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Czy mozna zrzec si¢ wlasnosci nieruchomosci
po dniu 15 lipca 2006 roku?

Postawienie takiego pytania w samym tytule artykutu moze zdziwi¢
Czytelnika. Jest to jednak zdziwienie pozorne. Takie bowiem pytanie po-
wstaje, jesli uwzgledni¢ aktualny stan prawny dotyczacy zrzeczenia si¢
wlasnos$ci nieruchomosci. W celu ustalenia tego stanu prawnego i proby
udzielenia odpowiedzi na postawione pytanie nalezy zwrdci¢ uwage na
nastgpujace okolicznosci:

1. Do dnia 24.09.2003 r.! zrzeczenie si¢ wilasnosci nieruchomosci
regulowaly art. 179 k.c. i art. 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomo$ciami®. Ponadto w art. 17b ust. 3 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa’® unormowano zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego
nieruchomosci rolnej Skarbu Panstwa. Wzajemna relacja tych przepiséw
ujmowana byla w kategoriach: przepis ogdlny (art. 179 k.c.), przepisy
szczegblne (art. 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami — zwanej
dalej: u.g.n. oraz art. 17b ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.).
Nie omawiajac szczegdtow tego unormowania, nalezy przypomniec, ze:

'W dniu 25.09.2003 r. weszta w zycie ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. 0 zmianie ustawy
— Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408).

2 Dz.U. z 2004 r. Nr 201, poz. 2603 ze zm.

3 Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 ze zm.
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1) Art. 179 k.c. obejmowat formalnie kazdego wiasciciela nierucho-
mosci, lecz art. 16 u.g.n. wylaczal z jego zasiggu panstwowa i samo-
rzadowa osob¢ prawna.

2) Art. 179 k.c. normowat tylko zrzeczenie si¢ wlasnosci nierucho-
mosci, w przeciwienstwie do art. 16 u.g.n., ktéry wyraznie stanowit
o mozliwosci zrzeczenia si¢ przez panstwowa lub samorzadowa osobg
zaro6wno wiasnosci nieruchomosci, jak i uzytkowania wieczystego. Prak-
tyka sadowa i notarialna przyjmowaly jednak zgodnie, ze mozliwo$¢
zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego przystuguje réwniez uzytkow-
nikowi wieczystemu, ktéry nie jest panstwowa lub samorzadowg osobg
prawna. Odwotano si¢ do zastosowania w drodze analogii art. 179 k.c.
Trafno$¢ takiego stanowiska potwierdzit ostatnio takze Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 24 sierpnia 2005 r. (I CK 34/05)*

3) Art. 179 k.c. przewidywat zrzeczenie sie¢ wlasnosci nieruchomosci
wylacznie na rzecz Skarbu Panstwa, natomiast art. 16 u.g.n. stanowit,
iz panstwowa osoba prawna moze zrzec si¢ wlasnosci lub uzytkowania
wieczystego na rzecz Skarbu Panstwa, za$ samorzadowa osoba prawna
moze zrzec si¢ tych praw na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego
(gminy, powiatu, wojewodztwa).

4) Zarébwno zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci, jak i uzytkowania
wieczystego na podstawie art. 179 k.c. i na podstawie art. 16 u.g.n.
uznawane bylo zgodnie za jednostronne o$wiadczenie woli wiasciciela
(uzytkownika wieczystego), lecz niezbgdng przestanka jego skutecznosci
byla zgoda starosty (prezydenta miasta na prawach powiatu), gdy zrze-
czenie nastepowalo na rzecz Skarbu Panstwa badz zgoda organu wy-
konawczego gminy, powiatu lub wojewodztwa — gdy zrzeczenie nastg-
powalo na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego.

2. Ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
oraz niektdrych innych ustaw’®, dokonano nowelizacji art. 179 k.c., ktory
uzyskat brzmienie: ,,§ 1. Wlasciciel moze wyzby¢ si¢ wlasnosci nieru-
chomosci przez to, ze jej si¢ zrzeknie. Zrzeczenie si¢ wymaga formy aktu
notarialnego. § 2. Nieruchomo$¢, ktorej wiasciciel si¢ zrzekl, staje sig

* OSNC 2006, nr 7-8, poz. 125.
> Dz.U. Nr 49, poz. 408.
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Czy mozna zrzec sie wilasnosci nieruchomosci po dniu 15 lipca 2006 roku?

wlasnos$cia gminy, na obszarze ktorej nieruchomos¢ jest potozona, chyba
ze odrebne przepisy stanowig inaczej. Jezeli nieruchomos¢ jest potozona
na obszarze kilku gmin, nieruchomo$¢ staje sie wlasnoscia gminy, na
obszarze ktorej znajduje sie jej wieksza cze$¢. Gmina ponosi odpowie-
dzialno$¢ z nieruchomosci za jej obciazenia, ograniczong do wartosci
nabytej nieruchomosci wedtug stanu w chwili nabycia, a wedlug cen
rynkowych w chwili zaspokojenia wierzyciela”.

Latwo zauwazy¢, ze nowelizujac art. 179 k.c., ustawodawca wpro-
wadzit dwie zasadnicze zmiany: usunat wymaganie zgody organu wiadzy
publicznej na zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci i w miejsce Skarbu
Panstwa, ktory dotychczas stawat sie wilascicielem nieruchomosci,
wprowadzit gming miejsca potozenia nieruchomosci. Wprowadzenie tych
zmian uzasadniono nastepujaco:

Po pierwsze, chodzito o ujednolicenie zasad zrzeczenia si¢ wlasnosci
nieruchomosci i uzytkowania wieczystego.

