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Kilka uwag o umowie przekazania nieruchomosci

Wprowadzenie

Umowa przekazania nieruchomosci jest stosunkowo nowym typem
umowy nazwanej uregulowanej w kodeksie cywilnym. Impulsem dla jej
wprowadzenia byto uchylenie przez Trybunat Konstytucyjny art. 179 k.c.
Prawodawca postanowil zastapi¢ zrzeczenie si¢ wtasnosci nieruchomosci
mocg jednostronnego o$wiadczenia woli umowa. O tym, czy byt to udany
zabieg legislacyjny, przesadzi¢ moze dopiero praktyka stosowania no-
wych przepisow. Jednak juz na obecnym etapie mozna wskaza¢ na niektore
problemy zwiazane z interpretacja art. 902! k.c. i art. 9022 k.c.

I. Ustawodawca umiescit przepisy dotyczace umowy przekazania
nieruchomosci bezposrednio po przepisach traktujacych o umowie da-
rowizny, za$ przed przepisami okreslajacymi essentialia negotii umowy
renty i umowy dozywocia. W ten sposdb zasugerowany zostal syste-
mowy zwiazek umowy przekazania nieruchomosci z umowa darowizny'.
Trzeba jednak wyraznie podkresli¢, ze proba wykltadni art. 902'i art. 9022

! Odpowiednie zastosowanie przepisow o umowie darowizny do umowy przekazania
nieruchomosci zaproponowat M. Safjan (M. S a fj a n, Kodeks cywilny. Komentarz do ar-
tykutow 450-1088, t. 11, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2009, s. 861 i 862). Autor
wyrazit nawet watpliwos¢ co do potrzeby wprowadzenia do kodeksu cywilnego nowego
typu umowy nazwanej, wskazujac na mozliwo$¢ stosowania przepisow znajdujacych sig
w tytule XXXIII ksiggi III k.c.
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k.c. przy odpowiednim zastosowaniu regulacji dotyczacej umowy daro-
wizny jest niedopuszczalna.

Chcac zrozumie¢ przyczyng, z powodu ktdrej umowa przekazania
nieruchomosci musi by¢ traktowana w catkowitym oderwaniu od umo-
wy darowizny, nalezy odwota¢ si¢ do celu, dla ktorego zostaja nawiazane
te dwa stosunki prawne. Istota umowy darowizny jest che¢ darczyncy
uczynienia kosztem swojego majatku przysporzenia majatkowego po stronie
obradowanego. Darczynca dziata po to, aby skorzystat obdarowany. Dlatego
umowa darowizny nalezy do czynnosci prawnych przysparzajacych, gdzie
przysparzajacy zmierza do dokonania szczodrobliwosci. Ow cel darczyn-
cy tradycyjnie jest okreSlany mianem causa donandi®.

Tymczasem cel dziatania wlasciciela nieruchomosci, ktory chee za-
wrze¢ umowg przekazania nieruchomosci, jest zupetnie inny, a przy tym
catkowicie oderwany od ekonomicznej warto$ci nieruchomosci’. Dany
podmiot prawa prywatnego nie chce juz wigcej by¢ wiascicielem okre-
$lonej nieruchomosci i to jest przyczyna, dla ktorej zawiera umowe
przekazania nieruchomosci. W stosunku do rzeczy ruchomych odpo-
wiednikiem regulacji z uchylonego art. 179 k.c. jest nadal obowiazujacy
art. 180 k.c., zgodnie z ktorym wilasciciel moze wyzby¢ si¢ wlasnosci
rzeczy ruchomej przez to, ze w tym zamiarze rzecz porzuci. Takze w tym
ostatnim wypadku brak jest mowy o ekonomicznej wartosci porzucanej
rzeczy ruchomej. Sam zamiar wlasciciela wyzbycia si¢ wlasnosci rzeczy
ruchomej, polaczony z zewngtrzna manifestacja tego zamiaru, jest wy-
starczajacy dla wyzbycia sie prawa wlasnosci®. Instytucja zrzeczenia si¢
wlasnosci nieruchomosci zostala zastapiona przez regulacje z art. 902!
k.c. oraz art. 9022k.c. Dlatego umowa przekazania nieruchomosci moze
dotyczy¢ nieruchomosci o réznej wartosci. W wyniku zawarcia przez
wilasciciela umowy przekazania nieruchomosci moze nastapic¢ pozytywna
zmiana w statusie majatkowym drugiej strony, ale nie musi. Wiasciciel

2 Z.Radwanski, Rozdzial IV. Rodzaje czynnosci prawnych, [w:] System prawa
prywatnego. Prawo cywilne — czes¢ ogolna, t. 11, red. Z. Radwanski, Warszawa 2002,
s. 192.

3 Oczywiscie w praktyce dana nieruchomo$¢ nie bedzie miata zadnej warto$ci rynko-
wej. Tym niemniej nie to jest istota omawianego zagadnienia. Podkreslenia wymaga fakt,
ze przestanka stosowania zardbwno uchylonego art. 179 k.c., jak tez art. 902! k.c. nie jest
bezwartosciowo$¢ nieruchomosci.

4J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 103.
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przenosi whasnoé¢ nieruchomosci tylko i wylacznie dla swojego, rdznie
pojmowanego, dobra. Z powyzszych wzgledow nie mozna przyporzad-
kowa¢ umowy przekazania nieruchomosci do kategorii czynnosci praw-
nych przysparzajacych’.

Przyczyna dziatania wilasciciela pozwala takze odrozni¢ umowe prze-
kazania nieruchomos$ci od umowy sprzedazy. W przypadku umowy
sprzedazy przysporzenie majatkowe wystepuje zarowno po stronie ku-
pujacego, jak tez po stronie sprzedajacego. Sprzedawca przenosi wia-
snos¢ rzeczy, aby uzyskac¢ ceng. Z kolei kupujacy przenosi na sprzedawce
ceng, w celu uzyskania prawa wlasno$ci rzeczy. Tymczasem w przy-
padku umowy przekazania nieruchomosci wiasciciel nie dazy do uzyska-
nia czegokolwiek od podmiotu nabywajacego wiasnoscs.

Skoro umowa przekazania nieruchomosci wykazuje tak dalekie od-
rebnosci w stosunku do umowy darowizny, to nalezy zadaé pytanie
o miejsce, w ktorym powinna si¢ znalez¢é w kodeksie cywilnym. Wydaje
si¢, ze wskazowka powinna by¢ geneza omawianych przepisow. Trzeba
mie¢ na uwadze, ze umowa przekazania nieruchomosci ma na celu zastapic
uchylony art. 179 k.c., a przez to zastgpuje regulacj¢ prawnorzeczows.
Jednak nie mozna zapomina¢ o tym, ze ustawodawca w art. 155 § 1
k.c. oraz w art. 902' § 1 k.c. wyraznie przesadzil zobowigzaniowo-
rozporzadzajacy charakter przepisow dotyczacych umowy przekazania
nieruchomosci’. Majac na uwadze powyzsze okolicznosci, nalezy stwier-

S Wyklucza to odpowiednie stosowanie przepisow o umowie darowizny. Za niedopusz-
czalnos$cia odpowiedniego stosowania przepisow o umowie darowizny opowiedzial si¢ rowniez
G. Bieniek (G.Bieniek, [w:]G.Bieniek,H.Ciepta,S.Dmowski,J.Gudow-
ski,K.Kotakowski,M.Sychowicz T.Wiéniewski,C.Zutawska, Komen-
tarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia — zobowiqzania, t. 11, Warszawa 2009, s. 962),
jednak z odmiennym uzasadnieniem. Autor wskazal, ze rzeczona niedopuszczalno$é¢ uza-
sadniona jest brakiem w przypadku umowy przekazania nieruchomosci elementu wdzigez-
nosci po stronie podmiotu nabywajacego wiasnos¢ nieruchomosci. Powyzszy poglad, wraz
Z przytoczona argumentacja, podzielita E. Niezbecka (E. Nie z b e c k a, [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, t. 1I: Zobowiqzania. Czesé¢ szczegolna, red. Z. Gawlik, A. Janiak, A. Kidyba,
K. Kopaczynska-Pieczniak, G. Koziet, E. Niezbecka, T. Sokotowski, LEX 2010, komen-
tarz do art. 902! k.c., teza 8).

¢ Jest to zreszta istota przedmiotowej umowy.

