Rejent « rok 18 » nr 11(211)
listopad 2008 r.

Gerard Bieniek

Jeszcze w sprawie zrzeczenia si¢ wlasnosci
nieruchomosci i prawa uzytkowania wieczystego

1. Potrzebg podjecia tego tematu uzasadnia przede wszystkim aktualny
stan prawny, ktéry uksztaltowat si¢ w wyniku nastepujacych zdarzen: po
pierwsze, z dniem 15 lipca 2006 r. utracit moc obowiazujacq art. 179
k.c. w nastepstwie stwierdzenia przez Trybunat Konstytucyjny wyrokiem
z dnia 15 marca 2005 r. K 9/04! niezgodnosci tego przepisu z art. 165
oraz art. 2 Konstytucji RP; po drugie, ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 .
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie nie-
ktérych innych ustaw? dokonano nowelizacji art. 16 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami’®; po trzecie, ustawa
z dnia 23 lipca 2008 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustawy
— Prawo o notariacie* dokonano nowelizacji art. 155 § 1 k.c. oraz dodano
do kodeksu cywilnego art. 902! i 9022 regulujace umowe nieodplatnego
przekazania nieruchomosci na rzecz gminy lub Skarbu Panstwa. Ta ostatnia
zmiana kodeksu cywilnego jest mocno spdzniong ,,reakcjq” ustawodawcy
na wspomniany wyzej wyrok Trybunatu Konstytucyjnego dotyczacy art.
179 k.c.

2. Zrzeczenie si¢ prawa zgodnie uwazane jest za jednostronng czyn-
nos¢ prawna. Takg konstrukcje przyjat art. 180 k.c. w odniesieniu do

' OTK 2003, 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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ruchomosci. Przepis ten stanowi, ze wilasciciel moze wyzby¢ sie wia-
snosci rzeczy ruchomej przez to, ze z tym zamiarem rzecz porzuci.
Wyzbycie traktowane jest jako zrzeczenie si¢ whasnosci ruchomosci,
a sposobem wyzbycia jest porzucenie rzeczy ruchomej. Porzucenie rze-
czy jest wigc rownoczesnie czynnoscig techniczng i jednostronng czyn-
nos$cig prawng rozporzadzajaca.

Konstrukcje zrzeczenia si¢ jako jednostronnej czynnosci prawnej przyjeto
tez w art. 246 k.c. dotyczacym ograniczonego prawa rzeczowego. W odnie-
sieniu do wlasnosci nieruchomosci i uzytkowania wieczystego konstrukcja
zrzeczenia uregulowana jest—de lege lata—w art. 16 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia
1997 . o gospodarce nieruchomosciami oraz w art. 17b ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarce nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa’. Oba te przepisy maja 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 trudnosci. Uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zrzec si¢
swego prawa przez ztozenie Agencji oswiadczenia w formie aktu notarialnego.
Jest to wigc konstrukcja podobna do tej, jaka przyjeto w art. 246 § 1 k.c.
»Os$wiadczenie o zrzeczeniu si¢ ograniczonego prawa rzeczowego po-
winno by¢ zlozone wiascicielowi rzeczy obcigzonej”. Oznacza to, ze
zrzeczenie si¢ w obu przypadkach jest jednostronng czynnos$cia prawna,
dokonana w formie aktu notarialnego, przy czym wypis tego aktu dorgcza
si¢ Agencji (w przypadku zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego) badz
wlascicielowi rzeczy obcigzonej ograniczonym prawem rzeczowym
(w przypadku uregulowanym w art. 246 k.c.). W obu przypadkach prawo
objete zrzeczeniem wygasa, przy czym wykreslenie w ksiedze wieczystej
ma charakter konstytutywny w odniesieniu do ograniczonego prawa rze-
czowego ujawnionego w ksiedze wieczystej (art. 246 § 2 k.c.). W od-
niesieniu do uzytkowania wieczystego mozna na tle art. 17b ust. 1 pkt 3
broni¢ pogladu, ze nie ma charakteru konstytutywnego, skoro art. 27
u.g.n. stanowi, ze wpis konstytutywny istnieje przy oddaniu nierucho-
mosci w uzytkowanie wieczyste oraz przy przeniesieniu uzytkowania wie-
czystego w drodze umowy. W przypadku zrzeczenia mamy zas do
czynienia z jednostronng czynnoscia prawna. Nalezy tez zaznaczy¢, ze
na podstawie art. 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.SP zrzeczenia moze dokonaé

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 uzytkownik wieczysty nieruchomosci rolnej bedacej wlasnoscia
Skarbu Panstwa w powierniczym zarzadzaniu Agencji Nieruchomosci
Rolnych.

Wigksze trudnosci sprawia okreslenie zakresu podmiotowego i przed-
miotowego art. 16 ust. 1 u.g.n. Przepis ten obecnie ma nastepujace
brzmienie: ,,Panstwowa lub samorzadowa osoba prawna moze zrzec si¢
wilasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci odpowiednio na
rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego™.

Omawiajac stosowanie tego przepisu, nalezy przede wszystkim za-
uwazy¢, ze nie jest on sformutlowany zbyt poprawnie. Sprzeciw budzi
okreslenie ,,(...) moze si¢ zrzec ... na rzecz”. Moze to sugerowaé, ze
osoba, ktéra zrzeka si¢ whasnosci lub uzytkowania wieczystego moze
decydowa¢, kto ma by¢ beneficjentem tej czynnosci prawnej. Tymcza-
sem beneficjenta okresla sam ustawodawca i takie rozwiazanie jest cha-
rakterystyczne dla zrzeczenia si¢ jako jednostronnej czynno$ci prawne;.
Oczywiscie ustawodawca moze nie wskaza¢, kto staje sie wlascicielem,
wowczas rzecz staje si¢ niczyja (por. art. 180 k.c.). Udzielenie odpowiedzi
na pytanie, jaki podmiot moze na podstawie art. 16 ust. 1 u.g.n. zrzec
si¢ wlasnosci lub uzytkowania wieczystego, wymaga okreslenia pojec
,panstwowa osoba prawna” i ,,samorzadowa osoba prawna”.

