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Pytania i odpowiedzi

Pytanie: Czy nabywca u¿ytkowania wieczystego, które nie jest obci¹-
¿one hipotek¹, odpowiada na podstawie art. 548 w zw. z art. 555 k.c.
wobec Skarbu Pañstwa za nieuiszczon¹ przez zbywcê op³atê roczn¹?
Odpowied�: W¹tpliwo�ci zwi¹zane z pytaniem odnosz¹ siê do sytuacji

wniesienia przez Skarb Pañstwa powództwa o zap³atê przeciwko nabyw-
cy jako kupuj¹cemu prawo wieczystego u¿ytkowania dzia³ki z powo³a-
niem siê na przepis art. 548 k.c. Wskazuj¹c na powy¿sze uregulowania,
Skarb Pañstwa (powód) podnosi, ¿e z chwil¹ nabycia wspomnianego
prawa na kupuj¹cego przechodz¹ �ciê¿ary zwi¹zane z nieuiszczon¹ przez
sprzedawcê op³at¹ roczn¹ z tytu³u u¿ytkowania wieczystego�. Z kolei
kupuj¹cy zg³asza pretensjê do notariusza sporz¹dzaj¹cego umowê sprze-
da¿y prawa u¿ytkowania wieczystego, ¿e nie pouczy³ go o przej�ciu
wspomnianych praw (ciê¿arów), czym wyrz¹dzi³ szkodê w wysoko�ci
dochodzonej pozwem. Gdyby bowiem nabywca zosta³ przez notariusza
w³a�ciwie pouczony, nie zawiera³by przedmiotowej umowy sprzeda¿y, a w
ka¿dym razie � wed³ug kupuj¹cego � w umowie notariusz powinien uczyniæ
zastrze¿enie, ¿e nabywca nie odpowiada za ewentualnie nieuiszczon¹ przez
sprzedawcê op³atê roczn¹ z tytu³u u¿ytkowania wieczystego.

Pytanie wskazuje na co najmniej dwa � jak siê wydaje � istotne dla
praktyki notarialnej oraz s¹dowej zagadnienia dotychczas w zasadzie nie
zauwa¿ane w pi�miennictwie.

Skarb Pañstwa (problem aktualny jest tak¿e wzglêdem jednostek
samorz¹du terytorialnego), który jako w³a�ciciel nieruchomo�ci odda³
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w wieczyste u¿ytkowanie dzia³kê z okre�lonym jej przeznaczeniem, po-
wo³uj¹c siê na przepis art. 548 k.c., wskazuje, ¿e umowa sprzeda¿y prawa
u¿ytkowania wieczystego skutkuje przej�cie na kupuj¹cego ciê¿arów
w postaci nieuiszczonej przez sprzedawcê op³aty rocznej, której docho-
dzenie uzasadnia wytoczenie przeciwko kupuj¹cemu powództwa o za-
p³atê stanowi¹c¹ równowarto�æ tej¿e kwoty pieniê¿nej.

Charakter op³at rocznych za u¿ytkowanie wieczyste wywo³ywa³ wiele
w¹tpliwo�ci ju¿ w poprzednim stanie prawnym1. Problematyka ta nie
przestaje byæ przedmiotem o¿ywionej dyskusji, a nawet nieporozumieñ
na gruncie obowi¹zuj¹cego prawa.

Artyku³ 238 k.c. stanowi, ¿e u¿ytkownik wieczysty uiszcza przez czas
trwania swego prawa op³atê roczn¹. Wysoko�æ tej op³aty i sposób jej
ustalania reguluj¹ obecnie przepisy art. 71 i nast. ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U z 2000 r. Nr 46, poz. 543
ze zm.), cyt. dalej jako ustawa z 1997 r. Nie ulega ¿adnej w¹tpliwo�ci,
¿e prawo u¿ytkowania wieczystego mo¿e byæ przedmiotem obrotu cy-
wilnoprawnego, w tym umowy sprzeda¿y (art. 555 w zw. z art. 535
k.c. oraz art. 27 i nast. ustawy z 1997 r.).

Charakter op³aty rocznej z tytu³u u¿ytkowania wieczystego jest przed-
miotem sta³ego zainteresowania pi�miennictwa, a przede wszystkim
orzecznictwa. Mo¿na przyj¹æ jako dominuj¹cy pogl¹d, ¿e op³aty roczne
maj¹ charakter cywilnoprawny2. Roszczenie w³a�ciciela gruntu oddanego
w u¿ytkowanie wieczyste do op³aty rocznej ma charakter maj¹tkowy,
które ulega przedawnieniu zgodnie z art. 117 § 1 k.c. na zasadach
okre�lonych w art. 118 w zw. z art. 120 i 123 k.c.; jako roszczenie
okresowe ulega przedawnieniu z up³ywem trzech lat3.

