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Zrzeczenie siê nieruchomo�ci
(u¿ytkowania wieczystego)

1. Uwagi ogólne

Zrzeczenie siê jest jednym ze sposobów rozporz¹dzania nieruchomo-
�ci¹. W Polsce jego rezultatem jest utrata w³asno�ci nieruchomo�ci przez
zrzekaj¹cego siê, a nabycie jej przez inny podmiot. Zrzeczenie siê nieru-
chomo�ci nie powoduje powstania nieruchomo�ci niczyjej, gdy¿ takiego
stanuwodniesieniu do nieruchomo�ci polskie prawonie dopuszcza1. Mo¿-
na jednak wskazaæ systemy prawne, w których w wyniku zrzeczenia
siê nieruchomo�æ staje siê rzecz¹ niczyj¹.
W Niemczech, wed³ug § 928 kodeksu cywilnego niemieckiego, po-

przez zrzeczenie siê, którego dokonuje siê sk³adaj¹c o�wiadczenie przed
s¹dem, nieruchomo�æ staje siê rzecz¹ niczyj¹ po wykre�leniu dotychcza-
sowego w³a�ciciela z ksiêgi gruntowej. Fiskus pañstwa zwi¹zkowego,
w³a�ciwego ze wzglêdu na miejsce po³o¿enia nieruchomo�ci, uzyskuje
jednak uprawnienie do zaw³aszczenia takiej nieruchomo�ci.Nastêpuje ono
na skutek dokonania odpowiedniego wpisu w ksiêdze gruntowej2. Inne
podmioty z tego uprawnienia skorzystaæ nie mog¹. Prawa rzeczowe i inne

1 Inaczej jest w przypadku rzeczy ruchomych. Zob. art. 180-181 k.c.
2 Zob. P. B a s s e n g e, [w:]Palandt BürgerlichesGesetzbuch,München 2004, s. 1408-

1409.
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obci¹¿enia na nieruchomo�ci pozostaj¹ w mocy3. Jednak do czasu na-
bycia nieruchomo�ci przez fiskusa pañstwa zwi¹zkowego nie mo¿na ich
skutecznie dochodziæ przed s¹dem, ze wzglêdu na brak drugiej strony
sporu (w³a�ciciela)4. Orzecznictwo dopuszcza zrzeczenie siê przez fisku-
sa uprawnienia do zaw³aszczenia nieruchomo�ci. W takim przypadku
w³a�cicielem nieruchomo�ci niczyjej staæ siê mo¿e ka¿dy, kto z³o¿y przed
s¹dem odpowiednie o�wiadczenie i zostanie ujawniony jako w³a�ciciel
w ksiêdze gruntowej5.
W Austrii, mimo braku wyra�nego przepisu, dopuszczalne jest zrze-

czenie siê nieruchomo�ci. Dla jego skuteczno�ci wymagany jest wpis do
ksiêgi gruntowej.W rezultacie zrzeczenia siê nieruchomo�æ staje siê rzecz¹
niczyj¹ i ka¿dy mo¿e j¹ zaw³aszczyæ. Nabycie w³asno�ci nieruchomo�ci
przez zaw³aszczaj¹cego nastêpuje poprzez ujawnienie go w ksiêdze grun-
towej. Nabywca jest zwi¹zany obci¹¿eniami nieruchomo�ci, istniej¹cymi
przed zrzeczeniem siê6.
W Polsce zrzeczenie siê nieruchomo�ci dopuszcza³ ju¿ art. 60 pr.

rzecz.7 Dla swej wa¿no�ci wymaga³o ono o�wiadczenia w³a�ciciela z³o-
¿onego w formie aktu notarialnego, w wyniku czego w³a�cicielem nie-
ruchomo�ci stawa³ siê Skarb Pañstwa, który ponosi³ odpowiedzialno�æ
z nieruchomo�ci za jej obci¹¿enia8.
Po wej�ciu w ¿ycie kodeksu cywilnego, podstaw¹ prawn¹ dla zrze-

czenia siê nieruchomo�ci sta³ siê art. 179 k.c. Przepis ten ograniczy³

3 Szerzej zob. R. K a n z l e i t e r, [w:] Münchener Kommentar. Bürgerliches Gesetz-
buch, Sachenrecht, München 1986, s. 677-678.

4 Zob. J.F. B a u r, R. S t ü r n e r, Sachenrecht, München 1999, s. 659.
5 Zob. np. orzeczenie z dnia 7 lipca 1989 r. V ZR 76/88, Entscheidungen des Bun-

desgerichtshofes in Zivilsachen (BGHZ) 1990, t. 108, poz. 33.
6 Zob. G. I r o, Bürgerliches Recht, Band IV, Sachenrecht, Wien-New York 2000,

s. 97.
7 Dekret z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. (Dz.U. Nr 57, poz. 319). Na temat ewolucji

regulacji dotycz¹cych zrzeczenia siê nieruchomo�ci; zob. A. S t e l m a c h o w s k i, [w:]
System Prawa Prywatnego, t. III, Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2003,
s. 409-410.

8 Ustaw¹ z dnia 28 czerwca 1962 r. o przejmowaniu niektórych nieruchomo�ci rolnych
w zagospodarowanie lub naw³asno�æ pañstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnymw³a�cicieli
tych nieruchomo�ci i ich rodzin (Dz.U. Nr 38, poz. 166) wprowadzono nieznany wcze�niej
wymóg uzyskania zgody w³a�ciwego w sprawach rolnych organu prezydium powiatowej
rady narodowej na zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci rolnych.
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dopuszczalno�æ zrzeczenia siê tylko do nieruchomo�ci bêd¹cych przed-
miotem w³asno�ci indywidualnej i osobistej. Ponadto wprowadzono
obowi¹zek (znany wcze�niej tylko w odniesieniu do nieruchomo�ci rol-
nych) uzyskania na zrzeczenie siê nieruchomo�ci zgodyw³a�ciwegoorganu
prezydium powiatowej (miejskiej) rady narodowej9. Nie uleg³ zmianie
podmiot nabywaj¹cynieruchomo�æwwyniku zrzeczenia siê.Dalej pozosta³
nim Skarb Pañstwa. Zmieniono jednak nieco zasady jego odpowiedzial-
no�ci za obci¹¿enia istniej¹ce na nabywanej nieruchomo�ci. Odpowie-
dzialno�æ ogranicza³a siê do warto�ci nabywanej nieruchomo�ci. Je¿eli
jednak Skarbowi Pañstwa przys³ugiwa³o w chwili zrzeczenia siê ustawo-
we prawo pierwokupu, granic¹ odpowiedzialno�ci by³a kwota, jak¹ zrze-
kaj¹cy siê otrzyma³byw raziewykonania przezSkarbPañstwa tegoprawa10.
Nadal podstawê prawn¹ dla zrzeczenia siê nieruchomo�ci stanowi art.

