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WYROK
z dnia 15 marca 2005 r.
Sygn. akt K 9/04"

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Bohdan Zdziennicki — przewodniczacy

Teresa Debowska-Romanowska

Marian Grzybowski

Adam Jamréz

Biruta Lewaszkiewicz-Petrykowska — sprawozdawca,

protokolant: Grazyna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udzialem wnioskodawcéw oraz Sejmu i1 Prokuratora
Generalnego, na rozprawie w dniu 15 marca 2005 r., wnioskow:

1) Rady Miasta Knurow o stwierdzenie, ze art. 179 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.) w brzmieniu
nadanym ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 49, poz. 408) jest
niezgodny z art. 165 oraz art. 167 ust. 4 Konstytucji,

2) Rady Miasta Jastrzgbie Zdroj o stwierdzenie, ze art. 179 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.) w
brzmieniu nadanym ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy —
Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 49, poz. 408) jest
niezgodny z art. 2, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 165 oraz art. 167 ust. 4
Konstytucji,

3) Rady Miasta Torunia o stwierdzenie niezgodnos$ci art. 179 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.) z
postanowieniami art. 16 1 art. 165 Konstytucji,

orzeka:
I

Art. 179 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16,
poz. 93 ze zm.)

a) jest zgodny z art. 16 i art. 167 ust. 4 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej

oraz nie jest niezgodny z art. 31 ust. 3 i art. 32 Konstytucji,

b) jest niezgodny z art. 2 i art. 165 Konstytucji.

I

Art. 179 ustawy powolanej w pkt I sentencji traci moc obowiazujacg z dniem
15 lipca 2006 r.

" Sentencja zostata ogfoszona dnia 25 marca 2005 r. w Dz. U. Nr 48, poz. 462.



UZASADNIENIE:

1. We wniosku z 24 wrzesnia 2003 r. Rada Miasta Knurowa domagata sig
stwierdzenia, ze art. 179 kodeksu cywilnego, w brzmieniu nadanym ustawa z 14 lutego
2003 r. nowelizujaca kodeks cywilny, jest niezgodny z art. 2, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 165
oraz art. 167 ust. 4 Konstytucji. Kwestionowany przepis reguluje zrzeczenie si¢ wtasnosci
nieruchomosci. Przed nowelizacja uzaleznial skuteczno$¢ zrzeczenia si¢ od zgody starosty
1 przewidywatl, ze nieruchomos$¢, ktorej wiasciciel sig zrzekl, staje si¢ wlasnoscia Skarbu
Panstwa. Po nowelizacji — nieruchomos$¢ staje si¢ wtasnoscia gminy, na ktorej terenie jest
polozona, przy czym zrzeczenie si¢ nie wymaga zgody zainteresowanej gminy. W
uzasadnieniu wskazano, iz zmieniajac tres¢ art. 179 k.c., ustawodawca potraktowat gming
jak organ administracyjny, podczas gdy — na tle stanéw faktycznych objetych tym
przepisem — wystepuje ona jako osoba prawna, bedaca podmiotem praw majatkowych, w
tym — prawa wiasnos$ci. Wnioskodawca podkresla, ze gdy wtlasno$¢ miat przejmowac
Skarb Panstwa, ustawodawca dostrzegat prawo tego podmiotu do decydowania o przejeciu
nieruchomosci. Pominat je natomiast, gdy wlasno$¢ maja obejmowac gminy. W ten sposob
doszto do naruszenia samodzielno$ci gmin, gwarantowanej w art. 165 ust. 2 Konstytucji.

W dalszym ciagu uzasadnienia wskazano na ekonomiczne skutki nowelizacji art.
179 k.c. Nieruchomosci, ktére na podstawie tego przepisu staja si¢ wlasnoscia gmin, sa
bezwarto$ciowe, czgsto z obiektami przemystowymi, zdegradowane ekologicznie, zatrute,
stwarzajace powazne zagrozenie dla oséb i $rodowiska. To samo dotyczy drog
wewngetrznych i dojazdowych, na ktérych utrzymanie nie sta¢ wtasciciela. Zrzekajac si¢
wlasnosci, wiasciciele przerzucaja koszt i1 caly ciezar odpowiedzialnosci za nalezyte
utrzymanie nieruchomo$ci na gminy. Ma to istotne znaczenie dla ich gospodarki
finansowej. Ustawodawca natozyl wigc na gminy nowe zadanie, nie zapewniajac
jednoczesnie stosownego udziatu w dochodach publicznych. Oznacza to naruszenie art.
167 ust. 4 Konstytucji.

Whnioskodawca, wezwany przez sg¢dziego Trybunatu Konstytucyjnego do
uzupehienia brakéw formalnych, uzupethil wniosek, wskazujac zwiazek kwestionowanego
przepisu z zakresem dziatania gminy. Zwiazek ten wynika z tego, ze liczne przepisy —
konstytucyjne, ustawy o samorzadzie gminnym — traktuja gming jako podmiot praw
majatkowych, w tym wlasno$ci tzw. mienia komunalnego. Mienie to sluzy przede
wszystkim do realizacji podstawowego zadania gminy, jakim jest zaspokajanie zbiorowych
potrzeb wspdlnoty samorzadowej. Gminy nie sa natomiast powotane do gospodarowania
wszelkimi nieruchomo$ciami, bez wzgledu na ich cel i sposéb zagospodarowania.
Nalozenie w art. 179 k.c. takiego obowiazku na gminy jest nowym zadaniem, ktérego
wykonywanie wymaga zapewnienia odpowiednich $rodkéw. Nowelizacja art. 179 k.c.
oznacza — W ocenie wnioskodawcy — bezposrednia ingerencje ustawodawcy w prawo
wlasnosci gmin.

Mimo wezwania sgdziego, wnioskodawca nie wskazat, na czym polega naruszenie
powotanych we wniosku art. 31 ust. 3 i art. 32 Konstytucji.

Postanowieniem z 24 listopada 2003 r. Trybunal Konstytucyjny odmowit nadania
wnioskowi dalszego biegu. W uzasadnieniu postanowienia wskazano, iz w uchwale Rady
Miasta Knurowa nie sprecyzowano, ktéra z norm konstytucyjnych zostata naruszona
kwestionowanym przepisem. Trybunat Konstytucyjny nie moze za§ zastgpowac
wnioskodawcy w formutowaniu zarzutéw dotyczacych niezgodno$ci z Konstytucja.



Nastgpnie, postanowieniem z 10 marca 2004 r., Trybunat Konstytucyjny uwzglednit
zazalenie Rady Miasta Knurowa i nadal bieg sprawie, ograniczajac jednak zakres kontroli
do art. 165 1 art. 167 ust. 4 Konstytucji. Trybunat wskazat, ze w uzasadnieniu wniosku nie
wyjasniono, na czym polega naruszenie art. 2, art. 31 ust. 3 i art. 32 Konstytucji. Ponadto,
jak podkreslit Trybunal, art. 31 ust. 3 1 art. 32 Konstytucji znajduja si¢ w rozdziale II
Konstytucji, regulujacym prawa i wolnosci czlowieka i obywatela. Nie dotycza wigc
statusu podmiotéw prawa publicznego, jakimi niewatpliwie sg gminy.

2. Rada Miasta Jastrzg¢bia Zdroju w dniu 26 lutego 2004 r. wystapita do Trybunatu
Konstytucyjnego z wnioskiem identyczne;j tresci, jak ztozony przez Radg Miasta Knurowa.
W uzasadnieniu, poza argumentami wskazujacymi na naruszenie art. 165 i art. 167 ust. 4
Konstytucji, zawarte jest wyjasnienie, ze tre$¢ kwestionowanego art. 179 k.c. stanowi
nadmierna 1 nieuzasadniona ingerencj¢ ustawodawcy w prawo wlasnosci jednostek
samorzadu terytorialnego, ingerencj¢, jaka nie wystgpuje w odniesieniu do innych
podmiotéw prawa prywatnego. Nalozenie na gminy, jako wilascicieli, tak dotkliwych i
niezaleznych od ich woli skutkow oznacza tez naruszenie zasady sprawiedliwosci
spotecznej i zasady proporcjonalnosci.

Zarzadzeniem sgdziego Trybunalu Konstytucyjnego z 11 maja 2004 r. wnioskowi
Rady Miasta Jastrzebia Zdroju zostat nadany dalszy bieg.

3. W pismach z 17 maja 2004 r. oraz z 3 czerwca 2004 r. Prokurator Generalny,
ustosunkowujac si¢ do wnioskow Rady Miasta Knurowa i Rady Miasta Jastrzgbia Zdroju,
wyrazil stanowisko, ze art. 179 § 11 art. 179 § 2 k.c. w zakresie, w jakim przewiduje, ze
nieruchomo$¢, ktorej wiasciciel si¢ zrzekl, staje si¢ wlasno$cia gminy, sa zgodne z art. 165
iart. 167 ust. 4 Konstytucji i nie sa niezgodne z art. 2, art. 31 ust. 3 i art. 32 Konstytucji.

W uzasadnieniu swego stanowiska Prokurator Generalny zwrocil uwage, ze art.
179 k.c. reguluje dwie kwestie: uprawnienie wtasciciela do zrzeczenia si¢ wiasnosci
nieruchomos$ci (§ 1) oraz przejecie wlasnosci nieruchomoscei, tj. wskazuje podmiot i
warunki przejecia (§ 2). Zdaniem Prokuratora, cho¢ w petitum obu wnioskéw zaskarzono
oba paragrafy art. 179 k.c. (mylnie okres$lane przez Prokuratora jako ustgpy), zarzut
niekonstytucyjnosci kieruje si¢ wytacznie przeciwko regulacji zawartej w § 2. Nikt nie
kwestionuje bowiem prawa wiadciciela do zrzeczenia si¢ wlasnos$ci nieruchomosci.
Prokurator przyznal, ze art. 179 § 2 k.c., ,,nakazujac, aby gmina stala si¢ wlascicielem
nieruchomosci, bez wzgledu na to, czy wyraza ona taka wolg”, zawiera ograniczenie
samodzielnosci gminy w sferze mienia komunalnego. Jednak ingerencja taka jest
dopuszczalna, a usprawiedliwia ja wlasnie charakter wtasnosci komunalnej. Jak wskazuje
Prokurator Generalny, wyktadajac przepisy konstytucyjne, nalezy mie¢ na wzgledzie
stuzebny charakter instytucji samorzadu terytorialnego wobec jednostki. W $wietle
orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego okoliczno$¢é ta wplywa tez na szczegdlne
traktowanie wlasno$ci komunalnej. Prokurator podkresla, ze wbrew stanowisku
wnioskodawcow, gmina nie jest zwykla osoba prawna, lecz ,,publiczna osoba prawna”,
dzialajacq w interesie swoich mieszkancow.

Prokurator Generalny podkresla, Zze uprawnieniu do zrzeczenia si¢ wlasnosci
nieruchomos$ci musi towarzyszy¢ wskazanie podmiotu zobowiazanego ja przejac; nie moze
by¢ nieruchomos$ci niczyich. Uksztalttowanie zadan wlasnych gmin wskazuje, zdaniem
Prokuratora, iz to gminy powinny by¢ podmiotami wilasciwymi do przejgcia.
Nieruchomos$¢ taka trafia do tzw. gminnego zasobu nieruchomosci, o ktorego
wykorzystaniu gminy decyduja samodzielnie. Jest zatem mozliwe rozporzadzenie
nieruchomos$cia nabyta na podstawie art. 179 § 2 k.c. Prokurator zwraca tez uwage na
mozliwo$¢ ubiegania si¢ przez gming o dotacje celowa na dofinansowanie wykonywanego



zadania (art. 54 ust. 2 pkt 2 ustawy o samorzadzie gminnym). W konsekwencji art. 179 § 2
k.c. nie narusza ani zasady samodzielno$ci gminy, tj. art. 165 Konstytucji, ani zasady
finansowania zadan nakladanych na gming, tj. art. 167 ust. 4 Konstytucji. Prokurator
Generalny wyrazit tez stanowisko, ze kwestionowany przepis nie jest niezgodny z art. 2,
art. 31 ust. 3 1 art. 32 Konstytucji. W tym zakresie stanowiska nie uzasadnit.

4. We wniosku z 6 kwietnia 2004 r. Rada Miasta Torunia domagata si¢
stwierdzenia niezgodnosci art. 179 k.c. z art. 16 1 art. 165 Konstytucji.

W uzasadnieniu podkreslono, ze chodzi przede wszystkim o niezgodno$¢ z
Konstytucja art. 179 § 2 k.c., ograniczajacego samodzielno$¢ gmin przez natozenie na nie
obowiazku nabycia wlasno$ci nieruchomosci, ktérej zrzekl si¢ inny podmiot. Gminy nie
maja zadnego wpltywu na dokonana czynno$¢ prawna zrzeczenia si¢ 1 na jej skutki.
Samodzielno$¢ gmin, statuowana w art. 16 i art. 165 Konstytucji, stanowi istotg samorzadu
jako odrgbnego od panstwa podmiotu publicznego. Samodzielno$¢, zdaniem
wnioskodawcy, oznacza, ze — w granicach ustaw — gmina nie jest podporzadkowana
czyjejkolwiek woli i podejmuje czynnosci prawne 1 faktyczne, kierujac si¢ wlasna wola.
Samodzielno$¢ ustrojowa gminy nie jest wprawdzie zasada absolutna, jednak jej
ograniczenie nie moze by¢ nadmierne 1 musi mie¢ usprawiedliwienie w przepisach
Konstytucji. Kwestionowany przepis kodeksu cywilnego stanowi ingerencje
nieuzasadniona konstytucyjnie i niestuzaca rzeczywistemu interesowi publicznemu.

W dalszym ciagu uzasadnienia wskazano na istniejace kompleksowe i racjonalne
unormowanie gospodarki nieruchomo$ciami. Zwrdcono uwagg, iz gminne zasoby
nieruchomosci tworzone sa w oparciu o plany zagospodarowania przestrzennego. Kazde
nabycie przez gming jest uzasadnione potrzeba pozyskania konkretnej nieruchomosci dla
okreslonych celow; jest poddane kontroli. Kwestionowany art. 179 § 2 k.c. prowadzi do
nabycia nieruchomo$ci nawet wbrew woli gminy, bez wzgledu na mozliwosé
wykorzystania tej nieruchomo$ci na cele publiczne badz uzyskania dochodow
przeznaczanych na te cele. Przepis wprowadza wigc element ,,przypadkowosci” w planowa
1 uzasadniong potrzebami gospodarke nieruchomos$ciami. Ta ingerencja ustawodawcy w
kompetencje gmin z zakresu gospodarki nieruchomo$ciami jest nadmierna i nie znajduje
konstytucyjnego uzasadnienia. Nie przemawia za nig interes publiczny, a efekty nie
pozostaja w proporcji do cigzaréw naktadanych na gminy.

Konsekwencja stosowania art. 179 § 2 k.c. moze by¢, jak wskazuje wnioskodawca,
istotne uszczuplenie majatkowe gmin. Jest to zwiazane z zawartym w kwestionowanym
przepisie unormowaniem odpowiedzialno$ci za dlugi. Gmina, poza jakakolwiek kontrola z
jej strony, staje si¢ dluznikiem, moze by¢ poddana egzekucji komorniczej itd. Status
wlasciciela moze pociagaé za soba takze inne niechciane koszty, zwiazane z
wykonywaniem wiladztwa nad nieruchomoscia, zwlaszcza gdy — przyktadowo — jest ona
zabudowana budynkami grozacymi katastrofa budowlana albo stanowi teren skazony
ekologicznie. Konsekwencje finansowe kwestionowanej regulacji potwierdzaja tezg o
nadmiernej ingerencji w samodzielno$¢ gmin.

Wszystkie przedstawione argumenty spowodowaly, iz Rada Miasta Torunia
wystapita z wnioskiem o stwierdzenie naruszenia wynikajacej z art. 16 1 art. 165
Konstytucji zasady samodzielno$ci decyzyjnej 1 finansowej gmin.

5. Marszalek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej w pismie z 11 pazdziernika 2004 r.
wniost o stwierdzenie, ze art. 179 k.c., w brzmieniu nadanym ustawa zmieniajaca z 14
lutego 2003 r., w zakresie, w jakim przewiduje, ze nieruchomos¢, ktorej wiasciciel sig
zrzekl, staje si¢ wlasno$cia gminy, jest zgodny z art. 16, art. 165 i art. 167 ust. 4
Konstytucji 1 nie jest niezgodny z art. 2, art. 31 ust. 3 i art. 32 Konstytucji. Ponadto,



Marszalek wniost o stwierdzenie, ze kwestionowany przepis nie jest niezgodny z art. 2, art.
31 ust. 3, art. 32, art. 165 i art. 167 ust. 4 Konstytucji.