1 Por. zw³aszcza E. D r o z d, [w:] E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka grun-
tami i wyw³aszczanie nieruchomo�ci, Kraków 1995, s. 183-194; t e n ¿ e, Wprowadzenie
do ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, Kraków 1998, s. 5 i nast.; J. M a j o r o w i c z,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, oprac. zbior., t. I, Warszawa 1972, s. 132.
2 Taki w³a�nie charakter op³aty rocznej przypisywano tak¿e na gruncie poprzedniego

stanu prawnego odnosz¹cego siê do u¿ytkowania wieczystego, która ustalana by³a w drodze
decyzji administracyjnej; zob. J. M a j o r o w i c z, op. cit., s. 662.
3 M. K r a s s o w s k a, [w:] Gospodarka nieruchomo�ciami. Komentarz, red. J. Sza-

chu³owicz, Warszawa 2003, s. 211-212; S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego.
Ksiêga druga. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2003, s. 411-412.
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Uregulowania szczególne zawarte w art. 67-81 (rozdzia³ 8) ustawy
z 1997 r. pozwalaj¹ na wyra¿enie pogl¹dów, ¿e omawiana op³ata stanowi
ekwiwalent pieniê¿ny za mo¿liwo�æ korzystania przez u¿ytkownika wie-
czystego, z wy³¹czeniem innych osób, z gruntu Skarbu Pañstwa lub
jednostki samorz¹du terytorialnego w granicach okre�lonych przez usta-
wê i zasady wspó³¿ycia spo³ecznego, a przede wszystkim przez umowê
o oddanie nieruchomo�ci gruntowej w u¿ytkowanie wieczyste4.

Zarówno z przepisów art. 238 k.c., jak i art. 71 ust. 1 i 4 ustawy
z 1997 r. wynika, ¿e ustawodawca nada³ op³atom nale¿nym za korzysta-
nie z prawa u¿ytkowania wieczystego wy³¹cznie charakter op³at rocz-
nych5, mimo istnienia oczywistej mo¿liwo�ci wyga�niêcia tego prawa
w ci¹gu roku (z zastrze¿eniem wynikaj¹cym z art. 33 ust. 3 cyt. ustawy).
Wyrazem tego kierunku rozumowania jest przyjêcie pogl¹du, ¿e w obec-
nym stanie prawnym niedopuszczalne jest zwolnienie siê u¿ytkownika
wieczystego z ponoszenia op³aty rocznej przez jednorazowe jej wznie-
sienie za ca³y okres u¿ytkowania wieczystego. W rozwi¹zaniu tym nie-
kiedy upatruje siê zamiar utrzymania realnej warto�ci tych op³at w zwi¹zku
z mog¹c¹ nast¹piæ inflacj¹6.

Op³atê roczn¹ nale¿n¹ od u¿ytkownika wieczystego traktuje siê tak¿e
jako swoisty czynsz, a wiêc pewnego rodzaju ekwiwalent za korzystanie
z cudzej nieruchomo�ci w sposób okre�lony umow¹ o ustanowieniu prawa
u¿ytkowania wieczystego, w przeciwieñstwie do op³aty za przekszta³ce-
nie prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci, która ma charakter
wynagrodzenia za przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci gruntowej
w szczególny sposób przewidziany ustaw¹ z dnia 4 wrze�nia 1997 r.
o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego oso-
bom fizycznym w prawo w³asno�ci (Dz.U. Nr 123, poz. 781 ze zm.)7.

