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UCHWALA

Dnia 6 czerwca 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Bogumita Ustjanicz (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z powodztwa E. M.

przeciwko G. Towarzystwu Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.
wG., K. KiM.Z

o ustalenie i nakazanie,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 6 czerwca 2014 r.

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Apelacyjny [...]

postanowieniem z dnia 13 lutego 2014 r.,

"Czy zawarcie umowy sprzedazy witasnosci nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktorym 2znajdujg sie
wynajmowane lokale mieszkalne wykracza poza ustawowe granice
przedmiotu dziatalnosci towarzystwa budownictwa spotecznego (art.
27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego - tekst jedn.: Dz.U.
z 2013, poz. 255) wystepujgcego w takiej umowie jako sprzedawca
i w zwigzku z tym, czy taka umowa jest wazna (art. 58 § 1 k.c.)?"

podjat uchwate:

Zbycie przez towarzystwo budownictwa spotecznego
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym
znajduja sie wynajmowane lokale mieszkalne, jest
niedopuszczalne, chyba ze nie wykracza poza granice

przedmiotu dziatalnosci towarzystwa okreslone w art. 27 ust. 1i 2



ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (jedn. tekst: Dz.U.
2 2013 r., poz. 255).



UZASADNIENIE

E. M. wniosta powddztwo przeciwko G. Towarzystwu Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0., w ktérym domagata sie uznania za niewazng umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci potozonej w G. przy ul. [...], a w
przypadku zawarcia tej umowy wnosita 0 uznanie jej za niewazng oraz nakazania
pozwanej ztozenia powodce oferty sprzedazy zajmowanego przez nig lokalu wraz z
okresleniem jego ceny wynikajgcej z operatu szacunkowego, z uwzglednieniem
bonifikat przystugujgcych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W toku
procesu doszto do sprzedazy nieruchomosci. W zwigzku z tym Sad wezwat do

udziatu w sprawie jej nabywcow: K. K. i M. Z.

Sad Okregowy w T. wyrokiem z dnia 22 sierpnia 2013 r. ustalit, Ze niewazna
jest umowa sprzedazy nieruchomosci potozonej w G. przy ul. [...] zabudowanej
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, zawarta w dniu 5 kwietnia 2013 r. miedzy
G. Towarzystwem Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. a K. K. i M. Z., nakazat
pobra¢ od G. Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. na rzecz Skarbu
Panstwa - Sgdu Okregowego kwote 17.300,00 zt z tytutu kosztéw sgdowych i

postanowit nie obcigza¢ pozwanych K. K. i M.Z. kosztami sgdowymi.

Sad Okregowy ustalit, ze powddka jest najemcg lokalu mieszkalnego
potozonego w budynku znajdujgcym sie w G. przy ul. [...] od dnia 23 grudnia 1986 r.
Nieruchomos¢ ta stanowita wlasnosé¢ Gminy Miasta G. izostata wniesiona jako
aport do G. Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. W 2012 r. pozwana
podjeta decyzje o sprzedazy tej nieruchomosci. Najemcom przedstawiono
propozycje nabycia catej nieruchomosci, jednakze nikt z niej nie skorzystat. W dniu
5 kwietnia 2013 r. K. K. i M. Z. kupili nieruchomos$¢.

Sad Okregowy, analizujgc przepisy ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (jedn. tekst: Dz.U.
z 2013, poz. 255; dalej: n.f.p.b.m.), regulujgcej m.in. dziatalno$¢ towarzystw
budownictwa spotecznego (dalej: "TBS"), doszedt do wniosku, ze pozwana nie
mogta sprzedac nieruchomosci. Stwierdzit, ze zadania TBS-6w sg Scisle okreslone

w art. 27 n.f.p.b.m., ktory nie przewiduje obrotu nieruchomosciami stanowigcymi ich



wilasnos¢. Sgd Okregowy wskazat na specyfike TBS oraz pozycje prawng
najemcy lokali w TBS, ktora jest odmienna niz oséb korzystajgcych z tej formy
prawnej korzystania z lokali u innych wynajmujgcych. Stwierdzit, ze TBS-y powstaty
w celu realizacji polityki Panstwa polegajgcej na pomocy osobom niezamoznym
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ich oraz ich rodzin. Nie jest to rozwigzanie
odosobnione, gdyz podobne ograniczenie w zakresie zbywania budynkow
dotyczy takze spotdzielni mieszkaniowych zgodnie z art. 16 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r.,
poz. 1222; dalej: "u.s.m.").

