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Pytania i odpowiedzi

Pytanie: Czy nabywca uzytkowania wieczystego, ktore nie jest obcig-
zone hipotekq, odpowiada na podstawie art. 548 w zw. z art. 555 k.c.
wobec Skarbu Panstwa za nieuiszczonq przez zbywce oplate roczng?

Odpowiedz: Watpliwosci zwiazane z pytaniem odnosza si¢ do sytuacji
whniesienia przez Skarb Panstwa powddztwa o zaptate przeciwko nabyw-
cy jako kupujacemu prawo wieczystego uzytkowania dziatki z powota-
niem si¢ na przepis art. 548 k.c. Wskazujac na powyzsze uregulowania,
Skarb Panstwa (powdd) podnosi, ze z chwila nabycia wspomnianego
prawa na kupujacego przechodza ,,ciezary zwiazane z nieuiszczona przez
sprzedawce optata roczng z tytulu uzytkowania wieczystego”. Z kolei
kupujacy zglasza pretensj¢ do notariusza sporzadzajacego umowe sprze-
dazy prawa uzytkowania wieczystego, ze nie pouczyl go o przejsciu
wspomnianych praw (cigzaréw), czym wyrzadzil szkode w wysokosci
dochodzonej pozwem. Gdyby bowiem nabywca zostal przez notariusza
wiasciwie pouczony, nie zawieralby przedmiotowej umowy sprzedazy, a w
kazdym razie — wedhug kupujacego — w umowie notariusz powinien uczynié
zastrzezenie, ze nabywca nie odpowiada za ewentualnie nieuiszczona przez
sprzedawce optate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego.

Pytanie wskazuje na co najmniej dwa — jak si¢ wydaje — istotne dla
praktyki notarialnej oraz sadowej zagadnienia dotychczas w zasadzie nie
zauwazane w piSmiennictwie.

Skarb Panstwa (problem aktualny jest takze wzgledem jednostek
samorzadu terytorialnego), ktéry jako wiasciciel nieruchomosci oddat
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w wieczyste uzytkowanie dziatk¢ z okreslonym jej przeznaczeniem, po-
wolujac si¢ na przepis art. 548 k.c., wskazuje, ze umowa sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego skutkuje przejscie na kupujacego ciezaréw
W postaci nieuiszczonej przez sprzedawcg oplaty rocznej, ktérej docho-
dzenie uzasadnia wytoczenie przeciwko kupujacemu powddztwa o za-
plate stanowiaca rownowartos¢ tejze kwoty pienigzne;.

Charakter oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste wywotywat wiele
watpliwosci juz w poprzednim stanie prawnym'. Problematyka ta nie
przestaje by¢ przedmiotem ozywionej dyskusji, a nawet nieporozumien
na gruncie obowiazujacego prawa.

Artykut 238 k.c. stanowi, ze uzytkownik wieczysty uiszcza przez czas
trwania swego prawa oplate roczna. Wysokos¢ tej optaty i sposéb jej
ustalania reguluja obecnie przepisy art. 71 i nast. ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U z 2000 r. Nr 46, poz. 543
ze zm.), cyt. dalej jako ustawa z 1997 r. Nie ulega zadnej watpliwosci,
ze prawo uzytkowania wieczystego moze by¢ przedmiotem obrotu cy-
wilnoprawnego, w tym umowy sprzedazy (art. 555 w zw. z art. 535
k.c. oraz art. 27 i nast. ustawy z 1997 r.).

Charakter oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest przed-
miotem stalego zainteresowania pisSmiennictwa, a przede wszystkim
orzecznictwa. Mozna przyjac jako dominujacy poglad, ze oplaty roczne
maja charakter cywilnoprawny?. Roszczenie wilasciciela gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste do oplaty rocznej ma charakter majatkowy,
ktére ulega przedawnieniu zgodnie z art. 117 § 1 k.c. na zasadach
okreslonych w art. 118 w zw. z art. 120 i 123 k.c.; jako roszczenie
okresowe ulega przedawnieniu z uptywem trzech lat.

