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nieruchomosci w Swietle najnowszego orzecznictwa
Trybunalu Konstytucyjnego i Sadu Najwyzszego

1. Uwagi ogolne

Zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego nie zostato uregulo-
wane w kodeksie cywilnym w sposdb wyrazny, przy czym uwaga ta
dotyczy zar6wno aktualnego stanu prawnego, jak i regulacji obowiazu-
jacych przed utrata mocy obowiazujacej art. 179 k.c. na skutek wydania
przez Trybunat Konstytucyjny wyroku z dnia 15 marca 2005 r. (K 9/04)'.
Ze wzgledu na to, ze art. 179 k.c. utracit z dniem 15 lipca 2006 r. moc
obowiazujaca, w chwili obecnej nie ma mozliwosci zrzeczenia si¢ prawa
wlasnosci oraz uzytkowania wieczystego w oparciu o ten przepis. Nadal
obowiazuja jednak nastgpujace przepisy:

1) art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (u.g.n.)?, na mocy ktorego panstwowa lub samorza-
dowa osoba prawna moze zrzec si¢ wlasnosci lub uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci odpowiednio na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego,

2) art. 17b ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991r. o gospoda-
rowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa®, zgodnie z ktorym

' OTK-A 2005, z. 3, poz. 24.
2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.
3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 z pdzn. zm.
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uzytkownik wieczysty nieruchomosci rolnej, bedacej wiasnoscia Skarbu
Panstwa, moze zrzec si¢ swego prawa przez ztozenie Agencji Nierucho-
mosci Rolnych o$wiadczenia w formie aktu notarialnego, co, zgodnie
z wyraznym stwierdzeniem ustawodawcy, powoduje, iz uzytkowanie
wieczyste wygasa,

3) art. 33 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 24 sierpnia 2001 r.* o restruk-
turyzacji hutnictwa zelaza i stali, w ktorym stwierdza si¢, ze PHS S.A.
moze zrzec si¢ prawa wiasnosci lub uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci niewykorzystywanych na cele produkcyjne na rzecz Agencji Rozwoju
Przemystu S.A. za zgoda walnych zgromadzen Agencji i PHS S.A.

Natomiast w odniesieniu do przepiséw kodeksu cywilnego trwaja
intensywne prace nad nowa regulacjq instytucji zrzeczenia si¢ wiasnosci
1 uzytkowania wieczystego, ktore sg na biezaco omawiane i komentowane
w literaturze®.

Niniejsze opracowanie ma na celu przeprowadzenie analizy skutkdow
prawnych zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego w sytuacji, gdy
stosowne o$wiadczenie woli zostalo ztozone przed dniem 15 lipca 2006 r.
Okazuje si¢ bowiem, ze spory dotyczace ustalenia, czy prawo uzytko-
wania wieczystego wygasto na skutek zrzeczenia sig, czy tez przeszio
na inny podmiot, sa obecnie przedmiotem postepowan sadowych.
Wydawane wyroki maja zreszta zasadnicze znaczenie dla dokonywania
wpiséw w ksiegach wieczystych. Nalezy podkresli¢, ze w wielu przy-
padkach to wiasnie wnioski o wpis nowego uzytkownika wieczystego
czy tez wykreslenie tego prawa z ksiggi wieczystej na podstawie przed-
stawianych aktéw notarialnych, obejmujacych oswiadczenia o zrzeczeniu
si¢ uzytkowania wieczystego, skutkowaly zaskarzaniem przez uczestni-
kéw postepowania wpisow 1 oddalaniem przez sady wieczystoksiegowe
ztozonych wnioskow. W konsekwencji podmioty zrzekajace si¢ wyste-
puja do sadu z powddztwem o ustalenie istnienia lub nieistnienia prawa
lub stosunku prawnego w oparciu o art. 189 k.p.c. lub tez czynig to
podmioty, ktére zostaly wpisane w ksigdze wieczystej jako nowy uzyt-

4 Dz.U. z 2001 r. Nr 111, poz. 1196 z pozn. zm.

5 Zob. R. S zty k, Nowe propozycje ustawowe o zrzeczeniu sie wlasnosci nieruchomo-
Sci i uzytkowania wieczystego, Rejent 2006, nr 4, s. 19 i nast.; G. Bieniek, Czy mozna
zrzec sie wlasnosci nieruchomosci po dniu 15 lipca 2006 r.?, Rejent 2006, nr 9, s. 9 i nast.
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kownik wieczysty (zazwyczaj gmina), a nie zgadzaja si¢ z takq oceng
skutkéw prawnych zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego.

2. Zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego przed dniem
15 lipca 2006 r.

Jak wspomniano na wstgpie, w okresie obowiazywania art. 179 k.c.
nie istniata w kodeksie cywilnym regulacja, ktdra normowata expressis
verbis dopuszczalnos$¢, a takze skutki prawne zrzeczenia si¢ prawa uzyt-
kowania wieczystego. Niemniej jednak, mozliwos$¢ zrzeczenia si¢ uzyt-
kowania wieczystego w zasadzie nie budzita watpliwosci ani w doktrynie,
ani w judykaturze®. Zgodnie bowiem z art. 233 k.c. uzytkownik wieczysty
moze swoim prawem rozporzadzac, a zrzeczenie si¢ prawa to nic innego
jak jedna z form rozporzadzania tym prawem’. Ponadto, skoro zgodnie
z art. 179 k.c. mozna bylo zrzec si¢ prawa wlasnosci nieruchomosci,
a zgodnie z art. 246 k.c. mozna takze zrzec si¢ ograniczonego prawa
rzeczowego, to niewltasciwym byloby utrzymywaé, ze w braku wyraznej
normy prawnej zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego bylo niedopusz-
czalne. Stanowisko takie prowadzitoby do nieracjonalnych wnioskéw
1 oznaczatoby bardzo istotne zawgzenie swobody rozporzadzania swoim
prawem przez uzytkownika wieczystego, czego nie da si¢ pogodzié
z zasadami prawa cywilnego, a w szczegolnosci prawa rzeczowego®.

Roéwniez judykatura potwierdzita mozliwos$é zrzeczenia si¢ prawa
uzytkowania wieczystego, wskazujac, ze jest to jednostronna czynnosé
prawna uprawnionego o charakterze rozporzadzajacym’.

Nalezy takze wspomnie¢ o stanowisku prezentowanym przez E. Gniew-
ka, ktory zauwazyt dysonans pomigdzy wyraznym przewidywaniem przez

®Tak J. Winiarz, [w:] System prawa cywilnego, t. I1: Prawo wlasnosci i inne prawa
rzeczowe, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk 1977, s. 578 oraz R. S zt y k, Nowe zasady
zrzeczenia sie wilasnosci nieruchomosci, Rejent 2003, nr 4, s. 23.

"G.Bieniek, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa
2005,s.109;J.Ignatowicz K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 190.

8 S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga: Wilasnos¢ i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 208.

 Uchwata SN z 8 wrzesnia 1992 r., III CZP 89/92 (OSNC 1993, nr 4, poz. 53); wyrok
Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 13 wrzesnia 1996 1., I ACr 418/96 (Transformacje Prawa
Prywatnego 2003, nr 3, s. 125).
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ustawodawce zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci oraz ograniczo-
nych praw rzeczowych a brakiem czytelnej regulacji zrzeczenia sig¢
uzytkowania wieczystego. Jednak autor ten ostatecznie uznal, Zze nie ma
jurydycznej mozliwosci zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego
w trybie jednostronnej czynno$ci prawnej, przy czym mozliwosé taka
przyznal panstwowym i samorzadowym osobom prawnym na podstawie
art. 16 u.g.n.'” Poglad ten przytacza takze A. Cisek, stwierdzajac, ze skoro
wyraznie przewidziano mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczyste-
go w art. 16 u.g.n. przez panstwowe i samorzadowe osoby prawne, to
ze wzgledu na szczegdlny charakter tego przepisu, inne podmioty takiej
mozliwosci nie miaty!'!.

