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Z. praktyKki notarialnej

Uwagi na temat zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci
(art. 179 k.c.)

Trybunal Konstytucyjny w dniu 15 marca 2005 r. (K 9/04)! orzekl,
ze art. 179 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny jest
niezgodny z art. 2 oraz art. 165 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
i traci moc obowiazujaca z dniem 15 lipca 2006 r.

Orzeczono takze, ze przepis art. 179 k.c. jest zgodny z art. 16 1 art.
167 ust. 4 Konstytucji oraz nie jest niezgodny z art. 31 ust. 3 i art. 32
Konstytucji.

Whnioskodawcami byly rady miast, ktére wniosty o stwierdzenie, ze
cytowany przepis jest niezgodny z art. 165 oraz art. 167 ust. 4 Konstytucji
(Knurow), z art. 2, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 165 oraz 167 ust. 4
Konstytucji, (Jastrzgbie Zdrdj), a nadto z art. 16 i art. 165 Konstytucji
(Torun), czyli kwestionowany przepis w aktualnym brzmieniu jest nie-
zgodny z szescioma artykutami Konstytucji RP. Podniosty one takze jego
niezgodno$¢ z brzmieniem art. 165 Konstytucji, a tylko jedna z nich
z art. 2 Konstytucji. Zgodnie argumentowali, ze w mysl art. 165 Kon-
stytucji w ramach posiadanej i konstytucyjnie zagwarantowanej osobo-
wosci prawnej przystuguja im prawa wlasnosci 1 inne prawa majatkowe,
zas ich samodzielnos¢ podlega ochronie sadowej. Podkreslono rowniez,

! Wyrok TK zostat opublikowany w dniu 25 marca 2005 r. w Dz.U. Nr 48, poz. 462.
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ze Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym i urze-
czywistnia zasady sprawiedliwosci spolecznej (art. 2 Konstytucji). Cy-
wilnoprawna podmiotowos¢ gmin powstata dopiero po wejsciu w zycie
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym? i od tej pory
staly si¢ one odrgbnymi od Skarbu Panstwa, rownorzednymi podmiotami
praw’. Okolicznos¢ ta przesadzila, ze czynnosci cywilnoprawne shuzyly
realizacji ustawowych uprawnien do uzyskiwania niezbednego wolemenu
dobr materialnych. Czynnosci cywilnoprawne wystepowaly rownolegle
z czynnosciami administracyjnymi, np. przy wywlaszczaniu nieruchomo-
$ci*. Nie mozna zatem wyolbrzymiaé¢ zgody gminy na zrzeczenie sig
wlasnosci nieruchomosci jako elementu realizacji swoich uprawnien
w $wietle prawa cywilnego®. Zakres stosowania prawa cywilnego zostat
okreslony w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami®, przewidujacym, Zze prawo to stosuje si¢ odpowiednio
do czynnosci cywilnoprawnych dokonywanych migdzy Skarbem Pan-
stwa a jednostkami samorzadu terytorialnego. Ustawodawca w art. 14
tejze ustawy okreslit katalog czynnosci cywilnoprawnych i wymienit
dodatkowe klauzule, ktére powinny by¢ przy nich stosowane. Dopuszcza
si¢ jednak mozliwo$¢ stosowania w pelnym rozmiarze przepisow kodeksu

2Dz.U. Nr 16, poz. 95 z pdézn. zm.

3Wyrok SN z dnia 25 stycznia 1996 1. 1 CRN 242/95 za: A.Szewc,G.Jyz, Z. Pta-
wecki, Ustawa o samorzqdzie gminnym, Warszawa 2000, s. 576; por. orzeczenie SN
z dnia 30 wrzesnia 1953 r. Il C 675/53, OSN 1954, nr 2, poz. 51.

4 Zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami nieruchomo$¢ moze by¢ wywlaszczona tylko na rzecz Skarbu Panstwa albo na
rzecz jednostki samorzadu terytorialnego. Nie moga by¢ wywlaszczone nieruchomosci
stanowiace wiasnos¢ Skarbu Panstwa. Szczeg6lng forma wyzbycia si¢ wlasnosci jest sytu-
acja przewidziana w art. 51 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych, Dz.U. z 2004 . Nr 204, poz. 2086 z p6zn. zm.; patrz takze wyrok NSA z dnia
16 maja 1988 r. IV SA 227/88, OSP 1991, nr 6, poz. 138; z glosa aprobujaca W.Chro -
Scielewskiego, OSP 1991, nr 6, s. 263; I. Lewandowska, Odszkodowanie za
grunty zajete na drogi, Rzeczpospolita z dnia 20-21 marca 2004 r., nr 68; M.LA.Nowic-
ki, Droga nad morze, Rzeczpospolita z dnia 11 sierpnia 2000 r., nr 187.

