Sygn. akt Il CZP 69/16

UCHWALA

skitadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego

Dnia 9 marca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jacek Gudowski (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner

SSN Monika Koba (sprawozdawca)
SSN Henryk Pietrzkowski

SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Mirostawa Wysocka

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Iwona Budzik

w sprawie z powoédztwa Spétdzielni Budowlano - Mieszkaniowej "O."
w W.

przeciwko W.S.

0 zaptate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 9 marca 2017 r.,

przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Wojciecha Kasztelana,
zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Najwyzszy
postanowieniem z dnia 15 kwietnia 2016 r., sygn. akt | CSK 169/15,
do rozstrzygniecia sktadowi powiekszonemu tego Sadu

"Czy roszczenie spotdzielni mieszkaniowej wobec czionka
0 uzupetnienie wktadu budowlanego jest zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej i przedawnia sie z uptywem trzech lat?"

podjat uchwate:

Roszczenie spétdzielni mieszkaniowej o uzupetnienie przez jej
cztonka wkladu budowlanego jest zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej i przedawnia sie z uptywem trzech lat
(art. 118 k.c.).



UZASADNIENIE

Zagadnienie prawne przedstawione powiekszonemu skladowi Sagdu
Najwyzszego wytonito sie w sprawie, w ktorej wyrokiem z dnia 18 czerwca 2013 r.
Sad Okregowy w W. oddalit powddztwo Spoétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,0.”
w W. skierowane przeciwko W.S. o zapfate kwoty 123.473 zt tytutem uzupetnienia
wktadu budowlanego zwigzanego ze spotdzielczym wiasnosciowym prawem do
lokalu. Przyjat, ze do ostatecznego rozliczenia kosztow budowy budynku, w ktérym
miesci sie lokal pozwanego, doszto juz w 1999 r., co czyni bezzasadnym zgdanie
uzupetnienia wkfadu budowlanego.

Sad Apelacyjny, cho¢ nie zgodzit sie z Sgdem Okregowym, Zze doszto do
ostatecznego rozliczenia kosztow budowy, oddalit apelacje, poniewaz uwzglednit
zarzut przedawnienia dochodzonego roszczenia. Odwotujgc sie do stanowiska
Sadu Najwyzszego zajetego w wyroku z dnia 8 listopada 2012 r., | CSK 199/12
(OSP 2013, nr 10, poz. 97) oraz w uchwale z dnia 21 stycznia 2011 r., lll CZP
125/10 (OSNC 2011, nr 10, poz. 107) uznat, zetermin przedawnienia tego
roszczenia, jako zwigzanego z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, wynosit
trzy lata i uptynagt 25 listopada 2003 r., czyliprzed wniesieniem powddztwa
(25 czerwca 2007 r.).

W skardze kasacyjnej powddka zarzucita wydanie zaskarzonego wyroku
z naruszeniem art. 118 k.c. przez przyjecie, ze do dochodzonego roszczenia
ma zastosowanie trzyletni termin przedawnienia, przewidziany dla roszczen
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, a nie 0ogdlny dziesiecioletni
termin przedawnienia roszczen majgtkowych.

Przy rozpoznawaniu skargi kasacyjnej powddki Sgd Najwyzszy nabrat
powaznych watpliwosci co do wyktadni przepisow prawa majgcych donioste
znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy i postanowieniem z dnia 15 kwietnia 2016 r.,
| CSK 169/15, przedstawit przytoczone zagadnienie prawne do rozstrzygniecia
przez sktad siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego.

Uzasadniajgc swoje watpliwosci, Sad Najwyzszy wskazat,
ze w orzecznictwie wyksztatcity sie dwa przeciwstawne nurty pozostajgce

w zwigzku z kwalifikacjg dziatalnosci spoétdzielni mieszkaniowej pod katem jej



gospodarczego charakteru. W orzeczeniach nalezgcych do pierwszego z nich
dokonuje sie rozrdznienia dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowej na ,zewnetrzng”,
podejmowang wobec kontrahentéw spotdzielni i ,wewnetrzng” - wobec czionkow,
przy czym tylko ta pierwsza jest zaliczana do dziatalnosci gospodarcze;j.
Z kolei w orzeczeniach drugiego nurtu podnosi sie, ze poza dziatalnoscig spoteczng
i oSwiatowo - kulturalng, wszelka inna dziatalno$¢ spétdzielni mieszkaniowych
zardbwno na gruncie przepisow prawa spotdzielczego, jak i przepisow ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych powinna by¢ kwalifikowana jako dziatalnosc
gospodarcza.

