Sygn. akt IV CSK 685/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lipca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Anna Owczarek
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)

w sprawie z powoddztwa M. G. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig
w B.

przeciwko Gminie B.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 6 lipca 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 30 kwietnia 2015 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Strona powodowa ,M. G.” sp. z 0.0. w B. domagata sie zasgdzenia od strony
pozwanej Gminy B. kwoty 762 803,80 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 22
czerwca 2011 r., tytutem zwrotu nienaleznie zaptaconej czesci ceny sprzedazy w
zwigzku wadliwym okresleniem przez strone pozwang bonifikaty przy nabyciu

nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkdw.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana powotata sie na uprawnienie - do
zmniejszenia okreslonej ustawowo 50% bonifikaty - wynikajgce z majgcej charakter
prawa miejscowego uchwaty Rady Miejskiej B. z dnia 26 listopada 2007 r., ktérg w
§ 5 ustalono, ze okre$long przez rzeczoznawce cene nieruchomosci wpisanych do

rejestru zabytkéw obniza sie 0 10%.

Wyrokiem z dnia 27 marca 2014 r., Sgd Okregowy w B. zasadzit od strony
pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 66 374 zt, z ustawowymi odsetkami od
dnia 22 czerwca 2011 r. do dnia zaptaty, umorzyt postepowanie co do zaptaty
kwoty 6 034 zt, zas w pozostatym zakresie powddztwo oddalit i zasadzit od
powodowej spotki na rzecz pozwanej gminy kwote 2 643 zt tytutem kosztow

procesu.

W uzasadnieniu ustalit, ze aktem notarialnym z dnia 23 czerwca 2008 r.
Gmina B., w wyniku publicznego ustnego przetargu nieograniczonego, sprzedata
stronie powodowej nieruchomosc¢ potozong w B. przy [...] za kwote 3 933 020,80 zt.
Na podstawie decyzji Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 5
pazdziernika 2007 r., posadowiony na tej nieruchomosci budynek zostat wpisany do
rejestru zabytkdw. W zarzagdzeniu Prezydenta Miasta B. z dnia 15 lutego 2008 r.
0 ogtoszeniu przetargu, z tytutu nabycia przedmiotowej nieruchomosci zostata
udzielona bonifikata w wysokosci 10% od ceny sprzedazy budynku, odpowiadajgca

26,48% ceny tej nieruchomosci.

W rozwazaniach prawnych, Sgd Okregowy po przytoczeniu tresci art. 68 ust.
3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wyjasnit,

ze przepis ten dawat stronie pozwanej prawo do ustalenia bonifikaty od ceny



sprzedazy nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkéw ponizej 50%, gdyz
legitymuje sie stosowng uchwatg rady miejskiej. Natomiast zakwestionowat sposob
obliczenia zastosowanej 10% bonifikaty, przyjmujac, iz winna odnosi¢ sie nie tylko
do ceny samego budynku wpisanego do rejestru zabytkéw, ale takze do ceny
gruntu po tym budynkiem. W konsekwencji zasgdzona kwota 66 374 zt odpowiada

10% ceny gruntu pod tym budynkiem.

Apelacje wywiodty obie strony. Sad Apelacyjny zaskarzonym wyrokiem,
w uwzglednieniu apelacji strony powodowej zmienit wyrok Sgdu Okregowego
i podwyzszyt uwzgledniong tym wyrokiem naleznos¢ do kwoty 756 769,80 zt
z ustawowymi odsetkami od dnia 22 czerwca 2011 r. oraz zasagdzit od strony
pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 45 358 z, tytutem kosztow procesu za
pierwszg instancje. Oddalit apelacje strony pozwanej, zasgdzit od niej na rzecz
powoda kwote 15 400 zi, tytutem kosztow postepowania apelacyjnego oraz nakazat
pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa od strony pozwanej kwote 24 520 zt, tytutem

brakujgcych kosztéw sgdowych.