Poglady te sa jednak zaré6wno w doktrynie, jak i w judykaturze
odosobnione. A. Oleszko zwraca uwage, ze w praktyce orzeczniczej
zdecydowanie przewaza poglad dopuszczajacy zrzeczenie sie uzytkowa-
nia wieczystego przez podmioty inne anizeli te wymienione w art. 16 ust.
1 ug.n."”” Ponadto interpretacja, ktéra zaklada, ze uregulowanie przez
ustawodawcg zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego przez panstwowe
lub samorzadowe osoby prawne oznacza niemoznos¢ dokonania takiego
rozporzadzenia przez innych uzytkownikéw wieczystych, opiera si¢ na
argumentacji a contrario, ktora nie zawsze prowadzi do wlasciwych,
z punktu widzenia logiki, wnioskow, tym bardziej, ze w art. 16 u.g.n.
ustawodawca nie uzyt stowa ,,wylacznie” lub ,jedynie” panstwowe/sa-
morzadowe osoby prawne'’.

W zwiazku z powyzszymi uwagami nalezaloby uznaé, ze mogacy
rozporzadza¢ swoim prawem uzytkownik wieczysty miat do 15 lipca
2006r. mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ swojego prawa. Mozliwos¢ ta bezspor-
nie wynikata z art. 233 k.c., natomiast watpliwosci dotyczyly tego, ktdre
przepisy prawa nalezato zastosowac przez analogig, aby ustali¢ wymagana
forme 1 skutki prawne zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego.

W E.Gniewek, Obrét nieruchomosciami skarbowymi i samorzadowymi, Krakow
1999, s. 305-306.

A, Cisek, [w:] System Prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2005, s. 172.

2 A.Oleszko, Pytania i odpowiedzi, Rejent 2003, nr 2, s. 22; zob. takze posta-
nowienie SN z dnia 4 listopada 2005 r., V CK 784/05 (Biuletyn SN 2006, nr 4, s. 9).

BJ.Nowacki, Z. Tobor, Wstep do prawoznawstwa, Krakow 2002, s. 217; T. Wi -
dta, D.Zienkiewicz Logika, Warszawa 2005, s. 305.
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3. Stosowanie przepiséw kodeksu cywilnego w drodze analogii
do zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego

Mozliwos¢ analogicznego stosowania przepisow kodeksu cywilnego
do zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego sprowadzata si¢ w isto-
cie do dwoch norm:

1) art. 179 k.c., ktéry regulowat zrzeczenie si¢ wlasnosci nierucho-
mosci,

2) art. 246 § 1 k.c., ktéry reguluje zrzeczenie si¢ ograniczonych praw
rzeczowych.

Skutki prawne zrzeczenia si¢ prawa uregulowane byly w obu prze-
pisach odmiennie. O ile bowiem zgodnie z art. 179 k.c. (W brzmieniu
po nowelizacji kodeksu cywilnego ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. 0 zmianie
ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw'#) zrzeczenie sig
prawa wilasnosci nieruchomosci powodowato nabycie tego prawa przez
gmine wilasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci, o tyle
Zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rzeczowego powoduje, zgodnie z art.
246 § 1 k.c., jego wygasnigcie. Ponadto w art. 179 k.c. nie wymagano,
by o$§wiadczenie o zrzeczeniu si¢ skierowane byto do jakiegokolwiek adresata
ani tez, by podmiot nabywajacy wiasnos¢ nieruchomosci wyrazit zgode
na zrzeczenie si¢. Przewidziano natomiast wymog zachowania formy aktu
notarialnego. Zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rzeczowego wymaga
zlozenia oswiadczenia woli wlascicielowi rzeczy obcigzone;, a jezeli prawo
to jest ujawnione w ksiedze wieczystej, takze konstytutywnego wykre-
$lenia tego prawa. Nie ma natomiast wymogu co do zachowania szcze-
golnej formy takiego oswiadczenia woli, gdyz forma aktu notarialnego
z art. 245 § 2 k.c. przewidziana jest wylacznie dla ustanawiania ogra-
niczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci. Trzeba jednak pamigtac,
ze zgodnie z art. 31 ust 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych 1 hipotece (u.k.w.h.)"®, wpis do ksiegi wieczystej moze by¢
dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczo-
nym, jezeli przepisy nie przewidujq innej formy dokumentu. Tak wigc,
jezeli ograniczone prawo zostato wpisane do ksiggi wieczystej, skuteczne

4 Dz.U. Nr 49, poz. 408.
15 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pdzn. zm.
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zrzeczenie si¢ tego prawa wymaga zachowania formy pisemnej z pod-
pisem notarialnie poswiadczonym. Wypada takze nadmienié, ze zrzecze-
nie si¢ wlasno$ci nieruchomosci nie powodowato wygasnigcia obciazen,
gdyz gmina za nie odpowiadata do wysokosci wartosci nabytej nierucho-
mosci wedlug stanu w chwili nabycia, a wedlug cen rynkowych w chwili
zaspokojenia wierzyciela. Jezeli natomiast przyjaé, ze uzytkowanie wie-
czyste wygasa ze wzgledu na odpowiednie stosowanie art. 246 § 1 k.c.,
to zastosowanie znajdzie art. 241 k.c., zgodnie z ktorym wygasng takze
wszelkie obciazenia tego prawa.

Jak wida¢, skutki prawne ztozenia oswiadczenia woli o zrzeczeniu si¢
prawa oraz wymogi formalne takiego o§wiadczenia istotnie rdznig si¢ od
siebie w zalezno$ci od tego, czy chodzi o prawo wlasnosci, czy tez
0 ograniczone prawo rzeczowe. W konsekwencji wybdr przepisu, ktory
nalezy w drodze analogii zastosowaé do zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego musi zostaé odpowiednio uzasadniony.

W pierwszej kolejnosci warto odwotac¢ si¢ do uzasadnienia cytowanej
juzuchwaty SN zwrzesnia 1992 r. (IIl CZP 89/92), w ktorej Sad Najwyzszy
stwierdza, ze rozwazajac, ktory przepis (art. 179 k.c. czy 246 k.c.)
powinno si¢ zastosowa¢ w drodze analogii do zrzeczenia si¢ prawa
uzytkowania wieczystego, wskazowke interpretacyjng nalezy odnalezé
w art. 237 k.c., zgodnie z ktdrym do przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu whasnosci
nieruchomosci. Zdaniem Sadu Najwyzszego oznacza to, ze ustawodaw-
ca, regulujac uzytkowanie wieczyste, wyraznie odwoluje si¢ do przepisow
o wlasnosci, a nie o ograniczonych prawach rzeczowych.

Potwierdzeniem powyzszego stanowiska moze by¢ rowniez to, ze
brak jest jakiegokolwiek przepisu, ktory nakazywatby stosowanie do
jakiejkolwiek, nawet najdrobniejszej kwestii dotyczacej uzytkowania
wieczystego przepiséw o ograniczonych prawach rzeczowych. Tymcza-
sem w odniesieniu do trwalego zarzadu, ktorego ksztatt i tres¢ w wielu
aspektach przypominaja przeciez uzytkowanie wieczyste, ustawodawca
wyraznie postanawia, ze w kwestiach nieuregulowanych nalezy stosowac
odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego o uzytkowaniu (art. 50 u.g.n.).
Podobienstwo uzytkowania wieczystego i ograniczonych praw rzeczo-
wych polega gléwnie na tym, Zze obydwa prawa sg prawami na rzeczy
cudzej. Twierdzenie to jest oczywiscie prawdziwe, natomiast innych
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podobienstw w zasadzie brak. W szczegdlnosci nie mozna pomina¢ faktu,
ze uzytkowanie wieczyste jest prawem o bardzo szerokiej tresci norma-
tywnej oraz ze jego definicja w art. 233 k.c. zostata sformutowana na
ksztatt definicji prawa wlasnosci z art. 140 k.c. Jest to prawo, ktore swa
trescig 1 przeznaczeniem zdecydowanie zbliza si¢ do prawa wilasnosci,
a nie do ktoregokolwiek z organicznych praw rzeczowych'®.

