Katarzyna Gorska

Uwagi wokol sporu o zobowiazanie z tytulu oplaty
rocznej w przypadku przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego

Jedno z moich najdawniejszych wspomnien o Doktorze Andrzeju Cisku powraca do
chwili, gdy jako studentka bronitam prace magisterska, recenzowang wtasnie przez Nie-
go. Juz po zakonczeniu wszystkich obron, gdy swiezo ,,upieczeni” absolwenci Uczelni
dzigkowali za okazang zyczliwos$¢ i pomoc, Dr Andrzej Cisek z wlasciwa sobie zaduma
us$miechnat sie i skromnie odrzekt: ,,Primum non nocere”.

Jaki$§ czas pozniej przekonatam si¢, Ze ta uniwersalna zasada, bynajmniej niezare-
zerwowana dla $wiata lekarskiego, nie jest tak tatwa w realizacji, jak mogtoby si¢ zda-
wac. Dotyczy to wielu obszardéw jej zastosowania, takze wypowiedzi naukowe;j.

Dr Andrzej Cisek byt znakomitym znawca prawa rzeczowego. Jego obszerny doro-
bek w tej dziedzinie byt poparty wieloletnig obserwacja praktyki stosowania prawa. Na
temat zobowigzania z tytutu optaty rocznej w sytuacji zbycia prawa uzytkowania wie-
czystego wypowiadat si¢ jednoznacznie. Swoje stanowisko motywowat krétko. Mozna
przypuszczac, ze problem nie budzit w Jego przekonaniu watpliwosci. By¢ moze uznat
roéwniez, ze stosowanie szerszej argumentacji jest zbedne i niecelowe. W perspektywie
ozywionego w ostatnim okresie sporu w tym zakresie, a zwlaszcza majgc na uwadze
prawdziwy gaszcz réznych argumentéw prezentowanych na poparcie poszczegolnych
stanowisk warto rzecz przypomniec.

Wprowadzenie do dyskusji

Zjawisko postepujacej komercjalizacji prawa uzytkowania wieczystego jest faktem.
Od czasow, w ktorych prawo to zostato ustawowo uregulowane’, zar6wno jego funkcja
jak i zastosowanie stopniowo ewoluowaty. Prawo uzytkowania wieczystego stanowi ak-
tualnie w mniejszym juz stopniu forme niedrogiego i dlugoterminowego udostepniania
gruntéw skarbowych i samorzadowych. Takie czynniki jak: uwarunkowania gospodarki
rynkowej, wzrost cen nieruchomosci oraz idace w §lad za tym nasilenie praktyki aktuali-
zacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego, wptynety na realny wzrost wartosci tego
prawa i umocnily jego znaczenie, jako przedmiotu obrotu.

Przeniesienie uzytkowania wieczystego skutkuje nie tylko nabyciem bezwzgled-
nych uprawnien do korzystania i rozporzadzania nieruchomos$cia gruntowa w takim

! Nastapito to po raz pierwszy w ustawie z dnia 14.07.1961 r. o gospodarce gruntami w miastach i osie-
dlach, Dz. U. Nr 32, poz. 159 ze zm.
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zakresie, w jakim przystugiwalo to zbywcy i w granicach okreslonych w art. 233 k.c.,
ale rowniez prowadzi do ukonstytuowania pomi¢dzy nabywca a wlascicielem nieru-
chomosci relacji typowych dla wzglednych (obligacyjnych) stosunkow prawnych. Taki
wlasnie skutek nastgpuje miedzy innymi w odniesieniu do zobowigzania z tytutu optaty
rocznej.

Konsekwencje zbycia prawa uzytkowania wieczystego dla zobowigzania z tytulu
optaty rocznej nie zostaty wprost uregulowane. Jest jasne, ze nabywca uzytkowania wie-
czystego bedzie zobowigzany wobec wlasciciela nieruchomosci do ponoszenia optat
rocznych. Art. 238 k.c. stanowi, ze ,,wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania
swego prawa optate roczng”. Brak jest jednak wyraznej dyspozycji ustawodawcy co do
tego, czy i ewentualnie w jakim zakresie obowigzek ten obejmuje réwniez optate za rok,
w ktérym nastgpito nabycie prawa. Na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami’ mozna wyprowadzi¢ moment powstania obowiazku z tytutu optaty rocz-
nej oraz termin, w jakim ta optata staje si¢ wymagalna. Zgodnie z art. 71 ust. 4 u.g.n.
»optaty roczne wnosi si¢ przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do
31 marca kazdego roku, z géry za dany rok”. W przepisie tym postanowiono tez, ze
,»oplaty rocznej nie pobiera si¢ za rok, w ktorym zostato ustanowione prawo uzytkowa-
nia wieczystego. Wlasciwy organ, na wniosek uzytkownika wieczystego zlozony nie
pozniej niz 14 dni przed uptywem terminu ptatnosci, moze ustali¢ inny termin zaptaty,
nieprzekraczajacy danego roku kalendarzowego”. Na tej podstawie przyjmuje si¢, ze
z wyjatkiem pierwszego roku, w ktorym nastapilo ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego 1 w ktérym oplaty rocznej sig¢ nie pobiera, zobowiazanie z tytutu tej optaty
powstaje z dniem 1 stycznia kazdego kolejnego roku trwania prawa. Natomiast termin
31 marca nalezy traktowac jako termin zaptaty, decydujacy rowniez w kwestii okresle-
nia daty wymagalnosci roszczenia wiasciciela z tego tytulu, co nastgpuje z dniem
1 kwietnia®.

Na tle powyzszego w literaturze daje si¢ obserwowac spor dotyczacy tego, na kim
spoczywa obowigzek zaptaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w roku, w ja-
kim nastgpito zbycie tego prawa. Hipotetycznie mozliwe sg tutaj cztery podstawowe
warianty:

1. jezeli zbycie prawa uzytkowania wieczystego nastapito po dniu, w ktorym optata

roczna stala si¢ wymagalna to zobowigzanym do zaplaty jest zbyweca, jezeli za$
przed ta datag — zobowigzanym jest nabywca prawa;

2 Ustawa z dnia 21.08.1997 r., tj. Dz. U. 22010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm.

3 Tak trafnie Z. Truszkiewicz, w: SPP. Tom 4. Prawo rzeczowe, pod red. E. Gniewka, Warszawa 2012,
s. 44. W literaturze dos¢ powszechnie uznaje si¢, ze termin 31 marca jest zardwno terminem zaptaty optaty
rocznej, jak i terminem, w ktorym zobowiazanie z tytutu optlaty staje si¢ wymagalne (tak m.in. J. Jaworski,
Komentarz do art. 71 u.g.n., w: Ustawa o gospodarcenieruchomosciami. Komentarz, J. Jaworski, A. Prusa-
czyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, wyd. 2, Warszawa 2011, CH Beck-Legalis (wersja on-line), zdaniem
ktorego termin ,,do 31 marca” mozna okresli¢ jako termin platnosci ustawowo zastrzezony na korzys¢ dhuz-
nika, bedacy jednoczesnie terminem wymagalnosci; tak réwniez — jak si¢ zdaje — A. Cisek w: Kodeks cywil-
ny. Komentarz, pod red. E. Gniewka, Warszawa 2011, s. 401.
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2. bez wzgledu na moment zbycia prawa — przed czy po uptywie daty wymagalnosci
— zobowiazanym do zaplaty optaty rocznej jest zawsze dotychczasowy uzytkow-
nik wieczysty;

3. bez wzgledu na moment zbycia prawa, zobowiazanie do zaptaty optaty rocznej
ulega stosunkowemu podzialowi migdzy zbywcg a nabywca prawa uzytkowania
wieczystego, wedlug reguly ,.tyle oplaty ile korzystania”;

4. jesli do chwili zbycia uzytkowania wieczystego optata z tego tytutu nie zostata
wyegzekwowana od dotychczasowego uzytkownika wieczystego, to zobowigza-
ny do jej uiszczenia jest nabywca;

Jak wida¢, kryterium ustalenia podmiotu zobowigzanego do zaptaty z tytutu oplaty

rocznej w razie przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego moze by¢ odpowiednio:
ad. 1. termin wymagalnosci roszczenia;

ad. 2. termin powstania zobowiazania z tytutu optaty rocznej;

ad. 3. okres, w jakim prawo uzytkowania wieczystego przystugiwato zbywcy i na-

bywcy w roku, za ktéry nalezy si¢ optata roczna;

ad. 4. fakt uiszczenia oplaty rocznej do czasu zbycia prawa uzytkowania wieczy-

stego.

