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Przeniesienie u¿ytkowania wieczystego w drodze
umowy przekazania

I. Z dniem 11 paŸdziernika 2008 r., tj. z chwil¹ wejœcia w ¿ycie ustawy
z dnia 23 lipca 2008 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny oraz ustawy
– Prawo o notariacie1 do polskiego systemu prawa cywilnego zosta³a
wprowadzona instytucja przekazania nieruchomoœci. G³ównym jej za³o-
¿eniem jest umo¿liwienie w³aœcicielowi nieruchomoœci nieodp³atnego
przeniesienia swoich praw do gruntu na rzecz gminy lub Skarbu Pañstwa.
Umowa przekazania nieruchomoœci wywo³uj¹ca takowy skutek zosta³a
tak¿e dodana do katalogu umów zobowi¹zuj¹cych do przeniesienia w³a-
snoœci zawartego w art. 155 § 1 k.c. Umiejscowienie regulacji umo¿-
liwiaj¹cych przekazanie nieruchomoœci w odrêbnym tytule ksiêgi III
kodeksu cywilnego dotycz¹cej zobowi¹zañ sugeruje, ¿e jest to instytucja
nowa zarówno z punktu widzenia systemowego, jak i konstrukcyjnego.
Regulacje umo¿liwiaj¹ce przekazanie nieruchomoœci zrodzi³y siê jednak
w wyniku prac nad wykonaniem wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego
z dnia 15 marca 2005 r., który to wyrok uchyli³ art. 179 k.c. odnosz¹cy
siê do zrzeczenia siê prawa w³asnoœci nieruchomoœci. Aby wiêc w³aœciwie
okreœliæ konstrukcjê normatywn¹ instytucji przekazania nieruchomoœci,
nale¿y przeanalizowaæ uregulowania dotycz¹ce funkcjonuj¹cej uprzednio
w polskim systemie prawnym instytucji zrzeczenia siê nieruchomoœci.

W doktrynie prawa cywilnego zrzeczenie siê nieruchomoœci trakto-
wano jako jeden ze sposobów trwa³ego rozdysponowania praw maj¹t-

1 Dz.U. Nr 163, poz. 1012.
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kowych przys³uguj¹cych jej w³aœcicielowi. Celowoœæ istnienia tej insty-
tucji w polskim systemie prawnym wywodzono wprost z definicji prawa
w³asnoœci zawartej w art. 140 k.c. Przepis ten przyznaje w³aœcicielowi
uprawnienie m.in. do rozporz¹dzania swoj¹ rzecz¹ w granicach okreœlo-
nych przez ustawy i zasady wspó³¿ycia spo³ecznego. W tym miejscu
nale¿y jednak zwróciæ uwagê na fakt, ¿e polskie prawo, w odró¿nieniu
od systemów prawnych niektórych pañstw europejskich (np. Austrii,
Niemiec) nie dopuszcza³o stanu, w którym nieruchomoœæ staje siê niczyj¹
w³asnoœci¹ i potencjalnie ka¿dy mo¿e j¹ zaw³aszczyæ. W polskim porz¹d-
ku prawnym skutecznie dokonane zrzeczenie siê prawa w³asnoœci
wywo³ywa³o natomiast skutek w postaci utraty w³asnoœci przez podmiot
zrzekaj¹cy siê praw do nieruchomoœci oraz nabycia jej przez inny pod-
miot, wyraŸnie wskazany w odpowiednich przepisach2.

Pierwotnie podstawê do dokonania tej czynnoœci prawnej stanowi³ art.
60 dekretu z dnia 11 paŸdziernika 1946 r. – Prawo rzeczowe (dalej: pr.
rzecz.) Pocz¹tkowo przepis ten dopuszcza³ mo¿liwoœæ zrzeczenia siê
nieruchomoœci na rzecz pañstwa w³aœciwie bez ¿adnych ograniczeñ. Mimo
to, z uwagi na du¿y popyt na nieruchomoœci w okresie powojennym,
zjawisko zrzekania siê nieruchomoœci praktycznie nie wystêpowa³o. Pod
koniec lat czterdziestych w Polsce stopniowo nastêpowa³a jednak zmiana
polityki rolnej i ustroju spo³eczno-gospodarczego. W wyniku tych reform,
których nastêpstwem by³a coraz dalej id¹ca ingerencja ze strony pañstwa
w dzia³alnoœæ prowadzon¹ przez w³aœcicieli wiêkszych gospodarstw
rolnych, a tak¿e coraz wiêksze trudnoœci stwarzane przez legislatywê
rolnictwu prywatnemu, wielu w³aœcicieli nieruchomoœci rolnych masowo
porzuca³o swoje gospodarstwa. Aby ograniczyæ to zjawisko, ustawodaw-
ca zdecydowa³ siê na uzale¿nienie skutecznoœci zrzeczenia siê nierucho-
moœci od zgody organu administracji publicznej3. Taki stan znalaz³ tak¿e
odzwierciedlenie w póŸniejszym brzmieniu art. 179 k.c., bêd¹cym od-

2 J. G ó r e c k i, Zrzeczenie siê nieruchomoœci (u¿ytkowania wieczystego), Rejent 2004,
nr 11, s. 68.

3 Zmiana art. 60 pr. rzecz. w tym zakresie zosta³a dokonana na podstawie art. 41
ustawy z dnia 28 czerwca 1962 r. o przejmowaniu niektórych nieruchomoœci rolnych
w zagospodarowanie lub na w³asnoœæ Pañstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym w³aœci-
cieli tych nieruchomoœci i ich rodzin (Dz.U. Nr 38 poz. 166).
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powiednikiem art. 60 pr. rzecz. Analizuj¹c jednak konstrukcjê zrzeczenia
siê nieruchomoœci po wprowadzeniu wymogu uzyskania zgody organu
administracji publicznej, wydaje siê, ¿e taki stan nie przystaje do natury
tej instytucji. W œwietle nauki prawa zrzeczenie siê nieruchomoœci jest
bowiem czynnoœci¹ jednostronn¹, konsensualn¹, o charakterze rozporz¹-
dzaj¹cym, wymagaj¹c¹ dla swej wa¿noœci zachowania formy aktu no-
tarialnego. Wraz z wprowadzeniem wymogu uzyskania zgody na jej
dokonanie instytucja zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci sta³a siê
czynnoœci¹ zbli¿on¹ do czynnoœci dwustronnej. Dlatego te¿ czynnoœæ tê
mo¿na by³o traktowaæ jako formê przeniesienia w³asnoœci, a zgodê
w³aœciwego organu administracji publicznej reprezentuj¹cego potencjal-
nego nabywcê na dokonanie tej czynnoœci jako oœwiadczenie woli jej
nabycia. Co wiêcej, zdaniem projektodawców ustawy nowelizuj¹cej kodeks
cywilny, stan ten narusza³ nie tylko istotê prawa w³asnoœci, ale tak¿e
uprawnienie w³aœciciela nieruchomoœci do rozporz¹dzania swoimi prawa-
mi maj¹tkowymi, gdy¿ trudno zaakceptowaæ, aby by³ on w³aœcicielem
wbrew swoim interesom i by³ pod tym wzglêdem uzale¿niony od decyzji
organu administracyjnego4.

Efektem podjêtych dzia³añ legislacyjnych by³o uchwalenie nowelizacji
kodeksu cywilnego5, w wyniku której zrzeczenie siê nieruchomoœci
dokonywane by³o na podstawie jednostronnego oœwiadczenia woli jej
w³aœciciela wyra¿onego w formie aktu notarialnego. Ponadto od momentu
wejœcia w ¿ycie zmienionej regulacji, tj. od 25 wrzeœnia 2003 r., zrzeczenie
siê nieruchomoœci mog³o nast¹piæ jedynie na rzecz gminy, na obszarze
której by³a ona po³o¿ona, a nie jak uprzednio – na rzecz Skarbu Pañstwa.
Przyjêcie takiego rozwi¹zania zosta³o umotywowane obowi¹zuj¹c¹ poli-
tyk¹ pañstwa w tym zakresie, zgodnie z któr¹ gospodarowanie mieniem
publicznym winno siê co do zasady odbywaæ przez jednostki samorz¹du
terytorialnego najni¿szego szczebla, jako podmioty zdolne do efektywnego
i racjonalnego zagospodarowania posiadanego maj¹tku. W wyniku wpro-
wadzonych zmian zrzeczenie siê nieruchomoœci zosta³o wiêc wy³¹czone
spod kontroli jakiegokolwiek organu administracji publicznej, w tym

4 Druk sejmowy z 2003 r. nr 666.
5 Ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny oraz niektórych

innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408).
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w szczególnoœci organu reprezentuj¹cego beneficjenta tej czynnoœci praw-
nej. Gmina, nabywaj¹c nieruchomoœæ niezale¿nie od swej woli, przejmo-
wa³a tak¿e odpowiedzialnoœæ za jej obci¹¿enia ograniczon¹ do wartoœci
otrzymanej nieruchomoœci. O fakcie tym gmina zazwyczaj informowana
by³a dopiero przez notariusza, który sporz¹dzi³ akt notarialny zawieraj¹cy
w swej treœci zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci. Obowi¹zek no-
tariuszy do przekazywania z urzêdu wypisów z takich dokumentów wynika³
wprost z dodanego w wyniku omawianej nowelizacji art. 92 § 5 ustawy
z dnia 14 lutego 1991 r. – Prawo o notariacie6.

Art. 179 k.c. w brzmieniu nadanym omówion¹ wy¿ej nowelizacj¹
zosta³ uchylony przez Trybuna³ Konstytucyjny z dniem 15 lipca 2006 r.
Trybuna³ stwierdzi³ m.in., ¿e na podstawie tej regulacji dowolny podmiot,
dokonuj¹c w pe³ni swobodnej, jednostronnej czynnoœci prawnej, ca³ko-
wicie oderwanej od przyczyn gospodarczych, móg³ doprowadziæ do
nabycia przez gminê, nawet wbrew jej woli, w³asnoœci nieruchomoœci.
Wed³ug Trybuna³u treœæ przepisu nie pozwala³a tak¿e w sposób jedno-
znaczny ustaliæ zakresu odpowiedzialnoœci gminy za zobowi¹zania zaci¹-
gniête przez zrzekaj¹cego siê, a dotycz¹ce nieruchomoœci. Stosuj¹c ogólne
zasady wyk³adni, mo¿na dojœæ do wniosku, ¿e jednostronna czynnoœæ
prawna zrzeczenia siê w³asnoœci skutkowa³a nie tylko nabyciem w³asno-
œci przez gminê, ale ponadto czyni³a j¹ d³u¿nikiem niektórych wierzycieli
dotychczasowego w³aœciciela (przynajmniej tych, których prawa by³y
ujawnione w ksiêdze wieczystej oraz najemców lokali i dzier¿awców nie-
ruchomoœci). Takie ukszta³towanie czynnoœci prawnej zrzeczenia siê w³a-
snoœci nieruchomoœci stanowi³o, zdaniem Trybuna³u, doœæ oczywiste
naruszenie równorzêdnoœci podmiotów, podstawowej zasady prawa
cywilnego, stanowi¹cej zarazem cechê pozwalaj¹c¹ odró¿niæ stosunki
cywilnoprawne od stosunków publicznoprawnych. Zasada swobody woli,
oznaczaj¹ca prawo ka¿dego podmiotu do decydowania poprzez czynno-
œci prawne (oœwiadczenia woli) o w³asnej sytuacji prawnej, a z drugiej
strony brak mo¿liwoœci jednostronnego kszta³towania sytuacji innego
podmiotu – to niekwestionowane podstawy obrotu cywilnoprawnego. Ze
wzglêdu na treœæ art. 165 Konstytucji RP dotycz¹ one tak¿e jednostek

6 Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369.
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samorz¹du terytorialnego, przynajmniej w takim zakresie, w jakim uczest-
nicz¹ one w tym obrocie7.

Stanowisko Trybuna³u Konstytucyjnego nale¿y uznaæ za trafne. Z pra-
wem w³asnoœci nieruchomoœci mog¹ byæ bowiem zwi¹zane nie tylko
uprawnienia, ale tak¿e obci¹¿enia wynikaj¹ce z konkretnych czynnoœci
prawnych oraz obowi¹zki, których podstaw¹ s¹ powszechnie obowi¹-
zuj¹ce przepisy8. G³ówn¹ przyczyn¹ takiego stanu jest fakt, i¿ przedmio-
tem zrzeczenia mog³y byæ wszelkie nieruchomoœci, w tym tak¿e grunty
poprzemys³owe, ska¿one lub zdegradowane ekologicznie, stwarzaj¹ce
zagro¿enie dla ludzi i œrodowiska. Z punktu widzenia gospodarczego
nieruchomoœci takie nie przedstawia³y zazwyczaj ¿adnej wartoœci dla
podmiotu publicznego, gdy¿ czêstokroæ nak³ady konieczne na ich rekul-
tywacjê czy renowacjê oraz bie¿¹ce utrzymanie przewy¿sza³y znacznie
korzyœci ekonomiczne, jakie mog³y one przynieœæ w daj¹cym siê prze-
widzieæ okresie czasu. Przepis ten stanowi³ wiêc daleko id¹c¹ ingerencjê
w podlegaj¹c¹ ochronie s¹dowej samodzielnoœæ gmin jako jednostek
samorz¹du terytorialnego, a utrzymanie takiego stanu rzeczy nara¿a³o te
podmioty na powa¿ne straty ekonomiczne i utratê p³ynnoœci finansowej.
W praktyce mog³aby bowiem nast¹piæ sytuacja, w której gmina, nieza-
le¿nie od swej woli, naby³aby nieruchomoœæ, a koszty jej utrzymania
znacznie przewy¿sza³yby mo¿liwoœci finansowe gminy, ustalone na
podstawie corocznego planu dochodów i wydatków.

