Sygn. akt V CSK 393/14

POSTANOWIENIE

Dnia 9 kwietnia 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner

SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku D. S.A. w Z.

przy uczestnictwie Skarbu Panstwa-Starosty B.

0 wpis w ksiedze wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 9 kwietnia 2015 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni od postanowienia Sgdu Okregowego
w K.

z dnia 13 marca 2014 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

W dniu 29 pazdziernika 2013 r. D. S.A. w Z. zlozyta oswiadczenie w formie
aktu notarialnego o zrzeczeniu sie — na podstawie art. 246 § 1 i 2 k.c. - prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci o obszarze 3,1195 ha potozonej w C.,
objetej ksiegg wieczystg nr [...]. Akt notarialny zawierat rowniez wniosek D. S.A.
o wykreslenie w dziatach | i Il wymienionej ksiegi wieczystej wpisow dotyczgcych
prawa uzytkowania wieczystego, ujawnionego na rzecz wnioskodawczyni na

podstawie decyzji Wojewody [...] z dnia 19 wrze$nia 1997 r.

W dniu 15 listopada 2013 r. referendarz sgdowy Sgadu Rejonowego w B.
dokonat - zgodnie z wnioskiem - wykreslenia wpisow dotyczgcych prawa

uzytkowania wieczystego.

Po rozpoznaniu sprawy na skutek skargi Skarbu Panstwa — Starosty B., Sad
Rejonowy w B. postanowieniem z dnia 10 stycznia 2014 r. utrzymat zaskarzony
wpis w mocy. Stwierdzit, ze - zgodnie z art. 233 k.c. - uzytkownik wieczysty moze w
granicach, okreslonych przez ustawy i zasady wspoétzycia spotecznego oraz przez
umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezgcego do jednostek
samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw w uzytkowanie wieczyste,
rozporzgdza¢ swoim prawem oraz zZe uprawnienie do zrzeczenia sie prawa
uzytkowania wieczystego jest jedng z form rozporzgdzania prawem. Uzytkowanie
wieczyste jest przy tym prawem na rzeczy cudzej, wobec czego dopuszczalne jest
zastosowanie art. 246 k.c. i przyjecie, ze zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego
powoduje wygasniecie tego prawa. W konsekwencji Sagd Rejonowy uznat, ze -
wbrew zarzutom skarzgcego - oswiadczenie z dnia 29 pazdziernika 2013 r. o
zrzeczeniu sie prawa uzytkowania wieczystego nie jest sprzeczne z ustawg i z tej

przyczyny niewazne.

Na skutek apelacji Skarbu Panstwa, Sgd Okregowy w K. postanowieniem z
dnia 13 marca 2014 r. zmienit zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze uchylit
wpis referendarza sgdowego z dnia 15 listopada 2013 r. i oddalit wniosek.
Podkreslit, ze kwestia dopuszczalnosci zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego

wywotuje kontrowersje w nauce prawa i nie jest tez jednolicie rozstrzygana w



orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. W kwestii tej bowiem zarysowaty sie dwa
przeciwstawne stanowiska. Wedtug jednego, podstawe prawng zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego stanowit nieobowigzujgcy obecnie art. 179 § 1 k.c,
natomiast wedtug drugiego - art. 246 k.c. Zdaniem Sadu Okregowego, za trafne
nalezy uznaC pierwsze z wymienionych stanowisk, poniewaz umiejscowienie
przepisbw o uzytkowaniu wieczystym w kodeksie cywilnym oraz cechy
konstrukcyjne tego prawa zblizajg je bardziej do prawa wilasnosci niz do
ograniczonych praw rzeczowych. Uzytkowanie wieczyste stanowi przy tym
konglomerat praw w postaci prawa do gruntu oraz prawa do zlokalizowanych na
tym gruncie budynkéw i innych urzgdzen, a ich wzajemne powigzanie powoduje
konieczno$¢ objecia kazdorazowym rozporzgdzeniem obu praw sktadowych.
Nie mozna w tej sytuacji - stwierdzit Sgd Okregowy - upatrywacC podstawy prawne;j
zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego w stosowanym w drodze analogii
art. 246 k.c. Tym samym oswiadczenie wnioskodawczyni z dnia 29 pazdziernika
2013 r. o zrzeczeniu sie prawa uzytkowania wieczystego nie mogto wywotac

zamierzonych skutkbw materialnoprawnych.

