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Przepis art. 1184 § 1 k.p.c. upowaznia strony do uzgodnienia zasad i sposobu
postepowania przed sadem polubownym, z tym zastrzezeniem, ze przepisy ustawy
moga te swobode ograniczy¢. Nalezy jednak uzna¢, ze swoboda stron w ksztatto-
waniu sposobu postepowania przed sadem polubownym nie siega tak daleko, aby
mogty one upowaznic¢ ten sad do stosowania przepiséw o postepowaniu naka-
zowym i wydania nakazu zaptaty. Wniosek taki wynika z faktu, ze postepowanie
przed sadem polubownym zawsze musi uwzglednia¢ postulat réwnego traktowa-
nia stron, a takze zasade, ze kazda ze stron ma prawo do wystuchania i przedsta-
wienia swoich twierdzer oraz dowodéw na ich poparcie (por. art. 1183 k.p.c.).
Postepowanie przed sadem polubownym od poczatku ma charakter kontradykto-
ryjny. Nawet w razie bezczynnosci pozwanego nie wchodzi w gre wydanie wyroku
zaocznego. Wymagania te nie mogtyby zostac¢ spetnione w petnym zakresie, gdyby
sad polubowny byt upowazniony do zastosowania przepiséw o postepowaniu na-
kazowym i wydania nakazu zaptaty. Postepowanie nakazowe w jego pierwszym
etapie — do momentu wydania nakazu zaptaty — toczy sie bez udziatu pozwanego;
dopiero wniesienie zarzutéw nadaje postepowaniu nakazowemu forme kontra-
dyktoryjna. Taki sposob postepowania nie datby sie wiec pogodzi¢ z podstawowy-
mi zafozeniami postepowania przed sadem polubownym (zob. takze art. 1206 § 1
pkt2i1215§ 2 pkt 2 k.p.c.). Ponadto, liczne problemy w zwiazku z ewentualnym
stosowaniem przepiséw o postepowaniu nakazowym przez sad polubowny mogty-
by powsta¢ na tle r6znych kwestii szczegdtowych (np. w kontekscie powotywania
sadu polubownego)®.

Karol Weitz

% Na tle prawa austriackiego orzecznictwo wyklucza wydanie wekslowego nakazu zapfaty przez
sad polubowny, por. orzeczenie austriackiego Sadu Najwyzszego (Oberster Gerichtshof) z 18 kwietnia
1985r., 7 Ob 551/85, SZ 58/60. Podobnie doktryna niemiecka wyklucza stosowanie przez sad polu-
bowny regut postepowania obowiazujacych w procesie wekslowym, zob. K. H. Schwab, G. Walter,
Schiedsgerichtsbarkeit..., nb. 55, s. 153.

WYMAGALNOSC OPYATY ROCZNE) ZA UZYTKOWANIE WIECZYSTE
USTALONE]J PRZEZ SAMORZADOWE KOLEGIUM ODWOLAWCZE
ALBO SAD

Procedura aktualizacji optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przewidziana na

wypadek zmiany wartoéci nieruchomosci i uregulowana w art. 78-79 ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami** (dalej: u.g.n.) jest bardzo ztozo-

2 Tekst jedn. Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.
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na, nawet jezeli pomina¢ kwestie o mniejszej doniostosci. Jej pierwszym etapem
(art. 78 ust. 1 u.g.n.) jest wypowiedzenie przez wtasciwy organ wysokosci dotych-
czasowej opfaty pofaczone z oferta przyjecia jej nowej wysokosci. W drugim etapie
uzytkownik wieczysty moze, zgodnie z art. 78 ust. 2 u.g.n., w terminie 30 dni od
dnia otrzymania wypowiedzenia ztozy¢ do samorzadowego kolegium odwotaw-
czego (dalej: s.k.0.) wniosek o ustalenie, Ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Wniosek ten nie zwalnia go z obowiazku
uiszczania opfat w dotychczasowej wysokosci (art. 78 ust. 4 u.g.n.). Uzytkownik
moze takze nie sktada¢ wniosku, co powoduje, ze wtasciwy organ oraz uzytkow-
nika wieczystego obowiazuje nowa wysokos$c¢ opfaty. Trzeci etap — aktualny w ra-
zie zakwestionowania wypowiedzenia przez uzytkownika wieczystego — toczy sie
przed s.k.o., ktére w razie braku ugody wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku
lub o ustaleniu nowej wysokosci opfaty (art. 79 ust. 3 u.g.n.). Ustalona na skutek
prawomocnego orzeczenia s.k.o., lub w wyniku zawarcia ugody, nowa wysoko$¢
optaty rocznej obowiazuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po
roku, w ktérym wypowiedziano wysoko$¢ dotychczasowej optaty (art. 78 ust. 5
u.g.n.). Czwarty etap ma miejsce wowczas, gdy na podstawie art. 80 ust. T u.g.n.
wiasciwy organ lub uzytkownik wieczysty wniesie do sadu sprzeciw od orzeczenia
s.k.o., co powoduje utrate mocy orzeczenia s.k.o.