7 Zgodnie z trescia art. 155 § 1 k.c., umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przeka-
zania nieruchomosci lub inna umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci rzeczy co
do tozsamosci oznaczonej przenosi wlasno$¢ na nabywce, chyba ze przepis szczegdlny
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dzi¢, ze art. 902! k.c. oraz art. 9022 k.c. powinny znalez¢ si¢ pomiedzy
regulacja dotyczaca ochrony wierzyciela w razie niewyptacalnosci dtuz-
nika i1 przepisami dotyczacymi umowy sprzedazy. W ten sposob usta-
wodawca utrzymalby rzeczone przepisy w granicach czesci szczegodlnej
prawa zobowiazan i jednocze$nie zazegnatby niebezpieczenstwo dokona-
nia wyktadni umowy przekazania nieruchomosci przy analogicznym
stosowaniu przepisow o umowie darowizny. Zblizytby takze umowe
przekazania nieruchomosci do ksiggi II k.c., co jest uzasadnione zwiaz-
kiem omawianej regulacji z art. 180 k.c.

II. Wykluczenie odpowiedniego stosowania przepisow dotyczacych
umowy darowizny do umowy przekazania nieruchomos$ci ma bardzo
istotne konsekwencje praktyczne. Przede wszystkim, chociaz nie wytacz-
nie, odnosza si¢ one do problematyki zwiazanej z instytucja zachowku.
Zgodnie z trescia art. 993 k.c. przy obliczaniu zachowku dolicza si¢ do
spadku darowizny uczynione przez spadkodawce. Nie dolicza si¢ nato-
miast drobnych darowizn zwyczajowo w danych stosunkach przyjetych
ani dokonanych przed wigcej niz dziesigciu laty, liczac wstecz od otwarcia
spadku, darowizn na rzecz 0s6b niebedacych spadkobiercami albo upraw-
nionymi do zachowku (art. 994 § 1 k.c.). Celem zachowku jest zapo-
biegniecie pokrzywdzeniu najblizszej rodziny spadkodawcy?.

Uwzgledniajac fakt, ze darczynca dziata z zamiarem dokonania przy-
sporzenia majatkowego po stronie obdarowanego, za$ przedmiot umowy
przekazania nieruchomosci moze mie¢ dowolna warto$¢, pojawia si¢
problem dopuszczalno$ci zawarcia umowy przekazania nieruchomosci
w stosunku do nieruchomosci majacej warto§¢ rynkowa. Mozliwa jest
bowiem sytuacja, gdy wiasciciel, chcac faktycznie wydziedziczy¢ swo-
jego zstepnego, zawiera z gming umowg przekazania nieruchomosci, ktorej
przedmiotem jest cenna nieruchomosé. Konsekwencja zawarcia umowy

stanowi inaczej albo ze strony inaczej postanowily. Tak tez G. Bieniek (G. Bieniek, [w:]
G.Bieniek,H.Ciepta,S.Dmowski,J.Gudowski,K. Kotakowski,M.Sy-
chowicz, TWiéniewski, C.Zutawska, Komentarz..., s. 962) oraz L. Sanakie-
wicz (L. Sanakiewic z, Przeniesienie uzytkowania wieczystego w drodze umowy prze-
kazania, Rejent, 2010, nr 1, s. 107).

8J.Kremis, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2008,
s. 1572.
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przekazania nieruchomosci byloby pozbawienie danego zst¢pnego rosz-
czenia o zachowek w stosunku do gminy na podstawie art. 1000 § 1
k.c., a zatem faktyczne ominiecie dyspozycji art. 1008 k.c.” W rezultacie,
na podstawie art. 58 k.c., nalezaloby uzna¢ dang czynno$¢ prawna za
niewazna.

Rozwiazanie powyzszego problemu prawnego wydaje si¢ leze¢ w in-
stytucji konwersji czynnosci prawnej'?. W wyniku jej zastosowania umowg
przekazania nieruchomosci, ktorej przedmiot posiada warto$¢ rynkowa
i ktéra to umowa zostataby zawarta w okresie 10 lat przed otwarciem
spadku, nalezatoby uzna¢ za umowe darowizny. Przede wszystkim gmina,
ewentualnie Skarb Panstwa nie tracityby prawa wiasnosci, za$ dotych-
czasowy wiasciciel nie bylby juz wlascicielem, co byloby zgodne z jego
wola. Ponadto forma aktu notarialnego wymagana do zawarcia umowy
przekazania nieruchomosci, ze wzgledu na tresé art. 158 k.c., odpowiada
formie zawarcia umowy darowizny (art. 890 k.c. w zw. z art. 158 k.c.).
Jednoczesénie chroniony bylby interes prawny osob uprawnionych do
zachowku. Niebagatelne znaczenie ma tez okoliczno$¢ jasnosci przedsta-
wionego kryterium dla sadu, ktéry mialby rozstrzygna¢ ewentualny spor.

III. Przedmiotem umowy przekazania nieruchomos$ci moze by¢ nie
tylko nieruchomos$¢ gruntowa, ale tez budynkowa i lokalowa. Dopusz-
czalnym jest rowniez zawarcie umowy przekazania nieruchomosci, ktorej

° Art. 1000 § 1 k.c. stanowi, iz jezeli uprawniony nie moze otrzymac od spadkobiercy
naleznego mu zachowku, moze on zada¢ od osoby, ktora otrzymata od spadkodawcy
darowizng doliczona do spadku, sumy pienigznej potrzebnej do uzupehienia zachowku.
Jednakze obdarowany jest obowiazany do zaplaty powyzszej sumy tylko w granicach
wzbogacenia bgdacego skutkiem darowizny.

Zgodnie z art. 1008 k.c., spadkodawca moze w testamencie pozbawi¢ zstgpnych,
malzonka i rodzicow zachowku (wydziedziczenie), jezeli uprawniony do zachowku:

1) wbrew woli spadkodawcy postgpuje uporczywie w sposob sprzeczny z zasadami
wspolzycia spolecznego;

2) dopuscit sig¢ wzgledem spadkodawcy albo jednej z najblizszych mu 0s6b umyslnego
przestgpstwa przeciwko zyciu, zdrowiu lub wolnosci albo razacej obrazy czci;

3) uporczywie nie dopetnia wzglgdem spadkodawcy obowiazkow rodzinnych.

10 Konwersji rozumianej zarowno jako przeksztalcenie niewaznej czynnosci prawnej,
jak rowniez jako zabieg interpretacyjny majacy swoja podstawe normatywna w art. 65
k.c. Wigcej: Z.Radwanski, Rozdzial IX. Sankcje wadliwej czynnosci prawnej, [w:]
System prawa prywatnego. Prawo cywilne — czes¢ ogolna, t. 11, red. Z. Radwanski, Warszawa
2002, s. 431-435.
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przedmiotem bytby udziat wspotwlasciciela w prawie whasnosci okreslo-
nej nieruchomosci''. Powyzszy poglad znajduje swoje uzasadnienie w tre-
Sci art. 198 k.c., ktory stanowi, iz kazdy ze wspotwiascicieli moze roz-
porzadza¢ swoim udzialem bez zgody pozostatych wspotwiaseicieli'2.

O ile zakres przedmiotowy umowy przekazania nieruchomosci nie jest
kwestig budzaca watpliwosci, to zakres podmiotowy rzeczonej umowy nie
jest juz tak oczywisty. Pewnym jest jedynie, ze ustawodawca wprowadzit
ograniczenie podmiotowe, co do kontrahenta wiasciciela nieruchomosci,
gdyz tym moze by¢ tylko gmina albo, przy zachowaniu odpowiednich
warunkéw, Skarb Panstwa. Zdecydowana wigkszos¢ komentatorow stoi
na stanowisku, ze gming, z ktéra mozna zawrze¢ umowe przekazania
nieruchomosci, jest gmina, na obszarze ktorej znajduje si¢ owa nierucho-
mo$¢. Tymczasem wydaje sie, ze ustawodawca wprowadzit takie
ograniczenie tylko czegsciowo.

Art. 179 § 2 zd. 1 k.c., w brzmieniu bezpos$rednio sprzed jego uchylenia
przez Trybunat Konstytucyjny, stanowil, iz nieruchomos¢, ktorej wiasci-
ciel si¢ zrzekt, staje si¢ wlasnoscia gminy, na obszarze ktorej nierucho-
mos¢ jest potozona, chyba Zze odrgbne przepisy stanowia inaczej. W po-
Wwyzszym przepisie ustawodawca wyraznie wskazal gming potozenia
nieruchomosci jako nabywajaca co do zasady wtasno$¢ danej nierucho-
mosci. Tak samo prawodawca postapit, redagujac art. 902' § 2 k.c.
Tymczasem w § 1 art. 902! k.c. legislator postuzy? si¢ jedynie ogdlnym
pojeciem gminy, bez blizszego jej okreslenia. Uznanie ustawodawcy za
racjonalnego nie pozwala na pominigcie tego faktu. Skoro bowiem art.
179 § 2 k.c. zawieral stosowne dookres$lenie i to samo dookreslenie zawiera
art. 902' § 2 k.c., to oznacza, ze dziatanie ustawodawcy nie byto przy-

WE Niezbecka, [w:] Kodeks..., teza 14.