Ze wzglêdu na wagê regulacji dotycz¹cej zrzeczenia siê prawa w³a-
snoœci nieruchomoœci, skutki spo³eczno-gospodarcze, jakie wywo³ywa³a
ta instytucja w stosunkach pomiêdzy uczestnikami obrotu cywilnopraw-
nego oraz koniecznoœæ dokonania wyboru konstrukcji teoretycznopraw-
nej, która ma stanowiæ jej podstawê, Trybuna³ Konstytucyjny uzna³ za
konieczne odsuniêcie w czasie wejœcia w ¿ycie wyroku do 15 lipca 2006 r.
Nale¿y jednak zwróciæ uwagê, ¿e pomimo uchylenia art. 179 k.c., in-

7 Zob. wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04 (OTK ZU
2005, nr 3A, poz. 24).

8 Przepisy szczególne mog¹ nak³adaæ na w³aœcicieli nieruchomoœci œciœle okreœlone
obowi¹zki. Przyk³adem takich regulacji mo¿e byæ np. ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i op³atach lokalnych (tekst jedn.: Dz.U. z 2006 r. Nr 121, poz. 844 ze zm.)
czy te¿ ustawa z dnia 13 wrzeœnia 1996 r. o utrzymaniu czystoœci i porz¹dku w gminach
(tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 236, poz. 2008 ze zm.).
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stytucja zrzeczenia siê prawa w³asnoœci nieruchomoœci nie zosta³a ca³-
kowicie wyeliminowana z polskiego systemu prawnego. Funkcjonuje ona
bowiem nadal, chocia¿ w ograniczonym zakresie podmiotowym. Zgodnie
bowiem z art. 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomoœciami (dalej: u.g.n.) pañstwowa lub samorz¹dowa osoba praw-
na mo¿e zrzec siê w³asnoœci lub u¿ytkowania wieczystego nieruchomoœci
odpowiednio na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du teryto-
rialnego9.

W celu wykonania przywo³anego wy¿ej wyroku Trybuna³u Konsty-
tucyjnego inicjatywê ustawodawcz¹ podjê³a Rada Ministrów, przedk³a-
daj¹c Sejmowi 7 kwietnia 2006 r. projekt ustawy o zmianie ustawy –
Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw10. Zak³ada³ on, ¿e zrze-
czenie siê nieruchomoœci musi byæ poprzedzone zaproszeniem gminy do
zawarcia umowy przekazania nieruchomoœci. Jeœli gmina przez szeœæ
miesiêcy nie skorzysta³aby z takiej propozycji, w³aœciciel móg³by siê zrzec
nieruchomoœci na rzecz Skarbu Pañstwa, a ten nie tylko nie móg³by wówczas
odmówiæ przyjêcia nieruchomoœci, ale tak¿e odpowiada³by za jej obci¹¿enia.
Projekt ustawy przewiduj¹cy takie rozwi¹zanie zosta³ przyjêty przez Sejm
i przez Senat, niemniej jednak ustawê zawetowa³ Prezydent RP, a Sejm
nie zdo³a³ jej ponownie uchwaliæ wymagan¹ wiêkszoœci¹ g³osów.

Kolejn¹ próbê ponownego uregulowania instytucji zrzeczenia siê pra-
wa w³asnoœci nieruchomoœci podj¹³ Senat, przekazuj¹c Marsza³kowi Sejmu
projekt ustawy o zmianie ustawy – Kodeks cywilny oraz ustawy – Prawo
o notariacie11.

Rozwi¹zanie zaproponowane przez Senat de facto przywraca³o prze-
pis, który obowi¹zywa³ przed nowelizacj¹ kodeksu cywilnego z 2003 r.
Projektowany art. 1791 tej ustawy uzale¿nia³ bowiem skutecznoœæ zrze-

9 Zgodnie z art. 1a ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnieñ
przys³uguj¹cych Skarbowi Pañstwa (Dz.U. Nr 106, poz. 493 ze zm.), pañstwow¹ osob¹
prawn¹ jest inna ni¿ Skarb Pañstwa jednostka organizacyjna, posiadaj¹ca osobowoœæ prawn¹,
której mienie jest w ca³oœci mieniem pañstwowym. Definicja samorz¹dowej osoby prawnej
zosta³a natomiast zamieszczona w art. 4 pkt 9a u.g.n. i zgodnie z tym przepisem pod
pojêciem samorz¹dowej osoby prawnej nale¿y rozumieæ osob¹ prawn¹ powo³ywan¹ lub
tworzon¹ przez organy jednostek samorz¹du terytorialnego.

10 Druk sejmowy nr 486 z 2006 r.
11 Druk sejmowy nr 288 z 2008 r.
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czenia siê w³asnoœci nieruchomoœci od zgody starosty wykonuj¹cego to
zadanie jako zadanie z zakresu administracji rz¹dowej, a beneficjentem
zrzeczenia siê nieruchomoœci w ka¿dym wypadku stawa³by siê Skarb
Pañstwa. Zdaniem projektodawców, regulacja ta nie tylko czyni³a zadoœæ
wymaganiom postawionym ustawodawcy przez Trybuna³ Konstytucyj-
ny, ale tak¿e spe³nia³a warunki, jakie pod adresem przysz³ej zmiany kodeksu
cywilnego sformu³owa³ Prezydent RP, wetuj¹c ustawê z dnia 13 lipca
2006 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw12.
W wyniku prac parlamentarnych prowadzonych przez Komisjê Nadzwy-
czajn¹ do spraw zmian w kodyfikacjach, kieruj¹c siê stanowiskiem prof.
Zbigniewa Radwañskiego – Przewodnicz¹cego Komisji Kodyfikacyjnej
Prawa Cywilnego, zrezygnowano z uregulowania instytucji zrzeczenia siê
w³asnoœci nieruchomoœci w kszta³cie zaproponowanym przez Senat.
Zdaniem prof. Radwañskiego obecny stan prawny, w którym nie wy-
stêpuje generalna mo¿liwoœæ zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci, mo¿e
byæ nadal utrzymywany i nie powinien spotkaæ siê z zarzutem niewyko-
nania wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego. Otwarta jest natomiast kwe-
stia uregulowania nowego typu umowy nieodp³atnego przekazywania
w³asnoœci nieruchomoœci na rzecz gminy lub Skarbu Pañstwa13. Pogl¹d
taki wydaje siê trafny m.in. z uwagi na fakt, ¿e instytucja zrzeczenia siê
w³asnoœci nieruchomoœci nie stanowi fragmentu szerszego unormowania
maj¹cego na celu kompleksow¹ reformê stosunków w³asnoœciowych
(np. dokoñczenie procesu przemian ustrojowych), co potencjalnie mo-
g³oby uzasadniaæ g³êbsz¹ ingerencjê w sferê maj¹tkow¹ gmin.

Ostatecznym efektem prac legislacyjnych w powy¿szym zakresie jest
wprowadzenie do kodeksu cywilnego instytucji przekazania nieruchomo-
œci. Zosta³a ona uregulowana w art. 9021 i 9022. Przepisy te przewiduj¹
mo¿liwoœæ nieodp³atnego przeniesienia na gminê albo na Skarb Pañstwa
prawa w³asnoœci nieruchomoœci.

II. Zgodnie z art. 9021 k.c. przez umowê przekazania nieruchomoœci
jej w³aœciciel zobowi¹zuje siê nieodp³atnie przenieœæ na gminê albo na
Skarb Pañstwa w³asnoœæ nieruchomoœci. Jednak¿e Skarb Pañstwa mo¿e

12 Druk sejmowy nr 879 z 2006 r.
13 Stanowisko Rady Ministrów do druku sejmowego nr 288 z 2008 r.
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zawrzeæ umowê przekazania nieruchomoœci jedynie wówczas, gdy gmina
miejsca po³o¿enia ca³ej albo czêœci nieruchomoœci nie skorzysta³a z za-
proszenia14 do jej zawarcia w terminie trzech miesiêcy od dnia zg³oszenia
zamiaru nieodp³atnego wyzbycia siê nieruchomoœci przez jej w³aœciciela.
Przekazanie nieruchomoœci, odmiennie ni¿ instytucja zrzeczenia siê nie-
ruchomoœci, w kszta³cie po nowelizacji przepisów kodeksu cywilnego
z 2003 r. ma jednak charakter czynnoœci dwustronnej. Do skutecznego
przekazania nieruchomoœci niezbêdne jest bowiem zawarcie stosownej
umowy cywilnoprawnej, a nie jednostronne oœwiadczenie woli w³aœci-
ciela nieruchomoœci. Zawarcie takiej umowy winno byæ jednak poprze-
dzone wystosowaniem przez w³aœciciela nieruchomoœci zaproszenia do
dokonania tej czynnoœci prawnej, skierowanego do odpowiedniego or-
ganu reprezentuj¹cego gminê miejsca po³o¿enia ca³ej albo czêœci nieru-
chomoœci. W uregulowaniach dotycz¹cych instytucji przekazania nieru-
chomoœci nie wskazano jednak, w jakiej formie winno byæ z³o¿one takie
zaproszenie. G. Bieniek postulowa³, ¿eby ustawodawca zastrzeg³ dla takiego
wyst¹pienia formê aktu notarialnego15. W ostatecznym kszta³cie przepi-
sów odnosz¹cych siê do omawianej instytucji taka forma dla samego
zaproszenia nie zosta³a zastrze¿ona. Zgodnie z konstrukcj¹, jak¹ przyj¹³
ustawodawca, jedyny skutek, jaki wywo³uje z³o¿enie zaproszenia, to
rozpoczêcie biegu terminu, po up³ywie którego umowa nieodp³atnego
przekazania nieruchomoœci mo¿e zostaæ zawarta z organem reprezentu-
j¹cym Skarb Pañstwa w sprawach gospodarowania nieruchomoœciami.
Z³o¿enie zaproszenia nie jest wiêc czynnoœci¹ prawn¹, a jedynie prze-
s³ank¹ do zawarcia umowy i nawet je¿eli zostanie ona spe³niona, w³aœci-
ciel nieruchomoœci mo¿e na ka¿dym etapie odmówiæ przekazania nieru-
chomoœci w omawianym trybie, co oznacza, ¿e ani w³aœciwej gminie ani
Skarbowi Pañstwa nie przys³uguje roszczenie o przekazanie nieruchomo-
œci. Z³o¿enie zaproszenia wskazuje zatem wy³¹cznie na zamiar dokonania
okreœlonej czynnoœci i nie mo¿e byæ uto¿samiane z oœwiadczeniem woli
w³aœciciela nieruchomoœci, a tym samym z ofert¹ w rozumieniu art. 66
§ 1 k.c. Z tego te¿ wzglêdu do formy zaproszenia nie bêdzie mia³ równie¿

14 Takim pojêciem pos³u¿y³ siê ustawodawca.
15 G. B i e n i e k, [w.] Ustawa o gospodarce nieruchomoœciami. Komentarz, Warszawa

2008, s. 119.
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zastosowania art. 158 k.c. okreœlaj¹cy formê umowy zobowi¹zuj¹cej do
przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci, a tak¿e umowy przenosz¹cej
w³asnoœæ zawartej w celu wykonania istniej¹cego uprzednio zobowi¹zania
do przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci. Samo z³o¿enie przez w³aœci-
ciela nieruchomoœci zaproszenia do zawarcia umowy przewidzianej w art.
9021 k.c. nie skutkuje bowiem wykreowaniem zobowi¹zania do przenie-
sienia w³asnoœci ani te¿ nie wywo³uje skutku rozporz¹dzaj¹cego. W zwi¹zku
z tym, z uwagi na brak wyraŸnego wskazania przez ustawodawcê formy,
w jakiej nale¿y z³o¿yæ zaproszenie do zawarcia umowy przekazania nie-
ruchomoœci, nie ma podstaw, aby odmówiæ dopuszczalnoœci z³o¿enia
stosownego zaproszenia w formie pisemnej zwyk³ej, bez zachowania formy
aktu notarialnego, a nawet w formie ustnej. Dla celów dowodowych taki
fakt winien zostaæ jednak odnotowany w protokole podpisanym przez
w³aœciciela nieruchomoœci.

Z punktu widzenia terminologicznego, zastanawiaj¹cym jest jednak
okreœlenie przez ustawodawcê takiego wyst¹pienia mianem zaproszenia.
Zwrot ten nie jest bowiem powszechnie u¿ywany w jêzyku prawniczym,
a jego nieformalny wydŸwiêk dodatkowo potwierdza fakt, ¿e takie
wyst¹pienie nie ma charakteru czynnoœci prawnej. Wydaje siê, ¿e bardziej
trafnym rozwi¹zaniem by³oby stwierdzenie, i¿ Skarb Pañstwa mo¿e zawrzeæ
z w³aœcicielem nieruchomoœci umowê jej nieodp³atnego przekazania, je¿eli
w³aœciwa gmina nie przyst¹pi³a do takiej umowy w okreœlonym terminie
liczonym od dnia pisemnego zawiadomienia przez zainteresowanego
dzia³aj¹cych w jej imieniu organów o zamiarze wyzbycia siê w³asnoœci
nieruchomoœci w drodze przekazania.