Pierwsze z prezentowanych stanowisk nalezy zaliczy¢ do skrajnych i niepozwalaja-
cych si¢ w zaden sposob uzasadnic.

Szczesliwie ani w doktrynie prawa cywilnego ani w judykaturze nie kwestionuje si¢
tego, iz termin wymagalno$ci roszczenia nie jest rOwnoznaczny z terminem powstania
zobowigzania. Jest to jedynie moment, od ktorego wierzyciel moze zada¢ spetnienia
$wiadczenia, ktorego obowiazek spetnienia powstat juz wezesniej. Poglad uzalezniajacy
obowigzek zaptaty optaty rocznej od wymagalnos$ci roszczenia z tego tytutu nie pozwa-
latby si¢ zatem obroni¢. Trudno byloby w przekonywujacy sposdb umotywowacé, jak
obowigzek zapflaty, ktdry z dniem 1 stycznia powstat w stosunku do dotychczasowego
uzytkownika, zostat przeniesiony na nabywece, ktoéry nabyt prawo przed dniem wyma-
galnosci tego roszczenia, tylko z tego powodu, ze wierzyciel moze juz zada¢ spetnienia
swiadczenia. Art. 238 k.c. nie stanowi — jak si¢ wydaje — w tym zakresie wystarczajgce-
go uzasadnienia. Wymagalnos$¢ roszczenia sama w sobie nie uzasadnia sukcesji obo-
wigzku jego spetnienia. Prawdopodobnie z tego powodu, poglad ten wlasciwie nie jest
reprezentowany. Mozna si¢ jedynie spotka¢ z opinig, iz zasada polegajaca na tym, ze
obowigzek ponoszenia oplat rocznych obcigza kazdego kolejnego nabywce prawa uzyt-
kowania wieczystego nie znajduje zastosowania do optat, ktore staty si¢ wymagalne
przed dniem zbycia tego prawa’. Nie jest to jednak zdanie majace stanowi¢ argument na
rzecz omawianego tu stanowiska, a raczej stwierdzenie okolicznosci, ktora nie powinna
budzi¢ zadnych watpliwosci®.

4 Zob. Z. Truszkiewicz, w: SPP. Tom 4. Prawo rzeczowe, pod red. E. Gniewka, s. 44 i przytoczona tam
literatura.

5 Tamze, s. 44. Z. Truszkiewicz argumentuje dalej, iz jego zdaniem zobowigzanie do zaptaty optaty rocz-
nej za dany rok obcigza zbywce uzytkowania wieczystego nawet, jesli zbycie tego prawa nastapito przed
1 kwietnia danego roku.
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Wypowiedzi doktryny koncentrujg si¢ na pozostatych trzech stanowiskach®. Para-
doksalnie, rozbiezno$ci w wyrazanych opiniach poglebily si¢ po wypowiedzi Sadu Naj-
wyzszego, ktory w wyroku z dnia 25 listopada 2010 r. opowiedzial si¢ za rozdzieleniem
optaty rocznej stosunkowo do okresu przystugiwania tego prawa w danym roku zbywcy
i nabywcey’.

Stan, jaki ma w tym zakresie miejsce, z pewnoscia nie sprzyja bezpieczenstwu ob-
rotu. Przede wszystkim nabywca prawa uzytkowania wieczystego moze mie¢ watpli-
wosci co do zakresu obowigzkoéw zwigzanych z wejSciem w sytuacje swojego poprzed-
nika. To samo dotyczy sytuacji witasciciela nieruchomosci — Skarbu Panstwa Iub
jednostki samorzadu terytorialnego, ktory moze nie mie¢ pewnosci co do tego, wobec
kogo powinien domagac si¢ zaplaty z tytutu oplaty rocznej. Stanowisko sadu rozstrzy-
gajacego spor w przedmiocie zaptaty z tytutu optaty rocznej staje si¢ bowiem trudne do
przewidzenia.

W konteks$cie powyzszego, celem niniejszego artykutu bedzie przedstawienie
wszystkich prezentowanych stanowisk oraz préba ich weryfikacji. Wnioski w tym za-
kresie musza by¢ poprzedzone przyblizeniem charakteru prawnego zobowiazania z ty-
tutu optaty roczne;.

W pierwszej kolejnosci nalezy si¢ przyjrze¢ motywom, na ktorych opierajg si¢ po-
szczegolne stanowiska.

Poglad nr 1. Zobowigzanie z tytulu oplaty rocznej w roku zbycia prawa uzytko-
wania wieczystego obcigza zbywce

Stanowisko opowiadajace si¢ za istnieniem zobowigzania do zaptaty optaty rocznej
po stronie dotychczasowego uzytkownika wieczystego bez wzgledu na moment zbycia
tego prawa wyrazal migdzy innymi A. Cisek.

Autor ten zauwazat wprawdzie, ze optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego
maja charakter cywilnoprawnego $wiadczenia okresowego, ktore obciaza kazdoczesne-
go uzytkownika wieczystego, jednak kategorycznie stwierdzat, ze miarodajnym dla po-
wstania obowigzku zaplaty z tego tytulu jest fakt bycia uzytkownikiem wieczystym
w dacie 1 stycznia danego roku, to jest w dacie, w ktorej powstaje zobowigzanie z tytutu
oplaty rocznej. W konkluzji dochodzit do wniosku, ze ,,p6zniejsze zmiany co do osoby
uzytkownika wieczystego (...) nie maja wptywu na obowiazek ponoszenia wspomnia-
nej optaty i to w petnej wysokosci’™.

¢ One tez beda wylacznie przedmiotem dalszej analizy.

7 Sygn. I CSK 692/2009, Biuletyn SN z 2011, nr 3, poz. 13.

8 A. Cisek, w: SPP. Tom 4. Prawo rzeczowe, pod red. E. Gniewka, wyd. 2, Warszawa 207, s. 195; Zob.
takze A. Cisek, w: Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. E. Gniewka, Warszawa 2011 r., s. 401. Warto za-
uwazy¢, ze Autor ten poczatkowo analogicznie traktowal obowiazek z tytutu optaty rocznej w razie trans-
formacji prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci. W tym zakresie wyrazit poglad, iz trudna do
zaakceptowania jest teza sformutowana przez SN w wyroku z dnia 17.12.2003 r., IV CK 244/02 (OSN
z 2005, Nr 1, poz. 14), zgodnie z ktora w razie nabycia wlasnosci nieruchomosci na podstawie przepisow
ustawy z 4.9.1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym
w prawo wlasnosci (tj. Dz. U. z 2001, Nr 120, poz.1299 ze zm.) optata roczna za uzytkowanie wieczyste
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W najnowszej literaturze poglad A. Ciska podzielajg migdzy innymi Z. Truszkie-
wicz’, G. Bieniek'’, czy J. Jaworski', przy czym — co warto podkresli¢ — znaczenie tych
opinii jest tym bardziej znamienne, ze zostaly one sformutowane juz w opozycji do sta-
nowiska, jakie zajat Sad Najwyzszy we wspominanym wczes$niej wyroku z dnia
25.11.2010 r."2

