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SPRAWOZDANIE
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0 projekcie ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustawy — Prawo 0 notariacie
(druk nr 46)

Marszatek Senatu w dniu 16 stycznia 2008 r. skierowat do Komisji Ustawodawczej
oraz Komisji Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panstwowej projekt ustawy
0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustawy — Prawo o notariacie w celu
rozpatrzenia go w pierwszym czytaniu.

Komisje na wspolnym posiedzeniu w dniu 5 lutego 2008 r. rozpatrzyly
W pierwszym czytaniu przedstawiony przez wnioskodawcow projekt ustawy
0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustawy — Prawo o0 notariacie i wnosza
0 przyjecie bez poprawek zataczonego projektu ustawy oraz projektu uchwaty

w sprawie wniesienia do Sejmu tego projektu ustawy.

W zataczeniu przekazujemy informacje o zgodnosci projektu ustawy z prawem
Unii Europejskiej.

Przewodniczacy Komisji Przewodniczacy Komisji
Ustawodawczej Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panstwowej
(-) Krzysztof Kwiatkowski (-) Mariusz Witczak



projekt

UCHWALA
SENATU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

z dnia

w sprawie wniesienia do Sejmu projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny orz
ustawy — Prawo o notariacie

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r., Senat wnosi do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej projekt ustawy o zmianie
ustawy — Kodeks cywilny oraz ustawy — Prawo 0 notariacie.

Jednoczesnie upowaznia senatora Krzysztofa Kwiatkowskiego do reprezentowania

Senatu w pracach nad projektem.



projekt

USTAWA

z dnia

0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz ustawy — Prawo o notariacie

Art. 1.
W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z p6zn. zm.l))
po art. 179 dodaje sig art. 179" w brzmieniu:

"Art. 179'. § 1. Wihasciciel moze wyzby¢ sie whasnosci nieruchomosci przez to, ze sie jej
zrzeknie. Zrzeczenie si¢ wymaga formy aktu notarialnego. Do zrzeczenia sie
wiasnosci nieruchomosci potrzebna jest zgoda starosty wykonujacego to
zadanie jako zadanie z zakresu administracji rzadowej.

8 2. Nieruchomos¢, ktorej whasnosci wiasciciel sie zrzekd, staje sie¢ wiasnoscia
Skarbu Panstwa. Skarb Panstwa ponosi odpowiedzialnos¢ z nieruchomosci za
jej obciazenia. Jezeli w chwili zrzeczenia si¢ wiasnosci nieruchomosci
przystugiwato Skarbowi Panstwa w stosunku do niej ustawowe prawo
pierwokupu, odpowiedzialnos¢ ta ogranicza sie do sumy, ktéra nalezataby sie

zrzekajacemu w razie wykonania prawa pierwokupu.".

Y Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 1971 r. Nr 27, poz. 252, z 1976 r. Nr 19, poz. 122, z
1982 r. Nr 11, poz. 81, Nr 19, poz. 147 i Nr 30, poz. 210, z 1984 r. Nr 45, poz. 242, z 1985 r. Nr 22, poz. 99, z
1989 r. Nr 3, poz. 11, 2 1990 r. Nr 34, poz. 198, Nr 55, poz. 321 i Nr 79, poz. 464, z 1991 r. Nr 107, poz. 464 i
Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 17, poz. 78, z 1994 r. Nr 27, poz. 96, Nr 85, poz. 388 i Nr 105, poz. 509, z 1995
r. Nr 83, poz. 417,z 1996 r. Nr 114, poz. 542, Nr 139, poz. 646 i Nr 149, poz. 703, z 1997 r. Nr 43, poz. 272, Nr
115, poz. 741, Nr 117, poz. 751 i Nr 157, poz. 1040, z 1998 r. Nr 106, poz. 668 i Nr 117, poz. 758, z 1999 r. Nr
52, poz. 532, z 2000 r. Nr 22, poz. 271, Nr 74, poz. 855 i 857, Nr 88, poz. 983 i Nr 114, poz. 1191, z 2001 r. Nr
11, poz. 91, Nr 71, poz. 733, Nr 130, poz. 1450 i Nr 145, poz. 1638, z 2002 r. Nr 113, poz. 984 i Nr 141, poz.
1176, z 2003 r. Nr 49, poz. 408, Nr 60, poz. 535, Nr 64, poz. 592 i Nr 124, poz. 1151, z 2004 r. Nr 91, poz. 870,
Nr 96, poz. 959, Nr 162, poz. 1692, Nr 172, poz. 1804 i Nr 281, poz. 2783, z 2005 r. Nr 48, poz. 462, Nr 157,
poz. 1316 i Nr 172, poz. 1438, z 2006 r. Nr 133, poz. 935 i Nr 164, poz. 1166 oraz z 2007 r. Nr 80, poz. 538, Nr
82, poz. 557 i Nr 181, poz. 1287.



