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Zrzeczenie si¢ wlasnosci i innych praw rzeczowych

I. Zrzeczenie si¢ wlasnosci

1. Zrzeczenie sig jest jednym ze sposobow utraty wiasnosci rzeczy.
Jest to akt wyzbycia si¢ wlasnosci przez wlasciciela bez wskazania nastgpcy
prawnego. Z punktu widzenia utraty wtasnosci jest to wigc sytuacja szcze-
golnie charakterystyczna. Zrzeczenie si¢ whasnoéci jest przy tym roéznie
regulowane w panstwach europejskich badz w ogole nie jest normatywnie
uregulowane.

W doktrynie francuskiej wskazuje si¢, ze jezeli chodzi o zrzeczenie
si¢ prawa wlasnoéci, to wlasciciel traci prawo, gdy zrzeka si¢ go do-
browolnie, przy czym poza faktem niekorzystania z tego uprawnienia
niezbedna jest intencja zrzeczenia. Podkresla sig, ze w przypadku nieru-
chomosci dowod taki jest bardzo trudny. Definitywne zrzeczenie si¢ prawa
wlasno$ci nieruchomosci wymagatoby, jezeli miatoby by¢ skuteczne
w stosunku do wszystkich i niecodwotalne, oficjalnego o$wiadczenia.
Kwestia zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci nie jest jednak ogoélnie
uregulowana w prawie francuskim!'.

W doktrynie szwajcarskiej rozroznia si¢ absolutng i relatywna utrate
wiasnosci. Z utrata absolutna mamy do czynienia przede wszystkim w sy-
tuacji, gdy dotychczasowy wiasciciel zrzeka si¢ swego prawa do gruntu,

"'F.Terre, P.Simler, Les biens, Paris 1992, s. 304.
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a prawo to nie przechodzi na inny podmiot; grunt staje si¢ w ten sposob
gruntem niczyim?,

Przypadki zrzeczenia si¢ prawa wlasnosci (Dereliktion) sa w praktyce
rzadkie 1 wystepuja najczesciej w przypadku gruntow catkowicie zadtu-
zonych (gdy wiasciciel odpowiada tylko rzeczowo) albo gospodarczo
nieuzytecznych.

Problematyki zrzeczenia dotyczy jedynie ogdlny art. 666 ust. 1 ZGB3,
zgodnie z ktérym ,,[w[tasno§¢ wygasa z wykresleniem wpisu jak réwniez
z calkowitym zniszczeniem gruntu”.

W doktrynie wskazuje sig, ze przestanka utraty wlasnosci jest:

1) zrzeczenie si¢ wiasciciela — jest to jednostronna czynno$¢ prawna,
oswiadczenie wiasciciela, ktore nie moze by¢ ani warunkowe ani termi-
nowe, 1 musi by¢ ztozone w formie pisemnej we wilasciwym organie
prowadzacym ksigge wieczysta (Grundbuchamt),

2) wykreslenie prawa wiasciciela z ksiggi wieczystej*.

W rezultacie zrzeczenia si¢ prawa wlasnosci gruntu wygasa prawo
wlasnos$ci czesci skladowych 1 z regulty rowniez przynaleznosci. Grunt
staje si¢ bezpanski 1 moze by¢ zawlaszczony, chyba Ze konkretne prawo
kantonalne przewiduje automatyczne przejscie prawa wiasnosci na inny
podmiot (kanton, gming).

W wyniku derelikcji wlasnosci gruntu ograniczone prawa rzeczowe
oraz zobowiazania realne, ktdre obciazaja nieruchomo$¢, nie wygasaja.

Zrzeczenie moze dotyczy¢ réwniez udzialu w prawie wlasnosci.
W takim przypadku, jezeli udziat jest nieobciazony, pozostali wspotwia-
Sciciele maja uprawnienie do tego udziatu stosownie do wielkosci przy-
stugujacych im udziatow?.

Zagadnienie zrzeczenia si¢ whasnoéci nieruchomosci reguluje w prawie
niemieckim § 928 BGB®.

2 H.Rey, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, Bern 2000,
s. 405.

3 Art. 666 abs. 1,,Das Grundeigentum geht unter mit der Loschung des Eintrages sowie
mit dem vollstindigen Untergang des Grundstiickes”.

‘H.Rey, op. cit., s. 405-406.

S H.Rey, Ibidem, s. 405-407.

©§ 928 Aufgabe des Eigentums,,,(1) Das Eigentum an einem Grundstiicke kann dadurch
aufgegeben werden, daf3 der Eigentiimer den Verzicht dem Grundbuchamte gegeniiber erklart
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Zgodnie z tym przepisem (ust. 1), ,,[z] prawa wlasno$ci gruntu mozna
zrezygnowac w ten sposob, ze wlasciciel ztozy oswiadczenie o zrzeczeniu
w urzedzie ksiag wieczystych i zrzeczenie bedzie wpisane do ksiggi
wieczystej.

W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze przepis ten nie ma zastosowania
do udziatu we wspotwiasnosei’.

