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Zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego —
dopuszczalnosé, forma oraz skutki prawne

1. Zagadnienia wstepne

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym, ktore reguluja przede
wszystkim przepisy kodeksu cywilnego' oraz ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o0 gospodarce nieruchomo$ciami?. Uzytkowanie wieczyste polega
na korzystaniu przez uzytkownika, z wylaczeniem innych oséb, z gruntu
nalezacego do Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub
ich zwigzkow. Granice korzystania z przyshugujacego uzytkownikowi
wieczystemu prawa wyznacza przede wszystkim art. 233 k.c.> Prawo

' Dz.U. 21964 1. 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. Nalezy zaznaczy¢,
ze szczegdtowe kwestie dotyczace uzytkowania wieczystego uregulowane sa rowniez w in-
nych niz kodeks cywilny i ustawa o gospodarce nieruchomosciami aktach prawnych (ustawa
z 28 wrzesnia 1991 r., o lasach, tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 45, poz. 435 ze zm.; ustawa
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektorych ustaw, tekst jedn.: Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.,
dalej: u.g.n.r.SP). Zob. np. J.J. Zigty, Szczegolny sposob oddawania gruntow w uzytko-
wanie wieczyste przez PGL Lasy Panstwowe, Samorzad Terytorialny 2009, nr 4.

3 Zgodnie z art. 233 k.c. granice korzystania z prawa uzytkowania wieczystego okreslone
sa przez przepisy ustawowe i zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowg o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste.
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uzytkowania wieczystego czgsto okresla si¢ jako prawo posrednie po-
miedzy prawem wilasnosci a ograniczonymi prawami rzeczowymi®. Jest
ono bowiem prawem na rzeczy cudzej, co zbliza je do ograniczonych
praw rzeczowych, jednak doniosta funkcja gospodarcza oraz zakres
uprawnien uzytkownika wieczystego przybliza je do prawa wilasnosci.
Ponadto za poparciem niniejszego stanowiska przemawia systematyka
kodeksu cywilnego, tj. uregulowanie uzytkowania wieczystego pomiedzy
przepisami o prawie wlasno$ci a ograniczonymi prawami rzeczowymi.

Zgodnie z art. 235 k.c. prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczy-
stym jest prawo wiasnosci budynkow i innych urzadzen, ktore uzytkow-
nik wieczysty wzniost na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste lub
ktore nabyt zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste®.

Niewatpliwie uzytkownik wieczysty moze przyshugujacym mu pra-
wem rozporzadza¢. W ramach tego uprawnienia moze m.in. dokonaé
czynnosci rozporzadzajacych, tj. sprzedazy, zamiany, darowizny, nieod-
platnego przekazania. W doktrynie istniat spor, czy prawo uzytkowania
wieczystego moze by¢ przedmiotem zrzeczenia si¢. Zagadnienie to zostato
rozstrzygnigte przez orzecznictwo. Sad Najwyzszy uznal dopuszczalnosé
zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego, jednak w swoich orzeczeniach
kilkakrotnie przyjmowat inna podstawg prawna dokonania tej czynnoSci®.
Nowa okoliczno$cia, jaka niewatpliwie miata znaczny wpltyw na powyz-
sze zagadnienie, byto uchylenie art. 179 k.c.” Przepis ten, stosowany per

4 Postanowienie SN z dnia 17 stycznia 1974 r., IIl CRN 316/73 (OSNCP 1974, z. 11,
poz. 197); poglad taki zostat rowniez zaakceptowany przez doktryng —zob. G.Bieniek,
[w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, red. S. Rudnicki, Warszawa 2001, s. 22. Na temat
roéznych koncepcji podejécia do prawa uzytkowania wieczystego zob. szerzej: C. Wo z -
niak, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 2006, s. 103-112.

5 O charakterze prawnym urzadzen i budynkéw wzniesionych na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste czytaj w dalszej czgsci artykuhu.

¢ Szerzej na temat rozbiezno$ci pomigdzy poszczegdlnymi orzeczeniami w dalszej
czesci artykutu.

7 Artykut 179 k.c. dopuszczal wyzbycie sig nieruchomosci poprzez jej zrzeczenie, przy
zachowaniu dla tej czynno$ci formy aktu notarialnego. W takiej sytuacji nieruchomos¢
stawata si¢ wlasnoscia gminy, na obszarze ktorej byla ona potozona. Przepis ten utracit
moc obowiazujaca 15 lipca 2006 r., zgodnie z wyrokiem TK z 15 marca 2005 r., K 9/
04 (Dz.U. Nr 48, poz. 462). Zob. tez S. N o w a k, Zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci.
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analogiam, uznawany byt za podstawe prawna do dokonania wyzbycia
si¢ uzytkowania wieczystego w omawiany sposob®. Wobec powyzszego
zastanowienia wymaga, czy po uchyleniu art. 179 k.c. dopuszczalne jest
w dalszym ciagu zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego lub udziatu
w tym prawie, zwlaszcza w sytuacji, gdy jest z nim zwiazana odrgbna
wlasnos$¢ budynkoéw i urzadzen. Jezeli tak, to ktory obecnie przepis moze
stanowi¢ podstawe dokonania tej czynnosci. Wybor stosowanej, nawet
przez analogig, podstawy prawnej zrzeczenia wywrze skutek w zakresie
formy dokonania tej czynnosci prawne;j.

Zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego, oprocz pytania o sy-
tuacje prawng odrgbnej wiasnosci budynkéw i urzadzen, moze rodzié
pytanie o dopuszczalno§¢ zwrotu ewentualnych naktadow poczynionych
na przedmiot uzytkowania wieczystego oraz na przedmiot zwigzanej
z uzytkowaniem wieczystym odrgbnej wlasnosci. Wilasnie wymienione
wyzej zagadnienia sa przedmiotem rozwazan zawartych w dalszej czesci

artykutu.

Kiopotliwy prezent, ST 1993, nr 5; E.Skowronska-Bocian, [w:] Z. Banasz-
czyk,A.Brzozowski,J. Mojak L.Ogieto,M.Pazdan,J.Pietrzykowski,
W.Popiotek,M.Safjan,E.Skowronska-Bocian,J.Szachutowicz, K.Za-
radkiewicz, K. Zawada, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 2008, s. 634-
639;G.Bieniek,[w:]G.Bieniek,S.Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka praw-
na, wyd. 5, Warszawa 2009, s. 1146 i nast.

8 Szerzej na temat rozbiezno$ci w orzecznictwie co do podstaw prawnych zrzeczenia
si¢ prawa uzytkowania wieczystego w dalszej czgséci artykuhu. Zrzeczenie sig wiasnosci, tak
jak 1 uzytkowania wieczystego, jest jedna z form wyzbycia si¢ nieruchomosci. W tym
przypadku skutkiem zrzeczenia jest wygasnigcie prawa. Pojgcie ,,wyzbycie” obejmuje
czynnosci prawne (umowy) przenoszace wlasno$¢ na inne podmioty. Dodatkowo ustawo-
dawca przewiduje rowniez inne zdarzenia zardwno o charakterze czynno$ci prawnych, jak
i faktycznych, ktérych skutkiem jest pozbawienie dotychczasowego wiasciciela prawa
wiasnosci. Wyzbycie sig nieruchomosci nie moze jednak by¢ dokonane wskutek czynnosci
faktycznej, jaka jest porzucenie, w przeciwienstwie do rzeczy ruchomych (art. 180 k.c.).
Zob.: E.Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks..., s. 634. Do czasu utraty mocy obo-
wiazujacej przez art. 179 k.c. dopuszczalne byto zrzeczenie sig prawa wiasnosci. Obecnie
podstawy nieodptatnego przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomosci stanowia artykuty
9021-9022 k.c., ktore reguluja umowe o przekazanie nieruchomosci. Przepisy te moga
by¢ stosowane rowniez do uzytkowania wieczystego. Zob. P. Guminski, Wyzbycie sie
nieruchomosci — umowa przekazania nieruchomosci, PPH 2009, nr 2, s. 34 i nast.
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2. Dopuszczalnos$é, sposob i forma zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego

Juz od chwili wprowadzenia instytucji uzytkowania wieczystego do
kodeksu cywilnego duze watpliwosci budzito, zardbwno w doktrynie, jak
1 orzecznictwie, przyznanie uzytkownikowi wieczystemu uprawnienia do
zrzeczenia si¢ przystugujacego mu prawa. W przeciwienstwie bowiem
do prawa wilasnosci (179 k.c.) czy ograniczonych praw rzeczowych
(246 k.c.) kodeks cywilny nie przewiduje expresis verbis takiej mozliwo-
$ci. Zastrzec nalezy jednak, ze wobec uznania art. 179 k.c. za niekon-
stytucyjny obecnie nie jest mozliwe, co do zasady, zrzeczenie si¢ prawa
wlasno$ci na podstawie przepisow kodeksu cywilnego. Co ciekawe,
ustawodawca przewidzial mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ prawa wlasnosci i prawa
uzytkowania wieczystego w art. 16 ust. 1 u.g.n. oraz jedynie uzytkowania
wieczystego w art. 17b ust. 3 u.g.n.r.SP. Terminem zrzeczenia si¢ uzyt-
kowania wieczystego ustawodawca postuguje si¢ rowniez w ustawie z 24
sierpnia 2001 r. o restrukturyzacji hutnictwa zelaza i stali’.

Zgodnie z art. 16 u.g.n. mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ prawa wilasnosci
oraz uzytkowania wieczystego jest uprawnieniem przystugujacym pan-
stwowym lub samorzadowym osobom prawnym. Prawo to ograniczone
jest podmiotowo, zarowno po stronie podmiotu zrzekajacego sig, jak
réwniez tego, na rzecz ktdrego nastgpuje zrzeczenie. Panstwowe osoby
prawne moga zrzec si¢ przystugujacego im prawa jedynie na rzecz Skarbu
Panstwa, natomiast samorzadowe osoby prawne moga zrzec si¢ swojego
prawa tylko na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego. Nalezy jedynie
zauwazy¢, ze w zwiazku z uchyleniem art. 179 k.c. skre§lono ostatnie
zdanie art. 16 ust 1, gdzie mowa byta o jego odpowiednim stosowaniu
do zrzeczenia si¢ wlasno$ci i uzytkowania wieczystego. W obecnym
stanie prawnym, wobec braku odpowiednika art. 179 k.c., nalezy roz-
wazyc¢, jakie przepisy mozna by stosowa¢ odpowiednio do zrzeczenia si¢
uzytkowania wieczystego, w szczeg6lnosci jezeli chodzi o formg tej
czynnos$ci prawne;j.

° Dz.U. z 2001 r. Nr 111, poz. 1196 ze zm. Zasygnalizowa¢ jednak nalezy, ze owe
,.Ztzeczenie si¢” wykazuje zupelnie inne cechy niz 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 wyjasnione
w czgsci artykutu dotyczacej nieodplatnego przeniesienia uzytkowania wieczystego.
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Zgodnie natomiast z art. 17b ust. 3 u.g.n.r.SP uzytkownik wieczysty
nieruchomos$ci moze zrzec si¢ swego prawa przez ztozenie Agencji
Nieruchomos$ci Rolnych o$wiadczenia w formie aktu notarialnego.
Woéwcezas uzytkowanie wieczyste wygasa, a osSwiadczenie stanowi
podstaweg do wykre$lenia w ksiedze wieczystej prawa wieczystego
uzytkowania. W przypadku tego przepisu ustawodawca wprowadza jedynie
ograniczenia przedmiotowe. Zrzec si¢ prawa uzytkowania wieczystego
mozna wytacznie w stosunku do nieruchomosci, ktore znajdujq si¢
w zasobie Agencji Nieruchomos$ci Rolnych. Warto zwroci¢ uwagg na
okreslong wprost forme zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego, a takze
na skutki dokonania tej czynnosci. Uzytkowanie wieczyste wygasa,
w konsekwencji mozna dopusci¢ poglad, ze wpis (wykreslenie) w ksig-
gach wieczystych ma jedynie charakter deklaratoryjny. Wnioski wynika-
jace z analizy obu wymienionych wyzej przepisow beda mogly by¢ wy-
korzystane przy probie wyjasnienia poszczegdlnych kwestii zwigzanych
z mozliwoscia zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego w innych sytu-
acjach niz tam wymienione.

Rozwazania nalezy wigc zacza¢ od odpowiedzi na pytanie: czy poza
wskazanymi wcze$niej przypadkami dopuszczalne jest zrzeczenie sig
uzytkowania wieczystego? Nieliczni przeciwnicy dopuszczalno$ci zrze-
kania si¢ uzytkowania wieczystego'® argumentowali swoje stanowisko
tym, ze przepisy kodeksu cywilnego nie przewiduja expressis verbis takiej
mozliwosci. Ponadto zauwazano, ze ustawodawca umozliwil zrzeczenie
si¢ uzytkowania wieczystego Scisle okreslonej grupie podmiotéw, tj.
panstwowym lub samorzadowym osobom prawnym oraz osobom, kto-
rym uzytkowanie wieczyste przystuguje na podstawie ustawy o gospo-
darowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa. Wspomniane wyzej
dwa przyktady maja stanowié¢ lex specialis od generalnej zasady braku
mozliwosci zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego. Co wigcej, gdyby
ustawodawca chciat dopusci¢ taka mozliwo$¢ jako zasadg generalna,
wprowadzilby takie rozwiazania. Za niedopuszczalno$cia zrzeczenia si¢

0 Patrz np. E. Gniew ek, Obrot nieruchomosciami skarbowymi i samorzqdowymi,
Krakow 1999, s. 305-306; A. Cisek, [w:] System prawa prywatnego. t. IV: Prawo rze-
czowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 189-190; Z. Trus zkie wic z, Uzytkowanie
wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakow 2006, s. 590-614.
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uzytkowania wieczystego przemawia¢ ma réwniez istota powigzan za-
chodzacych pomigdzy wlascicielem nieruchomosci oddanej w uzytkowa-
nie wieczyste 1 uzytkownikiem wieczystym, a takze potrzeba ochrony
0soOb trzecich, ktorym przyshuguja prawa rzeczowe na uzytkowaniu
wieczystym'!. Poglad o niedopuszczalnosci zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego nie zostat przyjety z aprobatg przez orzecznictwo i doktryne.
Za dopuszczalno$cia zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego opowiedzial
si¢ niejednokrotnie Sad Najwyzszy", a takze, w jednym z wyrokéow,
Trybunat Konstytucyjny". Podobne stanowisko wyrazili m.in. S. Rud-
nicki' oraz G. Bieniek".

Autorzy opowiadajacy si¢ za mozliwo$cia zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego wywodza ja przede wszystkim z tresci art. 233 k.c. Zgodnie
z tym przepisem uzytkownik wieczysty moze rozporzadza¢ swoim prawem
w granicach okres§lonych przez ustawy i zasady wspodtzycia spotecznego
oraz przez umow¢ o oddanie gruntu Skarbu Panstwa Iub gruntu nale-
zacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkow w uzyt-
kowanie wieczyste. Wydaje si¢, ze uprawnienie do zrzeczenia si¢ uzyt-
kowania wieczystego nie przekracza tak okre$lonej granicy. Fakt, ze
ustawodawca dopuscit w art. 16 u.g.n. i 17b u.g.n.r.SP mozliwos¢
zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego, jedynie potwierdza ogdlng re-
gule. Wyjatkowos¢ tych dwoch regulaciji nie polega na tym, jak wska-
zywali przeciwnicy dopuszczalno$ci zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczy-
stego, ze stanowia wyjatek od ogolnej zasady niedopuszczalnosci zrzekania

1Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie..., s. 612. Autor wskazuje tam, iz uzytkownik
wieczysty moze wyzbyc sig przystugujacego mu prawa na skutek rozwigzania uzytkowania
wieczystego, przy uzyskaniu zgody 0sob trzecich, ktorym przystuguja prawa rzeczowe na
uzytkowaniu wieczystym.