Art. 2.
W ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369, z
p6zn. zm.?) w art. 92 § 5 otrzymuje brzmienie:
"8 5. Jezeli akt notarialny w swojej tresci zawiera zrzeczenie si¢ wiasnosci nieruchomosci,
notariusz, ktory go sporzadzit, jest obowiazany niezwiocznie przesta¢ z urzedu wypis
tego aktu staroscie wiasciwemu ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci, ktora na

skutek zrzeczenia stata sie wkasnoscia Skarbu Panstwa.".

Art. 3.

Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia.

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz.U. z 2003 r. Nr 49, poz. 408, Nr 124,
poz. 1152 i Nr 217, poz. 2142, z 2004 r. Nr 62, poz. 577, Nr 147, poz. 1547, Nr 173, poz. 1808 i Nr 202, poz.
2067 oraz z 2005 r. Nr 163, poz. 1361, Nr 167, poz. 1398, Nr 169, poz. 1417 i Nr 264, poz. 2205, z 2006 r. Nr
218, poz. 1592 i Nr 225, poz. 1635 oraz z 2007 r. Nr 25, poz. 162 , Nr 80, poz. 540, Nr 85, poz. 571, Nr 181,

poz. 1287 i Nr 191, poz. 1371.



UZASADNIENIE

1. Ustawa wykonujaca wyrok Trybunatu Konstytucyjnego

Projektowana ustawa stanowi wykonanie obowiazku dostosowania systemu prawa do
wyroku Trybunatu  Konstytucyjnego zdnial5 marca 2005r. (sygn.akt K 9/04),
stwierdzajacego niezgodnos¢ art. 179 ustawy z dnia 23 kwietnia 1965 r. — Kodeks cywilny (Dz.
U. Nr 16, poz. 93 ze zm.) z Konstytucja. Zgodnie z art. 190 ust. 1 Konstytucji, orzeczenia
Trybunatu Konstytucyjnego maja moc powszechnie obowiazujaca i sa ostateczne.

Sentencja orzeczenia opublikowana zostata w Dz. U. z 2006 r., Nr 48, poz. 462 (dzien
publikacji wyroku — 25 marca 2005r.). Pelny tekst orzeczenia, wraz z uzasadnieniem,

zamieszczony zostat w OTK Z.U. z 2005 r., Nr 3A, poz. 24.

2. Przedmiot i istota rozstrzygnigcia Trybunatu Konstytucyjnego

2.1. Tres¢ sentencji wyroku

Trybunat Konstytucyjny orzekt o niezgodnosci z Konstytucja art. 179 k.c. dotyczacego

instytucji ,,zrzeczenia prawa wiasnosci nieruchomosci”.

2.2. Stan prawny

Zaskarzony do Trybunatu Konstytucyjnego art. 179 k.c. stanowit, ze:

.3 1. Whasciciel moze wyzby¢ sie wkasnosci nieruchomosci przez to, ze jej sie zrzeknie.
Zrzeczenie sie wymaga formy aktu notarialnego.

8§ 2. Nieruchomosé¢, ktorej wiasciciel si¢ zrzekl, staje sie wiasnoscig gminy, na
obszarze ktorej nieruchomos¢ jest potozona, chyba ze odrebne przepisy stanowiq inaczej. Jezeli
nieruchomos¢ jest potozona na obszarze kilku gmin, nieruchomos¢ staje sie wkasnoscig gminy,
na obszarze ktdrej znajduje sie jej wigksza czesé. Gmina ponosi odpowiedzialnosé¢ z
nieruchomosci za jej obcigzenia, ograniczong do wartosci nabytej nieruchomosci wedtug stanu

w chwili nabycia, a wedtug cen rynkowych w chwili zaspokojenia wierzyciela.”



W uzasadnieniu orzeczenia Trybunat przypomniat, ze — w S$wietle nauki prawa
cywilnego — zrzeczenie si¢ nieruchomosci jest czynnoscia jednostronna konsensualna o
charakterze rozporzadzajacym, wymagajaca dla swej waznosci zachowania formy aktu
notarialnego. Zrzeczenie si¢ nie moze by¢ dokonane pod warunkiem ani z zastrzezeniem
terminu. Zrzeczenie si¢ jest nieodwotalne, ale jego autor (podmiot zrzekajacy sie) — jak w
przypadku kazdego innego oswiadczenia — moze uchyli¢ si¢ od jego skutkdéw z powotaniem sie
na wade o$wiadczenia woli. W doktrynie przyjmuje sie¢ do$¢ powszechnie, ze nastepujace w
wyniku zrzeczenia si¢ nabycie nieruchomosci przez gming ma charakter pierwotny.

