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Przeniesienie uzytkowania wieczystego w drodze
umowy przekazania

L. Z dniem 11 pazdziernika 2008 r., tj. z chwilg wejscia w zycie ustawy
z dnia 23 lipca 2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustawy
— Prawo o notariacie' do polskiego systemu prawa cywilnego zostata
wprowadzona instytucja przekazania nieruchomosci. Gléwnym jej zato-
zeniem jest umozliwienie wlascicielowi nieruchomosci nieodptatnego
przeniesienia swoich praw do gruntu na rzecz gminy lub Skarbu Panstwa.
Umowa przekazania nieruchomosci wywolujaca takowy skutek zostala
takze dodana do katalogu uméw zobowigzujacych do przeniesienia wia-
snosci zawartego w art. 155 § 1 k.c. Umiejscowienie regulacji umoz-
liwiajacych przekazanie nieruchomosci w odrgbnym tytule ksiggi II1
kodeksu cywilnego dotyczacej zobowigzan sugeruje, ze jest to instytucja
nowa zaréwno z punktu widzenia systemowego, jak i konstrukcyjnego.
Regulacje umozliwiajace przekazanie nieruchomosci zrodzity si¢ jednak
w wyniku prac nad wykonaniem wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 15 marca 2005 r., ktéry to wyrok uchylit art. 179 k.c. odnoszacy
sie do zrzeczenia si¢ prawa wlasnosci nieruchomosci. Aby wige wlasciwie
okresli¢ konstrukcje normatywng instytucji przekazania nieruchomosci,
nalezy przeanalizowa¢ uregulowania dotyczace funkcjonujacej uprzednio
w polskim systemie prawnym instytucji zrzeczenia si¢ nieruchomosci.

W doktrynie prawa cywilnego zrzeczenie si¢ nieruchomosci trakto-
wano jako jeden ze sposobdw trwalego rozdysponowania praw majat-

! Dz.U. Nr 163, poz. 1012.
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kowych przystugujacych jej wiascicielowi. Celowos¢ istnienia tej insty-
tucji w polskim systemie prawnym wywodzono wprost z definicji prawa
wlasnosci zawartej w art. 140 k.c. Przepis ten przyznaje wiascicielowi
uprawnienie m.in. do rozporzadzania swoja rzecza w granicach okreslo-
nych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego. W tym miejscu
nalezy jednak zwrdci¢ uwage na fakt, ze polskie prawo, w odrdznieniu
od systemow prawnych niektorych panstw europejskich (np. Austrii,
Niemiec) nie dopuszczato stanu, w ktérym nieruchomosc¢ staje si¢ niczyja
wilasnoscia i potencjalnie kazdy moze ja zawlaszczy¢. W polskim porzad-
ku prawnym skutecznie dokonane zrzeczenie si¢ prawa wilasnosci
wywotywalo natomiast skutek w postaci utraty wlasnosci przez podmiot
zrzekajacy sie praw do nieruchomosci oraz nabycia jej przez inny pod-
miot, wyraznie wskazany w odpowiednich przepisach?.

Pierwotnie podstawe do dokonania tej czynnosci prawnej stanowit art.
60 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (dalej: pr.
rzecz.) Poczatkowo przepis ten dopuszczal mozliwos¢ zrzeczenia si¢
nieruchomosci na rzecz panstwa wlasciwie bez zadnych ograniczen. Mimo
to, z uwagi na duzy popyt na nieruchomosci w okresie powojennym,
zjawisko zrzekania si¢ nieruchomosci praktycznie nie wystepowato. Pod
koniec lat czterdziestych w Polsce stopniowo nastgpowata jednak zmiana
polityki rolnej i ustroju spoteczno-gospodarczego. W wyniku tych reform,
ktérych nastgpstwem byta coraz dalej idaca ingerencja ze strony panstwa
w dziatalno$¢ prowadzong przez wiascicieli wigkszych gospodarstw
rolnych, a takze coraz wigeksze trudnosci stwarzane przez legislatywe
rolnictwu prywatnemu, wielu wlascicieli nieruchomosci rolnych masowo
porzucato swoje gospodarstwa. Aby ograniczy¢ to zjawisko, ustawodaw-
ca zdecydowat si¢ na uzaleznienie skutecznosci zrzeczenia si¢ nierucho-
mosci od zgody organu administracji publicznej?. Taki stan znalazt takze
odzwierciedlenie w p6zniejszym brzmieniu art. 179 k.c., bedacym od-

2J. G 6re cki, Zrzeczenie sie nieruchomosci (uzytkowania wieczystego), Rejent 2004,
nr 11, s. 68.

3 Zmiana art. 60 pr. rzecz. w tym zakresie zostata dokonana na podstawie art. 41
ustawy z dnia 28 czerwca 1962 r. o przejmowaniu niektérych nieruchomosci rolnych
w zagospodarowanie lub na wlasno$¢ Panstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym wiasci-
cieli tych nieruchomosci i ich rodzin (Dz.U. Nr 38 poz. 166).

100



Przeniesienie uzytkowania wieczystego w drodze umowy przekazania

powiednikiem art. 60 pr. rzecz. Analizujac jednak konstrukcj¢ zrzeczenia
sie¢ nieruchomos$ci po wprowadzeniu wymogu uzyskania zgody organu
administracji publicznej, wydaje sie, ze taki stan nie przystaje do natury
tej instytucji. W $wietle nauki prawa zrzeczenie sie nieruchomosci jest
bowiem czynnoscig jednostronna, konsensualna, o charakterze rozporza-
dzajacym, wymagajacq dla swej waznosci zachowania formy aktu no-
tarialnego. Wraz z wprowadzeniem wymogu uzyskania zgody na jej
dokonanie instytucja zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci stata si¢
czynnoscia zblizong do czynnosci dwustronnej. Dlatego tez czynnos¢ te
mozna bylo traktowa¢ jako forme przeniesienia wilasnosci, a zgode
wlasciwego organu administracji publicznej reprezentujacego potencjal-
nego nabywce na dokonanie tej czynnosci jako oswiadczenie woli jej
nabycia. Co wigcej, zdaniem projektodawcdw ustawy nowelizujacej kodeks
cywilny, stan ten naruszat nie tylko istot¢ prawa wiasnosci, ale takze
uprawnienie wiasciciela nieruchomosci do rozporzadzania swoimi prawa-
mi majgtkowymi, gdyz trudno zaakceptowaé, aby byt on wiascicielem
wbrew swoim interesom i byt pod tym wzgledem uzalezniony od decyzji
organu administracyjnego®.

Efektem podjetych dziatan legislacyjnych byto uchwalenie nowelizacji
kodeksu cywilnego®, w wyniku ktérej zrzeczenie si¢ nieruchomosci
dokonywane bylo na podstawie jednostronnego o$wiadczenia woli jej
wiasciciela wyrazonego w formie aktu notarialnego. Ponadto od momentu
wejscia w zycie zmienionej regulacji, tj. od 25 wrzesnia 2003 r., zrzeczenie
sie nieruchomosci moglo nastapi¢ jedynie na rzecz gminy, na obszarze
ktorej byta ona potozona, a nie jak uprzednio — na rzecz Skarbu Panstwa.
Przyjecie takiego rozwigzania zostalo umotywowane obowiazujaca poli-
tyka panstwa w tym zakresie, zgodnie z ktérg gospodarowanie mieniem
publicznym winno si¢ co do zasady odbywac przez jednostki samorzadu
terytorialnego najnizszego szczebla, jako podmioty zdolne do efektywnego
i racjonalnego zagospodarowania posiadanego majatku. W wyniku wpro-
wadzonych zmian zrzeczenie si¢ nieruchomosci zostatlo wiec wytaczone
spod kontroli jakiegokolwiek organu administracji publicznej, w tym

* Druk sejmowy z 2003 r. nr 666.
3> Ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych
innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408).
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w szczegblnosci organu reprezentujacego beneficjenta tej czynnosci praw-
nej. Gmina, nabywajac nieruchomos$¢ niezaleznie od swej woli, przejmo-
wala takze odpowiedzialnos¢ za jej obcigzenia ograniczong do wartosci
otrzymanej nieruchomosci. O fakcie tym gmina zazwyczaj informowana
byta dopiero przez notariusza, ktéry sporzadzil akt notarialny zawierajacy
w swej tresci zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci. Obowigzek no-
tariuszy do przekazywania z urzedu wypisow z takich dokumentow wynikal
wprost z dodanego w wyniku omawianej nowelizacji art. 92 § 5 ustawy
z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie®.

Art. 179 k.c. w brzmieniu nadanym omdwiong wyzej nowelizacja
zostal uchylony przez Trybunal Konstytucyjny z dniem 15 lipca 2006 r.
Trybunat stwierdzit m.in., ze na podstawie tej regulacji dowolny podmiot,
dokonujac w petni swobodnej, jednostronnej czynnosci prawnej, calko-
wicie oderwanej od przyczyn gospodarczych, mdgt doprowadzi¢ do
nabycia przez gming, nawet wbrew jej woli, whasnosci nieruchomosci.
Wedtug Trybunatu tre$¢ przepisu nie pozwalata takze w sposéb jedno-
znaczny ustali¢ zakresu odpowiedzialnosci gminy za zobowiazania zacia-
gnigte przez zrzekajacego si¢, a dotyczace nieruchomosci. Stosujac ogélne
zasady wykladni, mozna doj$¢ do wniosku, ze jednostronna czynnosé
prawna zrzeczenia si¢ wlasnosci skutkowata nie tylko nabyciem wiasno-
$ci przez gming, ale ponadto czynita ja duznikiem niektorych wierzycieli
dotychczasowego wlasciciela (przynajmniej tych, ktérych prawa byty
ujawnione w ksigdze wieczystej oraz najemcow lokali i dzierzawcdw nie-
ruchomosci). Takie uksztaltowanie czynno$ci prawnej zrzeczenia si¢ wia-
snosci nieruchomosci stanowito, zdaniem Trybunatu, do$¢ oczywiste
naruszenie rownorzednosci podmiotéw, podstawowej zasady prawa
cywilnego, stanowiacej zarazem ceche pozwalajaca odrozni¢ stosunki
cywilnoprawne od stosunkéw publicznoprawnych. Zasada swobody woli,
oznaczajaca prawo kazdego podmiotu do decydowania poprzez czynno-
Sci prawne (o$wiadczenia woli) o wlasnej sytuacji prawnej, a z drugiej
strony brak mozliwosci jednostronnego ksztattowania sytuacji innego
podmiotu — to niekwestionowane podstawy obrotu cywilnoprawnego. Ze
wzgledu na tres$¢ art. 165 Konstytucji RP dotycza one takze jednostek

¢ Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369.
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samorzadu terytorialnego, przynajmniej w takim zakresie, w jakim uczest-
niczq one w tym obrocie’.

Stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego nalezy uznac¢ za trafne. Z pra-
wem wlasnosci nieruchomosci moga by¢é bowiem zwiazane nie tylko
uprawnienia, ale takze obcigzenia wynikajace z konkretnych czynnosci
prawnych oraz obowiazki, ktorych podstawa sa powszechnie obowia-
zujace przepisy®. Glowna przyczyna takiego stanu jest fakt, iz przedmio-
tem zrzeczenia mogly by¢ wszelkie nieruchomosci, w tym takze grunty
poprzemystowe, skazone lub zdegradowane ekologicznie, stwarzajace
zagrozenie dla ludzi i $rodowiska. Z punktu widzenia gospodarczego
nieruchomosci takie nie przedstawialy zazwyczaj zadnej wartosci dla
podmiotu publicznego, gdyz czestokro¢ naktady konieczne na ich rekul-
tywacje czy renowacje oraz biezace utrzymanie przewyzszaly znacznie
korzysci ekonomiczne, jakie mogly one przynies¢ w dajacym si¢ prze-
widzie¢ okresie czasu. Przepis ten stanowit wiec daleko idaca ingerencije
w podlegajacq ochronie sadowej samodzielno$¢ gmin jako jednostek
samorzadu terytorialnego, a utrzymanie takiego stanu rzeczy narazalo te
podmioty na powazne straty ekonomiczne i utratg ptynnosci finansowe;.
W praktyce mogtaby bowiem nastapi¢ sytuacja, w ktdrej gmina, nieza-
leznie od swej woli, nabylaby nieruchomos¢, a koszty jej utrzymania
znacznie przewyzszatyby mozliwosci finansowe gminy, ustalone na
podstawie corocznego planu dochodow i wydatkdw.

