Uchwata z dnia 19 maja 2006 r., lll CZP 26/06

Sedzia SN Antoni Gorski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Zbigniew Kwasniewski
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Marka R. przy uczestnictwie Gminy K. i
Skarbu Panstwa — Starosty Powiatowego w G. zastepowanego przez Prokuratorie
Generalng Skarbu Panstwa o wpis w ksiedze wieczystej, po rozstrzygnieciu w Izbie
Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 19 maja 2006 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy w Gliwicach postanowieniem z dnia 19
stycznia 2006 r.:

"Czy w nastepstwie zrzeczenia sie przez osobe fizyczng prawa wieczystego
uzytkowania gruntu bedgcego wtasnoscig Skarbu Panstwa prawo wieczystego
uzytkowania wygasa, czy tez wtasciwa gmina na podstawie art. 179 § 2 k.c. w
zwigzku z art. 237 k.c. staje sie wieczystym uzytkownikiem tej nieruchomosci?"

podjat uchwate:

Zrzeczenie sie przez osobe fizyczng prawa uzytkowania wieczystego

powoduje wygasniecie tego prawa.

Uzasadnienie

Marek R., uzytkownik wieczysty dziatek nr 1363/(...) i 1735/(...), potozonych w
K., aktem notarialnym z dnia 15 marca 2005 r. zrzekt sie uzytkowania wieczystego
gruntu i wkasnosci budynkoéw stanowigcych odrebne nieruchomosci oraz ztozyt
wniosek o dokonanie w ksiedze wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Gliwicach, wpisu uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynkéw na
rzecz Gminy K. W dniu 17 maja 2005 r. referendarz sgdowy Sgdu Rejonowego w
Gliwicach dokonat wpisu zgodnego z wnioskiem. Wpis ten zostat zaskarzony przez

Gmine K., a Sad Rejonowy w Gliwicach postanowieniem z dnia 17 sierpnia 2005 r.



uchylit wpis i wniosek oddalit. W apelacji Skarb Panstwa — Starosta G. wnidst o
zmiane zaskarzonego postanowienia i utrzymanie wpisu w mocy.

Przy rozpoznaniu apelacji nasunety sie Sgdowi Okregowemu watpliwosci
sformutowane w przedstawionym zagadnieniu prawnym. Sgd Okregowy podkreslit,
ze przepisy kodeksu cywilnego nie zawierajg przepisu umozliwiajgcego
uzytkownikowi wieczystemu zrzeczenia sie przystugujgcego mu prawa. Jedynie z
przepisow szczegolnych wynika mozliwos¢ zrzeczenia sie tego prawa przez
panstwowe i samorzgdowe osoby prawne (art. 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami, jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze
zm. — dalej: "u.g.n."). W pismiennictwie zdecydowanie przewaza poglad o
dopuszczalnosci zrzeczenia sie wieczystego uzytkowania takze przez innych
uzytkownikow wieczystych. Poglad taki zostat rowniez przyjety w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego (zob. postanowienie z dnia 24 sierpnia 2005 r., Il CK 34/05,
OSNC 2006, nr 7-8, poz. 125, oraz uchwata z dnia 8 wrzesnia 1992 r., |ll CZP
89/92, OSNC 1993, nr 4, poz. 53). W orzecznictwie i piSmiennictwie istnieje
rozbieznos$¢ pogladéw, ktéra sprowadza sie przede wszystkim do tego, czy do
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego nalezy zastosowac art. 179 k.c., dotyczacy
zrzeczenia sie wlasnosci nieruchomosci, czy tez art. 246 k.c., dotyczagcy zrzeczenia
sie praw rzeczowych ograniczonych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Przedstawione do rozstrzygniecia zagadnienie prawne nie dotyczy zrzeczenia
sie uzytkowania wieczystego na podstawie art. 16 u.g.n., ktéry odnosi sie do
zrzeczenia sie wkasnosci lub uzytkowania wieczystego przez panstwowg lub
samorzgdowg osobe prawng odpowiednio na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzgdu terytorialnego oraz przy odpowiednim zastosowaniu art. 179 k.c. Nie
dotyczy takze szczegdlnego wypadku zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego,
uregulowanego w art. 17b ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz.U. z
2004 r. Nr 208, poz. 2128 ze zm. — dalej: "u.g.n.r.SP"). Z tresci postanowienia Sadu
Okregowego w Gliwicach z dnia 19 stycznia 2006 r. wyraznie wynika, ze
zagadnienie prawne powstato na tle sytuacji, w ktorej uzytkownikiem wieczystym
jest osoba fizyczna, a wiascicielem gruntu jest Skarb Panstwa.