Sad Najwyzszy zwrdcit uwage, ze pierwszy nurt orzeczniczy jest sprzeczny
ze stanowiskiem judykatury, przyznajgcym cztonkowi spotdzielni w relacji ze
spétdzielnig mieszkaniowg status konsumenta. Budzi on rowniez inne watpliwosci,
gdyz nie uwzglednia utrwalonego orzecznictwa, wywodzgcego kwalifikacje
dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej objetej ustawowymi celami z charakteru tej
dziatalnosci. Pomija tres¢ przepiséw ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo
spotdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 2016 r., poz. 21, ze zm. - dalej: ,Pr. spotdz.”)
i ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst:
Dz.U. z 2013 r., poz. 1222 ze zm. - dalej: ,u.s.m.”), wyraznie wskazujgcych na
prowadzenie przez spotdzielnie mieszkaniowg dziatalnosci gospodarcze;.
Skoro roszczenia spoétdzielni wobec cztonka o uzupetnienie wkifadu wynikajg
z umowy, ktora cho¢ powigzana z cztonkostwem rodzi oddzielny od niego stosunek
prawny, trudno zrozumie¢ zaliczenie tych roszczen do sfery dziatalnosci spotdzielni
mieszkaniowej skierowanej ,do wewnagtrz”. Wszystko to nalezy mie¢ na wzgledzie
przy stosowaniu art. 118 k.c.

Za watpliwe uznat takze odmienne traktowanie w takich samych kwestiach
roszczen spotdzielni z umowy wobec cztonka odroszczen wobec 0sODb,
niebedgcych czionkami spétdzielni. Cztonkowie spoétdzielni sg wprawdzie
beneficjentami spoétdzielni w tym sensie, ze zaspokajane sg ich potrzeby
mieszkaniowe, okolicznos¢ ta nie powinna jednak by¢ podstawg do ich gorszego
traktowania w stosunku do innych podmiotéw. Za nieprzekonujgcy uznat argument,
ze cztonkowie nie sg uczestnikami dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez

spoétdzielnie, skoro spétdzielnia powstata wiasnie w tym celu, by prowadzi¢



dziatalnos¢ gospodarczg skierowang na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
cztonkéw, i to ona jako odrebna osoba prawna, a nie cztonkowie spotdzielni
prowadzg te dziatalnos¢. Zdaniem Sadu Najwyzszego rozpoznajgcego skarge
kasacyjng, trzyletni termin przedawnienia lepiej chroni nie tylko czionka spétdzielni,
przeciwko ktéremu roszczenie jest skierowane, lecz takze pozostatych cztonkéw
spoétdzielni mieszkaniowej, sprzyja bowiem szybszemu dochodzeniu roszczenia,
comoze przyczyniaC sie do sprawniejszego funkcjonowania spotdzielni
i przeciwdziata¢ obarczaniu ogétu czionkéw skutkami nieprawidtowosci w jej
dziataniu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Kodeks cywilny nie definiuje pojecia ,dziatalnos¢ gospodarcza”, mimo
ze wielokrotnie sie do niego odwotuje. Definicja taka jest formutowana
w przepisach prawa publicznego. W judykaturze Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie
konsekwentnie, ze pojecie ,dziatalnos¢ gospodarcza” na gruncie prawa
prywatnego ma charakter autonomiczny i jego tre$¢ ustala sie w drodze wyktadni
doktrynalnej i sgdowej. Definicje zawarte w ustawach o prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej nie majg charakteru uniwersalnego i nie mogg by¢ rozstrzygajgce
dla wyktadni prawa cywilnego. Dziatalno$¢ gospodarcza, o ktérej mowa w art. 118
k.c., nie musi wykazywac¢ cech dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu przepiséw
prawa publicznego (por. m.in. uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 6 grudnia 1991 r., Il CZP 117/91, OSNC 1992, nr 5, poz. 65, uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 25 czerwca 1991 r., Il CZP 53/91, Biul. SN 1991, nr 6, s. 5
i z dnia 26 kwietnia 2002 r., Il CZP 21/02, OSNC 2002, nr 12, poz. 149, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2014 r., V CSK 630/13, OSNC 2015,
nr 78, poz. 56 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika
1999 r., Il CKN 372/98, OSNC 2000, nr 4, poz. 81).

