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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

8 listopada 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Monika Koba (przewodniczgcy)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Karol Weitz (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 8 listopada 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Skarbu Panstwa - Starosty Ostrowskiego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Rzeszowie

z 20 kwietnia 2021 r., | ACa 50/19,

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Starosty Ostrowskiego
przeciwko K. D.

o zapfate,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok Sadu
Okregowego w Tarnobrzegu przez oddalenie powédztwa w
pozostatym zakresie (pkt I. 2.) oraz rozstrzygajacej o kosztach
postepowania za obie instancje (pktl. 3., I. 4. i lll) i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowy Apelacyjnemu w Rzeszowie do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Dariusz Dohczyk  Monika Koba Karol Weitz

UZASADNIENIE
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Powodd Skarb Panstwa- Starosta Ostrowski wnidst pozew przeciwko K. D.,
domagajac sie zasgdzenia od pozwanego na swojg rzecz kwoty 378 466,70 zt z
ustawowymi odsetkami od kwoty 189 233,35 zt od 1 kwietnia 2015 r. do 31 rudnia
2015 r. i z ustawowymi odsetkami za opoznienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaptaty
oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwoty 189 233,35 zt od 1 kwietnia
2016 r. do dnia zaptaty. Wyrokiem z 27 wrzesnia 2018 r. Sad Okregowy w
Tarnobrzegu zasgdzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 378 466,70 zt z
ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwoty 189 233,35 zt od 1 kwietnia 2015 r.
do 31 grudnia 2015 r. i z ustawowymi odsetkami za opoznienie od 1 stycznia 2016 r.
do dnia zaptaty oraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od kwoty 189 233.35 zt

od 1 kwietnia 2016 r. do dnia zaptaty i orzekt o kosztach procesu.

Sad ustalit, ze pozwany K. D. 26 stycznia 2013 r. zostat wpisany jako
uzytkownik wieczysty nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek: nr[...], nr[...]1, nr[...]2
oraz dziatek nr [...]3, nr [...]4, nr [...]5, nr [...]16, nr [...]7, nr [...]8, nr [...]9, nr [...]10, nr
[..]111, nr[..]12 i nr [...]13, na podstawie wniosku z 8 stycznia 2013 r., w miejsce S.
D. zmartego w 2011 r. Wysokos¢ optaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
obejmujgcej dziatki nr [...], nr [...]1 nr[...]2, nr [...]3, nr [...]4, nr [...]5, nr [...]6, nr [...]7,
nr[..]8, nr[...]9, nr[..]114, nr [...110, nr [..]11, nr [...]15, nr [...]12, nr [...]13 ustalito
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Kaliszu orzeczeniem z 3 lutego 2009 r.
Powdd poinformowat pozwanego o wysokosci opfaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego pismem z 3 lutego 2012 r. jako spadkobierce S. D.. Zawiadomienie to
doreczono pozwanemu 10 lutego 2012 r. Pozwany nie uiscit optaty rocznej za 2015 r.
i za 2016 r.. Powdd wezwat pozwanego do uiszczenia optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste za 2015 r. pismem z 14 kwietnia 2013 r., ktére doreczono mu 20 kwietnia
2015 r. Pismem z 14 kwietnia 2016 r. powdd wezwat pozwanego do uiszczenia optaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste za 2016 r. Wezwanie to doreczono pozwanemu
19 kwietnia 2016 r. Decyzjg z 31 marca 2016 r. Wielkopolski Konserwator Zabytkow
orzekt o wpisaniu do rejestru zabytkdw wojewddztwa [...] bryly i elewacji budynku
dawnego Zarzadu ,W.” wraz z gruntem pod budynkiem przy ulicy [...] w miescie O..

