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nieruchomo�ci w �wietle najnowszego orzecznictwa

Trybuna³u Konstytucyjnego i S¹du Najwy¿szego

1. Uwagi ogólne
Zrzeczenie siê prawa u¿ytkowania wieczystego nie zosta³o uregulo-

wane w kodeksie cywilnym w sposób wyra�ny, przy czym uwaga ta
dotyczy zarówno aktualnego stanu prawnego, jak i regulacji obowi¹zu-
j¹cych przed utrat¹ mocy obowi¹zuj¹cej art. 179 k.c. na skutek wydania
przez Trybuna³ Konstytucyjny wyroku z dnia 15 marca 2005 r. (K 9/04)1.
Ze wzglêdu na to, ¿e art. 179 k.c. utraci³ z dniem 15 lipca 2006 r. moc
obowi¹zuj¹c¹, w chwili obecnej nie ma mo¿liwo�ci zrzeczenia siê prawa
w³asno�ci oraz u¿ytkowania wieczystego w oparciu o ten przepis. Nadal
obowi¹zuj¹ jednak nastêpuj¹ce przepisy:

1) art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami (u.g.n.)2, na mocy którego pañstwowa lub samorz¹-
dowa osoba prawna mo¿e zrzec siê w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczy-
stego nieruchomo�ci odpowiednio na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki
samorz¹du terytorialnego,

2) art. 17b ust. 3 ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991r. o gospoda-
rowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa3, zgodnie z którym
1 OTK-A 2005, z. 3, poz. 24.
2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pó�n. zm.
3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 z pó�n. zm.
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u¿ytkownik wieczysty nieruchomo�ci rolnej, bêd¹cej w³asno�ci¹ Skarbu
Pañstwa, mo¿e zrzec siê swego prawa przez z³o¿enie Agencji Nierucho-
mo�ci Rolnych o�wiadczenia w formie aktu notarialnego, co, zgodnie
z wyra�nym stwierdzeniem ustawodawcy, powoduje, i¿ u¿ytkowanie
wieczyste wygasa,

3) art. 33 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 24 sierpnia 2001 r.4 o restruk-
turyzacji hutnictwa ¿elaza i stali, w którym stwierdza siê, ¿e PHS S.A.
mo¿e zrzec siê prawa w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczystego nierucho-
mo�ci niewykorzystywanych na cele produkcyjne na rzecz Agencji Rozwoju
Przemys³u S.A. za zgod¹ walnych zgromadzeñ Agencji i PHS S.A.

Natomiast w odniesieniu do przepisów kodeksu cywilnego trwaj¹
intensywne prace nad now¹ regulacj¹ instytucji zrzeczenia siê w³asno�ci
i u¿ytkowania wieczystego, które s¹ na bie¿¹co omawiane i komentowane
w literaturze5.

Niniejsze opracowanie ma na celu przeprowadzenie analizy skutków
prawnych zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego w sytuacji, gdy
stosowne o�wiadczenie woli zosta³o z³o¿one przed dniem 15 lipca 2006 r.
Okazuje siê bowiem, ¿e spory dotycz¹ce ustalenia, czy prawo u¿ytko-
wania wieczystego wygas³o na skutek zrzeczenia siê, czy te¿ przesz³o
na inny podmiot, s¹ obecnie przedmiotem postêpowañ s¹dowych.
Wydawane wyroki maj¹ zreszt¹ zasadnicze znaczenie dla dokonywania
wpisów w ksiêgach wieczystych. Nale¿y podkre�liæ, ¿e w wielu przy-
padkach to w³a�nie wnioski o wpis nowego u¿ytkownika wieczystego
czy te¿ wykre�lenie tego prawa z ksiêgi wieczystej na podstawie przed-
stawianych aktów notarialnych, obejmuj¹cych o�wiadczenia o zrzeczeniu
siê u¿ytkowania wieczystego, skutkowa³y zaskar¿aniem przez uczestni-
ków postêpowania wpisów i oddalaniem przez s¹dy wieczystoksiêgowe
z³o¿onych wniosków. W konsekwencji podmioty zrzekaj¹ce siê wystê-
puj¹ do s¹du z powództwem o ustalenie istnienia lub nieistnienia prawa
lub stosunku prawnego w oparciu o art. 189 k.p.c. lub te¿ czyni¹ to
podmioty, które zosta³y wpisane w ksiêdze wieczystej jako nowy u¿yt-

4 Dz.U. z 2001 r. Nr 111, poz. 1196 z pó�n. zm.
5 Zob. R. S z t y k, Nowe propozycje ustawowe o zrzeczeniu siê w³asno�ci nieruchomo-

�ci i u¿ytkowania wieczystego, Rejent 2006, nr 4, s. 19 i nast.; G. B i e n i e k, Czy mo¿na
zrzec siê w³asno�ci nieruchomo�ci po dniu 15 lipca 2006 r.?, Rejent 2006, nr 9, s. 9 i nast.
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kownik wieczysty (zazwyczaj gmina), a nie zgadzaj¹ siê z tak¹ ocen¹
skutków prawnych zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego.

2. Zrzeczenie siê prawa u¿ytkowania wieczystego przed dniem
15 lipca 2006 r.

Jak wspomniano na wstêpie, w okresie obowi¹zywania art. 179 k.c.
nie istnia³a w kodeksie cywilnym regulacja, która normowa³a expressis
verbis dopuszczalno�æ, a tak¿e skutki prawne zrzeczenia siê prawa u¿yt-
kowania wieczystego. Niemniej jednak, mo¿liwo�æ zrzeczenia siê u¿yt-
kowania wieczystego w zasadzie nie budzi³a w¹tpliwo�ci ani w doktrynie,
ani w judykaturze6. Zgodnie bowiem z art. 233 k.c. u¿ytkownik wieczysty
mo¿e swoim prawem rozporz¹dzaæ, a zrzeczenie siê prawa to nic innego
jak jedna z form rozporz¹dzania tym prawem7. Ponadto, skoro zgodnie
z art. 179 k.c. mo¿na by³o zrzec siê prawa w³asno�ci nieruchomo�ci,
a zgodnie z art. 246 k.c. mo¿na tak¿e zrzec siê ograniczonego prawa
rzeczowego, to niew³a�ciwym by³oby utrzymywaæ, ¿e w braku wyra�nej
normy prawnej zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego by³o niedopusz-
czalne. Stanowisko takie prowadzi³oby do nieracjonalnych wniosków
i oznacza³oby bardzo istotne zawê¿enie swobody rozporz¹dzania swoim
prawem przez u¿ytkownika wieczystego, czego nie da siê pogodziæ
z zasadami prawa cywilnego, a w szczególno�ci prawa rzeczowego8.

Równie¿ judykatura potwierdzi³a mo¿liwo�æ zrzeczenia siê prawa
u¿ytkowania wieczystego, wskazuj¹c, ¿e jest to jednostronna czynno�æ
prawna uprawnionego o charakterze rozporz¹dzaj¹cym9.

Nale¿y tak¿e wspomnieæ o stanowisku prezentowanym przez E. Gniew-
ka, który zauwa¿y³ dysonans pomiêdzy wyra�nym przewidywaniem przez

6 Tak J. W i n i a r z, [w:] System prawa cywilnego, t. II: Prawo w³asno�ci i inne prawa
rzeczowe, Wroc³aw-Warszawa-Kraków-Gdañsk 1977, s. 578 oraz R. S z t y k, Nowe zasady
zrzeczenia siê w³asno�ci nieruchomo�ci, Rejent 2003, nr 4, s. 23.
7 G. B i e n i e k, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami. Komentarz, Warszawa

2005, s. 109; J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 190.
8 S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga: W³asno�æ i inne

prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 208.
9 Uchwa³a SN z 8 wrze�nia 1992 r., III CZP 89/92 (OSNC 1993, nr 4, poz. 53); wyrok

S¹du Apelacyjnego w Krakowie z 13 wrze�nia 1996 r., I ACr 418/96 (Transformacje Prawa
Prywatnego 2003, nr 3, s. 125).
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ustawodawcê zrzeczenia siê w³asno�ci nieruchomo�ci oraz ograniczo-
nych praw rzeczowych a brakiem czytelnej regulacji zrzeczenia siê
u¿ytkowania wieczystego. Jednak autor ten ostatecznie uzna³, ¿e nie ma
jurydycznej mo¿liwo�ci zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego
w trybie jednostronnej czynno�ci prawnej, przy czym mo¿liwo�æ tak¹
przyzna³ pañstwowym i samorz¹dowym osobom prawnym na podstawie
art. 16 u.g.n.10 Pogl¹d ten przytacza tak¿e A. Cisek, stwierdzaj¹c, ¿e skoro
wyra�nie przewidziano mo¿liwo�æ zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczyste-
go w art. 16 u.g.n. przez pañstwowe i samorz¹dowe osoby prawne, to
ze wzglêdu na szczególny charakter tego przepisu, inne podmioty takiej
mo¿liwo�ci nie mia³y11.