12 Zob. np. uchwala SN z dnia 8 wrzesnia 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); uchwata SN z dnia 19 maja 2006 r., III CZP 26/2006 (OSNC 2007, nr 3, poz. 39);
uchwata SN z dnia 23 sierpnia 2006 r., I[II 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).

4 S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga: Wlasnos¢ i inne
prawa rzeczowe. Warszawa 2003, s. 400-401.

5 G.Bieniek, [w:] Nieruchomosci..., s. 1145-1149.
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si¢ uzytkowania wieczystego, lecz polegaja na odmiennym wskazaniu
SposoboOw zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego w sytuacjach w nich
wskazanych'®. Sad Najwyzszy!” stusznie zauwazyl, ze skoro mozna zrzec
si¢ wlasno$ci nieruchomosci'® oraz praw rzeczowych ograniczonych, to
powinno by¢ dopuszczalne zrzeczenie si¢ prawa posredniego migdzy wyzej
wymienionymi, tj. uzytkowania wieczystego'®. Po stwierdzeniu niekon-
stytucyjnosci 1 zaprzestaniu obowiazywania art. 179 k.c. argument ten
utracit swoje pierwszoplanowe znaczenie, jednak nie powoduje to, Zze sam
poglad stat si¢ nieaktualny. Za dopuszczalno$cia zrzeczenia si¢ uzytko-
wania wieczystego przemawia przede wszystkim interpretacja art. 233
k.c. Uksztattowanie prawa uzytkowania wieczystego jako instytucji spo-
tecznie doniostej powoduje, Ze nie mozna uprzywilejowaé w sposob
nadmierny jednej ze stron tego stosunku. Z taka sytuacja mielibysmy do
czynienia, odmawiajac uzytkownikowi wieczystemu prawa do jego zrze-
czenia si¢. Zmuszanie strony omawianego stosunku do trwania w nim
moze by¢ sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego czy dobrymi
obyczajami®.

Przyjmujac, ze zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego jest dopusz-
czalne, nalezy wskaza¢, ktore przepisy moga stanowi¢ podstawe prawna
do dokonania tej czynno$ci. Toczacy si¢ spor w tej kwestii sprowadzat
si¢ do odpowiedniego stosowania przepisOw o zrzeczeniu si¢ wlasnosci
nieruchomosci, tj. art. 179 k.c., albo odpowiedniego stosowania prze-
piséw o zrzeczeniu si¢ ograniczonych praw rzeczowych, tj. art. 246 k.c.
Na wstepie rozwazan nalezy wskazac, ze wigkszo$¢ pogladow w tym
zakresie prezentowana byla przed wydaniem orzeczenia Trybunatu Kon-

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

7 Tamze.

18 Wyrok zostal ogloszony przed uchyleniem art. 179 k.c.

19 Podobne stanowisko zajal J. G 6 r ¢ ¢ k i, Zrzeczenie sig nieruchomosci (uzytkowania
wieczystego), Rejent 2004, nr 11, s. 78-79.

W czasie obowiazywania art. 179 k.c. sady stusznie uznawaly, Zze prawo uzytkowania
wieczystego jako prawo rzeczowe kumuluje w sobie cechy wiasciwe zarowno wiasnoscei,
jak 1 ograniczonych praw rzeczowych. Jezeli zatem system prawny dopuszcza mozliwo$¢
zrzeczenia si¢ tych dwoch praw, to dla wytaczenia takiej mozliwosci w stosunku do prawa
uzytkowania wieczystego konieczny bylby wyrazny przepis prawa. Tak SN w uchwale z 23
sierpnia 2006 1., III CZP 60/06 (OSNC 2007, nr 6, poz. 81).
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stytucyjnego o niekonstytucyjnosci art. 179 k.c. lub po wydaniu tego
wyroku, lecz przed uchyleniem art. 179 k.c.2! Poczatkowo wielu zwo-
lennikow zyskat poglad, ze do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego
nalezy stosowaé przepisy o zrzeczeniu sie wilasnosci’?. Gtéwnym argu-
mentem przemawiajacym za tym, by do zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego stosowaé art. 179 k.c., byla regulacja zawarta w art. 237
k.c., stanowiaca, ze do przeniesienia uzytkowania wieczystego stosuje
si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci. Takie
stanowisko przyjat rowniez SN w uchwale z dnia 8 wrzesnia 1992 r.%,
przywolujac jednocze$nie w uzasadnieniu fragment orzeczenia SN z dnia
17 stycznia 1974 r?* Tamze Sad Najwyzszy wskazal, ze w wypadkach
nieuregulowanych w artykutach 232-243 k.c. oraz w umowie o oddanie
terenu w uzytkowanie wieczyste nalezy w razie watpliwosci na tle wyktadni
poshugiwac si¢ analogia przede wszystkim do przepisow kodeksu cywil-
nego dotyczacych wiasnosci. Poglad taki wspierato to, iz do zrzeczenia
si¢ uzytkowania wieczystego na podstawie o art. 16 ust 1 u.g.n. rowniez
odpowiednie zastosowane miat art. 179 k.c.?

Problem, jaki wylanial si¢ z odpowiedniego stosowania art. 179 k.c.,
stanowita okoliczno$¢, ze uzytkowanie wieczyste nie zawsze wygasatoby
po ztozeniu jednostronnego o$wiadczenia woli przez uzytkownika wie-
czystego. Wynika to z faktu, iz na mocy art. 17 ustawy z dnia 17 maja
1990 r. o podziale zadan i kompetencji okreslonych w ustawach szcze-
golnych pomigdzy organy gminy a organy administracji rzadowej oraz
0 zmianie niektorych ustaw?®, zmieniajacego art. 232 k.c., rozszerzono
mozliwo$¢ ustanawiania uzytkowania wieczystego na grunty stanowiace

2l Zgodnie z pkt I wyroku TK z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04 (Dz.U. z 2005 r.
Nr 48, poz. 462) art. 179 k.c. utracit moc obowiazujaca z dniem 15 lipca 2006 r.

22 Por. S.Rudnicki, Komentarz..., s. 400-401.

2 Uchwata 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., Il CRN 316/73 (OSNCP 1974, z. 11,
poz. 197).

» Artykut 16 u.g.n. przewidywat odpowiednie stosowanie art. 179 k.c. az do wejscia
w zycie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
oraz o zmianie niektoérych innych ustaw (Dz.U. z 2007 r. Nr 173, poz. 1218).

2 Dz.U. z 1990 r. Nr 34, poz. 198 ze zm.
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wlasno$¢ gmin lub ich zwiazkéw?. Od tego czasu mogto dochodzi¢ do
sytuacji, w ktorych na skutek zrzeczenia uzytkowanie wieczyste nie wygasa
poprzez konfuzje lecz trwa nadal, przy czym na podstawie art. 179 k.c.
w zwiazku z art. 233 1 237 k.c. zmienit si¢ uzytkownik wieczysty. Sytuacja
taka mogla powsta¢ w przypadku, gdy wiascicielem nieruchomosci byt
Skarb Panstwa, a uzytkownikiem wieczystym osoba fizyczna. Na skutek
zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego przez osobe fizyczna uzytkowa-
nie wieczyste przystugiwaloby wiasciwej gminie.