Po drugie, podnoszono, ze nie jest uzasadnione utrzymywanie zgody
wiasciwych organow Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu teryto-
rialnego jako wymogu skutecznos$ci zrzeczenia si¢. Skoro przepisy nie
okreslajq ani terminu, ani przestanek wyrazenia tej zgody, to kwestiono-
wanie odmowy wyrazenia zgody byto wykluczone. W ten sposéb
wylaczona byta mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci badz
prawa uzytkowania wieczystego. Jezeli zgodnie z art. 140 k.c. jednym
z podstawowych atrybutéw wilasnosci nieruchomosci jest mozliwosé
rozporzadzania nieruchomoscia, a uprawnienie do rozporzadzania polega
na prawie wyzbycia si¢ nieruchomosci (w drodze przeniesienia wlasnosci
lub rozporzadzenia nig na wypadek $mierci), to zrzeczenie si¢ wlasnosci
nieruchomosci powszechnie uznawane jest za jedng z mozliwosci tego
wyzbycia. Nie sposdb aprobowaé rozwiazan prawnych, ktére ograni-
czaja, a nawet wykluczaja mozliwosé wyzbycia si¢ nieruchomosci przez
wiasciciela.

Prawo wilasnosci traktowane jest w naszym systemie prawnym jako
prawo podmiotowe o najszerszej tresci i — w pordwnaniu z innymi prawami
— jako prawo najsilniejsze w stosunku do rzeczy, w tym nieruchomosci.
Nie jest to co prawda prawo absolutne, niczym w swej tresci nieogra-
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niczone, lecz zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP z 1997 r. ,,wlasnos¢
moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy, i tylko w zakresie, w jakim
nie narusza ona istoty prawa wlasnosci”. Wymog zgody organdéw Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego na skuteczne zrzeczenie
si¢ wlasnosci nieruchomosci (jako formy wyzbycia si¢ tego prawa) narusza
istotg prawa wiasnosci. Do tej istoty nalezy bowiem mozliwos$¢ rozpo-
rzadzania wlasnoscig nieruchomosci, takze poprzez jej zrzeczenie sig.
Nalezy zauwazy¢, ze nie jest wymagana zadna zgoda na wyzbycie si¢
wilasnosci rzeczy ruchomej (art. 180 k.c.), nie jest takze potrzebna zgoda
na zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rzeczowego (art. 246 k.c.), a wigc
prawa ,,stabszego” od prawa wilasnosci. Podnies¢ takze nalezy, ze prze-
widziane w ustawach ograniczenia prawa wilasnosci z reguty odnoszg si¢
do korzystania z nieruchomosci i pobierania z niej pozytkéw, a nie do
rozporzadzania nieruchomoscia.

Po trzecie, zniesienie zasady jednolitej wiasnosci panstwowe;j
(1.02.1989 r.) i wprowadzenie wlasnosci komunalnej (27.05.1990 r.) oraz
fakt, ze gmina odgrywa zasadnicza role w zasobie gospodarowania nie-
ruchomosciami uzasadnialy, iz to gmina, a nie Skarb Panstwa, stawata
si¢ wlascicielem nieruchomosci, co do ktdrej nastapito zrzeczenie sig.

W wyniku nowelizacji art. 179 k.c. nastapita takze zmiana art. 16 u.g.n.
Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r.° uchylono art. 16 ust. 2 u.g.n.,
pozostawiajac w mocy art. 16 ust. 1. Wreszcie wskaza¢ nalezy, ze
obowigzywal takze art. 17b ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Mozna
wymieni¢ nastgpujace konsekwencje, jakie wynikatly z tego stanu praw-
nego:

1) Na podstawie art. 179 k.c. wlasciciel nieruchomosci jako osoba
fizyczna badZ osoba prawna niebgdaca osobg prawng panstwowa lub
samorzadowa mogt zrzec sie whasnosci nieruchomosci, sktadajac oswiad-
czenie woli w formie aktu notarialnego. Dla skutecznosci zrzeczenia si¢
nie byla wymagana jakakolwiek zgoda, za$ wlascicielem nieruchomosci
Z mocy prawa stawala si¢ gmina miejsca polozenia nieruchomosci.
Zastosowanie art. 179 k.c. na drodze analogii umozliwiato zrzeczenie si¢

¢ Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492.
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uzytkowania wieczystego, przy czym zrzeczenie to powodowalo zawsze
wygasnigcie tego prawa. Jesli wigc uzytkowanie wieczyste osoby fizycz-
nej obcigzato np. grunt bedacy wiasnoscia Skarbu Panstwa, to zrzeczenie
sie uzytkowania wieczystego powodowato jego wygasnigcie. Gmina nie
stawala si¢ uzytkownikiem wieczystym (tak przyjat Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 19 maja 2006 r. Il CZP 26/06)’.