W polskim ustawodawstwie nie ma, poza dwoma wymienionymi przepisami,

regulacji dotyczacej zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego, istniejg natomiast



unormowania odnoszgce sie do zrzeczenia sie wtasnosci nieruchomosci i praw
rzeczowych ograniczonych.

Artykut 179 k.c., regulujacy kwestie zrzeczenia sie wtasnosci nieruchomosci,
ulegat kilkakrotnym zmianom. Obowigzujgce brzmienie zostato mu nadane przez
ustawe z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych
innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408); w § 1 okreslono dopuszczalnos¢ wyzbycia sie
wiasnosci nieruchomosci przez jej zrzeczenie sie oraz wprowadzono wymaganie
zachowania formy aktu notarialnego dla oswiadczenia woli wtasciciela, w § 2
uregulowano zas skutki zrzeczenia sie wtasnosci nieruchomosci. Przyjeto w
szczegolnosci regute, ze nieruchomos$¢ staje sie wtasnoscig gminy, na obszarze
ktorej jest potozona, chyba Zze odrebne przepisy stanowig inaczej. Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04 (OTK Zb.Urz. 2005, nr 3A,
poz. 24), stwierdzit, ze art. 179 k.c. jest niezgodny z art. 2 i 165 Konstytuciji, przy
czym traci on moc obowigzujgcg z dniem 15 lipca 2006 r. W ten sposob Trybunat
Konstytucyjny nie tylko wytgczyt skutecznosc ex tunc wyroku, ale ponadto odroczyt
utrate mocy obowigzujgcej zakwestionowanych przepiséw, stwarzajgc w ten sposéb
ustawodawcy mozliwosc¢ ich nowelizacji.

Rzadowy projekt nowelizacji kodeksu cywilnego (druk sejmowy nr 486 z dnia 7
kwietnia 2006 r.) m.in. nadaje nowe brzmienie art. 179 k.c., zgodnie z ktérym
wtasciciel sktada wtasciwej gminie zaproszenie do zawarcia umowy przekazania
wtasnosci nieruchomosci, a w razie odmowy gminy lub bezskutecznego uptywu
szedciomiesiecznego terminu do zawarcia umowy dopuszcza zrzeczenie sie
wiasnosci przez ztozenie oswiadczenia woli w formie aktu notarialnego, w wyniku
czego wiascicielem nieruchomosci staje sie Skarb Panstwa. Wspomniany projekt
zawiera propozycje wprowadzenia nowego art. 233" k.c. w brzmieniu:

»8 1. Wieczysty uzytkownik moze zrzec sie uzytkowania wieczystego.
Oswiadczenie o zrzeczeniu sie powinno by¢ ztozone wiascicielowi nieruchomosci w
formie aktu notarialnego. Uzytkowanie wieczyste, ktérego uzytkownik wieczysty
zrzekt sie, wygasa z chwilg wykreslenia z ksiegi wieczyste;j.

§ 2. Jezeli uzytkowanie wieczyste obcigzone jest hipoteka, jego zrzeczenie sie
wymaga zgody wierzyciela, ktérego wierzytelnos¢ zabezpiecza hipoteka”.

Przytoczone przepisy znajdowatyby zastosowanie do wszystkich wypadkdow
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego, powotane zas art. 16 u.g.n. i art. 17b ust.
3 u.g.n.r.SP zostatyby uchylone.



Artykut 246 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 1 stycznia 1983 r. (na
podstawie art. 113 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece,
Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm.) sktada sie z dwoch paragraféw. Zgodnie z § 1,
Zrzeczenie sie ograniczonego prawa rzeczowego powoduje jego wygasniecie, a
oswiadczenie o zrzeczeniu sie prawa sktada sie wtascicielowi rzeczy obcigzone;.
Wedtug § 2, do wygasniecia prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej potrzebne
jest, gdy ustawa nie stanowi inaczej, wykreslenie prawa z ksiegi wieczystej.

