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PRAWO / LAW

ToMASZ POLANOWSKI

_ZRZECZENIE SIE
PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

1. Wprowadzenie

Odkad ustawa z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach 1 osie-
dlach! instytucja uzytkowania wieczystego zostala wprowadzona do systemu
prawnego, wzbudza w doktrynie prawa cywilnego 1 orzecznictwie liczne kontro-
wersje. Nalezy jednak pamietaé, ze zostala ona stworzona w okresie panowania
w Polsce ustroju socjalistycznego 1 miata za zadanie ujednolicenie istniejacych
w tym czasie réznych form prawnych gospodarowania nieruchomos$ciami. Jej
celem byta pomoc w rozwoju budownictwa mieszkaniowego na gruntach poto-
zonych w miastach 1 osiedlach oraz witaczonych do planu zagospodarowania
przestrzennego miasta®.

Przyczyna nieporozumien jest skomplikowane uksztattowanie charakteru
prawnego omawianej instytucji jako posredniej pomiedzy prawem wlasnosci
a ograniczonym prawem rzeczowym. Do spornych zagadnien nalezy mozliwo§¢é
zrzeczenia sie tego prawa. Istniejace watpliwosci znacznie sie pogltebily z dniem
ogloszenia wyroku Trybunatu Konstytucyjnego?, uznajacego za sprzeczny
z Konstytucja RP art. 179 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(dalej: k.c.)®, wskazywanego jako podstawa prawna zrzeczenia sie uzytkowania
wieczystego.

Z uwagi na to, ze nadal nie zostalo wypracowane jednolite stanowisko w tej
sprawie, celem niniejszego artykulu jest rozwazenie kwestii dopuszczalnosci
zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego.

TomAsz POLANOWSKI, aplikant adwokacki Pomorskiej Izby Adwokackiej w Gdansku; e-mail:
tpolanowski@wp.pl

1 Ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, tekst pierwotny
Dz.U. Nr 32, poz. 159, weszla w zycie 22 pazdziernika 1961 r.

2 System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, pod red. Z. Radwanskiego, t. 4, Warszawa 20123,
s. 87-89; Kodeks cywilny, t. I: Komentarz. Art. 1-44919, pod red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa
2015, s. 645—646.

3 System Prawa Prywatnego..., s. 1-11; Kodeks cywilny, t. I: Komentarz..., s. 641—646.

4Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04, OTK-A 2005/3/24, Dz.U.
2005/48/462, LEX nr 149926.

5 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 459 ze zm.
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2. Dopuszczalnosé zrzeczenia sie
prawa uzytkowania wieczystego

W obowiazujacym obecnie Kodeksie cywilnym ustawodawca nie przewidziat
wprost mozliwo$ci zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego. W syste-
mie prawnym funkcjonuja jednak uregulowania dopuszczajace zrzeczenie sie
tego prawa. Dla przykladu takie unormowania pojawiajq sie w art. 16 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (dalej: Uogn)®, w art. 17b
ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolny-
mi Skarbu Panhstwa’. Dotycza one wylacznie éciéle okreslonego katalogu os6b
uprawnionych oraz tylko oznaczonych rodzajéw nieruchomosci. W literaturze
podaje sie, ze przyjecie przez ustawodawce takiego sposobu regulacji prawne;j
omawianego zagadnienia wyklucza, poza sytuacjami przewidzianymi w prze-
pisach szczegdlnych, dopuszczalno$é zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczy-
stego®. Zwolennicy takiego stanowiska w celu jego uzasadnienia wskazuja, ze
zobowigzania dwustronne nie moga by¢ jednostronnie znoszone bez wyraznej
podstawy prawnej wynikajacej z ustawy lub bezpo$rednio z umowy. Ponadto
argumentem, ktory ma przesadzaé o trafnoéci powyzszego pogladu, jest réwniez
bierna postawa ustawodawcy. Brak wprowadzenia przepisu prawnego, ktory
wprost umozliwia zrzeczenie sie prawa uzytkowania wieczystego, tak jak ma to
miejsce chociazby w przypadku ograniczonych praw rzeczowych, powoduje, ze
zrzeczenie sie interesujacej nas instytucji jest niedopuszczalne®. Przedstawione
powyzej stanowisko jest jednak odosobnione.

W stanie prawnym, gdy obowiazywat art. 179 k.c., w doktrynie prawa
25cywilnego, jak 1 w orzecznictwie, przewazal poglad o mozliwoS$ci zrzeczenia
sie prawa uzytkowania wieczystego wlasnie na tej podstawie prawnej. Za ta-
kim stanowiskiem przemawiato uksztaltowanie tej instytucji na wzdr prawa
wlasnoSci 1 zastosowanie wnioskowania argumentum a minori ad maius i a
similil®. Wraz z utrata, mocy obowiazujacej powyzszego przepisu prawnego
zaczely pojawiaé sie powazne watpliwosci co do dopuszczalno$ei zrzeczenia sie
prawa uzytkowania wieczystego. Doprowadzilo to do potrzeby ponownej wery-

6 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, t.j. Dz.U. z 2016 r.
poz. 2147 ze zm.