Budynek ten znajduje sie na dziatkach nr [...] i nr [...]1, ktorych uzytkownikiem
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wieczystym jest pozwany. W wyniku prowadzonego przeciwko pozwanemu
postepowania egzekucyjnego uzytkowanie wieczyste dziatek nr [...]3, nr[...]4, nr[...]6.
Nr [...]7, nr [...]18, nr [...]9, nr [..]14, nr [..]10, nr [...]J11, [..]15, nr [...]12 i nr [...]13
zostato przeniesione na Gmine Miasto Ostrow Wielkopolski, po czym dziatki te
zostaty wytgczone do innej ksiegi wieczystej na podstawie wnioskow z 26
pazdziernika 2016 r., rozpoznanych kolejno w dniach 18 listopada 2016 i 22 listopada
2016 r.

Sad nie podzielit zarzutu pozwanego, ze w zwigzku z wpisaniem
nieruchomosci do rejestru zabytkéw przystuguje mu 50 % bonifikaty od optaty roczne;j
za uzytkowanie wieczyste. Wskazat, ze w 2015 r. nie obowigzywata Zzadna decyzja
o wpisie do rejestru zabytkow, dotyczgca nieruchomosci objetej postepowaniem,
CO 0znacza, ze pozwany miat obowigzek zaptaci¢ optate za uzytkowanie wieczyste
za 2015 r. zgodnie z decyzjg Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego z 3 lutego
2009 r. Sgd uznat, ze skoro decyzja o wpisaniu do rejestru zabytkéw dotyczy jedynie
elewacji i budynku wraz z gruntem, a nie wymienia numeru dziatki, na ktorej on stoi,
to oznacza, to, ze dotyczy ona budynku w obrebi murow, a nie catej nieruchomosci
Z wpisOow do ksiegi wieczystej wynika, ze budynek stanowi odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci, co oznacza, ze decyzja [...] Konserwatora Zabytkdw nie daje
pozwanemu prawa do bonifikaty, gdyz optata za uzytkowanie wieczyste dotyczy catej
nieruchomosci, podczas gdy decyzja o wpisaniu do rejestru zabytkdéw dotyczyta
stanowigcego odrebng wtasnos¢ budynku (bryty i elewaciji) i tak tez zostata ujawniona
w ksiedze wieczystej. Wskazujgc na przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz.U. z 2024 r. poz. 1145, dalej jako
Lustawa”) Sgd podnidst, ze nieruchomos¢ gruntowa to grunt z czesciami sktadowymi.
Z wyfgczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnosci.
Wynika z tego, ze w przypadku uzytkowania wieczystego nieruchomos¢ gruntowa
oznacza wytgcznie grunt, do ktérego decyzja o wpisie do rejestru zabytkow nie

odnosi sie.

Wedtug Sadu nie miat takze racji pozwany, gdy powotywat sie na zbycie
w 2016 r. prawa uzytkowania wieczystego, co dotyczyto czesci nieruchomosci.
W tym zakresie Sad przyznat racje powodowi, ktory wskazat, ze dla skutecznosci
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przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego decydujgce znaczenie ma wpis do
ksiegi wieczystej tego prawa, ktéry zgodnie z art. 29 ustawy z 6 lipca 1982 r.
o hipotece i ksiegach wieczystych ma moc wsteczng od dnia ztozenia wniosku
stanowigcego podstawe tego wpisu. Wynika z tego, ze pozwany przestat by¢
uzytkownikiem wieczystym dziatek nr[...]3, [...]4, [...]5, [...16, [...]7, [.-.]9, [...]14, [...]10,
[..111, [..]15, [..]12, [...]13 z chwilg ztoZzenia wniosku o dokonanie wpisu, a nie — jak

wskazywat pozwany — z dniem 7 lipca 2016 r.

