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JAK AKTUALIZOWAC
OPLATE ROCZNA

7 TYTURU UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO?

Macigy J. Nowak

licznych przepisach zwiazanych z prawem
nieruchomosci wystepuje wspélny problem:
nieprecyzyjne sformutowania. Ustawodawca
zakfadajac pewne stany prawne nie jest w stanie przewi-
dzie¢ wszystkich konsekwencji i wszystkich sytuacji fak-
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tycznych, w ktérych tworzone przepisy beda stosowane.
Wetedy niezbedna jest wyktadnia przepisow - najlepiej na
szczeblu Sadu Najwyzszego lub Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego. Zdarzaja sie jedna réwniez takie sytuacje,
kiedy pewne przepisy prawne sa zupetnie niejasne. Przy-



ktad takiego niejasnego przepisu mozna przedstawi¢
w ostatniej nowelizacji ustawie o gospodarce nierucho-

mosciami.

Art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741
ze zm.), dotyczacy aktualizacji opfaty rocznej z tytu-
tu uzytkowania wieczystego, po dokonanej 28 lipca
2011 r. nowelizacji' otrzymat brzmienie: W przypadku, gdy
zaktualizowana wysokoS¢ optaty rocznej przewyzsza co najmniej
dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej, uzytkownik
wieczysty wnosi optate roczng w wysokosci odpowiadajqcej dwu-
krotnosci dotychczasowej optaty rocznej. Pozostatg kwote ponad
dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty (nadwyzka) rozktada sig na
dwie rdwne czesci, ktdre powigkszajq optate roczng w nastepnych
dwdch latach. Optata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest
réwna kwocie wynikajqcej z tej aktualizacji.

Interpretacja przedmiotowego przepisu jest bardzo
trudna. Mozna wrecz stwierdzi¢, ze kazdy sposéb wy-
ktadni nie bedzie w petni logiczny - zawsze mozna mu
co$ zarzuci¢. Zatézmy bowiem, ze w roku 2012 optata
roczna wynosi 50 zt, a zaktualizowana wysokos¢ tej opta-
ty wynosi 300 zt. Ot6z zgodnie z powotanym przepisem,
w roku 2013 uzytkownik wieczysty zaptaci 100 ztotych.
Pojawia sie jednak pytanie o to, jakie opfaty powinien
zaptaci¢ w latach 2014 1 2015. Co do roku 2014 mozna
zaproponowac kwote 200 zt (wynikajaca z tego, ze do
dotychczasowej kwoty stu ztotych dodano potowe nad-
wyzki, czyli kwote 100 zt) lub kwote 400 zt (, czyli cata
zaktualizowana opfata roczna plus potowa nadwyzki,
czyli sto ztotych - wybér zalezy od sposobu rozumienia
pojecia ,opfaty rocznej” stosowanym odnosnie roku
2014: czy ustawodawca ma na mysli tutaj optate roczna
sformutowana w roku 2013, czy tez cata zaktualizowang
opfate roczna). Jeszcze wiekszy problem bedzie co do ko-
lejnego roku (2015): w tym przypadku mozna sie zasta-
nawia¢, czy uzytkownik wieczysty powinien zaptaci¢ 200
zt, 300 zt, czy tez 400 zt (nalezy bowiem zastanowic sie,

co ustawodawca rozumie przez pojecie ,trzeciego roku

1 Ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodar-
ce nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
Nr 187, poz. 1110).
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od aktualizacji” - czy bedzie to w naszym przyktadzie rok
2014, czy tez 2015).

Jak wskazano powyzej, nie ma jednego, zupetnie
niebudzacego watpliwosci rozwigzania tego problemu.
Przyja¢ jednak nalezy, ze celem nowelizacji byto swoiste
odciazenie uzytkownikow wieczystych od zbyt duzych
i szybkich skutkéw wiekszych aktualizacji optat rocznych.
Dlatego tez opcja, zgodnie z ktdra uzytkownik wieczysty
w roku 2014 powinien zaptaci¢ 400 zt - jako niezbyt dla
niego wygodna jest sprzeczna z wyktadnia celowoscio-
wa ustawy. Dlatego nalezy zaproponowac rozwiazanie,
zgodnie z ktérym zaréwno w roku 2013 i 2014 uzytkow-
nik wieczysty zaptaci kwoty 200 zt. W roku 2014 do kwo-
ty 100 zt zostanie dodana pierwsza cze$¢ ,nadwyzki”,
aw roku 2015 - druga cze$¢. W ten sposdb w roku 2016
uzytkownik wieczysty bedzie musiat zaptaci¢ cata zak-
tualizowana optate. Oczywiécie, powyzsze rozwiazanie
wymaga przyjecia, ze ,trzecim rokiem od aktualizacji”
bedzie rok 2016 (a wiec rok 2012 trzeba uznac za ,rok
aktualizacji”).

Przedstawione rozwiazanie, podzielane przez coraz
wieksza cze$¢ doktryny oczywiscie nie jest bezsporne.
Wydaje sie, ze problemy interpretacyjne z nim zwiazane
beda trwaty az do momentu kolejnej nowelizacji, w kté-

rej ustawodawca doprecyzuje swoje intencje.
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