Instytucja u¿ytkowania wieczystego (uregulowana zarówno w kodek-
sie cywilnym, jak i w ustawach szczególnych, w tym zw³aszcza w ustawie
4 S. R u d n i c k i, op. cit., s. 412; wyrok SN z dnia 15 lutego 2002 r. V CA 2/02 z glos¹

T. J u s t y ñ s k i e g o, OSP 2003, nr 6, poz. 77.
5 Wyrok SN z dnia 16 grudnia 1999 r. II CKN 639/98, OSN IC 2000, nr 6, poz. 121.
6 Tak S. R u d n i c k i, op. cit., s. 411. Argument o �powi¹zaniu� op³aty rocznej wno-

szonej za ca³y okres u¿ytkowania wieczystego z ochron¹ w³a�ciciela gruntu przed inflacj¹
poddany zosta³ trafnej krytyce przez E. D r o z d a, op. cit., s. 184.
7 Wyrok NSA z dnia 8 pa�dziernika 1999 r. II 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 r.) jest sposobem w³adania rzecz¹ cudz¹. Wprawdzie u¿ytkownik
wieczysty jest posiadaczem zale¿nym, ale z mocy ustawy w³ada on
przedmiotem u¿ytkowania wieczystego z wy³¹czeniem innych osób, czego
wyrazem jest mo¿liwo�æ rozporz¹dzania oraz obci¹¿ania tego prawa bez
zgody w³a�ciciela gruntu. Jednak¿e na podstawie art. 233 oraz art. 238
k.c. musi siê liczyæ z ograniczeniami wynikaj¹cymi z tych uregulowañ.
Wyrazem tego jest m.in. obci¹¿enie u¿ytkownika wieczystego op³at¹ roczn¹.
Wymienione przepisy wraz z art. 71 i nast. ustawy z 1997 r. prowadz¹
do wniosku, ¿e obowi¹zek p³acenia rocznej op³aty obci¹¿a ka¿dego u¿yt-
kownika wieczystego bez wzglêdu na to, czy prawo u¿ytkowania wie-
czystego naby³ bezpo�rednio od Skarbu Pañstwa (jednostki samorz¹du
terytorialnego), czy te¿ od osoby, której prawo to ju¿ przys³ugiwa³o.

Pozostaje w tym miejscu zapytaæ, czy na³o¿one z mocy art. 238 § k.c.
oraz ustaw szczególnych (ustawy z 1997 r.) obci¹¿enia wieczystego
u¿ytkownika op³at¹ roczn¹ stanowi¹ �ciê¿ary� w rozumieniu art. 548 § 1
k.c., które przechodz¹ na kupuj¹cego w zakresie nieuiszczonej przez
zbywcê tej op³aty stanowi¹cej zaleg³o�æ wzglêdem w³a�ciciela (Skarbu
Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego).

Na gruncie art. 548 § 1 k.c. (ale bez nawi¹zywania do tre�ci art. 238
k.c.) niemal powszechnie przyjmuje siê, ¿e przez �ciê¿ary� w rozumieniu
omawianego przepisu rozumie siê �koszty eksploatacji i utrzymania, nak³ady
na rzecz, a tak¿e op³aty i podatki, jakie s¹ zwi¹zane z rzecz¹�8, �ciê¿ary
zwi¹zane z rzecz¹ obejmuj¹ ogó³ powinno�ci publicznych (np. podatko-
wych) oraz w³asnych wydatków takich, jak nak³ady i ponoszone koszty
utrzymania rzeczy w nale¿ytym stanie�9, �wszystkie �wiadczenia, które
³¹cz¹ siê z prawem do rzeczy, np. koszty utrzymania, konieczne nak³ady,
podatki, op³aty�10.

W praktyce notarialnej oraz s¹dowej odnosz¹cej siê do roszczeñ Skarbu
Pañstwa (jednostki samorz¹du terytorialnego), skierowanych przeciwko
nabywcy prawa u¿ytkowania wieczystego (art. 555 k.c.), zarysowa³a siê

8 Cz. ¯ u ³ a w s k a, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga trzecia. Zobowi¹-
zania, pod red. G. Bieñka, t. II, Warszawa 2002, s. 31-32.
9 W.J. K a t n e r, [w:] System prawa cywilnego, t. VII, Prawo zobowi¹zañ. Czê�æ szcze-

gó³owa, pod red. J. Rajskiego, Warszawa 2001, s. 371.
10 M. N e s t o r o w i c z, [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. w¹tpliwo�æ, czy ciê¿ary,
o których mowa w przytoczonym przepisie, dotycz¹ wymagalno�ci po-
noszenia przez nabywcê op³aty rocznej �od chwili wydania rzeczy�, czy
te¿ chodzi o wszelkie ciê¿ary zwi¹zane z zaleg³¹ op³at¹ roczn¹, bez wzglêdu
na �chwilê ich powstania�11. Przyjêcie jednego z tych rozwi¹zañ � zda-
niem pytaj¹cego � jest istotne dla zachowania nale¿ytej staranno�ci za-
wodowej notariusza sporz¹dzaj¹cego umowê sprzeda¿y prawa u¿ytko-
wania wieczystego (art. 49 pr. o not. w zw. z art. 415 k.c.) co do
obowi¹zku pouczenia stron odno�nie do �przej�cia ciê¿arów� zwi¹zanych
z op³at¹ roczn¹ nale¿n¹ od zbywcy (art. 80 § 2 pr. o not. w zw. z art.
548 § 1 i art. 238 k.c.), a przez niego nieuiszczon¹ w chwili zawarcia
umowy.

