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Uzytkownik wieczysty moze zrzec sie przystugujagcego mu prawa.

Sedzia SN Elzbieta Skowronska-Bocian (przewodniczgcy)
Sedzia SN Bronistaw Czech
Sedzia SN Marek Sychowicz (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku K. Spoétdzielni Mieszkaniowej "N.S." w K.
przy uczestnictwie Gminy Miasta K. o wpis, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie
Cywilnej w dniu 24 sierpnia 2005 r. kasacji uczestnika postepowania od
postanowienia Sgdu Okregowego w Koszalinie z dnia 22 listopada 2004 r.

oddalit kasacje i zasgdzit od uczestnika na rzecz wnioskodawcy kwote 650 zt

tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

K. Spétdzielnia Mieszkaniowa "N.S." w K. jest uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Gminy Miasta K. Oswiadczeniem ztozonym
w dniu 17 czerwca 2004 r. w formie aktu notarialnego Spétdzielnia zrzekia sie
uzytkowania wieczystego wielu dziatek wykorzystywanych jako drogi.
Uwzgledniajgc wniosek Spétdzielni, referendarz sgdowy odtgczyt te dziatki z ksiegi
wieczystej, w ktorej byly one wpisane, zatozyt dla nich nowe ksiegi wieczyste,
wpisat w nich Gmine Miasta K. jako wtasciciela nieruchomosci i nie dokonat
zadnych wpiséw dotyczgcych uzytkowania wieczystego. Sad Rejonowy w
Koszalinie utrzymat w mocy wpis dokonany przez referendarza sgdowego, a Sad
Okregowy w Koszalinie postanowieniem z dnia 22 listopada 2004 r. oddalit apelacje
Gminy Miasta K. od tego postanowienia. Sgd Okregowy, powotujgc sie na poglady
wyrazone w doktrynie i judykaturze, przyjat, ze w obowigzujgcym stanie prawnym
aktualnos¢ zachowato stanowisko uznajgce za dopuszczalne zrzeczenie sie przez

uzytkownika wieczystego przystugujgcego mu prawa.



Podstawe kasacji Gminy Miasta K. stanowi naruszenie prawa materialnego, t;.
art. 179 § 1 i art. 233 k.c. przez btedng wyktadnie, art. 237 k.c. przez niewtasciwe
zastosowanie i art. 58 § 1 k.c. przez niezastosowanie. Zdaniem skarzgcej, wadliwy
jest poglad, ze mozna sie zrzec uzytkowania wieczystego. Skarzgca wniosta o
zmiane zaskarzonego postanowienia oraz postanowienia Sgdu pierwszej instancji,
uchylenie wpisu dokonanego przez referendarza sgdowego i oddalenie wniosku o
dokonane tego wpisu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i
przekazanie sprawy Sgdowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Juz od chwili wprowadzenia instytucji uzytkowania wieczystego rozwazano
czy uzytkownik wieczysty moze zrzec sie tego prawa, w doktrynie udzielajgc na to
pytanie odpowiedzi twierdzgcej. Takie stanowisko wyrazone zostato rowniez w
judykaturze, czego przyktadem jest uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia
1992 r., lll CZP 89/92 (OSNCP 1993, nr 4, poz. 53). Mimo zmian stanu prawnego
stanowisko to nie ulegto zmianie, cho¢ pojawit sie odosobniony poglad odmienny.

Faktem jest, ze wsrod przepiséw kodeksu cywilnego o uzytkowaniu
wieczystym (art. 232-243) nie ma przepisu, ktory stanowitby wprost, ze mozna
zrzec sie uzytkowania wieczystego. Zdaniem Sgdu Najwyzszego, brak jednak
dostatecznych argumentow przemawiajgcych za odstgpieniem od pogladu, ze
wieczysty uzytkownik moze zrzec sie przystugujgcego mu prawa.