Do zrzeczenia si¢ wlasnosci gruntu niezbedne jest faczne spetienie
dwu przestanek:

1) zrzeczenie si¢ wlasciciela jako jednostronna czynno$¢ prawna, ktora
nie wymaga zachowania zadnej formy i z chwilg dotarcia do urzedu ksiag
wieczystych staje si¢ nieodwolalna, oraz

2) wpis zrzeczenia do ksiggi wieczystej; wpis wymaga wniosku wia-
Sciciela, ktory zwykle towarzyszy o$wiadczeniu o zrzeczeniu®.

W rezultacie zrzeczenia grunt wraz z cz¢Sciami sktadowymi staje si¢
rzecza niczyja. Nie narusza to jednak praw osoéb trzecich. W razie
powddztwa albo egzekucii, strona z urzedu staje si¢ powolany dla gruntu
przedstawiciel albo opiekun’.

Grunt moze by¢ zawlaszczony wylacznie przez whasciwy land'®. Prawo
do zawlaszczenia moze by¢ przedmiotem przelewu. Nastgpuje z chwila
wpisu do ksiegi wieczystej, ktory oprocz wniosku wymaga rowniez
o$wiadczenia o zawlaszczeniu. Nabycie ma w takim przypadku charakter
pierwotny. Land moze zrzec si¢ prawa zawlaszczenia przez jednostronne
o$wiadczenie zlozone urzgdowi ksiag wieczystych 1 wpis. W takiej sytuacji
grunt moze by¢ zawlaszczony przez kazda osobe trzecia'l.

2. W prawie polskim regulacja prawna dotyczaca zrzeczenia si¢ wtasnosci
ruchomosci jest prosta; wystarcza jej porzucenie (art. 180 k.c.). Porzu-
ceniu musi jednak towarzyszy¢ wola wyzbycia si¢ whasnosci (cum animo

und der Verzicht in das Grundbuch eingetragen wird. (2) Das Recht zur Aneignung des
aufgegebenen Grundstiicks steht dem Fiskus des Bundesstaates zu, in dessen Gebiete das
Grundstiick liegt. Der Fiskus erwirbt das Eigentum dadurch, da$} er sich als Eigentiimer in
das Grundbuch eintragen 1463t”.

"P.Bassenge, [w:] Palandt. Biirgerliches Gesetzbuch, Miinchen 2004, s. 1408.

8 Ibidem.

° Ibidem.

10°§ 928 Abs. 2; patrz przypis 6.

1P Basseenge, Ibidem, s. 1409.
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dereligendi). Gdyby bowiem tej woli nie byto, to mamy do czynienia
z zagubieniem rzeczy. Mozna wigc stwierdzié, ze porzucenie rzeczy ru-
chomej jest rownoczes$nie czynno$cia techniczng i jednostronna czynno-
Scig rozporzadzajaca. Polega ona na pozbyciu si¢ wladztwa nad rzecza
w sposob umozliwiajacy kazdemu objecie jej w posiadanie. Rzecz po-
rzucona staje si¢ niczyja i kazdy moze naby¢ jej wlasnos¢ przez objecie
w posiadanie samoistne (art. 181 k.c.). Wola wyzbycia si¢ wlasnosci
moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie si¢ dotychczasowego wia-
Sciciela, ktoére ujawnia jego wolg w sposob dostateczny (art. 60 k.c.).
Z uwagi na to, ze w tym przypadku oswiadczenie woli wlasciciela nie
jest zreguty kierowane do konkretnej osoby, przeto najczescie] jest wyrazane
przez czynnosci dorozumiane. Okolicznosci faktyczne, w ktoérych porzu-
cenie nastapito, zwykle uzasadniaja domniemanie faktyczne, ze wlasciciel
uczynit to z wola wyzbycia si¢ wlasnosci. Zgodnie z art. 50a ustawy
z dnia 20.06.1997 r. — Prawo o ruchu drogowym'?, pojazd pozostawiony
na drodze bez tablic rejestracyjnych lub pojazd, ktorego stan wskazuje
na to, ze nie jest uzywany, usunigty z drogi przez policje Iub straz gminna
na koszt wiasciciela i nieodebrany przez osobg uprawniona w terminie
6 miesig¢cy od dnia usunigcia, uznaje sig¢ za porzucony z zamiarem wyzbycia
si¢ wlasnosci (pojazd przechodzi na wlasnos¢ gminy).

Rzecz porzucona przez wspotwlasciciela w czgsci utamkowej nie staje
si¢ rzecza niczyja, lecz udziat wspotwlasciciela, ktory ja porzucit z zamia-
rem rezygnacji z prawa wilasnosci, przypada wspotwlascicielowi, ktory
objat rzecz w posiadanie.

