3.1999 r.,
III CZ 15/99, Legalis]. Poglad, ze dziatalno$¢ spétdzielni mieszkaniowej sta-
nowi dziatalno$§¢ gospodarcza, ktéra ma charakter bezwynikowy, przyjmo-
wany jest rowniez w doktrynie (zob. K. Pietrzykowski, Spétdzielnie miesz-
kaniowe. Komentarz, Warszawa 2018, s. 51). Podstawe bezwynikowego cha-
rakteru dziatalnosci gospodarczej spétdzielni mieszkaniowej stanowi art. 6
ust. 1 SpMieszkU, zgodnie z ktérym réznica migdzy kosztami eksploatacji
i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej przez spétdzielni¢ mieszka-
niowa na podstawie art. 1 ust. 3 SpMieszkU, a przychodami z optat okres-
lonych w art. 4 ust. 1, 1!, 2 i 4 SpMieszkU zwicksza odpowiednio przycho-
dy lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastep-
nym (zob. K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, s. 99).
Jednak w orzecznictwie SN wyjasniono, ze bezwynikowy charakter dziatalno-
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1

$ci gospodarczej spotdzielni mieszkaniowej nie jest ograniczony wylacznie do
kosztéw i przychodéw spétdzielni z art. 4 ust. 1!, 2 i 4 SpMieszkU, ale doty-
czy calej dzialalnos$ci gospodarczej spétdzielni mieszkaniowej (zob. wyr. SN:
z 28.6.2007 r., IV CSK 78/07, Legalis oraz z 23.8.2012 r., II CNP 17/12,
Legalis). Zaznaczy¢ nalezy, ze stanowisko takie powinno dotyczy¢ usta-
wowej dziatalnoSci spéldzielni mieszkaniowej (art. 1 ust. 2 SpMieszkU).
Bezwynikowy charakter dzialalno$ci gospodarczej spétdzielni mieszkaniowej
nalezy takze wywodzié z art. 1 ust. 1! SpMieszkU, zgodnie z ktérym spétdziel-
nia mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem swoich
cztonkéw, w szczegdlnosci z tytutu przeksztatcen praw do lokali (por. wyr. SA
w Warszawie z 4.2.2015 r., VI ACa 394/14, Legalis). Dotyczy to takze dzia-
Talno$ci gospodarczej realizowanej przez zawieranie uméw o budowe lokalu
(art. 10 ust. 1iart. 18 ust. 1 SpMieszkU) i uméw o ustanowienie spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 9 ust. 1 SpMieszkU). Wktad
mieszkaniowy i wktad budowlany wnoszone przez cztonka na podstawie tych
uméw nie stanowig zysku spétdzielni, a w wypadku uméw o budowe loka-
lu sg rozliczane w ramach kosztéw budowy, w wyniku czego moze nastgpi¢
zwrot (np. w zwiazku z rozwigzaniem rezerwy na sfinansowanie rob6t budow-
lanych) lub uzupetnienie wktadu mieszkaniowego lub budowlanego (art. 10
ust. 3, art. 18 ust. 4 SpMieszkU).

Jednak bezwynikowy charakter nie dotyczy ustawowej dziatalnosci spét-
dzielni mieszkaniowej polegajacej na budowaniu lub nabywaniu budynkéw
w celu wynajmowania lub sprzedazy znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali
mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu (art. 1 ust. 2 pkt 5 SpMieszkU).
Dziatalno$¢ taka jest realizowana z innymi osobami niz cztonkowie spétdziel-
ni. Dlatego nie jest regulowana przez SpMieszkU. Jezeli spétdzielnia miesz-
kaniowa podejmuje dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na budowaniu lub
nabywaniu budynkéw w celu sprzedazy znajdujacych si¢ w tych budynkach
lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, to podlega regulacji
OchrNabU (art. 2 i 3 OchrNabU) i ma status dewelopera w rozumieniu tej
ustawy (art. 5 pkt 1 OchrNabU). Deweloperem jest przedsigbiorca w rozumie-
niu KC, a ten prowadzi dziatalno§¢ gospodarczag w rozumieniu art. 3 PrPrzed,
ktdrej elementem jest zysk. Podobnie spétdzielnia mieszkaniowa bedzie uzna-
wana za przedsigbiorce w rozumieniu KC i prowadzacego dziatalnos$¢ go-
spodarcza w rozumieniu art. 3 PrPrzed, gdy podejmie dziatalno$¢ polegajaca
na budowaniu lub nabywaniu budynkéw w celu wynajmowania znajdujacych
sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