12 Dotyczy to oczywiscie jedynie wspotwlasnosci w czesciach utamkowych. Wspdt-
wlasnosc¢ taczna, zgodnie z art. 196 § 2 zd. 1 k.c., reguluja przepisy dotyczace stosunkow,
z ktorych ona wynika. I tak np., gdy chodzi o umowg spoiki, ze wzgledu na tres¢ art. 863
§ 1 k.c., wspdlnik nie moze rozporzadzaé udzialem we wspolnym majatku wspolnikow ani
udzialem w poszczegolnych sktadnikach tego majatku.

13 Tak E. Niezbecka (E.Niezbecka, [w:] Kodeks..., teza 11), G. Bieniek (G.Bie-
niek,[w:]G.Bieniek,H.Ciepta,S.DmowskiJ. Gudowski, K. Kotakow-
ski,M.Sychowicz, T.Wisniewski,C.Zutawska, Komentarz...,s.962),]. Jezioro
(J.Jezioro, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2008, s. 1410).
Ostroznie przychylit si¢ do tego stanowiska M. Safjan (M. S afjan, Kodeks..., s. 862).
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padkowe i1 zdawat on sobie sprawe z jego konsekwencji. Z tego wynika,
ze wilasciciel moze zawrze¢ umowg przekazania nieruchomosci z kazda
gmina. W tym wzgledzie nie ma zadnych ograniczen.

Przychylenie si¢ do wyzej prezentowanego pogladu ma powazne skutki.
Sa one szczegodlnie widoczne przy uwzglednieniu tresci § 2 art. 902'k.c.
Zgodnie z trescia cytowanego przepisu Skarb Panstwa moze zawrze¢
umowe przekazania nieruchomosci, gdy gmina miejsca potozenia catej lub
czesci nieruchomosci nie skorzystata z zaproszenia do jej zawarcia
w terminie trzech miesigcy od dnia ztozZenia zaproszenia przez wiasciciela
nieruchomosci. Zestawienie powyzszego przepisu z art. 902! § 1 k.c.
sktania do wniosku, ze zawarcie umowy przekazania nieruchomosci ze
Skarbem Panstwa jest mozliwe tylko i wylacznie wtedy, gdy gmina potozenia
danej nieruchomosci nie skorzysta w okreSlonym terminie ze stosownego
zaproszenia. Zatem w sytuacji skierowania przez wiasciciela owego
zaproszenia do gminy, na terenie ktorej nie lezy nawet cz¢§¢ nierucho-
mosci, Skarb Panstwa nie bylby uprawniony do zawarcia umowy prze-
kazania tej konkretnej nieruchomosci nawet po uptywie trzech miesigcy
od dnia zlozenia zaproszenia.

Nalezy zgodzi¢ si¢ z pogladem J. Jezioro, ktory przyjal, iz w sytuacji
gdy nieruchomo$¢ jest polozona na obszarze wigcej niz jednej gminy,
wiasciciel nie musi kierowaé zaproszenia do zawarcia umowy do nich
wszystkich!®. Zasadno$¢ powyzszego wniosku wyptywa nie tylko z li-
teralnej wyktadni art. 902! § 2 k.c., gdzie ustawodawca postuzyt sig liczba
pojedyncza. Skoro bowiem wilasciciel moze skierowaé zaproszenie do
zawarcia umowy do kazdej gminy, to absurdalnym byloby wymaga¢ od
niego, aby skierowal owo zaproszenie do wszystkich potencjalnie zain-
teresowanych gmin. Oznaczaloby to, ze wlasciciel musiatby zaprosi¢ do
zawarcia umowy wszystkie istniejace gminy. Nie ma podstaw do uznania,
ze w przypadku potozenia nieruchomoéci na obszarze co najmniej dwoch
gmin istniejg szczegdlne ograniczenia przyshugujacej wiascicielowi swo-
body kontraktowania.

IV. Istotnym zagadnieniem jest sposob zawarcia przedmiotowej umowy.
W art. 902! k.c. wystgpuje zwrot ,,zaproszenie do zawarcia umowy”. Ten

“J.Jezioro, [w:] Kodeks..., s. 1410.

105



Adam Olszewski

sam zwrot zawiera art. 71 k.c., ktory stanowi, Ze ogloszenia, reklamy,
cenniki i inne informacje, skierowane do ogoétu lub do poszczegolnych
0s0b, poczytuje si¢ w razie watpliwosci nie za oferte, lecz za zaproszenie
do zawarcia umowy.

Art. 71 k.c. zawiera regule interpretacyjna, ktora nalezy stosowaé
w razie zaistnienia watpliwosci przy wykladni okreslonych w tym prze-
pisie przypadkéw'’. Pojawia si¢ zatem pytanie, czy przedmiotowy zwrot
na gruncie art. 902! k.c. takze nalezy traktowaé jako regulg interpreta-
cyjna.

W doktrynie podniesiono, ze ustawodawca — uzywajac ww. zwrotu
—daje wlascicielowi swobodg w wyborze trybu zawarcia umowy'S. Wydaje
si¢ jednak, iz nie jest to do konca trafny wniosek. Zwrot ,,zaproszenie
do zawarcia umowy” pojawia si¢ dopiero w § 2 art. 902'k.c., a ten z kolei
odnosi si¢ do mozliwoSci zawarcia przedmiotowej umowy ze Skarbem
Panstwa. Zatem tak naprawde¢ uzyty w komentowanym przepisie zwrot
nie moze by¢ taczony z art. 71 k.c.'” Nie oznacza on bowiem sposobu
zawarcia umowy, ale wylacznie okresla podmiot inicjujacy dokonanie
danej czynno$ci prawnej. Art. 902' § 2 in fine k.c. wskazuje wyraznie
na zaproszenie pochodzace od wlasciciela. Gdyby gmina nie mogta wyjs¢
z inicjatywa zawarcia umowy, to zb¢dnym byloby precyzowanie, ze chodzi
o zaproszenie pochodzace od wiasciciela. Ponadto nie istnieja powody,
dla ktérych nalezatoby interpretowa¢ ztozone przez gming o§wiadczenia
woli w sposob bardziej restrykcyjny niz oswiadczenia woli innych pod-
miotéw prawa cywilnego. Stad twierdzenie, ze zawarcie umowy prze-
kazania nieruchomosci ze Skarbem Panstwa jest zgodne z prawem jedynie
wowczas, gdy wezesniej takiej umowy nie zawarta gmina jej potozenia,
trzeba uzupelni¢, dodajac, ze jest to mozliwe tylko wtedy, gdy inicjatywa
zawarcia rzeczonego kontraktu wyszta od wiasciciela.

Rezultatem przedstawionej wyzej wykladni jest uznanie, ze sposob
zawarcia umowy przekazania nieruchomosci nie jest r6zny od przewi-

5S.Rudnicki, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza. Czes¢ ogoina,
S.Dmowski, S.Rudnicki, Warszawa 2004, s. 317.

1Tak J. Jezioro (J.Je zior o, [w:] Kodeks..., s. 1410), a zanim E. Niezbecka (E. Nie -
zbecka, [w:] Kodeks..., teza 10).

17 Jakkolwiek ustawodawca postuzyt sie literalnie tym samym zwrotem zardwno w art.
71 k.c., jak tez w art. 902! k.c., to przy uwzglednieniu pelnej tresci owych przepisow
nalezy przyjaé, iz znaczenie tego zwrotu za kazdym razem jest inne.
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dzianego regutami og6lnymi kodeksu cywilnego. W konsekwencji, oprocz
wiasciciela, takze gmina moze zlozy¢ ofert¢ zawarcia przedmiotowej
umowy. W obydwu przypadkach znajdzie zastosowanie art. 71 k.c.
Oczywiste jest takze to, ze strony umowy moga wybra¢ inny tryb dla
jej zawarcia.

V. Art. 902! § 1 k.c. wskazuje na dwa podmioty, z ktérymi wiasciciel
moze zawrze¢ umoweg przekazania nieruchomosci — gming oraz Skarb
Panstwa. Jednak Skarb Panstwa moze by¢ druga strong umowy prze-
kazania nieruchomosci, gdy gmina jej polozenia nie skorzystata z zapro-
szenia do zawarcia umowy w terminie trzech miesigcy od ztozenia tego
zaproszenia przez wlasciciela (art. 902! § 2 k.c.).