W uzasadnieniu swego stanowiska Marszalek Sejmu podkreslit, ze wnioskodawcy
nie kwestionuja prawa wiasciciela do swobodnego dysponowania przyshugujacymi mu
uprawnieniami, formuluja natomiast zarzut pozbawienia gminy mozliwo$ci wyrazenia
przez nia ,,woli przejgcia nieruchomosci”. Zdaniem Marszatka, uprawnienie ustawodawcy
do ingerencji w samodzielno$¢ majatkowa gmin wynika jednak z charakteru wtasnos$ci
komunalnej, ktéra jest wlasno$cia publiczng. Stuzebny charakter instytucji samorzadu
terytorialnego wobec jednostki musi by¢ uwzgledniany przy wykltadni przepisow
Konstytucji. Wskazanie gminy jako podmiotu przejmujacego nieruchomos$é, ktorej
wlasnos$ci wilasciciel si¢ zrzekl, ma swoje konstytucyjne uzasadnienie, za$ interesy gminy
sa dostatecznie chronione przez ograniczenie jej odpowiedzialno$ci za dlugi.
Nieruchomo$¢ nabyta w trybie art. 179 k.c. wchodzi w sklad gminnego zasobu
nieruchomosci; gmina moze wigc nia swobodnie rozporzadza¢. Gdyby za$ okazato sig, ze
nabyta nieruchomos$¢ wymaga znacznych naktadow, gmina moze ubiegac si¢ o dotacje
celowa (art. 54 ust. 2 pkt 2 ustawy o samorzadzie gminnym).

Marszatek Sejmu wyrazil przekonanie, ze ingerencja ustawodawcy w samodzielnos¢
gmin, ktérej wyrazem jest zmiana tresci art. 179 k.c., nie ma charakteru arbitralnego.
Skoro do zadan gmin nalezy dbato$¢ o gospodarke nieruchomo$ciami, to — zdaniem
Marszatka — z mocy prawa obowiazki gmin rozciagaja si¢ takze na nieruchomosci, ktérych
wilasciciele si¢ zrzekli. Kwestionowany przepis nie spowodowat wigc zwigkszenia zakresu
zadan gmin, do ktérego odnosi si¢ art. 167 ust. 4 Konstytucji. W kazdym razie
wnioskodawcy nie wykazali, by przejmowanie wilasnos$ci prowadzito do dysproporcji
pomigdzy zakresem zadan a wysokoscia dochodow gmin.

Sformutowany przez wnioskodawcoOw zarzut naruszenia art. 16 i art. 165
Konstytucji Marszalek Sejmu odpiera, podkreslajac publicznoprawny charakter
podmiotdéw, jakimi sa gminy, zobowiazane do gospodarowania mieniem publicznym w
celu wykonania natozonych na nie zadan. Marszatek zdecydowanie odrzuca tezg, jakoby z
samego faktu nadania gminom osobowos$ci prawnej wynikal obowiazek ustawodawcy
traktowania gmin na rowni z innymi podmiotami prawa.

Obciazenie gmin wilasno$cia nieruchomo$ci niechcianych nie narusza zasad
sprawiedliwosci spolecznej (art. 2 Konstytucji); ustawodawca uznat, ze to wtasnie gminy —
ze wzgledu na ich kompetencje — sa podmiotami najbardziej predestynowanymi do
zagospodarowania nieruchomos$ci niechcianych. Taka decyzja legislacyjna jest tez
uzasadniona interesem wtasciciela nieruchomosci, gdyz umozliwia mu rozporzadzenie
rzecza przez zrzeczenie si¢ wlasnosci.

Odrzucajac ostatecznie wszystkie zarzuty wnioskodawcow, Marszatek Sejmu
przywotat wyrok Trybunatu Konstytucyjnego (K 7/00 z 14 listopada 2000 r.), w ktéorym
Trybunat dopuscil szeroka ingerencje ustawodawcy w sfer¢ praw samorzadu
terytorialnego.

6. W piSmie z 7 marca 2005 r. Prokurator Generalny przedstawit dodatkowe
stanowisko w zwiazku z wnioskiem Rady Miasta Torunia. Wedtug tego stanowiska, art.
179 § 2 k.c. w zakresie, w jakim przewiduje, ze nieruchomos¢, ktoérej wlasciciel sig zrzekt,
staje si¢ wlasnos$cia gminy, jest zgodny z art. 16 i art. 165 Konstytucji, za$ art. 179 § 1 k.c.
nie jest niezgodny z art. 16 1 art. 165 Konstytucji.

W uzasadnieniu swego stanowiska Prokurator wskazat, ze wniosek Rady Miasta
Torunia jest w istocie tozsamy z wnioskami Rady Miasta Knurowa i Rady Miasta
Jastrzgbia Zdroju. We wniosku Rady Miasta Torunia takze zakwestionowano caty art. 179
k.c., jednak powotano dodatkowy wzorzec kontroli, a mianowicie — art. 16 Konstytucji. Z



przepisu tego, wedtug interpretacji Trybunalu Konstytucyjnego, wynika pozycja gmin jako
podmiotéw gwarantujacych realizacje praw jednostki i podmiotow wykonujacych istotna
cze$¢ wladzy publicznej. Regulacja zawarta w art. 179 § 2 k.c. stuzy, zdaniem Prokuratora,
realizacji praw jednostki, a jednoczesnie jest wyrazem uczestnictwa gminy w sprawowaniu
wiladzy publicznej. Przejmowanie nieruchomosci, ktorych witasciciele si¢ zrzekaja, wiaze
si¢ z zadaniami publicznymi ciazacymi na gminie, co uzasadnia decyzj¢ ustawodawcy.
Gmina, wykonujac prawo wiasnosci, ma dziata¢ w interesie mieszkancoOw tworzacych
wspolnote samorzadowa. Kwestionowany przepis jest wigc zgodny z art. 16 Konstytucji.

Gdy chodzi o zarzut naruszenia art. 165 Konstytucji, Prokurator Generalny odwotat
si¢ do swego stanowiska wyrazonego wczesniej w tej samej sprawie.

I

Na rozprawie 15 marca 2005 r. przedstawiciele uczestnikow postgpowania
podtrzymali swe stanowiska wyrazone na pisSmie, z tym ze przedstawiciel gminy Knuréw
ograniczyl wzorce kontroli konstytucyjnej do tych, ktore zostaly dopuszczone przez
Trybunat Konstytucyjny, tj. art. 165 i art. 167 ust. 4 Konstytucji.

Przedstawiciel gminy Knuréw zwrocit uwagg, ze choé gospodarka
nieruchomos$ciami nalezy do zadan witasnych gmin, to ich podstawowym zadaniem jest
zaspokajanie zbiorowych potrzeb mieszkancow. W zwiazku z tym do gminnego zasobu
nieruchomos$ci powinny wchodzi¢ tylko te nieruchomosci, ktére shuza zaspokajaniu
potrzeb wspolnoty; narzucanie gminom wilasno$ci w zakresie wykraczajacym poza ten cel
oznacza nakladanie nowych zadan. Jak podkreslit przedstawiciel gminy Knurow,
powotujac si¢ na dane dotyczace reprezentowanej przez siebie gminy, nieruchomosci,
ktérych wilasciciele sig zrzekaja, nie tylko nie stuza wspoélnocie, ale sa dla niej powaznym
obcigzeniem finansowym. Jego zrodltem sa przede wszystkim naktady na nieruchomos¢,
konieczne ze wzgledow bezpieczenstwa, a nie dlugi ciazace na nieruchomosci.
Doswiadczenia Knurowa potwierdzit, odpowiadajac na pytania przedstawiciel Jastrzgbia
Zdroju. Nieruchomo$ci bedace przedmiotem zrzeczenia to zdewastowane tereny
poprzemystowe, tereny zaminowane, kopalnie, zabudowane nieruchomosci spotdzielni
mieszkaniowych ze zdewastowanymi mieszkaniami.

Przedstawiciel Sejmu zwrécit uwagg, ze kwestionowany art. 179 k.c. dotyczy
wszystkich nieruchomos$ci, a nie tylko tych ,trudnych”. Przypomniat ograniczenie
odpowiedzialno$ci gmin za dhugi cigzace na nieruchomosci oraz mozliwo$¢ ubiegania si¢ o
dotacje. Przedstawiciel Prokuratora Generalnego wyrazit poglad, ze uzaleznienie
zrzeczenia si¢ wilasno$ci nieruchomosci od zgody wlasciwego organu naruszalo istotg
prawa wilasno$ci. Kwestionowana zmiana tresci art. 179 k.c. podyktowana byla potrzeba
zapewnienia swobody w dysponowaniu prawem. Przedstawiciele Sejmu i Prokuratora
Generalnego nie potrafili wyjasni¢, co dzieje si¢ z prawami o0soOb trzecich, np.
uzytkownikéw gruntu, najemcow mieszkan, w chwili nabycia wlasno$ci przez gming.
Przedstawiciel Sejmu wyjasnil, ze intencja Sejmu byto zachowanie tych praw.

W koncowych wystapieniach przedstawiciele uczestnikow postgpowania
powtdrzyli wcezesniej wyrazone stanowiska. Przedstawiciel Miasta Jastrzgbia Zdroju,
podtrzymawszy zarzut sprzecznosci z art. 2 Konstytucji, stwierdzit, ze nowelizujac art. 179
k.c., ustawodawca nie =zachowal zasady prawidlowej legislacji. Przepis jest
nieprzemyslany, gdyz nie bierze pod uwage wpltywu przejecia wlasnosci przez gming na
sytuacj¢ samej gminy i 0sob trzecich.

I



Trybunal Konstytucyjny zwazyt, co nastgpuje:

1. Przedmiotem wnioskOw w niniejszej sprawie jest art. 179 k.c. w brzmieniu
nadanym mu ustawa z 14 lutego 2003 r., nowelizujaca kodeks cywilny. Przepis ten
reguluje zrzeczenie si¢ wilasnosci nieruchomosci oraz jego skutki prawne. Trybunat
podkresla, iz zaden z wnioskodawcow nie kwestionuje potrzeby unormowania w kodeksie
cywilnym instytucji zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci. Mozliwos¢ zrzeczenia si¢
wlasnos$ci, czyli wyzbycia si¢ tego prawa moca jednostronnego aktu, jest jednym z
atrybutow prawa wtasnosci. Niekwestionowane uprawnienia witasciciela siggaja az do
zuzycia, zniszczenia trzeczy (ius abutendi). Realizacja tego uprawnienia przy
nieruchomos$ciach moze polega¢ na zrzeczeniu si¢ wlasnosci, ktore jest jednocze$nie
rozporzadzeniem rzecza. Mimo zZe nie wszystkie ustawodawstwa reguluja zrzeczenie sig,
jego dopuszczalnos¢ jest powszechnie przyjeta (por. G. Bieniek, Zrzeczenie sie wlasnosci i
innych praw rzeczowych, ,Rejent” 2004, nr 3-4, s. 27 1 n.). W sposdb zrdznicowany
uksztattowane sa natomiast losy nieruchomosci, ktorych wiasciciele si¢ zrzekli. Wskazac¢
tu nalezy w szczeg6lnosci dwa kierunki rozwigzan.

Francuskie prawo cywilne nie normuje instytucji zrzeczenia si¢ prawa wlasnosci
nieruchomosci. Przyjmuje sig, ze z teoretycznego punktu widzenia mozna skonstruowaé
czynno$¢ prawng zrzeczenia; bylaby to jednostronna czynnos$¢ prawna (por. Ph. Malaurie,
L. Aynés, Les biens, Defrénois 2003, s. 126). Przepisy jednak takiej czynnosci nie
reguluja; nie ma w prawie francuskim aktu prawnego zrzeczenia si¢ wilasnosci, ktory
dawalby podstawe do wpisu w ksigdze wieczystej; prawo zajmuje si¢ tylko skutkami stanu
faktycznego polegajacego na zaprzestaniu posiadania, co oczywiscie nie oznacza wyzbycia
si¢ wlasnosci (F. Terré, Ph. Simler, Droit civil, Daloz 2002, s. 336). Porzucenie
nieruchomos$ci moze by¢ jednak wyrazem woli wyzbycia si¢ prawa wilasnosci. Prawo
reguluje wytacznie procedury zwiazane ze stanem faktycznym opuszczenia nieruchomosci,
ktére moze mie¢ rdézne przyczyny, jak na przyktad wspomniang rzeczywista rezygnacje z
wlasnosci, nieobjecie spadku, faktyczne zaniedbanie nieruchomos$ci z réznych przyczyn
zyciowych (np. nieplacenie podatku od 5 lat). W systemie prawa francuskiego
nieruchomo$¢ nigdy nie staje si¢ rzecza niczyja (Ph. Malaurie, L. Aynés, op.cit., s. 48). Jak
glosi art. 539 kodeksu cywilnego francuskiego, ,,wszystkie dobra niemajace wtasciciela, te,
ktorych wiasciciele zmarli, nie pozostawiajac spadkobiercéw, oraz ktorych spadkobiercy
si¢ zrzekli, naleza do domeny publicznej”. Zgodnie z art. 713 kodeksu cywilnego
francuskiego, ktory konkretyzuje zasadg: ,,Dobra, ktore nie maja witasciciela, naleza do
Panstwa” (Les biens qui n’ont pas de maitre appartiennent a [’Etat”; por. tez art. 539
k.c.f.). W prawie francuskim nie ulega watpliwos$ci, ze zawlaszczanie nieruchomosci
porzuconych przez panstwo jest wyrazem suwerenno$ci panstwa i jego zwierzchniego
wladztwa nad terytorium (por. J-M. Pontier, L Etat, les communes et les biens vacants et
sans maitre, Revue administrative 2003, nr 331, s. 69). Mys$l wyrazona w kodeksie
rozwinigto w aktach prawnych dotyczacych tzw. domeny publicznej. W czg$ci ustawowej
tej regulacji (code du domaine de [’état, partie législative), w art. 27 bis unormowano
procedur¢ objecia wlasnosci przez panstwo. Rozpoczyna ja postanowienie prefekta
deklarujace stan porzucenia nieruchomosci. Postanowienie to jest publikowane w siedzibie
prefekta, w miejscu zamieszkania ostatniego wiasciciela oraz w miejscu potozenia
nieruchomosci, a takze — jes$li nieruchomo$¢ jest zamieszkana lub uzytkowana — jest
notyfikowane zainteresowanym. Po bezskutecznym uptywie szesciu miesigcy
nieruchomo$¢ jest uznawana za pozbawiona wlasciciela w rozumieniu art. 539 k.c.f., co
daje podstaw¢ do wydania przez prefekta kolejnego postanowienia, tym razem
stwierdzajacego nabycie wlasnosci nieruchomosci przez panstwo. Kodeks domeny



panstwowej przewiduje tez zwrot nieruchomosci wilascicielowi, ktory si¢ odnalazi;
warunkiem zwrotu jest wypelnienie powinno$ci wobec panstwa.

Omawiany przepis, art. 27 bis, reguluje réwniez przekazywanie gminom
nieruchomosci, wezesniej przypadlych panstwu. Gdy gmina jest zainteresowana konkretna
nieruchomoscia, jej mer moze domagac sig, by prefekt podjat odpowiednia procedurg majaca
na celu przekazanie mienia przez panstwo gminie. Ewentualne przej$cie wlasno$ci na gming
dokonuje si¢ na podstawie aktu administracyjnego; nabycie ma zwykle charakter odptatny.

Inne rozwiazanie przyjat ustawodawca niemiecki. Przede wszystkim uregulowat
wprost uprawnienie wiasciciela do zrzeczenia si¢. Stosownie do § 928 ust. 1 kodeksu
cywilnego niemieckiego, wtlasciciel moze ztozy¢ o$wiadczenie o zrzeczeniu si¢
nieruchomosci i o§wiadczenie to musi by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Nieruchomos¢
taka staje si¢ rzecza niczyja (por. R. Kanzleiter [w:] Miinchener Kommentar zum
Biirgerlichen Gezetzbuch, Monachium 1986, t. 4, s. 677: ,,Mit dem Verzicht und dessen
Eintragung wird das Grundstiick herrenlos”). Taka nieruchomo$¢ moze by¢ objgta w
posiadanie przez kazdego, jednak nie oznacza to nabycia wlasnosci; nabycie to moze
nastapi¢ dopiero na skutek zasiedzenia, a zatem — przy spetnieniu warunkow z § 927 kodeksu.
Wyjatkiem jest nabycie przez kraj zwiazkowy, ktory moze — moca swej woli — naby¢
wlasno$¢ nieruchomosci niczyjej. Sytuacj¢ prawng landu w odniesieniu do nieruchomosci
§ 928 ust. 2 kodeksu okresla wprost jako prawo zawlaszczenia, ktore nast¢puje przez
ujawnienie nowego wilasciciela w ksiedze wieczystej (Das Recht zur Aneignung des
aufgegebenen Grundstiick steht dem Fiskus des Bundesstaats zu, in dessen Gebiete das
Grundstiick liegt. Der Fiskus erwirb das Eigentum dadurch, dass er sich als Eigentiimer in
das Grundbuch eintragen ldsst). Podobne rozwiazania prawne przyjete sa w prawie
austriackim 1 szwajcarskim (J. Gorecki, Zrzeczenie sie nieruchomosci (uZytkowania
wieczystego), ,,Rejent” 2004, nr 11, s. 68).