'Por. zwlaszczaE.Drozd,[w:]E.Drozd,Z. Truszkiewicz Gospodarka grun-
tami i wywlaszczanie nieruchomosci, Krakow 1995, s. 183-194; ten ze, Wprowadzenie
do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Krakow 1998, s. 5 inast.; J.Majorowicz,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, oprac. zbior., t. I, Warszawa 1972, s. 132.

2 Taki wiasnie charakter oplaty rocznej przypisywano takze na gruncie poprzedniego
stanu prawnego odnoszacego si¢ do uzytkowania wieczystego, ktora ustalana byta w drodze
decyzji administracyjnej; zob. J.Majorowicz, op. cit, s. 662.

3M.Krassowska, [w:] Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, red. J. Sza-
chutowicz, Warszawa 2003, s. 211-212; S. R udnic k i, Komentarz do kodeksu cywilnego.
Ksigga druga. Wlasnosé¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2003, s. 411-412.
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Uregulowania szczegolne zawarte w art. 67-81 (rozdziat 8) ustawy
z 1997 r. pozwalaja na wyrazenie pogladow, ze omawiana oplata stanowi
ekwiwalent pienigzny za mozliwos¢ korzystania przez uzytkownika wie-
czystego, z wylaczeniem innych osdb, z gruntu Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego w granicach okreslonych przez usta-
we 1 zasady wspotzycia spotecznego, a przede wszystkim przez umowe
0 oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste®.

Zarowno z przepisow art. 238 k.c., jak i art. 71 ust. 1 i 4 ustawy
z 1997 . wynika, ze ustawodawca nadal optatom naleznym za korzysta-
nie z prawa uzytkowania wieczystego wylacznie charakter optat rocz-
nych®, mimo istnienia oczywistej mozliwosci wygasnigcia tego prawa
w ciagu roku (z zastrzezeniem wynikajacym z art. 33 ust. 3 cyt. ustawy).
Wyrazem tego kierunku rozumowania jest przyjecie pogladu, ze w obec-
nym stanie prawnym niedopuszczalne jest zwolnienie si¢ uzytkownika
wieczystego z ponoszenia oplaty rocznej przez jednorazowe jej wznie-
sienie za caly okres uzytkowania wieczystego. W rozwiazaniu tym nie-
kiedy upatruje si¢ zamiar utrzymania realnej wartosci tych optat w zwiazku
z mogacq nastapi¢ inflacja’.

Optate roczng nalezna od uzytkownika wieczystego traktuje si¢ takze
jako swoisty czynsz, a wiec pewnego rodzaju ekwiwalent za korzystanie
z cudzej nieruchomosci w sposob okreslony umowa o ustanowieniu prawa
uzytkowania wieczystego, w przeciwienstwie do oplaty za przeksztalce-
nie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, ktora ma charakter
wynagrodzenia za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
w szczegollny sposob przewidziany ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego oso-
bom fizycznym w prawo wiasnosci (Dz.U. Nr 123, poz. 781 ze zm.)".

Instytucja uzytkowania wieczystego (uregulowana zaréwno w kodek-
sie cywilnym, jak i w ustawach szczegdlnych, w tym zwlaszcza w ustawie

*S.Rudnicki, op. cit., s. 412; wyrok SN z dnia 15 lutego 2002 r. V CA 2/02 z glosa
T.Justynskiego, OSP 2003, nr 6, poz. 77.

> Wyrok SN z dnia 16 grudnia 1999 r. II CKN 639/98, OSN IC 2000, nr 6, poz. 121.

®Tak S.Rudnicki, op. cit., s. 411. Argument o ,,powiazaniu” oplaty rocznej wno-
szonej za caly okres uzytkowania wieczystego z ochrona wiasciciela gruntu przed inflacja
poddany zostatl trafnej krytyce przez E.Drozda, op. cit., s. 184.