Pogl¹dy te s¹ jednak zarówno w doktrynie, jak i w judykaturze
odosobnione. A. Oleszko zwraca uwagê, ¿e w praktyce orzeczniczej
zdecydowanie przewa¿a pogl¹d dopuszczaj¹cy zrzeczenie siê u¿ytkowa-
nia wieczystego przez podmioty inne ani¿eli te wymienione w art. 16 ust.
1 ug.n.12 Ponadto interpretacja, która zak³ada, ¿e uregulowanie przez
ustawodawcê zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego przez pañstwowe
lub samorz¹dowe osoby prawne oznacza niemo¿no�æ dokonania takiego
rozporz¹dzenia przez innych u¿ytkowników wieczystych, opiera siê na
argumentacji a contrario, która nie zawsze prowadzi do w³a�ciwych,
z punktu widzenia logiki, wniosków, tym bardziej, ¿e w art. 16 u.g.n.
ustawodawca nie u¿y³ s³owa �wy³¹cznie� lub �jedynie� pañstwowe/sa-
morz¹dowe osoby prawne13.

W zwi¹zku z powy¿szymi uwagami nale¿a³oby uznaæ, ¿e mog¹cy
rozporz¹dzaæ swoim prawem u¿ytkownik wieczysty mia³ do 15 lipca
2006r. mo¿liwo�æ zrzeczenia siê swojego prawa. Mo¿liwo�æ ta bezspor-
nie wynika³a z art. 233 k.c., natomiast w¹tpliwo�ci dotyczy³y tego, które
przepisy prawa nale¿a³o zastosowaæ przez analogiê, aby ustaliæ wymagan¹
formê i skutki prawne zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego.
10 E. G n i e w e k, Obrót nieruchomo�ciami skarbowymi i samorz¹dowymi, Kraków

1999, s. 305-306.
11 A. C i s e k, [w:] System Prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,

Warszawa 2005, s. 172.
12 A. O l e s z k o, Pytania i odpowiedzi, Rejent 2003, nr 2, s. 22; zob. tak¿e posta-

nowienie SN z dnia 4 listopada 2005 r., V CK 784/05 (Biuletyn SN 2006, nr 4, s. 9).
13 J. N o w a c k i, Z. To b o r, Wstêp do prawoznawstwa, Kraków 2002, s. 217; T. W i -

d ³ a, D. Z i e n k i e w i c z, Logika, Warszawa 2005, s. 305.
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3. Stosowanie przepisów kodeksu cywilnego w drodze analogii
do zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego

Mo¿liwo�æ analogicznego stosowania przepisów kodeksu cywilnego
do zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego sprowadza³a siê w isto-
cie do dwóch norm:

1) art. 179 k.c., który regulowa³ zrzeczenie siê w³asno�ci nierucho-
mo�ci,

2) art. 246 § 1 k.c., który reguluje zrzeczenie siê ograniczonych praw
rzeczowych.

Skutki prawne zrzeczenia siê prawa uregulowane by³y w obu prze-
pisach odmiennie. O ile bowiem zgodnie z art. 179 k.c. (w brzmieniu
po nowelizacji kodeksu cywilnego ustaw¹ z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie
ustawy � Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw14) zrzeczenie siê
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci powodowa³o nabycie tego prawa przez
gminê w³a�ciw¹ ze wzglêdu na miejsce po³o¿enia nieruchomo�ci, o tyle
zrzeczenie siê ograniczonego prawa rzeczowego powoduje, zgodnie z art.
246 § 1 k.c., jego wyga�niêcie. Ponadto w art. 179 k.c. nie wymagano,
by o�wiadczenie o zrzeczeniu siê skierowane by³o do jakiegokolwiek adresata
ani te¿, by podmiot nabywaj¹cy w³asno�æ nieruchomo�ci wyrazi³ zgodê
na zrzeczenie siê. Przewidziano natomiast wymóg zachowania formy aktu
notarialnego. Zrzeczenie siê ograniczonego prawa rzeczowego wymaga
z³o¿enia o�wiadczenia woli w³a�cicielowi rzeczy obci¹¿onej, a je¿eli prawo
to jest ujawnione w ksiêdze wieczystej, tak¿e konstytutywnego wykre-
�lenia tego prawa. Nie ma natomiast wymogu co do zachowania szcze-
gólnej formy takiego o�wiadczenia woli, gdy¿ forma aktu notarialnego
z art. 245 § 2 k.c. przewidziana jest wy³¹cznie dla ustanawiania ogra-
niczonego prawa rzeczowego na nieruchomo�ci. Trzeba jednak pamiêtaæ,
¿e zgodnie z art. 31 ust 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece (u.k.w.h.)15, wpis do ksiêgi wieczystej mo¿e byæ
dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie po�wiadczo-
nym, je¿eli przepisy nie przewiduj¹ innej formy dokumentu. Tak wiêc,
je¿eli ograniczone prawo zosta³o wpisane do ksiêgi wieczystej, skuteczne

14 Dz.U. Nr 49, poz. 408.
15 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pó�n. zm.
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zrzeczenie siê tego prawa wymaga zachowania formy pisemnej z pod-
pisem notarialnie po�wiadczonym. Wypada tak¿e nadmieniæ, ¿e zrzecze-
nie siê w³asno�ci nieruchomo�ci nie powodowa³o wyga�niêcia obci¹¿eñ,
gdy¿ gmina za nie odpowiada³a do wysoko�ci warto�ci nabytej nierucho-
mo�ci wed³ug stanu w chwili nabycia, a wed³ug cen rynkowych w chwili
zaspokojenia wierzyciela. Je¿eli natomiast przyj¹æ, ¿e u¿ytkowanie wie-
czyste wygasa ze wzglêdu na odpowiednie stosowanie art. 246 § 1 k.c.,
to zastosowanie znajdzie art. 241 k.c., zgodnie z którym wygasn¹ tak¿e
wszelkie obci¹¿enia tego prawa.

Jak widaæ, skutki prawne z³o¿enia o�wiadczenia woli o zrzeczeniu siê
prawa oraz wymogi formalne takiego o�wiadczenia istotnie ró¿ni¹ siê od
siebie w zale¿no�ci od tego, czy chodzi o prawo w³asno�ci, czy te¿
o ograniczone prawo rzeczowe. W konsekwencji wybór przepisu, który
nale¿y w drodze analogii zastosowaæ do zrzeczenia siê u¿ytkowania
wieczystego musi zostaæ odpowiednio uzasadniony.

W pierwszej kolejno�ci warto odwo³aæ siê do uzasadnienia cytowanej
ju¿ uchwa³y SN z wrze�nia 1992 r. (III CZP 89/92), w której S¹d Najwy¿szy
stwierdza, ¿e rozwa¿aj¹c, który przepis (art. 179 k.c. czy 246 k.c.)
powinno siê zastosowaæ w drodze analogii do zrzeczenia siê prawa
u¿ytkowania wieczystego, wskazówkê interpretacyjn¹ nale¿y odnale�æ
w art. 237 k.c., zgodnie z którym do przeniesienia prawa u¿ytkowania
wieczystego stosuje siê odpowiednio przepisy o przeniesieniu w³asno�ci
nieruchomo�ci. Zdaniem S¹du Najwy¿szego oznacza to, ¿e ustawodaw-
ca, reguluj¹c u¿ytkowanie wieczyste, wyra�nie odwo³uje siê do przepisów
o w³asno�ci, a nie o ograniczonych prawach rzeczowych.