Sad drugiej instancji podzielit stanowisko Sadu pierwszej instancji co do
dopuszczalno$ci zastosowania przez strone pozwang nizszej, w stosunku do
ustawowej stawki bonifikaty oraz w kwestii rozumienia czesci nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkow, od wartosci ktorej jest obliczana bonifikata.
Uwzglednienie w catosci apelacji strony powodowej byto wynikiem uznania przez
Sad odwotawczy niewaznosci postanowienia umowy o zastosowaniu 10%
bonifikaty, bowiem nie zostata wyczerpana procedura warunkujgca udzielenie
obnizki ceny ponizej ustawowej stawki. Mianowicie, Rada Miasta B. ustalita tg
stawke w sposob generalny i w dodatku aktem prawa miejscowego, a zatem
sprzecznie z art. 68 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Prawidtiowo
Prezydent Miasta B. powinien byt w pierwszej kolejnosci okresli¢ bonifikate, a
nastepnie zwréci¢ sie do Rady Miasta B. o wyrazenie zgody na sprzedaz
konkretnej (konkretnych) nieruchomosci przy zastosowaniu bonifikaty ponizej 50%.
Z tego wzgledu niewaznos¢ czynnosci w czesci dotyczgcej ceny sprzedazy
skutkuje tym, iz ma zastosowanie bonifikata w wysokosci ustawowej (art. 58 § 1i 3
k.c. w zw. z art. 68 ust. 3 zd. 1 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami). Skoro

strona powodowa zaptacita cene ustalong w umowie, to jej roszczenie o zwrot



spornej czesci ceny, ktora zostata okreslona sprzecznie z ustawg, na podstawie art.

410 § 2 k.c. i art. 411 pkt. 1 k.c. zastugiwato na uwzglednienie.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie, strona pozwana
zaskarzyta wyrok Sadu drugiej instancji w catosci i domagata sie jego uchylenia
z przekazaniem temu Sadowi sprawy do ponownego  rozpoznania
z uwzglednieniem kosztow procesu za obie instancje i kosztow postepowania

kasacyjnego.

Zarzucita naruszenie art. 68 ust. 3, art. 11 ust. 2 oraz art. 68 ust. 3a ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 58 § 1 k.c., przez ich btedng wyktadnie
i przyjecie, ze zgoda rady gminy na podwyzszenie lub obnizenie bonifikaty od ceny
nieruchomosci lub jej czesci wpisanej do rejestru zabytkédw moze by¢ udzielona
tylko w drodze indywidualnej uchwaty rady; art. 68 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w zw. z art. 48 k.c., przez btedng wyktadnie wyrazajgcqg sie
w uznaniu, ze bonifikata przystuguje takze od gruntu nie wpisanego do rejestru

zabytkéw.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng, strona powodowa wniosta o jej

oddalenie z zasgdzeniem kosztdéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

1. Stosownie do art. 68 ust. 3 i 3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (j. t. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774, ze zm., dalej
u.g.n.), ustalong zgodnie z art. 67 tej ustawy cene nieruchomosci lub jej czesci
wpisanej do rejestru zabytkdw obniza sie o 50%. Witasciwy organ moze, za zgodag
odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate.

Zgoda ta moze dotyczy¢ wiecej niz jednej nieruchomosci.

Tresc art. 68 ust. 3 u.g.n. nie pozostawia aktualnie watpliwosci, iz wtasciwy
organ, ktorym jak w tej sprawie w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcej
wiasnos¢ gminy, jest Prezydent Miasta B. jako organ wykonawczy w rozumieniu art.
4 pkt. 9 u.g.n., art. 11 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 26 ust. 1, art. 31 ustawy z dnia 8
maja 1990 r. o samorzgdzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2016 r., poz. 446) w zw. z art. 92
ust. 1 pkt. 1 i 2 oraz ust. 2 i 3 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie
powiatowym (j.t. Dz. U. z 2016 r., poz. 814) co do zasady jest uprawniony przy