Z analizy uregulowania zawartego w art. 9021 k.c. wynika, ¿e umowa
nieodp³atnego przekazania nieruchomoœci jest inn¹, odmienn¹ od darowi-
zny, umow¹, której skutkiem jest zarówno wykreowanie zobowi¹zania
do nieodp³atnego przekazania prawa w³asnoœci nieruchomoœci, jak i prze-
niesienie tego prawa na rzecz odpowiedniego podmiotu publicznego.
Okolicznoœæ ta zosta³a potwierdzona tak¿e poprzez zamieszczenie tej umowy
w katalogu umów zobowi¹zuj¹cych do przeniesienia w³asnoœci rzeczy
oznaczonej co do to¿samoœci, zawartego w art. 155 § 1 k.c. Ustawo-
dawca nada³ wiêc umowie przekazania nieruchomoœci charakter zobo-
wi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cy, czyni¹c j¹ tym samym umow¹ o podwójnym
skutku. Umiejscowienie regulacji dotycz¹cych umowy przekazania nie-
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ruchomoœci w ksiêdze III k.c. dotycz¹cej zobowi¹zañ rodzi jednak pytanie,
czy by³o to rozwi¹zanie celowe. Jak ju¿ wy¿ej wskazano, przepisy ko-
deksu cywilnego wprowadzaj¹ bowiem zasadê podwójnego skutku umów
zobowi¹zuj¹cych do przeniesienia w³asnoœci, a zatem umowa zobowi¹-
zuj¹ca do przeniesienia w³asnoœci wywo³uje skutki nie tylko w sferze
obligacyjnej, ale tak¿e w sferze rzeczowej, poprzez przeniesienie w³asno-
œci rzeczy na jej nabywcê16. Niemniej jednak nie ka¿da umowa przeno-
sz¹ca w³asnoœæ jest zawsze umow¹ o podwójnym skutku. W art. 156
i 157 k.c. wyraŸnie zosta³a bowiem przewidziana mo¿liwoœæ zawarcia
umowy o skutkach wy³¹cznie rozporz¹dzaj¹cych, przy czym z zasady
kauzalnego charakteru umowy przenosz¹cej w³asnoœæ wynika, ¿e wa¿-
noœæ umowy rzeczowej zale¿y od istnienia zobowi¹zania, którego wy-
pe³nieniem jest przeniesienie w³asnoœci17. Co wiêcej, niektóre przepisy
szczególne mog¹ nadawaæ umowie wy³¹cznie skutek rzeczowy, innymi
s³owy, zezwalaj¹ na zawarcie umowy rozporz¹dzaj¹cej, skutkuj¹cej prze-
niesieniem w³asnoœci bez wczeœniejszego wykreowania w drodze umowy
zobowi¹zania do przeniesienia w³asnoœci. Jako takie zosta³y sklasyfiko-
wane przez S. Rudnickiego18 umowy zawierane w trybie przepisów ustawy
z dnia 12 paŸdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zak³adowych
budynków mieszkalnych przez przedsiêbiorstwa pañstwowe19 oraz umowy
przekazania nieruchomoœci Skarbu Pañstwa na w³asnoœæ jednostce sa-
morz¹du terytorialnego na cele zwi¹zane z inwestycjami infrastruktural-
nymi s³u¿¹cymi wykonywaniu zadañ w³asnych20. W moim przekonaniu
umowami rzeczowymi s¹ równie¿ umowy nieodp³atnego przekazania
nieruchomoœci zawierane w trybie art. 24 ust. 5 i ust. 5b ustawy z 19
paŸdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skar-
bu Pañstwa (dalej: u.g.n.r.SP). Bior¹c wiêc pod uwagê aktualne brzmienie

16 Zob. uzasadnienie uchwa³y SN z 17 listopada 1981 r., III CZP 12/81 (OSNCP 4/
82, poz. 44).

17 Zob. S. R u d n i c k i, [w.] G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i, Nieruchomoœci – Proble-
matyka prawna, Warszawa 2009, s. 841-842.

18 Zob. S. R u d n i c k i, Nieruchomoœci..., s. 841-842.
19 Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.
20 Art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektórymi sk³ad-

nikami mienia Skarbu Pañstwa oraz Agencja Mienia Wojskowego (tekst jedn.: Dz.U.
z 2004 r. Nr 163, poz. 1711 ze zm.).
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art. 155 k.c., powstaje pytanie o charakter prawny tego typu umów
zawieranych na podstawie przepisów szczególnych. Jak ju¿ wy¿ej
wskazano, umowy te by³y dotychczas traktowane jako umowy rzeczo-
we21. Ustawodawca, nowelizuj¹c treœæ przytoczonego wy¿ej przepisu, nie
wskaza³ jednak wyraŸnie, ¿e charakter zobowi¹zuj¹cy do przeniesienia
w³asnoœci ma jedynie umowa nieodp³atnego przekazania nieruchomoœci,
która zosta³a uregulowana w art. 9021 k.c. Mo¿e to wiêc sugerowaæ,
¿e jako umowy o podwójnym skutku nale¿y tak¿e traktowaæ umowy
nieodp³atnego przekazania nieruchomoœci przewidziane w przepisach
szczególnych. Wydaje siê jednak, ¿e kreowanie w takim wypadku sto-
sunku obligacyjnego jest rozwi¹zaniem niecelowym. Przepisy szczególne
w sposób enumeratywny okreœlaj¹ bowiem przes³anki do zawarcia ka¿dej
tego typu umowy, a brak spe³nienia jednej z nich powoduje niewa¿noœæ
umowy. W istocie wiêc przes³anki do zawarcia umowy rzeczowej, mog¹ce
wskazywaæ tak¿e motywy uzasadniaj¹ce przeniesienie w³asnoœci, zastê-
puj¹ kauzê wystêpuj¹c¹ w przypadku umów zobowi¹zuj¹cych do prze-
niesienia w³asnoœci, gdzie równie¿ niewa¿noœæ tej prawnie istotnej przy-
czyny przysporzenia powoduje niewa¿noœæ samego przeniesienia w³asnoœci.
Przytoczone wy¿ej przyk³ady umów rzeczowych dotycz¹ w g³ównej
mierze mienia publicznego, a zalety ich konstrukcji nabieraj¹ szczególnego
znaczenia z punktu widzenia legalnoœci obrotu takim mieniem. Zast¹pienie
kauzy kreowanej przez strony norm¹ prawn¹ o charakterze generalnym
wskazuj¹c¹ przes³anki do zawarcia umowy rzeczowej nie tylko u³atwia
zawarcie takiej umowy od strony praktycznej, ale tak¿e sprawia, ¿e
gospodarka mieniem publicznym staje siê bardziej czytelna. Dlatego te¿
w mojej ocenie umowy nieodp³atnego przekazania nieruchomoœci prze-
widziane w przepisach szczególnych nale¿a³oby nadal traktowaæ jako
umowy rzeczowe.

Z uwagi na rolê, jak¹ ma spe³niaæ umowa nieodp³atnego przekazania
nieruchomoœci bêd¹ca przedmiotem niniejszego opracowania w polskim
systemie prawnym, która wynika g³ównie z przyczyn zainicjowania prac

21 Zob. przypis 18, a tak¿e E. D r o z d, Umowa zobowi¹zuj¹ca jako podstawa prawna
dla umów z zakresu prawa rzeczowego, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiêga pami¹tkowa
Profesora Maksymiliana Pazdana, red. Leszek Ogieg³o, Wojciech Popio³ek, Maciej Szpu-
nar, Kraków 2005, s. 863 i nast.
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legislacyjnych nad jej wprowadzeniem, celowym by³oby nadanie jej
charakteru rzeczowego. Istota tej regulacji, a zarazem jej g³ówna funkcja,
wynika bowiem z panuj¹cego w polskim systemie prawnym porz¹dku,
w którym nieruchomoœæ nie mo¿e pozostawaæ rzecz¹ niczyj¹. Kreowanie
w takim wypadku zobowi¹zania do przeniesienia w³asnoœci wydaje siê
wiêc zupe³nie zbêdne. Ustawodawca przyj¹³ jednak inne rozwi¹zanie i nada³
umowie uregulowanej w art. 9021 k.c. charakter umowy zobowi¹zuj¹cej
do przeniesienia w³asnoœci. Taki zabieg legislacyjny mo¿e dziwiæ o tyle,
¿e art. 3531 k.c. statuuje zasadê swobody umów zobowi¹zaniowych,
przejawiaj¹c¹ siê nie tylko w swobodzie kszta³towania treœci stosunku
prawnego, ale tak¿e w swobodzie zawarcia umowy, tj. swobodzie pod-
jêcia decyzji o jej zawarciu oraz swobodzie wyboru kontrahenta. Usta-
wodawca natomiast w art. 9021 k.c. nie tylko wyraŸnie wskaza³, z jakimi
podmiotami mo¿e zostaæ zawarta umowa nieodp³atnego przekazania
nieruchomoœci, ale tak¿e okreœli³ przes³anki do jej zawarcia.

Takie rozwi¹zanie mo¿e w konkretnym przypadku wywo³aæ daleko
id¹ce konsekwencje prawne, a tak¿e w¹tpliwoœci interpretacyjne. Jedna
z takich sytuacji mo¿e nast¹piæ chocia¿by w przypadku, gdy umowa
nieodp³atnego przekazania nieruchomoœci zostanie zawarta bezpoœrednio
z organem reprezentuj¹cym Skarb Pañstwa przed z³o¿eniem zaproszenia
do zawarcia takiej umowy w³aœciwej gminie lub przed up³ywem terminu
wskazanego w art. 9021 k.c. Rozstrzygniêcie tej kwestii zdeterminowane
jest przede wszystkim charakterem prawnym takiej umowy. Gdyby umowie
przekazania nieruchomoœci zosta³ nadany jedynie charakter rzeczowy,
wówczas ca³kowite pominiêcie przy jej zawieraniu gminy lub te¿ naru-
szenie terminu, w jakim gmina mog³aby do niej przyst¹piæ, powodowa-
³oby, ¿e umowa przekazania nieruchomoœci zawarta z organem reprezen-
tuj¹cym Skarb Pañstwa by³aby niewa¿na. W przypadku bowiem umowy
rzeczowej, gdzie podstawa do jej zawarcia wynika wprost z przepisu
ustawowego, brak jednej z przes³anek wskazanych w tym przepisie
powoduje, ¿e z uwagi na treœæ art. 58 k.c. tak¹ umowê nale¿y potrak-
towaæ jako czynnoœæ sprzeczn¹ z ustaw¹, co w takim wypadku jest
równoznaczne z jej niewa¿noœci¹. Ustawodawca umowie nieodp³atnego
przekazania nieruchomoœci nada³ jednak charakter zobowi¹zaniowy. Sto-
sunki obligacyjne s¹ natomiast co do zasady kszta³towane przez ich strony
zgodnie z zasad¹ swobody umów. Tak¹ umowê nale¿a³oby sklasyfikowaæ