Jak powszechnie przyjmuje sie w doktrynie i orzecznictwie, (zob. np.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., Ill CRN 316/73,
OSNCP 1974, nr 11, poz. 197), prawo uzytkowania wieczystego uksztattowane
zostato jako prawo posrednie miedzy prawem wiasnosci a prawami rzeczowymi
ograniczonymi. W zwigzku z tym jako pierwsze nasuwa sie spostrzezenie, ze skoro
mozna sie zrzec wiasnosci (art. 179 k.c.) i praw rzeczowych ograniczonych (art. 246
k.c.), to i mozliwos¢ taka powinna dotyczy¢ takze uzytkowania wieczystego.
Mozliwos$c¢ taka wynika z art. 233 zdanie drugie k.c., stanowigcego, ze uzytkownik
wieczysty moze swoim prawem rozporzgdzi¢, a do czynnosci polegajgcych na
rozporzgdzeniu prawem nalezy m.in. zrzeczenie sie tego prawa.

Powotany przepis dopuszcza rozporzgdzenie przez uzytkownika wieczystego
jego prawem tylko w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspétzycia
spotecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Tak

zakreslone granice rozporzadzenia przez uzytkownika wieczystego jego prawem



nie wytgczajg jednak mozliwosci zrzeczenia sie tego prawa. Przesadzit to sam
ustawodawca, skoro wyraznie dopuscit mozliwos¢ zrzeczenia sie uzytkowania
wieczystego w nieobowigzujgcym juz art. 2b ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o
zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr
79, poz. 464 ze zm.) oraz w obowigzujgcym jego odpowiedniku — art. 16 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst:
Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”), a takze w art. 17b ust. 3
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarce nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 ze zm. — dalej:
,u.g.n.r.S.P.”). Wymienione przepisy postrzegane sg jako przepisy szczegolne w
stosunku do przepiséw o uzytkowaniu wieczystym zawartych w kodeksie cywilnym,
jednakze ich ,szczegolnos¢” wyraza sie w tym, ze samodzielnie, w sposob
odbiegajgcy od zasad wynikajgcych z unormowania 0ogélnego, regulujg zrzeczenie
sie uzytkowania wieczystego przez panstwowe lub samorzgdowe osoby prawne i
uzytkowania wieczystego nieruchomosci pozostajgcych w zasobie wtasnosci rolnej
Skarbu Panstwa. O takim uregulowaniu, nasuwajgcym watpliwosci co do jego
potrzeby w obowigzujgcym obecnie stanie prawnym, zadecydowaty w pierwszym
wypadku wzgledy podmiotowe, a w drugim przedmiotowe, a nie istota i charakter
uzytkowania wieczystego; we wszystkich wypadkach istnienia uzytkowania
wieczystego sg one takie same. Nalezy podkresli¢, ze w swietle powotanych
przepiséw okolicznos¢, iz tres¢ uzytkowania wieczystego okresla nie tyko ustawa i
zasady wspotzycia spotecznego, ale i umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste (art. 233 zdanie pierwsze k.c.), a zatem, Zze uzytkowanie wieczyste jest
nie tylko stosunkiem rzeczowym, ale i takze stosunkiem obligacyjnym (zob.
uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 1968 r., Ill CZP
98/68, OSNCP 1969, nr 11, poz. 188), uznana zostata przez ustawodawce za
okolicznos¢ niesprzeciwiajgcg sie dopuszczalnosci zrzeczenia sie tego prawa.
Brak przepisu bezposrednio regulujgcego zrzeczenie sie uzytkowania
wieczystego rodzi pytania o forme tej czynnosci i jej skutki. Odpowiedzi nie
dostarcza art. 234 k.c., gdyz upowaznia on do odpowiedniego stosowania do
uzytkowania wieczystego jedynie przepisdw o przeniesieniu wtasnosci
nieruchomosci, a wiec art. 155-166 k.c., a nie przepisdw normujgcych inne wypadki
nabycia i utraty wtasnosci, wsrod ktorych jest art. 179 k.c., okreslajacy forme i

