Sygn. akt Il CZP 60/13

POSTANOWIENIE

Dnia 18 pazdziernika 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)
SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

SSN Bogumita Ustjanicz

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku Spoétdzielni Mieszkaniowej "D." w S.

przy uczestnictwie A. G.,,C. M., E.F, H W, M. A, U.S,, T.M.,, M. F.iE. I.

0 zezwolenie na dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu,
na posiedzeniu jawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 18 pazdziernika 2013 r.,

na skutek zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w S.

postanowieniem z dnia 5 marca 2013 r.

"Czy art. 199 k.c. moze stanowi¢ podstawe zezwolenia na
zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci na podstawie art. 32 ust.
1i 2 ustawy 2z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. 2004 261, 2603) jako czynnos$ci przekraczajgcej zakres
zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspolng w ramach wspolnoty
mieszkaniowej, w ktérej liczba wyodrebnionych lokali wraz z lokalami
niewyodrebnionymi, nalezgcymi do dotychczasowego witasciciela jest
wigksza niz 7 w sytuacji gdy wigze sie to z koniecznoscig ztozenia
oSwiadczen wiedzy i woli poszczegolnych wspotuzytkownikow
wieczystych?"

odmawia podjecia uchwalty.

Uzasadnienie



Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,D.” w S. wniosta o zezwolenie i upowaznienie
jej do dokonania czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu rzeczag
wspolng przez ztozenie oswiadczehn prowadzgcych do nabycia w udziatach, na
podstawie art. 32 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn.: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.), prawa wiasnosci

nieruchomosci gruntowej oddanej uczestnikom w uzytkowanie wieczyste.

Uczestnicy A. G.,,C. M., T. M., E. F.,, M. F.,, M. A., U. S., E. |. poczatkowo
domagali sie oddalenia wniosku, po czym go poparli. Uczestniczka H. W. wniosta o

oddalenie wniosku.

Postanowieniem z 22 wrzesnia 2011 r. Sad Rejonowy w S. uwzglednit
wniosek i zezwolit oraz upowaznit wnioskodawce do dokonania czynnosci
przekraczajgcej zakres zwykiego zarzgdu nieruchomoscig gruntowg, bedacag
przedmiotem uzytkowania wieczystego, stanowigcg dziatke nr 27, obr. 97 N. w S.,
przy ul. K.[...], dla ktorej Sad Rejonowy w S. prowadzi ksiege wieczystg nr 64758/6,
poprzez ztozenie w imieniu uczestnikow oswiadczen woli, ze: - nabywajg te
nieruchomos$¢ w udziatach na wspétwtasnosé, na podstawie art. 32 u.g.n.; - nabycia
dokonujg w celu realizacji jedynie celéow mieszkaniowych; - wczesniej nie korzystali
z bonifikaty od ceny przy nabywaniu prawa wfasnosci innej nieruchomosci z zasobu
Miasta S.; - zobowigzujg sie do zwrotu kwoty rownej bonifikacie udzielonej w dniu
nabycia prawa wifasnosci nieruchomosci, po jej waloryzacji, zgodnie z ustawg o
gospodarce nieruchomosciami, w terminie 14 dni od wezwania, jezeli przed
uptywem 10 lat, liczagc od dnia nabycia, zbedg swdj udziat w tej nieruchomosci
gruntowej, z wyjatkiem zbycia na rzecz osoby bliskiej w rozumieniu ustawy o
gospodarce nieruchomosciami lub jezeli przed uptywem 10 lat, liczagc od dnia
nabycia, bedg wykorzystywac te nieruchomos¢ na inne cele niz cele mieszkaniowe;
- poddajg sie odnosnie wykonania zobowigzan, w zakresie zwrotu bonifikaty
egzekucji wprost z aktu notarialnego, na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c., przy
czym Gmina moze wystgpi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli
wykonalnosci w terminie 13 latod dnia podpisania umowy sprzedazy
nieruchomos$ci, a w razie uchybienia terminowi ptatnosci od kwoty podlegajgcej
zwrotowi bedg naliczane odsetki ustawowe; - zobowigzujg sie przekaza¢ Gminie

odpis aktu notarialnego umowy zbycia udziatdbw w nieruchomosci gruntowej, w



terminie 14 dni od daty zawarcia umowy zbycia udziatbw w nieruchomosci przed
uptywem 10 lat; - zobowigzujg sie poinformowaé Prezydenta Miasta S. o zmianie
sposobu wykorzystania nieruchomosci w udziatach, na inne cele, niz jedynie cele
mieszkaniowe, w terminie 14 dni od dokonania zmiany; - zgadzajg sie, zeby
w przypadku wydzielenia z nieruchomosci gruntowej czesci gruntu przeznaczonej
w planie miejscowym lub w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego na cel publiczny, udzielona bonifikata po jej waloryzacji, zgodnie
z ustawg o gospodarce nieruchomosciami, zaliczona zostata proporcjonalnie
do powierzchni wydzielonego na ten cel gruntu na poczet ceny wykupu lub
odszkodowania; - w celu zabezpieczenia ewentualnego zwrotu bonifikaty oraz
kosztow i naleznosci ubocznych ustanawiajg na prawie wihasnosci lokalu
mieszkalnego i zwigzanym z tym lokalem udziale w nieruchomosci gruntowej
hipoteke kaucyjng w wysokosci 150% kwoty bonifikaty udzielonej w dniu nabycia

wiasnosci tej nieruchomosci.

Sad Rejonowy ustalit, Ze nieruchomosc¢ stanowigca dziatke gruntu nr 27
o powierzchni 0,0254 ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym w S. przy ul. K. [...]
ma urzgdzong ksiege wieczystg nr 64758/6 prowadzong przez Sgd Rejonowy w S.
Jej witadcicielem jest Skarb Panstwa. W budynku wyodrebniono siedem lokali
mieszkalnych, ktérych wtascicielami sg uczestnicy. Z witasnoscig tych lokali
zwigzane sg udziaty we wiasnosci nieruchomosci wspdélnej wynoszace po 13/1000
lub po 21/1000. Whnioskodawcy przystuguje wtasnos¢ budynku i uzytkowanie

wieczyste gruntu w 885/1000 czesci.

Postanowieniem z 21 kwietnia 2010 r. Sad Rejonowy w S. zezwolit
wnioskodawcy na dokonanie czynnos$ci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu
rzeczg wspolnego, to jest na wystgpienie do Prezydenta Miasta S. z wnioskiem o
sprzedaz prawa wiasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 27, obr. 97 N. w
S., na rzecz wspotuzytkownikdbw wieczystych w trybie bezprzetargowym na

podstawie art. 32 ust. 11 2 u.g.n., w imieniu wtasnym i uczestnikdw postepowania.

Pod koniec czerwca 2010 r. wnioskodawca wystgpit do Prezydenta Miasta S.
0 sprzedanie wspotuzytkownikom wieczystym na wilasnos¢ nieruchomosci

gruntowej przy ul. K., w trybie bezprzetargowym na podstawie art. 32 ust. 1 i 2



u.g.n. i zadeklarowat, ze wyraza zgode na proponowane warunki sprzedazy tego
prawa. W odpowiedzi Prezydent wyjasnit, ze wniosek moze by¢ uwzgledniony jezeli
wszyscy uzytkownicy wieczysci zgodzg sie na warunki sprzedazy, a skoro w
zakreslonym  terminie siedmioro  wiascicieli lokali mieszkalnych [
wspotuzytkownikow wieczystych gruntu ich nie zaakceptowato, to czynnosci majgce

na celu przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy nie mogty by¢ kontynuowane.

Sad Rejonowy doszedt do przekonania, ze wniosek zastuguje na
uwzglednienie, gdyz jest konsekwencjg zezwolenia wnioskodawcy na ziozenie
wniosku o sprzedaz nieruchomosci postanowieniem z 21 kwietnia 2010 r.
Przynaleznos¢ prawa (takze uzytkowania wieczystego) do kilku oso6b rodzi
w praktyce, z uwagi na nieraz sprzeczne interesy wspoétwtascicieli, istotne problemy
zwigzane z zarzadem nim. Gdy wspoétwtasciciele nie mogg dojs¢ do porozumienia,

ingerencja sadu moze polegac na rozstrzygnieciu konkretnego sporu.

