
27

Zrzeczenie siê w³asno�ci i innych praw rzeczowych

Rejent * rok 14 * nr 3-4(155-156)
marzec-kwiecieñ 2004 r.

Gerard Bieniek

Zrzeczenie siê w³asno�ci i innych praw rzeczowych

I. Zrzeczenie siê w³asno�ci

1. Zrzeczenie siê jest jednym ze sposobów utraty w³asno�ci rzeczy.
Jest to aktwyzbycia siêw³asno�ci przezw³a�ciciela bezwskazania nastêpcy
prawnego. Z punktu widzenia utraty w³asno�ci jest to wiêc sytuacja szcze-
gólnie charakterystyczna. Zrzeczenie siê w³asno�ci jest przy tym ró¿nie
regulowane w pañstwach europejskich b¹d� w ogóle nie jest normatywnie
uregulowane.
W doktrynie francuskiej wskazuje siê, ¿e je¿eli chodzi o zrzeczenie

siê prawa w³asno�ci, to w³a�ciciel traci prawo, gdy zrzeka siê go do-
browolnie, przy czym poza faktem niekorzystania z tego uprawnienia
niezbêdna jest intencja zrzeczenia. Podkre�la siê, ¿e w przypadku nieru-
chomo�ci dowód taki jest bardzo trudny. Definitywne zrzeczenie siê prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci wymaga³oby, je¿eli mia³oby byæ skuteczne
w stosunku do wszystkich i nieodwo³alne, oficjalnego o�wiadczenia.
Kwestia zrzeczenia siê w³asno�ci nieruchomo�ci nie jest jednak ogólnie
uregulowana w prawie francuskim1.
W doktrynie szwajcarskiej rozró¿nia siê absolutn¹ i relatywn¹ utratê

w³asno�ci. Z utrat¹ absolutn¹ mamy do czynienia przede wszystkim w sy-
tuacji, gdy dotychczasowy w³a�ciciel zrzeka siê swego prawa do gruntu,

1 F. Te r r e, P. S i m l e r, Les biens, Paris 1992, s. 304.
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a prawo to nie przechodzi na inny podmiot; grunt staje siê w ten sposób
gruntem niczyim2.
Przypadki zrzeczenia siê prawa w³asno�ci (Dereliktion) s¹ w praktyce

rzadkie i wystêpuj¹ najczê�ciej w przypadku gruntów ca³kowicie zad³u-
¿onych (gdy w³a�ciciel odpowiada tylko rzeczowo) albo gospodarczo
nieu¿ytecznych.
Problematyki zrzeczenia dotyczy jedynie ogólny art. 666 ust. 1 ZGB3,

zgodnie z którym �[w]³asno�æ wygasa z wykre�leniem wpisu jak równie¿
z ca³kowitym zniszczeniem gruntu�.
W doktrynie wskazuje siê, ¿e przes³ank¹ utraty w³asno�ci jest:
1) zrzeczenie siê w³a�ciciela � jest to jednostronna czynno�æ prawna,

o�wiadczenie w³a�ciciela, które nie mo¿e byæ ani warunkowe ani termi-
nowe, i musi byæ z³o¿one w formie pisemnej we w³a�ciwym organie
prowadz¹cym ksiêgê wieczyst¹ (Grundbuchamt),
2) wykre�lenie prawa w³a�ciciela z ksiêgi wieczystej4.
W rezultacie zrzeczenia siê prawa w³asno�ci gruntu wygasa prawo

w³asno�ci czê�ci sk³adowych i z regu³y równie¿ przynale¿no�ci. Grunt
staje siê bezpañski i mo¿e byæ zaw³aszczony, chyba ¿e konkretne prawo
kantonalne przewiduje automatyczne przej�cie prawa w³asno�ci na inny
podmiot (kanton, gminê).
W wyniku derelikcji w³asno�ci gruntu ograniczone prawa rzeczowe

oraz zobowi¹zania realne, które obci¹¿aj¹ nieruchomo�æ, nie wygasaj¹.
Zrzeczenie mo¿e dotyczyæ równie¿ udzia³u w prawie w³asno�ci.

W takim przypadku, je¿eli udzia³ jest nieobci¹¿ony, pozostali wspó³w³a-
�ciciele maj¹ uprawnienie do tego udzia³u stosownie do wielko�ci przy-
s³uguj¹cych im udzia³ów5.
Zagadnienie zrzeczenia siêw³asno�ci nieruchomo�ci regulujewprawie

niemieckim § 928 BGB6.

2 H. R e y, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, Bern 2000,
s. 405.

3Art. 666 abs. 1 �Das Grundeigentum geht unter mit der Löschung des Eintrages sowie
mit dem vollständigen Untergang des Grundstückes�.

