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Zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego �
dopuszczalno�æ, formaoraz skutkiprawne

1. Zagadnienia wstêpne

U¿ytkowaniewieczyste jest prawem rzeczowym, które reguluj¹ przede
wszystkim przepisy kodeksu cywilnego1 oraz ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami2. U¿ytkowanie wieczyste polega
na korzystaniu przez u¿ytkownika, z wy³¹czeniem innych osób, z gruntu
nale¿¹cego do Skarbu Pañstwa, jednostek samorz¹du terytorialnego lub
ich zwi¹zków. Granice korzystania z przys³uguj¹cego u¿ytkownikowi
wieczystemu prawa wyznacza przede wszystkim art. 233 k.c.3 Prawo

1 Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 ze zm., dalej: k.c.
2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej: u.g.n. Nale¿y zaznaczyæ,

¿e szczegó³owe kwestie dotycz¹ce u¿ytkowaniawieczystego uregulowane s¹ równie¿w in-
nych ni¿ kodeks cywilny i ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami aktach prawnych (ustawa
z 28 wrze�nia 1991 r., o lasach, tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 45, poz. 435 ze zm.; ustawa
z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymiSkarbuPañstwa
oraz o zmianie niektórych ustaw, tekst jedn.: Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.,
dalej: u.g.n.r.SP). Zob. np. J.J. Z i ê t y, Szczególny sposób oddawania gruntów w u¿ytko-
wanie wieczyste przez PGL Lasy Pañstwowe, Samorz¹d Terytorialny 2009, nr 4.

3 Zgodnie z art. 233 k.c. granice korzystania z prawau¿ytkowaniawieczystego okre�lone
s¹ przez przepisy ustawowe i zasady wspó³¿ycia spo³ecznego oraz przez umowê o oddanie
gruntu w u¿ytkowanie wieczyste.
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u¿ytkowania wieczystego czêsto okre�la siê jako prawo po�rednie po-
miêdzy prawem w³asno�ci a ograniczonymi prawami rzeczowymi4. Jest
ono bowiem prawem na rzeczy cudzej, co zbli¿a je do ograniczonych
praw rzeczowych, jednak donios³a funkcja gospodarcza oraz zakres
uprawnieñ u¿ytkownika wieczystego przybli¿a je do prawa w³asno�ci.
Ponadto za poparciem niniejszego stanowiska przemawia systematyka
kodeksu cywilnego, tj. uregulowanie u¿ytkowania wieczystego pomiêdzy
przepisami o prawie w³asno�ci a ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Zgodnie z art. 235 k.c. prawem zwi¹zanym z u¿ytkowaniem wieczy-

stym jest prawo w³asno�ci budynków i innych urz¹dzeñ, które u¿ytkow-
nik wieczysty wzniós³ na gruncie oddanym w u¿ytkowanie wieczyste lub
które naby³ zgodnie z w³a�ciwymi przepisami przy zawarciu umowy
o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wieczyste5.
Niew¹tpliwie u¿ytkownik wieczysty mo¿e przys³uguj¹cym mu pra-

wem rozporz¹dzaæ. W ramach tego uprawnienia mo¿e m.in. dokonaæ
czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych, tj. sprzeda¿y, zamiany, darowizny, nieod-
p³atnego przekazania. W doktrynie istnia³ spór, czy prawo u¿ytkowania
wieczystegomo¿e byæ przedmiotem zrzeczenia siê. Zagadnienie to zosta³o
rozstrzygniête przez orzecznictwo. S¹d Najwy¿szy uzna³ dopuszczalno�æ
zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego, jednak w swoich orzeczeniach
kilkakrotnie przyjmowa³ inn¹ podstawê prawn¹ dokonania tej czynno�ci6.
Now¹ okoliczno�ci¹, jaka niew¹tpliwie mia³a znaczny wp³yw na powy¿-
sze zagadnienie, by³o uchylenie art. 179 k.c.7 Przepis ten, stosowany per

4 Postanowienie SN z dnia 17 stycznia 1974 r., III CRN 316/73 (OSNCP 1974, z. 11,
poz. 197); pogl¹d taki zosta³ równie¿ zaakceptowany przez doktrynê � zob. G. B i e n i e k,
[w:] Prawo obrotu nieruchomo�ciami, red. S. Rudnicki, Warszawa 2001, s. 22. Na temat
ró¿nych koncepcji podej�cia do prawa u¿ytkowania wieczystego zob. szerzej: C.Wo � -
n i a k, U¿ytkowanie wieczyste, Warszawa 2006, s. 103-112.

5 O charakterze prawnym urz¹dzeñ i budynków wzniesionych na gruncie oddanym
w u¿ytkowanie wieczyste czytaj w dalszej czê�ci artyku³u.

6 Szerzej na temat rozbie¿no�ci pomiêdzy poszczególnymi orzeczeniami w dalszej
czê�ci artyku³u.

7Artyku³ 179 k.c. dopuszcza³ wyzbycie siê nieruchomo�ci poprzez jej zrzeczenie, przy
zachowaniu dla tej czynno�ci formy aktu notarialnego. W takiej sytuacji nieruchomo�æ
stawa³a siê w³asno�ci¹ gminy, na obszarze której by³a ona po³o¿ona. Przepis ten utraci³
moc obowi¹zuj¹c¹ 15 lipca 2006 r., zgodnie z wyrokiem TK z 15 marca 2005 r., K 9/
04 (Dz.U. Nr 48, poz. 462). Zob. te¿ S. N o w a k, Zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci.
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analogiam, uznawany by³ za podstawê prawn¹ do dokonania wyzbycia
siê u¿ytkowania wieczystego w omawiany sposób8. Wobec powy¿szego
zastanowienia wymaga, czy po uchyleniu art. 179 k.c. dopuszczalne jest
w dalszym ci¹gu zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego lub udzia³u
w tym prawie, zw³aszcza w sytuacji, gdy jest z nim zwi¹zana odrêbna
w³asno�æ budynków i urz¹dzeñ. Je¿eli tak, to który obecnie przepis mo¿e
stanowiæ podstawê dokonania tej czynno�ci. Wybór stosowanej, nawet
przez analogiê, podstawy prawnej zrzeczenia wywrze skutek w zakresie
formy dokonania tej czynno�ci prawnej.
Zrzeczenie siê prawa u¿ytkowania wieczystego, oprócz pytania o sy-

tuacjê prawn¹ odrêbnej w³asno�ci budynków i urz¹dzeñ, mo¿e rodziæ
pytanie o dopuszczalno�æ zwrotu ewentualnych nak³adów poczynionych
na przedmiot u¿ytkowania wieczystego oraz na przedmiot zwi¹zanej
z u¿ytkowaniem wieczystym odrêbnej w³asno�ci. W³a�nie wymienione
wy¿ej zagadnienia s¹ przedmiotem rozwa¿añ zawartych w dalszej czê�ci
artyku³u.

K³opotliwy prezent, ST 1993, nr 5; E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:] Z. B a n a s z -
c z y k,A. B r z o z o w s k i, J. M o j a k, L. O g i e ³ o,M. P a z d a n, J. P i e t r z y k o w s k i,
W. P o p i o ³ e k,M. S a f j a n,E. S k ow r o ñ s k a - B o c i a n, J.S z a c h u ³ ow i c z,K. Z a -
r a d k i e w i c z, K. Z a w a d a, Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 2008, s. 634-
639;G. B i e n i e k, [w:]G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i,Nieruchomo�ci.Problematykapraw-
na, wyd. 5, Warszawa 2009, s. 1146 i nast.

8 Szerzej na temat rozbie¿no�ci w orzecznictwie co do podstaw prawnych zrzeczenia
siê prawa u¿ytkowaniawieczystegowdalszej czê�ci artyku³u. Zrzeczenie siêw³asno�ci, tak
jak i u¿ytkowania wieczystego, jest jedn¹ z form wyzbycia siê nieruchomo�ci. W tym
przypadku skutkiem zrzeczenia jest wyga�niêcie prawa. Pojêcie �wyzbycie� obejmuje
czynno�ci prawne (umowy) przenosz¹ce w³asno�æ na inne podmioty. Dodatkowo ustawo-
dawca przewiduje równie¿ inne zdarzenia zarówno o charakterze czynno�ci prawnych, jak
i faktycznych, których skutkiem jest pozbawienie dotychczasowego w³a�ciciela prawa
w³asno�ci.Wyzbycie siê nieruchomo�ci nie mo¿e jednak byæ dokonane wskutek czynno�ci
faktycznej, jak¹ jest porzucenie, w przeciwieñstwie do rzeczy ruchomych (art. 180 k.c.).
Zob.: E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:] Kodeks..., s. 634. Do czasu utraty mocy obo-
wi¹zuj¹cej przez art. 179 k.c. dopuszczalne by³o zrzeczenie siê prawa w³asno�ci. Obecnie
podstawy nieodp³atnego przeniesienia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci stanowi¹ artyku³y
9021-9022 k.c., które reguluj¹ umowê o przekazanie nieruchomo�ci. Przepisy te mog¹
byæ stosowane równie¿ do u¿ytkowania wieczystego. Zob. P. G um i ñ s k i, Wyzbycie siê
nieruchomo�ci � umowa przekazania nieruchomo�ci, PPH 2009, nr 2, s. 34 i nast.
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2. Dopuszczalno�æ, sposób i forma zrzeczenia siê u¿ytkowania
wieczystego