Polski ustawodawca powojenny konsekwentnie reguluje w przepisach prawa
rzeczowego przypadek utraty wlasno$ci nieruchomosci przez zrzeczenie si¢ oraz wskazuje
podmiot, ktdry z mocy prawa staje si¢ wtascicielem. Trybunat Konstytucyjny podkresla, ze
— do chwili wejécia w zycie kwestionowanej w niniejszej sprawie nowelizacji art. 179 k.c.
— podmiotem obejmujacym z mocy prawa wiasnos$¢ byt Skarb Panstwa. Zgodnie z art. 60 §
1 dekretu z 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe: ,,Nieruchomos$¢, ktorej wtasnosci
wilasciciel si¢ zrzekl, staje si¢ wlasnoscia Skarbu Panstwa”. Dopiero w latach 60 tres¢ tego
przepisu uzupetniono, uzalezniajac czynno$¢ prawna zrzeczenia od zgody wiasciwego
organu. Art. 179 k.c. w swej pierwotnej wersji ograniczal zakres zrzeczenia si¢ do
wiasnosci indywidualnej i osobistej oraz uzalezniat skutecznos$¢ zrzeczenia si¢ od zgody
prezydium wilasciwej rady narodowej. Rozszerzenie uprawnienia na wszystkie
nieruchomosci przyniosta dopiero nowelizacja kodeksu z 23 sierpnia 1996 r.; taczyto si¢ to
z wczesniejszym zniesieniem typow 1 form wilasnosci (nowelizacja z 28 lipca 1990 r.).
Nowelizacja z 1996 r. przyniosta tez zastapienie zgody prezydium rady narodowej przez
wymaganie zgody kierownika rejonowego organu rzadowej administracji ogdlnej. Kolejna
zmiang organu wyrazajacego zgode wprowadzita ustawa z 24 lipca 1998 r. o zmianie
niektorych ustaw okreslajacych kompetencje organéw administracji publicznej — w
zwiazku z reforma ustrojowa panstwa (Dz. U. Nr 106, poz. 668); od 1 stycznia 1999 r.
uprawnienie to, jako zadanie z zakresu administracji rzadowej, wykonywal starosta.
Wypada podkreslié, iz poczawszy od 1962 r. ustawodawca polski konsekwentnie
uzaleznial nabycie przez Skarb Panstwa nieruchomosci, ktorej wiasciciel si¢ zrzekt, od
stanowiska osoby reprezentujacej potencjalnego nabywce, tj. urzednika wykonujacego
zadania z zakresu gospodarki nieruchomo$ciami panstwowymi. W tym miejscu wypada
tez wspomnie¢, ze roéwnolegle z kodeksowa regulacja zrzeczenia si¢ wlasnosci
nieruchomos$ci obowiazywalo unormowanie zawarte w art. 16 ustawy o gospodarce



nieruchomos$ciami z 1997 r., odnoszace si¢ wytacznie do panstwowych 1 samorzadowych
osOb prawnych. Mogly one zrzec si¢ wilasnosci lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci odpowiednio na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, przy czym do zrzeczenia si¢ ustawodawca nakazywal odpowiednie
stosowanie art. 179 k.c. Dokonanie zrzeczenia si¢ przez samorzadowa osobg prawna
wymagato zgody organu wykonawczego wiasciwej jednostki.

Do wejscia w zycie kwestionowanej nowelizacji art. 179 k.c. stanowit:

»$ 1. Wlasciciel moze wyzby¢ si¢ wlasnosci nieruchomosci przez to, ze jej si¢
zrzeknie. Zrzeczenie si¢ wymaga formy aktu notarialnego. Do zrzeczenia si¢ wiasnosci
nieruchomos$ci potrzebna jest zgoda starosty wykonujacego to zadanie jako zadanie z
zakresu administracji rzadowe;j.

§ 2. Nieruchomos$¢, ktorej wlasnosci wiasciciel sig zrzekl, staje si¢ wilasnoscia
Skarbu Panstwa. Skarb Panstwa ponosi odpowiedzialno$¢ z nieruchomos$ci za jej
obciazenia. Jezeli w chwili zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci przyshugiwato
Skarbowi Panstwa w stosunku do niej ustawowe prawo pierwokupu, odpowiedzialno$¢ ta
ogranicza si¢ do sumy, ktéra nalezalaby si¢ zrzekajacemu w razie wykonania prawa
pierwokupu”.

Po nowelizacji art. 179 k.c. uzyskat nastgpujace brzmienie:

»$ 1. Wlasciciel moze wyzby¢ si¢ wlasnosci nieruchomosci przez to, ze jej si¢
zrzeknie. Zrzeczenie si¢ wymaga formy aktu notarialnego.

§ 2. Nieruchomos¢, ktorej wlasciciel sig¢ zrzekl, staje si¢ wlasnos$cia gminy, na
obszarze ktorej jest polozona, chyba Ze odrgbne przepisy stanowia inaczej. Jezeli
nieruchomo$¢ jest polozona na obszarze kilku gmin, nieruchomos$¢ staje si¢ wiasnoscia
gminy, na obszarze ktorej znajduje sig jej wigksza czg$¢. Gmina ponosi odpowiedzialno$¢
z nieruchomosci za jej obciazenia, ograniczona do wartosci nabytej nieruchomosci wedlug
stanu z chwili nabycia, a wedlug cen rynkowych w chwili zaspokojenia wierzyciela”.

Zestawienie tresci przepisow pozwala tatwo zauwazyé, ze ustawodawca
wprowadzil dwie zasadnicze zmiany: usunal wymaganie zgody organu wtadzy publicznej
na zrzeczenie si¢ nieruchomosci i na miejsce Skarbu Panstwa, ktéry dotad stawal sig
wiascicielem nieruchomosci, wprowadzil gming miejsca potozenia nieruchomosci.

Te wlasnie zasadnicze zmiany tresci art. 179 k.c., prowadzace do nieuchronnego,
niezaleznego od ich woli, nabywania przez gminy witasnos$ci nieruchomosci, ktérych
wladciciele si¢ zrzekli, sa przedmiotem oceny w niniejszej sprawie. Wprawdzie, jak
zauwaza Prokurator Generalny, skarzace gminy nie kwestionuja wprost art. 179 § 1 k.c.,
gdyz nie sposob zakwestionowac¢ uprawnienie wlasciciela do zrzeczenia si¢ wiasnosci,
jednak — w ocenie Trybunatu Konstytucyjnego — trudno uznaé, by przedmiotem skarg byt
sam § 2. Wydaje sig, ze istotnym powodem skarg jest brak uzaleznienia nabycia
nieruchomos$ci od zgody organu gminy. Poniewaz za$§ zgoda starosty byta uprzednio
przewidziana w art. 179 § 1 k.c., trzeba przyjaé, iz przedmiotem skargi jest jednak caty
przepis, a nie tylko jego § 2.

2. Trybunat Konstytucyjny juz na etapie postgpowania wstepnego co do wniosku
Rady Miasta Knurowa wyeliminowat niektore sposrod zgloszonych wzorcéw kontroli
konstytucyjnej. Uznat mianowicie, ze powolane we wniosku art. 31 ust. 3 1 art. 32
Konstytucji nie sa adekwatnymi wzorcami kontroli w sprawie z wniosku gminy. Przepisy
te bowiem, zamieszczone w rozdziale II Konstytucji, normujacym prawa i wolnosci
cztowicka 1 obywatela, nie dotycza statusu podmiotéw prawa publicznego, jakimi sa
jednostki samorzadu terytorialnego. W pelni podzielajac t¢ argumentacjg, Trybunal
Konstytucyjny stwierdza, iz takze wniosek Rady Miasta Jastrzgbia Zdroju nie moze
zainicjowac kontroli z punktu widzenia art. 31 ust. 3 1 art. 32 Konstytucji. W konsekwencji
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nalezy uzna¢, ze sposréd powolanych we wnioskach wzorcow kontroli konstytucyjnej
adekwatne sa art. 2, art. 16, art. 165 i art. 167 ust. 4 Konstytucji.

Ograniczywszy kontrole do wskazanych wyzej wzorcow, Trybunat Konstytucyjny
dostrzega dwukierunkowo$¢ zarzutow sformutowanych we wnioskach; wynika ona z tresci
samych przepisow konstytucyjnych, ktore powotano, a jest zdecydowanie wzmocniona
argumentacja zawarta w uzasadnieniach wnioskow. Poza art. 2 Konstytucji, statuujacym
zasady demokratycznego panstwa prawnego i sprawiedliwosci spotecznej, wskazano:

— art. 16 Konstytucji, stanowiacy, ze ogot mieszkancow jednostek zasadniczego
podziatu terytorialnego stanowi wspolnot¢ samorzadowa, oraz gloszacy, ze ,,samorzad
terytorialny uczestniczy w sprawowaniu wiadzy publicznej”, a zadania publiczne
wykonuje w imieniu wlasnym i na wlasna odpowiedzialno$¢,

— art. 165 Konstytucji, zgodnie z ktorym ,,Jednostki samorzadu terytorialnego maja
osobowo$¢ prawna. Przystuguja im prawo wlasnosci i inne prawa majatkowe”, a ich
samodzielno$¢ podlega ochronie sadowe;,

— art. 167 ust. 4 Konstytucji, przewidujacy, ze ,.Zmiany w zakresic zadan i
kompetencji jednostek samorzadu terytorialnego nastgpuja wraz z odpowiednimi zmianami
w podziale dochodow publicznych”.

Powolujac zacytowane wzorce kontroli, wnioskodawcy podkreslaja swoj status
podmiotéw prawa prywatnego i samodzielno$¢ gmin jako oséb prawnych; z tego punktu
widzenia zarzucaja naruszenie art. 165, ale takze — art. 2 Konstytucji. Z drugiej za$ strony
akcentuja swoja pozycje publicznoprawna, podmiotow wykonujacych czg$¢ zadan
publicznych (art. 16 Konstytucji); twierdza, ze zmiana przepisu oznacza przekazanie im
nowych zadan publicznych, ktoremu — stosownie do art. 167 ust. 4 Konstytucji — powinno
towarzyszy¢ przekazanie odpowiednich §rodkéw z budzetu. Catkowite pominigcie przez
ustawodawce odpowiedniej regulacji finansowej oznacza, w ocenie gmin, naruszenie
ostatnio powotanego przepisu. Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, migdzy
przedstawionymi dwoma kierunkami zarzutow zawartych we wnioskach istnieje pewna
sprzeczno$¢. Przewidziany w art. 179 § 2 k.c. skutek w postaci nabycia wlasno$ci
nieruchomosci przez gminy moze by¢ traktowany, przynajmniej teoretycznie, albo jako
zadanie publiczne przekazane gminom, albo jako rozwiagzanie — na poziomie prawa
prywatnego — kwestii rzeczy (nieruchomosci) niczyich. Trudno natomiast utrzymywac, ze
przepis ten jest norma publicznoprawna rozstrzygajaca o podziale kompetencji migdzy
organami administracji publicznej i — jednocze$nie — norma prawa cywilnego
rozstrzygajaca o losach prawnych nieruchomosci.

Trybunat Konstytucyjny wyraza przekonanie, ze w analizowanej sprawie nie mamy
do czynienia z norma o charakterze publicznoprawnym, a kwestionowany przepis nie
moze by¢ traktowany jako nakladajacy na gminy nowe zadania czy kompetencje. Za taka
teza przemawia kilka argumentéw. Po pierwsze, samo miejsce art. 179 k.c. w systemie
prawa. Zamieszczenie przepisu w kodeksie cywilnym, ustawie stanowiacej jadro
unormowan prywatnoprawnych, w sposob zdecydowany przemawia za prywatnoprawnym
charakterem normy. Trybunal zwraca uwage, iz przepisy o zrzeczeniu si¢ wiasnosci
nieruchomo$ci znajduja si¢ tez w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami. Pomijajac w tym miejscu watpliwosci co do poprawnosci pojec
uzytych w ustawie, trzeba wskaza¢, ze jej art. 16 przewiduje zrzeczenie si¢ nieruchomosci
przez panstwowe i samorzadowe osoby prawne; wilasnos¢ przechodzi odpowiednio na
Skarb Panstwa albo jednostkg¢ samorzadowa. Powolany przepis, cho¢ takze traktuje o
zrzeczeniu  si¢  wlasno$ci  nieruchomosci, stanowi raczej element regulacji
publicznoprawnej, $ci§le zwiazane] z unormowaniem tworzenia panstwowych i
samorzadowych 0so6b prawnych. Przepis, w pewnym sensie, reguluje przeplyw mienia
nieruchomego migdzy podmiotami publicznoprawnymi. W zadnym razie nie mozna
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takiego spostrzezenia odnie$¢ do art. 179 k.c., ktéry stanowi norme generalna, odnoszaca
si¢ do wlasnos$ci nieruchomosci w ogoéle, niezaleznie od tego, komu ona przystuguje; jest
to jeden z przepiséw prawa cywilnego normujacych utrat¢ wtasnosci.

Po drugie, tres¢ art. 179 k.c. zdecydowanie przeczy tezie, jakoby chodzito o
natozenie na gminy nowych zadan, tym bardziej — by chodzito o natozenie na nie cigzaru
ich finansowania. Trybunat Konstytucyjny dostrzega praktyczne konsekwencje stosowania
art. 179 k.c. Jest oczywiste, co podkreslili wnioskodawcy, ze nikt nie zrzeka si¢
nieruchomos$ci posiadajacych warto§¢ rynkowa. Obowiazywanie kwestionowanego
przepisu nie stanie si¢ wigc zrodlem wzbogacenia gmin, lecz — przeciwnie — czgsto bedzie
oznaczato konieczno$¢ ponoszenia wydatkOw na ,oczyszczenie” 1 rewitalizacje
nieruchomosci, a przynajmniej — zabezpieczenie przed katastrofa budowlana, ekologiczna
itd. Utrzymanie nieruchomosci uzyskanych w wyniku zrzeczenia si¢ w stanie
odpowiadajacym powszechnie obowiazujacym przepisom porzadkowym, budowlanym,
dotyczacym ochrony $rodowiska, niewatpliwie — jak wskazywali wnioskodawcy — wiaze
si¢ z duzymi kosztami. Sa to jednak koszty, ktére ponosza wszyscy wiasciciele
nieruchomosci, takze bedacy podmiotami prywatnoprawnymi. Trudno zatem mowi¢ o
jakiej$ specyfice sytuacji gmin; ponoszenie wskazanych kosztow nie jest zadaniem o
charakterze publicznoprawnym, lecz cigzarem zwigzanym z wilasno$cia nieruchomosci.
Art. 179 k.c. nie naktada na gminy, jako podmioty prawa publicznego, nowych
obowiazkow, cho¢ oczywiscie gminy — jak wszyscy wiasciciele nieruchomo$ci — sa
zobowiazane utrzyma¢ nieruchomos$ci w nalezytym stanie. W tej sytuacji, skoro nie ma
nowych zadan, trudno czyni¢ ustawodawcy zarzut, ze naruszyt art. 167 ust. 4 Konstytucji,
gdyz nie przewidziat srodkéw na ich finansowanie.

Po trzecie, nawet gdyby przyja¢, ze konieczno$¢ odpowiedniego utrzymania
przejetych nieruchomos$ci stanowi jednak nowe zadanie, na plaszczyznie prawnej
uzasadniona bytaby teza o rownowazeniu w pewien sposob tych wydatkow przez wartosé
nieruchomos$ci nabywanej przez gming. Nie sposob bowiem zakwestionowaé tezy o
majatkowym charakterze prawa wlasnosci.

Podsumowujac dotychczasowe wywody, Trybunal Konstytucyjny stwierdza, ze
normatywna analiza kwestionowanego przepisu nie potwierdza zarzutu, by naktadat on na
gminy, jako podmioty prawa publicznego, nowe zadania, czy tez — by dokonywat zmian w
zakresie ich kompetencji. Tym samym nie jest uzasadniony zarzut naruszenia art. 16 1 art.
167 ust. 4 Konstytucji. Konsekwencja pogladu wyrazonego wyzej, a zatem odrzucenia tezy
o publicznoprawnych aspektach unormowania zawartego w art. 179 k.c., jest konieczno$¢
skupienia zainteresowan na ocenie tego przepisu przez pryzmat standardow prawa
prywatnego. Analizy wymaga zaréwno charakter prawny zrzeczenia si¢ w ksztalcie
nadanym mu przez art. 179 k.c., jak i jego skutek w postaci nabycia prawa przez gming
oraz jej odpowiedzialnosci za zobowiazania.

v

1. W tej czesci uzasadnienia Trybunat Konstytucyjny analizowat charakter prawny
i skutki zrzeczenia si¢ nieruchomos$ci jako czynno$ci cywilnoprawnej, w ksztatcie
nadanym jej przez art. 179 k.c. w jego aktualnym brzmieniu. Trybunat stoi na stanowisku,
ze prezentacja ta musi uwzgledniaé¢ zasady obowiazujace w polskim prawie cywilnym,
odnoszace si¢ zard6wno do czynno$ci prawnych w ogdle, jak 1 — w szczegdlnosci — do
czynno$ci prowadzacych do nabywania praw i obowiazkéw. Ocena musi by¢ dokonana
przez pryzmat standardow prawa prywatnego.

