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Odpowiadajac na interpelacje Pana Radnego z dnia 06.04.2022 roku dotyczacg zbycia w
drodze bezprzetargowej nieruchomosci Gminy Miasto Suwatki otaczajgcych dziatki wydzielone
pod blokami, ktorych wspotwiascicielami sa wilasciciele lokali, na rzecz tych wspdtwiascicieli
lub wspodlnot mieszkaniowych, po przeprowadzeniu analizy prawnej zagadnienia oraz
otrzymaniu opinii prawnej w tym zakresie wyjasniam, ze przepisami prawa regulujgcymi
mozliwos¢ zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej na rzecz wspdtwiascicieli dziatek
wydzielonych pod blokami sg przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomogciami.

W pierwszym przypadku zbycie przedmiotowych nieruchomosci mozliwe jest w trybie
art. 37 ust. 2 pkt 6 ww. ustawy na poprawienie warunkéw zagospodarowania nieruchomosci
przyleglej. Drugi przepis umozliwiajacy zbycie zawarty zostal w art. 209a ww. ustawy, jezeli
przy wyodrebnianiu wtasnosci lokali w budynku wydzielono dla tego budynku dziatke gruntu
niespelniajaca wymogoéw dziatki budowlanej, wlascicielom lokali przystuguje w stosunku do
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego roszczenie o zawarcie umowy
przeniesienia wiasnosci lub oddania w uzytkowanie wieczyste przylegtej nieruchomosci
gruntowej lub jej czesci, ktora wraz z dotychczas wydzielong dziatkg gruntu bedzie spetniaé
wymogi dzialki budowlanej. Z roszczeniem o zawarcie umowy przeniesienia na ich rzecz
wiasnosci lub oddania im w uzytkowanie wieczyste przyleglej nieruchomosci gruntowej lub jej
czgsci moze rowniez wystapi¢ Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego. Aby
doszto do sprzedazy zaréwno w pierwszym jak i drugim przypadku konieczna jest zgoda
i wspéldzialanie wszystkich wlascicieli lokali.

Nieruchomosci Gminy Miasto Suwalki otaczajace dziatki wydzielone pod blokami
zapewniajg prawidlowe funkcjonowanie wspdlnotom mieszkaniowym wielu blokow.
W zwigzku z powyzszym, w tym przypadku wymagane jest lgczne dziatanie wszystkich
wilascicieli lokali z tych blokoéw. Nie jest to mozliwe w przypadku kiedy czes¢ wiascicieli
przebywa za granicg lub czgs$¢ lokali ma nieuregulowany stan prawny. W wyroku Sadu
Apelacyjnego w Krakowie z 4 pazdziernika 2013r. I ACa 929/13 czytamy ,,samego nabycia
gruntu muszg dokona¢ wszyscy witasciciele lokali (wszyscy wiasciciele lokali musza tez zgodnie
wnioskowac¢ o nabycie nieruchomosci sgsiedniej, a wtasciwie kazdy z nich musi wnioskowaé o
nabycie odpowiedniego udzialu we wiasnosci lub w prawie wieczystego uzytkowania tej
nieruchomosci). Roszczenie to nie przystuguje bowiem wspdlnocie mieszkaniowej (jako catosci
ani tez jako osobie ustawowej), ale przystuguje wiascicielom lokali”.

Zgtoszony przez Pana radnego temat zamierzam zaprezentowaé szerzej na posiedzeniu
Komisji Strategii 1 Rozwoju Gospodarczego Rady Miejskiej w Suwatkach w miesigcu czerwcu
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Sz. Pan

mgr inz. Radostaw Wysocki

Naczelnik Wydziatu

Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami

Urzedu Miejskiego w Suwatkach
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w sprawie udzielenia odpowiedzi na pytania prawne okre$lone we wniosku o wydanie opinii
prawne;j :

czy mozliwe jest zbycie w drodze bezprzetargowej nieruchomosci Gminy Miasto Suwatki
otaczajgcych dziatki wydzielone pod blokami, ktorych wspdtwtascicielami sq wtasciciele
lokali na rzecz tych wspotwtascicieli lub wspdlnot na podstawie innych przepisow niz w
trybie art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami na
poprawienie warunkow zagospodarowania nieruchomosci przylegtej?

