Sygn. akt IIl CZP 60/13

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawy z wniosku Spétdzielni Mieszkaniowej "D." w S.
z udziatem A.G.,C.M,E.F, HW, M. A, U.S,, T.M.,, M. F., E.l.

0 zezwolenie na dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu

Czy art. 199 kc mozna stanowi¢ podstawe zezwolenia na zawarcie
umowy sprzedazy nieruchomosci na podstawie art. 32 ust. 1 i 2
ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
2004 261, 2603) jako czynnosSci przekraczajgcej zakres zwykiego
zarzadu  nieruchomoscia wspdlng w ramach  wspdlnoty
mieszkaniowej, w ktorej liczba wyodrebnionych lokali wraz z lokalami
niewyodrebnionymi, nalezgcymi do dotychczasowego wfasciciela
jest wieksza niz 7 w sytuacji gdy wigze sie to z koniecznoscig
zlozenia oswiadczen wiedzy i woli poszczegdlnych

wspotuzytkownikéw wieczystych.

Uzasadnienie

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,D.” w S. wniosta o zezwolenie i upowaznienie
wnioskodawcy do dokonania czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu
rzeczg wspolng, przez ztozenie oswiadczen wiedzy i woli zwigzanych z nabyciem
w udziatach prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej, bedgcej przedmiotem
uzytkowania wieczystego uczestnikow postepowania, stanowigcej dziatke nr [a]z
obrebu [x] Nad O. w S., potozonej przy ul. K. [...], dla ktérej Sad Rejonowy w S.

prowadzi ksiege wieczystg nr [S.]— w trybie art. 32 ustawy z dnia 21 sierpnia



1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. (t.j. Dz.U. z 2004 r. nr 261, poz. 2603 z

pozn. zm.).

Postanowieniem z dnia 22 wrzes$nia 2011 r. Sad Rejonowy [....] w S,
uwzgledniajgc w catosci ztozony wniosek zezwolit i upowaznit wnioskodawce
Spétdzielnie Mieszkaniowg ,D.” w S. do dokonania czynnosci przekraczajgcej
zakres zwyktego zarzgdu nieruchomoscig gruntowg, bedacg przedmiotem
wieczystego uzytkowania, stanowigcg dziatke nr[a]z obrebu [x] Nad O. w S,
potozong przy ul. K. [...] w S., dla ktorej Sgd Rejonowy [....] w S. prowadzi ksiege
wieczystg Kw nr [S], poprzez zezwolenie na ztozenie przez wnioskodawce w

imieniu uczestnikow oswiadczen woli:

- 0 nabyciu w udziatach prawa wtasnosci nieruchomosci wyzej opisanej, w trybie

art. 32 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,

- iz nabycia w udziatach wtasnosci w/w nieruchomosci dokonujg w celu realizacji

jedynie celéw mieszkaniowych,

- ze wczesniej nie korzystali z bonifikaty od ceny przy nabywaniu prawa

wiasnosci innej nieruchomosci gruntowej bedgcej wtasnoscig Miasta S.,

- iz zobowigzujg sie do zwrotu kwoty rownej bonifikacie udzielonej w dniu nabycia
prawa wtasnosci nieruchomosci w/w, po jej waloryzacji, dokonanej zgodnie z
ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, w terminie
14 dni od wezwania, jezeli przed uptywem 10 lat, liczgc od dnia nabycia, zbeda
swoj udziat w tej nieruchomosci gruntowej, z wyjatkiem zbycia na rzecz osoby
bliskiej okreslonej przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, lub jezeli przed uptywem 10 Iat, liczac od dnia nabycia,

bedg wykorzystywac te nieruchomos¢ na inne cele, niz cele mieszkaniowe,

- ze poddajg sie odnosnie wykonania zobowigzania, w zakresie zwrotu bonifikaty
i egzekucji wprost z aktu notarialnego na mocy art. 777 par. | pkt 5 kpc tj. do zwrotu
kwoty réwnej bonifikacie udzielonej w dniu nabycia wtasnosci nieruchomosci, po jej
waloryzacji, dokonanej zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, przy czym Gmina Miasto S. moze wystgpi¢ o nadanie tytutowi

egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie 13 lat od dnia podpisania umowy