Ponadto nie sposob nie zauwazy¢, ze odestanie zawarte w art. 237
k.c. do przepisdw o przeniesieniu nieruchomosci nie wskazuje jedno-
znacznie na mozliwos¢ stosowania art. 179 k.c. w przypadku zrzeczenia
si¢ uzytkowania wieczystego. Przepisy dotyczace przeniesienia wlasnosci
zostaly zawarte w art. 155-171 k.c. Artykut 179 k.c. zostal natomiast
umiejscowiony w rozdziale I11 okreslajacym inne wypadki nabycia i utraty
wiasnosci.

Zmiana linii orzeczniczej Sadu Najwyzszego zauwazalna jest dopiero
po wyroku Trybunatu Konstytucyjnego® stwierdzajacym niekonstytucyj-
nos¢ art. 179 k.c. W swoim uzasadnieniu Trybunat Konstytucyjny wyrazit
poglad, ze w przypadku zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego nie
dochodzi do zmiany uzytkownika wieczystego. Uzytkownik wieczysty
wywodzi bowiem swoje prawa od wilasciciela. Obciazajac swe prawo,
wilasciciel nie traci swojego statusu i oczywiscie musi si¢ liczy¢ z wy-
gasnigciem obciazenia; nawet jesli nastgpuje ono w efekcie jednostronne;j
czynno$ci uprawnionego, nie zmienia pozycji prawnej wiasciciela®. Try-
bunat jednoznacznie okreslit, Zze zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego,
jako prawa na rzeczy cudzej, powinno zosta¢ dokonane wobec wilasci-
ciela, przez co wyraznie opowiedziat si¢ za stosowaniem art. 246 k.c.
Taka podstawe prawna zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego przyjat
obecnie Sad Najwyzszy™. Z pogladem tym nalezy si¢ zgodzi¢®'. Podkre-

2 Wczesniej jedynie grunty Skarbu Panstwa.

2 Wyrok TK z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04 (Dz.U. Nr 48, poz. 462).

® Tamze.

30 Por.: uchwata SN z 19 maja 2006 ., III CZP 26/06 (OSNC 2007, nr 3, poz. 39),
uchwata SN z z 23 sierpnia 2006 r., I[Il 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 poglad wyrazit C. Wo zniak, Uzytkowanie..., s. 173-176.
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Slenia jednocze$nie wymaga okoliczno$¢, ze stanowisko SN w zakresie
dopuszczenia mozliwosci zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego odpo-
wiada potrzebom obrotu prawnego. Fakt przyjmowania réznych podstaw
prawnych®, a moze nawet pewna niekonsekwencja w tym zakresie,
winny by¢ wilasnie rozpatrywane przez pryzmat dostosowywania obo-
wiazujacych przepisdw prawa cywilnego przez Sad Najwyzszy do po-
trzeb obrotu prawnego. Takie dziatania, wobec braku skutecznej reakcji
ustawodawcy™®, zastuguja na szczegdlna aprobate. Trzeba jednak zastrzec,
ze nie powinno to stanowi¢ reguty, gdyz obowiazek dbania o jako$¢ prawa
obcigza przede wszystkim ustawodawce.

Mimo opowiedzenia si¢ za stosowaniem art. 246 k.c. do zrzeczenia
si¢ uzytkowania wieczystego Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze
art. 179 k.c. nalezy stosowac per analogiam w odniesieniu do formy
zrzeczenia si¢ omawianego prawa. Wynika to glownie z faktu, iz uzyt-
kowanie wieczyste ze wzgledu na swoja doniosto$¢é gospodarcza jest
bardziej zblizone do wiasnosci niz do ograniczonych praw rzeczowych.
W zwiazku z powyzszym przyjmowano, ze zrzeczenie si¢ uzytkowania
wieczystego winno by¢ dokonane w formie aktu notarialnego®.

32 Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 stycznia 2009 1. przyjal, ze ,artykut 179 § 1
k.c. ma zastosowanie przez analogi¢ do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego, jezeli
o$wiadczenie o zrzeczeniu zostato ztozone w czasie jego obowigzywania.” (V CSK 259/
08, OSNIC-ZD D 2009, poz. 98).

3 Zob. G.Bieniek, Nieruchomosci..., s. 1132-1133.

3 Podobne poglady wyrazano w okresie pomigdzy wydaniem wyroku TK o niekon-
stytucyjnosci art. 179 k.c. a utrata mocy obowiazujacej owego artykutu, tj. z dniem 15
lipca 2006 r. Jednoczesnie w tym czasie szeroko prezentowano znajdujace si¢ jeszcze
w sejmie projektowane rozwiazania wskazujace na fakt, iz zrzeczenie uzytkowania wie-
czystego bedzie wymagato zachowania formy aktu notarialnego. Niestety projektowane
zmiany do dzi$ nie weszly w zycie, a w zwiazku z tym, ze art. 179 k.c. utracit juz moc
obowiazujaca, nie sposob przyjac, ze moze by¢ on nadal stosowany per analogiam w od-
niesieniu do formy zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego. Brak jest bowiem jakichkol-
wiek argumentow, by do stanow faktycznych zaistniatych po 15 lipca 2006r. stosowac
nieobowiazujacy juz przepis kodeksu cywilnego. Brak jest rowniez podstaw, by do formy
zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego stosowa¢ odpowiednio art. 158 k.c. w zw. z art.
237 k.c. Po pierwsze, trzeba zauwazy¢, ze — co wskazano juz wyzej — skutkiem zrzeczenia
si¢ uzytkowania wieczystego nie jest przeniesienie tego prawa na inny podmiot, lecz
wygasnigcie tego prawa. Ponadto art. 158 k.c. dotyczy umoéw, nie za$ jednostronnych
o$wiadczen woli.

106



Zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego — dopuszczalnosé, forma...

Wymogdw co do formy zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego nalezy
poszukiwaé w art. 246 k.c. oraz ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i1 hipotece®. Z regulacji dotyczacej ograniczonych praw
rzeczowych wynika, Zze jezeli prawo zostalo ujawnione w ksigdze wie-
czystej, co niewatpliwie odnosi si¢ do uzytkowania wieczystego, do jego
wygasnigcia potrzebne jest wykreslenie prawa z ksiggi wieczystej. Trzeba
wigc zauwazy¢, iz ustawa nie wymaga formy aktu notarialnego do
skutecznego ztozenia o§wiadczenia woli o zrzeczeniu si¢ uzytkowania
wieczystego. Wystarczajaca forma jest taka, ktora spowoduje mozliwosé
wykreslenia uzytkowania wieczystego z ksiggi wieczystej. Zgodnie z art.
31 wk.w.h. formg taka jest dokument z podpisem notarialnie poswiad-
czonym. Rozwigzanie to w obowigzujacym stanie prawnym wydaje si¢
by¢ wystarczajace, a fakt, ze ustawodawca do tej pory nie uregulowat
tej kwestii w sposob odmienny, nie powinien skutkowaé naktadania na
uzytkownikoéw wieczystych obowiazku dochowania szczegdlnych wy-
mogdéw co do formy omawianej czynnosci prawnej. Mimo to trzeba
zauwazy¢, ze takie rozwiazanie powoduje pewna niespdjnos¢ w zakresie
regulacji o uzytkowaniu wieczystym, ktdra winna zosta¢ uporzadkowana
przez ustawodawce. Nalezatoby postulowac, by powstanie, przeniesienie
1 wygasnigcie uzytkowania wieczystego na podstawie czynnosci prawnej
uwarunkowane zostato takimi samymi wymaganiami co do formy tych
czynnosci, tj. forma aktu notarialnego.