Roéwniez w uzasadnieniu do postanowienia z 17 stycznia 1974 r. (111
CRN 316/73)", Sad Najwyzszy wyraznie stwierdzil, ze uzytkowanie
wieczyste zostato uksztattowane jako instytucja posrednia pomiedzy
wlasnoscig a ograniczonymi prawami rzeczowymi, a w kwestiach nie-
uregulowanych w przepisach lub umowie o oddanie gruntu w uzytko-
wanie wieczyste nalezy stosowac, postugujac sie analogia, przepisy
dotyczace prawa wiasnosci.

Nalezy przy tym podkresli¢, Ze tezy przytoczonych powyzej orzeczen
znajduja pelne zastosowanie do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego
po nowelizacji kodeksu cywilnego z 2003 r., pomimo iz w tresci art. 179
k.c. podczas wydawania wspomnianych orzeczen przewidywano zrze-
czenie si¢ wlasnosci nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa i za zgoda
odpowiedniego organu administracji publicznej. W uzasadnieniach rozwa-
zano jednak sama zasad¢ i potwierdzono mozliwo$¢ odpowiedniego
stosowania do uzytkowania wieczystego przepisow o wilasnosci, a w
szczegolnosci przepisdw o zrzeczeniu si¢ prawa wlasnosci.

W nowszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego w uzasadnieniu do
uchwaly sktadu siedmiu sedziow z 8 grudnia 2004r. (Il CZP 47/04)"
Sad wskazal, ze uzytkowanie wieczyste moze by¢ przedmiotem zrzecze-
nia si¢ nie tylko na podstawie art. 16 ust. 1 u.g.n, ale takze na podstawie
art. 179 k.c. w zwiazku z art. 233 i1 237 k.c. Przypomniat takze, ze jezeli
prawo przechodzi na podmiot, ktdry jest jednoczesnie whascicielem gruntu,
uzytkowanie wieczyste wygasa na skutek konfuzji, jednak w pozostatych

1E.Gniew ek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 165-166; L.Myczkowski,
Wiasnos¢ budynkéw i lokali oraz inne prawa rzeczowe w praktyce, Warszawa 2005, s. 101;
M.Habdas, Uzytkowanie wieczyste i jego znaczenie na polskim rynku nieruchomosci,
Prawo Spolek 1999, nr 4, s. 50.

7 OSNC 1974, z. 11, poz. 197.

18 OSNC 2005, nr 5, poz. 74.
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sytuacjach prawo to utrzymuje si¢ w mocy na rzecz nowego uzytkownika
wieczystego.

Roéwniez przedstawiciele doktryny w znakomitej wigkszosci postulo-
wali odpowiednie stosowanie art. 179 k.c. do sytuacji zrzekania si¢
uzytkowania wieczystego. Wymieni¢ nalezy tu stanowiska zajgte przez
J. Winiarza', Z. K. Nowakowskiego®, S. Rudnickiego?', S. Dmowskie-
20?2, A. Oleszko®, G. Bienka?, J. Géreckiego®, K. Pietrzykowskiego®,
H. Cieplej”” czy L. Myczkowskiego®.

Powyzsze wypowiedzi doktryny i judykatury zdaja si¢ wyraznie
wskazywac, ze do zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego na-
lezato stosowac odpowiednio art. 179 k.c. w zwiazku z artykutem 233
i 237 k.c.

4. Zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego jako prawa na rzeczy
cudzej

Przytoczone wczesniej stanowiska doktryny i judykatury nie znajduja
potwierdzenia w najnowszych wypowiedziach Trybunatu Konstytucyj-
nego oraz Sadu Najwyzszego.

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 15 marca 2005 r. (K 9/04)%
dotyczy kwestii zgodno$ci z Konstytucja RP zrzeczenia si¢ prawa wila-

¥ J.Winiarz, [w:] System prawa..., s. 578.

2 ZK.Nowakowski, Prawo rzeczowe, zarys wykiadu, Warszawa 1980, s. 156.

21 S, Rudnicki, Komentarz do kodeksu..., s. 208-209, przy czym autor podtrzymuje
swoje stanowisko w wydaniu 7 Komentarza, Warszawa 2006, s. 400.

2 S.Dmowski, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, red. S. Rudnicki, Warszawa
2001, s. 596-597.

3 A.Oleszko, Pytania..., s. 22.

2 G.Bieniek, Zrzeczenie sie wlasnosci i innych praw rzeczowych, Rejent 2004,
nr 3-4, s. 37-39.

3 J.Gorecki, Zrzeczenie sie nieruchomosci (uzytkowania wieczystego), Rejent 2004,
nr 11, s. 77.

®K.Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny, t. 1. Komentarz, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2005, s. 678.

Y H.Ciepta, [w:] Kodeks cywilny, t. 1. Praktyczny Komentarz z orzecznictwem,
Warszawa 2005, s. 384.

B L.Myczkowski, Wiasnosé¢ budynkow..., s. 121.

2 Zob. przyp. 1.
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snosci nieruchomosci w drodze jednostronnej czynnosci prawnej, bez
udziatu oraz bez uwzgledniania woli gminy, ktéra nabywa takie nierucho-
mosci. Uzasadnienie do wspomnianego wyroku nie miato wiec na celu
przeprowadzenia analizy mozliwosci, podstawy prawnej oraz skutkow
zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego. Przeciwnie, uwagi do-
tyczace zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego maja w uzasad-
nieniu do omawianego wyroku charakter incydentalny, a wigc czgsto brak
jest szczegdtowych uzasadnien stawianych tez oraz poparcia ich wypo-
wiedziami doktryny. Niemniej jednak stanowisko Trybunatu Konstytucyj-
nego w kwestii zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego okazato si¢ prze-
lomowe 1 w zasadzie zostalo w catosci zaakceptowane przez Sad
Najwyzszy, o czym ponizej.

W uzasadnieniu do wyroku Trybunat Konstytucyjny potwierdzit, ze
zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego jest jednostronng czynnoscia
prawna, a takze wskazat, iz podobnie jak ograniczone prawa rzeczowe,
jest to prawo na rzeczy cudzej. Z tego stwierdzenia Trybunat Konsty-
tucyjny wywiodl, ze zrzeczenie si¢ prawa na rzeczy cudzej (a wiec takze
uzytkowania wieczystego) powoduje zwolnienie prawa wlasnosci z ob-
cigzen (wygasniecie prawa bedacego przedmiotem zrzeczenia) oraz ze
zrzeczenie to musi by¢, zgodnie z art. 246 § 1 zd. 2 k.c., dokonane wobec
wiasciciela. Ponadto uznal, ze skoro wpis uzytkowania wieczystego do
ksiggi wieczystej ma charakter konstytutywny, to zrzeczenie si¢ tego
prawa wywota skutki prawne dopiero po dokonaniu konstytutywnego
wpisu do ksiggi wieczystej, a wigc po wykresleniu uzytkowania wieczy-
stego z tej ksiggi. Warto zaznaczy¢, ze Trybunat Konstytucyjny nie wskazat
jednak podstawy prawne;j dla takiego konstytutywnego wpisu. W kazdym
razie nie chodzito o mozliwo$¢ odpowiedniego stosowania art. 246 § 2
k.c., gdyz Trybunal zauwazyl, ze przepis ten odnosi si¢ wyraznie tylko
do ograniczonych praw rzeczowych, a wiec nie do uzytkowania wie-
czystego.