Pozwani wniesli apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny przy rozpoznawaniu apelacji powzigt watpliwos¢ wyrazong w

zagadnieniu prawnym przedstawionym do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Watpliwosci wyrazone w przedstawionym Sgdowi Najwyzszemu zagadnieniu
prawnym sprowadzajg sie do dwoch problemdéw. Pierwszy z nich dotyczy tego, czy
zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym,
w ktorym znajdujg sie wynajmowane lokale mieszkalne, wykracza poza ustawowe
granice przedmiotu dziatalnosci TBS okreslone w art. 27 n.f.p.b.m. Przepisy tego
artykutu okreslajg przedmiot dziatania TBS, ktérym jest budowanie domow
mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu (ust. 1), a moze by¢ rowniez
nabywanie budynkéw mieszkalnych, przeprowadzanie remontow i modernizacji
obiektow przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach
najmu, wynajmowanie lokali uzytkowych znajdujgcych sie w budynkach TBS,
sprawowanie na podstawie umow zlecenia zarzgdu budynkami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi niestanowigcymi wtasnosci TBS, z tym ze powierzchnia
zarzgdzanych budynkow niemieszkalnych nie moze by¢ wigksza niz powierzchnia
zarzgdzanych budynkow mieszkalnych, oraz prowadzenie innej dziatalnosci
zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszgcag (ust. 2).
Drugi problem dotyczy skutkdéw naruszenia granic dopuszczalnej dziatalnosci TBS

przez zawarcie niedozwolonej umowy sprzedazy. Watpliwosci wyrazone przez Sad



Apelacyjny nie byly dotychczas przedmiotem bezposredniego rozstrzygniecia Sadu

Najwyzszego ani wypowiedzi w piSmiennictwie.

Zagadnienie prawne przedstawione przez Sad Apelacyjny rzeczywiscie
budzi powazne watpliwosci. Z jednej bowiem strony ustawodawca nie zakazat
jednoznacznie zbycia przez TBS nieruchomosci zabudowanej, w ktorej
wynajmowane sg lokale mieszkalne, z drugiej zas nie wprowadzit regulacji, ktore

dotyczytyby konsekwencji uznania zbycia takiej nieruchomosci za dopuszczailne.

Brak wyraznego zakazu nie budzi watpliwosci. Natomiast proby jego
rekonstruowania w drodze ziozonych zabiegow interpretacyjnych powinny by¢
dokonywane z duzg ostroznoscig. Zakaz taki bytby istotnym ograniczeniem prawa
wiasnosci, skoro do podstawowych atrybutéw wiasciciela nalezy mozliwosé
rozporzgdzania prawem (art. 140 k.c.). Z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP wynika zas,
ze wkasnos¢ moze byC¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci. Cho¢ przepis ten zamieszczony
jest w rozdziale |l Konstytucji regulujgcym wolnosci, prawa i obowigzki cztowieka
i obywatela, w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego jednolicie przyjmuje sie,
ze podmiotem konstytucyjnych praw i wolnosci mogg by¢ réwniez osoby prawne,

co dotyczy m.in. prawa wtasnosci (art. 64 ust. 1 Konstytucji RP).