Ju¿ od chwili wprowadzenia instytucji u¿ytkowania wieczystego do
kodeksu cywilnego du¿e w¹tpliwo�ci budzi³o, zarówno w doktrynie, jak
i orzecznictwie, przyznanie u¿ytkownikowi wieczystemu uprawnienia do
zrzeczenia siê przys³uguj¹cego mu prawa. W przeciwieñstwie bowiem
do prawa w³asno�ci (179 k.c.) czy ograniczonych praw rzeczowych
(246 k.c.) kodeks cywilny nie przewiduje expresis verbis takiej mo¿liwo-
�ci. Zastrzec nale¿y jednak, ¿e wobec uznania art. 179 k.c. za niekon-
stytucyjny obecnie nie jest mo¿liwe, co do zasady, zrzeczenie siê prawa
w³asno�ci na podstawie przepisów kodeksu cywilnego. Co ciekawe,
ustawodawcaprzewidzia³mo¿liwo�æzrzeczenia siêprawaw³asno�ci i prawa
u¿ytkowania wieczystego w art. 16 ust. 1 u.g.n. oraz jedynie u¿ytkowania
wieczystego w art. 17b ust. 3 u.g.n.r.SP. Terminem zrzeczenia siê u¿yt-
kowania wieczystego ustawodawca pos³uguje siê równie¿ w ustawie z 24
sierpnia 2001 r. o restrukturyzacji hutnictwa ¿elaza i stali9.
Zgodnie z art. 16 u.g.n. mo¿liwo�æ zrzeczenia siê prawa w³asno�ci

oraz u¿ytkowania wieczystego jest uprawnieniem przys³uguj¹cym pañ-
stwowym lub samorz¹dowym osobom prawnym. Prawo to ograniczone
jest podmiotowo, zarówno po stronie podmiotu zrzekaj¹cego siê, jak
równie¿ tego, na rzecz którego nastêpuje zrzeczenie. Pañstwowe osoby
prawnemog¹ zrzec siê przys³uguj¹cego im prawa jedynie na rzecz Skarbu
Pañstwa, natomiast samorz¹dowe osoby prawne mog¹ zrzec siê swojego
prawa tylko na rzecz jednostki samorz¹du terytorialnego. Nale¿y jedynie
zauwa¿yæ, ¿e w zwi¹zku z uchyleniem art. 179 k.c. skre�lono ostatnie
zdanie art. 16 ust 1, gdzie mowa by³a o jego odpowiednim stosowaniu
do zrzeczenia siê w³asno�ci i u¿ytkowania wieczystego. W obecnym
stanie prawnym, wobec braku odpowiednika art. 179 k.c., nale¿y roz-
wa¿yæ, jakie przepisy mo¿na by stosowaæ odpowiednio do zrzeczenia siê
u¿ytkowania wieczystego, w szczególno�ci je¿eli chodzi o formê tej
czynno�ci prawnej.

9 Dz.U. z 2001 r. Nr 111, poz. 1196 ze zm. Zasygnalizowaæ jednak nale¿y, ¿e owe
�zrzeczenie siê� wykazuje zupe³nie inne cechy ni¿ w przypadku instytucji wskazanej w art.
16 ust. 1 u.g.n. oraz art. 17 b ust. 3 u.g.n.r.SP. Zagadnienie to zostanie szerzej wyja�nione
w czê�ci artyku³u dotycz¹cej nieodp³atnego przeniesienia u¿ytkowania wieczystego.
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Zgodnie natomiast z art. 17b ust. 3 u.g.n.r.SP u¿ytkownik wieczysty
nieruchomo�ci mo¿e zrzec siê swego prawa przez z³o¿enie Agencji
Nieruchomo�ci Rolnych o�wiadczenia w formie aktu notarialnego.
Wówczas u¿ytkowanie wieczyste wygasa, a o�wiadczenie stanowi
podstawê do wykre�lenia w ksiêdze wieczystej prawa wieczystego
u¿ytkowania.Wprzypadku tegoprzepisuustawodawcawprowadza jedynie
ograniczenia przedmiotowe. Zrzec siê prawa u¿ytkowania wieczystego
mo¿na wy³¹cznie w stosunku do nieruchomo�ci, które znajduj¹ siê
w zasobie Agencji Nieruchomo�ci Rolnych. Warto zwróciæ uwagê na
okre�lon¹ wprost formê zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego, a tak¿e
na skutki dokonania tej czynno�ci. U¿ytkowanie wieczyste wygasa,
w konsekwencji mo¿na dopu�ciæ pogl¹d, ¿e wpis (wykre�lenie) w ksiê-
gach wieczystych ma jedynie charakter deklaratoryjny. Wnioski wynika-
j¹ce z analizy obu wymienionych wy¿ej przepisów bêd¹ mog³y byæ wy-
korzystane przy próbie wyja�nienia poszczególnych kwestii zwi¹zanych
z mo¿liwo�ci¹ zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego w innych sytu-
acjach ni¿ tam wymienione.
Rozwa¿ania nale¿y wiêc zacz¹æ od odpowiedzi na pytanie: czy poza

wskazanymi wcze�niej przypadkami dopuszczalne jest zrzeczenie siê
u¿ytkowania wieczystego? Nieliczni przeciwnicy dopuszczalno�ci zrze-
kania siê u¿ytkowania wieczystego10 argumentowali swoje stanowisko
tym, ¿e przepisy kodeksu cywilnego nie przewiduj¹ expressis verbis takiej
mo¿liwo�ci. Ponadto zauwa¿ano, ¿e ustawodawca umo¿liwi³ zrzeczenie
siê u¿ytkowania wieczystego �ci�le okre�lonej grupie podmiotów, tj.
pañstwowym lub samorz¹dowym osobom prawnym oraz osobom, któ-
rym u¿ytkowanie wieczyste przys³uguje na podstawie ustawy o gospo-
darowaniunieruchomo�ciami rolnymiSkarbuPañstwa.Wspomnianewy¿ej
dwa przyk³ady maj¹ stanowiæ lex specialis od generalnej zasady braku
mo¿liwo�ci zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego. Co wiêcej, gdyby
ustawodawca chcia³ dopu�ciæ tak¹ mo¿liwo�æ jako zasadê generaln¹,
wprowadzi³by takie rozwi¹zania. Za niedopuszczalno�ci¹ zrzeczenia siê

10 Patrz np. E. G n i e w e k, Obrót nieruchomo�ciami skarbowymi i samorz¹dowymi,
Kraków 1999, s. 305-306; A. C i s e k, [w:] System prawa prywatnego. t. IV: Prawo rze-
czowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 189-190; Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie
wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Kraków 2006, s. 590-614.
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u¿ytkowania wieczystego przemawiaæ ma równie¿ istota powi¹zañ za-
chodz¹cych pomiêdzy w³a�cicielem nieruchomo�ci oddanej w u¿ytkowa-
nie wieczyste i u¿ytkownikiem wieczystym, a tak¿e potrzeba ochrony
osób trzecich, którym przys³uguj¹ prawa rzeczowe na u¿ytkowaniu
wieczystym11. Pogl¹d o niedopuszczalno�ci zrzeczenia siê u¿ytkowania
wieczystego nie zosta³ przyjêty z aprobat¹ przez orzecznictwo i doktrynê.
Za dopuszczalno�ci¹ zrzeczenia siê u¿ytkowaniawieczystego opowiedzia³
siê niejednokrotnie S¹d Najwy¿szy12, a tak¿e, w jednym z wyroków,
Trybuna³ Konstytucyjny13. Podobne stanowisko wyrazili m.in. S. Rud-
nicki14 oraz G. Bieniek15.
Autorzy opowiadaj¹cy siê za mo¿liwo�ci¹ zrzeczenia siê u¿ytkowania

wieczystego wywodz¹ j¹ przede wszystkim z tre�ci art. 233 k.c. Zgodnie
z tymprzepisemu¿ytkownikwieczystymo¿e rozporz¹dzaæ swoimprawem
w granicach okre�lonych przez ustawy i zasady wspó³¿ycia spo³ecznego
oraz przez umowê o oddanie gruntu Skarbu Pañstwa lub gruntu nale-
¿¹cego do jednostek samorz¹du terytorialnego b¹d� ich zwi¹zkóww u¿yt-
kowanie wieczyste. Wydaje siê, ¿e uprawnienie do zrzeczenia siê u¿yt-
kowania wieczystego nie przekracza tak okre�lonej granicy. Fakt, ¿e
ustawodawca dopu�ci³ w art. 16 u.g.n. i 17b u.g.n.r.SP mo¿liwo�æ
zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego, jedynie potwierdza ogóln¹ re-
gu³ê. Wyj¹tkowo�æ tych dwóch regulacji nie polega na tym, jak wska-
zywali przeciwnicy dopuszczalno�ci zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczy-
stego, ¿e stanowi¹wyj¹tek odogólnej zasadyniedopuszczalno�ci zrzekania

11 Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie..., s. 612. Autor wskazuje tam, i¿ u¿ytkownik
wieczystymo¿ewyzbyæ siê przys³uguj¹cegomu prawa na skutek rozwi¹zania u¿ytkowania
wieczystego, przy uzyskaniu zgody osób trzecich, którym przys³uguj¹ prawa rzeczowe na
u¿ytkowaniu wieczystym.