Ze wzgledu na wage regulacji dotyczacej zrzeczenia si¢ prawa wila-
snosci nieruchomosci, skutki spoleczno-gospodarcze, jakie wywotywata
ta instytucja w stosunkach pomigdzy uczestnikami obrotu cywilnopraw-
nego oraz konieczno$¢ dokonania wyboru konstrukeji teoretycznopraw-
nej, ktéra ma stanowi¢ jej podstawe, Trybunatl Konstytucyjny uznat za
konieczne odsunigcie w czasie wejscia w zycie wyroku do 15 lipca 2006 r.
Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze pomimo uchylenia art. 179 k.c., in-

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

8 Przepisy szczegolne moga naktada¢ na wiascicieli nieruchomosci $cisle okreslone
obowiazki. Przyktadem takich regulacji moze by¢ np. ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i optatach lokalnych (tekst jedn.: Dz.U. z 2006 r. Nr 121, poz. 844 ze zm.)
czy tez ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
(tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 236, poz. 2008 ze zm.).
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stytucja zrzeczenia si¢ prawa wilasnosci nieruchomosci nie zostata cal-
kowicie wyeliminowana z polskiego systemu prawnego. Funkcjonuje ona
bowiem nadal, chociaz w ograniczonym zakresie podmiotowym. Zgodnie
bowiem z art. 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami (dalej: u.g.n.) panstwowa lub samorzadowa osoba praw-
na moze zrzec si¢ wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
odpowiednio na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu teryto-
rialnego’.

W celu wykonania przywotanego wyzej wyroku Trybunatu Konsty-
tucyjnego inicjatywe ustawodawcza podjeta Rada Ministréw, przedkla-
dajac Sejmowi 7 kwietnia 2006 r. projekt ustawy o zmianie ustawy —
Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw!®. Zakladat on, ze zrze-
czenie si¢ nieruchomos$ci musi by¢ poprzedzone zaproszeniem gminy do
zawarcia umowy przekazania nieruchomosci. Jesli gmina przez szes$é
miesiecy nie skorzystataby z takiej propozycji, whasciciel moglby si¢ zrzec
nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa, a ten nie tylko nie mogltby woéwczas
odmdéwic przyjecia nieruchomosci, ale takze odpowiadatby za jej obciazenia.
Projekt ustawy przewidujacy takie rozwigzanie zostat przyjety przez Sejm
i przez Senat, niemniej jednak ustawe zawetowat Prezydent RP, a Sejm
nie zdotal jej ponownie uchwali¢ wymagana wigkszoscia glosow.

Kolejna probg ponownego uregulowania instytucji zrzeczenia si¢ pra-
wa wiasnosci nieruchomosci podjal Senat, przekazujac Marszatkowi Sejmu
projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustawy — Prawo
o notariacie''.

Rozwiazanie zaproponowane przez Senat de facto przywracato prze-
pis, ktory obowiazywat przed nowelizacja kodeksu cywilnego z 2003 r.
Projektowany art. 179! tej ustawy uzalezniat bowiem skutecznos¢ zrze-

?Zgodnie z art. 1a ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. 0 zasadach wykonywania uprawnien
przystugujacych Skarbowi Panstwa (Dz.U. Nr 106, poz. 493 ze zm.), panstwowa osoba
prawna jest inna niz Skarb Panstwa jednostka organizacyjna, posiadajaca osobowos¢ prawna,
ktorej mienie jest w calosci mieniem panstwowym. Definicja samorzadowej osoby prawne;j
zostata natomiast zamieszczona w art. 4 pkt 9a u.g.n. i zgodnie z tym przepisem pod
pojeciem samorzadowej osoby prawnej nalezy rozumie¢ osobg prawng powolywang lub
tworzong przez organy jednostek samorzadu terytorialnego.

1 Druk sejmowy nr 486 z 2006 r.

I Druk sejmowy nr 288 z 2008 r.
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czenia sie wlasnosci nieruchomosci od zgody starosty wykonujacego to
zadanie jako zadanie z zakresu administracji rzadowej, a beneficjentem
zrzeczenia si¢ nieruchomosci w kazdym wypadku stawaltby si¢ Skarb
Panstwa. Zdaniem projektodawcow, regulacja ta nie tylko czynita zados$¢
wymaganiom postawionym ustawodawcy przez Trybunal Konstytucyj-
ny, ale takze spetniata warunki, jakie pod adresem przysztej zmiany kodeksu
cywilnego sformutowat Prezydent RP, wetujac ustawg z dnia 13 lipca
2006 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw!'.
W wyniku prac parlamentarnych prowadzonych przez Komisj¢ Nadzwy-
czajng do spraw zmian w kodyfikacjach, kierujac si¢ stanowiskiem prof.
Zbigniewa Radwanskiego — Przewodniczacego Komisji Kodyfikacyjne;j
Prawa Cywilnego, zrezygnowano z uregulowania instytucji zrzeczenia sie
wlasnosci nieruchomosci w ksztalcie zaproponowanym przez Senat.
Zdaniem prof. Radwanskiego obecny stan prawny, w ktorym nie wy-
stepuje generalna mozliwos¢ zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci, moze
by¢ nadal utrzymywany i nie powinien spotkaé si¢ z zarzutem niewyko-
nania wyroku Trybunatu Konstytucyjnego. Otwarta jest natomiast kwe-
stia uregulowania nowego typu umowy nieodptatnego przekazywania
wlasnosci nieruchomosci na rzecz gminy lub Skarbu Panstwa'. Poglad
taki wydaje si¢ trafny m.in. z uwagi na fakt, ze instytucja zrzeczenia si¢
wlasnosci nieruchomosci nie stanowi fragmentu szerszego unormowania
majacego na celu kompleksowq reforme¢ stosunkéw wilasnosciowych
(np. dokoniczenie procesu przemian ustrojowych), co potencjalnie mo-
globy uzasadnia¢ glgbsza ingerencje w sfere majatkowa gmin.

Ostatecznym efektem prac legislacyjnych w powyzszym zakresie jest
wprowadzenie do kodeksu cywilnego instytucji przekazania nieruchomo-
$ci. Zostata ona uregulowana w art. 902' 1 9022 Przepisy te przewiduja
mozliwos¢ nieodptatnego przeniesienia na gmine albo na Skarb Panstwa
prawa wlasnosci nieruchomosci.

II. Zgodnie z art. 902! k.c. przez umowe przekazania nieruchomosci
jej wihasciciel zobowiazuje si¢ nieodplatnie przenies¢ na gming albo na
Skarb Panstwa wtasnos$¢ nieruchomosci. Jednakze Skarb Panstwa moze

12 Druk sejmowy nr 879 z 2006 r.
13 Stanowisko Rady Ministrow do druku sejmowego nr 288 z 2008 r.
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zawrze¢ umowe przekazania nieruchomosci jedynie wowczas, gdy gmina
miejsca potozenia calej albo czesci nieruchomoscei nie skorzystata z za-
proszenia' do jej zawarcia w terminie trzech miesiecy od dnia zgloszenia
zamiaru nieodptatnego wyzbycia si¢ nieruchomosci przez jej whasciciela.
Przekazanie nieruchomosci, odmiennie niz instytucja zrzeczenia si¢ nie-
ruchomosci, w ksztalcie po nowelizacji przepisow kodeksu cywilnego
72003 r. ma jednak charakter czynnosci dwustronnej. Do skutecznego
przekazania nieruchomosci niezbedne jest bowiem zawarcie stosownej
umowy cywilnoprawnej, a nie jednostronne o$wiadczenie woli wiasci-
ciela nieruchomosci. Zawarcie takiej umowy winno by¢ jednak poprze-
dzone wystosowaniem przez wiasciciela nieruchomosci zaproszenia do
dokonania tej czynnosci prawnej, skierowanego do odpowiedniego or-
ganu reprezentujacego gmine miejsca polozenia calej albo czgsci nieru-
chomosci. W uregulowaniach dotyczacych instytucji przekazania nieru-
chomosci nie wskazano jednak, w jakiej formie winno by¢ ztozone takie
zaproszenie. G. Bieniek postulowal, zeby ustawodawca zastrzegl dla takiego
wystapienia forme aktu notarialnego'>. W ostatecznym ksztalcie przepi-
sow odnoszacych si¢ do omawianej instytucji taka forma dla samego
zaproszenia nie zostala zastrzezona. Zgodnie z konstrukcja, jaka przyjat
ustawodawca, jedyny skutek, jaki wywotuje zlozenie zaproszenia, to
rozpoczgcie biegu terminu, po uplywie ktérego umowa nieodptatnego
przekazania nieruchomosci moze zosta¢ zawarta z organem reprezentu-
jacym Skarb Panstwa w sprawach gospodarowania nieruchomosciami.
Zlozenie zaproszenia nie jest wiec czynno$cia prawna, ajedynie prze-
stankg do zawarcia umowy i nawet jezeli zostanie ona spetniona, wiasci-
ciel nieruchomosci moze na kazdym etapie odméwié przekazania nieru-
chomosci w omawianym trybie, co oznacza, ze ani wlasciwej gminie ani
Skarbowi Panstwa nie przystuguje roszczenie o przekazanie nieruchomo-
Sci. Ztozenie zaproszenia wskazuje zatem wylacznie na zamiar dokonania
okreslonej czynnosci i nie moze by¢ utozsamiane z o§wiadczeniem woli
wilasciciela nieruchomosci, a tym samym z oferta w rozumieniu art. 66
§ 1 k.c. Z tego tez wzgledu do formy zaproszenia nie bedzie miat rowniez

14 Takim pojeciem postuzyt si¢ ustawodawca.
5 G.Bieniek, [w.] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa
2008, s. 119.
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zastosowania art. 158 k.c. okreslajacy forme umowy zobowiazujacej do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, a takze umowy przenoszacej
wlasnos¢ zawartej w celu wykonania istniejacego uprzednio zobowiazania
do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci. Samo zlozenie przez wiasci-
ciela nieruchomosci zaproszenia do zawarcia umowy przewidzianej w art.
902! k.c. nie skutkuje bowiem wykreowaniem zobowigzania do przenie-
sienia wlasnosci ani tez nie wywotuje skutku rozporzadzajacego. W zwiazku
Z tym, z uwagi na brak wyraznego wskazania przez ustawodawce formy,
w jakiej nalezy zlozy¢ zaproszenie do zawarcia umowy przekazania nie-
ruchomosci, nie ma podstaw, aby odmowi¢ dopuszczalnosci zlozenia
stosownego zaproszenia w formie pisemnej zwyklej, bez zachowania formy
aktu notarialnego, a nawet w formie ustnej. Dla celéw dowodowych taki
fakt winien zosta¢ jednak odnotowany w protokole podpisanym przez
wlasciciela nieruchomosci.

Z punktu widzenia terminologicznego, zastanawiajacym jest jednak
okreslenie przez ustawodawce takiego wystapienia mianem zaproszenia.
Zwrot ten nie jest bowiem powszechnie uzywany w jezyku prawniczym,
a jego nieformalny wydzwiek dodatkowo potwierdza fakt, ze takie
wystapienie nie ma charakteru czynnosci prawnej. Wydaje sie, ze bardziej
trafnym rozwigzaniem byloby stwierdzenie, iz Skarb Panstwa moze zawrze¢
z wlascicielem nieruchomosci umowe jej nieodptatnego przekazania, jezeli
wlasciwa gmina nie przystapila do takiej umowy w okreslonym terminie
liczonym od dnia pisemnego zawiadomienia przez zainteresowanego
dziatajacych w jej imieniu organéw o zamiarze wyzbycia si¢ wlasnosci
nieruchomosci w drodze przekazania.

