Sygn. akt IT Ca 729/12

POSTANOWIENIE

Dnia 30 czerwca 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Grzesik (spr.)
Sedziowie: SO Mariola Wojtkiewicz
SO Marzenna Ernest
Protokolant: St. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 czerwca 2013 roku w S.

sprawy z wniosku Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w S.

zudzialem A. G.,C. M., E.F.,, H W.,, M. A.,,U.S., T.M.,M. F., E. I.

o zezwolenie na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu

na skutek apelacji uczestnika H. W. od postanowienia Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie
z dnia 22 wrzeénia 2011 roku, sygn. akt IT Ns 564/11

postanawia:
1. zmienié zaskarzone orzeczenie w punkcie I w ten sposob, ze wniosek oddalié;

2. orzec, iz kazdy z uczestniké6w ponosi koszty postepowania apelacyjnego zwiqzane ze swoim
udzialem w sprawie;

3. przyznaje od Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Szczecinie na rzecz adw. K. M. kwote 295 z1 20
gr (dwiescie dziewiecédziesiqt pieé zlotych dwadziescia groszy), w tym podatek od towaroéw i ustug,
tytulem kosztéow nieplaconej pomocy prawnej udzielonej uczestniczce H. W. z urzedu.

Sygn. akt II Ca 729/12

UZASADNIENIE

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. wniosla o zezwolenie i upowaznienie wnioskodawcy do dokonania czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu rzecza wspélna, przez zlozenie o$wiadczen wiedzy i woli zwigzanych z
nabyciem w udzialach prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej, bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego
uczestnikéw postepowania, stanowiacej dziatke nr (...) z obrebu 97 Nad O. w S., polozonej przy ul. (...), dla ktorej



Sad Rejonowy w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) — w trybie art. 32 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami. (t.j. Dz.U. z 2004 r. nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.).

Postanowieniem z dnia 22 wrze$nia 2011 r. Sad Rejonowy Szczecin P. i Zachdéd w S., uwzgledniajac w calo$ci
zlozony wniosek zezwolil i upowaznil wnioskodawce Spoldzielnie Mieszkaniowsa (...) w S. do dokonania czynno$ci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia gruntowa, bedaca przedmiotem wieczystego uzytkowania,
stanowiaca dzialke nr (...) z obrebu 97 Nad O. w S., polozona przy ul. (...) w S., dla ktdérej Sad Rejonowy Szczecin P.
i Zachod w S. prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...), poprzez zezwolenie na zlozenie przez wnioskodawce w imieniu
uczestnikow oéwiadezen woli:

1. o nabyciu w udzialach prawa wlasno$ci nieruchomosci wyzej opisanej, w trybie art. 32 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. 0 gospodarce nieruchomos$ciami,

2. iz nabycia w udzialach wlasno$ci w/w nieruchomos$ci dokonujg w celu realizacji jedynie celow mieszkaniowych,

3. ze wczesniej nie korzystali z bonifikaty od ceny przy nabywaniu prawa wlasnosci innej nieruchomosci gruntowej
bedacej wlasno$cig Miasta S.,

4. iz zobowigzuja sie do zwrotu kwoty rownej bonifikacie udzielonej w dniu nabycia prawa wlasnoéci nieruchomosci
w/w, po jej waloryzacji, dokonanej zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami, w
terminie 14 dni od wezwania, jezeli przed uplywem 10 lat, liczac od dnia nabycia, zbeda swdj udzial w

tej nieruchomosci gruntowej, z wyjatkiem zbycia na rzecz osoby bliskiej okre$lonej przepisami ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, lub jezeli przed uplywem 10 lat, liczac od dnia nabycia, beda
wykorzystywa¢é te nieruchomo$¢ na inne cele, niz cele mieszkaniowe,