7 Wyrok NSA z dnia 8 pazdziernika 1999 r. Il SA/Wr 2367/98, ONSA 2000, nr 4,
poz. 155 oraz wyrok SN z dnia 15 lutego 2002 r. cyt. w przypisie 4.
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z 1997 1.) jest sposobem wiadania rzecza cudza. Wprawdzie uzytkownik
wieczysty jest posiadaczem zaleznym, ale z mocy ustawy wlada on
przedmiotem uzytkowania wieczystego z wytaczeniem innych osob, czego
wyrazem jest mozliwos¢ rozporzadzania oraz obciazania tego prawa bez
zgody wlasciciela gruntu. Jednakze na podstawie art. 233 oraz art. 238
k.c. musi si¢ liczy¢ z ograniczeniami wynikajacymi z tych uregulowan.
Wyrazem tego jest m.in. obcigzenie uzytkownika wieczystego oplata roczna.
Wymienione przepisy wraz z art. 71 i nast. ustawy z 1997 r. prowadza
do wniosku, ze obowiazek ptacenia rocznej optaty obciaza kazdego uzyt-
kownika wieczystego bez wzgledu na to, czy prawo uzytkowania wie-
czystego nabyl bezposrednio od Skarbu Panstwa (jednostki samorzadu
terytorialnego), czy tez od osoby, ktérej prawo to juz przystugiwalo.

Pozostaje w tym miejscu zapytaé, czy natozone z mocy art. 238 § k.c.
oraz ustaw szczegoOlnych (ustawy z 1997 r.) obciazenia wieczystego
uzytkownika optata roczna stanowia ,,cigzary” w rozumieniu art. 548 § 1
k.c., ktore przechodza na kupujacego w zakresie nieuiszczonej przez
zbywce tej oplaty stanowiacej zaleglos¢ wzgledem wiasciciela (Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego).

Na gruncie art. 548 § 1 k.c. (ale bez nawigzywania do tresci art. 238
k.c.) niemal powszechnie przyjmuje sig, ze przez ,,ci¢zary” w rozumieniu
omawianego przepisu rozumie si¢ ,,koszty eksploatacji i utrzymania, naktady
na rzecz, a takze oplaty i podatki, jakie sa zwiazane z rzecza™, ,cigzary
zwiazane z rzecza obejmuja ogdt powinnosci publicznych (np. podatko-
wych) oraz wlasnych wydatkow takich, jak naklady i ponoszone koszty
utrzymania rzeczy w nalezytym stanie’™, ,,wszystkie $wiadczenia, ktdre
facza si¢ z prawem do rzeczy, np. koszty utrzymania, konieczne naktady,
podatki, optaty”!°,

W praktyce notarialnej oraz sadowej odnoszacej si¢ do roszczen Skarbu
Panstwa (jednostki samorzadu terytorialnego), skierowanych przeciwko
nabywcy prawa uzytkowania wieczystego (art. 555 k.c.), zarysowala si¢

8 Cz. Zutawska, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowig-
zania, pod red. G. Bienka, t. II, Warszawa 2002, s. 31-32.

*W.J.Katner, [w:] System prawa cywilnego, t. VII, Prawo zobowiqzan. Czes¢ szcze-
gélowa, pod red. J. Rajskiego, Warszawa 2001, s. 371.

"M.Nestorowicz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, pod red. J. Winiarza, t. I,
Warszawa 1989, s. 279.
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na gruncie art. 548 § 1 w zw. z art. 238 k.c. watpliwos¢, czy cigzary,
o ktérych mowa w przytoczonym przepisie, dotycza wymagalnosci po-
noszenia przez nabywcg oplaty rocznej ,,od chwili wydania rzeczy”, czy
tez chodzi o wszelkie cigzary zwiazane z zalegla optata roczna, bez wzgledu
na ,,chwilg ich powstania™!. Przyjecie jednego z tych rozwiazan — zda-
niem pytajacego — jest istotne dla zachowania nalezytej starannosci za-
wodowej notariusza sporzadzajacego umowe sprzedazy prawa uzytko-
wania wieczystego (art. 49 pr. o not. w zw. z art. 415 k.c.) co do
obowigzku pouczenia stron odnosnie do ,,przejscia cigzarow” zwiazanych
z oplatg roczng nalezna od zbywcy (art. 80 § 2 pr. o not. w zw. z art.
548 § 1 i art. 238 k.c.), a przez niego nieuiszczong w chwili zawarcia
umowy.

