Sygn. akt Il CZP 81/13

UCHWALA

Dnia 13 grudnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)
Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z wniosku B., R., W. N.-B. sp.j. na odmowe dokonania czynnosci
notarialnej,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 13 grudnia 2013 r.

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w T.

postanowieniem z dnia 10 wrzesnia 2013 r.,

"Czy dopuszczalne jest zrzeczenie sie uzytkowania
wieczystego gruntu stanowigcego wiasno$¢ Skarbu Panstwa, nie
objetego przepisami ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, przez

osobe prawng nie bedgcg panstwowg ani samorzgadowg osobg
prawng?"



podjat uchwate:

Uzytkownik wieczysty, ktoéry nie moze 2zrzec sie
przystugujagcego mu prawa na podstawie przepiséw ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz. U.
z 2012 r. poz. 1187 ze zm.), moze wyzby¢ sie tego prawa zgodnie

z art. 902" k.c. stosowanym w drodze analogii.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w T. rozpoznajgc zazalenie wnioskodawcy na decyzje
notariusza T. O., ktéry odméwit dokonania czynnosci notarialnej, powziagt istotne
watpliwosci i na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do
rozstrzygniecia zagadnienie prawne sformutowane w sentencji swojego
postanowienia z dnia 10 wrze$nia 2013 r. Zagadnienie to powstato na tle
nastepujgcego stanu faktycznego.

W dniu 3 czerwca 2013 r. T. O. - notariusz w T. odmowit spofce dziatajgcej
pod firmg [...] spdétka jawna z siedzibg w T. dokonania czynno$ci prawnej
polegajgcej na zrzeczeniu sie prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej
nieruchomosci gruntowej stanowigcej witasno$¢ Skarbu Panstwa. Zdaniem
Notariusza, w aktualnym stanie prawnym ustawodawca umozliwia zrzeczenie sie
uzytkowania wieczystego w Scisle okreslonych przypadkach, uregulowanych w art.
17b ust. 3 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa -
wylgcznie w przypadku uzytkowania nieruchomosci rolnych bedgcych wtasnoscig
Skarbu Panstwa, oraz art. 16 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami -
zezwalajgc na te czynnos¢ panstwowym oraz samorzgdowym osobom prawnym.
Przepisy te nalezy traktowac jako leges speciales wzgledem ogdlnej zasady braku
mozliwosci zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego.

Sad Okregowy wskazat, ze przed utratg mocy art. 179 k.c. (wyrok TK z dnia
15 marca 2005 r., K 9/04, Dz. U. z 2005 r. Nr 48, poz. 462), ktory zezwalat
wiascicielowi na zrzeczenie sie wtasnosci nieruchomosci w drodze jednostronne;j
czynnosci, dopuszczalno$¢ zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego w drodze
stosowanego per analogiom art. 179 § 1 k.c. w zw. z art. 237 k.c. nie budzita
wiekszych watpliwosci w obrocie prawnym.

Pod wptywem argumentacji przedstawionej przez Trybunat w uzasadnieniu
powotanego wyroku, w orzecznictwie jako podstawe prawng do zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego przyjmowano przepis 0 ograniczonych prawach
rzeczowych, a nie o zrzeczeniu sie wtasnosci (art. 246 k.c.). W uchwale z dnia
19 maja 2006 r. (Il CZP 26/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 39) Sad Najwyzszy wskazat,

ze uzytkowanie wieczyste jest prawem sui generis, blizszym wprawdzie wtasnosci,



jednak w jednej kwestii wykazuje szczegolne 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. Tak tez Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 23 sierpnia 2006 r. (Il CZP 60/06,
OSNC 2007, nr 6, poz. 81).