Latwiej niewatpliwie sprecyzowac pojecie samorzadowej osoby praw-
nej, jezeli mie¢ na uwadze, ze chodzi o ,,samorzadowg osobg prawng” na
gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a w art. 4 pkt 9a tej
ustawy zawarto definicj¢ samorzadowej osoby prawnej. Zgodnie z tym
przepisem sg to osoby prawne powotane lub tworzone przez organy jed-
nostek samorzadu terytorialnego. Chodzi wigc przede wszystkim o spotki
prawa handlowego, a $cislej spotki kapitalowe, w ktorych jednoosobowym
wspdlnikiem jest gmina, powiat lub wojewodztwo jako jednostka samo-
rzadu terytorialnego. Uzasadniona wydaje si¢ przy tym propozycja, aby
pojecie ,,samorzadowa osoba prawna” odnies¢ wylacznie do tych spdtek
kapitalowych utworzonych przez jednostki samorzadu terytorialnego,
w ktorych wszystkie udziaty lub akcje naleza do tych jednostek. Takie
stanowisko zajat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 10 stycznia 1992 .,
III CZP 140/91°, i poglad ten zostal powszechnie zaaprobowany. Jest to

¢ OSNCP 1991, nr 6, poz. 106.

11



Gerard Bieniek

przekonujace stanowisko takze w odniesieniu do samorzadowych oséb
prawnych. Do tej kategorii nalezy tez zaliczy¢ tzw. przedsigbiorstwa
komunalne, ktérych organem zatozycielskim jest gmina. Na gruncie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami nie sa samorzadowymi osobami praw-
nymi: gmina, powiat i wojewodztwo, o czym $wiadcza definicje usta-
wowe z art. 4 pkt 9a i art. 4 pkt 9 b, w ktérych rozrézniono pojgcia
»samorzadowe osoby prawne” oraz ,,jednostki samorzadu terytorialne-
go”. Oznacza to, ze na podstawie art. 16 ust. 1 u.g.n. nie moga zrzec
sig¢ wlasnosci i uzytkowania wieczystego nieruchomosci: gmina, powiat
i wojewddztwo. Wniosek ten potwierdza zreszta tres¢ art. 16 ust. 1
u.g.n., ktory jednoznacznie wskazuje, ze te wlasnie jednostki sa z mocy
ustawy beneficjentami praw objetych zrzeczeniem dokonanym przez
samorzadowe osoby prawne.

Gdy chodzi o panstwowe osoby prawne, o ktérych stanowi art. 16
ust. 1 u.g.n., to sprecyzowanie, o jakie chodzi tu podmioty, jest rzecza
bardziej zlozong. Rzecz w tym, ze ani kodeks cywilny nie zawiera nawet
przyktadowego katalogu tych podmiotéw, ani ich definicji nie zamiesz-
czono w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Sporne jest, czy
panstwowa osobg prawna jest Skarb Panstwa. Jezeli bra¢ pod uwage
tre$¢ art. 34, 40, 44 k.c., to mozna broni¢ pogladu, ze Skarb Panstwa
nie jest panstwowg osoba prawng. Mozna jednak twierdzié, ze jest to
szczegoblna panstwowa osoba prawna. Rozstrzygnigcie tej kontrowersji
nie jest jednak potrzebne dla wykladni art. 16 ust. 1 u.g.n. Skoro bowiem
beneficjentem ustawowym prawa wiasnosci nieruchomosci przy zrze-
czeniu si¢ przez panstwowe osoby prawne jest Skarb Panstwa, to nie
ulega watpliwosci, ze w art. 16 ust. 1 u.g.n. chodzi o inne niz Skarb
Panstwa panstwowe osoby prawne. Taki status maja przede wszystkim
jednoosobowe spétki Skarbu Panstwa, przedsigbiorstwa panstwowe, osoby
prawne, ktérym ustawodawca przypisat t¢ ceche normatywnie, np. Agencja
Nieruchomosci Rolnych, Wojskowa Agencja Mieszkaniowa, Agencja Mienia
Wojskowego, panstwowe szkoly wyzsze itp. Nie oznacza to wszakze,
ze wszystkie te osoby prawne mogg zrzec si¢ wlasnosci nieruchomosci
na podstawie art. 16 ust. 1 u.g.n. Nalezy bowiem zwroci¢ uwage na dwie
kwestie. Po pierwsze, art. 16 ust. 1 u.g.n. dotyczy tylko nieruchomosci
objetych przepisami ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (art. 1 tej ustawy), ktéra zgodnie z art. 2 nie narusza innych
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ustaw wskazanych przyktadowo w tym przepisie. Po drugie, jezeli pan-
stwowa osoba prawna, np. Agencja Nieruchomosci Rolnych, wykonuje
jedynie prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe w stosunku do nieru-
chomosci bedacych wtasnosciq Skarbu Panstwa (por. art. 5 ust. 1
u.g.n.r.SP), to w stosunku do tych nieruchomos$ci nie moze dokonaé
zrzeczenia si¢ wlasnosci na podstawie art. 16 ust. 1 u.g.n., skoro nie-
ruchomosci te sg juz przedmiotem wiasnosci Skarbu Panstwa.

3. Zakres przedmiotowy stosowania art. 16 ust. 1 u.g.n. nie wzbudza
kontrowersji. Na ogot nie budzi watpliwosci, ze zrzeczenie moze dotyczy¢
nieruchomosci gruntowych, zaréwno niezabudowanych, jak i zabudowa-
nych, nieruchomos$ci budynkowych, jak i nieruchomosci lokalowych
(oczywiscie wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej jako prawem
zwigzanym). Mozliwe jest zrzeczenie udzialu we wspotwlasnosci nieru-
chomosci, co nie wymaga zgody pozostalych wspotwiascicieli. Nie sta-
nowi przeszkody do zrzeczenia si¢ fakt obcigzenia nieruchomosci ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi lub obligacyjnymi. Zwrécono juz
wczesniej uwage na to, ze okreslenie zakresu przedmiotowego stosowa-
nia art. 16 ust. 1 u.g.n. musi uwzglednia¢ ogdlny zakres stosowania
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jezeli wigc zgodnie z art. 2 tej
ustawy nie narusza ona stosowania innych ustaw w zakresie gospoda-
rowania nieruchomos$ciami, a wsréd nich wymieniono ustawe z 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skar-
bu Panstwa, w ktérej unormowano zrzeczenie si¢ (art. 17b ust. 1 pkt 3),
to oznacza, ze art. 16 ust. 1 u.g.n. nie obejmuje skarbowych nierucho-
mosci rolnych.