We wszystkich tych wypowiedziach podstawowym argumentem majacym prze-
mawia¢ za uznaniem obowiazku zbywcy uzytkowania wieczystego do uiszczenia optaty
rocznej za rok, w ktorym nastapito przeniesienie tego prawa jest moment powstania
zobowigzania z tego tytulu. Podkresla sig, ze ,,zobowigzanym do zaptaty optaty roczne;j
jest podmiot, ktoremu przystuguje przymiot wieczystego uzytkownika w dniu 1 stycznia
danego roku. Termin ,,do 31 marca” mozna okresli¢ jako termin ptatnosci ustawowo
zastrzezony na korzys¢ dluznika, bedacy jednoczesnie terminem wymagalnosci. Data
1 stycznia okresla wiec date powstania obowigzku zaplaty i tym samym wskazuje
osobe zobowigzang”'®. Podkresla si¢ rowniez, ze ,,powstaty w dniu 1 stycznia obowia-
zek zaptaty rocznej obcigza osobe, bedaca w tej dacie uzytkownikiem wieczystym bez
wzgledu na jakiekolwiek zmiany podmiotowe, czy przedmiotowe” (z wyjatkiem
wygasniecia prawa)'4.

Na rzecz tego stanowiska positkowo wysuwane sg takze inne argumenty, a to, ze:

— opfata roczna ma charakter przedmiotowy, a wiec jest zwigzana z nieruchomoscia,

a nie konkretnym uzytkownikiem wieczystym';

— optata roczna ma charakter niepodzielny (czy jednolity), co miatoby $wiadczy¢
przeciwko mozliwos$ci dzielenia obowigzku jej zaplaty pomiedzy zbywce a nabyw-
c¢ prawa's;

podlega zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu trwania prawa uzytkowania wieczystego. Pod wplywem
uchwaty SN z dnia 8.12.2004 r. (IIl CZP 47/04, OSN z 2005, Nr 5, poz. 74) A. Cisek uznat ostatecznie do-
puszczalno$¢ proporcjonalnego zmniejszenia optaty rocznej za rok, w ktérym nastapito przeksztatcenie
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, o ile przeksztalcenie to miato charakter odptatny. (Tenze w:
Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. E. Gniewka, Warszawa 2011 r., s. 401).Kwestia ta zostata tez w koncu
rozstrzygni¢ta ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218), wprowadzajaca do art. 71 u.g.n. ust. 6,
w mys$l ktorego postanowiono, iz ,,w razie wygasnigcia uzytkowania wieczystego oplata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego za rok, w ktorym prawo wygasto, podlega zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu
trwania uzytkowania wieczystego w tym roku”. W tym brzmieniu ustawa obowigzuje od dnia 22 pazdzier-
nika 2007 r.

 Z. Truszkiewicz, w: SPP. Tom 4, pod red. E. Gniewka, wyd. 3, Warszawa 2012, s. 44.

10 G. Bieniek, w: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, pod red. S. Kalus, wyd. 1, War-
szawa 2012, s. 474-475.

1], Jaworski, op. Cit.

12 Szczegbtowe argumenty tych Autoréw wypowiadane przeciwko stanowisku Sadu Najwyzszego zosta-
ng przedstawione w dalszej czg$ci opracowania.

13 Tak za wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10.11.2005 r. (I ACa 470/05, niepubl.), J. Ja-
worski, op. cit.

4 G. Bieniek, w: op. cit., s. 474.

15 Tamze, s. 474.

16 J. Jaworski, op. cit.

141



Katarzyna Goérska

— opfata ma charakter ,,roczny”, a zatem nalezna jest uprawnionemu w catosci, bez
wzgledu na to, ile czasu prawo uzytkowania wieczystego faktycznie istniato w da-
nym roku'’;

— optlata roczna ma charakter ,,gwarancyjny” w tym sensie, ze shuzy realizacji interesu
wilasciciela nieruchomosci, ktory nie ma wptywu na to, kiedy i ile razy w ciagu roku
prawo uzytkowania wieczystego jest zbywane, a czgsto odbywa si¢ to nawet bez jego
wiedzy; problem ewentualnych rozliczen zwigzanych z rzeczywistym okresem ko-
rzystania z nieruchomos$ci w danym roku powinien by¢ rozstrzygany pomiedzy stro-
nami umowy (zbywca i nabywca) w sposob catkowicie niezalezny od wiasciciela;

— brak regulacji prawnej, przemawiajacej za redukcja optaty rocznej, jak ma to miej-
sce w art. 71 ust. 6 u.g.n. w razie wygasni¢cia prawa uzytkowania wieczystego, czy
w art. 33 ust. 3a w razie przedterminowego rozwigzania umowy uzytkowania wie-
czystego'®.

Na tej podstawie da si¢ zauwazy¢, ze motywy majace Swiadczy¢ o trafhosci pogla-
du, iz zobowigzanym do zaptaty z tytutu optaty rocznej jest dotychczasowy uzytkownik
wieczysty sa generalnie dwojakiego rodzaju i odwotuja sie badz do konstrukcji zobo-
wigzania z tytutu oplaty rocznej, badz do wskazanych cech $wiadczenia z tego tytutu.
Argumenty te wzajemnie si¢ uzupetniaja, cho¢ prymat nalezy przyznac twierdzeniu, iz
decydujace znaczenie powinien mie¢ moment powstania zobowigzania z tytutu optaty
rocznej.

Poglad nr 2. Tyle oplaty ile mozliwosci korzystania z prawa uzytkowania wie-
czystego w danym roku

Kolejny wariant zaklada, ze jezeli uzytkownik wieczysty przeniesie swoje prawo
w trakcie roku kalendarzowego, to obcigza go optata roczna za czas do dnia tej transak-
cji. Potem ptaci juz nabywca. Cigezar zobowigzania z tytutu oplaty rocznej rozktada sie
zatem mig¢dzy zbywca a nabywca uzytkowania wieczystego, proporcjonalnie do czasu
przystugiwania im tego prawa w danym roku kalendarzowym.

Takie wlasnie stanowisko zajat Sad Najwyzszy we wspominanym juz wyroku z dnia
25.11.2010 r. Zostato ono takze zaakceptowane przez czgs¢ przedstawicieli doktryny'®.

Teza Sadu Najwyzszego zostata oparta o nastepujacy tok rozumowania: skoro opta-
ta roczna ma charakter cywilnoprawny i stanowi ,,wynagrodzenie” za mozliwo$¢ korzy-
stania przez uzytkownika wieczystego z nieruchomosci gruntowej, to nie mozna wyma-
ga¢, aby w razie zbycia prawa uzytkowania wieczystego dotychczasowy uzytkownik
byt zobligowany uiszcza¢ na rzecz wiasciciela gruntu oplate roczng takze za ten okres
roku kalendarzowego, w ktorym to prawo juz mu nie przystugiwato. W konsekwencji,

17 Tak SN w uzasadnieniu wyroku z dnia 15.02.2002 r. (V CA 2/02, OSNC z 2003, Nr 1, poz. 12).

18 J. Jaworski, op. cit.

19 K. Osajda, Komentarz do art. 238 ke., w: Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. K. Osajdy, wyd. 4 (wer-
sja on—line), CH Beck 2012. Powotuje si¢ na nie rowniez T. Filipiak, Komentarz do art. 238 k.c. w: Kodeks
cywilny. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe. Tom 2. Komentarz, pod red. A. Kidyby, Warszawa 2012, (Lex
Sigma on-line).
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zdaniem tego Sadu, oznacza to ,.konieczno$¢ odpowiedniego, jurydycznego skorelowa-
nia wysokosci optaty rocznej, do ktorej uiszczenia zobligowany zostat uzytkownik wie-
czysty w danym roku kalendarzowym, z rzeczywistym okresem przystugiwania mu
omawianego prawa’.