7 Por. ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi
Skarbu Panstwa, t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 2147 ze zm.

8Y.. Sanakiewicz, Przeniesienie uzytkowania wieczystego w drodze umowy przekazania, ,Rejent”,
1(2010), s. 99-131; Kodeks cywilny. Komentarz do art. 1-534, pod red. E. Gniewka, t. 1, Warszawa
2004, s. 582—-583; System Prawa Prywatnego..., s. 89.

9 Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2013 r., III CZP 81/13, OSNC 2014/10/100,
LEX nr 1479997; System Prawa Prywatnego..., s. 89.

10 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 193; Uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 8 wrzeénia 1992 r., ITI CZP 89/92, OSNC 1993/4/53, LEX nr 3835; Postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 2005 r., II CK 34/05, OSNC 2006/7—-8/125, LEX nr 159129;
Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r., III CZP 26/06, OSNC 2007/3/39, LEX nr 180641.
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fikacji, czy aby na pewno art.179 k.c. byt jedyna 1 wtasciwa podstawg prawna
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego!l.

Wystapienie sporu co do podstawy prawnej zrzeczenia sie uzytkowania
wieczystego przewidziat Trybunal Konstytucyjny juz na etapie orzekania
o zgodnosci art. 179 k.c. z Konstytucja RP. Trafnie zauwazyl, ze zaréwno
uzytkownik wieczysty, jak 1 osoba uprawniona z tytulu ograniczonego prawa
rzeczowego wywodzi swoje prawa od wtasciciela. Wtadnie ograniczony charakter
prawny tych instytucji przemawia za konstruowaniem czynnoS$ci zrzeczenia
sie na podstawie art. 246 k.c.!2 Réwniez Sad Najwyzszy stanal na stanowisku,
ze uzytkowanie wieczyste jest prawem na rzeczy cudzej. Skoro ustawodawca
dopuszcza mozliwo$é zrzeczenia sie stabszego prawa, jakim jest ograniczone
prawo rzeczowe, to tym bardziej stosujac w drodze analogii art. 246 k.c. jest to
dopuszczalne przy silniejszej instytucji uzytkowania wieczystegol?.

Poszukujac odpowiedniej podstawy prawnej zrzeczenia sie uzytkowania wie-
czystego nalezy takze wspomnieé o regulacji prawnej zawartej w art. 902! k.c.
iart. 9022 k.c. Od 11 pazdziernika 2008 r. ustawodawca wprowadzil do systemu
prawnego mozliwo§¢é umownego nieodptatnego przekazywania nieruchomoéci
przez wladciciela na rzecz gminy lub Skarbu Panstwa. Podaje sie, ze powyzsze
przepisy prawne moga stanowi¢ takze podstawe zrzeczenia sie prawa uzytko-
wania wieczystego z uwagi na unormowania zawarte w art. 237 k.c., jak 1 brak
wyraznego przepisu prawnego dopuszczajacego wprost mozliwo$¢ zrzeczenia
sie prawa uzytkowania wieczystego!4.

Co wiecej, w literaturze pojawia sie réwniez poglad, ze w sytuacji braku
podstawy prawnej zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego nalezy opowia-
da¢ sie za wylaczna mozliwoS$cig uregulowania tej kwestii w umowie o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczystel®.

W doktrynie prawa cywilnego, jak 1 w orzecznictwie przewaza poglad,
ze zrzeczenie sie prawa uzytkowania wieczystego jest mozliwe. Sporna jest
natomiast podstawa prawna, na jakiej mozna to uczynic.

Przy poszukiwaniu dopuszczalno$ci zrzeczenia sie prawa uzytkowania
wieczystego nie zachodzi konieczno$é odpowiedniego stosowania innych prze-
pisow prawnych dotyczacych pozostatych praw rzeczowych. Takie proby mozna
usprawiedliwi¢ skomplikowanym charakterem uzytkowania wieczystego, po-
strzeganego jako prawo posrednie pomiedzy prawem wlasnoS$ci a ograniczonym
prawem rzeczowym. Wtasénie charakter prawny uzytkowania wieczystego, jak
1 treéci tego prawa okre§lone w art. 233 k.c. powoduja, ze dopuszczalne jest

11'S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wtasnosé i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 201111, s. 457.

12 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. ...

13 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r. ...; Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
23 sierpnia 2006 r., IIT CZP 60/06, OSNC 2007/6/81, LEX nr 190507.

14 Kodeks cywilny..., s. 582-583; L. Sanakiewicz, Przeniesienie uzytkowania wieczystego...,
s. 99-131; System Prawa Prywatnego..., s. 90—91; Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia
2013 r. ...