Czynno$¢ wiasciciela lokali i wspotuzytkownika wieczystego gruntu
polegajgca na wystgpieniu do witasciwego organu z wnioskiem o sprzedaz
nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego na wspotwlasnosc
zmierza do istotnej zmiany stanu prawnego nieruchomosci wspdlnej
I powinni jg zaakceptowaC wszyscy wtasciciele lokali wyodrebnionych oraz
niewyodrebnionych. W braku zgody miedzy wspdtwtascicielami, wnioskodawca
ktérego udziaty we wilasnosci przekraczajg potowe mogt zwrédcic sie do
sagdu o upowaznienie do dokonania czynnosci. Celem planowanej przez niego
czynnosci jest ustabilizowanie sytuacji prawnej gruntu i zwiekszenie wartoSci
nieruchomos$ci. Taka czynnos¢ lezy w interesie wszystkich wspotwtascicieli
budynku i wspotuzytkownikow wieczystych gruntu, a uwzglednienie wniosku nie

ograniczy prawa zadnego z nich.

Przy rozpoznawaniu apelacji H. W. od postanowienia Sgdu Rejonowego
powstato zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci, ktore Sgd Okregowy
w S. przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia, nadajgc mu forme
pytania: ,czy art. 199 k.c. moze stanowi¢ podstawe zezwolenia na zawarcie
umowy sprzedazy nieruchomosci na podstawie art. 32 ust. 1 i 2 u.g.n. jako

czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspdlng w



ramach wspolnoty mieszkaniowej, w ktorej liczba wyodrebnionych lokali wraz z
lokalami niewyodrebnionymi nalezgcymi do dotychczasowego wiasciciela jest
wieksza niz siedem w sytuacji, gdy wigze sie to z koniecznoscig ztozenia

oswiadczen wiedzy i woli poszczegodlnych wspotuzytkownikéw wieczystych?”

Sad Okregowy stwierdzit, ze wnioskodawca oraz uczestnicy jako wtasciciele
samodzielnych lokali mieszkalnych, tworzg z mocy prawa wspolnote mieszkaniowa,
w ktérej liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych przekracza siedem,
a zatem stosuje sie do niej przepisy o zarzgdzenie nieruchomoscig wspdélng (art. 20
i nast. ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej - u.w.l.). W sktad ich nieruchomosci wspolnej wchodzi

jednak nie grunt lecz uzytkowanie wieczyste (art. 4 ust. 3 u.w.l.).

Sprzedaz gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste moze nastgpi¢ tylko
jednoczesnie na rzecz wszystkich wiascicieli lokali, a podstawg do zawarcia takiej
umowy sprzedazy jest art. 32 ust. 1 i 2 u.g.n. albo przepisy ustawy z 29 lipca
2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci
nieruchomosci (tekst jedn.: Dz. U. z 2012, poz. 83; dalej - u.p.u.w.). Znowelizowany
z mocg od 9 pazdziernika 2011 r. art. 2 u.p.u.w. zezwala na wystgpienie
z wnioskiem o0 sprzedaz gruntu pozostajgcego w uzytkowaniu wieczystym
wspotuzytkownikom, ktorych suma udziatdw wynosi co najmniej potowe. Art. 199
k.c. ma zastosowanie w toku postepowania, gdy co najmniej jeden
z zainteresowanych zgtosi swoj sprzeciw co do nabycia prawa witasnosci gruntu.
Przed 9 pazdziernika 2011 r. do przeksztatcenia konieczna byta zgoda wszystkich

uzytkownikow wieczystych; a w jej braku zastosowanie znajdowat art. 199 k.c.

Whnioskodawca zostat upowazniony prawomocnym postanowieniem sgdu
z 21 kwietnia 2010 r. do wystgpienia z wnioskiem o sprzedaz prawa wiasnosci
nieruchomosci, ktérej dotyczy postepowanie na rzecz jej uzytkownikow
wieczystych. W postepowaniu prowadzonym na podstawie tego wniosku okazato
sie, ze konieczne jest ztozenie przez wspotuzytkownikow wieczystych dodatkowych
oswiadczen wiedzy (przede wszystkim w zakresie warunkujgcym udzielenie
bonifikaty) i woli (w tym odnosnie ustanowienia hipoteki na odrebnej wtasnosci

lokalu poszczegolnych wspotuzytkownikow wieczystych).



Zdaniem Sadu Okregowego, ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego przewiduje szczegolny, mozliwy do zastosowania pod pewnymi
warunkami, administracyjnoprawny tryb uwitaszczania uzytkownikow wieczystych.
Art. 32 u.g.n. umozliwiajgcy przeksztatcenie uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci poprzez sprzedaz nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie
wieczyste wytgcznie jego uzytkownikowi wieczystemu pozwala na uwtaszczanie
uzytkownikow wieczystych na drodze cywilnoprawnej, bez ograniczen
podmiotowych i czasowych. Nie kreuje przy tym po stronie uzytkownika
wieczystego roszczenia o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci. Skutek przewidziany w obu wymienionych ustawach jest taki sam:
zmiana prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, jednakze tryb i zasady

prowadzgce do powstania tego skutku sg w obu wypadkach odmienne.

Zdaniem Sgdu Okregowego, art. 199 k.c. moze by¢ stosowany, gdy brak jest
zgody wspotuzytkownika wieczystego na sprzedaz prawa, stosownie do art. 32
u.g.n. Powazne watpliwosci dotyczg natomiast tego, czy na podstawie art. 199 k.c.
mozliwe jest udzielenie wnioskodawcy zezwolenia takze na ztlozenie dodatkowych
oswiadczen wiedzy (w celu skorzystania z bonifikaty) oraz woli (co do ustanowienia
hipoteki zabezpieczajgcej przyszte roszczenie o zwrot udzielonej bonifikaty
i poddania sie egzekucji co do przysztego obowigzku jej zwrotu). Art. 199
k.c. znajduje przede wszystkim zastosowanie do zarzadu tzw. ,matg wspolnotg
mieszkaniowg” (art. 19 u.w.l.), ale mozliwe jest przyjecie rozwigzania, ze ma on
rowniez zastosowanie do zarzadu wspoélnym prawem wieczystego uzytkowania
takze w duzych wspdlnotach. Ustawa o wiasnosci lokali zajmuje sie bowiem
prawami wifasciciela lokalu do nieruchomosci gruntowej tylko w zakresie

niezbednym do uregulowania konstrukcji prawnej odrebnej wiasnosci lokali.
Powyzsza watpliwos¢ rodzi i dalszg, dotyczacg wyznaczenia granic
uprawnien sgdu do ingerencji w tres¢ zgtoszonego zadania (art. 321 § 1 k.p.c.).
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
1. W pierwszej kolejnosci trzeba wskazac, ze wnioskodawcg w sprawie jest

spoétdzielnia mieszkaniowa. Nieruchomo$¢, ktérej dotyczy wniosek nalezy zatem

zapewne do zasobu wnioskodawcy, a to oznacza, ze do relacji miedzy nim



I uczestnikami w pierwszej kolejnosci zastosowanie znajdg przepisy ustawy
z 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r.
Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej - u.s.m.). Od momentu wyodrebnienia wtasnosci
lokali w budynku na nieruchomosci, ktérej dotyczy wniosek w zakresie
nieuregulowanym ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych do prawa odrebnej
wiasnosci lokalu odpowiednio stosuje sie takze przepisy ustawy o wtasnosci lokali

(art. 27 ust. 1 u.s.m.).

