Sygn. akt IV CSK 234/08

POSTANOWIENIE

Dnia 30 pazdziernika 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Zbigniew Strus (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Bgczyk
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku A. J. i E. Z.

przy uczestnictwie Gminy Miejskiej T.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 30 pazdziernika 2008
r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania od postanowienia Sgdu Okregowego w G. z
dnia 8 listopada 2007 r., sygn. akt lll Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sagdu Rejonowego w T. z
dnia 24 maja 2007 r., sygn. Dz Kw (...)6/07, Dz Kw (...)2/07; Kw nr (...)3, Kw nr (...)2 i
Kw nr 5(...), asprawe przekazuje Sadowi Rejonowemu w T. do ponownego

rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Whioskodawcy A. J. i E. Z. wnie$li o wpisanie ich w ksiedze wieczystej Kw nr
5(...) jako wspétwtascicieli dziatki 70/01 - A. J. - jako wiasciciela lokalu nr 1 - w udziale
wynoszgcym 71/100 czesci oraz E. Z. - jako wiasciciela lokalu nr 2 - w udziale
wynoszgcym 29/100 czesci oraz o wykreslenie w ksiegach wieczystych Kw nr (...)2 i Kw

nr (...)3 (prowadzonych dla nieruchomosci lokalowych) wpiséw w dziale | - Sp



dotyczagcych uzytkowania wieczystego. Wniosek ztozony zostat w nastepujgcych
okolicznosciach:

W dniu 2 grudnia 1965 r. ustanowione zostato na rzecz J. Z. prawo uzytkowania
wieczystego przez okres 40 lat dziatki potozonej w T. przy ul. P., zabudowanej domem
jednorodzinnym, ktérego wtasnos¢ uzyskat uzytkownik wieczysty. Dla nieruchomosci
prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr 5(...). Wnioskodawcy sg spadkobiercami J. Z..
W ramach dziatu spadku po nim Sgd Rejonowy w T. postanowieniem z dnia 28 stycznia
1998 r. wyodrebnit w powyzszym budynku nieruchomosci lokalowe i przyznat
spadkobiercom:

A. J. — prawo wiasnosci wyodrebnionego lokalu nr 1 [dla ktérego zatozono ksiege
wieczystg na (...)2] oraz udziat w wysokosci 71/100 w czesciach wspdlnych budynku i w
prawie uzytkowania wieczystego dziatki objetej ksiegg wieczystg Kw nr 5(...);

E. Z. — prawo wtasnosci wyodrebnionego lokalu nr 2 [dla ktérego zatozono ksiege
wieczystg nr (...)3] oraz udziat w wysokosci 29/100 w czesciach wspdlnych budynku i w
prawie uzytkowania wieczystego dziatki objetej ksiegg wieczystg Kw nr 5(...).

Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci wygasto na skutek uptywu
terminu, na ktory zostato ustanowione — w dniu 2 grudnia 2005 r.

W dniu 29 stycznia 2007 r. wnioskodawcy zawarli z Gming T. umowe sprzedazy
na ich rzecz prawa witasnosci dziatki nr 71/1 w udziatach, w jakich poprzednio jg
wieczyscie uzytkowali, tj. A. J. w udziale 71/100, a E. Z. w udziale 29/100. Jako
podstawa prawna zbycia bezprzetargowego wskazany zostat art. 37 ust 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261,
poz. 2603 ze zm.). Przy zawarciu umowy strony przedtozyly m.in. uchwate Rady
Miejskiej w T. z dnia 31 marca 2005 r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz
z bonifikatg nieruchomosci wykorzystanych pod budownictwo mieszkaniowe co do
ktérych wygasto uzytkowanie wieczyste oraz zarzadzenie Prezydenta Miasta T. z 7
listopada 2006 r. w sprawie sprzedazy bezprzetargowej nieruchomosci potozonej w T.
przy ul. P. na rzecz uzytkownikow wieczystych oraz ustalenia wykazu nieruchomosci. Po
zawarciu umowy wnioskodawcy wystgpili o ujawnienie ich prawa wtasnosci w ksiedze
dla nieruchomosci wspaolnej i wykreslenie w ksiegach wieczystych dla nieruchomo$ci
lokalowych wpisoéw odnoszgcych sie do prawa uzytkowania wieczystego.