I Stan prawny

1. Art. 209a ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami( t.j. Dz.U. z
2021r. poz. 1899 z pdznym.):

1.Jezeli przy wyodrebnianiu wtasnosci lokali w budynku wydzielono dla tego budynku dziatke
gruntu niespetniajgcq wymogdw dziatki budowlanej, wfascicielom lokali przystuguje w
stosunku do Skarbu Parnstwa lub jednostki samorzqdu terytorialnego roszczenie o zawarcie
umowy przeniesienia wiasnosci lub oddania w uZytkowanie wieczyste przylegtej
nieruchomosci gruntowej lub jej czesci, ktora wraz z dotychczas wydzielong dziatkq gruntu
bedzie spetniac wymogi dziatki budowlanej.

2. Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, o ktérym mowa w ust. 1, moze nastqpi¢ po
rozpatrzeniu przez wtasciwe organy wnioskow poprzednich wtascicieli lub ich
spadkobiercéw o przywrdcenie wtasnosci tej nieruchomosci.

3. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, Skarbowi Paristwa lub jednostce samorzqdu
terytorialnego przystuguje w stosunku do wtascicieli lokali roszczenie o zawarcie



L re PR T ,r& RN
«m.’ Chppere f«‘ﬁmlui

sohen peyt Y PETRY) \3
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4. Roszczenie, o ktérym mowa w ust. 1, nie przysfuguje, jezeli:

1) toczy sig¢ postepowanie dotyczqce prawidfowosci nabycia nieruchomosci przez
Skarb Pafistwa lub jednostke samorzqdu terytorialnego;
2)przylegfa  nieruchomos¢ gruntowa, stanowigca wiasnos¢ Skarbu Paristwa Jub
jednostki samorzqdu terytorialnego, zostata oddana w uzytkowanie wieczyste innej
gsobie. .lub w trwaly zarzqd jednostce organizacyjnej na cele obronnosci i
bezpieczeristwa patristwa, lub graniczy z tymi nieruchomosciami;

< 3) wskutek realizacji roszczenia przylegta nieruchomosé gruntowa przestataby
spetniac¢ wymogi dziatki budowlanej.

5.Przepisy ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej lub jej
czesci, ktdra nie przylega do dziatki gruntu, o ktdrej mowa w ust. 1, jezeli jest ona niezbedna

do prawidtowego i racjonalnego korzystama z budynku w ktérym zostata wyodrebmona

wtasnosé lokali.

+

2. Art. 32a ustawy z dnia 24.06.1994r. o wiasnosci lokali ( t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 1048 -
, zp:éz'n.gm.):
Jezeli grunt wchodzqcy 'w sktad nieruchomosci Wspolnej nie spetnia  wymogdw
przewidzianych dla dziatki budowlanej, uniemozliwiajqc prawidfowe i racjonalre korzystanie
z budynkéw i urzqdzeri z nimi zwigzanych, zarzqd lub zarzgqdca, ktéremu zarzqd
nieruchomosciq wspglng powierzono w sposéb okreslony w art, 18 ust. 1, jest obowigzany
przedstawic¢ wilascicielom lokali projekty uchwat w sprawie:

1) wyrazenia zgody na nabycie przylegtych nieruchomosci gruntowych umozliwiajgcych
spetnienie wymogow przewidzianych dia dziatek budowlanych;

2) udzielenia zarzqdowi lub zarzqdcy, ktéremu zarzqd nieruchomosciq wspding powierzono w
sposdb okreslony w art. 18 ust. 1, petnomocnictwa do wykonania odpowiednich, prawem
przewidzidnych, czynnosci zmierzajgcych do nabycia przyleglych nieruchomosci gruntowych
na rzecz wspolnoty mieszkanioweyj. , . o
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3, Art. 4 ﬁkt 3a ustdwy o gospodarce nieruchomosciami: .

llekro¢ w ustawie jest mowa o dziatce budowlanej - nalezy przez to rozumlec zabudowangq
dziatke gruntu, ktdrej Wle/kOSC, cechy geometryczne, dostep do drogi, publlcznej oraz
wyposaZenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej umozliwiajq praw/dfowe i racjonalne
korzystanije z budynkdw i urzqdzern pofozonych na tej dziafce;
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Naczelnik Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miejskiego w
Suwatkach mgr inz. Radostaw Wysocki zwrécit sie do radcy prawnego Pawta Michalskiego z
wnioskiem o wydanie opinii prawnej w celu udzielenia odpowiedzi na pytania prawne
wskazane w petitum opinii.

Zataczniki:

- interpelacja Pana Tadeusza Czerwieckiego, RRM w Suwatkach, do Prezydenta Miasta
Suwatk Pana Czestawa Renkiewicza za posrednictwem Przewodniczacego RM w Suwatkach
Pana Zdzistawa Przetomca

I, Analiza prawna i wnioski.

