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Nowe propozycje ustawowe o zrzeczeniu siê...
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Romuald Sztyk

Nowe propozycje ustawowe o zrzeczeniu siê w³asnoœci
nieruchomoœci i u¿ytkowania wieczystego

Na mocy wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r.
K 9/04, art. 179 k.c. zosta³ uznany jako niezgodny z art. 2 i art. 165
Konstytucji RP i traci moc obowi¹zuj¹c¹ z dniem 15 lipca 2006 r. Przy
ustalaniu tego terminu wziêto pod uwagê koniecznoœæ uchwalenia nowej
ustawy1. W uzasadnieniu wyroku TK stwierdzi³, ¿e kwestionowany przepis
nie ma charakteru normy publicznoprawnej, nie mo¿e wiêc nak³adaæ na
gminy bez ich zgody nowych zadañ zwi¹zanych ze znacznymi kosztami
utrzymania zwykle zdewastowanych nieruchomoœci, które naby³y na
w³asnoœæ w wyniku zrzeczenia siê ich przez w³aœcicieli czy te¿ u¿ytkow-
ników wieczystych. W wyniku tego naruszono równorzêdnoœæ podmio-
tów, uwzglêdniaj¹c tylko zasadê swobody woli w³aœciciela nieruchomo-

1 Sentencja wyroku zosta³a og³oszona w Dz.U. Nr 48, poz. 462, zaœ z uzasadnieniem
w OTK seria A Nr 3/2005, poz. 24. Nale¿y przypomnieæ, ¿e art. 2 Konstytucji postanawia,
i¿ Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym pañstwem prawnym urzeczywistniaj¹cym
zasady sprawiedliwoœci spo³ecznej. Artyku³ 165 Konstytucji stwierdza natomiast, ¿e jed-
nostki samorz¹du terytorialnego maj¹ osobowoœæ prawn¹. Przys³uguj¹ im prawa w³asnoœci
i inne prawa maj¹tkowe. Samodzielnoœæ ich podlega ochronie s¹dowej; bli¿ej Z. R a d w a ñ -
s k i, Zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci – uwagi do wyroku TK z 15.03.2005 r.
K 9/04, Monitor Prawniczy 2005, nr 19, s. 927. Ustalaj¹c termin utraty mocy obowi¹-
zuj¹cego przepisu skorzystano z uprawnienia przewidzianego w art. 190 ust. 3 Konstytucji
RP; bli¿ej Informacja o istotnych problemach wynikaj¹cych z dzia³alnoœci i orzecznictwa
TK w 2005 r. (druk sejmowy nr 516 z dnia 19 kwietnia 2006 r., s. 40). Zwrócono tak¿e
przy tym uwagê, ¿e najczêœciej stosowanym wzorcem kontroli norm jest Konstytucja
z 1997 r.
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œci. Ka¿dy podmiot jest w³adny w sposób nieograniczony i niekontro-
lowany wyzbyæ siê w³asnoœci nieruchomoœci. Nastêpuje to, w ocenie
przedstawionej w uzasadnieniu, z pogwa³ceniem prywatnoprawnej pod-
miotowoœci gmin i ich samodzielnoœci. Opisany tryb zrzeczenia siê w³a-
snoœci nieruchomoœci zosta³ uregulowany w wyniku kolejnej nowelizacji
art. 179 k.c., dokonanej ustaw¹ z dnia 14 lutego 2003 r.2

Obecnie obserwuje siê ewolucjê w kierunku stworzenia kompromisu
miêdzy uprawnieniami w³aœcicielskimi a ingerencj¹ pañstwa w swobodne
rozporz¹dzanie w³asnoœci¹ nieruchomoœci. Za podstawê rozwa¿añ przyj-
muje siê zasadê przyjêt¹ w art. 60 pr. rzecz.3, w myœl której nierucho-
moœæ, gdy w³aœciciel siê jej zrzek³, stawa³a siê w³asnoœci¹ Skarbu Pañ-
stwa, który odpowiada³ za jej obci¹¿enia. Oœwiadczenie o zrzeczeniu siê
pod rygorem niewa¿noœci musia³o byæ sporz¹dzone w formie aktu no-
tarialnego.

Na podstawie art. 41 ustawy z dnia 28 czerwca 1962 r.4 zmieniono
treœæ § 1 art. 60 pr. rzecz., postanawiaj¹c, ¿e zrzeczenie siê w³asnoœci
nieruchomoœci rolnej wymaga zgody w³aœciwego ds. rolnych organu pre-
zydium powiatowej rady narodowej. Zgoda nie by³a potrzebna przy innych
nieruchomoœciach.

Z redakcji art. 179 k.c.5 w pierwotnym brzmieniu wynika³o, ¿e je¿eli
nieruchomoœæ jest przedmiotem w³asnoœci indywidualnej albo osobistej,
w³aœciciel mo¿e wyzbyæ siê jej przez zrzeczenie siê sporz¹dzone w formie
aktu notarialnego, za uprzedni¹ zgod¹ w³aœciwego organu prezydium
powiatowej (miejskiej) rady narodowej. Zakres przedmiotowy zosta³

2 Nowe brzmienie art. 179 k.c. nadano ustaw¹ z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy
– Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw, Dz.U. Nr 49, poz. 408, która wesz³a
w ¿ycie po up³ywie 6 miesiêcy od dnia og³oszenia, tj. 25 wrzeœnia 2003 r.