Ze stanowiska Trybunatu Konstytucyjnego wynika, Ze zrzeczenie si¢
uzytkowania wieczystego zostato poddane rezimowi zrzeczenia si¢ ogra-
niczonych praw rzeczowych ze wzgledu na fakt, iz w obu przypadkach
chodzi o prawa na rzeczy cudzej. Co ciekawe, Trybunat Konstytucyjny
nie nawiazat do zadnej z licznych wypowiedzi doktryny, ktére zrzeczenie
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si¢ uzytkowania wieczystego wiaza z odpowiednim stosowaniem art. 179
k.c.

Omodwione powyzej stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego znalazto
odzwierciedlenie w postanowieniu Sadu Najwyzszego z 24 sierpnia 2005 r.
(IICK 34/05)*°. W uzasadnieniu do tego postanowienia Sad Najwyzszy
w pierwszej kolejnosci wyjasnia, ze tres¢ prawa uzytkowania wieczy-
stego zbliza to prawo bardziej do whasnosci anizeli do ograniczonych praw
rzeczowych oraz ze w orzecznictwie od dawna luk¢ w uregulowaniu
uzytkowania wieczystego (np. co do ochrony tego prawa, mozliwosci
nabycia go przez zasiedzenie) wypehiano przez analogiczne stosowanie
przepisOw o wiasnosci.

Jednakze w dalszej czgSci rozwazan Sad Najwyzszy stwierdza, ze
skoro uzytkowanie wieczyste jest prawem na rzeczy cudzej, to nalezy
w drodze analogii zastosowac art. 246 k.c. i to zaréwno jego § 1, jak
i § 2. Oznacza to wigc, iz W omawianym postanowieniu uznano, ze
o$wiadczenie uzytkownika wieczystego o zrzeczeniu sie przystugujacego
mu prawa powinno by¢ ztozone wilascicielowi nieruchomosci, skutkuje
ono wygasnieciem uzytkowania wieczystego, a konsekwentne stosowa-
nie art. 246 k.c. w drodze analogii wymaga rowniez tego, by uznaé, iz
jezeli uzytkowanie wieczyste bylo ujawnione w ksigdze wieczystej, do
jego wygasniecia potrzebne jest wykreslenie go z tej ksiggi.

Jednakze Sad Najwyzszy nie zdecydowal si¢ stosowaé art. 246 § 1
i § 2 k.c. na tyle konsekwentnie, by réwniez forme¢ zrzeczenia si¢ uzyt-
kowania wieczystego poddaé regulacji tego przepisu. Uznal, ze forma
zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego powinna by¢ wynikajaca z art.
179 § 1 k.c. forma aktu notarialnego, gdyz zrzeczenie obejmuje rdwniez
zwiazane z uzytkowaniem wieczystym prawo wilasnosci nieruchomosci
budynkowych.

Powyzsza argumentacja, wynikajaca zaréwno z uzasadnienia do wyroku
TK z marca 2005 r., jak i z postanowienia SN z sierpnia 2005 r., zostata
w catosci podzielona i w duzej mierze powtdrzona w uchwale SN z 19
maja 2006 r. (Il CZP 26/06)*'. Zwrocono przy tym dodatkowo uwage

3 OSNC 2006, nr 7-8, poz. 125.
3ULEX nr 180641.
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na fakt, ze odpowiednie stosowanie art. 179 k.c. do zrzeczenia si¢ uzyt-
kowania wieczystego powoduje, iz gmina staje si¢ przymusowym uzyt-
kownikiem wieczystym (jezeli nie dochodzi do konfuzji), nie jest wiec
mozliwa realizacja celu gospodarczego i spotecznego, dla ktérego prawo
to zostato ustanowione, a spoleczno$¢ lokalna, zamiast czerpaé zyski
z oplat za uzytkowanie wieczyste, sama jest zmuszona do ponoszenia
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci. Ponadto odwo-
tywanie si¢ do art. 179 k.c. nie rozwigzuje problemu losu praw obcia-
zajacych uzytkowanie wieczyste.

W konsekwencji odpowiednie zastosowanie art. 246 k.c. uznano za
bardziej konstruktywne, gdyz pozwala ono nie tylko przyjaé, ze uzytko-
wanie wieczyste w wyniku zrzeczenia si¢ wygasa, ale takze zastosowad
art. 241 k.c., w ktorym postanowiono, ze wraz z wygasnigciem uzyt-
kowania wieczystego wygasaja ustanowione na nim obcigzenia. O$wiad-
czenie o zrzeczeniu si¢ uzytkowania wieczystego nalezy ztozy¢ wlasci-
cielowi nieruchomosci, a wymodg wykreslenia prawa z ksiegi wieczystej
jest pozadany ze wzgledu na bezpieczenstwo obrotu.

Ostatecznie wiec Sad Najwyzszy uznal, Zze art. 246 k.c. jest lepiej
dostosowany do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego niz art. 179 k.c.,
jednak wyjatkowo nalezy zastosowac art. 179 § 1 k.c., gdyz zrzeczenie
si¢ powinno przybra¢ formg aktu notarialnego. Wedlug Sadu Najwyzsze-
go wymog ten nalezy wigzaé¢ z tym, ze skoro ustanowienie i przeniesienie
uzytkowania wieczystego nastepuje w formie aktu notarialnego, to réw-
niez zrzeczenie si¢ tego prawa powinno by¢ dokonane w tej formie.

5. Ocena najnowszych wypowiedzi judykatury

Powyzsze wypowiedzi judykatury wskazuja na fakt, ze w orzecznic-
twie uksztattowatl si¢ ostatnio poglad, zgodnie z ktorym, ze wzgledu na
mozliwo$¢ analogicznego stosowania do zrzeczenia si¢ prawa uzytkowa-
nia wieczystego art. 246 § 1 1 § 2 k.c., zrzeczenie si¢ powoduje wy-
gasnigcie tego prawa, przy czym o$wiadczenie woli wywota skutek prawny,
jezeli:

1) ztozone zostanie wiascicielowi nieruchomosci przez uzytkownika
wieczystego,

2) prawo uzytkowania wieczystego zostanie wykreslone z ksiggi
wieczystej (wWpis konstytutywny).
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Wydaje sig, ze judykatura w swoich orzeczeniach, ktore dotycza przeciez
stanu faktycznego 1 prawnego sprzed 15 lipca 2006 r., wyraznie nawiazuje
do projektowanych dopiero regulacji. Zgodnie z nimi do kodeksu cywil-
nego dodany zostanie art. 233!, w ktorym wyraznie przewiduje sig¢
mozliwos¢ zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego, przy czym
o$wiadczenie ma zosta¢ zlozone wiascicielowi nieruchomosei w formie
aktu notarialnego 1 wywota skutek prawny po wykresleniu uzytkowania
wieczystego z ksiegi wieczystej. Zrzeczenie si¢ spowoduje wygasnigcie
uzytkowania wieczystego podobnie jak obciazajacej to prawo hipoteki.
Dlatego tez konieczne bedzie uzyskanie zgody wierzyciela hipotecznego
na zrzeczenie si¢ prawa przez uzytkownika wieczystego™®.

Nie negujac koniecznosci wprowadzenia nowej regulacji formy i skutkéw
prawnych zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego ani tez nie podwazajac
proponowanych rozwiazan w tym zakresie, trudno jednak zaakceptowaé
stosowanie powyzszych regut do czynnosci prawnych, ktdre miaty miejsce
przed utrata mocy obowiazujacej przez art. 179 k.c., a czgsto nawet przed
wydaniem wyroku TK z marca 2005 r. oraz publikacja uzasadnienia.