Konkludujac, mozna stwierdzi¢, ze instytucj¢ zrzeczenia si¢ wtasnosci
nieruchomosci i uzytkowania wieczystego — w aktualnym stanie praw-
nym — uregulowano wyraznie 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 si¢
uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej bedacej wiasnoscia Skar-
bu Panstwa, natomiast art. 16 ust. 1 u.g.n. stanowi podstawe prawng
zrzeczenia si¢ wlasnosci i uzytkowania wieczystego nieruchomosci przez
samorzadowe osoby prawne (nie dotyczy jednostek samorzadu teryto-
rialnego) oraz panstwowe osoby prawne (nie dotyczy Skarbu Panstwa).
Zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci przez panstwowe osoby prawne
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nie obejmuje tych nieruchomosci, ktoére sa juz wiasnoscia Skarbu Pan-
stwa, a zostaly powierzone do wykonywania prawa wiasnosci panstwo-
wym osobom prawnym. Przepis ten nie obejmuje tez nieruchomosci
rolnych.

4. Pozostawienie w mocy w ograniczonym zakresie instytucji zrze-
czenia si¢ wlasnosci nieruchomosci i uzytkowania wieczystego w usta-
wach pozakodeksowych uzasadnia potrzebg syntetycznego przedstawie-
nia probleméw prawnych zwigzanych ze stosowaniem tej instytucji.

Pierwszy problem dotyczy charakteru prawnego zrzeczenia si¢ i nabycia
wilasnosci nieruchomosci. Sporne jest w literaturze, czy nabycie wlasno-
Sci przez beneficjenta zrzeczenia nastepuje ex lege’, czy na podstawie
czynnosci prawnej — jako jej skutek wynikajacy z ustawy®. Wydaje sie,
7e wigcej argumentOw przemawia za pierwsza koncepcja nabycia wia-
snosci ex lege przez podmiot wskazany w ustawie. Rzecz w tym, ze przez
samo oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ dotychczasowy wiasciciel wyzbywa
si¢ wihasnosci (traci whasnosc), za$ wskazanie przez ustawodawce pod-
miotu, ktéry nabywa wilasnos¢, zastepuje inng czynno$¢ prawna, jaka
byloby zawlaszczenie nieruchomosci w wypadku, gdyby nieruchomosé
stawata si¢ niczyja’. Ustawodawca polski nie przyjat takiego rozwiazania
w odniesieniu do nieruchomosci, sam wskazuje, kto nabywa wiasnos¢
takiej nieruchomosci.

Nabycie wlasnosci nieruchomosci jako nastgpstwo zrzeczenia si¢ ma
niewatpliwie charakter pierwotny. Jak to poprzednio wskazano, jest to
niewatpliwie czynno$¢ rozporzadzajaca, ale nie przysparzajaca. Zrzecze-
nie jest to czynnos¢ nieodwotalna, natomiast mozliwe jest uchylenie si¢
od skutkow oswiadczenia woli z powodu jego wad. Oswiadczenie o zrze-
czeniu si¢ wlasnosci nieruchomosci nie moze nastapi¢ z zastosowaniem
warunku lub terminu. Uzasadnienie tego stanowiska nie jest jednolite.
Przewaza poglad, ze wynika to z art. 157 § 1 k.c. stosowanego per
analogiam.

7 Tak np. J.Pigtowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 11, red. J. Ignatowicz,
Ossolineum 1977, s. 359.

8 Z.Radwanski, Zrzeczenie sie wlasnosci nieruchomosci po 15 lipca br. a przed
wejsciem w Zycie nowej regulacji prawnej art. 179 k.c., MP 2006, nr 15, s. 793.

M. D abrowska, Zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci i uzytkowania wieczyste-
go de lege lata i de lege ferenda, maszynopis opracowania s. 12.
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Wyjatkowo klopotliwa jest, w aktualnym stanie prawnym, kwestia
formy zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci. Z jednej strony trudno
sobie wyobrazi¢, aby zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci na podsta-
wie art. 16 ust. 1 u.g.n. moglo nastapi¢ w innej formie niz forma aktu
notarialnego. Z drugiej, art. 16 ust. 1 u.g.n. przed nowelizacja zawierat
odestanie do art. 179 k.c., co odnoszono w literaturze wlasnie jako odestanie
do obowiazku stosowania formy szczegdlnej, tj. formy aktu notarialnego.
Utrata mocy obowiazujacej art. 179 k.c. z dniem 15 lipca 2006 1. uczynita
to odestanie bezprzedmiotowym, w konsekwencji w obecnym brzmieniu
art. 16 ust. 1 u.g.n. pominigto to odestanie. W ten sposob powstata
powazna luka prawna. Proste siggnigcie do art. 158 k.c. jest o tyle watpliwe,
ze przepis ten dotyczy umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci oraz umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci;
w omawianym przypadku mamy za$ do czynienia z jednostronnym o$wiad-
czeniem woli, ktére nie ma adresata. Sprawe komplikuje art. 73 § 2 k.c.,
ktory przewiduje sankcje niewaznosci umowy tylko wowczas, jezeli ustawa
zastrzega dla czynnosci prawnej forme szczegdlna. Oczywiscie osoba
skladajaca oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ wlasnosci nieruchomosci — na
zasadzie przekonania, ze wymagana tu jest forma aktu notarialnego — nada
temu o$wiadczeniu takg forme, a notariusz nie ma podstaw do odmowy
dokonania tej czynnosci (art. 1 pr. o not.), niemniej trudno znalez¢ prze-
konujaca podstawe prawng (poza analogia z art. 158 k.c.) dla uzasadnienia
pogladu, ze formy aktu notarialnego wymaga ustawa dla zrzeczenia si¢
wlasnosci nieruchomoscei. Taki stan prawny budzi uzasadniony sprzeciw.

