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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 grudnia 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Dariusz Donczyk (sprawozdawca)

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej "P." w W.

przeciwko Z. S. i Z.S.

o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 17 grudnia 2015r.,
skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 26 maja 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,P.” w W. (dalej: ,Spoétdzielnia®) wniosta o
orzeczenie nakazem zaptaty w postepowaniu upominawczym, aby pozwani Z. S. i
Z.S. solidarnie zapfacili powodce kwote 91.078,13 zt z ustawowymi odsetkami od
dnia 16 listopada 2001 r. do dnia zaptaty tytutem uzupetnienia wktadu budowlanego
zwigzanego z posiadanym przez pozwanych prawem do domu jednorodzinnego.
Nakazem zaptaty z dnia 25 lipca 2011 r. wydanym w postepowaniu upominawczym
Sad Okregowy w W. nakazat pozwanym zapfaci¢ solidarnie powoddce kwote
dochodzong pozwem wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 listopada 2001 r.
do dnia zaptaty. Od nakazu zaptaty pozwani wniesli sprzeciw, podnoszgc w nim
zarzuty przedawnienia i zawyzenia dochodzonego roszczenia.

Wyrokiem z dnia 4 czerwca 2013 r. Sgd Okregowy w W. uwzglednit
powodztwo co do kwoty 65.521,74 zt wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 16 listopada 2001 r. (pkt 1), oddalit powddztwo w pozostatej czesci (pkt I1)
oraz orzekt o kosztach procesu (pkt IlI).

Ustalit, ze w dniu 23 sierpnia 1997 r. pomiedzy powddkg a Z. S. zawarta
zostata umowa, zmieniona nastepnie aneksem z dnia 27 marca 2001 r., na
podstawie ktérej Spoétdzielnia zobowigzata sie do wybudowania, w ramach realizacji
zadania inwestycyjnego ,M.”, domku jednorodzinnego w W. przy ul. L. o pow. 195
m?, w tym poddasza uzytkowego o pow. 50,54 m? oraz garazu o pow. 48,23 m?, w
zabudowie szeregowej w celu przejecia tego domku przez nabywce — pozwanego
na zasadzie spotdzielczego prawa do domu jednorodzinnego. Koszt budowy domu
ustalony zostat jako iloczyn powierzchni tego domu oraz kwoty 1.500 zt, z tym, ze
koszt budowy poddasza uzytkowego stanowi¢ miat iloczyn jego powierzchni oraz
kwoty 750 zt. Koszt budowy podlega¢ miat waloryzacji wskaznikiem wzrostu cen
roboét budowlano-montazowych publikowanym przez GUS oraz miat byc¢
podwyzszony o podatek VAT. Zgodnie z § 11 ust. 2 i 3 umowy, ostateczny koszt
budowy miat zostaC¢ ustalony wedtug rzeczywistego kosztu w ciggu czterech
miesiecy od odbioru domu, za$ wynikajgca z tego rozliczenia réznica w stosunku
do wptat wniesionych przez nabywce miata by¢ uregulowana odpowiednio przez

nabywce lub Spodtdzielnie w ciggu trzydziestu dni od daty ostatecznego rozliczenia.



W chwili podpisania umowy pozwany nie byt jeszcze czionkiem powddki; byt nim
juz w chwili podpisania aneksu z dnia 27 marca 2001 r. Uchwatg nr 47/2001 z dnia
10 wrzes$nia 2001 r. Rada Nadzorcza Spotdzielni zatwierdzita rozliczenie zadania
inwestycyjnego ,M.”. Pismem z dnia 16 pazdziernika 2001 r. Spotdzielnia
poinformowata pozwanego o dokonanym indywidualnym rozliczeniu wktadu za dom
jednorodzinny pozwanego, wskazujgc nalezng do dopfaty kwote w wysokosci
101.798,95 zt. Zobowigzano pozwanego do doptaty Zzgdanej kwoty do dnia
15 listopada 2001 r. Rozliczenie zostato doreczone pozwanemu w dniu
23 pazdziernika 2001 r. W dniu 23 pazdziernika 2001 r. powddka dokonata korekty
rozliczenia wktadu budowlanego za segment pozwanego i obnizyla nalezng
kwote doptaty do kwoty 91.078,13 zt. Pismo wzywajgce pozwanego do zaptaty tej
kwoty zostato doreczone mu w dniu 23 pazdziernika 2003 r. Rzeczywisty koszt
budowy domu jednorodzinnego pozwanych wynosit, wedtug ustalen Sadu,
472.276,63 zt. Po odjeciu wptaconego przez pozwanego wktadu budowlanego
w wysokosci 406.754,63 zt do uzupetnienia wkfadu budowlanego pozostata kwota
65.521,74 zt.