Polskie prawo cywilne, w zasadzie — poza wyjatkami wskazanymi w ustawie — nie zna
czynnosci prawnych jednostronnych, ktére wywotywatyby skutki prawne w sferze innego
podmiotu, bez jego udziatu. Kwestia ,,swobody czynnosci jednostronnych”, na wzor swobody
uméw (art. 353" k..), jest analizowana z reguty w odniesieniu do stosunkéw
zobowiazaniowych. Odrzuca sie ja zdecydowanie, przyjmujac, ze istnieje numerus clausus
czynnosci jednostronnych, przez ktére mozna uczyni¢ inna osobe nie tylko dtuznikiem, ale
takze wierzycielem. Teza ta odnosi si¢ tym bardziej do stosunkéw wiasnosciowych. Sam
ustawodawca postuguje si¢ konstrukcja czynnosci prawnej jednostronnej tylko w $cisle
okreslonych sytuacjach. Wszystkie regulowane w kodeksie oswiadczenia woli, ktére powoduja
zmiane sytuacji adresata (np. przyjecie oferty, uchylenie si¢ od skutkobw prawnych swego
oswiadczenia woli, wypowiedzenie, wezwanie do zapfaty, potracenie) sa dokonywane w
ramach istniejacego juz stosunku prawnego. Ustawodawca nie przewiduje czynnosci prawnej
jednostronnej, ktora kreowataby nowa relacje prawna, narzucata innemu podmiotowi okreslony
status prawny. Nawet skutecznos¢ czynnosci stanowiacych ,,czyste” przysporzenia uzalezniona
jest od woli beneficjenta (przyktadowo: zwolnienie z dtugu — art. 508 k.c., darowizna — art. 888
I nast. k.c., dziedziczenie —art. 1012 k.c.).

W powyzszym kontekscie nalezy stwierdzi¢, ze konstrukcja przyjeta w art. 179 k.c.
wyraznie rézni sie¢ od pozostatych, znanych kodeksowi czynnosci jednostronnych.
Oswiadczenie jednego podmiotu czyni bowiem inny podmiot wiascicielem nieruchomosci.
Jesli wihasciciel ztozy stosowne oswiadczenie woli, gmina staje si¢ wiascicielem nieruchomosci,
bez wzgledu na jej wole nabycia wiasnosci. Wola gminy jest obojetna. Brak tez innych
warunkéw prawnych, od ktérych uzaleznione bytoby nabycie. W konsekwencji — zdaniem
Trybunatu Konstytucyjnego — praktycznym skutkiem stosowania art. 179 k.c. w jego aktualnym
brzmieniu jest nieuchronne nabywanie przez gming wiasnosci nieruchomosci, ktorych
wiasciciele sie zrzekli.

Na tle przyjetej w art. 156 k.c. zasady kauzalnosci, zrzeczenie si¢ wiasnosci

nieruchomosci (0 ktorym mowa w art. 179 k.c.) jest rozporzadzeniem wyjatkowym, gdyz



catkowicie oderwanym od lezacej u jego podstaw causa. O wyzbyciu si¢ prawa, a zarazem 0
jego nabyciu przez inny, wskazany ustawa podmiot, decyduje wytacznie niczym nieograniczona
wola uprawnionego. Uksztattowanie zrzeczenia si¢ wiasnosci nieruchomosci jako czynnosci
abstrakcyjnej, niepoddanej zadnej kontroli jest — jak ujmuje to sad konstytucyjny — ,,w pewnym
sensie zaskakujace”. Pasuje ono do koncepcji prawa niemieckiego, kiadacego nacisk na
pewnos¢ obrotu nieruchomosciami i skupiajacego si¢ na stanie ujawnionym w ksiggach
wieczystych w oderwaniu od podstaw prawnych dokonywanych wpisow.

Ponadto, Trybunat Konstytucyjny zwr6cit uwage na problemy, jakie powstaja, gdy
zmiana wiasciciela nieruchomosci nie ma charakteru nastepstwa prawnego. Szczeg6lne cechy
nieruchomosci pozwalaja na wspotistnienie na nich szeregu praw. Ta sama nieruchomosé¢
czesto jest przedmiotem wielu stosunkow prawnych. Ze wzgledu na owo ,,uwikianie” prawne
nieruchomosci, regulacja prawna zrzeczenia si¢ ich wiasnosci nie moze ogranicza¢ si¢ do
wskazania, Kto staje sie wascicielem w nastepstwie zrzeczenia. Niezbedne jest rozstrzygniecie
0 wszystkich prawach, zardwno rzeczowych, jak i obligacyjnych, ktérych przedmiotem jest
nieruchomos¢. Problemu tego nie rozwiazuje — zdaniem Trybunatu — zawarte w art. 179 k.c.
postanowienie, ze ,,gmina ponosi odpowiedzialnos¢ z nieruchomosci za jej obciazenia”.
Wyktadnia jezykowa tego sformutowania pozwala bowiem wnosi¢ zaledwie, ze wierzyciele
hipoteczni dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci moga liczy¢ na zaspokojenie. Tres¢ art.
179 k.c. nie daje natomiast podstaw do ustalenia, co sie dzieje z innymi prawami rzeczowymi
ciazacymi na nieruchomosci (uzytkowanie, stuzebnos¢) oraz z prawami najemcow,
dzierzawcow, dozywotnikow i innych wierzycieli dotychczasowego wiasciciela, ktorzy —
zgodnie z trescia faczacego ich z nim stosunku prawnego — mogli korzysta¢ w ograniczonym
zakresie z nieruchomosci. Przy zatozeniu pierwotnego charakteru nabycia wiasnosci przez

gming, zgodnie z zasadami ogolnymi, wszystkie te prawa powinny po prostu wygasac.