Jeszeze gorzej przedstawia si¢ kwestia ochrony praw osoéb trzecich.
Utrata mocy obowigzujacej art. 179 k.c., ktory w § 2 regulowat — co
prawda w sposob niedoskonaly — odpowiedzialno$¢ beneficjenta za
obciazenia nieruchomosci, ktorej wlasnos$¢ nabywat ex lege, powinna byta
spowodowaé uregulowanie tej kwestii przy nowelizacji art. 16 ust. 1
u.g.n. Jak wskazano, zmiany tego przepisu dokonano ustawa z 25 sierpnia
2007 r. (obowiazuje od 21 pazdziernika 2007 r.), jednak ustawodawca
nie dostrzegt w ogole tego problemu. Aktualny stan prawny jest taki, ze
prawa osob trzecich nie sa w ogole chronione. Nie sposdéb bowiem
zaprzeczy¢, ze zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci, a w istocie nabycie
wlasnosci nieruchomosci przez beneficjenta z mocy samego prawa ma
charakter pierwotny. Pierwotne nabycie nastepuje bez obciazen. Brak
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jakiegokolwiek przepisu, ktory wprowadzatby tu wyjatek. Jezeli mie¢ na
uwadze stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego wyrazone w powotanym
juz wyroku z dnia 15 marca 2005 r. (K 9/04), to tak powazny mankament
wystepujacy na tle aktualnego uregulowania zrzeczenia si¢ wlasnosci
nieruchomosci uzasadnia wniosek o niekonstytucyjnosci art. 16 ust. 1
u.g.n. Problem ten poglebit sie przez to, ze ustawodawca zrezygnowal
zuregulowania instytucji zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci w kodeksie
cywilnym.

Jakie praktyczne wnioski wynikaja z tych rozwazan?

Po pierwsze, wprowadzenie do kodeksu cywilnego ustawg z dnia 23
lipca 2008 r. 0 zmianie ustawy (...) umowy przekazania nieruchomosci
na rzecz gminy lub Skarbu Panstwa wskazuje, ze ustawodawca zrezy-
gnowal z uregulowania instytucji zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci
w kodeksie cywilnym. Instytucja zrzeczenia pozostata jedynie w usta-
wach okolokodeksowych (art. 16 ust. 1 u.g.n. oraz art. 17b ust. 1 pkt 3
u.g.n.r.SP). Nie negujac stanowiska, ze rezygnacja z instytucji zrzeczenia
sie wlasnosci nieruchomosci jest dopuszczalna (por. dalsze rozwazania
poswiecone tej kwestii), nie sposdb nie zauwazy¢, iz w aktualnym stanie
prawnym nastapito wyrazne zréznicowanie statusu prawnego wiascicieli
nieruchomosci, przy czym zréznicowanie to nie znajduje zadnego uza-
sadnienia. Rzecz w tym, ze niektdrzy wiasciciele (panstwowe i samo-
rzadowe osoby prawne) moga dokona¢ zrzeczenia si¢ wlasnosci nieru-
chomosci, przy czym — co trzeba podkresli¢ —nie jest tu wymagana zgoda
kogokolwiek, natomiast pozostali wlasciciele (osoby fizyczne oraz osoby
prawne niemajace statusu osoby prawnej panstwowej lub samorzadowe;j)
nie mogg zrzec si¢ wlasnosci, a jedynie nieodptatnie przekaza¢ wlasnosé
gminie lub Skarbowi Panstwa w formie umowy (a wigec za zgoda obu
stron).

Po drugie, regulacja prawna zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci
zawarta w art. 16 ust. 1 u.g.n. (o ograniczonym zakresie jej stosowania
pod wzgledem podmiotowym i przedmiotowym) budzi zasadnicze za-
strzezenia. Brak w niej jakiejkolwiek wzmianki o koniecznosci zachowania
formy aktu notarialnego dla o§wiadczenia o zrzeczeniu (co stwarza powazng
luke prawna), jak rowniez w ogdle nie reguluje kwestii skutkow prawnych
zrzeczenia co do obcigzen nieruchomosci (w wyniku czego prawa 0sob
trzecich nie sq w ogdle chronione).

16



Jeszcze w sprawie zrzeczenia sie wlasnosci nieruchomosci...

5. Wskazano juz poprzednio, ze ustawg z dnia 23 lipca 2008 r. 0 zmia-
nie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustawy — Prawo o notariacie usta-
wodawca uregulowal umowe nieodptatnego przekazania nieruchomosci
przez wiasciciela na rzecz gminy lub Skarbu Panstwa. Ta zmiana kodeksu
cywilnego byla ,,reakcja” ustawodawcy na wyrok TK z dnia 15 marca
2005 r., w ktérym stwierdzono niekonstytucyjnos¢ art. 179 k.c. Wynika
to jednoznacznie z uzasadnienia projektu. Tym samym oznacza to, ze
ustawodawca zrezygnowat z uregulowania instytucji zrzeczenia si¢ wia-
snosci nieruchomosci w kodeksie cywilnym.

Wstepnie trzeba stwierdzi€, ze we wspotczesnych systemach praw-
nych nie ma jednolitego modelu uregulowania wyzbycia si¢ wlasnosci
nieruchomosci w drodze zrzeczenia si¢ przez wiasciciela. Z jednej strony
najnowszy holenderski kodeks cywilny w ogdle nie przewiduje mozliwo-
$ci zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci, a dopuszcza jedynie umowne
nabycie nieruchomosci, z drugiej sa systemy prawne, ktore dopuszczaja
nieograniczone wyzbycie si¢ wlasnosci nieruchomosci w drodze jedno-
stronnej czynnosci prawnej (co powoduje, ze staje si¢ ona niczyja), ktora
moze jednak zawlaszczy¢ tylko panstwo (np. prawo niemieckie).