Inne stanowisko Sad Najwyzszy zajgt w postanowieniach z dnia 30 czerwca
2006 r. V CSK 131/0 i V CSK 133/06), stwierdzajac, ze uzytkownik wieczysty nie
bedgcy panstwowg lub samorzgdowg osobg prawng moze zrzec sie swoich praw
na podstawie art. 179 k.c., stosowanego w drodze analogii. Sgd Najwyzszy przyjat,
ze skutek zrzeczenia w postaci wygasniecia praw do gruntu i budynkdéw
powstaje w wyniku jednostronnej czynnosci prawnej podmiotu zrzekajgcego sie
i podkreslit, ze do zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego nie ma zastosowania
art. 246 § 2 k.c., dotyczacy ograniczonych praw rzeczowych. Podobnie, w wyroku
z dnia 16 stycznia 2009 r., V CSK 259/08 (OSNC-ZD z 2009, nr 4, poz. 98)
Sad Najwyzszy stwierdzit, ze w kwestiach nieuregulowanych w przepisach
0 uzytkowaniu wieczystym, wymagajgcych stosowania analogii, w pierwszym
rzedzie nalezy siega¢ do przepisow dotyczgcych wiasnosci a nie ograniczonych
praw rzeczowych.

Sad Okregowy zwrécit uwage, ze rozwazane zagadnienie jest zroditem
kontrowersji takze w pismiennictwie. Czes¢ przedstawicieli doktryny, zaréwno
w stanie prawnym przed wspomnianym wyrokiem TK jak i po, dopuszczata
zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego. Z kolei inna grupa konsekwentnie
sprzeciwia sie dopuszczalnosci zrzeczenia sie uzytkowania w przypadkach,
w ktérych przepis na to wyraznie nie zezwala. Uzasadnienie tego stanowiska
mozna sprowadzi¢ do tezy, ze o ile brak jest wyraznego uprawnienia w ustawie lub
w tredci czynnosci prawnej, wéwczas nie jest mozliwe jednostronne zniesienie
dwustronnego stosunku prawnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W aktualnym stanie prawnym mozliwos$¢ wyzbycia sie prawa rzeczowego nie
jest uregulowana jednolicie. W stosunku do rzeczy ruchomych ustawodawca
wyraznie przewidziat mozliwos¢ wyzbycia sie wiasnosci przez jednostronne

dziatanie uprawnionego, czyli porzucenie rzeczy w takim zamiarze (art. 180 k.c.).



Natomiast gdy chodzi o wtasnos¢ i inne prawa rzeczowe dotyczgce nieruchomosci
regulacja jest zroznicowana i niekompletna. W odniesieniu do ograniczonych praw
rzeczowych ustawodawca dopuscit wyzbycie sie takiego prawa poprzez
jednostronne oswiadczenie uprawnionego (zrzeczenie sie prawa) ziozone
wiascicielowi rzeczy (art. 246 k.c.). Gdy chodzi o wlasnos¢ nieruchomosci to na tle
stanu prawnego, ktéry obowigzywat do dnia 15 lipca 2006 r., takze dopuszczano
mozliwos¢ wyzbycia sie wtasnosci poprzez zrzeczenia sie w drodze jednostronnego
oswiadczenia woli uprawnionego w formie aktu notarialnego (art. 179 k.c.). Przepis
ten utracit jednak moc w zwigzku z wyrokiem Trybunat Konstytucyjny z dnia
15 marca 2005 r. (K 9/04; Dz. U. Nr 48, poz. 462), w ktorym Trybunat uznat, ze jest
on sprzeczny z Konstytucjg. Od dnia 11 pazdziernika 2008 r., na mocy ustawy
z dnia 23 lipca 2008 r. (Dz. U. Nr 163, poz. 1012) zmieniajgcej kodeks cywilny,
wyzbycie sie wiasnosci nieruchomosci jest mozliwe na podstawie umowy z gming
lub Skarbem Panstwa, w ktérej wiasciciel zobowigzuje sie do nieodptatnego
przekazania im nieruchomosci (art. 902* k.c.).