111

Przeniesienie u¿ytkowania wieczystego w drodze umowy przekazania

wówczas jako umowê nienazwan¹ i w mojej ocenie sam fakt, ¿e zosta³aby
ona zawarta z naruszeniem dyspozycji ww. przepisu, nie jest wystarcza-
j¹cym powodem do odmówienia skutecznoœci takiej umowy. Teoretycz-
nie mo¿na by bowiem rozwa¿yæ dwie mo¿liwoœci. Po pierwsze, skoro
¿aden przepis nie wy³¹cza mo¿liwoœci zawarcia przez Skarb Pañstwa
nienazwanej umowy zobowi¹zaniowej, to mo¿na by tak¹ umowê potrak-
towaæ jako skuteczn¹, zarówno w zakresie wykreowania zobowi¹zania
do przeniesienia w³asnoœci, jak i w zakresie jej skutków rzeczowych.
Innymi s³owy, pominiêcie gminy lub uchybienie terminu wskazanego
w art. 9021 k.c. nie wp³ynê³oby na skutecznoœæ umowy nieodp³atnego
przekazania nieruchomoœci zawartej pomiêdzy w³aœcicielem nieruchomo-
œci a Skarbem Pañstwa. Po drugie, taka umowa mog³aby zostaæ potrak-
towana jako wi¹¿¹ca, ale jej skutki rzeczowe w postaci przeniesienia
w³asnoœci nieruchomoœci zosta³yby odsuniête w czasie do chwili spe³-
nienia wymagañ formalnych, tj. poinformowania gminy przez w³aœciciela
nieruchomoœci o zamiarze nieodp³atnego wyzbycia siê w³asnoœci nieru-
chomoœci oraz up³ywie stosownego terminu od daty tego zawiadomienia.
Umowa ta by³aby wiêc wy³¹cznie umow¹ zobowi¹zaniow¹, a do prze-
niesienia w³asnoœci, zgodnie z art. 157 § 2 k.c., potrzebne by³oby wówczas
dodatkowe porozumienie stron obejmuj¹ce ich bezwarunkow¹ zgodê na
niezw³oczne przejœcie w³asnoœci. Obydwie koncepcje nie s¹ pozbawione
uzasadnienia. W przypadku przyjêcia pierwszego z rozwi¹zañ wydaje siê,
¿e umowa taka przez ca³okszta³t regulacji oko³okodeksowych zwi¹zanych
z obrotem nieruchomoœciami (np. przez uregulowania fiskalne czy te¿
przez ustawê o gospodarce nieruchomoœciami) mog³aby zostaæ potrak-
towana jako darowizna. W istocie skutkiem takiej umowy by³oby bowiem
równie¿ nieodp³atne przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci na rzecz Skarbu
Pañstwa. St¹d ju¿ prosta droga do uznania takiej umowy za skuteczn¹,
gdy¿ przy dokonywaniu klasycznej darowizny na rzecz Skarbu Pañstwa
nie ma obowi¹zku wystêpowania do w³aœciwej gminy z propozycj¹ zawarcia
umowy darowizny. Przy takim stanowisku wymagania formalne zawarte
w art. 9021 k.c. przesta³yby mieæ jakiekolwiek znaczenie, a regulacja
dotycz¹ca nieodp³atnego przekazania nieruchomoœci w trybie ww. prze-
pisu stawa³aby siê zupe³nie zbêdna, gdy¿ w celu nieodp³atnego wyzbycia
siê w³asnoœci nieruchomoœci przez jej w³aœciciela zawsze mog³aby byæ
stosowana instytucja darowizny. Wymagania formalne, jakie nale¿y spe³-
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niæ przed przyst¹pieniem do umowy niep³atnego przekazania nierucho-
moœci na rzecz Skarbu Pañstwa w trybie w art. 9021 k.c., nie zosta³y
jednak wskazane przypadkowo. Stanowi¹ one bowiem odzwierciedlenie
zasady panuj¹cej w Polsce od 27 maja 1990 r., zgodnie z któr¹ gospo-
darowanie nieruchomoœciami publicznymi powinno siê odbywaæ mo¿li-
wie najbli¿ej obywatela. Dodatkowo analizuj¹c tê kwestiê, nale¿y mieæ
na uwadze fakt, ¿e powszechnie obowi¹zuj¹ce akty normatywne statuuj¹
zasadê jawnoœci procesu gospodarowania mieniem publicznym. Z tego
wzglêdu rodzaj umowy oraz tryb jej zawarcia nie powinny byæ domnie-
mywane. W akcie notarialnym nale¿a³oby wiêc wyraŸnie wskazaæ, czy
umowa, której skutkiem jest nieodp³atne przeniesienie w³asnoœci na rzecz
Skarbu Pañstwa, jest klasyczn¹ darowizn¹, czy te¿ umow¹ przekazania
nieruchomoœci uregulowan¹ w art. 9021 k.c. Je¿eli strony wyraŸnie wska-
za³yby na ten drugi przypadek, wówczas, w moim przekonaniu, nie mo¿na
by stwierdziæ, ¿e taka umowa powoduje przeniesienie w³asnoœci mimo
uchybieñ formalnych. Dlatego te¿ w takiej sytuacji, w mojej ocenie, tak¹
umowê nale¿a³oby potraktowaæ wy³¹cznie jako umowê zobowi¹zaniow¹,
niewywo³uj¹c¹ skutków rzeczowych w postaci przeniesienia w³asnoœci.
Po spe³nieniu wymagañ formalnych, tj. z³o¿eniu zaproszenia do zawarcia
umowy nieodp³atnego przekazania nieruchomoœci w³aœciwej gminie oraz
up³ywie terminu wskazanego w art. 9021 k.c., strony mog³yby na pod-
stawie art. 157 § 2 k.c. wykonaæ zobowi¹zanie, zawieraj¹c umowê
przenosz¹c¹ w³asnoœæ.

Przedstawione powy¿ej okolicznoœci potwierdzaj¹, ¿e umowie nieod-
p³atnego przekazania nieruchomoœci uregulowanej w art. 9021 k.c. nie
powinien zastaæ nadany charakter zobowi¹zaniowy. W moim przekonaniu
odnosz¹ce siê do niej przepisy powinny stanowiæ samodzieln¹ podstawê
do zawarcia odpowiedniej umowy, której skutki ogranicza³yby siê jedynie
do przeniesienia prawa w³asnoœci nieruchomoœci. Argumentem, który
dodatkowo przemawia za takim rozwi¹zaniem, jest fakt, ¿e regulacja ta
zrodzi³a siê w wyniku prac nad zast¹pieniem prawnorzeczowej instytucji
zrzeczenia siê nieruchomoœci. Wydaje siê wiêc, ¿e bardziej trafnym by³oby
umieszczenie odpowiednio zmodyfikowanych konstrukcyjnie unormo-
wañ w rozdziale I dzia³u III ksiêgi II k.c., zatytu³owanym „Przeniesienie
w³asnoœci”, nadaj¹c umowie przekazania nieruchomoœci charakter rze-
czowy.
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Umowa przekazania nieruchomoœci jest zawierana pomiêdzy dwoma
równorzêdnymi podmiotami. Ustawodawca s³usznie odst¹pi³ od zrzecze-
nia siê w³asnoœci nieruchomoœci w drodze jednostronnego oœwiadczenia
woli oraz od zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci za zgod¹ organu
administracji publicznej. Pierwsze rozwi¹zanie zosta³o zakwestionowane
zarówno przez Trybuna³ Konstytucyjny, jak i przez Prezydenta RP, natomiast
drugie przypomina raczej umowê cywilnoprawn¹ i nie przystaje do teo-
retycznoprawnej konstrukcji zrzeczenia. Zarówno wiêc w przypadku
umowy przekazania nieruchomoœci, jak i zrzeczenia siê w³asnoœci nie-
ruchomoœci za zgod¹ organu administracji publicznej, niedopuszczalne
wydaje siê wprowadzenie klauzuli generalnej, zgodnie z któr¹ podmiot
publiczny móg³by odst¹piæ od zawarcia umowy przekazania nierucho-
moœci lub nie wyraziæ zgody na zrzeczenie siê w³asnoœci gruntu jedynie
z uwagi na „wa¿ne przyczyny”, „wa¿ne przyczyny gospodarcze” czy te¿
„wa¿ne przyczyny spo³eczne”22. Klauzula taka stwarza³aby co prawda
iluzoryczn¹ ochronê uzasadnionego interesu dotychczasowego w³aœcicie-
la nieruchomoœci, niemniej jednak nale¿y mieæ na uwadze, ¿e ustawa
o gospodarce nieruchomoœciami nak³ada na podmioty publiczne obowi¹-
zek gospodarowania nieruchomoœciami w sposób zgodny z zasadami pra-
wid³owej gospodarki. Podmioty te winny dysponowaæ wiêc co do zasady
gruntami wykorzystywanymi do realizowania ich ustawowo zastrze¿o-
nych zadañ oraz d¹¿yæ do wyzbycia siê nieruchomoœci generuj¹cych
znaczne koszty utrzymania, które nie mog¹ byæ wykorzystywane dla
zaspokajania potrzeb danej spo³ecznoœci.

Konsekwencj¹ przyjêtej przez ustawodawcê równorzêdnoœci podmio-
tów zawieraj¹cych umowê przekazania nieruchomoœci jest dyspozycja
art. 9022 k.c. Przepis ten wskazuje, ¿e w³aœciciel przekazuj¹cy nierucho-
moœæ co do zasady nie ponosi odpowiedzialnoœci za jej wady. Ustawo-
dawca nie precyzuje, co nale¿y rozumieæ pod pojêciem wad nierucho-
moœci. Wydaje siê, ¿e pojêcie to jest bardzo szerokie i obejmuje swym
zakresem nie tylko wady dotycz¹ce stanu prawnego nieruchomoœci
ujawnionego w ksiêdze wieczystej, ale tak¿e ustanowione na niej obci¹-

22 Za przyjêciem takiego rozwi¹zania w stosunku do zgody w³aœciwego organu admi-
nistracji publicznej na zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomoœci opowiada³ siê G. B i e n i e k,
[w:] G. B i e n i e k, S. K a l u s, Z. M a r m a j, E. M z y k, Ustawa o gospodarce nierucho-
moœciami. Komentarz, Warszawa 2008, s. 119.
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¿enia, wynikaj¹ce zarówno z ograniczonych praw rzeczowych, jak i ze
stosunków obligacyjnych, oraz wady wynikaj¹ce z jej stanu faktycznego.
Przytoczony przepis pozwala jednak stronom na u³o¿enie zakresu odpo-
wiedzialnoœci za wady nieruchomoœci wed³ug w³asnego uznania. Taka
mo¿liwoœæ wynika tak¿e wprost z zasady swobody kszta³towania umów
wyra¿onej w art. 3531 k.c., gdy¿ umowa przekazania nieruchomoœci jest
umow¹ zobowi¹zaniow¹.

III. G³ównym wyzwaniem, jakie stoi przed now¹ regulacj¹, jest
wype³nienie luki po nieograniczonym podmiotowo zrzeczeniu siê w³asno-
œci nieruchomoœci, postrzeganym jako jedno z uprawnieñ w³aœciciela
nieruchomoœci wynikaj¹ce z treœci tego prawa. W trakcie prac nad instytucj¹
przekazania nieruchomoœci ustawodawca stan¹³ przed dylematem, jak
uwzglêdniæ za³o¿enie ustrojowe, zgodnie z którym gospodarowanie mieniem
publicznym co do zasady winno siê odbywaæ przez jednostki samorz¹du
terytorialnego najni¿szego szczebla, nie ingeruj¹c w gwarantowan¹ kon-
stytucyjnie samodzielnoœæ tych podmiotów. Przyjête rozwi¹zanie nale¿y
uznaæ za trafne, gdy¿ wprowadzone uregulowanie, za wyj¹tkiem przy-
jêtego przez ustawodawcê charakteru prawnego umowy przekazania
nieruchomoœci, nie budzi wiêkszych w¹tpliwoœci ani pod wzglêdem
konstrukcyjnym, ani w zakresie zgodnoœci z Konstytucj¹ RP. Analizuj¹c
jednak treœæ przytoczonych wy¿ej przepisów w kontekœcie postulatów,
jakie odnoœnie do nowego uregulowania zg³asza³ zarówno Trybuna³
Konstytucyjny, jak i Prezydent RP, a tak¿e przedstawiciele doktryny23,
wydaje siê, ¿e postulaty te nie zosta³y w pe³ni uwzglêdnione.

Wprowadzone przepisy nie odnosz¹ siê bowiem m.in. do mo¿liwoœci
przekazania u¿ytkowania wieczystego. Potrzeba uregulowania tego za-
gadnienia jest szczególnie istotna, gdy zwróci siê uwagê na rozbie¿noœci,
jakie wywo³ywa³a kwestia dopuszczalnoœci zrzeczenia siê u¿ytkowania
wieczystego od momentu pojawienia siê tej instytucji w polskim systemie
prawnym. W dalszej czêœci niniejszej rozprawy postaram siê odpowie-
dzieæ na pytanie, czy pomimo braku wyraŸnego wskazania przez usta-
wodawcê na mo¿liwoœæ przekazania u¿ytkowania wieczystego, a tak¿e
braku generalnych unormowañ dopuszczaj¹cych zrzeczenie siê tego prawa,
dokonanie tych czynnoœci jest w obecnym stanie prawnym mo¿liwe.

23 G. B i e n i e k, [w:] Ustawa o gospodarce…, s. 119-120.
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Rozstrzygniêcie obu tych kwestii jest szczególnie istotne z uwagi na
charakter normatywny oraz znaczenie gospodarcze tego prawa. Choæ co
prawda obecnie oddawanie gruntów publicznych w u¿ytkowanie wieczy-
ste nale¿y do rzadkoœci, to jednak dokonane z dniem 5 grudnia 1990 r.
uw³aszczenie pañstwowych i komunalnych osób prawnych, polegaj¹ce
na przyznaniu tym podmiotom ex lege prawa u¿ytkowania wieczystego
do terenów pozostaj¹cych w tej dacie w ich zarz¹dzie, spowodowa³o,
¿e do dziœ znaczna czêœæ gruntów o szczególnym znaczeniu gospodar-
czym, zlokalizowanych w granicach miast, jest przedmiotem u¿ytkowa-
nia wieczystego.

