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Jeszcze w sprawie zrzeczenia siê w³asnoœci
nieruchomoœci i prawa u¿ytkowania wieczystego

1. Potrzebê podjêcia tego tematu uzasadnia przede wszystkim aktualny
stan prawny, który ukszta³towa³ siê w wyniku nastêpuj¹cych zdarzeñ: po
pierwsze, z dniem 15 lipca 2006 r. utraci³ moc obowi¹zuj¹c¹ art. 179
k.c. w nastêpstwie stwierdzenia przez Trybuna³ Konstytucyjny wyrokiem
z dnia 15 marca 2005 r. K 9/041 niezgodnoœci tego przepisu z art. 165
oraz art. 2 Konstytucji RP; po drugie, ustaw¹ z dnia 24 sierpnia 2007 r.
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami oraz o zmianie nie-
których innych ustaw2 dokonano nowelizacji art. 16 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami3; po trzecie, ustaw¹
z dnia 23 lipca 2008 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny oraz ustawy
– Prawo o notariacie4 dokonano nowelizacji art. 155 § 1 k.c. oraz dodano
do kodeksu cywilnego art. 9021 i 9022 reguluj¹ce umowê nieodp³atnego
przekazania nieruchomoœci na rzecz gminy lub Skarbu Pañstwa. Ta ostatnia
zmiana kodeksu cywilnego jest mocno spóŸnion¹ „reakcj¹” ustawodawcy
na wspomniany wy¿ej wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego dotycz¹cy art.
179 k.c.

2. Zrzeczenie siê prawa zgodnie uwa¿ane jest za jednostronn¹ czyn-
noœæ prawn¹. Tak¹ konstrukcjê przyj¹³ art. 180 k.c. w odniesieniu do

1 OTK 2005, nr 3, poz. 24, seria A.
2 Dz.U. Nr 173, poz. 1218.
3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. (dalej: u.g.n.).
4 Dz.U. Nr 163, poz. 1012.
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ruchomoœci. Przepis ten stanowi, ¿e w³aœciciel mo¿e wyzbyæ siê w³a-
snoœci rzeczy ruchomej przez to, ¿e z tym zamiarem rzecz porzuci.
Wyzbycie traktowane jest jako zrzeczenie siê w³asnoœci ruchomoœci,
a sposobem wyzbycia jest porzucenie rzeczy ruchomej. Porzucenie rze-
czy jest wiêc równoczeœnie czynnoœci¹ techniczn¹ i jednostronn¹ czyn-
noœci¹ prawn¹ rozporz¹dzaj¹c¹.

Konstrukcjê zrzeczenia siê jako jednostronnej czynnoœci prawnej przyjêto
te¿ w art. 246 k.c. dotycz¹cym ograniczonego prawa rzeczowego. W odnie-
sieniu do w³asnoœci nieruchomoœci i u¿ytkowania wieczystego konstrukcja
zrzeczenia uregulowana jest – de lege lata – w art. 16 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami oraz w art. 17b ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 19 paŸdziernika 1991 r. o gospodarce nieruchomoœciami rolnymi Skarbu
Pañstwa5. Oba te przepisy maj¹ ograniczony zakres podmiotowy i przedmio-
towy. Ustalenie tego zakresu w odniesieniu do art. 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.SP
nie nasuwa trudnoœci. U¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci mo¿e zrzec siê
swego prawa przez z³o¿enie Agencji oœwiadczenia w formie aktu notarialnego.
Jest to wiêc konstrukcja podobna do tej, jak¹ przyjêto w art. 246 § 1 k.c.
„Oœwiadczenie o zrzeczeniu siê ograniczonego prawa rzeczowego po-
winno byæ z³o¿one w³aœcicielowi rzeczy obci¹¿onej”. Oznacza to, ¿e
zrzeczenie siê w obu przypadkach jest jednostronn¹ czynnoœci¹ prawn¹,
dokonan¹ w formie aktu notarialnego, przy czym wypis tego aktu dorêcza
siê Agencji (w przypadku zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego) b¹dŸ
w³aœcicielowi rzeczy obci¹¿onej ograniczonym prawem rzeczowym
(w przypadku uregulowanym w art. 246 k.c.). W obu przypadkach prawo
objête zrzeczeniem wygasa, przy czym wykreœlenie w ksiêdze wieczystej
ma charakter konstytutywny w odniesieniu do ograniczonego prawa rze-
czowego ujawnionego w ksiêdze wieczystej (art. 246 § 2 k.c.). W od-
niesieniu do u¿ytkowania wieczystego mo¿na na tle art. 17b ust. 1 pkt 3
broniæ pogl¹du, ¿e nie ma charakteru konstytutywnego, skoro art. 27
u.g.n. stanowi, ¿e wpis konstytutywny istnieje przy oddaniu nierucho-
moœci w u¿ytkowanie wieczyste oraz przy przeniesieniu u¿ytkowania wie-
czystego w drodze umowy. W przypadku zrzeczenia mamy zaœ do
czynienia z jednostronn¹ czynnoœci¹ prawn¹. Nale¿y te¿ zaznaczyæ, ¿e
na podstawie art. 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.SP zrzeczenia mo¿e dokonaæ

5 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 ze zm. (dalej: u.g.n.r.SP).
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jedynie u¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci rolnej bêd¹cej w³asnoœci¹
Skarbu Pañstwa w powierniczym zarz¹dzaniu Agencji Nieruchomoœci
Rolnych.

Wiêksze trudnoœci sprawia okreœlenie zakresu podmiotowego i przed-
miotowego art. 16 ust. 1 u.g.n. Przepis ten obecnie ma nastêpuj¹ce
brzmienie: „Pañstwowa lub samorz¹dowa osoba prawna mo¿e zrzec siê
w³asnoœci lub u¿ytkowania wieczystego nieruchomoœci odpowiednio na
rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego”.

Omawiaj¹c stosowanie tego przepisu, nale¿y przede wszystkim za-
uwa¿yæ, ¿e nie jest on sformu³owany zbyt poprawnie. Sprzeciw budzi
okreœlenie „(...) mo¿e siê zrzec ... na rzecz”. Mo¿e to sugerowaæ, ¿e
osoba, która zrzeka siê w³asnoœci lub u¿ytkowania wieczystego mo¿e
decydowaæ, kto ma byæ beneficjentem tej czynnoœci prawnej. Tymcza-
sem beneficjenta okreœla sam ustawodawca i takie rozwi¹zanie jest cha-
rakterystyczne dla zrzeczenia siê jako jednostronnej czynnoœci prawnej.
Oczywiœcie ustawodawca mo¿e nie wskazaæ, kto staje siê w³aœcicielem,
wówczas rzecz staje siê niczyja (por. art. 180 k.c.). Udzielenie odpowiedzi
na pytanie, jaki podmiot mo¿e na podstawie art. 16 ust. 1 u.g.n. zrzec
siê w³asnoœci lub u¿ytkowania wieczystego, wymaga okreœlenia pojêæ
„pañstwowa osoba prawna” i „samorz¹dowa osoba prawna”.