Bezwynikowego charakteru nie przypisuje si¢ réwniez innej dziatalno-
Sci gospodarczej niz ustawowa dzialalno$¢ spoétdzielni mieszkaniowej (art. 1
ust. 2-3 SpMieszkU), ktora jest prowadzona na podstawie statutu i jest bez-
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posrednio zwiazana z realizacja celu spétdzielni mieszkaniowej (art. 1 ust. 6
w zw. z ust. 1 SpMieszkU). Taka dziatalno$¢ generuje nadwyzke bilansowa
spétdzielni mieszkaniowej (art. 75 PrSpéidz), ktéra powinna by¢ przeznaczo-
na na cele sp6tdzielni mieszkaniowej [zob. K. Krolikowska, w: Prawo spot-
dzielcze. System Prawa Prywatnego (red. K. Pietrzykowski), t. 21, Warszawa
2020, s. 459]. Takie przeznaczenie nadwyzki bilansowej znajduje uzasadnie-
nie w nakazie z art. 1 ust. 6 SpMieszkU, ze statutowa dziatalnos$¢ spétdzielni
mieszkaniowej powinna by¢ zwigzana bezposrednio z realizacja celu spol-
dzielni mieszkaniowej (art. 1 ust. 1 SpMieszkU). Obowigzkowe przeznacze-
nie nadwyzki bilansowej ze statutowej dziatalnosci gospodarczej (art. 1 ust. 6
SpMieszkU) na cele spétdzielni mieszkaniowej uzasadnia okreSlenie tej dzia-
Talnosci mianem not for profit. Tak okresla si¢ dziatalno§¢ gospodarcza w ro-
zumieniu art. 3 PrPrzed, w ktérej zysk nie jest dzielony miedzy cztonkéw
lub wspdlnikéw przedsiebiorcy, ale pozostawiany na funduszach osoby praw-
nej dla finansowania dalszej dziatalnoSci gospodarczej przedsigbiorcy i reali-
zacji obranego przez niego celu [por. zob. D. Bierecki, w: Prawo spéidziel-
cze. System Prawa Prywatnego (red. K. Pietrzykowski), t. 21, Warszawa 2020,
S. 939-940; P. Zakrzewski, w: Prawo spéldzielcze. System Prawa Prywatnego
(red. K. Pietrzykowski), t. 21, Warszawa 2020, s. 946-947; A. Jedliniski,
Cztonkostwo w spéldzielczej kasie oszczgdno$ciowo-kredytowej, Warszawa
2002, s. 38—44; P. Zakrzewski, w: A. Herbet, S. Pawtowski, P. Zakrzewski,
Spoéldzielcze kasy oszczednosciowo-kredytowe. Komentarz, Warszawa 2014,
s. 24-25].

Inny poglad, ktéry wyksztalcit si¢ w orzecznictwie SN, stanowi, ze sp6t-
dzielnia mieszkaniowa nie prowadzi dzialalno$ci gospodarczej w sferze we-
wnetrznej — w stosunkach z cztonkami, za pomoca ktérych realizuje ona swdj
cel. W sferze tworzonej przez takie stosunki prawne (wewngtrznej sferze dzia-
TalnoSci spétdzielni mieszkaniowej) cztonkowie sg beneficjentami dziatalnosci
spoldzielni mieszkaniowej, a nie uczestnikami prowadzonej przez nig dzia-
TalnoSci gospodarczej (sfera zewn¢trzna dziatalnoSci spétdzielni mieszkanio-
wej). Zob. post. SN: z 29.4.1998 r., III CZP 7/98, Legalis; z 20.10.1999 r.,
IIT CKN 372/98, Legalis; wyr. SN: z 18.10.2006 r., II CNP 32/06, Legalis;
z 10.1.2014 r., I CSK 179/13, Legalis; z 11.4.2014 r., I CSK 310/13, Legalis
7 pozytywnym komentarzem M. Kaliriskiego, w: Rocznik orzecznictwa i pi-
Smiennictwa z zakresu prawa spoétdzielczego, t. 6 (red. K. Pietrzykowski),
Sopot 2016, s. 191-198; uchw. SN z 11.7.2014 r., IIl CZP 33/14, Legalis;
wyr. SN z 17.12.2015 r., I CSK 1003/14, Legalis.