W  skardze kasacyjnej od postanowienia Sgdu  Okregowego
wnioskodawczyni, powotujac sie na obie podstawy przewidziane w art. 398° § 1
k.p.c., wniosta o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Wskazata na naruszenie art. 246 § 1 i 2 w zwigzku z art. 233 k.c. przez ich
niezastosowanie oraz art. 58 § 1 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie.
Podniosta tez zarzut obrazy art. 626° w zwigzku z art. 13 § 2 i art. 391 § 1 k.p.c.

przez przyjecie, ze nie byto podstaw do dokonania zgdanego wpisu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia Sad Okregowy stwierdzit,
ze podziela te sposréd poglagdéw wyrazonych w orzecznictwie i w doktrynie, wedtug
ktérych podstawe zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego stanowit
nieobowigzujgcy juz art. 179 k.c. Uzytkowanie wieczyste stanowi bowiem
konglomerat praw w postaci prawa do gruntu oraz prawa do wzniesionych na tym
gruncie budynkéw i innych urzgdzen, a powigzanie tych praw powoduje
konieczno$¢ kazdoczesnego objecia rozporzgdzeniem obu praw sktadowych, i z tej



juz tylko przyczyny nie mozna aprobowacC poglagdow, wedtug ktorych podstawe
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego stanowi - stosowany w drodze analogii -
art. 246 k.c.

Przystepujac do rozwazenia podniesionego przez skarzgcg zarzutu
naruszenia art. 246 § 1 i 2 w zwigzku z art. 233 k.c., trzeba przypomniec,
ze problem dopuszczalnosci zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego wytonit sie
dopiero po wejsciu w zycie kodeksu cywilnego, w ktérym prawo to zostato
uksztattowane jako instytucja posrednia miedzy prawem wtasnosci a ograniczonymi
prawami rzeczowymi. Wczesniej kwestia ta nie budzita powazniejszych watpliwosci,
poniewaz uzytkowanie wieczyste byto powszechnie uznawane za rodzaj
ograniczonego prawa rzeczowego, a art. 125 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r.
- Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.) dopuszczat mozliwos¢ zrzeczenia
sie ograniczonych praw rzeczowych. Dokonujgc nowego usytuowania prawa
uzytkowania wieczystego, ustawodawca nie wprowadzit do przepisdéw kodeksu
cywilnego normujgcych te instytucje osobnej regulacji dotyczgcej zrzeczenia sie
tego prawa. W doktrynie dominuje jednak poglad, ze pomimo braku takiej regulaciji
dopuszczalne jest zrzeczenie sie prawa uzytkowania wieczystego, poniewaz
mozliwos¢ taka wynika z atrybutu rozporzgdzania przez uzytkownika swoim
prawem. Ze wzgledu na te ogolng zasade przepisy normujgce poszczegolne prawa
rzeczowe nie zawierajg osobnych regulacji dotyczgcych zrzeczenia sie prawa,
a jezeli zawierajg, to tylko dlatego, ze przewidujg wyjatki od tej zasady, np. art. 179

k.c., albo okreslajg sposob i skutki zrzeczenia sie prawa, np. art. 246 k.c.

Dopuszczalnosé zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego przyjmowana jest
réwniez w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, przy czym stanowisko w tej kwestii —
pomimo zmian, jakie nastgpity w stanie prawnym - jest jednolite; rozbieznosci
dotyczg tylko podstawy prawnej zrzeczenia sie przez uzytkownika wieczystego
swego prawa. Poczgtkowo podstawy tej upatrywano w art. 179 k.c., natomiast
w pozniejszych orzeczeniach - w art. 246 k.c. Artykut 179 k.c. byt kilkakrotnie
nowelizowany, a nastepnie Trybunat Konstytucyjny wyrokiem z dnia 15 marca
2005 r., K 9/04, orzekt, ze przepis ten jest niezgodny z art. 2 i art. 165 Konstytuciji
i traci moc obowigzujgcg z dniem 15 lipca 2006 r. (OTK-A 2005, nr 3, poz. 24).

Sposréd zmian wprowadzonych do art. 179 k.c. istotne znaczenie dla rozwazanej



problematyki miata zmiana dokonana ustawg z dnia 14 lutego 2003 r. (Dz.U. Nr 49,
poz. 408), polegajgca na rezygnacji z uzaleznienia skutecznosci zrzeczenia sie
wiasnosci nieruchomosci od zgody organu administracji publicznej i odmiennym niz
dotad okresleniu wiasciciela nieruchomosci, ktorej wtasnosci wiasciciel sie wyzbyt;
nieruchomos¢ ta stawata sie wtasnoscig gminy, a nie - jak dotgd - wlasnoscig

Skarbu Panstwa.