179 k.c. Zgodnie z aktualn¹ tre�ci¹ tego przepisu, zrzeczenie siê w³asno�ci
nieruchomo�ci nastêpuje bez konieczno�ci uzyskania czyjejkolwiek zgo-
dy. Na skutek zrzeczenia siê w³a�cicielem nieruchomo�ci staje siê gmina,
na obszarze której jest ona po³o¿ona. Je¿eli nieruchomo�æ jest po³o¿ona
na obszarze wiêcej ni¿ jednej gminy, staje siê w³asno�ci¹ tej gminy, na
obszarze której znajduje siê wiêksza jej czê�æ. Znaczenie ma tu jedynie
powierzchnia czê�ci nieruchomo�ci le¿¹cej na obszarze danej gminy, a nie
np. warto�æ czê�ci po³o¿onych na terenie ró¿nych gmin. W przypadku
gdy powierzchnia czê�ci nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarze dwóch
gmin jest równa, w wyniku zrzeczenia siê nieruchomo�ci jej wspó³w³a-
�cicielami stan¹ siê w czê�ciach równych obie gminy.

9 Po wej�ciu w ¿ycie art. 37 ust.1 ustawy z dnia 28 maja 1975 r. o dwustopniowym
podziale administracyjnym pañstwa oraz o zmianie ustawy o radach narodowych (Dz.U.
Nr 16, poz. 91) zgody udziela³ naczelnik gminy lub miasta albo prezydent miasta lub
naczelnik dzielnicy. Z dniem 1 stycznia 1999 r. zgody na zrzeczenie siê nieruchomo�ci
udziela³ starosta, gdy¿ art. 179 § 1 k.c. zmieniony zosta³ przez art. 24 pkt 2 ustawy z dnia
24 lipca 1998 r. o zmianie niektórych ustaw okre�laj¹cych kompetencje organów admi-
nistracji publicznej w zwi¹zku z reform¹ ustrojow¹ pañstwa (Dz.U. Nr 106, poz.
668).

10 Cenê nieruchomo�ci nabywanej przez Skarb Pañstwa w drodze wykonania prawa
pierwokupu regulowa³a wtedy uchwa³a Rady Ministrów nr 234 z dnia 26 lipca 1962 r.
w sprawie ustalania ceny terenów nabywanych w drodze pierwokupu przez prezydia rad
narodowych (MP Nr 63, poz. 300); zob. te¿ J. G ó r e c k i, Prawo pierwokupu, Komentarz
do art. 596-602 k.c. i innych przepisów reguluj¹cych prawo pierwokupu, Kraków 2002,
s. 199-200.
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Poza art. 179 k.c. istniej¹ tak¿e przepisy szczególne dotycz¹ce zrze-
czenia siê nieruchomo�ci. Wskazaæ nale¿y tu art. 17b ustawy z dnia 19
pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skar-
bu Pañstwa11 oraz art. 16 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami12.

2. Podmiotowy i przedmiotowy zakres dopuszczalno�ci zrze-
czenia siê nieruchomo�ci

Zrzeczenia siê nieruchomo�ci dokonaæ mo¿e ka¿dy podmiot bêd¹cy
w³a�cicielem nieruchomo�ci13. Jedynym wyj¹tkiem s¹ gminy. Je�li jednak
gmina jestw³a�cicielemnieruchomo�ci po³o¿onej na obszarze innej gminy,
to nie ma przeszkód do zrzeczenia siê tej nieruchomo�ci.
Zrzeczenia siê nieruchomo�ci dokonaæ mo¿e Skarb Pañstwa, a tak-

¿e inne ni¿ gmina jednostki samorz¹du terytorialnego14. Dopuszczalno�æ
zrzeczenia siê nieruchomo�ci przez te podmioty obejmuje równie¿ nie-
ruchomo�ci gruntowe oddane w u¿ytkowanie wieczyste15. Na skutek
zrzeczenia siê takiej nieruchomo�ci pozycja prawna u¿ytkownika wieczy-
stegonieulega zmianie.Zmienia siê tylkow³a�ciciel nieruchomo�ci. Jedynie
w przypadku, gdy u¿ytkownikiem wieczystym nieruchomo�ci gruntowej
jest gmina nabywaj¹ca nieruchomo�æ w drodze zrzeczenia siê, u¿ytko-
wanie wieczyste ulega wyga�niêciu na skutek konfuzji.
Zrzec siê mo¿na zarówno nieruchomo�ci gruntowej, jak i budynko-

wej16 lub lokalowej. W tym ostatnim przypadku zrzeczenie siê nierucho-
mo�ci jest jednoznaczne ze zrzeczeniem siê udzia³u w nieruchomo�ci
wspólnej (lub we wspó³u¿ytkowaniu wieczystym gruntu). Mo¿e ono

11 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128.
12 Dalej powo³ywana w skrócie u.g.n.
13 Ze wzglêdu na nieodp³atno�æ zrzeczenia siê nieruchomo�ci nie dzia³a tu rêkojmia

wiary publicznej ksi¹g wieczystych (art. 5-9 u.k.w.h.). Nie mo¿e zatem skutecznego zrze-
czenia siê nieruchomo�ci dokonaæ osoba ujawniona w ksiêdze wieczystej jako w³a�ciciel,
która w rzeczywisto�ci w³a�cicielem nie jest.

14 Zob. te¿ art. 13 ust. 1 u.g.n., gdzie po�ród sposobów obrotu nieruchomo�ciami
pañstwowymi i samorz¹dowymi wymienia siê tak¿e zrzeczenie siê nieruchomo�ci.

15 Przeszkod¹ dla takiego zrzeczenia nie jest w szczególno�ci art. 32 u.g.n., który
nakazuje sprzeda¿ nieruchomo�ci gruntowej oddanej w u¿ytkowanie wieczyste wy³¹cznie
u¿ytkownikowi wieczystemu.

16 Na temat zrzeczenia siê nieruchomo�ci budynkowych nale¿¹cych do u¿ytkownika
wieczystego zob. dalsze uwagi dotycz¹ce zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego.
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równie¿ dotyczyæ fizycznie wydzielonej czê�ci nieruchomo�ci17. Dopusz-
czalne jest tak¿e zrzeczenie siê udzia³u we wspó³w³asno�ci u³amkowej
nieruchomo�ci18. Nie jest wówczas wymagana zgoda pozosta³ych wspó³-
w³a�cicieli19. W przypadku wspó³w³asno�ci ³¹cznej o�wiadczenie o zrze-
czeniu siê nieruchomo�ci z³o¿yæ mog¹ jedynie wszyscy wspó³w³a�ciciele.

