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Romuald Sztyk

Nowe propozycje ustawowe o zrzeczeniu si¢ wlasnosci
nieruchomosci i uzytkowania wieczystego

Na mocy wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r.
K 9/04, art. 179 k.c. zostal uznany jako niezgodny z art. 2 i art. 165
Konstytucji RP i traci moc obowigzujacq z dniem 15 lipca 2006 r. Przy
ustalaniu tego terminu wzieto pod uwage konieczno$¢ uchwalenia nowej
ustawy'. W uzasadnieniu wyroku TK stwierdzit, ze kwestionowany przepis
nie ma charakteru normy publicznoprawnej, nie moze wigc naktada¢ na
gminy bez ich zgody nowych zadan zwiazanych ze znacznymi kosztami
utrzymania zwykle zdewastowanych nieruchomosci, ktére nabyly na
wlasno$¢ w wyniku zrzeczenia si¢ ich przez wiascicieli czy tez uzytkow-
nikéw wieczystych. W wyniku tego naruszono réwnorze¢dnos¢ podmio-
tow, uwzgledniajac tylko zasade swobody woli wiasciciela nieruchomo-

! Sentencja wyroku zostata ogloszona w Dz.U. Nr 48, poz. 462, zas z uzasadnieniem
w OTK seria A Nr 3/2005, poz. 24. Nalezy przypomniec, ze art. 2 Konstytucji postanawia,
iz Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym urzeczywistniajacym
zasady sprawiedliwosci spolecznej. Artykut 165 Konstytucji stwierdza natomiast, ze jed-
nostki samorzadu terytorialnego maja osobowo$¢ prawna. Przystuguja im prawa whasnosci
iinne prawa majatkowe. Samodzielno$¢ ich podlega ochronie sadowej; blizej Z. Rad wan -
ski, Zrzeczenie sie wlasnosci nieruchomosci — uwagi do wyroku TK z 15.03.2005 r.
K 9/04, Monitor Prawniczy 2005, nr 19, s. 927. Ustalajac termin utraty mocy obowia-
Zujacego przepisu skorzystano z uprawnienia przewidzianego w art. 190 ust. 3 Konstytucji
RP; blizej Informacja o istotnych problemach wynikajqcych z dziatalnosci i orzecznictwa
TK w 2005 r. (druk sejmowy nr 516 z dnia 19 kwietnia 2006 r., s. 40). Zwrdcono takze
przy tym uwagg, ze najczesciej stosowanym wzorcem kontroli norm jest Konstytucja
z 1997 1.
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Sci. Kazdy podmiot jest wladny w sposob nieograniczony i niekontro-
lowany wyzby¢ sie wlasnosci nieruchomosci. Nastepuje to, w ocenie
przedstawionej w uzasadnieniu, z pogwalceniem prywatnoprawnej pod-
miotowosci gmin i ich samodzielnosci. Opisany tryb zrzeczenia si¢ wia-
snosci nieruchomosci zostat uregulowany w wyniku kolejnej nowelizacji
art. 179 k.c., dokonanej ustawg z dnia 14 lutego 2003 r.2

Obecnie obserwuje si¢ ewolucje w kierunku stworzenia kompromisu
miedzy uprawnieniami wlascicielskimi a ingerencja panstwa w swobodne
rozporzadzanie wlasnoscia nieruchomosci. Za podstawe rozwazan przyj-
muje si¢ zasade przyjeta w art. 60 pr. rzecz.>, w mysl ktorej nierucho-
mos¢, gdy wilasciciel si¢ jej zrzekl, stawata si¢ wlasnosciq Skarbu Pan-
stwa, ktory odpowiadal za jej obcigzenia. Oswiadczenie o zrzeczeniu si¢
pod rygorem niewaznosci musiato by¢ sporzadzone w formie aktu no-
tarialnego.

Na podstawie art. 41 ustawy z dnia 28 czerwca 1962 r.* zmieniono
tre$¢ § 1 art. 60 pr. rzecz., postanawiajac, ze zrzeczenie si¢ wiasnosci
nieruchomosci rolnej wymaga zgody wlasciwego ds. rolnych organu pre-
zydium powiatowej rady narodowej. Zgoda nie byla potrzebna przy innych
nieruchomosciach.

Z redakgji art. 179 k.c.> w pierwotnym brzmieniu wynikalo, ze jezeli
nieruchomos¢ jest przedmiotem wiasnosci indywidualnej albo osobiste;j,
wilasciciel moze wyzby¢ si¢ jej przez zrzeczenie si¢ sporzadzone w formie
aktu notarialnego, za uprzednig zgoda wiasciwego organu prezydium
powiatowej (miejskiej) rady narodowej. Zakres przedmiotowy zostat

2 Nowe brzmienie art. 179 k.c. nadano ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. 0 zmianie ustawy
— Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw, Dz.U. Nr 49, poz. 408, ktora weszta
w zycie po uplywie 6 miesigcy od dnia ogloszenia, tj. 25 wrzes$nia 2003 r.