Stosownie do art. 27 ust. 2-5 u.s.m. zarzad nieruchomosciami wspolnymi
stanowigcymi wspotwlasnosc¢ spoétdzielni jest wykonywany przez spotdzielnie jako
zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., cho¢by wtasciciele lokali
nie byli cztonkami spéidzielni, z zastrzezeniem art. 24 i art. 26 u.s.m. Do zarzadu
nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi wspoétwtasnos¢ spotdzielni nie stosuje
sie przepiséw ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscig wspolna,
z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 u.w.l. oraz art. 29 ust. 1 i 1a u.w.l., ktoére stosuje sie
odpowiednio. Do nieruchomosci wspolnych stanowigcych  wspotwtasnosé
spotdzielni nie stosuje sie takze przepiséw ustawy o wtasnosci lokali o wspdlnocie
mieszkaniowej i zebraniu wiascicieli, z zastrzezeniem art. 24 i art. 26 u.s.m.
Uchwate, o ktérej mowa w art. 12 ust. 3 u.w.l, podejmuje rada nadzorcza
spoétdzielni na wniosek wiekszosci wiascicieli lokali w budynku lub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci obliczanej wedtug wielkosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej. Z zgdaniem, o ktorym mowa w art. 16 ust. 1 uw.l,,
wystepuje zarzagd spoétdzielni na wniosek wiekszosci wtascicieli lokali w budynku

lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci.

W wyroku z 19 pazdziernika 2012 r., V CSK 459/11 (OSNC-ZD 2013, nr 2,
poz. 44), Sad Najwyzszy wyjasnit, ze odpowiednie stosowanie art. 18 ust. 1 u.w.l,,
0 ktérym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m., nie moze by¢ rozumiane jako przyznanie
wiascicielom lokali uprawnienia do pozbawienia spétdzielni wykonywania zarzgdu
nieruchomoscig wspdlng w inny sposéb niz wynikajacy z zastosowania art. 24* albo
art. 26 u.s.m. Oznacza ono jedynie to, ze zarzad nieruchomoscig wspodlng jest
wykonywany przez spétdzielnie jak zarzad powierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1
u.w.l. Zarzad przystugujgcy spoétdzielni powstaje i jest wykonywany ex lege,

podczas gdy zarzgd powierzony wedtug art. 18 ust. 1 u.w.l. powstaje i jest



wykonywany na podstawie uchwaty podjetej przez wiascicieli lokali.
W szczegdlnosci wiec wiasciciele lokali w okresie wykonywania zarzgdu
przez spotdzielnie nie mogg go powierzy¢ innej osobie dopoty, dopoki nie bedg do
nich stosowane przepisy ustawy o wtasnosci lokali na podstawie art. 24* albo art.

26 u.s.m.

Zgodnie z art. 24" ust. 1 i 2 u.s.m. wigkszo$¢ witascicieli lokali w budynku
lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedtug
wielkosci udziatdw w nieruchomosci wspolnej, moze podjg¢ uchwate, ze w zakresie
ich praw i obowigzkéw oraz zarzgdu nieruchomoscig wspolng bedg miaty
zastosowanie przepisy ustawy o wtasnosci lokali. Do podjecia uchwaty stosuje sie
odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 i 32 u.w.l. Uchwata taka, w razie jej
podjecia, nie narusza przystugujgcych cztonkom spoétdzielni spétdzielczych praw do
lokali. W powotanym wyzej wyroku Sad Najwyzszy stwierdzit, ze podjecie
przez wiascicieli lokali uchwaty, o ktérej mowa w art. 24* § 1 u.s.m., powoduje
powstanie wspolnoty mieszkaniowej oraz wygasniecie uprawnienia spoétdzielni
mieszkaniowej do wykonywania na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. zarzadu

nieruchomoscig wspdlng.

W uzasadnieniu postanowienia Sad Okregowy pomingt powyzszg
regulacje, tak co do wskazania na fakty, ktore by decydowaty o jej stosowaniu, jak
i ocene jej znaczenia dla zarzgdu nieruchomoscig wspolng. Charakter zabudowanej
nieruchomosci, ktérej dotyczy zgdanie wniosku oraz wysokos¢ udziatow
przystugujgcych siedmiu wiascicielom wyodrebnionych lokali w nieruchomosci
wspolnej, w kontekscie przestanek stosowania art. 24' i art. 26 u.s.m.
pozwala wnioskowac, ze zarzgd nieruchomoscig, ktérej dotyczy przedstawione
zagadnienie prawne powinien by¢ wykonywany przez wnioskodawce, zgodnie
z przepisami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i na podstawie kodeksu
cywilnego, z uwzglednieniem takze mozliwosci odpowiedniego zastosowania

art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1i 1a u.w.l.

2. Uzytkowanie wieczyste jako prawo rzeczowe moze powsta¢ na gruncie
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego (art. 232 k.c.), ale - co do

zasady - nie na udziale we wiasnosci nieruchomosci nalezgcym do Skarbu



Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego (por. np. uchwate sktadu siedmiu
sedzibw Sadu Najwyzszego z 23 wrzesnia 1993 r., Ill CZP 81/93, OSNC 1994,
nr 2, poz. 27, uchwate Sadu Najwyzszego z 18 pazdziernika 2007 r., lll CZP 82/07,
OSNC 2008, nr 10, poz. 112). Art. 21 ustawy z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywifaszczaniu nieruchomosci (tekst jedn.: Dz. U. z 1991 r. Nr 30,
poz. 127), w brzmieniu obowigzujgcym pomiedzy 5 grudnia 1990 r. a 31 grudnia
1994 r., stanowit jednak, ze lokale w domach bedgcych wiasnoscig Skarbu
Panstwa Iub gminy sg sprzedawane wraz ze sprzedazg Ilub oddaniem
w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu niezbednego do racjonalnego
korzystania z domu. Unormowanie to mogto budzi¢ watpliwosci co do tego, czy
w okresie jego obowigzywania ustawodawca oczekiwat zachowania jednolitego
charakteru prawa do gruntu, na ktérym posadowiony byt budynek dla wszystkich
wyodrebnionych w nim lokali. Przepis ten uchylony zostat wraz z wejSciem w zycie
ustawy o wiasnosci lokali, a art. 3a u.w.l. — dodany do ustawy o wiasnosci lokali
z dniem 22 wrzesnia 2004 r., w zwigzku z jej nowelizacjg ustawg z 28 listopada
2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. 2004, Nr 141, poz. 1492, art. 5) - okresla zasady postepowania w razie
sukcesywnego zbywania lokali przez panstwo i jednostki samorzgdu terytorialnego
W sposob, ktory eliminuje powyzszg watpliwos¢. W przepisie tym ustawodawca
przyjat, ze w razie sukcesywnego oddawania w uzytkowanie wieczyste utamkowej
czesci gruntu, jako prawa zwigzanego z odrebng wiasnoscig lokali, stosuje sie
nastepujgce zasady: 1) nie oddaje sie gruntu we wspotuzytkowanie wieczyste,
jezeli stanowi on przedmiot wspoétwtasnosci zwigzanej z wiasnoscig uprzednio
wyodrebnionych lokali, 2) nie sprzedaje sie udziatu we wspotwtasnosci gruntu,
jezeli grunt ten stanowi przedmiot wspotuzytkowania wieczystego zwigzanego
z wlasnoscig uprzednio wyodrebnionych lokali, 3) ustala sie jeden termin trwania
prawa uzytkowania wieczystego w odniesieniu do wszystkich udziatow
we wspotuzytkowaniu wieczystym, niezaleznie od daty wyodrebnienia lokalu,

z ktérym jest zwigzany udziat w tym prawie.

Powyzsze rozwigzanie gwarantuje zachowanie jednolitego dla wszystkich
wyodrebnianych lokali tytutu prawnego do gruntu, na ktérym wzniesiono budynek

z tymi lokalami, ale tez wyklucza powstanie takiej sytuacji, ze prawo uzytkowania
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wieczystego obcigzy udziat we wlasnosci nieruchomosci gruntowej pozostaty przy
Skarbie Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego w warunkach, gdy
pozostate udziaty w jej wlasnosci miatby naleze¢ do innych oséb prawnych lub do

0s6b fizycznych.