Z analizy uregulowania zawartego w art. 902" k.c. wynika, ze umowa
nieodptatnego przekazania nieruchomosci jest inna, odmienng od darowi-
zny, umowa, ktérej skutkiem jest zaréwno wykreowanie zobowiazania
do nieodptatnego przekazania prawa wlasnosci nieruchomosci, jak i prze-
niesienie tego prawa na rzecz odpowiedniego podmiotu publicznego.
Okoliczno$¢ ta zostata potwierdzona takze poprzez zamieszczenie tej umowy
w katalogu uméw zobowigzujacych do przeniesienia wlasnosci rzeczy
oznaczonej co do tozsamosci, zawartego w art. 155 § 1 k.c. Ustawo-
dawca nadal wigc umowie przekazania nieruchomosci charakter zobo-
wiazujaco-rozporzadzajacy, czyniac jg tym samym umowa o podwojnym
skutku. Umiejscowienie regulacji dotyczacych umowy przekazania nie-

107



Lukasz Sanakiewicz

ruchomosci w ksiedze 111 k.c. dotyczacej zobowiazan rodzi jednak pytanie,
czy bylo to rozwigzanie celowe. Jak juz wyzej wskazano, przepisy ko-
deksu cywilnego wprowadzaja bowiem zasade podwojnego skutku umow
zobowiazujacych do przeniesienia whasnosci, a zatem umowa zobowia-
zujaca do przeniesienia wlasnosci wywoluje skutki nie tylko w sferze
obligacyjnej, ale takze w sferze rzeczowej, poprzez przeniesienie wasno-
$ci rzeczy na jej nabywce'®. Niemniej jednak nie kazda umowa przeno-
szaca wlasnos¢ jest zawsze umowg o podwdjnym skutku. W art. 156
i 157 k.c. wyraznie zostata bowiem przewidziana mozliwo$¢ zawarcia
umowy o skutkach wylacznie rozporzadzajacych, przy czym z zasady
kauzalnego charakteru umowy przenoszacej wlasno$¢ wynika, ze waz-
nos¢ umowy rzeczowej zalezy od istnienia zobowiazania, ktorego wy-
pelnieniem jest przeniesienie wiasnosci!’”. Co wiecej, niektdre przepisy
szczegblne moga nadawa¢ umowie wylacznie skutek rzeczowy, innymi
stowy, zezwalajq na zawarcie umowy rozporzadzajacej, skutkujacej prze-
niesieniem wiasnosci bez wezesniejszego wykreowania w drodze umowy
zobowiazania do przeniesienia wiasnosci. Jako takie zostaly sklasyfiko-
wane przez S. Rudnickiego'® umowy zawierane w trybie przepisow ustawy
z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkow mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe!'® oraz umowy
przekazania nieruchomosci Skarbu Panstwa na wiasno$¢ jednostce sa-
morzadu terytorialnego na cele zwiazane z inwestycjami infrastruktural-
nymi shuzacymi wykonywaniu zadan wtasnych®. W moim przekonaniu
umowami rzeczowymi sa rowniez umowy nieodplatnego przekazania
nieruchomosci zawierane w trybie art. 24 ust. 5 i ust. 5b ustawy z 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skar-
bu Panstwa (dalej: u.g.n.r.SP). Biorac wigc pod uwage aktualne brzmienie

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

7Zob. S.Rudnicki, [w.] G.Bieniek, S.Rudnicki, Nieruchomosci — Proble-
matyka prawna, Warszawa 2009, s. 841-842.

18 Zob. S.Rudnicki, Nieruchomosci..., s. 841-842.

¥ Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.

2 Art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektorymi sktad-
nikami mienia Skarbu Panstwa oraz Agencja Mienia Wojskowego (tekst jedn.: Dz.U.
72004 r. Nr 163, poz. 1711 ze zm.).
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art. 155 k.c., powstaje pytanie o charakter prawny tego typu umow
zawieranych na podstawie przepisow szczegdlnych. Jak juz wyzej
wskazano, umowy te byly dotychczas traktowane jako umowy rzeczo-
we?!, Ustawodawca, nowelizujac tres¢ przytoczonego wyzej przepisu, nie
wskazal jednak wyraznie, ze charakter zobowiazujacy do przeniesienia
wiasnosci ma jedynie umowa nieodptatnego przekazania nieruchomosci,
ktora zostala uregulowana w art. 902' k.c. Moze to wigc sugerowac,
ze jako umowy o podwdjnym skutku nalezy takze traktowa¢ umowy
nieodptatnego przekazania nieruchomosci przewidziane w przepisach
szczegblnych. Wydaje si¢ jednak, ze kreowanie w takim wypadku sto-
sunku obligacyjnego jest rozwigzaniem niecelowym. Przepisy szczegdlne
W sposob enumeratywny okreslaja bowiem przestanki do zawarcia kazdej
tego typu umowy, a brak spelnienia jednej z nich powoduje niewaznos¢
umowy. W istocie wigc przestanki do zawarcia umowy rzeczowej, mogace
wskazywaé takze motywy uzasadniajace przeniesienie wlasnosci, zaste-
puja kauze wystepujaca w przypadku umow zobowiazujacych do prze-
niesienia wlasnosci, gdzie rdwniez niewaznos¢ tej prawnie istotnej przy-
czyny przysporzenia powoduje niewaznos$¢ samego przeniesienia wlasnosci.
Przytoczone wyzej przyktady uméw rzeczowych dotycza w gtéwnej
mierze mienia publicznego, a zalety ich konstrukcji nabieraja szczegdlnego
znaczenia z punktu widzenia legalno$ci obrotu takim mieniem. Zastapienie
kauzy kreowanej przez strony norma prawng o charakterze generalnym
wskazujaca przestanki do zawarcia umowy rzeczowej nie tylko utatwia
zawarcie takiej umowy od strony praktycznej, ale takze sprawia, ze
gospodarka mieniem publicznym staje si¢ bardziej czytelna. Dlatego tez
W mojej ocenie umowy nieodplatnego przekazania nieruchomosci prze-
widziane w przepisach szczegdlnych nalezatoby nadal traktowa¢ jako
Umowy rzeczowe.

Z uwagi na role, jaka ma spelnia¢ umowa nieodplatnego przekazania
nieruchomosci bedaca przedmiotem niniejszego opracowania w polskim
systemie prawnym, ktora wynika gtownie z przyczyn zainicjowania prac

2L Zob. przypis 18, a takze E. D r 0 z d, Umowa zobowiqzujqca jako podstawa prawna
dla umow z zakresu prawa rzeczowego, |w:| Rozprawy prawnicze. Ksiega pamiqtkowa
Profesora Maksymiliana Pazdana, red. Leszek Ogieglo, Wojciech Popiotek, Maciej Szpu-
nar, Krakow 2005, s. 863 i nast.
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legislacyjnych nad jej wprowadzeniem, celowym byloby nadanie jej
charakteru rzeczowego. Istota tej regulacji, a zarazem jej gtéwna funkcja,
wynika bowiem z panujacego w polskim systemie prawnym porzadku,
w ktérym nieruchomos¢ nie moze pozostawac rzecza niczyja. Kreowanie
w takim wypadku zobowigzania do przeniesienia wlasnosci wydaje si¢
wiec zupehie zbgdne. Ustawodawca przyjal jednak inne rozwiazanie i nadat
umowie uregulowanej w art. 902! k.c. charakter umowy zobowigzujacej
do przeniesienia wtasnosci. Taki zabieg legislacyjny moze dziwi¢ o tyle,
ze art. 353! k.c. statuuje zasade swobody umoéw zobowigzaniowych,
przejawiajaca si¢ nie tylko w swobodzie ksztaltowania tresci stosunku
prawnego, ale takze w swobodzie zawarcia umowy, tj. swobodzie pod-
jecia decyzji o jej zawarciu oraz swobodzie wyboru kontrahenta. Usta-
wodawca natomiast w art. 902! k.c. nie tylko wyraznie wskazatl, z jakimi
podmiotami moze zosta¢ zawarta umowa nieodptatnego przekazania
nieruchomosci, ale takze okreslit przestanki do jej zawarcia.

Takie rozwigzanie moze w konkretnym przypadku wywota¢ daleko
idace konsekwencje prawne, a takze watpliwosci interpretacyjne. Jedna
z takich sytuacji moze nastapi¢ chociazby w przypadku, gdy umowa
nieodplatnego przekazania nieruchomosci zostanie zawarta bezposrednio
z organem reprezentujacym Skarb Panstwa przed ztozeniem zaproszenia
do zawarcia takiej umowy wlasciwej gminie lub przed uptywem terminu
wskazanego w art. 902! k.c. Rozstrzygniecie tej kwestii zdeterminowane
jest przede wszystkim charakterem prawnym takiej umowy. Gdyby umowie
przekazania nieruchomosci zostal nadany jedynie charakter rzeczowy,
wowczas catkowite pominigcie przy jej zawieraniu gminy lub tez naru-
szenie terminu, w jakim gmina mogtaby do niej przystapi¢, powodowa-
oby, ze umowa przekazania nieruchomosci zawarta z organem reprezen-
tujacym Skarb Panstwa bytaby niewazna. W przypadku bowiem umowy
rzeczowej, gdzie podstawa do jej zawarcia wynika wprost z przepisu
ustawowego, brak jednej z przeslanek wskazanych w tym przepisie
powoduje, Zze z uwagi na tres¢ art. 58 k.c. taka umowg nalezy potrak-
towa¢ jako czynno$¢ sprzeczng z ustawg, co w takim wypadku jest
réwnoznaczne z jej niewaznoscia. Ustawodawca umowie nieodptatnego
przekazania nieruchomosci nadat jednak charakter zobowigzaniowy. Sto-
sunki obligacyjne sa natomiast co do zasady ksztattowane przez ich strony
zgodnie z zasada swobody umoéw. Taka umowg nalezatoby sklasyfikowac
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wowczas jako umowe nienazwana i w mojej ocenie sam fakt, ze zostalaby
ona zawarta z naruszeniem dyspozycji ww. przepisu, nie jest wystarcza-
jacym powodem do odmoéwienia skutecznosci takiej umowy. Teoretycz-
nie mozna by bowiem rozwazy¢ dwie mozliwosci. Po pierwsze, skoro
zaden przepis nie wylacza mozliwosci zawarcia przez Skarb Panstwa
nienazwanej umowy zobowigzaniowej, to mozna by taka umowe potrak-
towa¢ jako skuteczna, zardwno w zakresie wykreowania zobowiazania
do przeniesienia wlasnosci, jak i w zakresie jej skutkdw rzeczowych.
Innymi stowy, pominigcie gminy lub uchybienie terminu wskazanego
w art. 902! k.c. nie wplynetoby na skuteczno$¢ umowy nieodplatnego
przekazania nieruchomosci zawartej pomigdzy wiascicielem nieruchomo-
Sci a Skarbem Panstwa. Po drugie, taka umowa mogtaby zosta¢ potrak-
towana jako wigzaca, ale jej skutki rzeczowe w postaci przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci zostalyby odsunigte w czasie do chwili spel-
nienia wymagan formalnych, tj. poinformowania gminy przez wiasciciela
nieruchomosci o zamiarze nieodptatnego wyzbycia si¢ whasnosci nieru-
chomosci oraz uptywie stosownego terminu od daty tego zawiadomienia.
Umowa ta bylaby wigc wylacznie umowa zobowiazaniowa, a do prze-
niesienia wlasnosci, zgodnie z art. 157 § 2 k.c., potrzebne byloby wowczas
dodatkowe porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowa zgodg na
niezwloczne przejscie wlasnosci. Obydwie koncepcje nie sg pozbawione
uzasadnienia. W przypadku przyjecia pierwszego z rozwigzan wydaje sig,
7e umowa taka przez catoksztalt regulacji okotokodeksowych zwigzanych
z obrotem nieruchomosciami (np. przez uregulowania fiskalne czy tez
przez ustawe o gospodarce nieruchomosciami) moglaby zosta¢ potrak-
towana jako darowizna. W istocie skutkiem takiej umowy byloby bowiem
réwniez nieodptatne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa. Stad juz prosta droga do uznania takiej umowy za skuteczna,
gdyz przy dokonywaniu klasycznej darowizny na rzecz Skarbu Panstwa
nie ma obowiazku wystgpowania do wlasciwej gminy z propozycja zawarcia
umowy darowizny. Przy takim stanowisku wymagania formalne zawarte
w art. 902! k.c. przestalyby mie¢ jakiekolwiek znaczenie, a regulacja
dotyczaca nieodptatnego przekazania nieruchomosci w trybie ww. prze-
pisu stawalaby si¢ zupetnie zbgdna, gdyz w celu nieodptatnego wyzbycia
si¢ wlasnosci nieruchomosci przez jej wiasciciela zawsze mogtaby by¢
stosowana instytucja darowizny. Wymagania formalne, jakie nalezy spet-
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ni¢ przed przystapieniem do umowy nieptatnego przekazania nierucho-
mosci na rzecz Skarbu Panstwa w trybie w art. 902! k.c., nie zostaly
jednak wskazane przypadkowo. Stanowig one bowiem odzwierciedlenie
zasady panujacej w Polsce od 27 maja 1990 r., zgodnie z ktora gospo-
darowanie nieruchomosciami publicznymi powinno si¢ odbywa¢ mozli-
wie najblizej obywatela. Dodatkowo analizujac t¢ kwesti¢, nalezy mie¢
na uwadze fakt, ze powszechnie obowigzujace akty normatywne statuuja
zasade jawnos$ci procesu gospodarowania mieniem publicznym. Z tego
wzgledu rodzaj umowy oraz tryb jej zawarcia nie powinny by¢ domnie-
mywane. W akcie notarialnym nalezaloby wiec wyraznie wskazaé, czy
umowa, ktorej skutkiem jest nieodptatne przeniesienie wlasnosci na rzecz
Skarbu Panstwa, jest klasyczna darowizna, czy tez umowa przekazania
nieruchomosci uregulowang w art. 902! k.c. Jezeli strony wyraznie wska-
zalyby na ten drugi przypadek, wowczas, w moim przekonaniu, nie mozna
by stwierdzi¢, ze taka umowa powoduje przeniesienie wlasnosci mimo
uchybien formalnych. Dlatego tez w takiej sytuacji, w mojej ocenie, taka
umowe nalezatoby potraktowa¢ wytacznie jako umowe zobowiazaniowa,
niewywolujacg skutkow rzeczowych w postaci przeniesienia wiasnosci.
Po spelieniu wymagan formalnych, tj. ztozeniu zaproszenia do zawarcia
umowy nieodptatnego przekazania nieruchomosci wtasciwej gminie oraz
uptywie terminu wskazanego w art. 902! k.c., strony moglyby na pod-
stawie art. 157 § 2 k.c. wykona¢ zobowigzanie, zawierajac umowe
przenoszaca wiasnosc.