Konsekwencja powyzej opisanego stanowiska bylo stwierdzenie, ze do rosz-
czenia spéldzielni mieszkaniowej o wniesienie wktadu budowalnego znajduje
zastosowanie og6lny termin przedawnienia roszczen — obecnie 6 lat, a w czasie
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1

wydania wymienionych orzeczen 10 lat — art. 118 zd. 1 KC ab initio, a nie ter-
min przedawnienia roszczen zwiagzanych z dziatalno$cia gospodarcza — 3 lata —
art. 118 zd. 1 KC in fine (zob. wyzej przywolane orz. SN, a takze: uchw. SN
220.12.2001 r., IIl CZP 73/01, Legalis; wyr. SN: z 23.2.2005 r., IIl CK 291/04,
Legalis; z 28.7.2005 r., V CK 55/05, Legalis). Stanowisko to zostato stusznie
zakwestionowane w doktrynie (J. Rajski, Problemy uméw dotyczacych lokali
mieszkalnych zawieranych przez spétdzielnie mieszkaniowe z ich cztonkami,
PPH 2016, Nr 5, s. 4-7; tenze, Zagadnienia uméw dotyczacych lokali mieszkal-
nych zawieranych przez sp6idzielnie mieszkaniowe z jej cztonkami, PPH 2014,
Nr 10, s. 4-7; K. Pietrzykowski, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, s. 52).
Nie uwzglednia ono, ze roszczenie spétdzielni mieszkaniowej o wptate wkta-
du mieszkaniowego lub budowlanego nie wynika ze stosunku cztonkostwa, ale
ze stosunku pochodnego, ktérego Zrédtem jest umowa o budowe lokalu zawar-
ta przez spoldzielni¢ z jej cztonkiem (art. 10 ust. 1 i art. 18 ust. 1 SpMieszkU).
Nalezy zauwazy¢, ze brak jest podstaw dla dywersyfikacji uméw z cztonkami
i z osobami trzecimi pod wzgledem ich zwiazku z dzialalnoscia gospodar-
czg spétdzielni. Niektore spétdzielnie zawieraja wytacznie umowy z cztonka-
mi, realizujac obowigzek prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (np. SKOK).
W obecnym stanie prawnym — po nowelizacji ZmSpMieszkU17 — sytuacja ta-
ka wystepuje réwniez w spotdzielni mieszkaniowej, wobec obowigzywania
zasady zwigzania czlonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej z prawem do loka-
lu (art. 3 SpMieszkU). Stanowisko odrézniajace sfery dziatalnosci spétdzielni
mieszkaniowej na wewnetrzng i zewnetrzng zostato stusznie zakwestionowa-
ne w uchw. SN(7) z 9.3.2017 r. (Il CZP 69/16, Legalis), w ktérej wyjasnio-
no, ze roszczenie spétdzielni mieszkaniowej o uzupetnienie przez jej cztonka
wkladu budowlanego jest zwiazane z dziatalno$cia gospodarczg i przedaw-
nia si¢ w terminie 3 lat (art. 118 zd. 1 KC in fine). W uzasadnieniu uchwaty
29.3.2017 r. wskazano, Ze ,,istotnym mankamentem orzeczen, w ktérych przy-
jeto dziesiecioletni termin przedawnienia, jest nieodniesienie si¢ do rozstrzy-
gni¢é przyznajacych cztonkowi spétdzielni w relacji ze spétdzielnig miesz-
kaniowa status konsumenta”. Status konsumenta przystuguje cztonkowi sp6t-
dzielni mieszkaniowej wylacznie w stosunkach pochodnych od czlonkostwa
[zob. P. Zakrzewski, Status prawny cztonka spétdzielni mieszkaniowej w spot-
dzielczych stosunkach lokatorskich, Warszawa 2010, s. 225; K. Krolikowska,
Czlonek spétdzielni mieszkaniowej jako konsument w relacji ze spétdzielnia
mieszkaniowa, w: Prawo spétdzielcze. Zagadnienia materialnoprawne i pro-
cesowe (red. A. Herbet, J. Misztal-Konecka, P. Zakrzewski), Lublin 2017,
s. 289-310]. Status konsumenta powinien by¢ ustalany w §wietle art. 22! KC.
Mozliwo$¢ wystapienia po stronie czionka spétdzielni mieszkaniowej statusu
konsumenta potwierdza art. 4 ust. 1 PrKonsU. Na gruncie tego przepisu czto-
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nek jest konsumentem w stosunku prawnym z zawartej ze spétdzielnig miesz-
kaniowa umowy dotyczacej ustanowienia lub nabycia, lub przeniesienia wlas-
nos$ci nieruchomosci, lub innego prawa do nieruchomosci (w tym spétdzielcze-
go lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego i spéidzielczego wtasnoscio-
wego prawa do lokalu) i umowy najmu pomieszczenia do celow mieszkalnych.
Do takich umoéw stosuje si¢ bowiem przepisy rozdziatu 2 PrKonsU, w zakre-
sie nieuregulowanym przez SpMieszkU (zob. K. Pietrzykowski, Spotdzielnie
mieszkaniowe. Komentarz, s. 52).