Takze z wypowiedzi doktryny pochodzacych z okresu po wydaniu
wyroku TK z marca 2005 r. nie wynika, by skutki prawne zrzeczenia
si¢ uzytkowania wieczystego przed 15 lipca 2006 r. nalezato oceniaé
poprzez analogi¢ z art. 246. k.c. W szczegoélnosci wcale nie jest jedno-
znaczne to, ze uzytkowanie wieczyste wygasto w kazdej sytuacji zrze-
czenia si¢ tego prawa. Z. Truszkiewicz stoi na stanowisku, ze uzytko-
wanie wieczyste wygasato tylko wtedy, gdy przeszto na wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej, co ze wzgledu na przywrdcenie wiasnosci
jednostek samorzadu terytorialnego nie zawsze miato migjsce®. S. Rud-
nicki, wskazujac wyrok TK z marca 2005 r. i postanowienie SN z sierpnia
2005 r., uwaza jednak, ze poniewaz zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczy-
stego obejmuje wiasnos¢ budynkéw i1 urzadzen trwale z gruntem zwia-
zanych, to zastosowanie znajduje art. 179 k.c.** H. Witczak takze opo-

32R. S ztyk, Nowe propozycje..., s. 27-28; G.Bieniek, Czy mozna ..., s. 15, uchwa-
fa SN z maja 2006 r.

B Z. Truszkiewicz Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia Konstrukcyjne, Krakow
2006, s. 599-600, 610-611.

3 S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu..., s. 400.
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wiada si¢ za stosowaniem art. 179 k.c. i wyjasnia, ze uzytkowanie wieczyste
moglo wygasnaé na skutek zrzeczenia si¢ tylko w sytuacji, gdy naste-
powata konfuzja, a wigc podmiotem nabywajacym uzytkowanie wieczy-
ste byt wlasciciel nieruchomosci®.

Za wygasnigciem prawa uzytkowania wieczystego na skutek zrzecze-
nia si¢ prawa opowiedzial si¢ C. Wozniak, ktory jednak nie podzielit
argumentacji Trybunalu Konstytucyjnego o analogii z art. 246 k.c. Autor
ten wyrazit poglad, ze do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego nalezato
stosowac art. 179 § 2 nie wprost, lecz odpowiednio. Oznacza to, ze
uzytkownik wieczysty mogl zrzec si¢ swego prawa nie na rzecz gminy
miejsca potozenia nieruchomosci, lecz wylacznie na rzecz wiasciciela
nieruchomosci, co powodowato wygasnigcie prawa, a wraz z nim usta-
nowionych na nim ograniczen®. Za stosowaniem art. 179 k.c. do zrze-
czenia sie uzytkowania wieczystego opowiedziat si¢ takze E. Gniewek,
lecz ostatecznie stwierdzil, ze skutkuje to wygasnigciem uzytkowania
wieczystego, gdyz ,.tak przyjat SN w uchwale z 19 maja 2006 r.”¥’

Argumentacje Trybunatu Konstytucyjnego dotyczaca odpowiedniego
stosowania do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego art. 246 k.c. co
do zasady podzielit K. Stefaniuk (cho¢, jak sam podkreslit, uczynit to ,,nie
bez wahan”) zgadzajac si¢, ze w wyniku tej czynnosci, prawo to wy-
gasa’s,

Powyzsze uwagi dowodza, ze zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczyste-
go nadal nie jest przez wigkszos$¢ doktryny rozpatrywane z punktu widzenia
analogicznego stosowania art. 246 k.c. W konsekwencji w literaturze
w dalszym ciagu prezentowany jest poglad, ze zrzeczenie si¢ tego prawa
nie zawsze prowadzito do jego wygasnigcia.

Ustosunkowujac sie do wymogu sktadania wtascicielowi nieruchomo-
$ci przez uzytkownika wieczystego oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ przy-
stugujacego mu prawa, nalezy wskazac, ze dotychczas wymog taki nie
byt nigdy konstruowany ani w orzecznictwie, ani w doktrynie, poniewaz,

3 H. Witczak, Wygasniecie uzytkowania wieczystego, Warszawa 2005, s. 103-104.
% C.Wozniak, Uzythowanie wieczyste, Warszawa 2006, s. 176.

T E.Gniewek, Czy mozna..., s. 13.

# JIgnatowicz, K.Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s. 190.
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jak juz wspominano, przed wyrokiem TK z marca 2005 r. nie rozwazano
mozliwosci odpowiedniego stosowania art. 246 k.c.

W literaturze od dawna panuje zgoda, Ze zrzeczenie si¢ uzytkowania
wieczystego jest jednostronng czynnoscia prawna, o$wiadczenie o zrze-
czeniu si¢ prawa uzytkowania wieczystego nie musi zostaé¢ ztozone
konkretnemu podmiotowi, a art. 61 § 1 k.c. nie znajduje tu zastosowania®.
G. Bieniek podkresla, ze do zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczy-
stego stosowac nalezato odpowiednio art. 179 k.c., a wigc obowiazywala
zasada, ze mamy do czynienia z jednostronnym o$wiadczeniem woli
nieskierowanym do okreslonego podmiotu, niewymagajacym przyjecia,
bedacym czynno$cia prawnag o charakterze prawotwoérczym, ktora kreuje
nowy stabilny stan prawny nieruchomosci®. J. Gorecki zwraca uwage,
ze oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ uzytkowania wieczystego wywoluje
skutki prawne w chwili zlozenia, bez koniecznosci dotarcia do jakiego-
kolwiek adresata®'.

Warto przy tym nadmienié, ze w postanowieniu SN z sierpnia 2005r.,
Sad Najwyzszy wyraznie stwierdza, iz skoro do zrzeczenia si¢ uzytko-
wania wieczystego nalezy w drodze analogii zastosowac art. 246 k.c.,
a nie art. 179 k.c., to konieczne jest ztozenie oswiadczenia o zrzeczeniu
si¢ prawa wilascicielowi nieruchomosci. Sad Najwyzszy tlumaczy jednak,
ze nie ma wymogu, by oswiadczenie woli byto skierowane do wiasciciela,
wystarczy, ze dojdzie do jego wiadomosci. Jednoczesnie stwierdza jed-
nak, Ze poniewaz uzytkowanie wieczyste swoja trescia jest blizsze prawu
wlasno$ci anizeli ograniczonym prawom rzeczowym, a ponadto jest
zwiazane z wlasnoscia budynkoéw, to jezeli chodzi o formg zrzeczenia si¢
tego prawa, nalezy stosowaé art. 179 k.c., ktéry przewiduje wymog
formy aktu notarialnego.

Stanowisko takie jest nickonsekwentne, gdyz, skoro zdecydowano sig¢
na odpowiednie stosowanie art. 246 k.c., to positkowe odwotywanie si¢
wylacznie do wymogu zachowania formy aktu notarialnego z art. 179
k.c. nie powinno mie¢ miejsca. Sprawia to bowiem wrazenie, ze Sad
Najwyzszy nie potrafi zrezygnowac z dawnych przyzwyczajen odpo-

¥ R.Sztyk, Nowe zasady ..., s. 17.
% G.Bieniek, Zrzeczenie sie wlasnosci..., s. 36-38.
' J.Gorecki, Zrzeczenie sie nieruchomosci..., s. 83-84.
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wiedniego stosowania art. 179 k.c. i nie jest w stanie przyjaé, by zrze-
czenie si¢ uzytkowania wieczystego moglo nastapi¢ w dowolnej formie,
jak to w odniesieniu do ograniczonych praw rzeczowych przewidziano
w art. 246 § 1 k.c.