15 E. Gniewek, Obrét nieruchomosciami skarbowymi i samorzadowymi, Krakéw 1999, s. 305—306;
7. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Warszawa 2006, s. 612.
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zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego. Wynika to wprost z istoty tej instytucji
1jest konsekwencja mozliwo$ci dowolnego rozporzadzania swoim prawem przez
uzytkownika wieczystego!®. Za dopuszczalnoécia zrzeczenia sie przemawia takze
funkcja tego prawa. Takie ujecie zaistniatego problemu pozwala na stanowcze
stwierdzenie, ze nie ma potrzeby tworzenia osobnej regulacji prawnej w tej
kwestii ani odwolywania sie do innych przepiséw prawnych w tym wzgledzie.
Mozliwo$é zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego wynika wprost z ogélnych
przepiséw ksztaltujacych te instytucje prawna, w szczegdlnosci z art. 233 k.c.
Jak trafnie stwierdzil Sad Najwyzszy, ogblng cecha praw rzeczowych w polskim
systemie prawnym jest mozliwo$¢ rezygnacji z nich przez osobe uprawniona
w drodze zlozenia jednostronnego oéwiadczenia o zrzeczeniu siel”.

3. Podstawa prawna i forma zrzeczenia sie
prawa uzytkowania wieczystego

Zastosowane ogélnej dyrektywy systemowej wyrazonej w art. 233 k.c.,
dopuszczajace] mozliwo$é zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego jako
typowego sposobu rozporzadzenia praweml® nie daje odpowiedzi na pytanie
co do formy takiej czynno$ci prawnej. Z uwagi na brak podstawy prawnej bez-
posrednio 1 kompleksowo regulujacej sposéb zrzeczenia sie prawa uzytkowania
wieczystego w systemie prawnym powstaje luka prawna, ktora nalezy zapekic
w drodze analogii legis, tj. stosujac te przepisy prawne, ktére reguluja sytuacje
najblizej tej, dla ktorej stwierdzona zostala luka prawnal?.

Poszukujac podstawy prawnej, okreslajacej sposéb zrzeczenia sie prawa
uzytkowania wieczystego, nalezy w pierwszej kolejnosci odrzuci¢ dopuszczal-
noé$é¢ stosowania przepisow szczegélnych, ktére reguluja zrzeczenie sie uzyt-
kowania wieczystego. Dotycza one wylacznie Scisle okreslonego katalogu oséb
uprawnionych oraz tylko oznaczonych rodzajéw nieruchomosei i nie moga by¢
interpretowane rozszerzajaco.

Na aprobate nie zastuguje réwniez mozliwo§¢ zrzeczenia sie prawa uzytko-
wania wieczystego w drodze umowy przewidzianej w art. 902! k.c. i art. 9022
k.c. albo w samej umowie o oddanie nieruchomoséci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste. Stosunek prawny zawiazany pomiedzy wlascicielem nieruchomosci
a uzytkownikiem wieczystym wynika z umowy o oddanie nieruchomos$ci grun-
towej w uzytkowanie wieczyste, opiera sie tez na powszechnie obowiazujacych
przepisach prawnych. Zgodnie z zasada wyrazona w art. 57§1 k.c. uprawnienia
do zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego wynikajacego z art. 233 k.c.

16 C. Wozniak, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 2006, s. 174; H. Witczak, Wygasniecie
uzytkowania wieczystego, Warszawa 2005, s. 91-94.

17 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2015 r., V CSK 393/14, LEX nr 1751289;
Kodeks cywilny..., s. 662.

18 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2015 r. ...

19 Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2013 r. ...
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nie mozna wyltaczy¢ ani ograniczy¢ w umowie o oddanie nieruchomos$ci grun-
towej w uzytkowanie wieczyste. W przypadku zrzeczenia sie nie dochodzi do
przeniesienia tego prawa na inny podmiot20. Wydaje sie, ze jedynym, co mozna
zrobi¢ w umowie o oddanie nieruchomoséci gruntowej w uzytkowanie wieczyste,
jest zawarcie w niej zgodnie z art. 5782 k.c. postanowienia, ze uprawniony nie
skorzysta ze swojego prawa do zrzeczenia sie?l.

Charakter prawny instytucji uzytkowania wieczystego przemawia za od-
powiednim stosowaniem art. 246 k.c. Podobienstwo do ograniczonych praw
rzeczowych wyraza sie w szczegdlno$ci w tym, ze jest to takze prawo na cudzej
rzeczy. Dla wypelnienia istniejacej luki prawnej nalezy stosowaé¢ w drodze
analogii legis art. 246 k.c., poniewaz pozwala on na prawidlowa realizacji celu
prawa uzytkowania wieczystego w postaci uzyskania przez uprawnionego ko-
rzyéci kosztem obciazenia nieruchomogci?2.