5. ze poddaja sie odno$nie wykonania zobowigzania, w zakresie zwrotu bonifikaty i egzekucji wprost z aktu
notarialnego na mocy art. 777 par. 1 pkt 5 kpc tj. do zwrotu kwoty réwnej bonifikacie udzielonej w dniu nabycia
wlasno$ci nieruchomosci, po jej waloryzacji, dokonanej zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, przy czym Gmina M. S. moze wystapi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalno$ci
w terminie 13 lat od dnia podpisania umowy sprzedazy nieruchomo$ci, a w razie uchybienia terminowi platnoéci od
kwoty podlegajacej zwrotowi naliczone zostang odsetki ustawowe,

6. zobowigzuja sie przekaza¢ Gminie M. S. odpis aktu notarialnego umowy zbycia udzialéw w nieruchomosci
gruntowej, w terminie 14 dni od daty zawarcia umowy zbycia udzialéw w tej nieruchomosci, przed uplywem 10 lat,

7. zobowigzuja sie poinformowac Prezydenta Miasta S. o zmianie sposobu wykorzystywania nieruchomos$ci w/w w
udzialach, na inne cele, niz cele jedynie mieszkaniowe, w terminie 14 dni od dokonania tej zmiany,

8. wyrazaja 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 ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
proporcjonalnie do powierzchni wydzielonego na ten cel gruntu zostanie zaliczona na poczet ceny wykupu lub
odszkodowania,

9. w celu zabezpieczenia ewentualnego zwrotu bonifikaty oraz kosztow i naleznoéci ubocznych ustanawiaja na prawie
wlasnoSci lokalu mieszkalnego i zwiazanym z tym lokalem udziale w nieruchomosci gruntowej hipoteke kaucyjna w
wysoko$ci 150% kwoty bonifikaty udzielonej w dniu nabycia wlasnoSci tej nieruchomo$ci.

Sad I instancji oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

Nieruchomos¢ polozona w S. przy ul. (...) ma urzadzong ksiege czysta KW Nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy
Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie. Nieruchomo$¢ ta stanowi dziatke gruntu nr (...) o powierzchni 0,0254
ha oraz budynek mieszkalny przeznaczony na cele mieszkalne. Wlascicielem dzialki gruntu jest Skarb Panstwa. W



budynku wyodrebniono siedem lokali mieszkalnych: lokal numer (...), z ktérym zwiazany jest dzial (...) w czeéciach
wspoélnych budynku oraz wieczystym uzytkowaniu gruntu i dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...),
lokal numer (...), z ktérym zwigzany jest udzial (...) w cze$ciach wspélnych budynku oraz wieczystym uzytkowaniu
gruntu i dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...), lokal numer (...), z ktébrym zwiagzany jest udzial (...)
w cze$ciach wspolnych budynku oraz wieczystym uzytkowaniu gruntu i dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta
KW (...), lokal numer (...), z ktérym zwigzany jest udzial (...) w czeSciach wspoélnych budynku oraz wieczystym
uzytkowaniu gruntu i dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...), lokal numer (...), z ktérym zwiazany
jest udzial (...) w cze$ciach wspdlnych budynku oraz wieczystym uzytkowaniu gruntu i dla ktérego prowadzona jest
ksiega wieczysta KW (...), lokal numer (...), z ktorym zwigzany jest udziat (...) w czeSciach wspolnych budynku oraz
wieczystym uzytkowaniu gruntu i dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...).