Odmiennie przedstawia sie regulacja dotyczgca mozliwosci wyzbycia sie
prawa uzytkowania wieczystego. Inaczej niz w przypadku innych praw rzeczowych
dotyczacych nieruchomosci, ustawodawca nie przewidziat ogdlnej mozliwosci
wyzbycia sie takiego prawa. Natomiast w art. 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651
ze zm.) oraz art. 17b ustawy z dnia 19 pazdziernika 2001 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz. U z 2012, poz. 1187
ze zm.) dopuscit mozliwos¢ zrzeczenia sie tego prawa, ale tylko przez okreslone
osoby i w odniesieniu do okreslonych nieruchomosci. Ponadto mozliwos¢ wyzbycia
sie prawa uzytkowania wieczystego przewiduje art. 33 ustawy z dnia 24 sierpnia
2001 r. o restrukturyzacji hutnictwa zelaza i stali (Dz. U. Nr 111, poz. 1196 ze zm.).
Wprawdzie w przepisie tym mowa jest o zrzeczeniu sie prawa, ale z drugiej strony
stwierdza on, ze takie ,zrzeczenie” nastepuje w drodze umowy zawartej w formie
aktu notarialnego. Jest to wiec w istocie tryb wyzbycia sie uzytkowania wieczystego
podobny do tego, ktory aktualnie przewiduje art. 902 k.c. w stosunku do wtasnosci.
Taka regulacja mozliwosci wyzbycia sie prawa uzytkowania wieczystego,

szczegollnie brak ogdlnego przepisu zezwalajgcego, tak jak przy wiasnosci lub



ograniczonych prawach rzeczowych, na wyzbycie sie prawa stata sie przyczyng
rozbieznych poglagdow na temat tego, czy wyzbycie sie uzytkowania wieczystego,
poza przypadkami wyraznie uregulowanymi w ustawie, jest mozliwe i na jakiej
podstawie prawne;.

W doktrynie i orzecznictwie, do czasu wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 15
marca 2005 r., dominowat poglad, Zze uzytkownik wieczysty moze zrzec sie
przystugujgcego mu prawa, takze w innych przypadkach a nie tylko wtedy gdy
zezwala na to wyraznie przepis prawa. Podstawg prawnej dla takiego zrzeczenia
upatrywano w stosowanym w drodze analogii art. 179 k.c. (uzasadnienie uchwaty
siedmiu sedziéw z dnia 8 grudnia 2004 r. Ill CZP 47/04, OSNC 2005, nr 5, poz. 74;
postanowienie z dnia 30 czerwca 2006 r. V CSK 131/06 niepubl.; wyrok z dnia
16 stycznia 2009 r., V CSK 259/08, niepubl.).

W uzasadnieniu wyroku z dnia 15 marca 2005 r., Trybunat Konstytucyjny
wyrazit poglad, ze ze wzgledu na to, iz uzytkowanie wieczyste jest prawem na rzeczy
cudzej, gdy chodzi o podstawe dla zrzeczenia sie tego prawa, wtasciwsze jest
sieganie w drodze analogii po art. 246 k.c. Podobny poglad pojawit sie takze
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (postanowienie z dnia 24 sierpnia 2005 r. Il
CK 34/05 ; OSNC 2006, nr 7-8, poz. 125; uchwata z dnia 19 maja 2006 r., OSNC
2007, nr 3, poz. 39 i uchwata z dnia 23 sierpnia 2006 r. Il CZP 60/06 (OSNC
2007, nr 6, poz. 81). W orzeczeniach tych Sad Najwyzszy przyjmuje, ze
podstawowe znaczenie przy ocenie mozliwosci zrzeczenia sie uzytkowania
wieczystego powinien odgrywaé stosowany w drodze analogii art. 246 k.c.
Natomiast dla ustalenia w jakiej formie ma nastgpi¢ zrzeczenie Sad Najwyzszy
odwotat sie takze do stosowanego w drodze analogii art. 179 k.c.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego dopuszczalno$¢ wyzbycia sie
uzytkowania wieczystego przez kazdego uprawnionego nie byta kwestionowana,
réznice sprowadzaty sie tylko co do wskazania podstawy prawnej dla realizacji
takiego uprawnienia. Natomiast w doktrynie pojawit sie takze poglad
wykluczajgcy mozliwos¢ wyzbycia sie takiego prawa przez kazdego
uprawnionego. Zwolennicy tego poglagdu uznajg, ze skoro ustawodawca dopuscit
zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego tylko w okreslonych sytuacjach to tym

