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Zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego.
Wybrane zagadnienia

1. Ewolucja instytucji zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego

Zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego przez dlugie lata, od dnia
powotania tego prawa do zycia ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach! do dnia wejscia w zycie® ustawy z dnia
7 pazdziernika 1992 r. zmieniajacej ustawe o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci®, nie byto wprost uregulowane
przepisami prawa. W literaturze przedmiotu wyrazany byt jednak poglad*
0 mozliwosci zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego poprzez odpowied-
nie stosowanie art. 246 kodeksu cywilnego’.

Mozliwo$¢ rozporzadzania uzytkowaniem wieczystym w drodze zrze-
czenia zostata wprost zaakceptowana® w orzecznictwie przez Sad Najwyz-

! Dz.U. Nr 32, poz. 159 z pdzn. zm.

2 Ustawa zaczeta obowigzywaé w dniu 25 grudnia 1992 roku.

3Dz.U. Nr 91, poz. 455 z pdzn. zm. (powotywana dalej jako u. 0 zm. u. 0 g.g. i w.n.).

4S.Grzybowski, Prawo cywilne, zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976, s.
131-132.

5 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 16, poz. 93 z pdzn.
zm. (powotywana dalej jako k.c.).

¢ W doktrynie juz wezesniej pojawiaty sie glosy dopuszczajace mozliwo$¢ zrzeczenia si¢
wieczystego uzytkowania, mimo iz ich uzasadnienie bylo oparte na nieco innych argumen-
tach. Zob. m.in. J. Winiarz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, Warszawa 1980, s. 192;
S.Grzybowski, Prawo..., s. 132.
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szy w uchwale z dnia 8 wrzesnia 1992 r.” Stwierdzono w niej m.in., iz
»panstwowa osoba prawna moze zrzec si¢ prawa uzytkowania wieczystego
gruntu stanowiacego wiasnos$¢ Skarbu Panstwa oraz prawa wzniesionych
na tym gruncie budynkow”.

Ustawodawca dopiero przepisem art. 2b dodanym — przez art. 1 pkt 2
ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r. zmieniajacej ustawe o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci — do ustawy z dnia
29 wrzesnia 1990 r. 0 zm. u. o g.g. i w.n. wprowadzit dla panstwowych
oraz komunalnych os6b prawnych mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego, stanowiac rownoczesnie, iz do zrzeczenia sig tego prawa sto-
suje si¢ odpowiednio art. 179 k.c. Poczatkowo mocno akcentowany byt w
literaturze przedmiotu poglad?, iz przedstawiona wyzej mozliwo$¢ zrzecze-
nia si¢ uzytkowania wieczystego dotyczy tylko i wylacznie takich uzytkow-
nikéw — wskazanych w tym przepisie — ktorzy nabyli swoje prawo z mocy
przepisoéw ,,uwlaszczeniowych”. Powstawalo wigc pytanie, czy mozliwe
jest zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego przez innych wieczystych
uzytkownikow. Kwestia ta nie zostata jednoznacznie rozstrzygnigta. Uchy-
lenie ustawy o zm. u. 0 g.g. i w.n.” i uregulowanie instytucji zrzeczenia si¢
prawa uzytkowania wieczystego w art. 16 u. o g.n. przesadzito powyzsza
watpliwos¢. Umiejscowienie bowiem przepisu art. 16 u. o g.n. w rozdziale
II dziahu II zatytulowanym ,,zasady ogolne” wskazuje, iz zrzeczenia si¢
uzytkowania wieczystego moze dokona¢ kazda osoba w przepisie tym wy-
mieniona, a wigc panstwowa lub samorzadowa osoba prawna, i to — co
nalezy podkresli¢ — bez wzgledu na sposob, w jaki nabyta prawo wieczy-
stego uzytkowania.

Podkresli¢ jednak nalezy, iz powyzsza mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ uzyt-
kowania wieczystego dotyczy jedynie waskiego krggu podmiotow, pozosta-
wiajac poza zakresem uregulowania osoby fizyczne oraz osoby prawne w
przepisie tym nie wymienione. Rodzi si¢ zatem pytanie, czy podmioty

7 TII CZP 89/92, OSN 1993, nr 4, poz. 53.

8 Por. S.Dmowski, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, wyd. 3, pod redakcja
S. Rudnickiego, Warszawa 1999, s. 647; E.Drozd, Z. Truszkiewic z, Gospodarka
gruntami i wywlaszczenie nieruchomosci, Komentarz, Krakow 1995, s. 373.

°U.0zm. u. 0 g.g.iw.n. zostata uchylona przepisem art. 241 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami z dniem 1 stycznia 1998 r., Dz.U. Nr 115, poz. 741 z pdzn. zm. (powo-
tywanej dalej jako u. o g.n.).
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wylaczone spod dziatania art. 16 u. o g.n. uprawnione sa do rozporzadzania
prawem uzytkowania wieczystego w drodze zrzeczenia sig, czy tez takiej
mozliwos$ci sa pozbawione.

2. Dopuszczalno$¢ zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego

Uzytkownik wieczysty, zgodnie z art. 233 k.c., moze w granicach okre-
Slonych przez ustawy i zasady wspoltzycia spotecznego oraz przez umowe
0 oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek
samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkow korzysta¢ z gruntu z wyla-
czeniem innych oséb, jak rowniez moze swoim prawem rozporzadza¢. Takie
okreslenie tresci 1 granic wieczystego uzytkowania jest zblizone do tresci
i granic prawa wlasnos$ci'’. Probujac wige okresli¢ atrybuty prawa uzytko-
wania wieczystego, a w szczegdlnosci jego strong pozytywna!!, nalezy
odwota¢ si¢ do uprawnien, jakie sktadaja si¢ na prawo wiasnosci.

Atrybutow wynikajacych z prawa wiasnosci nie da si¢ jednak wyliczy¢
enumeratywnie. Zakresu tych uprawnien nie wyczerpuje bynajmniej trady-
cyjna triada uprawnien wiasciciela: ius possidendi, ius utendi et fruendi,
ius abutendi. Sa to jedynie atrybuty podstawowe (zasadnicze), tworzace
trzon prawa wiasnosci, lecz nie wyczerpujace jego tresci'. Do atrybutow
tych naleza: uprawnienie do korzystania z rzeczy oraz uprawnienie do roz-
porzadzania. Atrybut korzystania z rzeczy obejmuje prawo do jej posiada-
nia (ius possidendi), do uzywania rzeczy (ius utendi), prawo do pobierania
pozytkéw i innych przychodoéw z rzeczy (ius fruendi) oraz prawo do
dyspozycji faktycznych (ius abutendi), a wigc prawo do przetworzenia

10 Art. 140 k.c.: ,,W granicach okre$lonych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecz-
nego wiasciciel moze, z wytaczeniem innych osob, korzystac z rzeczy zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobiera¢ pozytki i inne
dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzac rzecza”.

1 Przez strong pozytywna rozumie si¢ uprawnienia (atrybuty), jakie skladaja si¢ na
prawo wiasnosci (uzytkowania wieczystego), natomiast strona negatywna wlasnosci (uzyt-
kowania wieczystego) oznacza mozno$¢ wyltaczenia przez wiasciciela (uzytkownika wieczy-
stego) ingerencji innych osob w sferg jego prawa.

12 Tre§¢ prawa wlasnosci okresla sig tez niejako w sposdb negatywny, mianowicie przez
wskazanie, ze ona polega na tym, iz wascicielowi wolno z rzecza robi¢ wszystko, z wyjat-
kiem tego, co jest mu konkretnie zakazane. Szerzej zobacz np. J.Ignatowicz, Prawo
rzeczowe, Warszawa 1995, s. 77.
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rzeczy, jej zuzycia czy nawet zniszczenia. Natomiast w sktad uprawnienia
do rozporzadzania wchodzi uprawnienie do obcigzenia rzeczy oraz do
wyzbycia si¢ wlasnosci rzeczy, np. poprzez przeniesienie na inng osobe,
rozrzadzenie na wypadek $mierci, czy zrzeczenie sig.