Potwierdzeniem powy¿szego stanowiska mo¿e byæ równie¿ to, ¿e
brak jest jakiegokolwiek przepisu, który nakazywa³by stosowanie do
jakiejkolwiek, nawet najdrobniejszej kwestii dotycz¹cej u¿ytkowania
wieczystego przepisów o ograniczonych prawach rzeczowych. Tymcza-
sem w odniesieniu do trwa³ego zarz¹du, którego kszta³t i tre�æ w wielu
aspektach przypominaj¹ przecie¿ u¿ytkowanie wieczyste, ustawodawca
wyra�nie postanawia, ¿e w kwestiach nieuregulowanych nale¿y stosowaæ
odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego o u¿ytkowaniu (art. 50 u.g.n.).
Podobieñstwo u¿ytkowania wieczystego i ograniczonych praw rzeczo-
wych polega g³ównie na tym, ¿e obydwa prawa s¹ prawami na rzeczy
cudzej. Twierdzenie to jest oczywi�cie prawdziwe, natomiast innych
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podobieñstw w zasadzie brak. W szczególno�ci nie mo¿na pomin¹æ faktu,
¿e u¿ytkowanie wieczyste jest prawem o bardzo szerokiej tre�ci norma-
tywnej oraz ¿e jego definicja w art. 233 k.c. zosta³a sformu³owana na
kszta³t definicji prawa w³asno�ci z art. 140 k.c. Jest to prawo, które sw¹
tre�ci¹ i przeznaczeniem zdecydowanie zbli¿a siê do prawa w³asno�ci,
a nie do któregokolwiek z organicznych praw rzeczowych16.

Równie¿ w uzasadnieniu do postanowienia z  17 stycznia 1974 r. (III
CRN 316/73)17, S¹d Najwy¿szy wyra�nie stwierdzi³, ¿e u¿ytkowanie
wieczyste zosta³o ukszta³towane jako instytucja po�rednia pomiêdzy
w³asno�ci¹ a ograniczonymi prawami rzeczowymi, a w kwestiach nie-
uregulowanych w przepisach lub umowie o oddanie gruntu w u¿ytko-
wanie wieczyste nale¿y stosowaæ, pos³uguj¹c siê analogi¹, przepisy
dotycz¹ce prawa w³asno�ci.

Nale¿y przy tym podkre�liæ, ¿e tezy przytoczonych powy¿ej orzeczeñ
znajduj¹ pe³ne zastosowanie do zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego
po nowelizacji kodeksu cywilnego z 2003 r., pomimo i¿ w tre�ci art. 179
k.c. podczas wydawania wspomnianych orzeczeñ przewidywano zrze-
czenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci na rzecz Skarbu Pañstwa i za zgod¹
odpowiedniego organu administracji publicznej. W uzasadnieniach rozwa-
¿ano jednak sam¹ zasadê i potwierdzono mo¿liwo�æ odpowiedniego
stosowania do u¿ytkowania wieczystego przepisów o w³asno�ci, a w
szczególno�ci przepisów o zrzeczeniu siê prawa w³asno�ci.

W nowszym orzecznictwie S¹du Najwy¿szego w uzasadnieniu do
uchwa³y sk³adu siedmiu sêdziów z 8 grudnia 2004r. (III CZP 47/04)18

S¹d wskaza³, ¿e u¿ytkowanie wieczyste mo¿e byæ przedmiotem zrzecze-
nia siê nie tylko na podstawie art. 16 ust. 1 u.g.n, ale tak¿e na podstawie
art. 179 k.c. w zwi¹zku z art. 233 i 237 k.c. Przypomnia³ tak¿e, ¿e je¿eli
prawo przechodzi na podmiot, który jest jednocze�nie w³a�cicielem gruntu,
u¿ytkowanie wieczyste wygasa na skutek konfuzji, jednak w pozosta³ych

16 E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 165-166; L. M y c z k o w s k i,
W³asno�æ budynków i lokali oraz inne prawa rzeczowe w praktyce, Warszawa 2005, s. 101;
M. H a b d a s, U¿ytkowanie wieczyste i jego znaczenie na polskim rynku nieruchomo�ci,
Prawo Spó³ek 1999, nr 4, s. 50.
17 OSNC 1974, z. 11, poz. 197.
18 OSNC 2005, nr 5, poz. 74.
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sytuacjach prawo to utrzymuje siê w mocy na rzecz nowego u¿ytkownika
wieczystego.

Równie¿ przedstawiciele doktryny w znakomitej wiêkszo�ci postulo-
wali odpowiednie stosowanie art. 179 k.c. do sytuacji zrzekania siê
u¿ytkowania wieczystego. Wymieniæ nale¿y tu stanowiska zajête przez
J. Winiarza19, Z. K. Nowakowskiego20, S. Rudnickiego21, S. Dmowskie-
go22,  A. Oleszko23, G. Bieñka24, J. Góreckiego25, K. Pietrzykowskiego26,
H. Ciep³ej27 czy L. Myczkowskiego28.

Powy¿sze wypowiedzi doktryny i judykatury zdaj¹ siê wyra�nie
wskazywaæ, ¿e do zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego na-
le¿a³o stosowaæ odpowiednio art. 179 k.c. w zwi¹zku z artyku³em 233
i 237 k.c.

4. Zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego jako prawa na rzeczy
cudzej

Przytoczone wcze�niej stanowiska doktryny i judykatury nie znajduj¹
potwierdzenia w najnowszych wypowiedziach Trybuna³u Konstytucyj-
nego oraz S¹du Najwy¿szego.

Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z 15 marca 2005 r. (K 9/04)29

dotyczy kwestii zgodno�ci z Konstytucj¹ RP zrzeczenia siê prawa w³a-

19 J. W i n i a r z, [w:] System prawa�, s. 578.
20 Z.K. N o w a k o w s k i, Prawo rzeczowe, zarys wyk³adu, 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.
22 S. D m o w s k i, [w:] Prawo obrotu nieruchomo�ciami, red. S. Rudnicki, Warszawa

2001, s. 596-597.
23 A. O l e s z k o, Pytania..., s. 22.
24 G. B i e n i e k, Zrzeczenie siê w³asno�ci i innych praw rzeczowych, Rejent 2004,

nr 3-4, s. 37-39.
25 J.Górecki, Zrzeczenie siê nieruchomo�ci (u¿ytkowania wieczystego), Rejent 2004,

nr 11, s. 77.
26 K. P i e t r z y k o w s k i, [w:] Kodeks cywilny, t. I. Komentarz, red. K. Pietrzykowski,

Warszawa 2005, s. 678.
27 H. C i e p ³ a, [w:] Kodeks cywilny, t. I: Praktyczny Komentarz z orzecznictwem,

Warszawa 2005, s. 384.
28 L. M y c z k o w s k i, W³asno�æ budynków�, s. 121.
29 Zob. przyp. 1.
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sno�ci nieruchomo�ci w drodze jednostronnej czynno�ci prawnej, bez
udzia³u oraz bez uwzglêdniania woli gminy, która nabywa takie nierucho-
mo�ci. Uzasadnienie do wspomnianego wyroku nie mia³o wiêc na celu
przeprowadzenia analizy mo¿liwo�ci, podstawy prawnej oraz skutków
zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego. Przeciwnie, uwagi do-
tycz¹ce zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego maj¹ w uzasad-
nieniu do omawianego wyroku charakter incydentalny, a wiêc czêsto brak
jest szczegó³owych uzasadnieñ stawianych tez oraz poparcia ich wypo-
wiedziami doktryny. Niemniej jednak stanowisko Trybuna³u Konstytucyj-
nego w kwestii zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego okaza³o siê prze-
³omowe i w zasadzie zosta³o w ca³o�ci zaakceptowane przez S¹d
Najwy¿szy, o czym poni¿ej.

W uzasadnieniu do wyroku Trybuna³ Konstytucyjny potwierdzi³, ¿e
zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego jest jednostronn¹ czynno�ci¹
prawn¹, a tak¿e wskaza³, i¿ podobnie jak ograniczone prawa rzeczowe,
jest to prawo na rzeczy cudzej. Z tego stwierdzenia Trybuna³ Konsty-
tucyjny wywiód³, ¿e zrzeczenie siê prawa na rzeczy cudzej (a wiêc tak¿e
u¿ytkowania wieczystego) powoduje zwolnienie prawa w³asno�ci z ob-
ci¹¿eñ (wyga�niecie prawa bêd¹cego przedmiotem zrzeczenia) oraz ¿e
zrzeczenie to musi byæ, zgodnie z art. 246 § 1 zd. 2 k.c., dokonane wobec
w³a�ciciela. Ponadto uzna³, ¿e skoro wpis u¿ytkowania wieczystego do
ksiêgi wieczystej ma charakter konstytutywny, to zrzeczenie siê tego
prawa wywo³a skutki prawne dopiero po dokonaniu konstytutywnego
wpisu do ksiêgi wieczystej, a wiêc po wykre�leniu u¿ytkowania wieczy-
stego z tej ksiêgi. Warto zaznaczyæ, ¿e Trybuna³ Konstytucyjny nie wskaza³
jednak podstawy prawnej dla takiego konstytutywnego wpisu. W ka¿dym
razie nie chodzi³o o mo¿liwo�æ odpowiedniego stosowania art. 246 § 2
k.c., gdy¿ Trybuna³ zauwa¿y³, ¿e przepis ten odnosi siê wyra�nie tylko
do ograniczonych praw rzeczowych, a wiêc nie do u¿ytkowania wie-
czystego.