sprzedazy nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow nie tylko do
podwyzszenia ustawowej stawki bonifikaty, ale takze - co istotne w tej sprawie - do
jej okreslenia ponizej stawki ustawowej, rzecz jasna przy spetnieniu warunku
przewidzianego w zd. 2 ust. 3 art. 68 u.g.n. W stosunku do gminy jako zbywcy art.
68 ust. 3 u.g.n. jest rodzajem przepisu semiimperatywnego, w tym sensie, ze jest
ona obowigzana do zastosowania bonifikaty, aczkolwiek w razie wyczerpania
nakazanego ustawg trybu moze okreslic tg bonifikate na innym poziomie, niz

stawka ustawowa.

W Swietle jednoznacznego brzmienia tego przepisu, nalezy wykluczyc
wyktadnie zmierzajgcg do ograniczenia dopuszczalnosci modyfikacji tej stawki
jedynie w kierunku powyzej 50%. Przeciwko zawezajgcej interpretacji norm
zawartych w tym przepisie przemawia takze wykfadnia historyczna. Wedtug art. 40
ust. 4 pkt. 1 poprzednio obowigzujgcej ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywifaszczaniu nieruchomosci (j.t. Dz. U. z 1991 r., Nr 30
poz. 127, ze zm.), rada gminy w odniesieniu do gruntow stanowigcych jej wtasnosc¢
mogta zastosowac dalszg obnizke ceny w stosunku do okreslonej ustawowo, az do
catkowitego zwolnienia wigcznie. Zatem na gruncie poprzedniego stanu prawnego

zmiana stawki ustawowej byta jednokierunkowa.

Po wejsciu w zycie u.g.n., w orzecznictwie (por. uzasadnienie wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 21 maja 2004 r., V CK 503/03, OSNC 2005/5/92) oraz
w doktrynie prawniczej wypowiedziano poglad, ze przepis art. 68 ust. 3 zawiera
sprzecznosc¢, ktoérej usuniecie prowadzi¢ powinno do wniosku, iz wtasciwy organ
mogtby jedynie podwyzszyé 50% bonifikate, gdyz upowaznienie do jej obnizenia
budzi uzasadnione zastrzezenia. Zwréci¢ trzeba jednak uwage, ze pomimo
wielokrotnej nowelizacji u.g.n., w tym przepisu art. 68, ustawodawca nie zmienit
jego tresci, co dowodzi, ze dopuszczenie mozliwosci zmniejszenia ustawowej
stawki bonifikaty przy zbyciu przez gminy nieruchomosci wpisanych do rejestru
zabytkdéw byto przez prawodawce zamierzone. W ten sposob przyznano organom
gminy wiekszg autonomie w zakresie stosowania ekonomicznych zasad
racjonalnego gospodarowania swoim mieniem nieruchomym wpisanym do

rejestru zabytkow.



2. Sad drugiej instancji trafnie przyjat, iz zgoda rady miasta, o ktérej mowa
w art. 68 ust. 3 u.g.n. na obnizenie bonifikaty ponizej 50% stawki ustawowej dla
swej skutecznosci powinna mie¢ charakter indywidualny (rowniez w wypadku gdy

dotyczy wiecej niz jednej nieruchomosci - art. 68 ust. 3a u.g.n.), a nie ogolny.