samym, brak podstaw dla stwierdzenia, iz kazdy uprawniony z tego prawa moze



sie go zrzec. lIstnienie szczegdlnej regulacji odnoszgcej sie do mozliwosci
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego tylko w niektorych sytuacjach i biernosc
ustawodawcy przez lata, ktory nie wprowadzit generalnego upowaznienia
takiego jak w przypadku prawa wiasnosci lub ograniczonych praw rzeczowych,
stanowi, zdaniem zwolennikéw tego pogladu, przesgdzajgcy argument za tym,
aby uznaé¢ brak podstaw dla zrzeczenia sie tego prawa przez kazdego
uzytkownika wieczystego. Poglad ten oparty jest jednak na zatozeniu, ktore nie
sposob podzieli¢. Wyrazne uregulowanie niektorych przypadkéw zrzeczenia sie
prawa uzytkowania wieczystego nie moze przeciez przekreslic regulaciji
dotyczgcej tresci tego prawa.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem zblizonym w swej tresci do prawa
wtasnosci, a art. 233 k.c. wyraznie stanowi, ze uzytkownik wieczysty moze
rozporzgdza¢ swoim prawem. Oznacza to, ze jezeli brak przepisu, ktory
ograniczatby to uprawnienie, uzytkownik wieczysty moze wyzbyC sie
przystugujgcego mu prawa. Istnienie regulacji dotyczgcej niektorych
uzytkownikow wieczystych jest wiec tylko wyraznym potwierdzeniem, tego ze
kazdy uprawniony ztego prawa moze sie go wyzby¢, a w zadnym razie
regulacja taka nie moze byc¢ postrzegana jako wytgczenie uprawnienia kazdego
uzytkownika wieczystego do wyzbycia sie przystugujgcego mu prawa skoro
zgodnie z art. 233 k.c. moze on rozporzgdzac przystugujgcym mu prawem.

W sytuacji, gdy za utrwalony w orzecznictwie mozna uznaé¢ poglad
0 mozliwosci zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego, a w literaturze
stanowisko to takze znajduje licznych zwolennikéw, rodzi sie pytanie o celowos$¢
udzielenia odpowiedzi na zagadnienie prawne przedstawione przez Sad
Okregowy w T. Chociaz co do zasady zagadnienie mozna uzna¢ za
rozstrzygniete w dotychczasowym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, to celowym
jest przesagdzenie czy do wyzbycia sie uzytkowania wieczystego nalezy
odpowiednio stosowaC przepisy o0 zrzeczeniu sie ograniczonych praw
rzeczowych, czy przepisy o0 nieodpfatnym przekazaniu witasnosci, a w
konsekwencji w jaki sposéb i z jakimi skutkami nastepuje wyzbycie sie prawa

uzytkowania wieczystego.



Poszukujgc podstawy prawnej dla wyzbycia sie prawa uzytkowania
wieczystego przez kazdego komu to prawo przystuguje, nalezy zwréci¢ uwage,
ze skoro brak regulacji prawnej wprost odnoszgcej sie do tej sytuacji musimy
ja znalez¢ w drodze analogii legis, czyli poprzez zastosowanie przepisow, ktore
regulujg sytuacje najblizsze tej, dla ktorej stwierdzamy istnienie luki. Kierujgc sie tg
wskazéwkag nalezy odrzuci¢ mozliwos¢ stosowania w drodze analogii przepiséw,
ktdre regulujg zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego. Przepisy te odnoszg sie
tylko do okreslonych nieruchomosci i okreslonych uzytkownikow wieczystych.
Regulujg wobec tego tylko cze$¢ sytuacji zwigzanych z wyzbyciem sie uzytkowania
wieczystego i brak podstaw do tego, aby rozciggac je na wszystkich uzytkownikéw
wieczystych i wszystkie nieruchomosci oddane w uzytkowanie wieczyste.
Ze wzgledu na to, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktére wykazuje
podobienstwo zaréwno do prawa wihasnosci jak i do praw rzeczowych
ograniczonych nalezy rozstrzygngcC jakie argumenty przemawiajg za stosowaniem
w drodze analogii jednej z wchodzacych w gre regulacji.