Dla prawidtowej wyktadni art. 902! § 2 k.c. kluczowym jest okre$lenie
znaczenia zwrotu ,,skorzystanie z zaproszenia do zawarcia umowy”. Jak
Jjuz wyzej podniesiono, ustawodawca—na gruncie komentowanego przepisu
— pod pojeciem odnoszacego si¢ do whasciciela ,,zaproszenia do zawarcia
umowy” rozumie sam fakt zainicjowania dokonania danej czynnosci
prawnej, a nie sposob jej dokonania. Jesli tak, to pojawia si¢ problem,
na czym polega owo ,,skorzystanie” przez gming z wystosowanego przez
wiasciciela ,,zaproszenia”. Z pewnoscia bedzie nim zawarcie umowy
przekazania nieruchomosci. Jezeli zatem wiasciciel ztozy stosowna oferte,
to gmina powinna ja przyja¢ w takim czasie, aby jej oswiadczenie woli
dotarto do wiasciciela w terminie trzech miesigcy'®. Przy waskiej inter-
pretacji ,,skorzystania z zaproszenia” nalezatoby przyjac, ze art. 902! § 2
k.c. stanowi lex specialis w stosunku do art. 66 § 2 k.c., gdyz wyzna-
czalby gminie wyrazny termin do przyjecia oferty wlasciciela’®. Mozliwa
jest jednak takze szeroka interpretacja ,,skorzystania z zaproszenia do

18 Zgodnie z art. 70 § 1 k.c., w razie watpliwo$ci umowe poczytuje sie za zawartg
w chwili otrzymania przez sktadajacego ofertg oswiadczenia o jej przyjgciu, a jezeli dojscie
do sktadajacego ofertg oswiadczenia o jej przyjeciu nie jest wymagane — w chwili przy-
stapienia przez drugg strong do wykonania umowy.

19 Zgodnie z art. 66 § 2 k.c., jezeli oferent nie oznaczyt w ofercie terminu, w ciagu
ktorego oczekiwac bgdzie odpowiedzi, oferta zlozona w obecnos$ci drugiej strony albo za
pomoca srodka bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegtos¢ przestaje wiazac, gdy nie
zostanie przyjgta niezwlocznie; ztozona w inny sposob przestaje wigzac z uptywem czasu,
w ktorym sktadajacy oferte mogt w zwyktym toku czynnosci otrzymaé odpowiedz wystana
bez nieuzasadnionego opdznienia.
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zawarcia umowy”’, a mianowicie obejmujaca sama zgod¢ gminy na
rozpoczecie negocjacji w tej sprawie. Podstawe do takiej interpretacji
stanowi tres¢ art. 9022k.c., ktory stanowi, ze jezeli strony nie postanowily
inaczej, whasciciel przekazujacy nieruchomos¢ nie ponosi odpowiedzial-
nosci za jej wady. W ten sposob ustawodawca zasugerowal negocjacyjny
tryb zawarcia umowy przekazania nieruchomosci®. Jednak prosta suge-
stia ze strony prawodawcy to za mato, aby przyja¢ szerokie rozumienie
komentowanego zwrotu. Taka interpretacja godzitaby rowniez w interes
prawny wilasciciela, gdyz ten méglby w praktyce zosta¢ pozbawiony
mozliwoséci zawarcia umowy ze Skarbem Panstwa.

Trzymiesigczny termin z art. 902! § 2 k.c. jest terminem zawitym i jako
taki ma charakter bezwzglednie obowiazujacy*'. Skoro tak, to nieskorzy-
stanie w powyzszym terminie przez gming z zaproszenia do zawarcia
umowy powoduje catkowita utrate przez gming tej mozliwosci2. W re-
zultacie jedynym dopuszczalnym kontrahentem dla wiasciciela bedzie Skarb
Panstwa.

Jezeli nieruchomos¢ jest potozona na obszarze dwoch Iub wigkszej
ilosci gmin i wiasciciel skierowat ,,zaproszenie do zawarcia umowy” do
co najmniej dwodch z nich, to trzymiesigczny termin biegnie od momentu
ztozenia przez wiasciciela ,,zaproszenia” w stosunku do ostatniej z tych
gmin.

Gléwna rozbieznos¢ pogladéw dotyczy skutkow prawnych zawarcia
umowy przekazania nieruchomosci ze Skarbem Panstwa, bez zachowania
trzymiesigcznego terminu®. W literaturze przedmiotu wyrazono opinie,
ze ,,[n]iezachowanie terminu 3 miesiecy okreslonego w art. 902! § 2 [k.c.

2 Naturalne jest, ze w praktyce wiasciciel nie bedzie cheial ponosi¢ odpowiedzialno$ci
za wady nieruchomosci. Tymczasem w interesie gminy lezy, aby taka odpowiedzialnos¢,
chociazby w ograniczonym zakresie, cigzyta na wiascicielu. Dlatego, ze wzgledu na wzgled-
nie obowigzujacy charakter art. 902% k.c., gmina bedzie raczej dazyta do rozpoczecia
negocjacji, a nie przyjmie wprost oferty wiasciciela.

2 Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogélna, Warszawa 2004, s. 351.

2 E.Niezbecka, [w:] Kodeks..., teza 12.

% Poglad, ze pytanie o konsekwencje prawne zawarcia umowy przekazania nierucho-
mosci ze Skarbem Panstwa przy catkowitym pominigciu gminy jest zbgdne, poniewaz, ze
wzgledu na jej sprzecznos¢ z prawem, nie sporzadzitby jej notariusz (tak: E. Niezbecka,
[w:] Kodeks ..., teza 13), nie jest trafny. Nie okresla bowiem skutkow prawnych, ktore by
nastapity w razie popetnienia biedu przez notariusza.
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— A.O.] nie pociaga za soba zadnych skutkéw w zakresie waznosci
umowy”**. Odmienny poglad glosi, zZe ,,(...) wyczerpanie udziatu gminy
jest warunkiem sine qua non zaangazowania si¢ Skarbu Panstwa, a zawarcie
umowy o przekazanie nieruchomosci z pominigciem zaproszenia gminy,
a wigc wyeliminowanie jej uczestnictwa i przyznanie pierwszenstwa
Skarbowi Panstwa, pociaga za soba niewazno$¢ takiej umowy’>.

Prawidtowa wyktadnia art. 902! § 2 k.c. wymaga odpowiedniego
zinterpretowania pozycji prawnej Skarbu Pafistwa na tle analizowanego
przepisu. Wyrazna wola ustawodawcy bylo uprzywilejowanie gminy
wzgledem Skarbu Panstwa przy zawieraniu umowy przekazania nieru-
chomosci. Niestety, legislator nie wypowiedziat si¢ jednoznacznie, ponie-
waz nie wskazal konsekwencji zachowania stron sprzecznego z dyspo-
zycja art. 902! § 2 k.c. Owa niejasnos¢ wynika z faktu, ze w polskim
systemie prawnym wystepuje zarowno prawo pierwokupu, jak tez prawo
pierwszenstwa. Z oczywistych wzgledéw prawodawca nie mogt postu-
zy¢ si¢ zwrotem ,,prawo pierwokupu”. Z drugiej strony, gdy chodzi
0 rzeczone uprawnienie gminy, nie uzyl pojecia ,,pierwszenstwo”. Do
rozwazenia pozostaje wiec problem, czy w na gruncie art. 902! k.c.
gminie przystuguje quasi-prawo pierwokupu, czy tez prawo pierwszen-
stwa?.

Zasadnicza sankcja w przypadku naruszenia prawa pierwszenstwa jest
sankcja o charakterze odszkodowawczym, co wynika z art. 36 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651 ze zm. — dalej: u.g.n.)”’. Gdy chodzi o prawo pierwo-
kupu, to kluczowe znaczenie ma art. 599 k.c., ktory w stanowi, iz jezeli

#* G.Bieniek, [w:] G.Bieniek, H.Ciepta, S Dmowski, J. Gudowski,
K.Kotakowski, M.Sychowicz, T.Wisniewski, C.Zutawska, Komen-
tarz...,s. 962.

B P.Guminski, Wyzbycie si¢ nieruchomosci — umowa przekazania nieruchomosci,
PPH 2010, nr 2, s. 38.

26 Wyraznego rozroznienia miedzy tymi dwiema instytucjami prawnymi dokonat SN
w uchwale z dnia 26 grudnia 2006 r., III CZP 121/06.