Od rzeczy porzuconej odrdznia si¢ rzecz zagubiona. Chodzi tu nie tylko
0 rzeczy pozostawione przez wlasciciela na terenie dostgpnym dla innych,
lecz bez zamiaru wyzbycia si¢ wlasnosci, ale takze o rzeczy zagubione
W potocznym znaczeniu, a takze w drodze analogii zwierzgta, ktore uciekty
lub zabtakaty si¢ (art. 183 k.c.). Do takich rzeczy stosuje si¢ przepisy
o rzeczach znalezionych (art. 183 i nast. k.c.).

3. Zrzeczenie si¢ wlasno$ci nieruchomosci jest jedna z form rozpo-
rzadzania wlasnoscia przez wilasciciela. Formg te regulowat juz art. 60
pr. rzecz. (dekret z dnia 11.10.1946 r.), stanowiac w pierwotnym brzmie-

2 Dz.U. z 2003 r. Nr 58, poz. 515.
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niu, ze ,,nieruchomos¢, ktorej wiasnosci wiasciciel si¢ zrzekl, staje sig
wiasnoscia Skarbu Panstwa; Skarb Panstwa odpowiada z nieruchomosci
za jej obciazenia”. Zrzeczenie si¢ wymagato formy aktu notarialnego, nie
wymagalo jednak zgody Zadnego organu Skarbu Panstwa. Wymog takiej
zgody pojawit si¢ pierwszy raz w art. 41 ustawy z dnia 28.06.1962 r.
o0 przejmowaniu niektorych nieruchomosci rolnych w zagospodarowanie
lub na wlasno$¢ panstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym wiascicieli
tych nieruchomosci i ich rodzin'®. To zapewne wpltynglo na zmiang art.
60 pr. rzecz. przez dodanie w nim zastrzezenia, ze zrzeczenie si¢ wlasnosci
nieruchomosci rolnej wymaga zgody organu wlasciwego ds. rolnych
owczesnego prezydium powiatowej rady narodowej. Dalsze ograniczenie
wprowadzono w art. 179 k.c. Wedlug pierwotnego brzmienia tego prze-
pisu, przedmiotem zrzeczenia si¢ mogla by¢ tylko nieruchomo$é¢ bedaca
wiasnoscia indywidualna lub osobista, przy zachowaniu wymogu zgody
wlasciwego organu prezydium powiatowej rady narodowej. Ten stan
obowiazywat formalnie do dnia 28.12.1996 r. (data wej$cia w Zycie ustawy
z dnia 23.08.1996 r. nowelizujacej kodeks cywilny).

W stanie prawnym obowiazujacym do 25.09.2003 r. (data wejscia
w Zycie ustawy z dnia 14.02.2003 r. nowelizujacej kodeks cywilny)'
zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci regulowaly przepisy art. 179 k.c.
i art. 16 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'’.
Nadto art. 17b ust. 3 ustawy z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa'é normowatl zrzeczenie si¢ uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci rolnej Skarbu Panstwa. Wzajemna
relacja tych przepisoéw ujmowana byta w kategoriach: przepis ogolny (art.
179 k.c.) — przepisy szczegodlne (art. 16 ustawy z dnia 21.08.1997 r. i art.
17b ust. 3 ustawy z dnia 19.10.1991 r.). Mimo to, ich stosowanie w prak-
tyce budzilo szereg watpliwosci. Mozna tu wskaza¢ na nast¢pujace za-
gadnienia:

Po pierwsze, art. 179 k.c. obejmowat formalnie kazdego wiasciciela
nieruchomosci, lecz przepis art. 16 ustawy o gospodarce (...) wylaczal
spod jego zasiggu panstwowa i samorzadowa osobg prawna.

3 Dz.U. Nr 38, poz. 166.
4 Dz.U. Nr 49, poz. 408.
15 Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
16 Dz.U. z 2001 . Nr 57, poz. 603 ze zm.
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Po wtére, art. 179 k.c. normowat tylko zrzeczenie si¢ wlasnosci
nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 16, ktory obejmowat zrzecze-
nie si¢ wlasnos$ci i uzytkowania wieczystego nieruchomosci, co byto
zrodtem watpliwosci, czy uzytkownik wieczysty, nie bedacy panstwowa
lub samorzadowa osoba prawna, mogt zrzec si¢ uzytkowania wieczy-
stego (pomijajac szczegblny przypadek zrzeczenia sig uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci rolnej Skarbu Panstwa, czego dot. art. 17b ust. 3
ustawy z dnia 19.10.1991 r.).

Po trzecie, art. 179 k.c. przewidywatl zrzeczenie si¢ wlasnosci nie-
ruchomosci wylacznie na rzecz Skarbu Panstwa, natomiast art. 16 ustawy
0 gospodarce stanowit, ze panstwowa osoba prawna moze zrzec si¢
wilasnosci lub uzytkowania wieczystego na rzecz Skarbu Panstwa, za$
samorzadowa osoba prawna moze zrzec si¢ tych praw na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego (gminy, powiatu, wojewodztwa).