Sad ocenit, ze zbycie to nie ma wpltywu na obowigzek uiszczenia przez
pozwanego optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste za 2016 r. Nastgpito ono po
uptywie terminu do uiszczenia optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste za 2016 r.,
gdyz termin uiszczenia tej optaty uptywa 31 marca kazdego roku z géry za dany rok,
podczas gdy wniosek o wpis zmiany podmiotu uzytkowania wieczystego zostat
ztozony 26 pazdziernika 2016 r. Roczna optata za uzytkowanie wieczyste za 2016 r.
stata sie wymagalna 1 kwietnia 2016 r. bez koniecznosci wzywania pozwanego do
jej uiszczenia. Zgodnie z art. 71 ust. ustawy optaty roczne wnosi sie przez caty czas
trwania uzytkowania wieczystego w terminie do 31 marca kazdego roku z gory za
dany rok. Pozwany powinien byt zatem uisci¢ optate za uzytkowanie wieczyste za
2016 r. do 31 marca 2016 r., a tym samym zbycie tego prawa po tej dacie nie mogto
mie¢ wptywu na wymagalny juz obowigzek pozwanego w tym przedmiocie, Brak
w tej sytuacji podstaw do zastosowania art. 71 ust 6 ustawy, w ktérym przewidziano
zmniejszenie optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste proporcjonalnie do czasu jego
trwania w razie jego wygasniecia, gdyz przepis ten nie dotyczy przypadku, gdy prawo
uzytkowania wieczystego jest przedmiotem obrotu, a tym samym nie dochodzi do

jego wygasniecia.

Sad zwazyt, Zze roczna optata za uzytkowanie wieczyste jest zwigzana
z uzytkowaniem wieczystym, co oznacza, ze obowigzku jej uiszczania nie ma
podmiot niebedgcy uzytkownikiem wieczystym, jednak nie mozna poming¢ tego,
ze W niniejszej sprawie przeniesienie uzytkowania z pozwanego na inny podmiot
nastgpito w toku postepowania egzekucyjnego, co nie moze zwalnia¢ pozwanego od
uiszczenia optaty, ktora przed tym przeniesieniem byta juz wymagalna i powod miat

prawo do jej egzekwowania od pozwanego. Opfaty za uzytkowanie wieczyste majg
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charakter opfat rocznych, a przepisy prawa nie przewidujg ich zwrotu przez
wiasdciciela w razie przeniesienia uzytkowania wieczystego. Oznacza to, ze optata
jest nalezna za caty rok uzytkowania wieczystego bez wzgledu na to, ile czasu

w ciggu roku prawo to faktycznie istniato.

Apelacje od wyroku z 27 wrzesnia 2018 r. wnidst pozwany. Sad Apelacyjny
w Rzeszowie wyrokiem z 20 kwietnia 2021 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposaob,
ze zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 295 815,20 zt z ustawowymi
odsetkami od kwoty 189 233,35 zt od 1 kwietnia 2015 r. do 31 grudnia 2015
r. i z ustawowymi odsetkami za op6znienie od kwoty 106 581,84 zt od 1 stycznia 2016
r. do dnia zapfaty, oddalit powdédztwo w pozostatym zakresie i oddalit apelacje

W pozostatej czesci.

Sad Apelacyjny przyjat wszystkie ustalenia faktyczne sgdu pierwszej instancji
za wiasne i uzupetniajgc je dodatkowo ustalit, ze tgczna powierzchnia dziatek
tworzgcych nieruchomos¢é bedgcag przedmiotem postepowania wynosi 10,2399 ha,
przyjeta w orzeczeniu SKO z 3 lutego 2009 r. warto$¢ jednego jej metra
kwadratowego wynosi 61,60 zt. Sgd Apelacyjny uznat czesciowo za zasadny zarzut
apelacyjny pozwanego co do koniecznosci proporcjonalnego naliczenia optaty
za 2016 r. Podkreslit, ze pozwany jest nadal uzytkownikiem nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg KWI...], w sktad ktérej wchodzg obecnie dziatki nr [...]2, nr[...] i nr
[...]1 o powierzchni: nr[...] - 0,0 297 ha, nr [...]1 — 0,132 hai nr [...]2- 0,0354h, przy
czym na dziatkach nr[...]i[...]1 stoi budynek wpisany do rejestru zabytkow. Pozostate
dziatki zostaty przeniesione do innej ksiegi wieczystej nr [...]. Co do zasady Sad
Apelacyjny podzielit wyrazone w judykaturze na gruncie wczesniejszego stanu
prawnego stanowisko odnosnie do naliczenia optaty za uzytkowanie wieczyste
proporcjonalnie za dany rok w razie jego przejscia na inny podmiot W spornym w
niniejszej sprawie okresie 2016 r. nie obowigzywat jeszcze art. 71 ust. 7 ustawy, ktory
wszedtw zycie 23 sierpnia 2017 r., stanowigcy, ze w przypadku, gdy nastgpita zmiana
uzytkownika wieczystego, optate pobiera sie w catosci od osoby bedgcej
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci 1 stycznia tego roku, za ktéry obowigzuje