Podstawy prawnej rozwazanego zakazu nie stanowi art. 15e ust. 2 n.f.p.b.m.,
zgodnie z ktorym lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu kredytu,
o ktorym mowa w art. 15a ust. 1, nie mogg byé, pod rygorem niewaznosci,
wyodrebnione na wtasnos$¢, a takze nie moze by¢ do nich ustanowione spoétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu. Po pierwsze, zakaz ten dotyczy tylko lokali
wybudowanych przy wykorzystaniu kredytow udzielonych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji programéw rzgdowych popierania
budownictwa mieszkaniowego (art. 15a ust. 1 n.f.p.b.m.). Sad Najwyzszy wyjasnit
w wyroku z dnia 26 stycznia 2011 r., Il CSK 366/10 (Biul. SN 2011, nr 4, s. 9),
ze zakaz wyodrebniania wiasnosci lokali mieszkalnych Iub ustanawiania
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, zamieszczony w art.
15e ust. 2 n.fp.b.m. dotyczy tylko tych lokali mieszkalnych, ktore zostaty
wybudowane przy wykorzystaniu kredytow pochodzgcych ze  sSrodkow



zlikwidowanego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w ramach realizacji
programéw rzgdowych popierania budownictwa mieszkaniowego (zob. tez wyrok
Sgdu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2011 r., Il CSK 631/10, niepubl.).
W niniejszej sprawie nie chodzi natomiast o taki lokal. Po drugie, rozwazany zakaz
dotyczy tylko spotdzielni mieszkaniowych, co wynika expressis verbis z art. 15e ust.
1 n.f.p.b.m. Namarginesie tych rozwazahn nalezy podkresli¢, ze stanowisko
ustawodawcy, ktéry nie uchylit art. 15e ust. 2 n.f.p.b.m., jest niekonsekwentne,
skoro zamieszczony w art. 12' ust. 2 u.s.m. analogiczny zakaz zostat uchylony
przez art. 2 ustawy z 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. Nr 201, poz. 1180). Jednoczesnie zas ta ustawa dodata
w n.f.p.b.m. rozdziat 4b (art. 33e — 33k) zatytutowany ,Wyodrebnianie na wiasnos¢
lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu

udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego”.

Podstaw normatywnych obowigzywania zakazu zbywania przez TBS
nieruchomos$ci zabudowanych, w ktérych wynajmowane sg lokale mieszkalne,
mozna poszukiwa¢ w art. 27 n.f.p.b.m., w szczegdlnosci w interpretowanym
a contrario ust. 2 pkt 1, w ktérym wspomniano o mozliwosci ,nabywania budynkow
mieszkalnych” z pominigeciem wzmianki o mozliwosci ich zbywania. Rozumowanie
to nie jest pozbawione podstaw. Okreslenie w ustawie dopuszczalnego przedmiotu
dziatalnosci osoby prawnej moze by¢ uzasadnione wzgledami ochrony intereséw
0s6b trzecich. Przyktadowo art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo
bankowe (jedn. tekst: Dz. U. z 2012 r., poz. 1376 ze zm.) wymienia czynno$ci, ktore
- poza czynnosciami bankowymi (art. 5 ust. 1 i 2 tej ustawy) - mogg byc¢
dokonywane przez banki. Wsrod tych czynnosci wymieniono zarowno nabywanie,
jak i zbywanie nieruchomosci (art. 6 ust. 1 pkt 5 ustawy - Prawo bankowe), co moze

mieC wptyw na sposob wyktadni art. 27 n.f.p.b.m.

Argument dotyczgcy wyktadni art. 27 n.f.p.b.m. nie ma jednak charakteru
rozstrzygajgcego. Ustawodawca bowiem, okreslajac przedmiot dziatania TBS,
wspomniat w art. 27 ust. 2 pkt 5 n.f.p.b.m. ogdlnie o mozliwosci prowadzenia ,innej
dziatalnosci zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg

towarzyszacg”. Jako ,zwigzane z budownictwem mieszkaniowym” i tym samym



dopuszczalne mozna by traktowaC wszelkie czynnosci prawne, ktore majg
charakter pomocniczy, uboczny lub konieczny do realizacji zadania podstawowego
w postaci eksploatacji domoéw mieszkalnych na zasadach najmu. Kryteriom tym
mogtoby odpowiadac nie tylko nabywanie rzeczy ruchomych czy nieruchomosci,
ale niekiedy réwniez ich zbywanie. Jako w petni prawidtowe i racjonalne
gospodarczo mozna by np. uznaé¢ zbycie uprzednio nabytej nieruchomosci
niezabudowanej ze wzgledu na to, Zze jej zabudowa okazata sie poOzniej

nieoptacalna.