3. O�wiadczenie w³a�ciciela o zrzeczeniu siê nieruchomo�ci
i jego skutki

Zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci jest jednostronn¹ czynno�ci¹
prawn¹. Ma charakter konsensualny i rozporz¹dzaj¹cy, gdy¿ powoduje
wyzbycie siê prawa w³asno�ci nieruchomo�ci w chwili dokonania czyn-
no�ci prawnej. W literaturze niejednoznacznie ocenia siê skutki tej czyn-
no�ci prawnej. Wed³ug jednego stanowiska, zrzeczenie siê nieruchomo�ci
powoduje nabycie jej przez inny podmiot ex lege, a nie zwoli zrzekaj¹cego
siê20, inny pogl¹d opiera siê na za³o¿eniu, ¿e nabycie nastêpuje na skutek
o�wiadczenia woli w³a�ciciela, moc¹ którego zrzeka siê on nieruchomo-
�ci21.
Niew¹tpliwie nabycie nieruchomo�ci przez gminê nastêpuje na skutek

czynno�ci prawnej dokonanej przez w³a�ciciela nieruchomo�ci, bez której
nabycie nie nast¹pi. Rola przepisów prawa (art. 179 k.c.) ogranicza siê
jedynie do wskazania dopuszczalno�ci zrzeczenia siê, sposobu jego do-
konania oraz podmiotu nabywaj¹cego nieruchomo�æ w wyniku zrzecze-
nia siê, a tak¿e okre�lenia konsekwencji nabycia nieruchomo�ci przez ten
podmiot, dlatego te¿ zasadne jest za³o¿enie, ¿e do nabycia nieruchomo�ci
przez gminê dochodzi w drodze czynno�ci prawnej, a nie z mocy prawa.

17 J.S. P i ¹ t o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. II,Prawow³asno�ci i inne prawa
rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroc³aw 1977, s. 358; R. S z t y k, Zrzeczenie siê w³asno�ci
nieruchomo�ci, Rejent 1999, nr 2, s. 63.

18 Przeciwne dopuszczalno�ci zrzeczenia siê udzia³u we w³asno�ci nieruchomo�ci jest
orzecznictwo niemieckie; zob. np. orzeczenie z dnia 12 listopada 1987 r. 16 U 1465/87,
Neue Juristische Wochenschrift 1989, z. 1, s. 42-43.

19 Jedynie w przypadku wspó³w³asno�ci u³amkowej, bêd¹cej efektem dziedziczenia,
skuteczno�æ rozporz¹dzenia udzia³em uzale¿niona jest od zgody pozosta³ych wspó³w³a�ci-
cieli; zob. art. 1036 k.c.

20 J.S. P i ¹ t o w s k i, op. cit., s. 358-359. Zob. te¿ R. S z t y k, op. cit., s. 63.
21 E. G n i e w e k, Kodeks cywilny. Ksiêga druga. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe.

Komentarz, Kraków 2001, s. 336.
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O�wiadczenie w³a�ciciela o zrzeczeniu siê nieruchomo�ci nie jest
skierowane do oznaczonego podmiotu (w szczególno�ci do gminy) i nie
wymaga doj�cia do ¿adnego adresata. W³a�ciciel wyra¿a w nim wolê
wyzbycia siê nieruchomo�ci. Jegoo�wiadczenie powinno zawieraæ ponadto
oznaczenie nieruchomo�ci, jej stan (zabudowana, niezabudowana) wraz
z opisem budynków lub przeznaczenia, wskazanie gminy, na obszarze
której nieruchomo�æ jest po³o¿ona, oraz numeru ksiêgi wieczystej22.
W³a�ciciel nie ma obowi¹zku ujawniania przyczyny (powodu) zrze-

czenia siê nieruchomo�ci. Zrzeczenie to nie mo¿e byæ dokonane z za-
strze¿eniem warunku lub terminu (arg. z art. 157 §1 k.c.).
O�wiadczenie w³a�ciciela pod rygorem niewa¿no�ci wymaga formy

aktu notarialnego. Jest nieodwo³alne23. Zrzekaj¹cy siêmo¿e jednak uchyliæ
siê od skutków prawnych swego o�wiadczenia z³o¿onego pod wp³ywem
b³êdu lub gro�by.
Osobn¹ kwesti¹ jest dopuszczalno�æ podwa¿enia skuteczno�ci zrze-

czenia siê nieruchomo�ci przez wierzycieli zrzekaj¹cego siê, na podstawie
art. 59 lub art. 527 i nast. k.c.24 Przes³ank¹ stosowania art. 59 k.c. jest
zawarcie umowy. W przypadku zrzeczenia siê umowy brak, dlatego te¿
dopuszczalno�æ stosowania art. 59 k.c. nale¿y tu wykluczyæ25. Do sko-
rzystania ze skargi pauliañskiej konieczna jest �wiadomo�æ osoby uzy-
skuj¹cej korzy�æ maj¹tkow¹ o dzia³aniu d³u¿nika zmierzaj¹cym do po-
krzywdzenia wierzycieli (art. 527 § 1 k.c.). Ponadto mo¿na z ni¹ wyst¹piæ
jedynie wówczas, gdy czynno�æ prawna d³u¿nika dokonana jest z po-
krzywdzeniem wierzycieli, tzn. d³u¿nik sta³ siê niewyp³acalny albo nie-
wyp³acalny w wiêkszym stopniu ni¿ przed dokonaniem czynno�ci. Ze
wzglêdu na nieodp³atno�æ zrzeczenia siê nieruchomo�ci, znaczenie ma tu
tak¿e tre�æ art. 528 k.c., który dopuszcza wyst¹pienie wierzyciela o ubez-
skutecznienie nieodp³atnej czynno�ci prawnej, na podstawie której osoba
trzecia uzyska³a korzy�æ maj¹tkow¹, nawet wówczas gdy osoba ta nie

22 S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga. W³asno�æ i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 2003, s. 231.

23 Zob. te¿ uwagi zamieszczone w koñcowej czê�ci niniejszego opracowania.
24 Przeciwko dopuszczalno�ci pos³u¿enia siê tym �rodkiem prawnym opowiedzieli siê

E. G n i e w e k, op. cit., s. 338; R. S z t y k, Nowe zasady zrzeczenia siê w³asno�ci nieru-
chomo�ci, Rejent 2003, nr 4, s. 20-21.