Wlaécicielami lokali zgodnie z wpisami w ksiegach wieczystych sa: H. W. (lokal mieszkalny numer (...)), M. A. (lokal
mieszkalny numer (...)), A. G. (lokal mieszkalny numer (...)), T. M. i C. M. na zasadzie wspdlnoSci majatkowej
malzenskiej (lokal mieszkalny numer (...)), M. F. i E. F. na zasadzie wspblnoSci majatkowej malzenskiej (lokal
numer (...)), E. I. (lokal mieszkalny 1 numer (...)). Jako wiasciciele lokalu mieszkalnego numer (...) ujawnieni sg
w ksiedze wieczystej U. S. i C. S. na zasadzie wspdlnoéci majatkowej malzenskiej. C. S. zmarl w dniu 29 grudnia
2008r., a spadek po nim na podstawie testamentu wlasnorecznego nabyla w caloéci i wprost, zona U. S., co zostalo
stwierdzone prawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie z dnia
12 czerwea 2009 1., sygn. akt I Ns 2684/09. Jest wiec ona obecnie jedynym wlascicielem lokalu. Wlascicielem udzialu
(...) budynku mieszkalnego oraz wspoétuzytkownikiem wieczystym gruntu w powyzszym udziale jest Spoéldzielnia
mieszkaniowa (...) w S..

W dniu 21 kwietnia 2010 r. Sad Rejonowy Szczecin P. i Zachdd w S. wydal postanowienie w przedmiocie zezwolenia
na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu rzecza wspdlnego. Na mocy orzeczenia spo6ldzielnia
zostala upowazniona do wystapienia do Prezydenta Miasta S. z wnioskiem o sprzedaz prawa wlasno$ci nieruchomosci
na rzecz wspotuzytkownikéw wieczystych w trybie bezprzetargowym na podstawie art. 32 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami - w imieniu wlasnym i uczestnikéw postepowania. Dalsze czynno$ci
zmierzajgce do zakupu prawa wlasno$ci dzialki Spoldzielnia rozpoczela pod koniec czerwca 2010 roku, kierujac
do Urzedu Miasta S. operat szacunkowy oraz postanowienie sagdu z dnia 21 kwietnia 2010 r. Wydzial Gospodarki
Nieruchomo$ciami Urzedu Miasta S. podal warunki, jakie spelniaé ma wniosek o sprzedaz prawa wlasnosci
nieruchomos$ci gruntowej, oddanej w uzytkowanie wieczyste. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) o§wiadczyla, ze sklada
wniosek o sprzedaz prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) na rzecz wspotuzytkownikow
wieczystych, w trybie bezprzetargowym na podstawie art. 32 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, z
jednoczesnym wskazaniem, ze wyraza zgode na warunki sprzedazy prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci.
W kolejnym piémie z dna 4 sierpnia 2010 r. skierowanym do uczestnikow postepowania Urzad Miasta S. wskazal,
iz wniosek spoéldzielni moze zostaé rozpatrzony pozytywnie tylko w przypadku, gdy wszyscy uzytkownicy wieczysci
wyrazg zgode na warunki sprzedazy prawa wlasno$ci. W terminie zakre§lonym przez urzad, siedmioro wlascicieli
lokali mieszkalnych nie wyrazilo zgody na warunki sprzedazy, w zwigzku z czym dalsza procedura przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy nie mogla by¢ realizowana.

Po dokonaniu powyzszych ustalenn Sad Rejonowy doszedl do przekonania, ze wniosek zastluguje na uwzglednienie.
Sad pierwszej instancji wskazal, ze wniosek w sprawie jest konsekwencja wydania wnioskodawcy zastepczej zgody w
drodze postanowienia z dnia 21 kwietnia 2010 r. zapadlego w sprawie II Ns 3734/09. Sad Rejonowy podzielit w catosci
argumentacje, ktora legla u podstaw wydania Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. zastepczej zgody na wszczecie
procedury zwigzanej z nabyciem nieruchomosci na podstawie art. 32 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.
Nastepnie Sad pierwszej instancji odwolal sie do tre$ci art. 199 k.c. i stwierdzil, ze przynalezno$¢ prawa (w
tym przypadku uzytkowania wieczystego) do kilku os6b rodzi w praktyce, z uwagi na nieraz sprzeczne interesy
wspoétwlascicieli, istotne problemy zwigzane z zarzadem rzecza wsp6lna. W razie, gdy wspotwlasciciele nie moga dojsé
do porozumienia, zastosowanie znajduje zasada ingerencji sadu, ktéra moze polegaé na rozstrzygnieciu konkretnego
sporu. Czynno$¢ kilku ze wspoétuzytkownikéw wieczystych polegajaca na wystapieniu do wlasciwego organu