Odpowiednie zastosowanie art. 246 k.c. powoduje, ze zrzeczenie sie prawa
uzytkowania wieczystego przez osobe uprawniong nastepuje poprzez ztozenie
jednostronnego o$wiadczenia woli wobec wtasciciela nieruchomosei. Stanowisko
wlasciciela nieruchomosci jest obojetne dla bytu prawnego takiej czynnoSci.
Nie moze on skutecznie sprzeciwié¢ sie takiemu zachowaniu. Nie jest takze
wymagane uzyskanie zgody na zlozenie takiego oSwiadczenia. Istota uzyt-
kowania wieczystego pozwala na konstruowanie takiej czynnoéci niezaleznie
od stanowiska wiaéciciela23, bowiem wlasciciel nieruchomosci gruntowej dys-
ponuje skutecznymi §rodkami ochrony prawnej. Ztozenie o§wiadczenia wlasci-
cielowi nieruchomoéci jest niezwykle istotne, poniewaz jest to chwila, w ktorej
otwiera sie dla niego mozliwo$¢ dochodzenia przeciwko dawnemu uzytkownikowi
wieczystemu roszczen o naprawienie szkod wyniklych z niewlaéciwego korzy-
stania z gruntu. Bieg terminu przedawnienia roszczen okreslony w art. 243 k.c.
rozpoczyna sie w dniu zwrotu uzytkowanej nieruchomosci gruntowej i konczy sie
z uptywem trzech lat od tej daty. Tym samym ustawodawca odstapit od ogblnej
zasady okreélonej w art. 12081 k.c. Nalezy nadmieni¢, ze zgodnie z art. 223§1 k.c.
roszczenie o wydanie gruntu po wygasnieciu uzytkowania wieczystego nie ulega
przedawnieniu®4,

Dla skutecznosci o§wiadczenia o zrzeczeniu sie uzytkowania wieczystego jako
prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej ustawodawca w art. 246§2 k.c. wprost
wymaga wykreslenia tego prawa z ksiegi wieczystej. Taka regulacja prawna jest
uzasadniona zapewnieniem bezpieczenstwa obrotu 1 jasnoéci sytuacji prawne;.

20 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. ...

21 8. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 458; M. Harz, Zrzeczenie sie
prawa uzytkowania wieczystego. Wybrane zagadnienia, ,Rejent”, 11(2001), s. 118.

22 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2015 r. ...; Wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. ...

23 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. ...; Uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 19 maja 2006 r. ...

24 Wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. ...; Kodeks cywilny..., s. 582—583.
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Na etapie postepowania wieczystoksiegowego wtasciciel nieruchomosci korzysta
ze statusu strony25.

Przepis art. 246 k.c. nie okresla, w jakiej formie nalezy ztozy¢ oéwiadczenie
0 zrzeczeniu sie prawa uzytkowania wieczystego ani jego skutkow prawnych.
W doktrynie prawa cywilnego i w orzecznictwie prezentowany jest poglad, ze
oéwiadczenie uzytkownika wieczystego powinno przybraé forme aktu notarial-
nego poprzez odpowiednie zastosowanie art. 237 k.c. w zwiazku z art. 158 k.c.26
Jak sie wydaje, odpowiedzi na pytanie co do formy takiego o§wiadczenia nalezy
poszukiwaé w okolicznoéci, iz dla skutecznoéci o§wiadczenia o zrzeczeniu sie
uzytkowania wieczystego jako prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej wyma-
gane jest takze wykre§lenie tego prawa z ksiegi wieczystej. W art. 31§1 ustawy
z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej: Uokwih)27 wyraznie
wskazano, iz w razie braku przepiséw szczegdlnych co do formy dokumentu
wpis do ksiegi wieczyste] moze zosta¢ dokonany na podstawie dokumentu
z podpisem notarialnie pos§wiadczonym.

Podsumowujac, jednostronne o§wiadczenie woli uzytkownika wieczystego
0 zrzeczeniu sie tego prawa powinno zostaé zlozone wobec witasciciela nieru-
chomos$ci 1 przyjaé forme pisemna z podpisem notarialnie poSwiadczonym.
Aby takie o$éwiadczenie bylo skuteczne, wymagane jest wykreélenie tego
prawa z ksiegi wieczystej. Takie stanowisko uzasadnia obowiazek okreélony
w art. 246§2 k.c. i dyspozycja art. 31§1 Uokwih?8. Zapatrywanie to uzasad-
nione jest zapewnieniem bezpieczenstwa obrotu i jasnoéci sytuacji prawnej2®.
Nalezy odrzuci¢ podglad prezentowany w piSmiennictwie 1 judykaturze, ze
poprzez zastosowanie art. 237 k.c. w zwigzku z art. 158 k.c. oéwiadczenie uzyt-
kownika wieczystego powinno przybraé¢ forme aktu notarialnego. Jest to zbyt
daleko idace stanowisko z uwagi na to, ze powyzsze przepisy maja zastosowa-
nie do przeniesienia prawa, a zrzeczenie nie nalezy do instytucji wchodzacych
w sktad tej formy rozporzadzen. Fakt przyjecia przez ustawodawce formy aktu
notarialnego dla o$wiadczenia uzytkownika wieczystego, podlegajacego rezimowi
okreslonemu w ustawie o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa, jako szczegdlnej regulacji prawnej 1 przewidzianej wylacznie dla
tego okreslonego rodzaju nieruchomosci, nie moze prowadzi¢ do rozszerzajacej
wykladni prawnej 1 przemawiaé za jej ogdlnym stosowaniem do wszystkich
uzytkownikéw wieczystych.