Wedtug art. 11 ust. 2 u.g.n. w zw. z art. 4 pkt. 9d u.g.n, jezeli przepisy tej
ustawy wymagajg udzielenia zgody przez rade, wyrazenie jej nastepuje w drodze
uchwaty rady gminy. Podkresli¢ trzeba, ze konstrukcja normatywna przepisu art. 68
ust. 3 u.g.n. jest odmienna od konstrukciji art. 68 ust. 1 u.g.n., stosownie do ktérego
wiasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej przy sprzedazy w drodze
bezprzetargowej nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 37 ust. 2 i 3 u.g.n., na
podstawie uchwaty rady miasta. Poréwnanie przepiséw art. 68 ust. 3 oraz art. 68
ust. 1 u.g.n. wskazuje, ze regulujg rézne sytuacje prawne i odmienienie normujg
zasady udzielania bonifikat, a takze sposéb realizacji uprawnien przez rade miasta.
W wypadku okreslonym w art. 68 ust. 1 uchwata rady miasta, o ile nie dotyczy
indywidualnych nieruchomosci stanowi akt prawa miejscowego (art. 68 ust. 1b).
W zwigzku z tym moze mie¢ charakter generalny, co wynika wprost z tego przepisu,
wprowadzonego ustawg z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie u.g.n. i niektérych
innych ustaw (Dz. U. Nr 206, poz. 1590, dalej nowela z 5 listopada 2009 r.),
natomiast w przypadku uregulowanym w art. 68 ust. 3 zgoda rady gminy dotyczy
konkretnej lub konkretnych nieruchomosci (art. 68 ust. 3a). Po wprowadzeniu art.
68 ust. 3a ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie u.g.n. i niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218, dalej nowela z 24 sierpnia 2007 r.), a takze
nadaniu mu nowego brzmienia nowelg z dnia 5 listopada 2009 r., ustawodawca nie
zdecydowat sie na ujednolicenie zasad ustalania bonifikat. Zakres normatywny
przepisu art. 68 ust. 3 jest wezszy od przepisu art. 68 ust. 1., poniewaz
w odniesieniu do nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkdw nie wprowadzono

zasad wynikajgcych z przepisow art. 68 ust. 1ai 1b.

Kolejnym argumentem przemawiajgcym za indywidualnym charakterem
zgody rady gminy w rozumieniu art. 68 ust. 3 u.g.n. jest takze odwotanie w art. 68
ust. 3a do art. 68 ust. 2c, odnoszgcym sie do kwestii odstgpienia przez wtasciwy
organ od zgdania zwrotu udzielonej bonifikaty, za zgodg rady miasta. Oczywistym

jest, ze zwrot udzielonej bonifikaty dotyczy¢ moze konkretnych nieruchomosci,



codo ktorych nie zostalty zachowane przez nabywce warunki jej udzielenia.
Woprawdzie w art. 68 ust. 3 zd. 2 u.g.n. ustawodawca nie okreslit przestanek jakimi
moze kierowac sie rada miasta przy wyrazaniu zgody na modyfikacje bonifikaty
przy sprzedazy nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw, ale nie ulega
watpliwosci, ze powinna by¢ uzalezniona od stanu technicznego i wielkosci tej
czesci nieruchomosci, ktora zostata wpisana do rejestru zabytkdw, a zatem
implikuje to indywidualne roznicowanie wysokosci udzielanych bonifikat.
Szczegdlny charakter nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkdéw nakazuje
Scistg wykfadnie ustawowych warunkéw dotyczacych stosowania bonifikat przy ich

sprzedazy.

W konsekwencji uchwata Rady Miasta B. z dnia 26 listopada 2007 r. w
sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania obcigzania nieruchomosci oraz
zmiany uchwaty w sprawie okreslenia zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedazy
na rzecz najemcow lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnos¢ Gminy B.
w zakresie jej § 5 ust. 6 w brzmieniu: ,ustalong przez rzeczoznawce cene
nieruchomos$ci wpisanych do rejestru zabytkéw obniza sie o 10%” nie spetnia

warunku indywidualnej zgody, wymaganej art. 68 ust. 3 zd. 2 i ust. 3a u.g.n.

Podkresli¢ trzeba, iz zgoda rady gminy, o ktérej mowa w art. 68 ust. 3 u.g.n.
nie ksztattuje praw i obowigzkdéw o charakterze administracyjno-prawnym
(zob. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 27 stycznia 2010 r., | OSK
1363/09, nie publ.; postanowienie Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
4 marca 2003 r., Il SAB/Kr 151/01, OSP 2004/6/72; uzasadnienie postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 2010 r., Il CZP 60/10, nie publ.),
a zatem ma charakter cywilnoprawny, skoro zasady udzielenia bonifikaty stanowg

jeden z elementow zwigzanych z ustaleniem ceny sprzedazy nieruchomosci.