Ze stanowiska Trybuna³u Konstytucyjnego wynika, ¿e zrzeczenie siê
u¿ytkowania wieczystego zosta³o poddane re¿imowi zrzeczenia siê ogra-
niczonych praw rzeczowych ze wzglêdu na fakt, i¿ w obu przypadkach
chodzi o prawa na rzeczy cudzej. Co ciekawe, Trybuna³ Konstytucyjny
nie nawi¹za³ do ¿adnej z licznych wypowiedzi doktryny, które zrzeczenie
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siê u¿ytkowania wieczystego wi¹¿¹ z odpowiednim stosowaniem art. 179
k.c.

Omówione powy¿ej stanowisko Trybuna³u Konstytucyjnego znalaz³o
odzwierciedlenie w postanowieniu S¹du Najwy¿szego z 24 sierpnia 2005 r.
(IICK 34/05)30. W uzasadnieniu do tego postanowienia S¹d Najwy¿szy
w pierwszej kolejno�ci wyja�nia, ¿e tre�æ prawa u¿ytkowania wieczy-
stego zbli¿a to prawo bardziej do w³asno�ci ani¿eli do ograniczonych praw
rzeczowych oraz ¿e w orzecznictwie od dawna lukê w uregulowaniu
u¿ytkowania wieczystego (np. co do ochrony tego prawa, mo¿liwo�ci
nabycia go przez zasiedzenie) wype³niano przez analogiczne stosowanie
przepisów o w³asno�ci.

Jednak¿e w dalszej czê�ci rozwa¿añ S¹d Najwy¿szy stwierdza, ¿e
skoro u¿ytkowanie wieczyste jest prawem na rzeczy cudzej, to nale¿y
w drodze analogii zastosowaæ art. 246 k.c. i to zarówno jego § 1, jak
i § 2. Oznacza to wiêc, i¿ w omawianym postanowieniu uznano, ¿e
o�wiadczenie u¿ytkownika wieczystego o zrzeczeniu siê przys³uguj¹cego
mu prawa powinno byæ z³o¿one w³a�cicielowi nieruchomo�ci, skutkuje
ono wyga�niêciem u¿ytkowania wieczystego, a konsekwentne stosowa-
nie art. 246 k.c. w drodze analogii wymaga równie¿ tego, by uznaæ, i¿
je¿eli u¿ytkowanie wieczyste by³o ujawnione w ksiêdze wieczystej, do
jego wyga�niêcia potrzebne jest wykre�lenie go z tej ksiêgi.

Jednak¿e S¹d Najwy¿szy nie zdecydowa³ siê stosowaæ art. 246 § 1
i § 2 k.c. na tyle konsekwentnie, by równie¿ formê zrzeczenia siê u¿yt-
kowania wieczystego poddaæ regulacji tego przepisu. Uzna³, ¿e form¹
zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego powinna byæ wynikaj¹ca z art.
179 § 1 k.c. forma aktu notarialnego, gdy¿ zrzeczenie obejmuje równie¿
zwi¹zane z u¿ytkowaniem wieczystym prawo w³asno�ci nieruchomo�ci
budynkowych.

Powy¿sza argumentacja, wynikaj¹ca zarówno z uzasadnienia do wyroku
TK z marca 2005 r., jak i z postanowienia SN z sierpnia 2005 r., zosta³a
w ca³o�ci podzielona i w du¿ej mierze powtórzona w uchwale SN z 19
maja 2006 r. (III CZP 26/06)31. Zwrócono przy tym dodatkowo uwagê

30 OSNC 2006, nr 7-8, poz. 125.
31 LEX nr 180641.
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na fakt, ¿e odpowiednie stosowanie art. 179 k.c. do zrzeczenia siê u¿yt-
kowania wieczystego powoduje, i¿ gmina staje siê przymusowym u¿yt-
kownikiem wieczystym (je¿eli nie dochodzi do konfuzji), nie jest wiêc
mo¿liwa realizacja celu gospodarczego i spo³ecznego, dla którego prawo
to zosta³o ustanowione, a spo³eczno�æ lokalna, zamiast czerpaæ zyski
z op³at za u¿ytkowanie wieczyste, sama jest zmuszona do ponoszenia
wydatków zwi¹zanych z utrzymaniem nieruchomo�ci. Ponadto odwo-
³ywanie siê do art. 179 k.c. nie rozwi¹zuje problemu losu praw obci¹-
¿aj¹cych u¿ytkowanie wieczyste.

W konsekwencji odpowiednie zastosowanie art. 246 k.c. uznano za
bardziej konstruktywne, gdy¿ pozwala ono nie tylko przyj¹æ, ¿e u¿ytko-
wanie wieczyste w wyniku zrzeczenia siê wygasa, ale tak¿e zastosowaæ
art. 241 k.c., w którym postanowiono, ¿e wraz z wyga�niêciem u¿yt-
kowania wieczystego wygasaj¹ ustanowione na nim obci¹¿enia. O�wiad-
czenie o zrzeczeniu siê u¿ytkowania wieczystego nale¿y z³o¿yæ w³a�ci-
cielowi nieruchomo�ci, a wymóg wykre�lenia prawa z ksiêgi wieczystej
jest po¿¹dany ze wzglêdu na bezpieczeñstwo obrotu.

Ostatecznie wiêc S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e art. 246 k.c. jest lepiej
dostosowany do zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego ni¿ art. 179 k.c.,
jednak wyj¹tkowo nale¿y zastosowaæ art. 179 § 1 k.c., gdy¿ zrzeczenie
siê powinno przybraæ formê aktu notarialnego. Wed³ug S¹du Najwy¿sze-
go wymóg ten nale¿y wi¹zaæ z tym, ¿e skoro ustanowienie i przeniesienie
u¿ytkowania wieczystego nastêpuje w formie aktu notarialnego, to rów-
nie¿ zrzeczenie siê tego prawa powinno byæ dokonane w tej formie.

5. Ocena najnowszych wypowiedzi judykatury
Powy¿sze wypowiedzi judykatury wskazuj¹ na fakt, ¿e w orzecznic-

twie ukszta³towa³ siê ostatnio pogl¹d, zgodnie z którym, ze wzglêdu na
mo¿liwo�æ analogicznego stosowania do zrzeczenia siê prawa u¿ytkowa-
nia wieczystego art. 246 § 1 i § 2 k.c., zrzeczenie siê powoduje wy-
ga�niêcie tego prawa, przy czym o�wiadczenie woli wywo³a skutek prawny,
je¿eli:

1) z³o¿one zostanie w³a�cicielowi nieruchomo�ci przez u¿ytkownika
wieczystego,

2) prawo u¿ytkowania wieczystego zostanie wykre�lone z ksiêgi
wieczystej (wpis konstytutywny).
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Wydaje siê, ¿e judykatura w swoich orzeczeniach, które dotycz¹ przecie¿
stanu faktycznego i prawnego sprzed 15 lipca 2006 r., wyra�nie nawi¹zuje
do projektowanych dopiero regulacji. Zgodnie z nimi do kodeksu cywil-
nego dodany zostanie art. 2331, w którym wyra�nie przewiduje siê
mo¿liwo�æ zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego, przy czym
o�wiadczenie ma zostaæ z³o¿one w³a�cicielowi nieruchomo�ci w formie
aktu notarialnego i wywo³a skutek prawny po wykre�leniu u¿ytkowania
wieczystego z ksiêgi wieczystej. Zrzeczenie siê spowoduje wyga�niêcie
u¿ytkowania wieczystego podobnie jak obci¹¿aj¹cej to prawo hipoteki.
Dlatego te¿ konieczne bêdzie uzyskanie zgody wierzyciela hipotecznego
na zrzeczenie siê prawa przez u¿ytkownika wieczystego32.

Nie neguj¹c konieczno�ci wprowadzenia nowej regulacji formy i skutków
prawnych zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego ani te¿ nie podwa¿aj¹c
proponowanych rozwi¹zañ w tym zakresie, trudno jednak zaakceptowaæ
stosowanie powy¿szych regu³ do czynno�ci prawnych, które mia³y miejsce
przed utrat¹ mocy obowi¹zuj¹cej przez art. 179 k.c., a czêsto nawet przed
wydaniem wyroku TK z marca 2005 r. oraz publikacj¹ uzasadnienia.