Uwzgledniajgc powyzsze pozwani, ktorym przystuguje spotdzielcze prawo do
domu jednorodzinnego, sg zobowigzani do pokrycia réznicy miedzy wptaconym
wktadem budowlanym, a rzeczywistymi kosztami budowy domu jednorodzinnego.
taczgca strony umowa oparta byta na przepisach ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r.
- Prawo spotdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm. - dalej:
.Prawo spétdzielcze”) w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zawarcia przez strony
umowy. Bez znaczenia pozostawata okoliczno$é, ze w chwili zawarcia umowy
pozwany nie byt jeszcze czionkiem Spétdzielni, gdyz juz w jej tresci wskazano,
ze byt on osobg ubiegajgcg sie o cztonkostwo w Spoétdzielni, zas czionkiem jej byt
juz w chwili podpisania aneksu do umowy. Wraz z zawarciem umowy strony
od samego poczatku dziataty z zamiarem poddania tgczgcego je stosunku
prawnego regulacjom Prawa spoétdzielczego. Obowigzek poniesienia kosztéw
budowy w petnej wysokosci wynikat z art. 266 § 1 i art. 208 § 1 Prawa
spotdzielczego. Zgodnie z art. 226 § 3 Prawa spoétdzielczego, na cztonku spoczywat
obowigzek uzupetnienia wktadu do uprzednio wniesionego wktadu budowlanego

kwoty, ktora ostatecznie odpowiadata petnym rzeczywistym kosztom wybudowania



lokalu (domu). Z tych wzgledéw Sad zasadzit od pozwanych na rzecz powodkKi
kwote 65.521,74 zt. O odsetkach orzekt na podstawie art. 481 k.c., przyjmujgc za
date poczgtkowg ich naliczania dzien 16 listopada 2001 r.

Sad pierwszej instancji nie uwzglednit podniesionego przez pozwanych
zarzutu przedawnienia dochodzonego roszczenia, gdyz nie wigzato sie ono
z prowadzong przez powodke dziatalnoscig gospodarczg. Zawarta miedzy stronami
umowa dotyczyta statutowe] dziatalnosci powddki, jakg byto zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych jej cztlonkow. Takie dziatanie powddki nie byto nastawione na
uzyskanie zysku. Nie miato ono charakteru zarobkowego, jaki wigze sie
Z czynnosciami podejmowanymi w ramach dziatalnosci gospodarcze;j.

Od wyroku Sadu pierwszej instancji apelacje wniosty obie strony.
Pozwani zaskarzyli wyrok w czeSci uwzgledniajgcej powddztwo, natomiast
powodka w czesci oddalajgcej powodztwo. Wyrokiem z dnia 26 maja 2014 r.
Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok w punktach pierwszym itrzecim w ten
sposob, ze oddalit powodztwo o zaptate kwoty 65.521,74 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 16 listopada 2001 r. oraz zasagdzit od powodki na rzecz
pozwanych solidarnie kwote 3600 2zt tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego; oddalit apelacje powodki oraz zasagdzit od powoddki na rzecz
pozwanych solidarnie kwote 4.600 2zt tytulem zwrotu kosztow procesu
w postepowaniu apelacyjnym.

Sad drugiej instancji za uzasadniony uznat zarzut apelacji pozwanych
przedawnienia dochodzonego roszczenia o uzupetnienie wkiadu budowlanego,
ktére stato sie wymagalne w dniu 15 listopada 2001 r. i ulegto przedawnieniu
z uptywem 15 listopada 2004 r. w sytuacji, w ktérej wytoczenie powddztwa
nastgpito w dniu 2 czerwca 2011 r. Wbrew stanowisku Sgdu pierwszej instancji,
dochodzona wierzytelno$¢ byta zwigzana z prowadzong przez Spétdzielnie
dziatalnoscig gospodarczg. Sad Apelacyjny, powotujgc sie na wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 listopada 2012 r., | CSK 199/12 (nie publ.), przyjat,
ze dziatalno$¢ spotdzielni mieszkaniowej miesci sie w pojeciu dziatalnosci
gospodarczej, a sama Spotdzielnia jest przedsiebiorcg w rozumieniu art. 43* k.c.,
a wczesniej byta podmiotem gospodarczym w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia

23 grudnia 1988 r. o dziatalnosci gospodarczej (Dz.U. Nr 41, poz. 324 ze zm.),



art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 19 listopada 1999 r. - Prawo dziatalnosci gospodarczej
(Dz.U. Nr 101, poz. 78 ze zm.) i art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r.
0 swobodzie dziatalnosci gospodarczej (jedn. tekst: Dz.U. z 2007 r. Nr 155,
poz. 1095 ze zm.). DziatalnoSciag gospodarczg jest bowiem takze dziatalnos¢
niezarobkowa, zmierzajgca jedynie do pokrywania wiasnymi dochodami
ponoszonych kosztéw. W dziatalnosci, w ktorej dominuje podporzgdkowanie
regutom ekonomicznym, motyw zysku zastepowany jest motywem racjonalnego
(ekonomicznego) gospodarowania. Dziatalno$¢ spoétdzielni  mieszkaniowej,
dostosowana do jej specyficznych zadan, cho¢ nieprowadzona w celu zarobkowym,
lecz podporzgdkowana nadrzednej zasadzie gospodarnosci, miesci sie w pojeciu
dziatalnosci gospodarczej. Hipotezg art. 118 k.c. objety jest podmiot, ktory
profesjonalnie i zawodowo trudni sie dziatalnoscig gospodarczg, a roszczenie jego
jest zwigzane z tym zakresem aktywnosci.

Sad drugiej instancji uznat, ze ze wzgledu na bardzo duze przekroczenie
terminu przedawnienia nie byto przestanek do uznania, iz podniesienie przez
pozwanych zarzutu przedawnienia roszczenia naruszato zasady wspotzycia
spotecznego. Ze wzgledu na uwzglednienie zarzutu przedawnienia, Sgd Apelacyjny
za zbedne uznat odniesienie sie do pozostatych zarzutéw apelacji pozwanych.
Skutkowato to takze tym, ze apelacja powddki a limine byta pozbawiona
usprawiedliwionych podstaw.

Od wyroku Sgdu Apelacyjnego skarge kasacyjng wniosta powddka, ktéra
zaskarzyla go w catosci. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.
podniosta zarzut naruszenia art. 118 i art. 117 § 2 k.c. Wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi
drugiej instancji.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zarzut naruszenia art. 118 k.c. dotyczy btednej kwalifikacji przez Sad drugiej
instancji, zdaniem skarzgcej, roszczenia dochodzonego przez powodke jako
zwigzanego z prowadzong przez nig dziatalnoscig gospodarcza.

Zgodnie ze stanowiskiem Sgddéw meriti, powddka dochodzita od pozwanych
roszczenia na podstawie art. 226 § 3 w zw. z art. 226 § 1 i art. 208 § 1

Prawa spétdzielczego w brzmieniu obowigzujgcym w chwili zawarcia umowy.



Zgodnie z art. 208 § 1 Prawa spétdzielczego, cztonkowie spotdzielni obowigzani byli
do uczestniczenia w kosztach budowy, eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
spotdzielczych, dziatalnosci spoteczno-wychowawczej oraz w zobowigzaniach
spotdzielni z innych tytutbw przez wnoszenie wktadéw mieszkaniowych lub
budowlanych oraz uiszczanie innych optat zgodnie z postanowieniami statutu. Artykut
226 § 1 Prawa spotdzielczego precyzowat, ze obowigzki przewidziane w art. 208 § 1
cztonek wykonuje przez wniesienie wkfadu budowlanego na zasadach okreslonych
w statucie, w wysokosci odpowiadajgcej catosci kosztow budowy przypadajgcych na
jego lokal oraz przez uiszczanie optat zwigzanych z uzywaniem lokalu. Natomiast art.
226 § 3 stanowit, ze jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow budowy
powstata réznica pomiedzy wysokoscig wstepnie ustalonego wktadu budowlanego
a kosztami budowy lokalu, uprawnionym albo zobowigzanym z tego tytutu jest
cztonek, ktoremu w chwili dokonania tego rozliczenia przystuguje witasnosciowe
prawo do lokalu. Przepis ten - zawarty w rozdziale 2 oddziale 3 dziatu IV - poprzez
art. 232 § 4 Prawa spotdzielczego miat odpowiednie zastosowanie do prawa do
domow jednorodzinnych budowanych w celu przeniesienia ich wtasnosci na rzecz
cztonkéw. Obowigzek wniesienia wktadéw budowlanych przez czionkéw spétdzielni
po przeprowadzeniu rozliczenia kosztow budowy i ostatecznym ustaleniu wktadow
budowlanych potwierdzaty przepisy art. 235 § 1 i 3 Prawa spdétdzielczego.