2) Na podstawie art. 16 ust. 1 u.g.n. panstwowa osoba prawna mogla
zrzec si¢ wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz
Skarbu Panstwa, a samorzadowa osoba prawna na rzecz jednostki sa-
morzadu terytorialnego. Panstwowa osoba prawna jest takze Skarb
Panstwa, a samorzadowa osobg prawna takze gmina, powiat i wojewddz-
two. Oznacza to, ze te podmioty nie majq mozliwosci zrzeczenia si¢, gdyz
wyklucza to art. 16 ust. 1 u.g.n. Jest to uzasadnione tym, ze sg to
publiczne osoby prawne. Art. 16 ust. 1 ustawy dotyczy wigc innych
panstwowych o0s6b prawnych niz Skarb Panstwa (np. jednoosobowych
spotek Skarbu Panstwa, przedsigbiorstw panstwowych itp.) oraz innych
samorzadowych os6b prawnych niz gmina, powiat i wojewodztwo (np.
jednoosobowych spotek gminy, powiatu i wojewddztwa). Jest to przepis
szczegblny w stosunku do art. 179 k.c. podobnie jak art. 17b ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa. Odpowiednie stosowanie art. 179 k.c. przewidziane
w art. 16 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oznacza sto-
sowanie tego przepisu z modyfikacja przewidziang w art. 16 ust. 1 u.g.n.
(forma aktu notarialnego, odpowiedzialnos¢ za obcigzenie nieruchomo-
$ci). Jedynie taka wyktadnia jest uzasadniona, co nalezy mocno podkre-
§li¢, gdyz pojawily sie poglady, jakoby Skarb Panstwa mdgt na podstawie
art. 179 k.c. zrzec si¢ wlasnosci nieruchomosci na rzecz gminy.

3) Na podstawie art. 17b ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu (...) uzytkownik wieczysty nieruchomosci rolnej sta-
nowiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa bedacej w powierniczym zarzadzie
Agencji Nieruchomosci Rolnych moze zrzec si¢ tego prawa, sktadajac
stosowne o$wiadczenie Agencji.

7 Niepublikowana.
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3. Ten stan prawny obowiazywat do 15.07.2006 r. Trybunal Konsty-
tucyjny w wyroku z dnia 15 marca 2005 r. (K 9/04)® stwierdzit bowiem,
ze art. 179 k.c. jest niezgodny z art. 2 i 165 Konstytucji RP; w zwiazku
z tym traci moc obowiazujaca z dniem 15.07.2006 r. W uzasadnieniu
Trybunatl wskazal motywy, ktére zadecydowaly o tym rozstrzygnigciu
i nie zachodzi potrzeba ich omawiania. Nalezy jedynie wskaza¢, ze nie-
ktére stwierdzenia Trybunatu trafnie zakwestionowat Z. Radwanski i jego
zastrzezenia nalezy w petni podzieli¢®. Nie zmienia to jednak faktu, ze
orzeczenie Trybunatu jest wiazace, a w konsekwencji art. 179 k.c. utracit
moc obowigzujaca z dniem 15.07.2006 r.

4. Ustawa z dnia 13 lipca 2006 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
oraz niektorych innych ustaw regulujaca m.in. problematyke zrzeczenia
si¢ whasnosci nieruchomosci i uzytkowania wieczystego, miata na celu
wypelnienie luki w prawie, jaka powstata po 15.07.2006 r. Przyjete w tej
ustawie rozwigzanie oparto na zalozeniu, ze panstwo prawa nie moze
pozbawia¢ obywateli mozliwosci zrzeczenia si¢ whasnosci nieruchomo-
Sci. Interes publiczny wymaga od administracji publicznej, zgodnie z jej
zadaniami, uregulowania sytuacji nieruchomosci de facto bezpanskiej,
opuszczonej przez wilasciciela z zamiarem faktycznego pozbycia sig
wilasnosci. Wyrok Trybunatu ograniczyt mozliwe kierunki zmiany przez
bezwzgledne wylaczenie dopuszczalnosci zrzeczenia na rzecz gminy, bez
jej zgody, na podstawie jednostronnego oswiadczenia wiasciciela. Z tego
tez wzgledu w art. 179! k.c. w brzmieniu ustawy z dnia 13 lipca 2006 r.
przyjeto, ze wiasciciel nieruchomosci, ktory zamierza zrzec si¢ jej wia-
snos$ci, sktada zaproszenie (a nie oferte, co wymagaloby formy aktu
notarialnego) do zawarcia umowy przekazania wiasnosci nieruchomosci
gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci (a jesli
nieruchomos¢ potozona jest na obszarze kilku gmin — zaproszenie sktada
jednej z gmin), a odpis zaproszenia dorgcza sie¢ wiasciwemu staroscie do
wiadomosci. Jezeli zaproszenie zostaje przyjete, to nastgpuje zawarcie
umowy przekazania wiasnosci nieruchomosci w formie aktu notarialne-
g0, na podstawie ktorej witasciciel nieruchomosci zobowigzuje sie nieod-

8 OTK 2005, nr 3, poz. 24, seria A.
®Z.Radwanski, Zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci — uwagi do wyroku TK
z 15.3.2005 r. (K 9/04), Monitor Prawniczy 2005, nr 19, s. 927 i nast.

14



Czy mozna zrzec sie wilasnosci nieruchomosci po dniu 15 lipca 2006 roku?

platnie przenies¢ na gminge wilasno$é nieruchomoscei (art. 902! k.c.
w brzmieniu przyjetym w ustawie z dnia 13 lipca 2006 r.). Z uwagi na
to, ze jest to nabycie pochodne, gmina ponosi odpowiedzialno$¢ z nie-
ruchomosci za jej obciazenia (art. 902° k.c. w brzmieniu przyjetym
w ustawie z dnia 13 lipca 2006 r.), przy czym, jezeli strony nie posta-
nowily inaczej — wlasciciel nieruchomosci nie ponosi odpowiedzialnosci
za jej wady. W razie gdy umowa przekazania wiasnosci nieruchomosci
gminie nie zostanie zawarta w terminie 6 miesigcy od dnia ztozenia za-
proszenia do jej zawarcia albo gdy gmina przed uplywem tego terminu
oswiadczy na pismie, ze umowy nie zawrze, wlasciciel nieruchomosci
moze si¢ jej zrzec, sktadajac o$wiadczenie woli w formie aktu notarial-
nego. Nieruchomos¢ staje si¢ wowczas ex lege wlasno$cig Skarbu Panstwa,
ktéry ponosi z nieruchomosci odpowiedzialno$¢ za jej obcigzenia.

