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Kilka uwag o umowie przekazania nieruchomo�ci

Wprowadzenie

Umowa przekazania nieruchomo�ci jest stosunkowo nowym typem
umowy nazwanej uregulowanej w kodeksie cywilnym. Impulsem dla jej
wprowadzenia by³o uchylenie przez Trybuna³ Konstytucyjny art. 179 k.c.
Prawodawca postanowi³ zast¹piæ zrzeczenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci
moc¹ jednostronnego o�wiadczenia woli umow¹. O tym, czy by³ to udany
zabieg legislacyjny, przes¹dziæ mo¿e dopiero praktyka stosowania no-
wych przepisów. Jednak ju¿ na obecnymetapiemo¿nawskazaæ na niektóre
problemy zwi¹zane z interpretacj¹ art. 9021 k.c. i art. 9022 k.c.

I. Ustawodawca umie�ci³ przepisy dotycz¹ce umowy przekazania
nieruchomo�ci bezpo�rednio po przepisach traktuj¹cych o umowie da-
rowizny, za� przed przepisami okre�laj¹cymi essentialia negotii umowy
renty i umowy do¿ywocia. W ten sposób zasugerowany zosta³ syste-
mowy zwi¹zek umowy przekazania nieruchomo�ci z umow¹ darowizny1.
Trzeba jednak wyra�nie podkre�liæ, ¿e próba wyk³adni art. 9021 i art. 9022

1 Odpowiednie zastosowanie przepisów o umowie darowizny do umowy przekazania
nieruchomo�ci zaproponowa³ M. Safjan (M. S a f j a n, Kodeks cywilny. Komentarz do ar-
tyku³ów 450-1088, t. II, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2009, s. 861 i 862). Autor
wyrazi³ nawet w¹tpliwo�æ co do potrzeby wprowadzenia do kodeksu cywilnego nowego
typu umowy nazwanej, wskazuj¹c na mo¿liwo�æ stosowania przepisów znajduj¹cych siê
w tytule XXXIII ksiêgi III k.c.
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k.c. przy odpowiednim zastosowaniu regulacji dotycz¹cej umowy daro-
wizny jest niedopuszczalna.
Chc¹c zrozumieæ przyczynê, z powodu której umowa przekazania

nieruchomo�ci musi byæ traktowana w ca³kowitym oderwaniu od umo-
wy darowizny, nale¿y odwo³aæ siê do celu, dla którego zostaj¹ nawi¹zane
te dwa stosunki prawne. Istot¹ umowy darowizny jest chêæ darczyñcy
uczynieniakosztemswojegomaj¹tkuprzysporzeniamaj¹tkowegopostronie
obradowanego.Darczyñcadzia³a po to, aby skorzysta³ obdarowany.Dlatego
umowa darowizny nale¿y do czynno�ci prawnych przysparzaj¹cych, gdzie
przysparzaj¹cy zmierza do dokonania szczodrobliwo�ci. Ów cel darczyñ-
cy tradycyjnie jest okre�lany mianem causa donandi2.
Tymczasem cel dzia³ania w³a�ciciela nieruchomo�ci, który chce za-

wrzeæ umowê przekazania nieruchomo�ci, jest zupe³nie inny, a przy tym
ca³kowicie oderwany od ekonomicznej warto�ci nieruchomo�ci3. Dany
podmiot prawa prywatnego nie chce ju¿ wiêcej byæ w³a�cicielem okre-
�lonej nieruchomo�ci i to jest przyczyna, dla której zawiera umowê
przekazania nieruchomo�ci. W stosunku do rzeczy ruchomych odpo-
wiednikiem regulacji z uchylonego art. 179 k.c. jest nadal obowi¹zuj¹cy
art. 180 k.c., zgodnie z którym w³a�ciciel mo¿e wyzbyæ siê w³asno�ci
rzeczy ruchomej przez to, ¿e w tym zamiarze rzecz porzuci. Tak¿e w tym
ostatnim wypadku brak jest mowy o ekonomicznej warto�ci porzucanej
rzeczy ruchomej. Sam zamiar w³a�ciciela wyzbycia siê w³asno�ci rzeczy
ruchomej, po³¹czony z zewnêtrzn¹ manifestacj¹ tego zamiaru, jest wy-
starczaj¹cy dla wyzbycia siê prawa w³asno�ci4. Instytucja zrzeczenia siê
w³asno�ci nieruchomo�ci zosta³a zast¹piona przez regulacjê z art. 9021
k.c. oraz art. 9022 k.c. Dlatego umowa przekazania nieruchomo�ci mo¿e
dotyczyæ nieruchomo�ci o ró¿nej warto�ci. W wyniku zawarcia przez
w³a�ciciela umowy przekazania nieruchomo�ci mo¿e nast¹piæ pozytywna
zmiana w statusie maj¹tkowym drugiej strony, ale nie musi. W³a�ciciel

2 Z. R a d w a ñ s k i, Rozdzia³ IV. Rodzaje czynno�ci prawnych, [w:] System prawa
prywatnego. Prawo cywilne � czê�æ ogólna, t. II, red. Z. Radwañski, Warszawa 2002,
s. 192.

3 Oczywi�cie w praktyce dana nieruchomo�æ nie bêdzie mia³a ¿adnej warto�ci rynko-
wej. Tym niemniej nie to jest istot¹ omawianego zagadnienia. Podkre�lenia wymaga fakt,
¿e przes³ank¹ stosowania zarówno uchylonego art. 179 k.c., jak te¿ art. 9021 k.c. nie jest
bezwarto�ciowo�æ nieruchomo�ci.

4 J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 103.
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przenosi w³asno�æ nieruchomo�ci tylko i wy³¹cznie dla swojego, ró¿nie
pojmowanego, dobra. Z powy¿szych wzglêdów nie mo¿na przyporz¹d-
kowaæ umowy przekazania nieruchomo�ci do kategorii czynno�ci praw-
nych przysparzaj¹cych5.
Przyczyna dzia³ania w³a�ciciela pozwala tak¿e odró¿niæ umowê prze-

kazania nieruchomo�ci od umowy sprzeda¿y. W przypadku umowy
sprzeda¿y przysporzenie maj¹tkowe wystêpuje zarówno po stronie ku-
puj¹cego, jak te¿ po stronie sprzedaj¹cego. Sprzedawca przenosi w³a-
sno�æ rzeczy, aby uzyskaæ cenê. Z kolei kupuj¹cy przenosi na sprzedawcê
cenê, w celu uzyskania prawa w³asno�ci rzeczy. Tymczasem w przy-
padku umowy przekazania nieruchomo�ci w³a�ciciel nie d¹¿y do uzyska-
nia czegokolwiek od podmiotu nabywaj¹cego w³asno�æ6.
Skoro umowa przekazania nieruchomo�ci wykazuje tak dalekie od-

rêbno�ci w stosunku do umowy darowizny, to nale¿y zadaæ pytanie
o miejsce, w którym powinna siê znale�æ w kodeksie cywilnym. Wydaje
siê, ¿e wskazówk¹ powinna byæ geneza omawianych przepisów. Trzeba
mieæ na uwadze, ¿e umowaprzekazania nieruchomo�cimana celu zast¹piæ
uchylony art. 179 k.c., a przez to zastêpuje regulacjê prawnorzeczow¹.
Jednak nie mo¿na zapominaæ o tym, ¿e ustawodawca w art. 155 § 1
k.c. oraz w art. 9021 § 1 k.c. wyra�nie przes¹dzi³ zobowi¹zaniowo-
rozporz¹dzaj¹cy charakter przepisów dotycz¹cych umowy przekazania
nieruchomo�ci7. Maj¹c na uwadze powy¿sze okoliczno�ci, nale¿y stwier-

5Wyklucza to odpowiednie stosowanie przepisów o umowie darowizny. Za niedopusz-
czalno�ci¹odpowiedniegostosowaniaprzepisówoumowiedarowiznyopowiedzia³ siê równie¿
G. Bieniek (G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, H. C i e p ³ a, S. Dm ow s k i, J. G u d o w -
s k i, K. K o ³ a k o w s k i,M. S y c h o w i c z,T.W i � n i e w s k i, C. ¯ u ³ a w s k a,Komen-
tarz do Kodeksu cywilnego. Ksiêga trzecia � zobowi¹zania, t. II, Warszawa 2009, s. 962),
jednak z odmiennym uzasadnieniem. Autor wskaza³, ¿e rzeczona niedopuszczalno�æ uza-
sadniona jest brakiemw przypadku umowy przekazania nieruchomo�ci elementu wdziêcz-
no�ci po stronie podmiotu nabywaj¹cegow³asno�æ nieruchomo�ci. Powy¿szy pogl¹d, wraz
z przytoczon¹ argumentacj¹, podzieli³aE.Niezbecka (E. N i e z b e c k a, [w:]Kodeks cywilny.
Komentarz, t. II: Zobowi¹zania. Czê�æ szczególna, red. Z. Gawlik, A. Janiak, A. Kidyba,
K. Kopaczyñska-Pieczniak, G. Kozie³, E. Niezbecka, T. Soko³owski, LEX 2010, komen-
tarz do art. 9021 k.c., teza 8).