Jak wiadomo, u¿ytkowanie wieczyste jako nowa instytucja o charak-
terze emfiteutycznym24 pojawi³o siê w polskim systemie prawnym z dniem
wejœcia w ¿ycie przepisów ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach25. Wprowadzaj¹c je, ustawodawca mia³
na celu przyznanie podmiotom wchodz¹cym w sk³ad tzw. sektora
nieuspo³ecznionego stosunkowo trwa³ego, stabilnego i zbywalnego tytu³u
prawnego, pozwalaj¹cego na realizowanie inwestycji na gruntach pañ-
stwowych, przeznaczonych do wykorzystania na cele inne ni¿ rolne i leœne,
przy zachowaniu jednoczeœnie przez Skarb Pañstwa prawa w³asnoœci
takich nieruchomoœci. By³o to swego rodzaju novum z punktu widzenia
systemów prawnych ówczesnych pañstw socjalistycznych, gdy¿ domi-
nowa³o w nich zazwyczaj obowi¹zuj¹ce w Zwi¹zku Radzieckim bezter-
minowe i bezp³atne u¿ytkowanie, które sw¹ konstrukcj¹, jako prawo
niezbywalne, by³o bardziej zbli¿one do klasycznego u¿ytkowania ni¿ do
prawa w³asnoœci26. Charakter prawny u¿ytkowania wieczystego w okre-
sie obowi¹zywania ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
by³ sporny i rodzi³ wiele trudnoœci interpretacyjnych. Do momentu wejœcia
w ¿ycie kodeksu cywilnego powszechnie przyjmowano jednak, ¿e prawo

24 U¿ytkowanie wieczyste uregulowane w dekrecie z dnia 10 grudnia 1952 r. o odstê-
powaniu przez pañstwo nieruchomego mienia nierolniczego na cele mieszkaniowe oraz
na cele budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. Nr 49, poz. 326) nie mo¿e byæ uto¿samiane
z instytucj¹ o to¿samej nazwie wprowadzonej na podstawie przepisów ustawy o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach, gdy¿ przypomina³o ono raczej formê niezbywalnego,
bezterminowego u¿ytkowania znan¹ prawu radzieckiemu.

25 Dz.U. Nr 32, poz. 159.
26 Zob. S. S z e r, U¿ytkowanie gruntów pañstwowych, Warszawa 1962, s. 25-26.
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to nale¿y sklasyfikowaæ w katalogu ograniczonych praw rzeczowych27.
W tym okresie dopuszczalnoœæ zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego,
pomimo ¿e ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach nie
wypowiada³a siê w tej kwestii, nie by³a w ogóle kwestionowana. Kon-
centrowano siê jedynie na wskazaniu odpowiednich przepisów, jakie winny
mieæ zastosowanie przy dokonywaniu tej czynnoœci prawnej. Mo¿liwoœæ
zrzeczenia siê ograniczonego prawa rzeczowego, za jakie wówczas uwa¿ano
u¿ytkowanie wieczyste, wynika³a z art. 125 pr. rzecz.28 Jednak nawet
w tym okresie w przypadku zrzekania siê u¿ytkowania wieczystego,
w szczególnoœci ustanowionego na zabudowanym gruncie, sk³aniano siê
do odpowiedniego stosowania art. 60 pr. rzecz. reguluj¹cego zrzeczenie
siê prawa w³asnoœci29. Po wejœciu w ¿ycie kodeksu cywilnego i umiesz-
czeniu regulacji dotycz¹cych u¿ytkowania wieczystego w ksiêdze drugiej,
tytu³ II tej ustawy, czyli pomiêdzy przepisami dotycz¹cymi prawa w³a-
snoœci a ograniczonymi prawami rzeczowymi, zagadnienie dopuszczal-
noœci zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego sta³o siê bardziej z³o¿one.
Fakt takiego usytuowania przepisów dotycz¹cych tej instytucji jest po-
wszechnie postrzegany jako podstawowy argument na poparcie tezy,
zgodnie z któr¹ u¿ytkowanie wieczyste nie jest ograniczonym prawem
rzeczowym, a prawem poœrednim pomiêdzy t¹ kategori¹ praw a prawem
w³asnoœci nieruchomoœci. Ustawodawca, uzasadniaj¹c przyjêcie takiego
zabiegu legislacyjnego celem spo³eczno-gospodarczym u¿ytkowania
wieczystego, mia³ œwiadomoœæ trudnoœci interpretacyjnych, jakie wywo³a
przyjête rozwi¹zanie. Zdecydowa³ siê on jednak na pozostawienie ich do
rozstrzygniêcia przez doktrynê i judykaturê30. Takiej analizy wymaga³a
m.in. kwestia dopuszczalnoœci zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego.
Kodeks cywilny wyraŸnie zezwala³ bowiem na zrzeczenie siê prawa w³a-
snoœci nieruchomoœci oraz na zrzeczenie siê ograniczonego prawa rze-
czowego, nie wypowiadaj¹c siê jednak w ogóle w sprawie mo¿liwoœci

27 Zob. J. Wa s i l k o w s k i, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 152 i nast.,
J. W i n i a r z, U¿ytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 185-187.

28 Za odpowiednim stosowaniem tego przepisu do zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczy-
stego przez osobê fizyczn¹ opowiada³ siê J. Wasilkowski (Zarys prawa…, s. 159).

29 Zob. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne,
Kraków 2006, s. 598.

30 Zob. Projekt kodeksu cywilnego oraz przepisów wprowadzaj¹cych kodeks cywilny,
Warszawa 1962, s. 207-208.
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zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego. Mimo braku wyraŸnego unor-
mowania doktryna optowa³a za dopuszczeniem takiego rozwi¹zania.
Mo¿liwoœæ tak¹ wywodzono przede wszystkim ze zbywalnego charak-
teru tego prawa oraz uzasadniano j¹ wzglêdami gospodarczymi31. Do roz-
strzygniêcia pozostawa³o jednak zagadnienie, czy do zrzeczenia siê u¿yt-
kowania wieczystego winien mieæ odpowiednie zastosowanie art. 179
k.c. dotycz¹cy zrzeczenia siê prawa w³asnoœci nieruchomoœci, czy te¿
art. 246 k.c. wskazuj¹cy na mo¿liwoœæ zrzeczenia siê ograniczonych
praw rzeczowych. Przewa¿aj¹ca czêœæ doktryny opowiedzia³a siê za
przyjêciem pierwszego z wymienionych wy¿ej rozwi¹zañ32. Uzasadniaj¹c
takie stanowisko, wskazywano g³ównie na charakter normatywny u¿yt-
kowania wieczystego. Prawo to powszechnie traktowano bowiem jako
instytucjê bli¿sz¹ prawu w³asnoœci nieruchomoœci. Za takim postrzega-
niem tej instytucji opowiedzia³ siê tak¿e S¹d Najwy¿szy w postanowieniu
z dnia 17 stycznia 1974 r.33, stwierdzaj¹c m.in., ¿e „wieczyste u¿ytkowa-
nie zosta³o ukszta³towane jako instytucja poœrednia miêdzy prawn¹ ka-
tegori¹ w³asnoœci a kategori¹ tzw. praw rzeczowych ograniczonych.
W wypadkach wiêc nieunormowanych w art. 232-243 k.c. oraz w umo-
wie o oddanie terenu pañstwowego w wieczyste u¿ytkowanie nale¿y przy
trudnoœciach interpretacyjnych pos³ugiwaæ siê analogi¹ przede wszystkim
do przepisów zawartych w dziale II tytu³u I ksiêgi II k.c., dotycz¹cych
treœci i wykonywania w³asnoœci”34.

Regulacja odnosz¹ca siê wyraŸnie do mo¿liwoœci zrzeczenia siê u¿yt-
kowania wieczystego zosta³a wprowadzona dopiero w art. 2b ustawy z dnia
29 wrzeœnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wyw³asz-

31 Zob. S. B r e y e r, U¿ytkowanie wieczyste, Katowice 1965, s. 22.
32 Zob. J. W i n i a r z, U¿ytkowanie.., s. 288; t e n ¿ e, Prawo u¿ytkowania wieczystego,

Warszawa 1970, s. 172; Z.K. N o w a k o w s k i, Prawo rzeczowe. Zarys wyk³adu, wyd. 3,
Warszawa 1980, s. 156; T. S m y c z y ñ s k i, Wygaœniêcie u¿ytkowania wieczystego, Pa-
lestra 1971, z. 7-8, s. 13-14. J. Winiarz wskaza³, ¿e stosowanie per analogiam art. 246
k.c. do zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego mo¿na rozwa¿aæ jedynie w odniesieniu do
gruntów niezabudowanych, gdzie z prawem ich u¿ytkowania wieczystego nie jest zwi¹zane
prawo w³asnoœci budynków i urz¹dzeñ.

33 III CRN 316/73 (OSNCP 1974, nr 11, poz. 197).
34 S¹d Najwy¿szy w cytowanym postanowieniu, z uwagi na przedmiot orzekania,

podkreœli³ analogiczne zastosowanie art. 145 k.c. dotycz¹cego ustanowienia s³u¿ebnoœci
drogi koniecznej równie¿ w stosunku do nieruchomoœci oddanej w u¿ytkowanie wieczyste.
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czaniu nieruchomoœci (dalej: u.zm.u.g.g.w.n.). Jak wiadomo, pocz¹tko-
wo przedmiotem u¿ytkowania wieczystego mog³y byæ jedynie nierucho-
moœci pañstwowe. W wyniku dokonanej na prze³omie lat osiemdziesi¹-
tych i dziewiêædziesi¹tych transformacji ustrojowej z dniem 27 maja 1990 r.
przywrócona zosta³a jednak w³asnoœæ komunalna, a zatem, pocz¹wszy
od tej daty, zarówno gmina, jak i komunalna osoba prawna mog³y byæ
podmiotem praw i obowi¹zków. Przytoczone wy¿ej unormowanie sta-
nowi³o niejako konsekwencjê dokonanego z dniem 5 grudnia 1990 r.
uw³aszczenia pañstwowych i komunalnych osób prawnych za pomoc¹
przyznania tym podmiotom ex lege prawa u¿ytkowania wieczystego do
nieruchomoœci pozostaj¹cych dotychczas w ich zarz¹dzie i u¿ytkowaniu.
Dawa³ on bowiem tym podmiotom mo¿liwoœæ zrzeczenia siê nabytych
niezale¿nie od ich woli praw maj¹tkowych do nieruchomoœci zbêdnych
do prowadzenia przez nich dzia³alnoœci35. Dla skutecznoœci tej czynnoœci
prawnej niezbêdne by³o jednak uzyskanie przez komunaln¹ osobê prawn¹
zgody zarz¹du gminy, a w przypadku pañstwowej osoby prawnej, w³a-
œciwego rejonowego organu rz¹dowej administracji ogólnej.

Ustawodawca w przywo³anym wy¿ej uregulowaniu wskaza³, ¿e do
zrzeczenia siê prawa w³asnoœci lub prawa u¿ytkowania wieczystego w tym
trybie ma odpowiednie zastosowanie art. 179 k.c. Ponadto w przepisie
tym wskazano gminê, na terenie której znajduje siê nieruchomoœæ, jako
beneficjenta zrzeczenia siê praw maj¹tkowych przez komunaln¹ osobê
prawn¹. W przypadku natomiast zrzekania siê praw do nieruchomoœci
przez pañstwow¹ osobê prawn¹, beneficjentem tej czynnoœci prawnej,
poprzez odes³anie do odpowiedniego stosowania art. 179 k.c. w obowi¹-
zuj¹cym wówczas brzemieniu, stawa³ siê Skarb Pañstwa. Przyjêcie ta-
kiego rozwi¹zania oznacza³o, ¿e prawo u¿ytkowania wieczystego wyga-
sa³o wskutek konfuzji jedynie wówczas, gdy gmina by³a w³aœcicielem
nieruchomoœci oddanej w u¿ytkowanie wieczyste komunalnej osobie
prawnej oraz gdy Skarb Pañstwa by³ w³aœcicielem nieruchomoœci, w któr¹
wyposa¿ona zosta³a pañstwowa osoba prawna. W sytuacji natomiast, gdy
w³aœcicielem gruntu oddanego komunalnej osobie prawnej by³ Skarb

35 Przepis ten zosta³ wprowadzony przez ustawê z dnia 7 paŸdziernika 1992 r. zmie-
niaj¹c¹ ustawê o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci
(Dz.U. Nr 91, poz. 455), która wesz³a w ¿ycie 24 grudnia 1992 r.
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Pañstwa, a tak¿e gdy gmina by³a w³aœcicielem gruntu udostêpnionego
pañstwowej osobie prawnej, ustanowione na rzecz tych podmiotów prawo
u¿ytkowania wieczystego przechodzi³o w wyniku zrzeczenia siê odpo-
wiednio na rzecz gminy i na rzecz Skarbu Pañstwa. Uregulowanie zawarte
w art. 2b u.zm.u.g.g.w.n. zosta³o przetransponowane do art. 16 u.g.n.36

W nowym unormowaniu wyraŸnie wskazano ju¿, ¿e zrzeczenie siê praw
maj¹tkowych przez pañstwow¹ osobê nastêpuje na rzecz Skarbu Pañ-
stwa. Dodatkowo z dniem 1 stycznia 1999 r., z uwagi na utworzenie
samorz¹du powiatowego i samorz¹du województwa, zakres podmiotowy
tego przepisu zosta³ poszerzony tak¿e o samorz¹dowe osoby prawne
utworzone przez te jednostki, a co za tym idzie, powiêkszony zosta³
katalog sytuacji, w których w wyniku zrzeczenia siê u¿ytkowania wie-
czystego prawo to nie wygaœnie wskutek konfuzji, a zostanie przekazane
na rzecz wskazanego przez ustawê beneficjenta tej czynnoœci prawnej.
Aby w wyniku zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego dosz³o do
jego wygaœniêcia wskutek konfuzji, nieruchomoœæ gruntowa musi wiêc
stanowiæ w³asnoœæ tego podmiotu publicznego, który utworzy³ dan¹
jednostkê organizacyjn¹ posiadaj¹c¹ osobowoœæ prawn¹ i wyposa¿y³ j¹
w maj¹tek. Do konfuzji dojdzie wiêc w szczególnoœci w przypadku, gdy
w³aœcicielem gruntu oddanego w u¿ytkowanie wieczyste gminnej osobie
prawnej jest ta gmina, która j¹ utworzy³a i wyposa¿y³a w maj¹tek. Natomiast
w sytuacji, gdy w³aœcicielem nieruchomoœci oddanej w u¿ytkowanie
wieczyste gminnej osobie prawnej bêdzie Skarb Pañstwa lub inna ni¿
gmina37 jednostka samorz¹du terytorialnego, w wyniku zrzeczenia siê
u¿ytkowania wieczystego prawo to nie wygaœnie, a zostanie przekazane
odpowiedniej gminie.