Odnoszac przedstawione cechy prawa wiasnosci do prawa uzytkowania
wieczystego, nalezy najpierw zwroci¢ uwage na odrgbnoscei tych praw. Przede
wszystkim tres$¢ i granice uzytkowania wieczystego wyznaczaja nie tylko
przepisy ustawy i zasady wspotzycia spotecznego, jak w przypadku prawa
wlasnosci, lecz nadto umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Postanowienia umowne — ze wzgledu na brak przepisow ograniczajacych
tre§¢ umowy oraz zasadg swobody umow — moga regulowac wiele dodat-
kowych kwestii ustalonych przez strony, a wigc np. precyzowaé uprawnie-
nia do korzystania poprzez okreslenie rodzaju korzystania z gruntu, do-
puszczalno$¢ naruszenia lub obowiazek nienaruszania substancji albo
dotychczasowego przeznaczenia gruntu. Zapisy umowne dotyczy¢ moga
nie tylko sfery uprawnien uzytkownika wieczystego, ktora zwiazana jest
z korzystaniem z tego prawa, lecz rowniez tej sfery uprawnien, ktdra dotyczy
rozporzadzania, w tym w szczegdlnosci moga precyzowaé warunki, od
ktorych spetnienia uzaleznione bedzie rozporzadzania prawem wieczyste-
go uzytkowania. Wprowadzenie owych ograniczen nalezy oceniaé przy
uwzglednieniu tredei art. 57 k.c.'®> Czynno$¢ prawna bowiem naruszajaca
zakaz zawarty w tym przepisie jest bezwzglednie niewazna. W zaleznosci
od okolicznosci konkretnego przypadku w doktrynie dopuszcza si¢ mozli-
wos$¢ konwersji wprowadzonego zakazu lub ograniczenia w zobowiazanie,
o ktorym mowa w art. 57 § 2 k.c.!* Nie budzi natomiast watpliwosci
dopuszczalnos$¢ zobowiazania si¢ przez wieczystego uzytkownika w umo-
wie do niedokonywania oznaczonych rozporzadzen swoim prawem. Zobo-
wigzanie takie wigze jedynie strony umowy (uzytkownika wieczystego —
dhuznika i wlasciciela gruntu — wierzyciela), nie rodzac jakiegokolwiek

13 Wedtug ktorego nie mozna przez czynno$¢ prawna wylaczy¢ ani ograniczy¢ upraw-
nienia do przeniesienia, obcigzenia, zmiany lub zniesienia prawa, jezeli wedlug ustawy
prawo to jest zbywalne. Natomiast zgodnie z art. 57 § 2 k.c. powyzsze uregulowanie nie
wylacza dopuszczalnosci zobowigzania, ze uprawniony nie dokona oznaczonych rozporza-
dzen prawem.

14Zob. M. S afjan, [w:] Kodeks cywilny, pod redakcja K. Pietrzykowskiego, Warsza-
wa 1997, s. 147.
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skutku wobec 0sob trzecich, a konsekwencja naruszenia przez uzytkownika
wieczystego zawartego zobowiazania bedzie, tylko 1 wytacznie, ewentual-
na odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza'®.

Zwroéci¢ nalezy jeszcze uwage na kolejna ceche rozniaca whasnosc
nieruchomoéci od uzytkowania wieczystego. Mianowicie prawo wlasnosci
dotyczy rzeczy'®, a wiec rozporzadzenie dokonane przez wlasciciela row-
niez dotyczy rzeczy. Z kolei przedmiotem rozporzadzenia dokonanego przez
uzytkownika wieczystego nie jest sama rzecz, lecz prawo, ktére mu przy-
stuguje’’. Jedynie w sytuacji, gdy na gruncie obcigzonym wieczystym
uzytkowaniem znajduja si¢ budynki lub inne urzadzenia bedace wtasnoscia
uzytkownika wieczystego'®, rozporzadzenie takim wlasnie prawem doty-
czy¢ bedzie rowniez rzeczy.

Kierujac si¢ przedstawionymi argumentami, ze szczegdlnym uwzgled-
nieniem specyfiki wieczystego uzytkowania, nalezatoby opowiedziec si¢ za
pogladem'® uznajacym, iz zrzeczenie si¢ wieczystego uzytkowania jest jedna
z dopuszczalnych form rozporzadzania tym prawem. Zgodnie bowiem z
przepisem art. 233 k.c., precyzujacym tres¢ uzytkowania wieczystego, a w
szczegoblnoscei jego zdaniem drugim?®, przyjac nalezy, iz ustawodawca prze-
widzial mozliwos$¢ zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego wedhug zasad
dotyczacych zrzekania sig¢ wlasno$ci nieruchomosci, pozostawiajac jednak
stronom umowy mozliwo$¢ innego utozenia tej kwestii w drodze wzajem-
nego porozumienia.

Tak wigc, jezeli strony umowy uzytkowania wieczystego nie wprowa-
dzity w taczacym ich stosunku uregulowan ograniczajacych rozporzadza-

15 Por. wyrok SN z dnia 5.03.1981 r. IT CR 39/81, OSNCP 1981, nr 12, poz. 239.

16 Zgodnie z art. 45 k.c. rzeczami sa tylko przedmioty materialne. Ceche takq posiadaja
dobra, ktore odpowiadaja tacznie nastgpujacym wymaganiom: sa materialnymi czgsciami
przyrody oraz maja charakter samoistny.

7Por. E. Gniew ek, Obrot nieruchomosciami skarbowymi i samorzqdowymi, Zaka-
mycze 1999, s. 298.

18 Zgodnie z art. 235 § 1 k.c.

19Zob. E.Skowrofiska, [w:] Kodeks..., pod redakcja K. Pietrzykowskiego, s. 344;
G.Bieniek,A.Hopfer,EEMzyk,Z Marmaj,R. 1 6b ek, Komentarz do ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami, wydanie drugie, Zielona Gora 2000, s. 125; E.Gnie-
w ek, Obrot nieruchomosciami panstwowymi i komunalnymi, Krakow 1994, s. 73.

2 Art. 233 k.c. zd. 2: ,,W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze swoim
prawem rozporzadzac”.
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nie wieczystym uzytkowaniem, przyja¢ nalezy, iz decyzja w zakresie roz-
porzadzenia tym prawem w drodze zrzeczenia si¢ — po spetnieniu wymagan
formalnych — nalezy tylko i wytacznie do uzytkownika wieczystego.

3. Aktualna regulacja zrzeczenia si¢ wieczystego uzytkowania

De lege lata instytucja zrzeczenia prawa uzytkowania wieczystego, tak
jak i catos¢ instytucji uzytkowania wieczystego?!, uregulowana jest w dwoch
aktach normatywnych. Pierwszym z nich jest u. o g.n., a w szczegdlnosci
jej art. 16, normujacy zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego (oraz wia-
sno$ci nieruchomosci) przez panstwowe oraz samorzadowe osoby prawne,
nakazujacy odpowiednie stosowanie przepisu art. 179 k.c., drugim za$ kodeks
cywilny.

Przypomnie¢ nalezy, iz zakres podmiotowy art. 16 u. o g.n. jest $cisle
okreslony i nie obejmuje wszystkich uzytkownikéw wieczystych. Pod
pojeciem ,,panstwowe osoby prawne” nalezy zas rozumie¢ wszystkie pan-
stwowe osoby prawne inne niz Skarb Panstwa?. Brak jest jednak ustawo-
wego enumeratywnego katalogu panstwowych 0sob prawnych innych niz
Skarb Panstwa. Przymiot takiej osoby prawnej posiadaja niewatpliwie przed-
siebiorstwa panstwowe?, jednoosobowe spotki Skarbu Panstwa (zar6wno
akcyjne, jak i z ograniczong odpowiedzialno$cia®®) powstale z przeksztal-
cenia przedsigbiorstwa panstwowego w wyniku komercjalizacji®®, przed-

2 Dwutorowa regulacja wieczystego uzytkowania sigga poczatkow tej instytucji. Z
jednej bowiem strony kodeks cywilny w ksigdze I1 tytutu IT w art. 232-243 reguluje kwestie
cywilnoprawne, natomiast z drugiej zagadnienia gtéwnie administracyjne najpierw regulo-
wata ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, nastgpnie uchylona przez usta-
we z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, ktora
z dniem 1 stycznia 1998 r. zostata zastapiona ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

22 Zob. art. 44! k.c. dodany ustawa z dnia 28.07.1990 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks
cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321).