25 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. ...; Uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 19 maja 2006 r. ...; Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 23 sierpnia 2006 r. ...

26 S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 458; Postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 2005 r. ...

27 Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, t.j. Dz.U. z 2017 r.
poz. 1007 ze zm.

28 Kodeks cywilny. Komentarz, t. II: Wiasno$é i inne prawa rzeczowe, pod red. A. Kidyby,
Warszawa 20122, s. 150—151.

29 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 23 sierpnia 2006 r. ...
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4. Skutki zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego

Konsekwencja zastosowania per analogiam do sposobu zrzeczenia sie uzyt-
kowania wieczystego art. 246 k.c. jest wygasniecie tego prawa. Nie nastepuje
przeniesienie tego prawa ani nie dochodzi do zmiany uprawnionego, a tylko
i wylacznie nieruchomo$é gruntowa zostaje zwolniona spod obcigzen®0.

Z uwagl na wprowadzony przez ustawodawce w art. 23581 k.c. wyjatek od
zasady superficies solo cedit uzasadnione jest pytanie o prawo wtasnosci budyn-
kow 1 urzadzen wzniesionych na tej nieruchomoéci gruntowej.

W literaturze pojawia sie poglad, ze wraz ze zrzeczeniem sie prawa uzytko-
wania wieczystego powinno zostacé ztozone o§wiadczenie o zrzeczeniu sie prawa
wlasnoéci budynkow 1 innych urzadzen wzniesionych na uzytkowanym gruncie
lub nabytych, co pozwoli na powrédt do zasady superficies solo cedit wraz z jej
wszystkimi konsekwencjami®l.

Nalezy go uznac za zbyt daleko idacy z uwagi na regulacje prawna zawarta,
w art. 235 k.c. Przystugujace uzytkownikowi wieczystemu prawo wiasnoéci
budynkéw 1 urzadzen wzniesionych na uzytkowanej nieruchomoéci gruntowe;j
lub nabytych ma charakter prawa akcesoryjnego w stosunku do uzytkowania
wieczystego®2. W takim stanie faktycznym to prawo uzytkowania wieczystego
jest prawem gltéwnym, za$ podrzednym jest prawo wlasnoéci budynkéw 1 urza-
dzen. Przyjecie przez ustawodawce konstrukeji praw zwiazanych powoduje,
ze kazde rozporzadzenie prawem gléwnym jest takze rozporzadzeniem prawem
podrzednym, ktére zawsze dzieli los prawny prawa nadrzednego33. Wygasniecie
prawa uzytkowania wieczystego powoduje rowniez wygasniecie prawa wlasnosci
budynkéw 1 urzadzen wzniesionych na uzytkowanym gruncie lub nabytych.
Przedstawione w art. 235 k.c. rozwiazanie jest szczegdlne z uwagi na to, ze
ustawodawca nadal w takim przypadku instytucji uzytkowania wieczystego
nadrzedny charakter wobec najpelniejszego prawa do rzeczy istniejacego
w systemie prawnym, jakim jest niewatpliwie prawo wlasnosci®4.

Nalezy zwro6ci¢é uwage na specyficzne rozwiazanie przyjete przez ustawo-
dawce. Zrzeczenie sie prawa rozumiane jako dokonanie jednostronnej czynnoéci
prawnej, prowadzacej do jego wygasniecia, jest nieodptatne i nie zawiera w sobie
elementu ekwiwalentnoéci. Jednak ustawodawca wprost w art. 33 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (Uogn) postanowil, ze w razie wygasniecia uzyt-
kowania wieczystego uzytkownikowi wieczystemu przysluguje wynagrodzenie
za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasnoéé¢ budynki i inne urzadzenia,
a takie wynagrodzenie powinno by¢ réwne wartosci tych budynkéw 1 urzadzen

30 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r. ...

318, Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 458.

32 Kodeks cywilny..., s. 667.

33 Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 r....; Postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 9 kwietnia 2015 r. ...

34 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 sierpnia 2011 r., I OSK 1441/10,
Legalis nr 399961; Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2003 r., II CKN 1155/00, OSNC,
4(2004), poz. 61, s. 67, Legalis nr 58243.
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okreélonej na dzieh wygaéniecia uzytkowania wieczystego®®. Natomiast zgodnie
z art. 239§2 pkt 4 k.c. umowa o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczy-
ste powinna okres$la¢ wynagrodzenie nalezne uzytkownikowi wieczystemu za
istniejace na gruncie w dniu wygaéniecia uzytkowania wieczystego budynki
lub urzadzenia.

