Sygn. akt Il CK 729/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 10 czerwca 2005 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Bgczyk

SSN Jbzef Frgckowiak (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa "B.(...)" Spoétki z ograniczong odpowiedzialnos$cig w W.
przeciwko Miastu t.

0 ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 10 czerwca 2005 r., kasacji strony

pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 5 sierpnia 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok oraz wyrok Sadu Okregowego w L. z dnia 26 kwietnia
2004 r. sygn. akt | C (...) i przekazuje sprawe temu Sadowi do ponownego

rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanego Miasta t. od
wyroku Sgdu Okregowego w t. z dnia 26 kwietnia 2004 r. Sad Okregowy we
wspomnianym wyroku ustalit, ze od dnia 1 stycznia 2001 r. powdd B.(...) spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w W., bedzie zobowigzany do optaty rocznej

z tytutu uzytkowania wieczystego w kwocie 170 115 zt.



Sad pierwszej instancji ustalit w szczegdlnosci, ze w dniu 10 listopada 2000 r.
Zarzad Miasta t. wypowiedziat powodowi wysokos¢ dotychczasowej optaty i okreslit
nowg opfate roczng w wysokosci 726 210,00 zi. Powdd ztozyt do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego wniosek o stwierdzenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest
uzasadniona w innej wysokosci i, po oddaleniu powyzszego wniosku, ztozyt sprzeciw do
sgdu. Wedtug dalszych ustalen Sadu pierwszej instancji, poczynionych w oparciu o
dowdd z opinii biegtego, wartos¢ nieruchomosci oddanej powodowi do uzytkowania
wieczystego wynosi 11 341 000,00 zt. Na obszarze tej nieruchomosci posadowione sg
budynki dawnej tkalni Zaktadéw Przemystowych K.(...). Nieruchomosci tej, wraz z
innymi nieruchomos$ciami tworzgcymi zabytkowy zespdt budowlany, dotyczy decyzja o
wpisie do rejestru zabytkéw z 20 stycznia 1971 r. tzw. decyzja obszarowa. Decyzja ta
wymienia w swoim zafgczniku niektére budynki i budowle dawnego zespotu jak
przedzalnia, osiedle K.(...), straz pozarna, szpital. Budynki i budowle znajdujgce sie na
nieruchomosci, ktérej powodowa Spétka jest uzytkownikiem wieczystym, w decyzji tej
nie sg wymienione.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne, Sad pierwszej instancji uznat, ze
objecie przedmiotowej nieruchomos$ci decyzjg o wpisaniu do rejestru zabytkdw, nawet
jesli jest to decyzja tzw. obszarowa, skutkuje koniecznoscig zastosowania wobec nigj
ulgi 50% w opfacie rocznej o jakiej mowa w art. 73 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.).
W tej sytuacji, wobec tego, ze wartos¢ nieruchomoséci zamyka sie kwotg 11 341 000,00
zt., optata roczna winna wynosi¢, zgodnie z art. 72 ust. 3 i 73 ust. 4 powotanej wyzej
ustawy, kwote 170 115,00 zt.

Sad Apelacyjny, rozpatrujgc apelacje pozwanego Miasta, uznat jg za
nieuzasadniong. Nie podzielit zarzutu pozwanego, ze Sad | instancji dokonat
niewtasciwej wyktadni art. 73 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomos$ciami (jedn. teks Dz. U. Nr 46, poz. 543 ze zm.). Zdaniem Sagdu
Apelacyjnego decyzja z dnia 20 stycznia 1971 r., na podstawie ktérej wpisano do
rejestru zabytkow tylko okreslony obszar, jest decyzjg, ktdra pozwala na zastosowanie
do takiej nieruchomosci ulgi, o ktérej mowa w art. 73 ust.4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Taki wniosek w ocenie Sgdu Apelacyjnego wyptywa z poréwnania
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami z przepisami ustawy o ochronie débr
kultury. Zakres ochrony uregulowany w art. 5 ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. ochronie

dobr kultury (jedn. tekst: Dz. U. z 1999 r. Nr 98, poz. 543 ze zm.) w ogdle nie odwotuje



sie do pojecia nieruchomosci gruntowej w ujeciu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a zawiera tylko liste przyktadowych obiektow, ktore mogg byc
przedmiotem ochrony. Tylko niektére z tych obiektow takie jak: parki i ogrody
dekoracyjne, cmentarze, czy budowle i ich wnetrza wraz z otoczeniem oraz zespoty
budowlane o wartosci architektonicznej mogg pokrywac sie z nieruchomoscig gruntowg
w rozumieniu art. 4 ust. | ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory stanowi, ze
ilekro¢ w ustawie jest mowa o nieruchomosci gruntowej, nalezy przez to rozumie¢ grunt
wraz z czesciami sktadowymi, z wytgczeniem budynkdw i lokali, jezeli stanowig odrebny
przedmiot wtasnosci.