Przedstawione powyzej okolicznosci potwierdzaja, ze umowie nieod-
platnego przekazania nieruchomosci uregulowanej w art. 902! k.c. nie
powinien zasta¢ nadany charakter zobowigzaniowy. W moim przekonaniu
odnoszace si¢ do niej przepisy powinny stanowi¢ samodzielng podstawe
do zawarcia odpowiedniej umowy, ktorej skutki ograniczatyby sie jedynie
do przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomosci. Argumentem, ktory
dodatkowo przemawia za takim rozwigzaniem, jest fakt, ze regulacja ta
zrodzita si¢ w wyniku prac nad zastapieniem prawnorzeczowej instytucji
zrzeczenia si¢ nieruchomosci. Wydaje si¢ wigc, ze bardziej trafnym byloby
umieszczenie odpowiednio zmodyfikowanych konstrukcyjnie unormo-
wan w rozdziale I dziatu III ksiggi II k.c., zatytulowanym ,,Przeniesienie
wlasnosci”, nadajac umowie przekazania nieruchomosci charakter rze-
CZOWY.
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Umowa przekazania nieruchomosci jest zawierana pomiedzy dwoma
réwnorzednymi podmiotami. Ustawodawca stusznie odstapit od zrzecze-
nia si¢ wlasnosci nieruchomosci w drodze jednostronnego o$wiadczenia
woli oraz od zrzeczenia si¢ wiasnosci nieruchomosci za zgoda organu
administracji publicznej. Pierwsze rozwiazanie zostalo zakwestionowane
zardwno przez Trybunat Konstytucyjny, jak i przez Prezydenta RP, natomiast
drugie przypomina raczej umowe cywilnoprawng i nie przystaje do teo-
retycznoprawnej konstrukcji zrzeczenia. Zaréwno wigc w przypadku
umowy przekazania nieruchomosci, jak i zrzeczenia si¢ wlasnosci nie-
ruchomosci za zgoda organu administracji publicznej, niedopuszczalne
wydaje si¢ wprowadzenie klauzuli generalnej, zgodnie z ktora podmiot
publiczny moglby odstapi¢ od zawarcia umowy przekazania nierucho-
mosci lub nie wyrazi¢ zgody na zrzeczenie si¢ wiasnosci gruntu jedynie
Z uwagi na ,,wazne przyczyny”, ,,wazne przyczyny gospodarcze” czy tez
,wazne przyczyny spoteczne’. Klauzula taka stwarzataby co prawda
iluzoryczna ochrong uzasadnionego interesu dotychczasowego wiascicie-
la nieruchomosci, niemniej jednak nalezy mie¢ na uwadze, ze ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami nakfada na podmioty publiczne obowia-
zek gospodarowania nieruchomosciami w sposob zgodny z zasadami pra-
widtowej gospodarki. Podmioty te winny dysponowac¢ wiec co do zasady
gruntami wykorzystywanymi do realizowania ich ustawowo zastrzezo-
nych zadan oraz dazy¢ do wyzbycia si¢ nieruchomosci generujacych
znaczne koszty utrzymania, ktére nie moga by¢ wykorzystywane dla
zaspokajania potrzeb danej spotecznosci.

Konsekwencja przyjetej przez ustawodawcg rownorzednosci podmio-
tow zawierajacych umowe przekazania nieruchomosci jest dyspozycja
art. 9022 k.c. Przepis ten wskazuje, ze wlasciciel przekazujacy nierucho-
mos¢ co do zasady nie ponosi odpowiedzialnosci za jej wady. Ustawo-
dawca nie precyzuje, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem wad nierucho-
mosci. Wydaje sig, ze pojecie to jest bardzo szerokie i obejmuje swym
zakresem nie tylko wady dotyczace stanu prawnego nieruchomosci
ujawnionego w ksiedze wieczystej, ale takze ustanowione na niej obcia-

2 Za przyjeciem takiego rozwiazania w stosunku do zgody wiasciwego organu admi-
nistracji publicznej na zrzeczenie si¢ wlasno$ci nieruchomosci opowiadat si¢ G. Bieniek,
[w:]G.Bieniek, S.Kalus,Z.Marmaj, E. M zyk, Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami. Komentarz, Warszawa 2008, s. 119.
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zenia, wynikajace zaré6wno z ograniczonych praw rzeczowych, jak i ze
stosunkdw obligacyjnych, oraz wady wynikajace z jej stanu faktycznego.
Przytoczony przepis pozwala jednak stronom na utozenie zakresu odpo-
wiedzialnosci za wady nieruchomosci wedlug wlasnego uznania. Taka
mozliwos$¢ wynika takze wprost z zasady swobody ksztalttowania uméw
wyrazonej w art. 353! k.c., gdyz umowa przekazania nieruchomosci jest
umowa zobowigzaniowa.

II. Gléwnym wyzwaniem, jakie stoi przed nowa regulacja, jest
wypehienie luki po nieograniczonym podmiotowo zrzeczeniu si¢ wiasno-
$ci nieruchomodci, postrzeganym jako jedno z uprawnien wiasciciela
nieruchomosci wynikajace z tresci tego prawa. W trakcie prac nad instytucjq
przekazania nieruchomosci ustawodawca stanat przed dylematem, jak
uwzglednié¢ zalozenie ustrojowe, zgodnie z ktdérym gospodarowanie mieniem
publicznym co do zasady winno sie¢ odbywac przez jednostki samorzadu
terytorialnego najnizszego szczebla, nie ingerujac w gwarantowang kon-
stytucyjnie samodzielnos¢ tych podmiotéw. Przyjete rozwiazanie nalezy
uzna¢ za trafne, gdyz wprowadzone uregulowanie, za wyjatkiem przy-
jetego przez ustawodawce charakteru prawnego umowy przekazania
nieruchomosci, nie budzi wigkszych watpliwosci ani pod wzgledem
konstrukcyjnym, ani w zakresie zgodnosci z Konstytucja RP. Analizujac
jednak tre$¢ przytoczonych wyzej przepisow w kontekscie postulatow,
jakie odnosnie do nowego uregulowania zglaszal zaré6wno Trybunat
Konstytucyjny, jak i Prezydent RP, a takze przedstawiciele doktryny®,
wydaje sig, ze postulaty te nie zostaly w pelni uwzglednione.

Wprowadzone przepisy nie odnosza si¢ bowiem m.in. do mozliwosci
przekazania uzytkowania wieczystego. Potrzeba uregulowania tego za-
gadnienia jest szczegolnie istotna, gdy zwrdci si¢ uwage na rozbieznosci,
jakie wywotywata kwestia dopuszczalnosci zrzeczenia sie uzytkowania
wieczystego od momentu pojawienia si¢ tej instytucji w polskim systemie
prawnym. W dalszej czesci niniejszej rozprawy postaram si¢ odpowie-
dzie¢ na pytanie, czy pomimo braku wyraznego wskazania przez usta-
wodawce na mozliwos¢ przekazania uzytkowania wieczystego, a takze
braku generalnych unormowan dopuszczajacych zrzeczenie sig¢ tego prawa,
dokonanie tych czynnosci jest w obecnym stanie prawnym mozliwe.

3 G.Bieniek, [w:] Ustawa o gospodarce..., s. 119-120.
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Rozstrzygnigcie obu tych kwestii jest szczegolnie istotne z uwagi na
charakter normatywny oraz znaczenie gospodarcze tego prawa. Cho¢ co
prawda obecnie oddawanie gruntéw publicznych w uzytkowanie wieczy-
ste nalezy do rzadkosci, to jednak dokonane z dniem 5 grudnia 1990 r.
uwlaszczenie panstwowych i komunalnych oséb prawnych, polegajace
na przyznaniu tym podmiotom ex lege prawa uzytkowania wieczystego
do terendw pozostajacych w tej dacie w ich zarzadzie, spowodowato,
ze do dzi§ znaczna cze$¢ gruntdw o szczegdlnym znaczeniu gospodar-
czym, zlokalizowanych w granicach miast, jest przedmiotem uzytkowa-
nia wieczystego.