4 H. R e y, op. cit., s. 405-406.
5 H. R e y, Ibidem, s. 405-407.
6 § 928Aufgabe des Eigentums �(1)Das Eigentum an einemGrundstücke kann dadurch

aufgegebenwerden, daß derEigentümer denVerzicht demGrundbuchamte gegenüber erklärt
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Zgodnie z tym przepisem (ust. 1), �[z] prawa w³asno�ci gruntu mo¿na
zrezygnowaæ w ten sposób, ¿e w³a�ciciel z³o¿y o�wiadczenie o zrzeczeniu
w urzêdzie ksi¹g wieczystych i zrzeczenie bêdzie wpisane do ksiêgi
wieczystej.
W orzecznictwie przyjmuje siê, ¿e przepis ten nie ma zastosowania

do udzia³u we wspó³w³asno�ci7.
Do zrzeczenia siê w³asno�ci gruntu niezbêdne jest ³¹czne spe³nienie

dwu przes³anek:
1) zrzeczenie siê w³a�ciciela jako jednostronna czynno�æ prawna, która

nie wymaga zachowania ¿adnej formy i z chwil¹ dotarcia do urzêdu ksi¹g
wieczystych staje siê nieodwo³alna, oraz
2) wpis zrzeczenia do ksiêgi wieczystej; wpis wymaga wniosku w³a-

�ciciela, który zwykle towarzyszy o�wiadczeniu o zrzeczeniu8.
W rezultacie zrzeczenia grunt wraz z czê�ciami sk³adowymi staje siê

rzecz¹ niczyj¹. Nie narusza to jednak praw osób trzecich. W razie
powództwa albo egzekucji, stron¹ z urzêdu staje siê powo³any dla gruntu
przedstawiciel albo opiekun9.
Gruntmo¿e byæ zaw³aszczonywy³¹cznie przezw³a�ciwy land10. Prawo

do zaw³aszczenia mo¿e byæ przedmiotem przelewu. Nastêpuje z chwil¹
wpisu do ksiêgi wieczystej, który oprócz wniosku wymaga równie¿
o�wiadczenia o zaw³aszczeniu. Nabycie ma w takim przypadku charakter
pierwotny. Land mo¿e zrzec siê prawa zaw³aszczenia przez jednostronne
o�wiadczenie z³o¿one urzêdowi ksi¹g wieczystych i wpis. W takiej sytuacji
grunt mo¿e byæ zaw³aszczony przez ka¿d¹ osobê trzeci¹11.

2.Wprawiepolskimregulacjaprawnadotycz¹cazrzeczenia siêw³asno�ci
ruchomo�ci jest prosta; wystarcza jej porzucenie (art. 180 k.c.). Porzu-
ceniu musi jednak towarzyszyæ wola wyzbycia siê w³asno�ci (cum animo

und der Verzicht in das Grundbuch eingetragen wird. (2) Das Recht zur Aneignung des
aufgegebenen Grundstücks steht dem Fiskus des Bundesstaates zu, in dessen Gebiete das
Grundstück liegt. Der Fiskus erwirbt das Eigentum dadurch, daß er sich als Eigentümer in
das Grundbuch eintragen läßt�.

7 P. B a s s e n g e, [w:] Palandt. Bürgerliches Gesetzbuch, München 2004, s. 1408.
8 Ibidem.
9 Ibidem.
10 § 928 Abs. 2; patrz przypis 6.
11 P. B a s s e e n g e, Ibidem, s. 1409.
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dereliqendi). Gdyby bowiem tej woli nie by³o, to mamy do czynienia
z zagubieniem rzeczy. Mo¿na wiêc stwierdziæ, ¿e porzucenie rzeczy ru-
chomej jest równocze�nie czynno�ci¹ techniczn¹ i jednostronn¹ czynno-
�ci¹ rozporz¹dzaj¹c¹. Polega ona na pozbyciu siê w³adztwa nad rzecz¹
w sposób umo¿liwiaj¹cy ka¿demu objêcie jej w posiadanie. Rzecz po-
rzucona staje siê niczyj¹ i ka¿dy mo¿e nabyæ jej w³asno�æ przez objêcie
w posiadanie samoistne (art. 181 k.c.). Wola wyzbycia siê w³asno�ci
mo¿e byæ wyra¿ona przez ka¿de zachowanie siê dotychczasowego w³a-
�ciciela, które ujawnia jego wolê w sposób dostateczny (art. 60 k.c.).
Z uwagi na to, ¿e w tym przypadku o�wiadczenie woli w³a�ciciela nie
jest z regu³ykierowanedokonkretnej osoby, przetonajczê�ciej jestwyra¿ane
przez czynno�ci dorozumiane. Okoliczno�ci faktyczne, w których porzu-
cenie nast¹pi³o, zwykle uzasadniaj¹ domniemanie faktyczne, ¿e w³a�ciciel
uczyni³ to z wol¹ wyzbycia siê w³asno�ci. Zgodnie z art. 50a ustawy
z dnia 20.06.1997 r. � Prawo o ruchu drogowym12, pojazd pozostawiony
na drodze bez tablic rejestracyjnych lub pojazd, którego stan wskazuje
na to, ¿e nie jest u¿ywany, usuniêty z drogi przez policjê lub stra¿ gminn¹
na koszt w³a�ciciela i nieodebrany przez osobê uprawnion¹ w terminie
6miesiêcy oddnia usuniêcia, uznaje siê za porzucony z zamiaremwyzbycia
siê w³asno�ci (pojazd przechodzi na w³asno�æ gminy).
Rzecz porzucona przez wspó³w³a�ciciela w czê�ci u³amkowej nie staje

siê rzecz¹ niczyj¹, lecz udzia³ wspó³w³a�ciciela, który j¹ porzuci³ z zamia-
rem rezygnacji z prawa w³asno�ci, przypada wspó³w³a�cicielowi, który
obj¹³ rzecz w posiadanie.
Od rzeczy porzuconej odró¿nia siê rzecz zagubion¹. Chodzi tu nie tylko

o rzeczy pozostawione przez w³a�ciciela na terenie dostêpnym dla innych,
lecz bez zamiaru wyzbycia siê w³asno�ci, ale tak¿e o rzeczy zagubione
w potocznymznaczeniu, a tak¿ewdrodze analogii zwierzêta, które uciek³y
lub zab³¹ka³y siê (art. 183 k.c.). Do takich rzeczy stosuje siê przepisy
o rzeczach znalezionych (art. 183 i nast. k.c.).

3. Zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci jest jedn¹ z form rozpo-
rz¹dzania w³asno�ci¹ przez w³a�ciciela. Formê tê regulowa³ ju¿ art. 60
pr. rzecz. (dekret z dnia 11.10.1946 r.), stanowi¹c w pierwotnym brzmie-

12 Dz.U. z 2003 r. Nr 58, poz. 515.
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niu, ¿e �nieruchomo�æ, której w³asno�ci w³a�ciciel siê zrzek³, staje siê
w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa; Skarb Pañstwa odpowiada z nieruchomo�ci
za jej obci¹¿enia�. Zrzeczenie siê wymaga³o formy aktu notarialnego, nie
wymaga³o jednak zgody ¿adnego organu Skarbu Pañstwa. Wymóg takiej
zgody pojawi³ siê pierwszy raz w art. 41 ustawy z dnia 28.06.1962 r.
o przejmowaniu niektórych nieruchomo�ci rolnych w zagospodarowanie
lub na w³asno�æ pañstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym w³a�cicieli
tych nieruchomo�ci i ich rodzin13. To zapewne wp³ynê³o na zmianê art.
60 pr. rzecz. przez dodanie w nim zastrze¿enia, ¿e zrzeczenie siê w³asno�ci
nieruchomo�ci rolnej wymaga zgody organu w³a�ciwego ds. rolnych
ówczesnego prezydium powiatowej rady narodowej. Dalsze ograniczenie
wprowadzono w art. 179 k.c. Wed³ug pierwotnego brzmienia tego prze-
pisu, przedmiotem zrzeczenia siê mog³a byæ tylko nieruchomo�æ bêd¹ca
w³asno�ci¹ indywidualn¹ lub osobist¹, przy zachowaniu wymogu zgody
w³a�ciwego organu prezydium powiatowej rady narodowej. Ten stan
obowi¹zywa³ formalnie do dnia 28.12.1996 r. (datawej�ciaw ¿ycie ustawy
z dnia 23.08.1996 r. nowelizuj¹cej kodeks cywilny).
W stanie prawnym obowi¹zuj¹cym do 25.09.2003 r. (data wej�cia

w ¿ycie ustawy z dnia 14.02.2003 r. nowelizuj¹cej kodeks cywilny)14
zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci regulowa³y przepisy art. 179 k.c.
i art. 16 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami15.
Nadto art. 17b ust. 3 ustawy z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa16 normowa³ zrzeczenie siê u¿yt-
kowania wieczystego nieruchomo�ci rolnej Skarbu Pañstwa. Wzajemna
relacja tych przepisów ujmowana by³a w kategoriach: przepis ogólny (art.
179 k.c.) � przepisy szczególne (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 budzi³o szereg w¹tpliwo�ci. Mo¿na tu wskazaæ na nastêpuj¹ce za-
gadnienia:
Po pierwsze, art. 179 k.c. obejmowa³ formalnie ka¿dego w³a�ciciela

nieruchomo�ci, lecz przepis art. 16 ustawy o gospodarce (...) wy³¹cza³
spod jego zasiêgu pañstwow¹ i samorz¹dow¹ osobê prawn¹.

13 Dz.U. Nr 38, poz. 166.
14 Dz.U. Nr 49, poz. 408.
15 Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
16 Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 ze zm.
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Po wtóre, art. 179 k.c. normowa³ tylko zrzeczenie siê w³asno�ci
nieruchomo�ci, w przeciwieñstwie do art. 16, który obejmowa³ zrzecze-
nie siê w³asno�ci i u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci, co by³o
�ród³em w¹tpliwo�ci, czy u¿ytkownik wieczysty, nie bêd¹cy pañstwow¹
lub samorz¹dow¹ osob¹ prawn¹, móg³ zrzec siê u¿ytkowania wieczy-
stego (pomijaj¹c szczególny przypadek zrzeczenia siê u¿ytkowania wie-
czystego nieruchomo�ci rolnej Skarbu Pañstwa, czego dot. art. 17b ust. 3
ustawy z dnia 19.10.1991 r.).
Po trzecie, art. 179 k.c. przewidywa³ zrzeczenie siê w³asno�ci nie-

ruchomo�ci wy³¹cznie na rzecz Skarbu Pañstwa, natomiast art. 16 ustawy
o gospodarce stanowi³, ¿e pañstwowa osoba prawna mo¿e zrzec siê
w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczystego na rzecz Skarbu Pañstwa, za�
samorz¹dowa osoba prawna mo¿e zrzec siê tych praw na rzecz jednostki
samorz¹du terytorialnego (gminy, powiatu, województwa).
Po czwarte, zarówno zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci na