3 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319;
takzeS.Breyer,J.Ignatowicz K.Lipinski,M.Piekarski,J.Pietrzykow-
ski, W.Swiecicki, [w:] Prawo cywilne z orzecznictwem, literaturq i przepisami zwigz-
kowymi, red. W. Swigcicki, t. I, Warszawa 1958, s. 160-161.

* Ustawa z dnia 28 czerwca 1962 r. o przejmowaniu niektorych nieruchomosci rolnych
w zagospodarowanie lub na wlasno$¢ Panstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym wiascicieli
tych nieruchomosci i ich rodzin, Dz.U. Nr 38, poz. 166.

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 16, poz. 93; patrz
orzeczenie Sadu najwyzszego z dnia 2 marca 1962 r. 4 CR 891/61, OSNCP 1963, nr 9,
poz. 192; takze J.Majorowicz, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972,
s. 483-485.
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ograniczony, zgodnie z 6wczesng koncepcjg ustrojowa podzialu whasno-
Sci przystugujacej okreslonym podmiotom. Juz wowczas w judykaturze
podkreslano, ze panstwo nie jest nastepcq dotychczasowego wiasciciela,
za$ nabycie whasnosci nieruchomosci nastgpuje w sposob pierwotny.
Nieruchomos¢ stawata si¢ wtedy wlasnoscia panstwowa, a Skarb Pan-
stwa ponosit odpowiedzialnos¢ za jej obcigzenia. Nie zwalniato to bylego
wiasciciela od odpowiedzialnosci osobistej za obcigzenia przekraczajace
warto$¢ nieruchomosci. Ponadto stwierdzono, ze jezeli w chwili zrze-
czenia Skarbowi Panstwa przystugiwalo ustawowe prawo pierwokupu,
odpowiedzialno$¢ ta ograniczala si¢ do sumy, ktdéra nalezalaby si¢ zrze-
kajacemu w razie wykonania tego prawa. Kolejna nowelizacja® spowo-
dowata, ze wlasciciel mogt wyzby¢ si¢ wlasnosci nieruchomosci przez
zrzeczenie si¢ jej w formie aktu notarialnego, do tego wymagana byta
uprzednia zgoda kierownika rejonowego organu rzadowej administracji
ogolnej, a w péZniejszym czasie starosty wykonujacego zadanie z zakresu
administracji rzadowej. Nieruchomos¢ stawata si¢ wlasnoscia Skarbu
Panstwa, ktory ponosit odpowiedzialnos¢ z nieruchomosci za jej obcia-
Zenia.

Obecnie kazdy wiasciciel moze wyzby¢ si¢ wlasnosci nieruchomosci
przez jej zrzeczenie si¢ w formie aktu notarialnego. Z ta chwila nieru-
chomos¢ staje si¢ wlasnosciag gminy, na obszarze ktdrej jest potozona,
chyba Ze odrgbne przepisy stanowiq inaczej. W przypadku gdy nierucho-
mos¢ potozona jest na obszarze kilku gmin, staje si¢ wlasnoscig tej, na
ktorej obszarze znajduje si¢ jej wieksza czes$¢. Jednoczesnie postanowio-
no, ze gmina ponosi odpowiedzialnos¢ z nieruchomosci za jej obciazenie.
Jest ona ograniczona do wartosci nabytej nieruchomosci wedlug stanu
w chwili nabycia i cen rynkowych w chwili zaspokojenia wierzyciela.
Przyjete rozwiazanie prawne bylo przedmiotem licznych opracowan w dok-
trynie, w wigkszosci aprobujacych stanowisko prawodawcy’. Wiasciciel

¢ Ustawa z dnia 24 lipca 1998 r. o zmianie niektorych ustaw okreslajacych kompe-
tencje organdw administracji publicznej w zwiazku z reforma ustrojowa panstwa, Dz.U.
Nr 106, poz. 668 oraz ustawa z dnia 29 lipca 1990 r. o0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny,
Dz.U. Nr 55, poz. 321.