Jak wiadomo, uzytkowanie wieczyste jako nowa instytucja o charak-
terze emfiteutycznym?® pojawilo si¢ w polskim systemie prawnym z dniem
wejscia w zycie przepiséw ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach®. Wprowadzajac je, ustawodawca miat
na celu przyznanie podmiotom wchodzacym w sktad tzw. sektora
nieuspotecznionego stosunkowo trwalego, stabilnego i zbywalnego tytutu
prawnego, pozwalajacego na realizowanie inwestycji na gruntach pan-
stwowych, przeznaczonych do wykorzystania na cele inne nizrolne i lesne,
przy zachowaniu jednoczesnie przez Skarb Panstwa prawa wiasnosci
takich nieruchomosci. Bylo to swego rodzaju novum z punktu widzenia
systemow prawnych owczesnych panstw socjalistycznych, gdyz domi-
nowato w nich zazwyczaj obowigzujace w Zwigzku Radzieckim bezter-
minowe i bezplatne uzytkowanie, ktore swq konstrukcja, jako prawo
niezbywalne, bylo bardziej zblizone do klasycznego uzytkowania niz do
prawa wilasno$ci®. Charakter prawny uzytkowania wieczystego w okre-
sie obowigzywania ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
byl sporny i rodzit wiele trudnosci interpretacyjnych. Do momentu wejscia
w zycie kodeksu cywilnego powszechnie przyjmowano jednak, ze prawo

2 Uzytkowanie wieczyste uregulowane w dekrecie z dnia 10 grudnia 1952 r. o odste-
powaniu przez panstwo nieruchomego mienia nierolniczego na cele mieszkaniowe oraz
na cele budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. Nr 49, poz. 326) nie moze by¢ utozsamiane
z instytucja o tozsamej nazwie wprowadzonej na podstawie przepisdw ustawy o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach, gdyz przypominalo ono raczej forme¢ niezbywalnego,
bezterminowego uzytkowania znana prawu radzieckiemu.

2 Dz.U. Nr 32, poz. 159.

% 7Zob. S.Szer, Uzytkowanie gruntow panistwowych, Warszawa 1962, s. 25-26.
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to nalezy sklasyfikowa¢ w katalogu ograniczonych praw rzeczowych?.
W tym okresie dopuszczalnos¢ zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego,
pomimo ze ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach nie
wypowiadala si¢ w tej kwestii, nie byla w ogdle kwestionowana. Kon-
centrowano si¢ jedynie na wskazaniu odpowiednich przepisow, jakie winny
mie¢ zastosowanie przy dokonywaniu tej czynnosci prawnej. Mozliwos¢
Zrzeczenia si¢ ograniczonego prawa rzeczowego, za jakie wowczas uwazano
uzytkowanie wieczyste, wynikata z art. 125 pr. rzecz.® Jednak nawet
w tym okresie w przypadku zrzekania si¢ uzytkowania wieczystego,
w szczeg6lnosci ustanowionego na zabudowanym gruncie, sklaniano si¢
do odpowiedniego stosowania art. 60 pr. rzecz. regulujacego zrzeczenie
sie prawa wlasnosci®. Po wejsciu w zycie kodeksu cywilnego i umiesz-
czeniu regulacji dotyczacych uzytkowania wieczystego w ksiedze drugie;j,
tytut 11 tej ustawy, czyli pomigdzy przepisami dotyczacymi prawa wia-
snosci a ograniczonymi prawami rzeczowymi, zagadnienie dopuszczal-
nosci zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego stato si¢ bardziej ztozone.
Fakt takiego usytuowania przepiséw dotyczacych tej instytucji jest po-
wszechnie postrzegany jako podstawowy argument na poparcie tezy,
zgodnie z ktérg uzytkowanie wieczyste nie jest ograniczonym prawem
rzeczowym, a prawem posrednim pomiedzy tq kategoria praw a prawem
wilasnosci nieruchomosci. Ustawodawca, uzasadniajac przyjecie takiego
zabiegu legislacyjnego celem spoteczno-gospodarczym uzytkowania
wieczystego, miat Swiadomos¢ trudnosci interpretacyjnych, jakie wywota
przyjete rozwigzanie. Zdecydowat si¢ on jednak na pozostawienie ich do
rozstrzygniecia przez doktryng i judykature®. Takiej analizy wymagata
m.in. kwestia dopuszczalnosci zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego.
Kodeks cywilny wyraznie zezwalal bowiem na zrzeczenie si¢ prawa wia-
snosci nieruchomosci oraz na zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rze-
czowego, nie wypowiadajac si¢ jednak w ogdle w sprawie mozliwosci

7 7Zob. ). Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 152 i nast.,
J.Winiarz, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 185-187.

28 Za odpowiednim stosowaniem tego przepisu do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczy-
stego przez osobe fizyczng opowiadat si¢ J. Wasilkowski (Zarys prawa..., s. 159).

2 Zob. Z.Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne,
Krakow 2006, s. 598.

30 Zob. Projekt kodeksu cywilnego oraz przepiséw wprowadzajacych kodeks cywilny,
Warszawa 1962, s. 207-208.
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zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego. Mimo braku wyraznego unor-
mowania doktryna optowala za dopuszczeniem takiego rozwiagzania.
Mozliwos¢ taka wywodzono przede wszystkim ze zbywalnego charak-
teru tego prawa oraz uzasadniano ja wzgledami gospodarczymi®'. Do roz-
strzygniecia pozostawato jednak zagadnienie, czy do zrzeczenia si¢ uzyt-
kowania wieczystego winien mie¢ odpowiednie zastosowanie art. 179
k.c. dotyczacy zrzeczenia si¢ prawa wilasnosci nieruchomosci, czy tez
art. 246 k.c. wskazujacy na mozliwos¢ zrzeczenia si¢ ograniczonych
praw rzeczowych. Przewazajaca cze¢$¢ doktryny opowiedziata si¢ za
przyjeciem pierwszego z wymienionych wyzej rozwigzan®?. Uzasadniajac
takie stanowisko, wskazywano gldwnie na charakter normatywny uzyt-
kowania wieczystego. Prawo to powszechnie traktowano bowiem jako
instytucje blizsza prawu wlasnosci nieruchomosci. Za takim postrzega-
niem tej instytucji opowiedzial sie takze Sad Najwyzszy w postanowieniu
z dnia 17 stycznia 1974 1.3, stwierdzajac m.in., ze ,,wieczyste uzytkowa-
nie zostato uksztaltowane jako instytucja posrednia miedzy prawng ka-
tegoria wilasnosci a kategorig tzw. praw rzeczowych ograniczonych.
W wypadkach wigc nieunormowanych w art. 232-243 k.c. oraz w umo-
wie o oddanie terenu panstwowego w wieczyste uzytkowanie nalezy przy
trudnosciach interpretacyjnych postugiwac sie analogia przede wszystkim
do przepiséw zawartych w dziale 1I tytutu I ksiggi Il k.c., dotyczacych
tresci i wykonywania wlasnosci”™.

Regulacja odnoszaca si¢ wyraznie do mozliwosci zrzeczenia si¢ uzyt-
kowania wieczystego zostata wprowadzona dopiero w art. 2b ustawy z dnia
29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlasz-

31 Zob. S.Breyer, Uzytkowanie wieczyste, Katowice 1965, s. 22.

3270b. ). Winiarz, Uzythowanie.., s. 288; t e n z e, Prawo uzytkowania wieczystego,
Warszawa 1970, s. 172; Z.K. N ow ak o ws k i, Prawo rzeczowe. Zarys wykiadu, wyd. 3,
Warszawa 1980, s. 156; T. Smy czynski, Wygasniecie uzytkowania wieczystego, Pa-
lestra 1971, z. 7-8, s. 13-14. J. Winiarz wskazal, ze stosowanie per analogiam art. 246
k.c. do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego mozna rozwazac jedynie w odniesieniu do
gruntéw niezabudowanych, gdzie z prawem ich uzytkowania wieczystego nie jest zwiazane
prawo wlasnosci budynkéw i urzadzen.

3 TII CRN 316/73 (OSNCP 1974, nr 11, poz. 197).

3 Sad Najwyzszy w cytowanym postanowieniu, z uwagi na przedmiot orzekania,
podkreslit analogiczne zastosowanie art. 145 k.c. dotyczacego ustanowienia stuzebnosci
drogi koniecznej rowniez w stosunku do nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.
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czaniu nieruchomosci (dalej: u.zm.u.g.g.w.n.). Jak wiadomo, poczatko-
wo przedmiotem uzytkowania wieczystego mogly by¢ jedynie nierucho-
mosci panstwowe. W wyniku dokonanej na przetomie lat osiemdziesia-
tychi dziewigcdziesiatych transformacji ustrojowej z dniem 27 maja 1990 r.
przywrocona zostata jednak wilasnos$¢ komunalna, a zatem, poczawszy
od tej daty, zardbwno gmina, jak i komunalna osoba prawna mogty by¢
podmiotem praw i obowiazkéw. Przytoczone wyzej unormowanie sta-
nowilo niejako konsekwencj¢ dokonanego z dniem 5 grudnia 1990 r.
uwlaszczenia panstwowych i komunalnych oséb prawnych za pomoca
przyznania tym podmiotom ex lege prawa uzytkowania wieczystego do
nieruchomosci pozostajacych dotychczas w ich zarzadzie i uzytkowaniu.
Dawatl on bowiem tym podmiotom mozliwos¢ zrzeczenia si¢ nabytych
niezaleznie od ich woli praw majatkowych do nieruchomosci zbednych
do prowadzenia przez nich dziatalno$ci**. Dla skutecznosci tej czynnosci
prawnej niezbedne byto jednak uzyskanie przez komunalna osobe prawna
zgody zarzadu gminy, a w przypadku panstwowej osoby prawnej, wia-
Sciwego rejonowego organu rzadowej administracji ogolne;.
Ustawodawca w przywotanym wyzej uregulowaniu wskazat, ze do
zrzeczenia si¢ prawa wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego w tym
trybie ma odpowiednie zastosowanie art. 179 k.c. Ponadto w przepisie
tym wskazano gming, na terenie ktorej znajduje si¢ nieruchomos¢, jako
beneficjenta zrzeczenia si¢ praw majatkowych przez komunalng osobe
prawna. W przypadku natomiast zrzekania si¢ praw do nieruchomosci
przez panstwowa osobg prawna, beneficjentem tej czynnosci prawnej,
poprzez odestanie do odpowiedniego stosowania art. 179 k.c. w obowia-
zujacym wéowczas brzemieniu, stawal si¢ Skarb Panstwa. Przyjecie ta-
kiego rozwiazania oznaczalo, ze prawo uzytkowania wieczystego wyga-
sato wskutek konfuzji jedynie wowczas, gdy gmina byla wlascicielem
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste komunalnej osobie
prawnej oraz gdy Skarb Panstwa byl wiascicielem nieruchomosci, w ktdrg
wyposazona zostata panstwowa osoba prawna. W sytuacji natomiast, gdy
wiascicielem gruntu oddanego komunalnej osobie prawnej byt Skarb

35 Przepis ten zostal wprowadzony przez ustawe z dnia 7 pazdziernika 1992 r. zmie-
niajaca ustawe o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(Dz.U. Nr 91, poz. 455), ktéra weszta w zycie 24 grudnia 1992 r.
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Panstwa, a takze gdy gmina byla wilascicielem gruntu udostgpnionego
panstwowej osobie prawnej, ustanowione na rzecz tych podmiotéw prawo
uzytkowania wieczystego przechodzito w wyniku zrzeczenia si¢ odpo-
wiednio na rzecz gminy i na rzecz Skarbu Panstwa. Uregulowanie zawarte
w art. 2b u.zm.u.g.g.w.n. zostato przetransponowane do art. 16 u.g.n.3
W nowym unormowaniu wyraznie wskazano juz, ze zrzeczenie si¢ praw
majatkowych przez panstwowg osobe nastgpuje na rzecz Skarbu Pan-
stwa. Dodatkowo z dniem 1 stycznia 1999 r., z uwagi na utworzenie
samorzadu powiatowego i samorzadu wojewodztwa, zakres podmiotowy
tego przepisu zostal poszerzony takze o samorzadowe osoby prawne
utworzone przez te jednostki, a co za tym idzie, powigkszony zostat
katalog sytuacji, w ktorych w wyniku zrzeczenia si¢ uzytkowania wie-
czystego prawo to nie wygasnie wskutek konfuzji, a zostanie przekazane
na rzecz wskazanego przez ustawe beneficjenta tej czynnosci prawne;.
Aby w wyniku zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego doszto do
jego wygasniecia wskutek konfuzji, nieruchomos$¢ gruntowa musi wigc
stanowi¢ wiasno$¢ tego podmiotu publicznego, ktory utworzyt dang
jednostke organizacyjng posiadajaca osobowos¢ prawng i wyposazyt ja
w majatek. Do konfuzji dojdzie wigc w szczego6lnosci w przypadku, gdy
wlascicielem gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste gminnej osobie
prawnegj jest ta gmina, ktora ja utworzyta i wyposazyta w majatek. Natomiast
w sytuacji, gdy wiascicielem nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste gminnej osobie prawnej bedzie Skarb Panstwa lub inna niz
gmina®’ jednostka samorzadu terytorialnego, w wyniku zrzeczenia si¢
uzytkowania wieczystego prawo to nie wygasnie, a zostanie przekazane
odpowiedniej gminie.