Dziatalnos¢ gospodarczg w orzecznictwie okresla sie przez wskazanie
charakteryzujgcych jg cech takich jak: profesjonalny charakter, powtarzalnosc
podejmowanych  dziatann, dziatanie na wilasny rachunek, racjonalne
gospodarowanie, uczestnictwo w obrocie gospodarczym oraz podporzgdkowanie
regutom gospodarki rynkowej, m.in. w celu uzyskania zysku. Brak zamiaru

uzyskania zysku nie pozbawia jednak prowadzonej dziatalnosci charakteru



dziatalnosci gospodarczej. Kwestia ta tagczy sie z rodzajem realizowanych
zadan i statutowo okreslonym celem prowadzonej dziatalnosci (por. uchwata
sktadu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991 r., Il CZP
117/91, uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2002 r., Il CZP 21/02,
i zdnia 27 czerwca 2013 r., Ill CZP 31/13, OSNC 2014, nr 2, poz. 11). Wtasnie
spotdzielnie mieszkaniowe sg uznawane za przedsiebiorce dziatajgcego not for
profit, a wiec bez motywu osiggniecia zysku.

Analiza orzecznictwa Sadu Najwyzszego prowadzi do wniosku,
ze dominuje w nim - zgodnie z postulatami doktryny - szerokie ujecie zwigzku
roszczenia z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, o ktorym mowa w art. 118
k.c., zapoczgtkowane juz w uchwale siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia
18 czerwca 1991 r., Il CZP 40/91 (OSNC 1992, nr 12, poz. 17).

Poczatkowo przewazat poglad odmawiajgcy spoétdzielniom mieszkaniowym
cech podmiotu gospodarczego, a prowadzonej przez nie dziatalnosci charakteru
dziatalnosci gospodarczej (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 1990 r.,
I CR 462/90, OSP 1992, nr 3, poz. 69). Przetom w orzecznictwie stanowita
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 1991 r., Il CZP 53/91,
potwierdzona uchwatg sktadu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego z dnia
6 grudnia 1991 r., Il CZP 117/91. Uchwatly te przesagdzity, ze cho¢ dziatalnosc
spétdzielni mieszkaniowych nie jest prowadzona w celu zarobkowym, to jednak
przez to, ze zostata podporzgdkowana zasadzie gospodarnosci, miesci sie
W pojeciu ,dziatalnos¢ gospodarcza”, ktérg postuguje sie ustawodawca.
To stanowisko byto podtrzymywane w pozniejszym orzecznictwie (por. m.in.
uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1992 r., Ill CZP 64/92, OSNC 1992,
nr 12, poz. 225, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 1996 r., | CKN 28/96,
OSNC 1997, nr 4, poz. 44, z dnia 30 czerwca 1999 r., Il CKN 283/98, nie publ.,
z dnia 24 czerwca 1999 r., Ill CKN 279/98, nie publ., z dnia 16 lutego 2001 r.,
IV CKN 269/00, OSNC 2001, nr 9, poz. 139 nie publ., z dnia 12 marca 2004 r.,
[l CK 53/03, nie publ.,, z dnia 29 marca 2012 r., | CSK 406/11, nie publ., z dnia
8 listopada 2012 r., | CSK 199/12, z dnia 8 listopada 2013 r., | CSK 34/13, OSNC
2014, nr 9, poz. 90, i z dnia 10 stycznia 2014 r., | CSK 179/13, nie publ. oraz
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 25 marca 1999 r., lll CZ 15/99, nie publ.).



Do rozdzielenia sfery ,zewnetrznej” i ,wewnetrznej” na potrzeby kwalifikaciji
dziatalnosci spotdzielni  mieszkaniowej jako zwigzanej Ilub niezwigzanej
z dziatalnoscig gospodarczg po raz pierwszy doszio w postanowieniu Sagdu
Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 1998 r., Il CZP 7/98 (OSNC 1998, nr 11,
poz. 188). U podstaw stanowiska Sgdu Najwyzszego, ze dziatalnosci spotdzielni
wobec zrzeszonych w niej cztonkdéw lub prowadzonej na potrzeby spotdzielni jako
osoby prawnej nie mozna uwazac za dziatalno$¢ gospodarczg, legto stwierdzenie,
iz dziatalnos¢ gospodarcza musi dotyczyé ,obrotu”, a wiec byC realizowana
przez odpfatne (ekwiwalentne) Swiadczenia wzajemne spetniane w ramach obrotu
gospodarczego. Z tego =zatozenia Sad Najwyzszy wyprowadzit wniosek,
ze dziatalnos$cig gospodarczg jest tylko ,dziatalnos¢ zewnetrzna” miedzy
przedsiebiorcami, majgca na celu np. swiadczenie ustug osobom trzecim, nie ma
natomiast podstaw do takiej kwalifikacji stosunkéw miedzy spoétdzielnig a jej
cztonkami, dotyczgcych eksploatacji spotdzielczego wilasnosciowego Iokalu

uzytkowego.