Bez watpienia inspiracja dla Sadu Najwyzszego stala si¢ wczesniej toczona w dok-
trynie i judykaturze dyskusja dotyczaca zobowigzania z tytutu oplaty rocznej w razie
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasno$ci, zanim jeszcze
kwestia ta zostata rozstrzygnigta przez ustawodawce wskutek nowelizacji w 2007 .
i wprowadzenia do art. 71 u.g.n regulacji ust. 6*°. W uzasadnieniu wyroku Sad Najwyz-
szy wyraznie nawigzal do dwczesnej argumentacji zaréwno przeciwnikow, jak i zwo-
lennikow redukcji optaty rocznej oraz wskazat finat tej dyskusji w postaci interwencji
ustawodawcy. Najwyrazniej Sad Najwyzszy uznatl, iz argumentacja, jakg prezentowano
dla poparcia pogladu o koniecznosci redukcji oplaty rocznej w razie przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci powinna by¢ analogicznie stoso-
wana dla uzasadnienia koncepcji o stosunkowym rozlozeniu zobowigzania z tytulu
optaty rocznej za rok, w ktorym doszto do przeniesienia prawa uzytkowania wieczyste-
go migdzy zbywce a nabywce prawa i to pomimo faktu, iz redukcja optaty rocznej nie
zostata w tej sytuacji ustawowo uregulowana, jak w wypadku wygasnigcia prawa uzyt-
kowania wieczystego®'. Przesadzajace, zdaniem Sadu Najwyzszego, powinno by¢ ,,0d-
wolanie si¢ do prawnego charakteru oplaty rocznej zwigzanej ze stosunkiem uzytkowa-
nia wieczystego”.

W omawianym wyroku Sad Najwyzszy odniost si¢ takze do kwestii niepodzielnosci
optaty roczne;.

Przede wszystkim Sad uznal eksponowanie tego aspektu w dyskusji za nietrafne,
poniewaz usuwa na plan dalszy zasadnicza kwesti¢ prawng, a mianowicie to ,,z jakimi
elementami stosunku uzytkowania wieczystego nalezy wigzac¢ optate roczna, tj. z da-
nym ustanowieniem tego prawa (...), czy z mozliwym czasem korzystania z gruntu
przez uprawnionego”. Dodat jednak, iz optata roczna nie jest z pewnoscia $wiadcze-
niem niepodzielnym w rozumieniu art. 379 § 2 k.c. oraz, ze niepodzielno$¢ mogtaby by¢
€O najwyzej rozumiana w uje¢ciu ,,podmiotowym”, skoro ,,w ciggu danego roku kalen-
darzowego mogtoby dojs¢ do zmiany podmiotu uprawnionego (art. 232 k.c.), a obowia-
zek uiszczenia oplaty rocznej w pelnym zakresie mialby obcigza¢ zawsze podmiot za-
chowujacy status uzytkownika wieczystego przynajmniej na poczatku roku
kalendarzowego”. U podstaw tak rozumianej niepodzielno$ci miatoby leze¢ zatozenie
o gwarancyjnym charakterze optaty rocznej, co jednak — w opinii Sadu Najwyzszego —
nie jest zasadne, poniewaz wzglad na potrzebg ochrony interesu prawno-ekonomiczne-
go wlasciciela nie moze przemawiac¢ za idaca w tym kierunku interpretacjg art. 238 k.c.
i przepisoOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Ponadto, interes wtasciciela nie

20 Zob. wyjasnienia zawarte w przypisie 8.
2 Oprocz art. 71 ust. 6 u.g.n. mozliwos¢ redukeji optaty rocznej jest takze przewidziana w art. 33 ust. 3a
u.g.n.
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jest pozbawiony ochrony z racji tego, iz zobowiazanie z tytutu optaty rocznej ma charak-
ter zobowigzania realnego. Oznacza to, ze zobowigzanie to ,,0bcigza z woli ustawodaw-
cy kazdego nabywce prawa uzytkowania wieczystego w okresie roku kalendarzowego”.
Podsumowujac, Sad Najwyzszy uznat to za ,,wystarczajacy i og6lny tytut do zadania
przez wierzyciela uiszczenia stosownej czeséci optaty rocznej takze od nabywcy uzytko-
wania wieczystego”.

Poglad nr 3. Zobowiazanie z tytulu oplaty rocznej nieuiszczonej do momentu
zbycia prawa uzytkowania wieczystego obciaza nabywce prawa

Trzecie stanowisko przewiduje, ze jesli do chwili zbycia uzytkowania wieczystego
optata roczna nie zostata zaplacona, to zobowiazanie z tego tytutu spoczywa na nabywcy
prawa, jako aktualnym uzytkowniku wieczystym®. Inaczej mowiac, wiasciciel nieru-
chomosci moze skierowac roszczenie o zaptate z tytutu oplaty rocznej tylko wobec ak-
tualnego uzytkownika wieczystego.

Wyrazajacy ten poglad T. Justynski nie kwestionuje opinii Sadu Najwyzszego, iz
optata roczna stanowi rodzaj wynagrodzenia za korzystanie z gruntu przez uprawnione-
go. Jego zdaniem nie jest to jednak wystarczajace, aby ,,z przekonania o potaczeniu
optaty rocznej z korzystaniem z gruntu” dalo si¢ wyciagna¢ wniosek, ujety w formute
»le korzystania tyle optaty”. Konkluzj¢ tego Autora mozna zamkng¢ w formule odmien-
nej, zgodnie z ktora ,,czyje prawo, tego zobowigzanie”.

Co znamienne, w uzasadnieniu takiego rozwigzania T. Justynski cz¢§ciowo odwo-
luje si¢ do tych samych argumentow, ktore sg przywolywane dla umotywowania pogla-
du, zgodnie z ktorym zobowiazany jest zawsze zbyweca, jako dotychczasowy uzytkow-
nik wieczysty.

Po pierwsze, wedlug Autora, optata roczna ma charakter niepodzielny. Jak podkre-
$la, nie chodzi tu jednak o niepodzielnos¢ w aspekcie ,,fizycznym”. Nie mozna dla usta-
lenia tego charakteru oplaty odwotywac si¢ — jak uczynit to SN w wyroku z 25.11.2010 1.
—do art. 379 § 2 k.c., poniewaz przepis ten nie formutuje ,,uniwersalnej definicji podziel-
nosci wszelkich swiadczen, a dotyczy jedynie sytuacji wielo$ci wierzycieli oraz dtuzni-
kéw”. Zdaniem T. Justynskiego niepodzielnos¢ optaty rocznej trzeba rozumiec¢ jako po-
wstatg z woli ustawodawcy ,,jednolito$¢ funkcjonalng”. Chodzi zatem o jej catosciowy
charakter ,,podobnie jak niepodzielny z natury jest miesigczny czynsz najmu (niezalezny
przeciez od czasu korzystania z przedmiotu najmu), czy optata za dob¢ hotelowa (nawet
wowczas, gdy gos¢ zrezygnuje, np. po jednej godzinie™).