administracyjnego z wnioskiem o sprzedaz prawa wlasnosSci nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania, nie
mieSci sie w granicach biezacego gospodarowania rzecza, poniewaz zmierza do istotnej zmiany stanu prawnego
nieruchomosci. Zmiana formy tytulu prawnego do nieruchomosci, na ktérym znajduje sie budynek powinna by¢
zaakceptowana przez wszystkich wlascicieli lokali wyodrebnionych jak i wlasciciela lokali nie wyodrebnionych.
Jesli brak zatem bylto takiej zgody - wlaSciciele posiadajacy udzialy w wysokosci co najmniej polowy udzialéw
w nieruchomo$ci mogli zwroéci¢ sie do sadu o wyrazenie takiej zgody. Sad Rejonowy zauwazyl, ze poza H.
W., wszyscy wskazani przez wnioskodawce uczestnicy postepowania poparli, w toku postepowania, wniosek
Spoldzielni Mieszkaniowej (...). Zdaniem Sadu Rejonowego, wobec faktu, ze celem czynnosci, ktérej dokonaé chee
wnioskodawczyni jest ustabilizowanie sytuacji prawnej gruntu i zwiekszenie wartoSci nieruchomosci, nie budzi
watpliwoci, iz czynno$¢ ta lezy w interesie wszystkich wspotwlascicieli budynku i wspotuzytkownikow wieczystych
dzialki gruntu. Odwolujac sie do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami Sad Rejonowy uznal, ze
uwzglednienie wniosku nie ograniczy prawa ktéregokolwiek z uczestnikéw postepowania. Sad podzielil stanowisko
wnioskodawcy, ze dokonanie zmiany tytulu przystugujacego do nieruchomodci, tj. z uzytkowania wieczystego na
wlasno$é oznacza polepszenie sytuacji prawnej dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych. Zamierzona czynno$é
ma uzasadnienie gospodarcze i nie prowadzi do pokrzywdzenia ktéregokolwiek z wlascicieli mieszkan polozonych w
budynku na przedmiotowym gruncie.

7 postanowieniem powyzszym nie zgodzila sie uczestniczka postepowania H. W., ktbéra zaskarzyla je w calosci
zarzucajac:

1. naruszenie art. 199 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie;

2. naruszenie art. 32 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami poprzez jego niewlasciwe zastosowanie;
3. naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez dowolng ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego,
4. nierozstrzygniecie istoty sprawy.