Poglad ten zostat podtrzymany w postanowieniu z dnia 20 pazdziernika
1999 r., lll CKN 372/98, w ktérym Sad Najwyzszy przyjat, ze dziatalnos¢ spotdzielni
skierowana ,,do wewnatrz”, w ramach stosunkéw cztonkowskich, nie ma charakteru
gospodarczego, gdyz czionkowie sg beneficjentami, a nie uczestnikami takiej
dziatalnosci. W uzasadnieniu uchwaty z dnia 20 grudnia 2001 r., lll CZP 73/01
(OSNC 2002, nr 10, poz. 119) Sad Najwyzszy zajgt stanowisko, ze roszczenie
spotdzielni z tytutu uzupetnienia wktadu budowlanego podlega dziesiecioletniemu
terminowi przedawnienia. Poglad ten nie zostat jednak blizej uzasadniony.
Takie samo stanowisko Sgd Najwyzszy zajat w wyrokach z dnia 23 lutego 2005 r.,
[l CK 291/04 (M. Spét. 2006, nr 1, str. 39) iz dnia 28 lipca 2005 r., V CK 55/05
(nie publ.). Ograniczyt sie w nich - bez szerszej motywacji - do opowiedzenia za
dziesiecioletnim terminem przedawnienia roszczenia o uzupetnienie wktadu
budowlanego. W wyroku z dnia 18 pazdziernika 2006 r., Il CNP 32/06 (nie publ.)
Sad Najwyzszy uznat poglad o dziesiecioletnim terminie przedawnienia roszczenia
z tytulu uzupetnienia wktadu budowlanego za tak oczywisty, ze stwierdzit
niezgodnos¢ z prawem wyroku, w ktorym przyjeto trzyletni termin przedawnienia

tego roszczenia. Na poparcie tego stanowiska odwotat sie do orzeczen Sadu



Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2001 r., [Il CZP 73/01, oraz z dnia 20 pazdziernika
1999 r., Il CKN 372/98. W wyroku z dnia 14 stycznia 2011r., Il CNP 52/10
(M. Spét. 2011, nr 4, str. 22) Sad Najwyzszy, oddalajgc skarge o stwierdzenie
niezgodnosci z prawem prawomocnego wyroku przyjat, ze dziatalno$¢ spotdzielni
mieszkaniowej prowadzona na rzecz cztonkdédw nie ma charakteru gospodarczego,
skoro czionkowie sg beneficjentami, a nie uczestnikami tej dziatalnosci.
Jednoczes$nie uznat, ze dziatalnos¢ spoétdzielni prowadzona na ,zewnagtrz”, na rzecz
innych przedsiebiorcow lub polegajaca na administrowaniu cudzymi zasobami,

ma charakter gospodarczy.

W wyroku z dnia 17 grudnia 2015 r., | CSK 1003/14 (nie publ.) dotyczagcym
roszczenia spotdzielni o uzupetnienie wktadu budowlanego, dodatkowo wyjasnit,
ze za przyjeciem dziesiecioletniego terminu przedawnienia tego roszczenia
przemawiajg takze wzgledy aksjologiczne, gdyz to cztonkow - wtascicieli w sensie
ekonomicznym mienia spotdzielni mieszkaniowej - dotykajg skutki niepokrycia
rzeczywistych  kosztow  wybudowania  poszczegolnych  lokali  (domow)
spoétdzielczych. Wskazat tez, ze za stosowaniem do tego roszczenia trzyletniego
terminu przedawnienia nie przemawia cel jego ustanowienia, jakim byto
przyspieszenie wykonania zobowigzan w relacjach z udziatem przedsiebiorcow.
Osiggniecie tego celu w relacji miedzy spotdzielnig mieszkaniowg a jej cztonkami
uznat za nieistotne, gdyz cechg stosunku prawnego fgczgcego spétdzielnie
mieszkaniowg z czionkami jest jego dlugotrwatos¢. Poddanie dziatalnosci
prowadzonej przez spoétdzielnie mieszkaniowe regutom racjonalnosci gospodarcze;j
ma wprawdzie prowadzi¢ do optymalizacji osigganych wynikéw ekonomicznych, ale

w celu efektywnego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow.