3 Dekret z dnia 11 paŸdziernika 1946 r. – Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319;
tak¿e S. B r e y e r, J. I g n a t o w i c z, K. L i p i ñ s k i, M. P i e k a r s k i, J. P i e t r z y k o w -
s k i, W. Œ w i ê c i c k i, [w:] Prawo cywilne z orzecznictwem, literatur¹ i przepisami zwi¹z-
kowymi, red. W. Œwiêcicki, t. II, Warszawa 1958, s. 160-161.

4 Ustawa z dnia 28 czerwca 1962 r. o przejmowaniu niektórych nieruchomoœci rolnych
w zagospodarowanie lub na w³asnoœæ Pañstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym w³aœcicieli
tych nieruchomoœci i ich rodzin, Dz.U. Nr 38, poz. 166.

5 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 16, poz. 93; patrz
orzeczenie S¹du najwy¿szego z dnia 2 marca 1962 r. 4 CR 891/61, OSNCP 1963, nr 9,
poz. 192; tak¿e J. M a j o r o w i c z, Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972,
s. 483-485.
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ograniczony, zgodnie z ówczesn¹ koncepcj¹ ustrojow¹ podzia³u w³asno-
œci przys³uguj¹cej okreœlonym podmiotom. Ju¿ wówczas w judykaturze
podkreœlano, ¿e pañstwo nie jest nastêpc¹ dotychczasowego w³aœciciela,
zaœ nabycie w³asnoœci nieruchomoœci nastêpuje w sposób pierwotny.
Nieruchomoœæ stawa³a siê wtedy w³asnoœci¹ pañstwow¹, a Skarb Pañ-
stwa ponosi³ odpowiedzialnoœæ za jej obci¹¿enia. Nie zwalnia³o to by³ego
w³aœciciela od odpowiedzialnoœci osobistej za obci¹¿enia przekraczaj¹ce
wartoœæ nieruchomoœci. Ponadto stwierdzono, ¿e je¿eli w chwili zrze-
czenia Skarbowi Pañstwa przys³ugiwa³o ustawowe prawo pierwokupu,
odpowiedzialnoœæ ta ogranicza³a siê do sumy, która nale¿a³aby siê zrze-
kaj¹cemu w razie wykonania tego prawa. Kolejna nowelizacja6 spowo-
dowa³a, ¿e w³aœciciel móg³ wyzbyæ siê w³asnoœci nieruchomoœci przez
zrzeczenie siê jej w formie aktu notarialnego, do tego wymagana by³a
uprzednia zgoda kierownika rejonowego organu rz¹dowej administracji
ogólnej, a w póŸniejszym czasie starosty wykonuj¹cego zadanie z zakresu
administracji rz¹dowej. Nieruchomoœæ stawa³a siê w³asnoœci¹ Skarbu
Pañstwa, który ponosi³ odpowiedzialnoœæ z nieruchomoœci za jej obci¹-
¿enia.

Obecnie ka¿dy w³aœciciel mo¿e wyzbyæ siê w³asnoœci nieruchomoœci
przez jej zrzeczenie siê w formie aktu notarialnego. Z t¹ chwil¹ nieru-
chomoœæ staje siê w³asnoœci¹ gminy, na obszarze której jest po³o¿ona,
chyba ¿e odrêbne przepisy stanowi¹ inaczej. W przypadku gdy nierucho-
moœæ po³o¿ona jest na obszarze kilku gmin, staje siê w³asnoœci¹ tej, na
której obszarze znajduje siê jej wiêksza czêœæ. Jednoczeœnie postanowio-
no, ¿e gmina ponosi odpowiedzialnoœæ z nieruchomoœci za jej obci¹¿enie.
Jest ona ograniczona do wartoœci nabytej nieruchomoœci wed³ug stanu
w chwili nabycia i cen rynkowych w chwili zaspokojenia wierzyciela.
Przyjête rozwi¹zanie prawne by³o przedmiotem licznych opracowañ w dok-
trynie, w wiêkszoœci aprobuj¹cych stanowisko prawodawcy7. W³aœciciel

6 Ustawa z dnia 24 lipca 1998 r. o zmianie niektórych ustaw okreœlaj¹cych kompe-
tencje organów administracji publicznej w zwi¹zku z reform¹ ustrojow¹ pañstwa, Dz.U.
Nr 106, poz. 668 oraz ustawa z dnia 29 lipca 1990 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny,
Dz.U. Nr 55, poz. 321.