Ich wniosek, postanowieniem z dnia 28 lutego 2007 r., oddalit referendarz
sgdowy. Skarge na powyzsze postanowienie wniesli wnioskodawcy oraz uczestnik

postepowania Gmina Miejska T.. Sgd Rejonowy w T. réwniez oddalit wniosek o



dokonanie wpisu, a Sad Okregowy w G. oddalit apelacje uczestnika od tego
postanowienia.

Sad Rejonowy uznat, ze na skutek uptywu okresu, na ktéry ustanowiono
uzytkowanie wieczyste gruntu (nieruchomosci wspodlnej) wygasto odrebne prawo
wiasnosci lokali nr 1 i 2, potozonych w budynku posadowionym na tym gruncie.
Wskazat, ze art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn.:
Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) stanowi, iz w razie wyodrebnienia wtasnosci
lokali wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspoélnej jako prawo
zwigzane z wiasnoscig lokalu. Nieruchomos$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali (ust. 2). Nie
mozna zgdac¢ zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej, dopoki trwa odrebna
witasnos¢ lokali, ani przenies¢ udziatu w tej wspotwtasnosci na inng osobe inaczej, niz
tacznie z prawem odrebnej wtasnos$ci lokalu. Udziat we wspotwtasnosci nieruchomosci
wspolnej jest bowiem czescig skladowg prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej. Sad
ten powotat sie na prezentowane w literaturze przedmiotu stanowisko, ze wygasniecie
uzytkowania wieczystego powoduje automatycznie wygasniecie odrebnego prawa
wiasnosci lokalu. Poglad ten wspierany jest argumentem, iz nie sposéb zaakceptowaé
sytuacji, w ktérej komus innemu przystugiwataby odrebna witasnos$¢ lokalu, a kto inny
bytby wiascicielem udzialu w gruncie. Mimo wiec, Ze obowigzujgce przepisy nie
zawierajg regulacji dotyczgcej wygasniecia odrebnej witasnosci lokali, wygasniecie
uzytkowania wieczystego, stanowigcego prawo zwigzane z wtasnoscig lokalu, powoduje
- zdaniem Sadu Rejonowego - ze wygasa takze odrebna wiasnosé lokalu.
Uniemozliwiato to uwzglednienie wniosku o wpis prawa wiasnosci nieruchomosci
wspolnej objetej Kw nr 5(...) na rzecz wnioskodawcéw, gdyz nie przystugiwato im prawo
do lokalu, z ktérym zwigzana bytaby wtasnos$¢ nieruchomosci wspolne;j.

Ponadto Sad Rejonowy stwierdzit, ze gdyby nawet przyjgé, iz nie wygasta
odrebna wtasnos¢ lokali, to po stronie wnioskodawcéw brak byto podstaw do nabycia
nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, poniewaz nie wystgpita zadna z przestanek z
art. 37 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, co powodowato, ze umowa
sprzedazy nieruchomosci byta niewazna.

Sad Okregowy podzielit ustalenia i rozwazania Sadu | instancji, argumentujgc
dodatkowo, ze art. 235 k.c. nadat prawu wieczystego uzytkowania gruntu charakter
nadrzedny w stosunku do prawa wtasnosci budynkéw i urzadzen znajdujgcych sie na