5. Przedmiot ustawowej dzialalnoSci gospodarczej spéldzielni miesz-
kaniowej. Artykuty 1 ust. 2 pkt 1-6 i ust. 3 SpMieszkU okreSlaja przed-
miot ustawowej dzialalnosci gospodarczej spétdzielni mieszkaniowej. Jest ona
zwigzana z realizacjg ustawowego celu spétdzielni mieszkaniowej (art. 1 ust. 1
SpMieszkU). Do tego przedmiotu nalezy:

1) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czlon-
kéw spoétdzielczych lokatorskich praw do znajdujacych sie¢ w tych budyn-
kach lokali mieszkalnych;

2) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czton-
kéw odrebnej wlasnosci znajdujacych sie¢ w tych budynkach lokali miesz-
kalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze utamkowego udzialu
we wspdtwlasnoSci w garazach wielostanowiskowych;

3) budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia
na rzecz czlonkéw wiasnosci tych doméw;

4) udzielanie pomocy cztonkom w budowie przez nich budynkéw mieszkal-
nych lub domoéw jednorodzinnych;

5) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy
znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu,

6) wykonywanie dzialalno$ci jako obywatelska spolecznos$¢ energetyczna
w rozumieniu art. 3 pkt 13f PrEnerg (art. 1 ust. 2 pkt 1-6 SpMieszkU);

7) zarzadzanie nieruchomos$ciami stanowigcymi mienie sp6tdzielni mieszka-
niowej lub mienie jej cztonkéw na podstawie umowy zawartej z wlascicie-
lem (wspétwiascicielami) tej nieruchomosci (art. 1 ust. 3 SpMieszkU).

Statut spétdzielni mieszkaniowej powinien okresla¢, ktéra dziatalno$¢ go-
spodarcza z wymienionych w art. 1 ust. 2 pkt 1-6 i ust. 3 SpMieszkU prowadzi
spotdzielnia (art. 1 ust. 4 SpMieszkU). Spétdzielnia mieszkaniowa nie ma obo-
wiagzku prowadzenia kazdej z wymienionych dziatalnosci. Wyktadnia jezyko-
wa art. 1 ust. 2 i 3 SpMieszkU prowadzi do wniosku, Ze normy prawne wyni-
kajace z tych przepiséw przyznajg kompetencje do okreslenia, ktdra z dziatal-
nosci prowadzi spétdzielnia mieszkaniowa. Odpowiada to przyjetemu w pra-
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wie polskim enumeracyjnemu systemowi statutu spéldzielni (M. Gersdorf,
w: M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spoéldzielcze. Komentarz, Warszawa
1985, s. 26-30). System ten zaktada zawarcie w statucie obligatoryjnych po-
stanowieri, wymienionych przez bezwzglednie obowigzujace normy prawne
(art. 5 § 11 2 ab initio PrSpétdz). Jednoczesnie, w wyniku objecia systemu
enumeracyjnego regulacja norm dyspozytywnych, dopuszczalne jest odmien-
ne unormowanie zagadnieni uregulowanych przez takie normy prawne lub za-
warcie w statucie postanowien przewidzianych przez te normy (art. 5 § 2 in fine
PrSpétdz). Normy prawne z art. 1 ust. 2 pkt 1-6 i ust. 3 SpMieszkU znajduja
zastosowanie w sytuacji obj¢cia ich dyspozycji postanowieniami statutu spot-
dzielni mieszkaniowej (s3 to normy prawne, ktérych zastosowanie nastepuje
wskutek zawarcia umowy; zob. D. Bierecki, Zasada swobody uméw w prawie
spétdzielczym, s. §1-82, 137-143).

Nalezy tez zauwazy¢, ze w sytuacji gdy spoétdzielnia mieszkaniowa jest
wspotwlascicielem nieruchomosci wspélnej (np. w wyniku przeksztalcen spot-
dzielczych praw do lokali przez cztonkéw lub sukcesywnego wyodrebniania
praw odrebnej wlasnosci lokalu przez spéldzielni¢ mieszkaniowa), sprawuje
ona ustawowy zarzad powierzony nad ta nieruchomoscia. Jest to zarzad po-
wierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1 WiLokU, ktéry powstaje z mocy prawa
(ex lege) w sytuacji wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej przez spétdziel-
nie (art. 27 ust. 2 SpMieszkU). Zob. I. Szymczak, Ewolucja konstrukcji prawnej
ustawowego zarzadu powierzonego wykonywanego przez spétdzielni¢ miesz-
kaniowa (na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m.), PiW 2020, Nr 1, s. 117-145;
wyr. NSA z 21.4.2016 r., Il FSK 2722/14, Legalis. Réwniez zarzad powie-
rzony z mocy prawa spotdzielni mieszkaniowej nalezy uznac za jej ustawowa
dziatalno$¢ gospodarcza.