12 Zob. np. uchwa³a SN z dnia 8 wrze�nia 1992 r., III CZP 89/92 (OSNC 1993, nr 4,
poz. 53); wyrok SN z dnia 24 sierpnia 2005 r., II CK 34/2005 (OSNC 2006, nr 7-8, poz.
125); uchwa³a SN z dnia 19 maja 2006 r., III CZP 26/2006 (OSNC 2007, nr 3, poz. 39);
uchwa³a SN z dnia 23 sierpnia 2006 r., III CZP 60/2006 (OSNC 2007, nr 6, poz. 81);
wyrok SN z dnia 16 stycznia 2009 r., V CSK 259/08 (OSNIC-ZD D 2009, poz. 98).

13 Zob. uzasadnienie wyroku TK z dnia 15 marca 2005 r. K 9/04 (Dz.U. z 2005 r.
Nr 48, poz. 462).

14 S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga: W³asno�æ i inne
prawa rzeczowe. Warszawa 2003, s. 400-401.

15 G. B i e n i e k, [w:] Nieruchomo�ci�, s. 1145-1149.
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siê u¿ytkowania wieczystego, lecz polegaj¹ na odmiennym wskazaniu
sposobów zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego w sytuacjach w nich
wskazanych16. S¹d Najwy¿szy17 s³usznie zauwa¿y³, ¿e skoro mo¿na zrzec
siê w³asno�ci nieruchomo�ci18 oraz praw rzeczowych ograniczonych, to
powinnobyædopuszczalne zrzeczenie siê prawapo�redniegomiêdzywy¿ej
wymienionymi, tj. u¿ytkowania wieczystego19. Po stwierdzeniu niekon-
stytucyjno�ci i zaprzestaniu obowi¹zywania art. 179 k.c. argument ten
utraci³ swoje pierwszoplanowe znaczenie, jednak nie powoduje to, ¿e sam
pogl¹d sta³ siê nieaktualny. Za dopuszczalno�ci¹ zrzeczenia siê u¿ytko-
wania wieczystego przemawia przede wszystkim interpretacja art. 233
k.c. Ukszta³towanie prawa u¿ytkowania wieczystego jako instytucji spo-
³ecznie donios³ej powoduje, ¿e nie mo¿na uprzywilejowaæ w sposób
nadmierny jednej ze stron tego stosunku. Z tak¹ sytuacj¹ mieliby�my do
czynienia, odmawiaj¹c u¿ytkownikowi wieczystemu prawa do jego zrze-
czenia siê. Zmuszanie strony omawianego stosunku do trwania w nim
mo¿e byæ sprzeczne z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego czy dobrymi
obyczajami20.
Przyjmuj¹c, ¿e zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego jest dopusz-

czalne, nale¿y wskazaæ, które przepisy mog¹ stanowiæ podstawê prawn¹
do dokonania tej czynno�ci. Tocz¹cy siê spór w tej kwestii sprowadza³
siê do odpowiedniego stosowania przepisów o zrzeczeniu siê w³asno�ci
nieruchomo�ci, tj. art. 179 k.c., albo odpowiedniego stosowania prze-
pisów o zrzeczeniu siê ograniczonych praw rzeczowych, tj. art. 246 k.c.
Na wstêpie rozwa¿añ nale¿y wskazaæ, ¿e wiêkszo�æ pogl¹dów w tym
zakresie prezentowana by³a przed wydaniem orzeczenia Trybuna³u Kon-

16 Zob. wyrok SN z dnia 24 sierpnia 2005 r., II CK 34/2005 (OSNC 2006, nr 7-8,
poz. 125).

17 Tam¿e.
18 Wyrok zosta³ og³oszony przed uchyleniem art. 179 k.c.
19 Podobne stanowisko zaj¹³ J. G ó r e c k i, Zrzeczenie siê nieruchomo�ci (u¿ytkowania

wieczystego), Rejent 2004, nr 11, s. 78-79.
20Wczasie obowi¹zywania art. 179 k.c. s¹dy s³usznie uznawa³y, ¿e prawo u¿ytkowania

wieczystego jako prawo rzeczowe kumuluje w sobie cechy w³a�ciwe zarówno w³asno�ci,
jak i ograniczonych praw rzeczowych. Je¿eli zatem system prawny dopuszcza mo¿liwo�æ
zrzeczenia siê tych dwóch praw, to dla wy³¹czenia takiej mo¿liwo�ci w stosunku do prawa
u¿ytkowaniawieczystego konieczny by³bywyra�ny przepis prawa.Tak SNwuchwale z 23
sierpnia 2006 r., III CZP 60/06 (OSNC 2007, nr 6, poz. 81).
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stytucyjnego o niekonstytucyjno�ci art. 179 k.c. lub po wydaniu tego
wyroku, lecz przed uchyleniem art. 179 k.c.21 Pocz¹tkowo wielu zwo-
lenników zyska³ pogl¹d, ¿e do zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego
nale¿y stosowaæ przepisy o zrzeczeniu siê w³asno�ci22. G³ównym argu-
mentem przemawiaj¹cym za tym, by do zrzeczenia siê u¿ytkowania
wieczystego stosowaæ art. 179 k.c., by³a regulacja zawarta w art. 237
k.c., stanowi¹ca, ¿e do przeniesienia u¿ytkowania wieczystego stosuje
siê odpowiednio przepisy o przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci. Takie
stanowisko przyj¹³ równie¿ SN w uchwale z dnia 8 wrze�nia 1992 r.23,
przywo³uj¹c jednocze�nie w uzasadnieniu fragment orzeczenia SN z dnia
17 stycznia 1974 r.24 Tam¿e S¹d Najwy¿szy wskaza³, ¿e w wypadkach
nieuregulowanych w artyku³ach 232-243 k.c. oraz w umowie o oddanie
terenuwu¿ytkowaniewieczyste nale¿yw raziew¹tpliwo�ci na tlewyk³adni
pos³ugiwaæ siê analogi¹ przede wszystkim do przepisów kodeksu cywil-
nego dotycz¹cych w³asno�ci. Pogl¹d taki wspiera³o to, i¿ do zrzeczenia
siê u¿ytkowania wieczystego na podstawie o art. 16 ust 1 u.g.n. równie¿
odpowiednie zastosowane mia³ art. 179 k.c.25
Problem, jaki wy³ania³ siê z odpowiedniego stosowania art. 179 k.c.,

stanowi³a okoliczno�æ, ¿e u¿ytkowanie wieczyste nie zawsze wygasa³oby
po z³o¿eniu jednostronnego o�wiadczenia woli przez u¿ytkownika wie-
czystego. Wynika to z faktu, i¿ na mocy art. 17 ustawy z dnia 17 maja
1990 r. o podziale zadañ i kompetencji okre�lonych w ustawach szcze-
gólnych pomiêdzy organy gminy a organy administracji rz¹dowej oraz
o zmianie niektórych ustaw26, zmieniaj¹cego art. 232 k.c., rozszerzono
mo¿liwo�æ ustanawiania u¿ytkowania wieczystego na grunty stanowi¹ce

21 Zgodnie z pkt II wyroku TK z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04 (Dz.U. z 2005 r.
Nr 48, poz. 462) art. 179 k.c. utraci³ moc obowi¹zuj¹c¹ z dniem 15 lipca 2006 r.

22 Por. S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 400-401.
23 Uchwa³a SN z dnia 8 wrze�nia 1992 r., III CZP 89/92 (OSNCP 1993, z. 4, poz.

53).
24 Postanowienie SN z 17 stycznia 1974 r., III CRN 316/73 (OSNCP 1974, z. 11,

poz. 197).
25 Artyku³ 16 u.g.n. przewidywa³ odpowiednie stosowanie art. 179 k.c. a¿ do wej�cia

w ¿ycie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami
oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2007 r. Nr 173, poz. 1218).

