Wyrok z dnia 18 grudnia 2002 r., | CKN 1268/00

Do oddania przez jednostke samorzadu terytorialnego w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej, nie wpisanej do rejestru
zabytkéw, potozonej na obszarze wpisanego do rejestru zabytkow zespotu
budowlanego o wartosci historycznej lub w obrebie strefy objetej ochrong
konserwatorska ze wzgledu na zatozenia urbanistyczne, oraz do sprzedazy
usytuowanego na niej budynku, nie majg zastosowania art. 68 ust. 3 i art. 73
ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.), dotyczace obowigzkowego

obnizenia ceny i optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

Sedzia SN Tadeusz Wisniewski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Irena Gromska-Szuster

Sedzia SN Tadeusz Zyznowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Lidii B. i Marka C. przeciwko Gminie
W.C., obecnie Miastu Stotecznemu W., o zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia
woli, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 11 grudnia 2002 r. na rozprawie
kasacji powodéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 24 lutego
2000 .

oddalit kasacje i zasgdzit od powoddw solidarnie na rzecz strony pozwanej

kwote 3000 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie

Powodowie Lidia B. i Marek C. wystgpili przeciwko Gminie W.C. z
powddztwem o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli, zgodnie z ktorym
pozwana Gmina oddaje im w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat nieruchomos$c¢
gruntowg, objetg ksiegg wieczystg Kw (...), prowadzong przez Sad Rejonowy dla
Warszawy— Mokotowa, potozong w W. przy ul. C. nr 65, stanowigcg dziafki

ewidencyjne nr 64 i 65/1 o tgcznej powierzchni 897 m?, oraz obniza pierwszg optate



z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu o 50 %, tj. do kwoty 131 056,40 z, i ustala
optate roczng z tytutu uzytkowania gruntu w wysokosci 1 % ceny ustalonej w wyniku
przetargu, a ponadto sprzedaje powodom na wspoétwlasnos$¢ potozony na tej dziatce
budynek, obnizajgc jego cene o 50 % w stosunku do ceny ustalonej w drodze
przetargu, tj. do kwoty 436 774,50 zt.

Strona pozwana nie uznata powodztwa i wnoszgc o jego oddalenie, zarzucita,
ze powodowie nie sg uprawnieni do skorzystania z bonifikat przewidzianych w art.
68 ust. 3 i art. 73 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm. — dalej:
"u.g.n."), nieruchomos$¢ bowiem, ktorej dotyczy zgdanie, nie zostata wpisana do
rejestru zabytkow.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 9 kwietnia 1999 r. uwzglednit
powodztwo, dokonujgc nastepujgcych ustalen i ocen prawnych. Powodowie wygrali
przetarg ustny nieograniczony na oddanie w uzytkowanie wieczyste przedmiotowej
dziafki i sprzedaz potozonego na niej budynku. Po przeprowadzeniu przetargu
uznali, ze cena jakg zobowigzali sie uisci¢ powinna uwzglednia¢ ustawowg
bonifikate wynikajgcg z art. 68 ust. 3 i art. 73 ust. 4 u.g.n. Nieruchomos¢ potozona
jest na osiedlu ,Z.0.", ktére wpisane jest do rejestru zabytkow decyzjg z dnia 20
marca 1973 r. i znajduje sie pod ochrong konserwatorskg. Poza tym nieruchomosé
ta pozostaje w strefie ochrony konserwatorskiej "Z.H.", réwniez wpisanego decyzjg
z dnia 30 wrzesnia 1980 r. do rejestru zabytkéw. Dlatego tez i budynek przy ul. C.
nr 65 podlega takiej ochronie, chociaz indywidualnie do rejestru zabytkéw wpisany
nie zostat. Pozwana Gmina zajeta jednak stanowisko, ze zgdanie powodow nie jest
dopuszczalne, gdyz w rozumieniu ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr
kultury (jedn. tekst: Dz.U. z 1999 r. Nr 98, poz. 1150 ze zm. — dalej: "u.0.d.k.")
przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest zabytkiem. Ostatecznie nie doszto wiec do
zawarcia umowy oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy
potozonego na niej budynku.