I1. Statut spéldzielni mieszkaniowej

1. Statut spétdzielni mieszkaniowej. Poza postanowieniami okre§lajacymi
przedmiot dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej (art. 1 ust. 2 pkt 1-6 i ust. 3
w zw. z ust. 4 SpMieszkU) przepisy SpMieszkU nakazuja zawarcie w statu-
cie postanowieni: regulujacych uiszczanie przez cztonkéw optat na pokrycie
kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci (art. 4 ust. 1
i 2 SpMieszkU), okreslajacych prawa i obowiazki cztonkowskie dotyczace za-
wierania uméw w sprawie budowy lokali, normujacych zawieranie z cztonka-
mi, ktérym przystuguja spétdzielcze prawa do lokali, uméw o przeniesienie
wlasnosci lokali, wnoszenie, ustalanie i waloryzacje wkladu mieszkaniowego
i budowlanego, rozliczenia z tytutu dodatkowego wyposazenia lokalu, upraw-
nienia cztonkéw spéldzielni do zamiany lokali (art. 8 SpMieszkU) i sposéb
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zawiadomienia o przetargu na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, co
do ktérego wygasto spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
(art. 11 ust. 2 SpMieszkU).

Statut spéidzielni mieszkaniowej powinien takze czyni¢ zado$¢ wymo-
gom stawianym przez art. 5 § 1 i 2 ab inito PrSpétdz (zob. D. Bierecki,
w: D. Bierecki, P. Patka, Prawo spétdzielcze. Komentarz, art. 5, Nb 4).

Jezeli spétdzielnia mieszkaniowa wykonuje dziatalno$¢ jako obywatelska
spoteczno$¢ energetyczna w rozumieniu art. 3 pkt 13f PrEnerg, statut takiej
spoldzielni powinien przewidywaé sposéb prowadzenia rozliczen oraz podziat
energii elektrycznej, ktdra jest wytwarzana przez bedace wlasnoscia tej spo-
fecznosci jednostki wytworcze w ramach obywatelskiej spoteczno$ci energe-
tycznej (art. 11zl ust. 1 PrEnerg).

2. Statutowa dzialalno$¢ gospodarcza spoéldzielni mieszkaniowej.
Dyspozytywne normy prawne z art. 1 ust. 5-6 SpMieszkU przyznajg kompe-
tencje do zawarcia w statucie spétdzielni mieszkaniowej postanowien doty-
czacych fakultatywnej dziatalnosci gospodarczej. Jest to dziatalno$¢ statutowa
spotdzielni mieszkaniowej, ktéra odréznia si¢ od jej ustawowej dziatalnosci
(art. 1 ust. 2 pkt 1-6 i ust. 3 SpMieszkU). Statutowa dziatalno$¢ gospodarcza
spétdzielni mieszkaniowej nie ma charakteru bezwynikowego. Prowadzona
jest w celu osiagniecia zysku. Do jej prowadzenia znajda zastosowanie przepi-
sy PrSp61dz o gospodarce finansowej spétdzielni, w tym art. 75-77 PrSpétdz,
regulujace przeznaczenie nadwyzki bilansowej spétdzielni, w tym do podziatu
miedzy czlonkéw [zob. K. Krélikowska, w: Ustawa o spdtdzielniach mieszka-
niowych. Komentarz (red. serii K. Osajda, red. tomu B. Lackororiski), Legalis
2023, kom. do art. 1, teza 10].

Statutowa dziatalno$¢ gospodarcza spéidzielni mieszkaniowej moze pole-
gaé na zarzadzaniu nieruchomo$ciami niestanowiacymi mienia spétdzielni
mieszkaniowej lub mienia jej cztonkéw (art. 1 ust. 5 SpMieszkU). Mimo
zawarcia w statucie postanowienia okreSlajacego taka dziatalno$¢ spétdziel-
ni mieszkaniowej w konkretnym stosunku prawnym podstawa zarzadu przez
spotdzielni¢ jest umowa zawarta z wtascicielem albo wspétwiascicielami nie-
ruchomodci (art. 1 ust. 5 SpMieszkU). Nalezy uznaé, ze jest to umowa w ro-
zumieniu art. 18 ust. 1 WiLokU.