skutek zrzeczenia sie wtasnosci nieruchomosci oraz odpowiedzialnosc¢ za jej



obcigzenia. Dotychczas w zasadzie zgodnie przyjmowano w doktrynie i w
orzecznictwie, ze na postawione pytania pozwala odpowiedzie¢ mozliwo$¢
zastosowania do uzytkowania wieczystego w drodze analogii art. 179 k.c., jako
przepisu odnoszgcego sie do blizszej uzytkowaniu wieczystemu wlasnosci
nieruchomosci. Nalezy tez zauwazy¢, ze w orzecznictwie przyjeto, iz luke w
uregulowaniu uzytkowania wieczystego co do ochrony tego prawa, mozliwosci
nabycia go przez zasiedzenie, kwestii zwigzanych z sgsiedztwem gruntéw, m.in.
dotyczacych stuzebnosci drogi koniecznej, nalezy wypetnic¢ przez analogiczne
zastosowanie przepisow regulujgcych te zagadnienia w stosunku do wtasnosci
nieruchomosci (zob. np. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 1968
r., I CZP 98/68, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., lll
CRN 316/73 oraz uchwata sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 11
grudnia 1975 r., majgca moc zasady prawnej, Il CZP 63/75, OSNCP 1976, nr 12,
poz. 259).

Uzytkowanie wieczyste ze wzgledu na jego tres$¢, ktdérg jest uprawnienie do
korzystania z gruntu z wytgczeniem innych oséb (art. 233 zd. pierwsze k.c.), jest
niewatpliwie prawem blizszym wiasnosci nieruchomosci niz zréznicowanym co do
tresci prawom rzeczowym ograniczonym, przyznajagcym mniejsze uprawnienia do
rzeczy. Na skutek dokonanych zmian w regulacji ustawowej uzytkowania
wieczystego przestato ono by¢ prawem majgcym w zasadzie stuzy¢ jedynie
realizacji indywidualnego i spotdzielczego budownictwa na gruntach panstwowych i
obecnie oddanie gruntu — takze stanowigcego wiasnos¢ jednostek samorzgdu
terytorialnego i ich zwigzkéw — w uzytkowanie wieczyste moze nastgpi¢ na rzecz
kazdej osoby fizycznej i osoby prawnej. W ten sposdb uzytkowanie wieczyste
nabrato charakteru uniwersalnego, bardziej zblizonego do wiasnosci. Niemniej
pozostato ono — inaczej niz wkasnosc¢ — prawem ,celowym” w tym sensie, ze
obcigza osobe, ktorej prawo to przystuguje, obowigzkiem wykorzystania oddanej w
uzytkowanie nieruchomosci w sposob okreslony w umowie. W odroznieniu od
wtasnosci jest ono, tak jak prawa rzeczowe ograniczone, prawem na rzeczy cudzej.
Ze wzgledu na istote i charakter uzytkowania wieczystego do wypetnienia luki w
ustawowej regulacji tego prawa mogg wiec stuzy¢ nie tylko zastosowane w drodze
analogii przepisy kodeksu cywilnego o wiasno$ci, ale i przepisy dotyczgce praw
rzeczowych ograniczonych, w zaleznosci od tego, ktore z nich w petniejszy sposob
beda stuzy¢ prawidtowej realizacji celu instytucji uzytkowania wieczystego.



Tres¢ uzytkowania wieczystego jako prawa bardziej zblizonego do wiasnosci
niz do praw rzeczowych ograniczonych uzasadnia zastosowanie do formy
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego art. 179 § 1 k.c. per analogiam i przyjecie,
ze zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego wymaga formy aktu notarialnego. Za
stanowiskiem tym przemawia i to, ze prawem zwigzanym z uzytkowaniem
wieczystym jest przystugujgca uzytkownikowi wieczystemu wtasnos¢ budynkéw i
urzgdzen na uzytkowanym gruncie (art. 235 § 2 k.c.). Rozporzgdzenie
uzytkowaniem wieczystym przez osobe, ktérej prawo to przystuguje, w tym jego
zrzeczenie sie, obejmuje zatem takze wlasnosc¢ tych budynkow i urzgdzen. Budynki,
stanowigce przedmiot wtasnosci odrebny od gruntu, na ktérym zostaty wzniesione
(art. 235 § 1 k.c.), sg nieruchomosciami (art. 46 § 1 k.c.), a do zrzeczenia sie
wiasnosci nieruchomosci wymagana jest forma aktu notarialnego (art. 179 § 1 k.c.).