Rozwigzanie przyjete w ustawie z dnia 23 lipca 2008 r. musi by¢
przede wszystkim poddane weryfikacji z punktu widzenia postanowien
Konstytucji. Innymi stowy, nalezy rozstrzygnaé, czy wylaczenie mozli-
wosci zrzeczenia sie wlasnosci nieruchomosci narusza postanowienia
Konstytucji. W tej mierze nalezy odwota¢ si¢ przede wszystkim do sta-
nowiska Trybunatu Konstytucyjnego. Trybunat we wskazanym wyroku
z 15 marca 2005 r. stwierdzil z jednej strony, ze ,,mozliwos¢ zrzeczenia
sie wlasnosci, czyli wyzbycie si¢ tego prawa mocg jednostronnego aktu,
jest jednym z atrybutéw prawa wiasnosci. Niekwestionowane uprawnie-
nia wlasciciela siggaja az do wyzbycia, zniszczenia rzeczy (ius abutend).
Realizacja tego uprawnienia przy nieruchomosciach moze polega¢ na
zrzeczeniu si¢ wlasnosci, ktore jest jednoczesnie rozporzadzeniem rzeczy”.
Z drugiej strony Trybunal zauwazyl, iz ,,(...) whasnos¢ nie ma charakteru
absolutnego, lecz moze podlega¢ ograniczeniom. W prawie polskim mysl
ta znalazta wyraz w samej definicji prawa wlasnosci. Zgodnie z art. 140
k.c. wszystkie uprawnienia wlasciciela ograniczone sa przez ustawy, zasady
wspotzycia spotecznego oraz spoteczno-gospodarcze przeznaczenie pra-
wa. Nie ulega watpliwosci, ze ograniczenia te moga mie¢ zastosowanie
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takze do uprawnienia, jakim jest zrzeczenie si¢ prawa wiasnosci. Kon-
stytucyjnoprawng podstawe ograniczenia prawa wlasnosci stanowi art. 64
ust. 3 Konstytucji. W wielu wyrokach, oceniajac przewidziane w usta-
wach ograniczenia uprawnien wiascicielskich, Trybunal stawat na sta-
nowisku, ze sa one dopuszczalne, gdyz nie stanowia naruszenia istoty
prawa wiasnosci, a ich wprowadzenie jest uzasadnione zamierzong re-
alizacjq innych warto$ci konstytucyjnych (...)”. W dalszej czgsci uzasad-
nienia tego wyroku czytamy: ,,(...) Trybunal Konstytucyjny nie traktuje
zreszta prawa do swobodnego zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci,
jako elementu decydujacego o zgodnosci z Konstytucja, wachlarza przy-
pisanych wiascicielowi uprawnien. Zagwarantowanie wiascicielowi cal-
kowitej dowolnosci wyzbycia sie nieruchomosci nie jest wartoscia kon-
stytucyjna, ktorej urzeczywistnienie usprawiedliwialoby naruszenie innych
konstytucyjnych wartosci (...)".

Trybunal wskazat zarazem, iz nie jest niezgodne z Konstytucja uza-
leznianie skutecznosci zrzeczenia si¢ od zgody organu wladzy publiczne;.

Z tych stwierdzen mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze wyzbycie si¢
przez wilasciciela wlasnosci nieruchomosci w drodze zrzeczenia sie,
uzaleznione od zgody organu wiadzy publicznej, nie narusza postanowien
Konstytucji. W konsekwencji realizacja zalecen wynikajacych z orzecze-
nia Trybunalu Konstytucyjnego byta mozliwa przez przywrdcenie stanu
prawnego sprzed dnia 25 wrzesnia 2003 r., czyli przyjecie, ze wilasciciel
nieruchomosci moze si¢ jej zrzec, co wymaga formy aktu notarialnego
i zgody organu wladzy publicznej (tj. starosty) —w przypadku gdy wlasnos¢
nieruchomosci nabywa ex lege Skarb Panstwa, badZ wdjt (burmistrz,
prezydent miasta), gdy wlasno$¢ nieruchomosci nabywa ex lege gmina.
Ta konstrukcja z istoty swej wyklucza swobode zrzeczenia si¢ wlasnosci
nieruchomosci, co jednak — zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego — nie
pozostaje w niezgodnosci z art. 64 ust. 3 Konstytucji. Nalezy jednak
zauwazy¢ — czego nie dostrzezono w uzasadnieniu wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego — ze taka konstrukcja jednoczesnie zaktada petna swo-
bode w zakresie odmowy wyrazenia zgody na zrzeczenie si¢ przez
wskazany organ wladzy publicznej. W konsekwencji zaktada si¢ pojawie-
nie przymusowych wiascicieli, ktdrzy, nie majac mozliwosci ani bodzcow
ekonomicznych, zaniedbuja swoje nieruchomosci, sq za$ —na wzor feudalny
— z nimi zwigzani. Trudno tu dostrzec efektywnos$¢ gospodarcza takiego
zabiegu legislacyjnego.

18



Jeszcze w sprawie zrzeczenia sie wlasnosci nieruchomosci...

Mozliwe tez bylo nieregulowane tej kwestii, co uzasadnia potrzebe
rozwazenia, czy wowczas podstawy prawnej zrzeczenia si¢ wilasnosci
nieruchomosci nie moglby stanowi¢ art. 140 k.c. Jest bowiem bezsporne,
7e zrzeczenie sie¢ wihasnosci nieruchomosci stanowi jednostronng czyn-
nos¢ prawng rozporzadzajaca, ale nie przysparzajaca. Zgodnie zas z art. 140
k.c. wlasciciel nieruchomosci moze nig rozporzadza¢ w granicach okre-
Slonych przez ustawy i zasady wspdlzycia spotecznego.

Tego pogladu nie mozna podzieli¢ z dwdch przyczyn: po pierwsze,
pozytywna regulacja zrzeczenia si¢ ruchomosci (art. 180 k.c.) oraz
ograniczonego prawa rzeczowego (art. 246 k.c.) uzasadnia wniosek, ze
dla zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci niezbedny jest takze wyrazny
przepis prawa (takim przepisem do 15 lipca 2006 r. byt zreszta art. 179
k.c.); po drugie, uznanie za mozliwe zrzeczenia si¢ na podstawie art. 140
k.c. spowodowatoby pojawienie si¢ nieruchomosci niczyich, co w pol-
skich realiach jest nie do przyjecia.