26 Dz.U. z 1990 r. Nr 34, poz. 198 ze zm.
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w³asno�æ gmin lub ich zwi¹zków27. Od tego czasu mog³o dochodziæ do
sytuacji,wktórychna skutek zrzeczenia u¿ytkowaniewieczyste niewygasa
poprzez konfuzjê lecz trwa nadal, przy czym na podstawie art. 179 k.c.
w zwi¹zku z art. 233 i 237 k.c. zmieni³ siê u¿ytkownik wieczysty. Sytuacja
taka mog³a powstaæ w przypadku, gdy w³a�cicielem nieruchomo�ci by³
Skarb Pañstwa, a u¿ytkownikiem wieczystym osoba fizyczna. Na skutek
zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego przez osobê fizyczn¹ u¿ytkowa-
nie wieczyste przys³ugiwa³oby w³a�ciwej gminie.
Ponadto nie sposób nie zauwa¿yæ, ¿e odes³anie zawarte w art. 237

k.c. do przepisów o przeniesieniu nieruchomo�ci nie wskazuje jedno-
znacznie na mo¿liwo�æ stosowania art. 179 k.c. w przypadku zrzeczenia
siê u¿ytkowania wieczystego. Przepisy dotycz¹ce przeniesienia w³asno�ci
zosta³y zawarte w art. 155-171 k.c. Artyku³ 179 k.c. zosta³ natomiast
umiejscowionyw rozdziale III okre�laj¹cym innewypadki nabycia i utraty
w³asno�ci.
Zmiana linii orzeczniczej S¹du Najwy¿szego zauwa¿alna jest dopiero

po wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego28 stwierdzaj¹cym niekonstytucyj-
no�æ art. 179 k.c.W swoim uzasadnieniu Trybuna³ Konstytucyjny wyrazi³
pogl¹d, ¿e w przypadku zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego nie
dochodzi do zmiany u¿ytkownika wieczystego. U¿ytkownik wieczysty
wywodzi bowiem swoje prawa od w³a�ciciela. Obci¹¿aj¹c swe prawo,
w³a�ciciel nie traci swojego statusu i oczywi�cie musi siê liczyæ z wy-
ga�niêciem obci¹¿enia; nawet je�li nastêpuje ono w efekcie jednostronnej
czynno�ci uprawnionego, nie zmienia pozycji prawnej w³a�ciciela29. Try-
buna³ jednoznacznie okre�li³, ¿e zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego,
jako prawa na rzeczy cudzej, powinno zostaæ dokonane wobec w³a�ci-
ciela, przez co wyra�nie opowiedzia³ siê za stosowaniem art. 246 k.c.
Tak¹ podstawê prawn¹ zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego przyj¹³
obecnie S¹d Najwy¿szy30. Z pogl¹dem tym nale¿y siê zgodziæ31. Podkre-

27 Wcze�niej jedynie grunty Skarbu Pañstwa.
28 Wyrok TK z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04 (Dz.U. Nr 48, poz. 462).
29 Tam¿e.
30 Por.: uchwa³a SN z 19 maja 2006 r., III CZP 26/06 (OSNC 2007, nr 3, poz. 39),

uchwa³a SN z z 23 sierpnia 2006 r., III CZP 60/06 (OSNC 2007, nr 6, poz. 81), odmiennie
postanowienie SN z 4 listopada 2005 r., V CK 784/2004 (LexPolonica nr 407633).

31 Odmienny pogl¹d wyrazi³ C.Wo � n i a k, U¿ytkowanie�, s. 173-176.
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�lenia jednocze�nie wymaga okoliczno�æ, ¿e stanowisko SN w zakresie
dopuszczenia mo¿liwo�ci zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego odpo-
wiada potrzebom obrotu prawnego. Fakt przyjmowania ró¿nych podstaw
prawnych32, a mo¿e nawet pewna niekonsekwencja w tym zakresie,
winny byæ w³a�nie rozpatrywane przez pryzmat dostosowywania obo-
wi¹zuj¹cych przepisów prawa cywilnego przez S¹d Najwy¿szy do po-
trzeb obrotu prawnego. Takie dzia³ania, wobec braku skutecznej reakcji
ustawodawcy33, zas³uguj¹ na szczególn¹ aprobatê. Trzeba jednak zastrzec,
¿e nie powinno to stanowiæ regu³y, gdy¿ obowi¹zek dbania o jako�æ prawa
obci¹¿a przede wszystkim ustawodawcê.
Mimo opowiedzenia siê za stosowaniem art. 246 k.c. do zrzeczenia

siê u¿ytkowania wieczystego S¹d Najwy¿szy stan¹³ na stanowisku, ¿e
art. 179 k.c. nale¿y stosowaæ per analogiam w odniesieniu do formy
zrzeczenia siê omawianego prawa. Wynika to g³ównie z faktu, i¿ u¿yt-
kowanie wieczyste ze wzglêdu na swoj¹ donios³o�æ gospodarcz¹ jest
bardziej zbli¿one do w³asno�ci ni¿ do ograniczonych praw rzeczowych.
W zwi¹zku z powy¿szym przyjmowano, ¿e zrzeczenie siê u¿ytkowania
wieczystego winno byæ dokonane w formie aktu notarialnego34.

32 S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 16 stycznia 2009 r. przyj¹³, ¿e �artyku³ 179 § 1
k.c. ma zastosowanie przez analogiê do zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego, je¿eli
o�wiadczenie o zrzeczeniu zosta³o z³o¿one w czasie jego obowi¹zywania.� (V CSK 259/
08, OSNIC-ZD D 2009, poz. 98).

33 Zob. G. B i e n i e k, Nieruchomo�ci�, s. 1132-1133.
34 Podobne pogl¹dy wyra¿ano w okresie pomiêdzy wydaniem wyroku TK o niekon-

stytucyjno�ci art. 179 k.c. a utrat¹ mocy obowi¹zuj¹cej owego artyku³u, tj. z dniem 15
lipca 2006 r. Jednocze�nie w tym czasie szeroko prezentowano znajduj¹ce siê jeszcze
w sejmie projektowane rozwi¹zania wskazuj¹ce na fakt, i¿ zrzeczenie u¿ytkowania wie-
czystego bêdzie wymaga³o zachowania formy aktu notarialnego. Niestety projektowane
zmiany do dzi� nie wesz³y w ¿ycie, a w zwi¹zku z tym, ¿e art. 179 k.c. utraci³ ju¿ moc
obowi¹zuj¹c¹, nie sposób przyj¹æ, ¿e mo¿e byæ on nadal stosowany per analogiam w od-
niesieniu do formy zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego. Brak jest bowiem jakichkol-
wiek argumentów, by do stanów faktycznych zaistnia³ych po 15 lipca 2006r. stosowaæ
nieobowi¹zuj¹cy ju¿ przepis kodeksu cywilnego. Brak jest równie¿ podstaw, by do formy
zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego stosowaæ odpowiednio art. 158 k.c. w zw. z art.
237 k.c. Po pierwsze, trzeba zauwa¿yæ, ¿e � co wskazano ju¿ wy¿ej � skutkiem zrzeczenia
siê u¿ytkowania wieczystego nie jest przeniesienie tego prawa na inny podmiot, lecz
wyga�niêcie tego prawa. Ponadto art. 158 k.c. dotyczy umów, nie za� jednostronnych
o�wiadczeñwoli.
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Wymogówcodo formyzrzeczenia siê u¿ytkowaniawieczystego nale¿y
poszukiwaæ w art. 246 k.c. oraz ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece35. Z regulacji dotycz¹cej ograniczonych praw
rzeczowych wynika, ¿e je¿eli prawo zosta³o ujawnione w ksiêdze wie-
czystej, co niew¹tpliwie odnosi siê do u¿ytkowania wieczystego, do jego
wyga�niêcia potrzebne jest wykre�lenie prawa z ksiêgi wieczystej. Trzeba
wiêc zauwa¿yæ, i¿ ustawa nie wymaga formy aktu notarialnego do
skutecznego z³o¿enia o�wiadczenia woli o zrzeczeniu siê u¿ytkowania
wieczystego. Wystarczaj¹c¹ form¹ jest taka, która spowoduje mo¿liwo�æ
wykre�lenia u¿ytkowania wieczystego z ksiêgi wieczystej. Zgodnie z art.
31 u.k.w.h. form¹ tak¹ jest dokument z podpisem notarialnie po�wiad-
czonym. Rozwi¹zanie to w obowi¹zuj¹cym stanie prawnym wydaje siê
byæ wystarczaj¹ce, a fakt, ¿e ustawodawca do tej pory nie uregulowa³
tej kwestii w sposób odmienny, nie powinien skutkowaæ nak³adania na
u¿ytkowników wieczystych obowi¹zku dochowania szczególnych wy-
mogów co do formy omawianej czynno�ci prawnej. Mimo to trzeba
zauwa¿yæ, ¿e takie rozwi¹zanie powoduje pewn¹ niespójno�æ w zakresie
regulacji o u¿ytkowaniu wieczystym, która winna zostaæ uporz¹dkowana
przez ustawodawcê. Nale¿a³oby postulowaæ, by powstanie, przeniesienie
i wyga�niêcie u¿ytkowania wieczystego na podstawie czynno�ci prawnej
uwarunkowane zosta³o takimi samymi wymaganiami co do formy tych
czynno�ci, tj. form¹ aktu notarialnego.
Szczególnej analizy w zakresie dopuszczalno�ci zrzeczenia siê u¿yt-

kowania wieczystego wymaga sytuacja, w której u¿ytkownik wieczysty
zrzeka siê omawianego prawa, z którym zwi¹zana jest odrêbna w³asno�æ
budynków i innych urz¹dzeñ. W¹tpliwo�ci powstaj¹ bowiem w zwi¹zku
z tym, ¿e w aktualnym stanie prawnym ustawodawca nie przewiduje
mo¿liwo�ci zrzeczenia siê w³asno�ci przez nieograniczony kr¹g podmio-
tów. Na uwagê zas³uguje wyrok SN z dnia 23 stycznia 2003 r.36, w któ-
rym to wskazano, ¿e umowa przeniesienia prawa wieczystego u¿ytko-
wania gruntu zabudowanego, niezawieraj¹ca postanowieñ o przeniesieniu
tak¿e prawa w³asno�ci budynków, jest niewa¿na (art. 58 § 1 k.c.). W uza-

35 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej: u.k.w.h.
36 Wyrok SN z dnia 23 stycznia 2003 r., II CKN 1155/2000 (OSP 2004, nr 5, poz.