Kolejne uregulowanie szczególne w zakresie zrzeczenia siê u¿ytkowa-
nia wieczystego zosta³o wprowadzone w art. 17b ust. 3 u.g.n.r.SP. Zgodnie
z tym przepisem ka¿dy u¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci rolnej mo¿e
zrzec siê swego prawa przez z³o¿enie Agencji Nieruchomoœci Rolnych
stosownego oœwiadczenia w formie aktu notarialnego, które stanowi

36 Tekst pierwotny Dz.U. Nr 115, poz. 741, tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2603.

37 Mowa tu jedynie o tej gminie, która utworzy³a i wyposa¿y³a w maj¹tek dan¹ gminn¹
jednostkê prawn¹.
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podstawê do wykreœlenia u¿ytkowania wieczystego z ksiêgi wieczystej38.
Przepis ten w swej konstrukcji zawiera ograniczenie przedmiotowe do
nieruchomoœci wchodz¹cych w sk³ad Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu
Pañstwa. W trakcie analizy tego unormowania zwraca uwagê fakt, ¿e
konstrukcja tego przepisu jest zbli¿ona do uregulowania zawartego art.
246 k.c., dotycz¹cego zrzeczenia siê ograniczonych praw rzeczowych,
bowiem w takim wypadku prawo u¿ytkowania wieczystego zawsze wygasa
wskutek konfuzji, a Skarb Pañstwa odzyskuje pe³niê uprawnieñ w³aœci-
cielskich.

IV. Bior¹c pod uwagê brzmienie wskazanych wy¿ej przepisów szcze-
gólnych odnosz¹cych siê wprost do mo¿liwoœci zrzeczenia siê u¿ytko-
wania wieczystego, nale¿y stwierdziæ, ¿e w obecnym stanie prawnym
przeprowadzenia odrêbnych rozwa¿añ wymaga jedynie kwestia dopusz-
czalnoœci dokonania tej czynnoœci prawnej przez podmioty niewymienio-
ne w art. 16 u.g.n. (tj. osoby fizyczne lub niepañstwowe i niesamorz¹-
dowe osoby prawne) i zajmuj¹ce grunty, które nie wchodz¹ w sk³ad
Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa.

Do momentu uchylenia art. 179 k.c. dominowa³o zapatrywanie, ¿e
zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego przez takie podmioty jest mo¿-

38 Art. 4 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny oraz
niektórych innych ustaw zniós³ wymóg uzyskania zgody Prezesa Agencji Nieruchomoœci
Rolnych na zrzeczenie siê prawa u¿ytkowania wieczystego. Obecnie obowi¹zuj¹ca ustawa
o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa nie przewiduje co prawda
mo¿liwoœci oddawania nieruchomoœci wchodz¹cych w sk³ad Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu
Pañstwa w u¿ytkowanie wieczyste, niemniej jednak w Zasobie tym mog¹ zostaæ zaewiden-
cjonowane nieruchomoœci oddane w u¿ytkowanie wieczyste na podstawie innych unormo-
wañ. Taka mo¿liwoœæ zosta³a otwarta w wyniku nowelizacji dokonanej ustaw¹ z dnia 29
grudnia 1993 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu
Pañstwa oraz o zmianie niektórych ustaw (Dz.U. z 1994 r. Nr 1, poz. 3). Do ustawy tej
dodano wówczas art. 12 ust. 4, który w przypadku nieruchomoœci przeznaczonych na cele
nierolnicze i nieleœne odsy³a³ do odpowiednich unormowañ ustawy o gospodarce gruntami
i wyw³aszczaniu nieruchomoœci, które przewidywa³y m.in. mo¿liwoœæ oddawania gruntów
w u¿ytkowanie wieczyste. Ponadto nowela ta rozszerzy³a katalog nieruchomoœci, którymi
mo¿e gospodarowaæ AWRSP, o nieruchomoœci znajduj¹ce siê w u¿ytkowaniu wieczystym.
Z uwagi na praktyczne problemy w stosowaniu tych przepisów, art. 12 ust. 4 u.g.n.r.SP.
zosta³ uchylony z dniem 15 czerwca 1999 r.
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liwe39. Dopuszczalnoœæ zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego wywo-
dzono przede wszystkim z uprawnienia u¿ytkownika wieczystego do
rozporz¹dzania swoim prawem, wynikaj¹cego z art. 233 k.c., oraz
odpowiedniego zastosowania art. 179 k.c. Jako podstawê do odpowied-
niego stosowania drugiego z przywo³anych wy¿ej przepisów dotycz¹cego
zrzeczenia siê prawa w³asnoœci nieruchomoœci, a nie art. 246 k.c. regu-
luj¹cego zrzeczenie siê ograniczonego prawa rzeczowego, wskazywano
art. 237 k.c. nakazuj¹cy odpowiednie stosowanie przepisów o przeno-
szeniu w³asnoœci do przenoszenia u¿ytkowania wieczystego. W literaturze
prezentowany by³ jednak równie¿ odmienny punkt widzenia, zgodnie
z którym zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego, poza sytuacjami prze-
widzianymi w przepisach szczególnych, nie jest dopuszczalne ani poprzez
odpowiednie stosowanie art. 179 k.c., ani art. 246 k.c.40 Stanowisko
w omawianej kwestii zaj¹³ tak¿e Trybuna³ Konstytucyjny w przywo³anym
na wstêpie wyroku. Trybuna³ opowiedzia³ siê za dopuszczalnoœci¹ zrze-
czenia siê u¿ytkowania wieczystego, stwierdzaj¹c jednak, ¿e skoro prawo
u¿ytkowania wieczystego jest prawem pochodnym w stosunku do prawa
w³asnoœci, to w przypadku jego zrzeczenia siê odpowiednie zastosowanie
winien mieæ art. 246 k.c. normuj¹cy zrzeczenie siê przez uprawnionego
przys³uguj¹cego mu ograniczonego prawa rzeczowego.

Trybuna³ Konstytucyjny, uzasadniaj¹c swój pogl¹d, zwraca uwagê, ¿e
tak w przypadku zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego, jak i ograni-
czonego prawa rzeczowego nie dochodzi do zmiany uprawnionego, gdy¿
czynnoœci te, choæ dokonywane wobec w³aœciciela, nie wywo³uj¹ skutku
w postaci przeniesienia prawa na niego czy na inny podmiot. Skutkiem
obu jest zwolnienie prawa w³asnoœci z obci¹¿eñ. Zarówno u¿ytkownik
wieczysty, jak i osoba uprawniona z tytu³u ograniczonego prawa rzeczo-

39 Z. Truszkiewicz wskazuje, ¿e za przyjêciem takiego stanowiska opowiadali siê m.in.
J. Ignatowicz, S. Dmowski, K. Pietrzykowski, G. Bieniek, S. Rudnicki, K. Stefaniuk,
B. Ziemianin, A. Doliwa, J. Górecki, C. WoŸniak, a tak¿e S¹d Najwy¿szy (uchwa³a z 8
wrzeœnia 1992 r., III CZP 89/92, OSN 193, nr 4, poz. 53). Zob. Z. T r u s z k i e w i c z,
U¿ytkowanie wieczyste..., s. 595-596.

40 Zob. E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka gruntami i wyw³aszczanie nie-
ruchomoœci – Komentarz, Kraków 1995, s. 372; A. C i s e k, [w:] Kodeks cywilny. Komen-
tarz, red. Edward Gniewek, Warszawa 2006, s. 380; E. G n i e w e k, Obrót nieruchomo-
œciami skarbowymi, Kraków 1999, s. 305-306.



122

£ukasz Sanakiewicz

wego wywodz¹ swe prawa od w³aœciciela. Obci¹¿aj¹c swoje prawo,
w³aœciciel nie traci przys³uguj¹cego mu statusu i oczywiœcie musi siê
liczyæ z wygaœniêciem obci¹¿enia. Nawet je¿eli nastêpuje ono w efekcie
jednostronnej czynnoœci uprawnionego, nie zmienia pozycji prawnej
w³aœciciela41.

W podobnym tonie wypowiedzia³ siê równie¿ S¹d Najwy¿szy w uchwale
z 19 maja 2006 r.42, zaznaczaj¹c jednak w jej uzasadnieniu, ¿e pogl¹d
o odpowiednim stosowaniu art. 246 k.c. do zrzeczenia siê u¿ytkowania
wieczystego nie jest pogl¹dem powszechnie podzielanym w doktrynie i w
orzecznictwie. Przywo³ano chocia¿by stanowisko tego¿ S¹du wyra¿one
w uchwale podjêtej w sk³adzie siedmiu sêdziów z dnia 8 grudnia 2004 r.43,
w uzasadnieniu której stwierdzono m.in., ¿e „w wyniku zrzeczenia siê
mo¿e nast¹piæ wygaœniêcie u¿ytkowania wieczystego, je¿eli prawo to
obci¹¿a nieruchomoœæ stanowi¹c¹ w³asnoœæ podmiotu (np. gminy), który
w wyniku zrzeczenia siê sta³by siê u¿ytkownikiem wieczystym. Je¿eli zaœ
u¿ytkowanie wieczyste obci¹¿a nieruchomoœæ innego podmiotu (np. Skarbu
Pañstwa), a zrzeczenia siê dokonuje u¿ytkownik wieczysty bêd¹cy np.
osob¹ fizyczn¹, to u¿ytkowanie wieczyste „przechodzi” – na podstawie
art. 179 w zwi¹zku z art. 233 i 237 k.c. – na rzecz gminy”.

Moim zdaniem z pogl¹dem o dopuszczalnoœci zrzeczenia siê u¿ytko-
wania wieczystego poza sytuacjami wyraŸnie przewidzianymi w przepi-
sach szczególnych poprzez stosowanie per analogiam art. 246 k.c. mo¿na
by zgodziæ siê jedynie wówczas, gdyby zrzeczenie siê prawa u¿ytkowania
wieczystego wywo³ywa³o skutki tylko w zakresie stosunków pomiêdzy
w³aœcicielem nieruchomoœci a u¿ytkownikiem wieczystym. Zgodnie
bowiem z konsekwentnie prezentowan¹ przez doktrynê i judykaturê
koncepcj¹ w kwestiach nieuregulowanych czy to przepisach rangi usta-
wowej, czy te¿ w umowie o oddaniu gruntu w u¿ytkowanie wieczyste,
w stosunkach pomiêdzy u¿ytkownikiem wieczystym a w³aœcicielem nie-
ruchomoœci odpowiednie zastosowanie winny mieæ przepisy o ograniczo-
nych prawach rzeczowych, natomiast w stosunkach pomiêdzy u¿ytko-

41 Zob. uzasadnienie wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r.,
K 9/04 OTK ZU 2005/3A, poz. 24.

42 III CZP 26/2006, OSNC 2007, nr 3, poz. 39.
43 III CZP 47/2004 OSNC 2005, nr 5, poz. 74.
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waniem wieczystym a osobami trzecimi odpowiednie zastosowanie winny
mieæ przepisy dotycz¹ce prawa w³asnoœci44. Skuteczne rozwi¹zanie prawa
u¿ytkowania wieczystego przed up³ywem terminu okreœlonego w umo-
wie o oddaniu gruntu w u¿ytkowanie wieczyste rodzi jednak skutki nie
tylko w zakresie stosunków pomiêdzy w³aœcicielem nieruchomoœci a u¿yt-
kownikiem wieczystym, ale tak¿e pomiêdzy u¿ytkownikiem wieczystym
a osobami trzecimi. Sytuacja taka mo¿e mieæ miejsce wówczas, gdy
u¿ytkownik wieczysty obci¹¿y³ swoje prawo poprzez ustanowienie na
nim ograniczonego prawa rzeczowego (np. hipoteki) lub poprzez zawar-
cie umowy obligacyjnej (np. dzier¿awy).