6 Jest to zreszt¹ istota przedmiotowej umowy.
7 Zgodnie z tre�ci¹ art. 155 § 1 k.c., umowa sprzeda¿y, zamiany, darowizny, przeka-

zania nieruchomo�ci lub inna umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci rzeczy co
do to¿samo�ci oznaczonej przenosi w³asno�æ na nabywcê, chyba ¿e przepis szczególny
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dziæ, ¿e art. 9021 k.c. oraz art. 9022 k.c. powinny znale�æ siê pomiêdzy
regulacj¹ dotycz¹c¹ ochrony wierzyciela w razie niewyp³acalno�ci d³u¿-
nika i przepisami dotycz¹cymi umowy sprzeda¿y. W ten sposób usta-
wodawca utrzyma³by rzeczone przepisy w granicach czê�ci szczególnej
prawa zobowi¹zañ i jednocze�nie za¿egna³by niebezpieczeñstwo dokona-
nia wyk³adni umowy przekazania nieruchomo�ci przy analogicznym
stosowaniu przepisów o umowie darowizny. Zbli¿y³by tak¿e umowê
przekazania nieruchomo�ci do ksiêgi II k.c., co jest uzasadnione zwi¹z-
kiem omawianej regulacji z art. 180 k.c.

II. Wykluczenie odpowiedniego stosowania przepisów dotycz¹cych
umowy darowizny do umowy przekazania nieruchomo�ci ma bardzo
istotne konsekwencje praktyczne. Przede wszystkim, chocia¿ nie wy³¹cz-
nie, odnosz¹ siê one do problematyki zwi¹zanej z instytucj¹ zachowku.
Zgodnie z tre�ci¹ art. 993 k.c. przy obliczaniu zachowku dolicza siê do
spadku darowizny uczynione przez spadkodawcê. Nie dolicza siê nato-
miast drobnych darowizn zwyczajowo w danych stosunkach przyjêtych
ani dokonanych przed wiêcej ni¿ dziesiêciu laty, licz¹c wstecz od otwarcia
spadku, darowizn na rzecz osób niebêd¹cych spadkobiercami albo upraw-
nionymi do zachowku (art. 994 § 1 k.c.). Celem zachowku jest zapo-
biegniêcie pokrzywdzeniu najbli¿szej rodziny spadkodawcy8.
Uwzglêdniaj¹c fakt, ¿e darczyñca dzia³a z zamiarem dokonania przy-

sporzenia maj¹tkowego po stronie obdarowanego, za� przedmiot umowy
przekazania nieruchomo�ci mo¿e mieæ dowoln¹ warto�æ, pojawia siê
problem dopuszczalno�ci zawarcia umowy przekazania nieruchomo�ci
w stosunku do nieruchomo�ci maj¹cej warto�æ rynkow¹. Mo¿liw¹ jest
bowiem sytuacja, gdy w³a�ciciel, chc¹c faktycznie wydziedziczyæ swo-
jego zstêpnego, zawiera z gmin¹ umowêprzekazania nieruchomo�ci, której
przedmiotem jest cenna nieruchomo�æ. Konsekwencj¹ zawarcia umowy

stanowi inaczej albo ¿e strony inaczej postanowi³y. Tak te¿ G. Bieniek (G. B i e n i e k, [w:]
G. B i e n i e k, H. C i e p ³ a, S. Dm ow s k i, J. G u d o w s k i, K. K o ³ a k o w s k i,M. S y -
c h o w i c z, T.W i � n i e w s k i, C. ¯ u ³ a w s k a, Komentarz�, s. 962) oraz £. Sanakie-
wicz (£. S a n a k i e w i c z, Przeniesienie u¿ytkowania wieczystego w drodze umowy prze-
kazania, Rejent, 2010, nr 1, s. 107).

8 J. K r e m i s, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2008,
s. 1572.
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przekazania nieruchomo�ci by³oby pozbawienie danego zstêpnego rosz-
czenia o zachowek w stosunku do gminy na podstawie art. 1000 § 1
k.c., a zatem faktyczne ominiêcie dyspozycji art. 1008 k.c.9 W rezultacie,
na podstawie art. 58 k.c., nale¿a³oby uznaæ dan¹ czynno�æ prawn¹ za
niewa¿n¹.
Rozwi¹zanie powy¿szego problemu prawnego wydaje siê le¿eæ w in-

stytucji konwersji czynno�ci prawnej10.Wwyniku jej zastosowania umowê
przekazania nieruchomo�ci, której przedmiot posiada warto�æ rynkow¹
i która to umowa zosta³aby zawarta w okresie 10 lat przed otwarciem
spadku, nale¿a³oby uznaæ za umowê darowizny. Przede wszystkim gmina,
ewentualnie Skarb Pañstwa nie traci³yby prawa w³asno�ci, za� dotych-
czasowy w³a�ciciel nie by³by ju¿ w³a�cicielem, co by³oby zgodne z jego
wol¹. Ponadto forma aktu notarialnego wymagana do zawarcia umowy
przekazania nieruchomo�ci, ze wzglêdu na tre�æ art. 158 k.c., odpowiada
formie zawarcia umowy darowizny (art. 890 k.c. w zw. z art. 158 k.c.).
Jednocze�nie chroniony by³by interes prawny osób uprawnionych do
zachowku. Niebagatelne znaczenie ma te¿ okoliczno�æ jasno�ci przedsta-
wionego kryterium dla s¹du, który mia³by rozstrzygn¹æ ewentualny spór.

III. Przedmiotem umowy przekazania nieruchomo�ci mo¿e byæ nie
tylko nieruchomo�æ gruntowa, ale te¿ budynkowa i lokalowa. Dopusz-
czalnym jest równie¿ zawarcie umowy przekazania nieruchomo�ci, której

9 Art. 1000 § 1 k.c. stanowi, i¿ je¿eli uprawniony nie mo¿e otrzymaæ od spadkobiercy
nale¿nego mu zachowku, mo¿e on ¿¹daæ od osoby, która otrzyma³a od spadkodawcy
darowiznê doliczon¹ do spadku, sumy pieniê¿nej potrzebnej do uzupe³nienia zachowku.
Jednak¿e obdarowany jest obowi¹zany do zap³aty powy¿szej sumy tylko w granicach
wzbogacenia bêd¹cego skutkiem darowizny.

Zgodnie z art. 1008 k.c., spadkodawca mo¿e w testamencie pozbawiæ zstêpnych,
ma³¿onka i rodziców zachowku (wydziedziczenie), je¿eli uprawniony do zachowku:

1) wbrew woli spadkodawcy postêpuje uporczywie w sposób sprzeczny z zasadami
wspó³¿ycia spo³ecznego;

2) dopu�ci³ siê wzglêdem spadkodawcy albo jednej z najbli¿szychmu osób umy�lnego
przestêpstwa przeciwko ¿yciu, zdrowiu lub wolno�ci albo ra¿¹cej obrazy czci;

3) uporczywie nie dope³nia wzglêdem spadkodawcy obowi¹zków rodzinnych.
10 Konwersji rozumianej zarówno jako przekszta³cenie niewa¿nej czynno�ci prawnej,

jak równie¿ jako zabieg interpretacyjny maj¹cy swoj¹ podstawê normatywn¹ w art. 65
k.c. Wiêcej: Z. R a d w a ñ s k i, Rozdzia³ IX. Sankcje wadliwej czynno�ci prawnej, [w:]
Systemprawaprywatnego. Prawo cywilne � czê�æ ogólna, t. II, red. Z.Radwañski,Warszawa
2002, s. 431-435.
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przedmiotem by³by udzia³ wspó³w³a�ciciela w prawie w³asno�ci okre�lo-
nej nieruchomo�ci11. Powy¿szy pogl¹d znajduje swoje uzasadnienie w tre-
�ci art. 198 k.c., który stanowi, i¿ ka¿dy ze wspó³w³a�cicieli mo¿e roz-
porz¹dzaæ swoim udzia³em bez zgody pozosta³ych wspó³w³a�cicieli12.
O ile zakres przedmiotowy umowy przekazania nieruchomo�ci nie jest

kwesti¹ budz¹c¹ w¹tpliwo�ci, to zakres podmiotowy rzeczonej umowy nie
jest ju¿ tak oczywisty. Pewnym jest jedynie, ¿e ustawodawca wprowadzi³
ograniczenie podmiotowe, co do kontrahenta w³a�ciciela nieruchomo�ci,
gdy¿ tym mo¿e byæ tylko gmina albo, przy zachowaniu odpowiednich
warunków, Skarb Pañstwa. Zdecydowana wiêkszo�æ komentatorów stoi
na stanowisku, ¿e gmin¹, z któr¹ mo¿na zawrzeæ umowê przekazania
nieruchomo�ci, jest gmina, na obszarze której znajduje siê owa nierucho-
mo�æ13. Tymczasem wydaje siê, ¿e ustawodawca wprowadzi³ takie
ograniczenie tylko czê�ciowo.
Art. 179 § 2 zd. 1 k.c., w brzmieniu bezpo�rednio sprzed jego uchylenia

przez Trybuna³ Konstytucyjny, stanowi³, i¿ nieruchomo�æ, której w³a�ci-
ciel siê zrzek³, staje siê w³asno�ci¹ gminy, na obszarze której nierucho-
mo�æ jest po³o¿ona, chyba ¿e odrêbne przepisy stanowi¹ inaczej. W po-
wy¿szym przepisie ustawodawca wyra�nie wskaza³ gminê po³o¿enia
nieruchomo�ci jako nabywaj¹c¹ co do zasady w³asno�æ danej nierucho-
mo�ci. Tak samo prawodawca post¹pi³, redaguj¹c art. 9021 § 2 k.c.
Tymczasem w § 1 art. 9021 k.c. legislator pos³u¿y³ siê jedynie ogólnym
pojêciem gminy, bez bli¿szego jej okre�lenia. Uznanie ustawodawcy za
racjonalnego nie pozwala na pominiêcie tego faktu. Skoro bowiem art.
179 § 2 k.c. zawiera³ stosowne dookre�lenie i to samodookre�lenie zawiera
art. 9021 § 2 k.c., to oznacza, ¿e dzia³anie ustawodawcy nie by³o przy-

11 E. N i e z b e c k a, [w:] Kodeks�, teza 14.
12 Dotyczy to oczywi�cie jedynie wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³amkowych. Wspó³-

w³asno�æ ³¹czn¹, zgodnie z art. 196 § 2 zd. 1 k.c., reguluj¹ przepisy dotycz¹ce stosunków,
z których ona wynika. I tak np., gdy chodzi o umowê spó³ki, ze wzglêdu na tre�æ art. 863
§ 1 k.c., wspólnik nie mo¿e rozporz¹dzaæ udzia³emwe wspólnymmaj¹tku wspólników ani
udzia³em w poszczególnych sk³adnikach tego maj¹tku.