W omawianej ustawie wyraznie uregulowano tez zrzeczenie si¢ przez
uzytkownika wieczystego tego prawa w drodze zlozenia oswiadczenia
woli w formie aktu notarialnego wiascicielowi nieruchomosci, przy czym
uzytkowanie wieczyste w takiej sytuacji zawsze wygasa z chwilg wy-
kreslenia z ksiggi wieczystej. Zastrzezono przy tym, z uwagi na art. 241
k.c., ze w sytuacji gdy uzytkowanie wieczyste obcigzone jest hipoteka,
zrzeczenie si¢ tego prawa wymaga zgody wierzyciela hipotecznego.

Nalezy tez zauwazy¢, ze w omawianej ustawie (art. 4 i 5) wyraZnie
uchylono art. 17b ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu (...) oraz art. 16 u.g.n.

5. Prezydent RP — dziatajac na podstawie art. 122 ust. 5 Konstytucji
RP — odméwit jednak podpisania ustawy z dnia 13 lipca 2006 r., kwe-
stionujac tres¢ art. 179! k.c. z nastepujacych wzgledow:

Po pierwsze, Prezydent odniost si¢ zdecydowanie krytycznie do re-
zygnacji z uprzedniej kontroli zrzeczenia si¢ whasnosci nieruchomosci,
ktéra ex lege staje si¢ wlasnoscig Skarbu Panstwa. W konsekwencji
bowiem powstalaby w wyniku przyjecia ustawy mozliwos¢ obejscia
przepiséw przez to, ze zrzekajac si¢ wlasnosci nieruchomosci, dotych-
czasowi wiasciciele unikngliby realizacji nalozonych na nich obowigzkow
prawnych i odpowiedzialnosci za ich niewykonanie. Uznat wigc jedno-
znacznie, ze skutecznos$¢ zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci winna
by¢ uzalezniona od zgody organu wiadzy publiczne;j.
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Po drugie, Prezydent uznal, ze w art. 179" k.c. brak jest unormowania
skutkow prawnych zrzeczenia si¢ dla ograniczonych praw rzeczowych
oraz praw obligacyjnych, ktorych przedmiotem jest nieruchomos¢.

Wskazujac na powyzsze wnidst, aby Sejm podjat ,,niezwlocznie prace
nad uregulowaniem kwestii zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci”.
Oznacza to, ze zgodnie z art. 122 ust. 5 Konstytucji Sejm moze kwa-
lifikowana wigkszoscig (3/5 glosow w obecnosci co najmniej potowy
ustawowej liczby postéw) albo prezydenckie weto odrzuci¢ (wowczas
ustawa z dnia 13 lipca 2006 r. wejdzie w zycie), albo przyja¢ i uchwali¢
nowa ustawe w tym wzgledzie. Ta druga mozliwos¢ jest wysoce praw-
dopodobna. W kazdym razie obecnie, po 15.07.2006 r. stan prawny
w zakresie zrzeczenia si¢ przedstawia si¢ nastepujaco:

—art. 179 k.c. nie obowiazuje; nie obowiazuja tez nowe uregulowania
zamieszczone w ustawie z dnia 13 lipca 2006 r.,

— obowiazuje art. 16 ust. 1 u.g.n.,

— obowiazuje art. 17b ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Jakie wiec praktyczne skutki wynikaja z tego stanu rzeczy dla praktyki
sadowej i notarialnej?

Po pierwsze, nie ulega watpliwosci, ze po 15.07.2006 r. dopuszczalne
jest zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci i uzytkowania wieczystego
przez panstwowg lub samorzadowa osobg prawng na podstawie art. 16
ust. 1 u.g.n. Zgodnie z tym przepisem (ktory aktualnie obowiazuje)
»panstwowa lub samorzadowa osoba prawna moze zrzec si¢ whasnosci
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci odpowiednio na rzecz Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego; do zrzeczenia si¢ tych
praw stosuje sie odpowiednio przepis art. 179 kodeksu cywilnego”. Przepis
ten — jak to wyjasniono uprzednio — nie obejmuje Skarbu Panstwa, lecz
inne panstwowe osoby prawne (jednoosobowe spdtki Skarbu Panstwa,
przedsigebiorstwa panstwowe, panstwowe szkoly wyzsze itp.), jak row-
niez nie obejmuje gminy, powiatu i wojewodztwa. Zrzeczenie sie jest
jednostronnym oswiadczeniem woli zlozonym w formie aktu notarialne-
go. Wlasno$¢ nieruchomosci przechodzi ex lege na rzecz Skarbu Panstwa
wzglednie gminy, powiatu, wojewddztwa. Jest to nabycie pierwotne, przy
czym, skoro nie obowiazuje art. 179 k.c., a w szczegdlnosci zawarte
W nim postanowienie, ze ,,nabywca nieruchomosci ponosi odpowiedzial-
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nos¢ z nieruchomosci za jej obcigzenia, ograniczona do wartosci nabytej
nieruchomosci wedtug stanu w chwili nabycia, a wedlug cen rynkowych
z chwili zaspokojenia wierzytelnosci”, to podmiot uzyskujacy wiasnos¢
nieruchomosci, nabywa jq bez obcigzen (za wyjatkiem hipoteki). Jest to
bowiem nabycie pierwotne, a brak przepisu, w ktorym wyltaczono by kon-
sekwencje takiego nabycia odnosnie do odpowiedzialno$ci za obciazenia.
Zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego zawsze powoduje jego wygasnigcie,
z konsekwencjami z art. 241 k.c. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze zrzeczenie
sie wlasnosci nieruchomosci i uzytkowania wieczystego nie wymaga zgody
organu administracji publicznej. Takgq zgode przewidywat art. 16 ust. 2
u.g.n., ktory zostal uchylony ustawa z dnia 28 listopada 2003 r.!°