sprzedazy nieruchomosci, a w razie uchybienia terminowi ptatnosci od kwoty

podlegajgcej zwrotowi naliczone zostang odsetki ustawowe,

- zobowigzujg sie przekaza¢ Gminie Miasto S. odpis aktu notarialnego umowy
zbycia udziatow w nieruchomosci gruntowej, w terminie 14 dni od daty zawarcia

umowy zbycia udziatow w tej nieruchomosci, przed uptywem 10 lat,

- zobowigzujg sie poinformowaé Prezydenta Miasta S. o zmianie sposobu
wykorzystywania nieruchomosci w/w w udziatach, na inne cele, niz cele jedynie

mieszkaniowe, w terminie 14 dni od dokonania tej zmiany,

- wyrazajg zgode, iz 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,
dokonanej zgodnie z wustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, proporcjonalnie do powierzchni wydzielonego na ten cel gruntu

zostanie zaliczona na poczet ceny wykupu lub odszkodowania,

- w celu zabezpieczenia ewentualnego zwrotu bonifikaty oraz kosztow i naleznosci
ubocznych ustanawiajg na prawie wiasnosci lokalu mieszkalnego i zwigzanym z tym
lokalem udziale w nieruchomosci gruntowe] hipoteke kaucyjng w wysokosci 150%

kwoty bonifikaty udzielonej w dniu nabycia wtasnosci tej nieruchomosci.

Sad | instancji opart swoje rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach

faktycznych i rozwazaniach prawnych:

Nieruchomos$¢ potozona w S. przy ul. K. [...] ma urzgdzong ksiege czystg
KW Nr [S] prowadzong przez Sgd Rejonowy [...] w S.. Nieruchomos¢ ta stanowi
dziatke gruntu nr [a] o powierzchni 00,0254 ha oraz budynek mieszkalny
przeznaczony na cele mieszkalne. Wtascicielem dziatki gruntu jest Skarb Panstwa.
W budynku wyodrebniono siedem lokali mieszkalnych: lokal numer [b], z ktorym
zwigzany jest dziat 13/1000 w czes$ciach wspdlinych budynku oraz wieczystym
uzytkowaniu gruntu i dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta KW numer [Z],
lokal numer [c], z ktéorym zwigzany jest udziat 21/1000 w czesciach wspdlnych
budynku oraz wieczystym uzytkowaniu gruntu i dla ktorego prowadzona jest
ksiega wieczysta KW numer [SZ], lokal numer [d], z ktérym zwigzany jest udziat

13/1000 w czesciach wspdlnych budynku oraz wieczystym uzytkowaniu gruntu i



dla ktorego prowadzona jest ksiega wieczysta KW numer [P], lokal numer [e], z
ktorym zwigzany jest udziat 21/1000 w czesciach wspolnych budynku oraz
wieczystym uzytkowaniu gruntu i dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta
numer [R], lokal numer [f], z ktébrym zwigzany jest udziat 21/1000 w czesciach
wspolnych budynku oraz wieczystym uzytkowaniu gruntu i dla ktérego
prowadzona jest ksiega wieczysta KW numer [Q], lokal numer [g], z ktorym
zwigzany jest udziat 13/1000 w czesciach wspolnych budynku oraz wieczystym

uzytkowaniu gruntu i dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta KW numer [T].

Wiascicielami lokali zgodnie z wpisami w ksiegach wieczystych sg: H. W.
(lokal mieszkalny numer [e]), M. A. (lokal mieszkalny numer [c]), A. G. (lokal
mieszkalny numer [d]), T. M. i C.M. na zasadzie wspolnosci majgtkowej
matzenskiej (lokal mieszkalny numer [h]), M. F. i E.F. na zasadzie wspodlnosci
majatkowej matzenskiej (lokal numer [g]), E. I. (lokal mieszkalny | numer [b]). Jako
wiasciciele lokalu mieszkalnego numer [f] ujawnieni sg w ksiedze wieczystej U. S. i
C. S. na zasadzie wspolnosci majgtkowej matzenskiej. C. S. zmart w dniu 29
grudnia 2008r., a spadek po nim na podstawie testamentu wiasnorecznego
nabyta w catosci i wprost, zona U. S., co zostato stwierdzone prawomocnym
postanowieniem Sgdu Rejonowego [...] w S. z dnia 12 czerwca 2009 r., sygn. akt
[...]. Jest wiec ona obecnie jedynym wiascicielem lokalu. Wiascicielem udziatu
885/1000 budynku mieszkalnego oraz wspdétuzytkownikiem wieczystym gruntu w

powyzszym udziale jest Spétdzielnia mieszkaniowa ,D.” w S..