13 Tak E. Niezbecka (E. N i e z b e c k a, [w:] Kodeks�, teza 11), G. Bieniek (G. B i e -
n i e k, [w:] G. B i e n i e k, H. C i e p ³ a, S. Dm ow s k i, J. G u d o w s k i, K. K o ³ a k o w -
s k i,M. S y c h ow i c z,T.W i � n i e w s k i,C. ¯ u ³ a w s k a,Komentarz�,s. 962), J. Jezioro
(J. J e z i o r o, [w:]Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek,Warszawa 2008, s. 1410).
Ostro¿nie przychyli³ siê do tego stanowiska M. Safjan (M. S a f j a n, Kodeks�, s. 862).
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padkowe i zdawa³ on sobie sprawê z jego konsekwencji. Z tego wynika,
¿e w³a�ciciel mo¿e zawrzeæ umowê przekazania nieruchomo�ci z ka¿d¹
gmin¹. W tym wzglêdzie nie ma ¿adnych ograniczeñ.
Przychylenie siê dowy¿ej prezentowanegopogl¹dumapowa¿ne skutki.

S¹ one szczególnie widoczne przy uwzglêdnieniu tre�ci § 2 art. 9021 k.c.
Zgodnie z tre�ci¹ cytowanego przepisu Skarb Pañstwa mo¿e zawrzeæ
umowê przekazania nieruchomo�ci, gdy gminamiejsca po³o¿enia ca³ej lub
czê�ci nieruchomo�ci nie skorzysta³a z zaproszenia do jej zawarcia
w terminie trzech miesiêcy od dnia z³o¿enia zaproszenia przez w³a�ciciela
nieruchomo�ci. Zestawienie powy¿szego przepisu z art. 9021 § 1 k.c.
sk³ania do wniosku, ¿e zawarcie umowy przekazania nieruchomo�ci ze
SkarbemPañstwa jestmo¿liwe tylko iwy³¹czniewtedy,gdygminapo³o¿enia
danej nieruchomo�ci nie skorzysta w okre�lonym terminie ze stosownego
zaproszenia. Zatem w sytuacji skierowania przez w³a�ciciela owego
zaproszenia do gminy, na terenie której nie le¿y nawet czê�æ nierucho-
mo�ci, Skarb Pañstwa nie by³by uprawniony do zawarcia umowy prze-
kazania tej konkretnej nieruchomo�ci nawet po up³ywie trzech miesiêcy
od dnia z³o¿enia zaproszenia.
Nale¿y zgodziæ siê z pogl¹dem J. Jezioro, który przyj¹³, i¿ w sytuacji

gdy nieruchomo�æ jest po³o¿ona na obszarze wiêcej ni¿ jednej gminy,
w³a�ciciel nie musi kierowaæ zaproszenia do zawarcia umowy do nich
wszystkich14. Zasadno�æ powy¿szego wniosku wyp³ywa nie tylko z li-
teralnej wyk³adni art. 9021§ 2 k.c., gdzie ustawodawca pos³u¿y³ siê liczb¹
pojedyncz¹. Skoro bowiem w³a�ciciel mo¿e skierowaæ zaproszenie do
zawarcia umowy do ka¿dej gminy, to absurdalnym by³oby wymagaæ od
niego, aby skierowa³ owo zaproszenie do wszystkich potencjalnie zain-
teresowanych gmin. Oznacza³oby to, ¿e w³a�ciciel musia³by zaprosiæ do
zawarcia umowy wszystkie istniej¹ce gminy. Nie ma podstaw do uznania,
¿e w przypadku po³o¿enia nieruchomo�ci na obszarze co najmniej dwóch
gmin istniej¹ szczególne ograniczenia przys³uguj¹cej w³a�cicielowi swo-
body kontraktowania.

IV. Istotnymzagadnieniem jest sposób zawarcia przedmiotowej umowy.
W art. 9021 k.c. wystêpuje zwrot �zaproszenie do zawarcia umowy�. Ten

14 J. J e z i o r o, [w:] Kodeks�, s. 1410.
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sam zwrot zawiera art. 71 k.c., który stanowi, ¿e og³oszenia, reklamy,
cenniki i inne informacje, skierowane do ogó³u lub do poszczególnych
osób, poczytuje siê w razie w¹tpliwo�ci nie za ofertê, lecz za zaproszenie
do zawarcia umowy.
Art. 71 k.c. zawiera regu³ê interpretacyjn¹, któr¹ nale¿y stosowaæ

w razie zaistnienia w¹tpliwo�ci przy wyk³adni okre�lonych w tym prze-
pisie przypadków15. Pojawia siê zatem pytanie, czy przedmiotowy zwrot
na gruncie art. 9021 k.c. tak¿e nale¿y traktowaæ jako regu³ê interpreta-
cyjn¹.
W doktrynie podniesiono, ¿e ustawodawca � u¿ywaj¹c ww. zwrotu

� dajew³a�cicielowi swobodêwwyborze trybu zawarcia umowy16.Wydaje
siê jednak, i¿ nie jest to do koñca trafny wniosek. Zwrot �zaproszenie
do zawarcia umowy� pojawia siê dopiero w § 2 art. 9021k.c., a ten z kolei
odnosi siê do mo¿liwo�ci zawarcia przedmiotowej umowy ze Skarbem
Pañstwa. Zatem tak naprawdê u¿yty w komentowanym przepisie zwrot
nie mo¿e byæ ³¹czony z art. 71 k.c.17 Nie oznacza on bowiem sposobu
zawarcia umowy, ale wy³¹cznie okre�la podmiot inicjuj¹cy dokonanie
danej czynno�ci prawnej. Art. 9021 § 2 in fine k.c. wskazuje wyra�nie
na zaproszenie pochodz¹ce od w³a�ciciela. Gdyby gmina nie mog³a wyj�æ
z inicjatyw¹ zawarcia umowy, to zbêdnymby³oby precyzowanie, ¿e chodzi
o zaproszenie pochodz¹ce od w³a�ciciela. Ponadto nie istniej¹ powody,
dla których nale¿a³oby interpretowaæ z³o¿one przez gminê o�wiadczenia
woli w sposób bardziej restrykcyjny ni¿ o�wiadczenia woli innych pod-
miotów prawa cywilnego. St¹d twierdzenie, ¿e zawarcie umowy prze-
kazania nieruchomo�ci ze SkarbemPañstwa jest zgodne z prawem jedynie
wówczas, gdy wcze�niej takiej umowy nie zawar³a gmina jej po³o¿enia,
trzeba uzupe³niæ, dodaj¹c, ¿e jest to mo¿liwe tylko wtedy, gdy inicjatywa
zawarcia rzeczonego kontraktu wysz³a od w³a�ciciela.
Rezultatem przedstawionej wy¿ej wyk³adni jest uznanie, ¿e sposób

zawarcia umowy przekazania nieruchomo�ci nie jest ró¿ny od przewi-

15 S. R u d n i c k i, [w:]Komentarz dokodeksu cywilnego.Ksiêgapierwsza.Czê�æogólna,
S. Dm ow s k i, S. R u d n i c k i, Warszawa 2004, s. 317.

16 Tak J. Jezioro (J. J e z i o r o, [w:]Kodeks�, s. 1410), a za nimE.Niezbecka (E. N i e -
z b e c k a, [w:] Kodeks�, teza 10).

17 Jakkolwiek ustawodawca pos³u¿y³ siê literalnie tym samym zwrotem zarównow art.
71 k.c., jak te¿ w art. 9021 k.c., to przy uwzglêdnieniu pe³nej tre�ci owych przepisów
nale¿y przyj¹æ, i¿ znaczenie tego zwrotu za ka¿dym razem jest inne.
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dzianego regu³ami ogólnymi kodeksu cywilnego.Wkonsekwencji, oprócz
w³a�ciciela, tak¿e gmina mo¿e z³o¿yæ ofertê zawarcia przedmiotowej
umowy. W obydwu przypadkach znajdzie zastosowanie art. 71 k.c.
Oczywiste jest tak¿e to, ¿e strony umowy mog¹ wybraæ inny tryb dla
jej zawarcia.