2 Dzialajace na podstawie ustawy z dnia 25 wrzesnia 1981 r. o przedsiebiorstwach
panstwowych (tekst jednolity: Dz.U. z 1991 r. Nr 18, poz. 80 z pdzn. licznymi zm.).

2 Tylko w przypadku, gdy wszystkie udziaty stanowia mienie panstwowe — tak SN w
uchwale z dnia 10.01.1992 r. IlII CZP 140/91, OSNCP 1992, nr 12, poz. 109; natomiast co
do spoétek akcyjnych zobacz uchwatg SN z dnia 19.05.1992 r. III CZP 49/92, OSNCP 1992,
nr 11, poz. 200.

2> Na podstawie ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji
przedsigbiorstw panstwowych (Dz.U. Nr 118, poz. 561 z pdzn. zm.).
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sigbiorstwa dzialajace na podstawie przepisow szczegdlnych, np. Porty
Lotnicze?, Poczta Polska?’, fundacje, ktorych jedynym fundatorem jest Skarb
Panstwa?, czy tez przedsigbiorstwa wymienione w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 30.09.1996 r.*°

Okreslenie kregu podmiotéw posiadajacych przymiot ,,samorzadowej
osoby prawnej” rOwniez nastrgcza trudnosci. Probujac doprecyzowac katalog
podmiotdéw nalezacych do tej kategorii, nalezy najpierw wskazac na art. 43
ustawy o samorzadzie gminnym?*, nastgpnie wymienic art. 46 ust. 2 ustawy
o0 samorzadzie powiatowym?®' oraz art. 47 ust. 2 ustawy o samorzadzie
wojewodztwa’®2. Samorzadowymi osobami prawnymi sa wigce przede wszyst-
kim przedsigbiorstwa powotane do zycia przez jednostki samorzadu tery-
torialnego®.

Przepis art. 16 ust. 1 u. o g.n. wprowadza nakaz stosowania art. 179
k.c., przy czym, co nalezy podkresli¢, art. 179 k.c. ma by¢ stosowany nie
wprost, lecz odpowiednio. Powstaje wigc, po pierwsze, obowiazek zacho-
wania formy, w jakiej akt zrzeczenia si¢ winien by¢ dokonany. Po drugie,
analizowany przepis wskazuje organ wilasciwy do wyrazenia zgody na
dokonanie zrzeczenia sig, ktérym jest starosta, z wylaczeniem jednak sy-

2 Dziatajace na podstawie ustawy z dnia 23.10.1987 r. o przedsigbiorstwie panstwo-
wym ,,Porty Lotnicze” (Dz.U. Nr 33, poz. 185 z p6zn. zm.).

7 Dziatajace na podstawie ustawy z dnia 30.07.1997 r. o panstwowym przedsigbior-
stwie ,,Poczta Polska” (Dz.U. Nr 106, poz. 675 z pdzn. zm.).

% Wskazane w art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 8 sierpnia ... o zasadach wykonywania
uprawnien przystugujacych Skarbowi Panstwa (Dz.U. Nr 106, poz. 493 z p6zn. zm.).

¥ Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 30.09.1996 r. w sprawie ustalenia listy przed-
sigbiorstw panstwowych, wobec ktorych zadania i kompetencje organu zatozycielskiego
wykonuje Minister Skarbu Panstwa, oraz listy przedsigbiorstw, wobec ktorych zadania i
kompetencje organu zatozycielskiego wykonuja inne niz Minister Skarbu Panstwa organy
administracji rzadowej, a takze szczegdtowych zasad i trybu przejgcia przez wojewodow i
Ministra Skarbu Panstwa zadan i kompetencji organu zatozycielskiego (Dz.U. Nr 115, poz.
548 z pézn. zm.).

3 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z 1996 r. Nr 13, poz.
74 z p6zn. zm.).

31 Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. 0 samorzadzie powiatowym (Dz.U. Nr 91, poz. 578
z pdzn. zm.).

32 Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. 0 samorzadzie wojewoddztwa (Dz.U. Nr 91, poz. 576
z pdzn. zm.).

B3A. Wolter,J.IgnatowiczK.Stefaniuk, Prawo cywilne—zarys, czes¢ ogol-
na, Warszawa 1996, s. 202.
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tuacji, gdy zrzekajacym si¢ jest samorzadowa osoba prawna, wtedy bo-
wiem z mocy ustepu 2 art. 16 u. o g.n. wlasciwy jest zarzad odpowiedniej
jednostki samorzadu terytorialnego. Po trzecie, okresla granice odpowie-
dzialno$ci z nieruchomosci za jej obciazenia zardwno Skarbu Panstwa, jak
i jednostek samorzadu terytorialnego w tych przypadkach, gdy zrzeczenia
si¢ dokonuje samorzadowa osoba prawna.

Drugim aktem prawnym znajdujacym zastosowanie w ksztaltowaniu
instytucji zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego, w stosunku do ktorego
przepisy u. o g.n. sa aktem szczegdlnym?®, jest kodeks cywilny, a w szcze-
golnosci art. 179 k.c., co juz wezeéniej zostato zasygnalizowane, a uzasad-
niane jest w literaturze przedmiotu réwniez wyktadnia celowosciowa®.
Nalezy jednak wyraznie podkresli¢, iz art. 179 k.c. stanowi podstawe zrze-
czenia si¢ uzytkowania wieczystego tylko dla tych podmiotéw, ktore nie
zostaly objete zakresem przepisu art. 16 u. o g.n.

W aktualnym stanie prawnym powstaje pytanie, jaki jest wzajemny
stosunek powyzszych przepisow, a w szczegolnosci, czy przepisy te wy-
laczaja sig, czy tez uzupehiaja.

Niewatpliwie zauwazy¢ nalezy, iz strona podmiotowa art. 16 u. o g.n.
jest w stosunku do art. 179 k.c. wezsza i ogranicza si¢ do podmiotow
enumeratywnie wyliczonych, a mianowicie panstwowych i samorzadowych
0s0b prawnych, pozostawiajac poza zakresem swojej regulacji pozostatych
wieczystych uzytkownikow. Patrzac na porownywane przepisy ze strony
przedmiotowej, nalezy z kolei uznac, iz art. 16 u. o g.n. jest przepisem o
szerszym zakresie niz przepis art. 179 k.c., gdyz wprost stanowi o moz-
liwosci zrzeczenia si¢ nie tylko wlasnosci, lecz rowniez uzytkowania wie-
czystego. Dopuszczenie mozliwosci zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczy-
stego na podstawie art. 179 § 1 k.c. przez podmioty nie bedace panstwowymi
lub samorzadowymi osobami prawnymi jest natomiast dzietem doktryny?¢
1 orzecznictwa.

3% Zob. m.in. S.Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksiega druga. Wia-
snos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 1999, s. 347; S. Gur gul, Prawniczy wezel gor-
dyjski, Rzeczpospolita 1997, nr 3, s. 30.

3 Por. St DmowsKki, [w:] Prawo obrotu..., s. 646.

36 Zob.szerzejG.Bieniek,A. Hopfer,EEMzyk,Z. Marmaj,R. *r 6 b ek, Ko-
mentarz...., t.1,s.125;S. Dm o w s k i, [w:] Prawo obrotu...,s.647;G.Bieniek,Z. M ar-
ma j, Ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci, Warszawa-Zielona
Gora 1995, s. 345-346.
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4. Tryb zrzeczenia

A. Dopuszczalno$¢ zlozenia o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢

Obowiazujaca w naszym prawie jest zasada pochodzaca z prawa rzym-
skiego, a wyrazajaca si¢ paremia: nemo plus iuris in alium transferre potest,
quam ipse habet, oznaczajaca, iz nie jest mozliwe przeniesienie przez zbywce
na inng osobg wigcej praw, anizeli zbywcey przyshuguje. Konsekwencja
przytoczonej zasady jest to, iz uzytkownik wieczysty moze ztozy¢ os§wiad-
czenie o zrzeczeniu si¢ swojego prawa tylko wtedy, gdy ono mu przystu-
guje.