[y

Na wstgpie wyjasnié nalezy, ze z uwagi na zakres'i tre$¢ zadanego pytania prawnego,
odpowiedZ udzielona niniejsza opinig mogtaby sie — wobec istnienia w polskim systemie
prawnym przepiséw art. 209a ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 32a ustawy
o wtasnosci lokali — sprowadzi¢ sie do udzielenia nastepujgcej odpowiedzi:

TAK przepisami tymi sa ( i bylyby ) przepis art. 209a ust. 1 lub art. 209a ust. 3 ustawy o
gospodarce meruchomosmaml.

Przepis art. 209a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewiduje bowiem
uprawnienie wlasciciéli lokali skierowania roszczenia do Miasta Suwatki o zawarcie umowy
przeniesienia wIasnoscn lub oddania w uzytkowame wieczyste przylegtej nieruchomosci
gruntowej lub j jEj czescu, ktora wraz z dotychczas wydznelonq dziatka gruntu bedzie spetniaé
wymogi dziatki budowlanej, po spelmemu przeslanek z art. 32a ustawy o witasnosci lokali.

Jednoczesme, jedli wfascwlele lokali nie podejma ewentualnie proponowanych przez swoj
zarzad lub zarzaclce uchwa{ wyrazajacych zgode na nabycie przyleg{ych ‘do nieruchomosci
wspolnej gruntow, to wowczas z_roszczeniem o nabycie tvch nieruchomosci przez
wspdinote mleszkamowg moze wystapié Mlasto Suwatki jako ‘jednostka samorzqdu
terytonalnego, ktoremu na podstawie art. 209a ust. 3 u.g.n. przystuguje roszczenie o
zawarcie umowy ‘przéniesienia na rzecz wiascicieli Iokah wfasnosu Iub oddania im w
uzytkowanie wieczyste przylegtej nieruchomosci gruntowej lub j iej czc—;-su.

A zatem, na podstawne art. 209a ust. 1 Ww. ustawy, roszczenie o zawarcie umowy okreslonej
w tym przepisie przys’fuguje wiadcicielom lokali, za$ na podstawie art. 209a ust. 3 ustawy o
gospodarce meru,c'homoscuaml, tego rodzaju roszczenie przystuguje takze Miastu Suwatki.

Roszczenie o zawarcne umowy przeniesienia wiasnoscu lub oddania w uzytkowanie
wieczyste przylegiej nieruchomosci gruntowej lub jEj czesci, ktéra wraz z dotychczas
wydzielong dziatka gruntu bedzie spetniaé wymogi dziatki budowlanej, przysluguje zatem
zaréwno wiascicielom lokali, jak i Miastu Suwatki.

Po udzieleniu odpowiedzi na zadane pytanie prawne, majgc na uwadze tredé zatacznika do
whiosku o wydanie opinii- interpelacji RRM w Suwatkach Pana Tadeusza Czerwieckiego, w



celu wspétdziatania z Naczelnikiem Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami UM
w Suwatkach zasadne wydaje’sie przytoczenie stanowiska piémiennictwa do omawianego

art. 209a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, z ktérego wynika praktyczny aspekt

realizacji omawianego roszczenia z art. 209a ust. 1 lub art. 209a ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Il . . ' L

| tak ( za: Ewg Bonczak-Kucharczyk, komentarz do art. 209a ustawy o gospodarce
hieruchomosciami, w : Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany,
LEX/el, 2022):

~Artykut 209a u.g.n. ma za zadanie ufatwia¢ rozwiqzywanie probleméw zwiqzanych z
niewtasciwym wydz:elamem dziafek dla potrzeb ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali,
Rozpowszechmonq praktykq byto bowiem w przesztosci wydzielanie dziatek po granicy
budynkéw, w ktorych odrgbna whasnoéé lokali miafa by¢ ustanawiana, albo w inny
niefunkcjonalny sposab. )
(...) Artykut 209a u.g.n. dat mozliwosc¢ przytqczania do nieruchomosci wspdinej niebedgcej
dziatkg budowlanq czesci (lub catych) dziatek sgsiednich pod warunkiem, Ze czesci te
stanowiq wiasnosé¢ Skarbu Paristwa lub jednostki samorzqdu terytoriainego i nie zostaly
oddane. w uzytkowame wieczyste lub w trwafy zarzqd, q takie pod warunkiem, ze po
dokonamu przychzema meruchomosc: sgsiednie nadal bedq dszkaml budowlanyml ‘

Jesll ngc w wynlku ;.;rrzychzema mlafyby one utracic cechy, dziatek budowlanych albo mgdy
ICh hie pos:adafy, nie mozna podeijWac dzzafqn na podstaw:e omaw:anegb art. 209a u.g. n.