25 Tak te¿ S. R u d n i c k i, op. cit., s. 231.
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wiedzia³a i nie mog³a dowiedzieæ siê, ¿e d³u¿nik dzia³a z pokrzywdzeniem
wierzycieli. Maj¹c na uwadze wy¿ej powo³ane przepisy, nie ma przeszkód
do pos³u¿enia siê skarg¹ pauliañsk¹ przez wierzycieli zrzekaj¹cego siê26.
Przeszkod¹ nie mo¿e tu byæ w szczególno�ci przejêcie przez gminê od-
powiedzialno�ci za obci¹¿enia istniej¹ce na nieruchomo�ci. Zaspokojenia
od gminy bêd¹ mogli domagaæ siê tylko ci wierzyciele zrzekaj¹cego siê,
których roszczenia zabezpieczone s¹ na nieruchomo�ci.
Gmina staje siê w³a�cicielem nieruchomo�ci (wraz z czê�ciami sk³a-

dowymi i przynale¿no�ciami) w chwili sporz¹dzenia aktu notarialnego
zawieraj¹cego o�wiadczenie o zrzeczeniu siê. Nie mo¿e sprzeciwiæ siê
nabyciu nieruchomo�ci. Nie mo¿e tak¿e zrzec siê nabytej nieruchomo�ci.
Stawia to j¹ w trudnej sytuacji, gdy¿ musi przej¹æ nieruchomo�æ nawet
wówczas, kiedy wi¹¿e siê to ze znacznymi stratami (np. koszty rozbiórki
budynków, rekultywacji gruntów itp.). Zwrotu nak³adów zwi¹zanych
z nieruchomo�ci¹ gmina nie mo¿e ¿¹daæ od jej poprzedniego w³a�ciciela.
Nabycie w³asno�ci nieruchomo�ci przez gminê w wyniku zrzeczenia

siê jej przez w³a�ciciela jest pierwotnym sposobem nabycia w³asno�ci27.
Gmina powinna zatem nabywaæ nieruchomo�æ bez istniej¹cych na niej
obci¹¿eñ. Jednak¿e w tym przypadku przewidziane jest odstêpstwo od
tej zasady28.
Gminaponosiodpowiedzialno�æzaobci¹¿enianieruchomo�ci, ale jedynie

do wysoko�ci warto�ci nabytej nieruchomo�ci wed³ug stanu w chwili
nabycia, a wed³ug cen rynkowych w chwili zaspokojenia wierzyciela. Jest
to zatem odpowiedzialno�æ pro viribus. Mimo braku wyra�nego wska-
zania w art. 179 k.c. przyj¹æ nale¿y, ¿e warto�æ nieruchomo�ci ustala
siê w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami. Za
obci¹¿enia, które nie zostan¹ zaspokojone z nieruchomo�ci, odpowiedzial-

26 Tak te¿ S¹d Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 13 wrze�nia 1996 r. I ACr
418/96, Transformacje Prawa Prywatnego 2003, nr 3, s. 125, który w przypadku zrze-
czenia siê u¿ytkowania wieczystego uzna³ dopuszczalno�æ pos³ugiwania siê skarg¹ pau-
liañsk¹.

27 Zob. np. S. R u d n i c k i, op. cit., s. 229; B. Z i e m i a n i n,Prawo rzeczowe, Kraków
2003, s. 84; zob. tak¿e wyrok NSA z dnia 12 sierpnia 1994 r. SA/Wr 758/94, ONSA1995,
nr 2, poz. 95.

28 Wed³ug J.S. P i ¹ t o w s k i e g o, op. cit., s. 360, ze wzglêdów spo³ecznych.
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no�æ osobist¹ ponosi zrzekaj¹cy siê, natomiast z tytu³u roszczeñ osób
trzecich pokrytych przez gminê do warto�ci nieruchomo�ci nie s³u¿y
gminie ¿adne roszczenie do zrzekaj¹cego29.
Pojawia siê jednak pytanie, jakie obci¹¿enia wraz z nieruchomo�ci¹

przechodz¹ na gminê. W literaturze przyjmuje siê najczê�ciej, ¿e przez
obci¹¿enia nale¿y rozumieæ ograniczone prawa rzeczowe i prawo do¿y-
wocia30. Warto jednak zwróciæ uwagê, ¿e w art. 179 § 2 in fine k.c.
mowa jest o �zaspokojeniu wierzyciela�, co potwierdza raczej tezê, ¿e
w grê wchodz¹ tu wszelkie obci¹¿enia nieruchomo�ci, w tym tak¿e te
o charakterze obligacyjnym31. Skuteczno�æ obligacyjnych praw osób trze-
cich wzglêdem gminy nale¿y jednak ograniczyæ tylko do praw ujawnio-
nych w ksiêdze wieczystej. Wniosek taki opiera siê na tre�ci art. 17
u.k.w.h. Zgodnie z tymprzepisem, prawa obligacyjne ujawnionewksiêdze
wieczystej s¹ skuteczne tak¿e wzglêdem osób, które naby³y nierucho-
mo�æ przez czynno�æ prawn¹.Koresponduje on tak¿e z przyjêtympowy¿ej
za³o¿eniem, ¿e do nabycia nieruchomo�ci przez gminê dochodzi w drodze
czynno�ci prawnej, a nie zmocyprawa.Poza tym tylko te prawaobligacyjne
dotycz¹ce nieruchomo�ci, które s¹ ujawnionewksiêdzewieczystej, �przy-
wi¹zuj¹� siê do tej nieruchomo�ci, natomiast prawa obligacyjne odnosz¹ce
siê do nieruchomo�ci, których nie wpisano do ksiêgi wieczystej, s¹ zwi¹-
zane jedynie z jej aktualnym w³a�cicielem i tylko wzglêdem niego s¹
skuteczne32.
Nastêpn¹ kwestiê wi¹¿¹c¹ siê z obci¹¿eniami nieruchomo�ci wyra¿a

pytanie, czy obci¹¿enia, o których mowa, trwaj¹ nadal po zrzeczeniu siê
nieruchomo�ci, czy te¿ wygasaj¹, a w ich miejsce pojawia siê jedynie
roszczenie do gminy o zap³atê ich warto�ci. Przyjêcie tego drugiego
rozwi¹zania wymaga³oby wyra�nego wskazania w art. 179 k.c., ¿e zrze-
czenie siê nieruchomo�ci powoduje przekszta³cenie istniej¹cych na niej

29 J.S. P i ¹ t o w s k i, op. cit., s. 361; S. R u d n i c k i, op. cit., s. 232.
30 J.S. P i ¹ t o w s k i, op. cit., s. 360; E. G n i e w e k, op. cit., s. 336; S. R u d n i c k i,

op. cit., s. 232; E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Suple-
ment, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2003, s. 95.

31 Zdaniem R. S z t y k a, Zrzeczenie siê..., s. 64, odpowiedzialno�æ ta ogranicza siê
jedynie do wierzytelno�ci zabezpieczonych hipotek¹.