Kolejne uregulowanie szczegdlne w zakresie zrzeczenia si¢ uzytkowa-
nia wieczystego zostato wprowadzone w art. 17b ust. 3 u.g.n.r.SP. Zgodnie
z tym przepisem kazdy uzytkownik wieczysty nieruchomosci rolnej moze
zrzec si¢ swego prawa przez zlozenie Agencji Nieruchomosci Rolnych
stosownego o$wiadczenia w formie aktu notarialnego, ktore 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, ktora utworzyla i wyposazyta w majatek dang gminng
jednostke prawna.
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podstawe do wykreslenia uzytkowania wieczystego z ksiegi wieczystej*.
Przepis ten w swej konstrukcji zawiera ograniczenie przedmiotowe do
nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa. W trakcie analizy tego unormowania zwraca uwage fakt, ze
konstrukcja tego przepisu jest zblizona do uregulowania zawartego art.
246 k.c., dotyczacego zrzeczenia si¢ ograniczonych praw rzeczowych,
bowiem w takim wypadku prawo uzytkowania wieczystego zawsze wygasa
wskutek konfuzji, a Skarb Panstwa odzyskuje pelni¢ uprawnien wiasci-
cielskich.

IV. Biorac pod uwagg brzmienie wskazanych wyzej przepisow szcze-
gblnych odnoszacych si¢ wprost do mozliwosci zrzeczenia si¢ uzytko-
wania wieczystego, nalezy stwierdzi¢, ze w obecnym stanie prawnym
przeprowadzenia odregbnych rozwazan wymaga jedynie kwestia dopusz-
czalnosci dokonania tej czynno$ci prawnej przez podmioty niewymienio-
ne w art. 16 u.g.n. (tj. osoby fizyczne lub niepanstwowe i niesamorza-
dowe osoby prawne) i zajmujace grunty, ktdre nie wchodza w sktad
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Do momentu uchylenia art. 179 k.c. dominowalo zapatrywanie, ze
zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego przez takie podmioty jest moz-

3% Art. 4 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
niektorych innych ustaw zniést wymog uzyskania zgody Prezesa Agencji Nieruchomosci
Rolnych na zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego. Obecnie obowigzujaca ustawa
o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa nie przewiduje co prawda
mozliwosci oddawania nieruchomosci wehodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa w uzytkowanie wieczyste, niemniej jednak w Zasobie tym mogg zosta¢ zaewiden-
cjonowane nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste na podstawie innych unormo-
wan. Taka mozliwos¢ zostata otwarta w wyniku nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 29
grudnia 1993 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 1994 r. Nr 1, poz. 3). Do ustawy tej
dodano wowczas art. 12 ust. 4, ktory w przypadku nieruchomosci przeznaczonych na cele
nierolnicze i nielesne odsytal do odpowiednich unormowan ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, ktore przewidywaly m.in. mozliwos¢ oddawania gruntow
w uzytkowanie wieczyste. Ponadto nowela ta rozszerzyta katalog nieruchomosci, ktorymi
moze gospodarowaé AWRSP, o nieruchomosci znajdujace si¢ w uzytkowaniu wieczystym.
7 uwagi na praktyczne problemy w stosowaniu tych przepisow, art. 12 ust. 4 u.g.n.r.SP.
zostal uchylony z dniem 15 czerwca 1999 r.
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liwe*. Dopuszczalno$¢ zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego wywo-
dzono przede wszystkim z uprawnienia uzytkownika wieczystego do
rozporzadzania swoim prawem, wynikajacego z art. 233 k.c., oraz
odpowiedniego zastosowania art. 179 k.c. Jako podstawe do odpowied-
niego stosowania drugiego z przywotanych wyzej przepisoéw dotyczacego
zrzeczenia si¢ prawa wiasnosci nieruchomosci, a nie art. 246 k.c. regu-
lujacego zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rzeczowego, wskazywano
art. 237 k.c. nakazujacy odpowiednie stosowanie przepisOw o przeno-
szeniu wlasnosci do przenoszenia uzytkowania wieczystego. W literaturze
prezentowany byt jednak rowniez odmienny punkt widzenia, zgodnie
z ktérym zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego, poza sytuacjami prze-
widzianymi w przepisach szczegdlnych, nie jest dopuszczalne ani poprzez
odpowiednie stosowanie art. 179 k.c., ani art. 246 k.c.* Stanowisko
w omawianej kwestii zajat takze Trybunat Konstytucyjny w przywotanym
na wstgpie wyroku. Trybunat opowiedziat si¢ za dopuszczalnoscia zrze-
czenia sie uzytkowania wieczystego, stwierdzajac jednak, ze skoro prawo
uzytkowania wieczystego jest prawem pochodnym w stosunku do prawa
wlasnosci, to w przypadku jego zrzeczenia si¢ odpowiednie zastosowanie
winien mie¢ art. 246 k.c. normujacy zrzeczenie Si¢ przez uprawnionego
przystugujacego mu ograniczonego prawa rzeczowego.

Trybunat Konstytucyjny, uzasadniajac swdj poglad, zwraca uwage, ze
tak w przypadku zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego, jak i ograni-
czonego prawa rzeczowego nie dochodzi do zmiany uprawnionego, gdyz
czynnosci te, cho¢ dokonywane wobec wlasciciela, nie wywoluja skutku
W postaci przeniesienia prawa na niego czy na inny podmiot. Skutkiem
obu jest zwolnienie prawa wlasnosci z obcigzen. Zaréwno uzytkownik
wieczysty, jak i osoba uprawniona z tytutu ograniczonego prawa rzeczo-

¥ 7. Truszkiewicz wskazuje, ze za przyjeciem takiego stanowiska opowiadali si¢ m.in.
J. Ignatowicz, S. Dmowski, K. Pietrzykowski, G. Bieniek, S. Rudnicki, K. Stefaniuk,
B. Ziemianin, A. Doliwa, J. Gorecki, C. WozZniak, a takze Sad Najwyzszy (uchwata z 8
wrzesnia 1992 r., Il CZP 89/92, OSN 193, nr 4, poz. 53). Zob. Z. Truszkiewicz,
Uzytkowanie wieczyste..., s. 595-596.

WZob.E.Drozd,Z. Truszkiewicz Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nie-
ruchomosci — Komentarz, Krakow 1995, s. 372; A. Cis ek, [w:] Kodeks cywilny. Komen-
tarz, red. Edward Gniewek, Warszawa 2006, s. 380; E. Gniew ek, Obrét nieruchomo-
Sciami skarbowymi, Krakow 1999, s. 305-306.
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wego wywodza swe prawa od wiasciciela. Obciazajac swoje prawo,
wlasciciel nie traci przyshugujacego mu statusu i oczywiscie musi sie
liczy¢ z wygasnieciem obciazenia. Nawet jezeli nastgpuje ono w efekcie
jednostronnej czynnosci uprawnionego, nie zmienia pozycji prawnej
wlasciciela*!.

W podobnym tonie wypowiedziat si¢ rowniez Sad Najwyzszy w uchwale
z 19 maja 2006 r.*, zaznaczajac jednak w jej uzasadnieniu, ze poglad
o odpowiednim stosowaniu art. 246 k.c. do zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego nie jest pogladem powszechnie podzielanym w doktrynie i w
orzecznictwie. Przywolano chociazby stanowisko tegoz Sadu wyrazone
w uchwale podjetej w sktadzie siedmiu s¢dziow z dnia 8 grudnia 2004 1.,
w uzasadnieniu ktorej stwierdzono m.in., ze ,,w wyniku zrzeczenia sie
moze nastapi¢ wygasnigcie uzytkowania wieczystego, jezeli prawo to
obciaza nieruchomos¢ stanowiaca wiasno$¢ podmiotu (np. gminy), ktory
w wyniku zrzeczenia si¢ statby sie uzytkownikiem wieczystym. Jezeli zas
uzytkowanie wieczyste obcigza nieruchomos¢ innego podmiotu (np. Skarbu
Panstwa), a zrzeczenia si¢ dokonuje uzytkownik wieczysty bedacy np.
osobg fizyczng, to uzytkowanie wieczyste ,,przechodzi” — na podstawie
art. 179 w zwiazku z art. 2331 237 k.c. — na rzecz gminy”.

Moim zdaniem z pogladem o dopuszczalnosci zrzeczenia si¢ uzytko-
wania wieczystego poza sytuacjami wyraznie przewidzianymi w przepi-
sach szczegdlnych poprzez stosowanie per analogiam art. 246 k.c. mozna
by zgodzi¢ si¢ jedynie wowczas, gdyby zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania
wieczystego wywotywalo skutki tylko w zakresie stosunkéw pomigdzy
wiascicielem nieruchomosci a uzytkownikiem wieczystym. Zgodnie
bowiem z konsekwentnie prezentowana przez doktryne i judykature
koncepcja w kwestiach nieuregulowanych czy to przepisach rangi usta-
wowej, czy tez w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste,
w stosunkach pomiedzy uzytkownikiem wieczystym a wlascicielem nie-
ruchomosci odpowiednie zastosowanie winny mie¢ przepisy o ograniczo-
nych prawach rzeczowych, natomiast w stosunkach pomiedzy uzytko-

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

2 11 CZP 26/2006, OSNC 2007, nr 3, poz. 39.

S I CZP 47/2004 OSNC 2005, nr 5, poz. 74.
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waniem wieczystym a osobami trzecimi odpowiednie zastosowanie winny
mieé przepisy dotyczace prawa wlasnosci*. Skuteczne rozwiazanie prawa
uzytkowania wieczystego przed uplywem terminu okreslonego w umo-
wie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste rodzi jednak skutki nie
tylko w zakresie stosunkow pomigdzy wlascicielem nieruchomosci a uzyt-
kownikiem wieczystym, ale takze pomigdzy uzytkownikiem wieczystym
a osobami trzecimi. Sytuacja taka moze mie¢ miejsce wowczas, gdy
uzytkownik wieczysty obciazyt swoje prawo poprzez ustanowienie na
nim ograniczonego prawa rzeczowego (np. hipoteki) lub poprzez zawar-
cie umowy obligacyjnej (np. dzierzawy).