M. Wierzbowski, A.Wiktorowska, [w:] Prawo administracyjne, red.
M. Wierzbowski, Z. Cieslak, J. Jagielski, J. Lang, M. Szerbiakowski, A.Wiktorowska, War-
szawa 2003, s. 291 i nast.; zob. . Walencik, Wiasciciel mimo woli, Rzeczpospolita
z dnia 26-27 czerwca 2004 r., nr 148; patrz E. Gniew ek, Obrét nieruchomosciami
skarbowymi i samorzqdowymi, Krakow 1999, s. 41.

¢ Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.
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cywilnego w obrocie nieruchomosciami, np. przy realizacji uprawnienia
z art. 231 k.c. i przeniesieniu zabudowanej wlasnosci nieruchomosci
w formie bezprzetargowej’. Zadysponowanie konkretng nieruchomoscia
w drodze cywilnoprawnej wymaga uprzedniej uchwaty rady gminy, wy-
danej na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gmin-
nym3, Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 45 ust. 1 cyt. ustawy, gmina
samodzielnie podejmuje decyzje o przeznaczeniu i sposobie wykorzystania
sktadnikow majatkowych, z zachowaniem wymogoéw okreslonych w od-
rebnych przepisach. Przepisy te, zdaniem wnioskodawcow, zostaly
naruszone przez prawodawcg w ustawie z dnia 14 lutego 2003 r.,
nowelizujacej dotychczasowe brzmienie art. 179 k.c. Postanowiono
bowiem, ze nieruchomosc, ktorej wlasciciel sie zrzekt, staje si¢ wlasnoscig
gminy, na ktdrej obszarze jest potozona, chyba ze przepisy odrebne stanowia
inaczej, a zrzeczenie nie wymaga zgody zainteresowanej gminy. Wnio-
skodawcy wyjatkowo szczegdtowo akcentowali negatywne tego konse-
kwencje ekonomiczne. Zarzucali, ze nieruchomosci bedace przedmiotem
zrzeczenia sa bezwartosciowe. Nie przedstawiaja wigkszej wartosci uzyt-
kowej, tym bardziej ze wystepuja tacznie z nieczynnymi, zdewastowa-
nymi obiektami przemystowymi. Ponadto sa one zdegradowane ekolo-
gicznie, stwarzaja powazne zagrozenie dla bezpieczenstwa zycia osob
oraz $rodowiska. Wtasciciele nieruchomosci zrzekaja si¢ takze drog
wewnetrznych 1 dojazdowych, ktorych utrzymanie wymaga wysokich
naktadow. Nadto podniesiono, ze prawodawca, odstepujac od wymogu
zadania uprzedniej zgody na zrzeczenie si¢ wiasnosci nieruchomosci,
bezposrednio ingerowatl w konstytucyjnie chronione prawo podmiotowe
gmin.

Przy rozpatrywaniu niniejszych wnioskéw Trybunat Konstytucyjny
dokonat w uzasadnieniu doglebnej analizy wszystkich podniesionych
zarzutdw naruszenia przepisow Konstytucji. Powolal poglady prezento-
wane w doktrynie, a takze zawarte w dotychczasowym orzecznictwie
samego Trybunatu. Poswigcit wiele uwagi badaniu rozwiazan prawnych,

7 Wyrok NSA z dnia 7 lipca 1995 r. SA Rz 121/94 za: A.Szewc, G.Jyz, Z. Pta-
wecki, Ustawa o samorzqdzie gminnym..., s. 566.

$Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.; takze wyrok NSA z dnia 9 stycznia
1996 r. I SA 1289/95 za: A.Szewc, G.Jyz Z.Ptawecki, Ustawa o samorzqdzie
gminnym..., s. 575.
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przyjetych w innych panstwach europejskich. Wyjatkowo wnikliwe
przedstawitl genezg tej instytucji prawa rzeczowego w kontekscie argu-
mentacji przedstawionej przez Komisje Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego,
podejmowanej w okresie proponowanej nowelizacji. Krytycznie ustosun-
kowat sie¢ do uzasadnienia ustawodawcy w projekcie nowelizacji tego
przepisu. Wiedza zawarta w uzasadnieniu wyroku wzbogaca w znacznym
stopniu dorobek naukowy zaréwno w zakresie samej instytucji zrzeczenia
si¢, jak 1 w zakresie prawa rzeczowego. Lektura uzasadnienia wyroku
TK przekonuje o jego zasadnosci, ale tylko, moim zdaniem, w czesci
dotyczacej uczynienia gminy wiascicielem nieruchomosci w miejsce Skarbu
Panstwa. Uczynit ja bowiem ex lege i w sposOb pierwotny wiascicielem
nieruchomosci. I tylko w tym zakresie zgodzi¢ si¢ mozna ze stanowiskiem
whnioskodawcdow. Pozostate wnioski sa natury subiektywnej i emocjonal-
nej, swiadcza o braku znajomosci zadan ustawowych ciazacych z tytutu
istnienia gminnego zasobu nieruchomosci, w sktad ktorego wchodza
wszystkie nieruchomosci stanowigce wlasnos¢ gminy (art. 24 ust. 1
u.g.n.), ktore nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieru-
chomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy. Gmin-
nym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt. Nalezy przy tym pod-
kresli¢, ze mieniem komunalnym jest wiasnos¢ i1 inne prawa majatkowe,
anabycie jego, w tym nieruchomosci, nastepuje réwniez, w wyniku wlasnej
dziatalnosci gospodarczej przez inne czynnosci prawne oraz w innych
przypadkach okre§lonych odrgbnymi przepisami. Do nabycia przez inne
czynnosci prawne zaliczy¢ nalezy spadki, zapisy i darowizny, a takze
zrzeczenie si¢ na podstawie art. 179 k.c. Wsrdd innych przypadkow
nabycia znaczng czg$¢ stanowi wykonanie prawa pierwokupu, na zasa-
dzie art. 109 ust. 1 u.g.n., sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci nabytej
uprzednio przez sprzedawcg od Skarbu Panstwa, a nie tylko od jednostki
samorzadu terytorialnego. Gminie przystuguje takze prawo pierwokupu
nieruchomosci polozonych w portach 1 przystaniach morskich w razie
niepowolania podmiotow zarzadzajacych portem lub przystania morska,
na mocy art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przy-
staniach morskich’. Ustawodawca stworzyt zatem przestanki prawne do
nabywania mienia komunalnego przez gminy. Obowiazywaty one w procesie

°Dz.U. z 2002 r. Nr 110, poz. 967 z pdzn. zm.
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tworzenia tego przepisu i wywarly zdecydowany wpltyw na tres¢ brzmie-
nia art. 179 k.c., czyniac gming wlascicielem zrzekanej si¢ nieruchomosci.
Zapomniano przy tym, ze ustawowe obowiazki cigza na Skarbie Panstwa
w stosunku do obywateli, np. na podstawie art. 1 ustawy z dnia 12
grudnia 2003 r."° w przedmiocie zaliczenia wartosci nieruchomosci tzw.
zabuzanskich na poczet ceny sprzedazy lub optat za uzytkowanie wie-
czyste nieruchomosci Skarbu Panstwa. Podstawowym sktadnikiem pod-
legajacym zaliczeniu sa lokale mieszkalne wchodzace w sktad gminnego
zasobu nieruchomosci jako mienie komunalne i w zwigzku z tym gminy
nieodptatnie przekazuja Skarbowi Panstwa nieruchomosci, ktore nastep-
nie sa zaliczane na poczet tego mienia osobom ustawowo uprawnionym.

Obowiazki te sg nastgpstwem prawa wilasnosci nieruchomosci i zna-
lazty wyraz nie tylko w zasadach konstytucyjnych, ale rowniez w art.
140 k.c. Zostaly uregulowane ustawowo, a zakres ich niepomiernie wzrdst
przy komunalizacji mienia. Legislatorzy nie uwzglednili faktu, ze kwestio-
nujac rezygnacj¢ z zadania uprzedniej zgody gminy na zrzeczenie si¢
wlasnosci nieruchomosci, podwazajg postanowienia konstytucyjne chro-
niace wlasnos¢ i podejmowanie przez wiasciciela samodzielnych, suwe-
rennych decyzji rozporzadzania wlasnoscia, przewidzianych w art. 21,
art. 31 ust. 3 i art. 64 Konstytucji. W ramach tych uprawnien wiasciciel
moze zrzec si¢ wlasnosci bez potrzeby uzyskiwania jakiejkolwiek decyzji
aprobujacej ze strony podmiotu, ktora staje si¢ jego wlascicielem. Poprzed-
nio zgode wyrazal starosta, a obecnie proponuje si¢, by byla wydawana
przez gming. Wystepuje brak konsekwencji w nabywaniu nieruchomosci
przez gming w innym uktadzie faktycznym i prawnym, dotyczacym sukcesji
uniwersalnej, wynikajacej z art. 935 § 3 k.c.!" Zgodnie z tym przepisem,
z braku matzonka spadkodawcy i1 krewnych powotanych do dziedziczenia
z ustawy, spadek przypada gminie ostatniego miejsca zamieszkania spad-
kodawcy jako spadkobiercy ustawowemu. Wskazanie tego przepisu stuzy