Nie ulega watpliwosci, ze zrzeczenie si¢ nieruchomosci jest czynnos$cia jednostronng
konsensualng o charakterze rozporzadzajacym, wymagajaca dla swej waznosci zachowania
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formy aktu notarialnego. Zrzeczenie si¢ nie moze by¢ dokonane pod warunkiem ani z
zastrzezeniem terminu (por. R. Sztyk, Nowe zasady zrzeczenia sie wlasnosci nieruchomosci,
»Rejent” 2003, nr 4, s. 14). Nie jest ono oswiadczeniem skierowanym do adresata; ustawa
nie wymaga, by zostalo zlozone gminie, cho¢ na notariuszu ciazy obowiazek przestania
wlasciwej gminie wypisu aktu notarialnego. Zrzeczenie si¢ jest niecodwotalne, ale jego autor
— jak w przypadku kazdego innego o$wiadczenia — moze uchyli¢ si¢ od jego skutkow z
powotaniem si¢ na wade oswiadczenia woli. Do$¢ powszechnie przyjmuje si¢ w doktrynie,
ze nastgpujace w wyniku zrzeczenia si¢ nabycie nieruchomosci przez gming ma charakter
pierwotny (por. R. Sztyk, op.cit., s. 15; J. Gorecki, op.cit., s. 74).

Ustawodawca nie wprowadzit Zadnych ograniczen przedmiotowych i podmiotowych
czynnosci zrzeczenia si¢. Oznacza to, ze jego przedmiotem moze by¢ kazda nieruchomos¢,
zarbwno nieruchomo$¢ gruntowa (zabudowana 1 niezabudowana), budynkowa (w
przypadku zrzeczenia si¢ wlasnosci budynku trzeba przyjac, ze nastgpuje jednoczesnie ze
zrzeczeniem si¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym budynek jest
wzniesiony), jak i lokalowa (por. R. Sztyk, op.cit., s. 23, 24; J. Gorecki, op.cit., s. 71, 72).
Nie ulega watpliwos$ci, ze moze to by¢ nieruchomos$¢ obciazona prawami rzeczowymi, ale
takze — przyktadowo — budynek, w ktorym wszystkie lokale sa wynajete na mieszkania lub
lokale uzytkowe, nieruchomo$¢ wydzierzawiona lub obcigzona prawem dozywocia.
Dowolne obciazenie, nawet na rzecz wilasciciela (jesli pozwalaja na to przepisy
szczegllne), moze nastapi¢ chocby w dniu poprzedzajacym zrzeczenie si¢ nieruchomosci
(akcentuje to zwtaszcza J. Gorecki, op.cit., s. 76). W art. 179 k.c. brak tez ograniczen
podmiotowych. W szczeg6lnosci, co Trybunat podkresla, ustawodawca nie ograniczyt
prawa swobodnego zrzeczenia si¢ do 0sob fizycznych czy podmiotdw prywatnoprawnych.
W konsekwencji zrzeczenie si¢ nieruchomos$ci jest dostgpne dla prywatnych,
indywidualnych wiascicieli, ale takze dla spdtek prawa handlowego, spotdzielni,
niezlikwidowanych jeszcze przedsigbiorstw, w tym — dla podmiotéw uwtlaszczonych w
latach 90, na podstawie réznych tytutow prawnych. Nieograniczona formuta art. 179 k.c.
kaze przyja¢, ze takze podmioty publicznoprawne moga zrzeka¢ si¢ wlasnosci
nieruchomos$ci. Jak to wyraznie stanowi art. 13 wust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (dalej: u.g.n.), nieruchomos$ci bedace wlasnoscia panstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego moga by¢ przedmiotem, mig¢dzy innymi, zrzeczenia sig, do
ktérego stosuje si¢ odpowiednio art. 179 k.c. Odmienne reguly odnosza si¢ wytacznie do
wlasnosci przystugujacej panstwowym i samorzadowym osobom prawnym; zgodnie z art.
16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w razie zrzeczenia si¢ przez nie wiasnosci,
nieruchomo$¢ przypada odpowiedniej jednostce samorzadu terytorialnego albo Skarbowi
Panstwa. Zestawienie formuty art. 13 ust. 1 u.g.n. z trescia art. 179 k.c. prowadzi do
wniosku, ze z dobrodziejstwa wyzbycia si¢ niechcianych nieruchomosci i przerzucenia
cigzaru ich utrzymania na gming moga korzysta¢ inne, poza gming, podmioty
publicznoprawne, w tym Skarb Panstwa i pozostate jednostki samorzadu terytorialnego
(por. R. Sztyk, op.cit., s. 15, 16; J. Gorecki, op.cit., s. 71).

Wskazane cechy 1 skutki czynno$ci prawnej zrzeczenia sig¢ nieruchomosci
wymagaja blizszego przedstawienia, a nastgpnie — skonfrontowania z powolanymi
wzorcami kontroli konstytucyjne;j.

2. W pierwszej kolejnosci Trybunal Konstytucyjny skoncentrowal si¢ na analizie
jednostronnego charakteru czynno$ci prawnej zrzeczenia si¢ 1 ograniczeh z tym
zwiazanych. Polskie prawo cywilne, jak zreszta i inne systemy, w zasadzie — poza
wyjatkami wskazanymi w ustawie — nie zna czynno$ci prawnych jednostronnych, ktore
wywolywatyby skutki prawne w sferze innego podmiotu, bez jego udzialu. Kwestia
,,swobody czynnosci jednostronnych”, na wzor swobody uméw (art. 353" k.c.), jest
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analizowana z reguly w odniesieniu do stosunkéw zobowiazaniowych. Odrzuca si¢ ja
zdecydowanie, przyjmujac, ze istnieje numerus clausus czynnosci jednostronnych, przez
ktore mozna uczyni¢ inng osobg nie tylko dtuznikiem, ale takze wierzycielem (tak
wyraznie Z. Radwanski [w:] System prawa prywatnego, t. 1, cz. 2, C.H. Beck 2002, s. 177).
Ta stuszna teza odnosi si¢ tym bardziej do stosunkow wilasno§ciowych. Sam ustawodawca
postuguje si¢ konstrukcja czynno$ci prawnej jednostronnej tylko w $cisle okreslonych
sytuacjach. Wszystkie regulowane w kodeksie os§wiadczenia woli, ktére powoduja zmiang
sytuacji adresata (np. przyjecie oferty, uchylenie si¢ od skutkéw prawnych swego
oswiadczenia woli, wypowiedzenie, wezwanie do zaplaty, potracenie) sa dokonywane w
ramach istniejacego juz stosunku prawnego. Ustawodawca nie przewiduje czynno$ci
prawnej jednostronnej, ktora kreowalaby nowa relacj¢ prawna, narzucala innemu
podmiotowi okre§lony status prawny (por. tamze). Nawet skuteczno$¢ czynnosci
stanowiacych ,,czyste” przysporzenia uzalezniona jest od woli beneficjenta (przyktadowo:
zwolnienie z dlugu — art. 508 k.c., darowizna — art. 888 1 nast. k.c., dziedziczenie — art.
1012 k.c.).

Konstrukcja przyjeta w art. 179 k.c. wyraznie r6zni si¢ od pozostatych, znanych
kodeksowi czynnosci jednostronnych. Oswiadczenie jednego podmiotu czyni bowiem inny
podmiot wiladcicielem nieruchomosci. Trybunatl Konstytucyjny dostrzega oczywiscie
teoretyczne kontrargumenty przeciwko takiej ocenie. Mozliwe sa bowiem dwa stanowiska.
Wedle pierwszego, nabycie wlasnosci nieruchomosci przez gming jest skutkiem
oswiadczenia woli wlasciciela o zrzeczeniu si¢ wlasnosci (tak J. Gorecki, op.cit., s. 72).
Zgodnie z drugim pogladem, nabycie nastgpuje nie w wyniku czynnosci prawnej
zrzekajacego sig, lecz ex lege (tak na tle dawnego prawa: J.S. Piatkowski [w:] System
prawa cywilnego, t. 1I, Ossolineum 1977, s. 358-359; obecnie J. Nadler [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, C.H. Beck, t. I, 2004, s. 491). Jesli przyja¢ poprawnos¢ drugiego
stanowiska, to — teoretycznie — nieaktualna staje si¢ teza, ze zrzekajacy si¢ wiasciciel
nieruchomosci jednostronnie decyduje o jej nabyciu przez gming. Trybunat Konstytucyjny
nie uwaza jednak za celowe rozstrzyganie przedstawionej watpliwos$ci teoretycznoprawne;j.
Nawet bowiem uznanie nabycia z mocy prawa, a nie z woli zrzekajacego si¢, nie moze
przestoni¢ rzeczywistego przebiegu wydarzen: jesli wilasciciel zlozy stosowne
o$wiadczenie woli, gmina staje si¢ wlascicielem nieruchomosci, bez wzgledu na jej wolg
nabycia wlasnosci. Jak stusznie podkreslono w literaturze, gmina ,,nie moze sprzeciwic sig
nabyciu nieruchomosci” (J. Gorecki, op.cit., s. 74). Wola gminy jest oboj¢tna. Brak tez
innych warunkéw prawnych, od ktoérych uzaleznione byloby nabycie. W konsekwencji,
zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, praktycznym skutkiem stosowania art. 179 k.c. w
jego aktualnym brzmieniu jest nieuchronne nabywanie przez gming wlasnosci
nieruchomosci, ktorych wilasciciele si¢ zrzekli. O tym skutku decyduje wytacznie wola
wilasciciela podejmujacego decyzje o ztozeniu odpowiedniego o§wiadczenia woli.

3. Z wyzej dokonang analiza zrzeczenia si¢ jako czynno$ci prawnej jednostronnej
wiaze si¢ zakres obcigzen gminy nabywajacej nieruchomo$é. Trybunat Konstytucyjny
wyszedl od pytania, czy gmina jest nastgpca prawnym zrzekajacego sig, czy tez na tle art.
179 k.c. mamy do czynienia z nabyciem pierwotnym. Na tle dawnego stanu prawnego
dominowato stanowisko, iz nabycie nieruchomos$ci przez Skarb Panstwa ma charakter
pierwotny (por. S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksiega druga, Wyd.
Prawn. 1998, s. 175; E. Skowronska-Bocian [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, C.H.
Beck, 2002, s. 420). Podtrzymano je na gruncie zmienionego przepisu (por.: J. Nadler,
op.cit., s. 491; R. Sztyk, op.cit., s. 15; J. Gorecki, op.cit., s. 74). Gmina (dawniej: Skarb
Panstwa) nie wstgpuje wigc w sytuacje prawna wiasciciela nieruchomosci, ktory zrzekt sig
jej wiasnosci, nie jest jego nastgpca prawnym, lecz wywodzi swe prawa wprost z ustawy.
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Takie okreslenie nabycia powinno jednak — wedlug zasady ogodlnej — oznaczad
jednoczesnie, ze nowy wilasciciel nie odpowiada za zobowiazania poprzedniego
wiasciciela. W kodeksie cywilnym brak przepisow, ktore statuowatyby przejecie przez
gming dlugdw osoby zrzekajacej si¢ wlasno$ci nieruchomosci. Jedyna podstawe
odpowiedzialno$ci gminy stanowi sam art. 179 § 2 k.c., ktory — jak podkreslaja
komentatorzy — wprowadza w tym wzgledzie wyjatek od zasad rzadzacych nabyciem
pierwotnym. Przepis przewiduje bowiem, ze ,gmina ponosi odpowiedzialno$¢ z
nieruchomosci za jej obciazenia”.

W ocenie Trybunatu, ze sformutowania art. 179 § 2 nie wynika jasno, za jakie dlugi
gmina ma odpowiada¢ oraz co si¢ dzieje z prawami cigzacymi na nieruchomosci. Przepis
brzmi: ,,Gmina ponosi odpowiedzialno§¢ z nieruchomosci za jej obciazenia, ograniczona
do warto$ci nabytej nieruchomosci wedlug stanu w chwili nabycia, a wedlug cen
rynkowych w chwili zaspokojenia wierzyciela”. Kluczem do sformutowania odpowiedzi
na pytanie o zakres odpowiedzialno$ci gminy powinny by¢ — jak si¢ wydaje — slowa
ustawodawcy, iz gmina odpowiada tylko za ,jej obciazenia”, czyli — obciazenia
nieruchomosci. Jest to niewatpliwie skrot myslowy, wiadomo bowiem, Ze stosunki prawne,
w tym zobowiazania, istnieja migdzy podmiotami. Dla cywilisty skrot ten jest w pehni
czytelny: w przepisie chodzi wylacznie o odpowiedzialno$¢ z tytutu praw rzeczowych
obciazajacych nieruchomo$¢é. Obciazeniami nieruchomo$ci sa ograniczone prawa
rzeczowe na niej ustanowione, a wigc zardwno prawo akcesoryjne, jakim jest hipoteka, jak
1 prawa samodzielne polegajace na korzystaniu z nieruchomosci, to znaczy — uzytkowanie
1 shuzebnosci. 4 contrario — gmina nie powinna odpowiada¢ z tytutu innych zobowiazan, w
szczeg6lno$ci  zobowiazan osobistych wlasciciela, ktory zrzekt si¢ wlasnosci
nieruchomosci, jesli nie byly one zabezpieczone rzeczowo, a zatem — przez ustanowienie
hipotek na nieruchomosci. Odpowiedzialno$¢ rzeczowa ze swej natury ograniczona jest do
wartosci rzeczy; w mysl art. 75 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1
hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) zaspokojenie wierzyciela
hipotecznego z nieruchomosci nastepuje — co do zasady — wedlug przepiséw o sadowym
postgpowaniu egzekucyjnym. Bez blizszej analizy przepisow kodeksu postepowania
cywilnego nalezy powiedzie¢, ze wierzyciele moga zaspokoi¢ si¢ z sumy uzyskanej ze
sprzedazy nieruchomosci. Prawo nie przewiduje odpowiedzialno$ci w szerszym zakresie,
cho¢ — oczywiscie — dhuznik rzeczowy, chcac uchroni¢ nieruchomos$¢ przed egzekucja,
moze dobrowolnie zaspokoi¢ wierzyciela. Charakter odpowiedzialno$ci jako rzeczowej
wprost potwierdza ten fragment art. 179 § 2 k.c., ktéry brzmi: ,,odpowiedzialno$¢ z
nieruchomos$ci za jej obciazenia”. W tej sytuacji powstaje jednak pytanie, co oznacza
zawarte w kolejnym zdaniu art. 179 § 2 k.c. ograniczenie odpowiedzialnosci gminy do
,warto$ci nabytej nieruchomos$ci wedlug stanu w chwili nabycia, a wedtug cen rynkowych
w chwili zaspokojenia wierzyciela”. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, zdanie to moze
by¢ roznie interpretowane, a — przy okreslonym jego rozumieniu — musi by¢ uznane za
pozostajace w wyraznej sprzeczno$ci z poprzedzajacym je sformutowaniem. Cytowany
ostatnio fragment art. 179 § 2 k.c. nasuwa mysl, iz wierzyciele wlasciciela, ktory zrzekt sig¢
wlasnosci nieruchomosci, mimo braku praw rzeczowych na nieruchomosci, maja prawo
domagania si¢ zaspokojenia od gminy, byle te ich pretensje zamkngly si¢ w kwocie
wskazanej w przepisie. Taka wlasnie interpretacja przepisu zostata juz zaprezentowana w
doktrynie. Przyjmuje si¢ wprost, ze gmina odpowiada nie za dlugi ciazace na
nieruchomosci, lecz za ,,dotychczasowe obciazenia wtasciciela”, przy czym ,nie jest to
odpowiedzialno$¢ z nieruchomosci, lecz odpowiedzialno$¢ ograniczona kwotowa” (G.
Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Lewis Nexis 2004, s. 761).