W zasadzie wieczysty uzytkownik nabywa swoje prawo po spetnieniu
przestanek z art. 27 zd. 2 u. o g.n., a wigc po uzyskaniu wpisu do ksiegi
wieczystej, ktory posiada charakter konstytutywny. Wyjatkiem od tej reguty
jest nabycie uzytkowania wieczystego w drodze ,,uwlaszczenia”. W tym
przypadku nalezy opowiedzie¢ si¢ za mozliwoscia ztozenia przez uzytkow-
nika wieczystego o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ w sytuacji, w ktorej jego
prawo nie zostato ujawnione w ksigdze wieczystej, a jedynie stwierdzone
decyzja wojewody. Z chwila wigce skutecznego nabycia swego prawa wie-
czysty uzytkownik moze nim rozporzadza¢, w tym moze dokona¢ czynno-
$ci zrzeczenia sig.

B. Tre$¢ oSwiadczenia o zrzeczeniu si¢

Zgodnie z wymogiem wprowadzonym przez przepis art. 179 k.c., sto-
sowanym odpowiednio rowniez do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczyste-
go na podstawie art. 16 u. o g.n., oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ winno
zosta¢ ztozone w formie notarialnej. Tres¢ aktu notarialnego powinna
obejmowac¢ o§wiadczenie uzytkownika wieczystego o zrzeczeniu si¢ przy-
stugujacego mu prawa wieczystego uzytkowania. Powstata jednak watpli-
wos¢, czy akt zrzeczenia sig, zawierajacy jedynie oswiadczenie o zrzecze-
niu si¢ uzytkowania wieczystego, jest wystarczajacy, a jezeli nie, to jakie
elementy dokonywanej jednostronnej czynno$ci prawnej s niezbedne, aby
dokonac¢ skutecznego zrzeczenia si¢. Zagadnienie to nabiera szczegdlnego
znaczenia w przypadku, gdy na gruncie wieczyscie uzytkowanym wznie-
sione sg budynki lub inne urzadzenia bedace wlasnoscia podmiotu doko-
nujacego aktu zrzeczenia si¢. Mozliwe do rozwazenia sa dwa odmienne
stanowiska. Wedlug pierwszego z nich, zrzekajacy si¢ winien w sktadanym

123



Marek Harz

o$wiadczeniu wypowiedzie¢ si¢ zar6wno co do prawa wieczystego uzyt-
kowania, jak 1 prawa wlasnoéci budynkow i innych urzadzen. Natomiast
zgodnie z drugim, dla skutecznego zrzeczenia si¢ wystarczajace jest, aby
o$wiadczenie to obejmowato tylko wolg zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania
wieczystego. Powyzsza watpliwos¢ stata si¢ przedmiotem rozwazan Sadu
Najwyzszego w uzasadnieniu uchwaty z dnia 8 wrze$nia 1992 r.*7 Sad,
przychylajac si¢ do pierwszego z przedstawionych pogladow uznat, iz
wprawdzie brak w o§wiadczeniu woli podmiotu zrzekajacego sig elementu
dotyczacego prawa wiasnosci budynkow nie powoduje niewaznosci czyn-
nosci, utrudnia jednak ustalenie, czy uzytkownik wieczysty, zrzekajac si¢
wieczystego uzytkowania, zrzekt si¢ rowniez wynagrodzenia za budynki
i urzadzenia znajdujace si¢ na gruncie®®. Dlatego Sad Najwyzszy uznal za
konieczne, z czym zgodzita sig cze$¢ przedstawicieli doktryny®, aby oswiad-
czenie o zrzeczeniu si¢ wieczystego uzytkowania zawierato rowniez do-
datkowy element, a mianowicie o§wiadczenie o zrzeczeniu si¢ whasnosci
budynkow i urzadzen znajdujacych si¢ na gruncie objetym aktem zrzecze-
nia sig. W takim bowiem przypadku wprost z oswiadczenia wynika, iz
zrzekajacy si¢ rezygnuje z wynagrodzenia za budynki i urzadzenia znaj-
dujace si¢ na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, ktore bez
tego dodatkowego elementu przystugiwaloby zrzekajacemu si¢, zgodnie z
art. 33 ust. 4 w zwiazku z art. 33 u. 2 ust. 0 g.n., w wysokos$ci rownej*
warto$ci budynkow i urzadzen, okreslonej na dzien wystapienia skutku
zrzeczenia sig.

Nalezatoby jednak — moim zdaniem — dopusci¢ mozliwo$¢ zrzeczenia
si¢ wieczystego uzytkowania poprzez ztozenie o§wiadczenia o zrzeczeniu
si¢, ktore w swojej tresci zawieratoby jedynie element dotyczacy prawa

37T CZP 89/92, OSNC 1993, nr 4, poz. 53.

38 Ktore mu przyshuguje zgodnie z art. 33 ust. 2 ustawy o g.n.

¥ Por. R. S zty k, Zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci, Rejent 1999, nr 2, s. 56 i
nast.; S. Rudnick i, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga druga..., s.206; S. Dmo w -
ski, [w:] Prawo obrotu..., s. 647, G.Bieniek, Z.Marmaj, Ustawa..., s. 349.

4 Do dnia 01.01.1998 r., tj. dnia wejscia w zycie u. o g.n., kwesti¢ wynagrodzenia za
obiekty pozostawione na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, ktore nastgpnie wy-
gasto, regulowatl w sposob odmienny art. 242 k.c., przewidujac pierwszenstwo zapisow
umownych, a w ich braku stanowil, iz uzytkownikowi wieczystemu nalezy si¢ wynagrodze-
nie w wysokosci jednej czwartej czg$ci wartosci budynkoéw i innych urzadzen istniejacych
w dniu zwrotu uzytkowanego gruntu, o ile nie zostaly wzniesione wbrew postanowieniom
umowy.
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uzytkowania wieczystego. Natomiast kwestia wynagrodzenia za pozosta-
wione na gruncie budynki i urzadzenia winna zosta¢ w takiej sytuacji roz-
strzygnigta badz to na zasadach og6lnych, czyli na podstawie art. 33 ust.
2 u. 0 g.n., badz tez w inny sposob, np. w drodze odrebnego porozumienia,
ktore mogloby zosta¢ zawarte zarowno przed wyrazeniem zgody na zrze-
czenie, jak 1 pozniej. Podkresli¢ nalezy, iz ewentualne ustalenie pomigdzy
stronami wynagrodzenia dotyczy¢ moze tylko i wylacznie wynagrodzenia
za budynki i urzadzenia wzniesione na gruncie, a nie odplatnosci za prawo
wieczystego uzytkowania. Ustalenie bowiem jakiejkolwiek formy zaptaty
(czy to wezesniej uzgodnionej, czy tez wynegocjowanej) powodowatoby,
iz nie mieliby$my do czynienia ze zrzeczeniem sig, ktore — jak wezesniej
zauwazono — jest czynnoscia jednostronna, a z czynno$cia dwustronng w
postaci umowy*', i to w zasadzie umowy kupna-sprzedazy.

C. Zgoda na zrzeczenie si¢

Dla skutecznego zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego niezbgdne
jest spetnienie kolejnej przestanki, a mianowicie uzyskanie zgody na zrze-
czenie si¢ wlasciwego miejscowo starosty badz zarzadu odpowiedniej jed-
nostki samorzadu terytorialnego, w zalezno$ci od podmiotu zrzekajacego
sig. Niezbedne staje si¢ wigc rozwinigcie problemu formy, w jakiej zgoda
odpowiedniego podmiotu winna zosta¢ udzielona. Zaréwno bowiem prze-
pis art. 179 k.c., jak i przepis art. 16 ust. 1 u. o g.n. nie zawieraja w tym
zakresie jednoznacznych postanowien.

Kwestia sporng tak w orzecznictwie, jak i literaturze przedmiotu pozo-
staje forma, w jakiej winna zosta¢ uzewngtrzniona zgoda starosty. Wedlug
jednego z pogladow*, winna ona przybra¢ postac¢ decyzji administracyjne;j,
a skoro art. 179 k.c. nie przewiduje obowiazku starosty wyrazenia zgody
na zrzeczenie si¢, decyzja w tej sprawie jest decyzja uznaniowa. Z kolei
krytycy tego stanowiska*®’, wychodzac z cywilnoprawnego charakteru uzyt-

4 Zob.JE.Frelich,Polemika z artykulem P. DubowskiegoiB. Swiatkie-
wicz-Zategskiej pt. Sytuacja spotdzielni jako uzytkownikow w swietle przepisow i
praktyki, Rejent 1993, nr 8, s. 64.