Oznacza to, ze wyktadnia jezykowa art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w zwigzku z art. 4 ustawy o ochronie dobr kultury z 1962 r., moze
prowadzi¢ do dwoch rozbieznych wnioskow; albo ten pierwszy przepis moze znajdowac
zastosowanie tylko do takich nieruchomosci gruntowych, ktore w cato$ci wpisane sg na
liste zabytkdw, albo moze odnosi¢ sie rowniez do tych nieruchomosci, ktorych czesg, lub
niektére z posadowionych na nich budynkéw zostaty wpisane na takg liste, lub objete sg
decyzjg obszarowg. Sad Apelacyjny opowiedziat sie za drugim rozwigzaniem, kierujgc
sie regutami wyktadni systemowej i celowosciowej.

Zakres regulacji obu wustaw z oczywistych wzgledéw jest roézny, stad
nieprzypadkowo oba akty postugujg sie odmienng terminologig. Objecie ochrong
konserwatorskg catej nieruchomosci gruntowej tylko w rzadkich przypadkach moze by¢
potrzebne, dlatego dopiero w nowej ustawie z 2003 r. o ochronie dobr kultury
ustawodawca odwotat sie do pojecia nieruchomosci. W tej sytuacji ograniczenie
zastosowania normy zawartej w art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
tylko do takich nieruchomosci, ktore w catosci objete sg decyzjg w wpisie do rejestru
zabytkdéw nie ma racji bytu.

Nie moze réwniez rodzi¢ watpliwosci, ze przyczyng dla ktorej ustawodawca
obnizyt w sposob znaczgcy wysokos¢ optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
w odniesieniu do nieruchomosci objetych dziataniem ustawodawstwa, chronigcego
dobra kultury jest fakt, ze na uzytkowniku wieczystym takich nieruchomosci spoczywajg
powazne obowigzku, ktére dalece ograniczajg jego wiadztwo nad nieruchomoscia.
Obnizenie opfaty spetnia zatem funkcje rekompensaty za te ograniczenia i obowigzki, a
takze w swoim zatozeniu, ma utatwi¢ zagospodarowanie takich nieruchomosci. Nalezy

stwierdzi¢, ze nie ma zadnych roznic w sytuacji osoby witadajgcej gruntem, ktéry w



catosci otoczony jest opiekg konserwatorskg i osoby, ktora jest uzytkownikiem terenu na
ktorym znajdujg sie poszczegdlne obiekty zabytkowe.

W kasacji pozwane Miasto zarzucito naruszenie przepiséw postepowania: art.
233 § 1 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. oraz naruszenie przepisu prawa materialnego art. 73
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez jego btedng wyktadnie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