Przedstawiona wyzej normatywna konstrukcja zmiany wysokosci optaty za uzyt-
kowanie wieczyste jest tylko po czesci rozpoznana w pismiennictwie?. Tymczasem
jest ona stosunkowo ztozona i moze by¢ Zrédtem istotnych watpliwosci. W szcze-
golnosci na tle zarysowanego powyzej stanu prawnego w praktyce powstat prob-
lem, kt6rego istota sprowadza sie do tego, czy w razie wydania przez kolegium
albo sad orzeczenia ustalajacego nowa wysoko$¢ optaty rocznej (podwyzsza-
jacego dotychczasowa optate) nalezy przyjaé, ze uzytkownik wieczysty byt zo-
bowiazany do zaptaty optaty w podwyzszonej wysokosci juz do dnia 31 marca
roku nastepujacego po roku, w ktérym nastapito wypowiedzenie dotychczaso-
wej oplaty i czy z uptywem tego dnia — w braku zapfaty - popada w op6znienie,
co powodowac bedzie obowiazek zaptaty odsetek za opdznienie.

Za odpowiedzig negatywna opowiedziat sie dotychczas w doktrynie Z. Truszkie-
wicz. Zdaniem autora, jest to konsekwencja faktu, ze Zrédtem optaty rocznej jest
umowa o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, ktorej jednostronna
zmiana jest mozliwa tylko na podstawie wyraznego upowaznienia wynikajacego z
ustawy lub z umowy. Tymczasem pisemne wypowiedzenie wysokosci dotychcza-
sowej opfaty rocznej, o ktérym mowa w art. 78 ust. 1 u.g.n., nie wywotuje zmiany
treSci umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, gdyz — stosow-

# G. Bieniek (w:) Nieruchomosci, Problematyka prawna, Warszawa 2004, s. 633; E. Gniewek,
Obrét nieruchomosciami skarbowymi i samorzadowymi, Krakéw 1999, s. 446; M. Romariska, Wybrane
zagadnienia materialne i procesowe z problematyki optat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntu,
,Samorzad Terytorialny” 2000, nr 11,s. 12.
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nie do tego przepisu —wraz z wypowiedzeniem wtasciciel nieruchomosci winien
przestac oferte przyjecia nowej wysokosci opfaty rocznej, a ponadto uzytkownik
wieczysty ma mozliwo$¢ zakwestionowania wypowiedzenia. Tre$¢ umowy o od-
danie w uzytkowanie wieczyste w zakresie wysokosci optaty rocznej moze by¢
zmieniona wbrew woli uzytkownika wieczystego, jednakze podwyzszenie opfaty
moze nastapic¢ dopiero z chwila zakoriczenia postepowania przed kolegium czy
postepowania sadowego. Zmiana ta jest wprawdzie skuteczna od 1 stycznia roku
nastepnego po roku, w ktérym wypowiedziano wysokos¢ dotychczasowej optaty
(art. 79 ust. 5 8 u.g.n.), tym niemniej skuteczno$¢ wstecz nie oznacza wstecznej
wymagalnosci. Termin, w ktérym — po zakonczeniu postepowania — uzytkownik
winien uzupetni¢ podwyzszong opfate roczng, moze by¢ okreslony w ugodzie albo
—w razie braku ugody — ustalony stosownie do art. 455 k.c.?.