Po czwarte, zarowno zrzeczenie si¢ wilasnosci nieruchomosci na
podstawie art. 179 k.c., jak i zrzeczenie si¢ wlasnosci lub uzytkowania
wieczystego na podstawie art. 16 ustawy uznawane byto zgodnie za
jednostronne o$wiadczenie woli wlasciciela (uzytkownika wieczystego),
lecz niezbedna przestanka jego skutecznosci byla zgoda starosty (prezy-
denta miasta na prawach powiatu), gdy zrzeczenie nastgpuje na rzecz
Skarbu Panstwa badZ zgoda organu wykonawczego gminy, powiatu lub
wojewddztwa, gdy zrzeczenie si¢ nastepuje na rzecz tej jednostki samo-
rzadu terytorialnego. Pomijajac w tym miejscu zasadno$¢ samego wy-
mogu zgody na zrzeczenie sig, podnies¢ nalezy, ze brak bylo jednolitego
stanowiska co do charakteru prawnego tej zgody (czynno$¢ cywilno-
prawna badz czynno$¢ z zakresu administracji publicznej), jak 1 formy
jej wyrazenia (forma aktu notarialnego, decyzja administracyjna, uchwata
organu jednostki samorzadu terytorialnego). Rzecz komplikowata si¢ nadto
w $wietle przepisow ustrojowych jednostek samorzadu terytorialnego,
ktore w zakresie nabywania mienia przez te jednostki przewiduja okre-
$lone kompetencje dla organow stanowiacych (rady gminy, rady powiatu,
sejmiku wojewddztwa). Wreszcie nalezy wskazac, ze z mocy art. Sa ust.
1 ustawy z dnia 8.08.1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien przy-
stugujacych Skarbowi Panstwa!” panistwowa osoba prawna obowiazana

7 Dz.U. Nr 106, poz. 493 ze zm.
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jest uzyskac¢ zgode Ministra Skarbu Panstwa na zrzeczenie si¢ whasnosci
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci, jezeli rownowarto$¢ przed-
miotu zrzeczenia przekracza réwnowarto$¢ kwoty 50.000 ecu.

Po piate, jednolicie uymowany byt natomiast charakter prawny naby-
cia. Jest to nabycie pierwotne, z tym ze Skarb Panstwa, a takze jednostka
samorzadu terytorialnego (poprzez odestanie do art. 179 § 2 k.c.) ponosza
,;odpowiedzialno§¢ z nieruchomosci za jej obciazenia”, a w przypadku
przystugiwania prawa pierwokupu odpowiedzialno§¢ ogranicza si¢ do
sumy, jaka nalezataby si¢ zrzekajacemu w razie wykonania prawa pier-
wokupu.

Potrzebg zmiany tych unormowan uzasadniata nie tylko konieczno$¢
ujednolicenia zasad zrzeczenia si¢ wlasno$ci nieruchomosci oraz uzytko-
wania wieczystego. Istotniejsze wszakze byto pytanie, czy uzasadnione
jest utrzymanie zgody wiasciwych organéw Skarbu Panstwa Iub jedno-
stek samorzadu terytorialnego jako wymogu skutecznosci zrzeczenia si¢
zarowno wiasnosci nieruchomosci, jak i uzytkowania wieczystego. Jest
bezsporne, ze skoro przepisy nie okreslaja ani terminu, ani przestanek
wyrazenia tej zgody, to kwestionowanie odmowy wyrazenia zgody byto
wykluczone. W ten sposdb wylaczona byla mozliwos¢ zrzeczenia sig
wlasnosci nieruchomoscei badz prawa uzytkowania wieczystego. Jezeli —
zgodnie z art. 140 k.c. — jednym z podstawowych atrybutow wiasnosci
nieruchomosci jest mozliwos¢ rozporzadzania nieruchomoscia, a upraw-
nienie do rozporzadzania polega na prawie wyzbycia si¢ nieruchomosci
(w drodze przeniesienia wiasnosci lub rozporzadzenia niag na wypadek
$mierci), to zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci powszechnie uzna-
wane jest za jedng z mozliwosci tego wyzbycia. Nie sposob aprobowad
rozwigzan prawnych, ktére ograniczaja, a nawet wykluczaja mozliwos¢
wyzbycia si¢ nieruchomosci przez wiasciciela.