Ponadto, gdyby przyj¹æ stanowisko wyra¿one przez Trybuna³ Kon-
stytucyjny, zrzeczenie siê uprawnieñ przys³uguj¹cych u¿ytkownikowi
wieczystemu zawsze wi¹za³oby siê z wygaœniêciem prawa u¿ytkowania
wieczystego, co oznacza, ¿e beneficjentem zrzeczenia zawsze by³by
w³aœciciel nieruchomoœci. Jak ju¿ wy¿ej wskazano, art. 16 u.g.n. wy-
raŸnie wskazuje natomiast podmiot, na który przechodzi prawo u¿ytko-
wania wieczystego w przypadku jego zrzeczenia siê przez pañstwow¹
lub samorz¹dow¹ osobê prawn¹. W sytuacji wiêc, gdy w wyniku zrze-
czenia siê nie dochodzi do wygaœniêcia prawa u¿ytkowania wieczystego,
stosunki pomiêdzy u¿ytkownikami wieczystymi (zrzekaj¹cym siê i przej-
muj¹cym to prawo) s¹ analogiczne do sytuacji zaistnia³ej w wyniku
zrzeczenia siê prawa w³asnoœci nieruchomoœci w trybie uchylonego art.
179 k.c., do którego to przepisu odsy³a³ równie¿ art. 16 ust. 1 u.g.n.
przed nowelizacj¹ dokonan¹ z dniem 22 paŸdziernika 2007 r.45

Wyeliminowanie ogólnej regulacji dotycz¹cej zrzeczenia siê prawa
w³asnoœci nieruchomoœci wzmocni³o pogl¹d o niedopuszczalnoœci zrze-
czenia siê u¿ytkowania wieczystego poza sytuacjami wyraŸnie przewi-
dzianymi w przepisach szczególnych. Ponadto z chwil¹ uchylenia art. 179
k.c., tezy o generalnej dopuszczalnoœci zrzeczenia siê u¿ytkowania wie-
czystego nie mo¿na ju¿ wywieœæ ani z wyk³adni argumentum a maiori
ad minus (wnioskowanie z czegoœ wiêkszego o czymœ mniejszym – skoro

44 Zob. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste..., s. 652-653.
45 Tam¿e, s. 600. Odes³anie do odpowiedniego stosowania art. 179 k.c. zosta³o usuniête

na podstawie przepisów ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomoœciami oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218).
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dopuszczalne by³o zrzeczenie siê „mocniejszego” prawa w³asnoœci, to
dopuszczalne jest równie¿ zrzeczenie siê „s³abszego” prawa u¿ytkowania
wieczystego), ani z wyk³adni argumentum a simili (wnioskowanie z po-
dobieñstwa – powszechnie przyjmuje siê, ¿e prawo u¿ytkowania wieczy-
stego zosta³o ukszta³towane jako prawo poœrednie pomiêdzy prawem
w³asnoœci a ograniczonymi prawami rzeczowymi o treœci bli¿szej jednak
prawu w³asnoœci).

Bior¹c pod uwagê fakt, ¿e instytucja przekazania nieruchomoœci zosta³a
wprowadzona w wyniku prac zainicjowanych uchyleniem art. 179 k.c.,
w dalszej czêœci niniejszego opracowania przeanalizowana zostanie do-
puszczalnoœæ przekazania u¿ytkowania wieczystego w przywo³anym na
wstêpie trybie w kontekœcie argumentów podnoszonych przez przeciw-
ników dopuszczalnoœci zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego, uwzglêd-
niaj¹c przy tym ró¿nice konstrukcyjne i teoretycznoprawne, jakie za-
chodz¹ pomiêdzy tymi instytucjami. Nie przes¹dzaj¹c na tym etapie wyników
tych rozwa¿añ, do ustalenia pozostaje tak¿e, czy nowa instytucja prze-
kazania nieruchomoœci w zakresie u¿ytkowania wieczystego faktycznie
zast¹pi³a instytucjê uregulowan¹ niegdyœ w art. 179 k.c., czy te¿ mo¿e
ona stanowiæ dodatkowy sposób rozporz¹dzenia tym prawem, wykorzy-
stywany alternatywnie do jego zrzeczenia siê na podstawie przytoczonego
wy¿ej art. 246 k.c.

W doktrynie podkreœla siê, ¿e za niedopuszczalnoœci¹ zrzeczenia siê
u¿ytkowania wieczystego poza sytuacjami przewidzianymi w przepisach
szczególnych przemawia fakt, i¿ co do zasady Ÿród³em u¿ytkowania
wieczystego jest umowa, a jednostronne oœwiadczenie woli nie mo¿e bez
wyraŸnego umocowania ustawowego znosiæ wynikaj¹cego z niej stosun-
ku prawnego, nawet jeœli niezbêdna by³aby zgoda na zrzeczenie siê
u¿ytkowania wieczystego46. O ile, analizuj¹c dopuszczalnoœæ zrzeczenia
siê u¿ytkowania wieczystego, nale¿a³oby uznaæ ten argument za trafny,
to nie mo¿e byæ on jednak brany pod uwagê przy rozwa¿aniu ewentualnej
mo¿liwoœci przekazania u¿ytkowania wieczystego w trybie omawianym
w niniejszej pracy. Do skutecznego dokonania czynnoœci prawnej, o której
mowa w art. 9021 k.c., niezbêdne jest bowiem zawarcie umowy prze-

46 Zob. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste..., s. 601.
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nosz¹cej prawo do nieruchomoœci, a nie jednostronne oœwiadczenie woli.
W zwi¹zku z tym mo¿liwoœæ przekazania u¿ytkowania wieczystego mieœci
siê w zakresie uprawnienia u¿ytkownika wieczystego do rozporz¹dzania
swoim prawem, wynikaj¹cego z art. 233 k.c.

Jak ju¿ wy¿ej wskazano, równie¿ z tego uprawnienia wywodzono
dopuszczalnoœæ zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego, powo³uj¹c przy
tym treœæ art. 237 k.c., zgodnie z którym do przeniesienia u¿ytkowania
wieczystego stosuje siê odpowiednio przepisy o przeniesieniu w³asnoœci
nieruchomoœci. Zdaniem Z. Truszkiewicza z samego uprawnienia do
rozporz¹dzania nie wynika jednak mo¿liwoœæ zrzeczenia siê w drodze
jednostronnego oœwiadczenia woli ka¿dego prawa, niezale¿nie od jego
istoty i od powi¹zañ prawnych ³¹cz¹cych zrzekaj¹cego siê z innymi
podmiotami47. W podobnym tonie wypowiedzia³ siê równie¿ Trybuna³
Konstytucyjny w cytowanym powy¿ej wyroku, stwierdzaj¹c m.in., ¿e
zagwarantowanie w³aœcicielom ca³kowitej dowolnoœci wyzbywania siê
nieruchomoœci nie jest wartoœci¹ konstytucyjn¹, której urzeczywistnienie
usprawiedliwia³oby naruszenie innych konstytucyjnych wartoœci48. Co wiê-
cej, powo³ywanie siê na treœæ art. 237 k.c., a co za tym idzie, przyjêcie
dopuszczalnoœci zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego w trybie
nieobowi¹zuj¹cego ju¿ obecnie art. 179 k.c. nie by³o, moim zdaniem,
uzasadnione z uwagi na fakt, ¿e przepis ten nie by³ usytuowany wœród
przepisów dotycz¹cych przenoszenia w³asnoœci, lecz w rozdziale pt. „In-
ne wypadki nabycia i utraty w³asnoœci”. Jest to wiêc szczególny sposób
utraty prawa niemieszcz¹cy siê w pojêciu zbywalnoœci, a zatem winien
mieæ umocowanie w wyraŸnej normie prawnej49. Wydaje siê ponadto, ¿e
rol¹ art. 237 k.c. jest wype³nienie luki w zakresie przeniesienia prawa
u¿ytkowania wieczystego poprzez odpowiednie stosowanie przepisów
o przeniesieniu prawa w³asnoœci. W zwi¹zku z tym winien on byæ po-
wo³ywany jedynie wówczas, gdy ustawodawca wyraŸnie nie wypowiada
siê o mo¿liwoœci dokonania przez u¿ytkownika œciœle okreœlonej czynno-
œci prawnej, przyznaj¹c jednoczeœnie mo¿liwoœæ jej dokonania w³aœcicie-

47 Tam¿e, s. 603.
48 Zob. uzasadnienie wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r.,

K 9/04 (OTK ZU 2005, nr 3A, poz. 24).
49 Zob. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste..., s. 604-605.
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lowi nieruchomoœci. W przypadku instytucji zrzeczenia siê nieruchomoœci
trudno mówiæ o braku odpowiednich regulacji w tym zakresie, dotycz¹-
cych u¿ytkowania wieczystego. Jak ju¿ wspomniano wczeœniej, ustawo-
dawca wypowiedzia³ siê wyraŸnie w sprawie mo¿liwoœci zrzeczenia siê
u¿ytkowania wieczystego zarówno w art. 16 u.g.n., jak i art. 17b u.g.n.r.SP.
W¹tpliwoœci nie powinna jednak budziæ mo¿liwoœæ odwo³ywania siê do
odpowiedniego stosowania przepisów o przeniesieniu w³asnoœci w przy-
padku przekazania prawa u¿ytkowania wieczystego. U¿ytkowanie wie-
czyste jako prawo maj¹tkowe jest bowiem prawem zbywalnym, a umowa
przekazania nieruchomoœci zosta³a dodana do katalogu umów przenosz¹-
cych w³asnoœæ zawartego w art. 155 § 1 k.c. Dodatkowo ¿aden przepis
szczególny, nawet w ograniczonym zakresie podmiotowym i przedmio-
towym, nie traktuje wprost o mo¿liwoœci nieodp³atnego przekazania tego
prawa w omawianym trybie. Przyj¹æ nale¿y wiêc, ¿e rozwa¿aj¹c mo¿-
liwoœæ przekazania u¿ytkowania wieczystego w oparciu o regulacje zawarte
w art. 9021 k.c. i 9022 k.c., powo³ywanie siê na treœæ art. 237 k.c. jest
w pe³ni uzasadnione, a okolicznoœci przemawiaj¹ce przeciwko przyjêciu
takiej analogii w zakresie zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego
nie wy³¹czaj¹ jej zastosowania w odniesieniu do omawianej instytucji.

Kolejnym argumentem podnoszonym przez przeciwników przyjêcia
dopuszczalnoœci zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego by³ brak
odpowiednich uregulowañ w zakresie uprawnieñ osób trzecich obci¹¿a-
j¹cych u¿ytkowanie wieczyste.

Problem ten jest jednak bardziej z³o¿ony, gdy¿ nie ogranicza siê on
jedynie do sytuacji, w których dopuszczalnoœæ zrzeczenia siê u¿ytkowania
wieczystego nie wynika wprost z przepisów szczególnych. Jak wynika
z przedstawionych powy¿ej rozwa¿añ, zrzeczenie siê u¿ytkowania wie-
czystego mog³o bowiem prowadziæ albo do jego wygaœniêcia wskutek
konfuzji albo do przeniesienia na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki
samorz¹du terytorialnego. Zgodnie natomiast z art. 241 k.c. wraz z wy-
gaœniêciem u¿ytkowania wieczystego wygasaj¹ ustanowione na nim
obci¹¿enia. Beneficjent zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego, w przy-
padku gdy prawo to ulegnie wygaœniêciu wskutek konfuzji, nie mo¿e byæ
jednak odpowiedzialnym za wygas³e obci¹¿enia, które ci¹¿y³y na wyga-
s³ym u¿ytkowaniu wieczystym. W takim wypadku nie nabywa on bo-
wiem prawa o oznaczonej wartoœci mog¹cej byæ granic¹ odpowiedzial-
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noœci, któr¹ wyznacza³ art. 179 § 2 k.c., a jedynie odzyskuje pe³niê
przys³uguj¹cych mu uprawnieñ w³aœcicielskich.

Nieco inaczej przedstawia³aby siê sytuacja, gdyby w wyniku zrzecze-
nia siê u¿ytkowania wieczystego nie dochodzi³o do jego wygaœniêcia, ale
do przejœcia na inny podmiot. Powstaje jednak pytanie, czy równie¿
wówczas ustanowione na u¿ytkowaniu wieczystym obci¹¿enia przecho-
dzi³y na beneficjenta zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego. Zgodnie
z uchylonym art. 179 § 2 k.c. gmina ponosi³a odpowiedzialnoœæ za ob-
ci¹¿enia nieruchomoœci bêd¹cej przedmiotem zrzeczenia, ograniczon¹ do
wartoœci nabytej nieruchomoœci wed³ug stanu w chwili nabycia, a wed³ug
cen rynkowych w chwili zaspokojenia wierzyciela. Przepis ten by³ trak-
towany jako podstawa do przyjêcia twierdzenia, ¿e nabycie nieruchomo-
œci wskutek zrzeczenia siê jest nabyciem pierwotnym50, uzupe³nionego
niekiedy o stwierdzenie, ¿e nabywca nie wstêpuje w prawa i obowi¹zki
osoby zrzekaj¹cej siê prawa w³asnoœci lub u¿ytkowania wieczystego51.
Taka okolicznoœæ mo¿e byæ uzasadniona jedynie wówczas, je¿eli obci¹-
¿enia te wygasn¹ w wyniku zrzeczenia siê nieruchomoœci52.