21 Zgodnie z jego trescia, w przypadkach naruszenia przez wlasciwy organ albo ministra
wlasciwego do spraw Skarbu Pafistwa w odniesieniu do nieruchomosci, o ktérych mowa
w art. 57 ust. 1, oraz do nieruchomosci ujetych w ewidencji, o ktorej mowa w art. 60a
ust. 2 pkt 1, przepisow art. 34 ust. 1-5 1 7 Skarb Pafistwa lub jednostka samorzadu te-
rytorialnego ponosza odpowiedzialnos¢ na zasadach ogdlnych.
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zobowiazany z tytulu prawa pierwokupu sprzedat rzecz osobie trzeciej
bezwarunkowo albo jezeli nie zawiadomit uprawnionego o sprzedazy lub
podat mu do wiadomosci istotne postanowienia umowy sprzedazy nie-
zgodnie z rzeczywistoscia, ponosi on odpowiedzialno$¢ za wynikla stad
szkodg (art. 599 § 1 k.c.). Jednakze, jezeli prawo pierwokupu przyshuguje
z mocy ustawy Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu terytorial-
nego, wspolwlascicielowi albo dzierzawcy, sprzedaz dokonana bezwa-
runkowo jest niewazna (art. 599 § 2 k.c.). W przedmiotowym przypadku
konsekwencja naruszenia przyshugujacego gminie uprawnienia bylyby
odpowiednio sankcja odszkodowawcza albo niewazno$¢ umowy prze-
kazania nieruchomosci.

Nalezy przyjac, ze gminie przystuguje prawo pierwszenstwa, a w re-
zultacie sankcja w przypadku zawarcia umowy przekazania nieruchomo-
ci z pominigciem gminy jej potozenia jest sankcja odszkodowawcza.
Przede wszystkim ustawodawca nie wypowiedzial si¢ wyraznie w tej
kwestii, a sankcja niewaznosci jest najsurowsza z wystepujacych w na
gruncie prawa umow. Ponadto przyjecie koncepcji quasi-prawa pierwo-
kupu spowodowaloby wiele komplikacji przy konstruowaniu tresci umowy
przekazania nieruchomosci?®. Co wigcej, w nieuzasadniony sposob ogra-
niczyloby swobode wiasciciela w dysponowaniu przyshugujacym mu
prawem wiasnosci, i tak juz ograniczonym, gdy chodzi o potencjalnych
kontrahentow. Skarb Panstwa takze, na podstawie art. 16 u.g.n., mogiby
si¢ zrzec danej nieruchomosci na rzecz gminy?. Wreszcie, jak wskazano
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, nie istnieja przestanki uzasadniajace
rozszerzajaca wyktadnie przepisow dotyczacych pierwokupu.

Sad Najwyzszy w przywotanej wyzej uchwale z dnia 26 grudnia 2006 r. stanat na stanowisku,
ze w przypadku naruszenia prawa pierwszenstwa sankcja odszkodowawcza jest zastgpo-
wana przez inng sankcje, gdy przepis szczegodlny tak stanowi.

# Migdzy innymi taka, ze umowa przekazania nieruchomosci zawarta ze Skarbem
Panstwa musiataby zawiera¢ warunek rozwiazujacy dang umowg w przypadku skorzystania
przez gming z zaproszenia do jej zawarcia.

% Na podstawie art. 16 u.g.n., panstwowa lub samorzadowa osoba prawna moze zrzec
si¢ wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci odpowiednio na rzecz Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

3 Uchwata SN z dnia 16 grudnia 1996 ., III CZP 10/96.
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VI. Uchylenie art. 179 k.c. i zastapienie go umowa przekazania nie-
ruchomosci spowodowato konieczno$¢ odpowiedzi na pytanie, czy
wiasciciel nieruchomosci moze si¢ jej swobodnie wyzby¢ takze w obo-
wiazujacym stanie prawnym.

Istote¢ prawa wlasnoSci ustawodawca ujat w art. 140 k.c., ktory sta-
nowi, ze w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spotecznego wiasciciel moze, z wylaczeniem innych oséb, korzystaé
z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego pra-
wa, w szczegolnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy.
W tych samych granicach moze rozporzadza¢ rzecza. W doktrynie prawa
cywilnego panuje zgodnos$¢ co do tego, ze jednym z atrybutéw prawa
wlasnosci rzeczy jest prawo do rozporzadzania rzecza, a jego przejawem
jest prawo do wyzbycia sie prawa wiasnosci®'.

,»Narzedzia” potrzebnego do urzeczywistnienia omawianego upraw-
nienia wiadciciela dostarczal art. 179 k.c. W okresie swojego obowia-
zywania art. 179 k.c. byl kilkukrotnie nowelizowany. Od roku 1990 do
roku 2003 art. 179 § 1 k.c. przewidywat, iz whasciciel moze wyzby¢ si¢
wlasnos$ci nieruchomosci przez to, ze si¢ jej zrzeknie. Zrzeczenie si¢
wymagato formy aktu notarialnego. Do zrzeczenia si¢ wlasnosci nieru-
chomosci potrzebna byta zgoda starosty wykonujacego to zadanie jako
zadanie z zakresu administracji rzadowej. Zgodnie z 6wczesng wersjq art.
179 § 2 k.c., nieruchomos¢, ktorej wrasnosci whasciciel si¢ zrzekl, stawala
si¢ wlasnoscig Skarbu Panstwa. Skarb Panstwa ponosit odpowiedzialnosé¢
z nieruchomosci za jej obciazenia. Jezeli w chwili zrzeczenia si¢ wlasnosci
nieruchomosci przystugiwato Skarbowi Panstwa w stosunku do niej
ustawowe prawo pierwokupu, odpowiedzialno$¢ ta ograniczata si¢ do
sumy, ktora nalezataby sig¢ zrzekajacemu w razie wykonania prawa pier-
wokupu.

W 2003 r. nastapita nowelizacja kodeksu cywilnego i przed dniem 15
lipca 2006 r. wiasciciel nieruchomos$ci mogt wyzby¢ si¢ wlasnosci moca
jednostronnego o$wiadczenia woli. Wtasnos$¢ takiej ,,niechcianej” nieru-

31 Tak m.in. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk (J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Pra-
wo..., s. 62) oraz A. Stelmachowski (A.Stelmachowski, Rozdzial III. Tres¢ i wyko-
nywanie prawa wiasnosci, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 111, red.
T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 228).
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chomosci nabywata gmina jej potozenia®. Dokonana zmiana zostata
zaakceptowana przez przedstawicieli doktryny. Wyrazono m.in. poglad,
zgodnie z ktoérym ,,[n]ie sposob aprobowaé rozwiazan prawnych, ktore
ograniczaja, a nawet wykluczaja mozliwo$¢ wyzbycia si¢ nieruchomosci
przez wlasciciela”, a dalej, ze ,,[w]ymog zgody organéw Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego na skuteczne zrzeczenie si¢ wlasnosci
nieruchomosci jako formy wyzbycia sig¢ tego prawa narusza istote prawa
whasnosci™®.

Orzeczeniem z dnia 15 marca 2005 r. Trybunat Konstytucyjny stwier-
dzit niezgodno$¢ z Konstytucja art. 179 k.c.** W ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego art. 179 k.c. naruszat art. 2 i art. 165 Konstytucji®.
Jednoczes$nie zostat uznany za zgodny z art. 161 art. 167 ust. 2 Konstytucji
oraz za nie niezgodny z art. 31 ust. 3 oraz art. 32 Konstytucji*®.

W przywolanym orzeczeniu Trybunal podkredlit, Ze ,,[z]agwaranto-
wanie wiascicielom calkowitej dowolnosci wyzbywania si¢ nieruchomo-
Sci nie jest wartoscia konstytucyjna, ktorej urzeczywistnienie usprawie-
dliwiatoby naruszenie innych konstytucyjnych wartosci”. Powyzsze zdanie
— wielokrotnie cytowane — kryje w sobie bardzo istotng tres¢. Przede

32 Taka konstrukcja prawna, odmienna niz w wypadku rzeczy ruchomych, wynikata
z aktualnej ciagle woli ustawodawcy, zgodnie z ktora, ze wzglgdu na spoteczno-gospodarcze
znaczenie nieruchomosci, nie moze by¢ ona pozbawiona wiasciciela i musi by¢ wykorzy-
stywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem. J.S. Piato w s ki, Rozdziat IX. Inne sposoby
nabycia wiasnosci, [w:] System prawa cywilnego, red. W. Czachorski, t. II: Prawo wia-
snosci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroctaw i in. 1977, s. 357.