Za stanowiskiem, iz ustalona przez sad optata roczna z tytutu uzytkowania wieczy-
stego staje sie wymagalna, w czesci przewyzszajacej optate dotychczasowa, dopiero
po uprawomochnieniu sie wyroku, opowiedziat sie ostatnio takze Sad Najwyzszy w
uchwale z 23 czerwca 2005 r.?”. W uzasadnieniu Sad zwrécit uwage, ze wyktadnia
literalna przepiséw u.g.n. moze prowadzi¢ do réznych wnioskéw. Jednakze okolicz-
nos¢, ze optata za uzytkowania wieczyste ma charakter cywilnoprawny, skfania do
poszukiwania wyktadni pozostajacej w zgodzie z zasadami powstawania zobowiazar
umownych oraz reguta rownouprawnienia partneréw. Zdaniem Sadu, uksztaftowane
wart. 78 ust. T wypowiedzenie wyraza jedynie wole rezygnacji z opfaty dotychczaso-
wej oraz zamiar pobierania opfaty wyzszej z uwagi na zwigkszong warto$¢ nierucho-
mosci, natomiast —w braku podstaw normatywnych?® — nie powoduje zmiany tresci
dotychczasowego stosunku uzytkowania wieczystego w chwili, gdy przedmiotowe
oSwiadczenie woli doszfo do wiadomosci uzytkownika wieczystego. Do zaistnienia
tego skutku wymagane jest przyjecie oferty przez uzytkownika wieczystego (wyrazne
lub milczace —art. 78 ust. 4 u.g.n.) albo —w razie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia
kolegium — wyrok sadu. Swoim orzeczeniem sad zastepuje odpowiednie oswiad-
czenie woli uzytkownika wieczystego, co sprawia, ze jego konstytutywny charakter
nie moze budzi¢ watpliwosci. Zdaniem Sadu, okreslona w art. 78 ust. 5 u.g.n. sku-
teczno$¢ ex tunc zobowiazania powstatego w wyniku orzeczenia sadu nie obejmuje
wstecznej terminowosci spetnienia Swiadczenia. Przemawia za tym w sposéb oczy-
wisty fakt pézniejszego —w stosunku do terminéw z art. 71 ust. 4 u.g.n. — powstania

2 Z. Truszkiewicz, Wymagalnosc opfat z tytutu uzytkowania wieczystego w swietle ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce gruntami, ,Casus” 2000, nr 17,s. 29-30.

27111 CZP 37/05, MoP 2005, nr 15, s. 732.

28 Sad zwraca uwage, ze postugiwanie sie przez ustawodawce w u.g.n. okresleniami ,oferta przy-
jecia nowej wysokosci opfaty” (art. 78 ust. 1 u.g.n.), ,nowa wysokos¢ optaty zaoferowana w wypowie-
dzeniu obowiazuje w przypadku nieztozenia wniosku” (art. 78 ust. 4 u.g.n.), ,w przypadku oddalenia
wniosku obowigzuje wysokos$¢ optaty zaoferowana zgodnie z art. 78 ust. 1” (art. 79 ust. 4 u.g.n.)
wskazuje, ze wypowiedzenie z art. 78 ust. 1 u.g.n. nie zostato wyposazone w prawna skutecznos¢
charakterystyczng dla instytucji wypowiedzenia znanej prawu cywilnemu i prawu pracy.
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obowiazku $wiadczenia. Przemawia za tym réwniez art. 81 u.g.n., ktéry przewiduje
mozliwos¢ domagania sie przez uzytkownika wieczystego obnizenia dotychczasowej
opfaty rocznej, lecz nie opiera go na konstrukcji wypowiedzenia. W tym kontekscie
nie budzi watpliwosci, ze orzeczenie sadu ustalajace nowa, nizsza, optate ma cha-
rakter ksztaftujacy prawo, co oznacza, ze uzytkownik wieczysty nie moze zada¢ od-
setek za op6Znienie w zwrocie nadwyzki optaty za okres sprzed wydania orzeczenia
sadowego. Zasada réwnouprawnienia stron przemawia za tym, by uzna¢, ze odsetek
tych nie moze zadac réwniez Skarb Paristwa, albo jednostka samorzadu terytorialne-
go, w przypadku nieskutecznego zakwestionowania przez uzytkownika wieczystego
podwyzszenia opfaty.