£atwiej niew¹tpliwie sprecyzowaæ pojêcie samorz¹dowej osoby praw-
nej, je¿eli mieæ na uwadze, ¿e chodzi o „samorz¹dow¹ osobê prawn¹” na
gruncie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, a w art. 4 pkt 9a tej
ustawy zawarto definicjê samorz¹dowej osoby prawnej. Zgodnie z tym
przepisem s¹ to osoby prawne powo³ane lub tworzone przez organy jed-
nostek samorz¹du terytorialnego. Chodzi wiêc przede wszystkim o spó³ki
prawa handlowego, a œciœlej spó³ki kapita³owe, w których jednoosobowym
wspólnikiem jest gmina, powiat lub województwo jako jednostka samo-
rz¹du terytorialnego. Uzasadniona wydaje siê przy tym propozycja, aby
pojêcie „samorz¹dowa osoba prawna” odnieœæ wy³¹cznie do tych spó³ek
kapita³owych utworzonych przez jednostki samorz¹du terytorialnego,
w których wszystkie udzia³y lub akcje nale¿¹ do tych jednostek. Takie
stanowisko zaj¹³ S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 10 stycznia 1992 r.,
III CZP 140/916, i pogl¹d ten zosta³ powszechnie zaaprobowany. Jest to

6 OSNCP 1991, nr 6, poz. 106.



12

Gerard Bieniek

przekonuj¹ce stanowisko tak¿e w odniesieniu do samorz¹dowych osób
prawnych. Do tej kategorii nale¿y te¿ zaliczyæ tzw. przedsiêbiorstwa
komunalne, których organem za³o¿ycielskim jest gmina. Na gruncie ustawy
o gospodarce nieruchomoœciami nie s¹ samorz¹dowymi osobami praw-
nymi: gmina, powiat i województwo, o czym œwiadcz¹ definicje usta-
wowe z art. 4 pkt 9a i art. 4 pkt 9 b, w których rozró¿niono pojêcia
„samorz¹dowe osoby prawne” oraz „jednostki samorz¹du terytorialne-
go”. Oznacza to, ¿e na podstawie art. 16 ust. 1 u.g.n. nie mog¹ zrzec
siê w³asnoœci i u¿ytkowania wieczystego nieruchomoœci: gmina, powiat
i województwo. Wniosek ten potwierdza zreszt¹ treœæ art. 16 ust. 1
u.g.n., który jednoznacznie wskazuje, ¿e te w³aœnie jednostki s¹ z mocy
ustawy beneficjentami praw objêtych zrzeczeniem dokonanym przez
samorz¹dowe osoby prawne.

Gdy chodzi o pañstwowe osoby prawne, o których stanowi art. 16
ust. 1 u.g.n., to sprecyzowanie, o jakie chodzi tu podmioty, jest rzecz¹
bardziej z³o¿on¹. Rzecz w tym, ¿e ani kodeks cywilny nie zawiera nawet
przyk³adowego katalogu tych podmiotów, ani ich definicji nie zamiesz-
czono w ustawie o gospodarce nieruchomoœciami. Sporne jest, czy
pañstwow¹ osobê prawn¹ jest Skarb Pañstwa. Je¿eli braæ pod uwagê
treœæ art. 34, 40, 44 k.c., to mo¿na broniæ pogl¹du, ¿e Skarb Pañstwa
nie jest pañstwow¹ osob¹ prawn¹. Mo¿na jednak twierdziæ, ¿e jest to
szczególna pañstwowa osoba prawna. Rozstrzygniêcie tej kontrowersji
nie jest jednak potrzebne dla wyk³adni art. 16 ust. 1 u.g.n. Skoro bowiem
beneficjentem ustawowym prawa w³asnoœci nieruchomoœci przy zrze-
czeniu siê przez pañstwowe osoby prawne jest Skarb Pañstwa, to nie
ulega w¹tpliwoœci, ¿e w art. 16 ust. 1 u.g.n. chodzi o inne ni¿ Skarb
Pañstwa pañstwowe osoby prawne. Taki status maj¹ przede wszystkim
jednoosobowe spó³ki Skarbu Pañstwa, przedsiêbiorstwa pañstwowe, osoby
prawne, którym ustawodawca przypisa³ tê cechê normatywnie, np. Agencja
Nieruchomoœci Rolnych, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa, Agencja Mienia
Wojskowego, pañstwowe szko³y wy¿sze itp. Nie oznacza to wszak¿e,
¿e wszystkie te osoby prawne mog¹ zrzec siê w³asnoœci nieruchomoœci
na podstawie art. 16 ust. 1 u.g.n. Nale¿y bowiem zwróciæ uwagê na dwie
kwestie. Po pierwsze, art. 16 ust. 1 u.g.n. dotyczy tylko nieruchomoœci
objêtych przepisami ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moœciami (art. 1 tej ustawy), która zgodnie z art. 2 nie narusza innych
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ustaw wskazanych przyk³adowo w tym przepisie. Po drugie, je¿eli pañ-
stwowa osoba prawna, np. Agencja Nieruchomoœci Rolnych, wykonuje
jedynie prawo w³asnoœci i inne prawa rzeczowe w stosunku do nieru-
chomoœci bêd¹cych w³asnoœci¹ Skarbu Pañstwa (por. art. 5 ust. 1
u.g.n.r.SP), to w stosunku do tych nieruchomoœci nie mo¿e dokonaæ
zrzeczenia siê w³asnoœci na podstawie art. 16 ust. 1 u.g.n., skoro nie-
ruchomoœci te s¹ ju¿ przedmiotem w³asnoœci Skarbu Pañstwa.

3. Zakres przedmiotowy stosowania art. 16 ust. 1 u.g.n. nie wzbudza
kontrowersji. Na ogó³ nie budzi w¹tpliwoœci, ¿e zrzeczenie mo¿e dotyczyæ
nieruchomoœci gruntowych, zarówno niezabudowanych, jak i zabudowa-
nych, nieruchomoœci budynkowych, jak i nieruchomoœci lokalowych
(oczywiœcie wraz z udzia³em w nieruchomoœci wspólnej jako prawem
zwi¹zanym). Mo¿liwe jest zrzeczenie udzia³u we wspó³w³asnoœci nieru-
chomoœci, co nie wymaga zgody pozosta³ych wspó³w³aœcicieli. Nie sta-
nowi przeszkody do zrzeczenia siê fakt obci¹¿enia nieruchomoœci ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi lub obligacyjnymi. Zwrócono ju¿
wczeœniej uwagê na to, ¿e okreœlenie zakresu przedmiotowego stosowa-
nia art. 16 ust. 1 u.g.n. musi uwzglêdniaæ ogólny zakres stosowania
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. Je¿eli wiêc zgodnie z art. 2 tej
ustawy nie narusza ona stosowania innych ustaw w zakresie gospoda-
rowania nieruchomoœciami, a wœród nich wymieniono ustawê z 19
paŸdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skar-
bu Pañstwa, w której unormowano zrzeczenie siê (art. 17b ust. 1 pkt 3),
to oznacza, ¿e art. 16 ust. 1 u.g.n. nie obejmuje skarbowych nierucho-
moœci rolnych.