Odwotywanie si¢ przez Sad Najwyzszy do argumentu, Ze zrzeczenie
si¢ obejmuje takze wlasnos¢ budynkéw i urzadzen trwale z gruntem
zwigzanych, réwniez nie jest przekonujace. Po pierwsze, takie budynki
lub urzadzenia nie zawsze przeciez musza istnie¢ na gruncie objetym
uzytkowaniem wieczystym. Po drugie, odrgbna wiasnos¢ tych budyn-
kow 1 urzadzen jest prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym,
a wiec powstaje 1 wygasa wraz z powstaniem 1 wygasnieciem uzytko-
wania wieczystego. Tak wiec oswiadczenia woli o zrzeczeniu si¢ uzyt-
kowania wieczystego nie nalezy rozwazac jako o§wiadczenia woli o zrze-
czeniu si¢ odrebnej wiasnosci budynkéw i urzadzen, gdyz wilasnosé ta
wygasa w chwili wygasnigcia uzytkowania wieczystego, niezaleznie od
woli uzytkownika wieczystego i niezaleznie od tego, czy oswiadczenie
to w jakimkolwiek stopniu expressis verbis dotyczyto tej wiasnosci®.

Nieco inaczej kwesti¢ te przedstawiono w uchwale SN z maja 2006 r.
Tu réwniez Sad Najwyzszy stwierdza, ze do zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego stosuje si¢ w drodze analogii art. 246 k.c., a nie 179 k.c.
Nastepnie jednak uznaje, ze skoro forma aktu notarialnego przewidziana
jest wyraznie dla ustanowienia i przeniesienia uzytkowania wieczystego
(art. 158 k.c. w zw. z art. 234 i 237 k.c.), to rOwniez zrzeczenie si¢
tego prawa, do ktorej to czynnosci prawnej wedlug Sadu Najwyzszego
ma by¢ przeciez stosowany art. 246 k.c., powinno przybra¢ forme aktu
notarialnego. Skad miataby wynika¢ taka powinnos¢, nie wiadomo, po-
niewaz zgodnie z art. 60 k.c. wymdg dokonania czynno$ci prawnej w
formie szczegolnej musi kazdorazowo wynikaé z wyraznego przepisu
ustawy®, a z art. 246 k.c., ktéry ma tu by¢ stosowany odpowiednio,

wymog taki nie wynika.

“ Tak E.Gniewek, Obrot.., s. 308-309; H. Witczak, Wygasniecie uzytkowa-
nia..., s. 93; G.Bieniek, Zrzeczenie sie wlasnosci..., s. 39; Z. Truszkiewicz, Uzyt-
kowanie wieczyste..., s. 613-614.

$M. S afjan, [w:] Kodeks cywilny, t.1: Komentarz, red. K. Pietrzykowski, Warszawa
2004, s. 236.
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Warto wskaza¢ tu na stanowisko K. Stefaniuka, ktdry, jak juz wyzej
wspomniano, ostatecznie zaakceptowal postulowane przez Trybunat
Konstytucyjny analogiczne stosowanie do zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego art. 246 k.c., lecz w przeciwienstwie do Trybunalu Kon-
stytucyjnego 1 Sadu Najwyzszego jest w tym wzgledzie konsekwentny.
Uwaza bowiem, Ze nie jest konieczne zachowanie jakiejkolwiek formy
szczegolnej takiej czynnosci prawnej, chociaz w praktyce, ze wzgledu
na art. 31 ust. 1 uk.w.h., konieczna jest forma pisemna z podpisem
notarialnie poswiadczonym®.

Trudno réwniez zgodzi¢ si¢ z wyrazonym w uzasadnieniu do wyroku
TK z marca 2005 r. stanowiskiem, ktore zostalo takze przyjete w po-
stanowieniu SN z sierpnia 2005r. oraz w uchwale SN z maja 2006 r.,
iz do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego nalezy w drodze analogii
stosowa¢ nie tylko art. 246 § 1 k.c., ale takze art. 246 § 2 k.c.

Zgodnie z art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pézn. zm. —
dalej: u.g.n.) konstytutywny wpis uzytkowania wieczystego przewidziany
jest jedynie w sytuacji ustanowienia uzytkowania wieczystego (cho¢ tez
nie zawsze, bo np. podczas uwtaszczenia panstwowych i komunalnych
0so6b prawnych prawo to powstato z dniem 5 grudnia 1990 r. ex lege,
a wigc wpis ma w tym przypadku charakter deklaratoryjny) oraz prze-
niesienia prawa uzytkowania wieczystego w drodze umowy®.

Poniewaz w prawie polskim zasada wpisu obowiazuje w ksiggach
wieczystych jedynie w ograniczonym zakresie, to wylacznie w sytu-
acjach wyraznie przewidzianych przez ustawodawce wpis ma charakter
konstytutywny, przy czym regulacji tych nie wolno interpretowac roz-
szerzajaco®. E. Gniewek podkresla, ze ustawodawca z umiarem stosuje
wymaganie konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczystej, a zasada jest,

“J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s. 190.

4 Zob. G.Bieniek, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red.
G. Bieniek, Warszawa 2005, s. 158-159.

%J.Ignatowicz K.Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s. 343-344; S.Rudnicki,
Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do przepisow o postepowaniu
w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2006, s. 20.
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ze wpis w tej ksiedze jest deklaratoryjny*’. Wpisy danych ustalajacych
stan prawny nieruchomosci maja wigc zawsze znaczenie deklaratywne,
chyba ze co innego wynika z wyraznych przepisow prawa®s. W przy-
padku zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego takiego wyraznego
przepisu brak, a stosowanie w tym zakresie analogii byloby niedopusz-
czalnym rozszerzaniem zakresu zastosowania przepisow przewidujacych
wpisy konstytutywne.

Z pogladem tym zgadzaja si¢ takze J. Gorecki® oraz G. Bieniek®,
ktérzy zaznaczaja, ze skutek zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego
nastepowal w chwili zlozenia stosownego o$wiadczenia w formie aktu
notarialnego, niezaleznie od dokonania wpisu w ksigdze wieczystej. Iden-
tyczne stanowisko zajmujg H. Witczak®!, C. Wozniak* oraz Z. Truszkie-
wicz®, przy czym wypowiedzi tych autoréw pochodza z okresu po
wydaniu przez TK wyroku z marca 2005 r.

Warto przytoczy¢ tu trafng argumentacje Z. Truszkiewicza, ktory
wskazuje, ze nie ma zadnych podstaw, by w drodze analogii stosowad
art. 246 § 2 k.c. do zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego.
Stosowanie przepisow w drodze analogii jest bowiem uzasadnione wytacznie
w przypadku wystgpowania luki w prawie. Tymczasem to, Ze ustawo-
dawca przewidzial wpis konstytutywny jedynie przy ustanawianiu uzyt-
kowania wieczystego i przenoszeniu tego prawa w drodze umowy nie
oznacza, ze wystepuje luka w prawie. Przeciwnie, zgodnie ze wspomnia-
nymi powyzej zasadami dotyczacymi charakteru prawnego wpisow
w ksigdze wieczystej, brak informacji ze strony ustawodawcy, ze wy-
kreslenie uzytkowania wieczystego przy zrzeczeniu si¢ tego prawa ma
charakter konstytutywny, oznacza po prostu, iz wpis ten jest deklarato-
ryjny>*. Nie ma wigc ani potrzeby, ani tez mozliwosci odwolywania si¢
w tym zakresie do analogii.

Y E.Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV, red. E. Gniewek, Warszawa
2005, s. 115-116.

# S, Rudnicki, Komentarz do ustawy..., s. 20.

¥ Por. J.Gorecki, Zrzeczenie sie nieruchomosci..., s. 79-80.

0 G.Bieniek, Zrzeczenie sie wlasnosci..., s. 37.

SUH. Witczak, Wygasniecie uzytkowania..., s. 25 i103.