42 Zob. wyrok NSA z dnia 23.03.1988 r. II SA 1517/87, ONSA 1988, nr 1, poz. 43;
E.Skowronska, [w:] Kodeks ..., s. 344; J.S. Piatk o ws ki, [w:] System prawa cywil-
nego, t. I, Prawo wilasnosci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1977, s. 352.

4 Por. wyrok NSA z dnia 5 maja 1995 r. I SA 2052/94, ONSA 1997, nr 2, poz. 61;
S.Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga druga..., s.207; S. Dmows ki,
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kowania wieczystego, wykluczaja mozliwos¢ wyrazenia zgody w formie
decyzji administracyjne;.

Prébujac opowiedzie¢ sig za jedna z powyzszych koncepcji, nalezy
poczyni¢ kilka uwag wstepnych. Uzytkowanie wieczyste — co nie budzi
watpliwoéci — jest instytucja prawa cywilnego. Réwniez zrzeczenie si¢
uzytkowania wieczystego, a w zwiazku z tym i zgoda na zrzeczenie si¢ ma
charakter czynnos$ci cywilnoprawnej, co powoduje, iz znajdujemy si¢ na
plaszczyznie stosunkoéw cywilnoprawnych*. Powyzsze przesadza, iz zgo-
da winna zosta¢ udzielona w formie wlasciwej dla tego rodzaju stosunkow,
awigc w formie aktu notarialnego. Gdyby bowiem przyjaé, ze zgoda winna
by¢ zawarta w decyzji administracyjnej, jako wyjatek od zasady regulowa-
nia stosunkéw cywilnoprawnych, obowiazek jej wydania powinien zosta¢
sformutowany w przepisach regulujacych instytucje zrzeczenia sig. Skoro
wigc przepis art. 179 k.c. oraz art. 16 u. o g.n. nie zawieraja takiego
wyjatkowego unormowania, a nadto nie przewiduja go przepisy regulujace
sposob funkcjonowania starosty®, nalezy opowiedzie¢ si¢ za pogladem
uznajacym, iz udzielenie zgody przez staroste nastepuje zgodnie z art. 63
§ 2 k.c.* w formie aktu notarialnego.

Istnieja réwniez rozwiazania szczegdlne, wprowadzajace obowiazek
uzyskania nadto zgody innych podmiotow*’ lub tez regulujace w sposob
odmienny instytucje¢ zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego®.

[w:] Prawo obrotu...,s. 648; G.Bieniek,Z.Marmaj, Ustawa... ,s. 349;J.Siegien,
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami — Komentarz, Jaktorow 2001, s. 33-34; G.Bie-
niek, A.Hopfer, EMzyk, Z Marmaj, R.*r6bek, Komentarz..., t. 1, s. 122; S.
N o w ak, Zrzeczenie sie wlasnosci nieruchomosci. Klopotliwy prezent, Samorzad Teryto-
rialny 1993, nr 5,5. 32; E.Drozd, Z. Truszkiewicz Gospodarka..., s. 373 i nast.

44 Przez stosunek cywilnoprawny nalezy rozumie¢ te grupe stosunkow prawnych,
ktore okreslone sa przez dyspozycje norm prawa cywilnego.” Tak A. Wolter,J.Ignato-
wicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne — zarys czesci ogolnej, Warszawa 1996, s. 99.

4 W rozumieniu art. 4 pkt 9 i 9b)! u. 1 0 g.n., tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz.
543.

4 Zgodnie z ktorym, jezeli do waznosci czynnosci prawnej wymagana jest forma szcze-
golna, o$wiadczenie obejmujace zgodg osoby trzeciej powinno by¢ zlozone w tej samej
formie.

47 Mozliwo$¢ niewyrazenia zgody na dokonanie okreslonej czynnos$ci prawnej zastrze-
zona zostata dla Ministra Skarbu Panstwa na podstawie art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 8 sierpnia
1996 1. 0 zasadach wykonywania uprawnien przystugujacych Skarbowi Panstwa (Dz.U. Nr
106, poz. 493 z pdzn. zm.).

* Odmiennie uregulowano zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego nieruchomosci rol-
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W sytuacji gdy akt zrzeczenia dotyczy prawa wieczystego uzytkowania
samorzadowej osoby prawnej, zgody udziela — w mysl art. 16 ust. 2 u. o
g.n. —odpowiednio zarzad gminy*, zarzad powiatu™ lub zarzad wojewodz-
twa’!. W literaturze przedmiotu wypowiadane sa koncepcje przyjmujace,
iz zgoda wlasciwego zarzadu — w zaleznosci od tego, czy grunt jest wia-
snoscig Skarbu Panstwa, czy jednostki samorzadu terytorialnego — nie jest
wystarczajaca do wywotania skutku zrzeczenia, a niezbedna jest takze zgoda
starosty*2. Podnoszone sa rowniez glosy, iz oprocz zgody zarzadu jednostki
samorzadu terytorialnego w kazdym przypadku, niezaleznie od tego, kto
jest wiascicielem nieruchomosci, wymagana jest zgoda starosty™. Trudno
jednak bezkrytycznie zaakceptowaé powyzsze zapatrywania. Przepis art.
16 ust. 2 u. o g.n. jest przepisem szczegdlnym w stosunku do art. 16 ust.
1 u. o g.n., jak rowniez do art. 179 k.c. Stanowi on, iz w stosunku do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wiasnosci lub uzytkowania wieczyste-
go samorzadowej osoby prawnej zrzeczenie si¢ wymaga zgody zarzadu
wiasciwej jednostki samorzadu terytorialnego. Przepis ten — moim zdaniem
—wyprzedza i zastepuje regulacje z art. 16 ust. lust. o g.n. w zakresie przez
siebie unormowanym, co powoduje, iz wylacza rowniez w zakresie doty-
czacym zgody starosty odpowiednie stosowanie art. 179 k.c. Procz tego w
art. 16 ust. 2 u. o g.n. nie wprowadzono zapisu wskazujacego, iz zgoda
wlasciwego zarzadu jest zgoda dodatkowa. Wrecz przeciwnie, jak wprost
stanowi przepis ,,zrzeczenie si¢ wymaga zgody zarzadu” i — co nalezy
podkresli¢ —tylko zarzadu®. W zakresie uregulowanym wigc przez przepis
art. 16 ust. 2 u. o g.n. w sposob odmienny niz w art. 16 ust. 1 u. o g.n.

nej w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
(tekst jednolity: Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 z p6zn. zm.).

4 Zgodnie z art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym.

0 Na podstawie art. 32 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 5.06.1998 r. o samorzadzie powia-
towym.

SL'W mysl art. 41 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 5.06.1990 r. 0 samorzadzie wojewodztwa.

52 Zgoda starosty wymagana jest w tych przypadkach, gdy uzytkowanie wieczyste jest
ustanowione na nieruchomosci Skarbu Panistwa —tak M. Wo lanin, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, Warszawa 1998, s. 138.

33 Tak w przypadku zrzeczenia si¢ wlasno$ci nieruchomosci przez samorzadowa osobe
prawna — R. Szt y k, Zrzeczenie sie..., s. 66.

3 Kwestig odrebna pozostaja unormowania dotyczace procedury udzielania zgody,
okreslone w przepisach ustrojowych poszczegolnych jednostek samorzadu terytorialnego.
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wskazano nie tylko organ udzielajacy zgody, lecz rowniez w sposob szcze-
golny okreslony zostat skutek zrzeczenia si¢ w postaci przej$cia uzytko-
wania wieczystego na jednostke samorzadu terytorialnego. Uzasadnieniem
powyzszego stanowiska jest nadto brzmienie art. 2 b ust. 2 nieobowiazu-
jacej juz ustawy o g.g. i w.n., ktory stanowi, ze ,,...zgode, o ktdrej mowa
w art. 179 kodeksu cywilnego, wyraza zarzad gminy, na ktorej terenie
nieruchomo$¢ jest potozona...”. W stanie prawnym obowiazujacym do dnia
1 stycznia 1998 roku nie budzito w zwiazku z tym watpliwosci, iz zgoda
zarzadu gminy zastgpuje zgodg kierownika rejonowego organu rzadowej
administracji ogoélnej*™. Przyjmuje si¢ natomiast powszechnie, iz art. 16 u.
o g.n. jest odpowiednikiem wiasnie art. 2 b u. 0 g.g. i w.n.>¢

Zagadnieniem kontrowersyjnym pozostaje forma, w jakiej wasciwy —
wedlug miejsca potozenia nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste
— zarzad jednostki samorzadu terytorialnego udziela zgody na zrzeczenie
si¢*’. Z jednej bowiem strony wskaza¢ mozna argumenty przemawiajace za
przyjeciem, ze zgoda ta wyrazana jest w decyzji administracyjnej, z drugiej
natomiast, iz nalezy jej udzieli¢ w akcie notarialnym.