Powyzsze orzeczenie Sadu Najwyzszego — choc istotne — jest pierwszym orze-
czeniem dotyczacym omawianej kwestii, ktora nadal moze uchodzic¢ za sporna.
Zacheca to do rozwazenia argumentéw przemawiajacych za jednym badz drugim
rozwigzaniem.

Podazajac za wyktadnia literalng art. 78 ust. 2 u.g.n. i idac tropem wyty-
czonym przez wczesniejsze orzecznictwo Sadu Najwyzszego mozna twier-
dzi¢, ze orzeczenie s.k.o. albo sadu ma zawsze charakter ustalajacy (art. 189
k.p.c.)*. Uwaga ta moze dotyczy¢ nie tylko orzeczeri oddalajacych wniosek
wieczystego uzytkownika oraz ,ustalajacych, ze aktualizacja opfaty jest nie-
uzasadniona”, ale takze orzeczen ,ustalajacych, ze aktualizacja opfaty jest uza-
sadniona w innej wysokosci”. Konstrukcja teoretyczna aktualizacji optaty za
uzytkowanie wieczyste wygladataby przy takim ujeciu nastepujaco. Wtasciwy
organ zamierzajacy zaktualizowac optate roczna z tytutu uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pismie wysokos¢
dotychczasowej optaty, przesytajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej
wysokosci. W przypadku braku reakcji ze strony uzytkownika wieczystego w
postaci ztozenia wniosku o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadnio-
na, albo jest uzasadniona w innej wysokosci, nalezatoby przyja¢, ze dochodzi
do milczacego przyjecia oferty i tym samym do zmiany tresci umowy uzytko-

29 Zob. uzasadnienie postanowienia SN z 10 pazdziernika 2002 r.; uzasadnienie wyroku SN z 11
wrzesnia 2003 r.; podobnie Sad Najwyzszy wypowiedziaf sie jeszcze pod rzadem art. 43a i n. ustawy z
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci w uzasadnieniu wyroku
z 29 pazdziernika 1997 r. (I CKN 281/97, OSNC 1998, z. 4, poz. 65); natomiast w uzasadnieniu
uchwaty z 19 wrzesnia 1997 r. (Il CZP 44/97, OSNC 1998, z. 2, poz. 21) Sad Najwyzszy wskazat, ze
sprawa powstata na tle sporu o aktualizacje optaty za uzytkowanie wieczyste pozostaje w swej istocie
materialnoprawnej sprawg o $wiadczenie pieniezne o charakterze cywilnoprawnym, mimo Ze roz-
strzygniecie sadu zapada w postaci orzeczenia ustalajacego. Z kolei w wyroku z 18 wrzesnia 2003 r.
(1CK'66/02, OSNC 2004, z. 11, poz. 177) Sad Najwyzszy wskazat, ze przy ocenie tresci roszczenia, o
ktérym mowa w art. 43a—43g ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, nie jest
uprawnione odwotywanie sie do art. 189 k.p.c., poniewaz w sprawie wywolanej wnioskiem uzytkow-
nika wieczystego do kolegium nie chodzi o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub
prawa, lecz o ustalenie wysokosci optaty roczne;j.
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wania wieczystego. W przypadku ztozenia przez uzytkownika wieczystego sto-
sownego wniosku mozna twierdzi¢, ze oferta wiaze w takim zakresie, w jakim
wypowiedzenie byto uzasadnione w $wietle regulacji art. 77 u.g.n., w pozosta-
tym zakresie wypowiedzenie jest za$ bezskuteczne. Jezeli zatem aktualizacja
opfaty jest catkowicie bezpodstawna, orzeczenie s.k.o. albo sadu ,ustala”, ze
aktualizacja opfaty jest w pefni nieuzasadniona, co oznacza, ze ustala catkowita
bezskutecznos¢ (niewazno$¢) wypowiedzenia, ze wzgledu na jego sprzecznosc¢
z przestankami ustawowymi. Jezeli natomiast aktualizacja optaty jest uzasad-
niona w innej wysokosci, orzeczenie s.k.o. albo sadu ,ustala”, ze aktualizacja
optaty jest w czesci bezskuteczna. Oba orzeczenia miatyby w takim ujeciu
charakter deklaratoryjny. Akceptacja powyzszego pogladu otwierataby droge
dla stwierdzenia, ze do zmiany tresci umowy uzytkowania wieczystego przez
podwyzszenie opfaty — w takim zakresie, w jakim wypowiedzenie jest zgodne z
art. 77 u.g.n. — dochodzi juz w chwili ztozenia o$wiadczenia woli o wypowie-
dzeniu umowy przez witasciciela (wtasciwy organ). Tym samym uzytkownik
wieczysty bytby zobowiazany do zapfaty odsetek za op6Zznienie od sumy wyra-
zonej ré6znica miedzy dotychczasowgq opfatg a optata podwyzszong od dnia 1
kwietnia roku nastepujacego po roku, w ktérym nastapito wypowiedzenie.