W orzecznictwie i piSmiennictwie niemal jednomysinie przyjmuje sie, ze
uzytkownik wieczysty, podobnie jak wtasciciel nieruchomosci (art. 179 k.c.) i osoba,
ktorej przystuguje prawo rzeczowe ograniczone (art. 246 k.c.), moze skutecznie
zrzec sie swojego prawa (por. m.in. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia
1992 r., lll CZP 89/92, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2002 r., IV CKN
1325/00, nie publ., uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sgdu
Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2004 r., [l CZP 47/04, OSNC 2005, nr 5, poz. 74,
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 2005 r., Il CK 34/05 lub wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 2005 r., V CK 784/04, "Biuletyn SN" 2006, nr
4, poz. 9). Sad Najwyzszy w obecnym skfadzie podziela w peni ten poglad, jedynie
wiec ze wzgledu na wystepowanie odmiennych wypowiedzi w piSmiennictwie,
zresztg nielicznych, nalezy podkresli¢, ze za tezg o dopuszczalno$ci zrzeczenia sie
przez uzytkownika wieczystego przystugujgcego mu prawa przemawia zaréwno
wnioskowanie z podobienstwa do art. 179 k.c., jak i argumentum a minori ad maius
oraz argumentum a simili; skoro wedtug art. 246 k.c. mozna zrzec sie stabszego
prawa rzeczowego ograniczonego, to rowniez mozna zrzec sie silniejszego prawa
uzytkowania wieczystego, ktére, zgodnie z niemal jednolitym poglgdem
orzecznictwa i piSmiennictwa, zostato uksztattowane jako prawo posrednie miedzy
wiasnoscig i prawami rzeczowymi ograniczonymi, zasadnicze za$ podobienstwo
miedzy prawem uzytkowania wieczystego a prawami rzeczowymi ograniczonymi
polega na tym, ze w obu wypadkach mamy do czynienia z prawami na rzeczy
cudzej. Nie wytrzymuje krytyki poglad, ze zrzeczenie sie prawa uzytkowania
wieczystego bytoby dopuszczalne tylko w wypadkach wyraznie wymienionych w
ustawie, tj. w wymienionych przepisach szczegodlnych.

Wypowiedzi Sgdu Najwyzszego rdznig sie oceng skutkow zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego, co stanowi konsekwencje opowiedzenia sie za

stosowaniem w tym zakresie albo art. 179, albo 246 k.c. W piSmiennictwie



zdecydowanie przewaza poglad o stosowaniu do zrzeczenia sie prawa uzytkowania
wieczystego art. 179 k.c., nalezy jednak podkresli¢, ze wiekszosc¢ tych wypowiedzi
pochodzi z okresu przed nowelizacjg art. 232 k.c. na podstawie ustawy z dnia 17
maja 1990 r. o podziale zadan i kompetencji okreslonych w ustawach szczegdlnych
pomiedzy organy gminy a organy administracji rzgdowej oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz.U. Nr 34, poz. 198 ze zm.), ktéra wprowadzita mozliwos¢ ustanawiania
uzytkowania wieczystego nie tylko na gruntach Skarbu Panstwa, ale réwniez na
gruntach stanowigcych wiasnos¢ gmin lub ich zwigzkéw. Wczesniej w kazdym
wypadku zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego prawo to wygasato wskutek
konfuzji, czyli przejscia uzytkowania wieczystego na Skarb Panstwa bedgcy
wiascicielem nieruchomosci obcigzone;j.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia 8 wrzesnia 1992 r., lll CZP
89/92, podkreslit, ze istnieje sie jednak problem, jakie przepisy normujgce
zrzeczenie sie prawa rzeczowego nalezy przez analogie zastosowac do zrzeczenia
sie uzytkowania wieczystego, a mianowicie, czy nalezy mie¢ tu na wzgledzie art.
179 k.c., dotyczgcy zrzeczenia sie wkasnosci nieruchomosci, czy tez art. 246 k.c.,
odnoszgcy sie do zrzeczenia sie ograniczonego prawa rzeczowego. Uznajgc zas,
ze niewatpliwie pewng wskazdéwke interpretacyjng zawiera art. 237 k.c., zgodnie z
ktérym do przeniesienia uzytkowania wieczystego stosuje sie odpowiednio przepisy
0 przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci, Sad Najwyzszy podsumowat, iz w
rozwazanej sytuacji wchodzi w gre odpowiednie zastosowanie art. 179 k.c. Dodac¢
mozna, ze podobne stanowisko, z tym ze o charakterze ogdlnym, zajat Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 17 stycznia 1974 r., Il CRN 316/73 (OSNCP
1974, nr 11, poz. 197), stwierdzajgc, ze w wypadkach nieuregulowanych w
artykutach 232-243 k.c. oraz w umowie o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste
nalezy, w razie watpliwosci na tle wyktadni, postugiwac sie przede wszystkim
analogig do przepiséw kodeksu cywilnego, dotyczgcych wiasnosci. Konsekwencjg
takiego zapatrywania byt wniosek — odpowiadajgcy éwczesnej tresci art. 179 k.c. —
ze uzytkowanie wieczyste gruntu wygasa, a wraz z nim wygasa wtasnos¢
wzniesionych na nim budynkow, ktore stajg sie znowu czescig sktadowg
nieruchomosci.