10 Patrz ustawa z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczaniu na poczet ceny sprzedazy albo
optlat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa warto$ci nierucho-
mosci pozostawionych poza obecnymi granicami panstwa polskiego, Dz.U. z 2004 r. Nr 6,
poz. 39.

' Blizej A.M a.c zy n sk i, Konstytucyjne prawo dziedziczenia, [w:] Rozprawy praw-
nicze, Ksiega pamiqtkowa Profesora Maksymiliana Pazdana, red. L. Ogieglo, W. Popio-
fek, M. Szpunar, Krakow 2005, s. 1165-1179.
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tylko i wylacznie podkresleniu, ze wszelkie uwagi krytycznie oceniajace
warto$¢ rynkowa nabywanej nieruchomosci mozna odnie$¢ takze do
nieruchomosci nabytych w spadku. Wprawdzie zakres odpowiedzialnosci
za dhugi spadkowe i z tytulu zrzeczenia si¢ sa odmiennie uregulowane,
jednakze ich konsekwencja jest nabycie okreslonych sktadnikéw majat-
kowych o réznej wartoSci i przeznaczeniu.

Rozwazania te nalezy wzbogaci¢ o zasady przyjete w Konwencji
o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci. Wedle Protoko-
hunr 1 konwencji, w art. 1 postanowiono, ze kazda osoba fizyczna
1 osoba prawna ma prawo do poszanowania swego mienia'?. Konsekwencja
jest to, ze nikt nie moze by¢ pozbawiony wlasnosci, chyba ze w interesie
publicznym, na warunkach przewidzianych przez ustawe, oraz zgodnie
z 0golnymi zasadami prawa miedzynarodowego. Przestanki te nie powin-
ny jednak w zaden spos6b narusza¢ prawa panstwa do stosowania takich
ustaw, jakie uzna za konieczne do uregulowania korzystania z wtasnosci
zgodnie z interesem powszechnym lub w celu zabezpieczenia danin
publicznych albo innych naleznosci i kar pieni¢znych.

Ingerencja w prawa wilasnosci moze uwzgledniac interes spoteczny
oraz potrzebg ochrony podstawowych praw jednostki'4. Przy tej ocenie
musi by¢ zachowana rozsadna proporcja miedzy stosowanymi Srodkami
a realizowanym celem. Wyktadnia powotanych przepisow pozwala na
wysnucie wnioskow natury ogolnej, potwierdzajacych teze¢, ze zadanie
od wiasciciela nieruchomosci zgody na zrzeczenie si¢ whasnosci przekra-
cza uprawnienia panstwa i jest przeciwne zasadom konstytucyjnym i kon-
wencji. Nikt nie kwestionuje prawa wlasciciela do zrzeczenia si¢ wlasno-
$ci nieruchomosci. Wiasno$¢ nieruchomosci powinna jednak przej$¢ na
Skarb Panstwa i on jako wtasciciel ponosi konsekwencje wynikle z tego
powodu, w granicach obowiazujacych norm prawnych. W wyniku oczy-
wistego przeoczenia nie podkreslono faktu, ze mimo zrzeczenia si¢
wlasnosci nieruchomosci nadal zrzekajacy sie ponosi odpowiedzialnosé
cywilna wobec 0s6b trzecich, ktdrzy mieli w stosunku do niego okreslone

2 Dz.U. z 1955 r. Nr 36, poz. 175.

13 Blizej M.A. N o w i c k i, Europejska Konwencja Praw Czlowieka, Wybdr orzecznic-
twa, Warszawa 1998, s. 383, poz. 1548.