Sad pierwszej instancji uznat, ze spér nalezato rozstrzygng¢ na korzysé
powodow, poniewaz zastosowanie art. 68 ust. 3 i art. 73 ust. 4 u.g.n. wigze sie z
dokonanym w formie decyzji administracyjnej wpisem nieruchomosci do rejestru
zabytkéw, sporna nieruchomos¢ zas jest objeta decyzjg z dnia 20 marca 1973 r. o
wpisaniu dobra kultury — osiedla ,Z.0." do rejestru zabytkéw. Do nieruchomosci tej
odnoszg sie wynikajgce z przepisow ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie



dobr kultury skutki prawne tej decyzji w postaci roznych ograniczen w uzytkowaniu
nieruchomosci. Swiadczy o tym chociazby otrzymanie przez powoddw pisma
konserwatora zabytkow z informacjg o istnieniu takich ograniczen. Sam fakt
potozenia nieruchomosci w strefie zabudowy wpisanej do rejestru zabytkow
przesgdza, zdaniem Sadu pierwszej instancji, uznanie za zabytek kazdej potozonej
w tej strefie nieruchomosci, bez koniecznosci wydania indywidualnej decyz;ji
dotyczgcej konkretnej nieruchomosci. Za przyjeciem takiego pogladu przemawiajg
argumenty wynikajgce z wyktadni logicznej i celowosciowej przepisow ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Wprowadzajgc bonifikate przy ustalaniu wysokosci
optaty z tytutu wieczystego uzytkowania i wysokos$ci ceny sprzedazy nieruchomosci
wpisanych do rejestru zabytkéw, ustawodawca dgzyt do zrekompensowania
nabywcom obcigzen i niedogodnosci ograniczajgcych ich uprawnienia
wtascicielskie. W ustawie tej, a takze w ustawie z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie
dobr kultury, nie jest sprecyzowane, czy chodzi o nieruchomosci objete wpisem
indywidualnym czy zespotowym, dlatego nalezy przyjac, ze znaczenie ma taki wpis
do rejestru zabytkéw, ktory powoduje jakiekolwiek ograniczenia wiasciciela
nieruchomosci w korzystaniu z niej.

Ustosunkowujgc sie do podniesionego przez pozwang Gmine zarzutu
dotyczgcego braku opinii wtasciwego konserwatora zabytkéw, wymaganej zgodnie
z art. 13 u.g.n. w razie sprzedazy, zamiany lub oddania w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw, Sgd Okregowy stwierdzit, ze
przepis ten nie okresla, kiedy taka opinia powinna by¢ wydana, zatem jej brak w
dniu przetargu nie ma znaczenia dla jego waznosci. Brak takiej opinii nie Swiadczy
wiec o tym, ze nieruchomos¢ nie byta objeta wpisem do rejestru zabytkow.

W wyniku uwzglednienia apelacji strony pozwanej Sad Apelacyjny wyrokiem z
dnia 24 lutego 2000 r. zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji i powddztwo oddalit.
Sad Apelacyjny, majgc na wzgledzie prawidtowo poczynione przez Sad pierwsze;j
instancji ustalenia faktyczne, wskazat na nastepujgcg argumentacje faktyczng i
prawng swojego rozstrzygniecia.

Bezsporng okolicznoscig pozostaje, ze przedmiotowa nieruchomos¢ nie
zostata objeta indywidualng decyzjg o wpisie do rejestru zabytkow, jest natomiast
potozona w sferze zabudowy objetej — i to dwukrotnie — wpisem do takiego rejestru.
Wydane zostaty w tym przedmiocie dwie decyzje: z dnia 20 marca 1973 r. 0 wpisie
do rejestru zabytkdw dobra kultury dawnego osiedla ,Z.0." oraz z dnia 30 wrzesnia



1980 r. o wpisie dobra kultury — strefy ochrony konserwatorskiej (uktadu ulic i
zabudowy) ,Z.H.". Wedtug Sgdu Apelacyjnego, nie mozna podzieli¢ pogladu Sgdu
Okregowego, ze potozenie nieruchomosci w takiej strefie wystarczy do uznania
nieruchomosci za zabytek i stosowania do niej przepiséw, ktére zabytkow dotycza,
zgodnie bowiem z art. 4 pkt 1 u.o.d.k., ochronie prawnej podlegajg dobra kultury,
zwane zabytkami, wpisane do rejestru zabytkow. Z art. 14 ust. 1 tej ustawy wynika z
kolei, ze wpis do rejestru zabytkéw nastepuje na podstawie decyzji
administracyjnej, przy czym wpisanie nieruchomosci lub jej czesci do takiego
rejestru ujawnia sie w ksiedze wieczystej danej nieruchomosci lub — jezeli nie ma
ksiegi wieczystej — w zbiorze dokumentéw. Gdyby samo potozenie nieruchomosci w
strefie stanowigcej zabytek rodzito skutki prawne wynikajgce z ustawy, to w ksiedze
wieczystej dotyczacej kazdej nieruchomosci znajdujgcej sie w granicach strefy
powinien by¢ zamieszczony wpis okreslony w art. 15 u.o.d.k. Takiego wpisu
dotyczgcego przedmiotowej nieruchomosci nie ma.