W konsekwencji na tle sformulowania art. 179 § 2 k.c. Trybunat dostrzega — poza
kwestia kwotowego ograniczenia odpowiedzialnosci — inny, by¢ moze powazniejszy
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problem. Chodzi mianowicie o okreSlenie kategorii praw stanowiacych ,,obciazenia
nieruchomos$ci” w rozumieniu tego przepisu i ustalenie, co si¢ dzieje z nimi w chwili
przejecia  wihasnosci  przez gming. Zdanie formujace kwotowe ograniczenie
odpowiedzialnosci gminy pozwala przyjac, ze — wbrew temu, co dotychczas powiedziano —
odpowiedzialno$¢ gminy obejmuje nie tylko prawa rzeczowe ciazace na nieruchomosci i
zobowiazania zabezpieczone hipoteka, ale takze wszelkie prawa obligacyjne ujawnione w
ksiedze wieczystej (por. J. Gorecki, op.cit., s. 75). Jak wiadomo, przewidziany w art. 16
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece katalog praw osobistych, ktéore moga by¢
ujawniane w ksiedze wieczystej, jest bardzo szeroki. Obejmuje nie tylko prawa zwiazane z
korzystaniem z rzeczy (najem, dzierzawa, dozywocie), ale takze rdznego rodzaju roszczenia
dotyczace prawa wlasnosci i zarzadu nieruchomoscia (prawo pierwokupu, odkupu,
roszczenie o przeniesienie wiasnosci itp.). Kwestionowany art. 179 § 2 k.c. nie przynosi
odpowiedzi na pytanie o los wszystkich tych praw w przypadku nabycia wlasnosci przez
gming. Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, przepis jest zrozumialy tylko w odniesieniu do
przypadku obciazenia nieruchomosci hipoteka. Juz jednak wtedy gdy ciaza na niej
uzytkowanie lub stuzebno$¢ gruntowa, trudno na podstawie art. 179 § 2 k.c. jednoznacznie
ustali¢ sytuacje prawna. To samo dotyczy praw osobistych ujawnionych w ksiedze
wieczystej. W zasadzie nie wiadomo, czy trwaja one w niezmienionej postaci, obciazajac
wlasno$¢ gminna, czy tez — ze wzgledu na pierwotny charakter nabycia — wygasaja. W
stosunku do niektérych praw, a mianowicie stuzebnosci osobistej i dozywocia, moze
ewentualnie wchodzi¢ w gre ich przeksztalcenie w prawo do renty, gdyz taka mozliwos¢
przewiduja przepisy szczeg6lne (art. 303 1 art. 913 k.c.). W razie przeksztalcenia w
swiadczenie pieni¢zne mozna stosowaé regule odpowiedzialnosci wyrazona w art. 179 § 2
k.c. Nierozwiazany pozostaje natomiast problem pozostatych praw rzeczowych na
nieruchomos$ci (uzytkowania 1 shuzebnosci gruntowych) oraz praw obligacyjnych
ujawnionych w ksigdze wieczystej. Zgodnie z zasadami rzadzacymi nabyciem pierwotnym
powinny po prostu wygasa¢; na pewno nie stosuje si¢ tu przepisow o rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych, ktéra wchodzi w gre tylko przy nabyciu pochodnym. Pytanie
0 ochrong o0sob trzecich, ktorym shiza prawa do korzystania w oznaczonym zakresie z
nieruchomosci, ktorej wtasciciel si¢ zrzekl, pozostaje bez odpowiedzi.

Trybunat Konstytucyjny zwraca uwage na dalej jeszcze idace trudnosci z
okresleniem pozycji gminy jako nabywcy wlasnosci nieruchomosci. Ujawniaja si¢ one
zwlaszcza, gdy przedmiotem zrzeczenia jest nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym, ewentualnie budynkiem, w ktorym znajduja si¢ lokale uzytkowe. Wydaje
sig, ze nawet jesli zadne z tych praw nie bylo ujawnione w ksiedze wieczystej
nieruchomos$ci, gmina w jakim$ sensie musi znosi¢ istniejace zobowiazania, cho¢ w
rozumieniu prawa cywilnego na pewno nie stanowia one obciazen nieruchomosci. Przyjgta
w przepisie formula ograniczajaca odpowiedzialno$¢ gminy do warto$ci nieruchomosci
jest catkowicie nieadekwatna do analizowanego stanu faktycznego, podobnie zreszta jak w
analizowanym wyzej przypadku uzytkowania i sluzebnosci gruntowych. Trudno sobie
wyobrazi¢, by gmina ,,sptacita” najemcow lokali i usungla ich z budynku. Zamiany prawa
najmu na rent¢ przepisy nie przewiduja. W $wietle przepisow chronigcych prawa
lokatorow nie sposob przyjaé, ze ich prawa wygasna ze wzgledu na pierwotny charakter
nabycia nieruchomos$ci przez gming. Wydaje si¢ raczej, ze powinien tu znalezé
zastosowanie art. 678 § 1 k.c., przewidujacy wstapienie nabywcy rzeczy w miejsce
wynajmujacego, cho¢ przepis ten odnosi si¢ do przypadkow zbycia rzeczy, nie za$ nabycia
pierwotnego.

Podsumowujac ten fragment rozwazan, Trybunal Konstytucyjny zwraca uwagg, ze
wbrew przyjmowanemu w punkcie wyjscia zatozeniu o nabyciu pierwotnym, w zasadzie
wolnym od obciagzen, nabyciu przez gming nieruchomosci moze towarzyszy¢ wstapienie w
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stosunki prawne, w ktore uwiklany byl zrzekajacy si¢ witasciciel. Wraz z nabyciem
przymiotu wlasciciela gmina staje si¢ strona zobowiazana z tytulu umow zawartych przez
zrzekajacego si¢. W kazdym razie taki wniosek moze nasuwac lektura art. 179 k.c.,
ktéremu nie towarzysza dodatkowe przepisy rozstrzygajace los praw, zarowno rzeczowych
jak 1 obligacyjnych, ktorych przedmiotem jest nieruchomos$¢, a podmiotami sa osoby
trzecie.

W s$wietle tych spostrzezen Trybunat Konstytucyjny uwaza za stosowne powrocic
do charakterystyki czynnosci prawnych jednostronnych. Okazuje si¢ bowiem, ze
jednostronna czynno$¢ prawna zrzeczenia si¢ — wbrew pozorom stwarzanym przez art. 179
k.c. — nie oznacza wylacznie przysporzenia po stronie gminy, ktéora nabywa wlasnos¢
nieruchomosci, lecz moze by¢ zrodlem powstania po jej stronie powaznych zobowiazan
prywatnoprawnych w stosunku do oséb trzecich. Kwestia wymaga szczegdlnej refleksji,
gdyz ustawodawca catkowicie pominat okreslenie ich zakresu i zasad egzekwowania.

Trybunat Konstytucyjny dostrzega oczywiscie mozliwo$¢ innego, wspomnianego
wyzej rozwiazania, tj. wygaszenia — z powotaniem si¢ na pierwotny charakter nabycia
przez gming — tych wszystkich praw 0sob trzecich, ktérych nie da si¢ zaspokoi¢ poprzez
egzekucj¢ z nieruchomosci, ograniczona kwotowo w sposob wskazany w art. 179 § 2 k.c.
Przyjecie tego rozwiazania, zdaniem Trybunatu, nie poprawitoby jednak konstytucyjnej
oceny analizowanego przepisu. Okazatloby si¢ bowiem, ze ustawodawca dopuscit
jednostronng czynno$¢ prawna zobowiazanego (wlasciciela nieruchomosci), przez ktéra
moze on w pelni swobodnie doprowadzi¢ do wygasnigcia zobowiazan, w ktorych — w
uproszczeniu rzecz ujmujac — przedmiotem §wiadczenia byta nieruchomos¢ lub jej czes¢.

Podsumowujac ten fragment rozwazan, Trybunal Konstytucyjny zwraca uwage na
problemy, jakie powstaja, gdy zmiana wtlasciciela nieruchomosci nie ma charakteru
nastepstwa prawnego. Szczegodlne cechy rzeczy, jakimi sa nieruchomosci, pozwalaja na
wspolistnienie na nich szeregu praw. Ta sama nieruchomos$¢ czgsto jest przedmiotem wielu
stosunkéw prawnych. Ze wzgledu na owo ,,uwiklanie” prawne nieruchomosci, regulacja
prawna zrzeczenia si¢ ich wlasno$ci nie moze ogranicza¢ si¢ do wskazania, kto staje si¢
wlascicielem w nastgpstwie zrzeczenia. Niezbedne jest rozstrzygnigcie o wszystkich
prawach, zardwno rzeczowych, jak 1 obligacyjnych, ktorych przedmiotem jest
nieruchomo$¢. Problemu tego nie rozwiazuje z cala pewnos$cia zawarte w art. 179 k.c.
postanowienie, ze ,,gmina ponosi odpowiedzialno$§¢ z nieruchomosci za jej obciazenia”.
Wykladnia jezykowa tego sformulowania pozwala bowiem wnosi¢ zaledwie, ze
wierzyciele hipoteczni dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci moga liczy¢ na
zaspokojenie. Tres¢ art. 179 k.c. nie daje natomiast podstaw do ustalenia, co si¢ dzieje z
innymi prawami rzeczowymi cigzacymi na nieruchomosci (uzytkowanie, shuzebno$c¢) oraz
z prawami najemcow, dzierzawcoéw, dozywotnikéw 1 innych wierzycieli dotychczasowego
wlasciciela, ktorzy — zgodnie z tresScia taczacego ich z nim stosunku prawnego — mogli
korzysta¢ w ograniczonym zakresie z nieruchomos$ci. Przy zatozeniu pierwotnego
charakteru nabycia wtasnosci przez gming, zgodnie z zasadami ogolnymi, wszystkie te
prawa powinny po prostu wygasac.

Trybunat Konstytucyjny uwaza za konieczne podkreslenie, Ze omawiane obecnie
problemy wymagaja uregulowania niezaleznie od tego, czy nabywajacym wlasno$¢ w
wyniku zrzeczenia si¢ bgdzie Skarb Panstwa czy gmina.

4. We wstepnej charakterystyce czynno$ci prawnej zrzeczenia si¢ wlasnosci
Trybunat Konstytucyjny wskazat, iz jest to czynnos¢ rozporzadzajaca. Ta cecha zrzeczenia
si¢ nie moze budzi¢ watpliwosci: pozbycie si¢ aktywu majatku to klasyczny przyktad
rozporzadzenia. W zwiazku z tym konieczne jest nawiazanie do stanowiska doktryny
polskiej w kwestii kauzalno$ci. W szerokim zakresie przedstawil je ostatnio Z. Radwanski
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[w:] Systemie prawa prywatnego (op.cit., s. 190-202). Pomijajac prezentacje
poszczegdlnych zapatrywan, trzeba podkres$lic pewna liberalizacje pogladow, a takze
stanowiska Sadu Najwyzszego; wspotczesnie w prawie polskim dopuszcza si¢ konstrukcje
zobowiazan oderwanych od podstawy prawnej, czyli tzw. czynnos$ci abstrakcyjnych. Z.
Radwanski akcentuje zwlaszcza znaczenie gwarancji bankowej na szerszym tle stosunkow
profesjonalnych, w ktérych warto§ciami szczegdlnie cenionymi sa pewnos$¢ 1 szybkos¢
obrotu gospodarczego (s. 202). Na potrzeby niniejszych rozwazan na szczegOlne
podkreslenie zastuguje fakt, ze — mimo wspomnianej liberalizacji — powszechnie
przyjmuje si¢ obowiazywanie zasady kauzalnosci rozporzadzen. Jak pisze Z. Radwanski,
»zdecydowanie panujacy poglad trafnie przyjmuje, iz czynno$ci rozporzadzajace maja w
polskim systemie prawnym charakter kauzalny” (tamze s. 202; por. tez wypowiedzi innych
autorow, zwilaszcza G. Tracz, Aktualnos¢ generalnej reguly kauzalnosci czynnosci
prawnych przysparzajqcych w prawie polskim, KPP 1997, z. 3). Zasada ta jest oczywista w
stosunku do umow przenoszacych wiasnos¢, gdyz zgodnie z art. 156 k.c. ich wazno$¢
zalezy od istnienia causae. Ustawodawca rozstrzygnal wigc w sposob jednoznaczny
kauzalno$§¢ umownego przeniesienia wtasnosci, natomiast doktryna rozciaga t¢ zasad¢ na
wszystkie przypadki rozporzadzen tym prawem (por. G. Tracz, op.cit., s. 520,: ,nasz
system prawny (...) w zakresie czynno$ci prawnych rozporzadzajacych nie dopuszcza
wyjatkow od zasady kauzalnosci”).

Trybunat Konstytucyjny zwraca uwagg, ze — na tle przyjetej w art. 156 k.c. zasady
kauzalnosci — zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci, w ksztatcie nadanym mu przez art.
179 k.c., jest rozporzadzeniem wyjatkowym, gdyz catkowicie oderwanym od lezacej u
jego podstaw causae; o wyzbyciu si¢ prawa, a zarazem o jego nabyciu przez inny,
wskazany ustawa podmiot, decyduje wylacznie niczym nieograniczona wola
uprawnionego. Trybunal dostrzega, rzecz jasna, rdznice sytuacji prawnej osoby
przenoszacej wlasno$¢ nieruchomos$ci w drodze dwoéch uméw (zobowiazujacej 1
rozporzadzajacej) a osoby zrzekajacej si¢ wlasnosci. W pierwszym przypadku kauzalnosé
ma sthuzy¢ gléwnie ochronie interesu podmiotu przysparzajacego. Nie wynika z tego
jednak, by znaczenie zasady przyczynowosci bylo tak jednokierunkowe. Uksztaltowanie
zrzeczenia si¢ wilasno$ci nieruchomosci jako czynnosci catkowicie abstrakcyjne;,
niepoddanej zadnej kontroli jest w pewnym sensie zaskakujace. Pasuje ono do koncepcji
prawa niemieckiego, kladacego nacisk na pewno$¢ obrotu nieruchomos$ciami i
skupiajacego si¢ na stanie ujawnionym w ksiggach wieczystych w oderwaniu od podstaw
prawnych dokonywanych wpiséw. Konstytutywnym warunkiem nabycia oraz wyzbycia
si¢ wlasno$ci w prawie niemieckim jest wpis wlasciciela w ksigdze wieczystej. Decyduje
on w sposob ostateczny o prawie do nieruchomosci.

Trybunat Konstytucyjny dostrzega, ze w rzeczywistosci za zrzeczeniem si¢ prawa
zawsze stoja okre$lone zamierzenia gospodarcze, rachuby ekonomiczne wilasciciela;
trudno zatozy¢, by bylo ono fanaberia nieracjonalnego podmiotu. Jesli ludzkie dziatania sa
celowe, to trzeba dostrzec, ze praktycznym celem zrzeczenia si¢ wtasnosci nieruchomosci
jest — co do zasady — dazenie do uniknigcia rozumianych szeroko obciazen zwiazanych z
nieruchomoscia, inaczej — dazenie do uniknigcia wydatkow, ktore zwykle nie znajduja
pokrycia w warto$ci nieruchomosci. Jak wynika z uzasadnien wnioskow ztozonych w
niniejszej sprawie, a przede wszystkim — z zasad do§wiadczenia zyciowego 1 znajomosci
sytuacji gospodarczej, przedmiotem zrzeczenia si¢ bywaja tereny poprzemystowe, cz¢sto
zdegradowane, trwale =zanieczyszczone, z grozacymi zawaleniem naniesieniami.
Przywrocenie ich do stanu bezpiecznego wymaga znacznego wysitku, zaréwno
technicznego, jak i1 finansowego. Ponadto sam fakt posiadania takich nieruchomos$ci moze
sta¢ si¢ zrodtem odpowiedzialno$ci za ewentualne szkody, jakich doznaty osoby trzecie
(art. 434 k.c.). Zrzeczenie si¢ nieruchomo$ci oznacza dla wlasciciela pozbycie sig
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problemow z nia zwiazanych. Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, przy ocenie regulacji
prawnej zrzeczenia si¢ wlasnos$ci nieruchomos$ci nie mozna traci¢ z pola widzenia tej
szczegolnej jego przyczyny gospodarczej.