62).
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sadnieniuniniejszegowyrokuS¹dNajwy¿szycoprawdawskaza³ napogl¹dy
doktryny, w których zauwa¿a siê, ¿e prawo w³asno�ci budynków dzieli
los prawny u¿ytkowania wieczystego, co powoduje, i¿ zbycie u¿ytko-
wania wieczystego odnosi siê tak¿e do budynków. Jednocze�nie zauwa¿y³
jednak, ¿e u¿ytkowanie wieczyste gruntu nie mo¿e byæ przedmiotem
obrotu prawnego odrêbnym od prawa w³asno�ci budynków i innych
urz¹dzeñ.
Analogiczne stosowanie wskazanego wyroku do zrzeczenia siê u¿yt-

kowania wieczystego powodowa³oby konieczno�æ zrzekania siê nie tylko
u¿ytkowania wieczystego, lecz równie¿ zrzeczenia siê odrêbnej w³asno�ci
budynków i urz¹dzeñ. O�wiadczenie o zrzeczeniu siê jedynie u¿ytkowania
wieczystego by³oby niewa¿ne w zwi¹zku z faktem, i¿ nie obejmuje tak¿e
odrêbnej w³asno�ci budynków i urz¹dzeñ. Z kolei zrzeczenie siê u¿ytko-
wania wieczystego i odrêbnej w³asno�ci budynków i urz¹dzeñ równie¿
by³oby czynno�ci¹ niewa¿n¹, w zwi¹zku z tym, ¿e w obowi¹zuj¹cym
stanie prawnym nie mo¿na zrzec siê w³asno�ci nieruchomo�ci. Brak jest
bowiem podstaw do odpowiedniego stosowania art. 179 k.c. wobec
utracenia jego mocy obowi¹zuj¹cej. Mo¿na by zatem doj�æ do wniosku,
¿e zrzeczenie siê u¿ytkowaniawieczystego, z którymzwi¹zana jest odrêbna
w³asno�æ budynków i urz¹dzeñ, jest w ogóle niedopuszczalne.
Powy¿szy pogl¹d, choæ mo¿liwy do obrony, jest zbyt restrykcyjny.

Nale¿y zauwa¿yæ, i¿, jak wskazanowcze�niej, zrzeczenie siê u¿ytkowania
wieczystego nie powoduje przeniesienia tego prawa na inn¹ osobê, lecz
jegowyga�niêcie.Niemo¿nawiêc twierdziæ, ¿e jegozrzeczenie siêmog³oby
doprowadziæ do pozostania w obrocie prawa z nim zwi¹zanego. W przy-
padku zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego zwi¹zane z nim prawo
w³asno�ci budynków i urz¹dzeñ zawsze wygasa. S¹d Najwy¿szy37 wska-
zywa³, i¿ dodatkowe zrzeczenie siê w³asno�ci budynków i urz¹dzeñ nie
jest konieczne do skutecznego zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego38.

37 Uchwa³a SNz dnia 8 wrze�nia 1992 r., III CZP 89/92 (OSNCP 1993, z. 4, poz. 53).
38 W tym miejscu zasygnalizowaæ jedynie nale¿y, ¿e we wskazanym orzeczeniu S¹d

Najwy¿szy stwierdzi³ równie¿, i¿ zrzeczenie odrêbnej w³asno�ci budynków i urz¹dzeñ jest
istotne z punktu widzenia interesu Skarbu Pañstwa. Sk³adaj¹c takie o�wiadczenie woli,
u¿ytkownikwieczysty rezygnuje zwynagrodzenia za pozostawionenau¿ytkowanymgruncie
budynki i urz¹dzenia. Pamiêtaæ jednak trzeba, ¿e wyrok ten zapad³ jeszcze przed uchy-
leniem art. 242 k.c. i art. 179 k.c. Istniej¹ zatem uzasadnione w¹tpliwo�ci co do aktu-
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Ponadto, jak ju¿ wcze�niej wskazano, prawo polskie nie przewiduje
mo¿liwo�ci zrzeczenia siê prawa w³asno�ci, poza wskazanym wyj¹tkiem
w art. 16 u.g.n., w zwi¹zku z czym u¿ytkownik wieczysty nie mo¿e
skutecznie z³o¿yæ o�wiadczenia woli o zrzeczeniu siê w³asno�ci budyn-
ków i urz¹dzeñ. Uznaæ zatem nale¿y, ¿e zrzeczenie siê u¿ytkowania
wieczystego wywrze z mocy prawa skutek na odrêbne prawo w³asno�ci
budynków i urz¹dzeñ39.

3. Dopuszczalno�æ, sposób i forma wyzbycie siê u¿ytkowania
wieczystegopoprzez bezp³atne przekazanie prawana innypodmiot

U¿ytkownik wieczysty mo¿e, zgodnie z art. 233 k.c., rozporz¹dzaæ
swoim prawem w granicach okre�lonych przez ustawy i zasady wspó³-
¿ycia spo³ecznego oraz przez umowê o oddanie gruntu w u¿ytkowanie
wieczyste. Jednocze�nie przez umowê o oddanie gruntu w u¿ytkowanie
wieczyste nie mo¿na wy³¹czyæ ani ograniczyæ uprawnienia u¿ytkownika
wieczystego do przeniesienia przys³uguj¹cego mu prawa, co wynika z art.
57 § 1 k.c. W zwi¹zku z powy¿szym u¿ytkownik wieczysty mo¿e
przys³uguj¹ce mu prawo zbyæ na podstawie umowy sprzeda¿y, zamiany,
darowiznyorazbezp³atnegoprzekazania.Mo¿na zatemzadaæ sobie pytanie,
czy wobec powy¿szego dopuszczenie mo¿liwo�ci zrzeczenia siê u¿yt-
kowania wieczystego jest konieczne i celowe?
Umowa sprzeda¿y, zamiany oraz darowizny u¿ytkowania wieczystego

mo¿e zostaæ zawarta z nieograniczonym krêgiem podmiotów. Natomiast
umowa bezp³atnego przekazania, jako ¿e zawsze nastêpuje na rzecz
podmiotów �ci�le okre�lonych i wykazuje podobn¹ funkcjê40 do zrzecze-
nia siê u¿ytkowania wieczystego, wymaga odrêbnego omówienia. Poczy-
nione rozwa¿ania powinny byæ kluczem do odpowiedzi na wy¿ej posta-

alno�ci pogl¹du tam wskazanego, w szczególno�ci w zwi¹zku z now¹ regulacj¹ zawart¹
w art. 33 ust. 2 u.g.n. Problem ten jest przedmiotem rozwa¿añ w dalszej czê�ci artyku³u.

39 Por. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie..., s. 613-614.
40 Zarówno poprzez zrzeczenie siê u¿ytkowaniawieczystego, jak i na podstawie umowy

o bezp³atne przekazanie u¿ytkownik wieczysty wyzbywa siê przys³uguj¹cego mu prawa,
nie nabywaj¹c jednocze�nie roszczenia pieniê¿nego wzglêdem gminy lub Skarbu Pañstwa
za dokonan¹ czynno�æ.
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wione pytanie. Po pierwsze, nale¿y zauwa¿yæ, ¿e zgodnie z art. 155 w zw.
z art. 237 k.c. umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia u¿ytkowania wie-
czystego powoduje przeniesienie tego prawa na nabywcê.
Wydaje siê, i¿ nieodp³atne przekazanie u¿ytkowania wieczystego jest

dopuszczalne na podstawie ustawy z dnia 24 sierpnia 2001 r. o restruk-
turyzacji hutnictwa ¿elaza i stali41 oraz kodeksu cywilnego. Do 2008 r.
podstaw¹ prawn¹ dokonania takiej czynno�ci prawnej by³a równie¿ ustawa
z dnia 28 listopada 2003 r. o restrukturyzacji górnictwa wêgla kamiennego
w latach 2003-200642.
W art. 33 ustawy o restrukturyzacji hutnictwa ¿elaza i stali przewi-

dziano mo¿liwo�æ �zrzeczenia siê� przez Polskie Huty Stali w³asno�ci lub
prawa u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci niewykorzystywanych
naceleprodukcyjne. �Zrzeczenie� takienastêpujena rzeczAgencjiRozwoju
Przemys³u S.A., w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego,
za zgod¹ walnych zgromadzeñ Agencji i PHS S.A.
Podobna regulacja znajdowa³a siê w art. 32 ustawy z dnia 28 listopada