Konkluduj¹c, mo¿na stwierdziæ, ¿e instytucjê zrzeczenia siê w³asnoœci
nieruchomoœci i u¿ytkowania wieczystego – w aktualnym stanie praw-
nym – uregulowano wyraŸnie jedynie w ustawach pozakodeksowych.
Zakres podmiotowy i przedmiotowy stosowania tej instytucji jest ogra-
niczony. Art. 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.SP dotyczy jedynie zrzeczenia siê
u¿ytkowania wieczystego nieruchomoœci rolnej bêd¹cej w³asnoœci¹ Skar-
bu Pañstwa, natomiast art. 16 ust. 1 u.g.n. stanowi podstawê prawn¹
zrzeczenia siê w³asnoœci i u¿ytkowania wieczystego nieruchomoœci przez
samorz¹dowe osoby prawne (nie dotyczy jednostek samorz¹du teryto-
rialnego) oraz pañstwowe osoby prawne (nie dotyczy Skarbu Pañstwa).
Zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci przez pañstwowe osoby prawne
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nie obejmuje tych nieruchomoœci, które s¹ ju¿ w³asnoœci¹ Skarbu Pañ-
stwa, a zosta³y powierzone do wykonywania prawa w³asnoœci pañstwo-
wym osobom prawnym. Przepis ten nie obejmuje te¿ nieruchomoœci
rolnych.

4. Pozostawienie w mocy w ograniczonym zakresie instytucji zrze-
czenia siê w³asnoœci nieruchomoœci i u¿ytkowania wieczystego w usta-
wach pozakodeksowych uzasadnia potrzebê syntetycznego przedstawie-
nia problemów prawnych zwi¹zanych ze stosowaniem tej instytucji.

Pierwszy problem dotyczy charakteru prawnego zrzeczenia siê i nabycia
w³asnoœci nieruchomoœci. Sporne jest w literaturze, czy nabycie w³asno-
œci przez beneficjenta zrzeczenia nastêpuje ex lege7, czy na podstawie
czynnoœci prawnej – jako jej skutek wynikaj¹cy z ustawy8. Wydaje siê,
¿e wiêcej argumentów przemawia za pierwsz¹ koncepcj¹ nabycia w³a-
snoœci ex lege przez podmiot wskazany w ustawie. Rzecz w tym, ¿e przez
samo oœwiadczenie o zrzeczeniu siê dotychczasowy w³aœciciel wyzbywa
siê w³asnoœci (traci w³asnoœæ), zaœ wskazanie przez ustawodawcê pod-
miotu, który nabywa w³asnoœæ, zastêpuje inn¹ czynnoœæ prawn¹, jak¹
by³oby zaw³aszczenie nieruchomoœci w wypadku, gdyby nieruchomoœæ
stawa³a siê niczyja9. Ustawodawca polski nie przyj¹³ takiego rozwi¹zania
w odniesieniu do nieruchomoœci, sam wskazuje, kto nabywa w³asnoœæ
takiej nieruchomoœci.

Nabycie w³asnoœci nieruchomoœci jako nastêpstwo zrzeczenia siê ma
niew¹tpliwie charakter pierwotny. Jak to poprzednio wskazano, jest to
niew¹tpliwie czynnoœæ rozporz¹dzaj¹ca, ale nie przysparzaj¹ca. Zrzecze-
nie jest to czynnoœæ nieodwo³alna, natomiast mo¿liwe jest uchylenie siê
od skutków oœwiadczenia woli z powodu jego wad. Oœwiadczenie o zrze-
czeniu siê w³asnoœci nieruchomoœci nie mo¿e nast¹piæ z zastosowaniem
warunku lub terminu. Uzasadnienie tego stanowiska nie jest jednolite.
Przewa¿a pogl¹d, ¿e wynika to z art. 157 § 1 k.c. stosowanego per
analogiam.

7 Tak np. J. P i ¹ t o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. II, red. J. Ignatowicz,
Ossolineum 1977, s. 359.

8 Z. R a d w a ñ s k i, Zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci po 15 lipca br. a przed
wejœciem w ¿ycie nowej regulacji prawnej art. 179 k.c., MP 2006, nr 15, s. 793.

9 M. D ¹ b r o w s k a, Zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci i u¿ytkowania wieczyste-
go de lege lata i de lege ferenda, maszynopis opracowania s. 12.
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Wyj¹tkowo k³opotliwa jest, w aktualnym stanie prawnym, kwestia
formy zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci. Z jednej strony trudno
sobie wyobraziæ, aby zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci na podsta-
wie art. 16 ust. 1 u.g.n. mog³o nast¹piæ w innej formie ni¿ forma aktu
notarialnego. Z drugiej, art. 16 ust. 1 u.g.n. przed nowelizacj¹ zawiera³
odes³anie do art. 179 k.c., co odnoszono w literaturze w³aœnie jako odes³anie
do obowi¹zku stosowania formy szczególnej, tj. formy aktu notarialnego.
Utrata mocy obowi¹zuj¹cej art. 179 k.c. z dniem 15 lipca 2006 r. uczyni³a
to odes³anie bezprzedmiotowym, w konsekwencji w obecnym brzmieniu
art. 16 ust. 1 u.g.n. pominiêto to odes³anie. W ten sposób powsta³a
powa¿na luka prawna. Proste siêgniêcie do art. 158 k.c. jest o tyle w¹tpliwe,
¿e przepis ten dotyczy umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asnoœci
nieruchomoœci oraz umowy przenosz¹cej w³asnoœæ nieruchomoœci;
w omawianym przypadku mamy zaœ do czynienia z jednostronnym oœwiad-
czeniem woli, które nie ma adresata. Sprawê komplikuje art. 73 § 2 k.c.,
który przewiduje sankcjê niewa¿noœci umowy tylko wówczas, je¿eli ustawa
zastrzega dla czynnoœci prawnej formê szczególn¹. Oczywiœcie osoba
sk³adaj¹ca oœwiadczenie o zrzeczeniu siê w³asnoœci nieruchomoœci – na
zasadzie przekonania, ¿e wymagana tu jest forma aktu notarialnego – nada
temu oœwiadczeniu tak¹ formê, a notariusz nie ma podstaw do odmowy
dokonania tej czynnoœci (art. 1 pr. o not.), niemniej trudno znaleŸæ prze-
konuj¹c¹ podstawê prawn¹ (poza analogi¹ z art. 158 k.c.) dla uzasadnienia
pogl¹du, ¿e formy aktu notarialnego wymaga ustawa dla zrzeczenia siê
w³asnoœci nieruchomoœci. Taki stan prawny budzi uzasadniony sprzeciw.