Trybunat Konstytucyjny podziela odnotowane w literaturze prawniczej obawy co
do niebezpieczenstw zwiazanych z niekontrolowanym zrzeczeniem si¢ nieruchomosci. J.
Gorecki, odnoszac si¢ do sytuacji gminy, stwierdza, ze ,,Stawia to ja w trudnej sytuacji,
gdyz musi przeja¢ nieruchomos$¢ nawet wowczas, kiedy wiaze si¢ to ze znacznymi
stratami” (op.cit., s. 74). Z kolei R. Sztyk zwraca uwage na konieczno$¢ oceny czynnos$ci
prawnej zrzeczenia si¢ przez pryzmat art. 58 k.c., wprowadzajacego sankcje niewaznos$ci
czynno$ci prawnych sprzecznych z ustawa lub z zasadami wspotzycia spolecznego, a takze
majacych na celu ich obejs$cie. Autor stwierdza, ze ma to szczegolne znaczenie ze wzgledu
na ,samodzielny 1 suwerenny” charakter decyzji wlasciciela o zrzeczeniu si¢
nieruchomosci  (op.cit., s. 25). Trybunal Konstytucyjny, przytaczajac si¢ do
sygnalizowanych obaw, zwraca jednak uwagg, ze postulat kontroli zrzeczenia si¢ z punktu
widzenia art. 58 k.c., cho¢ stuszny, jest trudny do realizacji, 1 to z dwoch wzgledow. Po
pierwsze, art. 179 k.c. w obecnym ksztalcie nie zawiera zadnych standardow, ktorym ma
odpowiada¢ samo zrzeczenie sig, jak i nieruchomos$¢ bedaca jego przedmiotem. Nawet
gdyby si¢ okazato, Zze jest ona zrodlem zagrozenia ekologicznego i wymaga ogromnych
nakladéw, prawo nie zabrania wlascicielowi swobodnego zrzeczenia si¢. Nie ma wigc
sprzeczno$ci z prawem; pozostaje kwestia oceny przez pryzmat zasad wspotzycia
spotecznego, ktora — ze wzgledu na zadania publiczne gminy — nie musi wypasé
jednoznacznie. Po drugie — pojawia si¢ problem podmiotu legitymowanego. Wprawdzie
stwierdzenia bezwzglednej niewaznosci czynno$ci prawnej moze domagac si¢ kazdy,
jednak w praktyce zainteresowana bedzie wylacznie gmina, ktora stata si¢ juz wlascicielem
nieruchomosci. W konsekwencji, w sadowej kontroli zrzeczenia si¢ przez pryzmat art. 58
k.c. mozna dopatrywac si¢ pewnej namiastki wptywu gminy na dopuszczalno$¢ zrzeczenia
si¢. Trybunat stwierdza jednak, ze ze wzgledu na obowiazki przejmowane przez gming z
mocy samego prawa w chwili zrzeczenia sig, jest to wpltyw zdecydowanie spdzniony,
bardzo ograniczony i kosztowny. Kontrola czynno$ci zrzeczenia si¢ z punktu widzenia
zgodnosci z prawem 1 zasadami wspolzycia spolecznego, by byla skuteczna, musi by¢
dokonywana najp6zniej rownoczesnie z sama czynnoscia prawna.

Podsumowujac ten fragment rozwazan, Trybunat Konstytucyjny wyraza obawg, iz
zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci, uksztattowane przez art. 179 k.c. jako czynnos¢
rozporzadzajaca catkowicie oderwana od stojacych za nia przyczyn, stanowi¢ moze
narzg¢dzie powaznych naduzy¢ gospodarczych i1 ukrywaé dziatania podejmowane na
szkodg gmin i1 innych podmiotow.

A%

1. Przechodzac do oceny kwestionowanego rozwiazania prawnego z punktu
widzenia porzadku konstytucyjnego, Trybunal Konstytucyjny jako punkt wyjscia przyjat
dwa podstawowe zatozenia. Po pierwsze, jak na to wskazuje rys prawnoporoOwnawczy, w
swietle standardow  konstytucyjnych demokratycznego panstwa istnieje wiele
dopuszczalnych modeli prawnego rozwiazania kwestii niechcianych nieruchomosci. Po
drugie, ocena konkretnego unormowania nie moze abstrahowa¢ od realiow prawnych i
gospodarczych, w jakich badana czynno$¢ prawna jest dokonywana. Pamigtajac o nich,
Trybunat Konstytucyjny w pierwszej kolejnosci rozwazal argumenty powotywane przez
Komisj¢ Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego jako uzasadnienie konieczno$ci wprowadzenia
w 2003 r. nowelizacji art. 179 k.c.
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2. W uzasadnieniu projektu zmian art. 179 k.c. wskazano przede wszystkim na
dazenie do ujednolicenia zasad rzadzacych zrzeczeniem si¢ wlasno$ci oraz prawa
uzytkowania wieczystego i ograniczonych praw rzeczowych. Jak wiadomo, art. 246 k.c.
pozwala na swobodne zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rzeczowego. Na gruncie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami 1 kodeksu cywilnego przyjmuje si¢ tez uniezaleznienie
zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego od zgody organu administracji. W uzasadnieniu
projektu nowelizacji argumentowano, ze skoro do zrzeczenia si¢ praw stabszych niz
wlasno$¢ (uzytkowanie wieczyste, ograniczone prawa rzeczowe) nie jest wymagana zgoda
wlasciciela, to tym bardziej nie mozna jej wymagac przy zrzeczeniu si¢ prawa dajacego
najszersze uprawnienia, jakim jest wlasno$¢. W ocenie Trybunalu Konstytucyjnego ten
argument jest zdecydowanie mylacy i stawia problem w niewlasciwym $wietle. Trzeba z
cata moca podkresli¢, ze to wlasnie ograniczony charakter praw uzytkownika wieczystego i
uprawnionych z tytulu praw na rzeczy cudzej pozwala na ,bezpieczne” konstruowanie
czynnosci jednostronnego zrzeczenia si¢ tych praw, niezaleznie od stanowiska wlasciciela.

Trybunat Konstytucyjny zwraca uwage, ze ani w przypadku zrzeczenia si¢
uzytkowania wieczystego, ani ograniczonego prawa rzeczowego nie dochodzi do zmiany
uprawnionego; czynnosci te — cho¢ dokonywane wobec wtasciciela — nie wywotuja skutku
W postaci przeniesienia prawa na niego czy na inny podmiot. Skutkiem obu jest zwolnienie
prawa wlasno$ci z obciazen. Zarowno uzytkownik wieczysty, jak i osoba uprawniona z
tytulu ograniczonego prawa rzeczowego wywodza swe prawa od wlasciciela. Obciazajac
swe prawo, wlasciciel nie traci swojego statusu i oczywiscie musi si¢ liczy¢ z
wygasnigciem obciazenia; nawet jesli nastgpuje ono w efekcie jednostronnej czynnosci
uprawnionego, nie zmienia pozycji prawnej wilasciciela. Stosunek prawny migdzy
wiascicielem i podmiotem majacym prawo rzeczowe do jego rzeczy opiera si¢ na umowie,
w ktorej okreslone sa prawa i obowiazki obu stron. Wynikaja one takze z przepisow, tj.
kodeksu cywilnego i1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Wystarczy wspomnie¢, ze
podstawowym obowiazkiem uzytkownika wieczystego jest zwykle wzniesienie budynku w
SciSle oznaczonych terminach. Wtasciciel dysponuje $rodkami prawnymi (zwlaszcza
podnoszenie optat rocznych), tacznie z zadaniem rozwiazania stosunku prawnego (art. 33
ust. 3 u.g.n.) w razie niewywiazywania si¢ uzytkownika ze zobowigzan umownych. Jest
oczywiste, ze zrzeczenia si¢ prawa na rzeczy cudzej musi by¢ dokonane wobec wlasciciela
(art. 246 § 1 zd. 2 k.c.), dla ktéorego w tym momencie otwiera si¢ droga dochodzenia
roszczen przeciwko dawnemu uprawnionemu. Zaré6wno w odniesieniu do uzytkowania
wieczystego, jak 1 ograniczonych praw rzeczowych zwiazanych z korzystaniem z rzeczy
kodeks cywilny reguluje terminy przedawnienia roszczen wtasciciela przeciwko bytemu
uprawnionemu (art. 243 1 art. 263). Kodeks stanowi wrgcz o roszczeniu wlasciciela
przeciwko uzytkownikowi o naprawienie szkody (art. 263). Trzeba zatem stwierdzié, ze
cho¢ w istocie wilasciciel nie moze si¢ sprzeciwi¢ zrzeczeniu si¢ prawa, to z cala
pewnoscia dysponuje skutecznymi $rodkami dochodzenia przeciwko zrzekajacemu si¢
roszczen zwigzanych z nieprawidtowym wykonywaniem przezen prawa, w szczeg6lnosci
ze zdegradowaniem nieruchomosci.

Trybunat Konstytucyjny dostrzega inny jeszcze aspekt analizowanego poroéwnania.
Ot6z, w zwiazku z konstytutywnym znaczeniem wpisu uzytkowania wieczystego do ksiggi
wieczystej (art. 27 u.g.n.), nalezy przyjac, ze — mimo dokonanego zrzeczenia si¢ — skutki
prawne tej czynnos$ci (wygasnigcie prawa) sa uzaleznione od dokonania odpowiedniego
wpisu w ksiedze wieczystej. W odniesieniu do ograniczonych praw rzeczowych zasada ta
jest wyrazona wprost w art. 246 § 2 k.c.: jesli tylko prawo byto ujawnione w ksiedze
wieczystej, do jego wygasnigcia potrzebne jest jego wykreslenie. W przypadku obu
kategorii praw istotne znaczenie odgrywa wigc element publikacji, czyli ujawnienia
zmiany stanu prawnego nieruchomos$ci. Ma to duze znaczenie przede wszystkim z punktu
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widzenia wiasciciela, ktory na etapie postgpowania o wykreslenie korzysta juz z przymiotu
strony, a zatem moze wplywa¢ na dokonanie tej czynnos$ci przez sad; jesli sam nie
wystepuje z wnioskiem o wykreslenie, to w kazdym razie moze zaskarzy¢ postanowienie
sadu wydane na wniosek zrzekajacego si¢. Publikacja ma jednak takze donioste znaczenie
z punktu widzenia bezpieczenstwa obrotu prawnego, zwlaszcza sytuacji 0sOb
dokonujacych czynno$ci prawnych zwiazanych z nieruchomoscia.

W S$wietle charakterystyki zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego i ograniczonych
praw rzeczowych, zatozenie legislacyjne polegajace na dazeniu do ujednolicenia instytucji
zrzeczenia si¢ tych praw ze zrzeczeniem si¢ wtasnosci nieruchomosci, jawi si¢ — zdaniem
Trybunatu Konstytucyjnego — jako zalozenie z gruntu btedne. W kazdym razie nie ulega
watpliwosci, ze pominigcie zgody organu na zrzeczenie si¢ wtasnosci nieruchomosci nie
doprowadzilo do zakladanego wujednolicenia. Przedstawione skutki zrzeczenia sig
uzytkowania wieczystego 1 ograniczonych praw rzeczowych oczywiscie nie wystepuja
przy zrzeczeniu si¢ wlasno$ci. Podmiot nabywajacy przymusowo wtasnos$¢ nieruchomosci,
mimo calkowitego zaskoczenia tym przysporzeniem, nie dysponuje zadnymi $rodkami
prawnymi przeciwko zrzekajacemu sig, chocby nawet owo przysporzenie wiazato si¢ z
koniecznos$cia poniesienia znacznych naktadow na rzecz. Zmiana wiasciciela dokonuje si¢
nawet przy calkowitym braku §wiadomos$ci nabywcy. Gmina dowiaduje si¢ bowiem o
nabyciu dopiero dzigki poinformowaniu jej przez notariusza, ktory zreszta — gdy chodzi o
obowiazek przestania wypisu aktu zrzeczenia si¢ — nie jest zwiazany zadnym terminem
(art. 92 § 5 ustawy prawo o notariacie, dodany przez art. 3 ustawy nowelizujacej kodeks
cywilny). Dodatkowo trzeba podkresli¢ oderwanie od publikacji w ksiedze wieczystej, co
oczywiscie stwarza zagrozenie dla pewnosci obrotu.

W konsekwencji Trybunat Konstytucyjny wyraza przekonanie, ze wspierajace
nowelizacjg art. 179 k.c. argumenty wywodzone z zestawienia zrzeczenia si¢ praw na
rzeczy cudzej 1 zrzeczenia si¢ wlasnosci sa zdecydowanie chybione.

3. Kolejnym argumentem przemawiajacym za nowelizacja art. 179 k.c., a
zwlaszcza za wyeliminowaniem wymogu zgody wlasciwego organu na zrzeczenie si¢
wlasnosci nieruchomosci, miato by¢é — i to zar6wno zdaniem autorow uzasadnienia
projektu zmian przepisu, jak i Marszatka Sejmu i Prokuratora Generalnego — dazenie do
rozszerzenia swobody wiladciciela w dysponowaniu nieruchomoscia. Propozycja
kwestionowanej zmiany tresci art. 179 k.c. uzasadniana byla przede wszystkim chegcia
zapewnienia wlascicielom nieruchomosci pelnej swobody rozporzadzania nieruchomoscia;
uzaleznienie skutecznos$ci zrzeczenia si¢ wilasnosci od stanowiska organu wiladzy
publicznej oznacza ograniczenie swobody, a czasem — wyklucza rozporzadzenie. Zdaniem
autoréw uzasadnienia projektu zmian, taka regulacja naruszata istot¢ prawa wtasnosci. W
uzasadnieniu projektu zmian podkreslono tez, ze uzaleznienie skuteczno$ci zrzeczenia si¢
od zgody organu jest sprzeczne z tradycja polskiej doktryny; nie przewidywaly go ani
projekt prawa rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej z 1937 r., ani dekret — Prawo rzeczowe
z 1946 r. Pozniejsze wprowadzenie wymogu zgody mozna uzasadni¢ wlasciwa panstwom
komunistycznym dominacja oportunistycznej koncepcji administracji publicznej. Dzigki
kwestionowanej nowelizacji nastapito przywrdcenie wiascicielowi petnego uprawnienia.
Nie ulega watpliwo$ci, ze nieograniczona moznos$¢ zrzeczenia si¢ wilasnosci dopelnia
katalog czynnosci prawnych rozporzadzajacych, przypisanych wiascicielowi. Interes
wilasciciela, jak podkre§lono w powotanych wypowiedziach, jest w pelni realizowany.

Nie kwestionujac powyzszych spostrzezen, Trybunat Konstytucyjny zwraca jednak
uwage, ze we wspoélczesnej doktrynie prawa odrzuca si¢ mysl, by wilasnos$¢, zwlaszcza
nieruchomosci, przystugiwata w egoistycznym interesie uprawnionego. Nikt dzi§ nie
podwaza spotecznego aspektu prawa wiasnosci. Konsekwencja uznania go jest przyjgcie,
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ze whasno$¢ nie ma charakteru absolutnego, lecz moze podlega¢ ograniczeniom. W prawie
polskim mysl ta znalazta wyraz w samej definicji prawa wlasnos$ci. Zgodnie z art. 140 k.c.
wszystkie uprawnienia wiasciciela ograniczone sa przez ustawy, zasady wspolzycia
spotecznego oraz spoteczno-gospodarcze przeznaczenie prawa. Nie ulega watpliwosci, ze
ograniczenia te moga mie¢ zastosowanie takze do uprawnienia, jakim jest zrzeczenie si¢
prawa wlasnos$ci. Konstytucyjnoprawna podstawg ograniczen prawa wlasnosci stanowi art.
64 ust. 3 Konstytucji. W wielu wyrokach, oceniajac przewidziane w ustawach ograniczenia
uprawnien wiascicielskich, Trybunat stawal na stanowisku, ze sa one dopuszczalne, gdyz
nie stanowia naruszenia istoty prawa wiasnosci, a ich wprowadzenie jest uzasadnione
konieczno$cia realizacji innych wartosci konstytucyjnych.

W swietle wspolczesnego ujecia prawa wiasnosci i dotychczasowego stanowiska
Trybunatu Konstytucyjnego trudno jednoznacznie podzieli¢ poglad, iz uzaleznienie
skuteczno$ci zrzeczenia si¢ wlasnosci od zgody organu wtadzy publicznej, przewidziane
przez art. 179 § 1 k.c. przed nowelizacja z 2003 r., bylo niezgodne z Konstytucja.
Niewatpliwie bylo to ograniczenie swobody rozporzadzania rzecza. Moglo ono
pozostawaé w sprzecznos$ci z interesem wiasciciela, zwtaszcza w sytuacji, gdy przedmiot
wlasnosci znajdowal si¢ w stanie glgbokiej degradacji, a zahamowanie tkwiacego w nim
niebezpieczenstwa wymagato znacznych nakltadéw. Powstaje jednak pytanie, czy
swobodne, wolne od jakiejkolwiek odpowiedzialno$ci, przerzucenie cig¢zaru ,,niechciane;j”,
zwykle zdewastowanej, nieruchomosci na ,wlasciciela publicznego” jest spolecznie
uzasadnione. Trybunat zwraca uwage, ze dla odpowiedzi na to pytanie niewielkie
znaczenie ma fakt formalnego ograniczenia odpowiedzialnosci podmiotu publicznego za
dhugi dotychczasowego witasciciela nieruchomosci. Zasadnicza kwestig jest bowiem koszt
zabezpieczenia nieruchomosci, a raczej — zabezpieczenia otoczenia przed jej szkodliwym
oddziatywaniem. Ze wzgledu na tego rodzaju sytuacje, uzaleznienie skuteczno$ci
zrzeczenia si¢ od zgody wlasciwego organu mozna usprawiedliwi¢ potrzeba ochrony
innych niz wlasnos¢ wartosci konstytucyjnych (art. 31 ust. 3 Konstytucji). Wymaganie
zgody organu wladzy publicznej moze stuzy¢ kontroli przyczyn zrzeczenia sig i
zapobiega¢ przypadkom naduzycia prawa przez wlasciciela, ktory zrzekatby si¢ wlasnosci
niejako ,,na szkode¢” podmiotu, ktoremu wlasnos$¢ ma przypasc.