Ponadto, gdyby przyja¢ stanowisko wyrazone przez Trybunat Kon-
stytucyjny, zrzeczenie si¢ uprawnien przystugujacych uzytkownikowi
wieczystemu zawsze wigzaloby si¢ z wygasnieciem prawa uzytkowania
wieczystego, co oznacza, ze beneficjentem zrzeczenia zawsze bylby
wlasciciel nieruchomosci. Jak juz wyzej wskazano, art. 16 u.g.n. wy-
raznie wskazuje natomiast podmiot, na ktéry przechodzi prawo uzytko-
wania wieczystego w przypadku jego zrzeczenia si¢ przez panstwowa
lub samorzadowa osobg prawng. W sytuacji wiec, gdy w wyniku zrze-
czenia si¢ nie dochodzi do wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego,
stosunki pomiedzy uzytkownikami wieczystymi (zrzekajacym sig i przej-
mujacym to prawo) sa analogiczne do sytuacji zaistniatej w wyniku
zrzeczenia si¢ prawa wlasnosci nieruchomosci w trybie uchylonego art.
179 k.c., do ktérego to przepisu odsytat réwniez art. 16 ust. 1 u.g.n.
przed nowelizacja dokonang z dniem 22 pazdziernika 2007 r.*

Wyeliminowanie ogolnej regulacji dotyczacej zrzeczenia si¢ prawa
wlasnosci nieruchomosci wzmocnito poglad o niedopuszczalnosci zrze-
czenia si¢ uzytkowania wieczystego poza sytuacjami wyraznie przewi-
dzianymi w przepisach szczeg6lnych. Ponadto z chwilg uchylenia art. 179
k.c., tezy o generalnej dopuszczalno$ci zrzeczenia si¢ uzytkowania wie-
czystego nie mozna juz wywies¢ ani z wykladni argumentum a maiori
ad minus (wnioskowanie z czego$ wigkszego o czyms mniejszym — skoro

#Zob. Z.Truszkiewicz, Uzythowanie wieczyste..., s. 652-653.

4 Tamze, s. 600. Odestanie do odpowiedniego stosowania art. 179 k.c. zostalo usunigte
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218).
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dopuszczalne bylo zrzeczenie si¢ ,,mocniejszego” prawa wiasnosci, to
dopuszczalne jest rowniez zrzeczenie si¢ ,,stabszego” prawa uzytkowania
wieczystego), ani z wyktadni argumentum a simili (wnioskowanie z po-
dobienstwa — powszechnie przyjmuje si¢, ze prawo uzytkowania wieczy-
stego zostalo uksztaltowane jako prawo posrednie pomigdzy prawem
wlasnosci a ograniczonymi prawami rzeczowymi o tresci blizszej jednak
prawu wilasnosci).

Biorac pod uwagg fakt, ze instytucja przekazania nieruchomosci zostala
wprowadzona w wyniku prac zainicjowanych uchyleniem art. 179 k.c.,
w dalszej czgsci niniejszego opracowania przeanalizowana zostanie do-
puszczalnos$¢ przekazania uzytkowania wieczystego w przywotanym na
wstepie trybie w kontekscie argumentéw podnoszonych przez przeciw-
nikéw dopuszcezalnos$ci zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego, uwzgled-
niajac przy tym réznice konstrukcyjne i teoretycznoprawne, jakie za-
chodza pomigdzy tymi instytucjami. Nie przesadzajac na tym etapie wynikow
tych rozwazan, do ustalenia pozostaje takze, czy nowa instytucja prze-
kazania nieruchomosci w zakresie uzytkowania wieczystego faktycznie
zastgpifa instytucje uregulowang niegdys w art. 179 k.c., czy tez moze
ona stanowi¢ dodatkowy sposob rozporzadzenia tym prawem, wykorzy-
stywany alternatywnie do jego zrzeczenia si¢ na podstawie przytoczonego
wyzej art. 246 k.c.

W doktrynie podkresla si¢, ze za niedopuszczalnoscia zrzeczenia si¢
uzytkowania wieczystego poza sytuacjami przewidzianymi w przepisach
szczegblnych przemawia fakt, iz co do zasady zrodlem uzytkowania
wieczystego jest umowa, a jednostronne oswiadczenie woli nie moze bez
wyraznego umocowania ustawowego znosi¢ wynikajacego z niej stosun-
ku prawnego, nawet jesli niezbedna bytaby zgoda na zrzeczenie sig
uzytkowania wieczystego®. O ile, analizujac dopuszczalnos¢ zrzeczenia
si¢ uzytkowania wieczystego, nalezatoby uzna¢ ten argument za trafny,
to nie moze by¢ on jednak brany pod uwage przy rozwazaniu ewentualne;j
mozliwosci przekazania uzytkowania wieczystego w trybie omawianym
w niniejszej pracy. Do skutecznego dokonania czynnosci prawnej, o ktdrej
mowa w art. 902' k.c., niezbedne jest bowiem zawarcie umowy prze-

¥ Zob. Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste..., s. 601.
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noszacej prawo do nieruchomosci, a nie jednostronne oswiadczenie woli.
W zwigzku z tym mozliwos¢ przekazania uzytkowania wieczystego miesci
si¢ w zakresie uprawnienia uzytkownika wieczystego do rozporzadzania
swoim prawem, wynikajacego z art. 233 k.c.

Jak juz wyzej wskazano, rowniez z tego uprawnienia wywodzono
dopuszczalnos$¢ zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego, powotujac przy
tym tres¢ art. 237 k.c., zgodnie z ktérym do przeniesienia uzytkowania
wieczystego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu wtasnosci
nieruchomosci. Zdaniem Z. Truszkiewicza z samego uprawnienia do
rozporzadzania nie wynika jednak mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ w drodze
jednostronnego o$wiadczenia woli kazdego prawa, niezaleznie od jego
istoty i od powiazan prawnych taczacych zrzekajacego si¢ z innymi
podmiotami*’. W podobnym tonie wypowiedzial sie rowniez Trybunat
Konstytucyjny w cytowanym powyzej wyroku, stwierdzajac m.in., ze
zagwarantowanie wlascicielom calkowitej dowolnosci wyzbywania sie
nieruchomosci nie jest wartoscig konstytucyjna, ktérej urzeczywistnienie
usprawiedliwialoby naruszenie innych konstytucyjnych wartosci*®. Co wig-
cej, powolywanie si¢ na tres¢ art. 237 k.c., a co za tym idzie, przyjecie
dopuszczalnosci zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego w trybie
nieobowigzujacego juz obecnie art. 179 k.c. nie byto, moim zdaniem,
uzasadnione z uwagi na fakt, ze przepis ten nie byt usytuowany wsréd
przepiséw dotyczacych przenoszenia wlasnosci, lecz w rozdziale pt. ,,In-
ne wypadki nabycia i utraty wlasnosci”. Jest to wigc szczegdlny sposob
utraty prawa niemieszczacy si¢ w pojeciu zbywalnosci, a zatem winien
mie¢ umocowanie w wyraznej normie prawnej*. Wydaje si¢ ponadto, ze
rola art. 237 k.c. jest wypehienie luki w zakresie przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego poprzez odpowiednie stosowanie przepiséw
0 przeniesieniu prawa wiasnosci. W zwiazku z tym winien on by¢ po-
wolywany jedynie wowczas, gdy ustawodawca wyraznie nie wypowiada
si¢ 0 mozliwosci dokonania przez uzytkownika $cisle okreslonej czynno-
$ci prawnej, przyznajac jednoczesnie mozliwos¢ jej dokonania wiascicie-

47 Tamze, s. 603.

4 Zob. uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r.,
K 9/04 (OTK ZU 2005, nr 3A, poz. 24).

¥ Zob. Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste..., s. 604-605.
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lowi nieruchomosci. W przypadku instytucji zrzeczenia si¢ nieruchomosci
trudno méwié¢ o braku odpowiednich regulacji w tym zakresie, dotycza-
cych uzytkowania wieczystego. Jak juz wspomniano wczesniej, ustawo-
dawca wypowiedzial si¢ wyraznie w sprawie mozliwosci zrzeczenia si¢
uzytkowania wieczystego zardwno w art. 16 u.g.n., jak i art. 17b u.g.n.r.SP.
Watpliwosci nie powinna jednak budzi¢ mozliwos¢ odwolywania si¢ do
odpowiedniego stosowania przepisOw o przeniesieniu wlasnosci w przy-
padku przekazania prawa uzytkowania wieczystego. Uzytkowanie wie-
czyste jako prawo majatkowe jest bowiem prawem zbywalnym, a umowa
przekazania nieruchomosci zostata dodana do katalogu umoéw przenosza-
cych wlasnos$¢ zawartego w art. 155 § 1 k.c. Dodatkowo zaden przepis
szczegblny, nawet w ograniczonym zakresie podmiotowym i przedmio-
towym, nie traktuje wprost o mozliwosci nieodptatnego przekazania tego
prawa w omawianym trybie. Przyja¢ nalezy wigc, ze rozwazajac moz-
liwos$¢ przekazania uzytkowania wieczystego w oparciu o regulacje zawarte
w art. 902! k.c. i 9022 k.c., powolywanie si¢ na tres¢ art. 237 k.c. jest
w pehni uzasadnione, a okolicznosci przemawiajace przeciwko przyjeciu
takiej analogii w zakresie zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego
nie wylaczaja jej zastosowania w odniesieniu do omawianej instytucji.

Kolejnym argumentem podnoszonym przez przeciwnikow przyjecia
dopuszczalnosci zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego byt brak
odpowiednich uregulowan w zakresie uprawnien osob trzecich obcigza-
jacych uzytkowanie wieczyste.

Problem ten jest jednak bardziej ztozony, gdyz nie ogranicza si¢ on
jedynie do sytuacji, w ktorych dopuszczalnos¢ zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego nie wynika wprost z przepisow szczegdlnych. Jak wynika
z przedstawionych powyzej rozwazan, zrzeczenie si¢ uzytkowania wie-
czystego moglo bowiem prowadzi¢ albo do jego wygasniecia wskutek
konfuzji albo do przeniesienia na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego. Zgodnie natomiast z art. 241 k.c. wraz z wy-
gasnigciem uzytkowania wieczystego wygasajq ustanowione na nim
obciazenia. Beneficjent zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego, w przy-
padku gdy prawo to ulegnie wygasnigciu wskutek konfuzji, nie moze by¢
jednak odpowiedzialnym za wygaste obcigzenia, ktére ciazyly na wyga-
stym uzytkowaniu wieczystym. W takim wypadku nie nabywa on bo-
wiem prawa o oznaczonej wartosci mogacej by¢ granicg odpowiedzial-
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nosci, ktéra wyznaczat art. 179 § 2 k.c., a jedynie odzyskuje pelni¢
przystugujacych mu uprawnien wiascicielskich.

Nieco inaczej przedstawiataby sie sytuacja, gdyby w wyniku zrzecze-
nia sie uzytkowania wieczystego nie dochodzito do jego wygasnigcia, ale
do przejscia na inny podmiot. Powstaje jednak pytanie, czy rowniez
wowczas ustanowione na uzytkowaniu wieczystym obciazenia przecho-
dzity na beneficjenta zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego. Zgodnie
z uchylonym art. 179 § 2 k.c. gmina ponosita odpowiedzialno$¢ za ob-
cigzenia nieruchomosci bedacej przedmiotem zrzeczenia, ograniczong do
wartosci nabytej nieruchomosci wedtug stanu w chwili nabycia, a wedtug
cen rynkowych w chwili zaspokojenia wierzyciela. Przepis ten byt trak-
towany jako podstawa do przyjecia twierdzenia, ze nabycie nieruchomo-
sci wskutek zrzeczenia si¢ jest nabyciem pierwotnym®, uzupelnionego
niekiedy o stwierdzenie, ze nabywca nie wstgpuje w prawa i obowiazki
osoby zrzekajacej si¢ prawa wilasnosci lub uzytkowania wieczystego®'.
Taka okoliczno$¢ moze by¢ uzasadniona jedynie wowczas, jezeli obcia-
Zenia te wygasna w wyniku zrzeczenia si¢ nieruchomos$ci®.