Poszukujac relacji obu przepiséw prawnych, nalezy jednoznacznie stwier-
dzi¢, ze ustawodawca bezwzglednie przyznal uzytkownikowi wieczystemu
wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasnoéé budynki
11inne urzadzenia. Woli stron pozostawiono wytacznie mozliwo$¢ okreslenia jego
wysokosci. Takie zapatrywanie wynika wprost z art. 33 ust. 2 zdanie pierwsze
Uogn, jak i z art. 23982 pkt 4 k.c. oraz z uzytego przez ustawodawce w art. 33
ust. 2 zdanie drugie Uogn sformutowania, ze ,,wynagrodzenie powinno by¢ row-
ne”. Jezeli strony w umowie o oddanie nieruchomogéci w uzytkowanie wieczyste
wbrew art. 239§2 pkt 4 k.c. nie okreslity wysoko§ci wynagrodzenia naleznego
uzytkownikowi wieczystemu, to zastosowanie ma przepis art. 33 ust. 2 zdanie
drugie Uogn?6. W sytuacji, gdy umowa nie zawiera zadnych postanowien dotycza-
cych wynagrodzenia naleznego uzytkownikowi wieczystemu ani jego wysoko§ci
albo wrecz wylacza taka mozliwoéé, uzytkownikowi wieczystemu przystuguje
na podstawie art. 33 ust. 2 Uogn roszczenie o jego zaplate3”.

Takie rozwiazanie pozwala na odrzucenie dwoch skrajnych stanowisk
obecnych w piémiennictwie. Pierwszy poglad opowiada sie za dopuszczalnoscig
zrzeczenia sie przez wieczystego uzytkownika prawa do wynagrodzenia poprzez
ztozenie oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa wlasnosci budynkéw i1 innych
obiektéw?38. Natomiast drugie stanowisko wskazuje, ze intencja, ustawodawcy
byto nadanie art. 33 ust. 2 Uogn charakteru iuris cogentis i dlatego strony sa
calkowicie zwiazane trescia, tego przepisu®?.

Nalezy jednoznacznie stwierdzié, ze z uwagi na przyjeta przez ustawodawce
szczegblng regulacje prawna okreslona w art. 33 ust. 2 k.c. uzytkownik wieczy-
sty otrzymuje ekwiwalent za wzniesione przez niego lub nabyte na wiasno§é
budynki 1 inne urzadzenia. Brak tego uregulowania prawnego powodowatby
wylacznie wygasniecie tych praw bez jakiegokolwiek wynagrodzenia. Powyzsze
stwierdzenie potwierdza takze w petni prawidlowo$é przywolanych wezeéniej
argumentéw o dopuszczalnoSci zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego.

Kolejna kwestia, jaka nalezy poruszy¢ prezentujac skutki zrzeczenia sie
prawa uzytkowania wieczystego, jest sytuacja prawna obciazen ustanowionych
na prawie uzytkowania wieczystego.

35 Kodeks cywilny..., s. 677; Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 2009 r., II CSK
242/09, LEX nr 551103, OSNC-ZD 2010/3/74; System Prawa Prywatnego..., s. 92—93.

36 B. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa
20143, s. 252-253; A. Doliwa, Wynagrodzenie za wzniesione lub nabyte na wlasnosé przez uzytkownika
wieczystego budynki w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego, ,Rejent”, 11(1998), s. 132;
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrzeénia 2003 r., IV CKN 421/01, OSNC, 11(2004), poz. 175,
LEX nr 83420.

37 Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. J. Ciszewskiego, Warszawa 20142, s. 396—-397.

38 S, Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 458.

39 Kodeks cywilny. Komentarz, t. II: Wlasno$é i inne prawa rzeczowe..., s. 150-151.
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Skutkiem stosowania w drodze analogii do zrzeczenia sie uzytkowania
wieczystego art. 246 k.c. jest wygasniecie tego prawa. Zgodnie z art. 241 k.c.
wraz z wygasnieciem prawa uzytkowania wieczystego wygasaja z mocy prawa
ustanowione na nim obcigzenia.

Jednakze w literaturze wystepuje stwierdzenie kwestionujace powyzsze roz-
wiazanie 1 nakazujace, w sytuacji gdy prawo uzytkowania wieczystego obcigzone
jest prawem osoby trzeciej, odpowiednie zastosowanie art. 248 §2 k.c.4? Nalezy
podkresli¢, ze art. 24882 k.c. dotyczy wylacznie zmiany tresci ograniczonego
prawa rzeczowego, czyli modyfikacji istniejacego stosunku prawnego, a nie jego
wygaséniecia. Ma on zastosowanie tylko do ograniczonych praw rzeczowych i nie
jest konieczne jego odpowiednie stosowanie do instytucji prawa uzytkowania
wieczystego z uwagi na postanowienia zawarte w art. 241 k.c.