Trybunat Konstytucyjny nie podziela wyrazonego w uzasadnieniu projektu zmian
art. 179 k.c. przekonania, ze ,tradycja polskiej doktryny prawniczej (...) wykluczata
uzaleznienie zrzeczenia si¢ wilasnos$ci nieruchomos$ci od decyzji administracyjnej”, a
uzaleznienie to bylo $cisle zwiazane z zasadami przyjetymi w panstwie komunistycznym.
Po pierwsze, trudno w tym wypadku mowi¢ o tradycji, skoro przepis przewidujacy
catkowicie swobodne zrzeczenie si¢ nieruchomos$ci obowiazywal zaledwie przez 15 lat
(1947-1962), natomiast zrzeczenie si¢ uzaleznione od zgody organu przewidziane bylo
przez 41 lat, w tym 13 lat po upadku panstwa komunistycznego. Po drugie, zgoda organu
nie musi przybiera¢ formy decyzji administracyjnej; moze by¢ uksztattowana jako wyraz
woli podmiotu, ktory ma naby¢ wlasno$¢ niechcianej nieruchomos$ci. 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 byta kwalifikowana jako czynnos¢ z zakresu imperium, lecz
wlasnie jako czynno$¢ cywilnoprawna (por. S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu
cywilnego. Ksiega druga, Wyd. Prawn. 1998, s. 174; E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega
druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Zakamycze 2001, s. 334-335). Oswiadczenie woli
zawierajace zgode¢ na zrzeczenie si¢ niewatpliwie shuzylo ochronie Skarbu Panstwa.
Wydaje sig, ze ochrona interesu podmiotu, wskazanego jako potencjalny wiasciciel, mimo
ze jest on podmiotem publicznym, nie koniecznie musi z gory ustgpowac wobec interesu
dotychczasowego wiasciciela, ktory chee si¢ wyzby¢ nieruchomosci. Po trzecie wreszcie,
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powodow przemawiajacych za uzaleznieniem zrzeczenia si¢ od zgody organu wiladzy
publicznej nie mozna sprowadza¢ do tych, ktore plyngty z ideologicznych zatozen panstwa
komunistycznego. W ocenie Trybunatu, za kontrola czynnosci zrzeczenia si¢ przemawiaja
racjonalne argumenty, aktualne w demokratycznym panstwie prawnym. Poza przywolana
juz potrzeba przeciwstawienia si¢ egoistycznej samowoli wiascicieli naduzywajacych
swego prawa, poza wzgledami bezpieczenstwa publicznego i ochrony $rodowiska,
wchodzi tez w gre pewnos$¢ obrotu nieruchomosciami.

4. O ile trudno mowi¢ o polskiej tradycji swobodnego zrzeczenia si¢ wiasnosci
nieruchomosci, o tyle zdecydowanie trzeba podkresli¢, ze tradycja polskiej mysli prawniczej
jest przejmowanie nieruchomosci, ktorych wiasnosci wiasciciele si¢ zrzekli, przez Skarb
Panistwa. Odnoszac si¢ do drugiej z wprowadzonych zmian, Trybunat Konstytucyjny
stwierdza wigc, ze regulacja wprowadzona w 2003 r. stanowi wylom w dotychczas
uksztattowanej tradycji. Argumenty wspierajace przyjete rozwigzanie, wskazane w
uzasadnieniu projektu zmiany art. 179 k.c., niewatpliwie uzasadniaja decyzje¢ ustawodawcy,
ale na pewno nie maja charakteru determinujacego w tym sensie, by rozstrzygaly w sposob
jednoznaczny, iz to wlasnie gminy, a nie Skarb Panstwa powinny przejmowac¢ niechciane
nieruchomosci. Fakt, ze ustawodawca znidst zasad¢ jednolitej wlasnosci panstwowej i
kreowat kategori¢ wlasnosci komunalnej zaledwie tworzy mozliwos¢ przekazywania
gminom wlasno$ci, nie determinuje jednak takiej decyzji legislacyjnej. Mimo tych
okolicznos$ci ustawodawca moégl pozostawi¢ nieruchomosci, ktorych wilasciciele sig zrzekli,
w gestii Skarbu Panstwa. ,,Wiodaca” rola gminy w gospodarce nieruchomosciami, do ktore;j
odwoluje si¢ uzasadnienie projektu zmian art. 179 k.c., réwniez nie ma znaczenia
rozstrzygajacego, gdyz — jak zauwazaja autorzy uzasadnienia — gmina odgrywa tg rolg w
odniesieniu do gminnego zasobu nieruchomosci. Gminy, begdace wnioskodawcami w
rozpatrywanej sprawie, nie kwestionuja swej roli w zarzadzaniu wlasnym zasobem
nieruchomosci, lecz przyjgte w nowym brzmieniu art. 179 k.c. zasady ksztattowania tego
zasobu. Skutkiem wprowadzonych zmian jest bowiem narzucenie gminom, za pomoca
narzedzi cywilnoprawnych, statusu wiasciciela niechcianych nieruchomosci.

5. Jak wynika z uzasadnienia projektu nowelizacji art. 179 k.c., argumentem
przemawiajacym za wskazaniem gmin jako podmiotéw nabywajacych prawo wlasnosci
nieruchomosci, ktorych wiasciciele si¢ zrzekli, miato tez by¢ dazenie do pewnego
ujednolicenia rozwiazan z zakresu prawa rzeczowego 1 spadkowego. Trybunat
Konstytucyjny oczywiscie dostrzega mysl, jaka towarzyszyla ustawodawcy, w toku
nowelizacji kodeksu cywilnego z 2003 r. Jej wyrazem, poza zmiana art. 179 k.c., jest nowe
brzmienie art. 935 § 3 k.c., okreslajacego spadkobierc¢ ustawowego w sytuacji braku
matzonka spadkodawcy i krewnych powotanych do dziedziczenia z ustawy. Do tej pory, w
opisanych przypadkach, spadek przypadat Skarbowi Panstwa jako spadkobiercy
ustawowemu; po nowelizacji — co do zasady — gminie ostatniego miejsca zamieszkania
spadkodawcy. Skarb Panstwa jest spadkobierca ustawowym tylko w przypadku, gdy nie da
si¢ ustali¢ miejsca zamieszkania spadkodawcy albo — mieszkal on za granica.
Kwestionowane unormowanie art. 179 k.c, tj. wskazanie gminy jako podmiotu
nabywajacego witasno$¢ nieruchomosci, ktorych wiasciciel si¢ zrzekl, wspotgra — jak
wskazano w uzasadnieniu projektu — z przywotana zmiana art. 935 k.c. Zdaniem
Trybunatu Konstytucyjnego, podobienstwo sytuacji ma charakter pozorny. W istocie
chodzi o uregulowanie dwoch, catkowicie odrgbnych stanéw prawnych.

Po pierwsze, roéznica zasadnicza, oczywista juz po pierwszej lekturze przepisow,
polega na tym, ze nabycie spadku na podstawie art. 935 § 3 k.c. jest skutkiem faktu, a nie —
ludzkiego dzialania. To $mier¢ spadkodawcy, zdarzenie czysto faktyczne, nastgpujaca w



23

okreslonej sytuacji rodzinnej, jest zrodtem skutku cywilnoprawnego w postaci nabycia
przez gming spadku. W tej sytuacji — z jednej strony — trudno méwi¢ o jakichkolwiek
probach kontrolowania zachowan prowadzacych do nabycia wlasnosci przez gming, z
drugiej za$ — skfad i warto§¢ nabywanego przez nia majatku sa kwestia przypadku; nie
mozna wykluczy¢, ze nabycie spadku bedzie oznaczato realne wzbogacenie. Z punktu
widzenia poszanowania pozycji prawnej gmin nie mozna wigc porownywac rozwiazania
przyjetego w art. 935 § 3 k.c. z kwestionowana formutla art. 179 k.c.

Dostrzezenie drugiej réznicy, cho¢ wymaga pewnej refleksji, wydaje sig
decydujace o odmiennosci regulowanych stanow prawnych. Ot6z skutek nabycia na
podstawie art. 935 § 3 k.c. wiaze si¢ z faktem zamieszkiwania spadkodawcy w gminie w
chwili otwarcia spadku, a nie z polozeniem jego nieruchomosci. Idea decydujaca o tresci
przepisu byto zwiazanie zmarlego ze wspodlnota mieszkancow, jaka stanowi gmina, nie zas
powiazanie jego majatku z terytorium gminy. W wyniku zastosowania art. 935 § 3 k.c.
gmina, jako spadkobierca ustawowy, wchodzi w ogoét praw i obowiazkow zmartego,
nabgdzie wigc caly majatek zmartego, ruchomy i1 nieruchomy, za$ gdy chodzi o
nieruchomosci — nabgdzie je niezaleznie od miejsca ich potozenia, nabedzie, cho¢by zadna
z nieruchomos$ci nie lezala w granicach administracyjnych gminy ostatniego miejsca
zamieszkania spadkodawcy. Trudno dopatrywac si¢ w tresci art. 935 § 3 k.c. zwiazku z
rola, jaka przypada gminom w gospodarce nieruchomo$ciami znajdujacymi si¢ na ich
terenie 1 ktora to rola ma uzasadnia¢ rozwiazanie przyjgte w art. 179 k.c. Wskazanie gmin
jako spadkobiercow ustawowych w zadnym razie nie stanowi wigc argumentu
przemawiajacego za uczynieniem gmin beneficjentami zrzeczenia si¢ wlasnosci
nieruchomosci. Migdzy rozwiazaniem prawnym przyjetym w art. 935 § 3 k.c. i w art. 179
k.c. nie ma bowiem zadnej analogii.

W konsekwencji, podsumowujac ten fragment rozwazan, Trybunat Konstytucyjny
stwierdza, ze uzasadnienie wprowadzenia zmian art. 179 k.c. nie jest przekonujace.
Powolywane argumenty z cala pewno$cia nie nakazywaly dokonania nowelizacji.
Stwierdzenie to, samo w sobie, oczywiscie nie przesadza o tym, ze art. 179 k.c. w
obecnym ksztalcie jest niekonstytucyjny. Dla dokonania oceny w tym zakresie niezbgdna
jest dalsza analiza.

VI

1. Przed przystapieniem do konfrontacji zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci w
ksztatcie nadanym tej czynnosci przez art. 179 k.c. z powotanymi wzorcami kontroli
konstytucyjnej, Trybunal Konstytucyjny uznat za konieczne przypomnienie znaczenia art.
165 Konstytucji, zgodnie z ktorym ,,JJednostki samorzadu terytorialnego maja osobowos$¢
prawna. Przystuguja im prawo wlasnosci i inne prawa majatkowe (ust. 1). Samodzielnos¢
jednostek samorzadu terytorialnego podlega ochronie sadowej (ust. 2)”. Na zasadg
samodzielnosci jednostek samorzadu terytorialnego, w tym gmin, sktada si¢ przyznanie im
w ustepie 1 osobowosci prawnej, ze szczegdlnym zaakcentowaniem przystugiwania im
praw podmiotowych o charakterze prywatnoprawnym, tj. wilasno$ci 1 innych praw
majatkowych. Ustep 2 wzmacnia pozycje jednostek samorzadu terytorialnego, przyznajac
sadowa ochrong ich samodzielnosci.

W  doktrynie zwrdcono uwage, ze art. 165 Konstytucji jest zrodlem
prywatnoprawnej podmiotowosci jednostek samorzadu terytorialnego. Z przepisu tego,
zwlaszcza z jego ustepu 1, wynika, ze gmina wystepuje jako jeden z podmiotow obrotu
cywilnoprawnego. ,Istota samodzielnosci jest swoboda podejmowania czynnosci
prawnych oraz ujecie weryfikacji tych czynno$ci w procedury wiasciwe prawu cywilnemu,
a nie prawu administracyjnemu, a wigc powierzenie ich przede wszystkim sadom
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powszechnym” (L. Garlicki, Polskie prawo konstytucyjne. Zarys wyktadu, Liber 2000, s.
323). Istotne jest akcentowanie, ze gmina wykonuje swoje zadania we wlasnym imieniu i
na wlasna odpowiedzialno$¢, co oznacza ograniczenie ustawodawcy w stanowieniu
przepiséw ingerujacych w kompetencje gmin (por. Konstytucje Rzeczypospolitej oraz
komentarz do Konstytucji RP z 1997 r., red. J. Bo¢, Wroctaw 1998, s. 44, 259; podobnie B.
Banaszak, Prawo konstytucyjne, C.H. Beck 1999, s. 593). Samodzielnos$¢ ta powinna by¢
szanowana zwlaszcza w dziedzinie stosunkow prywatnoprawnych. Jak stwierdza L.
Garlicki: ,,W tej plaszczyznie bardzo istotne jest tez przyznanie jednostce samorzadu
terytorialnego samodzielnej dyspozycji swoim mieniem (...), ktére podlega takiej same;j
ochronie, jak mienie obywateli” (tamze). Trzeba podkresli¢, ze dla zilustrowania tej tezy
autor powotuje si¢ na orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z 20 listopada 1996 r. (sygn.
K. 27/95, OTK ZU nr 6/1996, poz. 50).

Powotanie tych wypowiedzi ma istotne znaczenie w niniejszej sprawie, gdyz — jak
wskazatl Trybunat we wstepnej czgéci uzasadnienia (pkt III) — kwestionowana zmiana
tresci 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 wilasno$ci nieruchomos$ci. Aby odpowiedzie¢ na pytanie o konstytucyjnos¢ art. 179
k.c., trzeba zatem dokona¢ konfrontacji zrzeczenia si¢ wlasno$ci, w ksztatcie nadanym mu
przez ten przepis, z wynikajaca z art. 165 Konstytucji zasada, iz gminy w obrocie
cywilnoprawnym, zwlaszcza w zakresie prawa wlasnosci 1 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 (pkt IV), Trybunal Konstytucyjny wykazal, ze opisany mechanizm
zdecydowanie odbiega od regul, na ktérych opieraja si¢ konstrukcje cywilistyczne. Na
podstawie art. 179 k.c. dowolny podmiot, dokonujac w pelni swobodnej, jednostronnej
czynno$ci prawnej, catkowicie oderwanej od przyczyn gospodarczych, doprowadza do
nabycia przez gming, nawet wbrew jej woli, wlasno$ci nieruchomosci. Tre$¢ przepisu nie
pozwala w sposob jednoznaczny ustali¢ zakresu odpowiedzialno$ci gminy za
zobowiazania zaciagnigte przez zrzekajacego sig, a dotyczace nieruchomosci; stosujac
ogolne zasady wyktadni, mozna doj$¢ do wniosku, Zze jednostronna czynno$¢ prawna
zrzeczenia si¢ wlasnosci skutkuje nie tylko nabyciem wtasnosci przez gming, ale ponadto
czyni ja dhluznikiem niektorych wierzycieli dotychczasowego witasdciciela (przynajmniej
tych, ktorych prawa byly ujawnione w ksigdze wieczystej oraz najemcéw lokali). Takie
uksztatltowanie czynnosci prawnej zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci stanowi dos¢
oczywiste naruszenie rownorzednosci podmiotéw, podstawowej zasady prawa cywilnego,
stanowiace] zarazem ceche pozwalajaca odrozni¢ stosunki cywilnoprawne od stosunkow
publicznoprawnych. Zasada swobody woli, oznaczajaca prawo kazdego podmiotu do
decydowania poprzez czynno$ci prawne (oswiadczenia woli) o wlasnej sytuacji prawnej, a
z drugiej strony — brak mozliwosci jednostronnego ksztaltowania sytuacji innego podmiotu
to niekwestionowane podstawy obrotu cywilnoprawnego. Ze wzgledu na tre$¢ art. 165
Konstytucji dotycza one takze jednostek samorzadu terytorialnego, przynajmniej w takim
zakresie, w jakim uczestnicza one w tym obrocie.

Trybunat Konstytucyjny podziela wigc ocen¢ wnioskodawcow, 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.
Ustawodawca — jak wskazuje na to uzasadnienie projektu nowelizacji — dazyl do
maksymalnego uszanowania woli wtascicieli nieruchomos$ci, przez przyznanie im niczym
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nieograniczonej 1 niekontrolowanej mozliwosci wyzbycia si¢ wlasnosci nieruchomosci.
Realizacja zamiaru ustawodawcy dokonata si¢ kosztem calkowitego pominigcia
prywatnoprawnej podmiotowosci gminy otrzymujacej nieruchomos¢ i jej samodzielnosci.
Trybunal uwaza, ze naruszenie art. 165 Konstytucji wydaje si¢ szczegodlnie jaskrawe ze
wzgledu na wspomniang wyzej mozliwos¢ zrzeczenia si¢ nieruchomosci przez inne, poza
gminami, jednostki samorzadu terytorialnego oraz Skarb Panstwa. Trybunal Konstytucyjny
podkresla, ze zmiana przepisu regulujacego zrzeczenie si¢ wilasnosci nieruchomosci,
polegajaca na pominigciu czynnika woli, dokonala si¢ wraz z przeniesieniem watpliwego
»przywileju” nabywania nieruchomosci, ktérych wilasciciele si¢ zrzekli, ze Skarbu Panstwa
na gminy.