Zajmujgc sie charakterem prawnym wpisu do rejestru zabytkow, Sad
Okregowy wprawdzie podkreslit, ze w literaturze prawniczej wyrazono poglad, iz
jezeli wpis do rejestru zabytkow stanowi poczatek ochrony prawnej rzeczy lub
zbioru rzeczy, to ochrona zatozenia urbanistycznego oznacza per se ochrone
wszystkich sktadnikow, chyba ze zostang one wytgczone w momencie dokonywania
wpisu. Niemniej jednak, zdaniem Sadu drugiej instanciji, inng sprawg jest ochrona
zabytkowego zatozenia urbanistycznego, ktéra doprowadzi¢ ma do zachowania
zabytkowego uktadu zabudowy (np. przez zakaz budowy obiektow sprzecznych z
jej charakterem), a inng jeszcze istnienie okreslonych uprawnien i obowigzkéw
natozonych na wtascicieli poszczegdlnych nieruchomosci. Uprawnienia i obowigzki
ptyngce z faktu wpisania nieruchomosci do rejestru zabytkdw muszg by¢
skonkretyzowane i muszg dotyczy¢ wiasciciela konkretnej, zindywidualizowanej
nieruchomosci. W ustawie z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie débr kultury (art. 5
pkt 1) rozréznia sie dzieta budownictwa od historycznego zatozenia
urbanistycznego miast i osiedli, jak i zespotéw budowlanych o wartosci
architektonicznej. Oczywisty wydaje sie wniosek, ze mozliwe jest istnienie w
granicach zabudowy bedgcej zabytkiem budynku pozbawionego takiego
charakteru, stanowigcego jedynie nasladownictwo zabytkowego stylu. Uznanie
strefy zabudowy za zabytek nie powoduje jeszcze uznania za zabytek kazdego

potozonego w niej budynku, natomiast wywotuje okreslone ograniczenia dotyczgce



tej strefy, jak np. przewidziane w art. 20 wskazanej ustawy (mozliwos¢ okreslenia
warunkow dziatalnosci budowlanej). Tylko takie znaczenie ma potozenie budynku w
strefie zabudowy wpisanej do rejestru zabytkdw.

Z przepisow ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury wynika
réwniez, ze ochronie prawnej podlegajg nie tylko zabytki wpisane do rejestru, ale
rowniez inne, jezeli ich zabytkowy charakter jest oczywisty (art. 4 pkt 3). Jezeli w
wypadku obiektu liczgcego kilkaset lat zabytkowy charakter jest oczywisty, to nie
jest tak w wypadku obiektu liczgcego lat kilkadziesigt. Powodowie w toku procesu
nie wykazali, by przedmiotowa nieruchomos¢ stanowita zabytek w rozumieniu art. 4
pkt 3 ustawy, jakkolwiek twierdzenia takie podnosili. Przedstawione przez nich
pouczenie o skutkach wpisu do rejestru zabytkow, ktére otrzymali od
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, nie moze zastgpi¢ decyzji
administracyjnej i nie swiadczy o tym, ze nieruchomos¢ ma zabytkowy
charakter. (...)

Odnoszac sie do przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze przepisy art. 13 ust. 4, art. 29 ust.
2, art. 68 ust. 3 oraz art. 73 ust. 4 zawierajg okreslenie ,nieruchomos¢ wpisana do
rejestru zabytkdw". Gdyby zamiarem ustawodawcy byto wywotanie takiego skutku
prawnego, jaki przyjat Sgd Okregowy, to w ustawie postuzytby on sie pojeciem
»hieruchomos$¢ wpisana do rejestru zabytkow lub potozona w strefie zabudowy
wpisanej do rejestru zabytkdw". Takiego okreslenia ustawowego jednak nie ma.
Jezeli zas chodzi o wynikajgcy z art. 13 ust. 4 u.g.n. obowigzek uzyskania opinii
wojewodzkiego konserwatora zabytkow w razie oddawania w uzytkowanie
wieczyste lub sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow, to zasadnie
podkresla pozwana Gmina, ze obowigzek ten powinien by¢ spetniony przed
przetargiem i nie jest obojetne, kiedy taka opinia zostanie sporzgdzona. Z tresci art.
28 ust. 1 u.g.n. wynika, ze sprzedaz lub oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste nastepuje m.in. w formie przetargu. Skoro zatem sprzedaz w formie
przetargu wymaga uzyskania opinii, to powinna by¢ ona uzyskana przed tg
czynno$cig. Zawarcie zas nastepnie umowy w formie aktu notarialnego (art. 27
u.g.n.) jest konsekwencjg poprawnie przeprowadzonego przetargu, uzna¢ zatem
nalezy, ze nie zaistniaty podstawy prawne do obnizenia optaty z tytutu oddania

przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste i obnizenia ceny sprzedazy



budynku o 50 %, nieruchomosc¢ ta bowiem nie byta i nie jest wpisana do rejestru
zabytkow.

W kasacji powodowie, powotujgc sie na naruszenie prawa materialnego, tj. art.
4, art. 5 oraz art. 15 u.o.d.k. przez btedng ich wykfadnie i przyjecie, ze
nieruchomos¢ potozona na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow nie podlega
przepisom ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury, a dla uznania jej
zabytkowego charakteru niezbedny jest odpowiedni wpis do ksiegi wieczystej, oraz
art. 68 ust. 3, art. 73 ust. 4 u.g.n. przez btedng ich wyktadnie, polegajgca na
uznaniu, ze obowigzek obnizenia ceny nieruchomosci wpisanej do rejestru
zabytkow dotyczy wytgcznie nieruchomosci wpisanej na podstawie indywidualnej
decyzji, wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku Sgdu Apelacyjnego przez
uwzglednienie powoddztwa.

W obszernym uzasadnieniu kasacji powodowie zakwestionowali stanowisko
Sadu Apelacyjnego, w wyniku ktérego ich powddztwo zostato oddalone. Sad ten,
ich zdaniem, nietrafnie stwierdzit, ze jezeli budowle potozone na terenie wpisanym
do rejestru zabytkdéw majg wartos¢ zabytkowg, to powinny by¢ oddzielnie wpisane
do rejestru zabytkow, poniewaz uznanie strefy zabudowy za zabytek nie powoduje
uznania za zabytek kazdego potozonego w niej budynku, cho¢ wywotuje okreslone
ograniczenia dotyczgce tej strefy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Przedmiotowy zakres nieruchomosci, ktérych ceny sprzedazy i optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego podlegajg obowigzkowej bonifikacie, okreslony zostat w
art. 68 ust. 3i art. 73 ust. 4 u.g.n. Z pierwszego z nich wynika, ze ustalong, zgodnie
z art. 67, cene nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw obniza sie 0 50%.
Wiasciwy organ moze, za zgodg odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku,
podwyzszyc¢ lub obnizy¢ te bonifikate. W drugim z nich natomiast sformutowano
zasade, ze ustalone, zgodnie z art. 72 ust. 2 i 3 pkt 5, optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego obniza sie 0 50%, jezeli nieruchomos¢ gruntowa zostata wpisana do
rejestru zabytkow. Wiasciwy organ moze, za zgodg odpowiednio wojewody albo
rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate. W Scistym zwigzku z tymi
przepisami pozostajg niewatpliwie art. 13 ust. 4 i art. 29 ust. 2 u.g.n. W mysl
pierwszego z tych przepiséw, sprzedaz, zamiana, darowizna lub oddanie w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw, a takze

wnoszenie tych nieruchomosci jako wktadow niepienieznych (aportow) do spotek,



wymaga uzyskania zgody wiasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow
dziatajgcego w imieniu wojewody — w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ Skarbu Panstwa oraz opinii wtasciwego wojewddzkiego konserwatora
zabytkow dziatajgcego w imieniu wojewody — w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wiasnosc¢ jednostki samorzadu terytorialnego. Wedtug natomiast art.
29 ust. 2, jezeli przedmiotem umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste jest nieruchomos¢ wpisana do rejestru zabytkdéw, przy
okreslaniu sposobu korzystania z tej nieruchomosci mozna natozy¢ na nabywce, w
razie potrzeby, obowigzek odbudowy lub remontu potozonych na niej zabytkowych
obiektéw budowlanych, w terminie okreslonym w umowie.