2 C.Wozniak, Uzytkowanie wieczyste..., s. 170.

3 Z.Truszkiewicz, Uzthowanie wieczyste..., s. 618.

% Por. tamze, s. 616-617.
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Co wigcej, nie mozna tez w oparciu o obowiazujace przepisy uznac,
ze prawo, ktorego powstanie zalezy od konstytutywnego wpisu w ksigdze
wieczystej, wygasa dopiero po jego wykresleniu z tej ksiggi® ani tez, ze
prawo ujawnione w ksigdze wieczystej za pomocg deklaratoryjnego wpisu
wygasa niezaleznie od wykreslenia go z ksiegi®*. Zreszta samo uzytko-
wanie wieczyste wygasnie na skutek uptywu czasu, na jaki zostato usta-
nowione, niezaleznie od tego czy i kiedy zostanie wykreslone z ksiggi
wieczystej.

Jezeli zas chodzi o obawg ewentualnego zagrozenia dla pewnosci obrotu,
to jest ono niewielkie, jezeli przyjac, ze zrzeczenie si¢ powinno bylo przybraé
formeg aktu notarialnego. W literaturze wymog zachowania formy aktu
notarialnego jest oczywisty, gdyz, jak wspominano powyzej, w zasadzie
wszyscy przedstawiciele postulowali odpowiednie stosowanie art. 179
k.c. do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego. Nie ma tez watpliwosci,
ze w praktyce forma ta zawsze byta przestrzegana. Nie moglo by¢ zreszta
inaczej, skoro przed poznaniem uzasadnienia do wyroku TK z marca
2005 r. notariusze i przedstawiciele innych zawodoéw prawniczych nie
mieli podstaw, by watpi¢ w to, ze stosowanie analogii z art. 179 k.c.
jest prawnie uzasadnione.

Tak wiec zgodnie z art. 92 § 4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. —
Prawo o notariacie (pr. o not.)”, jezeli akt notarialny w swej tresci zawiera
przeniesienie, zmian¢ lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksigdze
wieczystej, notariusz sporzadzajacy akt notarialny jest obowigzany zamie-
sci¢ w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej,
zawierajacy wszystkie dane wymagane przepisami kodeksu postgpowania
cywilnego. Notariusz jest obowiazany przesta¢ z urzedu sadowi wiasci-
wemu do prowadzenia ksiag wieczystych wypis aktu notarialnego za-

5 Hipoteka, ktora zgodnie z art. 67 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczy-
stych i hipotece (u.k.w.h. — tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pdézn. zm.)
do swego powstania wymaga wpisu w ksigdze wieczystej, wygasa niezaleznie od jej wykre-
$lenia, jezeli wygasnie wierzytelno$¢, ktora zabezpieczata (art. 94).

% Stuzebno$¢ ujawniona w ksiedze wieczystej za pomoca deklaratoryjnego wpisu
wygasnie dopiero po jej wykresleniu, w sytuacji gdy uprawniony zrzekt si¢ prawa (art. 246
§ 2 k.c.), ale wygasnie rowniez niezaleznie od wykreslenia, jezeli nie byta wykonywana
przez lat 10 (art. 293 § 1 k.c.).

7 Dz.U. z 1991 r., Nr 22, poz. 91 z pdézn. zm.
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wierajacy wniosek o wpis do ksiggi wieczystej wraz z dokumentami
stanowigcymi podstawe wpisu, w terminie trzech dni od sporzadzenia
aktu.

Natomiast zgodnie z art. 6267 k.p.c. wniosek o wpis powinien zostac¢
w dniu wplywu do sadu niezwlocznie zarejestrowany w dzienniku ksiag
wieczystych 1 opatrzony kolejnym numerem (§ 1), po czym niezwltocznie
po zarejestrowaniu wniosku ujawnia si¢ w odpowiednim dziale ksiggi
wieczystej wzmiank¢ o wniosku. W konsekwencji oderwanie zrzeczenia
si¢ prawa uzytkowania wieczystego od wpisu w ksigdze wieczystej nie
stanowito zagrozenia dla pewnosci obrotu, skoro odpowiedni wniosek
zostaje zlozony w sadzie wieczystoksiegowym, a wzmianka o wniosku
jest ujawniana we wlasciwej ksigdze wieczystej. Nalezy przy tym przy-
pomnie¢, ze zmiany w zakresie najpetniejszego prawa do nieruchomosci,
tj. prawa wilasnosci, rowniez nie sa uzaleznione od dokonywania kon-
stytutywnych wpiséw w ksigdze wieczyste;j.

6. Podsumowanie

W $wietle przedstawionych wypowiedzi doktryny i judykatury nie ma
watpliwosci, ze do dnia 15 lipca 2006 r. dopuszczalne byto zrzeczenie
sie uzytkowania wieczystego w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego.
Skoro w art. 233 k.c. stwierdza sig, iz uzytkownik wieczysty moze
swoim prawem rozporzadzaé, a zrzeczenie si¢ prawa to nic innego jak
jedna z form rozporzadzania nim, to wyzbycie si¢ przez uzytkownika
wieczystego swojego prawa moglo nastapi¢ w ten wilasnie sposdb.

Zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego jest bezsprzecznie
jednostronng czynnoscia prawng uprawnionego o charakterze rozporza-
dzajacym. Jednak wymogi prawne decydujace o skutecznym dokonaniu
tej jednostronnej czynnosci prawnej, a takze skutki prawne jej dokonania
beda odmienne, w zalezno$ci od tego, czy do zrzeczenia si¢ prawa
uzytkowania wieczystego zostanie zastosowany w drodze analogii art.
179 k.c. dotyczacy zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci, czy tez art.
246 k.c. dotyczacy zrzeczenia si¢ ograniczonego prawa rzeczowego.

Najnowsze wypowiedzi judykatury (uzasadnienie wyroku TK z marca
2005 r., postanowienie SN z sierpnia 2005 r., uchwata SN z maja 2006 r.)
wskazuja na fakt, ze w orzecznictwie uksztaltowat si¢ ostatnio poglad,
zgodnie z ktorym, ze wzgledu na mozliwos¢ analogicznego stosowania
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do zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego art. 246 § 11 § 2 k.c.,
skuteczne zrzeczenie si¢ omawianego prawa powoduje jego wygasnigcie
1 wymaga zlozenia wlascicielowi nieruchomosci przez uzytkownika
wieczystego o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ przystugujacego mu prawa
oraz wykreslenia prawa uzytkowania wieczystego z ksiegi wieczystej
(wpis konstytutywny).

Zawarta w artykule krytyka tych wypowiedzi nie jest zwigzana z ne-
gatywnym stosunkiem do projektowanej regulacji zrzeczenia si¢ uzytko-
wania wieczystego, ktora to regulacja instytucje t¢ ksztattuje w sposob
analogiczny do zrzeczenia si¢ ograniczonych praw rzeczowych. Krytyka
dotyczy gldéwnie tego, ze Trybunat Konstytucyjny i Sad Najwyzszy
w swoich orzeczeniach, dotyczacych przeciez czynnosci prawnych do-
konanych przed 15 lipca 2006 r., nie oceniaja stanu prawnego i faktycz-
nego przy zrzeczeniu si¢ uzytkowania wieczystego zgodnie z zasadami
wowczas obowiazujacymi. Wydaje sie, ze rozstrzygajac przedmiotowe
zagadnienie, stosuja zasady, ktére sa dopiero projektowang regulacja.

Tymczasem stanowisko doktryny jest w zasadzie jednolite i wynika
z niego, ze do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego, ktore nastapito
przed 15 lipca 2006r. nalezy w drodze analogii stosowac art. 179 k.c.
Zostalo ono podtrzymane takze po wydaniu omawianych orzeczen Try-
bunatu Konstytucyjnego i Sadu Najwyzszego, a réznice w wypowie-
dziach dotycza nie tego, czy stosowaé art. 179 k.c., lecz czy odpowiednie
stosowanie tego przepisu oznacza wygasnigcie uzytkowania wieczystego,
czy tez mozliwos¢ przej$cia na gming miejsca potozenia nieruchomosci,
jezeli nie dochodzi do konfuzji.