optata.
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W poprzednim stanie prawnym Sad Najwyzszy opowiedziat sie za wyktadnig
celowosciowg i stwierdzit, ze w razie zbycia prawa uzytkowania wieczystego w ciggu
roku kalendarzowego zbywca jest zobowigzany do uiszczenia wtascicielowi optaty
rocznej w rozmiarze odpowiadajgcym rzeczywistemu okresowi korzystania przez
niego z nieruchomosci obcigzonej tym prawem. Za decydujgcej w tej mierze Sad
Najwyzszy uznat tre$¢ art. 238 k.c., zgodnie z ktérym uzytkownik wieczysty uiszcza
przez czas trwania swego prawa optate roczng (wyrok z 25 listopada 2010 r.,
| CSK 692/06). Za rozwigzaniem tym przemawiat przede wszystkim podzielny
charakter $wiadczenia z tytutu optaty oraz okolicznos¢, ze stanowi ona
wynagrodzenie (ekwiwalent) za korzystanie z nieruchomosci (por. takze wyrok Sgadu
Najwyzszego z 12 lutego 2014 r., IV CSK 284/13). Wprowadzenie normy art. 71 ust.
7 ustawy mozna uznacC albo za potwierdzenie przez ustawodawce odmiennej
wyktadni przyjmowanej w doktrynie, albo za zmiane regulacji. Powotujgc sie na
uzasadnienie projektu ustawy, ktora wprowadzata omawiang regulacje,
Sad Apelacyjny ocenit, ze nie byfa to tylko zmiana porzgdkujgca, lecz zmiana

dotychczasowej regulacji na przysztosc.

Optata roczna stanowi wynagrodzenie uiszczane wilascicielowi przez
kazdoczesnego uzytkownika wieczystego za mozliwo$¢ korzystania z gruntu
(w tym jego zabudowy) z wytgczeniem innych oséb. Zgodnie z art. 238 k.c.
uzytkownik uiszcza jg przez czas trwania swego prawa. Oznacza to koniecznosc jej
proporcjonalnego zmniejszenia w wypadku wygasniecia tego prawa (np. wskutek
przeksztatcenia we wtasnos¢) w ciggu roku. W konsekwencji w ocenie Sgdu
Apelacyjnego zasadne byto twierdzenie pozwanego co do naliczania opfaty za
uzytkowanie wieczyste w sposéb proporcjonalny, przy czym to na pozwanym
spoczywat ciezar dowodzenia (art. 6 k.c.) daty przejscia prawa wieczystego
uzytkowania. W toku postepowania egzekucyjnego prawo uzytkowania wieczystego
zostato przeniesione na Gmine Miasto Ostréw Wielkopolski, a objete tym
przeniesieniem dziatki zostaty wylgczone do innej ksiegi wieczystej na podstawie
whnioskéw z 26 pazdziernika 2016 r. w dniach 18 listopada 2016 i 22 listopada
2016 r. Z tego wzgledu Sad przyjat 26 pazdziernika 2016 r. jako date graniczng do
ktérej nalezato zasadzi¢ nalezno$¢ z tytutu optaty za uzytkowanie wieczyste