V. Art. 9021 § 1 k.c. wskazuje na dwa podmioty, z którymi w³a�ciciel
mo¿e zawrzeæ umowê przekazania nieruchomo�ci � gminê oraz Skarb
Pañstwa. Jednak Skarb Pañstwa mo¿e byæ drug¹ stron¹ umowy prze-
kazania nieruchomo�ci, gdy gmina jej po³o¿enia nie skorzysta³a z zapro-
szenia do zawarcia umowy w terminie trzech miesiêcy od z³o¿enia tego
zaproszenia przez w³a�ciciela (art. 9021 § 2 k.c.).
Dla prawid³owej wyk³adni art. 9021§ 2 k.c. kluczowym jest okre�lenie

znaczenia zwrotu �skorzystanie z zaproszenia do zawarcia umowy�. Jak
ju¿wy¿ej podniesiono, ustawodawca�nagruncie komentowanegoprzepisu
� pod pojêciem odnosz¹cego siê do w³a�ciciela �zaproszenia do zawarcia
umowy� rozumie sam fakt zainicjowania dokonania danej czynno�ci
prawnej, a nie sposób jej dokonania. Je�li tak, to pojawia siê problem,
na czym polega owo �skorzystanie� przez gminê z wystosowanego przez
w³a�ciciela �zaproszenia�. Z pewno�ci¹ bêdzie nim zawarcie umowy
przekazania nieruchomo�ci. Je¿eli zatemw³a�ciciel z³o¿y stosown¹ ofertê,
to gmina powinna j¹ przyj¹æ w takim czasie, aby jej o�wiadczenie woli
dotar³o do w³a�ciciela w terminie trzech miesiêcy18. Przy w¹skiej inter-
pretacji �skorzystania z zaproszenia� nale¿a³oby przyj¹æ, ¿e art. 9021 § 2
k.c. stanowi lex specialis w stosunku do art. 66 § 2 k.c., gdy¿ wyzna-
cza³by gminie wyra�ny termin do przyjêcia oferty w³a�ciciela19. Mo¿liwa
jest jednak tak¿e szeroka interpretacja �skorzystania z zaproszenia do

18 Zgodnie z art. 70 § 1 k.c., w razie w¹tpliwo�ci umowê poczytuje siê za zawart¹
w chwili otrzymania przez sk³adaj¹cego ofertê o�wiadczenia o jej przyjêciu, a je¿eli doj�cie
do sk³adaj¹cego ofertê o�wiadczenia o jej przyjêciu nie jest wymagane � w chwili przy-
st¹pienia przez drug¹ stronê do wykonania umowy.

19 Zgodnie z art. 66 § 2 k.c., je¿eli oferent nie oznaczy³ w ofercie terminu, w ci¹gu
którego oczekiwaæ bêdzie odpowiedzi, oferta z³o¿ona w obecno�ci drugiej strony albo za
pomoc¹ �rodka bezpo�redniego porozumiewania siê na odleg³o�æ przestaje wi¹zaæ, gdy nie
zostanie przyjêta niezw³ocznie; z³o¿ona w inny sposób przestaje wi¹zaæ z up³ywem czasu,
w którym sk³adaj¹cy ofertêmóg³w zwyk³ym toku czynno�ci otrzymaæ odpowied�wys³an¹
bez nieuzasadnionego opó�nienia.
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zawarcia umowy�, a mianowicie obejmuj¹ca sam¹ zgodê gminy na
rozpoczêcie negocjacji w tej sprawie. Podstawê do takiej interpretacji
stanowi tre�æ art. 9022 k.c., który stanowi, ¿e je¿eli strony nie postanowi³y
inaczej, w³a�ciciel przekazuj¹cy nieruchomo�æ nie ponosi odpowiedzial-
no�ci za jej wady. W ten sposób ustawodawca zasugerowa³ negocjacyjny
tryb zawarcia umowy przekazania nieruchomo�ci20. Jednak prosta suge-
stia ze strony prawodawcy to za ma³o, aby przyj¹æ szerokie rozumienie
komentowanego zwrotu. Taka interpretacja godzi³aby równie¿ w interes
prawny w³a�ciciela, gdy¿ ten móg³by w praktyce zostaæ pozbawiony
mo¿liwo�ci zawarcia umowy ze Skarbem Pañstwa.
Trzymiesiêczny termin z art. 9021§ 2 k.c. jest terminem zawitym i jako

taki ma charakter bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cy21. Skoro tak, to nieskorzy-
stanie w powy¿szym terminie przez gminê z zaproszenia do zawarcia
umowy powoduje ca³kowit¹ utratê przez gminê tej mo¿liwo�ci22. W re-
zultacie jedynymdopuszczalnymkontrahentemdlaw³a�ciciela bêdzieSkarb
Pañstwa.
Je¿eli nieruchomo�æ jest po³o¿ona na obszarze dwóch lub wiêkszej

ilo�ci gmin i w³a�ciciel skierowa³ �zaproszenie do zawarcia umowy� do
co najmniej dwóch z nich, to trzymiesiêczny termin biegnie od momentu
z³o¿enia przez w³a�ciciela �zaproszenia� w stosunku do ostatniej z tych
gmin.
G³ówna rozbie¿no�æ pogl¹dów dotyczy skutków prawnych zawarcia

umowy przekazania nieruchomo�ci ze Skarbem Pañstwa, bez zachowania
trzymiesiêcznego terminu23. W literaturze przedmiotu wyra¿ono opiniê,
¿e �[n]iezachowanie terminu 3 miesiêcy okre�lonego w art. 9021 § 2 [k.c.

20 Naturalne jest, ¿e w praktyce w³a�ciciel nie bêdzie chcia³ ponosiæ odpowiedzialno�ci
za wady nieruchomo�ci. Tymczasem w interesie gminy le¿y, aby taka odpowiedzialno�æ,
chocia¿bywograniczonymzakresie, ci¹¿y³a naw³a�cicielu.Dlatego, zewzglêdu nawzglêd-
nie obowi¹zuj¹cy charakter art. 9022 k.c., gmina bêdzie raczej d¹¿y³a do rozpoczêcia
negocjacji, a nie przyjmie wprost oferty w³a�ciciela.

21 Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 2004, s. 351.
22 E. N i e z b e c k a, [w:] Kodeks�, teza 12.
23 Pogl¹d, ¿e pytanie o konsekwencje prawne zawarcia umowy przekazania nierucho-

mo�ci ze Skarbem Pañstwa przy ca³kowitym pominiêciu gminy jest zbêdne, poniewa¿, ze
wzglêdu na jej sprzeczno�æ z prawem, nie sporz¹dzi³by jej notariusz (tak: E. N i e z b e c k a,
[w:] Kodeks�, teza 13), nie jest trafny. Nie okre�la bowiem skutków prawnych, które by
nast¹pi³y w razie pope³nienia b³êdu przez notariusza.
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� A.O.] nie poci¹ga za sob¹ ¿adnych skutków w zakresie wa¿no�ci
umowy�24. Odmienny pogl¹d g³osi, ¿e �(...) wyczerpanie udzia³u gminy
jestwarunkiem sine quanonzaanga¿owania siêSkarbuPañstwa, a zawarcie
umowy o przekazanie nieruchomo�ci z pominiêciem zaproszenia gminy,
a wiêc wyeliminowanie jej uczestnictwa i przyznanie pierwszeñstwa
Skarbowi Pañstwa, poci¹ga za sob¹ niewa¿no�æ takiej umowy�25.
Prawid³owa wyk³adnia art. 9021 § 2 k.c. wymaga odpowiedniego

zinterpretowania pozycji prawnej Skarbu Pañstwa na tle analizowanego
przepisu. Wyra�n¹ wol¹ ustawodawcy by³o uprzywilejowanie gminy
wzglêdem Skarbu Pañstwa przy zawieraniu umowy przekazania nieru-
chomo�ci. Niestety, legislator nie wypowiedzia³ siê jednoznacznie, ponie-
wa¿ nie wskaza³ konsekwencji zachowania stron sprzecznego z dyspo-
zycj¹ art. 9021 § 2 k.c. Owa niejasno�æ wynika z faktu, ¿e w polskim
systemie prawnym wystêpuje zarówno prawo pierwokupu, jak te¿ prawo
pierwszeñstwa. Z oczywistych wzglêdów prawodawca nie móg³ pos³u-
¿yæ siê zwrotem �prawo pierwokupu�. Z drugiej strony, gdy chodzi
o rzeczone uprawnienie gminy, nie u¿y³ pojêcia �pierwszeñstwo�. Do
rozwa¿enia pozostaje wiêc problem, czy w na gruncie art. 9021 k.c.
gminie przys³uguje quasi-prawo pierwokupu, czy te¿ prawo pierwszeñ-
stwa26.
Zasadnicz¹ sankcj¹ w przypadku naruszenia prawa pierwszeñstwa jest

sankcja o charakterze odszkodowawczym, co wynika z art. 36 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651 ze zm. � dalej: u.g.n.)27. Gdy chodzi o prawo pierwo-
kupu, to kluczowe znaczenie ma art. 599 k.c., który w stanowi, i¿ je¿eli

24 G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, H. C i e p ³ a, S. Dm ow s k i, J. G u d o w s k i,
K. K o ³ a k o w s k i, M. S y c h o w i c z, T. W i � n i e w s k i, C. ¯ u ³ a w s k a, Komen-
tarz�,s. 962.

25 P. G um i ñ s k i,Wyzbycie siê nieruchomo�ci � umowa przekazania nieruchomo�ci,
PPH 2010, nr 2, s. 38.

26 Wyra�nego rozró¿nienia miêdzy tymi dwiema instytucjami prawnymi dokona³ SN
w uchwale z dnia 26 grudnia 2006 r., III CZP 121/06.