W dniu 21 kwietnia 2010 r. Sgd Rejonowy [....] w S. wydat postanowienie w
przedmiocie zezwolenia na dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres
zwyktego zarzgdu rzeczg wspolnego. Na mocy orzeczenia spoétdzielnia zostata
upowazniona do wystgpienia do Prezydenta Miasta S. z wnioskiem o sprzedaz
prawa witasno$ci nieruchomos$ci na rzecz wspotuzytkownikow wieczystych w
trybie bezprzetargowym na podstawie art. 32 ust. | i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami - w imieniu wiasnym i uczestnikéw
postepowania. Dalsze czynnosci zmierzajgce do zakupu prawa wiasnosci dziatki
Spétdzielnia rozpoczeta pod koniec czerwca 2010 roku, kierujgc do Urzedu
Miasta O. operat szacunkowy oraz postanowienie sgdu z dnia 21 kwietnia 2010 r.
Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta O. podat warunki, jakie

spetnia¢ ma wniosek o sprzedaz prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej,



oddanej w uzytkowanie wieczyste. Spotdzielnia Mieszkaniowa ,D.” oswiadczyta,
ze sktada wniosek o sprzedaz prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
potozonej przy ul. K. na rzecz wspotuzytkownikow wieczystych, w trybie
bezprzetargowym na podstawie art. 32 wust. | i 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, z jednoczesnym wskazaniem, ze wyraza zgode na warunki
sprzedazy prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci. W kolejnym pismie z
dna 4 sierpnia 2010 r. skierowanym do uczestnikéw postepowania Urzgd Miasta
S. wskazal, iz wniosek spétdzielni moze zosta¢ rozpatrzony pozytywnie tylko w
przypadku, gdy wszyscy uzytkownicy wieczySci wyrazg zgode na warunki
sprzedazy prawa wtasnosci. W terminie zakreslonym przez urzad, siedmioro
wiascicieli lokali mieszkalnych nie wyrazito zgody na warunki sprzedazy, w
zwigzku z czym dalsza procedura przygotowania nieruchomosci do sprzedazy nie

mogta by¢ realizowana.

Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad Rejonowy doszedt do przekonania,
ze wniosek zastuguje na uwzglednienie. Sad pierwszej instancji wskazat, ze
wniosek w sprawie jest konsekwencjg wydania wnioskodawcy zastepczej zgody w
drodze postanowienia z dnia 21 kwietnia 2010 r. zapadiego w sprawie [...]. Sad
Rejonowy podzielit w catosci argumentacje, ktora legta u podstaw wydania
Spotdzielni Mieszkaniowej D. w S. zastepczej zgody na wszczecie procedury
zwigzanej z nabyciem nieruchomosci na podstawie art. 32 ust. 1a ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami. Nastepnie Sad pierwszej instancji odwotat sie do
tresci art. 199 k.c. i stwierdzit, ze przynaleznos¢ prawa (w tym przypadku
uzytkowania wieczystego) do kilku osdb rodzi w praktyce, z uwagi na nieraz
sprzeczne interesy wspotwtascicieli, istotne problemy zwigzane z zarzgdem
rzeczg wspoélng. W razie, gdy wspotwiasciciele nie mogg dojs¢ do porozumienia,
zastosowanie znajduje zasada ingerencji sadu, ktora moze polegaé na
rozstrzygnieciu konkretnego sporu. Czynnos¢ kilku ze wspotuzytkownikow
wieczystych polegajgca na wystgpieniu do wtasciwego organu administracyjnego
z wnioskiem o sprzedaz prawa witasnosci nieruchomosci bedgcej przedmiotem
uzytkowania, nie miesci sie w granicach biezgcego gospodarowania rzeczg,
poniewaz zmierza do istotnej zmiany stanu prawnego nieruchomosci. Zmiana
formy tytutu prawnego do nieruchomosci, na ktérym znajduje sie budynek