W wielu orzeczeniach Sgdu Najwyzszego odwotano sie do rozrdznienia
na sfere wewnetrzng i zewnetrzng dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych, bez
wskazania dodatkowej argumentacji uzasadniajgcej ten podziat, lecz jedynie w celu
wzmocnienia stanowiska, ze analizowana w tych orzeczeniach dziatalnos¢
spoétdzielni, cho¢ byta skierowana na zaspokojenie potrzeb cztonkow, to jednak
dotyczyta sfery zewnetrznej, w zwigzku z czym ma charakter dziatalnosci

gospodarczej (por. m.in. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 11 lipca 2014 r.,



I CZP 33/14, OSNC 2015, nr 5, poz. 56, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
10 stycznia 2014 r., | CSK 179/13, nie publ.).

Omawiane rozroznienie na dziatalnoS¢ zewnetrzng | wewnetrzng
oraz wywodzone z niego konsekwencje spotkaty sie z krytykg doktryny.
Podniesiono, ze spotdzielnia mieszkaniowa, dokonujgc czynnosci prawnych
w ramach obrotu gospodarczego, ma status przedsiebiorcy niezaleznie od tego,
czy dziata w sferze zewnetrznej, czy wewnetrznej. Zaakcentowano koniecznos¢
odréznienia stosunkow prawnych cztonkostwa od stosunkow kontraktowych
i potrzebe uwzglednienia, ze czionek spoétdzielni w relacji ze spoétdzielnig jest
konsumentem, ktory jako stabsza strona stosunku umownego zastuguje na

szczegolng ochrone.

Spotdzielnia mieszkaniowa jest korporacjg, ktora w interesie swoich
cztonkow prowadzi wspolng dziatalnos¢ gospodarczg (art. 1 § 1 Pr. spoidz.
w zwigzku z art. 1 ust. 7 u.s.m.). Okoliczno$¢ ze szczegdlng cechg spotdzielni
mieszkaniowej jest ex definitione prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
polegajgcej na zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wynikato z art. 204
§ 112 Prawa spétdzielczego, a obecnie wynika z art. 1 ust. 1 iust. 2 pkt 1 - 4 u.s.m.
Ponadto uzycie w art. 1 ust. 6 u.s.m. sformutowania ,spétdzielnia moze prowadzic¢
rébwniez inng dziatalno$¢ gospodarczg® wskazuje jednoznacznie, ze chodzi
0 dziatalnos¢ gospodarczg inng, niz wynikajgca z podstawowego przedmiotu
jej dziatalnosci wyszczegolnionego w art. 1 ust. 2 pkt1l-5 u.s.m. Prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej jest obligatoryjne, co odrdéznia spétdzielnie od innych
organizacji o charakterze zrzeszeniowym, ktére moga, lecz nie muszg prowadzic
dziatalnosci gospodarczej (art. 114 § 1 pkt 3 i art. 115 Pr. spotdz.). Spotdzielnia,
prowadzagc we witasnym imieniu dziatalnoS¢ gospodarczg, ma status
przedsiebiorcy w rozumieniu art. 43' k.c. Wprawdzie spoétdzielnia mieszkaniowa
nie prowadzi dziatalnosci zarobkowej, jednak nieosigganie zysku wynika
z charakteru realizowanych przez nig zadan i ustawowo okre$lonego celu

dziatalnosci.

Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej jest =zatem podstawowym

przedmiotem dziatania spétdzielni mieszkaniowej, celem i racjg jej bytu prawnego,



co nalezy uwzgledni¢ takze przy stosowaniu art. 118 Kk.c. Ustawodawca,
traktujgc dziatalnos¢ spotdzielni mieszkaniowej jako dziatalnos¢ gospodarcza,
nie dokonat Zzadnego rozrdznienia na dziatalno$¢ in foro externo i in foro
interno. Analizowane regulacje prawne nie dajg dostatecznych podstaw do
wystepujgcego w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego réznicowania rezimu prawnego
w zakresie przedawnienia w zaleznosci od przynaleznosci roszczenia spotdzielni

do sfery jej dziatalnosci wewnetrznej lub zewnetrzne,;.