podstawie art. 179 k.c., jak i zrzeczenie siê w³asno�ci lub u¿ytkowania
wieczystego na podstawie art. 16 ustawy uznawane by³o zgodnie za
jednostronne o�wiadczenie woli w³a�ciciela (u¿ytkownika wieczystego),
lecz niezbêdn¹ przes³ank¹ jego skuteczno�ci by³a zgoda starosty (prezy-
denta miasta na prawach powiatu), gdy zrzeczenie nastêpuje na rzecz
Skarbu Pañstwa b¹d� zgoda organu wykonawczego gminy, powiatu lub
województwa, gdy zrzeczenie siê nastêpuje na rzecz tej jednostki samo-
rz¹du terytorialnego. Pomijaj¹c w tym miejscu zasadno�æ samego wy-
mogu zgody na zrzeczenie siê, podnie�æ nale¿y, ¿e brak by³o jednolitego
stanowiska co do charakteru prawnego tej zgody (czynno�æ cywilno-
prawna b¹d� czynno�æ z zakresu administracji publicznej), jak i formy
jej wyra¿enia (forma aktu notarialnego, decyzja administracyjna, uchwa³a
organu jednostki samorz¹du terytorialnego).Rzecz komplikowa³a siê nadto
w �wietle przepisów ustrojowych jednostek samorz¹du terytorialnego,
które w zakresie nabywania mienia przez te jednostki przewiduj¹ okre-
�lone kompetencje dla organów stanowi¹cych (rady gminy, rady powiatu,
sejmiku województwa). Wreszcie nale¿y wskazaæ, ¿e z mocy art. 5a ust.
1 ustawy z dnia 8.08.1996 r. o zasadach wykonywania uprawnieñ przy-
s³uguj¹cych Skarbowi Pañstwa17 pañstwowa osoba prawna obowi¹zana

17 Dz.U. Nr 106, poz. 493 ze zm.
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jest uzyskaæ zgodê Ministra Skarbu Pañstwa na zrzeczenie siê w³asno�ci
lub u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci, je¿eli równowarto�æ przed-
miotu zrzeczenia przekracza równowarto�æ kwoty 50.000 ecu.
Po pi¹te, jednolicie ujmowany by³ natomiast charakter prawny naby-

cia. Jest to nabycie pierwotne, z tym ¿e Skarb Pañstwa, a tak¿e jednostka
samorz¹du terytorialnego (poprzez odes³anie do art. 179 § 2 k.c.) ponosz¹
�odpowiedzialno�æ z nieruchomo�ci za jej obci¹¿enia�, a w przypadku
przys³ugiwania prawa pierwokupu odpowiedzialno�æ ogranicza siê do
sumy, jaka nale¿a³aby siê zrzekaj¹cemu w razie wykonania prawa pier-
wokupu.
Potrzebê zmiany tych unormowañ uzasadnia³a nie tylko konieczno�æ

ujednolicenia zasad zrzeczenia siê w³asno�ci nieruchomo�ci oraz u¿ytko-
wania wieczystego. Istotniejsze wszak¿e by³o pytanie, czy uzasadnione
jest utrzymanie zgody w³a�ciwych organów Skarbu Pañstwa lub jedno-
stek samorz¹du terytorialnego jako wymogu skuteczno�ci zrzeczenia siê
zarówno w³asno�ci nieruchomo�ci, jak i u¿ytkowania wieczystego. Jest
bezsporne, ¿e skoro przepisy nie okre�laj¹ ani terminu, ani przes³anek
wyra¿enia tej zgody, to kwestionowanie odmowy wyra¿enia zgody by³o
wykluczone. W ten sposób wy³¹czona by³a mo¿liwo�æ zrzeczenia siê
w³asno�ci nieruchomo�ci b¹d� prawa u¿ytkowania wieczystego. Je¿eli �
zgodnie z art. 140 k.c. � jednym z podstawowych atrybutów w³asno�ci
nieruchomo�ci jest mo¿liwo�æ rozporz¹dzania nieruchomo�ci¹, a upraw-
nienie do rozporz¹dzania polega na prawie wyzbycia siê nieruchomo�ci
(w drodze przeniesienia w³asno�ci lub rozporz¹dzenia ni¹ na wypadek
�mierci), to zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci powszechnie uzna-
wane jest za jedn¹ z mo¿liwo�ci tego wyzbycia. Nie sposób aprobowaæ
rozwi¹zañ prawnych, które ograniczaj¹, a nawet wykluczaj¹ mo¿liwo�æ
wyzbycia siê nieruchomo�ci przez w³a�ciciela.
Prawo w³asno�ci traktowane jest w naszym systemie prawnym jako