Prawo wlasnosci traktowane jest w naszym systemie prawnym jako
prawo podmiotowe o0 najszerszej tresci, a w porownaniu z innymi pra-
wami jako prawo najsilniejsze w stosunku do rzeczy, w tym nierucho-
mosci. Nie jest to co prawda prawo absolutne, niczym w swej tresci nie
ograniczone, lecz zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP z 1997 r.
,,wlasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy, i tylko w za-
kresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci”. Wymoég zgody
organow Skarbu Panistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego na
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skuteczne zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomoscei jako formy wyzbycia
si¢ tego prawa narusza istotg prawa whasnosci. Do tej istoty nalezy bowiem
mozliwos$¢ rozporzadzania wiasno$cia nieruchomosci takze poprzez jej
zrzeczenie si¢. Nalezy zauwazy¢, ze nie jest wymagana zadna zgoda na
wyzbycie si¢ wlasnosci rzeczy ruchomej (art. 180 k.c.). Nie jest takze
potrzebna zgoda na zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rzeczowego (art.
246 k.c.), a wigc prawa ,,stabszego” od prawa wiasno$ci. Podnies¢ takze
nalezy, ze przewidziane w ustawach ograniczenia prawa wlasnosci z reguly
odnosza si¢ do korzystania z nieruchomosci i pobierania z niej pozytkow,
a nie do rozporzadzania nieruchomoscia. Te wzgledy zdecydowaty o no-
welizacji art. 179 k.c. w ustawie z dnia 14.02.2003 r. 0 zmianie ustawy
— Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw'®, polegajacej przede
wszystkim na zniesieniu ograniczenia wlasciciela nieruchomosci w roz-
porzadzaniu wiasnoscia przez zrzeczenie sig, ktore skutecznos¢ zrzecze-
nia uzalezniato od zgody organu administracji publiczne;.

Istota zmiany bylo takze odstapienie od zasady, ze zrzeczenie si¢
wlasnos$ci nieruchomosci nastgpuje na rzecz Skarbu Panstwa, a tylko
wyjatkowo (art. 16 ust. 2 ustawy z 1997 r.) na rzecz jednostki samorzadu
terytorialnego. Przyjeto, ze wlasnos¢ tej nieruchomosci nabywa wytacz-
nie gmina, na obszarze ktorej jest ona potozona (art. 179 § 2). Przemawia
za tym zniesienie jednolitej wlasnosci panstwowej (z dniem 1.02.1989 1),
wprowadzenie wlasnosci komunalnej (z dniem 27.05.1990 r.) oraz fakt,
ze to gmina odgrywa rol¢ wiodaca w zakresie gospodarowania nierucho-
mosciami.

4. Podmiotowy zakres stosowania art. 179 k.c. wymaga kilku zdan
komentarza. Jest niewatpliwe, Ze na podstawie tego przepisu moze zrzec
si¢ wlasnosci nieruchomosci osoba fizyczna, a takze osoba prawna nie
bedaca osoba panstwowa lub samorzadowa. Te bowiem osoby prawne
obejmuje art. 16 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami, ktory nie zostat uchylony, mimo Ze taki byt zapis byt w projekcie
ustawy. Zgodnie z art. 16 ust. 1 tej ustawy, panstwowa osoba prawna
moze zrzec si¢ wlasno$ci nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa, przy
czym do zrzeczenia si¢ stosuje si¢ odpowiednio art. 179 k.c. Oznacza
to — co nie powinno budzi¢ watpliwosci — ze juz obecnie nie jest wy-

'8 Dz.U. Nr 49, poz. 408.
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magana zgoda starosty na zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci przez
panstwowa osobg prawna. Na tle obecnego brzmienia art. 179 k.c. powstaje
pytanie, czy wlasnosci nieruchomosci moze zrzec si¢ Skarb Panstwa,
skoro — zgodnie z art. 179 § 2 k.c. — wlascicielem nieruchomosci staje
si¢ gmina, na obszarze ktorej nieruchomos$¢ jest potozona. Na to pytanie
nalezy odpowiedzie¢ przeczaco. Nalezy przeciez zauwazy¢, ze Skarb
Panstwa jest takze panstwowa osoba prawna, a zatem obecnie objety jest
przepisem art. 16 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktory
przyjmuje, ze wlascicielem staje si¢ Skarb Panstwa. Trzeba tez zwroci¢
uwage na przepis art. 14 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
ktoéry stanowi, ze nieruchomosci stanowiace wlasnos¢ Skarbu Panstwa
moga by¢ sprzedawane przez jednostki samorzadu terytorialnego za ceng
obnizong lub oddawane nieodplatnie tym jednostkom w uzytkowanie
wieczyste, a takze — zgodnie z art. 13 ust. 2 tej ustawy — moga by¢
przedmiotem darowizny na okres$lony cel. Uprawniony jest zatem wnio-
sek, ze te unormowania maja charakter szczeg6lny.

Jesli chodzi o samorzadowa osobg prawna, to wedlug art. 16 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami moze ona zrzec si¢ wlasnosci
nieruchomoséci odpowiednio na rzecz gminy, powiatu lub wojewodztwa,
przy czym wymagana jest tu zgoda organu wykonawczego tej jednostki'.

Z przepisu art. 179 k.c. mogly tez skorzysta¢ tzw. osoby ustawowe,
tj. jednostki organizacyjne bez osobowos$ci prawnej, ktérym ustawodaw-
ca przyznal zdolno$¢ prawna. Zgodnie z art. 33' § 1 k.c., stosuje si¢ do
nich odpowiednio przepisy o osobach prawnych. Chodzi tu w szczegol-
nosci o spotki handlowe osobowe i spotki kapitalowe w organizacji, ktorym
— na podstawie art. 8 i 11 k.s.h. — moze przystugiwa¢ prawo wlasnosci
nieruchomosci 1 inne prawa rzeczowe.