27 Zgodnie z jego tre�ci¹, w przypadkach naruszenia przezw³a�ciwy organ alboministra
w³a�ciwego do spraw Skarbu Pañstwa w odniesieniu do nieruchomo�ci, o których mowa
w art. 57 ust. 1, oraz do nieruchomo�ci ujêtych w ewidencji, o której mowa w art. 60a
ust. 2 pkt 1, przepisów art. 34 ust. 1-5 i 7 Skarb Pañstwa lub jednostka samorz¹du te-
rytorialnego ponosz¹ odpowiedzialno�æ na zasadach ogólnych.



110

Adam Olszewski

zobowi¹zany z tytu³u prawa pierwokupu sprzeda³ rzecz osobie trzeciej
bezwarunkowo albo je¿eli nie zawiadomi³ uprawnionego o sprzeda¿y lub
poda³ mu do wiadomo�ci istotne postanowienia umowy sprzeda¿y nie-
zgodnie z rzeczywisto�ci¹, ponosi on odpowiedzialno�æ za wynik³¹ st¹d
szkodê (art. 599 § 1 k.c.). Jednak¿e, je¿eli prawo pierwokupu przys³uguje
z mocy ustawy Skarbowi Pañstwa lub jednostce samorz¹du terytorial-
nego, wspó³w³a�cicielowi albo dzier¿awcy, sprzeda¿ dokonana bezwa-
runkowo jest niewa¿na (art. 599 § 2 k.c.). W przedmiotowym przypadku
konsekwencj¹ naruszenia przys³uguj¹cego gminie uprawnienia by³yby
odpowiednio sankcja odszkodowawcza albo niewa¿no�æ umowy prze-
kazania nieruchomo�ci.
Nale¿y przyj¹æ, ¿e gminie przys³uguje prawo pierwszeñstwa, a w re-

zultacie sankcj¹ w przypadku zawarcia umowy przekazania nieruchomo-
�ci z pominiêciem gminy jej po³o¿enia jest sankcja odszkodowawcza.
Przede wszystkim ustawodawca nie wypowiedzia³ siê wyra�nie w tej
kwestii, a sankcja niewa¿no�ci jest najsurowsz¹ z wystêpuj¹cych w na
gruncie prawa umów. Ponadto przyjêcie koncepcji quasi-prawa pierwo-
kupu spowodowa³obywiele komplikacji przy konstruowaniu tre�ci umowy
przekazania nieruchomo�ci28. Co wiêcej, w nieuzasadniony sposób ogra-
niczy³oby swobodê w³a�ciciela w dysponowaniu przys³uguj¹cym mu
prawem w³asno�ci, i tak ju¿ ograniczonym, gdy chodzi o potencjalnych
kontrahentów. Skarb Pañstwa tak¿e, na podstawie art. 16 u.g.n., móg³by
siê zrzec danej nieruchomo�ci na rzecz gminy29. Wreszcie, jak wskazano
w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego, nie istniej¹ przes³anki uzasadniaj¹ce
rozszerzaj¹c¹ wyk³adniê przepisów dotycz¹cych pierwokupu30.

S¹dNajwy¿szywprzywo³anejwy¿ej uchwale z dnia 26 grudnia 2006 r. stan¹³ na stanowisku,
¿e w przypadku naruszenia prawa pierwszeñstwa sankcja odszkodowawcza jest zastêpo-
wana przez inn¹ sankcjê, gdy przepis szczególny tak stanowi.

28 Miêdzy innymi tak¹, ¿e umowa przekazania nieruchomo�ci zawarta ze Skarbem
Pañstwamusia³aby zawieraæwarunek rozwi¹zuj¹cy dan¹ umowêwprzypadku skorzystania
przez gminê z zaproszenia do jej zawarcia.

29 Na podstawie art. 16 u.g.n., pañstwowa lub samorz¹dowa osoba prawna mo¿e zrzec
siê w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci odpowiednio na rzecz Skarbu
Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego.

30 Uchwa³a SN z dnia 16 grudnia 1996 r., III CZP 10/96.
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VI. Uchylenie art. 179 k.c. i zast¹pienie go umow¹ przekazania nie-
ruchomo�ci spowodowa³o konieczno�æ odpowiedzi na pytanie, czy
w³a�ciciel nieruchomo�ci mo¿e siê jej swobodnie wyzbyæ tak¿e w obo-
wi¹zuj¹cym stanie prawnym.
Istotê prawa w³asno�ci ustawodawca uj¹³ w art. 140 k.c., który sta-

nowi, ¿e w granicach okre�lonych przez ustawy i zasady wspó³¿ycia
spo³ecznego w³a�ciciel mo¿e, z wy³¹czeniem innych osób, korzystaæ
z rzeczy zgodnie ze spo³eczno-gospodarczym przeznaczeniem swego pra-
wa, w szczególno�ci mo¿e pobieraæ po¿ytki i inne dochody z rzeczy.
W tych samych granicach mo¿e rozporz¹dzaæ rzecz¹. W doktrynie prawa
cywilnego panuje zgodno�æ co do tego, ¿e jednym z atrybutów prawa
w³asno�ci rzeczy jest prawo do rozporz¹dzania rzecz¹, a jego przejawem
jest prawo do wyzbycia siê prawa w³asno�ci31.
�Narzêdzia� potrzebnego do urzeczywistnienia omawianego upraw-

nienia w³a�ciciela dostarcza³ art. 179 k.c. W okresie swojego obowi¹-
zywania art. 179 k.c. by³ kilkukrotnie nowelizowany. Od roku 1990 do
roku 2003 art. 179 § 1 k.c. przewidywa³, i¿ w³a�ciciel mo¿e wyzbyæ siê
w³asno�ci nieruchomo�ci przez to, ¿e siê jej zrzeknie. Zrzeczenie siê
wymaga³o formy aktu notarialnego. Do zrzeczenia siê w³asno�ci nieru-
chomo�ci potrzebna by³a zgoda starosty wykonuj¹cego to zadanie jako
zadanie z zakresu administracji rz¹dowej. Zgodnie z ówczesn¹ wersj¹ art.
179 § 2 k.c., nieruchomo�æ, której w³asno�ci w³a�ciciel siê zrzek³, stawa³a
siê w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa. Skarb Pañstwa ponosi³ odpowiedzialno�æ
z nieruchomo�ci za jej obci¹¿enia. Je¿eli w chwili zrzeczenia siê w³asno�ci
nieruchomo�ci przys³ugiwa³o Skarbowi Pañstwa w stosunku do niej
ustawowe prawo pierwokupu, odpowiedzialno�æ ta ogranicza³a siê do
sumy, która nale¿a³aby siê zrzekaj¹cemu w razie wykonania prawa pier-
wokupu.
W 2003 r. nast¹pi³a nowelizacja kodeksu cywilnego i przed dniem 15

lipca 2006 r. w³a�ciciel nieruchomo�ci móg³ wyzbyæ siê w³asno�ci moc¹
jednostronnego o�wiadczenia woli. W³asno�æ takiej �niechcianej� nieru-

31 Tak m.in. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk (J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Pra-
wo..., s. 62) oraz A. Stelmachowski (A. S t e l m a c h o w s k i, Rozdzia³ III. Tre�æ i wyko-
nywanie prawa w³asno�ci, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. III, red.
T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 228).
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chomo�ci nabywa³a gmina jej po³o¿enia32. Dokonana zmiana zosta³a
zaakceptowana przez przedstawicieli doktryny. Wyra¿ono m.in. pogl¹d,
zgodnie z którym �[n]ie sposób aprobowaæ rozwi¹zañ prawnych, które
ograniczaj¹, a nawet wykluczaj¹ mo¿liwo�æ wyzbycia siê nieruchomo�ci
przez w³a�ciciela�, a dalej, ¿e �[w]ymóg zgody organów Skarbu Pañstwa
lub jednosteksamorz¹du terytorialnegonaskutecznezrzeczenie siêw³asno�ci
nieruchomo�ci jako formy wyzbycia siê tego prawa narusza istotê prawa
w³asno�ci�33.
Orzeczeniem z dnia 15 marca 2005 r. Trybuna³ Konstytucyjny stwier-

dzi³ niezgodno�æ z Konstytucj¹ art. 179 k.c.34 W ocenie Trybuna³u
Konstytucyjnego art. 179 k.c. narusza³ art. 2 i art. 165 Konstytucji35.
Jednocze�nie zosta³ uznany za zgodny z art. 16 i art. 167 ust. 2 Konstytucji
oraz za nie niezgodny z art. 31 ust. 3 oraz art. 32 Konstytucji36.
W przywo³anym orzeczeniu Trybuna³ podkre�li³, ¿e �[z]agwaranto-

wanie w³a�cicielom ca³kowitej dowolno�ci wyzbywania siê nieruchomo-
�ci nie jest warto�ci¹ konstytucyjn¹, której urzeczywistnienie usprawie-
dliwia³oby naruszenie innych konstytucyjnychwarto�ci�. Powy¿sze zdanie
� wielokrotnie cytowane � kryje w sobie bardzo istotn¹ tre�æ. Przede

32 Taka konstrukcja prawna, odmienna ni¿ w wypadku rzeczy ruchomych, wynika³a
z aktualnej ci¹glewoli ustawodawcy, zgodnie z któr¹, zewzglêdu na spo³eczno-gospodarcze
znaczenie nieruchomo�ci, nie mo¿e byæ ona pozbawiona w³a�ciciela i musi byæ wykorzy-
stywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem. J.S. P i ¹ t o w s k i, Rozdzia³ IX. Inne sposoby
nabycia w³asno�ci, [w:] System prawa cywilnego, red. W. Czachórski, t. II: Prawo w³a-
sno�ci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroc³aw i in. 1977, s. 357.