Przytoczone wyzej zasady ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego,
opisujgce takze relacje tego prawa do wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
na ktorej jest ustanowione, sprawiajg, ze wspotuzytkownik wieczysty nieruchomosci
gruntowej nie moze doprowadzi¢ do wygasniecia prawa przystugujgcego
mu w utamkowej czesci przez nabycie odpowiadajgcego tej czesci udziatu
we wspotwiasnosci nieruchomosci gruntowej. Jesli zatem wilasnos¢ lokalu
mieszkalnego zostata wyodrebniona w budynku na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste, co musiato doprowadzi¢ do powstania wspdétuzytkowania
wieczystego na rzecz wtasciciela wyodrebnionego lokalu i wtasciciela pozostatych
lokali, to ,zastgpienie” tytutu do gruntu w postaci uzytkowania wieczystego przez
tytut w postaci prawa jego wtasnosci jest mozliwe tylko pod warunkiem, ze nastgpi
jednoczesnie na rzecz wszystkich wspoétuzytkownikéw wieczystych. Trafnie zatem
przyjat Sad Okregowy, Ze nie jest mozliwe przeniesienie na wiasnosc¢ tylko
niektorych wspdétuzytkownikdédw wieczystych nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem, w ktérym wyodrebniono witasnos$¢ lokali, udziatu we witasnoSci
tej nieruchomosci gruntowej odpowiadajgcego ich udziatowi w jej uzytkowaniu
wieczystym. Nabycie na wtasnos¢ udziatbw we wiasnosci takiej nieruchomosci
gruntowej przez czynno$¢ prawng dokonang pomiedzy dotychczasowym
wiascicielem  (Skarbem Panstwa, jednostkg samorzgdu terytorialnego)
a wspotuzytkownikami  wieczystymi albo przez przeksztatcenie prawa aktem
administracyjnym musi nastgpi¢ na rzecz wszystkich wspotuzytkownikow

wieczystych, tak by jednoczesnie stali sie oni wspdtwiascicielami nieruchomosci.

Oczywiste jest, ze dojscie do skutku tego rodzaju czynnosci wzglednie
uzyskanie aktu administracyjnego powodujgcego takie skutki, wymaga
wspotdziatania wszystkich wspotuzytkownikéw wieczystych, co jest mozliwe, jesli
wszyscy oni jednakowo postrzegajg swodj interes w uzyskaniu innego
niz przystugujgcy im dotgd tytutu prawnego do gruntu, na ktérym postawiono

budynek z wyodrebnionymi na ich rzecz lokalami.
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3. Budynki i inne urzgdzenia wzniesione na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste stanowig wtasnos¢ uzytkownika wieczystego. Jest to jednak prawo
zwigzane z uzytkowaniem wieczystym gruntu, a zatem dzielgce jego losy (art. 235
k.c.). Oznacza to, ze wraz z wygasnieciem uzytkowania wieczystego wygasa
wiasnos¢ budynkéw i innych urzgdzen na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste. Stajg sie one wéwczas czesciami sktadowymi nieruchomosci gruntowej,

objetymi zakresem odnoszgcego sie do niej prawa wtasnosci.

Powstaje kwestia, czy takie same sg losy nieruchomosci lokalowej
w budynku wzniesionym na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste.
Ustanowienie odrebnej wiasnoéci lokalu wymaga, by prawo do samodzielnego
lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi (art. 2 ust. 2 i 4 u.w.l.) zostato
powigzane z udziatem w nieruchomosci wspodlnej (art. 3 ust. 3 i 4 u.w.l.), ztoZzonej
z gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Jezeli budynek zostat wzniesiony na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste, przedmiotem wspdlnosci jest to prawo,
a przepisy o wtasnosci lub wspotwtasnosci gruntu stosuje sie odpowiednio do

prawa uzytkowania wieczystego (art. 4 ust. 3 u.w.l.).

W razie wyodrebnienia wlasnosci lokalu jego wiascicielowi przystuguje udziat
w nieruchomosci wspélnej jako prawo zwigzane z wtasnoscig lokalu; nie mozna
zgdac¢ zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej, dopdki trwa odrebna
wiasnos¢ lokali (art. 3 ust. 1 u.w.l.). Brzmienie art. 3 ust. 1 i art. 3a ust. 1 u.w.l.
wskazuje na to, ze ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu powoduje konieczne
zwigzanie tego prawa z prawem do czesci wspdlnych budynku i do gruntu,
na ktérym go wzniesiono albo do prawa uzytkowania wieczystego gruntu, z ktérym
zwigzana jest wtasnosS¢ budynku. Powstaje zatem pytanie, jakie sg skutki
wygasniecia uzytkowania wieczystego zabudowanego gruntu, w ktérym udziat stat
sie czescig nieruchomosci wspolnej dla odrebnej wiasnosci lokali, z ktorg to prawo

do nieruchomosci wspolnej pozostawato zwigzane.
Zgodnie z przytoczong wyzej regutg nalezatoby przyjgC, ze wygasniecie
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wzniesiono budynek prowadzi do

wygasniecia wtasnosci budynku i podporzgdkowania jej prawu wiasnosci gruntu,
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ale takze do wygasniecia odrebnej wtasnosci lokalu ustanowionej w budynku na
gruncie, ktory przestat by¢ przedmiotem uzytkowania wieczystego. Niemozliwa
do zaakceptowania bytaby sytuacja, w ktorej wyodrebnione prawo do lokalu
pozostatoby przy podmiocie, na rzecz ktérego je ustanowiono lub ktory je nabyt,
w warunkach gdy prawo do gruntu i stanowigcego jego czes¢ sktadowg budynku
wraz z wygasnieciem uzytkowania wieczystego statoby sie wilasnoscig Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzgadu terytorialnego. Odrebna wiasnos¢ lokalu nie
moze istnie¢ bez prawa do nieruchomosci wspdlnej czy w oderwaniu od niego,
nawet jesli nazywa sie jg prawem gtbwnym dla zwigzanego z nig prawa
do nieruchomosci wspolnej. Wygasniecie uzytkowania wieczystego rodzgce skutki
takze w odniesieniu do prawa uzytkownika wieczystego do budynku, ktory
przestaje by¢ jego wlasnoscig, musi zatem powodowac¢ wygasniecie ustanowionej

w tym budynku odrebnej wiasnosci lokalu.

Powyzszy poglad jest przyjmowany w literaturze w zasadzie bez zastrzezen
w odniesieniu do przypadkow, gdy odrebng wiasnosé lokali w budynku na gruncie
oddanym mu w uzytkowanie wieczyste ustanawia uzytkownik wieczysty. Za prawo
gtébwne, ktérego losy determinujg losy wlasnosci budynku i ustanowionej w nim
odrebnej wiasnosci lokali uznawane jest wowczas uzytkowanie wieczyste, a z jego
wygasnieciem, w tym samym czasie w odniesieniu do wszystkich w nim udziatow,
wigze sie wygasniecie praw powstatych jednoczesnie z uzytkowaniem wieczystym
(wkasnos¢ budynku) lub podzniej, na podstawie oswiadczenia uzytkownika

wieczystego (ustanowenie odrebnej wiasnosci lokali).

W nauce wyrazony zostat poglad, ze odrebna wtasno$¢ lokali nie wygasa
wtedy, gdy powstata wskutek jej zbycia przez Skarb Panstwa lub jednostke
samorzadu terytorialnego wraz z udziatem we wiasnosci budynku i uzytkowaniu
wieczystym gruntu, jako sktadnikami nieruchomosci wspdlnej. Stanowisko to jest
objasniane przez wskazanie, ze prawem gtbwnym staje sie w tej sytuacji
nieograniczone czasowo prawo wiasnosci lokalu, a podporzgdkowanym mu
I zwigzanym z nim — prawo uzytkowania wieczystego udziatu we wiasnosci gruntu.
Losy tego podporzadkowanego prawa nie mogg determinowaé loséw prawa
gtdbwnego, lecz odwrotnie. Niewatpliwie takie podejScie wzmacnia pozycje tych

wiascicieli odrebnych lokali, ktérych prawo zwigzane jest z nieruchomoscig wspolng
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ztozong z budynku na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste i w sposob
generalny rozwigzuje problem 2z rézng dtugoscig terminow uzytkowania
wieczystego ustanowionego na rzecz wiascicieli r6znych wyodrebnionych lokali,
ale zaakceptowanie go prowadzitoby do przypisania uzytkowaniu wieczystemu

bezterminowego charakteru, wbrew jego konstrukcji ustawowej.