3 G.Bieniek, Zrzeczenie si¢ wlasnosci i innych praw rzeczowych, Rejent 2004,
nr3-4, s. 33 1 34.

3% Wyrok TK z dnia 15 marca 2005 r., K. 9/2004 (OTK ZU 2005/3A poz. 24).

3 Art. 2 Konstytucji: Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem praw-
nym, urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwo$ci spoteczne;j.

Art. 165 Konstytucji: Jednostki samorzadu terytorialnego maja osobowos¢ prawna. Przy-
shuguja im prawo wilasnosci i inne prawa majatkowe (ust. 1). Samodzielno$¢ jednostek
samorzadu terytorialnego podlega ochronie sadowej (ust. 2).

36 Art. 16 Konstytucji: Ogot mieszkancow jednostek zasadniczego podziatu teryto-
rialnego stanowi z mocy prawa wspdlnotg samorzadowa (ust. 1). Samorzad terytorialny
uczestniczy w sprawowaniu wladzy publicznej. Przyshugujaca mu w ramach ustaw istotna
cz$¢ zadan publicznych samorzad wykonuje w imieniu wtasnym i na wlasna odpowiedzial-
nos¢ (ust. 2).
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wszystkim Trybunat nie odmowit prawu wlasciciela do wyzbycia si¢
wiasnosci zgodnosci z Konstytucja. Odniost si¢ jedynie do jego skrajnej
postaci, a mianowicie catkowitej, niczym nieograniczonej dowolno$ci®’.
O tym, ze Trybunat dostrzega w prawie dysponowanie przedmiotem
wiasnosci atrybut rozporzadzania rzecza, a co za tym idzie — prawa wia-
snosci, $wiadczy fragment uzasadnienia cytowanego orzeczenia, w kto-
rym podkreslil, Ze ,,[m]ozliwo$¢ zrzeczenia si¢ wlasnosci, czyli wyzbycia
sig tego prawa moca jednostronnego aktu, jest jednym z atrybutéw prawa
wlasno$ci. Niekwestionowane uprawnienia wiasciciela siggaja az do
zuzycia, zniszczenia rzeczy (ius abutendi)”. To zatem owa ,.calkowita
dowolnos¢”, o ktorej mowil Trybunat, nie moze naruszaé ,,innych kon-
stytucyjnych wartosci”. TK przywolat takze swoje poprzednie orzeczenia,
w ktorych wyrazit poglad, iz ograniczenia uprawnien wilascicielskich sa
»»(...) dopuszczalne, gdyz nie stanowia naruszenia istoty prawa wiasnosci,
a ich wprowadzenie jest uzasadnione konieczno$cia realizacji innych
wartosci konstytucyjnych”. Konkludujac, wlasciciel nieruchomosci, majac
swobode w dysponowaniu nieruchomoscia, nie moze robi¢ tego dowol-
nie, ale jest ograniczony innymi warto$ciami konstytucyjnymi.

Art. 167 ust. 4 Konstytucji: Zmiany w zakresie zadan i kompetencji jednostek samorzadu
terytorialnego nastgpuja wraz z odpowiednimi zmianami w podziale dochodéw publicz-
nych.

Art. 31 ust. 3 Konstytucji: Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci
1 praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demo-
kratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego badz dla ochrony
$rodowiska, zdrowia i moralno$ci publicznej albo wolnosci i praw innych osob. Ograni-
czenia te nie moga naruszaé istoty wolnosci i praw.

Art. 32 Konstytucji: Wszyscy sa wobec prawa rowni. Wszyscy maja prawo do rownego
traktowania przez wladze publiczne (ust. 1). Nikt nie moze by¢ dyskryminowany w zyciu
politycznym, spotecznym lub gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny (ust. 2).
Mimo ze Trybunat Konstytucyjny nie mogt w sentencji wyzej powotanego orzeczenia
wyrazi¢ swojej oceny co do zgodnosci art. 179 k.c. wzgledem art. 31 ust. 3 i art. 32
Konstytucji, to przedstawit swoja opini¢ w tym zakresie w uzasadnieniu orzeczenia z dnia
15 marca 2005 r.

37 Z orzeczenia z dnia 15 marca 2005 r.: ,,Trybunat Konstytucyjny nie widzi przyczyn,
dla ktorych czynnos¢ zrzeczenia sig¢ wlasno$ci nieruchomosci miataby by¢ — wbrew wszel-
kim zasadom prawa cywilnego i postulatom ptynacym z Konstytucji — uksztattowana jako
wyraz absolutnej, niepodlegajacej zadnej kontroli, swobody wlasciciela”.
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Trybunat Konstytucyjny w cytowanym wyzej orzeczeniu wskazal na
dwie podstawowe wartosci, w ktore godzita regulacja art. 179 k.c. Pierwsza
z nich jest, majaca swoja podstawe normatywna w art. 165 Konstytucji,
prywatnoprawna podmiotowos¢ i samodzielno$¢ gminy?®. Druga, ,.inte-
res prawny 0sob trzecich, ktorym shuza prawa do rzeczy polegajace na
korzystaniu z niej w okreslonym zakresie”.

W podsumowaniu orzeczenia z dnia 15 marca 2005 r. TK dat usta-
wodawcy wskazowki co do tresci regulacji majacej zastapic art. 179 k.c.
Po pierwsze, ,,(...) wlasno$¢, nie bedac prawem absolutnym, musi by¢
uksztaltowana w sposdb zapewniajacy poszanowanie praw innych pod-
miotéw” — ,(...) zar6wno podmiotu, ktdremu prawo wlasnosci ma przy-
pasé, jak 1 0sob trzecich, uprawnionych z tytutu praw na nieruchomosci”.
Po drugie, Trybunat podkreslit znaczenie jawnosci w dziedzinie stosun-
kow wlasnosciowych.

W obowiazujacym od dnia 15 lipca 2006 . stanie prawnym, jedynym
sposobem wyzbycia si¢ wlasno$ci nieruchomosci jest zawarcie z gmina
lub Skarbem Panstwa umowy, ktorej elementy przedmiotowo istotne zostaty
okreslone w art. 902! k.c. Oceniajac regulacje z art. 902'k.c. i z art. 9022
k.c. przez pryzmat uzasadnienia orzeczenia TK z dnia 15 marca 2005 r.,
nie trudno dostrzec, ze ustawodawca przywiazat wyjatkowo duza wage
do zawartych tam wywodow prawnych. W konsekwencji uzaleznit nabycie
nieruchomosci przez gming od jej zgody, a takze zdecydowat o pochod-
nym charakterze owego nabycia, co ma kluczowe znaczenie z punktu
widzenia interesu prawnego osob trzecich.

VII. Na gruncie Konstytucji z 1997 r. prawo wlasnos$ci podlega nie-
zwykle silnej ochronie. Art. 21 ust. 1 Konstytucji stanowi, iz Rzeczpo-
spolita Polska chroni wtasno$¢ i prawo dziedziczenia. Podstawe ustroju
gospodarczego Rzeczpospolitej Polskiej stanowi spoteczna gospodarka
rynkowa, oparta m.in. na wlasnosci prywatnej (art. 20 Konstytucji).
Szczegblowym przepisem odnoszacym si¢ do prawa wiasnosci jest art.

¥ W tym kontekécie wart przytoczenia jest takze inny fragment orzeczenia z dnia
15 marca 2005 r., w ktorym Trybunat Konstytucyjny, na tle art. 179 k.c. sprzed nowe-
lizacji, stwierdzit, iz ,,[o] niekonstytucyjnosci przyjgtego rozwiazania decyduje (...) row-
niez fakt, ze w kwestionowanym przepisie ustawodawca zdecydowanie gorzej potraktowat
gminy, niz traktowat dotad Skarb Panstwa”.
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64 Konstytucji. Takze w innych przepisach Konstytucji mozna znalez¢é
regulacje dotyczace prawa wilasnosci®.

W doktrynie prawa konstytucyjnego wyrdznia si¢ przy tym whasnos¢
prywatna, wlasno$¢ komunalng oraz wiasnos¢ Skarbu Panstwa*. Naj-
silniej chroniona jest wlasno$¢ prywatna, bo mozliwym jest jej ograni-
czenie jedynie przy spehieniu warunkéw okreSlonych w art. 31 ust. 3
oraz art. 64 ust. 3 Konstytucji*'. Stabszej niz wlasno$¢ prywatna ochronie
podlega wlasnos¢ komunalna, za$ najstabiej chroniona jest wtasnos¢ Skarbu
Panstwa*.