5. Ustawodawca nie okresla rodzaju nieruchomosci, ktorych whasnoscé
moze by¢ przedmiotem zrzeczenia si¢. Oznacza to, ze zrzeczenie si¢
wiasnos$ci nieruchomosci moze dotyczy¢ nieruchomosci gruntowych (nie-
zabudowanych lub zabudowanych), budynkowych i lokalowych. Przed-

19 Skierowana przez Prezydenta RP do Trybunatu Konstytucyjnego ustawa z dnia
28.11.2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niekto-
rych innych ustaw — przewiduje uchylenie art. 16 ust. 2 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.
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miotem zrzeczenia si¢ moze by¢ takze udzial we whasnosci nieruchomo-
§ci, przy czym nie jest tu wymagana zgoda pozostalych wspotwiascicieli.
Jesli zrzeczenie dotyczy udzialu we wlasnosci nieruchomosci rolne;j,
wowczas pozostatym wspotwlascicielom nie przystuguje prawo pierwo-
kupu z art. 166 k.c., skoro prawo to jest aktualne tylko przy zawieraniu
umowy sprzedazy. Takze Agencji Nieruchomosci Rolnej nie przystuguje
prawo nabycia tego udziatu na podstawie art. 4 ustawy z dnia 11.04.2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego®, gdyz dotyczy ono takze tylko przenie-
sienia wlasnosci (udzialu) nieruchomosdci rolnej na podstawie innej umowy
niz umowa sprzedazy. Zrzeczenie si¢ jest za§ jednostronng czynnos$cia
prawna.

Artykut 179 k.c. nie obejmuje natomiast zrzeczenia si¢ udziatu we
wspolnocie gruntowej, ktora zostata uregulowana w art. 30 w zw. z art.
27 ust. 2 ustawy z dnia 29.06.1963 r. o zagospodarowaniu wspolnot
gruntowych?!. Sa to przepisy szczegdlne w stosunku do art. 179 k.c.
Przedmiotem zrzeczenia nie moze by¢ takze gospodarstwo rolne, w sktad
ktorego wchodza nie tylko nieruchomosci.

W ustawodawstwie wystepuja tez przepisy, w ktoérych czynno$é
prawna okreslono blednie mianem zrzeczenia si¢. Przyktadem moze by¢
art. 33 ustawy z dnia 24.08.2001 r. o restrukturyzacji hutnictwa Zelaza
i stali*2. Zgodnie z tym przepisem, spotka akcyjna Polskie Huty Stali moze
zrzec si¢ na rzecz Agencji Rozwoju Przemystu S.A. wlasno$ci lub prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, co nastepuje w drodze umowy
zawartej w formie aktu notarialnego.

Nie jest to wigc zrzeczenie si¢, ktore stanowi jednostronne o$wiad-
czenie woli, lecz umowa nieodptatnego przekazania.

6. Oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ wlasno$ci nieruchomosci jest — co
juz wyzej wskazano — jednostronnym o$wiadczeniem woli, nie skiero-
wanym do okreslonego podmiotu. W postanowieniu z dnia 19.03.2002 r.
IIT CKN 908/00% Sad Najwyzszy uznat za niedopuszczalne zamieszczenie
w oswiadczeniu o zrzeczeniu si¢ spotdzielczego wlasnosciowego prawa

2 Dz.U. Nr 64, poz. 392.

2 Dz.U. Nr 28, poz. 169 z p6zn. zm.

2 Dz.U. Nr 111, poz. 1196 z pdzn. zm.
3 OSNC 2003, nr 3, poz. 38.
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do lokalu mieszkalnego zastrzezenia, Ze nastgpuje ono na korzy$¢ innej
osoby. Stanowisko to odnosi si¢ w og6le do zrzeczenia si¢ jako konstruk-
¢ji prawnej rozporzadzenia swoim prawem rzeczowym. W konsekwencji
zrzeczenie nie wymaga przyjecia. O§wiadczenie o zrzeczeniu si¢ winno
by¢ bezwarunkowe. Zrzeczenie si¢ warunkowe lub ograniczone termi-
nem jest niewazne (art. 58 § 1 k.c.). Wynika to z istoty zrzeczenia sig¢
jako jednostronnej czynnosci prawnej o charakterze prawotworczym,
ktora kreuje nowy, stabilny stan prawny co do wiasno$ci nieruchomosci.
Os$wiadczenie wymaga formy aktu notarialnego pod rygorem niewazno-
$ci. Jego tres¢ powinna zawiera¢ oznaczenie nieruchomosci z okresle-
niem stanu, w jakim si¢ aktualnie znajduje (opis budynkow, charakteru
nieruchomosci) oraz wskazanie ksiggi wieczystej i gminy, na obszarze
ktorej nieruchomos¢ jest potozona. Notariusz, ktory sporzadzit akt no-
tarialny dotyczacy zrzeczenia si¢ wlasno$ci nieruchomosci, obowigzany
jest z urzedu przesta¢ wypis tego aktu gminie, ktora stata si¢ wiascicielem
nieruchomosci na skutek zrzeczenia si¢ (art. 92 § 5 pr. o not.)*.