7 S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga: W³asnoœæ i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 2006; G. B i e n i e k, Zrzeczenie siê w³asnoœci i innych praw
rzeczowych, Rejent 2004, nr 3-4, s. 27 i nast.; R. S z t y k, Nowe zasady zrzeczenia siê
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nieruchomoœci powinien posiadaæ uprawnienie do swobodnego rozporz¹-
dzania ni¹ w granicach okreœlonych przez ustawy i zasady wspó³¿ycia
spo³ecznego (art. 140 k.c.). Jedn¹ z form rozporz¹dzaj¹cych jest wy-
zbycie siê w³asnoœci nieruchomoœci, zaœ obowi¹zkiem podmiotu naby-
waj¹cego jest jej zagospodarowanie. W zwi¹zku z tym zaistnia³a potrzeba
opracowania nowej ustawy, zgodnie z sugesti¹ i w zakresie wskazanym
w uzasadnieniu wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego. Znalaz³a siê ona
w druku sejmowym nr 486 z dnia 7 kwietnia 2006 r., w projekcie o zmia-
nie ustawy – Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw. Przyjête
rozwi¹zanie prawne spotka³o siê z aprobat¹ w toku procesu legislacyj-
nego. Œwiadcz¹ o tym pozytywne wypowiedzi sprawozdawcy projektu.
Zarówno sprawozdawca, jak i dyskutanci8 wyrazi jednolity pogl¹d, ¿e
pañstwo prawa nie mo¿e pozbawiæ obywatela mo¿liwoœci zrzeczenia siê
prawa w³asnoœci. Z pe³n¹ akceptacj¹ spotka³a siê tak¿e propozycja od-
rêbnego uregulowania zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego
przez dodanie art. 2331 k.c.; nastêpuje to w wyniku oœwiadczenia wie-
czystego u¿ytkownika, z³o¿onego w³aœcicielowi nieruchomoœci w formie
aktu notarialnego. Projektodawca przyj¹³, ale tylko odpowiednio, zasadê
obowi¹zuj¹c¹ przy zrzeczeniu siê ograniczonego prawa rzeczowego (art.
246 k.c.), z zachowaniem ró¿nic co do jego formy i skutków prawnych.
W ten sposób zostanie zlikwidowana luka w przepisach kodeksu cywil-
nego. Dopuszczalnoœæ zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego
wywodzi³a siê z wyk³adni art. 237 k.c., stwierdzaj¹cego, ¿e do jego prze-
niesienia stosuje siê odpowiednio przepisy o przeniesieniu w³asnoœci nie-
ruchomoœci9. Do przyjêcia tej tezy w znacznym stopniu przyczyni³a siê

w³asnoœci nieruchomoœci, Rejent 2003, nr 4, s. 13 i nast.; t e n ¿ e, Zrzeczenie siê w³asnoœci
nieruchomoœci, Rejent 1999, nr 2, s. 71 i nast.; J. G ó r e c k i, Zrzeczenie siê nierucho-
moœci (u¿ytkowania wieczystego), Rejent 2004, nr 11, s. 68; P. Wa n c k e, Dokumenty
i akty prawne maj¹ce wp³yw na stan prawny nieruchomoœci. Cz. II: Zgoda organu na
zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci oraz ksiêgi wieczyste, Nieruchomoœci 2005, nr 11,
s. 37.

8 Stenogram z 17 posiedzenia Sejmu w dniu 10 maja 2006 r., s. 174 i nast.; projekt
ustawy zosta³ skierowany po pierwszym czytaniu do Podkomisji Sejmowej; patrz tak¿e
E. U s o w i c z, Jak zrzec siê nieruchomoœci, Gazeta Prawna z dnia 12-14 maja 2006 r.,
nr 92.

9 Bli¿ej E. G n i e w e k, Obrót nieruchomoœciami skarbowymi i samorz¹dowymi,
Kraków 1999, s. 302 i nast.; t e n ¿ e, Kodeks cywilny. Ksiêga druga: W³asnoœæ i inne prawa
rzeczowe, Kraków 2001, s. 328 i nast.
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treœæ art. 16 ustawy 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami10,
dopuszczaj¹ca mo¿liwoœæ zrzeczenia siê zarówno w³asnoœci nieruchomo-
œci, jak i u¿ytkowania wieczystego. W doktrynie i orzecznictwie11, a tak¿e
w praktyce notarialnej utrwali³ siê jednolity pogl¹d o mo¿liwoœci zrzeczenia
siê prawa u¿ytkowania wieczystego per analogiam z art. 179 k.c.

Zakres przedmiotowy

W omawianym projekcie ustawy odrêbnie uregulowano zrzeczenie siê
w³asnoœci nieruchomoœci, postanawiaj¹c w art. 179 § 1 k.c., ¿e w³aœci-
ciel, który wyra¿a chêæ zrzeczenia siê, sk³ada zaproszenie do zawarcia
umowy jej przekazania gminie w³aœciwej ze wzglêdu na po³o¿enie nie-
ruchomoœci, a jego odpis dorêcza w³aœciwemu staroœcie. Umowa prze-
kazania w³asnoœci nieruchomoœci gminie nie zosta³a precyzyjnie zdefinio-
wana w tytule XXXIII1 k.c. Okolicznoœæ ta sk³ania do przypomnienia,
¿e podzia³ umów na odp³atne i pod tytu³em darmym oraz na jednostronnie
i dwustronnie zobowi¹zuj¹ce wystêpowa³ ju¿ w kodeksie zobowi¹zañ
i zosta³ omówiony w literaturze12. Dla niniejszych rozwa¿añ decyduj¹ce
znaczenie ma ustalenie, ¿e nabycie pochodne wyra¿a siê tym, i¿ nabywca
uzyskuje tyle praw, ile przys³ugiwa³o zbywcy, czyli ze wszystkimi ob-
ci¹¿eniami. Odwrotnoœci¹ jest nabycie pierwotne, do którego zalicza siê
zrzeczenie siê w trybie art. 179 k.c., jako nabycie bez obci¹¿eñ, niepo-
szanowanie praw osób trzecich i ograniczenie odpowiedzialnoœci za ob-
ci¹¿enia nieruchomoœci13.

W myœl art. 9021 k.c. projektu ustawy, przez umowê przekazania
w³asnoœci nieruchomoœci gminie nale¿y rozumieæ, ¿e w³aœciciel zobowi¹-

10 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z póŸn. zm.; patrz G. B i e n i e k, Zrzeczenie
siê w³asnoœci nieruchomoœci u¿ytkowania wieczystego. Nieruchomoœci. Problematyka praw-
na, wyd. 2, Warszawa 2005, s. 835 i nast.; t e n ¿ e, Zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci,
[w:] Ustawa o gospodarce nieruchomoœciami. Komentarz, red. G. Bieniek, S. Kalus, Z. Mar-
maj, E. Mzyk, Warszawa 2005, s. 104-110; A. C i s e k, U¿ytkowanie wieczyste, [w:] System
Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 180 i nast.;
J. S z a c h u ³ o w i c z, Gospodarka nieruchomoœciami, wyd. 2, Warszawa 2005, s. 53.