Mozliwo$§¢ zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego zostata
przewidziana w regulacjach szczegolnych w odniesieniu do okreslonej kategorii
uzytkownikow wieczystych. Poczgtkowo rozwigzanie takie — w odniesieniu do
panstwowych i komunalnych osob prawnych — przewidywat art. 2 lit. b ustawy
zdnia 29 wrzednia 1990 r. o zmianie ustawy o0 gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.), dodany przez art. 1
pkt 2 ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r. (Dz.U. Nr 91, poz. 455), a nastepnie art.
16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115,
poz. 741 ze zm.; obecnie: Dz.U. z 2015 r., poz. 782 — dalej: ,u.g.n.”), ktory -
po pewnych modyfikacjach jego tresci - nadal obowigzuje. Wedtug tego przepisu,
panstwowa lub samorzgdowa osoba prawna moze zrzec sie wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci odpowiednio na rzecz Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego. Regulacje takg przewidziano tez w art. 17 lit. b
ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. Nr 107, poz. 464 ze zm.; obecnie: Dz.U. z 2012 r.,
poz. 1187 ze zm. - dalej: ,u.g.n.r.s.p.”), dodanym przez art. 1 pkt 10 ustawy z dnia
29 grudnia 1993 r. (Dz.U. Nr 1, poz. 3), ktéry - po pewnych modyfikacjach - nadal
obowigzuje. W mysl tego przepisu, uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze
zrzec sie swego prawa przez ztozenie Agencji oswiadczenia w formie aktu

notarialnego.

Z kolei art. 246 k.c., przyjmowany w pozniejszych orzeczeniach Sadu
Najwyzszego za podstawe zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego, stanowi,
ze jezeli uprawniony zrzeka sie ograniczonego prawa rzeczowego, prawo
to wygasa. OsSwiadczenie o zrzeczeniu sie prawa powinno by¢ ztozone

wiascicielowi rzeczy obcigzonej (§ 1); jednakze gdy ustawa nie stanowi inaczej,



a prawo byto ujawnione w ksiedze wieczystej, do jego wygasniecia potrzebne jest

wykres$lenie prawa z ksiegi wieczystej (§ 2).

Uznajgc, ze prawo zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego przystuguje
wszystkim uzytkownikom wieczystym, a nie tylko podmiotom wskazanym w art. 16
u.g.n. i art. 17 lit. b u.g.n.r.s.p., Sgd Najwyzszy poczatkowo przyjmowat jako
podstawe prawng art. 179 k.c. (zob. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2004 r., Ill CZP 47/04, OSNC 2005, nr 5,
poz. 74, uchwata z dnia 8 wrzesnia 1992 r., Il CZP 89/92, OSNCP 1993, nr 4, poz.
53, wyroki z dnia 31 stycznia 2002 r., IV CKN 1325/00, nie publ., z dnia 16 stycznia
2009 r., V CSK 259/08, OSNC-zZD 2009, nr 4, poz. 98 i z dnia 4 marca 2010 r.,
| CSK 389/09, nie publ. oraz postanowienia z dnia 4 listopada 2005 r., V CK 784/04,
M. Spotdz. 2006, nr 6, s. 38, z dnia 30 czerwca 2006 r., V CSK 131/06, nie publ.,
z dnia 30 czerwca 2006 r., V CSK 133/06, nie publ. i z dnia 24 lipca 2008 r., IV CSK
133/08, nie publ.). Orzeczenia te zapadty albo w czasie obowigzywania art. 179 k.c.,
albo dotyczyty oswiadczen o zrzeczeniu sie uzytkowania wieczystego ztozonych
pod rzgdem tego przepisu. Ze wzgledu na brak osobnej regulacji zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego oraz jego podobienstwo do prawa witasnosci,
Sad Najwyzszy dopuscit mozliwos¢ wypetnienia tej luki przez stosowanie w drodze

analogii art. 179 k.c.