Jeszcze gorzej przedstawia siê kwestia ochrony praw osób trzecich.
Utrata mocy obowi¹zuj¹cej art. 179 k.c., który w § 2 regulowa³ – co
prawda w sposób niedoskona³y – odpowiedzialnoœæ beneficjenta za
obci¹¿enia nieruchomoœci, której w³asnoœæ nabywa³ ex lege, powinna by³a
spowodowaæ uregulowanie tej kwestii przy nowelizacji art. 16 ust. 1
u.g.n. Jak wskazano, zmiany tego przepisu dokonano ustaw¹ z 25 sierpnia
2007 r. (obowi¹zuje od 21 paŸdziernika 2007 r.), jednak ustawodawca
nie dostrzeg³ w ogóle tego problemu. Aktualny stan prawny jest taki, ¿e
prawa osób trzecich nie s¹ w ogóle chronione. Nie sposób bowiem
zaprzeczyæ, ¿e zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci, a w istocie nabycie
w³asnoœci nieruchomoœci przez beneficjenta z mocy samego prawa ma
charakter pierwotny. Pierwotne nabycie nastêpuje bez obci¹¿eñ. Brak
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jakiegokolwiek przepisu, który wprowadza³by tu wyj¹tek. Je¿eli mieæ na
uwadze stanowisko Trybuna³u Konstytucyjnego wyra¿one w powo³anym
ju¿ wyroku z dnia 15 marca 2005 r. (K 9/04), to tak powa¿ny mankament
wystêpuj¹cy na tle aktualnego uregulowania zrzeczenia siê w³asnoœci
nieruchomoœci uzasadnia wniosek o niekonstytucyjnoœci art. 16 ust. 1
u.g.n. Problem ten pog³êbi³ siê przez to, ¿e ustawodawca zrezygnowa³
z uregulowania instytucji zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci w kodeksie
cywilnym.

Jakie praktyczne wnioski wynikaj¹ z tych rozwa¿añ?
Po pierwsze, wprowadzenie do kodeksu cywilnego ustaw¹ z dnia 23

lipca 2008 r. o zmianie ustawy (...) umowy przekazania nieruchomoœci
na rzecz gminy lub Skarbu Pañstwa wskazuje, ¿e ustawodawca zrezy-
gnowa³ z uregulowania instytucji zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci
w kodeksie cywilnym. Instytucja zrzeczenia pozosta³a jedynie w usta-
wach oko³okodeksowych (art. 16 ust. 1 u.g.n. oraz art. 17b ust. 1 pkt 3
u.g.n.r.SP). Nie neguj¹c stanowiska, ¿e rezygnacja z instytucji zrzeczenia
siê w³asnoœci nieruchomoœci jest dopuszczalna (por. dalsze rozwa¿ania
poœwiecone tej kwestii), nie sposób nie zauwa¿yæ, i¿ w aktualnym stanie
prawnym nast¹pi³o wyraŸne zró¿nicowanie statusu prawnego w³aœcicieli
nieruchomoœci, przy czym zró¿nicowanie to nie znajduje ¿adnego uza-
sadnienia. Rzecz w tym, ¿e niektórzy w³aœciciele (pañstwowe i samo-
rz¹dowe osoby prawne) mog¹ dokonaæ zrzeczenia siê w³asnoœci nieru-
chomoœci, przy czym – co trzeba podkreœliæ – nie jest tu wymagana zgoda
kogokolwiek, natomiast pozostali w³aœciciele (osoby fizyczne oraz osoby
prawne niemaj¹ce statusu osoby prawnej pañstwowej lub samorz¹dowej)
nie mog¹ zrzec siê w³asnoœci, a jedynie nieodp³atnie przekazaæ w³asnoœæ
gminie lub Skarbowi Pañstwa w formie umowy (a wiêc za zgod¹ obu
stron).

Po drugie, regulacja prawna zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci
zawarta w art. 16 ust. 1 u.g.n. (o ograniczonym zakresie jej stosowania
pod wzglêdem podmiotowym i przedmiotowym) budzi zasadnicze za-
strze¿enia. Brak w niej jakiejkolwiek wzmianki o koniecznoœci zachowania
formy aktu notarialnego dla oœwiadczenia o zrzeczeniu (co stwarza powa¿n¹
lukê prawn¹), jak równie¿ w ogóle nie reguluje kwestii skutków prawnych
zrzeczenia co do obci¹¿eñ nieruchomoœci (w wyniku czego prawa osób
trzecich nie s¹ w ogóle chronione).
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5. Wskazano ju¿ poprzednio, ¿e ustaw¹ z dnia 23 lipca 2008 r. o zmia-
nie ustawy – Kodeks cywilny oraz ustawy – Prawo o notariacie usta-
wodawca uregulowa³ umowê nieodp³atnego przekazania nieruchomoœci
przez w³aœciciela na rzecz gminy lub Skarbu Pañstwa. Ta zmiana kodeksu
cywilnego by³a „reakcj¹” ustawodawcy na wyrok TK z dnia 15 marca
2005 r., w którym stwierdzono niekonstytucyjnoœæ art. 179 k.c. Wynika
to jednoznacznie z uzasadnienia projektu. Tym samym oznacza to, ¿e
ustawodawca zrezygnowa³ z uregulowania instytucji zrzeczenia siê w³a-
snoœci nieruchomoœci w kodeksie cywilnym.

Wstêpnie trzeba stwierdziæ, ¿e we wspó³czesnych systemach praw-
nych nie ma jednolitego modelu uregulowania wyzbycia siê w³asnoœci
nieruchomoœci w drodze zrzeczenia siê przez w³aœciciela. Z jednej strony
najnowszy holenderski kodeks cywilny w ogóle nie przewiduje mo¿liwo-
œci zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci, a dopuszcza jedynie umowne
nabycie nieruchomoœci, z drugiej s¹ systemy prawne, które dopuszczaj¹
nieograniczone wyzbycie siê w³asnoœci nieruchomoœci w drodze jedno-
stronnej czynnoœci prawnej (co powoduje, ¿e staje siê ona niczyj¹), któr¹
mo¿e jednak zaw³aszczyæ tylko pañstwo (np. prawo niemieckie).