Cywilnoprawne skutki tej zgody rowniez potwierdzajg jej indywidualny, a nie
generalny charakter. Konsekwencjg takiej kwalifikacji zgody z art. 68 ust. 3 zd. 2
u.g.n. jest to, ze wadliwosci w tym przedmiocie powinny by¢é oceniane
z uwzglednieniem instytucji prawa cywilnego materialnego. Wsrdd sankciji
wadliwych czynnosci prawnych wymienia sie: niewaznos¢ bezwzgledng, istniejgca

z mocy prawa (na ktérg moze sie powota¢ kazdy, kto ma w tym interes prawny);



niewaznos$¢ wzgledng (na ktéorg moze powotywac sie oznaczony w ustawie krgg
0s6b, jak w przypadku grozby czy btedu - art. 88 k.c.); bezskuteczno$¢ zawieszong,
ktéra zachodzi wtedy, gdy do waznosci czynnosci prawnej wymagana jest zgoda
osoby trzeciej, czyli osoby, ktdra nie jest strong tej czynnosci albo zgoda organu
osoby prawnej na dokonanie czynnosci prawnej przez organ umocowany do jej
reprezentacji, a zgody tej brak; bezskutecznos¢ wzgledng polegajgcg na tym,
ze czynnosS¢ prawna nie wywotuje skutkow prawnych, tylko w stosunku do

oznaczonych osob, wzgledem zas innych os6b jest w petni skuteczna.

Z powyzszego przedstawienia wynika, ze kazda z wymienionych sankcji
wadliwej czynnosci prawnej realizuje sie w ramach innych przestanek zaréwno

natury przedmiotowej, jak i podmiotowej. R6zne sg tez skutki tych wadliwosci.

Zgodnie z art. 58 § 1 k.c. czynnos¢ prawa sprzeczna z ustawg albo majaca
na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba ze wtasciwy przepis przewiduje inny
skutek, w szczegodlnosci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci
prawnej wchodzg odpowiednie przepisy ustawy. Jezeli niewaznoscig jest dotknieta
tylko czesS¢ czynnosci prawnej, czynnos¢ pozostaje w mocy co do pozostatych
czesci, chyba ze 2z okolicznosci wynika, iz bez postanowien dotknietych

niewaznoscig czynnosc¢ nie zostataby dokonana.

Ustawodawca w wielu przepisach zaréwno kodeksowych (np. art. 73 § 1 k.c.,
art. 82 k.c., art. 83 § 1 k.c., art. 599 § 2 k.c.) jak i pozakodeksowych (np. art. 42 § 2
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spoétdzielcze j. t. Dz. U. z 2016 r.,
poz.21; art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego, j.t. Dz. U. z 2012 r., poz.803 ze zm., czy art. 6 ust. 1 ustawy z dnia
24 marca 1924 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow j.t. z 2014 r.,
poz. 1380, ze zm.), wprost wskazuje na sankcje niewaznosci czynnosci
prawnej pozostajgcej w sprzecznosci z konkretnymi wymogami ustawowymi.
Taka konstrukcjg postuzyt sie tez ustawodawca na gruncie u.g.n. Mianowicie art. 59
ust. 2 i 3 k.c. stanowi, iz czynno$¢ prawa dokonana przez fundacje albo organizacje
pozytku publicznego jest niewazna, gdy jej przedmiotem byta nieruchomosc,
ktéra nie zostata wykorzystana na cel, na ktory zostata darowana, a minister