Stanowisko o stosowaniu art. 179 k.c. do zrzeczenia si¢ uzytkowania
wieczystego Sad Najwyzszy zajgt uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 8 grudnia
2004 r., Il CZP 47/04, w ktorej uzasadnieniu stwierdzit m.in., ze réwniez w wyniku



zrzeczenia sie moze nastgpi¢ wygasniecie uzytkowania wieczystego, jezeli prawo
to obcigza nieruchomos¢ stanowigcg wlasnos¢ podmiotu (np. gminy), ktéry w
wyniku zrzeczenia sie statby sie uzytkownikiem wieczystym. Jezeli zas uzytkowanie
wieczyste obcigza nieruchomosc¢ innego podmiotu (np. Skarbu Panstwa), a
zrzeczenia sie dokonuje uzytkownik wieczysty bedacy np. osobg fizyczng, to
uzytkowanie wieczyste "przechodzi" — na podstawie art. 179 w zwigzku z art. 233 i
237 k.c. — na rzecz gminy.

W uzasadnieniu postanowienia z dnia 24 sierpnia 2005 r., || CK 34/05, Sad
Najwyzszy wyrazit zapatrywanie, ze tres¢ uzytkowania wieczystego, jako prawa
bardziej zblizonego do wlasnosci niz do praw rzeczowych ograniczonych,
uzasadnia zastosowanie do formy zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego art. 179
§ 1 k.c. per analogiam i przyjecie, iz zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego
wymaga formy aktu notarialnego. W dalszym ciggu Sad Najwyzszy wyjasnit, ze
okolicznos¢, iz uzytkowanie wieczyste jest, tak jak prawa rzeczowe ograniczone,
prawem na rzeczy cudzej, sktania do przyjecia, ze oswiadczenie uzytkownika
wieczystego o zrzeczeniu sie przystugujgcego mu prawa powinno by¢ ztozone
wiascicielowi nieruchomosci, do czego upowaznia w drodze analogii art. 246 § 1
k.c. Wskazana wyzej istotna cecha charakterystyczna uzytkowania wieczystego
prowadzi takze do zastosowania do skutkow zrzeczenia sie tego prawa — w drodze
analogii — art. 246 § 1 k.c. i uznania, ze zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego
powoduje jego wygasniecie. Sgd Najwyzszy podkreslit, ze konsekwentne
zastosowanie per analogiam do zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego art. 246
k.c. w zakresie okreslajgcym skutek tej czynnosci nie pozwala na pominiecie § 2
wymienionego artykutu, co prowadzi do wniosku, ze jezeli uzytkowanie wieczyste
byto ujawnione w ksiedze wieczystej, do jego wygasniecia potrzebne jest
wykreslenie go z tej ksiegi. Nalezy dodac, ze skoro skutkiem zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego jest wygasniecie tego prawa, to nastepstwem tego
zdarzenia jest wygasniecie ustanowionych na nim obcigzen (art. 241 k.c.).

Takze w postanowieniu z dnia 4 listopada 2005 r., V CK 784/05, Sad
Najwyzszy dostrzegt podstawy do stosowania art. 246 k.c. do zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego. Stwierdzit, ze kontynuujgc dotychczasowy kierunek
wykfadni oparty na analogii mimo nieosiggniecia zgodnos$ci pogladéw w doktrynie,
nalezy przyjg¢ dopuszczalnosc zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego przez inne

podmioty niz wymienione w art. 16 u.g.n. Przemawiajg za tym cechy tego prawa



sytuujgce je miedzy wlasnoscig a prawami rzeczowymi ograniczonymi,
podlegajgcymi wygasnieciu wskutek zrzeczenia sie (art. 179§ 1iart. 246§ 1i 2
k.c.).

Istotne sg takze wypowiedzi zamieszczone wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04, w ktérym zwrdcono uwage, ze ani w przypadku
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego, ani ograniczonego prawa rzeczowego nie
dochodzi do zmiany uprawnionego; czynnosci te — cho¢ dokonywane wobec
wtasciciela — nie wywotujg skutku w postaci przeniesienia prawa na niego czy na
inny podmiot. Skutkiem obu jest zwolnienie prawa wtasnosci z obcigzen. Zaréwno
uzytkownik wieczysty, jak i osoba uprawniona z tytutu ograniczonego prawa
rzeczowego wywodzg swe prawa od wiasciciela. Obcigzajgc swe prawo, wiasciciel
nie traci swojego statusu i musi sie liczy¢ z wygasnieciem obcigzenia; nawet jesli
nastepuje ono w efekcie jednostronnej czynnosci uprawnionego, nie zmienia pozycji
prawnej wiasciciela. Przytoczone stanowisko oznacza opowiedzenie sie za
stosowaniem art. 246 § 1 zdanie pierwsze k.c. w drodze analogii do uzytkowania
wieczystego, skutkiem zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego jest zatem jego
wygasniecie.