Odnoszac si¢ zatem do ograniczen, ktdre sag mozliwe w stosunku do
wlasnosci prywatnej, trzeba mie¢ na uwadze, ze art. 31 ust 3 oraz art.
64 ust. 3 Konstytucji wzajemnie si¢ uzupetniaja i o ile art. 31 ust. 3
Konstytucji pelni rolg podstawowa, o tyle art. 64 ust. 3 Konstytucji stanowi
jego dopethienie®. Dla omawianego zagadnienia kluczowa jest wyktadnia
przestanki ,,istoty prawa wilasno$ci”. Za tg, w oparciu o rzecznictwo
Trybunatu Konstytucyjnego, przyjeto si¢ uwazac ,,(...) pewne elementy
podstawowe (rdzen, jadro), bez ktorych takie prawo czy wolno$¢ w ogole
nie bedzie mogta istnie¢ (...)”*. Pozostate elementy to otoczka, ktéra moze
by¢ zmieniana i modyfikowana bez naruszania same;j istoty danego prawa.
Na gruncie prawa wlasno$ci owym rdzeniem sg posiadanie oraz moznos¢
rozporzadzania rzecza, za$ otoczka korzystanie z rzeczy*. Granice swobody
w korzystaniu z rzeczy oraz zakres ochrony danego uprawnienia wia-

¥ Dla niniejszych rozwazan nie jest konieczne szczegotowe omowienie uregulowan
dotyczacych prawa wlasnosci w Konstytucji z 1997 roku.

4 Tak m.in.: S.Jarosz-Zuk owska, Prawo do wlasnosci — wlasnosé jako prawo
podmiotowe, [W:] Prawa i wolnosci obywatelskie w Konstytucji RP, red. B. Banaszak,
A. Preisner, Warszawa 2003, s. 274 oraz L. G ar 11 c k i, Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej.
Komentarz, t. 111, Warszawa 2003, uwaga 12 do art. 64.

41 Art. 64 ust. 3 Konstytucji stanowi, iz wtasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze
ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wiasnosci.

2 L.Garlicki, Konstytucja..., uwaga 12 do art. 64.

4 Tamze, uwaga 16 do art. 64, wraz z powolanym tam orzecznictwem Trybunatu
Konstytucyjnego.

4 Tak TK w wyroku z dnia 12 stycznia 2000 r., P. 11/98 (Dz.U. z 2000 r. Nr 3, poz.
46).

$S.Jarosz-Zukowska, Prawo..., s. 264.
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Sciciela maja charakter ustawowy, gdyz ich zrodto znajduje si¢ w Kon-
stytucji oraz konkretyzujacych ja ustawach*. Te ograniczenia zostaty
ustanowione w interesie ogolnym, a wigc takze w interesie samego
wiasciciela nieruchomos$ci’.

VIII. Uznanie, iz prawo do rozporzadzania przedmiotem wlasnos$ci
nalezy do rdzenia samego prawa wiasno$ci, oznacza, ze ustanowienie
prawa o randze nizszej niz Konstytucja, ktore by ingerowato w te sferg
prawa wlasnosci, nalezy uzna¢ za sprzeczne z Konstytucja.

Literalna wyk}adnia art. 902'k.c. oraz pozostatych przepiséw kodeksu
cywilnego przewidujacych przeniesienie wlasnosci nieruchomosci moze
sktania¢ do wniosku, Ze w omawianej sytuacji wiasciciel nieruchomosci
nie ma mozliwo$ci wyzbycia si¢ wlasno$ci nieruchomosci, gdy ani gmina
ani Skarb Panstwa nie chca zawrze¢ z nim stosownej umowy*. Trzeba
zatem odpowiedzie¢ na pytanie, czy regulacja z art. 902! k.c. jest zgodna
z Konstytucja.

Jedna z zasad wyktadni jest, korespondujacy z domniemaniem kon-
stytucyjnosci ustaw, nakaz interpretacji prawa zgodnie z Konstytucja®.
Nakaz ten oznacza tyle, co obowiazek interpretatora, aby, o ile jest to
mozliwe, wylozy¢ tekst ustawy zgodnie z Konstytucja. Nie mozna przy
tym interpretowac przepisu prawa wbrew jego oczywistemu brzmieniu,
gdyz wtedy niekonstytucyjny przepis nalezy po prostu uchyli¢*. Innymi
stowy, wyktadnia zgodna z Konstytucja powinna mie¢ miejsce wowczas,
gdy istnieje alternatywa w postaci mozliwosci zinterpretowania okreslo-
nego przepisu zgodnie z Konstytucja lub wbrew Konstytucji. Z powyz-
szych wzgledow koniecznym jest rozwazenie, czy istnieje mozliwosé
takiej wyktadni art. 902! k.c., aby mogt on by¢ uznany za zgodny z art.
31 i art. 64 Konstytucji.

Pozornie jednoznaczna wyktadnia literalna, przy doktadniejszej analizie,
budzi pewne watpliwosci. Zwrot ,,Skarb Panstwa moze zawrze¢ umowe

4 Tamze, s. 366.

47 Tamze.

4 Shusznie G. Bieniek odrzucit mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci
bezposrednio na podstawie art. 140 k.c. (G.Bieniek, Zrzeczenie sig..., s. 961).

¥ L.Morawski, Zasady wykladni prawa, Torun 2006, s. 112.

0 Tam:ze.
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(...)” wydaje sig, na tle pozostatych przepisow kodeksu cywilnego znaczy¢
tyle, co prawo podmiotowe Skarbu Panstwa do zwiazania si¢ weztem
obligacyjnym z wiascicielem nieruchomosci. Moze jednak oznaczaé
rowniez, iz Skarb Panstwa, wczesSniej wylaczony z mozliwosci kontrak-
towania, uzyskuje, z punktu widzenia wiasciciela nieruchomosci, ceche
zdolnosci do zawarcia umowy przekazania nieruchomosci. Taka wyktad-
nia opieralaby si¢ na prostej opozycji ,,moze” — ,,nie moze”, gdzie nacisk
bylby ktadziony na uzyskanie pewnego waloru o charakterze prawnym.
Nie oznaczatby jednak swobody Skarbu Panstwa, gdy chodzi o zawarcie
umowy przekazania nieruchomosci.

Skoro wyktadnia literalna art. 902! k.c. nie jest oczywista, to upraw-
nione s poszukiwania takiej interpretacji tego przepisu, ktora pozwolitaby
na uznanie go za zgodny z Konstytucja. Uzasadnionym jest zatem roz-
wazenie, czy po stronie Skarbu Panstwa istnieje przymus kontraktowania.

Pomimo Ze Konstytucja w zadnym swoim fragmencie nie odnosi si¢
bezposrednio do zasady swobody kontraktowania, to uprawnionym jest
whniosek, iz ma ona swoje konstytucyjne umocowanie’’. Stanowi ona
przejaw zagwarantowanej Konstytucja, w art. 31, wolnosci cztowieka®.
Podkreslenia wymaga jednak, ze art. 31 Konstytucji znajduje si¢ w jej 11
rozdziale zatytulowanym ,,Wolnosci, prawa i obowiazki cztowieka i oby-
watela”, a zatem wolnosci i prawa tam wymienione nie majg zastosowania
do Skarbu Panstwa®.

Nalezy mie¢ takze na wzgledzie, ze dalece watpliwym bytaby celo-
wos¢ faktycznego przymusu bycia wlascicielem nieruchomosci. Z jednej
strony oznaczaloby to, ze powstataby grupa wiascicieli nieruchomosci,
ktorzy nie chcieliby by¢ wlascicielami, a nie mogliby wyzby¢ si¢ wia-
snosci. Takie podmioty prawa cywilnego bytyby de facto, na wzor feudalny,
przywiazane do nieruchomosci®*. Ponadto, z punktu widzenia interesu

S'P.Machnikowski, Rozdzial V. Umowy, [w:] System prawa prywatnego. Prawo
zobowiqzan — czes¢ ogolna, t. V, red. E. Lgtowska, Warszawa 20006, s. 426-428 wraz
z przywotanym tam orzecznictwem.

32R. Trzaskowski, Granice swobody ksztaltowania tresci i celu umow obligacyj-
nych. Art. 353" k.c., Krakow 2005, s. 70.