Natomiast art. 1 ust. 6 SpMieszkU przyznaje kompetencj¢ do okreslenia
w statucie spétdzielni mieszkaniowej, ze moze ona prowadzi¢ inng dziatalno$¢é
gospodarcza niz ustawowa (art. 1 ust. 2 pkt 1-6 i ust. 3 SpMieszkU) lub statu-
towa z art. 1 ust. 5 SpMieszkU. Moze to by¢ dzialalno$¢ okreslona w innych
przepisach niz SpMieszkU, jezeli jest zwigzana bezposrednio z realizacja ce-
lu spétdzielni mieszkaniowej (art. 1 ust. 1 SpMieszkU). Poza zaspokajaniem
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potrzeb mieszkaniowych art. 1 ust. 1 SpMieszkU przyznaje kompetencje do
okreSlenia w statucie takze innego celu spéidzielni mieszkaniowej. Lege non
distinguente z przepisu tego wynika, ze dopuszczalny jest cel zaspokajajacy
kazda inng potrzebe cztonkéw niz potrzeby mieszkaniowe. Wyktadnia jezy-
kowa art. 1 ust. 1 SpMieszkU sktania do stwierdzenia, ze te inne potrzeby po-
winny by¢ zaspokajane przez dostarczanie samodzielnych lokali mieszkalnych,
lokali o innym przeznaczeniu i doméw jednorodzinnych. Jednak uwzglednie-
nie w procesie wykladni tresci art. 1 ust. 6 SpMieszkU prowadzi do wniosku,
ze przedmiotowy zakres dziatalno$ci statutowej spotdzielni mieszkaniowej nie
jest ograniczony jedynie do dostarczania nieruchomos$ci. Wydaje si¢, ze roz-
strzyga o tym reguta kolizyjna lex specialis (art. 1 ust. 6 SpMieszkU) derogat
legi generali (art. 1 ust. 1 SpMieszkU). Swoboda okreslenia innych niz miesz-
kaniowe potrzeb realizowanych przez spétdzielnie¢ mieszkaniowa powoduje,
ze w stanie konkretnej sprawy nalezy bada¢ zgodno$¢ dziatalno$ci statutowej
z celem danej spé6ldzielni mieszkaniowej. Natomiast wyktadnia systemowa
(arg. a rubrica) sklania do stwierdzenia, ze przedmiotem statutowej dziatal-
nosci spétdzielni mieszkaniowej nie moze by¢ dziatalno$¢ innego typu sp6t-
dzielni (np. prowadzenie wspdlnego gospodarstwa rolnego —art. 138 PrSpéidz,
prowadzenie wspdlnego przedsi¢biorstwa z wykorzystaniem osobistej pracy
cztonkéw — art. 181 PrSpétdz, gromadzenie Srodkéw pienieznych cztonkéw
i udzielanie pozyczek oraz kredytéw — art. 3 ust. 1 SpKasyU). W ramach typo-
logii spétdzielni ustawodawca dopuszcza prowadzenie przez spétdzielnie réz-
nego rodzaju dziatalno$ci w sytuacjach wprost przewidzianych przez ustawe.
Dla przyktadu, spétdzielnia rolnikéw i spétdzielnia w rozumieniu PrSpétdz,
a wiec takze rolnicza spétdzielnia produkcyjna (art. 138 PrSpétdz), inna spot-
dzielnia zajmujgca si¢ produkcja rolng (art. 178 PrSpétdz) i spétdzielnia kétek
rolniczych (art. 180 PrSpétdz) oraz spéidzielnia pracy (art. 182 PrSpétdz) mo-
ze by¢ spéldzielnig energetyczng (art. 380 OdnZrédtaEnU) i prowadzi¢ dzia-
Talno$¢ w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna, cieplo lub biogaz, bio-
gaz rolniczy lub biometan (art. 38f ust. 1 OdnZrédtaEnU). Zob. D. Bierecki,
Energy Cooperatives in the System of Polish Cooperative Law, Review of
Institute of the Grand Duchy of Lithuania 2021, Vol. 1, s. 7-16.