7S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksi¢ga druga: Wiasnos$é i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 2006; G. Bieniek, Zrzeczenie sie wlasnosci i innych praw
rzeczowych, Rejent 2004, nr 3-4, s. 27 i nast.; R. Sztyk, Nowe zasady zrzeczenia sie
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nieruchomosci powinien posiada¢ uprawnienie do swobodnego rozporza-
dzania nig w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspdtzycia
spotecznego (art. 140 k.c.). Jedng z form rozporzadzajacych jest wy-
zbycie sie wlasnosci nieruchomosci, zas obowiazkiem podmiotu naby-
wajacego jest jej zagospodarowanie. W zwiazku z tym zaistniata potrzeba
opracowania nowej ustawy, zgodnie z sugestig i w zakresie wskazanym
w uzasadnieniu wyroku Trybunatu Konstytucyjnego. Znalazta si¢ ona
w druku sejmowym nr 486 z dnia 7 kwietnia 2006 1., w projekcie o zmia-
nie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw. Przyjete
rozwigzanie prawne spotkato si¢ z aprobatag w toku procesu legislacyj-
nego. Swiadcza o tym pozytywne wypowiedzi sprawozdawcy projektu.
Zaréwno sprawozdawca, jak i dyskutanci® wyrazi jednolity poglad, ze
panstwo prawa nie moze pozbawi¢ obywatela mozliwosci zrzeczenia sie
prawa wlasnosci. Z pelna akceptacja spotkata sie takze propozycja od-
rebnego uregulowania zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego
przez dodanie art. 233! k.c.; nastgpuje to w wyniku o$wiadczenia wie-
czystego uzytkownika, ztozonego wilascicielowi nieruchomosci w formie
aktu notarialnego. Projektodawca przyjat, ale tylko odpowiednio, zasadg
obowigzujacq przy zrzeczeniu si¢ ograniczonego prawa rzeczowego (art.
246 k.c.), z zachowaniem réznic co do jego formy i skutkéw prawnych.
W ten sposob zostanie zlikwidowana luka w przepisach kodeksu cywil-
nego. Dopuszczalno$¢ zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego
wywodzita si¢ z wykladni art. 237 k.c., stwierdzajacego, ze do jego prze-
niesienia stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu wiasnosci nie-
ruchomosci’. Do przyjecia tej tezy w znacznym stopniu przyczynila sie

wlasnosci nieruchomosci, Rejent 2003, nr 4, s. 13 i nast.; t e n z e, Zrzeczenie sie wlasnosci
nieruchomosci, Rejent 1999, nr 2, s. 71 i nast.; J. Gorecki, Zrzeczenie si¢ nierucho-
mosci (uzytkowania wieczystego), Rejent 2004, nr 11, s. 68; P. Wancke, Dokumenty
i akty prawne majqce wplyw na stan prawny nieruchomosci. Cz. 1l: Zgoda organu na
zrzeczenie sie wlasnosci nieruchomosci oraz ksiegi wieczyste, Nieruchomosci 2005, nr 11,
s. 37.

8 Stenogram z 17 posiedzenia Sejmu w dniu 10 maja 2006 r., s. 174 i nast.; projekt
ustawy zostal skierowany po pierwszym czytaniu do Podkomisji Sejmowe;j; patrz takze
E.Usowicz Jak zrzec sie nieruchomosci, Gazeta Prawna z dnia 12-14 maja 2006 r.,
nr 92.

* Blizej E.Gniewek, Obrét nieruchomosciami skarbowymi i samorzqdowymi,
Krakow 1999, s. 302 i nast.; t e n z e, Kodeks cywilny. Ksigga druga: Wiasnosé i inne prawa
rzeczowe, Krakow 2001, s. 328 i nast.
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tres¢ art. 16 ustawy 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami',
dopuszczajaca mozliwos¢ zrzeczenia si¢ zarowno wlasnosci nieruchomo-
$ci, jak i uzytkowania wieczystego. W doktrynie i orzecznictwie'!, a takze
w praktyce notarialnej utrwalit si¢ jednolity poglad o mozliwosci zrzeczenia
sie prawa uzytkowania wieczystego per analogiam z art. 179 k.c.

Zakres przedmiotowy

W omawianym projekcie ustawy odrebnie uregulowano zrzeczenie sie
wiasnosci nieruchomosci, postanawiajac w art. 179 § 1 k.c., ze wlasci-
ciel, ktdry wyraza cheé zrzeczenia sig, sktada zaproszenie do zawarcia
umowy jej przekazania gminie wlasciwej ze wzgledu na polozenie nie-
ruchomosdci, a jego odpis dorgcza wlasciwemu staroscie. Umowa prze-
kazania wlasnosci nieruchomosci gminie nie zostala precyzyjnie zdefinio-
wana w tytule XXXIII' k.c. Okolicznos¢ ta sktania do przypomnienia,
ze podziat uméw na odplatne i pod tytutem darmym oraz na jednostronnie
i dwustronnie zobowigzujace wystepowal juz w kodeksie zobowigzan
i zostal omowiony w literaturze'. Dla niniejszych rozwazan decydujace
znaczenie ma ustalenie, ze nabycie pochodne wyraza sie tym, iz nabywca
uzyskuje tyle praw, ile przystugiwato zbywcy, czyli ze wszystkimi ob-
cigzeniami. Odwrotnoscig jest nabycie pierwotne, do ktdrego zalicza si¢
zrzeczenie si¢ w trybie art. 179 k.c., jako nabycie bez obcigzen, niepo-
szanowanie praw osob trzecich i ograniczenie odpowiedzialnosci za ob-
cigzenia nieruchomosci®.

W mysl art. 902! k.c. projektu ustawy, przez umowg przekazania
wlasnosci nieruchomosci gminie nalezy rozumie¢, ze wlasciciel zobowia-

10 Dz.U. z 2004 . Nr 261, poz. 2603 z poézn. zm.; patrz G.Bieniek, Zrzeczenie
sie wlasnosci nieruchomosci uzytkowania wieczystego. Nieruchomosci. Problematyka praw-
na, wyd. 2, Warszawa 2005, s. 835 i nast.; t e n z e, Zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci,
[w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. G. Bieniek, S. Kalus, Z. Mar-
maj, E. Mzyk, Warszawa 2003, s. 104-110; A. C i s e k, Uzytkowanie wieczyste, [w:] System
Prawa Prywatnego, t. 1V: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 180 i nast.;
J.Szachutowicz, Gospodarka nieruchomosciami, wyd. 2, Warszawa 2005, s. 53.