prawo podmiotowe o najszerszej tre�ci, a w porównaniu z innymi pra-
wami jako prawo najsilniejsze w stosunku do rzeczy, w tym nierucho-
mo�ci. Nie jest to co prawda prawo absolutne, niczym w swej tre�ci nie
ograniczone, lecz zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP z 1997 r.
�w³asno�æ mo¿e byæ ograniczona tylko w drodze ustawy, i tylko w za-
kresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa w³asno�ci�. Wymóg zgody
organów Skarbu Pañstwa lub jednostek samorz¹du terytorialnego na
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skuteczne zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci jako formy wyzbycia
siê tego prawa narusza istotê prawaw³asno�ci. Do tej istoty nale¿y bowiem
mo¿liwo�æ rozporz¹dzania w³asno�ci¹ nieruchomo�ci tak¿e poprzez jej
zrzeczenie siê. Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e nie jest wymagana ¿adna zgoda na
wyzbycie siê w³asno�ci rzeczy ruchomej (art. 180 k.c.). Nie jest tak¿e
potrzebna zgoda na zrzeczenie siê ograniczonego prawa rzeczowego (art.
246 k.c.), a wiêc prawa �s³abszego� od prawa w³asno�ci. Podnie�æ tak¿e
nale¿y, ¿e przewidzianewustawach ograniczenia prawaw³asno�ci z regu³y
odnosz¹ siê do korzystania z nieruchomo�ci i pobierania z niej po¿ytków,
a nie do rozporz¹dzania nieruchomo�ci¹. Te wzglêdy zdecydowa³y o no-
welizacji art. 179 k.c. w ustawie z dnia 14.02.2003 r. o zmianie ustawy
� Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw18, polegaj¹cej przede
wszystkim na zniesieniu ograniczenia w³a�ciciela nieruchomo�ci w roz-
porz¹dzaniu w³asno�ci¹ przez zrzeczenie siê, które skuteczno�æ zrzecze-
nia uzale¿nia³o od zgody organu administracji publicznej.
Istot¹ zmiany by³o tak¿e odst¹pienie od zasady, ¿e zrzeczenie siê

w³asno�ci nieruchomo�ci nastêpuje na rzecz Skarbu Pañstwa, a tylko
wyj¹tkowo (art. 16 ust. 2 ustawy z 1997 r.) na rzecz jednostki samorz¹du
terytorialnego. Przyjêto, ¿e w³asno�æ tej nieruchomo�ci nabywa wy³¹cz-
nie gmina, na obszarze której jest ona po³o¿ona (art. 179 § 2). Przemawia
za tym zniesienie jednolitej w³asno�ci pañstwowej (z dniem 1.02.1989 r.),
wprowadzenie w³asno�ci komunalnej (z dniem 27.05.1990 r.) oraz fakt,
¿e to gmina odgrywa rolê wiod¹c¹ w zakresie gospodarowania nierucho-
mo�ciami.

4. Podmiotowy zakres stosowania art. 179 k.c. wymaga kilku zdañ
komentarza. Jest niew¹tpliwe, ¿e na podstawie tego przepisu mo¿e zrzec
siê w³asno�ci nieruchomo�ci osoba fizyczna, a tak¿e osoba prawna nie
bêd¹ca osob¹ pañstwow¹ lub samorz¹dow¹. Te bowiem osoby prawne
obejmuje art. 16 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
�ciami, który nie zosta³ uchylony, mimo ¿e taki by³ zapis by³ w projekcie
ustawy. Zgodnie z art. 16 ust. 1 tej ustawy, pañstwowa osoba prawna
mo¿e zrzec siê w³asno�ci nieruchomo�ci na rzecz Skarbu Pañstwa, przy
czym do zrzeczenia siê stosuje siê odpowiednio art. 179 k.c. Oznacza
to � co nie powinno budziæ w¹tpliwo�ci � ¿e ju¿ obecnie nie jest wy-

18 Dz.U. Nr 49, poz. 408.
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magana zgoda starosty na zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci przez
pañstwow¹osobê prawn¹.Na tle obecnego brzmienia art. 179 k.c. powstaje
pytanie, czy w³asno�ci nieruchomo�ci mo¿e zrzec siê Skarb Pañstwa,
skoro � zgodnie z art. 179 § 2 k.c. � w³a�cicielem nieruchomo�ci staje
siê gmina, na obszarze której nieruchomo�æ jest po³o¿ona. Na to pytanie
nale¿y odpowiedzieæ przecz¹co. Nale¿y przecie¿ zauwa¿yæ, ¿e Skarb
Pañstwa jest tak¿e pañstwow¹ osob¹ prawn¹, a zatem obecnie objêty jest
przepisem art. 16 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, który
przyjmuje, ¿e w³a�cicielem staje siê Skarb Pañstwa. Trzeba te¿ zwróciæ
uwagê na przepis art. 14 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami,
który stanowi, ¿e nieruchomo�ci stanowi¹ce w³asno�æ Skarbu Pañstwa
mog¹ byæ sprzedawane przez jednostki samorz¹du terytorialnego za cenê
obni¿on¹ lub oddawane nieodp³atnie tym jednostkom w u¿ytkowanie
wieczyste, a tak¿e � zgodnie z art. 13 ust. 2 tej ustawy � mog¹ byæ
przedmiotem darowizny na okre�lony cel. Uprawniony jest zatem wnio-
sek, ¿e te unormowania maj¹ charakter szczególny.
Je�li chodzi o samorz¹dow¹ osobê prawn¹, to wed³ug art. 16 ust. 2

ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami mo¿e ona zrzec siê w³asno�ci
nieruchomo�ci odpowiednio na rzecz gminy, powiatu lub województwa,
przy czymwymagana jest tu zgoda organu wykonawczego tej jednostki19.
Z przepisu art. 179 k.c. mog³y te¿ skorzystaæ tzw. osoby ustawowe,

tj. jednostki organizacyjne bez osobowo�ci prawnej, którym ustawodaw-
ca przyzna³ zdolno�æ prawn¹. Zgodnie z art. 331 § 1 k.c., stosuje siê do
nich odpowiednio przepisy o osobach prawnych. Chodzi tu w szczegól-
no�ci o spó³ki handloweosobowe i spó³ki kapita³oweworganizacji, którym
� na podstawie art. 8 i 11 k.s.h. � mo¿e przys³ugiwaæ prawo w³asno�ci
nieruchomo�ci i inne prawa rzeczowe.