W przytoczonych przepisach mowi sie o wpisanych do rejestru zabytkéw
nieruchomosciach (art. 13 ust. 4, art. 29 ust. 2 i art. 68 ust. 3) lub nieruchomosciach
gruntowych (art. 73 ust. 4). Taka konstrukcja przepiséw, a zwtaszcza art. 68 ust. 3 i
art. 73 ust. 4 u.g.n., majgcych dla rozstrzygniecia sprawy zasadnicze znaczenie,
determinuje wyktadnie zawartych w nich poje¢ ,nieruchomos$¢” i ,nieruchomosc¢
gruntowa”, pojecia te bowiem majg charakter normatywny i blizej okreslone sg w
przepisach kodeksu cywilnego. Mimo braku w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami, w odréznieniu od poprzedniego stanu prawnego, odestania w
sprawach nig nie uregulowanych do przepiséw tego kodeksu, w omawianym
zakresie uwzglednic trzeba unormowania kodeksowe, gdyz chodzi tu o pojecia
stricte cywilnoprawne, nie bedgce jednoczesnie przedmiotem odrebnego
uregulowania we wskazanej ustawie.

Rozwijajgc to wstepne zatozenie nalezy przede wszystkim zwrdci¢ uwage, ze
w okresie obowigzywania ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.
— dalej: "u.g.g.") omawiane zagadnienie uregulowane byto w jej art. 40 ust. 4.
Zgodnie z tym przepisem, obligatoryjna obnizka ceny sprzedazy oraz optaty za
uzytkowanie wieczyste gruntow ze wzgledu na zabytkowy charakter przedmiotu
nabycia odnosita sie do obiektow wpisanych do rejestru zabytkow. Przez obiekt
wpisany do rejestru zabytkow pod rzgdem powotanej ustawy nalezato zas rozumiec
zbudynek stanowigcy obiekt zabytkowy” (art. 22). Jest oczywiste, ze poprzednie
unormowanie nie byto precyzyjne, skoro w naszym systemie prawnym przedmiotem
obrotu nieruchomosci stanowigcych wtasnos$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego sg i byty nieruchomosci, nie za$ ,obiekty wpisane do



rejestru zabytkdw"; obiekty takie, jako czesci sktadowe gruntu (art. 48 k.c.), nie
mogg by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci (art. 47 § 1 k.c.). Tak wiec po wejsciu
w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 13 ust. 4, art. 29 ust. 2, art. 68
ust. 3iart. 73 ust. 3) nie doszto w zakresie analizowanej kwestii do zmiany
merytorycznej, lecz jedynie do zmiany redakcyjnej, majgcej na celu, jak juz wyzej
zaznaczono, prawidtowe odzwierciedlenie ogolnej zasady, ze przedmiotem
sprzedazy jest nieruchomosc, a nie ,obiekt wpisany do rejestru zabytkow".

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, podobnie jak i ustawa o gospodarce
gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, nie ma wtasnych przepisow okreslajgcych
pojecie "zabytku", siegng¢ wiec nalezy w tym wzgledzie do art. 4 ustawy z dnia 15
lutego 1962 r. o ochronie débr kultury. Z punktu widzenia rozstrzygniecia o
zasadnosci kasaciji chodzi jedynie o podlegajgcy ochronie prawnej zabytek, ktory
jest dobrem kultury wpisanym do rejestru zabytkow na podstawie decyzji
wojewddzkiego konserwatora zabytkow (art. 4 pkt 1). Rejestr zabytkow
znajdujgcych sie na terenie wojewodztwa prowadzi w imieniu wojewody wojewodzki
konserwator zabytkow (art. 13 ust. 1 w zwigzku z art. 8 ust. 1 pkt 3 u.o.d.k.). Dobra
kultury nieruchome, ruchome oraz kolekcje wpisuje sie do rejestru zabytkow na
podstawie decyzji wojewodzkiego konserwatora zabytkdw, wydanej z urzedu lub na
wniosek wtasciciela dobra kultury, jego uzytkownika, bgdz wtasciwego organu
powiatu lub gminy (14 ust. 1 pkt 1 i 2 u.0.d.k.). Decyzja o wpisaniu dobra kultury do
rejestru powinna zawierac, oprocz danych wymienionych w art. 107 § 1 k.p.a.,
pouczenie o skutkach wpisu do rejestru (§ 8 ust. 1 rozporzgdzenia Rady Ministrow z
dnia 23 kwietnia 1963 r. w sprawie prowadzenia rejestru zabytkéw i centralnej
ewidencji zabytkéw, Dz.U. Nr 19, poz. 101, ze zm.; obecnie § 5 ust. 2
rozporzgdzenia Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 6 wrzesnia
2000 r. w sprawie prowadzenia rejestru zabytkow i centralnej ewidencji dobr kultury,
Dz.U. Nr 86, poz. 965). Wpisanie nieruchomo$ci lub jej czesci do rejestru zabytkéw
ujawnia sie w ksiedze wieczystej danej nieruchomosci na wniosek wojewddzkiego
konserwatora zabytkow (art. 15 ust. 1 u.o.d.k.).