2.3. Istota problemu konstytucyjnego

Sad konstytucyjny wyrazit obawe, ze zrzeczenie si¢ wiasnosci nieruchomosci,
uksztattowane przez art. 179 k.c. jako czynnos¢ rozporzadzajaca catkowicie oderwana od
stojacych za nia przyczyn, stanowi¢ moze narzedzie powaznych naduzy¢ gospodarczych i
ukrywac dziatania podejmowane na szkode gmin i innych podmiotow. Trybunat zaznaczyt przy
tym, ze standardy konstytucyjne dopuszczaja rozne modele rozwiazania kwestii niechcianych
nieruchomosci. Wszystkie z nich musza jednak akceptowaé pryncypia ustrojowe zawarte w
klauzuli demokratycznego panstwa prawnego oraz konstytucyjne zasady chroniace

samodzielnos¢ prawna gminy.



Trybunat Konstytucyjny odnidst si¢ do argumentu nawiazujacego do tezy, ze art. 179
k.c. miat na celu rozszerzenie swobody wiasciciela w dysponowaniu nieruchomoscia. ,,[...] we
wspotczesnej doktrynie prawa — czytamy w uzasadnieniu wyroku — odrzuca si¢ mysl, by
wiasnos¢, zwiaszcza nieruchomosci, przystugiwata w egoistycznym interesie uprawnionego.
Nikt dzi$ nie podwaza spotecznego aspektu prawa wiasnosci. Konsekwencja uznania go jest
przyjecie, ze wkasnos¢ nie ma charakteru absolutnego, lecz moze podlegaé¢ ograniczeniom. W
prawie polskim mysl ta znalazta wyraz w samej definicji prawa wiasnosci. [...] W $wietle
wspotczesnego ujecia prawa wihasnosci i dotychczasowego stanowiska  Trybunatu
Konstytucyjnego trudno jednoznacznie podzieli¢ poglad, iz uzaleznienie skutecznosci
zrzeczenia si¢ wiasnosci od zgody organu wiadzy publicznej, przewidziane przez art. 179 § 1
k.c. przed nowelizacja z 2003 r., byto niezgodne z Konstytucja. Niewatpliwie byto to
ograniczenie swobody rozporzadzania rzecza. Mogto ono pozostawaé w sprzecznosci z
interesem wiasciciela, zwhaszcza w sytuacji, gdy przedmiot wiasnosci znajdowat si¢ w stanie
gtebokiej degradacji, a zahamowanie tkwiacego w nim niebezpieczenstwa wymagato
znacznych naktadow. Powstaje jednak pytanie, czy swobodne, wolne od jakiejkolwiek
odpowiedzialnosci,  przerzucenie cigzaru  <<niechcianej>>, zwykle zdewastowanej,
nieruchomosci na <<wiasciciela publicznego>> jest spotecznie uzasadnione. Trybunat zwraca
uwagg, ze dla odpowiedzi na to pytanie niewielkie znaczenie ma fakt formalnego ograniczenia
odpowiedzialnosci  podmiotu  publicznego za dlugi dotychczasowego wiasciciela
nieruchomosci. Zasadnicza kwestia jest bowiem koszt zabezpieczenia nieruchomosci, a raczej —
zabezpieczenia otoczenia przed jej szkodliwym oddziatywaniem. Ze wzgledu na tego rodzaju
sytuacje, uzaleznienie skutecznosci zrzeczenia si¢ od zgody wiasciwego organu mozna
usprawiedliwi¢ potrzeba ochrony innych niz wiasno$¢ wartosci konstytucyjnych (art. 31 ust. 3
Konstytucji). Wymaganie zgody organu wiadzy publicznej moze stuzy¢ kontroli przyczyn
zrzeczenia sie i zapobiegac przypadkom naduzycia prawa przez whasciciela, ktory zrzekatby si¢
wiasnosci niejako <<na szkode>> podmiotu, ktéremu wiasnos¢ ma przypas¢. [...] zgoda
organu nie musi przybiera¢ formy decyzji administracyjnej; moze by¢ uksztattowana jako
wyraz woli podmiotu, ktéry ma naby¢ wiasnos¢ niechcianej nieruchomosci. Trybunat
Konstytucyjny podkresla, ze na tle regulacji prawnej obowiazujacej do wrzesnia 2003 r. zgoda
organu administracji rzadowej (art. 179 § 1 k.c.), po pewnych wahaniach doktrynalnych,
ostatecznie nie byla kwalifikowana jako czynnos¢ z zakresu imperium, lecz wiasnie jako
czynnos¢ cywilnoprawna [...]. Oswiadczenie woli zawierajace zgodg na zrzeczenie sig
niewatpliwie stuzyto ochronie Skarbu Panstwa. Wydaje sie, ze ochrona interesu podmiotu,
wskazanego jako potencjalny wiasciciel, mimo ze jest on podmiotem publicznym,