W Uchwata SN z dnia 8 wrzes$nia 1992 r. III CZP 89/92, OSNC 1993, nr 4, poz. 53.

12 A.Klein, Elementy zobowiqzaniowego stosunku prawnego, Wroctaw 2005, s. 97
i nast.

BM.Pyziak-Szafnicka, Prawo podmiotowe, Studia Prawa Prywatnego 2006,
z. 1, s. 84-85.
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zuje sie t¢ wlasnos¢ przenies¢ nieodptatnie. W przypadku gdy strony nie
postanowily inaczej, przekazujacy wiasnos¢ nieruchomosci nie ponosi
odpowiedzialnosci za wady (art. 902% k.c.), gmina natomiast ponosi
odpowiedzialnos¢ z nieruchomosci za jej obciazenia. Zaproszenie do
zawarcia umowy przekazania whasnosci nieruchomosci nie stanowi oferty,
poniewaz nie spelnia przestanek ustawowych zawartych w art. 66 k.c.
W projekcie ustawy nie zostata okreslona forma zaproszenia. Projekto-
dawca nie byt zdecydowany, jakq forme¢ nada¢ trybowi zawarcia umowy,
skoro w projekcie z dnia 31 stycznia 2006 r. przyjal definicj¢ oferty
,bezptatnego przekazania nieruchomosci gminie, na obszarze ktdrej nie-
ruchomos¢ jest potozona”. Dopiero w projekcie z dnia 20 marca 2006 r.
odstapit od tej propozycji, okreslajac to jako zaproszenie do zawarcia
umowy przekazania wiasnosci nieruchomosci gminie wlasciwej ze wzgledu
na potozenie nieruchomosci. Przyja¢é mozna, ze maja tu zastosowanie
ogoblnie obowiazujace zasady sktadania zaproszen dla celéw dowodowych
w formie pisemnej, tym bardziej ze ich odpisy dorgcza si¢ wlasciwemu
staroscie do wiadomosci. Niezachowanie formy pisemnej nie powoduje
niewaznosci ztozonego zaproszenia, poniewaz prawodawca nie przewi-
dziat takiego rygoru (art. 73 § 1 k.c.). Nie zastrzegt bowiem dla tej
czynno$ci prawnej formy pisemnej i sankcji niewazno$ci w razie jej
niezachowania. O koniecznosci zachowania tej formy $wiadczy jednak
brzmienie § 2 art. 179 k.c., moéwiacego o tym, ze gmina moze przed
upltywem terminu 6-miesiecznego o$wiadczy¢ na pismie, ze umowy nie
zawrze. Zasada réwnorzednosci obowiazku obu stron nakazuje, by zaréwno
zaproszenie, jak rowniez reakcja na nie gminy sporzadzone byly na pismie.
Brak tego wymogu ze strony zapraszajacego moze by¢ uzupetniony na
zadanie drugiej strony.

Przyjeta forma zaproszenia do zawarcia umowy jest bliska zasadom
negocjacji w celu zawarcia oznaczonej umowy (art. 72 § 1 k.c.). Za-
proszenie stanowi tylko zawiadomienie, informacj¢ o gotowosci do jej
zawarcia. Nie wigze zapraszajacego chociaz jest o$wiadczeniem woli,
zlozonym innej osobie (art. 61 k.c.). Stanowi jednak konieczny element
przysziej umowy przekazania wtasnosci nieruchomosci gminie wlasciwej
ze wzgledu na potozenie nieruchomosci na jej obszarze. W projekcie nie
przewidziano skutkéw zrzeczenia si¢ nieruchomosci potozonych na ob-
szarze kilku gmin, tak jak w obecnym rozwiazaniu prawnym. Zaproszenie
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nie zobowiazuje zapraszajacego do zawarcia umowy'*. Sktadajacy zapro-
szenie moze zlozy¢ rezygnacje z niego do chwili zawarcia umowy prze-
kazania wilasnosci nieruchomosci. Koncepcja przewidziana w art. 9022
k.c., ze strony moga okresli¢ zasade odpowiedzialnosci za wade nieru-
chomosci sktania do wyrazenia pogladu, ze nastepuje to w wyniku ne-
gocjacji miedzy nimi. Konsekwencja tej hipotezy jest ustalenie, w jakim
zakresie dzialaja przepisy o negocjacji. W mysl bowiem art. 72 § 2 k.c.,
strona, ktdra rozpoczeta lub prowadzila negocjacije z naruszeniem dobrych
obyczajow, jest obowiazana do naprawienia szkody, jakq poniosta druga
strona przez to, ze liczyla si¢ z zawarciem umowy. Sytuacja taka moze
zaistnie¢ rOwniez przy zawarciu przysztej umowy. Nastapi to wowczas,
gdy gmina jako potencjalny wiasciciel nieruchomosci poniesie na nig
wczesniej odpowiednie naktady. Zakres naprawienia szkody bedzie po-
legal na uiszczeniu odszkodowania z tytulu faktycznie poniesionych
naktadéw i spodziewanych korzysci (lucrum cessans). Negocjacje nie
maja mocy obowigzujacej, dopoki gmina nie wyrazi zgody na zawarcie
umowy'>. W razie jej zawarcia ponosi ona odpowiedzialnos¢, ale tylko
z nieruchomosci za jej obciazenia, zatem nabycie wlasnosci nieruchomosci
nalezy zaliczy¢ do nabycia pochodnego, z konsekwencjami ograniczonej
odpowiedzialnosci rzeczowej obowiazujacej przy nabyciu pierwotnym.
Os$wiadczenie woli w imieniu gminy, na zasadzie art. 46 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym'¢, sktada wojt (burmistrz
lub prezydent) jednoosobowo albo dziatajacy z jego upowaznienia zastep-
ca samodzielnie lub wraz z inng upowazniong przez wojta osoba. Zawarcie
umowy moze spowodowaé powstanie zobowigzan pienigznych, skoro