Po drugie, na podstawie obowigzujacego art. 17b ust. 3 ustawy
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, uzytkow-
nik wieczysty nieruchomosci rolnej bedacej wiasnoscia Skarbu Panstwa
moze zrzec si¢ uzytkowania wieczystego przez o$wiadczenie woli w for-
mie aktu notarialnego Agencji Nieruchomosci Rolnych. Takze to zrzecze-
nie nie wymaga zgody Agencji, zas uzytkowanie wieczyste wygasa z chwila,
wykreslenia (wpisu) w ksiedze wieczystej.

Po trzecie, nie jest obecnie mozliwe zrzeczenie si¢ wlasnosci nieru-
chomosci, a takze uzytkowania wieczystego przez osoby fizyczne lub
0sobg prawna, ktora nie jest panstwowg lub samorzadowa osobg prawna.
Podstawa prawna takiego zrzeczenia z art. 179 k.c. utracita bowiem moc
obowiazujaca z dniem 15.07.2006 r. Mozna oczywiscie twierdzi¢, ze
skoro zgodnie z art. 140 k.c. wlasciciel nieruchomosci moze nig rozpo-
rzadza¢ w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspdtzycia
spolecznego, to zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci jest niewatpliwie
czynnoscig prawna rozporzadzajaca, ale nie przysparzajaca. W konse-
kwencji mozemy uzna¢, ze podstawa prawna zrzeczenia si¢ whasnosci
nieruchomosci moze by¢ obecnie art. 140 k.c. (w odniesieniu do oséb
fizycznych oraz oséb prawnych niebedacych panstwowymi i samorza-
dowymi osobami prawnymi).

Pogladu tego nie mozna jednak podzieli¢ z nastgpujacych przyczyn:

1) Gdyby art. 140 k.c. stanowit podstawe zrzeczenia si¢ wlasnosci
nieruchomosci, to zbgdna bylaby regulacja art. 179 k.c., szczegdlnie

19 Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492.
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w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 14 lutego 2003 r. znoszacq wyma-
ganie zgody na zrzeczenie si¢ organu wiadzy publiczne;.

2) Pozytywna regulacja mozliwosci zrzeczenia sie¢ wlasnosci rzeczy
ruchome;j (art. 180 k.c.) i ograniczonego prawa rzeczowego (art. 246
k.c.), przy braku pozytywnej regulacji zrzeczenia si¢ wlasnosci nierucho-
mosci i prawa uzytkowania wieczystego (utrata mocy obowiazujacej art.
179 k.c. z dniem 15.07.2006 r.) uzasadnia wniosek, ze obecnie zrzeczenie
si¢ wlasnosci nieruchomosci (uzytkowania wieczystego) przez osoby
fizyczne i prawne, niebedace osobami panstwowymi i samorzadowymi,
nie jest mozliwe do czasu przyjecia pozytywnej w tym wzgledzie regulacji
prawne;j.

3) Gdyby uzna¢é, ze art. 140 k.c. jest podstawa prawng zrzeczenia
si¢ wlasnosci nieruchomosci (uzytkowania wieczystego), to w konse-
kwencji powstatyby nieruchomosci niczyje. Taki stan nie jest mozliwy
do zaakceptowania.

6. Jesli chodzi o przysztos¢ zrzeczenia si¢, to mozna tu dostrzec kilka
mozliwosci.

Mozna zalozy¢, ze Sejm odrzuci weto Prezydenta RP zgloszone wobec
ustawy z dnia 13 lipca 2006 r. Jest to wariant mato prawdopodobny, ale
gdyby to nastgpito, to oczywiscie zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci
i uzytkowania wieczystego regulowatyby przepisy kodeksu cywilnego
w brzmieniu nadanym ta ustawa. Bardziej prawdopodobne jest jednak
przyjecie weta Prezydenta'!, co stwarza pole do rozwazan nad nowym
ksztattem prawnym instytucji zrzeczenia si¢ wiasnosci nieruchomosci.
Wstepnie trzeba stwierdzi¢, ze w $wietle wyroku Trybunatu Konstytu-
cyjnego z dnia 15 marca 2005 r. oraz zastrzezen zgloszonych przez
Prezydenta RP w uzasadnieniu odmowy podpisania ustawy z dnia 13 lipca
2006 1. pole manewru jest znacznie ograniczone. Wydaje sie, ze nie powinna
wzbudzaé zastrzezen konstrukcja zrzeczenia sie uzytkowania wieczyste-
go i to w zakresie przyjetym w ustawie z dnia 13 lipca 2006 r. Kazdy
uzytkownik wieczysty winien mie¢ uprawnienia do zrzeczenia si¢ tego
prawa przez ztozenie wobec wlasciciela nieruchomosci o$wiadczenia woli
w formie aktu notarialnego. Zgoda wilasciciela jest tu zbedna. W razie