Rozwi¹zanie przyjête w ustawie z dnia 23 lipca 2008 r. musi byæ
przede wszystkim poddane weryfikacji z punktu widzenia postanowieñ
Konstytucji. Innymi s³owy, nale¿y rozstrzygn¹æ, czy wy³¹czenie mo¿li-
woœci zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci narusza postanowienia
Konstytucji. W tej mierze nale¿y odwo³aæ siê przede wszystkim do sta-
nowiska Trybuna³u Konstytucyjnego. Trybuna³ we wskazanym wyroku
z 15 marca 2005 r. stwierdzi³ z jednej strony, ¿e „mo¿liwoœæ zrzeczenia
siê w³asnoœci, czyli wyzbycie siê tego prawa moc¹ jednostronnego aktu,
jest jednym z atrybutów prawa w³asnoœci. Niekwestionowane uprawnie-
nia w³aœciciela siêgaj¹ a¿ do wyzbycia, zniszczenia rzeczy (ius abutendi).
Realizacja tego uprawnienia przy nieruchomoœciach mo¿e polegaæ na
zrzeczeniu siê w³asnoœci, które jest jednoczeœnie rozporz¹dzeniem rzecz¹”.
Z drugiej strony Trybuna³ zauwa¿y³, i¿ „(...) w³asnoœæ nie ma charakteru
absolutnego, lecz mo¿e podlegaæ ograniczeniom. W prawie polskim myœl
ta znalaz³a wyraz w samej definicji prawa w³asnoœci. Zgodnie z art. 140
k.c. wszystkie uprawnienia w³aœciciela ograniczone s¹ przez ustawy, zasady
wspó³¿ycia spo³ecznego oraz spo³eczno-gospodarcze przeznaczenie pra-
wa. Nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e ograniczenia te mog¹ mieæ zastosowanie
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tak¿e do uprawnienia, jakim jest zrzeczenie siê prawa w³asnoœci. Kon-
stytucyjnoprawn¹ podstawê ograniczenia prawa w³asnoœci stanowi art. 64
ust. 3 Konstytucji. W wielu wyrokach, oceniaj¹c przewidziane w usta-
wach ograniczenia uprawnieñ w³aœcicielskich, Trybuna³ stawa³ na sta-
nowisku, ¿e s¹ one dopuszczalne, gdy¿ nie stanowi¹ naruszenia istoty
prawa w³asnoœci, a ich wprowadzenie jest uzasadnione zamierzon¹ re-
alizacj¹ innych wartoœci konstytucyjnych (...)”. W dalszej czêœci uzasad-
nienia tego wyroku czytamy: „(...) Trybuna³ Konstytucyjny nie traktuje
zreszt¹ prawa do swobodnego zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci,
jako elementu decyduj¹cego o zgodnoœci z Konstytucj¹, wachlarza przy-
pisanych w³aœcicielowi uprawnieñ. Zagwarantowanie w³aœcicielowi ca³-
kowitej dowolnoœci wyzbycia siê nieruchomoœci nie jest wartoœci¹ kon-
stytucyjn¹, której urzeczywistnienie usprawiedliwia³oby naruszenie innych
konstytucyjnych wartoœci (...)”.

Trybuna³ wskaza³ zarazem, i¿ nie jest niezgodne z Konstytucj¹ uza-
le¿nianie skutecznoœci zrzeczenia siê od zgody organu w³adzy publicznej.

Z tych stwierdzeñ mo¿na wyprowadziæ wniosek, ¿e wyzbycie siê
przez w³aœciciela w³asnoœci nieruchomoœci w drodze zrzeczenia siê,
uzale¿nione od zgody organu w³adzy publicznej, nie narusza postanowieñ
Konstytucji. W konsekwencji realizacja zaleceñ wynikaj¹cych z orzecze-
nia Trybuna³u Konstytucyjnego by³a mo¿liwa przez przywrócenie stanu
prawnego sprzed dnia 25 wrzeœnia 2003 r., czyli przyjêcie, ¿e w³aœciciel
nieruchomoœci mo¿e siê jej zrzec, co wymaga formy aktu notarialnego
i zgody organu w³adzy publicznej (tj. starosty) – w przypadku gdy w³asnoœæ
nieruchomoœci nabywa ex lege Skarb Pañstwa, b¹dŸ wójt (burmistrz,
prezydent miasta), gdy w³asnoœæ nieruchomoœci nabywa ex lege gmina.
Ta konstrukcja z istoty swej wyklucza swobodê zrzeczenia siê w³asnoœci
nieruchomoœci, co jednak – zdaniem Trybuna³u Konstytucyjnego – nie
pozostaje w niezgodnoœci z art. 64 ust. 3 Konstytucji. Nale¿y jednak
zauwa¿yæ – czego nie dostrze¿ono w uzasadnieniu wyroku Trybuna³u
Konstytucyjnego – ¿e taka konstrukcja jednoczeœnie zak³ada pe³n¹ swo-
bodê w zakresie odmowy wyra¿enia zgody na zrzeczenie siê przez
wskazany organ w³adzy publicznej. W konsekwencji zak³ada siê pojawie-
nie przymusowych w³aœcicieli, którzy, nie maj¹c mo¿liwoœci ani bodŸców
ekonomicznych, zaniedbuj¹ swoje nieruchomoœci, s¹ zaœ – na wzór feudalny
– z nimi zwi¹zani. Trudno tu dostrzec efektywnoœæ gospodarcz¹ takiego
zabiegu legislacyjnego.
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Mo¿liwe te¿ by³o nieregulowane tej kwestii, co uzasadnia potrzebê
rozwa¿enia, czy wówczas podstawy prawnej zrzeczenia siê w³asnoœci
nieruchomoœci nie móg³by stanowiæ art. 140 k.c. Jest bowiem bezsporne,
¿e zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci stanowi jednostronn¹ czyn-
noœæ prawn¹ rozporz¹dzaj¹c¹, ale nie przysparzaj¹c¹. Zgodnie zaœ z art. 140
k.c. w³aœciciel nieruchomoœci mo¿e ni¹ rozporz¹dzaæ w granicach okre-
œlonych przez ustawy i zasady wspó³¿ycia spo³ecznego.

Tego pogl¹du nie mo¿na podzieliæ z dwóch przyczyn: po pierwsze,
pozytywna regulacja zrzeczenia siê ruchomoœci (art. 180 k.c.) oraz
ograniczonego prawa rzeczowego (art. 246 k.c.) uzasadnia wniosek, ¿e
dla zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci niezbêdny jest tak¿e wyraŸny
przepis prawa (takim przepisem do 15 lipca 2006 r. by³ zreszt¹ art. 179
k.c.); po drugie, uznanie za mo¿liwe zrzeczenia siê na podstawie art. 140
k.c. spowodowa³oby pojawienie siê nieruchomoœci niczyich, co w pol-
skich realiach jest nie do przyjêcia.