Tak¿e z wypowiedzi doktryny pochodz¹cych z okresu po wydaniu
wyroku TK z marca 2005 r. nie wynika, by skutki prawne zrzeczenia
siê u¿ytkowania wieczystego przed 15 lipca 2006 r. nale¿a³o oceniaæ
poprzez analogiê z art. 246. k.c. W szczególno�ci wcale nie jest jedno-
znaczne to, ¿e u¿ytkowanie wieczyste wygas³o w ka¿dej sytuacji zrze-
czenia siê tego prawa. Z. Truszkiewicz stoi na stanowisku, ¿e u¿ytko-
wanie wieczyste wygasa³o tylko wtedy, gdy przesz³o na w³a�ciciela
nieruchomo�ci obci¹¿onej, co ze wzglêdu na przywrócenie w³asno�ci
jednostek samorz¹du terytorialnego nie zawsze mia³o miejsce33. S. Rud-
nicki, wskazuj¹c wyrok TK z marca 2005 r. i postanowienie SN z sierpnia
2005 r., uwa¿a jednak, ¿e poniewa¿ zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczy-
stego obejmuje w³asno�æ budynków i urz¹dzeñ trwale z gruntem zwi¹-
zanych, to zastosowanie znajduje art. 179 k.c.34 H. Witczak tak¿e opo-

32 R. S z t y k, Nowe propozycje..., s. 27-28; G. B i e n i e k, Czy mo¿na ..., s. 15, uchwa-
³a SN z maja 2006 r.
33 Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste. Zagadnienia Konstrukcyjne, Kraków

2006, s. 599-600, 610-611.
34 S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu�, s. 400.
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wiada siê za stosowaniem art. 179 k.c. i wyja�nia, ¿e u¿ytkowanie wieczyste
mog³o wygasn¹æ na skutek zrzeczenia siê tylko w sytuacji, gdy nastê-
powa³a konfuzja, a wiêc podmiotem nabywaj¹cym u¿ytkowanie wieczy-
ste by³ w³a�ciciel nieruchomo�ci35.

Za wyga�niêciem prawa u¿ytkowania wieczystego na skutek zrzecze-
nia siê prawa opowiedzia³ siê C. Wo�niak, który jednak nie podzieli³
argumentacji Trybuna³u Konstytucyjnego o analogii z art. 246 k.c. Autor
ten wyrazi³ pogl¹d, ¿e do zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego nale¿a³o
stosowaæ art. 179 § 2 nie wprost, lecz odpowiednio. Oznacza to, ¿e
u¿ytkownik wieczysty móg³ zrzec siê swego prawa nie na rzecz gminy
miejsca po³o¿enia nieruchomo�ci, lecz wy³¹cznie na rzecz w³a�ciciela
nieruchomo�ci, co powodowa³o wyga�niêcie prawa, a wraz z nim usta-
nowionych na nim ograniczeñ36. Za stosowaniem art. 179 k.c. do zrze-
czenia siê u¿ytkowania wieczystego opowiedzia³ siê tak¿e E. Gniewek,
lecz ostatecznie stwierdzi³, ¿e skutkuje to wyga�niêciem u¿ytkowania
wieczystego, gdy¿ �tak przyj¹³ SN w uchwale z 19 maja 2006 r.�37

Argumentacjê Trybuna³u Konstytucyjnego dotycz¹c¹ odpowiedniego
stosowania do zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego art. 246 k.c. co
do zasady podzieli³ K. Stefaniuk (choæ, jak sam podkre�li³, uczyni³ to �nie
bez wahañ�) zgadzaj¹c siê, ¿e w wyniku tej czynno�ci, prawo to wy-
gasa38.

Powy¿sze uwagi dowodz¹, ¿e zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczyste-
go nadal nie jest przez wiêkszo�æ doktryny rozpatrywane z punktu widzenia
analogicznego stosowania art. 246 k.c. W konsekwencji w literaturze
w dalszym ci¹gu prezentowany jest pogl¹d, ¿e zrzeczenie siê tego prawa
nie zawsze prowadzi³o do jego wyga�niêcia.

Ustosunkowuj¹c siê do wymogu sk³adania w³a�cicielowi nieruchomo-
�ci przez u¿ytkownika wieczystego o�wiadczenia o zrzeczeniu siê przy-
s³uguj¹cego mu prawa, nale¿y wskazaæ, ¿e dotychczas wymóg taki nie
by³ nigdy konstruowany ani w orzecznictwie, ani w doktrynie, poniewa¿,

35 H. W i t c z a k, Wyga�niêcie u¿ytkowania wieczystego, Warszawa 2005, s. 103-104.
36 C. Wo � n i a k, U¿ytkowanie wieczyste, Warszawa 2006, s. 176.
37 E. G n i e w e k, Czy mo¿na..., s. 13.
38 J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe..., s. 190.
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jak ju¿ wspominano, przed wyrokiem TK z marca 2005 r. nie rozwa¿ano
mo¿liwo�ci odpowiedniego stosowania art. 246 k.c.

W literaturze od dawna panuje zgoda, ¿e zrzeczenie siê u¿ytkowania
wieczystego jest jednostronn¹ czynno�ci¹ prawn¹, o�wiadczenie o zrze-
czeniu siê prawa u¿ytkowania wieczystego nie musi zostaæ z³o¿one
konkretnemu podmiotowi, a art. 61 § 1 k.c. nie znajduje tu zastosowania39.
G. Bieniek podkre�la, ¿e do zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczy-
stego stosowaæ nale¿a³o odpowiednio art. 179 k.c., a wiêc obowi¹zywa³a
zasada, ¿e mamy do czynienia z jednostronnym o�wiadczeniem woli
nieskierowanym do okre�lonego podmiotu, niewymagaj¹cym przyjêcia,
bêd¹cym czynno�ci¹ prawn¹ o charakterze prawotwórczym, która kreuje
nowy stabilny stan prawny nieruchomo�ci40. J. Górecki zwraca uwagê,
¿e o�wiadczenie o zrzeczeniu siê u¿ytkowania wieczystego wywo³uje
skutki prawne w chwili z³o¿enia, bez konieczno�ci dotarcia do jakiego-
kolwiek adresata41.

Warto przy tym nadmieniæ, ¿e w postanowieniu SN z sierpnia 2005r.,
S¹d Najwy¿szy wyra�nie stwierdza, i¿ skoro do zrzeczenia siê u¿ytko-
wania wieczystego nale¿y w drodze analogii zastosowaæ art. 246 k.c.,
a nie art. 179 k.c., to konieczne jest z³o¿enie o�wiadczenia o zrzeczeniu
siê prawa w³a�cicielowi nieruchomo�ci. S¹d Najwy¿szy t³umaczy jednak,
¿e nie ma wymogu, by o�wiadczenie woli by³o skierowane do w³a�ciciela,
wystarczy, ¿e dojdzie do jego wiadomo�ci. Jednocze�nie stwierdza jed-
nak, ¿e poniewa¿ u¿ytkowanie wieczyste swoj¹ tre�ci¹ jest bli¿sze prawu
w³asno�ci ani¿eli ograniczonym prawom rzeczowym, a ponadto jest
zwi¹zane z w³asno�ci¹ budynków, to je¿eli chodzi o formê zrzeczenia siê
tego prawa, nale¿y stosowaæ art. 179 k.c., który przewiduje wymóg
formy aktu notarialnego.

Stanowisko takie jest niekonsekwentne, gdy¿, skoro zdecydowano siê
na odpowiednie stosowanie art. 246 k.c., to posi³kowe odwo³ywanie siê
wy³¹cznie do wymogu zachowania formy aktu notarialnego z art. 179
k.c. nie powinno mieæ miejsca. Sprawia to bowiem wra¿enie, ¿e S¹d
Najwy¿szy nie potrafi zrezygnowaæ z dawnych przyzwyczajeñ odpo-

39 R. S z t y k, Nowe zasady �, s. 17.
40 G. B i e n i e k, Zrzeczenie siê w³asno�ci..., s. 36-38.
41 J. G ó r e c k i, Zrzeczenie siê nieruchomo�ci..., s. 83-84.
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wiedniego stosowania art. 179 k.c. i nie jest w stanie przyj¹æ, by zrze-
czenie siê u¿ytkowania wieczystego mog³o nast¹piæ w dowolnej formie,
jak to w odniesieniu do ograniczonych praw rzeczowych przewidziano
w art. 246 § 1 k.c.