Tego rodzaju ocena bytaby jednak znacznie trudniejsza w razie zbycia przez
TBS nieruchomosci zabudowanej, w ktérej wynajmowane sg lokale mieszkalne.
Nie przesgdza to jeszcze o niewaznosci takiej czynnosci. Mozna bowiem mieé
watpliwos¢ co do tego, czy art. 27 n.f.p.b.m. rzeczywiscie wyznacza zakres
dopuszczalnych dziatan TBS z takim skutkiem, ze moze ono dokonywa¢ tylko tych
czynnosci prawnych, ktére mieszczg sie we wspomnianym zakresie. Bytoby to
bowiem réwnoznaczne ze stwierdzeniem, ze art. 27 n.f.p.b.m. przewiduje
rozwigzanie przypominajgce konstrukcje specjalnej zdolnosci prawnej (por. dawny
art. 36 k.c.).

Prima facie za wyktadnig wykluczajgcg dopuszczalnos¢ zbycia przez TBS
nieruchomos$ci zabudowanej, w ktérej wynajmowane sg lokale mieszkalne, zdajg
sie przemawiaC eksponowane przez Sady obu instancji racje zwigzane
Z zagrozeniem w postaci pogorszenia potozenia najemcéw takich lokali. Zagrozenie
to miatoby wynikac z tego, ze pod niektorymi wzgledami potozenie najemcéw lokali
mieszkalnych w TBS jawi sie jako Kkorzystniejsze od ogolnych zasad
przewidzianych w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz. U.
z 2014 r., poz. 150) oraz przepisach kodeksu cywilnego o najmie (por. art. 33
n.f.p.b.m.). Dotyczy to w szczegdlnosci przewidzianych w art. 28 n.f.p.b.m. zasad
okredlania wysokosci czynszu, w tym ustanowienia czynszu maksymalnego.
Dopuszczenie do zbycia przez TBS nieruchomos$ci zabudowanych, w ktorych
wynajmowane sg lokale mieszkalne, zdaje sie rowniez wywotywaé watpliwosci -

sygnalizowane przez Sad Apelacyjny - co do zasad zwrotu ewentualnej



partycypacji najemcy lub innych oséb w kosztach budowy lokalu (art. 29-29a
n.f.p.b.m.).

W rzeczywistosci i te argumenty trudno uznac¢ za rozstrzygajgce. Mozna
bowiem sadzi¢, Zze przepisy okreslajgce potozenie najemcy w TBS -
w szczegolnosci przewidujgce czynsz maksymalny w wysokosci nie wyzszej niz
4% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku (art. 28 ust. 2 n.f.p.b.m.) oraz
obowigzek zwrotu kwoty partycypacji w przypadku zakonczenia najmu i oproznienia
lokalu (art. 29a ust. 3-5 n.f.p.b.m.) - wspotksztattujg wigzgcy strony stosunek najmu
z tym skutkiem, Zze obowigzujg takze nabywce nieruchomosci, w ktorej
wynajmowane sg lokale mieszkalne, ktéry to nabywca wstepuje w stosunek najmu
zgodnie z art. 678 § 1 w zwigzku z art. 692 k.c. Takie rozumowanie legto u podstaw
uchwaty z dnia 23 listopada 1993 r., lll CZP 158/93 (OSNC 1994, nr 6, poz. 130),
w ktorej Sad Najwyzszy stwierdzit, ze w razie zbycia budynku stanowigcego
odrebng nieruchomosc¢, w czasie trwania najmu znajdujgcego sie w tym budynku
mieszkania zaktadowego, nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy
(art. 678 § 1 k.c.) z wszystkimi wynikajgcymi z tego stosunku obowigzkami, a wiec
takze z obowigzkiem dostarczenia najemcy, w razie rozwigzania umowy najmu,
lokalu zamiennego, jezeli taki obowigzek spoczywatby na zbywcy w mys$l art. 57 ust.
3 pkt 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (jedn. tekst: Dz. U.
z 1987 r. Nr 30, poz. 165 ze zm.).