6. Uwzglêdniaj¹c wskazania Trybuna³u Konstytucyjnego zawarte
w wyroku z dnia 15 marca 2005 r., ustawodawca nie zdecydowa³ siê
na „przywrócenie” stanu prawnego sprzed 25 lutego 2003 r. Konstrukcja
jednostronnej czynnoœci prawnej, jak¹ jest zrzeczenie siê w³asnoœci nie-
ruchomoœci, do której potrzebna jest zgoda starosty, godzi w naturê prawn¹
zrzeczenia jako jednostronnej czynnoœci prawnej. Starosta wyra¿a³
wprawdzie zgodê jako organ administracji publicznej, lecz dzia³a³ jedno-
czeœnie jako organ reprezentuj¹cy Skarb Pañstwa, a wiêc beneficjenta
zrzeczenia siê. Nie móg³ wiêc byæ traktowany jako „osoba trzecia”. Przyjêto
wiêc konstrukcjê umowy nieodp³atnego przekazania nieruchomoœci jako
odrêbny typ umowy nazwanej. Istotne elementy tej umowy zawarte s¹
w art. 9021 § 1 k.c. Nale¿y do nich m.in. nieodp³atne przeniesienie w³asnoœci
nieruchomoœci oraz okreœlenie podmiotów, na rzecz których to przenie-
sienie mo¿e nast¹piæ (gmina albo Skarb Pañstwa). Nieodp³atnoœæ prze-
niesienia w³asnoœci rzeczy, a œciœle bezp³atnoœæ œwiadczenia, znamionuje
umowê darowizny, jednak zastosowanie w tym przypadku tej konstrukcji
nie by³oby w³aœciwe z uwagi na wystêpuj¹cy w tej umowie obowi¹zek
wdziêcznoœci. Konstrukcja umowy nieodp³atnego przekazania nie jest obca
ustawodawstwu polskiemu. Wystêpowa³a ona np. w ustawie z dnia
12 paŸdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zak³adowych budyn-



20

Gerard Bieniek

ków mieszkalnych przez przedsiêbiorstwa pañstwowe10. Umowa prze-
kazania – stosownie do art. 155 § 1 k.c. – wywo³a skutek zobowi¹zuj¹co-
rozporz¹dzaj¹cy. Mo¿e byæ ukszta³towana wy³¹cznie jako umowa zobo-
wi¹zuj¹ca, je¿eli strony tak postanowi³y i wówczas mo¿e byæ zawarta
pod warunkiem lub z zastrze¿eniem terminu (art. 157 § 2 k.c.). Zacho-
wanie formy aktu notarialnego jest niezbêdne dla wa¿noœci umowy (art. 158
k.c.). Jest to pochodne nabycie w³asnoœci, a zatem nie zachodzi³a po-
trzeba okreœlenia odpowiedzialnoœci nabywcy za obci¹¿aj¹ce nierucho-
moœæ prawa rzeczowe lub d³ugi. Obowi¹zuj¹ tu bowiem ogólne regu³y
zwi¹zane z pochodnym nabyciem w³asnoœci nieruchomoœci. Kwestie od-
powiedzialnoœci za wady nieruchomoœci uregulowano w art. 9022 k.c.,
przy czym jest to przepis wzglêdnie obowi¹zuj¹cy.

Z treœci art. 9021 § 2 k.c. wynika, ¿e w³aœciciel nieruchomoœci za-
interesowany jej przekazaniem sk³ada gminie miejsca po³o¿enia nierucho-
moœci zaproszenie do zawarcia umowy. Zaproszenie nie jest ofert¹.
W przeciwieñstwie do oferty jest to jedynie propozycja zawarcia umowy,
na któr¹ gmina mo¿e wyraziæ zgodê. Odmowa gminy lub jej milczenie
nie zamyka mo¿liwoœci zawarcia umowy przekazania. W tej sytuacji
zainteresowany mo¿e z³o¿yæ zaproszenie staroœcie reprezentuj¹cemu Skarb
Pañstwa. Zaproszenie mo¿e byæ z³o¿one w dowolnej formie. Niezacho-
wanie terminu 3 miesiêcy okreœlonego w art. 9021 § 2 k.c. nie poci¹ga
za sob¹ ¿adnych skutków w zakresie wa¿noœci umowy. Ca³a konstrukcja
oparta jest na zgodzie gminy lub Skarbu Pañstwa i zainteresowany prze-
kazaniem nie ma mo¿liwoœci „wymuszenia” zawarcia umowy.

Powstaje pytanie, czy z tych przepisów mo¿e skorzystaæ ka¿dy
w³aœciciel, w szczególnoœci pañstwowe i samorz¹dowe osoby prawne,
o których stanowi art. 16 ust. 1 u.g.n. Art. 9021 § 1 k.c. nie zawiera
¿adnych ograniczeñ podmiotowych, jednak jest to zagadnienie czysto
teoretyczne. Skoro bowiem podmioty wymienione w art. 16 ust. 1 u.g.n.
maj¹ mo¿liwoœæ zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci, co nie wymaga
¿adnej zgody, to bezprzedmiotowe by³oby zawieranie umów przekazania.

Nale¿y tak¿e zwróciæ uwagê na szczególne przepisy art. 14, 15 i 22
u.g.n. reguluj¹ce obrót nieruchomoœciami miêdzy Skarbem Pañstwa i jed-
nostkami samorz¹du terytorialnego oraz miêdzy jednostkami samorz¹du

10 Dz.U. Nr 19, poz. 567 ze zm.
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terytorialnego. W mocy pozostaj¹ te¿ inne przepisy szczególne reguluj¹ce
przekazywanie nieruchomoœci zawarte np. w ustawie z 19 paŸdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa,
w ustawie z 28 wrzeœnia 1991 r. o lasach i inne.

7. Mo¿liwoœæ zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego wynika wprost
jedynie z art. 16 ust. 1 u.g.n. oraz z art. 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.SP.
Poprawne jest uregulowanie tej kwestii w art. 17b ust. 1 pkt 3 ww.
ustawy. Chodzi tu o zrzeczenie siê prawa u¿ytkowania wieczystego
nieruchomoœci rolnej Skarbu Pañstwa, powierzonej w powiernicze za-
rz¹dzanie Agencji Nieruchomoœci Rolnych, przy czym wyraŸnie stwier-
dzono, ¿e oœwiadczenie to wymaga formy aktu notarialnego, zrzeczenie
powoduje wygaœniêcie tego prawa (ze skutkami wynikaj¹cymi z art. 241
k.c.), oraz ¿e oœwiadczenie jest podstaw¹ wykreœlenia u¿ytkowania wie-
czystego w ksiêdze wieczystej.