Wedtug utrwalonego w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego pogladu,
roszczenie jest ,zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej”
w rozumieniu art. 118 k.c., jezeli pozostaje z nig w normalnym, chocby tylko
posrednim, funkcjonalnym zwigzku. Za pozostajgce w takim zwigzku uznaje sie
przede wszystkim roszczenia powstate w ramach obrotu umownego oraz
te roszczenia wynikajgce z innych zdarzen niz umowy, ktére sg Scisle zwigzane
Z zawieranymi przez przedsiebiorce umowami (por. uchwata sktadu siedmiu
sedzidbw Sgdu Najwyzszego z dnia 14 maja 1998 r., Ill CZP 12/98, OSNC 1998,
nr 5, poz. 151, uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 21 pazdziernika 1994 r., 1l CZP
136/94, OSNC 1995, nr 2, poz. 38, i z dnia 25 listopada 2011 r., Il CZP 67/11,
OSNC 2012, nr 6, poz. 69, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 1 pazdziernika 1998 r.,
| CKN 288/98, nie publ., z dnia 26 listopada 1998 r., | CKU 108/98, nie publ., z dnia
6 listopada 1998 r., Il CKN 6/98, nie publ., z dnia 29 marca 2000 r., | CKN 558/98,
nie publ., z dnia 24 kwietnia 2003 r., | CKN 316/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 117,
zdnia 16 lipca 2003 r., V CK 24/02, OSNC 2004, nr 10, poz. 157, z dnia
22 wrzednia 2005 r., IV CK 105/05, nie publ., z dnia 3 pazdziernika 2008 r., | CSK
155/08, nie publ., i z dnia 14 listopada 2013 r., Il CSK 104/13, OSNC 2014, nr 7-8,
poz. 82).

Zawieranie z czionkami umoéw o budowe dla nich lokali mieszkalnych
oraz spory powstajgce na tle tych uméw dotyczace uzupetnienia wktadu
budowlanego pozostajg w bezposrednim zwigzku z prowadzeniem przez
spoétdzielnie mieszkaniowg dziatalnosci gospodarczej, polegajgcej na zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw. Budzi zatem watpliwosci poglad, ze spotdzielnia
mieszkaniowa, domagajgc sie od czionka uzupetnienia wktadu mieszkaniowego,

dziala poza zakresem swojej dziatalnosci gospodarczej. Dochodzone przez
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spotdzielnie mieszkaniowg roszczenie o uzupetnienie wktadu budowlanego,
nie wynika ze stosunku cztionkostwa, lecz ze stosunku kontraktowego od niego
pochodnego. Moze takze przystugiwaC wobec o0sob niebedacych czionkami
spotdzielni, ktorym w chwili dokonywania rozliczenia przystuguje spotdzielcze

prawo do lokalu (art. 177 u.s.m.).

Dokonujgc wyktadni art. 118 k.c. nalezy takze uwzgledni¢ rationem legis
skrocenia terminu przedawnienia w odniesieniu do roszczen zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Nie przekonuje poglad, ze w relacjach
miedzy spotdzielnig mieszkaniowg a cztonkiem nie ma istotnego znaczenia cel jego
wprowadzenia, jakim bylo przyspieszenie wykonania zobowigzan wobec
przedsiebiorcéw ze wzgledu na ich profesjonalny charakter. Dochodzenie roszczen
0 uzupetnienie wktadu budowlanego po zakonczeniu inwestycji ma charakter

typowy, masowy, powtarzalny i sprofesjonalizowany.

Za przyjeciem trzyletniego terminu przedawnienia przemawiajg takze zasady
rozliczania wktadu mieszkaniowego. Obecnie spoétdzielnia powinna rozliczy¢é koszty
budowy w terminie 6 miesiecy od oddania budynku do uzytkowania (art. 10 ust. 3
i art. 18 ust. 4 u.s.m.). Uptyw tego terminu wyznacza poczgtek biegu przedawnienia
(art. 120 § 1 k.c.). Brak takiego unormowania co do wtasnosciowego prawa do
lokalu (art. 177 u.s.m.), jednak przy zastosowaniu analogii do art. 10 ust. 3 i art. 18
ust. 4 u.s.m. mozna przyjac, ze bieg terminu przedawnienia nie moze sie rozpoczac¢
przed oddaniem budynku do uzytkowania. W poprzednim stanie prawnym
ustawodawca nie okreslit terminu, w ktorym spoétdzielnia powinna przeprowadzi¢
ostateczne rozliczenie kosztéw budowy. Terminy te oznaczano w regulaminach;
wynosity one zwykle kilka miesiecy, liczagc od oddania do uzytkowania budynku lub
od zakonczenia inwestycji. Taki sposob ustalania poczatku biegu terminu
przedawnienia nie stwarza spotdzielni Zzadnych przeszkéd do szybkiego
wystgpienia z zgdaniem zaptaty, w razie sporu o ostateczng wysokos¢ wktadu

budowlanego obcigzajgcego cztonka.