Pamigtajac o uwagach dotyczacych przepisu art. 16 ust. 2 u. o gn. w
stosunku do ust. 1 tego artykutu oraz o zasadzie regulowania stosunkéw
cywilnoprawnych w sposob przewidziany prawem cywilnym, zauwazy¢
nalezy, iz w drodze wyjatku mozliwe jest regulowanie stosunkow cywil-
noprawnych w drodze decyzji administracyjnej, lecz musi to wynika¢ z
przepisoOw prawa materialnego. Wprawdzie w art. 16 ust. 2 u. o g.n. brak
sformutowania mowiacego wprost o przekazaniu sprawy do rozstrzygnie-
cia organowi administracji publicznej w drodze decyzji administracyjnej,
jednak nie przesadza to o tym, iz kwestia ta w tej drodze nie moze by¢

55 Zwrot ten zostal zastapiony okre$leniem ,,starosty wykonujacego to zadanie jako
zadanie z zakresu administracji rzadowe;j” przez art. 24 pkt 2 ustawy z dnia 24 lipca 1998 r.
o zmianie niektorych ustaw okreslajacych kompetencje organéw administracji publicznej w
zwiazku z reforma ustrojowa panstwa.

% Zob. G.Bieniek, A.Hopfer, EMzyk, Z Marmaj, R.*r6bek, Komen-
tarz...., t. 1, s. 123.

57 Za przyjeciem, iz zgoda winna nastapi¢ w formie aktu notarialnego, opowiedziat si¢
m.in. S. Dmo ws ki, [w:] Prawo obrotu...,s. 648; S. Rudnic ki, Komentarz do Kodeksu
cywilnego. Ksigga druga, Wlasnosé..., s. 207. Natomiast poglad odmienny, przyjmujacy, iz
zgoda nastgpuje w decyzji administracyjnej, reprezentuje m.in. R. S z t y k, Zrzeczenie sie...,
s. 65-69, z uwzglednieniem uwag, o ktorych wezesniej byta mowa.
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zalatwiona®. Uprawnienie organu administracji publicznej do wydania
decyzji administracyjnej moze by¢ okreslone w sposob posredni®. Jak stanowi
przepis art. 16 ust. 2 u. o g.n., zgody na zrzeczenie si¢ udziela zarzad
wiasdciwej jednostki, a nie sama jednostka samorzadu terytorialnego, repre-
zentowana jedynie przez jej zarzad. Z zapisu takiego mozna by wnosic, iz
zarzad nie dziala w imieniu danej jednostki samorzadu terytorialnego, a jest
to tylko dziatanie organu administracji publicznej®. Zarzad, bedacy orga-
nem kolegialnym, wypowiada si¢ w formie uchwat, ktore w istocie swej sa
decyzjami z uwagi na podmiot i przedmiot rozstrzygnigcia. Pomimo, iz
przepisy regulujace funkcjonowanie poszczegoélnych szczebli samorzadu
terytorialnego zawarte sa w odrgbnych ustawach®', sposéb ich dziatania w
zakresie dotyczacym rozwazanej kwestii zostat uregulowany analogicznie.
Kompetencje zwiazane ze sprawami majatkowymi, a taka niewatpliwie jest
wyrazenie zgody na zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego przez zarzad
jednostki, zastrzezone zostaty do wtasciwosci rad poszczegolnych jedno-
stek samorzadu terytorialnego i sejmiku wojewodztwa®, ktore w drodze
uchwat okreslaja zasady postgpowania w tym zakresie. W przypadku, gdy
uchwata taka nie zostata wydana, do kazdej czynnosci w sprawach majat-
kowych, w tym — jak nalezy przyja¢ — do wyrazenia zgody na zrzeczenie
si¢ uzytkowania wieczystego przez zarzad jednostki, konieczna jest zgoda
sejmiku wojewodztwa lub — w zaleznosci od tego, jaka samorzadowa osoba
prawna dokonuje zrzeczenia si¢ — rady danej jednostki®.

38 Por. uchwate SN z dnia 5 lutego 1988 r. II AZP 1/88, OSPiKA 1989, nr 3, poz. 59.

% Zob. uchwaty NSA: z dnia 15.11.1999 r. OPK 24/99, ONSA 2000, nr 2, poz. 54;
z dnia 9.10.2000 r. OPK 15/00, ONSA 2001, nr 1, poz. 18; wyrok NSA z dnia 15.12.1987 r.
SA/Wr 730/87, ONSA 1988, nr 1, poz. 18.

® Tak R.Sztyk, op. cit, s. 68.

®'W ustawie z dnia 8.03.1990 r. 0 samorzadzie gminnym, w ustawie z dnia 5.06.1998 r.
o samorzadzie powiatowym oraz w ustawie z dnia 5.06.1990 r. o samorzadzie wojewodz-
twa.

2 Rady gminy zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9a ustawy z dnia 8.03.1990 r. o samorzadzie
gminnym, rady powiatu na podstawie art. 12 pkt 8a ustawy z dnia 5.06.1998 r. 0 samorza-
dzie powiatowym, sejmiku wojewoddztwa na podstawie art. 18 pkt 19a ustawy z dnia
5.06.1990 r. o samorzadzie wojewodztwa.

0 Zauwazy¢ nalezy, iz art. 18 ust. 2 pkt 9a ustawy z dnia 8.03.1990 r. o samorzadzie
gminnym wprowadza taki obowiazek tylko wtedy, gdy czynno$¢ przekracza zakres zwykte-
go zarzadu.
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Z drugiej jednak strony nalezy raz jeszcze przypomniec i podkreslic, iz
zar6wno prawo uzytkowania wieczystego, jak i zrzeczenie si¢ tego prawa
sq instytucjami prawa cywilnego. Zauwazalna jest rowniez tendencja od-
chodzenia przez ustawodawce od regulowania wieczystego uzytkowania w
drodze administracyjnoprawnej®. Skoro, jak wcze$niej zauwazono, art. 16
ust. 2 u. o g.n. nie wprowadza unormowania nakazujacego udzielenia zgody
w decyzji administracyjnej, a podstawa prawna takiego rozstrzygnigcia moze
by¢ jedynie ,,norma prawa administracyjnego”, z ktorej bezposrednio lub
posrednio wynika, Ze jej konkretyzacja nastepuje w drodze wydania decyzji
administracyjnej%, a obowiazku jej wydania nie mozna domniemywac®,
przyjaé nalezy, iz powinna ona zosta¢ udzielona w formie wlasciwej dla
regulowania stosunkéw cywilnoprawnych. Brak bowiem jakichkolwiek
racjonalnych powodow przemawiajacych za przyjeciem koncepcji, iz ce-
lem ustawodawcy byto zréznicowanie formy, w jakiej winna zosta¢ udzie-
lona zgoda na zrzeczenie, w zaleznoSci od tego jedynie, jaki organ jej
udziela. Nadto, zarzad danej jednostki samorzadu terytorialnego dziata w
istocie w jej imieniu jako przysztego wieczystego uzytkownika lub wtasci-
ciela nieruchomosci nie obciazonej juz tym prawem. Dlatego tez przyjac
nalezy, iz jest to dziatanie organu osoby prawnej — danej jednostki samo-
rzadu terytorialnego, a nie dziatanie organu administracji publicznej. Na
odrebnej ptaszczyznie, bedacej wewnetrzng kwestig organu osoby prawnej
— zarzadu danej jednostki, rozwazy¢ nalezy forme¢ w jakiej on dziata, a w
szczegolInosci sktada o§wiadczenia woli. Organ ten, bedacy ciatem wielo-
osobowym®’, wyraza swoja wolg w sposob wiasciwy dla organu kolegial-
nego, a wigc w formie uchwat podejmowanych stosowna wigkszoscia gto-
sow. Jezeli wige przyjac, iz zgoda zarzadu powinna zosta¢ wyrazona w
akcie notarialnym, to jej udzielenie nastapi¢ moze bezposrednio przed
notariuszem badz przez zarzad w pelnym sktadzie (lub przy niezbednym
kworum cztonkow zarzadu), badz w drodze wezesniejszej uchwaly zarza-
du wyrazajacej zgodg na zrzeczenie si¢ i jednoczes$nie ustanawiajacej pet-

% Zob. m.in. S.Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wia-
snosé..., s. 348; wyrok NSA z dnia 9.10.2000 r. OPK 15/00, ONSA 2001, nr 1, poz. 18.