Trybunat Konstytucyjny wskazat takze, ze jest oczywiste, iz zrzeczenie sie
prawa na rzeczy cudzej musi by¢ dokonane wobec witasciciela (art. 246 § 1 zdanie
drugie k.c.), dla ktérego w tym momencie otwiera sie droga dochodzenia roszczen
przeciwko dawnemu uprawnionemu. Z kontekstu tej wypowiedzi wynika, ze zostata
ona odniesiona réwniez do uzytkowania wieczystego, ktdre jest okreslane przez
Trybunat Konstytucyjny jako prawo na rzeczy cudzej. Stanowisko to wynika z
analogicznego zastosowania art. 246 § 1 zdanie drugie k.c. do uzytkowania
wieczystego. Skoro bowiem powstanie rozwazanego prawa wymaga zawarcia
umowy miedzy wiascicielem gruntu a przysztym uzytkownikiem wieczystym, to
konsekwentnie, chociaz zrzeczenie sie jest jednostronng czynnos$cig prawna,
powinno by¢ dokonane w drodze oswiadczenia woli ztozonego wtascicielowi
obcigzonej nieruchomosci.

Trybunat Konstytucyjny dostrzegt jeszcze inny aspekt analizowanego
zagadnienia. Podkreslit, ze w zwigzku z konstytutywnym znaczeniem wpisu
uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej (art. 27 u.g.n.) nalezy przyjac, iz —
mimo dokonanego zrzeczenia sie — skutki prawne tej czynnosci (wygasniecie

prawa) sg uzaleznione od dokonania odpowiedniego wpisu w ksiedze wieczystej. W



odniesieniu do ograniczonych praw rzeczowych zasada ta jest wyrazona wprost w
art. 246 § 2 k.c.; jesli prawo byto ujawnione w ksiedze wieczystej, do jego
wygasniecia potrzebne jest jego wykreslenie. W przypadku obu kategorii praw
istotne znaczenie odgrywa wiec element publikacji, czyli ujawnienia zmiany stanu
prawnego nieruchomosci.

Z wyroku z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04, wynika, ze Trybunat Konstytucyjny
okreslit linie podziatu miedzy konstrukcjami zrzeczenia sie praw rzeczowych,
oddzielajgc prawo wiasnosci od praw na rzeczy cudzej, czyli uzytkowania
wieczystego i ograniczonych praw rzeczowych. Z bliskosci prawa wiasnosci
nieruchomosci i uzytkowania wieczystego, wyrazajgcej sie w czestym stosowaniu
przepisow o wiasnosci odpowiednio albo w drodze analogii do uzytkowania
wieczystego, Trybunat Konstytucyjny nie wywiodt wiec dalszych skutkdw w kwestii
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego. Przedstawione argumenty przemawiaty za
tym, aby w szczegdlnej kwestii skutkow zrzeczenia sie jednakowo traktowac
uzytkowanie wieczyste i ograniczone prawa rzeczowe, a nie uzytkowanie wieczyste
oraz wtasnosc¢ nieruchomosci. Trybunat Konstytucyjny wyrazit to zapatrywanie
stwierdzajgc, ze w Swietle charakterystyki zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego i
ograniczonych praw rzeczowych, zatozenie legislacyjne polegajgce na dgzeniu do
ujednolicenia instytucji zrzeczenia sie tych praw ze zrzeczeniem sie wtasnosci
nieruchomosci, jawi sie — zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego — jako zatozenie z
gruntu btedne.

W zwigzku z przedstawionymi wypowiedziami wymaga rozwazenia w
pierwszej kolejnosci dopuszczalno$¢ odpowiedniego stosowania art. 179 k.c. do
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego. Odpowiednie stosowanie prawa musi
znajdowac podstawe w konkretnym przepisie. W kodeksie cywilnym zostaty
zamieszczone dwa przepisy odsytajgce do przepisdw o przeniesieniu wtasnosci
nieruchomos$ci: art. 234 k.c. — w zakresie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste,
oraz art. 237 k.c. — w zakresie przeniesienia uzytkowania wieczystego. Zrzeczenie
sie uzytkowania wieczystego oczywiscie nie ma zadnego zwigzku z oddaniem
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Nie ma tez ono zwigzku z przeniesieniem tego
prawa, zwrot ,przeniesienie wtasnosci” (art. 155 i nast. k.c.) oznacza bowiem
przejscie wtasnos$ci rzeczy z jednej osoby na drugg na podstawie umowy. W

wypadku zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego nie dochodzi ani do zawarcia



umowy, ani do przejscia prawa, zaden z tych przepisow nie moze zatem stanowi¢
podstawy do odpowiedniego stosowania art. 179 k.c. do uzytkowania wieczystego.