Odpowiedz na pytanie o mozliwos¢ wygasniecia uzytkowania wieczystego
gruntu, w ktorym udziaty staty sie czesciami nieruchomosci wspolnej w zwigzku
z wyodrebnieniem wiasnosci lokali w budynku bedgcym witasnoscig uzytkownika
wieczystego ma pewne znaczenie dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie,
gdyz jest konieczna dla okre$lenia rodzaju interesow, ktére mogg przemawiac
za nabyciem przez wnioskodawce i uczestnikow prawa wtasnosci gruntu, na ktorym
ustanowione jest na ich rzecz wspotuzytkowanie wieczyste wchodzgce w sktad
nieruchomosci wspdlnej. O interesie tym moze przesgdzaC zagrozenie
wygasnieciem przystugujgcego im wspolnie prawa oraz praw odrebnych wiasnosci
lokali, przystugujgcych indywidulanie kazdemu z uczestnikdw wzglednie wylgcznie
tylko che¢ uzyskania ,silniejszego” prawa do gruntu niz uzytkowanie wieczyste,
a w konsekwencji takze uzyskanie zwolnienia z koniecznosci ponoszenia optat

rocznych pobieranych od uzytkownikow wieczystych.

Szczegbtowe odniesienie sie do pogladu o mozliwosci przypisania
bezterminowego charakteru uzytkowaniu wieczystemu, gdy prawo to dotyczy
gruntu tworzgcego nieruchomos$¢é wspoélng, sprzedanego nabywcy przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego wraz z odrebng wtasnos$cig lokalu
i udziatem we wiasnosci budynku, nie jest mozliwe w zwigzku z rozwazaniem
zagadnienia prawnego przedstawionego Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia
przez Sad Okregowy. Sgd Okregowy nie poczynit bowiem zadnych ustalen
natemat tego, w jakich okolicznosciach wyodrebniono wtasnos¢ lokali
na rzecz uczestnikéw, a status wnioskodawcy w niniejszej sprawie wskazuje raczej
na to, ze to on jako uzytkownik wieczysty gruntu wyodrebnit lokale w budynkach,

ktére na nim wznidst.

4. Ustawodawca stworzyt takie instytucje w prawie, ktérych wykorzystanie

pozwala uzytkownikowi wieczystemu na uzyskanie w miejsce uzytkowania
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wieczystego mocniejszego prawa do gruntu, a mianowicie wlasnosci. Uzytkownik

wieczysty moze ten skutek osiggng¢ na dwoch drogach.

Jedng droge nabycia wiasnosci w miejsce uzytkowania wieczystego gruntu
przewidujg aktualnie przepisy ustawy z 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci (poprzednio: ustawa z 4 wrzesnia
1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujgcego osobom
fizycznym w prawo wiasnosci, tekst jedn.: Dz. U. z 2001, Nr 120, poz. 1299 ze zm.
oraz ustawa z 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa
wiasnosci nieruchomosci, Dz. U. Nr 113, poz. 1209). Ztozenie na podstawie tej
ustawy wniosku o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci powoduje powstanie sprawy rozpoznawanej na drodze administracyjnej,
ktdrej przedmiotem jest rozstrzygniecie o przeksztatceniu prawa na rzecz
konkretnej osoby lub 0os6b, z ewentualnym zobowigzaniem jej lub ich do uiszczenia
dotychczasowemu witascicielowi optaty z tytutu przeksztatcenia (art. 4 ust. 1 i art. 5
u.p.u.w.). Do przeksztatcenia dochodzi na podstawie decyzji administracyjnej,
z dniem w ktorym stata sie ona ostateczna (art. 3 ust. 2 u.p.u.w.). Decyzja jest tez
podstawg wpisu hipoteki przymusowej w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
sprzedajgcego z tytutu optaty naleznej od przeksztatcenia. Hipoteka ta obcigza
nieruchomosc¢ objetg przeksztatceniem a jesli doszto do przeksztatcenia udziatu
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci zwigzanego 2z odrebng
wiasnoscig lokalu, to obcigza ona nieruchomosc¢ lokalowg osoby, na rzecz ktérej

nastgpito przeksztatcenie (art. 4 ust. 6 u.p.u.w.).

Zgodnie z art. 2 u.p.u.w., w brzmieniu obowigzujgcym od 9 pazdziernika
2011 r., gdy z zgdaniem przeksztatcenia wystgpig osoby fizyczne i prawne bedgce
wiascicielami lokali, ktérych udziat w nieruchomosci wspdlnej obejmuje prawo
uzytkowania wieczystego, z Zzgdaniem przeksztatcenia wystepujg wszyscy
uzytkownicy wieczy$ci, a mogg to takze uczyni¢ wspotuzytkownicy, ktérych suma
udziatdbw wynosi co najmniej potowe. Jezeli co najmniej jeden z zainteresowanych
zgtosi swoj sprzeciw, zastosowanie znajduje przepis art. 199 k.c. Oznacza
to, ze ustawodawca uznat wystgpienie z wnioskiem o dokonanie przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci za czynnos¢ z zakresu zarzadu

wspolnym prawem, takg ktora przekracza zakres zwyklego nim zarzadu.
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Rozstrzygniecie sadu w przedmiocie zezwolenia na wystgpienie z Zzgdaniem
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci wynika
z oceny, czy dokonanie go pozostaje w zgodzie z interesem wspétuprawnionych.
Tre$¢ decyzji o przeksztatceniu jest determinowana ustawg, tak samo jak jej
bezposrednie i posrednie skutki (art. 3 ust. 2 i art. 4 ust. 6 u.p.u.w.). Indywidualng
kwestig, zalezng od woli poszczegdlnych wspotuzytkownikow wieczystych, jest
natomiast to, czy skorzystajg z bonifikaty od optat naleznych dotychczasowemu

wiascicielowi w zwigzku z przeksztatceniem.

Rozwigzania przyjete w ustawie z 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci gwarantujg uzytkownikom wieczystym
spetniajgcym przestanki przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wilasnosci, ze oczekiwane prawo uzyskajg niezaleznie od tego, czy podmiot,
ktoremu ono przystuguje ma wole rozporzgdzenia nim oraz ze uzyskajg

je na warunkach okreslonych ustawowo i nie podlegajgcych negocjaciji.

5. W art. 32 ust. 1 u.g.n. ustawodawca zadeklarowat, ze nieruchomos¢
gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢ sprzedana wytgcznie
uzytkownikowi wieczystemu. W takim przypadku z dniem zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci z mocy prawa wygasa jej uzytkowanie wieczyste, ale
skoro nie stosuje sie wowczas art. 241 k.c., to nie wygasajg ustanowione na nim

obcigzenia.