Nie ulega w¹tpliwo�ci dopuszczalno�æ drogi s¹dowej do dochodzenia
przez Skarb Pañstwa (jednostkê samorz¹du terytorialnego) zap³aty z tytu³u
nieuiszczonej op³aty rocznej, wynikaj¹cej z przedmiotu u¿ytkowania wie-
czystego. W uzasadnieniu uchwa³y z dnia 25 czerwca 1997 r. S¹d
Najwy¿szy12 stwierdzi³ m.in., ¿e u¿ytkowanie wieczyste nieruchomo�ci
bêd¹cej w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa lub gminy nale¿y do instytucji prawa
cywilnego. Powoduje to tê istotn¹ konsekwencjê, ¿e wszelkie szczegó-
³owe kwestie odnosz¹ce siê do tej instytucji, a w szczególno�ci sprawa
nale¿nych Skarbowi Pañstwa lub gminie op³at rocznych i ich aktualizacja,
powinny byæ analizowane z uwzglêdnieniem cywilistycznego charakteru
tej podstawy. Po dokonanych stosownych zmianach ustawodawczych,
a tak¿e w wyniku orzeczenia Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 8 grudnia
1992 r. (K. 3/92), op³ata za u¿ytkowanie wieczyste ma w pe³ni charakter
11 Prawo u¿ytkowania wieczystego nabyte w drodze czynno�ci prawnej w trybie ustawy

z 1997 r. powstaje z chwil¹ wpisu w ksiêdze wieczystej (art. 27 in fine cyt. ustawy), wiêc
nie chodzi tutaj o �chwilê wydania rzeczy�. W literaturze przyjmuje siê, ¿e ciê¿ary w sy-
tuacji art. 548 § 1 k.c. przechodz¹ na kupujacego z chwil¹, gdy sta³ siê w³a�cicielem
nieruchomo�ci (u¿ytkownikiem wieczystym � art. 555 k.c.), albowiem chwila wydania ma
tu mniejsze znaczenie. Kupuj¹cy, który sta³ siê u¿ytkownikiem wieczystym nieruchomo�ci
gruntowej wskutek wpisu do ksiêgi wieczystej, ma ju¿ mo¿liwo�æ dysponowania nabytym
prawem, w tym odpowiada z tytu³u obowi¹zku ponoszenia op³aty rocznej; por. R. L o n g -
c h a m p s  d e  B é r i e r, Zobowi¹zania, oprac. przez J. Górskiego, Poznañ 1948, s. 459;
analogicznie J. S k ¹ p s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. III, cz. 2, Prawo zobowi¹zañ
� czê�æ szczególna, Wroc³aw 1976, s. 103 i nast.
12 III CZP 23/97, OSNIC 1997, nr 12, poz. 188; por. tak¿e w M. K r a s s o w s k a,

op. cit., s. 208.
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cywilnoprawny i maj¹tkowy, znajduj¹cy podstawê w tre�ci zawartej
umowy.

Zgodnie z art. 71 ust 1 i 4 ustawy z 1997 r., op³aty roczne wnosi
siê przez ca³y okres u¿ytkowania wieczystego w terminie do dnia 31
marca ka¿dego roku, z góry za dany rok. Op³aty tej nie pobiera siê za
rok, w którym zosta³o ustanowione prawo u¿ytkowania wieczystego.
Oznacza to, ¿e op³aty roczne wnosi u¿ytkownik wieczysty przez ca³y
okres trwania tego prawa w terminie do dnia 31 marca ka¿dego roku,
poczynaj¹c od roku nastêpnego po roku, w którym ustanowiono u¿yt-
kowanie wieczyste. W po³¹czeniu z przepisem art. 238 k.c. prowadzi to
do wniosku, ¿e obowi¹zek p³acenia op³aty rocznej obci¹¿a ka¿dego u¿yt-
kownika wieczystego �przez czas trwania swego prawa�.