32 Wystêpuj¹ te¿ wyj¹tki od tej regu³y; zob. np. art. 678 k.c. dotycz¹cy uprawnieñ
najemcy wzglêdem nabywcy przedmiotu najmu.
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obci¹¿eñ w roszczenie o zap³atê ich warto�ci. Wobec braku takiej jed-
noznacznej regulacji uznaæ trzeba, ¿e obci¹¿enia te istniej¹ nadal w nie-
zmienionej postaci, a jedynie zakres odpowiedzialno�ci nowego w³a�ci-
ciela nieruchomo�ci za te obci¹¿enia ulega ograniczeniu.
Rodzi siê jednak kolejne pytanie, jak ta odpowiedzialno�æ bêdzie siê

kszta³towa³a w przypadku konkretnych obci¹¿eñ. Je�li chodzi o hipotekê,
sprawa jest prosta. Wierzyciele hipoteczni mog¹ nadal skutecznie prowa-
dziæ egzekucjê z przedmiotu zabezpieczenia, ³¹cznie z dokonaniem sprze-
da¿y egzekucyjnej nieruchomo�ci. Trudno�ci pojawi¹ siê przy innych
obci¹¿eniach, takich jak np. u¿ytkowanie, s³u¿ebno�ci, prawo do¿ywocia.
Jakie przyj¹æ kryteria wyceny tych praw, aby zakres odpowiedzialno�ci
gminy nie przekroczy³ warto�ci nieruchomo�ci?
W przypadku s³u¿ebno�ci osobistej i prawa do¿ywocia istnieje usta-

wowy mechanizm zamiany ich na rentê (art. 303 i 913 § 1 k.c.). Oznacza
to, ¿e ustawodawca zak³ada, i¿ prawa te mo¿na wyceniæ. Równie¿
w odniesieniu do s³u¿ebno�ci gruntowych przewiduje siê ich wyga�niêcie
w zamian za wynagrodzenie (art. 294 k.c.), co tak¿e sugeruje, ¿e prawo
to podlega wycenie, natomiast brak jest takich przepisów dotycz¹cych
u¿ytkowania. Warto przy tym podkre�liæ, ¿e u¿ytkowanie (podobnie jak
s³u¿ebno�æ osobista i prawo do¿ywocia) jako prawo niezbywalne nie ma
warto�ci rynkowej. Podobne trudno�ci pojawi¹ siê przy wycenie ujaw-
nionych w ksiêdze wieczystej praw obligacyjnych, obci¹¿aj¹cych nieru-
chomo�æ (takich jak np. prawo pierwokupu, prawo odkupu).
Na zakoñczenie rozwa¿añ dotycz¹cych obci¹¿eñ na nieruchomo�ci

bêd¹cej przedmiotem zrzeczenia siê, zwróciæ nale¿y uwagê na jeszcze
jeden problem. Wed³ug S¹du Najwy¿szego, dopuszczalne jest przed
dokonaniem zrzeczenia siê, a tak¿e w akcie notarialnym zawieraj¹cym
o�wiadczenie o zrzeczeniu siê nieruchomo�ci, obci¹¿enie tej nieruchomo-
�ci prawem do¿ywotniego u¿ytkowania33. Orzeczenie to zachowa³o swoj¹
aktualno�æ tak¿e w obecnym stanie prawnym. Co wiêcej, za zasadn¹
uznaæ nale¿y tezê, ¿e zanim dojdzie do zrzeczenia siê nieruchomo�ci jej
w³a�ciciel mo¿e j¹ dowolnie obci¹¿aæ.

33 Orzeczenie SN z dnia 2 grudnia 1961 r. 2 CR 184/61, RPEiS 1964, nr 1, s. 386.
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4. Zrzeczenie siê prawa u¿ytkowania wieczystego

Kontrowersyjnym zagadnieniem jest dopuszczalno�æ zrzeczenia siê
u¿ytkowania wieczystego. Zdaniem E. Gniewka, wykluczone jest zrze-
czenie siê u¿ytkowania wieczystego przez podmioty inne ni¿ pañstwowe
lub samorz¹dowe osoby prawne34. Je¿eli u¿ytkownik wieczysty chce
zrezygnowaæ z wykonywania swego prawa, pozostaje mu rozwi¹zanie
umowy ustanawiaj¹cej u¿ytkowanie wieczyste35. Zwolennicy dopuszczal-
no�ci zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego przyjmuj¹ jednak, ¿e art.
179 k.c. stanowi wystarczaj¹c¹ podstawê prawn¹ dla tego zrzeczenia
siê36. Takie stanowisko zaj¹³ równie¿ S¹d Najwy¿szy37.
Wiele przemawia za dopuszczalno�ci¹ zrzeczenia siê u¿ytkowania

wieczystego. Po pierwsze, wynika to z mo¿no�ci rozporz¹dzania tym
prawem (art. 233 k.c.). Po drugie, rozwi¹zanie umowy ustanawiaj¹cej
u¿ytkowanie wieczyste wymaga zgody w³a�ciciela gruntu, bowiem
u¿ytkownikowiwieczystemu nie przys³uguje roszczenie o jej rozwi¹zanie.
Ma to szczególne znaczenie w zwi¹zku z nowelizacj¹ art. 179 k.c., wobec
uchylenia obowi¹zku uzyskania zgody na zrzeczenie siê nieruchomo�ci.
Po trzecie, przyjêcie tezy o niedopuszczalno�ci zrzeczenia siê u¿ytkowania
wieczystego prowadzi³oby do niekonsekwencji polegaj¹cej na tym, ¿e
mo¿na by³oby zrzec siê zarówno w³asno�ci nieruchomo�ci, jak i ogra-
niczonych praw rzeczowych na nieruchomo�ciach, a niedopuszczalne
by³oby zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego. Po czwarte, wy³¹czenie
dopuszczalno�ci zrzeczenia siêu¿ytkowaniawieczystegooznacza³obyzakaz
zrzeczenia siê nieruchomo�ci lokalowych, powi¹zanych zudzia³emw u¿yt-

34 W przypadku pañstwowych i samorz¹dowych osób prawnych dopuszczalno�æ zrze-
czenia siê u¿ytkowania wieczystego wynika expressis verbis z art. 16 u.g.n., o czym bêdzie
poni¿ej mowa.

35 E. G n i e w e k, Obrót nieruchomo�ciami skarbowymi i samorz¹dowymi, Kraków
1999, s. 305-306; t e n ¿ e, Kodeks..., s. 330-331.

36 G. B i e n i e k, [w:] Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, t. I, red.
G. Bieniek, Zielona Góra 2001, s. 125; S. Dm ow s k i, [w:] Prawo obrotu nieruchomo-
�ciami, red. S. Rudnicki, Warszawa 2001, s. 596; M. H a r z, Zrzeczenie siê prawa u¿ytko-
wania wieczystego. Wybrane zagadnienia, Rejent 2001, nr 11, s. 120 i 122; K. P i e t r z y -
k o w s k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2002,
s. 523; S. R u d n i c k i, op. cit., s. 398; E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, op. cit., s. 91;
A. O l e s z k o, Pytania i odpowiedzi, Rejent 2003, nr 2, s. 122.