Nie jest réwniez przekonujace stanowisko judykatury, w ktdrym z jednej
strony podkresla si¢ koniecznos¢ konsekwentnego stosowania do zrze-
czenia si¢ uzytkowania wieczystego art. 246 k.c., a wigc zarowno jego
§ 1, jak i § 2, a z drugiej strony ,,dorzuca” si¢ wymoég formy aktu
notarialnego z art. 179 § 1 k.c. Nie da si¢ bowiem racjonalnie wythuma-
czy¢ proby poddania zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego jednocze-
$nie dwom rezimom prawnym, dotyczacym skrajnie roznych praw, a mia-
nowicie wlasnosci i ograniczonych praw rzeczowych. Z kolei
utrzymywanie, ze przy zrzeczeniu si¢ dopiero wykreslenie uzytkowania
wieczystego z ksiggi wieczystej spowoduje jego wygasnigcie, jest, jak
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wskazano w pkt. 5, nie do pogodzenia z zasadami prowadzenia ksiag
wieczystych.

Nalezy wreszcie zwrdci¢é uwage na konsekwencje bezkrytycznego
akceptowania stanowiska wyrazonego w omawianych orzeczeniach do
czynnosci prawnych zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego, ktore miaty
miejsce przed ich wydaniem. Otdz skoro do zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego stosowano odpowiednio art. 179 k.c. i nie postulowano, by
ze wzgledu na art. 246 k.c. wymaga¢ od uzytkownika wieczystego ztozenia
o$wiadczenia woli wobec wiasciciela nieruchomosci, to w praktyce z aktow
notarialnych nie wynika, ze o$wiadczenie woli ztozone zostato wlascicie-
lowi nieruchomosci. Przeciwnie, zazwyczaj oSwiadczenie to nie byto ad-
resowane do zadnego podmiotu. Nie wydaje si¢ rowniez, by znajdowal
tu zastosowanie art. 92 § 5 pr. o. not., zgodnie z ktoérym, jezeli akt
notarialny zawiera w swej tresci zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci,
sporzadzajacy go notariusz ma obowiazek z urzedu przesta¢ gminie
nabywajacej nieruchomos¢ wypis tego aktu. Wobec powyzszego mogto
nawet nie dojs¢ do spetnienia stawianego w postanowieniu SN z sierpnia
2005r. warunku, by oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ uzytkowania wieczy-
stego doszto do wilasciciela nieruchomosci w sposob umozliwiajacy za-
poznanie si¢ z jego trescia, tym bardziej, ze whascicielem tym moze by¢
nie tylko gmina, ale takze inna jednostka samorzadu terytorialnego lub
Skarb Panstwa. Czy w zwiazku z powyzszym nalezy uznaé, ze wbrew
art. 92 § 3 pr. o. not. akt notarialny nie zawiera tresci istotnych dla
dokonywanej czynnosci prawnej*® lub tez, ze notariusz wbrew art. 80
§ 21§ 3 pr. 0. not. nie dopeit obowigzku czuwania nad nalezytym
zabezpieczeniem praw i shusznych intereséw stron oraz innych oséb, dla
ktérych dokonywana czynno$¢ prawna moze powodowac skutki praw-
ne, w szczegdlnosci nie udzielit stronom niezbednych wyjasnien dotycza-
cych dokonywanej czynnosci notarialnej**?

Pozytywna odpowiedz na to pytanie oznacza mozliwo$¢ powstania
po stronie notariusza odpowiedzialnosci dyscyplinarnej i cywilnoprawne;j,

58 Zob. szerzej A. O le s zk o, Obrét cywilnoprawny w praktyce notarialnej i wieczy-
stoksiegowej, Krakow 2003, s. 27-28 i 31.

9 Zob. szerzej J. Bud zan ow s k a, Odmowa dokonania czynnosci notarialnej, Nowy
Przeglad Notarialny 2000, nr 1, s. 44 i nast.
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a nalezaloby w takiej sytuacji uzna¢ takze, ze czynno$¢ prawna zawarta
w akcie notarialnym jest niewazna, gdyz nie spetniono przestanki ztozenia
o$wiadczenia woli wlascicielowi nieruchomosci. Rodzi to powazne skutki
finansowe dla podmiotu zrzekajacego si¢ uzytkowania wieczystego (na-
lezne optaty za uzytkowanie wieczyste wraz z odsetkami), o czym do-
wiaduje si¢ on zreszta na dlugo po dokonaniu czynnosci prawnej. Do-
datkowo czynnosci tej dokonywat przed notariuszem, a wigc osoba
zaufania publicznego, ktora czuwata nad merytoryczng poprawnoscia
czynnosci prawnej. Jednak nawet notariusz nie mogt przed rokiem 2005
przewidzie¢, ze Trybunal Konstytucyjny i Sad Najwyzszy przyjma sta-
nowisko, ktdre tak diametralnie r6zni¢ si¢ bedzie od dotychczasowej prak-
tyki.

Podobnie przedstawia si¢ sytuacja, jezeli przyja¢ wymog konstytutyw-
nego wykreslenia uzytkowania wieczystego z ksiegi wieczystej. Podmiot
zrzekajacy si¢ uzytkowania wieczystego nie mogt wiedzieé, ze optaty za
uzytkowanie wieczyste ma obowiazek wnosi¢ do chwili wykreslenia go
z ksiggi wieczystej. Z podanych powyzej przyczyn nie mogt go réwniez
poinformowac o tym notariusz. W konsekwencji za ewentualng zwloke
w uiszczeniu optat odpowiada¢ miatby, przede wszystkim finansowo,
podmiot zrzekajacy si¢ uzytkowania wieczystego.

Reasumujac, negatywna ocena najnowszych wypowiedzi judykatury
dotyczacych zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego powinna by¢
w pierwszej kolejnosci dokonana ze wzgledu na budzaca watpliwosci
argumentacje uzasadniajacq stosowanie art. 246 k.c. Jak wynika z uza-
sadnienn komentowanych orzeczen, Trybunat Konstytucyjny 1 Sad Naj-
wyzszy pomimo deklarowania koniecznosci konsekwentnego stosowania
art. 246 § 11 § 2 k.c., odwotuja si¢ jednak do art. 179 k.c., a takze
kwalifikuja wykreslenie uzytkowania wieczystego jako wpis konstytu-
tywny, czego nie da si¢ pogodzi¢ z przepisami ustawy o ksiggach wie-
czystych i hipotece. Ponadto wspomniane orzeczenia w zasadzie dotycza
czynnos$ci prawnych dokonanych od wejscia w zycie nowelizacji kodek-
su cywilnego z 2003 r. (tj. od 23 wrzesnia 2003 r.) do 15 lipca 2006 r.
a wiec okresu niespelna trzyletniego. Tak istotna zmiana linii orzecznictwa
nie powinna jednak znajdowaé zastosowania do rozstrzygania sporéw
powstatych, gdy wspomniane orzeczenia oraz ich uzasadnienia nie zostaty
jeszcze wydane. Natomiast w odniesieniu do biezacych czynnosci praw-
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nych orzeczenia te nie znajduja zastosowania, gdyz do momentu zakon-
czenia prac legislacyjnych nad nowelizacja kodeksu cywilnego w tym
zakresie, zrzeczenie si¢ wlasnosci i uzytkowania wieczystego w oparciu
0 jego przepisy nie jest mozliwe. Wydaje si¢ rdwniez, ze po wejsciu
w zycie projektowanego art. 233! k.c. zasady zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego beda jasno wynikaé¢ z przepisu prawa, a uzytkownicy
wieczysci beda doktadnie wiedzie, jakie sg przestanki skutecznego zrze-
czenia si¢ ich prawa.
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