Odwo³ywanie siê przez S¹d Najwy¿szy do argumentu, ¿e zrzeczenie
siê obejmuje tak¿e w³asno�æ budynków i urz¹dzeñ trwale z gruntem
zwi¹zanych, równie¿ nie jest przekonuj¹ce. Po pierwsze, takie budynki
lub urz¹dzenia nie zawsze przecie¿ musz¹ istnieæ na gruncie objêtym
u¿ytkowaniem wieczystym. Po drugie, odrêbna w³asno�æ tych budyn-
ków i urz¹dzeñ jest prawem zwi¹zanym z u¿ytkowaniem wieczystym,
a wiêc powstaje i wygasa wraz z powstaniem i wyga�niêciem u¿ytko-
wania wieczystego. Tak wiêc o�wiadczenia woli o zrzeczeniu siê u¿yt-
kowania wieczystego nie nale¿y rozwa¿aæ jako o�wiadczenia woli o zrze-
czeniu siê odrêbnej w³asno�ci budynków i urz¹dzeñ, gdy¿ w³asno�æ ta
wygasa w chwili wyga�niêcia u¿ytkowania wieczystego, niezale¿nie od
woli u¿ytkownika wieczystego i niezale¿nie od tego, czy o�wiadczenie
to w jakimkolwiek stopniu expressis verbis dotyczy³o tej w³asno�ci42.

Nieco inaczej kwestiê tê przedstawiono w uchwale SN z maja 2006 r.
Tu równie¿ S¹d Najwy¿szy stwierdza, ¿e do zrzeczenia siê u¿ytkowania
wieczystego stosuje siê w drodze analogii art. 246 k.c., a nie 179 k.c.
Nastêpnie jednak uznaje, ¿e skoro forma aktu notarialnego przewidziana
jest wyra�nie dla ustanowienia i przeniesienia u¿ytkowania wieczystego
(art. 158 k.c. w zw. z art. 234 i 237 k.c.), to równie¿ zrzeczenie siê
tego prawa, do której to czynno�ci prawnej wed³ug S¹du Najwy¿szego
ma byæ przecie¿ stosowany art. 246 k.c., powinno przybraæ formê aktu
notarialnego. Sk¹d mia³aby wynikaæ taka powinno�æ, nie wiadomo, po-
niewa¿ zgodnie z art. 60 k.c. wymóg dokonania czynno�ci prawnej w
formie szczególnej musi ka¿dorazowo wynikaæ z wyra�nego przepisu
ustawy43, a z art. 246 k.c., który ma tu byæ stosowany odpowiednio,
wymóg taki nie wynika.

42 Tak E. G n i e w e k, Obrót..., s. 308-309; H. W i t c z a k, Wyga�niêcie u¿ytkowa-
nia..., s. 93; G. B i e n i e k, Zrzeczenie siê w³asno�ci..., s. 39; Z. T r u s z k i e w i c z, U¿yt-
kowanie wieczyste�, s. 613-614.
43 M. S a f j a n, [w:] Kodeks cywilny, t. I: Komentarz,  red. K. Pietrzykowski, Warszawa

2004, s. 236.
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Warto wskazaæ tu na stanowisko K. Stefaniuka, który, jak ju¿ wy¿ej
wspomniano, ostatecznie zaakceptowa³ postulowane przez Trybuna³
Konstytucyjny analogiczne stosowanie do zrzeczenia siê u¿ytkowania
wieczystego art. 246 k.c., lecz w przeciwieñstwie do Trybuna³u Kon-
stytucyjnego  i S¹du Najwy¿szego jest w tym wzglêdzie konsekwentny.
Uwa¿a bowiem, ¿e nie jest konieczne zachowanie jakiejkolwiek formy
szczególnej takiej czynno�ci prawnej, chocia¿ w praktyce, ze wzglêdu
na art. 31 ust. 1 u.k.w.h., konieczna jest forma pisemna z podpisem
notarialnie po�wiadczonym44.

Trudno równie¿ zgodziæ siê z wyra¿onym w uzasadnieniu do wyroku
TK z marca 2005 r. stanowiskiem, które zosta³o tak¿e przyjête w po-
stanowieniu SN z sierpnia 2005r. oraz w uchwale SN z maja 2006 r.,
i¿ do zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego nale¿y w drodze analogii
stosowaæ nie tylko art. 246 § 1 k.c., ale tak¿e art. 246 § 2 k.c.

Zgodnie z art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pó�n. zm. �
dalej: u.g.n.) konstytutywny wpis u¿ytkowania wieczystego przewidziany
jest jedynie w sytuacji ustanowienia u¿ytkowania wieczystego (choæ te¿
nie zawsze, bo np. podczas uw³aszczenia pañstwowych i komunalnych
osób prawnych prawo to powsta³o z dniem 5 grudnia 1990 r. ex lege,
a wiêc wpis ma w tym przypadku charakter deklaratoryjny) oraz prze-
niesienia prawa u¿ytkowania wieczystego w drodze umowy45.

Poniewa¿ w prawie polskim zasada wpisu obowi¹zuje w ksiêgach
wieczystych jedynie w ograniczonym zakresie, to wy³¹cznie w sytu-
acjach wyra�nie przewidzianych przez ustawodawcê wpis ma charakter
konstytutywny, przy czym regulacji tych nie wolno interpretowaæ roz-
szerzaj¹co46. E. Gniewek podkre�la, ¿e ustawodawca z umiarem stosuje
wymaganie konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej, a zasad¹ jest,

44 J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe..., s. 190.
45 Zob. G. B i e n i e k, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami. Komentarz, red.

G. Bieniek, Warszawa 2005, s. 158-159.
46 J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe..., s. 343-344; S. R u d n i c k i,

Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz do przepisów o postêpowaniu
w sprawach wieczystoksiêgowych, Warszawa 2006, s. 20.
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¿e wpis w tej ksiêdze jest deklaratoryjny47. Wpisy danych ustalaj¹cych
stan prawny nieruchomo�ci maj¹ wiêc zawsze znaczenie deklaratywne,
chyba ¿e co innego wynika z wyra�nych przepisów prawa48. W przy-
padku zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego takiego wyra�nego
przepisu brak, a stosowanie w tym zakresie analogii by³oby niedopusz-
czalnym rozszerzaniem zakresu zastosowania przepisów przewiduj¹cych
wpisy konstytutywne.

Z pogl¹dem tym zgadzaj¹ siê tak¿e J. Górecki49 oraz G. Bieniek50,
którzy zaznaczaj¹, ¿e skutek zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego
nastêpowa³ w chwili z³o¿enia stosownego o�wiadczenia w formie aktu
notarialnego, niezale¿nie od dokonania wpisu w ksiêdze wieczystej. Iden-
tyczne stanowisko zajmuj¹ H. Witczak51, C. Wo�niak52 oraz Z. Truszkie-
wicz53, przy czym wypowiedzi tych autorów pochodz¹ z okresu po
wydaniu przez TK wyroku z marca 2005 r.

Warto przytoczyæ tu trafn¹ argumentacjê Z. Truszkiewicza, który
wskazuje, ¿e nie ma ¿adnych podstaw, by w drodze analogii stosowaæ
art. 246 § 2 k.c. do zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego.
Stosowanie przepisów w drodze analogii jest bowiem uzasadnione wy³¹cznie
w przypadku wystêpowania luki w prawie. Tymczasem to, ¿e ustawo-
dawca przewidzia³ wpis konstytutywny jedynie przy ustanawianiu u¿yt-
kowania wieczystego i przenoszeniu tego prawa w drodze umowy nie
oznacza, ¿e wystêpuje luka w prawie. Przeciwnie, zgodnie ze wspomnia-
nymi powy¿ej zasadami dotycz¹cymi charakteru prawnego wpisów
w ksiêdze wieczystej, brak informacji ze strony ustawodawcy, ¿e wy-
kre�lenie u¿ytkowania wieczystego przy zrzeczeniu siê tego prawa ma
charakter konstytutywny, oznacza po prostu, i¿ wpis ten jest deklarato-
ryjny54. Nie ma wiêc ani potrzeby, ani te¿ mo¿liwo�ci odwo³ywania siê
w tym zakresie do analogii.
47 E. G n i e w e k, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV, red. E. Gniewek, Warszawa

2005, s. 115-116.
48 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy..., s. 20.
49 Por. J. G ó r e c k i, Zrzeczenie siê nieruchomo�ci..., s. 79-80.
50 G. B i e n i e k, Zrzeczenie siê w³asno�ci..., s. 37.
51 H. W i t c z a k, Wyga�niêcie u¿ytkowania�, s. 25 i103.
52 C. Wo � n i a k, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 170.
53 Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 618.
54 Por. tam¿e, s. 616-617.
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Co wiêcej, nie mo¿na te¿ w oparciu o obowi¹zuj¹ce przepisy uznaæ,
¿e prawo, którego powstanie zale¿y od konstytutywnego wpisu w ksiêdze
wieczystej, wygasa dopiero po jego wykre�leniu z tej ksiêgi55 ani te¿, ¿e
prawo ujawnione w ksiêdze wieczystej za pomoc¹ deklaratoryjnego wpisu
wygasa niezale¿nie od wykre�lenia go z ksiêgi56. Zreszt¹ samo u¿ytko-
wanie wieczyste wyga�nie na skutek up³ywu czasu, na jaki zosta³o usta-
nowione, niezale¿nie od tego czy i kiedy zostanie wykre�lone z ksiêgi
wieczystej.