wiasciwy do spraw Skarbu Panstwa odwotat tg darowizne, albo nie wyrazit zgody



na zbycie nieruchomosci. Natomiast w art. 68 u.g.n. ustawodawca nie przewidziat
automatycznie sankcji niewaznosci czynnosci prawnej w razie naruszenia
przepisow zwigzanych z ustaleniem wysokosci bonifikaty przy nabyciu
nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow ponizej stawki ustawowej, w sytuacji

gdy brak zgody wtasciwego organu uchwatodawczego gminy.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego dominuje poglad, iz w razie braku lub
wadliwosci zgody organu osoby prawnej, w sytuacji gdy przepis ustawy do
waznosci czynnosci prawnej wymaga takiej zgody, stosuje sie w drodze analogii
art. 103 § 1 i 2 k.c. (zob. uchwata sktadu 7 sedzidow z dnia 14 wrzesnia 2007 r.,
[l CZP 31/07, OSNC 2008/2/14; uchwata z dnia 19 grudnia 2008 r. lll CZP 122/08,
OSNC 2009/7-8/115; uchwata z dnia 6 grudnia 2012 r., lll CZP 78/12, OSNC
2013/6/72; wyroki z dnia 19 stycznia 2007 r., Il CSK 360/06, BSN 2007/6; z dnia
5 lipca 2007 r., Il CSK 162/07, nie publ.; z dnia 26 kwietnia 2013 r., Il CSK 482/12,
nie publ.; z dnia 22 stycznia 2014 r., 1l CSK 33/13, nie publ.).

Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe opowiada sie za
powyzszym stanowiskiem i przyjmuje, ze sprzedaz przez gmine nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkdw przy zastosowaniu bonifikaty ponizej 50%,
bez zgody rady gminy jest dotknieta sankcjg bezskutecznosci zawieszone;.
Dlatego powodowa spotka jako druga strona tej czynnosci prawnej moze
wyznaczy¢ pozwanej gminie reprezentowanej przez prezydenta, odpowiedni termin
do potwierdzenia przez rade gminy tej czynnosci w zakresie zastosowanej
ceny sprzedazy, a dopiero w razie braku jej potwierdzenia w tym terminie uchwatg
rady miasta, umowa w tej czesci stanie sie niewazna (art. 103 § 1 i 2 k.c.).
Z kolei potwierdzenie wyrazone po ztozeniu oswiadczenia woli ma moc wsteczng
od chwili dokonania czynnosci prawnej. Z ustalen Sadu drugiej instancji nie wynika,
aby strona powodowa wyznaczyta pozwanej gminie termin na potwierdzenie
czynnosci prawnej stosownie do art. 68 ust. 3 zd. 2 w zw. z art. 11 ust. 2 u.g.n. oraz
art. 103§ 1i2k.c.

Przepisy u.g.n., odmiennie anizeli np. k.s.h. w art. 17 § 2 nie przewidujg
konkretnego terminu na potwierdzenie czynnosci prawnej przez wiasciwy organ,

ktory to termin mégtby juz uptyngé. Wskazany w art. 11 ust. 2 u.g.n. termin
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miesieczny liczony od dnia ztozenia wniosku dotyczy jedynie zarzadzenia
wojewody wydawanego w odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Panstwa,
na co wskazuje sformutowanie o ,wniosku ztozonym przez staroste”, a nie takze
przez organ wykonawczy gminy (art. 4 pkt. 9 u.g.n.), oraz uktad redakcyjny tego
przepisu i zastosowanie w nim alternatywy roztgcznej, czego wyrazem jest uzycie
spojnika ,albo”, pomiedzy cztonem zdania dotyczagcym uchwaty rady lub sejmiku,
a cztonem zdania dotyczacym zarzadzenia wojewody. Zresztg w tej sprawie
z ustalen sgdéw meriti nie wynika, aby po ogtoszeniu przetargu na zbycie m.in.
przedmiotowej nieruchomosci, Prezydent Miasta B. zwracat sie do rady miasta
o udzielenie zgody na zastosowanie 10% bonifikaty. Jak wspomniano wyzej
uchwata z dnia 26 listopada 2007 r. o charakterze generalnym zostata wydana

przed ogtoszeniem przetargu.