Istotnym mankamentem orzeczen, w ktorych przyjeto dziesigcioletni termin
przedawnienia jest nieodniesienie sie do rozstrzygnie¢ przyznajgcych czionkowi

spotdzielni w relacji ze spotdzielnig mieszkaniowg statusu konsumenta.
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Taka kwalifikacja ma tymczasem sens tylko przy zatozeniu, ze spétdzielnia jest
przedsiebiorcg, a czynnos¢ dokonana przez czionka ze spoétdzielnig miesci sie
w zakresie prowadzonej przez nig dziatalnosci gospodarczej. Na konsumencki
charakter stosunkow miedzy spoétdzielnig, a czionkiem wskazuje ksztatt tej relacji.
W jej ramach czionek spotdzielni wystepuje jako podmiot nieprofesjonalny
zmierzajgcy do zaspokojenia zindywidualizowanej potrzeby konsumpcyjnej,
a spotdzielnia jest podmiotem profesjonalnym, trudnigcym sie fachowo
dokonywaniem czynnos$ci z zakresu budowy lokali i zarzgdu nieruchomosciami.
W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego spotdzielcy zrzeszeni w spoétdzielniach
mieszkaniowych sg jako ,pasywni” uczestnicy obrotu, ktérych interes jest w sposob
utrudniajgcy jego ochrone ,rozproszony”, traktowani jako konsumenci w rozumieniu
art. 76 Konstytucji (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia
2005 r., K 42/02, OTK-A 2005, nr 4, poz. 38). Takie stanowisko zajeto réwniez
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
29 lutego 2000 r., Il CZP 26/99, OSNC 2000, nr 9, poz. 152, wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 26 wrzesnia 2007r., IV CSK 122/07, OSNC-ZD 2008, nr C,
poz. 74 oraz z dnia 8 listopada 2012 r., | CSK 199/12).

W obecnym stanie prawnym ustawodawca przyjgt wprost, ze czionek
spoétdzielni w relacji ze spodtdzielnig jest konsumentem. Zgodnie z art. 4 ust. 1
ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta (Dz.U. z 2014 r., poz. 827
ze zm.), cztonek spoétdzielni mieszkaniowej jest konsumentem w zakresie umoéw
dotyczgcych ustanawiania, nabywania i przenoszenia wtasnosci nieruchomosci
lub innych praw do nieruchomos$ci oraz umoéow dotyczgcych najmu pomieszczen
mieszkalnych. Jednak do umow takich nie stosuje sie przepisow ustawy o prawach
konsumenta, z wyjgtkiem rozdziatu drugiego tej ustawy dotyczgcego obowigzkdéw
przedsiebiorcy w umowach innych niz umowy zawierane poza |okalem
przedsiebiorstwa Ilub na odlegtos¢, ktéry ma zastosowanie w zakresie

nieuregulowanym w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych.

Przyjecie, ze cztonek spoétdzielni jestw relacjach kontraktowych ze
spotdzielnia konsumentem, a jednoczesnie uznawanie na tle art. 118 k.c. oraz
art. 355 § 2 k.c., iz spofdzielnia w ramach tego samego stosunku prawnego nie

prowadzi dziatalnosci gospodarczej, trudno uznac za spojne systemowo.



12

To, ze czionkowie sg beneficientami spétdzielni réwniez nie moze byé
podstawg do ich gorszego traktowania niz kontrahentow spoétdzielni niebedgcych
cztonkami. Nie mozna takze przyjmowac, ze spotdzielnie mieszkaniowe w relacji
ze swoim czionkiem nie sg zobowigzane do starannosci okreslonej przy
uwzglednieniu zawodowego charakteru prowadzonej dziatalnosci (art. 355 § 2 k.c.).
Uprzywilejowanie jednych kontrahentéw spoétdzielni wzgledem innych nie ma

uzasadnienia.