14 Patrz blizej Z. Rad wanski, Zawarcie umowy, [w:] System Prawa Prywatnego,
t. II: Prawo cywilne — cze$¢ ogolna, red. 7. Radwanski, Suplement, Warszawa 2004, s. 49
i nast.

BR.Longchamps de Bérier, Zobowigzania, wyd. 3, oprac. J. Gorski, Poznan
1948, s. 163 i nast. Autor uwaza rokowania umowne za pierwsze stadium przed zawarciem
umowy. Wazne jest przy tym, aby strony mialy pelng swobodg¢ w okresleniu o§wiadczenia
woli.

1© Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pozn. zm.; takze G.Bieniek, Zdolnosé¢
podmiotéw prawa cywilnego do dokonywania czynnosci prawnych w formie aktu nota-
rialnego, 1.0dzki Biuletyn Notarialny 2002, nr 2, s. 71 i nast.; tenze, Reprezentacja
Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego w postepowaniu cywilnym, wyd. 2,
Warszawa 2003, s. 87 i nast.
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gmina ponosi odpowiedzialnos$¢ z nieruchomosci za jej obciazenia, a takze,
jezeli strony tak postanowia, odpowiedzialnos$¢ za wady. W zwiazku z tym
do jej skutecznosci potrzebna jest kontrasygnata skarbnika gminy (gtéw-
nego ksiegowego budzetu) lub osoby przez niego upowaznionej. W przy-
padku gdy skarbnik gminy sam odmdéwi kontrasygnaty, jest obowigzany
dokonac jej na pisemne polecenie zwierzchnika. O tym powiadamia jednak
rad¢ gminy oraz izb¢ obrachunkowa. Sporzadzenie umowy musi by¢
dokonane z zachowaniem wymogu przewidzianego w art. 18 ust. 2 pkt
9 cyt. ustawy, gdyz przekracza zakres zwyklego zarzadu w sprawach
majatkowych. Podejmowanie uchwaly nalezy do wylacznej wtasciwosci
rady gminy, ktéra okresla zasady nabycia, zbycia, i obcigzenia nierucho-
mosci gruntowych, a do czasu okre$lenia tych zasad wdjt moze doko-
nywaé czynnosci wylacznie za jej zgoda.

Zawarcie umowy przekazania wiasnosci nieruchomosci gminie po-
winno by¢ sporzadzone w formie aktu notarialnego. Ustawodawca wpraw-
dzie nie przewiduje takiej formy, jednakze wymdg ten wynika z ogélnych
zasad obowiazujacych przy przeniesieniu wlasnosci nieruchomoscei (art.
158 k.c.)'”. W granicach okreslonych przez art. 353' k.c. strony ukladaja
wzajemny stosunek prawny wedlug swego uznania, z tym ze tres¢ i cel
nie moze sprzeciwi¢ sie¢ wlasciwosci (naturze) tego stosunku ani tez
zasadom wspdtzycia spotecznego'®.

Nie wydaje si¢, by do umowy przekazania wlasnosci nieruchomosci
gminie w trybie art. 179 § 1 k.c. mial zastosowanie art. 4 ust. 1 ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego'. Przepis ten

7 Blizej S. W 6 cik, Forma czynnosci prawnych w $wietle zasad polskiego prawa
cywilnego oraz stanowiska Polski wobec Unii Europejskiej (zagadnienia ogélne), Rejent
1998, nr 4, s. 147 i nast.; E. Dr o z d, Forma czynnosci prawnych na tle art. 77 k.c., Studia
Prawnicze 1973, z. 38, s. 212; M.Pazdan, O projektowanym unormowaniu formy
czynnosci prawnych, Rejent 2001, nr 9, s. 22 i nast.; M. Wrzotek-Romanczuk,
Umowa przedwstepna, Warszawa 1198, s. 106; M. Krajewski, Unowa przedwstepna
zgodnie z nowelq do kodeksu cywilnego, Przeglad Prawa Handlowego 2003, nr 6, s. 8-9.