33 G. B i e n i e k, Zrzeczenie siê w³asno�ci i innych praw rzeczowych, Rejent 2004,
nr 3-4, s. 33 i 34.

34 Wyrok TK z dnia 15 marca 2005 r., K. 9/2004 (OTK ZU 2005/3A poz. 24).
35 Art. 2 Konstytucji: Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym pañstwem praw-

nym, urzeczywistniaj¹cym zasady sprawiedliwo�ci spo³ecznej.
Art. 165 Konstytucji: Jednostki samorz¹du terytorialnego maj¹ osobowo�æ prawn¹. Przy-
s³uguj¹ im prawo w³asno�ci i inne prawa maj¹tkowe (ust. 1). Samodzielno�æ jednostek
samorz¹du terytorialnego podlega ochronie s¹dowej (ust. 2).

36 Art. 16 Konstytucji: Ogó³ mieszkañców jednostek zasadniczego podzia³u teryto-
rialnego stanowi z mocy prawa wspólnotê samorz¹dow¹ (ust. 1). Samorz¹d terytorialny
uczestniczy w sprawowaniu w³adzy publicznej. Przys³uguj¹c¹ mu w ramach ustaw istotn¹
czê�æ zadañ publicznych samorz¹dwykonujew imieniuw³asnym i naw³asn¹ odpowiedzial-
no�æ (ust. 2).
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wszystkim Trybuna³ nie odmówi³ prawu w³a�ciciela do wyzbycia siê
w³asno�ci zgodno�ci z Konstytucj¹. Odniós³ siê jedynie do jego skrajnej
postaci, a mianowicie ca³kowitej, niczym nieograniczonej dowolno�ci37.
O tym, ¿e Trybuna³ dostrzega w prawie dysponowanie przedmiotem
w³asno�ci atrybut rozporz¹dzania rzecz¹, a co za tym idzie � prawa w³a-
sno�ci, �wiadczy fragment uzasadnienia cytowanego orzeczenia, w któ-
rym podkre�li³, ¿e �[m]o¿liwo�æ zrzeczenia siê w³asno�ci, czyli wyzbycia
siê tego prawa moc¹ jednostronnego aktu, jest jednym z atrybutów prawa
w³asno�ci. Niekwestionowane uprawnienia w³a�ciciela siêgaj¹ a¿ do
zu¿ycia, zniszczenia rzeczy (ius abutendi)�. To zatem owa �ca³kowita
dowolno�æ�, o której mówi³ Trybuna³, nie mo¿e naruszaæ �innych kon-
stytucyjnych warto�ci�. TK przywo³a³ tak¿e swoje poprzednie orzeczenia,
w których wyrazi³ pogl¹d, i¿ ograniczenia uprawnieñ w³a�cicielskich s¹
�(...) dopuszczalne, gdy¿ nie stanowi¹ naruszenia istoty prawa w³asno�ci,
a ich wprowadzenie jest uzasadnione konieczno�ci¹ realizacji innych
warto�ci konstytucyjnych�.Konkluduj¹c,w³a�ciciel nieruchomo�ci,maj¹c
swobodê w dysponowaniu nieruchomo�ci¹, nie mo¿e robiæ tego dowol-
nie, ale jest ograniczony innymi warto�ciami konstytucyjnymi.

Art. 167 ust. 4 Konstytucji: Zmiany w zakresie zadañ i kompetencji jednostek samorz¹du
terytorialnego nastêpuj¹ wraz z odpowiednimi zmianami w podziale dochodów publicz-
nych.
Art. 31 ust. 3Konstytucji: Ograniczeniaw zakresie korzystania z konstytucyjnychwolno�ci
i praw mog¹ byæ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy s¹ konieczne w demo-
kratycznym pañstwie dla jego bezpieczeñstwa lub porz¹dku publicznego b¹d� dla ochrony
�rodowiska, zdrowia i moralno�ci publicznej albo wolno�ci i praw innych osób. Ograni-
czenia te nie mog¹ naruszaæ istoty wolno�ci i praw.
Art. 32 Konstytucji: Wszyscy s¹ wobec prawa równi. Wszyscy maj¹ prawo do równego
traktowania przez w³adze publiczne (ust. 1). Nikt nie mo¿e byæ dyskryminowany w ¿yciu
politycznym, spo³ecznym lub gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny (ust. 2).
Mimo ¿e Trybuna³ Konstytucyjny nie móg³ w sentencji wy¿ej powo³anego orzeczenia
wyraziæ swojej oceny co do zgodno�ci art. 179 k.c. wzglêdem art. 31 ust. 3 i art. 32
Konstytucji, to przedstawi³ swoj¹ opiniê w tym zakresie w uzasadnieniu orzeczenia z dnia
15 marca 2005 r.

37 Z orzeczenia z dnia 15 marca 2005 r.: �Trybuna³ Konstytucyjny nie widzi przyczyn,
dla których czynno�æ zrzeczenia siê w³asno�ci nieruchomo�ci mia³aby byæ � wbrewwszel-
kim zasadom prawa cywilnego i postulatom p³yn¹cym z Konstytucji � ukszta³towana jako
wyraz absolutnej, niepodlegaj¹cej ¿adnej kontroli, swobody w³a�ciciela�.
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Trybuna³ Konstytucyjny w cytowanym wy¿ej orzeczeniu wskaza³ na
dwie podstawowewarto�ci,wktóre godzi³a regulacja art. 179 k.c. Pierwsz¹
z nich jest, maj¹ca swoj¹ podstawê normatywn¹ w art. 165 Konstytucji,
prywatnoprawna podmiotowo�æ i samodzielno�æ gminy38. Drug¹, �inte-
res prawny osób trzecich, którym s³u¿¹ prawa do rzeczy polegaj¹ce na
korzystaniu z niej w okre�lonym zakresie�.
W podsumowaniu orzeczenia z dnia 15 marca 2005 r. TK da³ usta-

wodawcy wskazówki co do tre�ci regulacji maj¹cej zast¹piæ art. 179 k.c.
Po pierwsze, �(...) w³asno�æ, nie bêd¹c prawem absolutnym, musi byæ
ukszta³towana w sposób zapewniaj¹cy poszanowanie praw innych pod-
miotów� � �(...) zarówno podmiotu, któremu prawo w³asno�ci ma przy-
pa�æ, jak i osób trzecich, uprawnionych z tytu³u praw na nieruchomo�ci�.
Po drugie, Trybuna³ podkre�li³ znaczenie jawno�ci w dziedzinie stosun-
ków w³asno�ciowych.
W obowi¹zuj¹cym od dnia 15 lipca 2006 r. stanie prawnym, jedynym

sposobem wyzbycia siê w³asno�ci nieruchomo�ci jest zawarcie z gmin¹
lubSkarbemPañstwaumowy,której elementyprzedmiotowo istotne zosta³y
okre�lone w art. 9021 k.c. Oceniaj¹c regulacjê z art. 9021 k.c. i z art. 9022
k.c. przez pryzmat uzasadnienia orzeczenia TK z dnia 15 marca 2005 r.,
nie trudno dostrzec, ¿e ustawodawca przywi¹za³ wyj¹tkowo du¿¹ wagê
do zawartych tamwywodówprawnych.Wkonsekwencji uzale¿ni³ nabycie
nieruchomo�ci przez gminê od jej zgody, a tak¿e zdecydowa³ o pochod-
nym charakterze owego nabycia, co ma kluczowe znaczenie z punktu
widzenia interesu prawnego osób trzecich.

VII. Na gruncie Konstytucji z 1997 r. prawo w³asno�ci podlega nie-
zwykle silnej ochronie. Art. 21 ust. 1 Konstytucji stanowi, i¿ Rzeczpo-
spolita Polska chroni w³asno�æ i prawo dziedziczenia. Podstawê ustroju
gospodarczego Rzeczpospolitej Polskiej stanowi spo³eczna gospodarka
rynkowa, oparta m.in. na w³asno�ci prywatnej (art. 20 Konstytucji).
Szczegó³owym przepisem odnosz¹cym siê do prawa w³asno�ci jest art.