11 Uchwa³a SN z dnia 8 wrzeœnia 1992 r. III CZP 89/92, OSNC 1993, nr 4, poz. 53.
12 A. K l e i n, Elementy zobowi¹zaniowego stosunku prawnego, Wroc³aw 2005, s. 97

i nast.
13 M. P y z i a k - S z a f n i c k a, Prawo podmiotowe, Studia Prawa Prywatnego 2006,

z. 1, s. 84-85.
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zuje siê tê w³asnoœæ przenieœæ nieodp³atnie. W przypadku gdy strony nie
postanowi³y inaczej, przekazuj¹cy w³asnoœæ nieruchomoœci nie ponosi
odpowiedzialnoœci za wady (art. 9022 k.c.), gmina natomiast ponosi
odpowiedzialnoœæ z nieruchomoœci za jej obci¹¿enia. Zaproszenie do
zawarcia umowy przekazania w³asnoœci nieruchomoœci nie stanowi oferty,
poniewa¿ nie spe³nia przes³anek ustawowych zawartych w art. 66 k.c.
W projekcie ustawy nie zosta³a okreœlona forma zaproszenia. Projekto-
dawca nie by³ zdecydowany, jak¹ formê nadaæ trybowi zawarcia umowy,
skoro w projekcie z dnia 31 stycznia 2006 r. przyj¹³ definicjê oferty
„bezp³atnego przekazania nieruchomoœci gminie, na obszarze której nie-
ruchomoœæ jest po³o¿ona”. Dopiero w projekcie z dnia 20 marca 2006 r.
odst¹pi³ od tej propozycji, okreœlaj¹c to jako zaproszenie do zawarcia
umowy przekazania w³asnoœci nieruchomoœci gminie w³aœciwej ze wzglêdu
na po³o¿enie nieruchomoœci. Przyj¹æ mo¿na, ¿e maj¹ tu zastosowanie
ogólnie obowi¹zuj¹ce zasady sk³adania zaproszeñ dla celów dowodowych
w formie pisemnej, tym bardziej ¿e ich odpisy dorêcza siê w³aœciwemu
staroœcie do wiadomoœci. Niezachowanie formy pisemnej nie powoduje
niewa¿noœci z³o¿onego zaproszenia, poniewa¿ prawodawca nie przewi-
dzia³ takiego rygoru (art. 73 § 1 k.c.). Nie zastrzeg³ bowiem dla tej
czynnoœci prawnej formy pisemnej i sankcji niewa¿noœci w razie jej
niezachowania. O koniecznoœci zachowania tej formy œwiadczy jednak
brzmienie § 2 art. 179 k.c., mówi¹cego o tym, ¿e gmina mo¿e przed
up³ywem terminu 6-miesiêcznego oœwiadczyæ na piœmie, ¿e umowy nie
zawrze. Zasada równorzêdnoœci obowi¹zku obu stron nakazuje, by zarówno
zaproszenie, jak równie¿ reakcja na nie gminy sporz¹dzone by³y na piœmie.
Brak tego wymogu ze strony zapraszaj¹cego mo¿e byæ uzupe³niony na
¿¹danie drugiej strony.

Przyjêta forma zaproszenia do zawarcia umowy jest bliska zasadom
negocjacji w celu zawarcia oznaczonej umowy (art. 72 § 1 k.c.). Za-
proszenie stanowi tylko zawiadomienie, informacjê o gotowoœci do jej
zawarcia. Nie wi¹¿e zapraszaj¹cego chocia¿ jest oœwiadczeniem woli,
z³o¿onym innej osobie (art. 61 k.c.). Stanowi jednak konieczny element
przysz³ej umowy przekazania w³asnoœci nieruchomoœci gminie w³aœciwej
ze wzglêdu na po³o¿enie nieruchomoœci na jej obszarze. W projekcie nie
przewidziano skutków zrzeczenia siê nieruchomoœci po³o¿onych na ob-
szarze kilku gmin, tak jak w obecnym rozwi¹zaniu prawnym. Zaproszenie
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nie zobowi¹zuje zapraszaj¹cego do zawarcia umowy14. Sk³adaj¹cy zapro-
szenie mo¿e z³o¿yæ rezygnacjê z niego do chwili zawarcia umowy prze-
kazania w³asnoœci nieruchomoœci. Koncepcja przewidziana w art. 9022

k.c., ¿e strony mog¹ okreœliæ zasadê odpowiedzialnoœci za wadê nieru-
chomoœci sk³ania do wyra¿enia pogl¹du, ¿e nastêpuje to w wyniku ne-
gocjacji miêdzy nimi. Konsekwencj¹ tej hipotezy jest ustalenie, w jakim
zakresie dzia³aj¹ przepisy o negocjacji. W myœl bowiem art. 72 § 2 k.c.,
strona, która rozpoczê³a lub prowadzi³a negocjacje z naruszeniem dobrych
obyczajów, jest obowi¹zana do naprawienia szkody, jak¹ ponios³a drug¹
strona przez to, ¿e liczy³a siê z zawarciem umowy. Sytuacja taka mo¿e
zaistnieæ równie¿ przy zawarciu przysz³ej umowy. Nast¹pi to wówczas,
gdy gmina jako potencjalny w³aœciciel nieruchomoœci poniesie na ni¹
wczeœniej odpowiednie nak³ady. Zakres naprawienia szkody bêdzie po-
lega³ na uiszczeniu odszkodowania z tytu³u faktycznie poniesionych
nak³adów i spodziewanych korzyœci (lucrum cessans). Negocjacje nie
maj¹ mocy obowi¹zuj¹cej, dopóki gmina nie wyrazi zgody na zawarcie
umowy15. W razie jej zawarcia ponosi ona odpowiedzialnoœæ, ale tylko
z nieruchomoœci za jej obci¹¿enia, zatem nabycie w³asnoœci nieruchomoœci
nale¿y zaliczyæ do nabycia pochodnego, z konsekwencjami ograniczonej
odpowiedzialnoœci rzeczowej obowi¹zuj¹cej przy nabyciu pierwotnym.