18 Patrz R. Trzask owski, Granice swobody ksztaltowania tresci i celu uméw ob-
ligacyjnych, art. 353 § 1 k.c., Krakow 2005, s. 483 i nast.

¥ Dz.U. Nr 64, poz. 592; R. S ztyk, Podstawowe zasady ksztattowania ustroju rol-
nego, Rejent 2003, nr 5, s. 27 i nast.; podobnie Z. Truszkiewi c z, Przeniesienie wia-
snosci nieruchomosci rolnej w Swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, cz. 1, Rejent
2003, nr 9, s. 53 i nast.
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dotyczy sytuacji, gdy przeniesienie wilasnosci nieruchomosci rolnej na-
stepuje w wyniku zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy. Agencja
Nieruchomosci Rolnej, dziatajaca woéwczas na rzecz Skarbu Panstwa, moze
zlozy¢ oswiadczenie o nabycie nieruchomosci za zaptata rownowartosci
pienieznej. W przeciwnym razie cel i zalozenia przepisu traktujacego o szczegol-
nym trybie wyzbycia si¢ wlasnosci nieruchomosci nie zostatyby spetio-
ne. W doktrynie istniejq rdwniez odmienne poglady, ze chodzi o kazda
umowg powodujacg zmiang wihasciciela nieruchomosci rolnej®.

Zrzeczenie si¢ wlasnoSci nieruchomosci i uzytkowania wie-
czystego

Zgodnie z dyspozycja art. 179 § 2 k.c., zrzeczenie wlasnosci moze
nastapic¢, jezeli umowa przekazania wlasnosci nieruchomosci gminie nie
zostata zawarta w terminie 6 miesigcy od dnia zlozenia zaproszenia albo
gdy gmina przed uptywem tego terminu o§wiadczyta na pismie, ze umowy
nie zawrze. Wiasciciel nieruchomosci sktada wowczas odpowiednie oswiad-
czenie woli w formie aktu notarialnego.

Nieruchomos$¢ staje si¢ z chwilg zrzeczenia w sposéb pierwotny
wiasnos$cia Skarbu Panstwa, ktéry ponosi odpowiedzialno$¢ ograniczong
tylko z tej nieruchomosci za jej obciazenia, czyli wyjatkowo, jak przy
nabyciu pochodnym, a nie w pelnym rozmiarze.

Wieczysty uzytkownik w mysl art. 233" § 1 k.c. moze zrzec si¢ uzyt-
kowania wieczystego. Oswiadczenie powinno by¢ zlozone wilascicielowi
nieruchomosci w formie aktu notarialnego. Uzytkowanie wieczyste wygasa
z chwila wykreslenia z ksiegi wieczystej i z tg chwilg wygasa takze usta-
nowiona na nim hipoteka (art. 241 k.c.). W razie gdy uzytkowanie wieczyste
jest obcigzone hipoteka, dla skutecznosci zrzeczenia si¢ wymagana jest
zgoda wierzyciela. Powoduje to ostabienie jego ochrony prawnej. Wobec
ustania ipso iure zabezpieczenia rzeczowego wierzycielowi przystuguje
jednak ochrona przewidziana w art. 101 u.k.w.h.?! w postaci ustawowe-

2 Blizej T.Zyznowski, Z problematyki ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
[w:] Ars Et Usus. Ksiega pamiqtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa
2005, s. 190.

2l Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 z p6zn. zm.; S. Rudni cki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece.
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go prawa zastawu na roszczeniach wieczystego uzytkownika o wyna-
grodzenie za wzniesione przez niego lub stanowiace jego wlasnos$¢ budynki
albo inne urzadzenia w dniu zwrotu uzytkowanej nieruchomosci. Zgoda
wierzyciela powinna by¢ ztozona w kazdej sytuacji w formie aktu no-
tarialnego. Moze to nastapi¢ w akcie notarialnym zawierajacym o$wiad-
czenie wieczystego uzytkownika o zrzeczeniu si¢ tego prawa lub w osob-
nym akcie notarialnym sporzadzonym zaréwno przed zlozeniem tego
o$wiadczenia, jak i po jego zlozeniu (art. 63 § 1 k.c.). W tym ostatnim
przypadku ma ono moc wsteczng (ex tfunc) i nie stanowi potwierdzenia
jednostronnej czynnosci. Wierzyciel nie jest strong czynnosci, a jego zgoda,
jak wspomniano, ma charakter oswiadczenia woli ztozonego innej osobie
(art. 61 k.c.). W literaturze przewaza poglad, ze jest sktadnikiem jednej
czynnosci prawnej, od ktorej zalezy jej skuteczno$é®.

Odmowa wyrazenia zgody lub jej brak powoduje bezwzglgdng nie-
waznos¢ czynnosci (art. 58 k.c.). Nakaz uzyskania zgody ma bowiem
charakter normy imperatywnej, ze skutkami prawnymi wynikajacymi z jej
charakteru®.

