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Zrxzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego przez
osoby fizyczne i prawne — mi¢dzy racjonalnoscia
ustawodawcy oraz sadu a obowigzkami notariuszy

I. Funkcjonowanie instytucji zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania
wieczystego po wejSciu w zycie ustawy z dnia 14 lutego 2003 r.
o zmianie ustawy kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw'

Jezyk prawny pelni te same funkcje co jezyk naturalny (etniczny,
potoczny), a wigc komunikatywna i poznawcza. Sprawny przebieg
komunikacji jezykowej miedzy ustawodawca a adresatem normy prawnej
wymaga wige jednoznacznosci, wyrazistosci i operatywnosci przekazu.
Funkcja odrebna, wyrdzniajaca jezyk prawny w ramach jezyka natural-
nego? jest funkcja regulacyjna (wplywajaca). Wypowiedzi zawarte w tek-
stach prawnych majq ksztattowac przyszte zachowania adresatow. Dzieje
si¢ jednak tak, ze jezyk prawny nie jest w stanie samodzielnie wypelni¢
funkcji regulacyjnej. Wymaga on dodatkowych zabiegdw odkodowywa-
nia przekazu, ktérych dokonuje si¢ na gruncie jezyka prawniczego w pro-
cesie jego interpretacji. Przedmiotem interpretacji jest zatem jezyk prawny.
Jezyk prawniczy jest natomiast jezykiem doktryny, jezykiem opisujacym
lub dookreslajacym znaczenia poszczegolnych wyrazen lub ich ciagéw

' Dz.U. Nr 49, poz. 408.

2 Zdaniem T. Gizbert-Studnickiego jezyk prawny jest podjezykiem jezyka naturalnego.
Zob. T.Gizbert-Studnicki, Jezyk prawny i prawniczy, Zeszyty Naukowe Uniwer-
sytetu Jagiellonskiego, Prace Prawnicze 1972, nr 55, s. 223.
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uzytych w jezyku prawnym. Rolg interpretatora w szczegolnosci wypet-
niaja sady w procesie stosowania prawa w ramach rozpatrywania za-
wistych przed nimi spraw.

Rodzi si¢ jednak pytanie, czy proces odkodowywania tego przekazu
moze prowadzi¢ do przeciwstawnych wnioskéw w zaleznosci od pod-
miotu, ktory dokonuje interpretacji jezyka prawnego i jakie znaczenie ma
taka sytuacja dla samej funkcji regulacyjne;.

Problematyka ta w zasadniczy sposdb dotyka minionych 3 lat funk-
cjonowania przepisow prawnych, na podstawie ktorych dokonywane
byly czynno$ci zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego przez osoby
fizyczne 1 prawne.

Z punktu widzenia przedmiotu analizy wyznaczonego tytulem niniej-
szego artykutu® nalezy wyrdznic trzy okresy, w ktorych sytuacja faktycz-
na i prawna podmiotoéw dokonujacych zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania
wieczystego zmieniala si¢ w sposob niezalezny od rozwiazan prawnych.

1) Okres od 25 wrzesnia 2003 r. do 15 marca 2005 r.

Pierwszy okres wyznacza, jako poczatkowa, data wejscia w zycie
ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
niektérych innych ustaw*. Nalezy przypomnieé, ze w wyniku zmian
wprowadzonych wéwczas przez ustawodawce w kodeksie cywilnym,
instytucji zrzeczenia si¢ prawa wilasnosci nadano nowy ksztalt. Potwier-
dzajac prawna mozliwos¢ zrzeczenia si¢ prawa wlasnosci w art. 179 k.c.,
W jego nowym brzmieniu, ustawodawca zrezygnowat z uzaleznienia praw-
nej skutecznosci zrzeczenia si¢ wiasnosci nieruchomosci od zgody organu
administracji publicznej (starosty). Okreslono rowniez odmiennie niz przed
25 wrzesnia 2003 r. adresata wiasnosci nieruchomosci, ktdrej dotychcza-
sowy wiasciciel si¢ wyzbyl — miejsce Skarbu Panstwa zastapily gminy.

Natomiast data koncowa — 15 marca 2005 r. — to data podjgcia przez
Trybunat Konstytucyjny orzeczenia o niezgodnosci z Konstytucja art. 179

3 Z przedmiotu analizy zostaly wylaczone te podmioty, ktére prawo zrzeczenia sig
uzytkowania wieczystego moga opiera na art. 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).
Wskazany przepis ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewiduje mozliwo$¢ zrzecze-
nia si¢ prawa uzytkowania wieczystego przez panstwowe i samorzadowe osoby prawne na
rzecz tego z podmiotdw publicznoprawnych, ktory utworzyt dang osobg prawna.

4 Dz.U. Nr 49, poz. 408.
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k.c. w brzmieniu ustalonym w przywolanej wczesniej ustawie zmienia-
jacej kodeks cywilny’.

W okresie tym krystalizowaly si¢ poglady doktryny i judykatury
w zakresie mozliwosci dokonywania zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania
wieczystego oraz trybu jego dokonywania, opartego na art. 179 k.c.
w zwiazku z art. 237 k.c.

Nalezy podkresli¢, ze ustawodawca — jakkolwiek nie uregulowat
w kodeksie cywilnym odrgbnie instytucji zrzeczenia si¢ wieczystego uzyt-
kowania — umiescit w przepisach normujacych to prawo art. 237 k.c.,
ktéry do przeniesienia wieczystego uzytkowania nakazuje stosowaé
odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci. Wyktad-
nia art. 237 k.c. uzasadniala wigc poglad, ze rowniez uzytkownik wie-
czysty moze si¢ wyzby¢ swojego prawa przez zrzeczenie®.