W rozpoznawanej sprawie bezspornym jest, Zze nieruchomosc¢, ktorej
uzytkownikiem wieczystym jest powdd, nie zostata objeta decyzjg o wpisie do rejestru
zabytkow. Natomiast nieruchomos¢ ta wchodzi w sklad okreslonego zespotu
budowlanego wpisanego, na podstawie decyzji z dnia 20 stycznia 1971 r., do rejestru
zabytkbw. Nie mozna podzielic poglagdu Sadu Apelacyjnego, ze potozenie
nieruchomosci w takiej strefie uznanej za zabytek jako caly obszar, pocigga za sobg
mozliwos¢ obnizenia optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, przewidzianej w art. 73
ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, dla kazdej nieruchomosci wchodzgcej w
sklad strefy. Istotne znaczenie ma to, ze wspomniany przepis wyraznie moéwi o
nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow. Oznacza to, ze nie mozna go odnosic, tak
jak to zrobit Sad Apelacyjny, do zbioru nieruchomo$ci. Nie ulega watpliwosci, ze
nieruchomos$¢, ktérej uzytkownikiem jest powdd, nie jest sama przez sie wpisana do
rejestru zabytkéw i nie zostato to ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej
nieruchomosci. Tym samym brak podstaw, aby literalnie stosujgc art. 73 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomosci, stosowa¢ w odniesieniu do niej obnizke optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego. To, Zze nieruchomos¢ ta wchodzi w sktad zespotu
budowlanego, ktéry jako catosc jest traktowany jako zabytek w rozumieniu przepisow
ustawy o ochronie débr kultury, nie jest tozsame z uznaniem za zabytek kazdej
nieruchomosci wchodzacej w skfad takiego zespotu. Przeciwko takiemu wnioskowi
przemawia takze to, ze oprécz wpisania do rejestru zabytkéw catego zespotu
budowlanego, mozna takze wpisywa¢ do tego rejestru poszczegolne budynki
wchodzgce w skitad takiego zespotu. Dopiero wpis konkretnego budynku do rejestru
zabytkébw powoduje, ze wraz z gruntem na ktérym sie on znajduje, dokonuje sie
ujawnienia tego w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, ktérg tworzg éw
budynek i grunt (art. 14 ust.1 ustawy o ochronie dobr kultury). Gdyby do zastosowania
obnizki optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, przewidzianej w art. 73 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, wystarczyto samo wpisanie do rejestru zabytkow catego



zespotu budynkéw, czyli tzw. decyzja obszarowa, to wtedy tracitaby sens decyzja o
wpisie konkretnego budynku lub budowli wchodzgcych w skfad takiego zespotu.

Za tym, aby obnizenie optat z tytutu uzytkowania wieczystego wigza¢ tylko
z decyzjg o wpisie do rejestru zabytkdw konkretnej nieruchomosci, przemawia takze
wiekszy dla uzytkownika tej nieruchomosci zakres obcigzen, jakie wigzg sie ze wpisem
do tego rejestru w porownaniu do obcigzen zwigzanych z wpisaniem do rejestru
zabytkow catego =zespotu budynkow. W razie wpisania do rejestru zabytkdw
nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. i ujawnienia tego w ksiedze wieczystej, na
wiasciciela (uzytkownika wieczystego) naktadane sg obowigzki i ograniczenia dotyczace
przebudowy, odnawiania lub konserwacji znajdujgcego sie na niej budynku (art. 27, 30-
31 ustawy o ochronie débr kultury). Natomiast w wypadku objecia decyzjg o wpisie do
rejestru zabytkow catego zespotu budowlanego ograniczenia sg mniej dotkliwe i dotyczg
swobody w zabudowie objetego decyzjg terenu oraz korzystania z konkretnych
nieruchomosci.

Zaréwno wiec wyktadnia jezykowa, jak i celowosciowa, wbrew odmiennej opinii
Sadu Apelacyjnego, przemawia za wigzaniem mozliwosci obnizania opfat z tytutu
uzytkowania wieczystego, przewidzianej w art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, z wpisem do rejestru zabytkdw konkretnej nieruchomosci, ktory to
wpis jest ujawniony w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci (podobnie
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 grudnia 2002 r. | CKN 1268/00, OSNC 2004/2/30).

Jezeli prawo do obnizenia optaty z tytutu uzytkowania wieczystego nalezy wigzac
z decyzjg o wpisie do rejestru zabytkdow konkretnej nieruchomosci, a nie z tzw. decyzjg
obszarowg, to ocena zebranego w rozpoznawanej sprawie materiatu dowodowego
narusza art. 233 § 1 k.p.c., gdyz niewatpliwe jest, ze takiej decyzja w odniesieniu do
nieruchomosci, ktérej powodowa Spédtka jest uzytkownikiem wieczystym, nie wydano.
Nie mozna natomiast uzna¢ za zasadny zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Sad
Apelacyjny wskazat dowdd (decyzje z dnia 20 stycznia 1971), na podstawie ktérego
dokonat ustalen. Tyle Zze ocena tego dowodu i przeprowadzona przez ten Sad wyktadnia
art. 73 ust 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, okazaty sie btedne.

Majac na uwadze powyzsze wzgledy, Sad Najwyzszy na podstawie art. 3933

k.p.c., orzekt jak w sentencji.