Oœwiadczenie woli w imieniu gminy, na zasadzie art. 46 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorz¹dzie gminnym16, sk³ada wójt (burmistrz
lub prezydent) jednoosobowo albo dzia³aj¹cy z jego upowa¿nienia zastêp-
ca samodzielnie lub wraz z inn¹ upowa¿nion¹ przez wójta osob¹. Zawarcie
umowy mo¿e spowodowaæ powstanie zobowi¹zañ pieniê¿nych, skoro

14 Patrz bli¿ej Z. R a d w a ñ s k i, Zawarcie umowy, [w:] System Prawa Prywatnego,
t. II: Prawo cywilne – czeœæ ogólna, red. Z. Radwañski, Suplement, Warszawa 2004, s. 49
i nast.

15 R. L o n g c h a m p s  d e  B é r i e r, Zobowi¹zania, wyd. 3, oprac. J. Górski, Poznañ
1948, s. 163 i nast. Autor uwa¿a rokowania umowne za pierwsze stadium przed zawarciem
umowy. Wa¿ne jest przy tym, aby strony mia³y pe³n¹ swobodê w okreœleniu oœwiadczenia
woli.

16 Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z póŸn. zm.; tak¿e G. B i e n i e k, Zdolnoœæ
podmiotów prawa cywilnego do dokonywania czynnoœci prawnych w formie aktu nota-
rialnego, £ódzki Biuletyn Notarialny 2002, nr 2, s. 71 i nast.; t e n ¿ e, Reprezentacja
Skarbu Pañstwa i jednostek samorz¹du terytorialnego w postêpowaniu cywilnym, wyd. 2,
Warszawa 2003, s. 87 i nast.
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gmina ponosi odpowiedzialnoœæ z nieruchomoœci za jej obci¹¿enia, a tak¿e,
je¿eli strony tak postanowi¹, odpowiedzialnoœæ za wady. W zwi¹zku z tym
do jej skutecznoœci potrzebna jest kontrasygnata skarbnika gminy (g³ów-
nego ksiêgowego bud¿etu) lub osoby przez niego upowa¿nionej. W przy-
padku gdy skarbnik gminy sam odmówi kontrasygnaty, jest obowi¹zany
dokonaæ jej na pisemne polecenie zwierzchnika. O tym powiadamia jednak
radê gminy oraz izbê obrachunkow¹. Sporz¹dzenie umowy musi byæ
dokonane z zachowaniem wymogu przewidzianego w art. 18 ust. 2 pkt
9 cyt. ustawy, gdy¿ przekracza zakres zwyk³ego zarz¹du w sprawach
maj¹tkowych. Podejmowanie uchwa³y nale¿y do wy³¹cznej w³aœciwoœci
rady gminy, która okreœla zasady nabycia, zbycia, i obci¹¿enia nierucho-
moœci gruntowych, a do czasu okreœlenia tych zasad wójt mo¿e doko-
nywaæ czynnoœci wy³¹cznie za jej zgod¹.

Zawarcie umowy przekazania w³asnoœci nieruchomoœci gminie po-
winno byæ sporz¹dzone w formie aktu notarialnego. Ustawodawca wpraw-
dzie nie przewiduje takiej formy, jednak¿e wymóg ten wynika z ogólnych
zasad obowi¹zuj¹cych przy przeniesieniu w³asnoœci nieruchomoœci (art.
158 k.c.)17. W granicach okreœlonych przez art. 3531 k.c. strony uk³adaj¹
wzajemny stosunek prawny wed³ug swego uznania, z tym ¿e treœæ i cel
nie mo¿e sprzeciwiæ siê w³aœciwoœci (naturze) tego stosunku ani te¿
zasadom wspó³¿ycia spo³ecznego18.

Nie wydaje siê, by do umowy przekazania w³asnoœci nieruchomoœci
gminie w trybie art. 179 § 1 k.c. mia³ zastosowanie art. 4 ust. 1 ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego19. Przepis ten

17 Bli¿ej S. W ó j c i k, Forma czynnoœci prawnych w œwietle zasad polskiego prawa
cywilnego oraz stanowiska Polski wobec Unii Europejskiej (zagadnienia ogólne), Rejent
1998, nr 4, s. 147 i nast.; E. D r o z d, Forma czynnoœci prawnych na tle art. 77 k.c., Studia
Prawnicze 1973, z. 38, s. 212; M. P a z d a n, O projektowanym unormowaniu formy
czynnoœci prawnych, Rejent 2001, nr 9, s. 22 i nast.; M. W r z o ³ e k - R o m a ñ c z u k,
Umowa przedwstêpna, Warszawa 1198, s. 106; M. K r a j e w s k i, Umowa przedwstêpna
zgodnie z nowel¹ do kodeksu cywilnego, Przegl¹d Prawa Handlowego 2003, nr 6, s. 8-9.