Doktryna nie wypracowata jednak catkowitej zgodnosci stanowisk co
do dopuszczalnosci zrzeczenia si¢ wieczystego uzytkowania w pelnym
zakresie (jesli chodzi o krag uprawnionych), w szczegolnosci dotyczyto
to osob fizycznych i prawnych, innych niz okreslone w art. 16 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami’. Pojawiajace si¢ spory byly konsekwencja
przede wszystkim pozostawienia w przepisach kodeksu cywilnego, jako
otwartej, kwestii zrzeczenia si¢ wieczystego uzytkowania. Model norma-
tywny zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego byl w tym przy-
padku budowany w wigkszym stopniu w oparciu o zabiegi interpreta-
torOw niz w oparciu o jezyk prawny.

Jednakze za dominujacy w literaturze mozna byto uznac¢ poglad, zgodnie
z ktérym kazdy wieczysty uzytkownik jednostronnym o$wiadczeniem
woli mégt si¢ wyzby¢ swego prawad. Sytuacja ta objela réwniez osoby
fizyczne i prawne.

> Wyrok TK z dnia 15 marca 2005 r. K 9/04 (OSS 2005, nr 4, poz. 88).

¢ Zob. H. Witczak, Wgasniecie uzytkowania wieczystego, Warszawa 2005, s. 92.

"Por. E.Gniew ek, Kodeks cywilny. Ksigga druga: Wiasnosé i inne prawa rzeczowe.
Komentarz, Krakéw 2001, s. 593-594 i powotana tam literatura.

8 Por. H. Witczak, Wygasniecie uzytkowania..., s. 93; T.Smyczynski, Wga-
Sniecie uzytkowania wieczystego, Palestra 1971, nr 7-8, s. 13-14; J. Winiarz, System
prawa cywilnego, [w:] Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wro-
claw-Warszawa-Krakow-Gdansk 1977, s. 577-578; R. S zty k, Nowe zasady zrzeczenia sie
wlasnosci nieruchomosci, Rejent 2003, nr 4, s. 15; G.Bieniek, S.Rudnicki, Nie-
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Zastosowanie art. 179 k.c. do instytucji zrzeczenia prawa uzytkowania
wieczystego, dokonywanej przez osoby fizyczne i prawne, przyniosto ten
wynik, ze przyjgto, iz prawo to nie zawsze wygasa, ale przechodzi na
rzecz gminy wlasciwej ze wzgledu na polozenie danych gruntéw objetych
prawem uzytkowania wieczystego. Wygasniecie prawa uzytkowania
wieczystego nastgpowato wowczas, gdy dochodzito do konwersji prawa
uzytkowania z prawem wiasnosci do gruntu. Takie przypadki mogly mieé
miejsce wowczas, gdy zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego
dotyczylo gruntéw danej gminy. Przeniesienie prawa uzytkowania wie-
czystego na rzecz gminy nastgpowato natomiast w sytuacji dokonywania
przez osoby fizyczne lub prawne zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania
wieczystego, ustanowionego na gruntach Skarbu Panstwa.

Okres ten charakteryzowat si¢ w odniesieniu do praktyki funkcjono-
wania stosunkéw gospodarczo-spotecznych zasadniczym wzrostem ilo-
$ci dokonywanych — w szczegdlnosci przez osoby prawne — aktow
zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego tzw. nieruchomosci nie-
chcianych. Byly to na ogét grunty zdegradowane z punktu widzenia ochrony
srodowiska lub grunty, ktore ze wzgledu na swoje potozenie utracity
funkcjonalny i gospodarczy charakter.

2) Okres od 16 marca 2005 r. do 15 lipca 2006 r.

Kolejny okres biegnie od daty wskazanego wyroku TK do daty utraty
mocy obowiazujacej przez art. 179 k.c. Nalezy podkresli¢, ze Trybunat
Konstytucyjny, orzekajac w wyroku z dnia 15 marca 2005 r., uznat, iz
,»ze wzgledu na wage regulacji dla ksztaltu prawa wiasnosci w systemie
prawa polskiego i koniecznos¢ dokonania wyboru konstrukeji teoretycz-
noprawnej, ktora ma by¢ podstawa zrzeczenia sig, konieczne jest odsu-
nigcie w czasie wejScia w zycie wyroku 1 okreslit na podstawie art. 190
ust. 3 Konstytucji, ze utrata mocy obowiazujacej art. 179 k.c. nastapi
15 lipca 2006 r.””

ruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2004, s. 754-761 oraz S.Rudnicki,
Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga: Wilasnosé i inne prawa rzeczowe, War-
szawa 2004, s. 528.

® Z uzasadnienia wyroku TK z dnia 15 marca 2005 r. K 9/04 (OSS 2005, nr 4, poz.
88, s. 39).

99



Cezary Kocinski

W tym czasie, przy niezmienionym stanie prawnym'’, czg$¢ sadow
wieczystoksiggowych zaczgla odmawia¢ dokonywania wpiséw do ksiag
wieczystych, wynikajacych z aktéw zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania
wieczystego, dokonanych przez osoby fizyczne lub prawne i wnioskéw
sporzadzonych przez notariuszy w ramach wykonywania dyspozycji normy
zawartej w art. 92 § 4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o no-
tariacie'’.

Argumentem podnoszonym przez te sady'? byto przekonanie o prawie
wydawania orzeczen wprost w oparciu o Konstytucje RP, ktorej bezpo-
$rednie stosowanie okreslone jest w art. 8 ust. 2. Dzigeki temu s¢dzia
moégtby w konkretnej sprawie odstapi¢ od stosowania przepisu ustawy,
ktéry uznat za sprzeczny z Konstytucja RP.

Naktadal sie na to réwniez problem zwigzania sadow orzekajacych
w indywidualnych sprawach moca wydanych orzeczen TK.