6. Uwzgledniajac wskazania Trybunatu Konstytucyjnego zawarte
w wyroku z dnia 15 marca 2005 r., ustawodawca nie zdecydowat si¢
na ,,przywrdcenie” stanu prawnego sprzed 25 lutego 2003 r. Konstrukcja
jednostronnej czynnosci prawnej, jaka jest zrzeczenie si¢ wlasnosci nie-
ruchomosci, do ktdrej potrzebna jest zgoda starosty, godzi w nature prawna
zrzeczenia jako jednostronnej czynnosci prawnej. Starosta wyrazat
wprawdzie zgodg¢ jako organ administracji publicznej, lecz dziatat jedno-
czes$nie jako organ reprezentujacy Skarb Panstwa, a wigc beneficjenta
zrzeczenia si¢. Nie mogt wige by¢ traktowany jako ,,osoba trzecia”. Przyjgto
wiec konstrukcje umowy nieodptatnego przekazania nieruchomosci jako
odrebny typ umowy nazwanej. Istotne elementy tej umowy zawarte sa
wart. 902! § 1 k.c. Nalezy do nich m.in. nieodptatne przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci oraz okreslenie podmiotow, na rzecz ktérych to przenie-
sienie moze nastapi¢ (gmina albo Skarb Panstwa). Nieodptatnosé prze-
niesienia wlasnosci rzeczy, a scisle bezptatnos¢ swiadczenia, znamionuje
umowg darowizny, jednak zastosowanie w tym przypadku tej konstrukcji
nie bytoby wiasciwe z uwagi na wystgpujacy w tej umowie obowigzek
wadziecznosci. Konstrukcja umowy nieodplatnego przekazania nie jest obca
ustawodawstwu polskiemu. Wystgpowata ona np. w ustawie z dnia
12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budyn-
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kéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe!®. Umowa prze-
kazania — stosownie do art. 155 § 1 k.c. — wywota skutek zobowiazujaco-
rozporzadzajacy. Moze by¢ uksztaltowana wytacznie jako umowa zobo-
wigzujaca, jezeli strony tak postanowily i wowczas moze by¢ zawarta
pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu (art. 157 § 2 k.c.). Zacho-
wanie formy aktu notarialnego jest niezbedne dla waznosci umowy (art. 158
k.c.). Jest to pochodne nabycie wlasnosci, a zatem nie zachodzita po-
trzeba okreslenia odpowiedzialnos$ci nabywcy za obcigzajace nierucho-
mos$¢ prawa rzeczowe lub diugi. Obowiazujq tu bowiem ogdlne reguty
zwigzane z pochodnym nabyciem wilasnosci nieruchomosci. Kwestie od-
powiedzialno$ci za wady nieruchomosci uregulowano w art. 9022 k.c.,
przy czym jest to przepis wzglednie obowigzujacy.

Z tresci art. 902! § 2 k.c. wynika, ze wilasciciel nieruchomosci za-
interesowany jej przekazaniem skfada gminie miejsca potozenia nierucho-
mosci zaproszenie do zawarcia umowy. Zaproszenie nie jest oferta.
W przeciwienstwie do oferty jest to jedynie propozycja zawarcia umowy,
na ktéra gmina moze wyrazi¢ zgod¢. Odmowa gminy lub jej milczenie
nie zamyka mozliwosci zawarcia umowy przekazania. W tej sytuacji
zainteresowany moze ztozy¢ zaproszenie staroscie reprezentujacemu Skarb
Panstwa. Zaproszenie moze by¢ ztozone w dowolnej formie. Niezacho-
wanie terminu 3 miesiecy okre$lonego w art. 902! § 2 k.c. nie pociaga
za sobg zadnych skutkéw w zakresie waznosci umowy. Cata konstrukcja
oparta jest na zgodzie gminy lub Skarbu Panstwa i zainteresowany prze-
kazaniem nie ma mozliwosci ,,wymuszenia” zawarcia umowy.

Powstaje pytanie, czy z tych przepisow moze skorzysta¢ kazdy
wlasciciel, w szczegdlnosci panstwowe i samorzadowe osoby prawne,
o ktérych stanowi art. 16 ust. 1 u.g.n. Art. 902! § 1 k.c. nie zawiera
zadnych ograniczen podmiotowych, jednak jest to zagadnienie czysto
teoretyczne. Skoro bowiem podmioty wymienione w art. 16 ust. 1 u.g.n.
maja mozliwos¢ zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci, co nie wymaga
zadnej zgody, to bezprzedmiotowe byloby zawieranie uméw przekazania.

Nalezy takze zwroci¢ uwage na szczegdlne przepisy art. 14, 151 22
u.g.n. regulujace obrdt nieruchomosciami migdzy Skarbem Panstwa i jed-
nostkami samorzadu terytorialnego oraz migdzy jednostkami samorzadu

10 Dz.U. Nr 19, poz. 567 ze zm.
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terytorialnego. W mocy pozostajq tez inne przepisy szczegolne regulujace
przekazywanie nieruchomosci zawarte np. w ustawie z 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,
w ustawie z 28 wrzesnia 1991 r. o lasach i inne.

7. Mozliwos¢ zrzeczenia si¢ uzytkowania 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 si¢ prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci rolnej Skarbu Panstwa, powierzonej w powiernicze za-
rzadzanie Agencji Nieruchomosci Rolnych, przy czym wyraznie stwier-
dzono, ze o$wiadczenie to wymaga formy aktu notarialnego, zrzeczenie
powoduje wygasnigcie tego prawa (ze skutkami wynikajacymi z art. 241
k.c.), oraz ze o$wiadczenie jest podstawa wykreslenia uzytkowania wie-
czystego w ksiedze wieczystej.