37 Uchwa³a SN z dnia 8 wrze�nia 1992 r. III CZP 89/92, OSNC 1993, nr 4, poz. 53.
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kowaniu wieczystym gruntu. Stanowi³oby to istotne ograniczenie w³a-
sno�ci nieruchomo�ci lokalowych poprzez wy³¹czenie prawa do rozpo-
rz¹dzania nimi w drodze zrzeczenia siê.
U¿ytkowaniawieczystegomo¿na siê zrzec niezale¿nie od sposobu jego

nabycia. Przeszkod¹ dla skutecznego zrzeczenia siê nie mo¿e byæ posta-
nowienie zawarte w umowie ustanawiaj¹cej to prawo, zakazuj¹ce u¿yt-
kownikowi wieczystemu zrzeczenia siê jego prawa. Takie postanowienie,
jako naruszaj¹ce tre�æ art. 57 § 1 k.c., uznaæ nale¿y za niewa¿ne, na-
tomiast na podstawie art. 57 § 2 k.c. u¿ytkownik wieczysty mo¿e zo-
bowi¹zaæ siê wzglêdem w³a�ciciela gruntu, ¿e nie dokona zrzeczenia siê
u¿ytkowania wieczystego38.
Zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego prowadzi jednocze�nie do

zrzeczenia siê w³asno�ci budynków i innych urz¹dzeñ znajduj¹cych siê
na gruncie u¿ytkowanym wieczy�cie. W³asno�æ ta jest prawem zwi¹za-
nym z u¿ytkowaniem wieczystym.
S. Rudnicki, powo³uj¹c siê na orzeczenie SN39 i nieobowi¹zuj¹cy ju¿

art. 242 k.c., postuluje zamieszczenie w akcie notarialnym, zawieraj¹cym
o�wiadczenie o zrzeczeniu siê u¿ytkowania wieczystego, dodatkowego
o�wiadczenia o zrzeczeniu siê w³asno�ci budynków i innych urz¹dzeñ40.
Dodatkowe o�wiadczenie jest wed³ug niego jednoznaczne z rezygnacj¹
przez u¿ytkownika wieczystego z ewentualnego wynagrodzenia za po-
zostawione na gruncie budynki i urz¹dzenia41. Powstaje jednak pytanie,
czy w rozpatrywanym przypadku takie wynagrodzenie przys³uguje zrze-
kaj¹cemu siê u¿ytkowania wieczystego. Sprawa wynagrodzenia za po-
zostawione przez u¿ytkownika wieczystego budynki i inne urz¹dzenia jest
obecnie uregulowanawart. 33 ust. 2 u.g.n. Zgodnie z tymprzepisem, w ra-
zie wyga�niêcia u¿ytkowania wieczystego na skutek up³ywu okresu usta-
lonego w umowie albo na skutek rozwi¹zania umowy przed up³ywem
tego okresu, u¿ytkownikowi wieczystemu przys³uguje wynagrodzenie za
wzniesione przez niego lub nabyte na w³asno�æ budynki i inne urz¹dzenia.
Okre�la on zatem, w jakich przypadkach wyga�niêcie u¿ytkowania wie-

38 S. R u d n i c k i, op. cit., s. 399.
39 Zob. uzasadnienie uchwa³y SN z dnia 8wrze�nia 1992 r. III CZP89/92, OSNC 1993,

nr 4, poz. 53.
40 Podobnie R. S z t y k, op. cit., s. 66.
41 S. R u d n i c k i, op. cit., s. 399.
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czystego wi¹¿e siê dla u¿ytkownika wieczystego z uzyskaniem roszczenia
o wynagrodzenie za pozostawione na gruncie budynki i inne urz¹dzenia.
Po�ród tych przypadków nie zosta³o wymienione zrzeczenie siê u¿ytko-
wania wieczystego, dlatego te¿ przepis ten nie stanowi podstawy dla
takiego roszczenia, w sytuacji kiedy u¿ytkowanie wieczyste wygasa na
skutek zrzeczenia siê nieruchomo�ci. Ponadto nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e
art. 33 ust. 2 u.g.n. odnosi siê do wyga�niêcia u¿ytkowania wieczystego,
a przy zrzeczeniu siê u¿ytkowania wieczystego do wyga�niêcia dochodzi
tylko wtedy, gdy u¿ytkowanie wieczyste wykonywane jest na gruncie
gminy, dlatego te¿ nale¿y raczej przyj¹æ, i¿ zrzeczenie siê u¿ytkowania
wieczystego, niezale¿nie od tego, czy powoduje wyga�niêcie tego prawa,
czy te¿ uzyskanie go przez gminê, nie rodzi dla zrzekaj¹cego siê ¿adnych
roszczeñ z tytu³u pozostawionych na gruncie budynków i innych urz¹-
dzeñ42.
Nie jest dopuszczalne zrzeczenie siê przez u¿ytkownika wieczystego

w³asno�ci budynków i innych urz¹dzeñ znajduj¹cych siê na u¿ytkowa-
nym wieczy�cie gruncie bez jednoczesnego zrzeczenia siê prawa u¿yt-
kowaniawieczystego gruntu. U¿ytkownikwieczystymo¿e z³o¿yæ o�wiad-
czenie o zrzeczeniu siê swego prawa dopiero po ujawnieniu go w ksiêdze
wieczystej. Z t¹ chwil¹ staje siê bowiem u¿ytkownikiem wieczystym
i mo¿e skutecznie rozporz¹dzaæ swym prawem43.
W rezultacie zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego gruntu stano-

wi¹cego w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub innych ni¿ gmina jednostek
samorz¹du terytorialnego u¿ytkownikiem wieczystym (w³a�cicielem bu-
dynków i innych urz¹dzeñ) stanie siê gmina, na obszarze której po³o¿ona
jest nieruchomo�æ. Je�li grunt stanowi w³asno�æ gminy, to zrzeczenie siê
u¿ytkowania wieczystego prowadzi do wyga�niêcia tego prawa.
Zarówno nabycie u¿ytkowania wieczystego przez gminê, jak i wy-

ga�niêcie tego prawa nie jest uzale¿nione od wpisu do ksiêgi wieczystej.
Artyku³ 27 u.g.n. nie ma tutaj zastosowania, gdy¿ dotyczy tylko umow-

42 Inaczej M. H a r z, op. cit., s. 124-125.
43 Postanowienie SN z dnia 5 lipca 2001 r. II CKN 1220/00, OSP 2002, nr 9, poz.