Zgodnie z pogladem reprezentowanym prze niektore sktady orzekajace
wyroki TK o niezgodnosci ustawy z Konstytucja RP wywoluja odmienne
skutki dla procesu tworzenia oraz stosowania prawa. W szczegolnosci
,,-akt normatywny musi by¢ uznany za majacy moc obowiazujaca, ale nie
powinien by¢ przez sad zastosowany w konkretnej sprawie ze wzgledu
na to, iz TK w sposob autorytatywny stwierdzil, ze pozostaje on w sprzecz-
nosci z aktem normatywnym wyzszej rangi, a sprzecznos¢ ta istnieje
z reguly od samego poczatku, od wydania danego aktu normatywnego™".

Problem w ocenie zwiazania sadow orzekajacych w indywidualnych
sprawach moca wydanych orzeczen TK dotyka rowniez orzecznictwa
samego Sadu Najwyzszego. Kwestia ta staje si¢ jeszcze bardziej wyra-
zista, jezeli poréwna si¢ orzecznictwo Izby Pracy, Ubezpieczen Spotecz-
nych i Spraw Publicznych i1 Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego.

10 Na temat mocy obwiazujacej art. 179 k.c. w okresie do 15 lipca 2006 r. zob.
C.Kocinski, Sytuacja prawna uzytkownikéw wieczystych..., Nowe Zeszyty Samorza-
dowe 2005, nr 5, poz. 55.

' Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 ze zm.

12 Zob. postanowienie Sadu Rejonowego w Kedzierzynie-Kozlu Wydziat Ksiag Wie-
czystych z dnia 10 pazdziernika 2005 r., Dz.Kw 113/04 (niepubl.).

13 7 uzasadnienia postanowienia Sadu Okregowego w Opolu z dnia 30 listopada 2005 r.,
oddalajacego apelacje w sprawie 11 Ca 812/05 (niepubl.).
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W orzecznictwie Izby Pracy, Ubezpieczen Spolecznych i Spraw
Publicznych wyraznie przebija zatozenie polegajace na odréznieniu obo-
wigzywania ustawy 1 jej stosowania. Z art. 190 Konstytucji RP wynika,
ze orzeczenia TK maja moc powszechnie obowiazujaca i sq ostateczne,
przy czym w okreslonych przypadkach (w razie stwierdzenia oznaczonej
niezgodnosci) prowadza do utraty mocy obowiazujacej aktu normatyw-
nego. ,,Moc obowiazujaca to kategoria wlasciwa zjawiskom ze sfery
tworzenia, a nie stosowania prawa. Nie ma przy tym podstaw, by odmawia¢
— na zasadzie wyjatku — dopuszczalnosci istnienia stanu, w ktorym uwaza
sig, ze ustawa obowiazuje, ale w konkretnych przypadkach nie moze by¢
przez sady stosowana. Z reguly orzeczenie TK pociaga za soba utratg
mocy obowiazujacej ustawy od chwili jego opublikowania, a wigc na
przysztos¢”'*. Innymi stowy, z uwagi na regulacj¢ art. 190 ust. 11 3
Konstytucji RP, okreslony akt normatywny musi by¢ uznany za majacy
moc obowiazujaca, ale nie powinien by¢ przez sad zastosowany w kon-
kretnej sprawie z uwagi na to, ze TK w sposdb autorytatywny stwierdzit,
iz pozostaje on w sprzecznosci z aktem normatywnym wyzszej rangi,
a sprzecznos¢ ta z reguly istnieje od samego poczatku (od wydania danego
aktu normatywnego). Takie stanowisko znalazto wyraz w postanowieniu
SN z 7 grudnia 2000 r., III ZP 27/00 (OSNP 2001, nr 10, poz. 331)
oraz w uchwale SN z 23 stycznia 2001 r., III ZP 30/00 (OSNP 2001,
nr 23, poz. 685). Stanowisko to zostalo takze zaakceptowane w kilku
innych orzeczeniach wydanych w Izbie Pracy, Ubezpieczen Spotecznych
1 Spraw Publicznych, np. w wyroku z 12 lutego 2004 r., I PK 349/03
(ONSP 2005, nr 1).

Autor niniejszego artykutlu w zasadniczy sposob nie podziela tej ar-
gumentacji, co jednak nie zmienia sytuacji prawnej spraw rozstrzygnig-
tych odmownie przez sady wieczystoksiggowe w oparciu o wyzej przy-
toczone przestanki.

Przy niezmienionym stanie prawnym kolejnym zdarzeniem, ktdre miato
miejsce w analizowanym okresie, bylo podjecie przez Sad Najwyzszy
uchwaty w dniu 19 maja 2006 r. III CZP 26/06 (niepubl.). W uchwale

“'W.Sanetra, Bezposrednie stosowanie Konstytucji RP w orzecznictwie SN, [w:]
Bezposrednie stosowanie Konstytucji RP, red. K. Dzialocha, Warszawa 2005, s. 53.
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tej Sad Najwyzszy uznal, Zze zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczy-
stego powoduje wygasniecie tego prawa oraz powrdt nieruchomosci pod
wladanie jej wlasciciela. Mimo Ze orzeczenie SN ma znaczenie prawne
wylacznie dla sprawy indywidualnej, zawistej i rozpatrywanej przez sktad
orzekajacy tego Sadu, jego skutkéw dla rozwoju orzecznictwa oraz dla
pogladow doktryny nie sposdb nie dostrzec.

Wskazane orzeczenie SN w zakresie skutkow, jakie wywoluje zrze-
czenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego przez osoby fizyczne i praw-
ne, w zasadniczy sposob réznito si¢ i rézni od skutkéw nadawanych
zrzeczeniu przez wigkszo$¢ przedstawicieli doktryny, ale rowniez przez
notariuszy oraz przez sady wieczystoksiggowe.