powinna by¢ zaakceptowana przez wszystkich wiascicieli lokali wyodrebnionych



jak i witasciciela lokali nie wyodrebnionych. Jesli brak zatem byto takiej zgody -
wtasciciele posiadajgcy udziaty w wysokosci co najmniej potowy udziatéw w
nieruchomosci mogli zwrécic sie do sgdu o wyrazenie takiej zgody. Sad
Rejonowy zauwazyt, ze poza H.W., wszyscy wskazani przez wnioskodawce
uczestnicy postepowania poparli, w toku postepowania, wniosek Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,D.”. Zdaniem Sadu Rejonowego, wobec faktu, ze celem
czynnosci, ktorej dokona¢ chce wnioskodawczyni jest ustabilizowanie sytuacii
prawnej gruntu i zwiekszenie wartosci nieruchomosci, nie budzi watpliwosci, iz
czynnos¢ ta lezy w interesie wszystkich wspotwiascicieli budynku i
wspotuzytkownikow wieczystych dziatki gruntu. Odwotujgc sie do przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami Sgd Rejonowy uznat, ze uwzglednienie
whniosku nie ograniczy prawa ktéregokolwiek z uczestnikéw postepowania. Sad
podzielit stanowisko wnioskodawcy, ze dokonanie zmiany tytutu przystugujgcego
do nieruchomosci, tj. z uzytkowania wieczystego na wiasno$¢ oznacza
polepszenie sytuacji prawnej dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych.
Zamierzona czynnos¢ ma uzasadnienie gospodarcze i nie prowadzi do
pokrzywdzenia ktdéregokolwiek z witascicieli mieszkan potozonych w budynku na

przedmiotowym gruncie.

Z postanowieniem powyzszym nie zgodzita sie uczestniczka postepowania

H.W., ktéra zaskarzyta je w catosci zarzucajgc:
1. naruszenie art. 199 k.c. poprzez jego niewtasciwe zastosowanie;

2. naruszenie art. 32 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez jego

niewlasciwe zastosowanie;

3. naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez dowolng ocene zgromadzonego w sprawie

materiatu dowodowego,
4. nierozstrzygnieci istoty sprawy.

Tak zarzucajgc apelujgca wniosta 0 zmiane zaskarzonego postanowienia i
oddalenie wniosku ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i

przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.



Przy rozpoznawaniu powyzszej apelacji Saqd Okregowy powziat powazne

watpliwosci.

Przedmiotem niniejszej sprawy jest zgdanie zgtoszone przez Spotdzielnie
Mieszkaniowg ,D.” w S. jako jednego ze wspoétuzytkownikdw wieczystych
nieruchomosci o zezwolenie na dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres
zwyktego zarzgdu. Wnioskodawczyni wskazata we wniosku, iz domaga sie
zezwolenia i upowaznienia jej do zlozenia w imieniu wskazanych uczestnikow
postepowania, ktorymi sg pozostali uzytkownicy wieczysci nieruchomosci
oswiadczen wiedzy i woli zmierzajgcych do nabycia prawa wilasnosci nieruchomosci
stosownie do art. 32 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. nr 102, poz. 651 ze zm.).

Wyjsciowo wskaza¢ nalezy, iz wnioskodawca w niniejszej sprawie oraz
uczestnicy postepowania sg wiascicielami samodzielnych lokali mieszkalnych,
tworzgc z mocy prawa wspolnote mieszkaniowg, w ktorej liczba lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych przekracza siedem, a zatem stosuje sie do niej
przepisy o zarzgdzenie nieruchomoscig wspolng tj. art. 20 i nast. ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze

zm.)

Artykut 4 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali umozliwia ustanowienie odrebne;j
wtasnosci lokalu w budynkach usytuowanych na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste, przesgdzajac, iz w takim przypadku kazdy z wiascicieli lokalu dysponowat
bedzie utamkowym udziatem nie we witasnosci ale w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktorym stoi budynek. Sktadnikiem nieruchomosci wspolnej

staje sie wiec w tym przypadku nie grunt, lecz prawo jego uzytkowania wieczystego.