niekoniecznie musi z gory ustepowac¢ wobec interesu dotychczasowego wiasciciela, ktory chce



sie¢ wyzby¢ nieruchomosci. [...] powodow przemawiajacych za uzaleznieniem zrzeczenia si¢ od
zgody organu wihadzy publicznej nie mozna sprowadza¢ do tych, ktére ptynety z ideologicznych
zatozen panstwa komunistycznego. W ocenie Trybunatu, za kontrola czynnosci zrzeczenia si¢
przemawiaja racjonalne argumenty, aktualne w demokratycznym panstwie prawnym. Poza
przywotana juz potrzeba przeciwstawienia si¢ egoistycznej samowoli  wiascicieli
naduzywajacych swego prawa, poza wzgledami bezpieczenstwa publicznego i ochrony
srodowiska, wchodzi tez w gre pewnos¢ obrotu nieruchomosciami.

O ile trudno mowi¢ o polskiej tradycji swobodnego zrzeczenia sie wihasnosci
nieruchomosci, o tyle zdecydowanie trzeba podkresli¢, ze tradycja polskiej mysli prawniczej jest
przejmowanie nieruchomosci, ktorych wiasnosci wiasciciele sig¢ zrzekli, przez Skarb Panstwa.
[...] regulacja wprowadzona w 2003 r. stanowi wytom w dotychczas uksztattowanej tradyciji. [...]
Fakt, ze ustawodawca znidst zasade jednolitej wihasnosci panstwowej i kreowat Kategorie
wiasnosci komunalnej zaledwie tworzy mozliwosé przekazywania gminom wiasnosci, nie
determinuje jednak takiej decyzji legislacyjnej. Mimo tych okolicznosci ustawodawca mogt
pozostawi¢ nieruchomosci, ktdrych wiasciciele sie zrzekli, w gestii Skarbu Panstwa”.

Ostatecznie Trybunat Konstytucyjny doszedt do wniosku, ze art. 179 k.c. dotyka
prywatnoprawnej sfery podmiotowosci gmin, a nie ich funkcji publicznoprawnej. Ze
znowelizowanego przepisu nie wynikaja bowiem nowe zadania publiczne gmin, lecz nowy,
podlegajacy regutom prawa cywilnego, tryb nabywania przez nie wiasnosci nieruchomosci.
Aby odpowiedzie¢ na pytanie o konstytucyjnos¢ art. 179 k.c., trzeba zatem dokonac
konfrontacji zrzeczenia sie wlasnosci, w ksztatcie nadanym mu przez ten przepis, z wynikajaca
z art. 165 Konstytucji zasada, iz gminy w obrocie cywilnoprawnym, zwiaszcza w zakresie
prawa wiasnosci i praw majatkowych, powinny by¢ traktowane jak inne podmioty
prywatnoprawne. Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, konfrontacja ta wskazuje
jednoznacznie na naruszenie art. 165 Konstytucji.

Analizujac charakter prawny zrzeczenia si¢ i jego skutki w postaci nabycia praw i
zobowiazan Trybunat Konstytucyjny wykazat, ze art. 179 k.c. zdecydowanie odbiega od regut,
na ktorych opieraja sie konstrukcje cywilistyczne. Na jego podstawie, dowolny podmiot,
dokonujac w petni swobodnej, jednostronnej czynnosci prawnej, oderwanej od przyczyn
gospodarczych, doprowadza do nabycia przez gming, nawet wbrew jej woli, wiasnosci
nieruchomosci. Tre$¢ przepisu nie pozwala w sposéb jednoznaczny ustali¢ zakresu
odpowiedzialnosci gminy za zobowiazania zaciagnigte przez zrzekajacego sig, a dotyczace
nieruchomosci; stosujac ogolne zasady wyktadni, mozna dojs¢ do wniosku, ze jednostronna
czynnos¢ prawna zrzeczenia si¢ wiasnosci skutkuje nie tylko nabyciem wiasnosci przez gming,

ale ponadto czyni ja dtuznikiem niektorych wierzycieli dotychczasowego wiasciciela