1'W toku posiedzenia Sejmu w dniach 6,7 i 8.09.2006 r. weto Prezydenta RP zostato
przyjete.
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zrzeczenia prawa uzytkowania wieczystego prawo to wygasa z chwila
wykreslenia w ksigdze wieczystej. Wykreslenie to bedace wpisem ma
charakter konstytutywny (art. 27 u.g.n.). Wskutek zrzeczenia si¢ uzyt-
kowania wieczystego nastgpuje zwolnienie nieruchomosci z obcigzenia,
nie dochodzi ani do zmiany wlasciciela, ani do zmiany uzytkownika
wieczystego. Mimo ze wiasciciel nieruchomosci nie moze sprzeciwic si¢
zrzeczeniu prawa uzytkowania wieczystego, to przeciez dysponuje sku-
tecznymi $rodkami dochodzenia przeciwko zrzekajacemu si¢ roszczen
zwigzanych z nieprawidtowym wykonywaniem przez niego prawa, a w
szczegdlnosci ze zdegradowaniem nieruchomosci. Stosownie do art. 243
k.c. wilascicielowi przystuguje roszczenie przeciwko uzytkownikowi
wieczystemu o naprawienie szkod wyniktych z niewlasciwego korzysta-
nia z gruntu. Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, ze stosownie do art. 241
k.c. wraz z wygasnigciem uzytkowania wieczystego wygasajg ustano-
wione na nim obcigzenia. Zastosowanie tej reguly wobec wierzyciela,
ktorego wierzytelnos¢ jest zabezpieczona hipoteka na prawie uzytkowania
wieczystego, byloby dla niego krzywdzace. Z tego tez wzgledu nalezy
utrzyma¢ wymaganie, aby w tym wypadku potrzebna byla zgoda wie-
rzyciela na zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego.

7. W odniesieniu do zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci sprawa
jest bardziej ztozona.

W pierwszej kolejnosci nalezy rozstrzygnac, czy wylaczenie mozli-
wosci zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci naruszatoby postanowienia
Konstytucji. W tej mierze nalezy odwota¢ si¢ przede wszystkim do sta-
nowiska Trybunatu Konstytucyjnego. Trybunat we wskazanym wyroku
stwierdzit z jednej strony, ze ,,mozliwos¢ zrzeczenia si¢ whasnosci, czyli
wyzbycie si¢ tego prawa moca jednostronnego aktu, jest jednym z atry-
butéw prawa wlasnosci. Niekwestionowane uprawnienia wiasciciela siegaja
az do wyzbycia, zniszczenia rzeczy (ius abutendi). Realizacja tego upraw-
nienia przy nieruchomosciach moze polegaé na zrzeczeniu si¢ whasnosci,
ktére jest jednoczesnie rozporzadzeniem rzecza”. Z drugiej strony Try-
bunat zauwazyl, iz ,,(...) wlasnos¢ nie ma charakteru absolutnego, lecz
moze podlega¢ ograniczeniom. W prawie polskim mysl ta znalazta wyraz
w samej definicji prawa wilasnosci. Zgodnie z art. 140 k.c. wszystkie
uprawnienia wlasciciela ograniczone sa przez ustawy, zasady wspdtzycia
spotecznego oraz spoteczno-gospodarcze przeznaczenie prawa. Nie ulega
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watpliwosci, Ze ograniczenia te mogg mie¢ zastosowanie takze do upraw-
nienia, jakim jest zrzeczenie si¢ prawa wilasnosci. Konstytucyjnoprawna
podstawe ograniczenia prawa wilasnosci stanowi art. 64 ust. 3 Konsty-
tucji. W wielu wyrokach, oceniajac przewidziane w ustawach ogranicze-
nia uprawnien wiascicielskich, Trybunat stawat na stanowisku, ze sg one
dopuszczalne, gdyz nie stanowig naruszenia istoty prawa wlasnosci, a ich
wprowadzenie jest uzasadnione zamierzong realizacja innych wartosci
konstytucyjnych (...)”. W dalszej czesci uzasadnienia tego wyroku czy-
tamy: ,,(...) Trybunat Konstytucyjny nie traktuje zreszta prawa do swo-
bodnego zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci, jako elementu decydu-
jacego o zgodnosci z Konstytucjq wachlarza przypisanych wiascicielowi
uprawnien. Zagwarantowanie wlascicielowi catkowitej dowolnosci wy-
zbycia sie nieruchomosci nie jest wartoscig konstytucyjna, ktorej urze-
czywistnienie usprawiedliwialoby naruszenie innych konstytucyjnych
wartosci (...)".

Z tych stwierdzen wynika, ze wprowadzenie np. zakazu zrzeczenia
sie wlasnosci nieruchomosci mogloby pozostawaé w sprzecznosci z art.
64 ust. 3 Konstytucji. Zgodnie z tym przepisem wilasno$¢ moze by¢
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie
narusza ona istoty prawa wilasnosci. Zakaz zrzeczenia si¢ wlasnosci
nieruchomosci naruszatby istotg prawa wilasnosci, skoro bezspornie
wyzbycie si¢ wlasnosci w drodze jednostronnego oswiadczenia jest jed-
nym z atrybutéw prawa wiasnosci, jest rozporzadzeniem nieruchomo-
Scig. Trybunat Konstytucyjny wyraznie stwierdzil, ze wartoscig konsty-
tucyjng nie jest jedynie ,,zagwarantowanie wiascicielowi calkowitej
dowolnosci wyzbywania si¢ nieruchomosci”, uznajac zarazem, iz nie jest
niezgodne z Konstytucja uzaleznienie skutecznosci zrzeczenia si¢ od zgody
organu wiladzy publicznej. Wnioski wynikajace z tych stwierdzen sa wigc
nastepujace:

— przepis wprowadzajacy zakaz zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomo-
Sci pozostawatby w sprzecznosci z art. 64 ust. 3 Konstytucji, jako naruszajacy
istotg prawa wiasnosci;

— wprowadzenie przepisdw ograniczajacych swobode zrzeczenia si¢
wlasnosci nieruchomosci przez uzaleznienie skutecznosci zrzeczenia si¢
od zgody organow wiadzy publicznej (starosty w odniesieniu do Skarbu
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Panstwa badz organu wykonawczego gminy w odniesieniu do gminy)
nie jest niezgodne z art. 64 ust. 3 Konstytucji.