(w..) samo rosgczeme do publicznego wiasciciela gruntow sqs:edmch bedz:e mogto zostac
zgfoszone na podstaw:e uchwaly padjgtej w:ekszosc:q gfosow wIasc:c:eh Iokall, na co
wfasc:c:el gruntaw sgsiednich ma zareagowad, jednak by doszfo do sprzedazy nadal
komeczna bedz:e zgoda {uczestmctwo) wszystk:ch Wfasc:c:eh lokah, aw raz:e braku tak:ej
zgady nadal trzeba bgdz:e korzystac z art.. 199 k.c., gdyz nabyc:e meruahambsc: sqsredmej
nastepuje na rzec wszystklch wfasc:c:ell Iokall - kaidego w ufamkowej czesci rownej jego
udz:afow: w nieruchomosci wspdlnej. , ) '
(...) Samego nabycia gruntu muszq dokonac wszyscy wiasciciele lokali, przy czym kaidy z
nich moze dzlafac przez odpowijednio przez siebie umocowanego pefnomocnlka '

(...) anf art. 32a u.w.l, ani.art, 209a u. g.n. nie zapewniajq, ze w kaZdym przypadku, gdy
wspdéinota mieszkaniowa dysponuje Zle wydz:elonq dszkq, bedzie ona mogta nabyc takie
grunty sqs:edme, tak aby jej dz:alka stata s:g dziatkg budowlanq Po pierwsze, dlatego, Ze
roszczenla .mogq c/otyczyc jedynie habye:a praw do gruntu stanowigcego wtasnosc¢ Skarbu
Paristwa lub whasnosc jednostki samorzqdu terytorlalnego (a nie mogq dotyczyc gruntow
innych wtascicieli). Po drugie, dlatego, ze hie mogq dotyczyé nieruchomosci Skarbu Paristwa
Iqb Jednaostek samorzqdu terytorialnego, ktdre zostafy innej osobie oddane w uzytkowanie
W/eczyste Po trzecie, dlatego, ze postawiono takze inne warunki, ktére muszq zostac
spefn/one, by roszczenie mogfo zostac zrealizowane.



(...) przeniesienie wtasnosci nieruchomosci moze — zgodnie z art. 209a ust. 2 u.g.n. — nastgpic
tylko po rozpatrzeniu przez wfasciwe organy wnioskow bytych wtascicieli lub ich
spadkobiercow o przywrdcenie wtasnosci tej nieruchomosci.

(...) Omawiane roszczenie nie przystuguje takze, gdy na skutek realizacji roszczenia przylegta
nieruchomosc gruntowa przestataby spetniac¢ wymogi dziatki budowlanej.

(..) Jesliby natomiast uchwaty takie zostafy podjete, zarzgd Ilub zarzqdca bytby
upetnomocniony wytgcznie do dokonania czynnosci wstepnych zmierzajgcych do nabycia
gruntow przylegfych (wynegocjowania ceny i innych warunkdw, ustalenia z notariuszem
terminu i miejsca zawarcia umowy, ewentualnie przygotowania wraz z nim projektu umowy).

Umowe powinni natomiast zawieraé wszyscy wiasciciele lokali.

(..) art. 209a ust. 5 ustawy rozszerza mozliwos¢ nabycia gruntow sqgsiadujgcych z
nieruchomosciq wspdlng, o ktorej mowa w ust. 1 tego artykutu o mozliwosc¢ nabycia takze
gruntow (nieruchomosci gruntowej lub jej czesci), ktdre nie sgsiadujq bezposrednio z
nieruchomosciq wspolng.

Stosowanie omawianego ust. 5 nie wymaga (...) by nabyta dziatka wraz z nieruchomosciq
wspding spetniaty wymdg dziatki budowlanej. Kryterium przytgczania dziatek, ktore nie
sgsiadujq z nieruchomosciq wspdlng jest bowiem inne — wedfug art. 209a ust. 5 u.g.n. jest
nim niezbednos¢ dziatki do prawidfowego i racjonalnego korzystania z budynku, w ktorym
zostata wyodrebniona wtasnos¢ lokali. A z omawianego przepisu wprost wynika, Ze
nabywana dziatka moze nie sqsiadowac z dotychczasowq nieruchomosciq wspdlng.”

TAK: Ewa Bonczak-Kucharczyk, komentarz do art. 209a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w : Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany,
LEX/el. 2022.
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Biuro Obstugi Prawnej Urzedu Miejskiego w

Suwatki, dnia 04.05. 2022r.