Praktyka ta bowiem zmierzata w kierunku ujawniania w ksiggach
wieczystych zmian odpowiadajacych pogladom znacznej czgsci doktry-
ny, a mianowicie — w wyniku zrzeczenia si¢ przez osoby prawne lub
fizyczne prawa uzytkowania wieczystego, ustanowionego na gruntach
Skarbu Panstwa, prawo to nie wygasato, ale przechodzito na gming
miejscowo wlasciwg z tytutu lokalizacji tych gruntow.

Obecna sytuacja rozbieznej oceny skutkow dokonywania przez osoby
fizyczne lub prawne zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego przez
ksztattujaca sie lini¢ orzecznictwa Sadu Najwyzszego' z jednej strony
oraz przez dotychczasowy kierunek pojmowania tych skutkéw w dok-
trynie ma kardynalne znaczenie dla celu, w jakim prowadzone sg ksiggi
wieczyste oraz stabilnosci i pewnos$ci obrotu nieruchomosciami.

W ksiggach wieczystych widnieje obecnie wiele zapisow wskazuja-
cych na istnienie prawa uzytkowania wieczystego na gruntach Skarbu
Panstwa, ustanowionego na rzecz okreslonych gmin, na skutek zrzecze-
nia si¢ tego prawa przez osoby fizyczne lub prawne, a przedmiotowa
uchwata SN, mimo Ze nie ma mocy zasady prawnej, wywoluje juz oddzwigk
w praktyce orzeczniczej innych sadow'®.

Niezbedne staje si¢ wiec wprowadzenie pozytywnych regulacji praw-
nych, dotyczacych mozliwosci zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wie-
czystego przez osoby fizyczne lub prawne, ktdre rozwiaza t¢ kwesti¢ na

15 Zob. uchwata SN z dnia 23 sierpnia 2006 r., IIl CZP 60/06 (niepubl.).
16 Por. uzasadnienie postanowienia SN z dnia 30 czerwca 2006 r., V CSK 133/06
(niepubl.).
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przysztos¢. Réwnie istotna jest sanacja dokonanych juz zapiséw w ksie-
gach wieczystych. Kierunek, w jakim winna ona zmierza¢, musi jednak
wytyczy¢ Sad Najwyzszy, wyznaczajac zasad¢ prawng co do skutkow,
jakie wywolywato zrzeczenie si¢ przez osoby prawne i fizyczne prawa
uzytkowania wieczystego, ustanowionego na gruntach Skarbu Panstwa.

Z punktu widzenia zdarzen, ktore mialy miejsce w analizowanym okresie,
nalezy stwierdzi¢, ze ksztaltowanie si¢ sytuacji prawnej okreslonych
podmiotéow zalezy w tym przypadku od interpretacji skutkow, jakie rodzi
czynnos$¢ zrzeczenia si¢ przez osoby fizyczne i prawne prawa uzytko-
wania wieczystego, ustanowionego na gruntach Skarbu Panstwa. Zalez-
nosé ta jest tak duza, ze w praktyce mamy do czynienia z uksztattowaniem
si¢ wrecz nowego modelu normatywnego zrzeczenia w drodze interpre-
tacji. Stan taki nalezy oceni¢ jako niebezpieczny, a dla stabilnosci obrotu
nieruchomosciami — niedopuszczalny.

3) Okres od 16 lipca 2006 r. do chwili obecnej

Okres trzeci to w istocie oczekiwanie na pozytywna regulacj¢ prawna
zwiazang z prawem do zrzeczenia si¢ tak wiasnosci nieruchomosci, jak
i prawa uzytkowania wieczystego'’.

Czy mozna zrzec si¢ wlasnosci nieruchomosci po dniu 15 lipca 2006 r.?
Takie pytanie stawial juz sobie i Czytelnikom ,,Rejenta” G. Bieniek!'®,
Przywotanie tego pytania w rozwazaniach dotyczacych zrzeczenia si¢
prawa uzytkowania przez osoby fizyczne lub prawne jest o tyle istotne,
ze funkcjonowanie instytucji zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczy-

7'W dniu 7 kwietnia 2006 r. do Sejmu wptynat rzadowy projekt ustawy o zmianie
ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (druk sejmowy nr 486). Na jego
podstawie Sejm uchwalit ustawe z dnia 13 lipca 2006 r. Ustawg t¢ zawetowal Prezydent
RP (odmowit jej podpisania). Weto Prezydenta RP rozpatrywal Sejm, nie zdotat jednak
g0 ,,0drzuci¢” (,,ponownie uchwali¢ ustawy”), co spowodowalo, ze ustawa w catosci nie
doszta do skutku. 16 kwietnia 2007 r. do laski marszatkowskiej wptynat senacki projekt
zmiany kodeksu cywilnego (druk nr 424). Proponowana regulacja de facto przywraca
przepis, ktory obowiazywat przed nowelizacja kodeksu cywilnego z 2003 r. (uchwalong
wowczas wersje art. 179 k.c. Trybunat derogowat). Spetnia ona réwniez warunki, jakie pod
adresem przysztej zmiany kodeksu cywilnego sformutowat Prezydent RP, wetujac ustawe
z dnia 13 lipca 2006 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw
(zob. druk sejmowy nr 879 z 10 sierpnia 2006 r.).

8 G.Bieniek, Czy mozna zrzec sie wlasnosci nieruchomosci po dniu 15 lipca
2006 roku?, Rejent 2006, nr 9.

103



Cezary Kocinski

stego w dotychczasowym stanie prawnym zasadzalo si¢ na normatyw-
nym modelu zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci. Wydaje si¢ réwniez,
ze data 15 lipca 2006 r., tj. data utraty mocy obowiazujacej przez art.
179 k.c., w rownym stopniu dotknela kwestii podstawy prawnej zrze-
czenia si¢ wlasnosci nieruchomosci, co zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania
wieczystego.