Po zawarciu umowy, a przed powstaniem stanu wymagalnosci dochodzonego
roszczenia, przedstawiony stan prawny ulegt zmianie w ten sposéb, ze art. 208 § 1
Prawa spotdzielczego zostat uchylony, natomiast dotychczasowa jego tres¢
z niewielkg modyfikacjg, zawarta zostata w art. 226 § 1 Prawa spétdzielczego,
wedtug ktérego czionek jest obowigzany uczestniczyé w kosztach budowy
i eksploatacji i utrzymania nieruchomosci spoétdzielczych, dziatalnosci spotecznej,
oSwiatowej i kulturalnej oraz w zobowigzanych spoétdzielni z innych tytutow przez
wniesienie wktadu budowlanego na zasadach okreslonych w umowie i statucie,
w wysokos$ci odpowiadajgcej catosci kosztow budowy przypadajgcych na jego lokal
oraz przez uiszczenie opfat zwigzanych z uzywaniem lokalu.

Mimo Zze zrédtem roszczenia powoddki byta umowa zawarta w dniu 23 marca
1997 r. pomiedzy pozwanym Z. S., niebedgcym wowczas cztonkiem spotdzielni, i

powddka, to - jak trafnie przyjgt Sad pierwszej instancji - celem umowy byto



wybudowanie przez powoddke, jako spotdzielnie  mieszkaniowg —domu
jednorodzinnego, a nastepnie jego przydzielenie i przeniesienie jego wlasnosci po
przeprowadzeniu rozliczenia kosztéw budowy na pozwanego jako przysziego
cztonka spotdzielni mieszkaniowej. Innymi stowy, celem stron byto uzyskanie
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych pozwanego i jego rodziny wramach form
przewidzianych w Prawie spétdzielczym i opartym na nim statucie powodowej
spotdzielni mieszkaniowej. Zarowno forma uczestniczenia w procesie inwestycyjnym
- poprzez wniesienie wkiadu budowlanego - jak réwniez ostateczny sposéb
rozliczenia kosztow budowy miat by¢ poddany, zgodnie z wolg stron wyrazong
w umowie, regulacjom Prawa spotdzielczego, a wiec zarowno przepisom Prawa
spotdzielczego, jak rowniez postanowieniem wynikajgcym ze statutu powodki.
Obowigzujgcy do 24 kwietnia 2001 r. art. 212 Prawa spoétdzielczego stanowit bowiem,
ze w sprawach nie uregulowanych niniejszg ustawg prawa iobowigzki cztonka
spotdzielni, azwlaszcza zasady wnoszenia i ustalania wysokosci wkiadu
mieszkaniowego i budowlanego (...) okre$lajg postanowienia statutu. Ponadto w
chwili powstania wymagalnosci dochodzonego roszczenia pozwany byt juz cztonkiem
powodowej spotdzielni mieszkaniowe;.

Zgodnie z art. 118 k.c., jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin
przedawnienia wynosi lat dziesie¢, a dla roszczeh o Swiadczenia okresowe oraz
roszczen zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej - trzy lata. Aby
przewidziany w art. 118 in fine k.c. trzyletni termin przedawnienia miat zastosowanie
roszczenie musi by¢ dochodzone przez przedsiebiorce prowadzgcego dziatalnosé
gospodarczg w rozumieniu tego przepisu. Pojecie ,dziatalnosci gospodarczej” na
gruncie tego przepisu powinno by¢ definiowane autonomicznie w stosunku do
definicji tego pojecia wystepujgcych w innych aktach prawnych, w tym obecnie w art.
2 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (jedn. tekst:
Dz.U. z 2015 r., poz. 584 ze zm.), a wczesniej w art. 2 ust. 1 ustawy z dnia
19 listopada 1999 r. Prawo dziatalnosci gospodarczej (Dz.U. Nr 101, poz. 1178
zezm.) oraz w art. 2 ust.1 ustawy z dnia 23 grudnia 1988 r. o dziatalnosci
gospodarczej (Dz.U. z 1988 r. Nr41, poz. 324 ze zm.). Pojecie dziatalnosci
gospodarczej uzyte w art. 118 k.c. nie musi spetnia¢ tych samych kryteriow, ktére na