2. Sformulowana wyzZej teza o naruszeniu Kkonstytucyjnie gwarantowanej
samodzielnosci gmin musi by¢ jeszcze zweryfikowana przez odwotlanie si¢ do
orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego. Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie miat
okazje wypowiada¢ si¢ na temat sytuacji gmin, zwlaszcza w konteks$cie ograniczen
przyslugujacego im prawa wlasnosci 1 szczeg6lnych zasad traktowania mienia
komunalnego. Racje maja Marszalek Sejmu i1 Prokurator Generalny, gdy wskazuja
orzeczenia Trybunalu, w ktorych akceptacje znalazto pewne rozszerzenie mozliwo$ci
ingerencji ustawodawcy w sfer¢ majatkowa gmin. Wigksza swoboda ustawodawcy w tym
zakresie wynika zardwno z konieczno$ci dokonczenia procesu przemian ustrojowych,
czasem dokonujacych si¢ kosztem gmin (np. ,,uwlaszczenie” niektdrych oséb prawnych,
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnos$ci), jak i z koniecznosci
zapewnienia realizacji przez gminy ich zadan publicznoprawnych oraz ostony socjalnej
okreslonych grup spotecznych (np. ograniczenia wysoko$ci czynszéw w budynkach
komunalnych). Przyslugujace gminom prawo wlasno$ci musi ustapi¢ wobec
przewazajacego interesu publicznego, a tym bardziej — wobec potrzeby realizacji
konstytucyjnych praw jednostek.

Trybunat Konstytucyjny w obecnym sktadzie nie kwestionuje dotychczasowego
stanowiska. Trybunat zwraca jednak uwagg na zasadnicze réznice migdzy regulacjami o
charakterze systemowym, shuzacymi realizacji pewnej ogoélnej wizji ustawodawcy i
osiagnigciu okreslonego celu ustrojowego czy spolecznego (np. w zakresie struktury
wlasnosci, ochrony lokatoréw, itp.), a unormowaniem zawartym w art. 179 k.c., ktére nie
stuzy zadnemu celowi o charakterze publicznym, ma charakter $cisle cywilistyczny, w
pewnym sensie incydentalny, a gdy chodzi o ostateczny skutek — stanowi podstawe
przejscia wiasno$ci nieruchomosci z dowolnego podmiotu na gming. Trybunat podkresla,
ze zakres zastosowania art. 179 k.c. nie ogranicza si¢ do podmiotéw prywatnoprawnych,
co mogloby ewentualnie wskazywa¢ na dazenie do wzmocnienia pozycji wilasno$ci
prywatnej kosztem publicznej. Trybunat Konstytucyjny, co wynika z wczes$niejszych
uwag, nie traktuje zreszta prawa do swobodnego zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci,
jako elementu decydujacego o zgodnosci z Konstytucja wachlarza przypisanych
wlascicielowi uprawnien. Zagwarantowanie wlascicielom calkowitej dowolnosci
wyzbywania si¢ nieruchomosci nie jest wartos$cia konstytucyjna, ktorej urzeczywistnienie
usprawiedliwiatoby naruszenie innych konstytucyjnych warto$ci. W ocenianym w
niniejszej sprawie stanie prawnym Trybunal Konstytucyjny nie dostrzega wigc takiego
dobra, ktorego ochrona usprawiedliwiataby gleboka ingerencje ustawodawcy w
samodzielno$¢ gmin jako podmiotdw stosunkdéw prywatnoprawnych.

Trybunat Konstytucyjny szczeg6lnie podkresla, ze w rozpatrywanym przypadku,
inaczej niz w powolywanym przez Marszatka Sejmu 1 Prokuratora Generalnego wyroku z
14 listopada 2000 r. (sygn. K. 7/00, OTK ZU nr 7/2000, poz. 259), nie chodzi o
poroOwnanie poziomu ochrony prawnej zapewnionej — z jednej strony — obywatelom 1
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»ZWyklym”, tj. niepublicznym, osobom prawnym oraz — z drugiej strony — gminom. O
niekonstytucyjno$ci  przyjgtego  rozwigzania  decyduje, zdaniem = Trybunatu
Konstytucyjnego, rowniez fakt, ze w kwestionowanym przepisie ustawodawca
zdecydowanie gorzej potraktowal gminy, niz traktowal dotad Skarb Panstwa. O ile
bowiem interes Skarbu Panstwa byt chroniony przez uzaleznienie skutecznos$ci zrzeczenia
si¢ nieruchomosci od zgody wlasciwego organu, o tyle art. 179 k.c. w obecnym brzmieniu
catkowicie ignoruje interes gmin. Mozna by nawet powiedzie¢, ze — na tle obecnego
sformutowania przepisu — Skarb Panstwa oraz inne jednostki samorzadu terytorialnego
moga za pomoca jednostronnej czynnosci prawnej zrzeczenia si¢ obarcza¢ gminy cigzarem
utrzymania niechcianych nieruchomos$ci. Trybunat Konstytucyjny nie znajduje
uzasadnienia dla takiej obojetnosci ustawodawcy wobec sytuacji gmin, zwlaszcza, ze — jak
mozna sobie wyobrazi¢ — przerzucanie na poszczegdlne gminy kosztow rewitalizacji
nieruchomosci proporcjonalnie stanowi dla nich znacznie powazniejsze obciazenie, anizeli
mialo to miejsce w odniesieniu do Skarbu Panstwa.

Odwotanie si¢ do orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego nie wptywa na zmiang
wyrazonej oceny, ze art. 179 k.c. jest niezgodny z art. 165 Konstytucji.

A\ 11

W ostatniej kolejnosci Trybunal Konstytucyjny analizowal tres¢ art. 179 k.c. z
punktu widzenia art. 2 Konstytucji. We wniosku Rady Miasta Jastrz¢bia Zdroju znalazto
si¢ zdanie, z ktérego wynika, ze wnioskodawcy — powotujac jako wzorzec kontroli art. 2
Konstytucji — zarzucaja naruszenie zasad sprawiedliwosci spolecznej. Na rozprawie
przedstawiciele wnioskodawcow podkreslili ponadto naruszenie zasad prawidlowej
legislacji przez fakt pominigcia w kwestionowanym przepisie unormowania praw 0sob
trzecich. W ocenie Trybunatu, naruszenia art. 2 Konstytucji mozna si¢ dopatrywaé w
trzech ptaszczyznach.

Po pierwsze, przedstawione wyzej uwagi dotyczace odpowiedzialno$ci gmin za
zobowiazania cigzace na nabywanej nieruchomosci, a $cilej — brak wyraznego okreslenia
w art. 179 § 2 k.c. zakresu tejze odpowiedzialnosci $wiadcza o naruszeniu zasad
prawidlowej legislacji, stanowiacych element demokratycznego panstwa prawnego. W pkt
IV uzasadnienia Trybunal wskazal, jakie trudnosci interpretacyjne rodzi tre$¢ przepisu.
Uzyte w art. 179 § 2 k.c. sformutowania o ,ponoszeniu odpowiedzialnosci z
nieruchomos$ci” oraz o ,,ograniczeniu odpowiedzialno$ci do warto$ci nieruchomosci” sa
nieprzydatne do oceny stanéow faktycznych, w ktorych nieruchomos¢ jest przedmiotem
najmu, dzierzawy, a nawet ograniczonych praw rzeczowych polegajacych na korzystaniu z
nieruchomos$ci (uzytkowanie, shuzebno$¢ gruntowa), co do ktérych ustawodawca nie
przewiduje zamiany na $wiadczenie pieni¢zne. Niedostrzezenie probleméw mogacych
powsta¢ w praktyce pociagneto za soba brak rozwiazan prawnych, co z kolei moze
doprowadzi¢ do naruszenia interesOw o0sOb trzecich. Ustawa nie przynosi bowiem
odpowiedzi na pytania o pozycje gmin wobec uprawnionych z tytutu wskazanych praw.
Swiadczy to o pewnym zaniechaniu legislacyjnym; ustawodawca ograniczyt si¢ do
unormowania kwestii nabycia wlasno$ci, zapominajac, ze nieruchomos$ci, w
przeciwienstwie do rzeczy ruchomych, zwykle sa uwiklane w rézne stosunki prawne.
Konieczne jest wigc uwzglednienie interesu o0s6b trzecich. Tymczasem, jesli
konsekwentnie przyja¢ pierwotny charakter nabycia ex /ege wiasnosci przez gming,
nalezaloby wyciagna¢ wniosek, ze prawa tych oséb — poza wierzycielami hipotecznymi,
ktérzy moga si¢ zaspokoi¢ ,,z nieruchomosci” — po prostu wygasaja. Ustawodawca, dazac
do zapewnienia wtascicielowi pelnej swobody rozporzadzania swoim prawem, zignorowat
nie tylko podmiotowo$¢ prawna gmin, ale takze interes prawny osob trzecich, ktorym stuza
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prawa do rzeczy polegajace na korzystaniu z niej w okreslonym zakresie. Trybunat
Konstytucyjny podkresla, ze zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji korzystanie z wolnosci 1
praw konstytucyjnych moze by¢ ograniczane, migdzy innymi, ze wzgledu na konieczno$¢
poszanowania wolno$ci i praw innych osob. Dlatego, zdaniem Trybunatu, uwzglednienie
interesOw 0sOb trzecich przy regulacji zrzeczenia si¢ nieruchomosci jest konieczne,
niezaleznie od przyjmowanego rozwiazania prawnego, w szczegolnosci — niezaleznie od
tego, komu przypada wtasnos$¢ niechcianej nieruchomosci.

Po drugie, zdaniem Trybunatu, na pojecie demokratycznego panstwa prawnego,
wyrazone w art. 2 Konstytucji, sktada si¢ tez zasada réwnorzednosci podmiotow obrotu
cywilnoprawnego, ktora w stosunkach prywatnoprawnych — w jakims$ sensie — jest odbiciem
konstytucyjnej zasady rownosci podmiotow wobec prawa; zasada ta stanowi fundament
demokratycznego spoteczenstwa 1 ustroju wolnorynkowego. Gmina, gdy chodzi o
ksztaltowanie jej praw wiascicielskich poprzez czynnosci cywilnoprawne, musi by¢
traktowana na réwni z innymi podmiotami uczestniczacymi w tych stosunkach, a
przynajmniej na rowni z innymi podmiotami publicznoprawnymi. Narzucenie gminie, w
catkowitym oderwaniu od jej woli, statusu witasciciela nieruchomos$ci wraz ze wszystkimi
obciazeniami, o ktérych wyzej byta mowa, w sposdb oczywisty narusza fundamentalna dla
obrotu cywilnoprawnego zasadg. Jest oczywiste, ze ustawodawca — przy zachowaniu zasady
z art. 167 ust. 1 1 4 Konstytucji — dysponuje duza swoboda w ksztattowaniu sfery zadan
publicznoprawnych przypadajacych jednostkom samorzadu terytorialnego. Natomiast,
zdaniem  Trybunalu  Konstytucyjnego, ksztaltujac za pomoca instrumentow
prywatnoprawnych ich sfer¢ majatkowa, ustawodawca musi zachowaé podstawowe
standardy rzadzace obrotem cywilnoprawnym w demokratycznych panstwach prawa.

Po trzecie, Trybunal nie podziela zapatrywania wyrazonego we wniosku Miasta
Jastrzgbia Zdroju, by zlekcewazenie pozycji prawnej gmin i gorsze ich traktowanie w
stosunku do pozostalych podmiotow publicznoprawnych §wiadczyto o naruszeniu zasad
sprawiedliwosci spotecznej. Ich naruszenia mozna si¢ raczej dopatrywa¢ w tym, ze na
skutek zrzeczenia si¢ niechcianej nieruchomos$ci na gming — wraz z prawem wlasnosci —
zostaja przerzucone zobowigzania indywidualnego podmiotu. W praktyce, jak wynika z
informacji przedstawionych przez gminy w toku rozprawy, sprawa ma powazny wymiar
majatkowy. Konieczno$¢ ponoszenia nieprzewidzianych i — w zwiazku z tym -
niedajacych si¢ zaplanowaé naktadéw na zabezpieczenie nieruchomosci, jej rewitalizacje,
nie pozostaje bez wplywu na zdolno$¢ gminy, juz jako podmiotu publicznoprawnego, do
realizacji jej zadan w stosunku do ogotu mieszkancow. W konsekwencji cata wspolnota
zostaje obciazona kosztami, ktére powinien ponie$¢ jeden podmiot — dotychczasowy
wlasciciel nieruchomos$ci. Rozwigzanie prawne, w ktérym nieograniczona swoboda
decyzji jednostki moze skutkowa przerzuceniem na cala wspolnote mieszkancow
odpowiedzialno$ci za zobowiazania tejze jednostki, musi budzi¢ zasadnicze watpliwos$ci z
punktu widzenia zasady sprawiedliwosci spoleczne;.

Wskazane argumenty uzasadniaja, w ocenie Trybunalu Konstytucyjnego tezg, ze
art. 179 k.c. narusza takze art. 2 Konstytucji.

Trybunat Konstytucyjny, nie b¢dac ustawodawca, nie moze wskaza¢, w jaki sposob
powinna zosta¢ uregulowana kwestia zrzeczenia si¢ wlasnoSci nieruchomo$ci, w
szczegolnoscei, ktoremu z podmiotéw — Skarbowi Panstwa czy gminom — powinna przypadac
wlasnos¢ nieruchomoscei, ktorych wiasciciele si¢ zrzekli. Z Konstytucji mozna jednak
wyprowadzi¢ szereg zasad, na ktére zwrdécono uwage w uzasadnieniu, a ktérych
uwzglednienie w toku ksztaltowania przepisu zapewnia zachowanie konstytucyjnych
standardow, zwlaszcza w odniesieniu do poszanowania praw i interesOw o0sob trzecich. W
uzasadnieniu podkreslono, ze wlasno$¢, nie bedac prawem absolutnym, musi by¢
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uksztattowana w sposOb zapewniajacy poszanowanie praw innych podmiotow. Postulat ten
dotyczy zwlaszcza wlasnos$ci nieruchomos$ci, ktora funkcjonuje zawsze w okreslonym
otoczeniu prawnym, kontekscie spotecznym, uwzgl¢dnianym dotad przez ustawodawce, takze
przy regulacji przej$cia prawa wlasno$ci na inny podmiot (przykladowo unormowanie praw
0sob trzecich w postgpowaniu wywtaszczeniowym: art. 116 ust. 1, art. 118 a, art. 119 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami). Trybunal zwrécit tez uwage na rolg, jaka — w
ustawodawstwach innych panstw, a takze w prawie polskim — odgrywa jawno$¢ w
dziedzinie stosunkoéw wiasnosciowych. Takze nabycie wlasnosci nieruchomosei, ktorej
wiasciciel si¢ zrzekl, musi by¢ jawne. Trybunat Konstytucyjny podkresla, ze ograniczenie
prawa wlasnos$ci ze wzgledu na prawa innych oséb znajduje swa konstytucyjna podstawe w
art. 31 ust. 3 Konstytucji. W przypadku czynno$ci zrzeczenia si¢ postulat poszanowania
praw innych osob dotyczy zaréwno podmiotu, ktéremu prawo wlasnosci ma przypasé, jak i
0s0b trzecich, uprawnionych z tytutu praw na nieruchomosci. Trybunal Konstytucyjny nie
widzi przyczyn, dla ktorych czynno$¢ zrzeczenia si¢ wlasnos$ci nieruchomosci miataby by¢ —
wbrew wszelkim zasadom prawa cywilnego i1 postulatom plynacym z Konstytucji —
uksztaltowana jako wyraz absolutnej, niepodlegajacej zadnej kontroli, swobody wtasciciela.

Ze wzgledu na wage regulacji dla ksztaltu prawa wlasnosci w systemie prawa
polskiego 1 konieczno$¢ dokonania wyboru konstrukcji teoretycznoprawnej, ktora ma by¢
podstawa zrzeczenia si¢, Trybunal Konstytucyjny uznat za konieczne odsunigcie w czasie
wejscia w zycie wyroku 1 okres$lit na podstawie art. 190 ust. 3 Konstytucji, Zze utrata mocy
obowiazujacej art. 179 k.c. nastapi 15 lipca 2006 r.

Z powyzszych wzgledéw Trybunat orzekt, jak w sentencji.