(przynajmniej tych, ktérych prawa byty ujawnione w ksiedze wieczystej oraz najemcow lokali).
Takie uksztattowanie czynnosci prawnej zrzeczenia si¢ wiasnosci nieruchomosci stanowi dosé
oczywiste naruszenie réwnorzednosci podmiotoéw, podstawowej zasady prawa cywilnego,
stanowiacej zarazem ceche pozwalajaca odrdzni¢ stosunki cywilnoprawne od stosunkow
publicznoprawnych. Zasada swobody woli, oznaczajaca prawo kazdego podmiotu do
decydowania poprzez czynnosci prawne (oswiadczenia woli) o wiasnej sytuacji prawnej, a z
drugiej strony — brak mozliwosci jednostronnego ksztattowania sytuacji innego podmiotu to
niekwestionowane podstawy obrotu cywilnoprawnego. Ze wzgledu na tres¢ art. 165 Konstytucji
dotycza one takze jednostek samorzadu terytorialnego, przynajmniej w takim zakresie, w jakim
uczestnicza one w tym obrocie. Trybunat Konstytucyjny podziela wigc oceng, ze przyjmujac
kwestionowane rozwiazanie prawne, ustawodawca catkowicie zlekcewazyt podmiotowos¢
prawna gmin, statuowana w art. 165 Konstytucji. Ustawodawca zignorowat byt gmin jako
podmiotow prawa prywatnego, uczestniczacych w obrocie cywilnoprawnym.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie miat okazj¢ wypowiada¢ si¢ na temat sytuacji
gmin, zwkaszcza w kontekscie ograniczen przystugujacego im prawa wiasnosci i szczegdlnych
zasad traktowania mienia komunalnego. W tym zakresie mozna wskaza¢ orzeczenia, w ktorych
akceptacje znalazto rozszerzenie mozliwosci ingerencji ustawodawcy w sfere majatkowa gmin.
Wigksza swoboda ustawodawcy w tym zakresie wynika zaréwno z koniecznosci dokonczenia
procesu przemian ustrojowych, czasem dokonujacych si¢ kosztem gmin (np. ,,uwlaszczenie”
niektorych osob prawnych, przeksztatlcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci), jak i z koniecznosci zapewnienia realizacji przez gminy ich zadan
publicznoprawnych oraz ostony socjalnej okreslonych grup spotecznych (np. ograniczenia
wysokosci czynszéw w budynkach komunalnych). Przystugujace gminom prawo wiasnosci
musi ustapi¢ wobec przewazajacego interesu publicznego, a tym bardziej — wobec potrzeby
realizacji konstytucyjnych praw jednostek. Trybunat zwrécit jednak uwage na zasadnicze
roznice miedzy regulacjami o charakterze systemowym, stuzacym realizacji pewnej ogolnej
wizji ustawodawcy i osiagnieciu okreslonego celu ustrojowego czy spotecznego (np. w zakresie
struktury wiasnosci, ochrony lokatoréw, itp.), a unormowaniem zawartym w art. 179 k.c., ktére
nie stuzy celowi o charakterze publicznym, ma charakter $cisle cywilistyczny, w pewnym
sensie incydentalny, a gdy chodzi o ostateczny skutek — stanowi podstawe przejscia wiasnosci
nieruchomosci z dowolnego podmiotu na gmine. Zagwarantowanie wiascicielom catkowitej
dowolnosci wyzbywania sie nieruchomosci nie jest wartoscia konstytucyjna, ktorej
urzeczywistnienie usprawiedliwiatoby naruszenie innych konstytucyjnych wartosci.

Trybunat Konstytucyjny stwierdzit ponadto, ze art. 179 k.c. jest niezgodny z art. 2

Konstytucji (zasada demokratycznego panstwa prawnego), poniewaz:



(@) nie okresla zakresu odpowiedzialnosci gmin za zobowiazania cigzace na
nabywanej nieruchomosci (naruszenie zasad prawidtowej legislacji);

(b) narusza zasade réwnorzednosci podmiotéw obrotu cywilnoprawnego, ktora w
stosunkach prywatnoprawnych jest odbiciem konstytucyjnej zasady réwnosci podmiotow

wobec prawa.

2.4. Postulaty de lege ferenda wyrazone przez Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu

W uzasadnieniu wyroku Trybunat wypowiedziat sie 0 pozadanym kierunku zmiany
regulacji odnoszacych si¢ do zrzeczenia prawa wiasnosci nieruchomosci.