tym gruncie, co oznacza, ze prawo wieczystego uzytkowania jest prawem gtéwnym, a



prawem zwigzanym (podrzednym) jest prawo wiasnosci budynkéw i urzgdzen.
Akcesoryjnosc¢ prawa zwigzanego powoduje, ze nie moze ono stanowi¢ samodzielnego
przedmiotu obrotu i wygasa z chwilg wygasniecia prawa gtownego. W ustawie o
wtasnosci lokali przyjeto rozwigzanie odmienne - prawem gtéwnym jest prawo wiasnosci
lokalu, a prawo (udziat) wiasciciela lokalu we wspdlnej nieruchomosci jest prawem
zwigzanym (podrzednym). W sytuacji, kiedy w budynku stanowigcym wiasnosc¢
wieczystych uzytkownikdw ustanowiona zostata odrebna wtasnos¢ lokali, powstata
Lpietrowa" konstrukcja prawa na prawie: udziat uzytkownika wieczystego w wieczystym
uzytkowaniu jest prawem zwigzanym z wtasnoscig lokalu, a wiec prawem podrzednym
w stosunku do prawa uzytkowania nieruchomosci wspolnej. Z kolei prawo wiasnosci
budynku jest prawem podrzednym w stosunku do prawa gtdwnego, jakim jest prawo
wieczystego uzytkowania gruntu. Niewatpliwie prawo do lokalu moze by¢ (wraz z jego
czedcig sktadowg, czyli udziatem w nieruchomosci wspodlnej, tzn. w wieczystym
uzytkowaniu) przedmiotem samodzielnego obrotu. Jednakze, jezeli wygasnie wieczyste
uzytkowanie, to z tg chwilg wygasa przystugujgca uzytkownikowi wieczystemu odrebna
wiasnos¢ budynkow oraz ustanowione na wieczystym gruncie obcigzenia (art. 241 k.c.),
a takze odrebna wtasnosc¢ lokali. Sad Il instancji zaznaczyt, ze uzytkownik wieczysty,
ktory ustanawia odrebng wtasnos$c¢ lokali w budynku posadowionym na gruncie oddanym
mu w wieczyste uzytkowanie, moze uczyni¢ to tylko w takim zakresie czasowym, w
jakim mu przystuguje prawo uzytkowania wieczystego, co nie narusza art. 64 ust. 3
Konstytucji, gdyz odpowiada przewidzianej w tym przepisie mozliwosci ograniczenia
prawa wtasnosci w drodze ustawy.

Sad Okregowy wyrazit takze poglad, ze umowa sprzedazy udziatdw w prawie
witasnosci, zawarta przez strony 29 stycznia 2007 r., jest niewazna, jako sprzeczna z
bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami prawa, bowiem przedmiotem sprzedazy byt
udziat w prawie wiasnosci gruntu, ktéry jest prawem zwigzanym z odrebng wiasnoscig
lokali. Prawo to, jako akcesoryjne, nie moze jednak by¢ samodzielnym przedmiotem
obrotu prawnego. Niezaleznie od powyzszego argumentu, Sad Il instancji przychylit sie
do stanowiska Sgdu Rejonowego, ze w stosunkach miedzy stronami nie wystgpity
przestanki do bezprzetargowego zbycia nieruchomosci. Wskazany w umowie art. 37 ust.
3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewiduje wprawdzie mozliwos¢ zwolnienia
na podstawie odpowiedniego organu z obowigzku zbycia w drodze przetargu
nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, zdaniem Sgdu

Okregowego pod tym pojeciem rozumiec jednak mozna jedynie grunt niezabudowany,



na ktorym w przysztosci zostanie wzniesiony budynek mieszkalny, a nie nieruchomos¢

juz zabudowana.

Skarge kasacyjng od powyzszego postanowienia wniosta uczestniczka
postepowania — Gmina T., opierajgc jg na podstawie naruszenia prawa materialnego
(art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.) w wyniku:

- btednej wyktadni art. 235 § 2 i art. 241 k.c. oraz art. 3 ust. 1 w zw. z art. 4 ust. 3
ustawy o wtasnosci lokali w zw. z art. 64 ust. 3 Konstytucji poprzez przyjecie,
ze w przypadku wygasniecia uzytkowania wieczystego gruntu wygasa
ustanowiona w budynku posadowionym na tym gruncie odrebna wtasnosc lokali,

- btednej wykfadni art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez
przyjecie, ze przepis powyzszy przewiduje mozliwos¢ zwolnienia, za zgoda
odpowiedniego organu, z obowigzku zbycia w drodze przetargu jedynie
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe a nie nieruchomosci juz zabudowanych,

- btednej wyktadni art. 3 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali poprzez przyjecie,
ze umowa sprzedazy udziatbw w prawie wiasnosci gruntu na rzecz bytych
uzytkownikow wieczystych jest niewazna z uwagi na fakt, iz udziat w prawie
wiasnosci gruntu jest prawem zwigzanym z odrebng wtasnoscig lokalu i jako taki
nie moze stanowi¢ samodzielnego przedmiotu obrotu.