Zrzeczenie si¢ wlasno$ci nieruchomosci jako jednostronna czynnosé
prawna podlega przepisom ogélnym prawa cywilnego, a wigc takze
przepisom o wadach oswiadczenia woli (art. 82-88 k.c.). Moze by¢ ono
uznane za bezskuteczne na podstawie art. 528 k.c., jezeli zostato dokonane
z pokrzywdzeniem wierzycieli, natomiast nie mozna tu zastosowac art.
59 k.c.

7. Skutek zrzeczenia, tj. utrata prawa wiasnosci lub uzytkowania
wieczystego, nastgpuje z chwila sporzadzenia aktu notarialnego zawie-
rajacego zrzeczenie. Z ta chwila wlasnos$¢ nabywa gmina, za$ uzytko-
wanie wieczyste badz wygasa, jezeli byto ustanowione na gruncie beda-
cym wlasnoécia tej gminy, badZ nabywa to prawo gmina, jesli obciazato
grunt bedacy wlasnoscia Skarbu Panstwa, powiatu lub wojewodztwa.
Nabycie wlasnosci przez gming ma charakter pierwotny. Mimo to gmina
staje si¢ odpowiedzialna za dotychczasowe obciazenia wiasciciela do
wysokosci warto$ci nabytej nieruchomos$ci wg stanu, w jakim si¢ znaj-
dowata w chwili nabycia, a wedlug cen rynkowych w chwili zaspokojenia

2#R. S ztyk, Nowe zasady zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci, Rejent 2003, nr 4,
s. 13 i nast.
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wierzyciela. Nie jest to odpowiedzialno$¢ z nieruchomosci, lecz odpo-
wiedzialno$¢ ograniczona kwotowo. W szczeg6lnosci chodzi tu o ob-
ciazajace nieruchomo$¢ ograniczone prawo rzeczowe i dhugi zabezpie-
czone hipoteka na tej nieruchomosci.

II. Zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego

1. Zgodnie z art. 233 k.c., uzytkownik wieczysty moze rozporzadzaé
swoim prawem, a zrzeczenie si¢ jest niewatpliwie jednym ze sposobow
rozporzadzania. Wyraznie o mozliwosci zrzeczenia si¢ uzytkowania wie-
czystego stanowi art. 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktory
dotyczy jednak tylko panstwowych i samorzadowych 0s6b prawnych.
Jezeli panstwowa osoba prawna zrzeka si¢ uzytkowania wieczystego
ustanowionego na gruncie Skarbu Panstwa, wowczas prawo to wygasa
na skutek konfuzji, jezeli za$ zrzeka si¢ uzytkowania wieczystego usta-
nowionego na gruncie bgdacym wiasnoscia jednostki samorzadu teryto-
rialnego, to uzytkowanie wieczyste nie wygasa, lecz nabywa je Skarb
Panstwa. Ten sam mechanizm dziata, gdy uzytkowania wieczystego zrzeka
si¢ samorzadowa osoba prawna na rzecz jednostki samorzadu terytorial-
nego. Godzi si¢ przy tym przypomnieé, ze zgodnie z art. 16 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, panstwowa osoba prawna moze zrzec
si¢ wlasno$ci lub uzytkowania wieczystego na rzecz Skarbu Panstwa,
za$ samorzadowa osoba prawna na rzecz odpowiedniej jednostki samo-
rzadu terytorialnego.

Gdy chodzi o inne podmioty, ktorym przystuguje uzytkowanie wie-
czyste, to wobec braku wyraznego stwierdzenia dotyczacego mozliwosci
zrzeczenia si¢ tego prawa®, nalezy przyjac, ze bezspornie upowaznienie
takie przystuguje ze wzgledu na tres¢ art. 233, 237 1 analogiczne stoso-
wanie art. 179 k.c. Takie tez stanowisko zajat Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 8.09.1992 r. IIT CZP 89/92%.

% W projekcie zmian kodeksu cywilnego obejmujacego art. 179 k.c. przewidywano
dodanie w art. 237 k.c. zdania drugiego i trzeciego ,,[d]o zrzeczenia si¢ uzytkowania wie-
czystego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o zrzeczeniu si¢ wlasnosci nieruchomosci”.
Z niezrozumiatych przyczyn nie przyjgto tej propozycji w toku prac parlamentarnych.