Pierwszy argument wigze sie z podobienstwem prawa uzytkowania
wieczystego do wiasnosci lub ograniczonych praw rzeczowych. Z tego wzgledu,
ze uzytkowanie  wieczyste jest prawem na rzeczy cudzej wykazuje
ono podobienstwo do ograniczonych praw rzeczowych. Nie moze to by¢ jednak
argument decydujgcy gdyz tre$¢ tego prawa z kolei wyraznie przypomina prawo
wiasnosci. Argument zwigzany z podobienstwem prawa uzytkowania wieczystego
do innych praw byt zresztg wykorzystywany w orzecznictwie dla uzasadnienia
stosowania do wyzbycia sie tego prawa, zarowno art. 179 k.c. jak i art. 246 k.c.
Koniecznym wobec tego wydaje sie poszukiwanie dalszych argumentéw.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem, z ktorym zwigzany jest obowigzek
uprawnionego do zaptaty statych optat na rzecz wiasciciela nieruchomosci obcigzone;.
Jest to takze prawo, z ktérym z reguly zwigzane jest prawo wilasnosci
do budynkéw wzniesionych na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Z kolei
art. 237 k.c. przewiduje, ze do zbycia uzytkowania wieczystego nalezy stosowac
odpowiednio przepisy o przeniesieniu wiasnosci. Wszystkie te argumenty wskazuja,
ze do wyzbycia sie prawa uzytkowania wieczystego odpowiedniejsze wydajg sie

przepisy dotyczace wyzbycia sie prawa wiasnosci. Aktualnie, zgodnie z art. 902*



k.c., moze to nastgpi¢c w drodze umowy o bezptatne przekazanie prawa do
nieruchomosci pomiedzy uprawnionym a gming lub Skarbem Panstwa.
Tryb wyzbywania sie prawa poprzez umowe z gming lub Skarbem Panstwa,
0 wiele lepiej nadaje sie dla uregulowania ztozonej sytuacji prawnej jaka wigze
sie z wyzbyciem sie uzytkowania wieczystego, niz jednostronne zrzeczenie sie
tego prawa na podstawie analogicznie stosowanego art. 246 k.c. Po pierwsze,
zauwazy¢ nalezy, ze wyzbycie sie uzytkowania wieczystego prowadzi do tego,
ze przestaje byC¢ obcigzony grunt nalezgcy w zasadzie do gminy lub Skarbu
Panstwa, co dobrze koresponduje z aktualnym ksztattem uzytkowania
wieczystego, ktore moze by¢ ustanowione tylko na gruntach stanowigcych
witasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzgdu terytorialnego (art. 232
k.c.). Po drugie, do wyzbycia sie wtasnosci budynkéw wzniesionych na gruncie
przez uzytkownika wieczystego przepisy art. 902' i 902° k.c. moga byé
stosowane wprost bo jest to wyzbycie sie wtasnosci nieruchomosci budynkowej
przez jej witasciciela. Po trzecie, w umowie o nieodptatnym przekazaniu
uzytkowania wieczystego jest miejsce, aby uregulowa¢ wszystkie problemy
zwigzane z optatami za uzytkowanie wieczyste, prawem wiasnosci budynkéw
wzniesionych na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste ewentualnie innymi
obcigzeniami tego prawa. Dobry punkt wyjscia stwarza tu stosowana
analogicznie regulacja zawarta w art. 9022 k.c., ktéra co do zasady za bezptatne
zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego zwalnia uprawnionego
z odpowiedzialno$ci za wady przedmiotu jego prawa.

W konkluzji rozwazah nad poszukiwaniem podstawy prawnej dla wyzbycia
sie prawa uzytkownika wieczystego w innych sytuacjach niz szczegdtowo
uregulowanych w ustawie nalezy uznaé, ze ze wzgledu na podniesione wyzej
argumenty podstawe prawng dla takiej czynno$ci stanowig stosowane na
zasadzie analogii przepisy art. 902" - 9027 k.c.

Majgc na uwadze powyzsze Sgd Najwyzszy, na podstawie art. 390 k.p.c.,

orzekt jak w sentencji uchwaty.
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