38 W tym kontek�cie wart przytoczenia jest tak¿e inny fragment orzeczenia z dnia
15 marca 2005 r., w którym Trybuna³ Konstytucyjny, na tle art. 179 k.c. sprzed nowe-
lizacji, stwierdzi³, i¿ �[o] niekonstytucyjno�ci przyjêtego rozwi¹zania decyduje (...) rów-
nie¿ fakt, ¿e w kwestionowanym przepisie ustawodawca zdecydowanie gorzej potraktowa³
gminy, ni¿ traktowa³ dot¹d Skarb Pañstwa�.
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64 Konstytucji. Tak¿e w innych przepisach Konstytucji mo¿na znale�æ
regulacje dotycz¹ce prawa w³asno�ci39.
W doktrynie prawa konstytucyjnego wyró¿nia siê przy tym w³asno�æ

prywatn¹, w³asno�æ komunaln¹ oraz w³asno�æ Skarbu Pañstwa40. Naj-
silniej chroniona jest w³asno�æ prywatna, bo mo¿liwym jest jej ograni-
czenie jedynie przy spe³nieniu warunków okre�lonych w art. 31 ust. 3
oraz art. 64 ust. 3 Konstytucji41. S³abszej ni¿ w³asno�æ prywatna ochronie
podlegaw³asno�æ komunalna, za� najs³abiej chronion¹ jestw³asno�æSkarbu
Pañstwa42.
Odnosz¹c siê zatem do ograniczeñ, które s¹ mo¿liwe w stosunku do

w³asno�ci prywatnej, trzeba mieæ na uwadze, ¿e art. 31 ust 3 oraz art.
64 ust. 3 Konstytucji wzajemnie siê uzupe³niaj¹ i o ile art. 31 ust. 3
Konstytucji pe³ni rolê podstawow¹, o tyle art. 64 ust. 3Konstytucji stanowi
jego dope³nienie43. Dla omawianego zagadnienia kluczow¹ jest wyk³adnia
przes³anki �istoty prawa w³asno�ci�. Za tê, w oparciu o rzecznictwo
Trybuna³u Konstytucyjnego, przyjê³o siê uwa¿aæ �(...) pewne elementy
podstawowe (rdzeñ, j¹dro), bez których takie prawo czy wolno�æ w ogóle
nie bêdziemog³a istnieæ (...)�44. Pozosta³e elementy to otoczka, któramo¿e
byæ zmieniana i modyfikowana bez naruszania samej istoty danego prawa.
Na gruncie prawa w³asno�ci owym rdzeniem s¹ posiadanie oraz mo¿no�æ
rozporz¹dzania rzecz¹, za� otoczk¹korzystanie z rzeczy45.Granice swobody
w korzystaniu z rzeczy oraz zakres ochrony danego uprawnienia w³a-

39 Dla niniejszych rozwa¿añ nie jest konieczne szczegó³owe omówienie uregulowañ
dotycz¹cych prawa w³asno�ci w Konstytucji z 1997 roku.

40 Tak m.in.: S. J a r o s z - ¯ u k o w s k a, Prawo do w³asno�ci � w³asno�æ jako prawo
podmiotowe, [w:] Prawa i wolno�ci obywatelskie w Konstytucji RP, red. B. Banaszak,
A. Preisner,Warszawa2003, s. 274orazL. G a r l i c k i,KonstytucjaRzeczpospolitejPolskiej.
Komentarz, t. III, Warszawa 2003, uwaga 12 do art. 64.

41Art. 64 ust. 3 Konstytucji stanowi, i¿ w³asno�æmo¿e byæ ograniczona tylko w drodze
ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa w³asno�ci.

42 L. G a r l i c k i, Konstytucja..., uwaga 12 do art. 64.
43 Tam¿e, uwaga 16 do art. 64, wraz z powo³anym tam orzecznictwem Trybuna³u

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

46).
45 S. J a r o s z - ¯ u k o w s k a, Prawo�, s. 264.
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�ciciela maj¹ charakter ustawowy, gdy¿ ich �ród³o znajduje siê w Kon-
stytucji oraz konkretyzuj¹cych j¹ ustawach46. Te ograniczenia zosta³y
ustanowione w interesie ogólnym, a wiêc tak¿e w interesie samego
w³a�ciciela nieruchomo�ci47.

VIII. Uznanie, i¿ prawo do rozporz¹dzania przedmiotem w³asno�ci
nale¿y do rdzenia samego prawa w³asno�ci, oznacza, ¿e ustanowienie
prawa o randze ni¿szej ni¿ Konstytucja, które by ingerowa³o w tê sferê
prawa w³asno�ci, nale¿y uznaæ za sprzeczne z Konstytucj¹.
Literalna wyk³adnia art. 9021k.c. oraz pozosta³ych przepisów kodeksu

cywilnego przewiduj¹cych przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci mo¿e
sk³aniaæ do wniosku, ¿e w omawianej sytuacji w³a�ciciel nieruchomo�ci
nie ma mo¿liwo�ci wyzbycia siê w³asno�ci nieruchomo�ci, gdy ani gmina
ani Skarb Pañstwa nie chc¹ zawrzeæ z nim stosownej umowy48. Trzeba
zatem odpowiedzieæ na pytanie, czy regulacja z art. 9021 k.c. jest zgodna
z Konstytucj¹.
Jedn¹ z zasad wyk³adni jest, koresponduj¹cy z domniemaniem kon-

stytucyjno�ci ustaw, nakaz interpretacji prawa zgodnie z Konstytucj¹49.
Nakaz ten oznacza tyle, co obowi¹zek interpretatora, aby, o ile jest to
mo¿liwe, wy³o¿yæ tekst ustawy zgodnie z Konstytucj¹. Nie mo¿na przy
tym interpretowaæ przepisu prawa wbrew jego oczywistemu brzmieniu,
gdy¿ wtedy niekonstytucyjny przepis nale¿y po prostu uchyliæ50. Innymi
s³owy, wyk³adnia zgodna z Konstytucj¹ powinna mieæ miejsce wówczas,
gdy istnieje alternatywa w postaci mo¿liwo�ci zinterpretowania okre�lo-
nego przepisu zgodnie z Konstytucj¹ lub wbrew Konstytucji. Z powy¿-
szych wzglêdów koniecznym jest rozwa¿enie, czy istnieje mo¿liwo�æ
takiej wyk³adni art. 9021 k.c., aby móg³ on byæ uznany za zgodny z art.
31 i art. 64 Konstytucji.
Pozornie jednoznacznawyk³adnia literalna, przydok³adniejszej analizie,

budzi pewne w¹tpliwo�ci. Zwrot �Skarb Pañstwa mo¿e zawrzeæ umowê

46 Tam¿e, s. 366.
47 Tam¿e.
48 S³usznie G. Bieniek odrzuci³ mo¿liwo�æ zrzeczenia siê w³asno�ci nieruchomo�ci

bezpo�rednio na podstawie art. 140 k.c. (G. B i e n i e k, Zrzeczenie siê�, s. 961).
49 L. M o r a w s k i, Zasady wyk³adni prawa, Toruñ 2006, s. 112.
50 Tam¿e.
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(�)�wydaje siê, na tle pozosta³ych przepisówkodeksu cywilnego znaczyæ
tyle, co prawo podmiotowe Skarbu Pañstwa do zwi¹zania siê wêz³em
obligacyjnym z w³a�cicielem nieruchomo�ci. Mo¿e jednak oznaczaæ
równie¿, i¿ Skarb Pañstwa, wcze�niej wy³¹czony z mo¿liwo�ci kontrak-
towania, uzyskuje, z punktu widzenia w³a�ciciela nieruchomo�ci, cechê
zdolno�ci do zawarcia umowy przekazania nieruchomo�ci. Taka wyk³ad-
nia opiera³aby siê na prostej opozycji �mo¿e� � �nie mo¿e�, gdzie nacisk
by³by k³adziony na uzyskanie pewnego waloru o charakterze prawnym.
Nie oznacza³by jednak swobody Skarbu Pañstwa, gdy chodzi o zawarcie
umowy przekazania nieruchomo�ci.
Skoro wyk³adnia literalna art. 9021 k.c. nie jest oczywista, to upraw-

nione s¹ poszukiwania takiej interpretacji tego przepisu, która pozwoli³aby
na uznanie go za zgodny z Konstytucj¹. Uzasadnionym jest zatem roz-
wa¿enie, czy po stronie Skarbu Pañstwa istnieje przymus kontraktowania.
Pomimo ¿e Konstytucja w ¿adnym swoim fragmencie nie odnosi siê

bezpo�rednio do zasady swobody kontraktowania, to uprawnionym jest
wniosek, i¿ ma ona swoje konstytucyjne umocowanie51. Stanowi ona
przejaw zagwarantowanej Konstytucj¹, w art. 31, wolno�ci cz³owieka52.
Podkre�lenia wymaga jednak, ¿e art. 31 Konstytucji znajduje siê w jej II
rozdziale zatytu³owanym �Wolno�ci, prawa i obowi¹zki cz³owieka i oby-
watela�, a zatemwolno�ci i prawa tamwymienione niemaj¹ zastosowania
do Skarbu Pañstwa53.
Nale¿y mieæ tak¿e na wzglêdzie, ¿e dalece w¹tpliwym by³aby celo-

wo�æ faktycznego przymusu bycia w³a�cicielem nieruchomo�ci. Z jednej
strony oznacza³oby to, ¿e powsta³aby grupa w³a�cicieli nieruchomo�ci,
którzy nie chcieliby byæ w³a�cicielami, a nie mogliby wyzbyæ siê w³a-
sno�ci.Takie podmioty prawa cywilnegoby³yby de facto, nawzór feudalny,
przywi¹zane do nieruchomo�ci54. Ponadto, z punktu widzenia interesu

51 P. M a c h n i k o w s k i, Rozdzia³ V. Umowy, [w:] System prawa prywatnego. Prawo
zobowi¹zañ � czê�æ ogólna, t. V, red. E. £êtowska, Warszawa 2006, s. 426-428 wraz
z przywo³anym tam orzecznictwem.

52 R. T r z a s k o w s k i,Granice swobody kszta³towania tre�ci i celu umów obligacyj-
nych. Art. 3531 k.c., Kraków 2005, s. 70.