Pozostaje jednak otwarte pytanie, czy z istoty prawa wiasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego nie wynika zdolnos¢ wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego do wyzbycia si¢ danego prawa lub rzeczy
(nieruchomosci) na zasadzie porzucenia'. Konstrukcja ta jest mozliwa do
zaakceptowania wowczas, gdy dopuscimy, ze mozliwe jest funkcjono-
wanie w obowigzujacym stanie prawnym tzw. praw lub nieruchomosci
niczyich. Pozytywne regulacje dotyczace zrzeczenia si¢ niezbedne sa przede
wszystkim w celu okreslenia, co si¢ z nieruchomoscia lub prawem dzieje
w zakresie nastgpstwa prawnego, nie zas na przyzwoleniu w ogoélnosci
na istnienie takiej formy dysponowania swoim prawem lub rzecza przez
wilasciciela lub uzytkownika wieczystego.

II. Kilka uwag co do istoty zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania
wieczystego i zakresu jego dopuszczalno$ci

W doktrynie i orzecznictwie sadowym przyjeto, ze zrzeczenie si¢ prawa
wieczystego uzytkowania nalezy do grupy czynnosci prawnych rozpo-
rzadzajacych. Czynnosc ta polega na ztozeniu jednostronnego oswiadcze-
nia woli, ktorego trescig jest zamiar i che¢ wyzbycia si¢ swojego prawa.
Zgodnie bowiem z art. 233 k.c., w granicach okreslonych przez ustawy
oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nale-
zacego do jednostek samorzadu terytorialnego w wieczyste uzytkowanie,
wieczysty uzytkownik moze rozporzadza¢ swoim prawem.

Znaczenie art. 233 k.c. jest dla sytuacji prawnej uzytkownikow
wieczystych podobne jak znaczenie art. 140 k.c. dla sytuacji prawnej
wiascicieli nieruchomosci.

19 W obecnym stanie prawnym art. 140 k.c. nie mozna uzna¢ za samoistng podstawe
do zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci — G. Bieniek, Czy mozna zrzec sie..., s. 17
1 nast.
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Przepis prawa moze dla skutecznosci dokonanej czynnosci wymagac
zachowania formy szczegoélnej aktu notarialnego, jak réwniez spetnienia
dodatkowych warunkéw w postaci ujawnienia okreslonego prawa w ksig-
gach wieczystych czy tez zgody administracyjnej na dokonanie tej czyn-
nosci.

Jezeli na uzytkowanym gruncie znajduja si¢ budynki i inne urzadzenia
wzniesione W czasie trwania prawa badz nabyte przez wieczystego
uzytkownika przy zawieraniu umowy, w istocie jest to rozporzadzenie
nie tylko prawem wieczystego uzytkownika, ale i prawem wlasnosci
budynkéw i innych urzadzen. Taki przedmiot rozporzadzenia jest zdeter-
minowany specyficzng konstrukcja prawng wieczystego uzytkowania.
Z prawem wieczystego uzytkowania jest bowiem zwigzane prawo wia-
snosci budynkéw 1 urzadzen na uzytkowanym gruncie posadowionych
(art. 235 § 2 k.c.). Niezbedne jest woéwczas dokonanie czynnosci roz-
porzadzenia réwniez w zakresie wiasnosci tych budynkow.

Model normatywny zrzeczenia si¢ przez osoby fizyczne i prawne
prawa uzytkowania wieczystego ustanowionego na gruntach Skarbu
Panstwa, funkcjonujacy w okresie od 25 wrzesnia 2003 r. do 15 lipca
2006 r., opierat si¢ w wiekszym zakresie na interpretacji jezyka prawnego
niz na jego tresci. Polegatl on na odpowiednim zastosowaniu do zrzeczenia
si¢ uzytkowania wieczystego art. 179 k.c., jako przepisu obejmujacego
wszystkie podmioty wiasnosci z wylaczeniem tych podmiotéw, o ktérych
mowa w art. 16 u.g.n. Art. 16 tej ustawy stanowil lex specialis w sto-
sunku do art. 179 k.c., normujacego kwesti¢ zrzeczenia si¢ prawa wtasnosci
nieruchomosci.

W przedmiocie zrzeczenia prawa uzytkowania wieczystego zastoso-
wanie art. 179 k.c. wynikato z brzmienia art. 237 k.c. i w zwigzku z tym
nie byta wymagana do dokonania tej czynnosci zgoda zadnych organow
publicznoprawnych.

Nalezy réwniez odnotowacé, ze w przypadku zrzeczenia si¢ przez osoby
fizyczne i prawne prawa uzytkowania wieczystego, ustanowionego na
gruntach okreslonej gminy, prawo to wygasato.

Powyzej zaprezentowane rozumienie modelu normatywnego zrzecze-
nia si¢ prawa wieczystego uzytkowania nie powinno budzi¢ watpliwosci,
choc¢by z powodu brzmienia art. 233 k.c. Na tres¢ prawa wieczystego
uzytkowania sktada sie¢, obok prawa do korzystania z rzeczy, prawo
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wieczystego uzytkownika do rozporzadzania swoim prawem, a w kon-
sekwencji prawo do zrzeczenia si¢.