Istotne znaczenie dla okreslenia podstawy udzielenia bonifikaty z tytutu, o
ktorym mowa w art. 68 ust. 3 i 73 ust. 3 u.g.n. (dawniej w art. 40 ust. 4 u.g.g.), ma
okolicznos¢, ze hipotezy norm zawartych w tych przepisach obejmujg przedmioty
jednostkowe, zindywidualizowane. Swiadczy o tym zaréwno sformutowanie ,obiekt

wpisany do rejestru zabytkow", jak i wyrazenie ,nieruchomos¢ (lub nieruchomosé¢



gruntowa) wpisana do rejestru zabytkéw". Takie wskazanie wyklucza wiec
ewentualnos¢, ze chodzi¢ tu moze takze o zbiory rzeczy. Wprawdzie stan prawny w
zakresie rozwazanej problematyki nie zmienit sie, to jednak obecnie zagadnienie
ksztattuje sie jednoznacznie. Pojecie nieruchomosci, jak juz podkreslono, ma
charakter normatywny. W prawie cywilnym rozumie sie przez nie czesci
powierzchni ziemskiej, stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), albo
budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy
przepisow szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci (art. 46 §
1 k.c.). Takie rozumienie nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkdw wynika
poza tym z art. 15 u.o.d.k., zgodnie z ktérym wpisanie ,zabytku nieruchomego" (art.
14 ust. 1) do rejestru zabytkow ujawnia sie w ksiedze wieczystej danej
nieruchomosci. Nie bez znaczenia pozostaje takze definicja nieruchomosci
gruntowej zawarta w samej ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Zostata ona
sformutowana w art. 4 tej ustawy i wynika z niej, ze przez nieruchomos$¢ gruntowag
nalezy rozumie¢ grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wytgczeniem budynkow i
lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wiasnosci. Chodzi zatem, podobnie jak w
art. 46 § 1 k.c., o wydzielong czes¢ gruntu, stanowigcg odrebny przedmiot
wiasnosci.

W literaturze trafnie spostrzezono, ze na gruncie ustawy z dnia 15 lutego
1962 r. o ochronie débr kultury od nieruchomosci (gruntowych, budynkowych lub
lokalowych) zabytkowych, jako skonkretyzowanych i zindywidualizowanych rzeczy,
nalezy odroznic inne dobra kultury stanowigce zabytek, ktorymi moga by¢ takze
okreslone rzeczy ztozone, swoiste ,zbiory zabudowanych nieruchomosci” w postaci
zespotow budowlanych o wartosci architektonicznej (art. 5 pkt 1).

Zespoty budowlane, jak np. dzielnice staromiejskie lub inne albo dawne
fortyfikacje (np. cytadele), chronione ze wzgledu na swojg historyczng warto$¢ oraz
uktad ulic i zabudowe, obejmujg zazwyczaj obok nieruchomosci zabytkowych
réwniez zlokalizowane w ich obrebie nieruchomosci nie majgce takiego charakteru.
W takim wypadku przedmiotem wpisu do rejestru zabytkow jest caty zespot w
ogolnosci, natomiast w ksiegach wieczystych prowadzonych dla poszczegdlnych
nieruchomosci usytuowanych w granicach zabytkowego zespotu tego faktu sie nie
ujawnia, z wyjatkiem tych nieruchomosci, w stosunku do ktérych wydano
indywidualne (w sensie podmiotowym) i konkretne (w sensie przedmiotowym)

decyzje administracyjne o wpisaniu danej nieruchomosci do rejestru zabytkow (art.