gruncie prawa publicznego - regulujgcego warunki podejmowania dziatalnosci



gospodarczej - okreslit ustawodawca w odniesieniu do dziatalno$ci gospodarczej (por.
uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 1991 r., lll CZP 53/91, nie publ., z
dnia 9 marca 1993 r., Il CZP 156/92, OSNC 1993, nr 9, poz. 152, z dnia 26 kwietnia
2002 r., [l CZP 21/02, OSNC 2002, nr 12, poz. 149, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
23 wrzesnia 1993 r., 1l ARN 41/93, POP 1997, nr 1). W orzecznictwie przyjmuje sie -
podobnie jak w odniesieniu do nieobowigzujacego juz art. 479' k.p.c. - szeroka
definicje tego pojecia na gruncie art. 118 k.c. (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
22 lipca 2005 r., Il CZP 45/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 66, wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 30 stycznia 2007 r., IV CSK 356/06, nie publ.). Zgodnie z kryteriami przyjetymi
w orzecznictwie, dziatalnos¢ gospodarcza w rozumieniu art. 118 in fine k.c. powinna
mie¢ zawodowy (staty) charakter; cechowac¢ sie powtarzalnoscig podejmowanych
dziatan; by¢ podporzagdkowana zasadzie racjonalnego gospodarowania oraz wigzac
sie z uczestnictwem w obrocie gospodarczym (por. uzasadnienie uchwaty siedmiu
sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991 r., lll CZP 117/91, OSNC 1992, nr
5, poz. 650), przy czym cechy te powinny wystgpi¢ tgcznie (por. uzasadnienie
uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 2001 r., Il CZP 49/01, OSNC
2002, nr 7-8, poz. 86). Poza tym, aby art. 118 in fine k.c. miat zastosowanie musi
zachodzi¢ zwigzek pomiedzy prowadzong przez przedsiebiorce dziatalnoscig
gospodarczg i dochodzonym roszczeniem majagtkowym. Oznacza to, ze roszczenie
powinno miesci¢ sie w przedmiocie tej dziatalnosci gospodarczej nie tylko w sposéb
bezposredni, ale takze posredni, jezeli pomiedzy tym przedmiotem a roszczeniem
zachodzi zwigzek o charakterze normalnym i funkcjonalnym (por. uchwata skfadu
siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 14 maja 1998 r., Il CZP 12/98,
OSNC 1998, nr 10, poz. 151, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
16 listopada 2012 r., Il CZP 69/12, nie publ.).

Zgodnie z art. 1 § 1 Prawa spoidzielczego, spotdzielnia jest dobrowolnym
zrzeszeniem nieograniczonej liczby oso6b, o zmiennym sktadzie osobowym
i zmiennym  funduszu udzialowym, ktére w interesie swoich cztonkow
prowadzi wspoélng dziatalno$¢ gospodarczg. Dziatalnos¢ ta w art. 1 § 2 zostata
przeciwstawiona dziatalnosci spotecznej i oswiatowo-kulturalnej, ktorg mogta
prowadzi¢ spoétdzielnia mieszkaniowa na rzecz swoich cztonkéw i ich srodowiska.