4 Tamze, s. 391, poz. 1571.
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prawa do $wiadczen, wynikajacych z danego stosunku prawnego. Zrze-
czenie si¢ nie powoduje ich wygasnigcia.

W pehi nalezy zgodzi¢ si¢ ze stwierdzeniem Trybunatu Konstytucyj-
nego, ktory podnidst, ze nie jest ustawodawca i nie w jego kompetencji
lezy rozstrzygnigcie kwestii, ktéremu z podmiotow, czyli Skarbowi Panstwa
czy gminom, ma przypada¢ wlasno$¢ zrzeczonej nieruchomosci. O tym,
jak réwniez o przyszlej tresci tej niezwykle potrzebnej instytucji prawa
rzeczowego, decydowaé bedzie ustawodawca. Musi on jednak w pra-
cach legislacyjnych uwzgledni¢ uwagi zawarte w wyroku Trybunatu.
Znaczenie praktyczne tego przepisu ma tendencje¢ malejaca wobec zmian
strukturalnych w panstwie i wzrostu wartosci nieruchomosci, w tym
takze w ocenie wnioskodawcy w stosunku do nieruchomosci niechcia-
nych i nieprzedstawiajacych Zzadnej wartosci rynkowej. Wnioskodawcy
zapomnieli o tym, ze na bylych wilascicielach i w razie zrzeczenia si¢ na
gminie cigza okreslone obowiazki zwiazane z wykonywaniem prawa
wlasnosci oraz ochrong Srodowiska sensu largo. Obowiazki te sa stricte
okreslone wraz z konsekwencjami cywilnymi i karnymi w przypadku ich
niedopehienia przez wlascicieli i dotycza rowniez zrzekajacych si¢ przed
podjeciem decyzji o wyzbyciu si¢ wlasnosci nieruchomosci. Problem po-
lega na przestrzeganiu pozytywnych norm prawnych i egzekwowaniu ich
na biezaco przez odpowiednie organy administracji publicznej w réwnej
mierze wobec wszystkich, z zachowaniem zasad praworzadnosci.
Dla ilustracji mozna wspomnie¢ o podstawowych obowiazkach cigzacych
na wiascicielu nieruchomosci, wynikajacych z ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. — Prawo ochrony srodowiska's, z ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 .
o0 ochronie przyrody'®, z ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntoéw
rolnych i lesnych'’, cytowanej ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych i ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane's.

Konkludujac, nalezy stwierdzi¢, ze nastepcg prawnym z konsekwen-
cjami wymienionymi w dotychczasowym rozwigzaniu przepisu art. 179
k.c. powinien by¢ Skarb Panstwa, a nie gmina. W procesie legislacyjnym
trzeba uwzgledni¢ koniecznos¢ skorelowania przypisow dotyczacych

5 Dz.U. Nr 62, poz. 627 z p6ézn. zm.

1 Dz.U. Nr 92, poz. 880.

7 Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266.

18 Dz.U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 z p6zn. zm.

180



Romuald Sztyk, Uwagi na temat zrzeczenia sie wlasnosci nieruchomosci...

zrzeczenia si¢ wlasnos$ci nieruchomosci i ujednolici¢ zasady dziatania tej
instytucji w cywilnym systemie prawnym.

Redakcja tej instytucji prawa rzeczowego w nowym brzmieniu po-
winna uwzgledni¢ réwniez wspdtczesne poglady wyrazone w doktrynie
1 orzecznictwie. Trzeba takze mie¢ na uwadze zasady prawa unijnego.
Nowa konstrukcja prawna spowoduje zmiang tych przepiséw, ktore od-
wolywaly si¢ do obecnej redakcji kwestionowanego przepisu, np. art. 16
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Zmiany strukturalne gospodarki narodowej spowodowaly, ze wartos¢
rynkowa nieruchomosci znacznie wzrosta. Rowniez w wigkszym zakre-
sie wykorzystywane sa po modernizacji zabudowania po zlikwidowanych
zaktadach przemystowych. W konsekwencji zrzeczenie si¢ wtasnosci nie-
ruchomosci w praktyce notarialnej wystgpuje coraz rzadziej i z punktu
widzenia prawnego nie wywotuje Zzadnej kontrowersji. Kontrowersje
wystepuja jedynie w zakresie zdefiniowania tej instytucji prawa rzeczo-
wego, w ktorej nalezy uwzglednic¢ przepisy konstytucyjne o ochronie
wlasnosci oraz suwerennym prawie wilasciciela do dysponowania nia.

Romuald Sztyk
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