2 OSNCP 1993, nr 4, poz. 53.
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W uchwale tej SN uznat tez, ze z zasady odregbnej wiasnosci budynkow
iurzadzen przystugujacych uzytkownikowi wieczystemu wynika, ze w razie
wygasnigcia uzytkowania wieczystego, np. przy zrzeczeniu si¢ tego prawa,
wygasa tez z mocy prawa odrgbna wiasno$¢ budynkéw i urzadzen.
Mozna wigc uznaé, ze zbedne jest, aby uzytkownik wieczysty sktadat
dodatkowe o$wiadczenie woli, iz zrzeka si¢ wlasnosci budynkow i urza-
dzen. Takie o$wiadczenie nie jest wprawdzie konieczne, wszakze jego
zlozenie oznacza rezygnacje¢ uzytkownika wieczystego z wynagrodzenia
za budynki i urzadzenia pozostawione na gruncie bedacym w uzytkowa-
niu wieczystym. Wtasciciel gruntu moze mie¢ zatem interes prawny
w ztozeniu takiego o$wiadczenia.

2. Stosowanie art. 179 k.c. zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego
dotyczy takze skutkoéw tej czynnosci prawnej. Jezeli zrzeczenie dotyczy
uzytkowania wieczystego obciazajacego nieruchomo$¢ stanowiaca wia-
sno$¢ gminy, na obszarze ktdrej nieruchomo$¢ jest potozona, to uzyt-
kowanie wieczyste wygasnie (konfuzja). Zgodnie z art. 241 k.c., wraz
z wygasnigciem uzytkowania wieczystego wygasaja ustanowione na nim
obciazenia, np. hipoteka. Nastgpuje to z mocy samego prawa. Obciazenia
wpisane do ksiegi wieczystej ulegaja wykresleniu wraz z wykresleniem
uzytkowania wieczystego. Wedtug art. 101 ustawy z dnia 6.07.1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece?’, wierzycielom hipotecznym uzytko-
wania wieczystego, ktorzy utracili hipoteki wskutek wygasnigcia uzyt-
kowania wieczystego, przyshuguje ustawowe prawo zastawu na roszcze-
niach uzytkownika wieczystego o wynagrodzenie za wzniesione przez
niego lub nabyte na wiasno$¢ budynki albo inne urzadzenia istniejace
w dniu zwrotu uzytkowanej nieruchomosci. Jezeli za§ zrzeczenie si¢
dotyczy uzytkowania wieczystego obciazajacego np. grunt stanowiacy
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, to gmina uzyskuje z mocy prawa, uzytko-
wanie wieczyste. Nie jest to nabycie na podstawie umowy, a zatem wpis
uzytkowania wieczystego nie ma charakteru konstytutywnego (por. art.
27 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Z mocy art. 179 § 2 zd.
ostatnie k.c., gmina ponosi odpowiedzialno$¢ za obciazenia tego prawa,
ograniczong do warto$ci prawa uzytkowania wieczystego wg stanu z chwili
nabycia.

2 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pézn. zm.
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3. Zgodnie z art. 17 ust. 3 ustawy z dnia 19.10.1991 r. o gospoda-
rowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa®®, uzytkownik wie-
czysty nieruchomosci rolnej moze zrzec si¢ swego prawa przez ztozenie
Agencji Nieruchomosci Rolnej o§wiadczenia w formie aktu notarialnego.
W takim przypadku uzytkowanie wieczyste wygasa wskutek konfuzji.

I11. Zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rzeczowego

Zgodnie z art. 246 § 1 k.c., uprawniony moze zawsze zrzec si¢
ograniczonego prawa rzeczowego ze skutkiem wygasnigcia. Zrzeczenie
nie wymaga formy szczegoélnej, powinno jednak mie¢ forme pisemna,
dla celow dowodowych. Jesli ograniczone prawo rzeczowe bylo ujaw-
nione w ksiedze wieczystej, wowczas zrzeczenie winno nastapi¢ w formie
pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym (art. 31 ust. 1 u.k.w.ih.),
gdyz do wygasnigcia prawa potrzebne jest wykreSlenie go z ksiggi wie-
czystej. Zgodnie z art. 96 u.k.w.ih., skuteczno$¢ zrzeczenia si¢ zabez-
pieczenia hipotecznego bez wygasnigcia wierzytelnoSci wymaga wykre-
$lenia hipoteki. Zrzeczenie si¢ przez czlonka spoétdzielni mieszkaniowej
wlasnosciowego prawa do lokalu moze nastapi¢ bez utraty cztonkostwa®.
W wyroku z dnia 19.03.2002 r. TV CKN 408/00°° Sad Najwyzszy stwier-
dzit, ze o$wiadczenie o zrzeczeniu si¢ wiasno$ciowego spoldzielczego
prawa do lokalu moze by¢ skutecznie zloZzone tylko wobec spotdzielni,
ktora dokonata przydziatu tego prawa. Niedopuszczalne jest zamieszczenie
w tym o$wiadczeniu klauzuli, zgodnie z ktora zrzeczenie nastgpuje na
korzy$¢ okreslonej w nim osoby. Waznos¢ takiego o$wiadczenia podlega
ocenie na podstawie art. 58 § 3 k.c.

% Dz. U. z 2001 . Nr 57, poz. 603 z pozn. zm.
2 Tak SN w wyroku z dnia 22.01.1986 1. IV CR 35/85, OSNCP 1986, nr 12, poz. 208.
30 Niepublikowany.
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