Po drugie, samo nazwanie optaty ,,roczna” wskazuje na zamiar ustawodawcy usta-
lenia ,,ryczattowego” (czyli gwarancyjnego) wynagrodzenia ,,za prawo korzystania
w oznaczonym odcinku czasu”. Prawo uzytkowania wieczystego moze by¢ w ciagu
roku kalendarzowego wielokrotnie zbywane, a wtasciciel nieruchomosci nie powinien
ponosi¢ konsekwencji przeniesienia prawa, co — przy uznaniu, iz zobowiazanie z tytutu

22 Poglad ten wyrazit T. Justyniski w Glosie do wyroku SN z 25.11.2010 r. (sygn. I CSK 692/2009), OSP
220121, Nr6,s. 411.
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oplaty rocznej rozktada si¢ na zbywce i nabywce — bytoby dla wilasciciela niezwykle
ucigzliwe. Nie mozna by rowniez wykluczy¢ kierowanych wobec wtasciciela nierucho-
mosci roszczen z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia w razie uiszczenia przez zbywce
oplaty rocznej za caty rok z gory. Kwestie zwigzane z rozlozeniem cigzaru z tytutu opta-
ty rocznej w razie zbycia prawa uzytkowania wieczystego powinny i moga by¢ uregulo-
wane przez strony kontraktu®.

Po trzecie, nowelizacja art. 71 u.g.n. i wprowadzenie do niego w ustepie 6 posta-
nowienia nakazujacego proporcjonalng redukcje optaty rocznej w roku, w jakim nasta-
pito przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego we wlasno$¢ potwierdza ,,zasade
jednolitosci i niepodzielnosci [oplaty rocznej], stwarzajac jedynie wyjatek od niej”. Jak
zauwaza Autor ,,zmiana taka bylaby zbedna, gdyby ustawodawca aprobowal stanowi-
sko czesci doktryny (a takze czeSci judykatury) i traktowat oplate roczna, jako ‘po-
dzielng’”.

Powyzsze okolicznosci eliminuja, wedtug T. Justynskiego, mozliwos$¢ aprobowania
pogladu wyrazonego przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25.11.2010 r. Autor zajmu-
je jednak stanowisko zgota odmienne od zwolennikoéw tezy, iz zobowiazanie z tytutu
optaty rocznej powinno obcigza¢ dotychczasowego uzytkownika wieczystego.

Przede wszystkim uwaza, iz optata roczna ,,podgza za osobg”, ktéra ma status uzyt-
kownika wieczystego®*. Przemawia¢ za tym miatby art. 238 k.c., zgodnie z ktorym opta-
te wnosi uzytkownik wieczysty. Zdaniem T. Justynskiego w przepisie tym chodzi wy-
facznie o aktualnego uzytkownika wieczystego. Autor postuguje si¢ tutaj kategorig
»momentu podmiotowo istotnego dla wniesienia optaty”, czyli — jak si¢ wydaje — mo-
mentu, na ktory ustala si¢ podmiot zobowigzany do zaptaty z tytulu oplaty rocznej. Ma
o tym przesadzac status bycia uzytkownikiem wieczystym?. Jesli zatem oplata roczna
zostata zaplacona przez dotychczasowego uzytkownika wieczystego przed zbyciem pra-
wa, to nie moze on zada¢ od wiasciciela nieruchomosci zwrotu tytutem bezpodstawnego
wzbogacenia, skoro w tym czasie przystugiwato mu prawo uzytkowania wieczystego.
Natomiast po dacie zbycia roszczenie o zaplate z tytulu oplaty rocznej moze by¢ skiero-
wane wylgcznie wobec nabywcy, jako aktualnego uzytkownika wieczystego.

Weryfikacja stanowisk

Jak zostato wezesniej zasygnalizowane, zobowigzanie z tytulu optaty rocznej stano-
wi relacje typowa dla wzglednych (obligacyjnych) stosunkéw prawnych?. Nie ulega
jednak watpliwosci, ze stosunek ten powstaje w $cistym zwigzku z bedacym jego pod-

2 Autor proponuje tu zbywcey uzytkowania wieczystego swoiste ,,podzielenie si¢” z nabywca optata
roczng.

2 W relacji do argumentacji zwolennikéw pogladu nr 1 mozna by to odczyta¢ jako zanegowanie zdania
o przedmiotowym (zwigzanym z nieruchomoscia) charakterze tej optaty.

2 Jak stwierdza Autor ,,dtuznikiem jest (...) jedynie aktualny uzytkownik wieczysty” (T. Justynski, Glo-
sa..., s. 410-411).

20 Zob. E. Gniewek, w: SPP. Tom 4. Prawo rzeczowe, pod. red. E. Gniewka, wyd. 3, Warszawa 2012,
s. 113.
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stawa stosunkiem prawno-rzeczowym, jakim jest uzytkowanie wieczyste. Nalezy zatem
odpowiedzie¢ na pytanie, na ile ta okoliczno$¢ wptywa na charakter zobowigzania z ty-
tutu optaty rocznej, a w szczegdlnosci czy powoduje rozszerzenie skutecznosci tego
zobowigzania wzgledem kazdoczesnego uzytkownika wieczystego w sposob typowy
dla tzw. zobowigzan realnych. Kwestia ta — pomijana w dotychczasowych rozwazaniach
doktryny i judykatury — wydaje si¢ by¢ istotna dla rozstrzygnigcia watpliwosci, kogo
obcigza zobowiazanie z tytutu optaty rocznej za rok, w ktéorym nastapito zbycie prawa
uzytkowania wieczystego.

Brak wyraznej regulacji ustawowej przy jednoczesnej wielosci roznych przypad-
koéw klasyfikowanych jako zobowigzania realne, utrudnia precyzyjne zdefiniowanie na-
tury tych zobowiazan. Przyjmuje sig¢, ze sg to stosunki prawne wzgledne zwigzane z bez-
wzglednymi stosunkami prawno-rzeczowymi w ten sposob, ze ustalenie podmiotu
zobowigzanego i uprawnionego nastgpuje poprzez pozostawanie tych podmiotow
w okreslonej sytuacji prawno-rzeczowej. W konsekwencji zmiana sytuacji prawno —
rzeczowej (np. przeniesienie prawa wiasnosci) skutkuje rowniez zmiang podmiotu
w stosunku zobowigzaniowym?’. Do kategorii zobowigzan realnych zalicza si¢ przede
wszystkim stosunki obligacyjne sensu stricto sprzezone podmiotowo z bezwzglednymi
stosunkami prawa rzeczowego. Skutkiem tego sprz¢zenia jest rozszerzona skutecznosé
stosunku zobowigzaniowego, polegajaca na tym, iz niezaleznie od tego, w stosunku do
kogo zobowigzanie powstato, dluznikiem jest zawsze podmiot aktualnie zaangazowany
w stosunek rzeczowy>.

Obok tak rozumianych zobowigzan realnych wyrdznia si¢ stosunki prawne dwu-
stronnie zindywidualizowane wchodzace w sktad bezwzglednych stosunkéw prawnych
prawa rzeczowego®. Ich trescig sg wzgledne prawa i obowigzki istniejace niejako ,,we-
wnatrz” danego stosunku prawno-rzeczowego*. Podobnie, jak w przypadku zobowigzan

27 P, Machnikowski, w: SPP. Tom 3. Prawo rzeczowe, pod red. T. Dybowskiego, s. 57 i nast.

2 Por. J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1995, s. 24. Przyktadem tego jest rozszerzona skutecz-
nos¢ ,,praw osobistych i roszczen”, o ktorych mowa w art. 16 i 17ustawy z dnia 6.07.1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece ( tj. Dz. U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm.) w szczegdlnosci prawa najmu lub
dzierzawy, prawa odkupu lub pierwokupu, prawa dozywocia, roszczenia o przeniesienie wtasnosci nieru-
chomosci lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego, ktore gdy
sg ujawnione w ksiedze wieczystej uzyskuja skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawna
po ich ujawnieniu, a wigc przede wszystkim skuteczno$é¢ wobec nabywcow rzeczy, do ktdrej ujawnione
prawo si¢ odnosi.