W zwigzku z tym, ze w naszym ustawodawstwie brak jest regulacji
dotyczgcych wspaolnosci innych praw niz wtasnosc¢, ustawodawca niekiedy odsyta do
przepisow o wspotwitasnosci. Nawet w braku wyraznego odestania ustawowego
istnieje konieczno$¢ stosowania w drodze analogii przepiséw o wspoétwiasnosci (art.
199 i n. k.c.) do wspolnoéci innych praw niz prawo witasnosci, np. uzytkowania
wieczystego (art. 232 i n. k.c.) (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 16 czerwca
1967 r., lll CZP 45/67, OSN 1968, z. 1, poz. 3). Prawo uzytkowania wieczystego

nieruchomos$ci gruntowej jest prawem jednolitym, nie podlegajgcym wewnetrznym



podziatom. Taki charakter zachowuje ono réwniez wtedy, gdy przystuguje
niepodzielnie kilku réznym osobom. W tym ostatnim wypadku wszystkie te podmioty
sg wspotuzytkownikami wieczystymi wspolnie i niepodzielnie korzystajgcymi z

jednego i tego samego prawa, podobnie jak przy prawie wspotwiasnosci.

Jak stusznie wskazat Sgd pierwszej instancji przynalezno$¢ prawa do kilku
0sOb rodzi w praktyce, z uwagi na nieraz sprzeczne interesy wspoétuprawnionych,

istotne problemy zwigzane z zarzgdem rzeczg wspoina.

Przechodzac jednakze do istoty zagadnienia, wyjasni¢ nalezy, ze uzytkownik
wieczysty moze naby¢ grunt oddany mu w uzytkowanie wieczyste m.in. stosownie do
art. 32 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Sprzedaz gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste, co wynika z powyzszych uwag natury ogolnej, moze

nastgpic tylko jednoczesnie na rzecz wszystkich wtascicieli lokali.

Czesciowego jedynie rozwigzania sytuacji, w ktorej uzytkowaniem wieczystym
objeta jest nieruchomosc¢, ktéra pozostaje we wspdtuzytkowaniu kilku wtascicieli
odrebnych lokali dostarcza art. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2005 r.,
nr 175 poz. 1459). Wedlug jego brzmienia, w przypadku, gdy z Zzgdaniem
przeksztatcenia wystgpig osoby fizyczne i prawne bedgce wtascicielami lokali,
ktérych udziat w nieruchomosci wspdlnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego,
z zgdaniem przeksztatcenia wystepujg wszyscy uzytkownicy wieczysci, a mogg to
takze uczyni¢ wspotuzytkownicy, ktorych suma udziatbw wynosi co najmniej potowe.
Jezeli co najmniej jeden z zainteresowanych zgtosi swoj sprzeciw stosuje sie przepis
art. 199 k.c. Zauwazy¢ nalezy, iz w powyzszym brzmieniu przepis obowigzuje od 9
pazdziernika 2011 r. W poprzednim stanie prawnym do przeksztatcenia konieczna
byta zgoda wszystkich uzytkownikow wieczystych a dopiero w jej braku mozliwe byto
stosowanie regulacji art. 199 k.c. Obecnie zatem ustawodawca utatwit niejako
sytuacje poprzez rezygnacje z wymogu ztozenia wniosku o przeksztatcenie przez

wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych nieruchomosci gruntowe;j.

W okolicznosciach rozpoznawanej sprawy prawomocnym postanowieniem z
dnia 21 kwietnia 2010 r. Sgd Rejonowy O. — [...] zezwolit i upowaznit wnioskodawce
do wystgpienia z wnioskiem o sprzedaz prawa wiasnosci nieruchomosci. W toku

wszczetego na podstawie wniosku Spoétdzielni oraz na podstawie wymienionego



postanowienia postepowania 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
prawa hipoteki na odrebnej witasnosci lokalu poszczegdlnych wspdtuzytkownikow

wieczystych).

O ile zatem wskazany powyzej art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. -
odwotujgc sie do art. 199 kc - reguluje sytuacje, w ktorej ztozony zostat sprzeciw
wobec samego wniosku o przeksztatcenie (bgdz tez — w poprzednim stanie prawnym
— brak byto zgody na jego ztozenie) o tyle watpliwosci budzi juz mozliwosé
podobnego zastosowania art. 199 kc takze dla uzyskania zastepczej zgody
uczestnika na ztozenie wniosku o sprzedaz prawa w trybie art. 32 ust. 1i 2 ustawy o
gospodarce nieruchomosci, a tym bardziej co do uzyskania zastepczej zgody na
ztozenie okreslonych oswiadczehn wiedzy i woli wymaganych przez Gmine jako

wtasciciela nieruchomosci dla zawarcia umowy sprzedazy.