Odrebne uregulowanie zrzeczenia si¢ tego prawa jest uzasadnione
koniecznos$cia zniesienia watpliwosci, jakie wystapity w doktrynie i orzecz-
nictwie na ten temat. Wskazanym jest, by w tresci o§wiadczenia o zrze-
czeniu si¢ prawa uzytkowania wieczystego oprocz powszechnie stoso-
wanego opisu nieruchomosci, ze wskazaniem ksiggi wieczystej, zamiesci¢
stwierdzenie, ze znajduja si¢ na nieruchomosci budynki, ktdre nie moga
by¢ przedmiotem odrebnej czynnosci, stosownie do zasady wyrazonej
wart. 235 k.c. wzw. z art. 31 u.g.n.?

Przepisy o postepowaniuw sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, wyd. 5, Warszawa
2006, s. 274-275.

2 Patrz Z. R ad wanski, Dokonywanie czynnosci prawnej, [w:] System Prawa Pry-
watnego, t. I1: Prawo cywilne — Czes¢ ogolna, red. 7. Radwanski, Warszawa 2002, s. 305
i nast.

B R.Trzaskowski, Granice swobody..., s. 484.

% Tak G.Bieniek, Nieruchomosci..., s. 842; takze Sad Najwyzszy Rzeczypospolitej
Polskiej, Informacja o dziatalnosci Sqdu Najwyzszego w roku 2005, Warszawa, marzec
20006, s. 15; uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2005 r. III CZP 9/05, niepubl.
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Postepowanie wieczystoksiegowe

W mysl znowelizowanego art. 626° § 5 k.p.c., wniosek o dokonanie
wpisu moze ztozy¢ wiasciciel nieruchomosci, a takze uzytkownik wieczy-
sty, osoba, na rzecz ktdrej wpis ma nastapi¢, oraz ta, ktéra zrzekla si¢
wlasnosci nieruchomosci. Z wnioskiem takim moze réwniez wystapi¢ wie-
rzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane w ksigdze
wieczystej. Takze powddztwo o usunigcie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksigdze wieczystej a stanem rze-
czywistym moze wytoczy¢ wylacznie osoba uprawniona do ztozenia wnio-
sku o dokonanie wpisu®. W sprawach dotyczacych obciazen powstatych
z mocy ustawy wniosek moze ztozy¢ uprawniony organ. Projektodawca
znowelizowal ponadto brzmienie art. 92 § 5 pr. o not., stwierdzajac, ze
jezeli akt notarialny zawiera zrzeczenie si¢ wilasnosci nieruchomosci, no-
tariusz, ktory go sporzadzit, jest obowigzany niezwlocznie przesta¢ z urzedu
wypis tego aktu staroscie wlasciwemu ze wzgledu na miejsce potozenia
tej nieruchomosci, ktora w wyniku zrzeczenia stata si¢ wlasnoscia Skarbu
Panstwa®.

Przepisy przechodnie

W celu ujednolicenia instytucji zrzeczenia si¢ wiasnosci nieruchomosci
i prawa uzytkowania wieczystego projektodawca uchylit ust. 3 art. 17b
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa?’, w mysl ktorego uzytkownik wieczysty moze
zrzec si¢ swego prawa przez ztozenie Agencji Nieruchomosci Rolnej oswiad-
czenia w formie aktu notarialnego, ktdre jest podstawa do jego wykreslenia
w ksigdze wieczystej. Uzytkowanie wieczyste wygasa z chwilg ztozenia
tego oswiadczenia. Ustawodawca uchylil takze art. 16 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®, ktory postanawia, ze
panstwowa lub samorzadowa osoba prawna moze zrzec si¢ wilasnosci
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa

» Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 r. IIT CZP 31/06, niepubl.

% A.Oleszko, Obrét cywilnoprawny w praktyce notarialnej i wieczystoksiegowej,
Krakow 2003, s. 168-172.

2 Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2118 z pdzn. zm.

3 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.
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lub jednostki samorzadu terytorialnego. Stosuje si¢ wéwczas odpowiednio
przepisy art. 179 k.c. Mozliwos$¢ ta zostala stworzona w wyniku nowe-
lizacji ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wy-
wiaszczaniu nieruchomosci® przez stwierdzenie, ze panstwowa lub komu-
nalna osoba prawna moze zrzec si¢ wlasnosci lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci.

Legislator nie dokonal jednak nowelizacji art. 13 ust. 1 tej ustawy,
mdwiacego o mozliwosci zrzeczenia si¢ nieruchomosci. Nadal pozostaje
w mocy przepis art. 30 ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospo-
darowaniu wspolnot gruntowych®, stosownie do ktérego uprawnieni do
udziatlu we wspdlnocie gruntowej, stanowiacej w catosci lub w czesci
lasy, grunty lesne lub nieuzytki przeznaczone do zalesienia, mogg zrzec
si¢ tego prawa na rzecz panstwa. Zrzeczenie si¢ udziatu nastepuje w for-
mie aktu notarialnego sporzadzonego na pismie i zatwierdzonego przez
wlasciwego wdjta (burmistrza, prezydenta miasta). Redakcja tego prze-
pisu jest niezrozumiata, nieadekwatna do pozytywnych norm prawnych
i wywolujaca wiele kontrowersji.