141 15 u.0.d.k.). Nie mozna wiec podzieli¢ prezentowanego w kasacji zapatrywania
skarzgcych, ze skoro poszczegdlne nieruchomosci potozone na chronionym terenie
wyznaczajg jego historyczny charakter i nadajg mu walor, ktéry decyduje o
koniecznos$ci objecia ochrong catego uktadu zabudowy, to sitg rzeczy ochrona tego
terenu oznacza ochrone wszystkich jego znaczacych sktadnikow, chyba ze pewne
elementy z takiej ochrony zostaty wytgczone. Obowigzuje bowiem zasada
przeciwna.

Podkresli¢ nalezy, ze taki sam poglad wyrazany jest w orzecznictwie
Naczelnego Sadu Administracyjnego. Przyktadowo, w wyrokach dnia 21 wrzesnia
1993 r., SA/Po 3224/92 (OSP 1995, nr 5 poz. 121) i z dnia 19 lutego 1997 r., SA/Gd
2823/95 (nie publ.) Sad ten przyjat, ze wpisanie do rejestru zabytkdw historycznego
zatozenia urbanistycznego nie oznacza, iz wszystkie budowle na tym terenie sg
zabytkami. Jezeli majg same przez sie warto$¢ zabytkowg, powinny by¢ oddzielnie
wpisane do rejestru zabytkow.

Podobnie ksztattuje sie sytuacja w razie objecia ochrong konserwatorskg
samego zatozenia urbanistycznego miast i osiedli (rowniez art. 5 pkt 1). Woéwczas
dobrem kultury jest sama koncepcja urbanistyczna. W obu przedstawionych
wypadkach przedmiotem ochrony konserwatorskiej jest wiec albo sam zespdt, albo
sama koncepcja (uktad architektoniczny wzglednie urbanistyczny), a nie
poszczegolne rzeczy (nieruchomosci) potozone w strefie ochronnej. Niemniegj
jednak z tego powodu, jak trafnie podkreslit Sad drugiej instanciji, wszelka
dziatalno$¢ budowlana w takiej strefie, moggca zagrozi¢ albo naruszy¢ zabytkowy
uktad architektoniczny lub zabytkowy zespo6t budowlany, objeta jest wzmozong
reglamentacjg administracyjnoprawng (art. 20). Ochrona zabytkowych uktadéw
urbanistycznych i zabytkowych zespotoéw budowlanych polega na mozliwosci
wiadczego okreslania warunkow dziatalnosci budowlanej na ich terenie oraz
nakazywania usuniecia, uporzgdkowania albo przebudowy poszczegdinych
budynkow lub wydania innych stosownych zarzgdzen.

W opisanej sytuacji istniejg wiec bezsprzecznie pewne szczegolne
ograniczenia, zarbwno w zakresie swobody prowadzenia dziatalnosci budowlanej,
jak i w zakresie korzystania z konkretnych nieruchomosci, niemniej jednak sg to
ograniczenia nie tak daleko idgce, jak w wypadku objecia ochrong konserwatorskag
zindywidualizowanego ,zabytku nieruchomego”. W wypadku wpisania do rejestru
zabytkéw nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. na wiascicieli naktadane sg



obowigzki surowsze i bardziej obostrzone. Rzutujg one nie tylko na zakres
korzystania z nieruchomosci, lecz rowniez — w pewnym stopniu — na swobode
sposobu zarzgdzania i rozporzgdzania nig. Ograniczenia i obowigzki dotyczgce
konkretnej nieruchomosci odnoszg sie np. co do przebudowy, odnawiania lub
konserwacji znajdujgcego sie na niej budynku (art. 27, 30-31). Z drugiej jednak
strony, wtasciciele lub uzytkownicy nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow
uzyskujg nieraz specjalne uprawnienia, jak np. mozliwos¢ otrzymania dotacji
bezzwrotnej w zwigzku robotami konserwatorskimi (art. 31 ust. 4).

Ustawodawca, okreslajgc przedmiotowy zakres ustawy z dnia 15 lutego
1962 r. o ochronie débr kultury, postuzyt sie wiec szerokim pojeciem ,dobro kultury”,
gdyz celem tej ustawy jest umozliwienie objecia ochrong kazdego zabytku cennego
ze wzgleddéw historycznych czy kulturowych. W konsekwencji stworzona zostata
ustawowa mozliwos¢ uznania za zabytek, ktéremu nalezna jest ochrona, nie tylko
rzeczy lub nieruchomosci warto$ciowych ze wzgledéw historycznych albo
kulturowych, lecz takze r6znego rodzaju zespotéw budowlanych o wartosci
architektonicznej czy tez jedynie zatozen urbanistycznych miast i osiedli. O wpisie
do rejestru i objeciu ochrong decyduje konserwator zabytkéw, podejmujgc stosowng
decyzje kazdorazowo w odniesieniu do konkretnych, ale i szeroko rozumianych
dobr kultury.