3 L.Garlicki, Konstytucja..., uwaga 11 do art. 64.

* G.Bieniek, [w:] G.Bieniek, H.Ciepta, S Dmowski, J.Gudowski,
K.Kotakowski,M.Sychowicz T.Wisniewski,C.Zutawska, Komentarz...,
s. 961.
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danej spotecznosci, nie istnieja przestanki wystgpowania takiego przymu-
su. Jesli okreslona nieruchomo$¢ ma warto$¢ rynkowa, to jej wihasciciel
z pewnoscia znajdzie nabywce na wolnym rynku. Jezeli za$ stan owej
nieruchomosci powoduje, iz jest ona bezwartosciowa, a jej wlasciciel nie
ma mozliwo$ci przywrocenia jej warto$ci rynkowej, to w interesie tej
spotecznosci lezy, aby dana nieruchomo$¢ przejat Skarb Panstwa. W prze-
ciwnym razie dana nieruchomo$¢ bedzie ulegata dalszej stopniowej de-
gradacji, tworzac, w skrajnej postaci, zagrozenie dla 0séb trzecich®.
Jakiekolwiek sankcje, takze prawnokarne, nakladane na wlasciciela nie
odniosg skutku, gdy wlasciciel nie bedzie mogt si¢ wyzby¢ nieruchomo-
sci. Nawet wigcej, pogorsza one dodatkowo jego sytuacje, co jeszcze
bardziej oddali mozliwo$¢ przywrocenia nieruchomosci wartosci pozwa-
lajacej na jej zbycie na wolnym rynku. Tymczasem Skarb Panstwa ma
mozliwosci finansowe znacznie dalej idace niz zdecydowana wigkszos¢
podmiotéw prawa prywatnego i jest w stanie przywroci¢ kazdej nieru-
chomosci warto$¢ ekonomiczng, takze z korzyscia dla lokalnej spotecz-
no$ci. Taka ,,naprawiona” nieruchomo$¢ moze znowu przedstawiac
warto$¢ rynkowa, a Skarb Panstwa moze przenies¢ jej wlasnos$¢ odptat-
nie na inny podmiot. Dlatego ani w interesie wlasciciela, ani w interesie
spoteczenstwa nie lezy ,,przymus wilasnosci”.

Trybunat Konstytucyjny jednoznacznie dat wyraz koniecznosci ochro-
ny interesu prawnego gmin oraz osob trzecich, ktérych prawa sa zabez-
pieczone na danej nieruchomosci. Przyjecie, ze po stronie Skarbu Panstwa
istnieje przymus kontraktowania, nie narusza zadnego z wyzej wskaza-
nych interesow. Rzeczony przymus w zadnym razie nie odnosi si¢ do
gmin, a wigc nie bylaby naruszona ich samodzielno$¢, zagwarantowana
art. 165 Konstytucji. Pierwszefstwo gminy przed Skarbem Panstwa
gwarantowatoby lokalnej spotecznos$ci wplyw na losy danej nieruchomo-
$ci. Gdyby gmina uznatla, iz owa nieruchomos¢ jest jej zbgdna lub tez
gminy nie sta¢ na jej utrzymanie i ewentualne zagospodarowanie, to po
prostu nie zawierataby umowy przekazania nieruchomosci. Wowczas
wilasciciel mogltby skorzysta¢ z mozliwosci zawarcia stosownej umowy
ze Skarbem Panstwa. Z kolei interes 0sob trzecich bylby zagwarantowany

55 Tak moze by¢ w przypadku zdewastowanego budynku.
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poprzez fakt, ze nabycie danej nieruchomosci bytoby nabyciem pochod-
nym, a zatem na nieruchomoéci zachowane zostatyby wszelkie zabez-
pieczenia ustanowione przez jej wiasciciela, bez ograniczen, o ktérych
stanowit uchylony art. 179 k.c.

Przyjecie, ze jedynie wyktadnia przyjmujaca przymus kontraktowania
po stronie Skarbu Panstwa pozwala na uznanie art. 902' k.c. za zgodny
z Konstytucja, nie oznacza jeszcze, ze taki przymus rzeczywiscie istnieje.
Jest on bowiem uwarunkowany mozliwoscia okres§lenia elementow przed-
miotowo istotnych danej umowy*. Wydaje si¢, iz w omawianym wy-
padku nie nastrgcza to wigkszych problemdw. Essentialia negotii umowy
przekazania nieruchomos$ci zostaly okreslone w art. 902' § 1 k.c.

Na gruncie powyzszych rozwazan uprawniony jest wniosek, ze jezeli
wiasciciel nieruchomoéci wystapi w stosunku do gminy jej potozenia z
inicjatywa zawarcia umowy przekazania nieruchomosci i ta gmina nie
skorzysta z zaproszenia w terminie 3 miesigcy od jego ztozenia, to whasciciel
bedzie miat roszczenie do Skarbu Panstwa o zawarcie danej umowy.

Niezwykle istotnym zagadnieniem jest to, czy wlasciciel nieruchomo-
$ci, ktory zainicjowat zawarcie przedmiotowej umowy z gmina jej po-
lozenia w sytuacji, gdy gmina nie zawarla z nim tej umowy w terminie
trzech miesigcy, moze odmowi¢ zawarcia umowy ze Skarbem Panstwa.
W tym zakresie nalezy udzieli¢ pozytywnej odpowiedzi. Przymus kon-
traktowania istnieje wylacznie po stronie Skarbu Panstwa. Ponadto, nawet
jesli wiasciciel zainicjowat proces zawarcia umowy poprzez ztozenie oferty,
to kierowat ja do konkretnego podmiotu, jakim jest gmina. Nie wydaje
si¢ przy tym, aby Skarb Panstwa wstgpowal w sytuacj¢ prawna gminy,
poniewaz warunki zawarcia umowy ze Skarbem Panstwa zostaly okre-
$lone przez ustawodawce.

IX. Znaczenie art. 902% k.c. jest niejasne. Pewne jest jedynie to, ze
przepis ten ma charakter wzglednie obowiazujacy. Skoro ustawodawca
nie sprecyzowal, o jakie wady chodzi, nalezy przyja¢, iz art. 9022 k.c.

% M.Krajewski, Rozdzial VIII. Zobowigqzania powstajqce podczas zawierania
umow, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowiqzan — czes¢ ogolna, t. V, red.
E. Letowska, Warszawa 2006, s. 802.
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dotyczy w réwnym stopniu wad fizycznych i wad prawnych nierucho-
mosci®’.

Zatozenie, ze w okreslonej sytuacji po stronie Skarbu Panstwa istnieje
przymus kontraktowania, powoduje, iz otwarty staje si¢ sens istnienia art.
9022 k.c. Skoro wiaSciciel bedzie mial roszczenie do Skarbu Panstwa
0 zawarcie umowy przekazania nieruchomosci, to mozliwo$¢ przyjgcia
przez niego odpowiedzialnoéci za wady nieruchomos$ci uzyska walor
wylacznie teoretyczny. Wydaje sig, ze celem komentowanego przepisu
jest wzmocnienie pozycji gminy. Korzys¢ wlasciciela z zawarcia umowy
przekazania nieruchomosci z gming polegataby na szybszym wyzbyciu
si¢ nieruchomosci, bez koniecznosci oczekiwania na uptyw chociazby
trzymiesiecznego terminu, o ktorym mowa w art. 902! § 2 k.c.

Podsumowanie

Niestety, ocena sposobu uregulowania umowy przekazania nierucho-
mosci w kodeksie cywilnym musi by¢ krytyczna. Ustawodawca wypo-
wiedziat si¢ nad wyraz powsciagliwie, ale i nieprecyzyjnie. Zapropono-
wana w niniejszym artykule wyktadnia art. 902' k.c. i art. 9022 k.c.,
utrzymujac si¢ w granicach literalnego brzmienia ustawy, zmierza do
zapewnienia ich oceny jako zgodnych z Konstytucja. Nie sposob oprze¢
si¢ przy tym wrazeniu, ze prawodawca niejako automatycznie dostosowat
obowiazujacy porzadek prawny do wskazéwek Trybunatu Konstytucyj-
nego, zapominajac, ze Trybunat odniost sig jedynie do fragmentu instytucji
prawnej zrzeczenia si¢ wlasnosci rzeczy. Dlatego umowa przekazania
nieruchomos$ci wymaga ponownego namyshi, a by¢é moze nawet inter-
wencji legislacyjnej ze strony wiadzy ustawodawcze;j.

7' W praktyce umowa przekazania nieruchomosci begdzie dotyczyta zasadniczo nie-
ruchomosci bezwartosciowych. Trudno sobie wyobrazi¢ wlasciciela zawierajacego dana
umowg i dodatkowo przyjmujacego na siebie odpowiedzialno$¢ za jej wady.
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