Tak zarzucajac apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego postanowienia i oddalenie wniosku ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu apelujaca podkredlila, iz zgoda w zakresie wskazanym przez Sad skutkuje nadmiernym
obcigzeniem uczestniczki, gdyz laczy sie z obowigzkiem uiszczania kosztéw tytulem nabycia udzialow przedmiotowej
nieruchomosci. Wymienione skutkowac bedzie zmiang wysokosci optat ponoszonych przez uczestniczke, ktora w tej
chwili wynosi okolo 5,28 zl. Dokonane przeksztalcenie w zakresie praw majatkowych prowadzic¢ bedzie do stalego
obcigzania wielokrotnie wyzszg kwota w konsekwencji za$ sytuacja prawna uczestniczki jak i pozostalych uczestnikow
ulegnie pogorszeniu. Apelujaca podkreslila, iz utrzymywanie istniejacego stanu rzeczy, nie jest — jak wskazuje sad
I instancji — tym, iz prawo wlasnoSci jest prawem lepszym niz prawo wieczystego uzytkowania, gdyz oceniajac
okoliczno$ci sprawy Sad powinien mie¢ na uwadze oraz ustali¢ wszelkie skutki tyczace sie wydanego postanowienia.
Apelujaca zarzucila, iz w stosunku do nieruchomosci nie sporzadzono operatu ani zadnej innej wyceny, ktéra moglaby
wskazywaé w sposob obiektywny na warto$¢ dokonywanej transakcji — co bedzie mialo wplyw na péZniejszg sytuacje
finansowa uczestnikow. Nadto zdaniem apelujacej zakres udzielonej postanowieniem zgody jest zbyt szeroki, gdyz
skutkuje w szczeg6lnosci niemozno$cia przeznaczenia nieruchomosci na cele inne niz mieszkaniowe oraz moze
skutkowa¢ powstaniem po stronie uczestnikow obowiazku zwrotu kwoty bonifikaty — nastepuje wiec faktyczne
i niekorzystne dla uczestnikow ograniczenie ich prawa w korzystaniu z nieruchomoéci. Podobnie w odniesieniu
do o$wiadczenia o nieskorzystaniu przez uczestnikow z prawa do bonifikaty, jak rowniez w zakresie poddania
sie przez uczestniczke egzekucji z aktu notarialnego. W zakresie zarzutu naruszenie art. 32 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami apelujgca podkreélita niewlasciwe zastosowanie polegajace na dopuszcezeniu zlozenia o§wiadczenia
woli w przedmiocie objetym postanowieniem i przyjeciu, iz o§wiadczenie takie jest skuteczne oraz wystarczajace do
dokonania przeniesienia z art. 32 ww ustawy.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie uzasadniona doprowadzajac do wydania orzeczenia reformatoryjnego.

Co istotne przy jej rozpoznawaniu powstalo zagadnienie prawne budzace powazne watpliwoéci tutejszego sadu, a
mianowicie czy art. 199 kc mozna stanowi¢ podstawe zezwolenia na zawarcie umowy sprzedazy nieruchomos$ci na
podstawie art. 32 ust. 11 2 ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 2004 261, 2603) jako
czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoécia wsp6lng w ramach wspolnoty mieszkaniowej, w
ktorej liczba wyodrebnionych lokali wraz z lokalami niewyodrebnionymi, nalezacymi do dotychczasowego wlasciciela
jest wieksza niz 7 w sytuacji gdy wigze sie to z konieczno$cia zlozenia o$§wiadczen wiedzy i woli poszczegolnych
wspotuzytkownikéw wieczystych.

