Sygn. akt Ill CZP 81/13

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie z wniosku B. Spotki jawnej z siedzibg w T. na odmowe dokonania
czynnosci notarialnej na skutek zazalenia wnioskodawcy od decyzji notariusza T.

O. prowadzgcego Kancelarie Notarialngw T. z dnia 3 czerwca 2013 r.

Czy dopuszczalne jest zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego
gruntu stanowiacego wiasnosé Skarbu Panstwa, nie objetego
przepisami ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,
przez osobe prawng nie bedaca panstwowa ani samorzadowa

osobg prawnag?

Uzasadnienie

W dniu 3 czerwca 2013 r. T. O. — notariusz w T. odmoéwit spotce dziatajgce;j
pod firmg B. spotka jawna w T. dokonania czynnosci prawnej polegajgcej na
zrzeczeniu sie prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej [...] stanowigcej witasnos¢ 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 - wytgcznie
w przypadku uzytkowania nieruchomosci rolnych bedacych wtasnoscig Skarbu
Panstwa, oraz art. 16 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - zezwalajgc
na tg czynnos¢ panstwowym oraz samorzgdowym osobom prawnym. Przepisy te
nalezy traktowac jako leges speciales wzgledem ogdlnej zasady braku mozliwosci
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego.

Whnioskodawca ztozyt zazalenie na odmowe dokonanie powyzszej

czynnosci notarialnej. W jego ocenie powotanych przez notariusza regulacji
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dotyczacych zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego nie mozna traktowac jako
wyjatku od rzekomej ogdlnej reguty majgcej wytgcza¢ mozliwos¢ zrzeczenia sie
prawa uzytkowania wieczystego. Przepisy te zawierajg jedynie odmienne
wskazanie trybu i skutkéw dokonanego zrzeczenia w odniesieniu do konkretnych
uwarunkowan przedmiotowych i podmiotowych; w duzej mierze majg wiec
charakter regulacji technicznych. Przeciwne zatozenie prowadzitoby do
nieuzasadnionego réznicowania statusu wiascicieli. Skarzgcy powotat sie takze na
stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego zawarte w wyroku z dnia 14 marca 2005 r.
K 9/04, dopuszczajgce jednostronne zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego, a
takze na zbiezne poglady Sadu Najwyzszego i piSmiennictwa. Wnidst o uchylenie
odmowy wskazanej dokonania czynnosci notarialnej.

Notariusz podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko.

Sad Okregowy zwazylt, co nastepuje.

Rozpoznajgc zazalenie Sgd Okregowy powzigt istotne watpliwosci prawne.

W stanie prawnym sprzed z 15 lipca 2006 r. czyli sprzed utraty mocy
obowigzujgcej przepisu art. 179 k.c., zezwalajgcego na zrzeczenie sie wtasnosci
nieruchomos$ci w drodze jednostronnej czynnosci uzytkownika wieczystego,
uznanego za niezgodny z Konstytucjig RP na mocy wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. K 9/04 (Dz.U. z 2005 r. Nr 48 p0z.462),
dopuszczalnos¢ zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego w drodze stosowanego
per analogiam art. 179 § 1 k.c. w zw. z art. 237 k.c. nie budzita watpliwosci w
obrocie prawnym.

W uzasadnieniu przywotanego orzeczenia Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit, ze charakter praw uzytkownika wieczystego i uprawnionych z tytutu
praw na rzeczy cudzej pozwala na ,bezpieczne” konstruowanie czynnosci
jednostronnego zrzeczenia sie tych praw, niezaleznie od stanowiska wtasciciela.
Trybunat zwrdcit uwage, ze ani w przypadku zrzeczenia sie uzytkowania
wieczystego, ani ograniczonego prawa rzeczowego nie dochodzi do zmiany
uprawnionego; czynnosci te - cho¢ dokonywane wobec wiasciciela - nie wywotujg
skutku w postaci przeniesienia prawa na niego czy na inny podmiot. Skutkiem obu

jest zwolnienie prawa wiasnosci z obcigzen. Zarowno uzytkownik wieczysty, jak i
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osoba uprawniona z tytutu ograniczonego prawa rzeczowego wywodzg swe prawa
od wiasciciela. Obcigzajgc swe prawo, wiasciciel nie traci swojego statusu i
oczywiscie musi sie liczy¢ z wygasnieciem obcigzenia; nawet jesli nastepuje ono
w efekcie jednostronnej czynnosci uprawnionego, nie zmienia pozycji prawnej
wiasciciela. Jak zaznaczyt Trybunat, cho¢ w istocie wiasciciel nie moze sie
sprzeciwic zrzeczeniu sie prawa, to dysponuje skutecznymi sSrodkami dochodzenia
przeciwko zrzekajgcemu sie roszczen zwigzanych z nieprawidtowym
wykonywaniem przezen prawa (zgdanie rozwigzania stosunku prawnego ha
podstawie art. 33 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami czy roszczenie
odszkodowawcze na podstawie art. 263 k.c.).