Nalezy przy tym zauwazyé, ze podstawowym argumentem, ktory
podniesiono w uzasadnieniu odmowy podpisania przez Prezydenta RP
ustawy z dnia 13 lipca 2006 r. bylo to, ze przewidziana w art. 179' § 4
k.c. mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ wiasnosci nieruchomosci, ktorg ex lege
nabywat Skarb Panstwa, nie uzalezniono skutecznosci zrzeczenia od zgody
Skarbu Panstwa reprezentowanego przez staroste (prezydenta miasta na
prawach powiatu). W konsekwencji realizacja zalecen wynikajacych
z orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego mozliwa jest przez przywroce-
nie stanu prawnego sprzed dnia 25.09.2003 r., czyli przyjecie, ze wia-
Sciciel nieruchomosci moze si¢ jej zrzec, co wymaga formy aktu nota-
rialnego i zgody organu wiladzy publicznej (tj. starosty) — w przypadku
gdy wlasno$¢ nieruchomosci nabywa ex lege Skarb Panstwa badz wéjta
(burmistrza, prezydenta miasta) — w przypadku gdy witasnos$¢ nierucho-
mosci nabywa ex lege gmina. Ta konstrukcja z istoty swej wyklucza
swobodg zrzeczenia sie¢ wlasnosci nieruchomosci, co jednak — zdaniem
Trybunatu Konstytucyjnego — nie pozostaje w niezgodnosci z art. 64
ust. 3 Konstytucji. Nalezy jednak zauwazy¢ — czego nie dostrzezono
w uzasadnieniu wyroku Trybunalu Konstytucyjnego — ze taka konstruk-
cja jednoczesnie zaktada petna swobodg w zakresie odmowy wyrazenia
zgody na zrzeczenie si¢ przez wskazany organ wladzy publicznej. W kon-
sekwencji zaklada si¢ pojawienie przymusowych wiascicieli, ktérzy, nie
majac mozliwosci ani bodzcéw ekonomicznych, zaniedbuja swoje nie-
ruchomosci, sg zas — na wzor feudalny — z nimi zwigzani. Trudno tu
dostrzec efektywnos¢ gospodarcza takiego zabiegu legislacyjnego'?. Z te-
go wzgledu byloby wskazane, aby ograniczy¢ pelng swobodg¢ organu
wladzy publicznej w przedmiocie odmowy wyrazenia zgody na zrzeczenie
sie, np. postuzy¢ sie klauzula ,,waznych powodéw” lub ,,waznych po-
woddw gospodarczych” itp." Trzeba jednak uswiadomi¢ sobie, ze trudno
byloby tu skonstruowac roszczenia whascicieli nieruchomosci o nakazanie
wyrazenia zgody, gdy brak waznych powodéw odmowy. W konsekwen-

12 Zwraca na to uwage Z. Radwanski, Zrzeczenie sie wlasnosci..., s. 931.
13 Taka propozycje zglosit E. Gniewek, Uwagi o przysztosci instytucji prawnej
zrzeczenia sie wlasnosci nieruchomosci, maszynopis.
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cji wyrazenie zgody miatoby charakter uznaniowy, szczego6lnie w zakresie
oceny istnienia waznych przyczyn, przy czym zasadno$¢ tej oceny nie
sposob poddaé¢ tu kontroli sadowe;.

8. Trybunal we wskazanym orzeczeniu uznal, ze o§wiadczenie woli
organu wladzy publicznej zawierajace zgode na zrzeczenie si¢ shuzy zarowno
ochronie intereséw Skarbu Panstwa, jak i gminy. Chodzi — jak podkre-
$lono — o przeciwstawienie si¢ egoistycznej samowoli wlascicieli naduzy-
wajacych prawa zrzeczenia sie¢ wilasnosci, wzgledy bezpieczenstwa
publicznego i ochrony $rodowiska oraz pewnos$¢ obrotu prawnego.
Jednoczesnie Trybunal podniést, ze nie ma tu zadnego znaczenia fakt,
iz potencjalny wiasciciel (Skarb Panstwa, gmina) jest podmiotem publicz-
nym. Zasadnicze zastrzezenia co do tego pogladu zglosit Z. Radwanski'4,
podnoszac, ze gmina (podobnie jak i Skarb Panstwa) nalezy do kategorii
publicznych osob prawnych, wystepuje ona w podwdjnej roli, jako organ
wladzy publicznej zjednej strony i jako podmiot prawa prywatnego z drugie;.
Wiasnos¢ takich podmiotow rdézni si¢ istotnie od sytuacji podmiotéw
prywatnoprawnych, gdyz jest ona postrzegana przede wszystkim jako
instrument realizacji zadan publicznych i ochrony intereséw zbiorowych.
W tym kontek$cie Autor wskazuje, ze u podstaw regulacji prawnej
zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci bez koniecznosci zgody organu
wladzy publicznej leglo zalozenie, aby tak wazny i niepodlegajacy zwie-
lokrotnieniu przedmiot wszelkiej dziatalnosci wytworczej czlowieka, jakim
jest ziemia, nie pozostawatl bezpanski (podobne zalozenie przyjeto w od-
niesieniu do spadku w art. 935 § 3 k.c.). Temu zalozeniu nie mozna
odméwi¢ doniostosci spotecznej. Troska o nieruchomosci objgta jest zas
zadaniami wlasnymi gminy (art. 7 pkt 1 ustawy o samorzadzie gminnym),
ktora ma wigksze mozliwosci przywrocenia przydatnosci gospodarczej
nieruchomosci, co do ktdrej nastapito zrzeczenie si¢ jej wlasnosci (dotacje
z budzetu, pomoc unijna itp.).