Skoro zatem nie ma podstaw do odpowiedniego stosowania art. 179 k.c. do
uzytkowania wieczystego, oczywiste staje sie stwierdzenie, ze opowiedzenie sie za
tezg o dopuszczalnosci zrzeczenia sie przez uzytkownika wieczystego
przystugujgcego mu prawa — poza hipotezami norm prawnych, zamieszczonych w
dwdch wyzej wymienionych przepisach szczegolnych (art. 16 u.g.n. i art. 17b ust. 3
u.g.n.r.SP) — oznacza, iz w rozwazanym zakresie istnieje luka w prawie. Mozna jg
wypetni¢ przez analogiczne zastosowanie innych przepisow prawnych, regulujgcych
podobne stany faktyczne, a wiec art. 179 lub 246 k.c.

Pozostaje do rozwazenia, czy istniejg podstawy do analogicznego stosowania
do uzytkowania wieczystego art. 179 lub 246 k.c. W orzecznictwie oraz we
wspotczesnym pismiennictwie utrwalony jest poglad, ze uzytkowanie wieczyste jest
prawem sui generis, usytuowanym miedzy prawem wiasnosci a prawami
rzeczowymi ograniczonymi. Podkre$la sie, ze jest ono blizsze wtasno$ci niz
prawom rzeczowym ograniczonym, co wynika m.in. z art. 234 i 237 k.c.
Konsekwentnie wiec w kwestiach nieuregulowanych w art. 232-243 k.c. stosuje sie
w drodze analogii raczej przepisy o wiasnosci niz o prawach rzeczowych
ograniczonych. Spostrzezenie to dotyczy w szczegdlnosci analogicznego
stosowania przepiséw o tresci i wykonywaniu wtasnosci oraz o ochronie wtasnosci.
Mozliwe jest jednak w pewnym zakresie analogiczne stosowanie do uzytkowania
wieczystego niektorych przepiséw o prawach rzeczowych ograniczonych, w tym
zwlaszcza art. 247 k.c., odnoszgcego sie do ich wygasniecia wskutek konfuz;ji.

W ocenie dopuszczalnosci, podstawy prawnej i skutkow zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego szczegolne znaczenie nalezy przypisa¢c omowionym
pogladom Trybunatu Konstytucyjnego. Z uzasadnienia wyroku z dnia 15 marca
2005 r., K 9/04, wynika, ze Trybunat dostrzegat podstawy do analogicznej oceny
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego i ograniczonych praw rzeczowych oraz
przeciwstawit im zrzeczenie sie wtasnosci nieruchomosci. Podobne poglady
wypowiedziat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 24 sierpnia
2005 r., Il CK 34/05. Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie w petni te poglady
podziela.

Uzytkowanie wieczyste, mimo cech bliskich wkasnosci nieruchomosci, w jedne;j

kwestii wykazuje szczegdlne podobienstwo do ograniczonych praw rzeczowych:



jest prawem na rzeczy cudzej. Zastosowanie zatem art. 246 k.c. w drodze analogii
do uzytkowania wieczystego bardziej odpowiada istocie tego prawa, ktérego celem
jest uzyskanie korzysci przez uprawnionego kosztem obcigzenia nieruchomosci.