Nie ulega watpliwosci dopuszczalnos¢ drogi sadowej do dochodzenia
przez Skarb Panstwa (jednostke samorzadu terytorialnego) zaptaty z tytutu
nieuiszczonej oplaty rocznej, wynikajacej z przedmiotu uzytkowania wie-
czystego. W uzasadnieniu uchwaty z dnia 25 czerwca 1997 r. Sad
Najwyzszy'? stwierdzit m.in., ze uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
bedacej wlasnoscia Skarbu Panstwa lub gminy nalezy do instytucji prawa
cywilnego. Powoduje to t¢ istotng konsekwencje, ze wszelkie szczego-
fowe kwestie odnoszace si¢ do tej instytucji, a w szczegolnosci sprawa
naleznych Skarbowi Panstwa lub gminie optat rocznych i ich aktualizacja,
powinny by¢ analizowane z uwzglgdnieniem cywilistycznego charakteru
tej podstawy. Po dokonanych stosownych zmianach ustawodawczych,
a takze w wyniku orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 grudnia
1992 r. (K. 3/92), optata za uzytkowanie wieczyste ma w pelni charakter

' Prawo uzytkowania wieczystego nabyte w drodze czynno$ci prawnej w trybie ustawy
z 1997 r. powstaje z chwilg wpisu w ksigdze wieczystej (art. 27 in fine cyt. ustawy), wigc
nie chodzi tutaj o ,,chwil¢ wydania rzeczy”. W literaturze przyjmuje si¢, ze cigzary w sy-
tuacji art. 548 § 1 k.c. przechodza na kupujacego z chwila, gdy stal si¢ wiascicielem
nieruchomosci (uzytkownikiem wieczystym — art. 555 k.c.), albowiem chwila wydania ma
tu mniejsze znaczenie. Kupujacy, ktory stat si¢ uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
gruntowej wskutek wpisu do ksiggi wieczystej, ma juz mozliwos¢ dysponowania nabytym
prawem, w tym odpowiada z tytutu obowiazku ponoszenia oplaty rocznej; por. R. Lon g -
champs de Bérier, Zobowiqzania, oprac. przez J. Gorskiego, Poznan 1948, s. 459;
analogicznie J. Skapski, [w:] System prawa cywilnego, t. 111, cz. 2, Prawo zobowiqzan
— czes¢ szczegolna, Wroctaw 1976, s. 103 i nast.

2111 CZP 23/97, OSNIC 1997, nr 12, poz. 188; por. takze w M. Krassowska,
op. cit., s. 208.
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cywilnoprawny i majatkowy, znajdujacy podstawe w tresci zawartej
umowy.

Zgodnie z art. 71 ust 1 i 4 ustawy z 1997 r., optaty roczne wnosi
si¢ przez caly okres uzytkowania wieczystego w terminie do dnia 31
marca kazdego roku, z gory za dany rok. Optaty tej nie pobiera si¢ za
rok, w ktorym zostalo ustanowione prawo uzytkowania wieczystego.
Oznacza to, ze optaty roczne wnosi uzytkownik wieczysty przez caty
okres trwania tego prawa w terminie do dnia 31 marca kazdego roku,
poczynajac od roku nastgpnego po roku, w ktéorym ustanowiono uzyt-
kowanie wieczyste. W potaczeniu z przepisem art. 238 k.c. prowadzi to
do wniosku, ze obowiazek ptacenia oplaty rocznej obciaza kazdego uzyt-
kownika wieczystego ,,przez czas trwania swego prawa’.