Za dopuszczalnoscig zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego
opowiedziat si¢ rowniez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z 8
wrzesnia 1992 r., III CZP 89/92 (OSNCP 4/93), jak réwniez Trybunat
Konstytucyjny w cytowanym juz wyroku z dnia 15 marca 2005 r.
W uzasadnieniu tego wyroku TK wskazal, ze ustawodawca nie wpro-
wadzil zadnych ograniczen przedmiotowych i podmiotowych czynnosci
zrzeczenia si¢. Oznacza to, iz jego przedmiotem moze by¢ kazda nierucho-
mos¢, zardwno nieruchomosé gruntowa (zabudowana i niezabudowana),
jak i budynkowa. Trybunat Konstytucyjny, dokonujac analizy porownaw-
czej ustawy o gospodarce nieruchomosciami i kodeksu cywilnego, wska-
zal, ze ,trzeba z cala moca podkresli¢, Ze to wlasnie ograniczony charakter
praw uzytkownika wieczystego 1 uprawnionych z tego tytutu praw na
rzeczy cudzej pozwala na bezpieczne konstruowanie czynnosci jednostron-
nego zrzeczenia si¢ tych praw, niezaleznie od stanowiska wlasciciela™.

Poglad ten w sposob jednoznaczny potwierdzit rowniez Sad Najwyz-
szy w orzeczeniu z dnia 24 sierpnia 2005 r. opatrzonym sygnaturg I CK
34/05, w ktérym stwierdzit, ze skoro mozna si¢ zrzec whasnosci i innych
praw rzeczowych, to dopuszczalne jest takze zrzeczenie si¢ uzytkowania
wieczystego.

Oparcie modelu normatywnego zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania
wieczystego przez osoby fizyczne i prawne na art. 179 k.c. wywolato
podwojny skutek. Z jednej strony wraz z utratag mocy obowigzujacej przez
art. 179 k.c. brak obecnie podstawy prawnej do okreslenia skutkdw, jakie
wywoluje czynno$¢ zrzeczenia si¢ tego prawa. Natomiast w okresie jego
obowiazywania dla skutecznosci dokonania czynnosci zrzeczenia niezbedne
byto jedynie zachowanie formy aktu notarialnego dla dokonania tej czyn-
nosci. Nalezy podkresli¢, ze dla skutecznosci dokonania czynnosci zrze-
czenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej przez
osoby fizyczne lub prawne nie byl w szczegolnosci wymagany wpis do
ksiggi wieczystej. Nie mial on wigc charakteru konstytutywnego, ale je-
dynie deklaratoryjny®.

2 Podobnie J. G dérecki, Zrzeczenie sie nieruchomosci (uzytkowania wieczystego),
Rejent 2004, nr 11, s. 78, a takze S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego.
Ksiega druga: Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2004, s. 405.
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Konstytutywny charakter wpisu oznacza, ze z chwila dokonania wpisu
powstaje prawo tym wpisem objete. Takie rozwiazanie w odniesieniu do
zrzeczenia si¢ nieruchomosci przez wiasciciela przyjmuje w § 928 ust. 1
kodeks cywilny niemiecki, zgodnie z ktorym wlasciciel moze ztozy¢
o$wiadczenie o zrzeczeniu si¢ nieruchomosci 1 oswiadczenie to musi by¢
ujawnione w ksigdze wieczystej*'. Rowniez znaczenie konstytutywne ma
wpis prawa uzytkowania wieczystego, w zakresie okreslonym w dys-
pozycji art. 27 u.g.n., ktéry stanowi, ze ,,sprzedaz nieruchomosci albo
oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej wymaga
zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. Oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste 1 przeniesienie tego prawa w drodze
umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczystej”. Takze w przypadku
Zrzeczenia si¢ ograniczonego prawa rzeczowego kodeks cywilny w art.
246 § 2 przewiduje, ze do jego wygasnigcia potrzebne jest wykreslenie
prawa z ksiegi wieczystej, gdy ustawa nie stanowi inaczej, a prawo bylo
ujawnione w ksigdze wieczystej.

Rozwigzania te nie mialy jednak zastosowania dla skutecznosci wy-
zbycia si¢ prawa uzytkowania wieczystego przez osoby fizyczne i prawne
w drodze zrzeczenia.

Whis do ksiggi wieczystej, ujawniajacy skutki zrzeczenia si¢ prawa
uzytkowania wieczystego przez osoby fizyczne i prawne, nalezy rozpa-
trywaé jako element publikacji, czyli ujawnienia zmiany stanu prawnego
nieruchomosci. Ma to znaczenie przede wszystkim z punktu widzenia
wlasciciela, ktory na etapie postgpowania o wykreslenie korzysta juz
Z przymiotu strony, a zatem moze wptywaé na dokonanie tej czynnosci
przez sad; jesli sam nie wystepuje z wnioskiem o wykreslenie, to w kaz-
dym razie moze zaskarzy¢ postanowienie sadu wydane na wniosek
zrzekajacego si¢. Publikacja ma jednak takze donioste znaczenie z punktu
widzenia bezpieczenstwa obrotu prawnego, zwlaszcza w sytuacji 0sob
dokonujacych czynnos$ci prawnych zwigzanych z nieruchomos$ciami
zabudowanymi?,

2 Por. R.Kanzleiter, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gezetzbuch,
Monachium 1986, t. 1V, s. 677.
22 Zob. wyrok TK z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04 (OSS 2005, nr 4, poz. 88, s. 29).
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W analizowanym zakresie zlozenie wniosku o wpis do ksiggi wieczy-
stej jest funkcja obowiazkéw prawnych ciazacych na notariuszu oraz
wyznaczonej prawem legitymacji czynnej do ztozenia przedmiotowego
whniosku.