¥ Zdarza sie, Ze nazywa si¢ je rOwniez mianem ,,zobowigzan realnych”, jak np. czyni to SN w komento-
wanym wyzej wyroku z 25.11.2010 r. W literaturze i judykaturze mozna si¢ jednak spotka¢ z wyrazng ten-
dencja odrdzniania tej kategorii stosunkow prawnych od zobowiazan realnych. Jak migdzy innymi zaznacza
P. Machnikowski ,,nie wydaje si¢ wskazane uzywanie okreslenia zobowigzanie realne do elementarnych
stosunkéw dwustronnie zindywidualizowanych wchodzacych w sktad stosunku prawnorzeczowego. Termin
ten warto zachowa¢ dla stosunkow zobowigzaniowych sensu stricte”” (P. Machnikowski, w: SPP. Tom 3, pod
red. T. Dybowskiego, s. 58).

3 Poza stosunkiem ,,wewnetrznym” uzytkowania wieczystego do tej kategorii nalezg rowniez zobowia-
zania migdzy wspotwlascicielami rzeczy (zob. art. 200, 203, 205, 207, 208, 210 k.c.), zobowigzania miedzy
wlascicielem a uzytkownikiem (art. 258-260, 262 k.c.) lub zobowigzania migdzy wlascicielem nieruchomo-
$ci wladnacej a wiascicielem nieruchomosci obcigzonej. Zob. E. Gniewek, Prawo rzeczowe, wyd. 9, War-
szawa 2012, s. 14.
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realnych, wystepuje tu podmiotowe zwigzanie stosunku dwustronnie zindywidualizo-
wanego z innym stosunkiem rzeczowym, polegajace na tym, ze ustalenie podmiotow
stosunku dwustronnie zindywidualizowanego nastepuje przez strukture podmiotowag
stosunku rzeczowego®!. Brak jest jednak normatywnych podstaw, aby twierdzic, iz sto-
sunki dwustronnie zindywidualizowane powstajace w ramach stosunku prawno-rzeczo-
wego, charakteryzuja si¢, wzorem zobowigzan realnych, cechg rozszerzonej skuteczno-
$ci. W szczegdlno$ci nie mozna jednoznacznie uznaé, iz obowigzek okreslonego
zachowania si¢ powstaly migdzy podmiotami stosunku prawa rzeczowego jest — w razie
zmian podmiotowych tego stosunku — skuteczny takze wobec jego aktualnych uczestni-
kéw. Powstanie zobowigzania w ramach stosunku dwustronnie zindywidualizowanego
istniejacego w ramach stosunku prawno-rzeczowego, co do zasady, petryfikuje 6w sto-
sunek ,,zobowigzaniowy” pod wzgledem podmiotowym w tym sensie, ze nie wplywaja
na niego pozniejsze zmiany podmiotowe w ramach stosunku rzeczowego.

Taki poglad zostat wypowiedziany w judykaturze migdzy innymi w odniesieniu do
watpliwosci pojawiajacych si¢ na tle art. 207 k.c., a dotyczacych tego, czy odpowie-
dzialno$¢ z tytutu zaspokojenia roszczen wspotwiasciciela, ktory dokonat naktadéw na
rzecz wspolna ponosza osoby bedace wspdtwiascicielami tej rzeczy w chwili orzekania
o odpowiedzialnosci z tego tytutu, czy tez osoby bedace wspotwlascicielami w czasie,
kiedy dany naktad zostal dokonany. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 10 maja 2006 r.
przesadzit w tym zakresie, iz ,,roszczenie o zwrot warto$ci naktadow poczynionych
przez jednego ze wspotwilascicieli na nieruchomos¢ wspdlng przyshuguje przeciwko
osobom, ktore byty wspotwiascicielami w czasie dokonywania naktadow’*?. Warto za-
cytowac argumentacje wskazang w uzasadnieniu uchwaly. Sad Najwyzszy stwierdzit, ze
»przeciwko uznaniu roszczenia wspotwlasciciela o zwrot naktadéw na nieruchomosé
wspolng za roszczenie o charakterze obligacji realnej przemawia (...) to, ze do zobowia-
zan realnych, tak jak do praw rzeczowych ma zastosowanie zasada numerus clausus
i mogg by¢ one powotywane do zycia tylko w wypadkach wyraznie przewidzianych
przez ustawe. Nikt bowiem nie moze by¢ obcigzony cudzym zobowigzaniem, jesli usta-
wa wyraznie tak nie stanowi. Skoro zatem roszczenie takie powstaje z chwilg dokonania
naktadu (...) i niewatpliwie przystuguje wobec wspotwlascicieli rzeczy z tej chwili, to
jego przej$cie na nabywce udzialu musialoby wprost wynika¢ z wyraznego przepisu
ustawy. Za taki przepis nie mozna uzna¢ art. 207 k.c., bowiem ze sformutowania, ze
wspotwlasciciele stosownie do wielko$ci udziatéw ponosza wydatki i ciezary zwigzane
z rzecza wspolng nie wynika, ze juz istniejace z tego tytulu zobowigzanie wspotwiasci-
ciela przechodzi na nabywcg jego udziatu™.

W odniesieniu do zobowigzania z tytulu optaty rocznej nalezy stwierdzi¢, iz po-
wstaje ono w dniu 1 stycznia kazdego roku miedzy podmiotami stosunku uzytkowania
wieczystego. Jak bowiem wskazano, cecha tego stosunku jest to, ze indywidualizacja

31 Tak P. Machnikowski, w: SPP. Tom 3, pod red. T. Dybowskiego, s. 55.

32 Uchwata SN z 10.05.2006 r., IIT CZP 11/06, OSN — Izba Cywilna z 2007 r., Nr 3, poz. 38, z. 9.

3 Takie stanowisko zostato podtrzymane przez Sad Najwyzszy takze w uchwale z dnia 21.02.2008 r.,
III CZP 144/07, OSN — Izba Cywilna z 2009 r., Nr 2, poz. 22, s. 28.
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podmiotow nastepuje w oparciu o aktualny stosunek podmiotowy prawa rzeczowego —
w tym wypadku uzytkowania wieczystego. Poza sporem pozostaje, iz nabywca prawa
uzytkowania wieczystego jest zobowigzany z tytutu oplaty rocznej wobec wlasciciela
nieruchomosci oraz, ze dla uzasadnienia jego zobowigzania nie jest konieczne postugi-
wanie si¢ konstrukcjg umowy o przejecie dtugu, gdy chodzi o swiadczenie przyszie®.
Zasada ta powinna by¢ jednak z cata rozciaggloscia stosowana tylko do tych zobowigzan
z tytutu optaty rocznej, ktore jeszcze nie powstaly, a zatem nastepujacych po roku,
w ktorym nastgpito nabycie prawa. W przeciwnym wypadku nalezaloby zada¢ pytanie
o ewentualng podstawe przejgcia przez nabywcee dlugu juz istniejgcego wobec dotych-
czasowego uzytkownika wieczystego.

Wobec powyzszego nie mozna si¢ zgodzi¢ z pogladem, ze optata roczna ,,podaza”
za osoba, ktora jest aktualnym uzytkownikiem wieczystym. Takie stanowisko ktoci sig
z natura tego zobowigzania, poniewaz nie ma ono rozszerzonej skutecznosci. Cecha ta
moglaby zosta¢ przyznana na podstawie wyraznej regulacji prawnej. Nie stanowi jej
jednak art. 238 k.c., podobnie jak art. 207 k.c. nie jest podstawa do uznania, iz zmiana
podmiotowa w stosunku wspotwlasnosci oznacza skuteczno$¢ roszczen z tytutu weze-
$niej poniesionych naktadow na rzecz wspolng wobec aktualnego wspotwlasciciela.