We wnioskach skarzgca domagata sie uchylenia w catosci zaskarzonego
postanowienia Sgdu Okregowego w G. oraz uchylenie w catosci postanowienia Sgdu
Rejonowego w T. z dnia 24 maja 2007 r. i przekazanie sprawy Sgdowi Rejonowemu w
T. do ponownego rozpoznania irozstrzygniecia o kosztach sgdowych za wszystkie
instancje.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawowym problemem, z jakim zmierzy¢ sie musiaty Sgdy obydwu instancji w
niniejszej sprawie, byly skutki uptywu okresu, na jaki ustanowione zostato prawo
uzytkowania wieczystego gruntu, na byt prawa odrebnej wtasnosci lokalu znajdujgcego
sie w budynku, do ktérego uzytkownikowi wieczystemu przystugiwato prawo witasnosci
zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego gruntu.

Jak stusznie zauwazyt Sad Okregowy, ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu w
budynku potozonym na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste powoduje
spietrzenie sie wzajemnych powigzan pomiedzy poszczegolnymi prawami i nie znajduje

klarownego rozwigzania w przepisach regulujgcych te prawa.



W  rozpatrywanym stanie faktycznym odrebna wtasnos¢ lokali zostata
ustanowiona na rzecz wnioskodawcow pod rzgdami ustawy o wiasnosci lokali.
Przewidziane w tej ustawie prawo ma specyficzng konstrukcje. Jest samodzielnym
prawem wiasnosci czesci budynku, ktérej przepisy szczegolne nadaty charakter
nieruchomosci w rozumieniu art. 46 k.c. Jego powigzanie z nieruchomoscia, ktérej czesc
stanowi (gruntowg, w ktorej sktad wchodzi budynek lub budynkowsg i gruntowg, kiedy
budynek jest odrebna nieruchomoscig) zostato oparte na zasadzie nadrzednosci prawa
odrebnej wilasnosci lokalu, z ktérym przymusowo zwigzany jest udziat we
wspotwitasnosci nieruchomosci wspolnej (art. 3 ust. 1 i 2 ustawy o wtasnosci lokali) lub
wspotuzytkowaniu wieczystym takiej nieruchomosci, do ktérego stosuje sie odpowiednio
przepisy o wtasnosci lub wspotwtasnosci gruntu (art. 4 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali).

Z zatozenia prawo wiasnosci lokali, podobnie jak prawo wiasnosci w ogole,
pomyslane jest jako prawo o trwatym charakterze. Ustawa o wiasnosci lokali, bedgca —
jak wyraznie wynika z jej art. 1 ust. 2 — regulacjg szczegdlng, normuje ten rodzaj
witasnosci, jednak nie czyni tego w sposob wyczerpujgcy. W wypadkach
nieuregulowanych zastosowanie znajdujg przepisy kodeksu cywilnego, przede
wszystkim ogolne przepisy o wtasnosci nieruchomosci. Prawo to, jako odmiana prawa
wiasnosci, podlega tez ochronie przewidzianej w art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Nie budzi watpliwosci, ze ustawa o wiasnosci lokali unormowata jedynie
powstanie, tre$¢ i czesciowo sposéb wykonywania prawa wiasnosci lokali, nie zawiera
natomiast zadnych norm precyzujgcych okolicznosci, w ktorych prawo to wygasa.
Odwotanie sie do przepisow kodeksu cywilnego réwniez nie przynosi oczywistej
odpowiedzi. Przyjgé nalezy, jesli przedmiotem wiasnosci sg rzeczy uznane za
nieruchomos$¢ z mocy przepiséw, ktére mogty i moga funkcjonowac jako czesé sktadowg
innej nieruchomosci — mozliwe bedzie unicestwienia prawa ich wtasnosci i przywrdcenia
im pierwotnego statusu czesci skladowej innej nieruchomos$ci w drodze czynnosci
prawnej. Istotg rozpatrywanej sprawy jest jednak to, czy odrebna wlasnos$¢ lokalu moze
wygasng¢ z mocy prawa wowczas, gdy mija okres, na jaki ustanowione zostato prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci zwigzanej z wiasnoscig lokalu konieczng
wiezig prawna.