W wypadku analogicznego zastosowania art. 179 k.c. powstawataby sytuacja,
w ktorej, w konsekwencji zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego ustanowionego
na gruncie Skarbu Panstwa, prawo to istniatoby nadal, tyle ze przystugiwatoby
gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci. Tym samym
dochodzitoby do stawiania gminy w roli niejako ,przymusowego beneficjenta”
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego. Aktualne w takim wypadku stawatyby sie
argumenty za niezgodnoscig art. 179 k.c. z Konstytucja, sformutowane w
odniesieniu do zrzeczenia sie wtasnosci nieruchomosci. Opisana w uzasadnieniu
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego praktyka przynosita wytgcznie przyktady
zrzekania sie gruntéw skazonych ekologicznie, zabudowanych budynkami
wymagajgcymi kosztownej rozbiérki, ktorych rewitalizacja pociggataby za sobg
konieczno$¢ poniesienia przez gmine istotnych wydatkéw. Tym samym swoboda
zrzekania sie uzytkowania wieczystego bytaby — tak jak w wypadku zrzekania sie
wtasnosci — realizowana kosztem gminy, a na spotecznosc¢ lokalng bytyby
przerzucane wydatki, ktére w innej sytuacji musiatby ponies¢ podmiot uprawniony
do wiadania gruntem, czyli dotychczasowy uzytkownik wieczysty albo wiasciciel.
Tymczasem gmina powinna mie¢ mozliwos¢ samodzielnego ksztattowania swej
gospodarki nieruchomosciami w drodze dziatan zwigzanych z nabyciem i
utrzymaniem nieruchomosci potrzebnych do wykonywania jej zadan. Uzytkowanie
wieczyste jest prawem tworzonym dla osiggniecia okreslonego rezultatu
gospodarczego i spotecznego, a jego przymusowe utrzymywanie na rzecz gminy
pozostaje w sprzecznosci z tym zatozeniem.

Uzytkowanie wieczyste moze obcigzac¢ zaréwno grunty Skarbu Panstwa, jak i
grunty jednostek samorzadu terytorialnego oraz ich zwigzkéw. Tymczasem w
wypadku opowiedzenia sie za poglgdem o analogicznym stosowaniu art. 179 § 2
k.c. do uzytkowania wieczystego jedynie gmina nabywataby prawo ustanowione na
gruncie Skarbu Panstwa. W razie zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego, ktére
zostato ustanowione na gruncie samorzgdowym, Skarb Panstwa nie nabywatby
tego prawa, ale wygasatoby ono wskutek konfuzji. Prowadzitoby to do powstania
oczywistej dysharmonii miedzy art. 232 k.c. i stosowanym do uzytkowania
wieczystego art. 179 § 2 k.c. Zdecydowanie lepiej jest dostosowany do zrzekania



sie uzytkowania wieczystego art. 246 k.c., ktory przewiduje ztozenie oswiadczenia o
zrzeczeniu sie prawa wiascicielowi, roznicuje zatem adresata tego oswiadczenia
jedynie w zalezno$ci od tego, na czyim gruncie zostato ustanowione obcigzenie.

Zrzeczenie sie wtasnosci nieruchomosci na podstawie art. 179 k.c. stanowi
jednostronng czynnosc¢ prawng o charakterze rozporzgdzajgcym, prowadzgcg do
pierwotnego nabycia wtasnosci nieruchomosci przez gmine. Uzyskanie przez nig
wiasnosci mozna wywodzi¢ ze ztozenia oswiadczenie woli o zrzeczeniu sie tego
prawa oraz z tresci art. 179 k.c., okreslajgcego wprost, kto uzyskuje wiasnosc¢
nieruchomosci. Taki system trudno bytoby analogicznie odnies¢ do zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego. Skoro istote tego prawa nalezy wigzac takze z umowg o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, pomimo pierwotnego nabycia prawa
przez gmine, nadal bytyby wigzgce dla niej obowigzki wynikajgce z umowy, np. co
do uiszczania opfaty rocznej. Trudno bowiem zakfadac, by uzytkowanie wieczyste
funkcjonowato bez dalszego trwania umowy bedgcej nie tylko pierwotnym zrodtem
powstania tego prawa, ale takze podstawg istnienia powigzan obligacyjnych,
charakterystycznych dla uzytkowania wieczystego. Opowiedzenie sie za
dopuszczalnoscig analogicznego stosowania art. 179 § 2 k.c. podwazatoby zatem
zatozenie o pierwotnym charakterze nabycia uzytkowania wieczystego w razie
zrzeczenia sie tego prawa. Dalsze utrzymywanie sie skutkbw prawnych,
wynikajgcych z relacji poprzednio istniejgcej miedzy wiascicielem gruntu i
uzytkownikiem wieczystym, przemawiatoby raczej za wnioskiem, ze wspomniane
prawo zostato ,przeniesione” na gmine jednostronnym o$wiadczeniem woli
dotychczasowego uzytkownika wieczystego, nie zas nabyte przez gminge w sposob
pierwotny. Ten problem nie powstaje w wypadku zrzeczenia sie wtasnosci
nieruchomosci, poniewaz prawo bedgce przedmiotem zrzeczenia nie jest
powigzane z umowa, a jedyng kwestig wymagajgcg rozstrzygniecia pozostaje
dalsze trwanie lub wygasniecie obcigzen wtasnosci nieruchomosci.