Na mocy postanowienia z dnia 18 pazdziernika 2013 r. Sygn. akt ITI CZP 60/13 wydanego na skutek przedstawionego
zagadnienia prawnego Sad Najwyzszy odmoéwil podjecia uchwaly. Nie mniej jednak w uzasadnieniu orzeczenia
zaprezentowal kierunek rozwazan istotny dla rozpoznania apelacji uczestniczki. W szczegblno$ci Sad Najwyzszy
podkreslil, iz powszechnie przyjmuje sie, ze dopuszczalne jest stosowanie w drodze analogii przepiséw o
wspotwlasnosci w czeéciach ulamkowych do wspoélnosei innych praw majatkowych niz wlasnoéci i tak samo do
zarzadu nim. Podkreélil ponadto, iz kwestia, czy art. 199 k.c. moze stanowi¢ podstawe zezwolenia na zawarcie
umowy sprzedazy nieruchomosci na podstawie art. 32 ust. 1i 2 u.g.n jako czynnoéci przekraczajacej zakres zwyktego
zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, w relacjach miedzy tymi samymi stronami, zostala rozstrzygnieta prawomocnym
postanowieniem Sadu Rejonowego Szczecin P.iZachdéd w S. z dnia 21 kwietnia 2010 r. Z drugiej strony Sad Najwyzszy
podkreslil, iz umowa, ktorej projekt sprzedawca przestawil wnioskodawcy nie zawiera w sobie jednorodnych
postanowien. Niektore skladajace sie na nig oSwiadczenia trzeba uznaé za essentialia negotii dla umowy sprzedazy
udzialu wlasnoéci nieruchomos$ci w miejsce bedacego przedmiotem zarzadu udzialu w uzytkowaniu wieczystym.
Sad Najwyzszy podkredlil, iz zawarcie umowy wywolujacej taki skutek jest czynnoScia z zakresu zarzadu wspolnym
prawem, czyli nieruchomo$cia wspdlna. W zakresie kwestii ceny nabycia to Sad Najwyzszy z kolei podkreslil,
iz skorzystanie z bonifikaty przy zakupie udzialu we wlasnoéci nieruchomosci jest uzaleznione od indywidualnej
decyzji nabywcy. Postanowienia dodatkowe umowy zaproponowanej przez sprzedajacego powoduja inne skutki niz
o$wiadczenie, ktore w rozwaznych okoliczno$ciach musieliby zlozy¢ wszyscy wieczysci uzytkownicy dla waznego
nabycia udzialu we wspétwlasno$ci nieruchomosci gruntowej. Sad Najwyzszy wskazal, iz rozwazenia wymaga czy tre$c
dodatkowych o$wiadczen, oczekiwanych przez sprzedajacego, i ich skutki pozostana w zwigzku z przedmiotem tego
wspolnego prawa, ktore jest poddane zarzadowi. Sad Najwyzszy zaznaczyl bowiem, ze jezeli sprzedajacy zaproponowat
kupujacemu okreslona tre$¢ umowy i nie akceptuje od niej odstepstw, to oznacza to, ze ocenie pod katem spelienia
okres$lonych w art. 199 k.c. musi podlegac cala, skonstruowana w okre$lony sposob czynno$c.

Przenoszac powyzsze wywody na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, iz co do zasady nie ma przeszkdd by
art. 199 k.c. stanowil podstawe zezwolenia na zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci na podstawie art. 32 ust.
11 2 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U. 2004 261, 2603). Ot6z zgodnie z art.
32 ust 1 nieruchomo$¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢ sprzedana wylacznie uzytkownikowi
wieczystemu, z zastrzezeniem ust. 1a i ust. 3. Nieruchomosé¢ gruntowa stanowigca wlasno$é Skarbu Panstwa moze
by¢ sprzedana uzytkownikowi wieczystemu za zgoda wojewody. Zgody wojewody nie wymaga sprzedaz na rzecz
uzytkownika wieczystego nieruchomosci, o ktéorych mowa w art. 51 ust. 2 i art. 57 ust. 1. (ust. 1a). Z dniem
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomo$ci wygasa, z mocy prawa, uprzednio ustanowione prawo uzytkowania
wieczystego. Przepisu art. 241 Kodeksu cywilnego nie stosuje sie (ust. 2). W odniesieniu do nieruchomoéci gruntowej
oddanej w uzytkowanie wieczyste przeniesienie wlasnosci tej nieruchomoéci, w drodze umowy, miedzy Skarbem
Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego oraz miedzy jednostkami samorzadu terytorialnego moze nastapic za
powiadomieniem jej uzytkownika wieczystego (ust. 3)

Baczac jednako na zasade, iz odrebna wlasno$¢ wszystkich lokali musi by¢ powiazana z tym samym rodzajem prawa
do gruntu, na ktérym wzniesiono budynek wnioskodawczyni i uczestnikow, to wlasciciel gruntu oddanego stronom
w wieczyste uzytkowanie moze zdecydowac o sprzedazy udzialow we wlasnosSci gruntu pozostajacego w uzytkowaniu



wieczystym tylko wowczas gdy wszyscy wlasciciele wyodrebnionych lokali, a wieczySci uzytkownicy gruntu zadeklaruja
wole nabycia udzialu w prawie wlasnoSci gruntu. A zatem, co wyjasniano w przypadku braku jednomys$lnosci,
rozwigzania nalezy ewentualnie poszukiwac¢ w treSci art. 199 k.c. Ot6z zgodnie z tym przepisem do rozporzgdzania
rzecza wspodlng oraz do innych czynnoéci, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich
wspoétwlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadaé
rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz interesy wszystkich
wspotwlascicieli.