5. Ustawodawca nie okre�la rodzaju nieruchomo�ci, których w³asno�æ
mo¿e byæ przedmiotem zrzeczenia siê. Oznacza to, ¿e zrzeczenie siê
w³asno�ci nieruchomo�cimo¿e dotyczyæ nieruchomo�ci gruntowych (nie-
zabudowanych lub zabudowanych), budynkowych i lokalowych. Przed-

19 Skierowana przez Prezydenta RP do Trybuna³u Konstytucyjnego ustawa z dnia
28.11.2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami oraz o zmianie niektó-
rych innych ustaw � przewiduje uchylenie art. 16 ust. 2 ustawy o gospodarce nierucho-
mo�ciami.
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miotem zrzeczenia siê mo¿e byæ tak¿e udzia³ we w³asno�ci nieruchomo-
�ci, przy czym nie jest tu wymagana zgoda pozosta³ych wspó³w³a�cicieli.
Je�li zrzeczenie dotyczy udzia³u we w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej,
wówczas pozosta³ym wspó³w³a�cicielom nie przys³uguje prawo pierwo-
kupu z art. 166 k.c., skoro prawo to jest aktualne tylko przy zawieraniu
umowy sprzeda¿y. Tak¿e Agencji Nieruchomo�ci Rolnej nie przys³uguje
prawo nabycia tego udzia³u na podstawie art. 4 ustawy z dnia 11.04.2003 r.
o kszta³towaniu ustroju rolnego20, gdy¿ dotyczy ono tak¿e tylko przenie-
sieniaw³asno�ci (udzia³u) nieruchomo�ci rolnej na podstawie innej umowy
ni¿ umowa sprzeda¿y. Zrzeczenie siê jest za� jednostronn¹ czynno�ci¹
prawn¹.
Artyku³ 179 k.c. nie obejmuje natomiast zrzeczenia siê udzia³u we

wspólnocie gruntowej, która zosta³a uregulowana w art. 30 w zw. z art.
27 ust. 2 ustawy z dnia 29.06.1963 r. o zagospodarowaniu wspólnot
gruntowych21. S¹ to przepisy szczególne w stosunku do art. 179 k.c.
Przedmiotem zrzeczenia nie mo¿e byæ tak¿e gospodarstwo rolne, w sk³ad
którego wchodz¹ nie tylko nieruchomo�ci.
W ustawodawstwie wystêpuj¹ te¿ przepisy, w których czynno�æ

prawn¹ okre�lono b³êdnie mianem zrzeczenia siê. Przyk³adem mo¿e byæ
art. 33 ustawy z dnia 24.08.2001 r. o restrukturyzacji hutnictwa ¿elaza
i stali22. Zgodnie z tym przepisem, spó³ka akcyjna Polskie Huty Stali mo¿e
zrzec siê na rzecz Agencji Rozwoju Przemys³u S.A. w³asno�ci lub prawa
u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci, co nastêpuje w drodze umowy
zawartej w formie aktu notarialnego.
Nie jest to wiêc zrzeczenie siê, które stanowi jednostronne o�wiad-

czenie woli, lecz umowa nieodp³atnego przekazania.

6. O�wiadczenie o zrzeczeniu siê w³asno�ci nieruchomo�ci jest � co
ju¿ wy¿ej wskazano � jednostronnym o�wiadczeniem woli, nie skiero-
wanym do okre�lonego podmiotu. W postanowieniu z dnia 19.03.2002 r.
III CKN908/0023 S¹dNajwy¿szy uzna³ za niedopuszczalne zamieszczenie
w o�wiadczeniu o zrzeczeniu siê spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa

20 Dz.U. Nr 64, poz. 392.
21 Dz.U. Nr 28, poz. 169 z pó�n. zm.
22 Dz.U. Nr 111, poz. 1196 z pó�n. zm.
23 OSNC 2003, nr 3, poz. 38.
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do lokalu mieszkalnego zastrze¿enia, ¿e nastêpuje ono na korzy�æ innej
osoby. Stanowisko to odnosi siê w ogóle do zrzeczenia siê jako konstruk-
cji prawnej rozporz¹dzenia swoim prawem rzeczowym. W konsekwencji
zrzeczenie nie wymaga przyjêcia. O�wiadczenie o zrzeczeniu siê winno
byæ bezwarunkowe. Zrzeczenie siê warunkowe lub ograniczone termi-
nem jest niewa¿ne (art. 58 § 1 k.c.). Wynika to z istoty zrzeczenia siê
jako jednostronnej czynno�ci prawnej o charakterze prawotwórczym,
która kreuje nowy, stabilny stan prawny co do w³asno�ci nieruchomo�ci.
O�wiadczenie wymaga formy aktu notarialnego pod rygorem niewa¿no-
�ci. Jego tre�æ powinna zawieraæ oznaczenie nieruchomo�ci z okre�le-
niem stanu, w jakim siê aktualnie znajduje (opis budynków, charakteru
nieruchomo�ci) oraz wskazanie ksiêgi wieczystej i gminy, na obszarze
której nieruchomo�æ jest po³o¿ona. Notariusz, który sporz¹dzi³ akt no-
tarialny dotycz¹cy zrzeczenia siê w³asno�ci nieruchomo�ci, obowi¹zany
jest z urzêdu przes³aæ wypis tego aktu gminie, która sta³a siê w³a�cicielem
nieruchomo�ci na skutek zrzeczenia siê (art. 92 § 5 pr. o not.)24.
Zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci jako jednostronna czynno�æ

prawna podlega przepisom ogólnym prawa cywilnego, a wiêc tak¿e
przepisom o wadach o�wiadczenia woli (art. 82-88 k.c.). Mo¿e byæ ono
uznane za bezskuteczne na podstawie art. 528 k.c., je¿eli zosta³o dokonane
z pokrzywdzeniem wierzycieli, natomiast nie mo¿na tu zastosowaæ art.
59 k.c.