2003 r. o restrukturyzacji górnictwa wêgla kamiennego w latach 2003-
2006, zgodnie z którym przedsiêbiorstwo górnicze mog³o �zrzec siê� za
zgod¹ walnego zgromadzenia tego przedsiêbiorstwa na rzecz gminy
górniczej w³asno�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci
niewykorzystanych na cele produkcyjne. Równie¿ i w tym przypadku
zrzeczenia dokonywano w drodze umowy zawartej w formie aktu no-
tarialnego.
Wydaje siê, ¿e czynno�æ prawna nazwana w wy¿ej wskazanych

regulacjach �zrzeczeniem siê� jest w rzeczywisto�ci umow¹ nieodp³at-
nego przeniesienia43. Zrzeczenie siê prawa jest bowiem jednostronn¹
czynno�ci¹ prawn¹, nie za� umow¹. Nie powinno wiêc budziæ w¹tpli-
wo�ci, ¿e ustawodawca mimo zastosowania zwrotu �zrzeczenie siê�
uregulowa³ w rzeczywisto�ci umowê nieodp³atnego przekazania, przez
któr¹ okre�leni u¿ytkownicy wieczy�ci mog¹ wyzbyæ siê przys³uguj¹cego
im prawa u¿ytkowania wieczystego na rzecz �ci�le okre�lonych podmio-
tów.

41 Dz.U. Nr 111, poz. 1196 ze zm.
42 Dz.U. Nr 210, poz. 2037 ze zm.
43 Tak G. B i e n i e k, [w:] Nieruchomo�ci�, s. 1145-1149.
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U¿ytkownicy wieczy�ci niewskazani wy¿ej mog¹ zawieraæ umowy
nieodp³atnego przekazania na podstawie regulacji zawartej w art. 9011-
9012 k.c. Zgodnie z art. 9011 k.c, przez umowê przekazania nierucho-
mo�ci jej w³a�ciciel zobowi¹zuje siê nieodp³atnie przenie�æ na gminê albo
naSkarbPañstwaw³asno�æ nieruchomo�ci.Umowa takawywo³uje równie¿
skutki rozporz¹dzaj¹ce, co wynika z art. 155 w zw. z art. 9011 k.c.
Charakterystycznym w niniejszej umowie jest to, ¿e drug¹ stron¹ umowy
nie mo¿e byæ ka¿dy podmiot wystêpuj¹cy w obrocie cywilnoprawnym.
U¿ytkownik wieczysty mo¿e bowiem zawrzeæ tak¹ umowê co do zasady
jedynie z gmin¹miejsca po³o¿enia ca³ej albo czê�ci nieruchomo�ci.Nale¿y
zauwa¿yæ, ¿e gmina, z któr¹ ma zostaæ zawarta umowa, nie musi byæ
w³a�cicielem gruntu oddanego w u¿ytkowanie wieczyste. Mo¿e bowiem
zdarzyæ siê sytuacja, ¿e w³a�cicielem gruntu bêdzie inna gmina ni¿ ta,
w której obrêbie znajduje siê nieruchomo�æ. Je¿eli dzia³ka znajduje siê
w granicach wiêcej ni¿ jednej gminy, u¿ytkownik wieczysty bêdzie mia³
swobodêwwyborze, której gminie z³o¿y zaproszenie do zawarcia umowy.
Jednocze�nie wydaje siê, i¿ w przypadku, gdy gmina odmówi zawarcia
umowy, u¿ytkownik wieczysty przed z³o¿eniem zaproszenia Skarbowi
Pañstwa bêdzie musia³ z³o¿yæ zaproszenie do zawarcia umowy innym
gminom, w których obrêbie znajduje siê przedmiot u¿ytkowania wieczy-
stego. Skarb Pañstwa mo¿e byæ stron¹ takiej umowy z dotychczasowym
u¿ytkownikiem wieczystym tylko wyj¹tkowo, to jest wtedy, gdy gmina
miejsca po³o¿enia ca³ej albo czê�ci nieruchomo�ci nie skorzysta z zapro-
szenia do jej zawarcia w terminie trzech miesiêcy od dnia z³o¿enia za-
proszenia. Zaproszenie takie, je¿eli zawiera postanowienia istotne umowy,
uwa¿a siê za ofertê44, któr¹ u¿ytkownik jest zwi¹zany przez okres trzech
miesiêcy od czasu jej z³o¿enia drugiej stronie.
Podobnie jak przy zrzeczeniu siê u¿ytkowania wieczystego w¹tpliwo-

�ci mo¿e budziæ kwestia, czy w umowie bezp³atnego przekazania nale¿y
pod rygorem niewa¿no�ci z³o¿yæ równie¿ o�wiadczenie o przeniesieniu
w³asno�ci budynków i innych urz¹dzeñ. Autorzy stoj¹ jednak na stano-
wisku, konsekwentnie jak w przypadku zrzeczenia siê u¿ytkowania

44 Por. P. G um i ñ s k i, Wyzbycie siê nieruchomo�ci � umowa przekazania nierucho-
mo�ci, PPH 2009, nr 2, s. 34.
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wieczystego, ¿e czynno�æ prawna, której przedmiotem jest prawo g³ów-
ne, odnosi równie¿ skutek ex lege na prawa z nim zwi¹zane45.
Z uwagi na powy¿sze nie wydaje siê byæ uzasadniony pogl¹d, by

przyznanie u¿ytkownikowi wieczystemu uprawnienia do zrzeczenia siê
u¿ytkowania wieczystego nie by³o celowe wobec mo¿liwo�ci wyzbycia
siê tego prawa na podstawie umowy bezp³atnego przekazania. Mimo
podobnego skutku, jaki nios¹ za sob¹ te dwie ró¿ne czynno�ci prawne
dla u¿ytkownika wieczystego, zachodz¹ istotne ró¿nice co do sposobu
dokonania tych¿e czynno�ci. Szczególnie niekorzystnym, z punktu wi-
dzenia u¿ytkownika wieczystego, który stara siê wyzbyæ przys³uguj¹cego
mu prawa, jest okres, jaki mo¿e up³yn¹æ od z³o¿enia oferty przez upraw-
nionego do czasu zawarcia tej umowy. Zwróciæ równie¿ uwagê nale¿y
naokoliczno�æ, ¿e zrzeczenie siêu¿ytkowaniawieczystegonastêpuje jedynie
wformiepisemnej zpodpisemnotarialnie po�wiadczonym,nie za�w formie
aktu notarialnego, jak to jest w przypadku umowy bezp³atnego przeka-

45 We wskazywanym ju¿ wyroku z dnia z dnia 23 stycznia 2003 r., II CKN 1155/2000,
SN stan¹³ na stanowisku, ¿e brak postanowieñ w umowie przenosz¹cej u¿ytkowanie wie-
czyste dotycz¹cych przeniesienia w³asno�ci budynków i urz¹dzeñ powoduje niewa¿no�æ
umowy.Wydaje siê, ¿epowy¿szywyrokgodzi niejakow istotêprawzwi¹zanych.Zpewno�ci¹
bowiem ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami nie dopuszcza do sytuacji, by budynki
znajduj¹ce siê na gruntach oddanych w u¿ytkowanie wieczyste, a bêd¹ce przedmiotem
odrêbnego prawa w³asno�ci, mog³y stanowiæ oddzielny przedmiot obrotu od u¿ytkowania
wieczystego. W ocenie autorów regu³a ta dotyczy sytuacji, gdy u¿ytkownik wieczysty
chcia³by przenie�æ jedynie w³asno�æ budynków i innych urz¹dzeñ z wyra�nym zastrze¿e-
niem, ¿e nie przenosi jednocze�nie u¿ytkowaniawieczystego lubwprzypadku gdy przenosi
u¿ytkowanie wieczyste, jednocze�nie wyra�nie wy³¹czaj¹c skutek w postaci przeniesienia
odrêbnej w³asno�ci budynków i urz¹dzeñ. Trudno natomiast zgodziæ siê z tez¹, ¿e niez³o-
¿enie wyra�nego o�wiadczenia woli o przeniesieniu odrêbnej w³asno�ci budynków i urz¹-
dzeñ wraz z przeniesieniem u¿ytkowania wieczystego nale¿y rozumieæ w ten sposób, i¿
wol¹ sk³adaj¹cego o�wiadczenie by³o jedynie przeniesienie u¿ytkowaniawieczystego z wy-
³¹czeniemprzeniesienia odrêbnejw³asno�ci budynków i urz¹dzeñ.Takie stanowiskowydaje
siê kolidowaæ z ogólnymi zasadami wyk³adni o�wiadczeñ woli. Zarówno w doktrynie, jak
i w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego niejednokrotnie podkre�lano, ¿e prawo u¿ytkowania
wieczystego terenu pañstwowego jest w stosunku do prawa w³asno�ci budynków prawem
nadrzêdnym, a zatem powinno dzieliæ los prawny u¿ytkowania wieczystego. W zwi¹zku
z powy¿szym wydaje siê, ¿e w umowie przenosz¹cej prawo u¿ytkowania wieczystego nie
trzeba pod rygorem niewa¿no�ci sk³adaæ o�wiadczenia o przeniesieniu odrêbnego prawa
w³asno�ci. Podobne stanowisko zaj¹³ M. G u t o w s k i, [w:] Glosa do wyroku SN z dnia
23 stycznia 2003 r. II CKN 1155/00, Przegl¹d S¹dowy 2004, nr 11-12, s. 152.
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zania. Ponadto, jak ju¿ wspominano, w oparciu o art. 233 k.c. upraw-
nienie do z³o¿enia jednostronnego o�wiadczenia woli o okre�lonej tre�ci
stanowi odrêbny od przeniesienia umownego sposób rozporz¹dzenia
u¿ytkowaniem wieczystym. U¿ytkownik wieczysty mo¿e na skutek
zrzeczenia wyzbyæ siê przys³uguj¹cego mu prawa niezale¿nie od woli
gminy czy Skarbu Pañstwa. Taka sytuacja jest korzystniejsza dla u¿yt-
kownika wieczystego. W zwi¹zku z powy¿szym nale¿y doj�æ do wnio-
sku, i¿ z punktu widzenia u¿ytkownika wieczystego uprawnienie do
zrzeczenia siê przys³uguj¹cego mu prawa jest konieczne i celowe.