Ustalajac, iz dla rozstrzygniecia, na kim spoczywa obowigzek uiszczenia optaty
rocznej decydujace znaczenie powinien mie¢ moment powstania zobowiazania z tego
tytutu, trzeba dodatkowo zauwazy¢, ze ttumaczenie nastepstwa prawnego w zakresie
istniejacego juz obowigzku zaptaty z tytulu optaty rocznej poprzez odwolywanie si¢ do
cech tego $wiadczenia nie wydaje si¢ wlasciwe. Ani rozpatrywanie takich wtasciwosci
optaty jak to, Zze ma ona charakter roczny, ani spor co do jej podzielnosci czy niepodziel-
nosci nie podwazajg istoty zobowigzania z tego tytutu i nie mogg stanowi¢ przesadzaja-
cego argumentu w dyskusji. Zupehie tez wtdrne znaczenie ma w tym konteks$cie roz-
strzyganie, czy oplata roczna ma charakter podmiotowy, czy przedmiotowy.

Nawiazujac do tej czesci dyskusji trzeba kolejno poczyni¢ kilka uwag.

W pierwszej kolejnosci nalezy si¢ odnies¢ do problemu podzielnos$ci optaty roczne;j.
Nie mozna si¢ oprze¢ wrazeniu, ze odwotywanie si¢ do tego argumentu wprowadza za-
mieszanie terminologiczne.

Definicj¢ legalng podzielnosci §wiadczenia zawiera art. 379 § 2 k.c., zgodnie z kto-
rym ,,$wiadczenie jest podzielne, jezeli moze by¢ spetnione czgSciowo bez istotnej
zmiany przedmiotu lub warto$ci”. Kwalifikacja S$wiadczenia jako podzielnego, pocigga
rozne konsekwencje zwigzane ze sposobem spetnienia $wiadczenia przez dtuznika®,
przy czym zadne z nich nie wigza si¢ z ewentualnymi zmianami podmiotowymi w zo-
bowigzaniu, ktorego przedmiotem jest takie wtasnie Swiadczenie. Skoro tak, to praw-
dziwe skadinad twierdzenie Sadu Najwyzszego, iz oplata roczna nie jest Swiadczeniem

3 Zob. E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksigga druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Kra-
kow 2001, s. 613.

3 Zob. m.in. art. 450 k.c. — co do braku mozliwosci odmowy przez wierzyciela przyjecia czesci $wiad-
czenia; art. 491 § 2 k.c. — co do mozliwos$ci odstapienia od czg¢$ci umowy; art. 379 § 1 k.c. 1380-383 k.c.—co
do wielosci dtuznikow lub wierzycieli w zobowigzaniach podzielnych i niepodzielnych.
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niepodzielnym w rozumieniu art. 379 § 2 k.c.’%, nie ma znaczenia w dyskusji o podmiot
zobowigzany do jej zaptaty w razie zbycia prawa uzytkowania wieczystego. Na podsta-
wie art. 379 § 2 k.c. optata roczna, polegajaca na zaptacie oznaczonej kwoty pieni¢znej,
jest zawsze $wiadczeniem podzielnym. Z faktu tego nie mozna jednak czyni¢ uzasadnie-
nia dla wniosku, iz w razie zbycia uzytkowania wieczystego w ciagu roku kalendarzo-
wego oplata ,,dzieli si¢” pomigdzy zbywce a nabywce prawa.

Z kolei analizowanie ,,podzielno$ci” optaty rocznej w oderwaniu od art. 379 § 2 k.c.
wykazuje pewne rozbieznosci. W ocenie Sadu Najwyzszego ewentualna ,,niepodziel-
nos$¢” optaty mogtaby co najwyzej mie¢ charakter podmiotowy w tym sensie, ze mimo
zmiany podmiotu uprawnionego z tytulu uzytkowania wieczystego, zobowiazanym do
zaptaty optaty rocznej bylby zawsze ten, komu przystugiwat status uzytkownika w dniu
1 stycznia. Miatoby to wynika¢ z zatozenia, ze optata spetnia funkcje gwarancyjng wo-
bec wlasciciela nieruchomosci. Jednoczes$nie Sad ten kwestionuje gwarancyjny charak-
ter oplaty rocznej, stusznie uznajac, iz wzglad na interes wlasciciela nieruchomosci nie
moze mie¢ decydujgcego znaczenia w sporze o podmiot zobowigzany do poniesienia
optaty rocznej. Natomiast T. Justynski wskazuje, iz ,,niepodzielnos¢” optaty rocznej
oznacza wynikajaca z woli ustawodawcy ,,jednolitos¢ funkcjonalng”, polegajaca na tym,
ze ma ona charakter ,,calosciowy”, bo niezalezny od czasu korzystania z prawa. O ile
z wnioskiem Sadu Najwyzszego mozna si¢ zgodzi¢, o tyle kolejna koncepcja ,,niepo-
dzielnosci” wykazuje pewng stabos¢. Twierdzenie, ze optata ma charakter niezalezny od
czasu korzystania z prawa, podobnie jak czynsz z tytutu umowy najmu, wydaje si¢ trud-
ne do obrony. Zobowigzanie do poniesienia optaty za caly okres, na jaki zostala zawarta
umowa np. najmu, ma zwigzek nie tyle z ,,funkcjonalng jednolito$cia” tej optaty, ale
z 0golng regula prawa cywilnego, jaka jest zasada pacta sunt servanda. Wobec tego
wczesniejsza ,,rezygnacja” z umowy, o ile nie znajduje umocowania w zgodnym poro-
zumieniu stron lub w prawie do wypowiedzenia, nie wigze si¢ z reguly z roszczeniem
0 zwrot czynszu za niewykorzystany okres. Nie ma jednak przeszkod, aby strony taka
wlasnie mozliwos¢ ustalily.

Powotywanie si¢ na argument dotyczacy niepodzielno$ci optaty rocznej rodzi nie
tylko komplikacje natury definicyjnej, ale tez ryzyko, iz wnioski formulowane na tej
podstawie mogg by¢ odmienne. Zaroéwno przeciez zwolennicy pogladu, iz zobowigza-
nym z tytulu optaty rocznej w razie zbycia prawa jest zawsze dotychczasowy uzytkow-
nik, jak i T. Justynski, wyrazajacy biegunowo rézne stanowisko o zobowigzaniu aktual-
nego uzytkownika, odwotuja si¢ do twierdzenia o niepodzielnosci optaty roczne;j.

Analogiczne problemy powstajg w stosunku do argumentu, ze optata ma charakter
»~roczny”. Okoliczno$¢, ze ustawodawca nazwat oplate, jako ,,roczng” jest zwigzane
z wyznaczaniem jej za ten odcinek czasu, jakim jest rok kalendarzowy. Nalezy si¢ ona
wlascicielowi nieruchomosci bez wzgledu na to, czy uprawniony z tytutu uzytkowania
wieczystego faktycznie korzysta ze swojego prawa®’. W tym sensie opfata roczna ma

3¢ Wypowiedziane w uzasadnieniu wyroku z 25.11.2010 r.
37 Zob. wyrok SN z 17.12.2008 r., I CSK 244/08, OSNC-ZD z 2009 r., Nr 3, poz. 82.
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rowniez charakter gwarancyjny. Nie da si¢ jednak z tego tylko faktu wywodzi¢ skutkow
dotyczacych podmiotowych aspektow zobowigzania.