,» Trybunat Konstytucyjny — czytamy we wskazanym uzasadnieniu — nie moze wskazac,
w jaki sposdb powinna zosta¢ uregulowana kwestia zrzeczenia si¢ wiasnosci nieruchomosci, w
szczegoblnosci, ktéremu z podmiotow — Skarbowi Panstwa czy gminom — powinna przypadac¢
wiasnos¢ nieruchomosci, ktorych wiasciciele sie zrzekli. Z Konstytucji mozna jednak wyprowadzi¢
szereg zasad, na ktore zwrdcono uwage w uzasadnieniu, a ktérych uwzglednienie w toku
ksztattowania przepisu zapewnia zachowanie konstytucyjnych standardéw, zwiaszcza w odniesieniu
do poszanowania praw i interesow 0sob trzecich. [...] whasnos¢, nie bedac prawem absolutnym,
musi by¢ uksztattowana w sposéb zapewniajacy poszanowanie praw innych podmiotéw. Postulat
ten dotyczy zwkaszcza wihasnosci nieruchomosci, ktéra funkcjonuje zawsze w okreslonym otoczeniu
prawnym, kontekscie spotecznym, uwzglednianym dotad przez ustawodawce, takze przy regulacji
przejscia prawa wiasnosci na inny podmiot (przyktadowo unormowanie praw o0sob trzecich w
postepowaniu wywiaszczeniowym: art. 116 ust. 1, art. 118 a, art. 119 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Trybunat zwrdcit tez uwage na role, jaka — w ustawodawstwach innych
panstw, a takze w prawie polskim — odgrywa jawnos¢ w dziedzinie stosunkéw wiasnosciowych.
Takze nabycie wkasnosci nieruchomosci, ktorej wiasciciel si¢ zrzekt, musi by¢ jawne. Trybunat
Konstytucyjny podkresla, ze ograniczenie prawa wiasnosci ze wzgledu na prawa innych osob
znajduje swa konstytucyjna podstawe w art. 31 ust. 3 Konstytucji. W przypadku czynnosci
zrzeczenia si¢ postulat poszanowania praw innych osob dotyczy zaréwno podmiotu, ktéremu
prawo wiasnosci ma przypas¢, jak i osob trzecich, uprawnionych z tytutu praw na nieruchomosci.
Trybunat Konstytucyjny nie widzi przyczyn, dla ktérych czynnos¢ zrzeczenia si¢ wiasnosci
nieruchomosci miataby by¢ — wbrew wszelkim zasadom prawa cywilnego i postulatom ptynacym
z Konstytucji — uksztattowana jako wyraz absolutnej, niepodlegajacej zadnej kontroli, swobody

wilasciciela.”



2.5. Termin na wykonanie orzeczenia

Trybunat Konstytucyjny zdecydowat si¢ przesuna¢ termin utraty mocy obowiazujacej
art. 179 k.c. na dzien 15 lipca 2006 r.

2.6. Informacja o wykonywaniu orzeczenia przez inny podmiot

W dniu 7 kwietnia 2006 r. do Sejmu wptynat rzadowy projekt ustawy o zmianie
ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (druk sejmowy nr 486). Na jego
podstawie Sejm uchwalit ustawe z dnia 13 lipca 2006 r., ktéra wprowadzata do kodeksu
cywilnego przepis w brzmieniu:

JArt. 1791 8 1. Whasciciel nieruchomosci, ktéry zamierza zrzec sie jej wiasnosci,
sktada zaproszenie do zawarcia umowy przekazania wiasnosci nieruchomosci gminie
wihasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci, a odpis zaproszenia dorecza
wihasciwemu staroscie do wiadomosci.

§ 2. Jezeli nieruchomos¢ jest potozona na obszarze kilku gmin zaproszenie do
zawarcia umowy, o ktorej mowa w 8 1, whasciciel nieruchomosci sktada jednej z gmin.

8§ 3. Jezeli umowa przekazania wiasnosci nieruchomosci gminie nie zostanie zawarta
w terminie szesciu miesiecy od dnia ztozenia zaproszenia do jej zawarcia albo gdy gmina przed
uptywem tego terminu oswiadczy na pismie, ze umowy nie zawrze, wiasciciel nieruchomosci
moze Sie jej zrzec, sktadajqc oswiadczenie woli w formie aktu notarialnego.

8 4. Nieruchomos¢, ktérej whasciciel sie zrzekt, staje sie wkasnoscig Skarbu Paristwa.
Skarb Paristwa ponosi odpowiedzialnos¢ z nieruchomosci za jej obcigzenia.”

Ustawe te zawetowat Prezydent RP (odmowit jej podpisania). Weto Prezydenta RP
rozpatrywat Sejm, nie zdotat jednak go ,odrzuci¢” (,ponownie uchwali¢ ustawy”), co

spowodowato, ze ustawa w catosci nie doszta do skutku.

3. Cele i zakres projektowanej ustawy

3.1. Uwagi ogolne

Na sposob wykonania wyroku z dnia 15 marca 2005 r. decydujace znacznie powinny

mie¢ nastepujace okolicznosci:



(@) instytucja zrzeczenia si¢ prawa wiasnosci nieruchomosci nie moze pomijaé
elementu, jakim jest stanowisko (wola) podmiotu, ktory ,,uzyska” to prawo. Kwestia otwarta
wydaje si¢ by¢ natomiast wskazanie podmiotu wiasciwego do ,,wyrazenia zgodny” na
zrzeczenie sie prawa nieruchomosci oraz podmiotu, ktéremu prawo wiasnosci przypadnie
(moga to by¢ rézne podmioty);

(b) konstrukcja normatywna przepisu 0 zrzeczeniu si¢ prawa wiasnosci nieruchomosci
musi gwarantowac¢ poszanowanie praw rzeczowych i obligacyjnych osob trzecich, powiazanych
z prawem wiasnosci nieruchomosci;