dotyczace czesci dziatek. Ostatecznie zatem optate z tytutu uzytkowania
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wieczystego dotyczgca dziatek nadal objetych ksiegq [...], {j. nr[...]12, nr[...] i nr [...]1,
w ktorej pozwany figuruje jako uzytkownik wieczysty nalezato uwzgledni¢ za caty
sporny 2016 r., co dato kwote 3642,40 zl/6160 zt stawki przyjetej za 1 m? przy
uwzglednieniu powierzchni trzech wymienionych dziatek tj. 0,0297 ha, 0,1320 ha,
0,0254 ha/ 1971m? x 61,60 zt = 12142136 x 3% zt = 3642/40 zi. Opfate
proporcjonalng za okres od 1 stycznia 2016 r. do 26 pazdziernika 2016 r., tj. za 299
dni nalezato obliczy¢ w odniesieniu do pozostatej powierzchni tgcznej dziatek,
przeniesionych do innej ksiegi wieczystej, ktore nie wchodzity juz w sktad
nieruchomosci, ktorej wieczystym uzytkownikiem pozostat pozwany, co dato kwote
151 613,93 zt (102 399 m? dotychczasowej tgcznej powierzchni nieruchomosci
—1971m? x 61,60 zt= 6.186,364 x 3% = 185 590,94 zt. Proporcjonalnie 185 590,94
zt (366 dni = 507.07 zt/ za dzien x 299 dni od 101.2016r. do 26.10/2016 r. = 151613,93
zt).

W koncowym efekcie kwota optaty za wieczyste uzytkowanie wieczyste za
2016 r. wynosita tgcznie 155256,33 zt (151613,93 zt + 3 642,40 zt. Wobec faktu,
ze w 2015 r. pozwanemu przystugiwato uzytkowanie wieczyste stosunku do catej
nieruchomosci objetej decyzjg w przedmiocie ustalenia optaty, zasadne byto
przyjecie za ten okres optaty w wysokosci ustalonej orzeczeniem Samorzgdowego

Kolegium Odwotawczego, tj, w kwocie 189 233,35 zi.

Drugg kwestia rozwazong przez Sad Apelacyjny byto zastosowanie do
naleznej optaty 50 % bonifikaty na podstawie art. 73 ust. 4 ustawy, stanowigcego,
ze ustalone stosownie do tresci art. 72 ust. 2 i 3 pkt 5 ustawy optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego obniza sie o 50%, jezeli nieruchomos$¢ gruntowa wpisana
zostata do rejestru zabytkéw, oraz ze wiasciwy organ moze za zgodag rady lub
sejmiku podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate. Sad Apelacyjny podnidst, ze
udzielenie bonifikaty od opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu
nalezy do organu bedgcego strong umowy o uzytkowanie wieczyste, a wszelkie
spory na tym tle wynikte podlegajg jurysdykcji sadéw powszechnych. Sgd podzielit
poglad, ze bonifikata o ktérej mowa nie nalezy sie jezeli wpis do rejestru zabytkéw
dotyczy wytgcznie nieruchomosci budynkowej, gdyz art. 73 ust. 4 ustawy dotyczy

nieruchomosci gruntowej, jak rowniez stanowisko, ze =zakres przedmiotowy
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rzeczonej bonifikaty z mocy art. 73 ust. 4 ustawy oparty jest na zatozeniu,
ze wymienione w ustawie pojecia nieruchomosci, jak i nieruchomosci gruntowej majg
charakter normatywny. Ich zakres okresla nie tylko Kodeks cywilny, ktory
w art. 46 § 1 wyrdznia — poza nieruchomosciami gruntowymi, takze nieruchomosci
budynkowe i obejmujgce czesci budynkow, jezeli na podstawie przepiséw
szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. W art. 4 ustawy
zdefiniowano nieruchomosc¢ gruntowg podobnie jak w art. 46 § 1 k.c. jako grunt wraz
z czesciami sktadowymi z wytgczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny od

gruntu przedmiot wtasnosci.