Jezeli chodzi o zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego przez
panstwowe i samorzadowe osoby prawne na podstawie art. 16 ust. 1
u.g.n., to zachowujq aktualnos$¢ przedstawione wyzej uwagi dotyczace
ograniczen podmiotowych stosowania tego przepisu w odniesieniu do
zrzeczenia si¢ whasnosci nieruchomosci. Chodzi o pojgcie panstwowej
i samorzadowej osoby prawnej. Dwie kwestie wymagaja jednak uwagi.
Pierwsza dotyczy formy o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ uzytkowania
wieczystego, druga — skutkow zrzeczenia si¢. Odnosnie do pierwszego
zagadnienia nalezy zauwazy¢, ze stosownie do art. 27 u.g.n. formy aktu
notarialnego wymaga oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste;
natomiast stosownie do art. 237 k.c. do przeniesienia uzytkowania wie-
czystego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu wiasnosci
nieruchomosci, a wigc stosuje si¢ art. 158 k.c. Na gruncie art. 16 ust. 1
u.g.n. nie chodzi oczywiscie ani o oddanie w uzytkowanie wieczyste, ani
o0 przeniesienie uzytkowania wieczystego. Nie sposob jednak przyjac, ze
mozna nie stosowa¢ formy aktu notarialnego do o$wiadczenia o zrzecze-
niu si¢ uzytkowania wieczystego. Mamy wigc do czynienia z luka prawna,
i w tej sytuacji odwotywanie si¢ do analogii z art. 158 1 237 k.c. wydaje
si¢ uzasadnione.

Jezeli chodzi o skutki zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego na
podstawie art. 16 ust. 1 u.g.n., to skutkiem oczywistym jest utrata tego
prawa przez uprawnionego. Rzecz jedynie w tym, jakie sg losy tego
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prawa, jezeli zwazy¢, ze jest to prawo na cudzej nieruchomosci. Jest poza
sporem, ze jezeli beneficjentem tego prawa z woli ustawodawcy jest
wlasciciel nieruchomosci, to prawo uzytkowania wieczystego wygasa.
Jezeli zas$ beneficjentem zrzeczenia — z woli ustawodawcy — nie ma by¢
wlasciciel gruntu, to uzytkowanie wieczyste moze istnie¢ nadal, zmieni
si¢ tylko jego podmiot. Taka sytuacja moze zaistnie¢ na gruncie art. 16
ust. 1 w.g.n., np. panstwowa osoba prawna moze mie¢ w uzytkowaniu
wieczystym grunt bedacy wiasnoscia gminy, powiatu lub wojewddztwa.
Zgodnie z wolg ustawodawcy wyrazong w art. 16 ust. 1 u.g.n. bene-
ficjentem zrzeczenia si¢ tego prawa jest Skarb Panstwa. Mozna wigc na
gruncie art. 16 ust. 1 u.g.n. —jako przepisu szczego6lnego — broni¢ pogladu,
ze przepis ten odrebnie reguluje skutki zrzeczenia si¢ uzytkowania wie-
czystego, wskazujac, kto jest beneficjentem tego prawa. Jezeli jest nim
wlasciciel gruntu, to w wyniku zrzeczenia si¢ prawo uzytkowania wie-
czystego wygasa, jesli zas beneficjentem jest podmiot inny — niz wlasciciel
gruntu, to uzytkowanie wieczyste nabywa z mocy prawa ten podmiot.

8. Rozwazenia wymaga, czy w obowigzujacym stanie prawnym, ktory
trudno uzna¢ za spojny i przejrzysty, wykluczona zostala mozliwos¢
zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego przez inne podmioty niz wymie-
nione w art. 16 ust. 1 u.g.n. i art. 17b ust. 1 pkt 3 u.g.n.r.SP. Nalezy
przeciez zauwazy¢, ze takze w poprzednim stanie prawnym brak byto
w kodeksie cywilnym przepisu regulujacego wprost zrzeczenie si¢ prawa
uzytkowania wieczystego. Mimo to dominowat poglad, zaréwno w pi-
$miennictwie, jak i w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ze uzytkownik
wieczysty moze zrzec si¢ takiego prawa, przy czym ogdélnej podstawy
prawnej upatrywano w art. 233 k.c., zgodnie z ktorym uzytkownik
wieczysty ma prawo rozporzadzaé przystugujacym mu prawem, nato-
miast jako konkretna podstawg prawng zrzeczenia si¢ powolywano badz
art. 179 k.c., badz 246 k.c.

Pierwotnie w doktrynie wystgpowata w zasadzie jednomyslnos¢ co
do uznania art. 179 k.c. za podstawe zrzeczenia si¢ uzytkowania wie-
czystego. Podobne stanowisko zajat SN w uchwale z 8 wrzesnia 1992 r.!!,
a podzielil je w uchwale sktadu siedmiu sedziow SN z 8 grudnia 2004 r.,

T OSNC 1993, nr 4, poz. 53.
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III CZP 47/04'2. Zmiana kierunku orzecznictwa nastgpita natomiast po
wyroku TK z 15 marca 2005 r. Nie dotyczyt on wprawdzie zgodnosci
z Konstytucjq przepisow regulujacych uzytkowanie wieczyste, ale w uza-
sadnieniu znalazt sie¢ wywod dotyczacy takze tego prawa. Wynika z niego,
ze Trybunat postrzega uzytkowanie wieczyste i ograniczone prawa rze-
czowe jako prawa podobne — prawa na rzeczy cudzej — a zatem prze-
ciwstawia je pod tym wzgledem prawu wlasnosci. W rezultacie uwaza
zatozenie legislacyjne polegajace na dazeniu do ujednolicenia instytucji
zrzeczenia si¢ tego prawa ze zrzeczeniem si¢ wlasnosci nieruchomosci
za ,,z gruntu bledne”; rezimem wlasciwszym dla uzytkowania wieczy-
stego ma by¢ unormowanie dotyczace zrzeczenia si¢ praw rzeczowych
ograniczonych.