(c) jak ustalit Trybunat, zrzeczenie si¢ prawa wiasnosci nieruchomosci stanowi
czynnos¢ z zakresu prawa cywilnego, a wigc dotyczy sfery prywatnoprawnej podmiotowosci
gminy, a nie wykonywania przez nia funkcji wkadczych. W tym sensie administracyjnoprawne
regulacje nakfadajace na gming obowiazek ,,przyjmowania” nieruchomosci ze wzgledu na
realizacje¢ jakkolwiek okreslonych celow publicznych, zawsze musza by¢ konfrontowane z
dyspozycja art. 165 Konstytucji (samodzielnos¢ gminy w obrocie cywilnoprawnym);

(d) instytucja zrzeczenia sie wasnosci nieruchomosci nie stanowi fragmentu szerszego
unormowania majacego na celu kompleksowa reforme stosunkéw wiasnosciowych (np.
dokonczenie procesu przemian ustrojowych), co — potencjalnie — mogtoby uzasadnia¢ gtebsza
ingerencje w sfere majatkowa gmin;

(e) zatozenie nowelizacji art. 179 k.c. powinno odrzuca¢ teze o nieograniczonym
prawie wiasciciela do rozporzadzania prawem wiasnosci nieruchomosci; za wprowadzeniem
kontroli zrzeczenia wasnosci nieruchomosci moga przemawia¢ m.in.: wzgledy bezpieczenstwa

publicznego, ochrony srodowiska, pewnos¢ obrotu nieruchomosciami.

3.2. Propozycja zmiany przepisu

Majac na uwadze koniecznos¢ wykonania wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 15 marca 2005 r. (sygn. akt K 9/04), Kierujac sie brzmieniem sentencji wyroku oraz
motywami jego uzasadnienia, proponuje sig, aby art. 179 kodeksu cywilnego uzyskat
nastepujaca tresc:

»Art. 179. 8§ 1. Whasciciel moze wyzby¢ sie wkasnosci nieruchomosci przez to, ze sie jej
zrzeknie. Zrzeczenie sie wymaga formy aktu notarialnego. Do zrzeczenia sie wiasnosci
nieruchomosci potrzebna jest zgoda starosty wykonujqcego to zadanie jako zadanie z zakresu
administracji rzqdowej.

§ 2. Nieruchomos¢, ktorej whasnosci wtasciciel sie zrzekt, staje sie wkasnoscig Skarbu

Pasistwa. Skarb Pasistwa ponosi odpowiedzialnos¢ z nieruchomosci za jej obcigzenia. Jezeli w



chwili zrzeczenia sie whkasnosci nieruchomosci przystugiwato Skarbowi Pazistwa w stosunku do
niej ustawowe prawo pierwokupu, odpowiedzialnos¢ ta ogranicza sie do sumy, ktora
nalezataby sie zrzekajgcemu w razie wykonania prawa pierwokupu.”

Proponowana regulacja de facto przywraca przepis, ktory obowiazywat przed
nowelizacja kodeksu cywilnego z 2003 r. (uchwalona wowczas wersje art. 179 k.c. Trybunat
derogowal). Spetnia ona réwniez warunki, jakie pod adresem przysztej zmiany kodeksu
cywilnego sformutowat Prezydent RP, wetujac ustawe z dnia 13 lipca 2006 r. 0 zmianie ustawy
— Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (zob. druk sejmowy nr 879 z 10 sierpnia
2006 1.).

Projekt zawiera nowelizacje ustawy — Prawo o notariacie, ktdrej istota jest natozenie
na notariusza, ktory sporzadzit akt notarialny dotyczacy zrzeczenia wiasnosci nieruchomosci,

obowiazku niezwiocznego przestania (z urzedu) wypisu tego aktu whasciwemu staroscie.



4. Skutki finansowe wykonania projektowanej ustawy

Ustawa nie powoduje skutkow finansowych dla budzetu panstwa. Tworzy ona
podstawy prawne do uzyskiwania prawa wiasnosci nieruchomosci przez Skarb Panstwa. W
niektorych przypadkach moze wiaza¢ sie to z koniecznoscia poniesienia naktadéw finansowych
z budzetu panstwa (np. za obciazenia nieruchomosci), niemniej jednak wydatki te nie moga by¢

traktowane jako bezposredni skutek prawny wejscia projektowanej ustawy w zycie.

5. Oswiadczenie o0 zgodnosci z prawem Unii Europejskiej

Projektowana ustawa jest zgodna z prawem Unii Europejskie;j.
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Mikotaj Dowgielewicz

Min.MD/ 662 108DPrik

Warszawa, dnia (2 lutego 2008 r.

Pan Krzysztof Kwiatkowski

Przewodniczgcy Komisji Ustawodawczej
Senat Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Przewodn fezgey,

W zwiazku z przediozonym projektem ustawy o zmianie ustawy - Kodeks cywilny
oraz ustawy — Prawo o notariacie /druk senacki nr 46/ (pismo nr BPS/KU-034/17/08),

uprzejmie informuje iz nie zglaszam uwag.

Z powazaniem,

Do uprzejmej wiadomogci:

Pan Zbigniew Cwigkalski
Minister Sprawiedliwogci