W praktyce obrotu cywilnoprawnego spétdzielnie mieszkaniowe prowadza
jako statutowa dziatalno$¢ gospodarcza ustugi dostarczania programéw tele-
wizyjnych, dziatajac jako przedsiebiorca telekomunikacyjny (zob. wyr. SA
w Warszawie z 18.3.2013 r., VI ACa 1251/12, Legalis).
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

I11. Spétdzielnia mieszkaniowa na gruncie PrEnerg i EkonSpotU

1. Spéldzielcza obywatelska spoleczno$¢ energetyczna. Z art. 1 ust. 2
pkt 6 SpMieszkU wynika, ze przedmiotem ustawowej dziatalnoSci gospo-
darczej spotdzielni mieszkaniowej jest wykonywanie dzialalno$ci jako oby-
watelska spoteczno$¢ energetyczna w rozumieniu art. 3 pkt 13f PrEnerg.
Obywatelska spoteczno$¢ energetyczna nie jest spétdzielnia. Moim zdaniem
jest to tzw. konstrukcja parasolowa (umbrella construct), obejmujaca podmio-
ty spetniajace okreSlone warunki prawne w zakresie struktury prawnej i celu
dziatalnoSci (art. 3 pkt 13f lit. a—b PrEnerg). Wsrdd tych podmiotéw art. 11zi
ust. 1 pkt 1 PrEnerg wymienia sp6idzielnie mieszkaniowe. Warunki dotycza-
ce struktury prawnej obejmujg ceche dobrowolnosci i otwartego cztonkostwa
(uczestnictwa) oraz przystugiwanie uprawnien decyzyjnych cztonkom beda-
cym wylacznie osobami fizycznymi, jednostkami samorzadu terytorialnego,
mikroprzedsi¢biorcami lub matymi przedsigbiorcami w rozumieniu art. 7 ust. 1
pkt 1 PrPrzed (art. 3 pkt 13f PrEnerg). W zakresie celu dziatalno$ci warun-
ki prawne dotycza zapewnienia korzysci Srodowiskowych, gospodarczych lub
spotecznych dla cztonkéw lub obszaréw lokalnych, na ktérych prowadzona
jest dziatalno$¢ (nt. warunkéw dotyczacych celéw dziatalnos$ci obywatelskich
spotecznosci energetycznych zob. J. Kmieé, M. Pawetczyk, Réznice miedzy
spoteczno$ciami energetycznymi a tradycyjnymi uczestnikami rynku energii,
IKAR 2024, Vol. 13, Nr 3, s. 14-16).

Przyjecie w statucie spotdzielni mieszkaniowej, ze wykonuje ona dziatal-
no$¢ jako obywatelska spoleczno$¢ energetyczna, powinno polega¢ na wska-
zaniu, iz przedmiotem dziatalnosci jest, zgodnie z art. 3 pkt 13f lit. ¢ PrEnerg:
1) w odniesieniu do energii elektrycznej: wytwarzanie, zuzywanie lub dystry-

bucja, lub sprzedaz, lub obrét, lub agregacja, lub magazynowanie; lub
2) realizowanie przedsiewzie¢ stuzacych poprawie efektywnosci energetycz-

nej w rozumieniu art. 2 pkt 12 EfektywEnergU; lub
3) Swiadczenie uslug tadowania pojazdéw elektrycznych, o ktérych mowa

w ElektromobPal AltU; lub
4) $wiadczenie innych ustug na rynkach energii elektrycznej, w tym ustug sys-

temowych lub ustug elastycznosci; lub
5) wytwarzanie, zuzywanie, magazynowanie lub sprzedaz biogazu, biogazu

rolniczego, biomasy i biomasy pochodzenia rolniczego w rozumieniu art. 2

pkt 1, 2, 3 i 3b OdnZrédtaEnU.

2. Spéldzielcze przedsiebiorstwo spoleczne. Na gruncie EkonSpoiU
spétdzielnie mieszkaniowe nalezy uznaé za podmioty ekonomii spolecznej.
Artykul 2 pkt 5 EkonSpotU nie wymienia wprost spétdzielni mieszkaniowych
jako podmiotéw ekonomii spolecznej. Przepis ten stanowi jednak, ze przez

14 Bierecki



Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 2

podmiot ekonomii spotecznej nalezy rozumie¢ m.in. organizacje pozarzado-

wa, o ktérej mowa w art. 3 ust. 2 PozPubWolontU. Taka organizacja jest osoba

prawna, ktéra:

1) nie jest jednostka sektora finanséw publicznych w rozumieniu FinPubU lub
przedsicbiorstwem, instytutem badawczym, bankiem i spétka prawa han-
dlowego bedaca panstwowa lub samorzadowg osobg prawna; i

2) nie dziata w celu osiagniecia zysku. Spétdzielnie mieszkaniowe spelniaja
warunki do uznania je za organizacje pozarzadowe.