W pdzniejszych orzeczeniach Sgd Najwyzszy przyjmowat natomiast,
ze wypetnienie wspomnianej luki w prawie powinno nastgpi¢ przez stosowanie
w drodze analogii art. 246 k.c., poniewaz stosowanie tego przepisu bardziej
odpowiada istocie prawa uzytkowania wieczystego, ktorego celem jest uzyskanie
korzysci przez uprawnionego kosztem obcigzenia nieruchomosci. Stosowanie
w drodze analogii art. 179 k.c. prowadzito do powstania sytuacji, w ktorej w wyniku
zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego ustanowionego na gruncie Skarbu
Panstwa, prawo to istniatoby nadal i przystugiwato wtasciwej gminie, stawiajgc jg
w roli ,przymusowego beneficjenta”, podczas gdy zastosowanie art. 246 K.c.
prowadzito do wygasniecia obcigzen na podstawie art. 241 k.c. Nie sprzeciwia sie
temu - podkreslat Sad Najwyzszy - okoliczno$¢, ze zrzeczeniu sie prawa wiasnosci
na podstawie art. 179 k.c. towarzyszyta jednoczesna utrata wlasnosci budynkow,

gdyz do oceny relacji miedzy prawem uzytkowania wieczystego gruntu i prawem



witasnosci wzniesionych na tym gruncie budynkéw oraz prawem wiasnosci lokali
ma zastosowanie konstrukcja praw zwigzanych. Kazde zatem rozporzgdzenie
prawem gtbwnym, czyli prawem uzytkowania wieczystego wymaga takze
rozporzadzenia prawem zwigzanym, ktore w tym zakresie dzieli los prawny prawa
gtbwnego. W konsekwencji skuteczne zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego
powoduje wygasniecie tego prawa (zob. uchwatly Sadu Najwyzszego z 19 maja
2006 r., Il CZP 26/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 39 i z dnia 23 sierpnia 2006 r.,
I CZP 60/06, OSNC 2007, nr 6, poz. 81 oraz uzasadnienie uchwaty z dnia
7 kwietnia 2006 r., lll CZP 24/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 24, wyrok z dnia
8 listopada 2007 r., lll CSK 183/07, nie publ. oraz postanowienie z dnia 24 sierpnia
2005 r., Il CK 34/05, OSNC 2006, nr 7-8, poz. 125). W orzeczeniach tych
Sad Najwyzszy nawigzywat tez do stanowiska Trybunatu Konstytucyjnego,
ktéry w uzasadnieniu wyroku z dnia 15 marca 2005 r., K 9/04, podkreslit,
ze ustawodawca nie wprowadzit Zzadnych ograniczeh  przedmiotowych
i podmiotowych czynnosci zrzeczenia sie oraz ze w przypadku zrzeczenia sie
uzytkowania wieczystego, podobnie jak w wypadku zrzeczenia sie ograniczonego
prawa rzeczowego, nie dochodzi do zmiany uprawnionego, gdyz czynnosci te -
cho¢ dokonywane wobec wtasciciela - nie wywotujg skutku w postaci przeniesienia
prawa na niego czy na inny podmiot. Skutkiem obu jest natomiast zwolnienie prawa

wiasnosci z obcigzen.

Orzeczenia, w ktérych Sad Najwyzszy dopuscit stosowanie w drodze
analogii art. 246 k.c., dotyczyly zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego jeszcze
w czasie obowigzywania art. 179 k.c. Trafnie zatem Sad Okregowy dopatrzyt sie

w tym zakresie rozbieznosci w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego.

W niniejszej sprawie wnioskodawczyni ztozyta oswiadczenie o zrzeczeniu sie
prawa uzytkowania wieczystego w dniu 29 pazdziernika 2013 r., a wiec w czasie,
kiedy art. 179 k.c. nie obowigzywat. W tej sytuacji rozstrzygniecia wymaga jedynie
kwestia, czy Sgd Okregowy, odrzucajgc - poza granicami stosowania art. 16 u.g.n.
iart. 17 lit. b ust. 3 u.g.n.r.s.p. - mozliwos¢ zrzekania sie po dniu 15 lipca 2006 r.
uzytkowania wieczystego, dopuscit sie obrazy przepiséw powotanych w skardze
kasacyjne;j.