Poza ustalajacym (verba legis) charakterem orzeczer\, akceptowanym w licznych
orzeczeniach Sadu Najwyzszego, za rozwiazaniem powyzszym przemawia w pew-
nym stopniu okolicznoé¢, ze przestanki aktualizacji opfaty sg w sposéb bezwzgled-
nie wigzacy okreslone w u.g.n., co sktania do wniosku, iz s.k.o. albo sad w wyniku
wniosku uzytkownika wieczystego w istocie kontroluje zgodnos$¢ wypowiedzenia
z prawem. Nie maja one swobody w zakresie ustalenia wysokosci opfaty za uzyt-
kowanie wieczyste.

Przeciwko powyzszemu rozwiazaniu przemawia jednak szereg istotnych argu-
mentéw. Przede wszystkim zaden z przepiséw u.g.n. nie wspomina o ustaleniu
,bezskutecznosci” wypowiedzenia w catosci lub czesci, a jedynie o ustaleniu jego
zasadnosci. Sugeruje to, ze samo wypowiedzenie, nawet jezeli jest co najmniej w
czesci uzasadnione — w przypadku ztozenia przez uzytkownika wieczystego sto-
sownego wniosku — nie wywotuje skutkéw prawnych do czasu uprawomocnienia
sie orzeczenia s.k.o. albo sadu. O zawieszeniu skutecznosci wypowiedzenia do
czasu uprawomocnienia sie orzeczenia s.k.o. albo sadu Swiadczy tres¢ art. 78 ust.
4 u.g.n., ktéra wskazuje, ze ztozenie wniosku nie zwalnia z obowiazku uiszczania
optat w dotychczasowej wysokosci. Przepis ten stanowi wyraznie, ze do tego czasu
uzytkownik wieczysty ma obowiazek uiszczania optat jedynie w dotychczasowe;j
wysokosci. Przemawia za tym réwniez to, ze wypowiedzeniu opfaty towarzyszy¢
ma oferta optaty w nowej wysokosci, co wyraznie sktania do wniosku, iz o sku-
tecznosci wypowiedzenia mozna méwic¢ dopiero z chwila przyjecia oferty albo
zastapienia go orzeczeniem sgdowym. Przyjecie oferty moze by¢ milczace (brak
whniosku) i wowczas dochodzi do zmiany tresci umowy o uzytkowanie wieczyste
na skutek zgodnej woli stron. Ztozenie przez uzytkownika wieczystego stosowne-
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go wniosku nalezy natomiast uzna¢ za odrzucenie oferty*’. W takiej sytuacji nie
dochodzi do zmiany umowy az do chwili, w ktérej orzeczenie s.k.o. albo sadu
ustalajace catkowitg albo czesciowa zasadnos¢ aktualizacji (i tym samym catko-
wita lub czesciowa bezzasadnos$¢ odrzucenia oferty) zastapi oSwiadczenie woli
uzytkownika wieczystego®'. Natomiast ustalenie w orzeczeniu catkowitej bezza-
sadnosci aktualizacji optaty jest rownoznaczne ze stwierdzeniem, ze odrzucenie
oferty wyrazone we wniosku byto uzasadnione; tres¢ stosunku prawnego nie ulega
zmianie.