Przytoczone uregulowania maj¹ charakter bezwzglêdnie obowi¹zuj¹-
cy. Op³ata roczna jest immanentnie zwi¹zana z prawem u¿ytkownika
wieczystego i nabywca tego prawa w drodze umowy nie mo¿e zas³aniaæ
siê brakiem wiedzy zarówno co do istnienia samego obci¹¿enia op³at¹
roczn¹, jak i jej wysoko�ci. W rezultacie czego S¹d Najwy¿szy przyjmuje,
¿e op³ata roczna za u¿ytkowanie wieczyste gruntu, o której mowa w art.
238 k.c., ustalona wobec zbywcy (aktualnego u¿ytkownika wieczyste-
go), wi¹¿e tak¿e nabywcê �przez czas trwania jego prawa� (tj. nabyw-
cy)13. Je¿eli zatem nabywca sta³ siê w drodze czynno�ci prawnej u¿yt-
kownikiem  wieczystym nieruchomo�ci gruntowej w 2001 r. i nie uiszcza³
op³aty rocznej za 2002 r. oraz 2003 r., wówczas Skarb Pañstwa jako
w³a�ciciel gruntu oddanego w u¿ytkowanie wieczyste ma roszczenie wobec
aktualnego u¿ytkownika wieczystego o zap³atê do wysoko�ci ustalonej
wobec zbywcy tego prawa, chocia¿by zbywca nie poinformowa³ o tym
ciê¿arze nabywcy. Odpowiedzialno�æ nabywcy kszta³tuje siê niezale¿nie
od tego, czy zbywca wiedzia³ o ustalonej wobec niego op³acie rocznej,
czy te¿ takiej wiedze nie posiada³ i w zwi¹zku z tym nie poinformowa³
o tym obowi¹zku nabywcy.

Z odmiennym stanem faktycznym mamy do czynienia w rozwa¿anym
pytaniu. Skarb Pañstwa dochodzi bowiem roszczenia przeciwko nabyw-
cy prawa u¿ytkowania wieczystego odno�nie do nieuiszczonej przez zbywcê
op³aty rocznej z okresu poprzedzaj¹cego zawarcie umowy sprzeda¿y
13 Wyrok SN z dnia 16 grudnia 1999 r. cyt. w przypisie 5; por. S. R u d n i c k i, op.

cit., s. 411.
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powy¿szego prawa i wpisu tego prawa w ksiêdze wieczystej, a wiêc gdy
prawo to przys³ugiwa³o zbywcy, a wed³ug strony powodowej �ród³em
powstania dochodzonego roszczenia mia³by byæ przepis art. 548 § 1 k.c.
Skarb Pañstwa bowiem uwa¿a, ¿e z chwil¹ nabycia prawa u¿ytkowania
wieczystego przez kupuj¹cego �przesz³y na niego ciê¿ary� zwi¹zane
z nieuiszczon¹ przez zbywcê op³at¹ roczn¹.

Powództwo takie nale¿y oddaliæ. Jak ju¿ wskazano, wieczysty u¿yt-
kownik uiszcza op³atê roczn¹ �przez czas trwania swego prawa� (art.
238 k.c.). Czas trwania u¿ytkownika wieczystego, za który nale¿y siê
op³ata roczna, zosta³ okre�lony w art. 71 ust. 1 i 4 ustawy z 1997 r.
Uregulowania te maj¹ charakter bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cy i w tym zakresie
wy³¹czaj¹ stosowanie art. 548 § 1 k.c. Roszczenie Skarbu Pañstwa lub
jednostki samorz¹du terytorialnego jako w³a�ciciela gruntu do uiszczania op³aty
rocznej ma charakter cywilnoprawny i maj¹tkowy, przedawnia siê wed³ug
zasad wskazanych w kodeksie cywilnym (art. 118 i nast.) i skierowane jest
przeciwko u¿ytkownikowi wieczystemu �przez czas trwania jego prawa�.

Pytanie sygnalizuje tak¿e niepokój notariusza co do wymogu stwier-
dzenia w akcie notarialnym obowi¹zku uiszczania przez nabywcê prawa
u¿ytkowania wieczystego op³aty rocznej, w sytuacji gdy obowi¹zek ten
wynika z samego charakteru nabytego prawa, niezale¿nie od wiedzy
posiadanej w tym zakresie przez nabywcê (tak zw³aszcza uzasadnienie
cyt. ju¿ wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 16 grudnia 1999 r.)14. Chodzi
o wykazanie przez notariusza nale¿ytej staranno�ci zawodowej przy
sporz¹dzeniu umowy �zbycia� prawa u¿ytkowania wieczystego oraz
unikniêcie ewentualnego zarzutu nabywcy co do nie�wiadomo�ci ci¹¿¹cej
na nim op³aty rocznej.