W doktrynie prawa cywilnego i orzecznictwie prowadzony jest spor co do
kategorii obcigzen, ktore wygasajq wraz z prawem uzytkowania wieczystego.
Pojawiajq sie watpliwoéci, czy rygor okre§lony w art. 241 k.c. dotyczy wszystkich,
czy tylko wybranych obcigzen sposréd takich rodzajow, jak ograniczone prawa
rzeczowe, prawa obligacyjne, prawa osobiste 1 inne roszczenia oraz czy dla wy-
stapienia powyzszego skutku istotne jest ich ujawnienie w ksiedze wieczystej*L.

Nalezy stwierdzi¢, iz regulacja prawna w art. 241 k.c. ujmuje w sposéb ogdlny
omawiane zagadnienie 1 nie okresla szczegdlowego zamknietego katalogu obcia-
zen. Zastosowany przez ustawodawce sposob legislacji pozwala na przyjecie, ze
ma on zastosowanie do wszystkich rodzajéw obciazen. Wygasdniecie wieczystego
uzytkowania powoduje z mocy samego prawa wygasniecie wszelkich ustanowio-
nych na nim obcigzen. W literaturze podaje sie, ze takie unormowanie narusza
interes prawny oséb trzecich, ktérych prawa obciazaty uzytkowanie wieczyste
1jest wyrazem tego, ze ustawodawca ponad interes jednostki przedktada zysk
wtasciciela nieruchomoséci, ktérym jest co do zasady Skarb Panstwa albo jednostka
samorzadu terytorialnego?2. Jak stwierdzono w orzecznictwie, osoby trzecie, na
rzecz ktérych obciazenia byly ustanowione, nie sa pozbawione ochrony prawne;j
1 moga broni¢ swoich intereséw prawnych poprzez zastosowanie instrumentéw
obecnych w systemie prawnym, wyrazonych chociazby w art. 58 k.c. czy w art.
101 Uokwih*3. Kluczowe znaczenie ma tu wynikajace z art. 246 §2 k.c. uzalez-
nienie skuteczno$ci o§wiadczenia o zrzeczeniu sie od konstytutywnego wpisu
do ksiegi wieczystej.

Reasumujac, konsekwencja zastosowania per analogiam do sposobu zrze-
czenia sie uzytkowania wieczystego art. 246 k.c. jest wygasniecie tego prawa.
Z uwagi na regulacje prawng zawarta w art. 235 k.c. wygaéniecie prawa

40 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, s. 193.

41 Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 23 sierpnia 2006 r. ...; Uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 19 maja 2006 r. ...; System Prawa Prywatnego..., s. 93—94; Kodeks cywilny..., s. 677; Kodeks
cywilny. Komentarz, t I1: Wlasno$é i inne prawa rzeczowe..., s. 150—151; Kodeks cywilny. Komentarz,
s. 399; S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 482.

42M. Zelewska, Glosa do uchwaty SN z dnia 19 maja 2006 r., III CZP 26/ 06, ,,Gdanskie Studia
Prawnicze — Przeglad Orzecznictwa”, 4(2007), s. 91-98.

43 Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 23 sierpnia 2006 r....; System Prawa Prywatnego..., s. 92.
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uzytkowania wieczystego powoduje réwniez wygasniecie prawa wlasnosci bu-
dynkéw 1 urzadzen wzniesionych na uzytkowanym gruncie lub nabytych jako
prawa akcesoryjnego. Przedstawione w art. 235 k.c. rozwiazanie jest szczegdlne
z uwagl na to, ze ustawodawca nadal w tym przypadku instytucji uzytkowa-
nia wieczystego nadrzedny charakter wobec najpelniejszego prawa do rzeczy
istniejacego w systemie prawnym, jakim jest niewatpliwie prawo wlasnosci.
7 uwagi na przyjeta przez ustawodawce szczegdlnag regulacje prawna okreslong
w art. 33 ust. 2 Uogn, uzytkownik wieczysty otrzymuje ekwiwalent za wznie-
sione przez niego lub nabyte na wtasnoéé budynki i inne urzadzenia. Ponadto
zgodnie z art. 241 k.c. skutek wyrazony w art. 246 k.c. powoduje takze z mocy
prawa wygasniecie wszelkich obcigzen ustanowionych na prawie uzytkowania
wieczystego.