Je¿eli chodzi o zrzeczenie siê prawa u¿ytkowania wieczystego przez
pañstwowe i samorz¹dowe osoby prawne na podstawie art. 16 ust. 1
u.g.n., to zachowuj¹ aktualnoœæ przedstawione wy¿ej uwagi dotycz¹ce
ograniczeñ podmiotowych stosowania tego przepisu w odniesieniu do
zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci. Chodzi o pojêcie pañstwowej
i samorz¹dowej osoby prawnej. Dwie kwestie wymagaj¹ jednak uwagi.
Pierwsza dotyczy formy oœwiadczenia o zrzeczeniu siê u¿ytkowania
wieczystego, druga – skutków zrzeczenia siê. Odnoœnie do pierwszego
zagadnienia nale¿y zauwa¿yæ, ¿e stosownie do art. 27 u.g.n. formy aktu
notarialnego wymaga oddanie nieruchomoœci w u¿ytkowanie wieczyste;
natomiast stosownie do art. 237 k.c. do przeniesienia u¿ytkowania wie-
czystego stosuje siê odpowiednio przepisy o przeniesieniu w³asnoœci
nieruchomoœci, a wiêc stosuje siê art. 158 k.c. Na gruncie art. 16 ust. 1
u.g.n. nie chodzi oczywiœcie ani o oddanie w u¿ytkowanie wieczyste, ani
o przeniesienie u¿ytkowania wieczystego. Nie sposób jednak przyj¹æ, ¿e
mo¿na nie stosowaæ formy aktu notarialnego do oœwiadczenia o zrzecze-
niu siê u¿ytkowania wieczystego. Mamy wiêc do czynienia z luk¹ prawn¹
i w tej sytuacji odwo³ywanie siê do analogii z art. 158 i 237 k.c. wydaje
siê uzasadnione.

Je¿eli chodzi o skutki zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego na
podstawie art. 16 ust. 1 u.g.n., to skutkiem oczywistym jest utrata tego
prawa przez uprawnionego. Rzecz jedynie w tym, jakie s¹ losy tego
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prawa, je¿eli zwa¿yæ, ¿e jest to prawo na cudzej nieruchomoœci. Jest poza
sporem, ¿e je¿eli beneficjentem tego prawa z woli ustawodawcy jest
w³aœciciel nieruchomoœci, to prawo u¿ytkowania wieczystego wygasa.
Je¿eli zaœ beneficjentem zrzeczenia – z woli ustawodawcy – nie ma byæ
w³aœciciel gruntu, to u¿ytkowanie wieczyste mo¿e istnieæ nadal, zmieni
siê tylko jego podmiot. Taka sytuacja mo¿e zaistnieæ na gruncie art. 16
ust. 1 u.g.n., np. pañstwowa osoba prawna mo¿e mieæ w u¿ytkowaniu
wieczystym grunt bêd¹cy w³asnoœci¹ gminy, powiatu lub województwa.
Zgodnie z wol¹ ustawodawcy wyra¿on¹ w art. 16 ust. 1 u.g.n. bene-
ficjentem zrzeczenia siê tego prawa jest Skarb Pañstwa. Mo¿na wiêc na
gruncie art. 16 ust. 1 u.g.n. – jako przepisu szczególnego – broniæ pogl¹du,
¿e przepis ten odrêbnie reguluje skutki zrzeczenia siê u¿ytkowania wie-
czystego, wskazuj¹c, kto jest beneficjentem tego prawa. Je¿eli jest nim
w³aœciciel gruntu, to w wyniku zrzeczenia siê prawo u¿ytkowania wie-
czystego wygasa, jeœli zaœ beneficjentem jest podmiot inny – ni¿ w³aœciciel
gruntu, to u¿ytkowanie wieczyste nabywa z mocy prawa ten podmiot.

8. Rozwa¿enia wymaga, czy w obowi¹zuj¹cym stanie prawnym, który
trudno uznaæ za spójny i przejrzysty, wykluczona zosta³a mo¿liwoœæ
zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego przez inne podmioty ni¿ wymie-
nione w art. 16 ust. 1 u.g.n. i art. 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.SP. Nale¿y
przecie¿ zauwa¿yæ, ¿e tak¿e w poprzednim stanie prawnym brak by³o
w kodeksie cywilnym przepisu reguluj¹cego wprost zrzeczenie siê prawa
u¿ytkowania wieczystego. Mimo to dominowa³ pogl¹d, zarówno w pi-
œmiennictwie, jak i w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego, ¿e u¿ytkownik
wieczysty mo¿e zrzec siê takiego prawa, przy czym ogólnej podstawy
prawnej upatrywano w art. 233 k.c., zgodnie z którym u¿ytkownik
wieczysty ma prawo rozporz¹dzaæ przys³uguj¹cym mu prawem, nato-
miast jako konkretn¹ podstawê prawn¹ zrzeczenia siê powo³ywano b¹dŸ
art. 179 k.c., b¹dŸ 246 k.c.

Pierwotnie w doktrynie wystêpowa³a w zasadzie jednomyœlnoœæ co
do uznania art. 179 k.c. za podstawê zrzeczenia siê u¿ytkowania wie-
czystego. Podobne stanowisko zaj¹³ SN w uchwale z 8 wrzeœnia 1992 r.11,
a podzieli³ je w uchwale sk³adu siedmiu sêdziów SN z 8 grudnia 2004 r.,

11 OSNC 1993, nr 4, poz. 53.
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III CZP 47/0412. Zmiana kierunku orzecznictwa nast¹pi³a natomiast po
wyroku TK z 15 marca 2005 r. Nie dotyczy³ on wprawdzie zgodnoœci
z Konstytucj¹ przepisów reguluj¹cych u¿ytkowanie wieczyste, ale w uza-
sadnieniu znalaz³ siê wywód dotycz¹cy tak¿e tego prawa. Wynika z niego,
¿e Trybuna³ postrzega u¿ytkowanie wieczyste i ograniczone prawa rze-
czowe jako prawa podobne – prawa na rzeczy cudzej – a zatem prze-
ciwstawia je pod tym wzglêdem prawu w³asnoœci. W rezultacie uwa¿a
za³o¿enie legislacyjne polegaj¹ce na d¹¿eniu do ujednolicenia instytucji
zrzeczenia siê tego prawa ze zrzeczeniem siê w³asnoœci nieruchomoœci
za „z gruntu b³êdne”; re¿imem w³aœciwszym dla u¿ytkowania wieczy-
stego ma byæ unormowanie dotycz¹ce zrzeczenia siê praw rzeczowych
ograniczonych.