4. Skutki zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego

Zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego powoduje wyga�niêcie tego
prawa. Taki sam los prawny spotyka odrêbn¹ w³asno�æ budynków i in-
nych urz¹dzeñ. Je¿eli prawo u¿ytkowania wieczystego wyga�nie, to
budynki i urz¹dzenia stanowi¹ce przedmiot odrêbnej w³asno�ci staj¹ siê
czê�ci¹ sk³adow¹ gruntu zgodnie z zasad¹ superficies solo cedit.
Wa¿nym problemem dotycz¹cym zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczy-

stego jest kwestia okre�lenia momentu wyga�niêcia u¿ytkowania wieczy-
stego na skutek dokonania takiej czynno�ci. W konsekwencji przyjêcia,
¿e podstaw¹ prawn¹ do zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego jest
stosowany per analogiam art. 246 k.c., uznaæ nale¿y, i¿ u¿ytkowanie
wieczyste wygasa nie w chwili z³o¿enia stosownego o�wiadczenia woli,
lecz w chwili wykre�lenia prawa z ksiêgi wieczystej (art. 246 § 2 k.c.).
Taka sytuacja wp³ywa pozytywnie na bezpieczeñstwo obrotu prawnego.
Przede wszystkim, w³a�ciciel gruntu, jako uczestnik postêpowania o wpis
w ksiêdze wieczystej, mo¿e w jego toku przedstawiaæ zarzuty co do
skuteczno�ci o�wiadczenia o zrzeczeniu siê prawa46. Ponadto takie roz-
wi¹zanie gwarantuje unikanie rozbie¿no�ci pomiêdzy tre�ci¹ ksi¹g wie-
czystych a rzeczywistym stanem prawnym47.
Innym mog¹cym budziæ kontrowersje problemem jest mo¿liwo�æ

dochodzenia zwrotu nak³adów poczynionych przez u¿ytkownika wieczy-
stego. Powstaje bowiem pytanie, czy u¿ytkownik wieczysty zawsze mo¿e

46 W szczególno�ci w zakresie wad o�wiadczeñ woli.
47 Zob. uchwa³a SN z dnia 19 maja 2006 r. III CZP 26/2006 (OSNC 2007, nr 3, poz.

39).
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dochodziæ zwrotu poczynionych nak³adów? W¹tpliwo�ci w tym zakresie
mog¹ siê pojawiaæ zarówno co do zasady, jak i poszczególnych przy-
padków. Jak wcze�niej wskazano, je¿eli u¿ytkownik zrzeka siê swojego
prawa, to obejmuje swoim o�wiadczeniem równie¿ skutek w postaci
przej�cia na w³a�ciciela gruntu prawa w³asno�ci budynków i urz¹dzeñ.
Problem pojawia siê, gdy w o�wiadczeniu o zrzeczeniu nie postanowiono
jednocze�nie w kwestii nak³adów. W takiej sytuacji mo¿liwe s¹ dwa
podej�cia. Pierwsze, uznaj¹ce, ¿e nale¿y w takim przypadku zwróciæ
u¿ytkownikowi poczynione nak³ady48 oraz drugie � przeciwne49. Dopusz-
czaj¹c mo¿liwo�æ ¿¹dania zwrotu poczynionych przez u¿ytkownika
wieczystego nak³adów na grunt nale¿y liczyæ siê z tym, ¿e spowoduje
toobci¹¿enie sporyminiekiedykosztami takiej czynno�ciw³a�cicieli gruntu.
W pierwszej kolejno�ci nale¿y wskazaæ, ¿e w przepisach tytu³u II

ksiêgi drugiej k.c. ustawodawca nie przewidzia³ mo¿liwo�ci dochodzenia
przez u¿ytkownika zwrotu nak³adów poczynionych na grunt oddany
w u¿ytkowaniewieczyste50. Zagadnieniewynagrodzenia za budynki i urz¹-
dzenia wzniesione na gruncie oddanym w u¿ytkowanie wieczyste zosta³o

48 W celach porz¹dkowych nale¿y jedynie wspomnieæ, ¿e przez pojêcie nak³adów
nale¿y rozumieæ zmiany poczynione w przedmiotach materialnych. Powszechnie rozró¿-
nia siê nak³ady konieczne, u¿ytkowe i zbytkowe. Nak³ady konieczne s¹ to nak³ady po-
noszone w celu utrzymania rzeczy w stanie nadaj¹cym siê do jej normalnego funkcjono-
wania i mo¿liwo�ci korzystania z niej w pe³nym zakresie. Nak³ady u¿ytkowe prowadz¹
do ulepszenia przedmiotu oraz podniesienia jego warto�ci, natomiast nak³ady zbytkowe
dokonywane s¹wcelu nadania przedmiotowi charakteru iwygl¹du odpowiadaj¹cego upodo-
baniom tego, który tych nak³adów dokonuje. T. D y b o w s k i, [w:] System prawa cywil-
nego, t. III, cz. I: Prawo zobowi¹zañ. Czê�æ ogólna, Ossolineum 1981, s. 152.

49 Nie powinno budziæw¹tpliwo�ci, ¿e je¿eli dopu�ciæmo¿liwo�æ domagania siê zwrotu
nak³adów, to u¿ytkownikwieczystymo¿e ich ¿¹daæ jedynie odw³a�ciciela gruntu oddanego
w u¿ytkowanie wieczyste, bowiem to on staje siê ich w³a�cicielem zgodnie z zasad¹ su-
perficies solo cedit.

50 Zgodnie z nieobowi¹zuj¹cym ju¿ art. 242 k.c. w przypadkuwyga�niêcia u¿ytkowania
wieczystego za wzniesione przez u¿ytkownika wieczystego lub nabyte przez niego na
w³asno�æ budynki i inne urz¹dzenia istniej¹ce w dniu zwrotu u¿ytkowanego gruntu nale¿y
mu siê wynagrodzenie. W pierwszej kolejno�ci wysoko�æ wynagrodzenia powinna prze-
widywaæ umowa ³¹cz¹ca strony. Dopiero gdy brak by³o stosownych postanowieñ umow-
nych, u¿ytkownikowi nale¿a³a siê jedna czwarta czê�æ warto�ci budynków i innych urz¹-
dzeñ istniej¹cychwdniuzwrotuu¿ytkowanegogruntu. Jednak¿eustawodawcanieprzewidywa³
wynagrodzenia, je¿eli budynki i urz¹dzenia zosta³y wzniesione wbrew postanowieniom
umowy.
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uregulowane w art. 33 ust 2 tej¿e ustawy. Przepis ten przewiduje, ¿e
w razie wyga�niêcia u¿ytkowania wieczystego na skutek up³ywu okresu
ustalonego w umowie albo na skutek rozwi¹zania umowy przed up³ywem
tego okresu, u¿ytkownikowi wieczystemu przys³uguje wynagrodzenie za
wzniesione przez niego lub nabyte na w³asno�æ budynki i inne urz¹dzenia.
Wspomniane wynagrodzenie powinno byæ równe warto�ci tych budyn-
ków i urz¹dzeñ okre�lonej na dzieñ wyga�niêcia u¿ytkowania wieczyste-
go. Jak podkre�la siê w doktrynie, powy¿sza zasada ma zastosowanie
niezale¿nie od tego, czy strony umowy o oddanie gruntu w u¿ytkowanie
wieczyste, w oparciu o art. 239 § 2 pkt 4 k.c., okre�li³y nale¿ne wy-
nagrodzenie za budynki lub urz¹dzenia istniej¹ce na gruncie w dniu
wyga�niêcia u¿ytkowaniawieczystego51. Podobnie jakwpoprzednimstanie
prawnym, równie¿ i obecnie ustawa nie przewiduje wynagrodzenia za
budynki i inne urz¹dzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy.
Uchylenie art. 242 k.c. i zast¹pienie go art. 33 ust. 2 u.g.n. spowo-