Nalezy w zwigzku z tym podkresli¢, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem, na
ktérym mogg by¢ ustanowione dalsze prawa rzeczowe (hipoteka, uzytkowanie i
stuzebno$ci), wobec czego w razie zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego
powstawatoby pytanie, jaki jest los tych praw. Skoro zastosowanie art. 179 k.c.
prowadzitoby do dalszego istnienia prawa uzytkowania wieczystego, do oceny
obcigzen nie mogtby mieC zastosowania art. 241 k.c., ktéry reguluje skutki
wygasniecia uzytkowania wieczystego. Artykut 179 k.c. nie okresla, co dzieje sie z



prawami rzeczowymi i obligacyjnymi o tzw. rozszerzonej skutecznosci w razie
zrzeczenia sie wtasnosci nieruchomosci. Przemawia to przeciwko analogicznemu
stosowaniu tego przepisu do zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego.
Zastosowanie w omawianym wypadku art. 246 k.c., przewidujgcego w drodze
analogii wygasniecie uzytkowania wieczystego, prowadzi natomiast do wygasniecia
obcigzen na podstawie art. 241 k.c.

Trafnosci poglagdu o stosowaniu art. 179 k.c. do zrzeczenia sie uzytkowania
wieczystego nie przesgdza okolicznos¢, ze zrzeczeniu sie tego prawa zwykle
towarzyszy jednoczesna utrata wkasnosci budynkow wzniesionych na
nieruchomosci lub wtasnosci lokali. Przemawia za tym argument wynikajacy z
konstrukcji praw zwigzanych, ktora znajduje zastosowanie do oceny relacji miedzy
prawem uzytkowania wieczystego gruntu i prawem wiasnosci wzniesionych na nim
budynkéw oraz prawem odrebnej wtasnosci lokali. W tym uktadzie prawem
gtbwnym pozostaje prawo uzytkowania wieczystego, a prawo odrebnej wiasnosci
budynku lub lokalu jest prawem z nim zwigzanym. Kazde rozporzgdzenie prawem
gtbwnym wymaga takze rozporzgdzenia prawem zwigzanym, ktére w tym zakresie
dzieli los prawny prawa gtéwnego.

Ponadto nalezy przyja¢, zgodnie z art. 246 § 2 k.c., ze skoro uzytkowanie
wieczyste gruntu musi by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej, do jego wygasniecia
potrzebne jest wykreslenie tego prawa. Zapewnia to jasno$¢ sytuacji prawnej gruntu
dla wiasciciela, ktory jest uczestnikiem postepowania o wpis w ksiedze wieczystej i
w tym postepowaniu moze podnosic¢ np. wadliwos¢ oswiadczenia o zrzeczeniu sie
uzytkowania wieczystego, bedgcego podstawg wykreslenia tego prawa. Przyjecie
takiego modelu zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego jest rowniez istotne dla
zapewnienia bezpieczenstwa obrotu. Poniewaz wpis o0 wykresleniu uzytkowania
wieczystego ma charakter konstytutywny, kazdy zainteresowany moze uzyskac¢
informacje o stanie prawnym nieruchomosci i podjg¢ dziatania, ktére nie bedg
narazone na podwazenie z powodu rozbieznosci miedzy rzeczywistym stanem
prawnym gruntu i stanem wynikajgcym z ksiegi. W razie analogicznego stosowania
w rozwazanym zakresie art. 179 k.c. mogtoby natomiast doj$¢ do niekorzystnej dla
bezpieczenstwa obrotu sytuacji, polegajgcej na tym, ze nieistniejgce prawo nadal
bytoby wpisane w ksiedze wieczyste;j.

Przedstawione argumenty przemawiajg za uznaniem, ze do zrzeczenia sie

uzytkowania wieczystego stosuje sie w drodze analogii art. 246 k.c., a nie art. 179 §



2 k.c. (...) Wyjatkowo jednak w kwestii formy zrzeczenia sie uzytkowania
wieczystego znajduje zastosowanie w drodze analogii art. 179 § 1 zdanie drugie
k.c., ktory wymaga zachowania formy aktu notarialnego, skoro bowiem taka forma
szczegoblna musi by¢ zachowana do ustanowienia i przeniesienia uzytkowania
wieczystego (art. 158 w zwigzku z art. 234 i 237 k.c.), to rowniez zrzeczenie sie
tego prawa powinno by¢ dokonane w rozwazanej formie. Sgd Najwyzszy w
obecnym sktadzie podziela poglad wypowiedziany w tym zakresie w uzasadnieniu
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 2005 r., Il CK 34/05.

Z tych przyczyn Sgd Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie

prawne, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