Zdaniem Sagdu Okregowego, ustawa z 2005 roku o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego (...) przewiduje szczegdélny, mozliwy do zastosowania pod
pewnymi warunkami, administracyjnoprawny tryb uwlaszczania uzytkownikow
wieczystych. Art. 32 ustawy o gospodarce nieruchomosciami umozliwiajgcy
przeksztatcenie uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci poprzez sprzedaz
nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste wytgcznie uzytkownikowi
wieczystemu tegoz gruntu, stanowi natomiast cywilnoprawny sposéb uwtaszczania
uzytkownikow wieczystych, 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 co prawda taki sam: zmiana prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnos$ci, jednakze tryb i zasady prowadzgce do powstania

tego skutku sg w obu wypadkach odmienne.

Uznanie, iz przepis art. 199 k.c. znajdzie zastosowanie w przypadku braku
zgody wszystkich wspotuzytkownikdw wieczystych na sprzedaz lokalu w trybie art. 32
ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami budzi powazne watpliwosci w
sytuacji gdy sprzedaz ta ma by¢ dokonana tylko fgcznie ze ztozeniem dodatkowych

oswiadczen.



Do przyjecia wydaje sie natomiast poglad, iz art. 199 kc nalezy stosowa¢ w
odniesieniu do zgody na samg sprzedaz przewidziang w art. 32 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami.

Ot6z wprawdzie art. 199 k.c. znajduje przede wszystkim zastosowanie do
zarzadu tzw. ,matg wspodlnotg mieszkaniowg” (art. 19 ustawy o wtasnosci lokalu),
mozliwe jest jednak przyjecie rozwigzania, iz przepis ten znajdzie rowniez
zastosowanie do zarzgdu wspolnym prawem wieczystego uzytkowania takze w
"duzych wspdlnotach". Ustawa o wiasnosci lokali zajmuje sie bowiem prawami
wtasciciela lokalu do nieruchomosci gruntowej tylko w zakresie niezbednym do

uregulowania konstrukcji prawnej odrebnej wiasnosci lokali.

Nie ulega watpliwosci, iz postepowanie administracyjne, w ktorym wydana
zostata decyzja, dotyczgca prawa przeksztatcenia uzytkowania wieczystego gruntu w
prawo wiasnosci, przystugujgcego poszczegdlinym wspodtuzytkownikom wieczystym,
w wysokosci oznaczonych udziatéw, nie miesci sie w kategorii spraw wynikajgcych z
zarzagdu nieruchomoscig wspoélng, okreslonych w przepisach art. 21 i art. 22 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (por. postanowienie wojewddzkiego sgdu
administracyjnego z dnia 12 kwietnia 2005 r., sygn. Il SA/Gd 155/05) - stad odestanie
do art. 199 kc. W owej kategorii nie miesci sie rowniez zawarcie umowy sprzedazy

prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej, objetej uzytkowaniem wieczystym.

Pozostaje zatem regulacja ogodlna dotyczgca zarzgdu nieruchomoscig

wspolng, w tym art. 199 kc.

Przez pojecie zarzadu rzeczg wspolng (czy to zresztg w rozumieniu przepisow
kodeksu cywilnego, czy tez ustawy o wiasnosci lokali) rozumie sie podejmowanie
wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkiego rodzaju czynnosci dotyczacych
przedmiotu wspdlnego prawa, koniecznych w toku normalnej eksploatacji rzeczy, jak
i w sytuacjach wykraczajgcych poza ten normalny tok (por. np. J. Ignatowicz (w:)
Komentarz, t. 1, 1972, s. 510 i n., M. Uliasz, Czynnosci przekraczajgce zakres
zwyktego zarzgdu, cz. |, M. Prawn. 2002, nr 18, s. 825). Przy zarzadzie chodzi wiec o
takie utozenie wzajemnych stosunkow pomiedzy wspdtuprawnionymi, aby mogli oni

bezkonfliktowo podejmowac wiasciwe decyzje dotyczgce wspolnej rzeczy.
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Zdaniem Sadu Okregowego teza o mozliwosci zastosowania art. 199 kc przy
sprzedazy nie dotyczy jednak sktadania przez poszczegdinych wspdétuzytkownikow
wieczystych okreslonych 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 owego

zwrotu).