123; zob. te¿ uchwa³ê SN z dnia 29 lipca 1993 r. III CZP 64/93, OSNC 1993, nr 12, poz.
209 oraz uzasadnienie wyroku SN z dnia 7 listopada 1997 r. II CKN 420/97, OSNC 1998,
nr 5, poz. 76.
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nego przeniesienia u¿ytkowania wieczystego, a nie obejmuje ani nabycia
tego prawa na podstawie innych zdarzeñ prawnych, ani jego wyga�niêcia.

5. Szczególne przypadki zrzeczenia siê nieruchomo�ci i u¿yt-
kowania wieczystego

Szczególne przypadki zrzeczenia siê w³asno�ci nieruchomo�ci lub
u¿ytkowania wieczystego zosta³y uregulowane poza kodeksem cywil-
nym.
Zgodnie z art. 17b ust. 3 ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r.

o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa44, u¿yt-
kownik wieczysty nieruchomo�ci mo¿e zrzec siê swego prawa przez
z³o¿enie Agencji Nieruchomo�ci Rolnych o�wiadczenia w formie aktu
notarialnego45. W takim przypadku u¿ytkowanie wieczyste wygasa,
a o�wiadczenie o zrzeczeniu siê stanowi podstawê do wykre�lenia w
ksiêdze wieczystej prawa u¿ytkowania wieczystego. Przepis ten dotyczy
nieruchomo�ci nale¿¹cych do Zasobu Nieruchomo�ci Rolnych Skarbu
Pañstwa, oddanych w u¿ytkowanie wieczyste.
Wed³ug art. 16 u.g.n., pañstwowa lub samorz¹dowa osoba prawna46

mo¿e zrzec siê w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczystego47 nieruchomo�ci
na rzecz Skarbu Pañstwa albo jednostki samorz¹du terytorialnego. Do
zrzeczenia siê tych praw stosuje siê odpowiednio art. 179 k.c.48 Nale¿y
tak¿e pamiêtaæ o obowi¹zku uzyskania przez pañstwowe osoby prawne
zgody Ministra Skarbu Pañstwa na rozporz¹dzenia sk³adnikami maj¹tko-
wymi o warto�ci przekraczaj¹cej 50 000 euro49.

44 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128.
45 Przed dniem 25 wrze�nia 2003 r. na zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego nie-

ruchomo�ci rolnych nale¿¹cych do Zasobu Nieruchomo�ci Rolnych Skarbu Pañstwa
wymagana by³a zgoda Prezesa Agencji; szerzej zob. R. S z t y k, op. cit., s. 69-70.

46 Co do pojêcia pañstwowa i samorz¹dowa osoba prawna na tle tego przepisu zob.
M. H a r z, op. cit., s. 120-121.

47 Niezale¿nie od sposobu jego nabycia.
48 Oznacza to, ¿e stosuje siê wymagania dotycz¹ce formy o�wiadczenia o zrzeczeniu

siê oraz zasady odpowiedzialno�ci za obci¹¿enia istniej¹ce na nieruchomo�ci (u¿ytkowaniu
wieczystym).

49 Zob. art. 5a-5c ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnieñ
przys³uguj¹cych Skarbowi Pañstwa (Dz.U. Nr 106, poz. 493 z pó�n. zm.).
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Jeszcze do niedawna w stosunku do nieruchomo�ci bêd¹cej przed-
miotem w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczystego samorz¹dowej osoby
prawnej zrzeczenie siê na podstawie art. 16 ust. 2 u.g.n. wymaga³o zgody
organu wykonawczego w³a�ciwej jednostki samorz¹du terytorialnego.
Powodowa³o to trudno�ci zwi¹zane z jego wyk³adni¹ i stosowaniem.
Sporny by³ sposób wyra¿enia tej zgody. Zdaniem jednych, zgody nale¿a³o
udzielaæ w formie aktu notarialnego50. Zwolennicy tego pogl¹du opierali
go na tre�ci art. 63 § 2 k.c., reguluj¹cego formê o�wiadczenia o udzieleniu
zgody przez osobê trzeci¹ na dokonanie czynno�ci prawnej. Inni przy-
chylali siê do stanowiska, ¿e wyra¿enie zgody nastêpowa³o przez wydanie
decyzji administracyjnej51. Trudno tu o jednoznaczn¹ odpowied�52. Zgodê
organów wykonawczych jednostek samorz¹du terytorialnego wolno trak-
towaæ jako zgodê osoby trzeciej w rozumieniu art. 63 § 2 k.c. tylko przy
za³o¿eniu, ¿e dzia³aj¹ one jako organy osób prawnych, jakimi s¹ jednostki
samorz¹du terytorialnego, a dopiero te jednostki mo¿na uwa¿aæ za osoby
trzecie w rozwa¿anym tu kontek�cie. Trzeba te¿ przyj¹æ, ¿e zgoda z art.
16 ust. 2 u.g.n. by³a czynno�ci¹ cywilnoprawn¹, dotyczy³a bowiem sfery
praw maj¹tkowych jednostek samorz¹du terytorialnego. Ich organy nie
wykonywa³y w tym przypadku funkcji w³adczych, charakterystycznych
dla stosunków administracyjnoprawnych53.
Ze wzglêdu na wy¿ej wskazane w¹tpliwo�ci oraz potrzebê dostoso-

wania tre�ci art. 16 u.g.n. do nowego brzmienia art. 179 k.c., w ustawie
z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
�ciami oraz o zmianie niektórych innych ustaw54 uchylono ust. 2 w art.
16 u.g.n. Obecnie samorz¹dowe osoby prawne mog¹ dokonaæ zrzeczenia
siê nieruchomo�ci oraz u¿ytkowania wieczystego bez konieczno�ci uzy-
skiwania zgody organów wykonawczych w³a�ciwej jednostki samorz¹du
terytorialnego.

50 Zob. np. G. B i e n i e k, op. cit., s. 126; M. H a r z, op. cit., s. 126; por. tak¿e wyrok
NSA z dnia 5 maja 1995 r. I SA 2052/94, ONSA 1997, nr 2, poz. 61.