 Por. wyrok NSA z dnia 15.12.1987 r. S.A./Wr 730/87, ONSA 1988, nr 1, poz. 18.

% Zob. uchwata NSA z dnia 15.11.1999 r. OPK 24/99, ONSA 2000, nr 2, poz. 54.

7 Zob. art. 26 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym, art. 27 ust. | o samorzadzie
powiatowym, art. 32 ust. 1 ustawy o samorzadzie wojewodztwa.
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nomocnika zarzadu, np. w osobie jednego z jego cztonkow, do wyrazenia
woli zarzadu przed notariuszem. Réwniez zagadnieniem odrebnym, a po-
przedzajacym udzielenie zgody przez zarzad w akcie notarialnym, pozo-
staje ewentualna konieczno$¢ wezesniejszej akceptacii zgody zarzadu przez
sejmik wojewddztwa lub rade danej jednostki samorzadu.

Wydaje sig, ze przedstawione argumenty, uzasadniajace kazda z po-
wyzszych koncepcji, wskazuja, iz zaakceptowac nalezy rozwiazanie przyj-
mujace jednolita form¢ wyrazania zgody na zrzeczenie si¢ prawa uzytko-
wania wieczystego zarowno przez staroste, jak 1 wlasciwy zarzad, a wigc
forme aktu notarialnego.

D. Zwiazek czasowy

Dlarozporzadzenia uzytkowaniem wieczystym w drodze zrzeczenia si¢
konieczne jest wige spetnienie dwoch warunkéw, a mianowicie ztozenie
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ wieczystego uzytkowania oraz udzielenie
zgody przez wlasciwy organ. Powstaje pytanie o zwiazek czasowy pomig-
dzy tymi aktami. W literaturze przedmiotu przyjete zostalo stanowisko
dopuszczajace zarbwno wyrazenie zgody uprzednio, jednoczesnie z o§wiad-
czeniem o zrzeczeniu, jak i jej wyrazenie nastepczo. W przypadku gdy
wlasciwy organ udzieli zgody uprzedniej, nie wywotuje ona zadnego skutku
do chwili ztozenia o$wiadczenia o zrzeczeniu przez podmiot zrzekajacy
sig. W sytuacji, gdy zaréwno akt zrzeczenia, jak i zgoda udzielana przez
starostg objete sa jednym aktem notarialnym, skutek zrzeczenia nastgpuje
réwnoczes$nie z chwila ztozenia oswiadczen. Z kolei w przypadku gdy
o$wiadczenie zrzekajacego si¢ wyprzedza zgodg organu, nie wywotuje ono
zadnego skutku tak dhugo, jak dtugo wiasciwy organ nie wyrazi zgody®.

Stan niepewnoSci powstaje w przypadku, gdy starosta lub zarzad wta-
sciwej jednostki samorzadu terytorialnego nie wyraza zgody na zrzeczenie
si¢ lub tez nie zajmuje zadnego stanowiska w tej kwestii. Powstaje w zwiazku
z tym pytanie, czy w tej sytuacji zainteresowanemu zrzeczeniem si¢ uzyt-
kownikowi wieczystemu przystuguja prawne srodki mogace zmieni¢ to ne-

% Nieco odmiennie w odniesieniu do zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomo$ci S. Grzy -
bowski, Prawo..., s. 89: ,,Az do tej chwili (tj. wyrazenia zgody — podkr. moje M.H.)
wiasciciel nieruchomosci, ktory sig zrzekt swojego prawa wlasnosci, pozostaje nadal whasci-
cielem, nie moze jednak, moim zdaniem, rozporzadza¢ swym prawem”.
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gatywne stanowisko, czy tez jego brak wyrazajacy si¢ w milczeniu organu.
Gdyby bowiem udzieli¢ odpowiedzi przeczacej, powstawalaby taka sytu-
acja, iz bezczynnos¢ lub negatywne stanowisko wiasciwego organu zawsze
prowadzitoby do skutecznego zablokowania mozliwoSci zrzeczenia si¢
uzytkowania wieczystego, w tym w szczegolnosci nabytego w drodze
uwlaszczenia, a wigc niezaleznie od woli podmiotu uwtaszczonego.

Nalezy wyraznie odr6zni¢ dwie grupy sytuacji przesadzajacych o
wyborze trybu post¢powania przez podmiot zrzekajacy sig, ktore uzalez-
nione sa od przyjecia koncepcji formy, w jakiej wyrazana jest zgoda na
zrzeczenie sig. Z jednej bowiem strony, jak wyzej wskazano, zardwno sta-
rosta, jak i zarzad wlasciwej jednostki samorzadu terytorialnego udzielaja
zgody w formie aktu notarialnego, z drugiej jednak sytuacja ksztattowataby
si¢ odmiennie, gdyby dopusci¢ stanowisko przeciwne, iz zarzad gminy,
powiatu czy wojewodztwa udziela zgody w formie decyzji administracyj-
nej. Rozroznienie to przesadza o srodkach prawnych przyshugujacych zrze-
kajacemu sig, w sytuacji gdy wiasciwy organ milczy lub tez jego stanowi-
sko w kwestii zgody na zrzeczenie si¢ jest negatywne.

W przypadku gdy wlasciwy zarzad nie wydaje decyzji obejmujacej
zgode (czy tez odmowe jej udzielenia) na zrzeczenie, konieczne staje si¢
skorzystanie z przepisu art. 17 ustawy o Naczelnym Sadzie Administracyj-
nym®, tj. skargi na bezczynno$¢ organu™. Inaczej przedstawia sig sytuacja,
gdy wlasciwy zarzad wydat decyzje, lecz jest ona negatywna. Podmiot
niezadowolony z negatywnego rozstrzygnigcia uprawniony jest do zaskar-
zenia takiej decyzji do organu wyzszego stopnia, zgodnie z art. 17 kodeksu
postepowania administracyjnego’'. Podkresli¢ nalezy, iz decyzja taka ma
charakter uznaniowy, co powoduje, Ze organ wyzszego stopnia w zasadzie
nie wkracza w granice uznania administracyjnego. Przyja¢ wigc nalezy za
w pelni aktualne stanowisko wyrazone przez NSA" na podstawie nieobo-

® Ustawa z dnia 11.05.1995 r. o Naczelnym Sadzie Administracyjnym (Dz.U. Nr 74,
poz. 368 z p6zn. zm.).

70 Por. postanowienia NSA: z dnia 02.06.1998 r. IV SAB 166/97, LEX nr 43260; z dnia
15.09.1998 . I SAB/Gd 4/98, LEX nr44210; z dnia 26.03.1999 . I SAB/Ld 14/98, ONSA
2000, nr 1, poz. 44.

"I Ustawa z dnia 14.06.1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jed-
nolity: Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pézn. zm.).

2 Wyrok NSA z dnia 29 maja 1996 . SA/Sz 1548/95, OSP 1997, nr 7-8, s. 137.
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wiazujacych juz przepiséw u. o g.g. i w.n., iz granice uznania administra-
cyjnego przystugujace organom rozstrzygajacym o wygasnigciu uzytkowa-
nia (zarzadu) wyznaczaja wzgledy celowosciowe, a w szczegolnosci za-
sady racjonalnego gospodarowania nieruchomoscia. Sad wyraznie stwierdzit,
iz organ administracyjny ma obowiazek wygaszenia zarzadu, jezeli zarzad-
ca zlozy taki wniosek z jednoczesnym o§wiadczeniem, ze danej nierucho-
mosci nie wykorzystuje juz zgodnie z przeznaczeniem i jest dla niego
zbedna™. Poglad ten spotkat si¢ z aprobata w pismiennictwie™, a de lege
lata zastuguje w calej rozciagloSci na zaakceptowanie przede wszystkim
w tych przypadkach, gdy zrzekajacym si¢ jest podmiot, ktory nabyt uzyt-
kowanie wieczyste w drodze uwlaszczenia. Podmiot ten nie miat bowiem
wplywu na nabycie wieczystego uzytkowania, a zb¢dnos¢ tego prawa w
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, przy rownoczesnej koniecznosci
uiszczania podatku od nieruchomosci w wysokosci jak za grunty zwiazane
z dzialalnoscia gospodarcza”, przesadza o trafnosci powyzszego stanowi-
ska.