Patrzagc na zagadnienie od strony prawa uzytkowania wieczystego, stwierdzié
nalezy, ze uptyw terminu, na jaki prawo to zostato ustanowione powoduje jego
wygasniecie. Jednoczesnie, na podstawie art. 33 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami oraz art. 235 § 2 k.c. wygasa takze zwigzane z nim prawo wtasnosci



budynkéw wzniesionych na uzytkowanym gruncie (por. uchwate Sadu Najwyzszego z
dnia 8 wrzesnia 1992 r., lll CZP 89/92, OSNC z 1993, z. 4, poz. 53). W przepisach tych
nie ma jednak wzmianki, aby wygasniecie prawa wtasnosci budynkéw automatycznie
pozbawiato lokal w tym budynku statusu odrebnej nieruchomosci. Nieruchomosci
lokalowe mogg bowiem istnie¢ zaréwno w budynkach bedgcych odrebnym przedmiotem
wiasnosci, jak i w tych, ktére sg czescig skladowg nieruchomosci gruntowej. Przeciwko
szukaniu analogii przemawia réwniez przeciwny kierunek powigzan, jakie wystepujg
pomiedzy prawem uzytkowania wieczystego i zwigzanym z nim prawem wiasnosci
budynkow, a tymi, ktére przymusowo spinajg prawo odrebnej witasnosci lokalu z
udziatem wiasciciela w prawach do nieruchomosci wspdlnej. W pierwszym wypadku
powigzanie to ma kierunek ,dét — gora”, gtdwnym prawem jest uzytkowanie wieczyste
gruntu, prawem podrzednym zas$ wlasnos¢ budynkow i urzgdzen na tym gruncie. W
drugiej sytuacji obowigzuje uktad ,goéra — dot’. Gtéwne jest prawo wiasnosci lokalu, a
podrzedny — udziat w prawach do nieruchomosci wspdlnej. W rezultacie kontakt
pomiedzy obydwoma kompleksami prawnymi na nieruchomosci nastepuje przede
wszystkim na poziomie praw podrzednych, jednak nie mozna przeoczy¢, ze ostatecznie
art. 3 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali wyznacza dominujgcg role prawu odrebnej
wiasnosci lokalu, z ktérym zwigzane jest zaréwno prawo do czesci wspolnych budynku,
jaki i do gruntu. Taki uktad praw uniemozliwia uznanie prawa witasnosci lokalu za
obcigzenie ustanowione na uzytkowaniu wieczystym, w rozumieniu art. 241 k.c., nie jest
ono bowiem obcigzeniem innego prawa, lecz samodzielnym prawem, z ktorym zwigzany
jest udziat w uzytkowaniu wieczystym. Tymczasem Sady obydwu instancji, w Slad za
pogladami prezentowanymi w literaturze przedmiotu, uznaty uzytkowanie wieczyste za
decydujgce o losie spietrzonej konstrukcji powigzanych praw. Jego oddziatywanie miatoby
wyrazaC sie m.in. w wyznaczaniu czasu trwania prawa odrebnej wiasnosci lokalu, jako
konsekwencji reguty nemo plus iuris in alium transferre potest, quam ipse habet. Przepisy
okreslajgce tres¢ prawa odrebnej wiasnosci lokalu, przeciwnie niz przepisy o odrebnej
wiasnosci budynkow i urzgdzen wzniesionych na gruncie w uzytkowaniu wieczystym, nie dajg
jednak podstaw do przypisania wtasnosci lokalu cech prawa czasowego. Trwatos¢é prawa
wiasnosci, ograniczona jedynie limitami ustawowymi, jest jedng z jego podstawowych cech.
Przy tym uszczuplenia tego prawa muszg wynika¢ z ustawy i nie mogg naruszac jego istoty
(art. 64 ust. 1 Konstytucji). Jezeli zatem z przepiséw nadajgcych tre$¢ prawu odrebnej
wiasnosci lokalu nie mozna odczytaC normy ustanawiajgcej jego ograniczenie w czasie,

narzucone terminowym charakterem prawa uzytkowania wieczystego z nim zwigzanego, to