Podsumowanie

Rozwigzanie prawne zaproponowane w projekcie ustawy podlega
ogblnym zasadom prawa cywilnego. Zrzeczenie si¢ wlasnosci nierucho-
mosci jest jednostronng czynnoscig prawna, do ktdrej stosuje si¢ przepisy
o wadach o$wiadczenia woli (art. 82-88 k.c.). W zwiazku z tym moze
by¢ uznane za bezskuteczne na podstawie art. 528 k.c., jezeli zostato
dokonane z pokrzywdzeniem wierzycieli*'. Istnieja rowniez poglady prze-
ciwne, gloszace, ze nie mozna zaskarzy¢ tej czynnosci w trybie skargi
paulianskiej, poniewaz nabycie ma charakter pierwotny*2. Dominuje po-
glad, ze do zrzeczenia si¢ nie ma zastosowania dyspozycja art. 59 k.c.
0 uznaniu go za bezskuteczne w razie spelnienia si¢ przestanek tam wy-
mienionych. Nie moze by¢ ztozone pod warunkiem ani z zastrzezeniem

2 Ustawa z dnia 7 pazdziernika 1992 r. zmieniajaca ustawe o zmianie ustawy o go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, Dz.U. Nr 91, poz. 455.

3 Dz.U. Nr 28, poz. 169 z pozn. zm.

31 Tak G. Bieniek, Zrzeczenie sie wlasnosci nieruchomosci..., s. 842; S.Rudnic-
ki, Komentarz do kodeksu cywilnego, Warszawa 2006.

2 E.Gniewek, Kodeks cywilny..., s. 338.
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terminu, do ktorego stosuje si¢ odpowiednio art. 157 § 1 k.c. W Swietle
zmian proponowanych w projekcie ustawy nie wydaje si¢ mozliwe zrze-
czenie si¢ wlasnosci nieruchomosci przez gming lub Skarb Panstwa.
Dyskusyjne jest to takze pod rzadem ustawy obecnie obowigzujacej*.
W projekcie nie skorelowano wszystkich przepisow dotyczacych zrze-
czenia si¢ wlasnosci nieruchomosci, co w praktyce bedzie stwarzato trud-
nosci przy ich wyktadni.

Wprowadzenie w zycie projektowanego rozwigzania prawnego spo-
wodowaé moze trudnosci interpretacyjne w zakresie ustalania wysokosci
taksy notarialnej od umowy przekazania wlasnosci nieruchomosci gminie,
niewymienionej w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
czerwca 2004 r3* w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialne;j.
Zostata ona ustalona w jego § 8 pkt 7 dotyczacym zrzeczenia si¢ wia-
snosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego. Do czasu
nowelizacji omawianego przepisu nalezy przyja¢ przy umowie przekaza-
nia stawke z § 16 tego rozporzadzenia. Watpliwosci tych nie wywotuje
natomiast pobranie oplaty sadowej. Skarb Panstwa jest z niej zwolniony
na zasadzie art. 94 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych®, natomiast od wpisu prawa wilasnosci nieru-
chomosci na rzecz gminy przystuguje optata na zasadach ogolnych,
okreslonych w art. 42 ust. 1 cyt. ustawy. Trudnosci moga wystapi¢ tylko
przy wpisie wykreslenia uzytkowania wieczystego. W drodze wyktadni
rozszerzajacej przyja¢ mozna, ze od wniosku przystuguje optata wymie-
niona w art. 46 ustawy*®.

3 E.Gniewek, Kodeks cywilny...,s. 331; E.Skowronska-Bocian, [w:] Ko-
deks cywilny, t. 1. Komentarz, pod red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2002, s. 450;
odmiennie J. Szachutowicz, Gospodarka nieruchomosciami..., s. 53. Autor uwaza,
ze Skarb Panstwa moze si¢ zrzec wlasno$ci na zasadzie art. 13 u.g.n. Jednostki samorzadu
terytorialnego moga takze zrzec si¢ wlasnosci na rzecz Skarbu Panstwa jak kazda inna
osoba prawna i fizyczna. Stanowisko to bylo prezentowane w okresie obowiazywania
dotychczasowych przepisow.

3 Dz.U. Nr 148, poz. 1564 z poézn. zm.

3 Dz.U. Nr 167, poz. 1398.

3 Patrz A. Zielinski, Koszty sqdowe w sprawach cywilnych. Komentarz, wyd. 5,
Warszawa 2000, s. 167; takze J. S o b ¢ zy 11 s k i, Zagadnienia zwiqzane z poborem oplaty
sqdowej przez notariuszy po wejsciu w zycie ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sqdowych w sprawach cywilnych, Rejent 2006, nr 3, s. 190 i nast.; R.Sztyk, Koszty
sqdowe w sprawach cywilnych. Wybrane zagadnienia, Rejent 2005, nr 7-8, s. 154-174.
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