Przytoczone uregulowania maja charakter bezwzglednie obowiazuja-
cy. Optata roczna jest immanentnie zwiazana z prawem uzytkownika
wieczystego 1 nabywca tego prawa w drodze umowy nie moze zastaniaé
si¢ brakiem wiedzy zarowno co do istnienia samego obcigzenia optata
roczna, jak ijej wysokosci. W rezultacie czego Sad Najwyzszy przyjmuje,
ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu, o ktdrej mowa w art.
238 k.c., ustalona wobec zbywcy (aktualnego uzytkownika wieczyste-
g0), wiaze takze nabywcg ,,przez czas trwania jego prawa” (tj. nabyw-
cy). Jezeli zatem nabywca stal si¢ w drodze czynnosci prawnej uzyt-
kownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej w 2001 r. i nie uiszczat
optaty rocznej za 2002 r. oraz 2003 r., wowczas Skarb Panstwa jako
wlasciciel gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste ma roszczenie wobec
aktualnego uzytkownika wieczystego o zaptate do wysokosci ustalonej
wobec zbywcy tego prawa, chociazby zbywca nie poinformowat o tym
cigzarze nabywcy. Odpowiedzialno$¢ nabywcy ksztattuje si¢ niezaleznie
od tego, czy zbywca wiedziat o ustalonej wobec niego optacie rocznej,
czy tez takiej wiedze nie posiadal i w zwiazku z tym nie poinformowat
o tym obowiazku nabywcy.

Z odmiennym stanem faktycznym mamy do czynienia w rozwazanym
pytaniu. Skarb Panstwa dochodzi bowiem roszczenia przeciwko nabyw-
cy prawa uzytkowania wieczystego odnosnie do nieuiszczonej przez zbywce
oplaty rocznej z okresu poprzedzajacego zawarcie umowy sprzedazy

13 Wyrok SN z dnia 16 grudnia 1999 r. cyt. w przypisie 5; por. S.Rudnicki, op.
cit, s. 411.
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powyzszego prawa i wpisu tego prawa w ksiedze wieczystej, a wige gdy
prawo to przyshugiwato zbywcy, a wedlug strony powodowe]j Zrodlem
powstania dochodzonego roszczenia miatby by¢ przepis art. 548 § 1 k.c.
Skarb Panstwa bowiem uwaza, ze z chwila nabycia prawa uzytkowania
wieczystego przez kupujacego ,,przeszty na niego cigzary” zwigzane
Z nieuiszczong przez zbywce oplata roczna.

Powodztwo takie nalezy oddali¢. Jak juz wskazano, wieczysty uzyt-
kownik uiszcza optate roczna ,,przez czas trwania swego prawa’ (art.
238 k.c.). Czas trwania uzytkownika wieczystego, za ktory nalezy sig¢
oplata roczna, zostat okreslony w art. 71 ust. 1 i 4 ustawy z 1997 r.
Uregulowania te maja charakter bezwzglednie obowiazujacy i w tym zakresie
wylaczaja stosowanie art. 548 § 1 k.c. Roszczenie Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego jako wtasciciela gruntu do uiszczania oplaty
rocznej ma charakter cywilnoprawny i1 majatkowy, przedawnia sie wedtug
zasad wskazanych w kodeksie cywilnym (art. 118 1 nast.) i skierowane jest
przeciwko uzytkownikowi wieczystemu ,,przez czas trwania jego prawa’”.

Pytanie sygnalizuje takze niepokoj notariusza co do wymogu stwier-
dzenia w akcie notarialnym obowiazku uiszczania przez nabywcg prawa
uzytkowania wieczystego optaty rocznej, w sytuacji gdy obowiazek ten
wynika z samego charakteru nabytego prawa, niezaleznie od wiedzy
posiadanej w tym zakresie przez nabywce (tak zwlaszcza uzasadnienie
cyt. juz wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 1999 r.)'%. Chodzi
0 wykazanie przez notariusza nalezytej staranno$ci zawodowej przy
sporzadzeniu umowy ,,zbycia” prawa uzytkowania wieczystego oraz
unikniecie ewentualnego zarzutu nabywcy co do nieSwiadomosci ciazacej
na nim oplaty rocznej.