Woprawdzie art. 179 k.c. uznany zostat wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z
dnia 15 marca 2005 r., K 9/04 (OTK-A Zb.Urz. 2005, nr 3, poz. 24) za niezgodny z
art. 2 i 165 Konstytucji, ale Trybunat odroczyt utrate jego mocy obowigzujgcej do
dnia 15 lipca 2006 r. Mimo jego niekonstytucyjnosci nie ma wiec przeszkod do
stosowania go — takze w drodze analogii — do tego czasu.

Okoliczno$¢, ze 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 byc¢
ztozone wtascicielowi nieruchomosci. Do tego upowaznia zastosowanie w drodze
analogii art. 246 § 1 k.c.

Wskazana wyzej istotna cecha charakterystyczna uzytkowania wieczystego
prowadzi takze do zastosowania do skutkdéw zrzeczenia sie tego prawa — w drodze
analogii — art. 246 § 1 k.c. i uznania, ze zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego
powoduje jego wygasniecie. Odwotanie sie co do tej kwestii do art. 179 § 2 k.c.
oznaczatoby, ze na skutek oswiadczenia uzytkownika wieczystego o zrzeczeniu sie
przystugujgcego mu prawa, jezeli wkascicielem nieruchomosci jest Skarb Panstwa
albo jednostka samorzgdu terytorialnego niebedgca gming, na obszarze ktorej
potozona jest nieruchomosg, jej uzytkownikiem wieczystym stataby sie gmina, na
obszarze ktdrej potozona jest nieruchomos¢. Doszioby wowczas do niepozgdanego
stanu istnienia uzytkowania wieczystego, mimo ze nie stuzy ono celowi, dla
realizacji ktérego nieruchomos¢ zostata oddana w to uzytkowanie. Nalezy tez

zauwazyc, ze stosownie do art. 17b ust. 3 u.g.n.r.S.P. zrzeczenie sie uzytkowania



wieczystego nieruchomosci pozostajgcej w zasobie wtasnosci rolnej Skarbu
Panstwa powoduje wygasniecie tego prawa. Przepis ten z jednej strony potwierdza
wiec zasadnos¢ wykorzystania analogicznego zastosowania art. 246 k.c. do
okreslenia skutku zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego w sytuacji, gdy ustawa
wprost nie okresla tego skutku, z drugiej zas strony moze byc¢ postrzegany jako
superfluum. Artykut 16 ust. 1 u.g.n. stanowigcy, ze panstwowa lub samorzgdowa
osoba prawna moze zrzec sie uzytkowania wieczystego odpowiednio ,na rzecz”
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, jest natomiast przepisem
szczegoblnym, samodzielnie okreslajgcym skutek zrzeczenia sie uzytkowania
wieczystego przez podmioty, ktérych dotyczy hipoteza tego przepisu.

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 ksiegi wieczystej. 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.).

Poniewaz o$wiadczenie K. Spétdzielni Mieszkaniowej ,N.S.” w K. z dnia 17
czerwca 2004 r. o0 zrzeczeniu sie uzytkowania wieczystego zostato ztozone w
formie aktu notarialnego i nie ma watpliwosci, ze doszto do wtasciciela
nieruchomosci — Gminy Miasta K. w sposéb umozliwiajacy sie zapoznanie sie z
jego trescig (art. 61 § 1 k.c.), zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego przez
Spétdzielnie byto wazne, wiec wykreslenie tego prawa z ksiegi wieczystej jest w
petni zasadne. Kasacje, jako niemajgcg usprawiedliwionych podstaw, nalezato wiec
oddali¢ (art. 393 k.p.c.).