W œlad za wyrokiem Trybuna³u pojawi³y siê orzeczenia S¹du Najwy¿-
szego odbiegaj¹ce od jednolitego uprzednio stanowiska doktryny i orzecz-
nictwa. W postanowieniu z 24 sierpnia 2005 r., II CK 34/0513, SN przy-
pomnia³ argumenty przemawiaj¹ce za dopuszczalnoœci¹ zrzeczenia siê
u¿ytkowania wieczystego mimo braku wyraŸnego przepisu w tej materii
w kodeksie cywilnym. Uzna³, ¿e „do wype³nienia luki ustawowej regulacji
tego prawa mog¹ (...) s³u¿yæ nie tylko zastosowane w drodze analogii
przepisy kodeksu cywilnego o w³asnoœci, ale i przepisy dotycz¹ce praw
rzeczowych ograniczonych, w zale¿noœci od tego, które z nich w pe³-
niejszy sposób bêd¹ s³u¿yæ prawid³owej realizacji celu instytucji u¿ytko-
wania wieczystego”. Dopuszczone zosta³o tym samym stosowanie po-
dwójnej analogii w odniesieniu do zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego.
Co siê tyczy formy zrzeczenia, S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e ze wzglêdu na
jego treœæ zbli¿on¹ bardziej do w³asnoœci ni¿ do praw rzeczowych ogra-
niczonych uzasadnione jest zastosowanie analogii z art. 179 § 1 k.c., czyli
wymaganie formy aktu notarialnego. Z drugiej strony cechy wykazuj¹ce
podobieñstwo do praw rzeczowych ograniczonych sprawiaj¹, ¿e oœwiad-
czenie o zrzeczeniu powinno byæ z³o¿one w³aœcicielowi nieruchomoœci
(analogia z art. 246 § 1 k.c.), a jego skutki oceniane wedle tego samego
przepisu. W kolejnej uchwale z dnia 13 maja 2006 r., III CZP 26/0614,

12 OSNC 2005, nr 5, poz. 74.
13 OSNC 2006, nr 7-8, poz. 125.
14 OSNC 2007, nr 3, poz. 39.
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SN przyj¹³, ¿e „zrzeczenie siê przez osobê fizyczn¹ prawa u¿ytkowania
wieczystego powoduje wygaœniecie tego prawa”. U podstaw tego po-
gl¹du leg³o przekonanie, ¿e w kwestii zrzeczenia siê u¿ytkowania wie-
czystego zastosowanie w drodze analogii art. 246 k.c. bardziej odpowiada
istocie tego prawa. Odnoœnie jednak do formy zrzeczenia siê w postaci
aktu notarialnego S¹d Najwy¿szy zastosowa³ analogiê z art. 179 § 1 zd. 2.
Ten kierunek orzecznictwa kontynuuje uchwa³a SN z dnia 23 sierpnia
2006 r., III CZP 60/0615, która wyraŸnie wskazuje art. 246 k.c. stosowany
w drodze analogii – jako podstawê prawn¹ zrzeczenia, zaœ art. 179 § 1
zd 2 k.c. jako uzasadniaj¹cy wymaganie zachowania formy aktu nota-
rialnego.

Je¿eli wiêc przenieœæ ten kierunek orzecznictwa S¹du Najwy¿szego
na grunt aktualnego stanu prawnego, to nale¿a³oby stwierdziæ, ¿e w sytuacji
utraty mocy obowi¹zuj¹cej art. 179 k.c. pogl¹d upatruj¹cy w art. 246
k.c. – stosowanego w drodze analogii – podstawy prawnej zrzeczenia
siê u¿ytkowania wieczystego uzyska³ dodatkowe wsparcie. Odrzucenie
go oznacza³oby, ¿e mo¿liwoœæ zrzeczenia siê by³aby wykluczona. Je¿eli
zaœ zwa¿yæ, ¿e u¿ytkowanie wieczyste jest obci¹¿eniem cudzej nierucho-
moœci, a jego zrzeczenie – na podstawie art. 246 k.c. stosowanego w drodze
analogii – powoduje zawsze wygaœniêcie tego prawa, to racjonalne sto-
sowanie prawa przemawia za przyjêciem tego pogl¹du. Wygaœniêcie prawa
u¿ytkowania wieczystego w wyniku jego zrzeczenia siê powoduje, ¿e
w³aœciciel „odzyskuje” nieruchomoœæ pozbawion¹ doœæ uci¹¿liwego ob-
ci¹¿enia, zaœ u¿ytkownik wieczysty wyzbywa siê prawa, które sta³o siê
dla niego zbêdne. Zastosowanie – w drodze analogii – art. 246 k.c. jako
podstawy prawnej zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego oznacza, ¿e
u¿ytkowanie wieczyste zawsze wygasa ze skutkami okreœlonymi w art. 241
k.c.; wygaœniêcie nastêpuje z chwil¹ wykreœlenia tego prawa w ksiêdze
wieczystej; oœwiadczenie winno byæ z³o¿one w³aœcicielowi nieruchomo-
œci. K³opotliwa jest sprawa formy zrzeczenia siê wobec utraty mocy
obowi¹zuj¹cej art. 179 k.c. Mo¿liwe s¹ dwa rozwi¹zania: albo oœwiad-
czenie na piœmie z podpisem notarialnie poœwiadczonym (z uwagi na art.
31 u.k.w.h.), albo forma aktu notarialnego. Opowiadam siê za drugim
rozwi¹zaniem, przy zastosowaniu analogii z art. 233 i 158 k.c.

15 OSNC 2007, nr 6, poz. 81.
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9. Powstaje pytanie, czy u¿ytkownik wieczysty mo¿e skorzystaæ
z umowy przekazania uregulowanej w art. 9021-9022 k.c. Jest to niew¹t-
pliwie sposób przeniesienia u¿ytkowania wieczystego, a jeœli tak, to art.
237 k.c. pozwala na odpowiedŸ pozytywn¹.

10. Jeœli dokonaæ pewnego podsumowania, to stwierdziæ nale¿y, ¿e
nawet pobie¿na analiza obowi¹zuj¹cego obecnie stanu prawnego regulu-
j¹cego zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci i u¿ytkowania wieczyste-
go uzasadnia wniosek, i¿ aktualne rozwi¹zania prawne cechuje wyj¹tkowa
niespójnoœæ, brak jakiejkolwiek myœli przewodniej czy koncepcji, która
ma byæ realizowana. Przeciwnie, s¹ to rozwi¹zania przypadkowe, pozo-
staj¹ce wyraŸnie w wewnêtrznej dysharmonii, zawieraj¹ce ra¿¹ce luki
prawne, wprowadzaj¹ce niczym nieuzasadnione zró¿nicowanie w sferze
uprawnieñ w³aœcicieli nieruchomoœci, niechroni¹ce praw osób trzecich.
Taki stan prawny powoduje, ¿e jego stosowanie jest utrudnione, a co
wa¿niejsze, powoduje rozbie¿noœci w praktyce notarialnej i s¹dowej, co
nie sprzyja bezpieczeñstwu obrotu prawnego.