7. Skutek zrzeczenia, tj. utrata prawa w³asno�ci lub u¿ytkowania
wieczystego, nastêpuje z chwil¹ sporz¹dzenia aktu notarialnego zawie-
raj¹cego zrzeczenie. Z t¹ chwil¹ w³asno�æ nabywa gmina, za� u¿ytko-
wanie wieczyste b¹d� wygasa, je¿eli by³o ustanowione na gruncie bêd¹-
cym w³asno�ci¹ tej gminy, b¹d� nabywa to prawo gmina, je�li obci¹¿a³o
grunt bêd¹cy w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa, powiatu lub województwa.
Nabycie w³asno�ci przez gminê ma charakter pierwotny. Mimo to gmina
staje siê odpowiedzialna za dotychczasowe obci¹¿enia w³a�ciciela do
wysoko�ci warto�ci nabytej nieruchomo�ci wg stanu, w jakim siê znaj-
dowa³a w chwili nabycia, a wed³ug cen rynkowych w chwili zaspokojenia

24 R. S z t y k,Nowe zasady zrzeczenia siê w³asno�ci nieruchomo�ci, Rejent 2003, nr 4,
s. 13 i nast.
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wierzyciela. Nie jest to odpowiedzialno�æ z nieruchomo�ci, lecz odpo-
wiedzialno�æ ograniczona kwotowo. W szczególno�ci chodzi tu o ob-
ci¹¿aj¹ce nieruchomo�æ ograniczone prawo rzeczowe i d³ugi zabezpie-
czone hipotek¹ na tej nieruchomo�ci.

II. Zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego

1. Zgodnie z art. 233 k.c., u¿ytkownik wieczysty mo¿e rozporz¹dzaæ
swoim prawem, a zrzeczenie siê jest niew¹tpliwie jednym ze sposobów
rozporz¹dzania. Wyra�nie o mo¿liwo�ci zrzeczenia siê u¿ytkowania wie-
czystego stanowi art. 16 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, który
dotyczy jednak tylko pañstwowych i samorz¹dowych osób prawnych.
Je¿eli pañstwowa osoba prawna zrzeka siê u¿ytkowania wieczystego
ustanowionego na gruncie Skarbu Pañstwa, wówczas prawo to wygasa
na skutek konfuzji, je¿eli za� zrzeka siê u¿ytkowania wieczystego usta-
nowionego na gruncie bêd¹cym w³asno�ci¹ jednostki samorz¹du teryto-
rialnego, to u¿ytkowanie wieczyste nie wygasa, lecz nabywa je Skarb
Pañstwa.Ten sammechanizmdzia³a, gdy u¿ytkowaniawieczystego zrzeka
siê samorz¹dowa osoba prawna na rzecz jednostki samorz¹du terytorial-
nego. Godzi siê przy tym przypomnieæ, ¿e zgodnie z art. 16 ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami, pañstwowa osoba prawna mo¿e zrzec
siê w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczystego na rzecz Skarbu Pañstwa,
za� samorz¹dowa osoba prawna na rzecz odpowiedniej jednostki samo-
rz¹du terytorialnego.
Gdy chodzi o inne podmioty, którym przys³uguje u¿ytkowanie wie-

czyste, to wobec braku wyra�nego stwierdzenia dotycz¹cego mo¿liwo�ci
zrzeczenia siê tego prawa25, nale¿y przyj¹æ, ¿e bezspornie upowa¿nienie
takie przys³uguje ze wzglêdu na tre�æ art. 233, 237 i analogiczne stoso-
wanie art. 179 k.c. Takie te¿ stanowisko zaj¹³ S¹d Najwy¿szy w uchwale
z dnia 8.09.1992 r. III CZP 89/9226.

25 W projekcie zmian kodeksu cywilnego obejmuj¹cego art. 179 k.c. przewidywano
dodanie w art. 237 k.c. zdania drugiego i trzeciego �[d]o zrzeczenia siê u¿ytkowania wie-
czystego stosuje siê odpowiednio przepisy o zrzeczeniu siê w³asno�ci nieruchomo�ci�.
Z niezrozumia³ych przyczyn nie przyjêto tej propozycji w toku prac parlamentarnych.

26 OSNCP 1993, nr 4, poz. 53.
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Wuchwale tej SN uzna³ te¿, ¿e z zasady odrêbnej w³asno�ci budynków
iurz¹dzeñprzys³uguj¹cychu¿ytkownikowiwieczystemuwynika, ¿ew razie
wyga�niêcia u¿ytkowaniawieczystego, np. przy zrzeczeniu siê tego prawa,
wygasa te¿ z mocy prawa odrêbna w³asno�æ budynków i urz¹dzeñ.
Mo¿na wiêc uznaæ, ¿e zbêdne jest, aby u¿ytkownik wieczysty sk³ada³
dodatkowe o�wiadczenie woli, i¿ zrzeka siê w³asno�ci budynków i urz¹-
dzeñ. Takie o�wiadczenie nie jest wprawdzie konieczne, wszak¿e jego
z³o¿enie oznacza rezygnacjê u¿ytkownika wieczystego z wynagrodzenia
za budynki i urz¹dzenia pozostawione na gruncie bêd¹cym w u¿ytkowa-
niu wieczystym. W³a�ciciel gruntu mo¿e mieæ zatem interes prawny
w z³o¿eniu takiego o�wiadczenia.