Za wylgczeniem mozliwosci zbycia przez TBS nieruchomosci zabudowanej,
w ktorej wynajmowane sg lokale mieszkalne, przemawia rowniez obawa,
ze odmienny poglad umozliwiatby manipulacje godzace w interesy niektérych
najemcow lokali w TBS, np. najemcéw, ktérzy w ramach czynszu ,ekonomicznego”
przewidzianego w art. 28 ust. 1 n.f.p.b.m. wspdéftfinansowali remont budynkéw
potozonych na zbywanej nieruchomosci). Za takg wyktadnig przemawia takze brak
w ustawie jakiejkolwiek regulacji dotyczgcej skutkéw zbycia tego rodzaju
nieruchomosci, kontrastujgcy z przewidzianym w art. 33e i nast. unormowaniem
wyodrebniania na wiasnos¢ lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy

wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego.



Z drugiej strony w n.fp.b.m. odnalezé mozna roéwniez argumenty
podwazajgce teze o bezwzglednym obowigzywaniu normy wylgczajgcej
dopuszczalnosc¢ zbycia przez TBS nieruchomosci, w ktorej wynajmowane sg lokale
mieszkalne. Do innych bowiem wnioskéw prowadzi posrednio art. 33i n.f.p.b.m.
Przepis ten wspomina o obcigzeniu nieruchomosci TBS, w ktorej znajdujg sie
wynajmowane mieszkania, hipotekg, a - jak wiadomo - istota tego prawa zaktada
mozliwos¢ zbycia nieruchomosci i zaspokojenia wierzyciela hipotecznego
z uzyskanej ceny. Mozliwos¢ ustanowienia hipoteki na nieruchomosci TBS
uznawano W orzecznictwie jeszcze przed wprowadzeniem art. 33i n.f.p.b.m.,,
na co wskazuje uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2004 r., Ill CZP
106/03 (OSNC 2005, nr 4, poz. 59). Dopuszczalna jest takze mozliwos¢ sprzedazy
nieruchomosci TBS w toku likwidacji masy upadtosci ze skutkiem okreslonym w art.
678 § 1 k.c.

Zarazem nalezy zwrocic uwage, ze w n.f.p.b.m. brak jest przepisu
odpowiadajgcego art. 16 ust. 1 u.s.m., zgodnie z ktorym jezeli w toku likwidaciji,
postepowania upadtosciowego albo postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
spotdzielni nabywcg budynku albo udziatu w budynku nie bedzie spoétdzielnia
mieszkaniowa, spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przeksztatca
sie w prawo najmu podlegajgce przepisom ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Przepis ten
oznacza, ze zbycie zabudowanej nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowej, w ktérej
ustanowiono spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, jest mozliwe
tylko w toku likwidacji, postepowania upadifosciowego albo postepowania

egzekucyjnego.

Brak w n.f.p.b.m. odpowiednika art. 16 ust. 1 u.s.m. utrudnia $ciste
okreslenie wyjatkdbw od zasady wytgczajgcej mozliwosé zbycia przez TBS
nieruchomos$ci, w ktérej wynajmowane sg lokale mieszkalne. Tym niemniej
z przytoczonych wyzej wzgledow nalezy uznaé te zasade za obowigzujgca.
Poza przypadkami zbycia takiej nieruchomosci w toku likwidacji, postepowania
upadtosciowego albo postepowania egzekucyjnego, odstepstwo od tej zasady
mogtoby dotyczy¢ wyjgtkowych sytuacji, w ktorych zbycie to bytoby dziataniem

,ZWigzanym z budownictwem mieszkaniowym” (art. 27 ust. 2 pkt 5 n.f.p.b.m.),
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podporzgdkowanym celowi gtbwnemu (art. 27 ust. 1 n.f.p.b.m.), np. w razie, gdyby
nabywcg byt inny TBS albo spétdzielnia mieszkaniowa. W braku szczegdlnego
uzasadnienia umowe zbycia przez TBS nieruchomosci, w ktorej wynajmowane sg

lokale mieszkalne nalezy uznac za niewazna.