Rozwazajac zado$éuczynienie obowiazkowi notariusza, wynikajace-
mu z tresci przepisow art. 80 § 1 1 2 pr. o not. w aspekcie mozliwych
skutkéw przewidzianych w art. 49 cyt. ustawy w zw. z art. 415 k.c.,
nalezy — jak si¢ wydaje — zwroci¢ uwage na dwie zasadnicze kwestie.

Pierwsza odnosi si¢ do problemu ,,zwiazania” nabywcy prawa uzyt-
kowania wieczystego ,,przez czas trwania jego prawa” (art. 238 k.c.)
optata roczna ustalong wobec zbywcy. Sad Najwyzszy przedmiotem
rozwazan uczynit relacje zachodzace migdzy stronami umowy sprzedazy

4 Zob. przypis 5.
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prawa uzytkowania wieczystego co do obowiazku uiszczania oplaty rocznej
przez nabywce tego prawa. W szczegdlnosci nabywca prawa uzytko-
wania wieczystego 1 zwiazanej z nim optlaty rocznej nie moze zaslaniaé
si¢ brakiem wiedzy uiszczania tej optaty ustalonej wobec zbywcy, o ile
obowiazek ten z mocy art. 238 k.c. wiaze nabywce ,,przez czas trwania
jego prawa”.

Innym zagadnieniem jest obowiazek notariusza, wynikajacy z art. 80
§ 213 zzw. z art. 49 pr. o not., udzielania stronom umowy niezb¢dnych
wyjasnien dotyczacych skutkéw nabycia prawa uzytkowania wieczyste-
g0 oraz cigzacego na nabywcy obowigzku ustawowego ponoszenia zaplaty
z tytulu optaty rocznej na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego jako wiasciciela gruntu (art. 238 k.c. w zw. z art. 71 1 nast.
ustawy z 1997 r.).

Obowiazek wyjasniajaco-doradczy, powiazany z obowiazkiem bez-
stronnosci notariusza'® sporzadzajacego dang czynno$¢ notarialna, ma na
uwadze uswiadomienie nabywcy prawa uzytkowania wieczystego po-
wstania po jego stronie obowiazku z mocy ustawy uiszczania oplaty
rocznej, ktory to cigzar nie zawsze jest obojetny dla sytuacji majatkowej
nabywcy tegoz prawa. Nabywca moze bowiem twierdzié, ze gdyby zostat
wlasciwie pouczony przez notariusza w zakresie przejscia na niego optaty
rocznej nie zawarlby zamierzonej umowy. Innymi stowy, natozony z mo-
cy ustawy obowiazek wobec nabywcy okreslonego prawa (w tym wypadku
uzytkowania wieczystego), ponoszenia okreslonych cigzaréw o charak-
terze majatkowym na rzecz osoby trzeciej (Skarbu Panstwa), nie zwalnia
notariusza sporzadzajacego akt notarialny stwierdzajacy zawarcie takiej
umowy od obowiazku przewidzianego w art. 80 § 2 i 3 pr. o not. Wymdg
zachowania formy aktu notarialnego dla umowy ,,zbycia” prawa uzyt-
kowania wieczystego ma réwniez na celu nalozenie na notariusza obo-
wigzku zawodowego ,,czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw
i stusznych intereséw” majatkowych nabywcy prawa uzytkowania wie-
czystego co do ponoszenia oplaty rocznej ,,przez czas trwania jego prawa”
(art. 238 k.c. w zw. z art. 80 § 2 1 3 pr. o not.).

Aleksander Oleszko

5 A.Oleszko, Ustrdj polskiego notariatu, Krakow 1999, s. 145.
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