Szczegodlnej analizy w zakresie dopuszczalno$ci zrzeczenia si¢ uzyt-
kowania wieczystego wymaga sytuacja, w ktorej uzytkownik wieczysty
zrzeka si¢ omawianego prawa, z ktorym zwigzana jest odrgbna wlasno$é
budynkow i innych urzadzen. Watpliwosci powstaja bowiem w zwiazku
z tym, ze w aktualnym stanie prawnym ustawodawca nie przewiduje
mozliwosci zrzeczenia si¢ wlasno$ci przez nieograniczony krag podmio-
tow. Na uwage zastuguje wyrok SN z dnia 23 stycznia 2003 r.%6, w kto-
rym to wskazano, Ze umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytko-
wania gruntu zabudowanego, niezawierajaca postanowien o przeniesieniu
takze prawa wlasnosci budynkoéw, jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.). W uza-

35 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej: uk.w.h.
3 Wyrok SN z dnia 23 stycznia 2003 r., [ CKN 1155/2000 (OSP 2004, nr 5, poz.
62).
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sadnieniu niniejszego wyroku Sad Najwyzszy co prawda wskazal na poglady
doktryny, w ktorych zauwaza si¢, ze prawo wilasnosci budynkow dzieli
los prawny uzytkowania wieczystego, co powoduje, iz zbycie uzytko-
wania wieczystego odnosi si¢ takze do budynkow. Jednoczes$nie zauwazyt
jednak, ze uzytkowanie wieczyste gruntu nie moze by¢ przedmiotem
obrotu prawnego odrgbnym od prawa wiasnosci budynkow i innych
urzadzen.

Analogiczne stosowanie wskazanego wyroku do zrzeczenia si¢ uzyt-
kowania wieczystego powodowatoby koniecznos¢ zrzekania sig nie tylko
uzytkowania wieczystego, lecz rowniez zrzeczenia si¢ odrgbnej wiasnosci
budynkéw i urzadzen. Oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ jedynie uzytkowania
wieczystego byloby niewazne w zwiazku z faktem, iz nie obejmuje takze
odrebnej wiasnosci budynkow i urzadzen. Z kolei zrzeczenie si¢ uzytko-
wania wieczystego i odrgbnej wlasnosci budynkow i urzadzen réwniez
byloby czynnoécia niewazna, w zwigzku z tym, ze w obowiazujacym
stanie prawnym nie mozna zrzec si¢ wlasnosci nieruchomosci. Brak jest
bowiem podstaw do odpowiedniego stosowania art. 179 k.c. wobec
utracenia jego mocy obowiazujacej. Mozna by zatem doj$¢ do wniosku,
Ze zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego, z ktdrym zwiazana jest odrgbna
wlasno$¢ budynkow 1 urzadzen, jest w ogole niedopuszczalne.

Powyzszy poglad, cho¢ mozliwy do obrony, jest zbyt restrykcyjny.
Nalezy zauwazy¢, iz, jak wskazano wczesniej, zrzeczenie si¢ uzytkowania
wieczystego nie powoduje przeniesienia tego prawa na inng osobg, lecz
jego wygasnigcie. Nie mozna wige twierdzi€, Ze jego zrzeczenie sig¢ mogloby
doprowadzi¢ do pozostania w obrocie prawa z nim zwigzanego. W przy-
padku zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego zwigzane z nim prawo
wiasno$ci budynkow i urzadzen zawsze wygasa. Sad Najwyzszy*” wska-
zywal, iz dodatkowe zrzeczenie si¢ wlasnosci budynkéw i urzadzen nie
jest konieczne do skutecznego zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego®.

37 Uchwata SNz dnia 8 wrzesnia 1992 r., IIl CZP 89/92 (OSNCP 1993, z. 4, poz. 53).

3 W tym miejscu zasygnalizowa¢ jedynie nalezy, ze we wskazanym orzeczeniu Sad
Najwyzszy stwierdzit rowniez, iz zrzeczenie odrgbnej wlasnosci budynkow i urzadzen jest
istotne z punktu widzenia interesu Skarbu Panstwa. Skladajac takie o$wiadczenie woli,
uzytkownik wieczysty rezygnuje z wynagrodzenia za pozostawione na uzytkowanym gruncie
budynki i urzadzenia. Pamigta¢ jednak trzeba, Ze wyrok ten zapadt jeszcze przed uchy-
leniem art. 242 k.c. i art. 179 k.c. Istnieja zatem uzasadnione watpliwosci co do aktu-
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Ponadto, jak juz wczesniej wskazano, prawo polskie nie przewiduje
mozliwos$ci zrzeczenia si¢ prawa wilasnosci, poza wskazanym wyjatkiem
w art. 16 u.g.n., w zwiazku z czym uzytkownik wieczysty nie moze
skutecznie zlozy¢ o$wiadczenia woli o zrzeczeniu si¢ wlasnosci budyn-
kéw i urzadzen. Uznaé zatem nalezy, ze zrzeczenie si¢ uzytkowania
wieczystego wywrze z mocy prawa skutek na odrgbne prawo wiasnosci
budynkéw i urzadzen®.

3. Dopuszczalnos$é, sposéb i forma wyzbycie si¢ uzytkowania
wieczystego poprzez bezplatne przekazanie prawa na inny podmiot

Uzytkownik wieczysty moze, zgodnie z art. 233 k.c., rozporzadzaé
swoim prawem w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspot-
zycia spotecznego oraz przez umowg o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Jednoczesnie przez umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste nie mozna wylaczy¢ ani ograniczy¢ uprawnienia uzytkownika
wieczystego do przeniesienia przyshugujacego mu prawa, co wynika z art.
57 § 1 k.e. W zwiazku z powyzszym uzytkownik wieczysty moze
przyshugujace mu prawo zby¢ na podstawie umowy sprzedazy, zamiany,
darowizny oraz bezptatnego przekazania. Mozna zatem zadac sobie pytanie,
czy wobec powyzszego dopuszczenie mozliwosci zrzeczenia sig¢ uzyt-
kowania wieczystego jest konieczne i celowe?

Umowa sprzedazy, zamiany oraz darowizny uzytkowania wieczystego
moze zosta¢ zawarta z nieograniczonym kregiem podmiotéw. Natomiast
umowa bezptatnego przekazania, jako ze zawsze nast¢puje na rzecz
podmiotow $cile okreslonych i wykazuje podobng funkcje* do zrzecze-
nia si¢ uzytkowania wieczystego, wymaga odrebnego oméwienia. Poczy-
nione rozwazania powinny by¢ kluczem do odpowiedzi na wyzej posta-

alnosci pogladu tam wskazanego, w szczegolnosci w zwiazku z nowa regulacja zawarta
w art. 33 ust. 2 u.g.n. Problem ten jest przedmiotem rozwazan w dalszej czgsci artykutu.
¥ Por. Z.Truszkiewicz, Uzytkowanie..., s. 613-614.
40 Zarowno poprzez zrzeczenie sig uzytkowania wieczystego, jak i na podstawie umowy
o bezplatne przekazanie uzytkownik wieczysty wyzbywa sig przystugujacego mu prawa,
nie nabywajac jednoczesnie roszczenia pienigznego wzgledem gminy lub Skarbu Panstwa
za dokonang czynno$¢.
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wione pytanie. Po pierwsze, nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 155 w zw.
z art. 237 k.c. umowa zobowiazujaca do przeniesienia uzytkowania wie-
czystego powoduje przeniesienie tego prawa na nabywce.

Wydaje sig, iz nieodplatne przekazanie uzytkowania wieczystego jest
dopuszczalne na podstawie ustawy z dnia 24 sierpnia 2001 r. o restruk-
turyzacji hutnictwa zelaza i stali*! oraz kodeksu cywilnego. Do 2008 r.
podstawa prawna dokonania takiej czynno$ci prawnej byta rowniez ustawa
z dnia 28 listopada 2003 r. o restrukturyzacji gornictwa wegla kamiennego
w latach 2003-2006%.

W art. 33 ustawy o restrukturyzacji hutnictwa zelaza i stali przewi-
dziano mozliwos¢ ,,zrzeczenia si¢” przez Polskie Huty Stali wtasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci niewykorzystywanych
na cele produkeyjne. ,,Zrzeczenie” takie nastepuje na rzecz Agencji Rozwoju
Przemystu S.A., w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego,
za zgoda walnych zgromadzen Agencji i PHS S.A.