Powstaje w zwigzku z tym pytanie, czy podstawe prawng niewaznosci
stanowi, jak sugeruje Sgd Apelacyjny, art. 58 § 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem,
czynnosC prawna sprzeczna z ustawg jest niewazna, chyba ze wiasciwy przepis
przewiduje inny skutek. W orzecznictwie i piSmiennictwie jest reprezentowany
poglad, ze chodzi tu wytgcznie o sytuacje, gdy sprzeczna z ustawg jest tres¢
czynnosci prawnej. Poglad ten jest w zasadzie uzasadniony, gdyz w polskim
ustawodawstwie, zwtaszcza w kodeksie cywilnym, istniejg odrebne regulacje, ktére
przewidujg niewaznos¢ czynnosci prawnej z innych przyczyn, niz sprzecznos$c¢ jej
tresci z ustawag. Przyktadowo mozna tu wskazac¢ na takie ogoélne przyczyny, jak
brak zdolnosci do czynnosci prawnych (art. 14 § 1 i art. 19 k.c.), niezachowanie
wymaganej formy (art. 73 k.c.) oraz niektére wady oswiadczenia woli (brak
Swiadomosci lub swobody i pozornos¢ - art. 82 i 83 k.c.). Jak juz wspomniano,
w kodeksie cywilnym nie ma obecnie art. 36, zgodnie z ktérym zdolnos¢ prawna
osoby prawnej nie obejmowata praw i obowigzkéw wytgczonych przez ustawe lub
przez oparty na niej statut; nie obejmowata ona réwniez praw i obowigzkow, ktére
nie byty zwigzane z zakresem zadan danej osoby prawnej, nie wptywato to jednak
na waznos¢ czynnosci prawnej, chyba ze druga strona wiedziata, iz czynnosc¢
dotyczy takich praw lub obowigzkéw. Uchylenie tego przepisu przez ustawe z dnia
28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321)
spowodowato paradoksalnie, ze obecnie w kodeksie cywilnym nie ma przepisu,
ktéry przyznawatby expressis verbis zdolno$¢ prawng osobom prawnym.
Przystugiwanie osobom prawnym zdolnosci prawnej jedynie posrednio wynika z art.
33! k.c. Zdolno$¢ prawna oséb prawnych nie jest jednak taka sama jak zdolnosé
prawna o0sob fizycznych. Z natury rzeczy osoby prawne nie mogg by¢ podmiotami
praw np. z zakresu prawa rodzinnego i opiekunczego. Istniejg ponadto regulacje
szczegolne, ktore ograniczajg zdolnos¢ prawng osob prawnych, ktérych nie mozna
postrzega¢ jedynie jako np. ograniczen w zakresie swobody uméw. Dotyczg one
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prawa mieszkaniowego. Przyktadowo zdolnos¢ prawna spotdzielni mieszkaniowej
zostata ograniczona do czynnosci okreslonych w art. 1 ust. 2, 5 i 6 u.s.m.
Ograniczenie zdolnosci prawnej wspoélnoty mieszkaniowej wynika z zakresu jej
zadan (zob. uchwata sktadu siedmiu sedzidow Sgdu Najwyzszego z dnia 21 grudnia
2007 r., 1l CZP 65/07, OSNC 2008, nr 7-8, poz. 69). Podobnie zdolnos¢ prawna
TBS zostata ograniczona przez przepisy art. 27 n.f.p.b.m. Czynno$¢ prawna
dokonana przez np. spotdzielnie mieszkaniowg, wspolnote mieszkaniowg czy TBS
z przekroczeniem ich ustawowych kompetencji jest zatem niewazna jako sprzeczna
z ustawg (art. 58 § 1 k.c.).

Z przedstawionych powodow Sad Najwyzszy rozstrzygngt zagadnienie

prawne, jak w uchwale.