Nalezy tak uzna¢, biorac pod uwage katalog jednostek sektora finanséw pu-
blicznych (art. 9 FinPubU) i zrzeszeniowy charakter spétdzielni, ktéry zaktada
otwarte i dobrowolne cztonkostwo, a takze bezwynikowy charakter ustawo-
wej dziatalnoSci gospodarczej spétdzielni mieszkaniowej. Uznanie za podmiot
ekonomii spotecznej umozliwia spétdzielni mieszkaniowej nabycie statusu
przedsiebiorstwa spotecznego (art. 3 ust. 1 EkonSpotU). Warunkiem prawnym
uzyskania tego statusu jest prowadzenie przez podmiot ekonomii spotecznej
dziatalnoSci gospodarczej w rozumieniu art. 3 PrPrzed. Spétdzielnie mieszka-
niowe moga spelnia¢ ten warunek i jednoczesnie by¢ organizacja pozarzadowa.
Jest tak dlatego, ze statutowa dziatalno$¢ gospodarcza spétdzielni mieszkanio-
wej ma charakter not for profit. Czyli zysk wystgpuje w tej dziatalnosci, ale nie
jestjej celem. Zysk ze statutowej dziatalnosci gospodarczej nie podlega podzia-
Towi migdzy cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej, lecz jest obligatoryjnie wy-
korzystywany dla realizacji celu sp6idzielni (art. 1 ust. 6 SpMieszkU). Jest to
wigc dziatalno$¢ gospodarcza w rozumieniu art. 3 PrPrzed, gdyz ma charakter
zarobkowy, jest wykonywana przez spéldzielni¢ mieszkaniowa we wlasnym
imieniu i w sposéb ciagly (zob. D. Bierecki, Konsekwencje prawne uzyska-
nia przez spéldzielni¢ statusu przedsigbiorstwa spotecznego, Krytyka Prawa.
Niezalezne studia nad prawem 2023, Nr 3, s. 197-198).

Cechg przedsigbiorstwa spolecznego jest dziatalno$§¢ majaca na celu
m.in. realizacje ustug spotecznych w formie dziatalnosci gospodarczej (art. 2
pkt 11 art. 4 ust. 1 pkt 2 EkonSpotU). Przez ustugi spoteczne nalezy rozumieé
dzialania z zakresu, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 1-14 CUSU (art. 2
pkt 9 EkonSpotU). Do ustug spotecznych zalicza si¢ dziatania z zakresu miesz-
kalnictwa, ktére nalezy uzna¢ za bezposrednio zwiazane z celem spétdzielni
mieszkaniowe;.

Art. 2. [Lokal; dom jednorodzinny]

1. Lokalem w rozumieniu ustawy jest samodzielny lokal mieszkalny,
a takze lokal o innym przeznaczeniu, o ktérych mowa w przepisach usta-
wy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048
oraz z 2023 r. poz. 1688).
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Art. 2 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

2. Lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy jest réwniez pracownia
tworcy przeznaczona do prowadzenia dzialalno$ci w dziedzinie kultury
i sztuki.

3. Domem jednorodzinnym w rozumieniu ustawy jest dom mieszkalny,
jak réwniez samodzielna czes¢é domu bliZniaczego lub szeregowego prze-
znaczona przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Do
doméw jednorodzinnych stosuje si¢ przepisy ustawy dotyczace lokali.

4. Wartoscig rynkowg lokalu w rozumieniu ustawy jest warto$¢ okres-
lona na podstawie przepisow dziatu I'V rozdzialu 1 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2023 r. poz. 344,
Z poézn. zm.).

5. Osoba bliska w rozumieniu ustawy jest zstepny, wstepny, rodzeristwo,
dzieci rodzenstwa, malzonek, osoba przysposabiajgca i przysposobiona
oraz osoba, ktéra pozostaje faktycznie we wspolnym pozyciu.
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I. Poje¢cie lokalu i domu jednorodzinnego na gruncie SpMieszkU

1. Lokal. Artykut 2 ust. 1 SpMieszkU zawiera odestanie wewnatrzsyste-
mowe do WILokU w zakresie rozumienia lokalu na gruncie SpMieszkU. Na
podstawie tego przepisu nalezy zastosowag art. 2 ust. 2 zd. 1 WiLokU, zgod-
nie z ktérym samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwalymi
$cianami w obrebie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staty po-
byt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych.

Lokalem w rozumieniu SpMieszkU jest tez lokal o innym przeznaczeniu
w rozumieniu WiLokU. Powoduje to, ze odestanie z art. 2 ust. 1 SpMieszkU ma
charakter kaskadowy. Zgodnie z art. 2 ust. 2 zd. 2 WiLokU do samodzielnych
lokali mieszkalnych wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na inne cele
niz mieszkalne stosuje si¢ odpowiednio definicj¢ samodzielnego lokalu z art. 2
ust. 2 zd. 1 WiLokU.
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