Tym samym wpis do rejestru zabytkdw samej nieruchomosci budynkowej
stanowigcej w przypadku uzytkowania wieczystego odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci nieruchomosci, nie stanowi podstawy do bonifikaty na podstawie
art. 73 ust. 4 ustawy. W niniejszej sprawie wpis taki dotyczyt nie tylko nieruchomosci
budynkowej, gdyz obok bryly budynku objeto nim takze grunt, chociaz tylko
w granicach obrysu murow zewnetrznych, zwigzanych integralnie z budynkiem.
Ochrong nie zostaty objete czesci dziatek nr [...] i nr [...]1 poza obrysem budynku,

stanowigce jego otoczenie.

Niemniej jednak Sad Apelacyjny uznat takze, ze nalezy mie¢ rowniez
na uwadze, ze pojecie nieruchomosci (art. 46 k.c.) definiowane jest przez pryzmat
dwach kryteridw, tj. ustalonych granic i osoby witasciciela. Nie ma przy tym znaczenia,
ze dana nieruchomos¢ moze sie sktada¢ z wiecej niz jednej dziatki. Przepis
art. 73 ust. 4 ustawy nie uzaleznia bonifikaty od tego, czy cata nieruchomosc¢
gruntowa, czy tylko jej fragment tj. jedna ze sktadowych dziatek, czy nawet czes¢
dziatki, objety lub objeta jest wpisem do rejestru zabytkéw. W konsekwencji - w razie
wpisu do rejestru nawet fragmentu nieruchomos$ci gruntowej, spetnione zostajg
przestanki zastosowania art. 73 ust. 4 ustawy. W niniejszej sprawie sporne sg optaty
za uzytkowanie wieczyste za lata 2015-2016 Z racji daty decyzji, majgcej charakter
konstytutywny w przedmiocie wpisu do rejestru zabytkédw Sad Apelacyjny uznat
zarzut pozwanego wywodzony z art. 73 ust. 4 ustawy w zakresie, w ktorym dotyczyt
2015 r. za uzasadniony. Odnoszgc sie natomiast do 2016 r. Sad z art. 238 k.c. oraz
art. 67-81 ustawy wywidédt wniosek, ze optata roczna z tytutu uzytkowania



[l CSKP 1385/22 9

wieczystego stanowi swoisty ekwiwalent pieniezny za mozliwos¢ korzystania przez
uzytkownika wieczystego, z wytgczeniem innych os6b z gruntu skarbowego lub
samorzgdowego w granicach okreslonych przez ustawe i zasady wspotzycia
spotecznego, oraz przez umowe o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
Zgodnie z art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty uiszcza przez czas trwania swego
prawa optate roczng, Wedtug art. 71 ust 4 ustawy optaty roczne wnosi sie przez caty
okres uzytkowania wieczystego, w terminie do 31 marca kazdego roku, z gory za
dany rok. Obowigzek zaptaty optaty rocznej powstaje z poczatkiem roku
kalendarzowego, tj. 1 stycznia, chociaz termin jej uiszczenia uptywa 31 marca
danego roku. Przepisy ustawy nie przewidujg postepowania co do obnizenia
ustalonej optaty rocznej o ustawowg bonifikate w razie ziszczenia sie przestanek
wynikajgcych z art. 73 ust. 4 ustawy. w razie spetnienia tych przestanek bonifikata
jest udzielana jednak obligatoryjnie. Nakaz obnizenia wysokosci optaty ma charakter
kategoryczny, niezalezny od woli stron. Bezwzgledny charakter odnosnej regulaciji
powoduje, ze na etapie zawierania umowy oddajgcy w uzytkowanie wieczyste
nieruchomos¢ gruntowg zabytkowg, zobowigzany jest — przy zawieraniu umowy
- ztozy¢ wobec kontrahenta oswiadczenie woli wyrazajgce nakazywane przez ustawe
obnizenie optaty o potowe w stosunku do optaty ustalonej. Wobec braku odnosnego
postepowania w ustawie zasadny jest wniosek, ze po stronie wiasciciela
nieruchomosci w razie spetnienia przestanek okreslonych w art. 73 ust. 4 ustawy,
powstaje jednoczesnie obowigzek ztozenia takiego oswiadczenia. Dopuszczalne jest
przy tym, podnoszenie przez uzytkownika wieczystego — w procesie o zaptate
zarzutu braku uwzglednienia bonifikaty jako formy obrony, przy czym, uzytkownik

podnoszac taki zarzut powinien wykazac jego zasadnosc.