Watpliwosci rodzi przede wszystkim to, czy sposob wykonywania zarzgdu,
zwtaszcza wymuszony poprzez orzeczenie sgdu, moze ingerowa¢ w przedmiot nie
objety wspodlnoscig, co w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy sprowadza sie
przede wszystkim do ustanowienia hipoteki na prawie odrebnej witasnosci lokalu
uzytkownikow wieczystych. W uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sgdu
Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 1991 r. (Ill CZP 76/90 (OSNCP 1991, z. 10-12, poz.
117) wypowiedziany zostat poglad, ze ,nalezy przyja¢ szerokie znaczenie zarzadu
majatkiem wspolnym. Zarzad ten obejmuje catoksztatt dotyczgcych majgtku
wspolnego czynnosci prawnych oraz dziatan faktycznych". Réwniez w uzasadnieniu
uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 1994 r., lll CZP
182/93 (OSNCP 1994, z. 7-8, poz. 146) wypowiedziano poglad, ze ,zarzad
majgtkiem wspolnym to catoksztatt czynnosci prawnych i faktycznych, ktére dotyczg
tego majatku bezposrednio lub posrednio poprzez osiggniety skutek gospodarczy".
Akcentowat przy tym Sad Najwyzszy, ze ,szersze niz dotychczas rozumienie zarzadu
majgtkiem wspdlnym dyktujg potrzeby Zycia, a zwtaszcza zjawisko coraz szerszego
uczestnictwa w obrocie gospodarczym”. Orzecznictwo Sgdu Najwyzszego oraz
doktryna nie zajmujg zadnego mniej lub bardziej jednoznacznego stanowiska w
kwestii mozliwo$ci wymuszenia na uczestniku postepowania ztozenia okres$lonego
oswiadczenia woli (ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego) co do prawa nie
objetego wspdlnoscig, a ktére to oswiadczenie posrednio dotyczy majatku wspdlnego
bowiem warunkuje korzystne z gospodarczego punktu widzenia (co podlega ocenie
Sadu w ramach postepowania w trybie art. 199 k.c.) zmiany w zakresie owego

wspoélnego prawa.

Wskazana powyzej watpliwos¢ rodzi dalszg zwigzang z ingerencjg przez Sad
w tre$¢ zgtoszonego zgdania. Zgodnie z art. 321 § 1 k.p.c. sad nie moze zasgdzic
czegos$ innego lub wiecej, jak zgdat powod (wnioskodawca), albo na innej, jak przez

niego wskazana podstawa faktyczna powddztwa (wniosku). Wynikajgcy z art. 321 § 1
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k.p.c. zakaz orzekania ponad Zzgdanie nie stanowi co prawda przeszkody do
dokonania przed Sad meriti stosownej modyfikacji niejasno ujetej konkluzji (zgdania
wniosku), jezeli modyfikacja taka jest zgodna z wolg zainteresowanego jednakze
przesgdzenie powyzszego w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy jest watpliwe.
Bezspornie, podstawg zwrdcenia sie z tak sformutowanym Zzgdaniem byto stanowisko
Gminy jako wifasciciela nieruchomosci, ktéry zazgdat okreslonych oswiadczen od
wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych, a ktérych uzyskanie nie byto mozliwe.
Modyfikacja owych oswiadczen (poprzez usuniecie niektérych z nich) przez Sad,
doprowadzi¢ moze do tego, iz do zawarcia umowy nie dojdzie. Z drugiej jednak
strony wnioskodawca wskazat, Zze domaga sie nie zezwolenia na zawarcie umowy
sktadajgcej sie z okreslonych oswiadczen woli, ale zezwolenia na ztozenie w imieniu
uczestnikow okreslonych, wymienionych oswiadczen woli, a zatem broni¢ mozna
stanowiska, Zze czesciowe uwzglednienie Zzgdania poprzez wyrazenie zastepczej
zgody na ziozenie tylko niektérych z oswiadczen nie bedzie stanowié
niedopuszczalnej modyfikacji zgtoszonego Zzagdania. Kwestia, czy tego rodzaju
modyfikacja zgdania zgtoszonego na podstawie art. 199 k.c. jest mozliwa i nie
narusza art. 321 k.p.c. réwniez nie podlegata dotychczas pogtebionej analizie

zarowno w doktrynie jak i orzecznictwie.

Powyzsze kwestie budzg zatem powazne watpliwosci i z tych wzgledow — na
podstawie art. 390 § 1 k.p.c. — nalezato przedstawi¢ Sgdowi Najwyzszemu pytanie

prawne jak w sentencji postanowienia.

Itp/
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