III. Legitymacja czynna do zloZenia wniosku do ksiag wieczystych

Niewatpliwie podstawowym skutkiem zrzeczenia si¢ prawa uzytko-
wania wieczystego przez osoby fizyczne i prawne bylo wyzbycie si¢ przez
nie tego prawa. Z punktu widzenia celu ksiag wieczystych wymagato to
wykreslenia tego prawa, co nastepuje w trybie wnioskowym. Dodatkowe
skutki w postaci wygasnigcia tego prawa czy tez nabycia go przez wiasciwa
gming, w okresie od 25 wrzesnia 2003 r. do 15 lipca 2006 r., zaleza od
interpretacji jezyka prawnego. Zatozenie to ma kardynalne znaczenie dla
oceny legitymacji czynnej wnioskodawcy, ktora zalezy od prawidtowego
ustalenia tresci wniosku.

W pierwszej kolejnosci nalezy jednak podkresli¢, ze w dniu 23 wrze-
$nia 2001r. weszta w zycie ustawa z dnia 11 maja 2001 r. 0 zmianie ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks postgpowania
cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz
ustawy — Prawo o notariacie®. Na podstawie art. 2 pkt 6 tej ustawy, do
dziahu I tytutu 11 ksiegi drugiej kodeksu postgpowania cywilnego dodano
rozdzial 6, obejmujacy art. 626'-626'3 0 postepowaniu wieczystoksiego-
wym, po uprzednim skresleniu art. 37-57 ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece.

Zgodnie z art. 626* § 5 k.p.c. zdanie pierwsze, wniosek o dokonanie
wpisu moze zlozy¢:

a) wilasciciel nieruchomosci,

b) uzytkownik wieczysty,

¢) osoba, na rzecz ktorej wpis ma nastapié,

d) wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze byé wpisane
w ksigdze wieczyste;j.

Wymienione w tym przepisie uprawnione osoby nosza nazwe wnio-
skodawcow 1 naleza do grupy uczestnikow postgpowania wieczystok-

% Dz.U. Nr 63, poz. 35.
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siegowego®, ktore je inicjuja. Warto w tym miejscu podkresli¢ poglad
Sadu Najwyzszego, ze art. 626° § 5 k.p.c. okresla w sposdb wyczer-
pujacy, a takze szczegdlny w stosunku do art. 510 k.p.c., krag osob,
ktorym przystuguje uprawnienie do ztozenia wniosku o wpis®.

W obecnym stanie prawnym inna osoba niz wymieniona w art. 626>
§ 5 k.p.c. nie ma legitymacji czynnej w sprawie o dokonanie wpisu,
wobec czego wniosek ztozony przez osobg, ktora nie wyczerpuje cech
0sob wskazanych w powyzszym przepisie, podlega oddaleniu?.

Pozycj¢ prawng osoby fizycznej lub prawnej, ktora zrzekla si¢ prawa
uzytkowania wieczystego z punktu widzenia jej legitymacji czynnej
w sprawie o dokonanie wpisu, wyznacza w szczegdlnosci art. 6268 § 7
k.p.c. Zgodnie z jego trescia wpisem w ksigdze wieczystej jest rowniez
wykreslenie.

Osoba fizyczna lub prawna, ktora zrzekla si¢ prawa uzytkowania
wieczystego, spetnia zatem cechy osoby wymienionej w dyspozycji art.
626 § 5 k.p.c., jako osoba, na rzecz ktdrej wpis ma nastapi¢, jedynie
w przypadku, gdy trescia wniosku jest wykreslenie prawa juz istnieja-
cego.

Powyzsza konstatacja jest wigc niezalezna od odmiennej oceny cha-
rakteru skutkow, jakie wywoluje czynnos$¢ zrzeczenia si¢ prawa uzytko-
wania wieczystego.

Jezeli natomiast zalozymy, ze przedmiotowe zrzeczenie si¢ wywoluje
skutek w postaci przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz
wlasciwej gminy, to nalezy uznaé, ze osoba dokonujaca zrzeczenia si¢
nie jest legitymowana do ztozenia wniosku o wpis tego prawa w ksigdze
wieczystej. W dacie ztozenia wniosku nie jest ona juz bowiem uzytkow-
nikiem wieczystym, a wpis o takiej tresci jej nie dotyczy.

Jezeli zatozymy zas, ze przedmiotowe zrzeczenie si¢ wywoltuje skutek
W postaci wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego, to trescig wniosku
moze by¢ wylacznie wykreslenie tego prawa.

2 Uczestnikami postgpowania wieczystoksiggowego sa tylko te osoby, ktérych prawa
zostaly wykreslone lub obcigzone badz na rzecz ktdrych wpis ma nastapic.

» Postanowienie SN z dnia 30 czerwca 2006 r., V CSK 131/06 (niepubl.).

26 W sprawach dotyczacych obciazen powstalych z mocy ustawy wniosek moze ztozy¢
uprawniony organ.
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Ocena tego stanu rzeczy nalezy do notariusza, ktory, sporzadzajac akt
notarialny potwierdzajacy czynno$¢ zrzeczenia si¢ oraz wniosek o wpis
do ksiag wieczystych, dziata w ramach obowiazku prawnego wyznaczo-
nego w art. 92 § 4 pr. o not. w zwiazku z art. 626*k.p.c. jako osoba
zaufania publicznego.

IV. Prawem wyznaczone dzialania notariusza w zakresie zloZenia
wniosku do ksiag wieczystych w przypadku zrzeczenia si¢ prawa
uzytkowania wieczystego

Zgodnie z art. 92 § 4 pr. o not., jezeli ,,akt notarialny w swej tresci
zawiera przeniesienie, zmiang¢ lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego
w ksigdze wieczystej albo ustanowienie prawa podlegajacego ujawnieniu
w ksigdze wieczystej badZ obejmuje czynnos$¢ przenoszaca wlasnosé
nieruchomosci, chociazby dla tej nieruchomosci nie byla prowadzona
ksigga wieczysta, notariusz sporzadzajacy akt notarialny jest obowigzany
zamiesci¢ 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-
wierajacy wniosek o wpis do ksiggi wieczystej wraz z dokumentami
stanowiacymi podstawg wpisu w terminie trzech dni od sporzadzenia
aktu”.