5. Podsumowanie

Charakter prawny instytucji uzytkowania wieczystego, jak i tresé¢ tego
prawa okreslone w art. 233 k.c. powoduja, ze dopuszczalne jest zrzeczenie sie
uzytkowania wieczystego. Mozliwoé¢ ta wynika wprost z istoty tej instytucji
1jest konsekwencja mozliwoéci dowolnego rozporzadzania swoim prawem przez
uzytkownika wieczystego. Nie ma potrzeby tworzenia osobnej regulacji praw-
nej w te] kwestil ani odwolywania sie do innych przepiséw prawnych w tym
wzgledzie, poniewaz mozliwo$¢ zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego wynika
wprost z ogbélnych przepiséw ksztaltujacych te instytucje prawna. Jak trafnie
stwierdzil Sad Najwyzszy, ogblna cecha praw rzeczowych w polskim systemie
prawnym jest mozliwo$¢ rezygnacji z nich przez osobe uprawniona w drodze
zlozenia jednostronnego o$wiadczenia o zrzeczeniu sie.

Zastosowanie ogé6lnej dyrektywy systemowej wyrazonej w art. 233 k.c.
oraz brak podstawy prawnej bezposrednio 1 kompleksowo regulujacej sposéb
zrzeczenia prawa uzytkowania wieczystego 1 jego skutki powoduja, ze powstaje
w systemie prawnym luka prawna, ktéra nalezy rozwiaza¢ w drodze analogii
legis, tj. stosujac przepisy prawne, ktore reguluja sytuacje najblizej tej, dla
ktoérej stwierdzona zostala luka prawna.

Charakter prawny instytucji uzytkowania wieczystego przemawia za odpo-
wiednim stosowaniem art. 246 k.c. Dlatego zrzeczenie sie prawa uzytkowania
wieczystego nastepuje poprzez zlozenie wobec witaéciciela nieruchomosci jed-
nostronnego oéwiadczenia woli, ktore zgodnie z dyspozycja art. 31§1 Uokwih
uzytkownik wieczysty sktada w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiad-
czonym. Stanowisko wtasciciela nieruchomosci jest obojetne dla bytu prawnego
takiej czynnoéci. Aby takie oéwiadczenie bylo skuteczne, wymagane jest zgodnie
z art. 246 §2 k.c. wykreslenie tego prawa z ksiegl wieczystej.

Konsekwencja zastosowania per analogiam do sposobu zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego art. 246 k.c. jest wygasniecie tego prawa. Z uwagi
na regulacje prawna zawartg w art. 235 k.c. wygaéniecie prawa uzytkowania
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wieczystego powoduje réwniez wygasniecie prawa wlasnosci budynkow i urza-
dzen wzniesionych na uzytkowanym gruncie lub nabytych jako prawa akceso-
ryjnego. Przedstawione w art. 235 k.c. rozwiazanie jest szczegdlne z uwagi na
to, ze ustawodawca nadat w takim przypadku instytucji uzytkowania wieczy-
stego nadrzedny charakter wobec najpelniejszego prawa do rzeczy istniejacego
w systemie prawnym, jakim jest niewatpliwie prawo wlasnoéci*4. Zgodnie
z przyjeta przez ustawodawce regulacja prawna, okreSlong w art. 33 ust. 2 Uogn,
uzytkownik wieczysty otrzymuje jednak ekwiwalent za wzniesione przez niego
lub nabyte na wlasnoé¢ budynki i inne urzadzenia. Brak tego uregulowania
prawnego powodowalby wylacznie wygasniecie tych praw bez jakiegokolwiek
wynagrodzenia. Ponadto zgodnie z art. 241 k.c. skutek wyrazony w art. 246 k.c.
powoduje takze z mocy prawa wygaséniecie wszelkich obcigzen ustanowionych
na prawie uzytkowania wieczystego.

RENUNCIATION OF THE PERPETUAL USUFRUCT

SUMMARY

The admissibility to renounce the perpetual usufruct can be deducted on the basis of the
art. 233 of the Civil Code from the nature of this right and thus neither special regulation nor
application of any other provision of the existing law are required. The essence of the perpetual
usufruct, as a result from Article 233 of the Civil Code, means that it is permissible to renounce
of a perpetual usufruct. There is no need to create a separate legal regulation on this matter or to refer
to other legislation. Article 246 of the Civil Code shall apply accordingly to the perpetual usufruct.
The renunciation of a perpetual usufruct is made to the owner by unilateral declaration of intent.
In accordance with Art. 31§1 of the Act of land register and mortgage, unilateral declaration
of intent should be made in writing with a notarized signature. The statement of the landlord
is not relevant. In accordance with Art. 24682 of the Civil Code, unilateral declaration of intent
become effective when a perpetual usufruct is cancelled from a land register. As a consequence
the perpetual usufruct is deemed to be expired. The extinction of a perpetual usufruct causes also
expiry of ownership right to the buildings and structures erected on the land or purchased and
other’s burden.

KEY WORDS: renunciation of a perpetual usufruct, unilateral declaration of intent, written form
with a notarized signature, consequence of renunciation, extinction of perpetual
usufruct

44 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 sierpnia 2011 r. ...; Wyrok Sadu
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