18 Patrz R. T r z a s k o w s k i, Granice swobody kszta³towania treœci i celu umów ob-
ligacyjnych, art. 353 § 1 k.c., Kraków 2005, s. 483 i nast.

19 Dz.U. Nr 64, poz. 592; R. S z t y k, Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rol-
nego, Rejent 2003, nr 5, s. 27 i nast.; podobnie Z. T r u s z k i e w i c z, Przeniesienie w³a-
snoœci nieruchomoœci rolnej w œwietle ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, cz. 1, Rejent
2003, nr 9, s. 53 i nast.
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dotyczy sytuacji, gdy przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej na-
stêpuje w wyniku zawarcia umowy innej ni¿ umowa sprzeda¿y. Agencja
Nieruchomoœci Rolnej, dzia³aj¹ca wówczas na rzecz Skarbu Pañstwa, mo¿e
z³o¿yæ oœwiadczenie o nabycie nieruchomoœci za zap³at¹ równowartoœci
pieniê¿nej. W przeciwnym razie cel i za³o¿enia przepisu traktuj¹cego o szczegól-
nym trybie wyzbycia siê w³asnoœci nieruchomoœci nie zosta³yby spe³nio-
ne. W doktrynie istniej¹ równie¿ odmienne pogl¹dy, ¿e chodzi o ka¿d¹
umowê powoduj¹c¹ zmianê w³aœciciela nieruchomoœci rolnej20.

Zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci i u¿ytkowania wie-
czystego

Zgodnie z dyspozycj¹ art. 179 § 2 k.c., zrzeczenie w³asnoœci mo¿e
nast¹piæ, je¿eli umowa przekazania w³asnoœci nieruchomoœci gminie nie
zosta³a zawarta w terminie 6 miesiêcy od dnia z³o¿enia zaproszenia albo
gdy gmina przed up³ywem tego terminu oœwiadczy³a na piœmie, ¿e umowy
nie zawrze. W³aœciciel nieruchomoœci sk³ada wówczas odpowiednie oœwiad-
czenie woli w formie aktu notarialnego.

Nieruchomoœæ staje siê z chwil¹ zrzeczenia w sposób pierwotny
w³asnoœci¹ Skarbu Pañstwa, który ponosi odpowiedzialnoœæ ograniczon¹
tylko z tej nieruchomoœci za jej obci¹¿enia, czyli wyj¹tkowo, jak przy
nabyciu pochodnym, a nie w pe³nym rozmiarze.

Wieczysty u¿ytkownik w myœl art. 2331 § 1 k.c. mo¿e zrzec siê u¿yt-
kowania wieczystego. Oœwiadczenie powinno byæ z³o¿one w³aœcicielowi
nieruchomoœci w formie aktu notarialnego. U¿ytkowanie wieczyste wygasa
z chwil¹ wykreœlenia z ksiêgi wieczystej i z t¹ chwil¹ wygasa tak¿e usta-
nowiona na nim hipoteka (art. 241 k.c.). W razie gdy u¿ytkowanie wieczyste
jest obci¹¿one hipotek¹, dla skutecznoœci zrzeczenia siê wymagana jest
zgoda wierzyciela. Powoduje to os³abienie jego ochrony prawnej. Wobec
ustania ipso iure zabezpieczenia rzeczowego wierzycielowi przys³uguje
jednak ochrona przewidziana w art. 101 u.k.w.h.21 w postaci ustawowe-

20 Bli¿ej T. ¯ y z n o w s k i, Z problematyki ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego,
[w:] Ars Et Usus. Ksiêga pami¹tkowa ku czci Sêdziego Stanis³awa Rudnickiego, Warszawa
2005, s. 190.

21 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece, Dz.U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 z póŸn. zm.; S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece.
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go prawa zastawu na roszczeniach wieczystego u¿ytkownika o wyna-
grodzenie za wzniesione przez niego lub stanowi¹ce jego w³asnoœæ budynki
albo inne urz¹dzenia w dniu zwrotu u¿ytkowanej nieruchomoœci. Zgoda
wierzyciela powinna byæ z³o¿ona w ka¿dej sytuacji w formie aktu no-
tarialnego. Mo¿e to nast¹piæ w akcie notarialnym zawieraj¹cym oœwiad-
czenie wieczystego u¿ytkownika o zrzeczeniu siê tego prawa lub w osob-
nym akcie notarialnym sporz¹dzonym zarówno przed z³o¿eniem tego
oœwiadczenia, jak i po jego z³o¿eniu (art. 63 § 1 k.c.). W tym ostatnim
przypadku ma ono moc wsteczn¹ (ex tunc) i nie stanowi potwierdzenia
jednostronnej czynnoœci. Wierzyciel nie jest stron¹ czynnoœci, a jego zgoda,
jak wspomniano, ma charakter oœwiadczenia woli z³o¿onego innej osobie
(art. 61 k.c.). W literaturze przewa¿a pogl¹d, ¿e jest sk³adnikiem jednej
czynnoœci prawnej, od której zale¿y jej skutecznoœæ22.

Odmowa wyra¿enia zgody lub jej brak powoduje bezwzglêdn¹ nie-
wa¿noœæ czynnoœci (art. 58 k.c.). Nakaz uzyskania zgody ma bowiem
charakter normy imperatywnej, ze skutkami prawnymi wynikaj¹cymi z jej
charakteru23.