Wreszcie nalezy si¢ ustosunkowac do argumentu Sgdu Najwyzszego, iz optata rocz-
na jest swoistym wynagrodzeniem za mozliwo$¢ korzystania z prawa uzytkowania wie-
czystego, wobec czego zobowigzanie z tego tytulu powinno by¢ ustalane stosownie do
okresu korzystania z tego prawa takze w tym roku, w jakim nastgpito jego zbycie.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 u.g.n. ,,za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste pobiera si¢ pierwszg optate i oplaty roczne”. Literalne brzmienie tego przepi-
su mogltoby wskazywac na to, ze zardOwno optata pierwsza, jak i optaty roczne sg pobie-
rane za sam fakt ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego. W literaturze i judyka-
turze jest jednak wypowiadany poglad, ze optata roczna stanowi swoisty ekwiwalent
pieniezny za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego z nieruchomosci
skarbowej lub samorzadowej w granicach okreslonych przez ustawe i zasady wspolzy-
cia spolecznego, a przede wszystkim — przez umowe o oddanie nieruchomosci grunto-
wej w uzytkowanie wieczyste*®. Biorgc to pod uwage, nie bedzie chyba sprzecznosci
W przyjeciu, iz oplata roczna jest zwigzana zaréwno z ustanowieniem prawa uzytkowa-
nia wieczystego, jak i z mozliwo$cig korzystania z niego w kazdym kolejnym roku, skta-
dajacym si¢ na okres uzytkowania.

Ustawodawca uwzglednia powigzanie optaty rocznej z okresem przyslugiwania
prawa w dwoch przypadkach wygasnigcia uzytkowania wieczystego (art. 33 ust. 3a
iart. 71 ust. 6 u.g.n.). Te same wzgledy aksjologiczne, brane pod uwage przez Sad Naj-
wyzszy w wyroku z 25.11.2010 r., przy braku stosownej regulacji prawnej, nie stanowia
jednak wystarczajacego argumentu przemawiajgcego za proporcjonalnym rozktada-
niem opfaty rocznej miedzy zbywce a nabywce w roku, w ktorym nastapito przeniesie-
nie uzytkowania wieczystego. Wykazywanie stusznosci takiego rozwigzania mozna
traktowac, co najwyzej, jako postulat zmiany prawa w tym zakresie*. By¢ moze, optata
roczna powinna by¢ powigzana z okresem korzystania z prawa uzytkowania wieczyste-
go — tak jak widziatby to Sad Najwyzszy — nie tylko w razie jego wygasnigcia, ale row-
niez w razie jego zbycia. Jednak dla przyjecia takiego stanowiska konieczne bytoby
odpowiednie zmodyfikowanie regulacji prawnej. Nalezy si¢ zgodzi¢ z argumentem, iz
przy wyktadni prawa trzeba pamigta¢ o zatozeniu racjonalnego prawodawcy, a zatem
,»2dyby ustawodawca chciat przewidzie¢ mozliwos¢ proporcjonalnego rozliczania opta-
ty rocznej przy zbyciu prawa uzytkowania wieczystego, to sytuacje takg przewidziatby
wprost w ustawie, tak jak ma to miejsce w przypadku wygasniecia prawa uzytkowania
wieczystego™.

Warto tez zauwazy¢, ze przy wygasnigciu prawa interwencja ustawodawcy byta
uzasadniona takze tym, iz spor, co do obcigzania uzytkownika wieczystego cala optata

3 Tak m.in. SN w wyroku z dnia 26.02. 2002 r., I CKN 1516/99 (OSNC 2003, z. 2, poz. 23); w wyroku
z dnia 27.11.2003 r., I CK 316/02, (nie publ.); w uchwale z dnia 8.12. 2004 r., IIl CZP 47/04 (OSN- Izba
Cywilna z 2005, Nr 5, poz. 74)

¥ Tak J. Jaworski, op. cit.

4 Tamze. Podobnie, T. Justynski, Glosa..., s. 411.
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roczna, nie mogt by¢ rozstrzygniety przez same zainteresowane strony. W sytuacji zby-
cia prawa uzytkowania wieczystego sytuacja jest nieco odmienna. W tym przypadku
strony umowy moga uwzgledni¢ we wzajemnych rozliczeniach (zwlaszcza w cenie na-
bycia) fakt, ze optata z tytutu uzytkowania wieczystego za rok zbycia obcigza dotych-
czasowego uzytkownika. Nie ma réwniez przeszkod dla zawarcia umowy o przejecie
przez nabywce uzytkowania wieczystego dtugu z tytulu optaty rocznej naleznej w roku
zbycia*!.

Whioski

Zobowigzanie z tytulu optaty rocznej za rok, w ktéorym nastgpuje zbycie prawa
uzytkowania wieczystego obcigza dotychczasowego uzytkownika. Przemawia za tym
przede wszystkim moment powstania zobowigzania z tego tytutu, ktory przypada na
dzien 1 stycznia kazdego roku wobec podmiotu posiadajacego w tej dacie status uzyt-
kownika wieczystego. P6Zniejsze zmiany podmiotowe w stosunku uzytkowania wieczy-
stego nie wptywaja na obowiazek uiszczenia optaty rocznej, ktory zaktualizowat si¢
wobec poprzedniego uzytkownika.

Wnioski te nalezy formutowac w oparciu o konstrukcje zobowigzania z tytutu opta-
ty rocznej. Jest to stosunek dwustronnie zindywidualizowany, a oznaczenie jego pod-
miotdw nastgpuje stosownie do struktury podmiotowej uzytkowania wieczystego w mo-
mencie powstania zobowigzania.

Obowiazek z tytutu oplaty rocznej, istniejacy wobec dotychczasowego uzytkowni-
ka wieczystego ma charakter wzgledny i de lege lata nie cechuje si¢ rozszerzong sku-
tecznoscig. Wobec tego przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nie powoduje
przejécia na nabywce obowiazku uiszczenia ani catosci ani cze$ci oplaty. Przerzucenie
na nabywce prawa uzytkowania wieczystego ciezaru poniesienia optaty rocznej moze
nastgpi¢ przez wykorzystanie umowy o przejecie dtugu lub przez stosowne miarkowanie
ceny przeniesienia prawa.

Poszukiwanie argumentow dla uzasadnienia zwigzania danego podmiotu obo-
wigzkiem uiszczenia oplaty rocznej w charakterze samej optaty jest niecelowe i moze
prowadzi¢ do sprzecznych wnioskéw. Charakter prawny swiadczenia sam w sobie nie
ma decydujgcego wptywu dla wyjasnienia ewentualnego nastgpstwa prawnego zobo-
wigzania.

Optata roczna moze by¢ traktowana jako swoiste wynagrodzenie za mozliwos¢ ko-
rzystania z prawa uzytkowania wieczystego, jednak redukcja obowigzku jej zaptaty
w razie zbycia prawa w ciggu roku kalendarzowego mogtaby nastapi¢ wowczas, gdyby
tak postanowit ustawodawca, analogicznie jak w przypadku art. 71 ust. 6 u.g.n.

“'W gre wchodzitaby zwlaszcza umowa z art. 519 § 2 ust. 2 k.c. zawarta pomigedzy dotychczasowym
uzytkownikiem, jako dtuznikiem, a nabywca prawa uzytkowania wieczystego, jako przejemca, do ktorej
konieczna bytaby zgoda wiasciciela nieruchomosci, jako wierzyciela. Brak tej zgody skutkowatby, stosow-
nie do art. 521 § 2 k.c. konsekwencjami z art. 392 k.c.
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Aktualny stan prawny uzasadnia podjecie wysitku w celu ujednolicenia wyktadni
dotyczacej zobowigzania z tytutu optaty rocznej w razie zbycia prawa uzytkowania wie-
czystego, w kierunku uznania, iz obowigzek z tego tytutu spoczywa na dotychczasowym
uzytkowniku.
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