7 przedstawionego wyzej trybu dziatania nie moze skorzysta¢ podmiot
zrzekajacy sig, ktory nie jest samorzadowa osoba prawna, gdyz zgody na
zrzeczenie si¢ w takim przypadku udziela starosta, jak rowniez samorza-
dowa osoba prawna, przyjmujac koncepcje, ze zgoda na zrzeczenie si¢
przez nig prawa wieczystego uzytkowania rowniez jest udzielana w akcie
notarialnym. Powstaje pytanie o mozliwe $rodki oddziatywania w sytu-
acjach, gdy starosta lub wlasciwy zarzad milczy lub o$§wiadcza, iz zgody
nie udzieli. W aktualnym stanie prawnym brak jest wyraznego uregulowa-
niaumozliwiajacego wieczystemu uzytkownikowi doprowadzenie do zmiany
niekorzystnego dla niego stanowiska. De lege ferenda nalezatoby dopusci¢
w takim przypadku mozliwo$¢ wystapienia wieczystego uzytkownika do
sadu z zadaniem zobowiazania starosty lub wlasciwego zarzadu do ztoze-
nia o§wiadczenia woli wyrazajacego zgodg na zrzeczenie si¢ uzytkowania
wieczystego w trybie art. 64 k.c. w zw. 1047 k.p.c. Prawomocne bowiem

3 Zob. wyrok NSA z dnia 11.06.1981 r. SA 820/81, OSNA 1982, nr 1, poz. 57; wyrok
NSA z dnia 20.05.1998 r. I SA/Ka 1744/96, LEX nr 33416.

M. Stahl, Glosa do wyroku NSA z dnia 29 maja 1996 r., OSP 1997, nr 7-8, s. 137.

5 Aktualnie, zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt u ustawy o podatkach i oplatach lokalnych
(Dz.U. Nr 9, poz. 31 z pdzn. licznymi zm.), w wysokosci do 0,56 zt za m? powierzchni.
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orzeczenie sadu stwierdzajace taki obowiazek, ktore ma charakter konsty-
tutywny’®, zastepowatoby o$wiadczenie obejmujace zgode na zrzeczenie
si¢. Z chwila wigc uprawomocnienia si¢ orzeczenia nastgpowatby jedno-
cze$nie skutek zrzeczenia sig, jezeli o§wiadczenie o zrzeczeniu si¢ zostato
wczesniej ztozone.

7. Istota i skutek zrzeczenia si¢

Zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego wedtug powszechnie przyjg-
tego pogladu’’ jest czynnoscia prawna jednostronna’® i nieodptatna’. Nie
zmienia charakteru tej czynnosci fakt, iz do skutecznosci rozporzadzenia
prawem uzytkowania wieczystego poprzez zrzeczenie si¢ niezbgdne jest
uzyskanie zgody wlasciwego miejscowo starosty badz zarzadu odpowied-
niej jednostki samorzadu terytorialnego wyrazonej we wlasciwej formie.

Zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego wywoluje skutki za-
réwno po stronie wieczystego uzytkownika, jak i podmiotu, na ktérego
prawo to przechodzi. Uzytkownik wieczysty, dokonujac skutecznego aktu
zrzeczenia si¢, wyzbywa si¢ tego prawa. Po stronie natomiast podmiotu,
na rzecz ktoérego prawo to przechodzi, skutek zrzeczenia si¢ jest uzalez-
niony od tego, czy prawem wieczystego uzytkowania obciazony jest grunt
Skarbu Panstwa, czy tez grunt bedacy wlasnoscia jednostek samorzadu

6 St. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza. Czes¢ ogdlna,

Warszawa 1998, s. 163-164.

7 Zob. m.in. I.E. Fre li ¢ h, Hipoteka na uzytkowaniu wieczystym w swietle ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, Rejent 1998, nr 12,s.24;ten ze, Polemika...;J. Ignato -
wicz, Prawo .., s. 115;G.Bieniek,Z.Marmaj, Ustawa ..., s. 345; R. Szt y k, Zrze-
czenie sie..., s. 56; J.Siegien, Ustawa..., s. 33;J.Szachutowicz, M.Krassow-
ska,A.Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami, przepisy i komentarz, Warszawa
1999, s. 55; G.Bieniek, A . Hopfer, EMzyk, Z Marmaj, R. «r 6 b ek, Komen-
tarz..., s. 91.

8 Czynno$cia prawna jednostronna jest czynno$¢, w sktad ktorej wchodzi oswiadczenie
woli jednej tylko strony, w odréznieniu od czynno$ci dwustronnej, sktadajacej sig z o§wiad-
czen woli dwu lub wigcej stron — tak m.in. S. Rudnicki, [w:] Komentarzu do Kodeksu
cywilnego. Ksigga pierwsza..., s. 141.

" Czynno$¢ prawna jest nieodplatna, jezeli strona, ktora dokona przysporzenia, nie
otrzymuje lub nie otrzyma przysporzenia, co stanowi kryterium odrdzniajace ja od czynnosci
odptatnej — zob. J. Strzebnic zyk, [w:] Podstawy prawa cywilnego i handlowego,
pod redakcja E. Gniewka, Wroctaw 1998, s. 121; A. Wolter,J.Ignatowicz K. Ste-
faniuk, Prawo cywilne..., s. 251.
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terytorialnego lub ich zwiazkow?’. W wypadku zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego ustanowionego na gruncie Skarbu Panstwa przez osobg —
niezaleznie, czy jest to panstwowa osoba prawna, czy tez osoba fizyczna
—nie bedaca samorzadowa osoba prawna, prawo uzytkowania wieczystego
wygasa®!. Jezeli aktu zrzeczenia sie dokonuje samorzadowa osoba prawna,
prawo wieczystego uzytkowania nie wygasa, a jedynie przechodzi na jed-
nostke samorzadu terytorialnego, ktorej to od chwili skutecznego zrzecze-
nia si¢ przystuguje prawo uzytkowania wieczystego obciazajacego grunt
Skarbu Panstwa. Z kolei, gdy grunt obciazony uzytkowaniem wieczystym
nalezy do jednostki samorzadu terytorialnego, skutek zrzeczenia si¢ tego
prawa réwniez moze by¢ dwojaki, a uzalezniony od tego, jaki podmiot
dokonuje zrzeczenia sig. Jezeli jest nim samorzadowa osoba prawna, prawo
to wygasa. Gdy wieczystym uzytkownikiem jest inna osoba prawna lub
osoba fizyczna, prawo to — obciazajace nieruchomos¢ jednostki samorzadu
terytorialnego — przechodzi na rzecz Skarbu Panstwa®.

80 Zob. art. 232 k.c.

81 Tzw. confusionis: w razie zjednoczenia w jednej osobie prawa wiasnosci oraz innego
prawa rzeczowego, wezsze prawo na rzeczy cudzej wygasa z powodu pochlonigcia przez
tre§¢ prawa wilasnosci. Zob. takze E. Gniew ek, Obrot nieruchomosciami panstwowy-
mi..., Krakéw 1994, s. 73-73; tenze, Obrét nieruchomosciami skarbowymi..., s. 303,
G.Bieniek, Z Marmaj, Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, wyd. 2, Warszawa
1998, s. 46.

8Zob.E.Drozd,Z. Truszkiewicz Gospodarka..., s.375; T.Filipiak, Hipo-
teka na uzytkowaniu wieczystym w swietle ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Rejent
1998, nr 12, s. 24; E. Gniew ek, Obrot nieruchomosciami skarbowymi..., s. 303 i nast.;
M.Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 1998,
s. 137-138.
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