Pod wptywem argumentacji przedstawionej przez Trybunat, w orzecznictwie
jako podstawe prawng do zrzeczenia sie uzytkowania przyjmowano przepis o
ograniczonych prawach rzeczowych, a nie o zrzeczeniu sie wtasnosci (art. 246
k.c.). | tak, w uchwale z dnia 19 maja 2006 r. (Il CZP 26/06, OSNC z 2007 r. nr 3
poz. 39) Sad Najwyzszy wskazat, ze uzytkowanie wieczyste jest prawem sui
generis, blizszym wprawdzie wiasnosci, 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. Zbiezny poglad, takze w
odniesieniu do stanu prawnego po wyroku TK a przed utratg mocy art. 179 k.c.,
wyrazit Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 23 sierpnia 2006 r. (Il CZP 60/06, OSNC
z 2007 r. nr 6 poz. 81).

Przeciwne stanowisko Sgd Najwyzszy przedstawit w postanowieniach z
dnia 30 czerwca 2006 r. V CSK 131/06 (Lex nr 1102560) i V CSK 133/06 (Lex nr
677784), stwierdzajgc, 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 budynkow 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



4

stwierdzit, ze w kwestiach nieuregulowanych w przepisach o uzytkowaniu
wieczystym, wymagajgcych stosowania analogii, w pierwszym rzedzie nalezy
siega¢ do przepisow dotyczacych wilasnosci a nie ograniczonych praw
rzeczowych.

Rozwazane zagadnienie jest zrodtem kontrowersji takze w pismiennictwie.
W stanie prawnym sprzed wyroku Trybunatu Konstytucyjnego dominowato
stanowisko dopuszczajgce zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego (G. Bieniek,
Nieruchomosci, Problematyka prawna, Warszawa 2004, s. 646 i 647, 760; J.
Goérecki, Zrzeczenie sie nieruchomos$ci (uzytkowania wieczystego), Rejent z 2004
r.nr 11, s. 77 i 78; C. Kocinski, Zrzeczenie sie prawa uzytkowania wieczystego,
Rejent 2007, nr 7-8 s. 105; K. Pietrzykowski [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks
cywilny tom I, Warszawa 2005 s. 678, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu
cywilnego Ks. Il, 2004, s. 384 i 385; E. Skowronska-Bocian, [w:] Komentarz do
kodeksu cywilnego, t. I, 2004, s. 506; K. Stefaniuk, [w:] J. Ignatowicz, K.Stefaniuk,
Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 189). Jest ono wyrazane takze w aktualnym
stanie prawnym, z powotaniem sie m.in. na przytoczong powyzej argumentacje
Trybunatu Konstytucyjnego (J.J. Ziety, B. Pawlak, Zrzeczenie sie uzytkowania
wieczystego, Rejent z 2012 r. nr 2 s. 103-117).

Czes¢ komentatorow 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 tresci czynnosci prawnej, wowczas
nie jest mozliwe jest jednostronne zniesienie dwustronnego stosunku prawnego
(E. Gniewek, System prawa cywilnego. Tom 4 Prawo rzeczowe, s. 189-190, i
powotane tam publikacje).

Sad Okregowy dostrzega argumenty przemawiajgce za kazdg z koncepciji.
Z jednej strony mozna przyjmowac, ze uchylenie art. 179 k.c. nie miato wptywu na
mozliwoS¢ zrzeczenia sie wilasnosci nieruchomosci, skoro w nowo
uksztattowanym stanie prawnym podstaw do takiej czynnosci mozna upatrywac w
art. 246 k.c. zwlaszcza ze za jego zastosowaniem w drodze analogii przemawia
charakter uzytkowania wieczystego jako prawa na rzeczy cudzej. Z drugiej zas

strony zdaniem Sadu Okregowego mozna broni¢ stanowiska, ze przepisy
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regulujgce zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego a wiec art. 16 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2010 nr 102
poz. 651 ze zm.) oraz art. 17b ust. 3 z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (t.j. Dz.U. z 2012
poz. 1187 ze zm.), dopuszczajgce zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego przez
konkretne podmioty (panstwowe i samorzgdowe osoby prawne ) oraz w
odniesieniu do konkretnych nieruchomosci (nieruchomosci rolnych Skarbu
Panstwa) sg przepisami szczegdlnymi, zatem co do zasady zrzeczenie sie tego
prawa nie jest mozliwe. Takie rozwigzanie byto jednak réwnie uprawnione przed
dniem 15 lipca 2006 r. tj. pod rzgdami art. 179 k.c., wobec czego nalezatoby dojs¢
do wniosku, ze zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego — poza wskazanymi
przypadkami — nigdy nie byto mozliwe.

W Swietle opisanych i nie dajgcych sie rozstrzygng¢ watpliwosci a takze
majgc na uwadze doniosto$¢ prawng zagadnienia, Sad Okregowy uznat za
uzasadnione przedstawienie Sgdowi Najwyzszemu na podstawie art. 390 § 1 zd. 1
do rozstrzygniecia pytania prawnego o tresci wskazanej w sentencji niniejszego

postanowienia.
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