Je¿eli za� chodzi o obawê ewentualnego zagro¿enia dla pewno�ci obrotu,
to jest ono niewielkie, je¿eli przyj¹æ, ¿e zrzeczenie siê powinno by³o przybraæ
formê aktu notarialnego. W literaturze wymóg zachowania formy aktu
notarialnego jest oczywisty, gdy¿, jak wspominano powy¿ej, w zasadzie
wszyscy przedstawiciele postulowali odpowiednie stosowanie art. 179
k.c. do zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego. Nie ma te¿ w¹tpliwo�ci,
¿e w praktyce forma ta zawsze by³a przestrzegana. Nie mog³o byæ zreszt¹
inaczej, skoro przed poznaniem uzasadnienia do wyroku TK z marca
2005 r. notariusze i przedstawiciele innych zawodów prawniczych nie
mieli podstaw, by w¹tpiæ w to, ¿e stosowanie analogii z art. 179 k.c.
jest prawnie uzasadnione.

Tak wiêc zgodnie z art. 92 § 4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. �
Prawo o notariacie (pr. o not.)57, je¿eli akt notarialny w swej tre�ci zawiera
przeniesienie, zmianê lub zrzeczenie siê prawa ujawnionego w ksiêdze
wieczystej, notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny jest obowi¹zany zamie-
�ciæ w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej,
zawieraj¹cy wszystkie dane wymagane przepisami kodeksu postêpowania
cywilnego. Notariusz jest obowi¹zany przes³aæ z urzêdu s¹dowi w³a�ci-
wemu do prowadzenia ksi¹g wieczystych wypis aktu notarialnego za-

55 Hipoteka, która zgodnie z art. 67 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece (u.k.w.h. � tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pó�n. zm.)
do swego powstania wymaga wpisu w ksiêdze wieczystej, wygasa niezale¿nie od jej wykre-
�lenia, je¿eli wyga�nie wierzytelno�æ, któr¹ zabezpiecza³a (art. 94).
56 S³u¿ebno�æ ujawniona w ksiêdze wieczystej za pomoc¹ deklaratoryjnego wpisu

wyga�nie dopiero po jej wykre�leniu, w sytuacji gdy uprawniony zrzek³ siê prawa (art. 246
§ 2 k.c.), ale wyga�nie równie¿ niezale¿nie od wykre�lenia, je¿eli nie by³a wykonywana
przez lat 10 (art. 293 § 1 k.c.).
57 Dz.U. z 1991 r., Nr 22, poz. 91 z pó�n. zm.
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wieraj¹cy wniosek o wpis do ksiêgi wieczystej wraz z dokumentami
stanowi¹cymi podstawê wpisu, w terminie trzech dni od sporz¹dzenia
aktu.

Natomiast zgodnie z art. 6267 k.p.c. wniosek o wpis powinien zostaæ
w dniu wp³ywu do s¹du niezw³ocznie zarejestrowany w dzienniku ksi¹g
wieczystych i opatrzony kolejnym numerem (§ 1), po czym niezw³ocznie
po zarejestrowaniu wniosku ujawnia siê w odpowiednim dziale ksiêgi
wieczystej wzmiankê o wniosku. W konsekwencji oderwanie zrzeczenia
siê prawa u¿ytkowania wieczystego od wpisu w ksiêdze wieczystej nie
stanowi³o zagro¿enia dla pewno�ci obrotu, skoro odpowiedni wniosek
zostaje z³o¿ony w s¹dzie wieczystoksiêgowym, a wzmianka o wniosku
jest ujawniana we w³a�ciwej ksiêdze wieczystej. Nale¿y przy tym przy-
pomnieæ, ¿e zmiany w zakresie najpe³niejszego prawa do nieruchomo�ci,
tj. prawa w³asno�ci, równie¿ nie s¹ uzale¿nione od dokonywania kon-
stytutywnych wpisów w ksiêdze wieczystej.

6. Podsumowanie
W �wietle przedstawionych wypowiedzi doktryny i judykatury nie ma

w¹tpliwo�ci, ¿e do dnia 15 lipca 2006 r. dopuszczalne by³o zrzeczenie
siê u¿ytkowania wieczystego w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego.
Skoro w art. 233 k.c. stwierdza siê, i¿ u¿ytkownik wieczysty mo¿e
swoim prawem rozporz¹dzaæ, a zrzeczenie siê prawa to nic innego jak
jedna z form rozporz¹dzania nim, to wyzbycie siê przez u¿ytkownika
wieczystego swojego prawa mog³o nast¹piæ w ten w³a�nie sposób.

Zrzeczenie siê prawa u¿ytkowania wieczystego jest bezsprzecznie
jednostronn¹ czynno�ci¹ prawn¹ uprawnionego o charakterze rozporz¹-
dzaj¹cym. Jednak wymogi prawne decyduj¹ce o skutecznym dokonaniu
tej jednostronnej czynno�ci prawnej, a tak¿e skutki prawne jej dokonania
bêd¹ odmienne, w zale¿no�ci od tego, czy do zrzeczenia siê prawa
u¿ytkowania wieczystego zostanie zastosowany w drodze analogii art.
179 k.c. dotycz¹cy zrzeczenia siê w³asno�ci nieruchomo�ci, czy te¿ art.
246 k.c. dotycz¹cy zrzeczenia siê ograniczonego prawa rzeczowego.

Najnowsze wypowiedzi judykatury (uzasadnienie wyroku TK z marca
2005 r., postanowienie SN z sierpnia 2005 r., uchwa³a SN z maja 2006 r.)
wskazuj¹ na fakt, ¿e w orzecznictwie ukszta³towa³ siê ostatnio pogl¹d,
zgodnie z którym, ze wzglêdu na mo¿liwo�æ analogicznego stosowania
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do zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego art. 246 § 1 i § 2 k.c.,
skuteczne zrzeczenie siê omawianego prawa powoduje jego wyga�niêcie
i wymaga z³o¿enia w³a�cicielowi nieruchomo�ci przez u¿ytkownika
wieczystego o�wiadczenia o zrzeczeniu siê przys³uguj¹cego mu prawa
oraz wykre�lenia prawa u¿ytkowania wieczystego z ksiêgi wieczystej
(wpis konstytutywny).

Zawarta w artykule krytyka tych wypowiedzi nie jest zwi¹zana z ne-
gatywnym stosunkiem do projektowanej regulacji zrzeczenia siê u¿ytko-
wania wieczystego, która to regulacja instytucjê tê kszta³tuje w sposób
analogiczny do zrzeczenia siê ograniczonych praw rzeczowych. Krytyka
dotyczy g³ównie tego, ¿e Trybuna³ Konstytucyjny i S¹d Najwy¿szy
w swoich orzeczeniach, dotycz¹cych przecie¿ czynno�ci prawnych do-
konanych przed 15 lipca 2006 r., nie oceniaj¹ stanu prawnego i faktycz-
nego przy zrzeczeniu siê u¿ytkowania wieczystego zgodnie z zasadami
wówczas obowi¹zuj¹cymi. Wydaje siê, ¿e rozstrzygaj¹c przedmiotowe
zagadnienie, stosuj¹ zasady, które s¹ dopiero projektowan¹ regulacj¹.

Tymczasem stanowisko doktryny jest w zasadzie jednolite i wynika
z niego, ¿e do zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego, które nast¹pi³o
przed 15 lipca 2006r. nale¿y w drodze analogii stosowaæ art. 179 k.c.
Zosta³o ono podtrzymane tak¿e po wydaniu omawianych orzeczeñ Try-
buna³u Konstytucyjnego i S¹du Najwy¿szego, a ró¿nice w wypowie-
dziach dotycz¹ nie tego, czy stosowaæ art. 179 k.c., lecz czy odpowiednie
stosowanie tego przepisu oznacza wyga�niêcie u¿ytkowania wieczystego,
czy te¿ mo¿liwo�æ przej�cia na gminê miejsca po³o¿enia nieruchomo�ci,
je¿eli nie dochodzi do konfuzji.