Podobna regulacja znajdowala si¢ w art. 32 ustawy z dnia 28 listopada
2003 r. o restrukturyzacji gornictwa wegla kamiennego w latach 2003-
2006, zgodnie z ktorym przedsigbiorstwo gornicze moglo ,,zrzec si¢” za
zgoda walnego zgromadzenia tego przedsigbiorstwa na rzecz gminy
goriczej whasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
niewykorzystanych na cele produkcyjne. Rowniez i w tym przypadku
zrzeczenia dokonywano w drodze umowy zawartej w formie aktu no-
tarialnego.

Wydaje sig, ze czynno§¢ prawna nazwana w wyzej wskazanych
regulacjach ,,zrzeczeniem si¢” jest w rzeczywistosci umowa nieodptat-
nego przeniesienia®. Zrzeczenie si¢ prawa jest bowiem jednostronng
czynnoscia prawna, nie za§ umowa. Nie powinno wigc budzi¢ watpli-
wosci, ze ustawodawca mimo zastosowania zwrotu ,,zrzeczenie si¢”
uregulowal w rzeczywistosci umowe nieodptatnego przekazania, przez
ktora okresleni uzytkownicy wieczysci moga wyzby¢ si¢ przystugujacego
im prawa uzytkowania wieczystego na rzecz $cisle okreslonych podmio-
tow.

4 Dz.U. Nr 111, poz. 1196 ze zm.
4 Dz.U. Nr 210, poz. 2037 ze zm.
4 Tak G.Bieniek, [w:] Nieruchomosci..., s. 1145-1149.
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Uzytkownicy wieczys$ci niewskazani wyzej moga zawieraé umowy
nieodptatnego przekazania na podstawie regulacji zawartej w art. 901!'-
9012 k.c. Zgodnie z art. 901" k.c, przez umowe przekazania nierucho-
mosci jej wlasciciel zobowiazuje si¢ nicodplatnie przenies¢ na gming albo
na Skarb Panstwa wiasno$¢ nieruchomosci. Umowa taka wywotuje rowniez
skutki rozporzadzajace, co wynika z art. 155 w zw. z art. 901" k.c.
Charakterystycznym w niniejszej umowie jest to, ze druga strong umowy
nie moze by¢ kazdy podmiot wystepujacy w obrocie cywilnoprawnym.
Uzytkownik wieczysty moze bowiem zawrze¢ taka umowg co do zasady
jedynie z gmina miejsca potozenia catej albo czgs$ci nieruchomosci. Nalezy
zauwazy¢, ze gmina, z ktdra ma zosta¢ zawarta umowa, nie musi by¢
wiascicielem gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. Moze bowiem
zdarzy¢ si¢ sytuacja, ze wihascicielem gruntu bedzie inna gmina niz ta,
w ktorej obrebie znajduje si¢ nieruchomos$¢. Jezeli dziatka znajduje sig¢
w granicach wigcej niz jednej gminy, uzytkownik wieczysty bedzie miat
swobode w wyborze, ktorej gminie ztozy zaproszenie do zawarcia umowy.
Jednoczesnie wydaje sig, iz w przypadku, gdy gmina odmoéwi zawarcia
umowy, uzytkownik wieczysty przed zlozeniem zaproszenia Skarbowi
Panstwa bedzie musiat zlozy¢ zaproszenie do zawarcia umowy innym
gminom, w ktorych obrebie znajduje si¢ przedmiot uzytkowania wieczy-
stego. Skarb Panstwa moze by¢ strong takiej umowy z dotychczasowym
uzytkownikiem wieczystym tylko wyjatkowo, to jest wtedy, gdy gmina
miejsca potozenia catej albo czgsci nieruchomosci nie skorzysta z zapro-
szenia do jej zawarcia w terminie trzech miesiecy od dnia zlozenia za-
proszenia. Zaproszenie takie, jezeli zawiera postanowienia istotne umowy,
uwaza si¢ za oferte™, ktora uzytkownik jest zwiazany przez okres trzech
miesiecy od czasu jej ztozenia drugiej stronie.

Podobnie jak przy zrzeczeniu si¢ uzytkowania wieczystego watpliwo-
$ci moze budzi¢ kwestia, czy w umowie bezplatnego przekazania nalezy
pod rygorem niewazno$ci zlozy¢ rdwniez oSwiadczenie o przeniesieniu
wiasno$ci budynkow i innych urzadzen. Autorzy stoja jednak na stano-
wisku, konsekwentnie jak w przypadku zrzeczenia si¢ uzytkowania

#“ Por. P. Guminski, Wyzbycie si¢ nieruchomosci — umowa przekazania nierucho-
mosci, PPH 2009, nr 2, s. 34.
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wieczystego, ze czynno$¢ prawna, ktorej przedmiotem jest prawo gtow-
ne, odnosi rowniez skutek ex lege na prawa z nim zwigzane®.

7 uwagi na powyzsze nie wydaje si¢ by¢ uzasadniony poglad, by
przyznanie uzytkownikowi wieczystemu uprawnienia do zrzeczenia si¢
uzytkowania wieczystego nie bylo celowe wobec mozliwosci wyzbycia
si¢ tego prawa na podstawie umowy bezplatnego przekazania. Mimo
podobnego skutku, jaki niosg za soba te dwie rézne czynnosci prawne
dla uzytkownika wieczystego, zachodza istotne réznice co do sposobu
dokonania tychze czynno$ci. Szczegdlnie niekorzystnym, z punktu wi-
dzenia uzytkownika wieczystego, ktory stara si¢ wyzby¢ przystugujacego
mu prawa, jest okres, jaki moze uptynaé¢ od zltozenia oferty przez upraw-
nionego do czasu zawarcia tej umowy. Zwrdoci¢ rowniez uwage nalezy
na okoliczno$¢, ze zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego nastepuje jedynie
w formie pisemne;j z podpisem notarialnie poswiadczonym, nie za$ w formie
aktu notarialnego, jak to jest w przypadku umowy bezptatnego przeka-

4 We wskazywanym juz wyroku z dnia z dnia 23 stycznia 2003 r., I CKN 1155/2000,
SN stanat na stanowisku, ze brak postanowien w umowie przenoszacej uzytkowanie wie-
czyste dotyczacych przeniesienia wlasno$ci budynkéw i urzadzen powoduje niewaznosc¢
umowy. Wydaje sig, ze powyzszy wyrok godzi niejako w istotg praw zwiazanych. Z pewnoscia
bowiem ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie dopuszcza do sytuacji, by budynki
znajdujace si¢ na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste, a bedace przedmiotem
odrgbnego prawa wlasnosci, mogty stanowi¢ oddzielny przedmiot obrotu od uzytkowania
wieczystego. W ocenie autorow regula ta dotyczy sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty
chcialby przenie$¢ jedynie wlasno$¢ budynkow i innych urzadzen z wyraznym zastrzeze-
niem, ze nie przenosi jednocze$nie uzytkowania wieczystego lub w przypadku gdy przenosi
uzytkowanie wieczyste, jednoczesnie wyraznie wylaczajac skutek w postaci przeniesienia
odregbnej whasnosci budynkow i urzadzen. Trudno natomiast zgodzi¢ sig z teza, ze niezto-
zenie wyraznego oswiadczenia woli o przeniesieniu odrgbnej wlasnosci budynkow i urza-
dzen wraz z przeniesieniem uzytkowania wieczystego nalezy rozumie¢ w ten sposob, iz
wola sktadajacego oswiadczenie bylo jedynie przeniesienie uzytkowania wieczystego z wy-
taczeniem przeniesienia odrgbnej whasnosci budynkow i urzadzen. Takie stanowisko wydaje
si¢ kolidowa¢ z og6lnymi zasadami wyktadni oswiadczen woli. Zarowno w doktrynie, jak
i w orzecznictwie Sadu Najwyzszego niejednokrotnie podkreslano, ze prawo uzytkowania
wieczystego terenu panstwowego jest w stosunku do prawa wiasnosci budynkow prawem
nadrzednym, a zatem powinno dzieli¢ los prawny uzytkowania wieczystego. W zwiazku
z powyzszym wydaje sig, ze W umowie przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego nie
trzeba pod rygorem niewaznosci sktada¢ oswiadczenia o przeniesieniu odrgbnego prawa
wilasnosci. Podobne stanowisko zajal M. Gutowski, [w:] Glosa do wyroku SN z dnia
23 stycznia 2003 r. II CKN 1155/00, Przeglad Sadowy 2004, nr 11-12, s. 152.
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zania. Ponadto, jak juz wspominano, w oparciu o art. 233 k.c. upraw-
nienie do ztozenia jednostronnego o$wiadczenia woli o okreslonej tresci
stanowi odrebny od przeniesienia umownego sposob rozporzadzenia
uzytkowaniem wieczystym. Uzytkownik wieczysty moze na skutek
zrzeczenia wyzby¢ si¢ przyshugujacego mu prawa niezaleznie od woli
gminy czy Skarbu Panstwa. Taka sytuacja jest korzystniejsza dla uzyt-
kownika wieczystego. W zwiazku z powyzszym nalezy doj$¢ do wnio-
sku, iz z punktu widzenia uzytkownika wieczystego uprawnienie do
zrzeczenia si¢ przystugujacego mu prawa jest konieczne i celowe.