Wiszystkie przywotane wyzej argumenty rzeczywiscie przemawiaja za stwierdze-
niem, ze orzeczenie oddalajace wniosek (powo6dztwo) uzytkownika wieczystego
oraz ustalajace czesciowa bezzasadnos¢ aktualizacji opfaty ksztattuja tres¢ stosunku
prawnego (Scisle ustalajacy charakter ma jedynie orzeczenie ustalajace catkowita
bezzasadnos¢ aktualizacji). Nie przesadza to jednak automatycznie rozstrzygniecia
rozwazanego problemu. Przepis art. 79 ust. 5 u.g.n. uznaje niewatpliwie skutek
wsteczny zmiany stosunku prawnego, co moze takze stanowi¢ podstawe dla twier-
dzenia, ze przesunieta wstecz zostaje wymagalnos¢ roszczenia o zapfate réznicy
miedzy optata dotychczasowa i zaktualizowang, co skutkowatoby mozliwoscia do-
chodzenia odsetek za op6Znienie.

Zatwierdzeniem powyzszym przemawia to, ze w takiej czesci, w jakiej aktuali-
zacja jest uzasadniona, uzytkownik wieczysty miat w istocie obowiazek przyjecia
oferty wiaciciela (wtasciwego organu). Rozwiazanie takie zniechecatoby uzytkow-
nika wieczystego do bezzasadnego kwestionowania aktualizacji opfat tylko w celu
oddalenia w czasie obowiazku zaptaty podwyzszonej optaty. Poglad przeciwny
stanowitby zachete do takiego kwestionowania, gdyz nie wigzatoby sie ono z ryzy-
kiem dla uzytkownika wieczystego. Wprawdzie zgodnie z art. 79 ust. 5 u.g.n. usta-
lona na skutek prawomocnego orzeczenia kolegium nowa wysokos$¢ optaty rocz-
nej obowigzywataby poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku,
w ktérym wypowiedziano wysoko$¢ dotychczasowej opfaty, jednakze do czasu
zakonczenia sporu réznica miedzy dotychczasowa opfata a optata podwyzszong
pozostawataby w gestii uzytkownika wieczystego, co — w razie przyjecia pogladu o
braku koniecznosci zaptaty odsetek — niewatpliwie jest dla niego korzystne.

Rozwigzanie powyzsze — teoretycznie atrakcyjne — przynajmniej prima facie
nie do korica przystaje jednak do rozwiazan u.g.n. Problemy powstaja bowiem w
sytuacji, w ktorej uzytkownik wieczysty uznaje aktualizacje opfaty tylko w czesci
za uzasadniona. Ustawodawca przewiduje wprawdzie mozliwo$c¢ ztozenia przez
uzytkownika wieczystego wniosku o ustalenie, ze aktualizacja jest w tylko czesci

* Wtym duchu G. Bieniek (w:) Nieruchomosci, Problematyka prawna, Warszawa 2004, s. 634-635.

31 Tak M. Romariska, Wybrane zagadnienia materialne i procesowe z problematyki optat rocznych
za uzytkowanie wieczyste gruntu, ,Samorzad Terytorialny” 2000, nr 11, s. 27; por. takze J. P. Tarno,
A. Wrzesiniska-Nowacka, Postepowanie w sprawach opfaty za uzytkowanie wieczyste, ,Samorzad Te-
rytorialny” 1995, nr 7-8,s. 115.
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uzasadniona. Nawet jednak w takim przypadku — zgodnie z art. 78 ust. 4 u.g.n.
— uzytkownik wieczysty ma obowiazek wnoszenia tylko optat dotychczasowych,
a nie obowigzek wnoszenia takiej opfaty, jaka uznaje za zasadna (podwyzszonej,
ale nie w takiej wysokosci, w jakiej proponuje to wtasciciel). Przyjecie obowiazku
zapfaty odsetek mogtoby prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej uzytkownik wieczysty
musiatby zaptaci¢ odsetki od tej czesci podwyzszonej optaty, ktérg od razu ak-
ceptowat. Problem ten mozna jednak rozwiaza¢ przez przyjecie, ze uzytkownik
wieczysty moze uiszczac optaty w takiej wysokosci, ktéra uznaje za zasadna, nawet
jezeli przekracza ona wysoko$¢ optaty dotychczasowej. W takim przypadku obo-
wiazek zapfaty odsetek mégtby dotyczy¢ tylko tej czesci zaktualizowanej opfaty,
ktoéra uzytkownik wieczysty uznawat za niezasadna, a ktéra s.k.o. albo sad uznat
za uzasadniona.