W $lad za wyrokiem Trybunatu pojawity si¢ orzeczenia Sadu Najwyz-
szego odbiegajace od jednolitego uprzednio stanowiska doktryny i orzecz-
nictwa. W postanowieniu z 24 sierpnia 2005 r., IT CK 34/05"%, SN przy-
pomnial argumenty przemawiajace za dopuszczalnoscig zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego mimo braku wyraznego przepisu w tej materii
w kodeksie cywilnym. Uznal, ze ,,do wypehienia luki ustawowej regulacji
tego prawa mogg (...) stuzy¢ nie tylko zastosowane w drodze analogii
przepisy kodeksu cywilnego o wiasnosci, ale i przepisy dotyczace praw
rzeczowych ograniczonych, w zaleznosci od tego, ktére z nich w pel-
niejszy sposob beda stuzy¢ prawidtowej realizacji celu instytucji uzytko-
wania wieczystego”. Dopuszczone zostalo tym samym stosowanie po-
dwojnej analogii w odniesieniu do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego.
Co sig tyczy formy zrzeczenia, Sad Najwyzszy uznat, ze ze wzgledu na
jego tres¢ zblizong bardziej do wlasnosci niz do praw rzeczowych ogra-
niczonych uzasadnione jest zastosowanie analogii z art. 179 § 1 k.c., czyli
wymaganie formy aktu notarialnego. Z drugiej strony cechy wykazujace
podobienstwo do praw rzeczowych ograniczonych sprawiaja, ze o§wiad-
czenie o zrzeczeniu powinno by¢ ztozone wiascicielowi nieruchomosci
(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 26/06',

12.OSNC 2005, nr 5, poz. 74.
3 OSNC 2006, nr 7-8, poz. 125.
4 OSNC 2007, nr 3, poz. 39.
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SN przyjat, ze ,,zrzeczenie si¢ przez osobe fizyczng prawa uzytkowania
wieczystego powoduje wygasniecie tego prawa”. U podstaw tego po-
gladu leglo przekonanie, ze w kwestii zrzeczenia si¢ uzytkowania wie-
czystego zastosowanie w drodze analogii art. 246 k.c. bardziej odpowiada
istocie tego prawa. Odnos$nie jednak do formy zrzeczenia si¢ w postaci
aktu notarialnego Sad Najwyzszy zastosowat analogi¢ z art. 179 § 1 zd. 2.
Ten kierunek orzecznictwa kontynuuje uchwata SN z dnia 23 sierpnia
2006 r., Il CZP 60/06', ktéra wyraznie wskazuje art. 246 k.c. stosowany
w drodze analogii — jako podstawe prawng zrzeczenia, za$ art. 179 § 1
zd 2 k.c. jako uzasadniajacy wymaganie zachowania formy aktu nota-
rialnego.

Jezeli wiec przenies¢ ten kierunek orzecznictwa Sadu Najwyzszego
na grunt aktualnego stanu prawnego, to nalezatoby stwierdzié¢, ze w sytuacji
utraty mocy obowiazujacej art. 179 k.c. poglad upatrujacy w art. 246
k.c. — stosowanego w drodze analogii — podstawy prawnej zrzeczenia
si¢ uzytkowania wieczystego uzyskal dodatkowe wsparcie. Odrzucenie
go oznaczaloby, ze mozliwos¢ zrzeczenia si¢ bytaby wykluczona. Jezeli
zas zwazy¢, ze uzytkowanie wieczyste jest obcigzeniem cudzej nierucho-
mosci, a jego zrzeczenie —na podstawie art. 246 k.c. stosowanego w drodze
analogii — powoduje zawsze wygasnigcie tego prawa, to racjonalne sto-
sowanie prawa przemawia za przyjeciem tego pogladu. Wygasniecie prawa
uzytkowania wieczystego w wyniku jego zrzeczenia si¢ powoduje, ze
wiasciciel ,,odzyskuje” nieruchomos¢ pozbawiong dos$¢ ucigzliwego ob-
cigzenia, za$ uzytkownik wieczysty wyzbywa si¢ prawa, ktore stato si¢
dla niego zbedne. Zastosowanie — w drodze analogii — art. 246 k.c. jako
podstawy prawnej zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego oznacza, ze
uzytkowanie wieczyste zawsze wygasa ze skutkami okreslonymi w art. 241
k.c.; wygasnigcie nastgpuje z chwila wykreslenia tego prawa w ksigdze
wieczystej; oswiadczenie winno by¢ zlozone wilascicielowi nieruchomo-
Sci. Klopotliwa jest sprawa formy zrzeczenia si¢ wobec utraty mocy
obowigzujacej art. 179 k.c. Mozliwe sa dwa rozwiazania: albo o$wiad-
czenie na pismie z podpisem notarialnie po§wiadczonym (z uwagi na art.
31 uk.w.h.), albo forma aktu notarialnego. Opowiadam si¢ za drugim
rozwigzaniem, przy zastosowaniu analogii z art. 233 i 158 k.c.
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Jeszcze w sprawie zrzeczenia sie wlasnosci nieruchomosci...

9. Powstaje pytanie, czy uzytkownik wieczysty moze skorzystac
z umowy przekazania uregulowanej w art. 902'-9022k.c. Jest to niewat-
pliwie sposéb przeniesienia uzytkowania wieczystego, a jesli tak, to art.
237 k.c. pozwala na odpowiedz pozytywna.

10. Jesli dokona¢ pewnego podsumowania, to stwierdzi¢ nalezy, ze
nawet pobiezna analiza obowigzujacego obecnie stanu prawnego regulu-
jacego zrzeczenie si¢ wiasnosci nieruchomosci i uzytkowania wieczyste-
go uzasadnia wniosek, iz aktualne rozwigzania prawne cechuje wyjatkowa
niespdjnos¢, brak jakiejkolwiek mysli przewodniej czy koncepcji, ktéra
ma by¢ realizowana. Przeciwnie, sg to rozwigzania przypadkowe, pozo-
stajace wyraznie w wewngtrznej dysharmonii, zawierajace razace luki
prawne, wprowadzajace niczym nieuzasadnione zroznicowanie w sferze
uprawnien wiascicieli nieruchomosci, niechroniace praw osob trzecich.
Taki stan prawny powoduje, ze jego stosowanie jest utrudnione, a co
wazniejsze, powoduje rozbieznosci w praktyce notarialnej i sadowej, co
nie sprzyja bezpieczenstwu obrotu prawnego.
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