Odrêbne uregulowanie zrzeczenia siê tego prawa jest uzasadnione
koniecznoœci¹ zniesienia w¹tpliwoœci,  jakie wyst¹pi³y w doktrynie i orzecz-
nictwie na ten temat. Wskazanym jest, by w treœci oœwiadczenia o zrze-
czeniu siê prawa u¿ytkowania wieczystego oprócz powszechnie stoso-
wanego opisu nieruchomoœci, ze wskazaniem ksiêgi wieczystej, zamieœciæ
stwierdzenie, ¿e znajduj¹ siê na nieruchomoœci budynki, które nie mog¹
byæ przedmiotem odrêbnej czynnoœci, stosownie do zasady wyra¿onej
w art. 235 k.c. w zw. z art. 31 u.g.n.24

Przepisy o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz, wyd. 5, Warszawa
2006, s. 274-275.

22 Patrz Z. R a d w a ñ s k i, Dokonywanie czynnoœci prawnej, [w:] System Prawa Pry-
watnego, t. II: Prawo cywilne – Czêœæ ogólna, red. Z. Radwañski, Warszawa 2002, s. 305
i nast.

23 R. T r z a s k o w s k i, Granice swobody..., s. 484.
24 Tak G. B i e n i e k, Nieruchomoœci..., s. 842; tak¿e S¹d Najwy¿szy Rzeczypospolitej

Polskiej, Informacja o dzia³alnoœci S¹du Najwy¿szego w roku 2005, Warszawa, marzec
2006, s. 15; uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 21 kwietnia 2005 r. III CZP 9/05, niepubl.
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Postêpowanie wieczystoksiêgowe

W myœl znowelizowanego art. 6262 § 5 k.p.c., wniosek o dokonanie
wpisu mo¿e z³o¿yæ w³aœciciel nieruchomoœci, a tak¿e u¿ytkownik wieczy-
sty, osoba, na rzecz której wpis ma nast¹piæ, oraz ta, która zrzek³a siê
w³asnoœci nieruchomoœci. Z wnioskiem takim mo¿e równie¿ wyst¹piæ wie-
rzyciel, je¿eli przys³uguje mu prawo, które mo¿e byæ wpisane w ksiêdze
wieczystej. Tak¿e powództwo o usuniêcie niezgodnoœci miêdzy stanem
prawnym nieruchomoœci ujawnionym w ksiêdze wieczystej a stanem rze-
czywistym mo¿e wytoczyæ wy³¹cznie osoba uprawniona do z³o¿enia wnio-
sku o dokonanie wpisu25. W sprawach dotycz¹cych obci¹¿eñ powsta³ych
z mocy ustawy wniosek mo¿e z³o¿yæ uprawniony organ. Projektodawca
znowelizowa³ ponadto brzmienie art. 92 § 5 pr. o not., stwierdzaj¹c, ¿e
je¿eli akt notarialny zawiera zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci, no-
tariusz, który go sporz¹dzi³, jest obowi¹zany niezw³ocznie przes³aæ z urzêdu
wypis tego aktu staroœcie w³aœciwemu ze wzglêdu na miejsce po³o¿enia
tej nieruchomoœci, która w wyniku zrzeczenia sta³a siê w³asnoœci¹ Skarbu
Pañstwa26.

Przepisy przechodnie

W celu ujednolicenia instytucji zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci
i prawa u¿ytkowania wieczystego projektodawca uchyli³ ust. 3 art. 17b
ustawy z dnia 19 paŸdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoœciami
rolnymi Skarbu Pañstwa27, w myœl którego u¿ytkownik wieczysty mo¿e
zrzec siê swego prawa przez z³o¿enie Agencji Nieruchomoœci Rolnej oœwiad-
czenia w formie aktu notarialnego, które jest podstaw¹ do jego wykreœlenia
w ksiêdze wieczystej. U¿ytkowanie wieczyste wygasa z chwil¹ z³o¿enia
tego oœwiadczenia. Ustawodawca uchyli³ tak¿e art. 16 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami28, który postanawia, ¿e
pañstwowa lub samorz¹dowa osoba prawna mo¿e zrzec siê w³asnoœci
lub u¿ytkowania wieczystego nieruchomoœci na rzecz Skarbu Pañstwa

25 Uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 10 maja 2006 r. III CZP 31/06, niepubl.
26 A. O l e s z k o, Obrót cywilnoprawny w praktyce notarialnej i wieczystoksiêgowej,

Kraków 2003, s. 168-172.
27 Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2118 z póŸn. zm.
28 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z póŸn. zm.
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lub jednostki samorz¹du terytorialnego. Stosuje siê wówczas odpowiednio
przepisy art. 179 k.c. Mo¿liwoœæ ta zosta³a stworzona w wyniku nowe-
lizacji ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wy-
w³aszczaniu nieruchomoœci29 przez stwierdzenie, ¿e pañstwowa lub komu-
nalna osoba prawna mo¿e zrzec siê w³asnoœci lub u¿ytkowania wieczystego
nieruchomoœci.

Legislator nie dokona³ jednak nowelizacji art. 13 ust. 1 tej ustawy,
mówi¹cego o mo¿liwoœci zrzeczenia siê nieruchomoœci. Nadal pozostaje
w mocy przepis art. 30 ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospo-
darowaniu wspólnot gruntowych30, stosownie do którego uprawnieni do
udzia³u we wspólnocie gruntowej, stanowi¹cej w ca³oœci lub w czêœci
lasy, grunty leœne lub nieu¿ytki przeznaczone do zalesienia, mog¹ zrzec
siê tego prawa na rzecz pañstwa. Zrzeczenie siê udzia³u nastêpuje w for-
mie aktu notarialnego sporz¹dzonego na piœmie i zatwierdzonego przez
w³aœciwego wójta (burmistrza, prezydenta miasta). Redakcja tego prze-
pisu jest niezrozumia³a, nieadekwatna do pozytywnych norm prawnych
i wywo³uj¹ca wiele kontrowersji.