Dalej Sad Apelacyjny ponownie podkreslit, ze nalezy mie¢ na uwadze istote
optaty rocznej jako sSwiadczenia ekwiwalentnego i podzielnego oraz cel, ktory
przyswiecat wprowadzeniu art. 73 ust. 4 ustawy. Celem tym byto zrekompensowanie
nabywcom obcigzen i niedogodnosci ograniczajgcych ich uprawnienia wskutek
wpisu nieruchomosci do rejestru zabytkow. Do nieruchomosci takiej odnoszg sie
bowiem wynikajgce z ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zbytkéw i opiece nad
zabytkami skutki prawne odnosnej decyzji w postaci réznych ograniczen

w uzytkowaniu nieruchomosci.
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Dalej Sad Apelacyjny wywiodt, Ze ustawowe obnizenie ceny (optaty) o potowe
w odniesieniu do obiektéw (gruntéw wpisanych do rejestru zabytkéw ma gtebokie
uzasadnienie, gdyz dobra kultury jako bogactwo narodowe podlegajg ochronie
powszechnej, przy czym obowigzki wiasciciela i uzytkownika sg szczegolne,
gdyz muszg oni, dbajgc o zachowanie zabytku zabezpieczac go przed zniszczeniem,
uszkodzeniem i dewastacjg, a ich prawo podmiotowe do rzeczy jest znacznie
uszczuplone. W konsekwencji, zwazywszy na cywilnoprawny charakter optat
rocznych i brak postepowania przewidzianego w ustawie w zakresie udzielania
bonifikaty, o ktorej mowa w art. 73 ust. 4 ustawy, obowigzek powoda ztozenia
odpowiedniego oswiadczenia woli w tym zakresie w razie ziszczenia sie przestanek
udzielenia bonifikaty, a takze ekwiwalentny charakter optaty i cel bonifikaty majgcej
zréwnowazy¢ uzytkownikowi wieczystemu skutki decyzji o wpisie nieruchomosci do
rejestru zabytkow Sad Apelacyjny uznat za uzasadniony odnosny zarzut pozwanego-
poczgwszy od daty, w ktérej powstaty dla niego ograniczenia w korzystaniu
Z nieruchomosci zwigzane z wpisem do rejestru zabytkéw. Sad ustalit, ze optata
roczna to kwota 189 233,35 zt. Nalezna optata za okres do 22 kwietnia 2016
r. nieuwzgledniajgca 50% bonifikaty wynosita 57 907,36 zt (189 133,35 z, 366
=517,03 x 112 dni).

Sad Apelacyjny wskazat, Zze ustalona w sprawie optata za 2016 r.
uwzgledniajgca zbycie czesci nieruchomosci wynosi 155 256,36 zt, w tym czesc za
okres od 23 kwietnia 2016 r., od ktorej to daty nalezy obliczy¢ bonifikate to kwota
97 348,97 zt (155 256,33 zt — 57 907,36 zt, a przy uwzglednieniu bonifikaty to kwota
48907,48 zt.

Ostatecznie kwota optaty za uzytkowanie wieczyste za 2016 r. uwzgledniajgca
czesciowe zbycie uzytkowania wieczystego i przy uwzglednieniu daty 26
pazdziernika 2016 r. oraz naliczong od 23 kwietnia 2016 r. bonifikate 50% wynosi
106 581,85 zt (57 907,36 zt optaty za okres do 22 kwietnia 2016 r. + 48 674,48 zt
optaty naliczonej od 23 kwietnia 2016 r. przy uwzglednieniu czesciowego zbycia
uzytkowania wieczystego i bonifikaty 50%. Kierujgc sie tymi wyliczeniami Sad

Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok.
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Skarge kasacyjng od wyroku z 20 kwietnia 2021 r. w czesci oddalajgcej
powddztwo wywiodt powod. Zarzucit naruszenie art. 71 ust. 7 ustawy w zwigzku
z art. 1 pkt 14, art. 4 ust. 1 oraz art. 10 pkt 2 ustawy z 20 lipca 2017 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2020
r., poz. 1990 ze zm.) art. 238 k.c. w zwigzku z art. 71 ust. 1 i ust. 4 oraz art. 71 ustawy
w zwigzku z art. 1 pkt 14, art. 4 ust. 1 oraz art. 10 pkt 2 ustawy z 20 lipca 2017 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z 2020 r., poz. 1990 ze zm.) ustawy z 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw, art. 73 ust. 4 zdanie
pierwsze w zwigzku z art. 46 §1 k.c. i art. 4 pkt 1 ustawy, art. 73 ust. 4 zdanie pierwsze
ustawy w zwigzku z art. 9 ust. 1 ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw
i opiece nad zabytkami ( Dz.U. z 2021 r, poz. 710 ze zm.) w zwigzku
z art. 2 § 3 k.p.c., Na tych podstawach wnidst o uchylenie wyroku w zaskarzonej
czesci i przekazanie w tych granicach sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzucajgc naruszenie art. 71 ust. 7 ustawy w zwigzku z art. 1 pkt 14
i z art. 4 ust. 1 oraz art. 10 pkt 2 ustawy z 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1609)
skarzgcy podnidst, ze btedna byta przyjeta przez Sad Apelacyjny wyktadnia,
zaktadajgca, ze art. 71 ust. 7 ustawy nie ma zastosowania do optat rocznych, ktore
staly sie wymagalne przed 23 sierpnia 2017 r.,, kiedy to przepis ten zostat
wprowadzony do porzadku prawnego. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
wyjasniono juz, ze art. 71 ust. 7 ustawy ma zastosowanie takze do optat za
uzytkowanie wieczyste wymagalnych przed wprowadzeniem tego przepisu (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z 29 wrzesnia 2017 r., V CSK 618/16, niepubl.). Sad
Najwyzszy w niniejszym skfadzie podziela to stanowisko i wobec tego uznaje

rozpatrywany zarzut kasacyjny za uzasadniony.

W ocenie skarzgcego Sad Apelacyjny naruszyt takze art. 73 ust. 4 ustawy
w zwigzku z art. 46 § 1 k.c. w ten sposob, ze przyjat btedng wykfadnie pojecia

nieruchomosci gruntowej wpisanej do rejestru zabytkéw i uznat prawo pozwanego
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do 50% bonifikaty optaty za uzytkowanie wieczyste z tego tytutu. Zarzut ten Sad
Najwyzszy uznaje za trafny, gdyz fakt wpisania do rejestru zabytkow budynku wraz
z gruntem pod nim stanowigcym jakgkolwiek czesS¢ nieruchomosci objetej
uzytkowaniem wieczystym nie moze by¢ utozsamiany z wpisem catej nieruchomosci
gruntowej do tego rejestru w rozumieniu art. 73 ust. 4 ustawy. O tym, czy taki wpis
uprawnia do bonifikaty zgodnie z art. 73 ust. 4 ustawy rozstrzyga¢ mozna tylko po
ustaleniu, czy i w jakim zakresie taki czesciowy wpis ogranicza uzytkownika
w korzystaniu z pozostatej czesci nieruchomosci nieobjetej wpisem ze wzgledu na
spoczywajgce na uzytkowniku z tego tytutu powinnosci i ograniczenia majgce zrodto
w ustawie o ochronie zabytkow. Sad Apelacyjny takich ustaleh nie poczynit, czym

naruszyt art. 73 ust. 4 ustawy.

Skarga kasacyjna powoda okazata sie zatem uzasadniona. Z tych wzgledow,

na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzek}, jak w sentenciji.

Dariusz Dohczyk Monika Koba Karol Weitz

[SOP]
r.g.