Przyjmujac przedstawione powyzej stanowisko, nalezatoby stwierdzic,
ze w obu przypadkach begdacych przedmiotem rozwazan dochodzitoby
wigc do wygasniecia obcigzen ustanowionych na prawie uzytkowania
wieczystego niezaleznie od tego, czy prawo to wygasatoby wskutek
konfuzji, czy tez przechodzitoby na inny podmiot. Beneficjent zrzeczenia
nabytby wigc prawo uzytkowania wieczystego bez obciazen, ale z obo-
wigzkiem zaplaty odszkodowan z tytutu ich wygasniecia w wysokosci
nieprzekraczajacej wartosci nabytego prawa®*. Osoby uprawnione z tego
tytutu musialyby si¢ pogodzi¢ z wygasnigciem swoich praw ustanowio-
nych na uzytkowaniu wieczystym bedacym przedmiotem zrzeczenia
i ograniczy¢ swoje roszczenia jedynie do odszkodowania z tytutu wyga-
$nigcia swoich uprawnien. Taki poglad nie przystaje jednak do bezwzgled-
nego charakteru ograniczonych praw rzeczowych, ktéry cho¢ nie wynika

30 Zob. uzasadnienie wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. ...

3t Zob. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 2 marca 1962 r., 4 CR 891/61 (OSN 1963,
nr 9, poz. 192).

2 7Zob. Z. Truszkiewicz, Uzythowanie wieczyste..., s. 611.

3 Tamze.
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wprost z zadnego przepisu, to jednak zostal przypisany tym instytucjom
w procesie ich ksztaltowania si¢ i nie budzi zadnych watpliwosci wsréd
przedstawicieli doktryny. Kazde prawo rzeczowe jest bowiem skuteczne
wobec 0s6b trzecich, w tym takze wobec wlasciciela rzeczy obciazone;.
Skutecznosci takiej nie mozna odmoéwié takze ograniczonemu prawu
rzeczowemu, ustanowionemu nie przez wiasciciela rzeczy, a przez osobe,
ktoérej przystuguje w stosunku do tej rzeczy tytul prawny w postaci
ograniczonego prawa rzeczowego, pozwalajacy na ustanawianie innych
ograniczonych praw rzeczowych. Wiasciciel rzeczy ustanawiajacy ogra-
niczone prawo rzeczowe o tresci umozliwiajacej uprawnionemu obcig-
zenie ustanowionego prawa kolejnym prawem rzeczowym musi si¢ wigc
liczy¢ z powstaniem skutecznego wobec niego obcigzenia pochodnego.
Jako, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem na rzeczy cudzej, podobne
zaleznosci wystepuja takze w przypadku ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego na uzytkowaniu wieczystym. Z natury uzytkowania wieczy-
stego jako prawa posredniego migedzy wilasnoscia a ograniczonymi pra-
wami rzeczowymi wynika konieczno$¢ odpowiedniego stosowania nie
tylko przepisow o prawie wlasnosci, ale takze przepiséw dotyczacych
ograniczonych praw rzeczowych. Te drugie beda miaty zastosowanie
w stosunkach pomigdzy wiascicielem a uzytkownikiem wieczystym oraz
pomigdzy uzytkownikiem wieczystym a osobami uprawnionymi z tytutu
ustanowionych na nim ograniczonych praw rzeczowych, ktére z uwagi
na swoj bezwzgledny charakter beda skuteczne takze w stosunku do
wlasciciela nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Bezwzgledny
charakter praw rzeczowych potwierdzata takze tres¢ art. 125 § 2 pr.
rzecz. Zgodnie z tym przepisem, jezeli prawo bylo obcigzone prawem
osoby trzeciej, do zniesienia prawa potrzebna byta zgoda tej osoby. Przepis
ten przez kilkanascie lat funkcjonowat réwnolegle z unormowaniami
zawartymi w kodeksie cywilnym i utracit moc dopiero na podstawie art.
126 pkt 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych i hipo-
tece™, ktora weszla w zycie 1 stycznia 1983 r. Mimo braku odpowiednika
tego uregulowania w obecnym stanie prawnym charakter ograniczonych
praw rzeczowych nie ulegl zmianie, dlatego tez nalezy opowiedzie¢ si¢
za stanowiskiem, zgodnie z ktérym wilasciciel gruntu i uzytkownik wie-

3 Dz.U. Nr 19 poz. 147.
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czysty nie moga rozwigza¢ uzytkowania wieczystego bez zgody osoby,
ktérej przystuguje prawo rzeczowe ustanowione na uzytkowaniu wieczy-
stym. Stanowisko to potwierdza takze tre$¢ art. 248 § 2 k.c., ktéry to
przepis stanowi, ze jezeli zmiana tresci prawa dotyka praw osoby trzeciej,
do zmiany potrzebna jest zgoda tej osoby. Skoro wiec taka zgoda wymagana
jest w przypadku zmiany tresci prawa rzeczowego, to tym bardziej winna
ona by¢ niezbedna dla dokonania czynnosci zmierzajacej do zniesienia tego
prawa. Z uwagi na konieczno$¢ ochrony praw przystugujacych osobom
trzecim wydaje sig¢, ze w kazdym wypadku, gdy przedmiotem zrzeczenia
si¢ jest prawo uzytkowania wieczystego obcigzone prawami osob trze-
cich, do jego zrzeczenia wymagana jest zgoda tychze osob niezaleznie
od tego, czy w wyniku tej czynnosci prawnej prawo uzytkowania
wieczystego wygasnie wskutek konfuzji, czy tez przejdzie na jej bene-
ficjenta wskazanego w przepisach szczegdlnych®. Jako przepisu szcze-
gblnego zwalniajacego z obowiazku uzyskania takiej zgody nie mozna
potraktowaé art. 241 k.c. Przepis ten przesadza bowiem jedynie o losie
praw obcigzajacych wygasajace prawo uzytkowania wieczystego.
Kwestia uprawnien oséb trzecich w stosunku do nieruchomosci bedace;
przedmiotem przekazania przedstawia si¢ nieco odmiennie. Cho¢ co prawda
w wyniku przekazania uzytkowania wieczystego, analogicznie jak w przy-
padku zrzeczenia si¢ tego prawa, moze ono wygasna¢ w wyniku konfuzji
lub tez przejs¢ na gming lub na Skarb Panstwa, to jednak obcigzenia
ustanowione na uzytkowaniu wieczystym bgdacym przedmiotem takiej
czynnosci prawnej wygasng na podstawie art. 241 k.c. jedynie wowczas,
gdy prawo to wygasnie wskutek konfuzji. Natomiast gdy w wyniku
przekazania uzytkowania wieczystego innemu podmiotowi nie dochodzi
do jego wygasniecia, z uwagi na pochodny charakter nabycia nierucho-
mosci w tym trybie, obcigzenia ustanowione na uzytkowaniu wieczystym
bedacym przedmiotem przekazania nie wygasaja, ale przejda na benefi-
cjenta tej czynnosci prawnej. Z przedstawionych powyzej rozwazan
wynika, ze w przypadku przekazania uzytkowania wieczystego, na kto-
rym zostaly ustanowione ograniczone prawa rzeczowe przystugujace 0so-
bom trzecim, dla skutecznego dokonania tej czynnosci prawnej koniecz-
nym bedzie uzyskanie zgody osoby uprawnionej z tytulu prawa

3 Zob. Z. Truszkiewicz, Uzythowanie wieczyste..., s. 628.
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obciazajacego uzytkowanie wieczyste. Nie mozna sobie bowiem wyobra-
zi¢ sytuacji, w ktorej np. prawo uzytkowania wieczystego stanowiace
zabezpieczenie hipoteczne w wyniku konfuzji wygasnie na skutek prze-
kazania bez uzyskania w tym zakresie stanowiska wierzyciela hipotecz-
nego. Wymogu uzyskania w takim wypadku zgody osoby trzeciej nie
tylko nie wylacza brzmienie art. 241 k.c., ale takze art. 9022 k.c. Przepis
ten stanowi, ze jezeli strony umowy przekazania nieruchomosci nie
postanowity inaczej, wiasciciel (czyt. takze uzytkownik wieczysty) prze-
kazujacy nieruchomo$¢ nie ponosi odpowiedzialnosci za jej wady. Kie-
rujac si¢ tym unormowaniem podmiot publiczny moze w szczego6lnosci
uzalezni¢ wolg przystapienia do umowy przekazania nieruchomosci od
uregulowania przez jej dotychczasowego wilasciciela lub uzytkownika
wieczystego wszelkich ciazacych na niej obciazen ustanowionych na
rzecz oséb trzecich. Strony moga jednak takze ustali¢ zakres partycypacji
w kosztach zwigzanych z zaspokojeniem ewentualnych roszczen przy-
stugujacych osobom trzecim, niemniej jednak skuteczno$¢ umowy prze-
kazania nieruchomosci bedzie uzalezniona wowczas od ich zgody na jej
zawarcie. Kwestia ta jest szczego6lnie istotna, gdyby beneficjentem prze-
kazania uzytkowania wieczystego dokonanego bez zgody osoby, ktorej
przystuguje ograniczone prawo rzeczowe, byt wlasciciel nieruchomosci.
Mozna bowiem twierdzi¢, ze w takim wypadku uzytkowanie wieczyste
nie wygasnie wskutek konfuzji, a wlasciciel nieruchomosci stanie si¢
podmiotem obcigzonego uzytkowania wieczystego. Zdaniem Z. Truszkie-
wicza trudno bytoby mowi¢ wowczas o tozsamosci podmiotowej, ko-
niecznej do wygasniecia uzytkowania wieczystego w wyniku konfuzji,
skoro obcigzenie uzytkowania wieczystego sprawia, ze strona podmio-
towa prawa wlasnosci i obcigzonego uzytkowania wieczystego nie pokrywa
sig®®. Aby wiec uniknaé tego typu teoretycznoprawnych kontrowersji,
moim zdaniem, nalezy przyja¢, ze zgoda osoby trzeciej, ktorej przystuguja
ograniczone prawa rzeczowe obcigzajace uzytkowanie wieczyste bedace
przedmiotem przekazania, jest w kazdym wypadku niezbedna dla sku-
teczno$ci zawieranej umowy.

% Tamze, s. 623.
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V. Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy w pierwszej kolej-
nosci podkresli¢, ze cho¢ instytucja przekazania nieruchomosci zrodzita
sie¢ w wyniku prac prowadzonych w celu wykonania wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego uchylajacego art. 179 k.c. dotyczacy zrzeczenia sie
nieruchomosci, to na dzien dzisiejszy obie instytucje funkcjonujg row-
nolegle i podmioty, ktérym przepisy szczegdlne daja mozliwos¢ zrzeczenia
si¢ swoich uprawnien, mogg skorzysta¢ rowniez z instytucji przekazania
nieruchomosci. Faktu tego wydaje si¢ jednak nie dostrzega¢ sam usta-
wodawca, gdyz na podstawie art. 2 omawianej ustawy nowelizujacej
kodeks cywilny w art. 92 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo
o notariacie uchylit on jednoczesnie § 5, ktoéry nakfadal na notariuszy
obowiazek przestania z urzedu whasciwej gminie wypisu z aktu notarial-
nego zawierajacego w swej tresci zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomo-
$ci. W obecnym stanie prawnym na podstawie art. 16 u.g.n. beneficjen-
tem zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci nadal moze by¢ bowiem nie
tylko gmina, ale takze inne jednostki samorzadu terytorialnego oraz Skarb
Panstwa. Wydaje sie¢ wigc, ze z uwagi na przejrzystos¢ systemu prawa
cywilnego oraz wytyczne Trybunatu Konstytucyjnego art. 16 u.g.n. winien
zosta¢ uchylony. Sytuacja ta przedstawia si¢ analogicznie w przypadku
uzytkowania wieczystego. Moim zdaniem w obecnym stanie prawnym
Zrzeczenie si¢ tego prawa poza sytuacjami przewidzianymi w przepisach
szczegolnych jest niedopuszczalne. Uzytkownik wieczysty w celu wy-
zbycia si¢ swoich uprawnien moze jednak skorzysta¢ z instytucji prze-
kazania nieruchomosci lub tez dazy¢ do umownego rozwiazania stosunku
prawnego taczacego go z wiascicielem nieruchomosci. W obu przypad-
kach nalezy jednak uwzgledni¢ ewentualny wplyw danej czynnosci prawnej
na uprawnienia przystugujace osobom trzecim.
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