Rozwa¿aj¹c zado�æuczynienie obowi¹zkowi notariusza, wynikaj¹ce-
mu z tre�ci przepisów art. 80 § 1 i 2 pr. o not. w aspekcie mo¿liwych
skutków przewidzianych w art. 49 cyt. ustawy w zw. z art. 415 k.c.,
nale¿y � jak siê wydaje � zwróciæ uwagê na dwie zasadnicze kwestie.

Pierwsza odnosi siê do problemu �zwi¹zania� nabywcy prawa u¿yt-
kowania wieczystego �przez czas trwania jego prawa� (art. 238 k.c.)
op³at¹ roczn¹ ustalon¹ wobec zbywcy. S¹d Najwy¿szy przedmiotem
rozwa¿añ uczyni³ relacje zachodz¹ce miêdzy stronami umowy sprzeda¿y

14 Zob. przypis 5.
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prawa u¿ytkowania wieczystego co do obowi¹zku uiszczania op³aty rocznej
przez nabywcê tego prawa. W szczególno�ci nabywca prawa u¿ytko-
wania wieczystego i zwi¹zanej z nim op³aty rocznej nie mo¿e zas³aniaæ
siê brakiem wiedzy uiszczania tej op³aty ustalonej wobec zbywcy, o ile
obowi¹zek ten z mocy art. 238 k.c. wi¹¿e nabywcê �przez czas trwania
jego prawa�.

Innym zagadnieniem jest obowi¹zek notariusza, wynikaj¹cy z art. 80
§ 2 i 3 z zw. z art. 49 pr. o not., udzielania stronom umowy niezbêdnych
wyja�nieñ dotycz¹cych skutków nabycia prawa u¿ytkowania wieczyste-
go oraz ci¹¿¹cego na nabywcy obowi¹zku ustawowego ponoszenia zap³aty
z tytu³u op³aty rocznej na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du
terytorialnego jako w³a�ciciela gruntu (art. 238 k.c. w zw. z art. 71 i nast.
ustawy z 1997 r.).

Obowi¹zek wyja�niaj¹co-doradczy, powi¹zany z obowi¹zkiem bez-
stronno�ci notariusza15 sporz¹dzaj¹cego dan¹ czynno�æ notarialn¹, ma na
uwadze u�wiadomienie nabywcy prawa u¿ytkowania wieczystego po-
wstania po jego stronie obowi¹zku z mocy ustawy uiszczania op³aty
rocznej, który to ciê¿ar nie zawsze jest obojêtny dla sytuacji maj¹tkowej
nabywcy tego¿ prawa. Nabywca mo¿e bowiem twierdziæ, ¿e gdyby zosta³
w³a�ciwie pouczony przez notariusza w zakresie przej�cia na niego op³aty
rocznej nie zawar³by zamierzonej umowy. Innymi s³owy, na³o¿ony z mo-
cy ustawy obowi¹zek wobec nabywcy okre�lonego prawa (w tym wypadku
u¿ytkowania wieczystego), ponoszenia okre�lonych ciê¿arów o charak-
terze maj¹tkowym na rzecz osoby trzeciej (Skarbu Pañstwa), nie zwalnia
notariusza sporz¹dzaj¹cego akt notarialny stwierdzaj¹cy zawarcie takiej
umowy od obowi¹zku przewidzianego w art. 80 § 2 i 3 pr. o not. Wymóg
zachowania formy aktu notarialnego dla umowy �zbycia� prawa u¿yt-
kowania wieczystego ma równie¿ na celu na³o¿enie na notariusza obo-
wi¹zku zawodowego �czuwania nad nale¿ytym zabezpieczeniem praw
i s³usznych interesów� maj¹tkowych nabywcy prawa u¿ytkowania wie-
czystego co do ponoszenia op³aty rocznej �przez czas trwania jego prawa�
(art. 238 k.c. w zw. z art. 80 § 2 i 3 pr. o not.).

Aleksander Oleszko

15 A. O l e s z k o, Ustrój polskiego notariatu, Kraków 1999, s. 145.