W pehi podzielajac t¢ argumentacje, stwierdzi¢ jednak nalezy, ze wobec
zwiazania wyrokiem Trybunatu pole manewru jest tu ograniczone. Skoro
Trybunat jednoznacznie uznat, ze brak zgody organu wladzy publicznej
na zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci jest niezgodny z Konstytucja

4 Z.Radwanski, Zrzeczenie sie wlasnosci..., s. 932 i nast.
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i to zaréwno wowczas, gdy wlasnos¢ tej nieruchomosci nabywa ex lege
gmina, jak i wowczas, gdy wlasnos¢ t¢ nabywa ex lege Skarb Panstwa,
to jest oczywiste, ze propozycja zrzeczenia si¢ bez zgody organu wiadzy
publicznej nie wchodzi w rachube, a wniosek ten potwierdza weto
Prezydenta RP wobec ustawy z dnia 13 lipca 2006 r. Natomiast pod-
niesione wyzej argumenty wskazuja na to, ze pozycja gminy badz Skarbu
Panstwa — jako wiasciciela nieruchomosci — musi uwzglednia¢ okolicz-
nosé, ze sa to podmioty prawa publicznego. Ta okoliczno$¢ winna
uzasadnia¢ stanowisko, ze odmowa wyrazenia zgody na zrzeczenie si¢
wiasnosci nieruchomosci przez wlasciwe organy tych podmiotow prawa
publicznego nie moze by¢ catkowicie dowolna. Te wilasnie argumenty
wspieraja propozycjg, aby ograniczy¢ odmowe wyrazenia zgody za pomoca
klauzuli generalnej ,,wazne przyczyny”, ,,wazne przyczyny gospodarcze”
czy tez ,wazne przyczyny spoteczne”. Poprzednio juz ustalono, ze
wprowadzenie takich klauzul do tresci przepisu regulujacego zrzeczenie
si¢ wlasnosci nieruchomosci w istocie stwarza iluzoryczna ochrong
uzasadnionego interesu dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, gdyz
trudno byloby przyzna¢ mu roszczenie o nakazanie wyrazenia zgody na
zrzeczenie sig. W konsekwencji nalezatoby zrezygnowac z uregulowania
zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci, rozumianego jako jednostronne
oswiadczenie woli, a w to miejsce wprowadzi¢ nieodptatng umowe zbycia
nieruchomosci. Takq konstrukcje przyjeto w ustawie z dnia 13 lipca 2006 .,
lecz zawarte tam uregulowanie wymagaloby przeprowadzenia pewnych
Zmian:

1) Umowa nieodptatnego przekazania nieruchomosci jest umowa inna,
odmienng od darowizny.

2) Z ofertg zawarcia tej umowy wystepuje wilasciciel nieruchomosci
do gminy miejsca potozenia nieruchomosci, przy czym zlozenie oferty
wymaga formy aktu notarialnego. Oferta wigze przez okres 6 miesiecy.
Jej przyjecie pociaga za sobg skutek zobowigzujacy, natomiast brak
odpowiedzi nie jest rownoznaczny z przyjeciem oferty.

3) Odmowa przyjecia oferty moze nastapic¢ tylko z waznych powo-
déw, przy czym wiasciciel nieruchomosci moze w przypadku odmowy
jej przyjecia lub braku odpowiedzi w terminie 6 miesiecy wystapi¢ do
sadu z roszczeniem o zobowiazanie do zawarcia nieodptatnej umowy
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przekazania w terminie 1 roku. W tym procesie sad bada, czy istotnie
zachodzg wazne przyczyny odmowy zawarcia umowy.

4) Nabycie nieruchomosci ma charakter pochodny, z wszelkimi
konsekwencjami dotyczacymi obcigzenia nieruchomosci i praw oséb
trzecich.

5) Wiasciciel nieruchomosci nie moze sig¢ jej zrzec.

6) Nalezy w art. 13 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
skresli¢ stowa ,,i zrzeczenie si¢” oraz uchyli¢ art. 16 tej ustawy. W ten
sposob zrzeczenie si¢ bedzie obejmowalo tylko uzytkowanie wieczyste
i ograniczone prawo rzeczowe, zas umowe nieodplatnego przekazania
nieruchomosci gminie bedzie moégh zawrze¢ takze Skarb Panstwa i inna
(poza gmina) samorzadowa osoba prawna.

Wydaje sie, ze tak skonstruowana umowa nieodplatnego przekazania
wlasnoscei nieruchomoscei jest najbardziej uzasadniona. Odpowiada ona
wymaganiom Trybunalu Konstytucyjnego, a zarazem w sposéb racjo-
nalny rozstrzyga kolizj¢ ochrony interesow gminy i uzasadnionych inte-
resow dotychczasowego wiasciciela. Jest ona takze czytelna jurydycznie,
w przeciwienstwie do konstrukcji zrzeczenia si¢ za zgodq organu wy-
konawczego gminy i pozwala jednoznacznie rozstrzygna¢ o odpowie-
dzialnosci gminy za obciazenia i zobowigzania cigzace na nieruchomosci.
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