Norma ustalona w zacytowanym przepisie (wraz z zapisang w art. 32 ust. 3
u.g.n.) gwarantuje, ze uzytkowanie wieczyste pozostanie prawem ustanowionym na
gruncie bedgcym wiasnoscig oséb, o ktérych mowa w art. 232 k.c. Skoro jednak
osoby te mogg sprzedaé przystugujgce im prawo wiasnosci tylko na rzecz
uzytkownika wieczystego i ze skutkiem w postaci wygasniecia przystugujgcego
nabywcy uzytkowania wieczystego, to uzytkownik wieczysty z powotaniem sie na
art. 32 ust. 1 u.g.n. moze ztozy¢ oferte nabycia na wkasnos¢ nieruchomosci oddane;j
mu w uzytkowanie wieczyste. Art. 32 u.g.n. nie jest ZzZrodtem roszczenia
uzytkownika wieczystego o zawarcie z nim umowy sprzedazy udziatu we wtasnosci
gruntu, na ktérym zostato ustanowione przystugujgce mu dotgd prawo, a zatem

do zawarcia umowy moze dojs¢ dopiero wtedy, gdy wiasciciel nieruchomosci
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oddanej w uzytkownie wieczyste ma zamiar jej sprzedania. W takim przypadku jego
kontrahentem moze by¢ tylko uzytkownik wieczysty. Strony umowy sprzedazy
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste muszg tez dojs¢ do porozumienia
co do wszystkich jej postanowien, a skoro ustawa nie naktada na wtasciciela
obowigzku zawarcia umowy z uzytkownikiem wieczystym i nie determinuje
wszystkich postanowien przysziej umowy, to uzytkownik wieczysty nie moze
oczekiwac, ze zostanie z nim zawarta umowa o takiej tresci, jakg uwaza on
za korzystng dla siebie, niezaleznie od tego, ze przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami przesgdzajg pewne jej elementy, w tym na przyktad to, wedtug
jakich zasad ma by¢é oznaczona wysokos¢ ceny za nieruchomos¢ i wysoko$¢

bonifikat, z ktérych nabywca moze lecz nie musi skorzystac.

Zachowanie (objasnionej w pkt 2) zasady, ze odrebna wtasnos¢ wszystkich
lokali musi by¢ powigzana z tym samym rodzajem prawa do gruntu, na ktorym
wzniesiono budynek z wyodrebnionymi lokalami, oznacza, ze wtasciciel oddane;j
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci moze zdecydowac o sprzedazy udziatdow
we wilasnosci gruntu pozostajgcego w uzytkowaniu wieczystym wiascicieli
wyodrebnionych lokali tylko wtedy, gdy wole nabycia go na wtasnos¢ zadeklarujg
wszyscy uzytkownicy wieczysci i gdy z nimi wszystkimi uzgodnione zostang
warunki sprzedazy. Powstaje zatem pytanie, czy wspotuzytkownik wieczysty
nieruchomosci zabudowanej budynkiem z wyodrebnionymi lokalami zamierzajgcy
zawrze¢ takg umowe ma do dyspozycji takie srodki, przy wykorzystaniu ktérych
mogtby  sktoni¢ pozostatych wspotuzytkownikow  wieczystych do zlozenia
wiascicielowi oferty zakupu udziatbw we wiasnosci gruntu oddanego im
w uzytkowanie wieczyste i zwigzanego z prawami odrebnej wtasnosci lokali,
ale nadto jeszcze Srodki, ktore spowodujg przystgpienie pozostatych
wspoétuprawnionych do negocjacji warunkow umowy sprzedazy i ich przyjecia
w postaci akceptowanej takze przez sprzedajgcego. Sposdb udzielenia odpowiedzi
na to pytanie zalezy od tego, jak oceni sie charakter czynnosci polegajacej
na ztozeniu oferty nabycia na wlasnos¢ nieruchomosci pozostajgcej we
wspotuzytkowaniu wieczystym wtascicieli wyodrebnionych lokali, przystgpieniu do
negocjowania warunkow umowy i ostatecznie zawarcia umowy sprzedazy udziatow

we wtasnosci nieruchomosci na rzecz wspotuzytkownikdw wieczystych.
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6. W razie powstania odrebnej witasnosci lokali w budynku na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste w skiad nieruchomosci wspdinej
wchodzg udziaty wspoétwiascicieli lokali w prawie uzytkowania wieczystego oraz
w prawie wtasnosci czesci wspolnych budynku. Te wspodlne prawa witascicieli
wyodrebnionych lokali, sktadajgce sie na nieruchomos¢ wspodlng, poddane sg

zarzgdowi.

Ustawodawca nie uregulowat zasad zarzadu innymi wspolnymi prawami jak
tylko witasnoscig w czesciach utamkowych (art. 195 i n. k.c.) oraz nieruchomoscig
wspolng, jesli do zarzadu nig ma znajdowaé zastosowanie ustawa o witasnosci
lokali. Powszechnie przyjmuje sie jednak, ze dopuszczalne jest stosowanie
w drodze analogii przepisbw o0 wspotwiasnosci w czesciach utamkowych do
wspolnosci innych praw majgtkowych niz wtasnos¢ i tak samo do zarzgdu nimi.
Co do zasady, zarzad wspdlnym prawem polega na podejmowaniu wszelkich
dotyczacych go decyzji i czynnosci prawnych, koniecznych w zwigzku
z korzystaniem ze wspolnego prawa zgodnie z jego charakterem i spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem, jak i w sytuacjach wykraczajgcych poza ten
normalny zakres korzystania, a prowadzgcych do dokonania zmian w obrebie
wspolnego prawa, dotyczgcych jego wiasciwosci fizycznych i prawnych, obcigzenia
go innym prawem albo nawet rozporzgdzenia nim (por. tez uzasadnienie uchwaty
sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z 10 kwietnia 1991 r., Il CZP 76/90,
OSNCP 1991, nr 1012, poz. 117; uzasadnienie uchwaty skfadu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z 25 marca 1994 r., lll CZP 182/93, OSNCP 1994, z. 7-8,
poz. 146). Czynnos$ci z zakresu zarzgdu wspoélng rzeczg lub prawem kwalifikuje sie
jako: faktyczne, prawne i procesowe. Czynnosci te dzieli sie tez na pozostajgce
w zakresie zwyktego zarzgdu (taki charakter majg dziatania zmierzajgce do
utrzymania wspolnego prawa w niezmienionym stanie, zwigzane z jego biezgca

eksploatacjg) oraz przekraczajgce ten zakres.

Gdy do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu doszto na nieruchomosci
pozostajgcej w zasobie spotdzielni mieszkaniowej, zarzadzanej przez nig przy
odpowiednim zastosowaniu przepisow o wspoétwtasnosci (por. uwagi w pkt 1),
spofdzielnia jako zarzadzajgcy moze samodzielnie podejmowaé czynnosci

zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspolng, natomiast na dokonanie czynnosci
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przekraczajgcych ten zakres musi uzyskaC¢ zgode wszystkich wspdtuprawnionych
lub - w jej braku — zezwolenie sgdu, udzielone zgodnie z art. 199 k.c. Przepis ten
upowaznia wspotwiascicieli, ktorych udziaty we wspdlnym prawie wynoszg
COo najmniej potowe do wystgpienia z Zzgdaniem, by sgad w postepowaniu
nieprocesowym rozstrzygnat o zezwoleniu na dokonanie czynnosci przekraczajgcej

zakres zwyktego nim zarzadu.

W  rozwazanym przypadku wspotuzytkowanie  wieczyste  dotyczy
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem, w ktorym wyodrebniono
witasnos¢ lokali, z takim skutkiem, Zze wspotuzytkowanie wieczyste zostato
w odpowiednich udziatach zwigzane z prawami do lokali. Trzeba zatem zaktadac,
ze wspolne prawo uzytkowania wieczystego nie bedzie wykorzystywane inaczej,
jak tylko w celu zachowania praw do lokali przystugujgcych wspoétuzytkownikom
wieczystym i w celu zoptymalizowania mozliwosci korzystania z tych praw.
Skoro losy prawa odrebnej wiasnosci lokali podporzgdkowane sg prawu
uzytkowania wieczystego, gdy na bazie tego tytulu do gruntu powstaty,
to niewatpliwie doprowadzenie do wygasniecia uzytkowania wieczystego
w zwigzku z nabyciem prawa wtasnosci do gruntu, na ktérym je ustanowiono jest
dziataniem, ktore stabilizuje odrebng wtasnos¢ lokalu i sprawia, ze prawo to nie jest

zagrozone wygasnieciem w zwigzku z wygasnieciem uzytkowania wieczystego.