Nie przekonuje réwniez to, ze za dziesiecioletnim terminem przedawnienia
przemawia interes catej korporacji spétdzielczej zwigzany z ryzykiem nizszego niz
faktyczne obcigzenia czionka kosztami budowy jego lokalu. Jest to w istocie
argument przeciwko instytucji przedawnienia, ktdora w pewnym stopniu stoi
w sprzecznosci z dgzeniem do urzeczywistnienia sprawiedliwo$ci, nie odnosi sie on
natomiast do przestanki prowadzenia przez wierzyciela dziatalnosci gospodarczej
oraz nie uwzglednia rownie waznej, konkurencyjnej wartosci, jakg jest stabilnosc
prawna. W przypadku stosunkéw spétdzielczych zjawiskiem naturalnym jest
Scieranie sie intereséw indywidualnych ze zbiorowymi. Odwotujgc sie do
argumentow aksjologicznych, nie mozna jednak zaktadag, ze interesy indywidualne
powinny by¢ poswiecane w imie interesu ogdélnego bez wazenia racji, ktére stojg za
interesami cztonkdw spotdzielni i pozostajgcymi do nich w opozycji interesami
spotdzielni. Kwestia ochrony stabszych ekonomicznie i organizacyjnie uczestnikow
obrotu cywilnoprawnego - do ktérych nalezy cztonek spétdzielni - wchodzi w zakres
tych fundamentalnych problemoéw aksjologii prawa cywilnego, ktére wymagajg
rozwazenia rowniez w kontekscie przedawnienia (por. uchwata sktadu siedmiu
sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2002 r. Ill CZP 63/01, OSNC 2002,
nr 9, poz. 106).

Interes spétdzielni jako osoby prawnej musi by¢ oceniany pod katem tego,
czy jego ochrona przyczynia sie do lepszego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
cztonkow. Interes zas czionkéw spotdzielni wymaga pewnosci co do rzeczywistej
kwoty obcigzajgcych ich kosztow budowy. Rozcigganie w czasie rozliczenia
kosztow budowy pozostaje nie tylko w sprzecznosci z interesem cztonkdw,
ale iz celem spotdzielczoSci mieszkaniowej zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

cztonkoéw. Oczekiwanie przez czionka przez dziesieC lat na rozliczenie wkfadu
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mieszkaniowego przez profesjonalnie zarzgadzang spétdzielnie mieszkaniowg jest
niczym nieusprawiedliwiong i nieuzasadniong ucigzliwoscig. W relacjach scisle
powigzanych z sytuacjg zyciowg czionka spoétdzielni niepewnos¢ prawna jest
szczegolnie niepozgdana, a bezpieczenstwo i1 spokoj prawny, zwigzane ze
stabilizacyjng funkcjg przedawnienia, ma bardzo istotne znaczenie. Trzyletni termin
przedawnienia jest korzystny nie tylko z perspektywy jednostkowego interesu
cztonka spotdzielni, ale i ogdétu czionkow, zwazywszy na jego ,dyscyplinujgce”
oddziatywanie na wierzyciela (spoétdzielnie), dysponujgcg wyspecjalizowanym

aparatem obstugi ekonomiczno-finansowej i prawnej.

Uznanie, ze roszczenie spoidzielni mieszkaniowej wobec czionka
0 uzupetnienie wktadu budowlanego jest zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej koresponduje z utrwalonym stanowiskiem Sagdu Najwyzszego,
iz gmina, realizujgc zadania o charakterze uzytecznosci publicznej w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzgdowej,
prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg (por. uchwatly Sadu Najwyzszego z dnia
30 listopada 1992 r., Il CZP 134/92, OSNC 1993, nr 5, poz. 79, z dnia 9 marca
1993 r., Ill CZP 156/92, OSNC 1993, nr 9, poz. 152, z dnia 6 sierpnia 1996 r.,
[l CZP 84/96, OSNC 1996, nr 11, poz. 150 i z dnia 11 pazdziernika 1996 r., Ill CZP
110/96, OSNC 1997, nr 2, poz. 17). Analogiczne stanowisko Sgd Najwyzszy zajat
w odniesieniu do Wojskowe] Agencji Mieszkaniowej i prowadzonych w formie
spotek Towarzystw Budownictwa Spotecznego (por. uchwata Sgdu Najwyzszego
z dnia 3 pazdziernika 2003 r., Ill CZP 59/03, OSNC 2004, nr 12, poz. 187 i wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2011 r., Il CK 80/11, nie publ.).
W przypadku roszczen spoétek prawa handlowego do wspdlnikbw w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego rowniez przyjeto, ze podlegajg one trzyletniemu terminowi
przedawnienia, jezeli pozostajg w zwigzku z okreslonym rodzajem dziatalnosci
gospodarczej spotki (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika
2009 r., Il CZP 61/09, OSNC 2010, nr 7-8, poz. 99).

Z tych wzgledéw nalezy przyjaC, ze roszczenie spotdzielni mieszkaniowej
wobec cztonka o uzupetnienie wktadu budowlanego jest zwigzane z prowadzeniem

dziatalnosci gospodarczej i przedawnia sie z uptywem trzech lat.
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W konsekwencji Sad Najwyzszy podjat uchwate, jak na wstepie.
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