4. Skutki zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego

Zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego powoduje wygasnigcie tego
prawa. Taki sam los prawny spotyka odrebng wiasnos¢ budynkow i in-
nych urzadzen. Jezeli prawo uzytkowania wieczystego wygasnie, to
budynki i urzadzenia stanowiace przedmiot odrgbnej wiasnosci staja si¢
czeScia skladowa gruntu zgodnie z zasada superficies solo cedit.

Waznym problemem dotyczacym zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczy-
stego jest kwestia okre§lenia momentu wygasnigcia uzytkowania wieczy-
stego na skutek dokonania takiej czynnoséci. W konsekwencji przyjecia,
ze podstawa prawng do zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego jest
stosowany per analogiam art. 246 k.c., uzna¢ nalezy, iz uzytkowanie
wieczyste wygasa nie w chwili ztozenia stosownego o$§wiadczenia woli,
lecz w chwili wykre$lenia prawa z ksiggi wieczystej (art. 246 § 2 k.c.).
Taka sytuacja wptywa pozytywnie na bezpieczenstwo obrotu prawnego.
Przede wszystkim, whasciciel gruntu, jako uczestnik postgpowania o wpis
w ksiedze wieczystej, moze w jego toku przedstawia¢ zarzuty co do
skuteczno$ci o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa*. Ponadto takie roz-
wigzanie gwarantuje unikanie rozbieznosci pomigdzy treécia ksiag wie-
czystych a rzeczywistym stanem prawnym®.

Innym mogacym budzi¢ kontrowersje problemem jest mozliwos¢
dochodzenia zwrotu naktadow poczynionych przez uzytkownika wieczy-
stego. Powstaje bowiem pytanie, czy uzytkownik wieczysty zawsze moze

4 W szczegdlno$ci w zakresie wad o$wiadczen woli.
47 Zob. uchwata SN z dnia 19 maja 2006 r. IIl CZP 26/2006 (OSNC 2007, nr 3, poz.
39).
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dochodzi¢ zwrotu poczynionych naktadow? Watpliwosci w tym zakresie
moga si¢ pojawia¢ zaréwno co do zasady, jak i poszczeg6élnych przy-
padkow. Jak wczesniej wskazano, jezeli uzytkownik zrzeka si¢ swojego
prawa, to obejmuje swoim o$wiadczeniem rowniez skutek w postaci
przej$cia na wilasciciela gruntu prawa wiasno$ci budynkéw 1 urzadzen.
Problem pojawia sig, gdy w o§wiadczeniu o zrzeczeniu nie postanowiono
jednocze$nie w kwestii naktadow. W takiej sytuacji mozliwe sa dwa
podejscia. Pierwsze, uznajace, ze nalezy w takim przypadku zwrécié
uzytkownikowi poczynione naktady*® oraz drugie — przeciwne®. Dopusz-
czajac mozliwo$¢ zadania zwrotu poczynionych przez uzytkownika
wieczystego naktadéw na grunt nalezy liczy¢ si¢ z tym, ze spowoduje
to obciazenie sporymi niekiedy kosztami takiej czynnosci wiascicieli gruntu.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze w przepisach tytutu II
ksiegi drugiej k.c. ustawodawca nie przewidziat mozliwoéci dochodzenia
przez uzytkownika zwrotu nakladéw poczynionych na grunt oddany
w uzytkowanie wieczyste*’. Zagadnienie wynagrodzenia za budynki i urza-
dzenia wzniesione na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste zostato

® W celach porzadkowych nalezy jedynie wspomnieé, ze przez pojecie nakladow
nalezy rozumie¢ zmiany poczynione w przedmiotach materialnych. Powszechnie rozroz-
nia si¢ naktady konieczne, uzytkowe i zbytkowe. Naktady konieczne sa to naktady po-
noszone w celu utrzymania rzeczy w stanie nadajacym si¢ do jej normalnego funkcjono-
wania i mozliwosci korzystania z niej w pelnym zakresie. Naktady uzytkowe prowadza
do ulepszenia przedmiotu oraz podniesienia jego warto$ci, natomiast naktady zbytkowe
dokonywane sa w celu nadania przedmiotowi charakteru i wygladu odpowiadajacego upodo-
baniom tego, ktéry tych naktadow dokonuje. T. Dy bowski, [w:] System prawa cywil-
nego, t. I, cz. I: Prawo zobowiqzan. Czes¢ ogolna, Ossolineum 1981, s. 152.
nakladéw, to uzytkownik wieczysty moze ich zada¢ jedynie od wlasciciela gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste, bowiem to on staje si¢ ich wlascicielem zgodnie z zasadg su-
perficies solo cedit.

30 Zgodnie z nieobowiazujacym juz art. 242 k.c. w przypadku wygasniecia uzytkowania
wieczystego za wzniesione przez uzytkownika wieczystego lub nabyte przez niego na
wilasnos¢ budynki i inne urzadzenia istniejace w dniu zwrotu uzytkowanego gruntu nalezy
mu si¢ wynagrodzenie. W pierwszej kolejnosci wysokos¢ wynagrodzenia powinna prze-
widywa¢ umowa laczaca strony. Dopiero gdy brak byto stosownych postanowien umow-
nych, uzytkownikowi nalezata sig jedna czwarta czg$¢ wartosci budynkow i innych urza-
dzen istniejacych w dniu zwrotu uzytkowanego gruntu. Jednakze ustawodawca nie przewidywat
wynagrodzenia, jezeli budynki i urzadzenia zostaly wzniesione wbrew postanowieniom
umowy.
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uregulowane w art. 33 ust 2 tejze ustawy. Przepis ten przewiduje, ze
w razie wygasnigcia uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu
ustalonego w umowie albo na skutek rozwiazania umowy przed uptywem
tego okresu, uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za
wzniesione przez niego lub nabyte na wasno$¢ budynki i inne urzadzenia.
Wspomniane wynagrodzenie powinno by¢ rowne wartosci tych budyn-
kéw 1 urzadzen okreslonej na dzien wygasnigcia uzytkowania wieczyste-
go. Jak podkresla si¢ w doktrynie, powyzsza zasada ma zastosowanie
niezaleznie od tego, czy strony umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, w oparciu o art. 239 § 2 pkt 4 k.c., okreslity nalezne wy-
nagrodzenie za budynki lub urzadzenia istniejace na gruncie w dniu
wygasnigcia uzytkowania wieczystego®'. Podobnie jak w poprzednim stanie
prawnym, rowniez i obecnie ustawa nie przewiduje wynagrodzenia za
budynki i inne urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy.