Nie jest równie¿ przekonuj¹ce stanowisko judykatury, w którym z jednej
strony podkre�la siê konieczno�æ konsekwentnego stosowania do zrze-
czenia siê u¿ytkowania wieczystego art. 246 k.c., a wiêc zarówno jego
§ 1, jak i § 2, a z drugiej strony �dorzuca� siê wymóg formy aktu
notarialnego z art. 179 § 1 k.c. Nie da siê bowiem racjonalnie wyt³uma-
czyæ próby poddania zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego jednocze-
�nie dwóm re¿imom prawnym, dotycz¹cym skrajnie ró¿nych praw, a mia-
nowicie w³asno�ci i ograniczonych praw rzeczowych. Z kolei
utrzymywanie, ¿e przy zrzeczeniu siê dopiero wykre�lenie u¿ytkowania
wieczystego z ksiêgi wieczystej spowoduje jego wyga�niêcie, jest, jak
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58 Zob. szerzej A. O l e s z k o, Obrót cywilnoprawny w praktyce notarialnej i wieczy-
stoksiêgowej, Kraków 2003, s. 27-28 i 31.
59 Zob. szerzej J. B u d z a n o w s k a, Odmowa dokonania czynno�ci notarialnej, Nowy

Przegl¹d Notarialny 2000, nr 1, s. 44 i nast.

wskazano w pkt. 5, nie do pogodzenia z zasadami prowadzenia ksi¹g
wieczystych.

Nale¿y wreszcie zwróciæ uwagê na konsekwencje bezkrytycznego
akceptowania stanowiska wyra¿onego w omawianych orzeczeniach do
czynno�ci prawnych zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego, które mia³y
miejsce przed ich wydaniem. Otó¿ skoro do zrzeczenia siê u¿ytkowania
wieczystego stosowano odpowiednio art. 179 k.c. i nie postulowano, by
ze wzglêdu na art. 246 k.c. wymagaæ od u¿ytkownika wieczystego z³o¿enia
o�wiadczenia woli wobec w³a�ciciela nieruchomo�ci, to w praktyce z aktów
notarialnych nie wynika, ¿e o�wiadczenie woli z³o¿one zosta³o w³a�cicie-
lowi nieruchomo�ci. Przeciwnie, zazwyczaj o�wiadczenie to nie by³o ad-
resowane do ¿adnego podmiotu. Nie wydaje siê równie¿, by znajdowa³
tu zastosowanie art. 92 § 5 pr. o. not., zgodnie z którym, je¿eli akt
notarialny zawiera w swej tre�ci zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci,
sporz¹dzaj¹cy go notariusz ma obowi¹zek z urzêdu przes³aæ gminie
nabywaj¹cej nieruchomo�æ wypis tego aktu. Wobec powy¿szego mog³o
nawet nie doj�æ do spe³nienia stawianego w postanowieniu SN z sierpnia
2005r. warunku, by o�wiadczenie o zrzeczeniu siê u¿ytkowania wieczy-
stego dosz³o do w³a�ciciela nieruchomo�ci w sposób umo¿liwiaj¹cy za-
poznanie siê z jego tre�ci¹, tym bardziej, ¿e w³a�cicielem tym mo¿e byæ
nie tylko gmina, ale tak¿e inna jednostka samorz¹du terytorialnego lub
Skarb Pañstwa. Czy w zwi¹zku z powy¿szym nale¿y uznaæ, ¿e wbrew
art. 92 § 3 pr. o. not. akt notarialny nie zawiera tre�ci istotnych dla
dokonywanej czynno�ci prawnej58 lub te¿, ¿e notariusz wbrew art. 80
§ 2 i § 3 pr. o. not. nie dope³ni³ obowi¹zku czuwania nad nale¿ytym
zabezpieczeniem praw i s³usznych interesów stron oraz innych osób, dla
których dokonywana czynno�æ prawna mo¿e powodowaæ skutki praw-
ne, w szczególno�ci nie udzieli³ stronom niezbêdnych wyja�nieñ dotycz¹-
cych dokonywanej czynno�ci notarialnej59?

Pozytywna odpowied� na to pytanie oznacza mo¿liwo�æ powstania
po stronie notariusza odpowiedzialno�ci dyscyplinarnej i cywilnoprawnej,
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a nale¿a³oby w takiej sytuacji uznaæ tak¿e, ¿e czynno�æ prawna zawarta
w akcie notarialnym jest niewa¿na, gdy¿ nie spe³niono przes³anki z³o¿enia
o�wiadczenia woli w³a�cicielowi nieruchomo�ci. Rodzi to powa¿ne skutki
finansowe dla podmiotu zrzekaj¹cego siê u¿ytkowania wieczystego (na-
le¿ne op³aty za u¿ytkowanie wieczyste wraz z odsetkami), o czym do-
wiaduje siê on zreszt¹ na d³ugo po dokonaniu czynno�ci prawnej. Do-
datkowo czynno�ci tej dokonywa³ przed notariuszem, a wiêc osob¹
zaufania publicznego, która czuwa³a nad merytoryczn¹ poprawno�ci¹
czynno�ci prawnej. Jednak nawet notariusz nie móg³ przed rokiem 2005
przewidzieæ, ¿e Trybuna³ Konstytucyjny i S¹d Najwy¿szy przyjm¹ sta-
nowisko, które tak diametralnie ró¿niæ siê bêdzie od dotychczasowej prak-
tyki.

Podobnie przedstawia siê sytuacja, je¿eli przyj¹æ wymóg konstytutyw-
nego wykre�lenia u¿ytkowania wieczystego z ksiêgi wieczystej. Podmiot
zrzekaj¹cy siê u¿ytkowania wieczystego nie móg³ wiedzieæ, ¿e op³aty za
u¿ytkowanie wieczyste ma obowi¹zek wnosiæ do chwili wykre�lenia go
z ksiêgi wieczystej. Z podanych powy¿ej przyczyn nie móg³ go równie¿
poinformowaæ o tym notariusz. W konsekwencji za ewentualn¹ zw³okê
w uiszczeniu op³at odpowiadaæ mia³by, przede wszystkim finansowo,
podmiot zrzekaj¹cy siê u¿ytkowania wieczystego.

Reasumuj¹c, negatywna ocena najnowszych wypowiedzi judykatury
dotycz¹cych zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego powinna byæ
w pierwszej kolejno�ci dokonana ze wzglêdu na budz¹c¹ w¹tpliwo�ci
argumentacjê uzasadniaj¹c¹ stosowanie art. 246 k.c. Jak wynika z uza-
sadnieñ komentowanych orzeczeñ, Trybuna³ Konstytucyjny i S¹d Naj-
wy¿szy pomimo deklarowania konieczno�ci konsekwentnego stosowania
art. 246 § 1 i § 2 k.c., odwo³uj¹ siê jednak do art. 179 k.c., a tak¿e
kwalifikuj¹ wykre�lenie u¿ytkowania wieczystego jako wpis konstytu-
tywny, czego nie da siê pogodziæ z przepisami ustawy o ksiêgach wie-
czystych i hipotece. Ponadto wspomniane orzeczenia w zasadzie dotycz¹
czynno�ci prawnych dokonanych od wej�cia w ¿ycie nowelizacji kodek-
su cywilnego z 2003 r. (tj. od 23 wrze�nia 2003 r.) do 15 lipca 2006 r.
a wiêc okresu niespe³na trzyletniego. Tak istotna zmiana linii orzecznictwa
nie powinna jednak znajdowaæ zastosowania do rozstrzygania sporów
powsta³ych, gdy wspomniane orzeczenia oraz ich uzasadnienia nie zosta³y
jeszcze wydane. Natomiast w odniesieniu do bie¿¹cych czynno�ci praw-
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nych orzeczenia te nie znajduj¹ zastosowania, gdy¿ do momentu zakoñ-
czenia prac legislacyjnych nad nowelizacj¹ kodeksu cywilnego w tym
zakresie, zrzeczenie siê w³asno�ci i u¿ytkowania wieczystego w oparciu
o jego przepisy nie jest mo¿liwe. Wydaje siê równie¿, ¿e po wej�ciu
w ¿ycie projektowanego art. 2331 k.c. zasady zrzeczenia siê u¿ytkowania
wieczystego bêd¹ jasno wynikaæ z przepisu prawa, a u¿ytkownicy
wieczy�ci bêd¹ dok³adnie wiedzieæ, jakie s¹ przes³anki skutecznego zrze-
czenia siê ich prawa.