Artykut 67 Prawa spoétdzielczego stanowi, ze spétdzielnia prowadzi dziatalnos¢



gospodarczg na zasadach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci
cztonkom spodtdzielni. Wedtug art. 204 § 1 Prawa spofdzielczego - w brzmieniu
obowigzujagcym do dnia 24 kwietnia 2001 r., ti. do dnia jego uchylenia
przez art. 29 pkt 5 wustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm. - dalej: ,u.s.m.”) - przedmiotem
dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowej byto zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
cztonkow i ich rodzin oraz potrzeb gospodarczych i kulturalnych, wynikajgcych
z zamieszkiwania w spotdzielczym osiedlu lub budynku. Dla zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych spoétdzielnia mogta m.in. budowaé¢ domy jednorodzinne
w celu przeniesienia na rzecz cztonkdbw wilasnosci tych domow lub
inne domy w celu przeniesienia na rzecz czionkdw znajdujgcych  sie
w nich lokali mieszkalnych (art. 204 § 2 pkt 2 Prawa spétdzielczego). Wskazany
wczesniej przepis art. 208 § 1 precyzujgcy obowigzek wnoszenia wkladéw
oraz przepisy zawarte w art. 208 § 3 i 4 Prawa spotdzielczego - weditug ktérych
wartos¢ srodkéw trwatych i innych finansowanych bezposrednio z funduszu
udziatowego lub wktadéw mieszkaniowych lub budowlanych nie zwieksza funduszu
zasobowego; umorzenie wartosci tych srodkéw trwatych obcigza odpowiednio
fundusz udziatowy lub wktady mieszkaniowe i budowlane (§ 3), a réznica miedzy
kosztami a dochodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi spoétdzielni zwieksza
odpowiednio koszty lub dochody tej gospodarki w roku nastepnym (§ 4) - wyrazaty
zasade bezwynikowej, w zakresie gospodarki finansowej, dziatalnosci spétdzielni
mieszkaniowej, modyfikujgc zasady wyrazone w art. 75-77 Prawa spotdzielczego
majgce zastosowanie do innych spotdzielni (por. uchwata sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991 r., Ill CZP 117/91).

Podobne regulacje co do zasad funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych
zawierata obowigzujgca od dnia 24 kwietnia 2001 r. ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spétdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z art. 1 ust. 1 tej ustawy, celem spétdzielni
mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkow
oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub
domow jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. Wedtug art. 1 ust. 3
i 5 u.s.m., spétdzielnia mieszkaniowa ma obowigzek zarzgdzania nieruchomosciami

stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkéw, nadto
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moze zarzgdzac nieruchomoscig niestanowigcg jej mienia lub mienia jej cztonkdéw na
podstawie umowy zawartej z wlascicielem (wspotwiascicielem) tej nieruchomosci.
Wedtug natomiast art. 1 ust. 6 u.s.m., spétdzielnia moze prowadzi¢ inng dziatalnos¢
gospodarczg na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach i w statucie, jezeli
dziatalnos¢ ta zwigzana jest bezposrednio z realizacjg celu, o ktérym mowa w ust. 1.
Przepisy u.s.m. zawierajg obecnie takze przepisy dotyczagce zasad wnoszenia
wktadow budowlanych oraz zasad prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (por. art. 1
ust. 1% art. 6 oraz art. 17°). Jak stanowi art. 1 ust. 7 u.s.m., w zakresie
nieuregulowanym w tej ustawie stosuje sie przepisy ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982
r. - Prawo spétdzielcze.

Uwzgledniajgc powotane wyzej przepisy odnoszgce sie do zasad
funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych w orzecznictwie konsekwentnie
przyjmuje sie, ze spotdzielnie mieszkaniowe mogg by¢ uznane weditug obecnie
obowigzujgcych regulacji prawnych za przedsiebiorce, a wedlug wczesniejszych
regulacji za podmiot gospodarczy prowadzgcy dziatalno$é¢ gospodarczg, o ktérej
mowa w art. 118 k.c., ktéra mimo Ze nie jest ukierunkowana na osigganie zysku,
to poddana jest regutom racjonalnosci gospodarczej. Wprost z powotanych wyzej
przepisow wynika, ze spoétdzielnie mieszkaniowe prowadzg dziatalno$¢ gospodarczag
obok innego rodzaju dziatalnosci. Cechy dziatalnosci gospodarczej prowadzonej
przez spotdzielnie mieszkaniowe spetniajg przy tym wszystkie kryteria wskazane
w orzecznictwie, ktére muszg by¢ spetnione, aby uzna¢ jg za dziatalnos¢
gospodarczg, o ktorej mowa w art. 118 k.c. Okolicznos¢, ze celem dziatania
spotdzielni mieszkaniowych nie jest osigganie zyskow (zarobkowania), lecz jedynie
dziatalno$¢ niezarobkowa zmierzajgca do pokrywania wiasnymi dochodami
ponoszonych kosztow nie przesgdza o niemozliwosci uznania prowadzonej przez
spoétdzielnie mieszkaniowg dziatalnosci za dziatalnos¢ gospodarczg w rozumieniu art.
118 in fine k.c., a samej spoétdzielni mieszkaniowej za przedsiebiorce (podmiot
gospodarczy). W odniesieniu do dziatalno$ci prowadzonej przez spétdzielnie
mieszkaniowe motyw zysku (zarobku) zastepowany jest bowiem motywem
racjonalnego gospodarowania, co wigze sie z rodzajem realizowanych przez nie
zadan i statutowo okreslonym celem prowadzonej dziatalnosci (por. uchwata sktadu

siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991 r., lll CZP 117/91,
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uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 1992 r., lll CZP 134/92, OSNC 1995,
nr 5, poz. 79, z dnia 6 sierpnia 1996 r., lll CZP 84/96, OSNC 1996, nr 11, poz. 150, z
dnia 26 kwietnia 2002 r., Ill CZP 21/02, OSNC 2002, nr 12, poz. 149, z dnia 11 maja
2005 r., Il CZP 11/05, OSNC 2006, nr 3, poz. 48, z dnia 21 stycznia 2011 r., lll CZP
125/10, OSNC 2011, nr 10, poz. 107, nadto wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8
listopada 2013 r., | CSK 34/13, BSN 2014, nr 1).

Pomiedzy spotdzielnia mieszkaniowg a jej czionkami zachodzi jednak
specyficzna relacja prawna, ktorej nie mozna poréwnac do typowej sytuacji pomiedzy
przedsiebiorcg i innymi uczestnikami obrotu gospodarczego w zwigzku
z prowadzong przez tego przedsiebiorce dziatalnoscig gospodarczg. Przedstawione
wczesniej cechy prawne spotdzielni mieszkaniowych przesadzajg o tym,
ze uznaje sie je za organizacyjno-prawng forme wspotdziatania obywateli majgca
na celu zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych (por. orzeczenia Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 29 maja 2001 r., K 5/2001, OTK 2001, nr 4, poz. 87, z dnia
20 kwietnia 2005 r., K 42/2002, OTK-A 2005, nr 4, poz. 38 oraz z dnia 17 grudnia
2008 r., P 16/2008, OTK-A 2008, nr 10, poz. 181). Z korporacyjnej natury spoétdzielni
mieszkaniowej wynika, ze czionkowie spoidzielni sg w sensie ekonomicznym
witascicielami jej majgtku, w ktdrych interesie prowadzi spotdzielnia swojg dziatalnosc.
Potwierdza to art. 3 Prawa spodtdzielczego, wedtug ktérego majgtek spotdzielni jest
prywatng wiasnoscig jej cztonkédw. Osigganie zasadniczego celu spotdzielni
mieszkaniowych (zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jej cztonkéw) odbywa sie za
pomocg prowadzonej przez te spotdzielnie dziatalnosci gospodarczej, ktorej
beneficientami docelowo sg sami czionkowie spétdzielni, do ktérych w sensie
ekonomicznym nalezy majgtek spotdzielni mieszkaniowej.Wnoszenie wkiadow
budowlanych przez cztonkdéw spétdzielni zmierza do pozyskiwania Srodkdéw na
prowadzenie dziatalnosci inwestycyjnej spotdzielni mieszkaniowej, ktéra znajduje
oparcie przede wszystkim w majatku jej cztonkdw w postaci wktadoéw i udziatéw (por.
uchwata skfadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991 r., Il CZP
117/91).

Przedstawiona wyzej szczegdolna relacja prawna tgczgca spotdzielnie
mieszkaniowe z jej cztonkami znajduje odbicie w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego,