Omawiane rozwiazanie ma jednak pewna wade. Jego przyjecie oznaczatoby,
ze wtasciciel nieruchomosci (wfasciwy organ) nie ponositby zadnego ryzyka nie-
zgodnej z prawem aktualizacji optaty. Mégtby tym samym czerpac korzysci z tytu-
tu nieuzasadnionych aktualizacji. Ze wzgledu bowiem na ryzyko koniecznosci za-
ptaty odsetek za opéznienie wielu uzytkownikéw wieczystych nie zdecydowato-
by sie na kwestionowanie aktualizacji, nawet gdyby miato watpliwosci co do jej
zasadnosci.

Ta ostatnia okolicznoé¢ przemawia za teza, ze ta cze$¢ opfaty rocznej za oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, ktéra zostata zakwestionowana przez
uzytkownika wieczystego, staje sie wymagalna dopiero po uprawomocnieniu sie
orzeczenia ustalajacego nowa wysokos¢ opfaty rocznej, a tym samym uzytkownik
wieczysty nie jest zobowiazany do zaptaty odsetek za op6Znienie za okres przed
uprawomocnieniem.

Za teza ta przemawia réwniez brak jakiejkolwiek wzmianki o obowiazku zapfaty
odsetek. Warto wspomnie¢, ze podobny — do obecnie omawianego — mechanizm
zmiany tresci stosunku prawnego przewidywat w swoim czasie art. 24 ustawy z 2
lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jedn.
Dz.U.z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.)*’. Zgodnie z tym przepisem (ust. 1) w
razie wypowiedzenia wysokosci czynszu wolnego przez wynajmujacego najemca
mogt zakwestionowac wysokos¢ podwyzki, kierujac sprawe do sadu rejonowego.
Ustep 2 przepisu stanowit natomiast, ze ,W razie podwyzki czynszu regulowane-
g0, w tym czynszu za najem lokalu socjalnego, najemca moze wystapic przeciwko
wynajmujacemu do sadu rejonowego z powodu niezgodnosci podwyzki z uchwatg
rady gminy lub z ustawa. W wypadku uwzglednienia powédztwa najemca moze
zadac¢ zwrotu nadpfaconej kwoty wraz z odsetkami lub zaliczenia jej na poczet
przysztego czynszu”. W omawianym przepisie ustawodawca wyraznie przewidziat

32 Obecnie podobne rozwiazanie przewiduje art. 8a ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2005 r.
Nr31, poz. 266).
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zatem obowiazek zaptaty odsetek. Mozna zatem twierdzi¢, ze skoro art. 79 ust. 5
u.g.n. obowiazku takiego nie przewiduje, to jego nakfadanie na uzytkownika wie-
czystego bytoby niezgodne z wolg ustawodawcy.

Obowiazek zaptaty odsetek mozna wprawdzie wyprowadza¢ z zasad ogélnych,
nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, ze — przy uznaniu za trafny omawianego obec-
nie pogladu o ksztattujacym charakterze omawianych orzeczer — skutek wsteczny
orzeczenias.k.o. albo sadu jest wyjatkiem, ktéry jest uzasadniony jedynie wyraz-
nym przepisem art. 79 ust. 5 u.g.n. Natozenie na uzytkownika wieczystego obo-
wiazku zaptaty odsetek za opdznienie bytoby w pewnym sensie poszerzeniem
zakresu tego wyjatku. Rozwiazanie takie oznaczatoby pewna niekonsekwencje
ustawodawcy. Z jednej strony zobowiazuje on uzytkownika wieczystego do zapfaty
optaty w dotychczasowej wysokosci, a z drugiej — w sytuacji okreslonej w art. 79
ust. 5 u.g.n. — uznawatby go za pozostajacego w op6éznieniu co do kwoty przewyz-
szajacej wysokos¢ optaty dotychczasowe;.

Z powyzszych wzgledéw poglad przyjmowany dotychczas w literaturze i zaak-
ceptowany przez Sad Najwyzszy wydaje sie trafny.

Roman Trzaskowski
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