Czynnoscig przekraczajgcg zakres zwyktego zarzgdu wspdlnym prawem
moze by¢ rozporzadzenie nim, a pod pewnymi warunkami (art. 199 k.c.) sgd moze
udzieli¢ zezwolenia takze na dokonanie takiej czynnosci. Nie powinno by¢
watpliwosci, ze nabycie ,mocniejszego” prawa w miejsce poddanego zarzgdowi —
,Stabszego”, jest czynnoscig z zakresu zarzgdu tym ,stabszym” prawem. W taki
spos6b nalezy zakwalifikowaé te czynnosé szczegdlnie wtedy, gdy ,mocniejsze”
prawo nabyte w miejsce ,stabszego” bedzie przystugiwato wspotuprawnionym
w takich samych czesciach, jak prawo ,stabsze” i pozostanie zwigzane
z przystugujgcym wspotuprawnionym prawem odrebnych wtasnosci lokali na tych
samych zasadach, jak poprzednie prawo. ,Mocniejsze” prawo, jak poprzednio
,Stabsze”, wejdzie w sktad poddanej zarzadowi nieruchomosci wspolnej
w warunkach, gdy wyjscie z tej przymusowej wspoOtwlasnosci nie jest dla

wspoétuprawnionych mozliwe.
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Kwestia, czy art. 199 k.c. moze stanowi¢ podstawe zezwolenia na zawarcie
umowy sprzedazy nieruchomosci na podstawie art. 32 ust. 1 i 2 u.g.n. jako
czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspoélng,
w relacjach miedzy tymi samymi stronami, zostata rozstrzygnieta prawomocnym
postanowieniem Sgdu Rejonowego w S. z21 kwietnia 2010 r. Postepowanie
prowadzone w niniejszej sprawie i zagadnienie prawne przedstawione Sgdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia nie moze zmierza¢ do oceny prawidtowosci tego

rozstrzygniecia.

Z powotaniem sie na uzyskane wczesniej zezwolenie Sgdu wnioskodawca
wystgpit do wiasciciela z ofertg nabycia udziatbw w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomosci wchodzgcych w sktad nieruchomosci wspolnej jego oraz
uczestnikow postepowania. W tym miejscu trzeba zwréci¢é uwage,
ze z zaakceptowanych przez Sgd Okregowy ustalen faktycznych wynika,
iz wtascicielem nieruchomosci, ktérej dotyczy zgdanie wniosku jest Skarb Panstwa,
awydane przez Sad Rejonowy rozstrzygniecia o zezwoleniu wnioskodawcy
na ztozenie poszczegodlnych oswiadczen sg tak zredagowane, jakby ich adresatem
miata by¢ Gmina Miasta S. albo Prezydent tego Miasta, przy czym na podstawie
nadanego im brzmienia nie sposob jest stwierdzi¢, czy Prezydent ma przyjmowac
te oswiadczenia jako starosta wykonujgcy zadania z zakresu administracji
rzgdowej, a zatem w imieniu Skarbu Panstwa, czy tez jako organ reprezentujgcy

Gmine.

Z ustalen poczynionych przez Sady meriti wynika, ze wiasciciel
nieruchomos$ci wyrazit wole sprzedania wnioskodawcy i uczestnikom, jako
wspotuzytkownikom wieczystym udziatdow we wiasnosci nieruchomosci, na ktorej
istnieje przystugujgce im dotad prawo i okreslit tez jakg tres¢ ma mie¢ umowa, ktérg
gotéw jest z nimi zawrzeé. Z uzasadnienia postanowienia Sgadu Okregowego
wynika, Ze jego rzeczywiste watpliwosci dotyczg tego, na zlozenie jakich
oswiadczen w imieniu uczestniczki, ktdra ciggle sprzeciwia sie nabyciu udziatu we
wiasnosci nieruchomosci w miejsce przystugujgcego jej udziatu w jej uzytkowaniu

wieczystym, moze wyrazi¢ zgode na podstawie art. 199 k.c.

Przedstawiony wnioskodawcy przez sprzedajgcego projekt umowy, ktorg
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gotow jest zawrzeC ze wspodtuzytkownikami wieczystymi zawiera réznego rodzaju
oswiadczenia. Tylko niektére z nich zostaty przez Sgd Okregowy szczegdtowo
przytoczone, a wtasciwie zadne nie zostato przeanalizowane pod katem przestanek
zastosowania art. 199 k.c., ustalonych w tym przepisie. Skoro jest on podstawg do
zezwolenia zarzady na dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego
zarzadu wspolnym prawem, to podstawowym kryterium decydujgcym o jego
zastosowaniu musi by¢ zakwalifikowanie czynnosci prawnej, ktérej dotyczy wniosek
o0 zezwolenie na jej dokonanie do kategorii czynnosci z zakresu zarzgdu

wspolnym prawem.

Umowa, ktérej projekt sprzedawca przedstawit wnioskodawcy nie zawiera
w sobie jednorodnych postanowien. Niektére sktadajgce sie na nig oswiadczenia
trzeba uzna¢ za essentialia negotii dla umowy sprzedazy udzialu we
wiasnosci nieruchomosci w miejsce bedgcego przedmiotem zarzgdu udziatu w jej
uzytkowaniu wieczystym. Z zaprezentowanych wyzej rozwazan wynika,
ze zawarcie umowy wywotujgcej taki skutek jest czynnoscig z zakresu zarzgdu
wspolnym prawem, czyli nieruchomoscig wspolng. Powstaje jednak kwestia ceny,
za ktorg poszczegolni wspotuzytkownicy wieczysci mieliby naby¢é udziat we
wiasnosci nieruchomosci gruntowej. Skorzystanie z bonifikaty przy zakupie udziatu
we wiasnosci nieruchomosci jest uzaleznione od indywidulanej decyzji nabywcy,
a udzielnie mu jej zalezy od ztozenia przez niego takich odnoszgcych sie do faktéw
oswiadczen, o ktérych wnioskodawca oczywiscie nie ma wiedzy i nie ma tez zrodta,
z ktérego mogitby jg pozyskaC, co Sad Okregowy powinien uwzglednic

przy rozstrzyganiu o udzielonym wnioskodawcy upowaznieniu.

W projekcie umowy sprzedajgcy zamiesScit takze takie postanowienia, ktore -
w razie ich zaakceptowania przez kupujgcego — bylby oswiadczeniami
prowadzgcymi do: 1) zabezpieczenia wierzytelnosci sprzedajgcego o zaptate ceny
(hipoteka na odrebnej wihasnosci lokali); 2) zabezpieczenia interesow
sprzedajgcego przez stworzenie mu warunkow do uzyskania w okreslonym czasie
tytutu wykonawczego pozwalajgcego na egzekucje wierzytelnosci przysztej w chwili
zawarcia umowy o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty od ceny, o ile taka zostanie
udzielona kupujgcemu, a ten rozporzadzi przedmiotem nabycia w sposdb

uzasadniajgcy powstanie tej wierzytelnosci, w zwigzku z poddaniem sie co do
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niej egzekucji przez kupujgcego; 3) zadeklarowania wspoétdziatania ze
sprzedajgcym w ustalaniu okolicznosci doniostych dla stwierdzenia, czy powstaty
wierzytelnosci o zwrot bonifikaty oraz postepowaniu zmierzajgcym do ich
wyegzekwowania (przekazanie sprzedajgcemu wypisu aktu notarialnego, ktérym
dokonajg sprzedazy nabytego prawa, przekazanie sprzedajgcemu informacji
0 zmianie sposobu wykorzystywania nieruchomosci); 4) okreslenie sposobu
rozliczenia zwaloryzowanej bonifikaty w razie wydzielenia z nieruchomosci

gruntowej czesci, ktora przeznaczona zostanie na cel publiczny.