Wynikajace z tego przepisu obowiazki notariusza mozna podzieli¢ ze
wzgledu na:

1) Stuzebng funkcje¢ publicznoprawna notariusza i zawodowy charak-
ter jej wypetniania — notariusz nie sktada wtasnego wniosku ani nie dziata
jako petnomocnik wnioskodawcy. Ma on jednak obowiazek ustali¢ legi-
tymowana stron¢ i na tej podstawie przypisac jej inicjatywe postepowania
o wpis prawa do ksiggi wieczystej, a takze nada¢ wnioskowi okreslong
forme i tres¢. Zgodnie z art. 626* k.p.c. przekazanie przez notariusza
sadowi wypisu aktu notarialnego, zawierajacego wniosek o dokonanie
wpisu do ksiegi wieczystej, na podstawie odrebnych przepisow, uwaza
si¢ za zlozenie wniosku przez uprawnionego. W powyzszym zakresie
notariusz winien dziata¢ jako osoba zaufania publicznego, tak w stosunku
do danego klienta, jak i osob trzecich, z nalezyta starannoscia. Nalezy
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jednak pamietaé, ze notariusz z racji sprawowanych funkcji pelni jedno-
czes$nie role organu obstugi prawnej, a zatem stosunek notariusz — klient
ma charakter stosunku zobowiazaniowego®.

2) Stabilno$¢ obrotu nieruchomos$ciami i r¢kojmi¢ wiary publicznej
ksiag wieczystych — notariusz ma obowiazek ujawnienia w ksigdze
wieczystej wszelkich zmian stanu prawnego nieruchomosci sporzadzo-
nego przez niego aktu notarialnego, a wynikajacych z przeniesienia, zmiany
lub zrzeczenia si¢ prawa podlegajacego ujawnieniu w ksigdze wieczystej,
a takze z ustanowienia prawa podlegajacego ujawnieniu w ksiedze wie-
czystej oraz z czynno$ci przenoszacych wlasnos¢ nieruchomosci.

3) Skonsolidowana technike¢ sporzadzania aktu notarialnego — oznacza
to, ze w przypadkach prawem okreslonych notariusz, obok ujawnienia
w sposdb poprawny zasadnicze] treSci aktu woli klienta, ma rowniez
obowiazek zamieszczenia w tym akcie wniosku o dokonanie kompletnego
wpisu w ksigdze wieczystej. Wniosek winien wigc zawieraé wszystkie
dane wymagane przepisami kodeksu postepowania cywilnego. Jak pod-
kresla E. Gniewek, nie mozna wigc ,,zaniecha¢ sformutowania odpowied-
niego wniosku wieczystoksiggowego. Z drugiej strony, zastrzezony obo-
wigzek wyklucza pozostawienie stronom swobody pdzniejszego, odrgbnego
inicjowania postgpowania o wpis do ksiggi wieczystej. Obciazajacy no-
tariusza obowiazek zredagowania »aktu petlnego« (wraz z wnioskiem wie-
czystoksiggowym) w istocie stanowi przymus wobec stron, ktdre nie
moga nie zgodzi¢ si¢ na zamieszczenie w tresci aktu niezbednego wniosku
wieczystoksiegowego™.

4) Dorgczenie — notariusz ma obowigzek przestania do sadu wiasci-
wego do prowadzenia ksiag wieczystych w terminie 3 dni od daty spo-
rzadzenia aktu wypisu aktu zawierajacego wniosek o wpis do ksiggi
wieczystej wraz z dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu.

W przypadku zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego przez
osoby fizyczne lub prawne nalezy zatozy¢, ze dotychczasowe ich prawa
byly ujawnione w ksiegach wieczystych. Stad prawny obowiazek spo-

27 Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 grudnia 1998 r., I ACa 697/
98 (OSA 1999, nr 10, poz. 46).

B E.Gniewek, Wnioski o wpis do ksiegi wieczystej formulowane przez notariuszy
w ich aktach notarialnych, Rejent 2006, nr 5, s. 62.
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rzadzenia wniosku o wpis przez notariusza® wydaje si¢ by¢ nickwestio-
nowany. Stanowisko to wynika réwniez z rozporzadzajacego charakteru
czynnosci zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego. Notariusz
sporzadzajacy akt notarialny w zakresie zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania
wieczystego przez osoby fizyczne 1 prawne byl wiec zobowiazany sfor-
mutowaé w jego tresci odpowiedni wniosek wieczystoksiggowy. W przy-
padku uznania tych 0sdb za wnioskodawcow trescia wniosku moglo byé
wylacznie wykreslenie prawa uzytkowania wieczystego. Obowiazek ten
istniat, mimo iz ustawodawca nie okreslit w tym przypadku jako kon-
stytutywnego wymogu wpisu do ksiggi wieczyste;j.

Naruszenie przez notariuszy obowiazkéw wynikajacych z art. 92 § 4
pr. o not. moze powodowaé¢ odpowiedzialnos¢ zawodowa, ale réwniez
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza™.

2 Nie ma wszakze przeszkod formalnych, by w przypadku nieruchomosci nieposia-
dajacych ksiag wieczystych notariusz — po odpowiednim pouczeniu zainteresowanych
stron, z nich inicjatywy, bez przymusu ustawowego — zamieszczal w tresci sporzadzanego
aktu notarialnego wniosek o zatozenie ksiggi wieczystej i ujawnienie w niej zmian stanu
prawnego nieruchomosci” — E.Gniew ek, Wnioski o wpis..., s. 67 1 68.

3 Por. wyrok SN z dnia 12 czerwca 2002 r., IIl CKN 694/00 (OSNC 2003, nr 9,
poz. 124.
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