3. Sady obu instancji wbrew wywodom strony pozwanej dokonaty na gruncie
art. 68 ust. 3 u.g.n. prawidtowej interpretacji pojecia czesci nieruchomosci wpisanej

do rejestru zabytkdw.

W poprzednim stanie prawnym w art. 40 ust. 4 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci,
ustawodawca postugiwat sie pojeciem obiektéw budowlanych wpisanych do
rejestru zabytkéw. Natomiast w art. 68 ust. 3 u.g.n. jest mowa o nieruchomosci
lub jej czeéci wpisanej do rejestru zabytkdw, z czym konweniujg postanowienia
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (j. t.
Dz.U. z 2014 r., poz. 1446, ze zm. dalej u.0.z.) definiujgce pojecie zabytku
nieruchomego. Wedtug art. 3 pkt. 1 i2 tej ustawy przez zabytek nieruchomy
rozumie sie nieruchomos¢, jej czesci lub zespdt nieruchomosci bedace dzietem
cztowieka. Zarowno u.g.n. i u.0.z. nie okreslajg jak nalezy rozumie¢ pojecie czesci
nieruchomosci, a zatem jego wyktadni nalezy dokona¢ z uwzglednieniem takze
definicji nieruchomosci zawartej w art. 46 § 1 k.c. Pojecie czesci nieruchomosci
nawigzuje do znaczenia prawnego nieruchomosci jako takiej. Czes$¢ nieruchomosci
nie moze byC utozsamiana z jej czescig sktadowg, gdyz ta ostatnia zostata
zdefiniowana w art. 47 § 2 k.c. Wobec tego czes¢ nieruchomosci na kanwie
przepisu art. 68 ust. 3 u.g.n. nalezy utozsamiaC ze stanowigcym czesc¢

nieruchomosci gruntem wraz ze znajdujgcym sie na nim jako jego czesé sktadowa
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budynkiem (art. 48 k.c.). Nawet w razie wyodrebnienia budynku jako przedmiotu
witasnosci w zwigzku z ustanowieniem prawa uzytkowania wieczystego gruntu, jak
rowniez w wypadku podziatu budynku z wyodrebnieniem samodzielnych lokali
stanowigcych przedmiot odrebnej wiasnosci, prawo wtasnosci budynku jest
jako zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego (art. 235 § 2 k.c.) czescig
sktadowg w rozumieniu art. 50 k.c., podobnie jak udziat w nieruchomosci wspdinej
w skfad ktérej wchodzi grunt, jest prawem zwigzanym z odrebng wtasnoscig lokalu
(art. 3 ust. 1 zd. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, j.t. Dz. U.
z 2015r., poz. 1892).

Brak postuzenia sie przez ustawodawce, tak jak w poprzednim stanie
prawnym pojeciem obiektu budowanego, wzglednie terminem czesci sktadowej
gruntu, uzasadnia takg interpretacje, ktora pojeciem zabytku nieruchomego (czesci
nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkdw) obejmuje wpisany do rejestru
zabytkéw budynek [...] oraz grunt, na ktérym jest posadowiony, w granicach obrysu
Scian zewnetrznych. Wpis do rejestru zabytkow jest formg ograniczenia prawa
wiasnosci, przy czym ograniczenie to obejmuje takze grunt, na ktérym
zlokalizowany jest budynek, bowiem dopodki istnieje budynek, dopdty grunt nie
moze by¢ w inny sposdb wykorzystywany, a stosownie do art. 47 § 1 k.c. czes¢
skladowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wiasno$ci i innych prawa
rzeczowych (zob. tez uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia
1995 r. | CKN 37/95, OSNC 1995/9/133; teza 1 wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia
31 stycznia 2002 r., IV CKN 660/00, nie publ.).

Z tych wzgledéw, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398 § 1 k.p.c.
oraz art. 108 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art. 398%* k.p.c.
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