2. Stosowanie art. 179 k.c. zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego
dotyczy tak¿e skutków tej czynno�ci prawnej. Je¿eli zrzeczenie dotyczy
u¿ytkowania wieczystego obci¹¿aj¹cego nieruchomo�æ stanowi¹c¹ w³a-
sno�æ gminy, na obszarze której nieruchomo�æ jest po³o¿ona, to u¿yt-
kowanie wieczyste wyga�nie (konfuzja). Zgodnie z art. 241 k.c., wraz
z wyga�niêciem u¿ytkowania wieczystego wygasaj¹ ustanowione na nim
obci¹¿enia, np. hipoteka. Nastêpuje to z mocy samego prawa. Obci¹¿enia
wpisane do ksiêgi wieczystej ulegaj¹ wykre�leniu wraz z wykre�leniem
u¿ytkowania wieczystego. Wed³ug art. 101 ustawy z dnia 6.07.1982 r.
o ksiêgach wieczystych i hipotece27, wierzycielom hipotecznym u¿ytko-
wania wieczystego, którzy utracili hipoteki wskutek wyga�niêcia u¿yt-
kowania wieczystego, przys³uguje ustawowe prawo zastawu na roszcze-
niach u¿ytkownika wieczystego o wynagrodzenie za wzniesione przez
niego lub nabyte na w³asno�æ budynki albo inne urz¹dzenia istniej¹ce
w dniu zwrotu u¿ytkowanej nieruchomo�ci. Je¿eli za� zrzeczenie siê
dotyczy u¿ytkowania wieczystego obci¹¿aj¹cego np. grunt stanowi¹cy
w³asno�æ Skarbu Pañstwa, to gmina uzyskuje z mocy prawa, u¿ytko-
wanie wieczyste. Nie jest to nabycie na podstawie umowy, a zatem wpis
u¿ytkowania wieczystego nie ma charakteru konstytutywnego (por. art.
27 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami). Z mocy art. 179 § 2 zd.
ostatnie k.c., gmina ponosi odpowiedzialno�æ za obci¹¿enia tego prawa,
ograniczon¹ dowarto�ci prawau¿ytkowaniawieczystegowg stanu z chwili
nabycia.

27 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pó�n. zm.
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3. Zgodnie z art. 17 ust. 3 ustawy z dnia 19.10.1991 r. o gospoda-
rowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa28, u¿ytkownik wie-
czysty nieruchomo�ci rolnej mo¿e zrzec siê swego prawa przez z³o¿enie
Agencji Nieruchomo�ci Rolnej o�wiadczenia w formie aktu notarialnego.
W takim przypadku u¿ytkowanie wieczyste wygasa wskutek konfuzji.

III. Zrzeczenie siê ograniczonego prawa rzeczowego

Zgodnie z art. 246 § 1 k.c., uprawniony mo¿e zawsze zrzec siê
ograniczonego prawa rzeczowego ze skutkiem wyga�niêcia. Zrzeczenie
nie wymaga formy szczególnej, powinno jednak mieæ formê pisemn¹,
dla celów dowodowych. Je�li ograniczone prawo rzeczowe by³o ujaw-
nione w ksiêdze wieczystej, wówczas zrzeczenie winno nast¹piæ w formie
pisemnej z podpisem notarialnie po�wiadczonym (art. 31 ust. 1 u.k.w.ih.),
gdy¿ do wyga�niêcia prawa potrzebne jest wykre�lenie go z ksiêgi wie-
czystej. Zgodnie z art. 96 u.k.w.ih., skuteczno�æ zrzeczenia siê zabez-
pieczenia hipotecznego bez wyga�niêcia wierzytelno�ci wymaga wykre-
�lenia hipoteki. Zrzeczenie siê przez cz³onka spó³dzielni mieszkaniowej
w³asno�ciowego prawa do lokalu mo¿e nast¹piæ bez utraty cz³onkostwa29.
W wyroku z dnia 19.03.2002 r. IV CKN 408/0030 S¹d Najwy¿szy stwier-
dzi³, ¿e o�wiadczenie o zrzeczeniu siê w³asno�ciowego spó³dzielczego
prawa do lokalu mo¿e byæ skutecznie z³o¿one tylko wobec spó³dzielni,
która dokona³a przydzia³u tego prawa.Niedopuszczalne jest zamieszczenie
w tym o�wiadczeniu klauzuli, zgodnie z któr¹ zrzeczenie nastêpuje na
korzy�æ okre�lonej w nim osoby. Wa¿no�æ takiego o�wiadczenia podlega
ocenie na podstawie art. 58 § 3 k.c.

28 Dz. U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 z pó�n. zm.
29 Tak SN w wyroku z dnia 22.01.1986 r. IV CR 35/85, OSNCP 1986, nr 12, poz. 208.
30 Niepublikowany.