Podsumowanie

Rozwi¹zanie prawne zaproponowane w projekcie ustawy podlega
ogólnym zasadom prawa cywilnego. Zrzeczenie siê w³asnoœci nierucho-
moœci jest jednostronn¹ czynnoœci¹ prawn¹, do której stosuje siê przepisy
o wadach oœwiadczenia woli (art. 82-88 k.c.). W zwi¹zku z tym mo¿e
byæ uznane za bezskuteczne na podstawie art. 528 k.c., je¿eli zosta³o
dokonane z pokrzywdzeniem wierzycieli31. Istniej¹ równie¿ pogl¹dy prze-
ciwne, g³osz¹ce, ¿e nie mo¿na zaskar¿yæ tej czynnoœci w trybie skargi
pauliañskiej, poniewa¿ nabycie ma charakter pierwotny32. Dominuje po-
gl¹d, ¿e do zrzeczenia siê nie ma zastosowania dyspozycja art. 59 k.c.
o uznaniu go za bezskuteczne w razie spe³nienia siê przes³anek tam wy-
mienionych. Nie mo¿e byæ z³o¿one pod warunkiem ani z zastrze¿eniem

29 Ustawa z dnia 7 paŸdziernika 1992 r. zmieniaj¹ca ustawê o zmianie ustawy o go-
spodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci, Dz.U. Nr 91, poz. 455.

30 Dz.U. Nr 28, poz. 169 z póŸn. zm.
31 Tak G. B i e n i e k, Zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci..., s. 842; S. R u d n i c -

k i, Komentarz do kodeksu cywilnego, Warszawa 2006.
32 E. G n i e w e k, Kodeks cywilny..., s. 338.
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33 E. G n i e w e k, Kodeks cywilny..., s. 331; E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:] Ko-
deks cywilny, t. I: Komentarz, pod red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2002, s. 450;
odmiennie J. S z a c h u ³ o w i c z, Gospodarka nieruchomoœciami..., s. 53. Autor uwa¿a,
¿e Skarb Pañstwa mo¿e siê zrzec w³asnoœci na zasadzie art. 13 u.g.n. Jednostki samorz¹du
terytorialnego mog¹ tak¿e zrzec siê w³asnoœci na rzecz Skarbu Pañstwa jak ka¿da inna
osoba prawna i fizyczna. Stanowisko to by³o prezentowane w okresie obowi¹zywania
dotychczasowych przepisów.

34 Dz.U. Nr 148, poz. 1564 z póŸn. zm.
35 Dz.U. Nr 167, poz. 1398.
36 Patrz A. Z i e l i ñ s k i, Koszty s¹dowe w sprawach cywilnych. Komentarz, wyd. 5,

Warszawa 2006, s. 167; tak¿e J. S o b c z y ñ s k i, Zagadnienia zwi¹zane z poborem op³aty
s¹dowej przez notariuszy po wejœciu w ¿ycie ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
s¹dowych w sprawach cywilnych, Rejent 2006, nr 3, s. 190 i nast.; R. S z t y k, Koszty
s¹dowe w sprawach cywilnych. Wybrane zagadnienia, Rejent 2005, nr 7-8, s. 154-174.

terminu, do którego stosuje siê odpowiednio art. 157 § 1 k.c. W œwietle
zmian proponowanych w projekcie ustawy nie wydaje siê mo¿liwe zrze-
czenie siê w³asnoœci nieruchomoœci przez gminê lub Skarb Pañstwa.
Dyskusyjne jest to tak¿e pod rz¹dem ustawy obecnie obowi¹zuj¹cej33.
W projekcie nie skorelowano wszystkich przepisów dotycz¹cych zrze-
czenia siê w³asnoœci nieruchomoœci, co w praktyce bêdzie stwarza³o trud-
noœci przy ich wyk³adni.

Wprowadzenie w ¿ycie projektowanego rozwi¹zania prawnego spo-
wodowaæ mo¿e trudnoœci interpretacyjne w zakresie ustalania wysokoœci
taksy notarialnej od umowy przekazania w³asnoœci nieruchomoœci gminie,
niewymienionej w rozporz¹dzeniu Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 28
czerwca 2004 r.34 w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej.
Zosta³a ona ustalona w jego § 8 pkt 7 dotycz¹cym zrzeczenia siê w³a-
snoœci nieruchomoœci lub prawa u¿ytkowania wieczystego. Do czasu
nowelizacji omawianego przepisu nale¿y przyj¹æ przy umowie przekaza-
nia stawkê z § 16 tego rozporz¹dzenia. W¹tpliwoœci tych nie wywo³uje
natomiast pobranie op³aty s¹dowej. Skarb Pañstwa jest z niej zwolniony
na zasadzie art. 94 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach s¹dowych
w sprawach cywilnych35, natomiast od wpisu prawa w³asnoœci nieru-
chomoœci na rzecz gminy przys³uguje op³ata na zasadach ogólnych,
okreœlonych w art. 42 ust. 1 cyt. ustawy. Trudnoœci mog¹ wyst¹piæ tylko
przy wpisie wykreœlenia u¿ytkowania wieczystego. W drodze wyk³adni
rozszerzaj¹cej przyj¹æ mo¿na, ¿e od wniosku przys³uguje op³ata wymie-
niona w art. 46 ustawy36.