w ktorym przyjeto podziat czynnosci podejmowanych przez spétdzielnie



12

mieszkaniowe na skierowane ,do wewnagtrz’ (w stosunku do czionkéw spétdzielni)
ina zewnatrz (w stosunku do innych podmiotéw). W odniesieniu do dziatalnosci
gospodarczej podejmowanej przez spotdzielnie mieszkaniowe na zewnatrz przyjmuje
sie, ze roszczenia sgzwigzane z dziatalnoscig gospodarczg prowadzong przez
spotdzielnie mieszkaniowe, a w konsekwencji do przedawnienia tych roszczen ma
zastosowanie art. 118 in fine k.c. W szczegdlnosci dotyczyto to roszczen zwigzanych
z dziatalnoscig inwestycyjng spotdzielni mieszkaniowych i zwigzanych z zarzadem
nieruchomos$ciami - roszczenia wynikajgce z art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.
0 wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci spotdzielni bez tytutu prawnego,
czy o zwrot nienaleznie uiszczonych optat z tytutu uzytkowania wieczystego
(por. uchwata skfadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991 r.,
I CZP 117/91, uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2002 r., Il CZP 21/02,
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 11 lipca 2014 r., lll CZP 33/14, OSNC 2015, nr 5,
poz. 56 i wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2013 r., | CSK 34/13, BSN
2014, nr 1 oraz z dnia 1 stycznia 2014 r., | CSK 179/13). W sferze wewnetrznej -
pomiedzy spotdzielnig mieszkaniowg i jej cztonkami - ci ostatni sg beneficjentami,
a nie uczestnikami jej dziatan, co wyklucza kwalifikowanie tej sfery dziatalnosci jako
dziatalnosci gospodarczej (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 18 pazdziernika
2006 r., I CNP 32/06, nie publ., z dnia 14 stycznia 2011 r., Il CNP 52/10, MS 2001,
nr 4, z dnia 10 stycznia 2014 r., | CSK 179/13, nie publ. oraz uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 11 lipca 2014 r., lll CZP 33/14, OSNC 2015, nr 5, poz. 56).
Biorgc pod cechy ustrojowe samych spétdzielni mieszkaniowych oraz relacje
prawng tgczgcg spotdzielnie z jej cztonkami ci ostatni sg nie tylko beneficjentami
dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez spoétdzielnie mieszkaniowe, ale takze to
ich ostatecznie - jako wiascicieli w sensie ekonomicznym mienia spotdzielni
mieszkaniowej - dotykajg skutki niepokrycia rzeczywistych kosztow wybudowania

poszczegolnych lokali (domdéw) spoétdzielczych z powodu przedawnienia roszczen
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spotdzielni mieszkaniowych o ich pokrycie w stosunku do tych cztonkéw spoétdzielni,
ktorzy uiscili wktady budowlane niepokrywajgce w petni kosztow budowy.
Krétszy, od ogolnego, 3-letni termin przedawnienia omawianego roszczenia nie
stuzytby ochronie interesow pozostatych czionkéw spotdzielni mieszkaniowej.
Takze wiec wzgledy aksjologiczne przemawiajg przeciwko przyjeciu, ze do
dochodzonego w sprawie roszczenia ma zastosowanie art. 118 in fine k.c.

Za kwalifikowaniem analizowanej w sprawie sfery aktywnosci spotdzielni
mieszkaniowej, jako tej, do ktorej powinien mie¢ zastosowanie art. 118 in fine k.c.,
nie przemawia takze wzglad, ktérym kierowat sie ustawodawca wprowadzajgc
szczegolng regulacje skracajgcg termin przedawnienia roszczen zwigzanych
z prowadzong dziatalno$cig gospodarczg, tj. koniecznosc¢ przyspieszenia wykonania
zobowigzan w relacjach z udziatem przedsiebiorcow (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 30 stycznia 2007 r., IV CSK 356/06, nie publ.). Osiggniecie tego celu w relaciji
pomiedzy spoétdzielnig mieszkaniowg i jej cztonkami nie jest tak istotne jesli
uwzgledni sie, ze cechg stosunku prawnego tgczacego spétdzielnie mieszkaniowg
z jej cztonkami jest jego dtugotrwato$¢, a poddanie dziatalnosci prowadzonej przez
spoétdzielnie mieszkaniowe regutom racjonalnosci gospodarczej ma wprawdzie
prowadzi¢ do optymalizacji osigganych wynikdw ekonomicznych, ale w celu
osiggniecia nadrzednego celu, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
wszystkich jej cztonkow.

Z tych wzgledéw zarzuty naruszenia art. 118 k.c. przez jego btedng wyktadnie
oraz art. 117 § 2 k.c. przez jego bezpodstawne zastosowanie byly uzasadnione.
Z tych wzgledéw na podstawie art. 398'° § 1 w zw. z art. 108 § 2, art. 391 § 1 i art.
398%! k.p.c. orzeczono, jak w sentencji.
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