Wymienione wyzej postanowienia dodatkowe umowy zaproponowanej przez
sprzedajgcego powodujg inne skutki niz oswiadczenie, ktére w rozwazanych
okolicznosciach niewatpliwie musieliby ztozy¢ wszyscy wspotuzytkownicy wieczysci
dla waznego nabycia udziatow we wspotwlasnosci nieruchomosci gruntowej, ktora
wejdzie w skfad nieruchomosci wspdlnej w miejsce przystugujgcych im dotgd
udziatow w jej uzytkowaniu wieczystym. Przed wydaniem rozstrzygniecia w sprawie
o0 zezwoleniu na ztozenie takze tych, oczekiwanych przez sprzedajgcego,
oswiadczen, Sad musi rozwazy¢, czy ich tres¢ i skutki pozostang w zwigzku
z przedmiotem tego wspolnego prawa, ktore jest poddane zarzgdowi. Taki zwigzek
mozna by dostrzec w czynno$ci, ktébra ma dotkngé prawa tak silnie zwigzanego
z przedmiotem zarzadu, ze bez siebie prawa te nie mogg istnie¢ (odrebna wtasnosc
lokalu i nieruchomos$¢ wspodlna), ale nie sposéb go dostrzega¢ w oswiadczeniach,
ktére majg ufatwi¢c sprzedajgcemu dochodzenie jego przysztych roszczen,
czy okreslaé¢ sposob rozliczenia wierzytelnosci sprzedajgcego, ktérych powstanie
zalezy od okolicznosci niezwigzanych z czynnosciami kupujgcych (przeznaczenie

nieruchomosci na cel publiczny).

Jesli sprzedajgcy zaproponowat kupujgcemu okreslong treS¢ umowy i nie
akceptuje od niej odstepstw, to oznacza to, ze ocenie pod kgtem spetnienia
przestanek okreslonych w art. 199 k.c. musi podlega¢ cafa, skonstruowana
w okreslony sposoéb, czynnos$é. Oznacza to, ze ocenie Sgdu musi podlegaé kazde
z oswiadczen woli i wiedzy, od ztozenia ktérego sprzedajgcy uzaleznia zawarcie
z nim umowy. Skoro art. 32 u.g.n. nie jest podstawg roszczenia uzytkownika
wieczystego o zawarcie z nim umowy prowadzgcej do sprzedania mu udziatu

we witasnosci nieruchomosci w miejsce udzialu w uzytkowaniu wieczystym,
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to wyeliminowanie przez Sad tych oswiadczen zaproponowanych
w przygotowanym przez sprzedawce projekcie umowy, na ktorych ztozenie
nie moze wnioskodawcy zezwoli¢, bedzie miato zapewne taki skutek,
ze do planowanej czynnosci w ogole nie dojdzie, bo sprzedajgcy odmowi zawarcia
umowy o innej tresci niz proponowat. Trzeba tez zwrociC uwage,
ze rozstrzygniecie sgdu wydane na podstawie art. 199 k.c. powinno odwotywac¢ sie
do poje¢ uzywanych w systemie prawnym w sytuacjach, do ktorych
to rozstrzygniecie sie odnosi (odpis aktu notarialnego — wypis aktu notarialnego,

hipoteka kaucyjna - aktualnie - hipoteka).

W podsumowaniu trzeba stwierdzi¢, ze trudno jest spotdzielni mieszkaniowej
odmowi¢ mozliwosci nabycia prawa wilasnosci zabudowanego gruntu w jej
zasobach w miejsce jego uzytkowania wieczystego, na tej drodze, ktora
przewidziana jest dla wszystkich uczestnikdw obrotu prawnego i polega na ztozeniu
wiascicielowi oferty jej nabycia na podstawie umowy. Gdyby jednak doprowadzenie
do zawarcia umowy O przeniesieniu na wspoOtwtasnos¢  wszystkich
wspotuprawnionych  udziatbw w nieruchomosci, ktéra pozostaje w ich
wspoétuzytkowaniu  wieczystym byto w kazdym przypadku mozliwe przy
wykorzystaniu obowigzujgcych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i kodeksu cywilnego, to ustawodawca zapewne by nie tworzyt odmiennej drogi
osiggniecia tego celu w ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowanie wieczyste

we wiasnoscé.

7. Otwarty charakter zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad
Okregowy do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu sprawia, ze nie jest mozliwe
podjecie uchwaty, ktora by miata walor abstrakcyjnej wypowiedzi na temat tych
oswiadczen wiedzy i woli, ktére na podstawie art. 199 k.c., jako mieszczace sie
w zakresie zarzadu wspélnym prawem, mogg by¢ objete zezwoleniem sgdu
udzielonym wnioskodawcy zabiegajgcemu o zawarcie umowy sprzedazy
na wspotwtasnos¢ gruntu wchodzgcego w skiad nieruchomosci wspdlnej jego
dotychczasowym wspoétuzytkownikom wieczystym. Pewna czes$¢ tego zagadnienia
zostata juz w relacjach miedzy stronami rozstrzygnieta prawomocnym
postanowieniem Sgdu Rejonowego (por. pkt 6), cze$¢ zagadnienia zostata

przedstawiona przy btednym (jak wyjasniono w pkt 1) zatozeniu, ze strony
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postepowania tworzg ,wspolnote mieszkaniowg, w ktorej liczba wyodrebnionych
lokali wraz z lokalami niewyodrebnionymi, nalezgcymi do dotychczasowego
wiasciciela jest wieksza niz 7”. Watpliwosci, ktéore mozna zakwalifikowac¢ jako
powazne rzeczywiscie budzi kwestia, czy na podstawie art. 199 k.c. sagd w sporze
miedzy wspotuprawnionymi moze zezwoli¢ na dokonanie takiej czynnosci prawnej,
ktéra polega na zawarciu umowy odnoszgcej sie bezposrednio do zarzgdzanego
prawa i prowadzgcej do dokonania czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego
zarzadu nim (nabycie na wspoétwtasno$¢ nieruchomosci ze skutkiem w postaci
wygasniecia wspotuzytkowania wieczystego tej nieruchomosci w warunkach, gdy
ustalenie ceny, za ktdérg poszczegolni wspotuzytkownicy wieczy$ci majg kupi¢
wilasnos¢ gruntu wymaga ztozenia oswiadczen o faktach, ktére ich tylko dotycza,
a kontrahent oczekuje, ze zostang ztozone w umowie), ale ponadto prowadzgcej
do obcigzenia hipotekg prawa zwigzanego ze wspolnym prawem w celu
zabezpieczenia wierzytelnosci sprzedawcy o zaptate ceny oraz do ztozenia
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji co do wierzytelnosci przysziej o zwrot
bonifikaty udzielonej nabywcy, gdyby rozporzgdzit nabytym prawem w okreslony
sposob. Sgd Okregowy nie rozwazyt charakteru tych oswiadczen, jako czynnosci
z zakresu zarzgdu wspolnym prawem i ich znaczenia dla umowy zaproponowanej
przez sprzedawce. Bogactwo stanow faktycznych, zwigzanych z rézng trescig
umow zawieranych na podstawie art. 32 u.g.n. sprawia, ze Sad Najwyzszy
nie moze wymieni¢ wszystkich oswiadczen, ktéore mogg ztozy¢ sie na elementy
tresci czynnosci prawnej prowadzgcej do nabycia nieruchomos$ci na wspotwtasnosc

przez jej dotychczasowych wspdtuzytkownikdw wieczystych.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego ustalony jest poglad, ze zagadnienie
prawne budzgce powazne watpliwosci przedstawione Sadowi Najwyzszemu do
rozstrzygniecia (art. 390 § 1 k.p.c.) nie moze sprowadzac¢ sie do pytania o sposob
rozstrzygniecia konkretnej sprawy (zob. np. postanowienie Sadu Najwyzszego
z 10 maja 2007 r., Il UZP 1/07, OSNP 2008, nr 3-4, poz. 49). W uzasadnieniu
postanowienia z 29 pazdziernika 2009 r., Il CZP 74/09 (nie publ.), Sad Najwyzszy
wyjasnit, Zze jego =zadaniem nie jest zastepowanie saddéw powszechnych
w orzekaniu, poprzez dokonywanie zwyktej, przynaleznej kazdemu sagdowi

interpretacji przepiséw, z wykorzystaniem wiedzy, jakg niosg same te przepisy oraz
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ich rozumienie w dotychczasowym orzecznictwie i doktrynie prawa; w takich
okolicznosciach nie formutuje sie zagadnieh prawnych, o ktérych mowa w art. 390
§ 1 k.p.c.

W zwigzku z powyzszym orzeczono, jak w sentencji.