53 L. G a r l i c k i, Konstytucja�, uwaga 11 do art. 64.
54 G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, H. C i e p ³ a, S. Dm ow s k i, J. G u d o w s k i,

K. K o ³ a k o w s k i,M. S y c h ow i c z,T.Wi � n i e w s k i, C. ¯ u ³ a w s k a,Komentarz�,
s. 961.
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danej spo³eczno�ci, nie istniej¹ przes³anki wystêpowania takiego przymu-
su. Je�li okre�lona nieruchomo�æ ma warto�æ rynkow¹, to jej w³a�ciciel
z pewno�ci¹ znajdzie nabywcê na wolnym rynku. Je¿eli za� stan owej
nieruchomo�ci powoduje, i¿ jest ona bezwarto�ciowa, a jej w³a�ciciel nie
ma mo¿liwo�ci przywrócenia jej warto�ci rynkowej, to w interesie tej
spo³eczno�ci le¿y, aby dan¹ nieruchomo�æ przej¹³ Skarb Pañstwa.W prze-
ciwnym razie dana nieruchomo�æ bêdzie ulega³a dalszej stopniowej de-
gradacji, tworz¹c, w skrajnej postaci, zagro¿enie dla osób trzecich55.
Jakiekolwiek sankcje, tak¿e prawnokarne, nak³adane na w³a�ciciela nie
odnios¹ skutku, gdy w³a�ciciel nie bêdzie móg³ siê wyzbyæ nieruchomo-
�ci. Nawet wiêcej, pogorsz¹ one dodatkowo jego sytuacjê, co jeszcze
bardziej oddali mo¿liwo�æ przywrócenia nieruchomo�ci warto�ci pozwa-
laj¹cej na jej zbycie na wolnym rynku. Tymczasem Skarb Pañstwa ma
mo¿liwo�ci finansowe znacznie dalej id¹ce ni¿ zdecydowana wiêkszo�æ
podmiotów prawa prywatnego i jest w stanie przywróciæ ka¿dej nieru-
chomo�ci warto�æ ekonomiczn¹, tak¿e z korzy�ci¹ dla lokalnej spo³ecz-
no�ci. Taka �naprawiona� nieruchomo�æ mo¿e znowu przedstawiaæ
warto�æ rynkow¹, a Skarb Pañstwa mo¿e przenie�æ jej w³asno�æ odp³at-
nie na inny podmiot. Dlatego ani w interesie w³a�ciciela, ani w interesie
spo³eczeñstwa nie le¿y �przymus w³asno�ci�.
Trybuna³ Konstytucyjny jednoznacznie da³ wyraz konieczno�ci ochro-

ny interesu prawnego gmin oraz osób trzecich, których prawa s¹ zabez-
pieczone na danej nieruchomo�ci. Przyjêcie, ¿e po stronie Skarbu Pañstwa
istnieje przymus kontraktowania, nie narusza ¿adnego z wy¿ej wskaza-
nych interesów. Rzeczony przymus w ¿adnym razie nie odnosi siê do
gmin, a wiêc nie by³aby naruszona ich samodzielno�æ, zagwarantowana
art. 165 Konstytucji. Pierwszeñstwo gminy przed Skarbem Pañstwa
gwarantowa³oby lokalnej spo³eczno�ci wp³yw na losy danej nieruchomo-
�ci. Gdyby gmina uzna³a, i¿ owa nieruchomo�æ jest jej zbêdna lub te¿
gminy nie staæ na jej utrzymanie i ewentualne zagospodarowanie, to po
prostu nie zawiera³aby umowy przekazania nieruchomo�ci. Wówczas
w³a�ciciel móg³by skorzystaæ z mo¿liwo�ci zawarcia stosownej umowy
ze Skarbem Pañstwa. Z kolei interes osób trzecich by³by zagwarantowany

55 Tak mo¿e byæ w przypadku zdewastowanego budynku.
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poprzez fakt, ¿e nabycie danej nieruchomo�ci by³oby nabyciem pochod-
nym, a zatem na nieruchomo�ci zachowane zosta³yby wszelkie zabez-
pieczenia ustanowione przez jej w³a�ciciela, bez ograniczeñ, o których
stanowi³ uchylony art. 179 k.c.
Przyjêcie, ¿e jedynie wyk³adnia przyjmuj¹ca przymus kontraktowania

po stronie Skarbu Pañstwa pozwala na uznanie art. 9021 k.c. za zgodny
z Konstytucj¹, nie oznacza jeszcze, ¿e taki przymus rzeczywi�cie istnieje.
Jest on bowiem uwarunkowanymo¿liwo�ci¹ okre�lenia elementów przed-
miotowo istotnych danej umowy56. Wydaje siê, i¿ w omawianym wy-
padku nie nastrêcza to wiêkszych problemów. Essentialia negotii umowy
przekazania nieruchomo�ci zosta³y okre�lone w art. 9021 § 1 k.c.
Na gruncie powy¿szych rozwa¿añ uprawniony jest wniosek, ¿e je¿eli

w³a�ciciel nieruchomo�ci wyst¹pi w stosunku do gminy jej po³o¿enia z
inicjatyw¹ zawarcia umowy przekazania nieruchomo�ci i ta gmina nie
skorzysta z zaproszeniaw terminie 3miesiêcyod jego z³o¿enia, tow³a�ciciel
bêdzie mia³ roszczenie do Skarbu Pañstwa o zawarcie danej umowy.
Niezwykle istotnym zagadnieniem jest to, czy w³a�ciciel nieruchomo-

�ci, który zainicjowa³ zawarcie przedmiotowej umowy z gmin¹ jej po-
³o¿enia w sytuacji, gdy gmina nie zawar³a z nim tej umowy w terminie
trzech miesiêcy, mo¿e odmówiæ zawarcia umowy ze Skarbem Pañstwa.
W tym zakresie nale¿y udzieliæ pozytywnej odpowiedzi. Przymus kon-
traktowania istnieje wy³¹cznie po stronie Skarbu Pañstwa. Ponadto, nawet
je�liw³a�ciciel zainicjowa³ proces zawarcia umowypoprzez z³o¿enie oferty,
to kierowa³ j¹ do konkretnego podmiotu, jakim jest gmina. Nie wydaje
siê przy tym, aby Skarb Pañstwa wstêpowa³ w sytuacjê prawn¹ gminy,
poniewa¿ warunki zawarcia umowy ze Skarbem Pañstwa zosta³y okre-
�lone przez ustawodawcê.

IX. Znaczenie art. 9022 k.c. jest niejasne. Pewne jest jedynie to, ¿e
przepis ten ma charakter wzglêdnie obowi¹zuj¹cy. Skoro ustawodawca
nie sprecyzowa³, o jakie wady chodzi, nale¿y przyj¹æ, i¿ art. 9022 k.c.

56 M. K r a j e w s k i, Rozdzia³ VIII. Zobowi¹zania powstaj¹ce podczas zawierania
umów, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowi¹zañ � czê�æ ogólna, t. V, red.
E. £êtowska, Warszawa 2006, s. 802.
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dotyczy w równym stopniu wad fizycznych i wad prawnych nierucho-
mo�ci57.
Za³o¿enie, ¿e w okre�lonej sytuacji po stronie Skarbu Pañstwa istnieje

przymus kontraktowania, powoduje, i¿ otwarty staje siê sens istnienia art.
9022 k.c. Skoro w³a�ciciel bêdzie mia³ roszczenie do Skarbu Pañstwa
o zawarcie umowy przekazania nieruchomo�ci, to mo¿liwo�æ przyjêcia
przez niego odpowiedzialno�ci za wady nieruchomo�ci uzyska walor
wy³¹cznie teoretyczny. Wydaje siê, ¿e celem komentowanego przepisu
jest wzmocnienie pozycji gminy. Korzy�æ w³a�ciciela z zawarcia umowy
przekazania nieruchomo�ci z gmin¹ polega³aby na szybszym wyzbyciu
siê nieruchomo�ci, bez konieczno�ci oczekiwania na up³yw chocia¿by
trzymiesiêcznego terminu, o którym mowa w art. 9021 § 2 k.c.

Podsumowanie

Niestety, ocena sposobu uregulowania umowy przekazania nierucho-
mo�ci w kodeksie cywilnym musi byæ krytyczna. Ustawodawca wypo-
wiedzia³ siê nad wyraz pow�ci¹gliwie, ale i nieprecyzyjnie. Zapropono-
wana w niniejszym artykule wyk³adnia art. 9021 k.c. i art. 9022 k.c.,
utrzymuj¹c siê w granicach literalnego brzmienia ustawy, zmierza do
zapewnienia ich oceny jako zgodnych z Konstytucj¹. Nie sposób oprzeæ
siê przy tym wra¿eniu, ¿e prawodawca niejako automatycznie dostosowa³
obowi¹zuj¹cy porz¹dek prawny do wskazówek Trybuna³u Konstytucyj-
nego, zapominaj¹c, ¿eTrybuna³ odniós³ siê jedynie do fragmentu instytucji
prawnej zrzeczenia siê w³asno�ci rzeczy. Dlatego umowa przekazania
nieruchomo�ci wymaga ponownego namys³u, a byæ mo¿e nawet inter-
wencji legislacyjnej ze strony w³adzy ustawodawczej.

57 W praktyce umowa przekazania nieruchomo�ci bêdzie dotyczy³a zasadniczo nie-
ruchomo�ci bezwarto�ciowych. Trudno sobie wyobraziæ w³a�ciciela zawieraj¹cego dan¹
umowê i dodatkowo przyjmuj¹cego na siebie odpowiedzialno�æ za jej wady.