Powszechnie przyjmuje sie, ze 0golng cechg praw rzeczowych w polskim
systemie prawnym jest mozliwo$¢ jednostronnej rezygnacji z nich przez
uprawnionego w drodze ztozenia oswiadczenia o zrzeczeniu. Dotyczy to obecnie
prawa wtasnosci rzeczy ruchomych (art. 180 k.c.) oraz praw rzeczowych
ograniczonych (art. 246 k.c.), a do dnia 15 lipca 2006 r. dotyczyto takze prawa
witasnosci nieruchomosci. Trzeba podkreslic, ze u podstaw wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego, stwierdzajgcego niezgodnos¢ art. 179 k.c. z art. 2 i art. 165
Konstytucji, legta jedynie wadliwa regulacja trybu zrzeczenia sie prawa wtasno$ci,
a nie sama niedopuszczalnos¢ jednostronnej rezygnacji ze swego prawa przez
wtasciciela nieruchomosci. Za dopuszczalnoscig zrzeczenia sie prawa uzytkowania
wieczystego przemawiajg dyrektywy systemowe, wynikajgce z art. 233 k.c.,
w ktérym ustawodawca przewidziat mozliwos¢ rozporzadzania tym prawem.
Mozliwos¢ rozporzadzania zostata przy tym ujeta w sposéb ogolny, bez okreslenia
katalogu dopuszczalnych rozporzgadzenh, co pozwala przyjgé, ze odnosi sie ona
takze do zrzeczenia sie prawa, zrzeczenie jest bowiem zaliczane do typowych
sposobow rozporzgdzania prawem. Mozna nawet przyjg¢ - jak stwierdzit Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 23 sierpnia 2006 r., [l CZP 60/06, ze zrzeczenie sie
uzytkowania wieczystego nie wymaga regulacji szczegolnej. Nie sprzeciwia sie
temu wskazanie przez ustawodawce explicite w art. 16 u.g.n. i art. 17 lit. b ust. 3
u.g.n.rs.p. na mozliwoS¢ zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego, gdyz
ustanowienie odrebnych zasad gospodarowania nieruchomosciami podmiotéw
publicznych jest usprawiedliwione odrebnoscig mienia publicznego, wymagajgca
potwierdzenia kompetencji panstwowych i samorzgdowych os6b prawnych.
Przepisy te mozna wiec uzna¢ za egzemplifikacje ogdlnej mozliwosci zrzeczenia
sie tego prawa. Za dopuszczalnoscig zrzeczenia sie uzytkowania wieczystego
przemawia tez funkcja tego prawa, poniewaz pozbawienie uzytkownika
wieczystego mozliwosci zrzeczenia sie swego prawa obnizatoby funkcjonalno$é
uzytkowania wieczystego i jego ekonomiczng przydatnosé. Z kolei regulacja
zawarta w art. 246 k.c. moze usprawiedliwia¢ wnioskowanie, Zze skoro
ustawodawca pozwala na zrzeczenie sie ograniczonego prawa rzeczowego,
powinien takze dopuszczaC zrzeczenie sie prawa dalej idgcego, jakim jest

uzytkowanie wieczyste.



Z tych wzgledow sktad orzekajgcy Sadu Najwyzszego podziela wyrazone
w dotychczasowym orzecznictwie stanowisko, ze mozna zrzec sie uzytkowania

wieczystego na podstawie stosowanego w drodze analogii art. 246 k.c.

Na koniec wypada dodac, ze Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 grudnia
2013 r., Il CZP 81/13 (OSNC 2014, nr 10, poz. 100) przyjat, iz uzytkownik
wieczysty, ktory nie moze zrzec sie przystugujgcego mu prawa na podstawie
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa, moze wyzbyé sie tego prawa zgodnie z art. 902* k.c. stosowanym
w drodze analogii. W uzasadnieniu stwierdzit, ze tryb wyzbywania sie prawa do
nieruchomosci przez umowe z gming lub Skarbem Panstwa o wiele lepiej nadaje
sie do uregulowania ztozonej sytuacji prawnej, jaka wigze sie z wyzbyciem sie
uzytkowania wieczystego, niz jednostronne zrzeczenie sie tego prawa. W uchwale
tej Sad Najwyzszy nie odrzucit jednak mozliwosci stosowania w drodze analogii art.
246 k.c., a jedynie wskazat na mozliwo$é analogicznego stosowania takze art. 902*
k.c. Nie zmienia to stanowiska sktadu orzekajgcego Sgdu Najwyzszego w kwestii

dopuszczalnosci stosowania w drodze analogi art. 246 k.c.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy, uznajgc skarge kasacyjng za uzasadniong,
na podstawie art. 398'°§ 1 oraz art. 108 § 2 w zwiagzku z art. 398%* k.p.c. uchylit
zaskarzone postanowienie i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu do ponownego

rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