Uchylenie art. 242 k.c. i zastgpienie go art. 33 ust. 2 u.g.n. spowo-
dowato, Zze ustawodawca zawezil krag sposoboéw wygasnigcia uzytko-
wania wieczystego, za ktore przystugiwac¢ moze wynagrodzenie. Zgodnie
bowiem z art. 242 k.c. omawiane wynagrodzenie przystugiwalo w przy-
padku, gdy uzytkowanie wieczyste wygasato bez wzgledu na przyczyne.
Natomiast obecnie wynagrodzenie przystuguje jedynie w sytuacji, gdy
wygasnigcie nast¢puje na skutek uptywu okresu ustalonego w umowie
albo na skutek rozwiazania umowy przed uptywem tego okresu. Rodzi
si¢ zatem pytanie, czy domaganie si¢ wynagrodzenia okreslonego w art. 33
ust. 2 u.g.n. jest obecnie jedynym sposobem na dochodzenie przez
uzytkownika wieczystego poczynionych naktadow? W tym miejscu nalezy
zaznaczy¢, iz art. 33 ust. 2 u.g.n. reguluje wylacznie sytuacje Scile tam
wskazane. Przepis ten okresla tylko ekwiwalent, ktéry przystuguje uzyt-
kownikowi wieczystemu za wzniesione przez niego lub nabyte na wia-
snos¢ budynki 1 inne urzadzenia. Jednoczesnie regulacja ta nie obejmuje
innych naktadéw, jak rowniez naktadéw w postaci budynkow i urzadzen
wzniesionych wbrew postanowieniom umowy. Ponadto nalezy zauwa-
zy¢, 1z wygasnigcie umowy w sposob okre§lony w art. 33 u.g.n. wynika

St Zob. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. G. Bieniek, War-
szawa 2005, s. 195.
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jedynie z uptywu czasu, woli wlasciciela gruntu (przez rozwiazanie umowy
na mocy art. 240) lub wspolnej woli uzytkownika wieczystego i wlasci-
ciela gruntu (na mocy rozwiazania umowy przez obie strony). W takim
przypadku pozycja uzytkownika wieczystego bytaby o wiele stabsza niz
wilasciciela gruntu. W szczeg6Inosci uznad nalezy, ze taka sytuacja bytaby
niekorzystna dla zrzekajacego si¢ uzytkowania wieczystego.

Z drugiej jednak strony trzeba zauwazy¢, ze uchylenie art. 242 k.c.
1 wprowadzenie art. 33 ust. 2 u.g.n. wyraznie uwidacznia wol¢ ustawo-
dawcy w kwestii roszczen przystugujacych uzytkownikowi wieczystemu
wzgledem wiasciciela gruntu po wygasnigciu uzytkowania wieczystego.
W zwiazku z powyzszym uznaé nalezy, ze w przypadku wygasnigcia
uzytkowania wieczystego w sposob wskazany w art. 33 ust. 2 u.g.n.
uzytkownik wieczysty moze domagaé si¢ stosownego wynagrodzenia,
ktorego warto$¢ odpowiada wartosci wzniesionych lub nabytych na
wlasno$¢ budynkéw lub urzadzen wedlug wartoSci na dzien wygasnigcia
uzytkowania wieczystego®>. Wydaje sig, iz taka regulacja ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami okresla swoiste minimum ochrony interesow
uzytkownika wieczystego, ktore wola stron moze zosta¢ odmiennie
uksztattowane w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Z tresci samej umowy moze wynikaé, ze uzytkownik wieczysty jest
zobowigzany do poczynienia znacznych naktadéw na grunt oddany
w uzytkowanie wieczyste, ktore to naktady nie beda mogty zosta¢ roz-
liczone na podstawie art. 33 ust. 2 u.g.n. W takich wypadkach uzalez-
nienie zawarcia umowy przez wiasciciela gruntu od braku koniecznoéci
zwrotu przedmiotowych naktadow powinno byé oceniane w oparciu
o art. 388 k.c. oraz zasady wspolzycia spotecznego. Nie powinno na-
tomiast budzi¢ watpliwosci, ze uzytkownik wieczysty, wobec braku
odmiennych postanowien umownych, w ogéle nie moze zada¢ zwrotu
warto$ci nakladéw w postaci wzniesionych budynkow i urzadzen, jezeli
zostaly one wzniesione wbrew postanowieniom umownym. Wskazuje

52 Wydaje sig, ze takie rozliczenie obejmuje jedynie te naktady, ktore maja wplyw na
zwigkszenie warto$ci budynkéw i urzadzen w chwili wygasnigeia uzytkowania rzeczy. Nalezy
tu jedynie zasygnalizowac¢, iz mozliwos$¢ zadania wynagrodzenia w czgsci, w ktorej obej-
muje ono warto$¢ naktadow zbytkowych wptywajacych na zwigkszenie wartosci budynkow
i urzadzen, nalezy rozpatrywac przez pryzmat zasad wspotzycia spotecznego.
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sig, ze jest to swoista sankcja cywilna natozona na uzytkownika wieczy-
stego®. Trzeba zasygnalizowa¢, iz inne rozwiazanie, tj. dopuszczajace
mozliwo$¢ dochodzenia zwrotu wartosci tychze budynkow i urzadzen,
np. na podstawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu, mogloby
pozbawi¢ skuteczno$ci omawiang sankcje.

Jednakze nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze uzytkownik wieczysty,
zrzekajac si¢ przystugujacego mu prawa, pozbawia si¢ mozliwosci do-
chodzenia roszczen pieni¢znych w zwiazku z poczynionymi przez siebie
naktadami. Wskaza¢ bowiem nalezy, iz zrzeczenie si¢ nie jest sposobem
wygasnigcia uzytkowania wieczystego, za ktére moze przystugiwac
wynagrodzenie wskazane w art. 33 ust. 2 u.g.n. Ponadto nie mozna
mowic¢ w takiej sytuacji nawet o bezpodstawnym wzbogaceniu po stronie
wlasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. Przysporzenie
majatkowe nastgpuje w tym wypadku na skutek oswiadczenia woli
uzytkownika wieczystego i ustawowych konsekwencji, jakie przewiduje
ustawa.

5. Podsumowanie

Jak wynika z powyzszych rozwazan, kwestia sposobow 1 skutkow
wyzbycia si¢ uzytkowania wieczystego wzbudzala i nadal wzbudza wiele
kontrowersji. Wydaje sig, Ze problem wynika ze specyficznego charakteru
badanego prawa, odmiennych regulacji w réznych aktach prawnych oraz
koniecznosci odpowiedniego stosowania przepisow dotyczacych wiasno-
$ci oraz ograniczonych praw rzeczowych. Wydaje sig, iz uzytkownik
wieczysty moze wyzby¢ si¢ uzytkowania wieczystego zaréwno na
podstawie jednostronnego o$wiadczenia woli poprzez zrzeczenie sig,
poprzez umowne przeniesienie oraz rozwiazanie umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste. Jednoczes$nie czynnosci te wywotuja okreslo-
ne skutki cywilnoprawne, przede wszystkim co do odrgbnej wiasnosci
budynkoéw i innych urzadzen, jak rowniez co do mozliwoSci zwrotu
poczynionych przez uzytkownika naktadéw. Nie da si¢ jednak ukry¢, iz
pewne kwestie zwigzane z uzytkowaniem wieczystym powinny w koncu
zosta¢ odrebnie uregulowane, gdyz obecna sytuacja powoduje wiele
watpliwosci interpretacyjnych.

33 Patrz A. Cisek, [w:] System..., s. 200.
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