takiego ograniczenia nie mozna wywodziC z samej tresci prawa akcesoryjnego.
Akcesoryjnos$¢ zaktada podporzgdkowanie prawa zwigzanego, a nie jego dominujgcg role. W
konsekwencji przyja¢ nalezy, ze uptyw terminu, na jaki ustanowione zostato uzytkowanie
wieczyste nie powoduje wygasniecia prawa witasnosci lokali na tej nieruchomosci. Poniewaz
jednak udziat w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci jest przymusowo zwigzany
z wlasnoscig lokalu (prawem gtdwnym) — dopoki trwa wiasnos¢, nie moze dojs¢ do
wygasniecie akcesoryjnego uzytkowania wieczystego. Poglad taki wypowiedziany zostat w
piSmiennictwie. Akceptuje go takze Sad Najwyzszy w skiadzie rozpoznajgcym niniejszg
sprawe. Przyjecie takiej wyktadni art. 3 ust. 1 w zw. z art. 4 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali
realizuje konstytucyjnie gwarantowang ochrone wtasnosci (lokalu), ingerujgc wprawdzie w
tres¢ prawa uzytkowania wieczystego w zakresie czasu jego trwania, jednak w sposob
nawigzujgcy do przyjetej w polskim ustawodawstwie stabilnosci prawa uzytkowania
wieczystego. Stabilno$C tego prawa wyraza sie w przyznaniu uzytkownikowi roszczenia o
przedtuzenie uzytkowania, ktore mdgt on zgtosi¢ w ciggu pieciu lat przed uptywem terminu,
na jaki prawo to zostato ustanowione, a w pewnych wypadkach nawet wczesniej, i ktore
mogto zosta¢ nieuwzglednione tylko wtedy, kiedy przemawiat za tym wazny interes spoteczny
(art. 236 § 2 k.c.). Akceptowana wykiadnia jest takZze paralelna w stosunku do nurtu
ustawodawstwa umozliwiajgcego przeksztatcenie uzytkowania wieczystego na wniosek
uzytkownika w prawo wiasnosci (ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci, jedn. tekst
Dz.U. z 2001 r., nr 120, poz. 1299 ze zm.; ustawa z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu
przez uzytkownikdw wieczystych prawa wtasnosci nieruchomosci, Dz. U. Nr 113, poz.
1209 ze zm. oraz obecnie obowigzujgca ustawa z dnia 29 lipca 2005 .
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci,
Dz. U. Nr 175, poz. 1459 ze zm.).

Powyzsze rozwazania prowadzg do wniosku, ze — chociaz strony nie braty takiej
mozliwosci pod uwage — sprzedaz udziatbw w nieruchomosci wspdlnej nastgpita
W rzeczywistosci na rzecz uzytkownikdw wieczystych tej nieruchomosci. Umowa stron
nie moze wiec by¢ uznana za niewazng z uwagi na sprzecznosc¢ z art. 3 ust. 1 ustawy
o wiasnosci lokali, skoro zmienita jedynie tytut prawny wnioskodawcéw do gruntu,
stanowigcego ich przymusowg wspdtwlasnosé. Jej niewaznosci nie mozna tez wywodzic
z faktu zastosowania przy jej zawieraniu trybu bezprzetargowego. Tryb taki jest bowiem
przewidziany w wypadku, kiedy sprzedaz nieruchomosci nastepuje narzecz

wieczystego uzytkownika (art. 37 ust. 2 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).



Rodzaj sprzedawanej nieruchomosci miescit sie takze w zakresie uprawniajgcym
wiasciwy organ do uznaniowego zwolnienia z obowigzku przeprowadzenia sprzedazy
przetargowej. Zamieszczone w art. 37 ust. 3 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami
pojecie ,nieruchomosci przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe” obejmuje nie
tylko takie nieruchomosci, ktére majg by¢ zabudowane budynkami mieszkalnymi
w przysziosci, lecz takze takie, ktore zostaty na ten cel przeznaczone w przesziosci i cel
ten zostat juz zrealizowany.

Z przytoczonych wzgledéw, na podstawie art. 398> § 1 k.p.c. i art. 108 § 2 k.p.c.

w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt jak w postanowieniu.