Takie unormowanie ma gteboki sens i jest racjonalne, za uznaniem bowiem
koniecznos$ci wpisu danej, a zatem konkretnej, nieruchomosci do rejestru zabytkdw
jako przestanki stosowania art. 68 ust. 3 i art. 3 art. 73 u.g.n. przemawia wzglad na
takg ochrone zabytkow, w nastepstwie ktorej na podstawie ustawy o dobrach
kultury naktadane sg na witascicieli nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow
liczne i zarazem konkretne obowigzki, ciezary i ograniczenia wtasnosci, jak np.
bezwzgledny obowigzek uzytkowania zabytku nieruchomego w sposéb zgodny z
zasadami opieki nad zabytkami i w sposdb odpowiadajgcy jego wartosci zabytkowej
(art. 38 ust. 1 u.0.d.k.), a co wiecej, naktadane sg nawet zakazy karne zagrozone
sankcjg (art. 78 tej ustawy), ktére nie odnoszg sie do wtascicieli nieruchomosci
potozonych wprawdzie w strefie zespotu budowlanego wpisanego do rejestru
zabytkéw, ale co do ktérych nie wydano indywidualnych decyzji o wpisie do tegoz
rejestru. Wtasnie z tej racji obniza sie o potowe cene lub optate za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci wpisanych do rejestru (art. 68 ust. 3 w zwigzku z art. 73

ust. 3), jako swego rodzaju ekwiwalent wspomnianych obowigzkdéw i ograniczen



(zob. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 1995 ., | CRN
37/95, OSNC 1995, nr 9, poz. 133). Takie rozwigzanie jest poza tym spojne z
konstrukcjg nieruchomosci, przyjetg przez ustawodawce w art. 46 § 1 k.c.

Z tych wszystkich wzgledoéw za nietrafny uznac nalezy zarzut skarzacych, ze
gdyby ustawodawca, redagujgc tres¢ art. 68 ust. 3 i art. 73 ust. 4 u.g.n., zamierzat
uzalezni¢ udzielenie obligatoryjnej bonifikaty od wydania indywidualnej decyzji, to
uzytby sformutowania ,nieruchomosc¢ odrebnie wpisana do rejestru zabytkow", jak
to uczynit w ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych, w
art. 7 ust. 1 pkt 6, zaznaczajac, ze ,zwalnia sie od podatku od nieruchomosci:
grunty i budynki wpisane indywidualnie do rejestru zabytkow". Zdaniem skarzgcych,
ustawodawca, mimo ze znat juz wczesniejsze pojecie: ,nieruchomosci wpisanej
indywidualnie", w ustawie o gospodarce nieruchomosciami uzyt jednak innego,
bardziej ogdlnego sformutowania, stad tez trudno uznac, ze byto to dziatanie
przypadkowe. Jezeli wiec sporna nieruchomosé potozona jest na terenie osiedla
"Z.0.", ktdre jest wpisane do rejestru zabytkow i zarazem potozona jest w granicach
strefy ochrony konserwatorskiej "Z.H.", to nasuwa sie wniosek, ze nieruchomos¢ ta
objeta jest dwukrotnie wpisem do rejestru zabytkéw. (...)

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze w razie oddania przez jednostke samorzadu
terytorialnego w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej i
sprzedazy usytuowanego na niej budynku, nie wpisanej do rejestru zabytkow i
potozonej na obszarze wpisanego do rejestru zabytkéw zespotu budowlanego
(osiedla) o wartosci historycznej oraz (lub) w obrebie strefy objetej ochrong
konserwatorskg ze wzgledu na zatozenia urbanistyczne (uktad ulic i zabudowe), nie
majg zastosowania art. 68 ust. 3 i art. 73 ust. 4 u.g.n., dotyczgce obowigzkowego
obnizenia ceny i optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

Poczynione wywody i ich konkluzja sprawiajg, ze bezprzedmiotowe jest
ustosunkowywanie sie do pozostatych zarzutéw i twierdzen skarzgcych.

W tym stanie rzeczy, wobec braku usprawiedliwionych podstaw, kasacja
podlegata oddaleniu (art. 393"2).