Kwestia rozporzadzania rzecza wspo6lna oraz dokonywania innych czynno$ci wskazanych w treéci powyzszego
przepisu zwigzana jest niewatpliwie w realiach przedmiotowej sprawy z zarzadem rzecza wspoélna a sprawowanym
przez wnioskujaca Spoldzielnie. Zgodnie bowiem z art. 27 ust. 2 i nast. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spoldzielniach mieszkaniowych zarzad nieruchomo$ciami wspdlnymi stanowigcymi wspotwlasnosé spotdzielni jest
wykonywany przez spoldzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca

1994 1. 0 wlasnoéci lokali, choéby wlasciciele lokali nie byli czlonkami spoldzielni, z zastrzezeniem art. 24" i art. 26.
Przepisow ustawy o wlasnoéci lokali o zarzadzie nieruchomos$cia wspdlna nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1
oraz art. 29 ust. 11 1a, ktore stosuje sie odpowiednio. Przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali o

wspoélnocie mieszkaniowej i zebraniu wiaécicieli nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 24" oraz art. 26 (ust.3). Nie ulega
zatem watpliwosci, iz wniosek z art. 199 k.c. pochodzi od zarzadcy nieruchomosci.

Rozwazenia wymaga jednak kwestia czy wskazane przez niego o$wiadczenia (skladajace sie na umowe z wlascicielem
gruntu), na ktore to w trybie art. 199 k.c. dochodzi zgody, mieszcza sie w ogole w zarzadzie rzeczg wsp6lng. Warto w
tym miejscu bowiem podkresli¢, iz przynalezno$¢ prawa wlasno$ci do kilku osoéb rodzi w praktyce, z uwagi na nieraz
sprzeczne interesy wspolwlascicieli, istotne problemy zwigzane z zarzadem rzecza wspo6lna. Przez pojecie zarzadu
rzeczg wspolng rozumie sie podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkiego rodzaju czynnosci dotyczacych
przedmiotu wspoélnego prawa, koniecznych w toku normalnej eksploatacji rzeczy, jak i w sytuacjach wykraczajacych
poza ten normalny tok (por. np. J. Ignatowicz (w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 510 i n.; M. Uliasz, Czynno$ci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu, cz. I, Mon. Praw. 2002, nr 18, s. 825). Wérod tych czynno$ci wyrdznia sie: czynno$ci prawne,
czynno$ci faktyczne oraz czynno$ci polegajace na zalatwianiu wspoélnych spraw przed sagdami i innymi organami,
ktére w skrécie okresla sie jako czynno$ci procesowe. Przy zarzadzie chodzi wiec o takie ulozenie wzajemnych
stosunkéw pomiedzy wspolwlascicielami, aby mogli oni bezkonfliktowo podejmowac wlasSciwe decyzje dotyczace
wspolnej rzeczy. Z kolei z dorobku judykatury wyprowadzi¢ mozna poglady, iz zarzad obejmuje caloksztalt czynnoSci
prawnych i faktycznych dotyczacych majatku wspodlnego, w tym takze czynnosci, w wyniku ktérych nastepuje zbycie
przedmiotu stanowiacego skladnik majatku wspolnego (z uzasadnienia uchwaly SN z dnia 10 kwietnia 1991 r., III CZP
76/90, OSNCP 1991, nr 10-12, poz. 117). Jeszcze szerzej okreslil Sad Najwyzszy pojecie zarzadu w innym orzeczeniu,
stwierdzajac, ze zarzad majatkiem wspdlnym to caloksztalt czynnosci faktycznych i prawnych, ktore dotycza tego
majatku bezposrednio lub posrednio poprzez osiggniety skutek gospodarczy (z uzasadnienia uchwaly SN (7) z dnia
25 marca 1994 r., III CZP 182/93, OSN 1994, nr 7-8, poz. 146).