dowa³o, ¿e ustawodawca zawêzi³ kr¹g sposobów wyga�niêcia u¿ytko-
wania wieczystego, za które przys³ugiwaæ mo¿e wynagrodzenie. Zgodnie
bowiem z art. 242 k.c. omawiane wynagrodzenie przys³ugiwa³o w przy-
padku, gdy u¿ytkowanie wieczyste wygasa³o bez wzglêdu na przyczynê.
Natomiast obecnie wynagrodzenie przys³uguje jedynie w sytuacji, gdy
wyga�niêcie nastêpuje na skutek up³ywu okresu ustalonego w umowie
albo na skutek rozwi¹zania umowy przed up³ywem tego okresu. Rodzi
siê zatempytanie, czy domaganie siêwynagrodzenia okre�lonegowart. 33
ust. 2 u.g.n. jest obecnie jedynym sposobem na dochodzenie przez
u¿ytkownikawieczystego poczynionych nak³adów?Wtymmiejscu nale¿y
zaznaczyæ, i¿ art. 33 ust. 2 u.g.n. reguluje wy³¹cznie sytuacje �ci�le tam
wskazane. Przepis ten okre�la tylko ekwiwalent, który przys³uguje u¿yt-
kownikowi wieczystemu za wzniesione przez niego lub nabyte na w³a-
sno�æ budynki i inne urz¹dzenia. Jednocze�nie regulacja ta nie obejmuje
innych nak³adów, jak równie¿ nak³adów w postaci budynków i urz¹dzeñ
wzniesionych wbrew postanowieniom umowy. Ponadto nale¿y zauwa-
¿yæ, i¿ wyga�niêcie umowy w sposób okre�lony w art. 33 u.g.n. wynika

51 Zob. Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami. Komentarz, red. G. Bieniek, War-
szawa 2005, s. 195.
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jedynie z up³ywu czasu,woliw³a�ciciela gruntu (przez rozwi¹zanie umowy
na mocy art. 240) lub wspólnej woli u¿ytkownika wieczystego i w³a�ci-
ciela gruntu (na mocy rozwi¹zania umowy przez obie strony). W takim
przypadku pozycja u¿ytkownika wieczystego by³aby o wiele s³absza ni¿
w³a�ciciela gruntu.W szczególno�ci uznaæ nale¿y, ¿e taka sytuacja by³aby
niekorzystna dla zrzekaj¹cego siê u¿ytkowania wieczystego.
Z drugiej jednak strony trzeba zauwa¿yæ, ¿e uchylenie art. 242 k.c.

i wprowadzenie art. 33 ust. 2 u.g.n. wyra�nie uwidacznia wolê ustawo-
dawcy w kwestii roszczeñ przys³uguj¹cych u¿ytkownikowi wieczystemu
wzglêdem w³a�ciciela gruntu po wyga�niêciu u¿ytkowania wieczystego.
W zwi¹zku z powy¿szym uznaæ nale¿y, ¿e w przypadku wyga�niêcia
u¿ytkowania wieczystego w sposób wskazany w art. 33 ust. 2 u.g.n.
u¿ytkownik wieczysty mo¿e domagaæ siê stosownego wynagrodzenia,
którego warto�æ odpowiada warto�ci wzniesionych lub nabytych na
w³asno�æ budynków lub urz¹dzeñ wed³ug warto�ci na dzieñ wyga�niêcia
u¿ytkowania wieczystego52. Wydaje siê, i¿ taka regulacja ustawy o go-
spodarce nieruchomo�ciami okre�la swoiste minimum ochrony interesów
u¿ytkownika wieczystego, które wol¹ stron mo¿e zostaæ odmiennie
ukszta³towane w umowie o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wieczyste.
Z tre�ci samej umowy mo¿e wynikaæ, ¿e u¿ytkownik wieczysty jest
zobowi¹zany do poczynienia znacznych nak³adów na grunt oddany
w u¿ytkowanie wieczyste, które to nak³ady nie bêd¹ mog³y zostaæ roz-
liczone na podstawie art. 33 ust. 2 u.g.n. W takich wypadkach uzale¿-
nienie zawarcia umowy przez w³a�ciciela gruntu od braku konieczno�ci
zwrotu przedmiotowych nak³adów powinno byæ oceniane w oparciu
o art. 388 k.c. oraz zasady wspó³¿ycia spo³ecznego. Nie powinno na-
tomiast budziæ w¹tpliwo�ci, ¿e u¿ytkownik wieczysty, wobec braku
odmiennych postanowieñ umownych, w ogóle nie mo¿e ¿¹daæ zwrotu
warto�ci nak³adów w postaci wzniesionych budynków i urz¹dzeñ, je¿eli
zosta³y one wzniesione wbrew postanowieniom umownym. Wskazuje

52 Wydaje siê, ¿e takie rozliczenie obejmuje jedynie te nak³ady, które maj¹ wp³yw na
zwiêkszeniewarto�ci budynków iurz¹dzeñwchwiliwyga�niêcia u¿ytkowania rzeczy.Nale¿y
tu jedynie zasygnalizowaæ, i¿ mo¿liwo�æ ¿¹dania wynagrodzenia w czê�ci, w której obej-
muje onowarto�æ nak³adówzbytkowychwp³ywaj¹cych na zwiêkszeniewarto�ci budynków
i urz¹dzeñ, nale¿y rozpatrywaæ przez pryzmat zasad wspó³¿ycia spo³ecznego.
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siê, ¿e jest to swoista sankcja cywilna na³o¿ona na u¿ytkownika wieczy-
stego53. Trzeba zasygnalizowaæ, i¿ inne rozwi¹zanie, tj. dopuszczaj¹ce
mo¿liwo�æ dochodzenia zwrotu warto�ci tych¿e budynków i urz¹dzeñ,
np. na podstawie przepisów o bezpodstawnym wzbogaceniu, mog³oby
pozbawiæ skuteczno�ci omawian¹ sankcjê.
Jednak¿e nie powinno budziæ w¹tpliwo�ci, ¿e u¿ytkownik wieczysty,

zrzekaj¹c siê przys³uguj¹cego mu prawa, pozbawia siê mo¿liwo�ci do-
chodzenia roszczeñ pieniê¿nych w zwi¹zku z poczynionymi przez siebie
nak³adami. Wskazaæ bowiem nale¿y, i¿ zrzeczenie siê nie jest sposobem
wyga�niêcia u¿ytkowania wieczystego, za które mo¿e przys³ugiwaæ
wynagrodzenie wskazane w art. 33 ust. 2 u.g.n. Ponadto nie mo¿na
mówiæ w takiej sytuacji nawet o bezpodstawnym wzbogaceniu po stronie
w³a�ciciela gruntu oddanego w u¿ytkowanie wieczyste. Przysporzenie
maj¹tkowe nastêpuje w tym wypadku na skutek o�wiadczenia woli
u¿ytkownika wieczystego i ustawowych konsekwencji, jakie przewiduje
ustawa.

5. Podsumowanie

Jak wynika z powy¿szych rozwa¿añ, kwestia sposobów i skutków
wyzbycia siê u¿ytkowania wieczystego wzbudza³a i nadal wzbudza wiele
kontrowersji.Wydaje siê, ¿e problemwynika ze specyficznego charakteru
badanego prawa, odmiennych regulacji w ró¿nych aktach prawnych oraz
konieczno�ci odpowiedniego stosowania przepisów dotycz¹cych w³asno-
�ci oraz ograniczonych praw rzeczowych. Wydaje siê, i¿ u¿ytkownik
wieczysty mo¿e wyzbyæ siê u¿ytkowania wieczystego zarówno na
podstawie jednostronnego o�wiadczenia woli poprzez zrzeczenie siê,
poprzez umowne przeniesienie oraz rozwi¹zanie umowy o oddanie gruntu
w u¿ytkowanie wieczyste. Jednocze�nie czynno�ci te wywo³uj¹ okre�lo-
ne skutki cywilnoprawne, przede wszystkim co do odrêbnej w³asno�ci
budynków i innych urz¹dzeñ, jak równie¿ co do mo¿liwo�ci zwrotu
poczynionych przez u¿ytkownika nak³adów. Nie da siê jednak ukryæ, i¿
pewne kwestie zwi¹zane z u¿ytkowaniem wieczystym powinny w koñcu
zostaæ odrêbnie uregulowane, gdy¿ obecna sytuacja powoduje wiele
w¹tpliwo�ci interpretacyjnych.

53 Patrz A. C i s e k, [w:] System�, s. 200.