Przyjmuj¹c przedstawione powy¿ej stanowisko, nale¿a³oby stwierdziæ,
¿e w obu przypadkach bêd¹cych przedmiotem rozwa¿añ dochodzi³oby
wiêc do wygaœniêcia obci¹¿eñ ustanowionych na prawie u¿ytkowania
wieczystego niezale¿nie od tego, czy prawo to wygasa³oby wskutek
konfuzji, czy te¿ przechodzi³oby na inny podmiot. Beneficjent zrzeczenia
naby³by wiêc prawo u¿ytkowania wieczystego bez obci¹¿eñ, ale z obo-
wi¹zkiem zap³aty odszkodowañ z tytu³u ich wygaœniêcia w wysokoœci
nieprzekraczaj¹cej wartoœci nabytego prawa53. Osoby uprawnione z tego
tytu³u musia³yby siê pogodziæ z wygaœniêciem swoich praw ustanowio-
nych na u¿ytkowaniu wieczystym bêd¹cym przedmiotem zrzeczenia
i ograniczyæ swoje roszczenia jedynie do odszkodowania z tytu³u wyga-
œniêcia swoich uprawnieñ. Taki pogl¹d nie przystaje jednak do bezwzglêd-
nego charakteru ograniczonych praw rzeczowych, który choæ nie wynika

50 Zob. uzasadnienie wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. ...
51 Zob. orzeczenie S¹du Najwy¿szego z dnia 2 marca 1962 r., 4 CR 891/61 (OSN 1963,

nr 9, poz. 192).
52 Zob. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste..., s. 611.
53 Tam¿e.
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wprost z ¿adnego przepisu, to jednak zosta³ przypisany tym instytucjom
w procesie ich kszta³towania siê i nie budzi ¿adnych w¹tpliwoœci wœród
przedstawicieli doktryny. Ka¿de prawo rzeczowe jest bowiem skuteczne
wobec osób trzecich, w tym tak¿e wobec w³aœciciela rzeczy obci¹¿onej.
Skutecznoœci takiej nie mo¿na odmówiæ tak¿e ograniczonemu prawu
rzeczowemu, ustanowionemu nie przez w³aœciciela rzeczy, a przez osobê,
której przys³uguje w stosunku do tej rzeczy tytu³ prawny w postaci
ograniczonego prawa rzeczowego, pozwalaj¹cy na ustanawianie innych
ograniczonych praw rzeczowych. W³aœciciel rzeczy ustanawiaj¹cy ogra-
niczone prawo rzeczowe o treœci umo¿liwiaj¹cej uprawnionemu obci¹-
¿enie ustanowionego prawa kolejnym prawem rzeczowym musi siê wiêc
liczyæ z powstaniem skutecznego wobec niego obci¹¿enia pochodnego.
Jako, ¿e u¿ytkowanie wieczyste jest prawem na rzeczy cudzej, podobne
zale¿noœci wystêpuj¹ tak¿e w przypadku ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego na u¿ytkowaniu wieczystym. Z natury u¿ytkowania wieczy-
stego jako prawa poœredniego miêdzy w³asnoœci¹ a ograniczonymi pra-
wami rzeczowymi wynika koniecznoœæ odpowiedniego stosowania nie
tylko przepisów o prawie w³asnoœci, ale tak¿e przepisów dotycz¹cych
ograniczonych praw rzeczowych. Te drugie bêd¹ mia³y zastosowanie
w stosunkach pomiêdzy w³aœcicielem a u¿ytkownikiem wieczystym oraz
pomiêdzy u¿ytkownikiem wieczystym a osobami uprawnionymi z tytu³u
ustanowionych na nim ograniczonych praw rzeczowych, które z uwagi
na swój bezwzglêdny charakter bêd¹ skuteczne tak¿e w stosunku do
w³aœciciela nieruchomoœci oddanej w u¿ytkowanie wieczyste. Bezwzglêdny
charakter praw rzeczowych potwierdza³a tak¿e treœæ art. 125 § 2 pr.
rzecz. Zgodnie z tym przepisem, je¿eli prawo by³o obci¹¿one prawem
osoby trzeciej, do zniesienia prawa potrzebna by³a zgoda tej osoby. Przepis
ten przez kilkanaœcie lat funkcjonowa³ równolegle z unormowaniami
zawartymi w kodeksie cywilnym i utraci³ moc dopiero na podstawie art.
126 pkt 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipo-
tece54, która wesz³a w ¿ycie 1 stycznia 1983 r. Mimo braku odpowiednika
tego uregulowania w obecnym stanie prawnym charakter ograniczonych
praw rzeczowych nie uleg³ zmianie, dlatego te¿ nale¿y opowiedzieæ siê
za stanowiskiem, zgodnie z którym w³aœciciel gruntu i u¿ytkownik wie-

54 Dz.U. Nr 19 poz. 147.
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czysty nie mog¹ rozwi¹zaæ u¿ytkowania wieczystego bez zgody osoby,
której przys³uguje prawo rzeczowe ustanowione na u¿ytkowaniu wieczy-
stym. Stanowisko to potwierdza tak¿e treœæ art. 248 § 2 k.c., który to
przepis stanowi, ¿e je¿eli zmiana treœci prawa dotyka praw osoby trzeciej,
do zmiany potrzebna jest zgoda tej osoby. Skoro wiêc taka zgoda wymagana
jest w przypadku zmiany treœci prawa rzeczowego, to tym bardziej winna
ona byæ niezbêdna dla dokonania czynnoœci zmierzaj¹cej do zniesienia tego
prawa. Z uwagi na koniecznoœæ ochrony praw przys³uguj¹cych osobom
trzecim wydaje siê, ¿e w ka¿dym wypadku, gdy przedmiotem zrzeczenia
siê jest prawo u¿ytkowania wieczystego obci¹¿one prawami osób trze-
cich, do jego zrzeczenia wymagana jest zgoda tych¿e osób niezale¿nie
od tego, czy w wyniku tej czynnoœci prawnej prawo u¿ytkowania
wieczystego wygaœnie wskutek konfuzji, czy te¿ przejdzie na jej bene-
ficjenta wskazanego w przepisach szczególnych55. Jako przepisu szcze-
gólnego zwalniaj¹cego z obowi¹zku uzyskania takiej zgody nie mo¿na
potraktowaæ art. 241 k.c. Przepis ten przes¹dza bowiem jedynie o losie
praw obci¹¿aj¹cych wygasaj¹ce prawo u¿ytkowania wieczystego.

Kwestia uprawnieñ osób trzecich w stosunku do nieruchomoœci bêd¹cej
przedmiotem przekazania przedstawia siê nieco odmiennie. Choæ co prawda
w wyniku przekazania u¿ytkowania wieczystego, analogicznie jak w przy-
padku zrzeczenia siê tego prawa, mo¿e ono wygasn¹æ w wyniku konfuzji
lub te¿ przejœæ na gminê lub na Skarb Pañstwa, to jednak obci¹¿enia
ustanowione na u¿ytkowaniu wieczystym bêd¹cym przedmiotem takiej
czynnoœci prawnej wygasn¹ na podstawie art. 241 k.c. jedynie wówczas,
gdy prawo to wygaœnie wskutek konfuzji. Natomiast gdy w wyniku
przekazania u¿ytkowania wieczystego innemu podmiotowi nie dochodzi
do jego wygaœniêcia, z uwagi na pochodny charakter nabycia nierucho-
moœci w tym trybie, obci¹¿enia ustanowione na u¿ytkowaniu wieczystym
bêd¹cym przedmiotem przekazania nie wygasaj¹, ale przejd¹ na benefi-
cjenta tej czynnoœci prawnej. Z przedstawionych powy¿ej rozwa¿añ
wynika, ¿e w przypadku przekazania u¿ytkowania wieczystego, na któ-
rym zosta³y ustanowione ograniczone prawa rzeczowe przys³uguj¹ce oso-
bom trzecim, dla skutecznego dokonania tej czynnoœci prawnej koniecz-
nym bêdzie uzyskanie zgody osoby uprawnionej z tytu³u prawa

55 Zob. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste..., s. 628.
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obci¹¿aj¹cego u¿ytkowanie wieczyste. Nie mo¿na sobie bowiem wyobra-
ziæ sytuacji, w której np. prawo u¿ytkowania wieczystego stanowi¹ce
zabezpieczenie hipoteczne w wyniku konfuzji wygaœnie na skutek prze-
kazania bez uzyskania w tym zakresie stanowiska wierzyciela hipotecz-
nego. Wymogu uzyskania w takim wypadku zgody osoby trzeciej nie
tylko nie wy³¹cza brzmienie art. 241 k.c., ale tak¿e art. 9022 k.c. Przepis
ten stanowi, ¿e je¿eli strony umowy przekazania nieruchomoœci nie
postanowi³y inaczej, w³aœciciel (czyt. tak¿e u¿ytkownik wieczysty) prze-
kazuj¹cy nieruchomoœæ nie ponosi odpowiedzialnoœci za jej wady. Kie-
ruj¹c siê tym unormowaniem podmiot publiczny mo¿e w szczególnoœci
uzale¿niæ wolê przyst¹pienia do umowy przekazania nieruchomoœci od
uregulowania przez jej dotychczasowego w³aœciciela lub u¿ytkownika
wieczystego wszelkich ci¹¿¹cych na niej obci¹¿eñ ustanowionych na
rzecz osób trzecich. Strony mog¹ jednak tak¿e ustaliæ zakres partycypacji
w kosztach zwi¹zanych z zaspokojeniem ewentualnych roszczeñ przy-
s³uguj¹cych osobom trzecim, niemniej jednak skutecznoœæ umowy prze-
kazania nieruchomoœci bêdzie uzale¿niona wówczas od ich zgody na jej
zawarcie. Kwestia ta jest szczególnie istotna, gdyby beneficjentem prze-
kazania u¿ytkowania wieczystego dokonanego bez zgody osoby, której
przys³uguje ograniczone prawo rzeczowe, by³ w³aœciciel nieruchomoœci.
Mo¿na bowiem twierdziæ, ¿e w takim wypadku u¿ytkowanie wieczyste
nie wygaœnie wskutek konfuzji, a w³aœciciel nieruchomoœci stanie siê
podmiotem obci¹¿onego u¿ytkowania wieczystego. Zdaniem Z. Truszkie-
wicza trudno by³oby mówiæ wówczas o to¿samoœci podmiotowej, ko-
niecznej do wygaœniêcia u¿ytkowania wieczystego w wyniku konfuzji,
skoro obci¹¿enie u¿ytkowania wieczystego sprawia, ¿e strona podmio-
towa prawa w³asnoœci i obci¹¿onego u¿ytkowania wieczystego nie pokrywa
siê56. Aby wiêc unikn¹æ tego typu teoretycznoprawnych kontrowersji,
moim zdaniem, nale¿y przyj¹æ, ¿e zgoda osoby trzeciej, której przys³uguj¹
ograniczone prawa rzeczowe obci¹¿aj¹ce u¿ytkowanie wieczyste bêd¹ce
przedmiotem przekazania, jest w ka¿dym wypadku niezbêdna dla sku-
tecznoœci zawieranej umowy.

56 Tam¿e, s. 623.
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V. Podsumowuj¹c powy¿sze rozwa¿ania, nale¿y w pierwszej kolej-
noœci podkreœliæ, ¿e choæ instytucja przekazania nieruchomoœci zrodzi³a
siê w wyniku prac prowadzonych w celu wykonania wyroku Trybuna³u
Konstytucyjnego uchylaj¹cego art. 179 k.c. dotycz¹cy zrzeczenia siê
nieruchomoœci, to na dzieñ dzisiejszy obie instytucje funkcjonuj¹ rów-
nolegle i podmioty, którym przepisy szczególne daj¹ mo¿liwoœæ zrzeczenia
siê swoich uprawnieñ, mog¹ skorzystaæ równie¿ z instytucji przekazania
nieruchomoœci. Faktu tego wydaje siê jednak nie dostrzegaæ sam usta-
wodawca, gdy¿ na podstawie art. 2 omawianej ustawy nowelizuj¹cej
kodeks cywilny w art. 92 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. – Prawo
o notariacie uchyli³ on jednoczeœnie § 5, który nak³ada³ na notariuszy
obowi¹zek przes³ania z urzêdu w³aœciwej gminie wypisu z aktu notarial-
nego zawieraj¹cego w swej treœci zrzeczenie siê w³asnoœci nieruchomo-
œci. W obecnym stanie prawnym na podstawie art. 16 u.g.n. beneficjen-
tem zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci nadal mo¿e byæ bowiem nie
tylko gmina, ale tak¿e inne jednostki samorz¹du terytorialnego oraz Skarb
Pañstwa. Wydaje siê wiêc, ¿e z uwagi na przejrzystoœæ systemu prawa
cywilnego oraz wytyczne Trybuna³u Konstytucyjnego art. 16 u.g.n. winien
zostaæ uchylony. Sytuacja ta przedstawia siê analogicznie w przypadku
u¿ytkowania wieczystego. Moim zdaniem w obecnym stanie prawnym
zrzeczenie siê tego prawa poza sytuacjami przewidzianymi w przepisach
szczególnych jest niedopuszczalne. U¿ytkownik wieczysty w celu wy-
zbycia siê swoich uprawnieñ mo¿e jednak skorzystaæ z instytucji prze-
kazania nieruchomoœci lub te¿ d¹¿yæ do umownego rozwi¹zania stosunku
prawnego ³¹cz¹cego go z w³aœcicielem nieruchomoœci. W obu przypad-
kach nale¿y jednak uwzglêdniæ ewentualny wp³yw danej czynnoœci prawnej
na uprawnienia przys³uguj¹ce osobom trzecim.