Reasumujge, czynno$é uznaé nalezy za zwiazang z zarzadem rzecza wspoélna jezeli tej rzeczy nieodzownie dotyczy
i bedzie na nia miala jakikolwiek wplyw. Tak jednako nie jest w rozpoznanej sprawie. Elementami o$wiadczenia
woli obejmujacego rozstrzygnieciem sadu I instancji nie sa czynno$ci zwigzane z zarzadem rzeczg wspolng. Wniosek
strony oprocz zezwolenia na zlozenie oSwiadczenia woli o nabyciu prawa wlasnoSci nieruchomos$ci gruntowej,
obejmowal nadto oSwiadczenie, iz nabycie w udzialach wlasnoéci nieruchomos$ci wspotwlasciciele dokonuja w
realizacji jedynie celébw mieszkaniowych. Takie o$§wiadczenie nie jest w zadnej mierze zwigzane z zarzadem rzecza
wspolna, a stanowi o§wiadczenie wiedzy, dotyczace i pochodzace od poszczegdlnych wspotwlascicieli lokali. Podobny
charakter nalezy przypisac¢ o§wiadczeniu, iz wezesniej nie korzystali z bonifikaty od ceny nabywania prawa wlasno$ci
innego nieruchomo$ci gruntowej bedacej wlasno$cig Miasta S.. Réwniez nalozone zobowigzanie do zwrotu bonifikaty
nie sposéb traktowac jako czynno$¢ zwiazang stricte z zarzadem rzecza wspo6lna, albowiem kreuje sytuacje prawna
poszczegblnych osob bez wplywu na rzecz bedaca we wspotwlasnosSci. Warto rowniez podkreslié, iz za czynno$¢ z art.
199 k.c. nie spos6b uznac¢ o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. ktére to o§wiadczenie



w zaden przeciez sposob nie oddzialuje na wspolna rzecz, a jedynie ulatwi sprzedajacemu ewentualne dochodzenie
jego przyszlych roszezen i to nie od wspdlnoty tylko od poszczegblnych wlascicieli. Réwniez nie sposéb poszukiwaé
zwigzku z zarzadem rzecza wspo6lng w oS§wiadczeniu okreslajagcym sposéb rozliczenia wierzytelnoSci sprzedajacego,
ktoérych powstanie zalezy od okoliczno$ci niezwigzanych z czynno$ciami kupujacych (przeznaczenie nieruchomosci
na cel publiczny).

Poniewaz nie wszystkie o§wiadczenia woli skladajace sie na zaprezentowang przez wnioskujaca Spoldzielnie umowe
nabycia udzialbw w prawie wlasnoSci nieruchomos$ci gruntowej zwigzane sa chociazby poérednio z zarzadem
rzecza wspolna, z drugiej strony wnioskodawca dochodzi jej w konkretnym ksztalcie, ktéry winien byé oceniany
kompleksowo - brak bylo mozliwosci uwzglednienia wniosku.

Powyzsze spowodowalo, iz Sad Okregowy zmienil zaskarzone postanowienie, iz wniosek oddalil na mocy art. 386 §
1k.p.c. wpkt L.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego wyrazone w pkt II opieralo sie na tresci art. 520 § 1 k.p.c. w mysl
ktorego kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

W pkt III Sad przyznal od Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Szczecinie wynagrodzenie tytulem kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej uczestniczce na rzecz reprezentujacej jej z urzedu adwokat w kwocie 295,20
z} w oparciu o § 8 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez adwokata
ustanowionego z urzedu ( Dz. U. z 2002 r. nr 163 poz. 1348).