51 Tak np. R. S z t y k, op. cit., s. 67 i nast.; A. O l e s z k o, op. cit., s. 123.
52 Wed³ug M. H a r z a, op. cit., s. 131, mo¿na by³o skutecznie broniæ obu stanowisk.
53 Zob. te¿ uwagi A. S t e l m a c h o w s k i e g o, op. cit., s. 410-411.
54 Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492.
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6. Obowi¹zki notariusza w zwi¹zku ze zrzeczeniem siê nie-
ruchomo�ci (u¿ytkowania wieczystego)

Zgodnie z art. 92 § 4 pr. o not., je¿eli akt notarialny w swej tre�ci
zawiera zrzeczenie siê prawa ujawnionegow ksiêdzewieczystej, notariusz
sporz¹dzaj¹cy akt notarialny obowi¹zany jest zamie�ciæw tymakciewnio-
sek o dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej, zawieraj¹cy wszystkie
dane wymagane przepisami kodeksu postêpowania cywilnego. Ponadto
na notariuszu spoczywa obowi¹zek przes³ania z urzêdu s¹dowi w³a�ci-
wemu do prowadzenia ksi¹g wieczystych wypisu aktu notarialnego za-
wieraj¹cego wniosek o wpis do ksiêgi wieczystej wraz z dokumentami
stanowi¹cymi podstawê wpisu w terminie trzech dni od sporz¹dzenia
aktu. Przekazanie s¹dowi wypisu aktu notarialnego zawieraj¹cego wnio-
sek o wpis traktowane jest tak, jak z³o¿enie wniosku przez uprawnionego
(art. 6264 k.p.c.)55.
Warto zwróciæ uwagê, ¿e w sytuacji uregulowanej w art. 17b ust. 3

ustawy o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa
wyga�niêcie u¿ytkowania wieczystego nastêpuje dopiero wraz z dotar-
ciem o�wiadczenia o zrzeczeniu siê do Agencji Nieruchomo�ci Rolnych.
W zwi¹zku z tym, jak siê wydaje, wniosek o wykre�lenie u¿ytkowania
wieczystego z ksiêgi wieczystej z³o¿yæ mo¿na jedynie wraz z dowodem
dorêczenia wypisu aktu notarialnegoAgencji Nieruchomo�ci Rolnych, co
ze wzglêdu na krótki termin przewidziany w art. 92 § 4 pr. o not. mo¿e
byæ trudne do zrealizowania.
Dopuszczalne jest równie¿ z³o¿enie o�wiadczenia o zrzeczeniu siê

w³asno�ci nieruchomo�ci, która nie ma ani ksiêgi wieczystej ani zbioru
dokumentów. W takim przypadku w tre�ci aktu notarialnego znale�æ siê
powinienwniosekoza³o¿enieksiêgiwieczystej56 i ujawnieniewniej nowego
w³a�ciciela nieruchomo�ci.
Na podstawie art. 7 § 2 pr. o not. notariusz ma obowi¹zek pobraæ

op³atê s¹dow¹ od wniosku o wpis w ksiêdze wieczystej i zaznaczyæ

55 Szerzej na temat obowi¹zków notariuszaw postêpowaniuwieczystoksiêgowym zob.
R. S z t y k,Obowi¹zki notariuszawpostêpowaniuwieczystoksiêgowym, Rejent 2001, nr 11,
s. 13 i nast.

56 Zob. A. O l e s z k o, Obrót cywilnoprawny w praktyce notarialnej i wieczystoksiê-
gowej, Kraków 2003, s. 142.
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w akcie notarialnym jej wysoko�æ. Obowi¹zany jest te¿ uzale¿niæ spo-
rz¹dzenie aktu notarialnego od uprzedniego uiszczenia przez strony na-
le¿nej op³aty s¹dowej. Pobran¹ op³atê przekazuje w³a�ciwemu s¹dowi
rejonowemu. W przypadku o�wiadczenia o zrzeczeniu siê nieruchomo�ci
op³ata s¹dowa pobierana jest od w³a�ciciela zrzekaj¹cego siê nierucho-
mo�ci, bowiem gmina nabywaj¹ca w³asno�æ nie jest stron¹ czynno�ci
prawnej zrzeczenia siê nieruchomo�ci.
W zwi¹zku z nowelizacj¹ art. 179 k.c. dodano § 5 do art. 92 pr. o not.

Zgodnie z tym przepisem, je¿eli akt notarialny w swej tre�ci zawiera
zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci, notariusz, który go sporz¹dzi³,
jest obowi¹zany przes³aæ z urzêdu wypis tego aktu gminie, której w³a-
sno�ci¹ nieruchomo�æ staje siê na skutek zrzeczenia siê. Nie wskazano
jednak terminu, w którym czynno�æ ta powinna nast¹piæ. Mo¿na siê tylko
domy�laæ, ¿e powinno to nast¹piæ niezw³ocznie. Powstaje tak¿e pytanie,
czy obowi¹zek ten dotyczy jedynie zrzeczenia siê w³asno�ci (u¿ytkowania
wieczystego) opartego na art. 179 k.c., czy tak¿e szczególnych przy-
padków zrzeczenia siê. Literalna wyk³adnia art. 92 § 5 pr. o not. prowadzi
do wniosku, ¿e obowi¹zek przesy³ania gminie wypisu aktu notarialnego
dotyczy wszystkich przypadków nabycia przez gminê w³asno�ci nieru-
chomo�ci w wyniku zrzeczenia siê jej. Zatem dotyczy to nie tylko zrze-
czenia siê opartego na art. 179 k.c., ale tak¿e sytuacji, kiedy zrzeczenia
siê dokonuje gminna osoba prawna na podstawie art. 16 u.g.n.57
Z obowi¹zkiem przes³ania gminie wypisu aktu notarialnego z o�wiad-

czeniem w³a�ciciela wi¹¿e siê problem dopuszczalno�ci odwo³ania tego
o�wiadczenia przed dotarciem wypisu do gminy. Nie wydaje siê s³uszne
stanowisko prezentowane przez R. Sztyka, który przyjmuje, ¿e dopusz-
czalne jest odwo³anie o�wiadczenia o zrzeczeniu siê w³asno�ci nierucho-
mo�ci, je�li wypis aktu notarialnego nie dotar³ jeszcze do gminy w sposób
umo¿liwiaj¹cy zapoznanie siê z tre�ci¹ o�wiadczenia w³a�ciciela58. Zrze-
czenie siê w³asno�ci (u¿ytkowania wieczystego) nieruchomo�ci jest jed-
nostronn¹ czynno�ci¹ prawn¹59. O�wiadczenie o zrzeczeniu siê nie jest
sk³adane gminie. Wywo³uje ono skutki prawne w chwili z³o¿enia, bez

57 Tak te¿ R. S z t y k, Nowe zasady..., s. 17.
58 R. S z t y k, op. cit., s. 19.
59 Zob. wyrok SN z dnia 31 stycznia 2002 r. IV CKN 1325/00, LEX nr 53149.
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konieczno�ci dotarcia do jakiegokolwiekadresata. Przes³anie gminiewypisu
aktu notarialnego ma jedynie charakter informacyjny. Niepowiadomienie
gminy nie ma wp³ywu na skuteczno�æ zrzeczenia siê, a mo¿e jedynie
rodziæ odpowiedzialno�æ notariusza.


