Sygn. akt ITI Ca 173/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 sierpnia 2014 roku Miasto L. wystgpito przeciwko pozwanym: J. K. i A. K. o solidarna zaplate kwoty
62.276,29 zlotych z ustawowymi odsetkami od kwot: 20.756,73 zlotych od dnia 1 kwietnia 2012 roku do dnia zaptaty,
20.756,73 zlotych od dnia 1 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty, 20.756,73 zlotych od dnia 1 kwietnia 2014 roku do dnia
zaplaty oraz 6,10 zlotych od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze o zasadzenie zwrotu kosztoéw postepowania,
tytulem nalezno$ci przypadajacych od pozwanych za uzytkowanie wieczyste gruntu powoda.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 20 sierpnia 2014 roku, w sprawie o sygn. akt I1I Nc 910/14,
referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz
powoda kwote dochodzong pozwem wraz z kosztami procesu.

Nakaz ten pozwani zaskarzyli sprzeciwem w czesci, tj. co do kwoty 31.138,45 zl, wnoszac w tym zakresie o oddalenie
powddztwa.

Wyrokiem z dnia 29 pazdziernika 2015 roku, w sprawie prowadzonej pod sygnatura akt ITI C 862/14, Sad Rejonowy
dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi zasadzit solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 31.137,84 z} (punkt 1 sentencji
wyroku) oraz pozostawil szczegblowe wyliczenie kosztow postepowania referendarzowi sgdowemu przy zastosowaniu
zasady odpowiedzialnoéci za wynik procesu, wyrazonej w tresci art. 98 § 1 k.p.c. i przyjeciu, ze pozwani przegrali
sprawe w calosci (punkt 2 sentencji wyroku).

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Decyzja z dnia 11 marca 1991 roku, nr (...).III- (...), Wojewodzki Konserwator Zabytkow Oddzial Wojewo6dzki w L., na
podstawie art. 5 pkt 1, art. 8 ust. 1 pkt 2 i art. 14 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 15 lutego 1962 roku o ochronie débr kultury
i muzeach (Dz. U. nr 10, poz. 48 1z 1983 roku, nr 38, poz. 173) oraz art. 104 k.p.a. orzekl wpisaé do rejestru zabytkow
wojewddztwa (...) pod numerem rejestru A/320 nastepujace dobra kultury: budynek willowy polozony w L. przy ul.
(...) - dawna wille przemyslowca L. A., zbudowana w 1926 roku, o architekturze z przewaga zmodernizowanych form
klasycystycznych oraz ogrodzenie willi (usytuowane w linii zabudowy ulicy)

- podmurdéwke, krate zelazng o dekoracyjnym wzorze z przewagg linii pionowych oraz stylizowane motywy roslinne i
geometryczne z poczatkow 2 éw. XX w., usytuowane w pélnocno-wschodniej czesci dzialki nr (...), KW (...). Decyzja
stala sie ostateczna i podlegala wykonaniu od dnia 26 marca 1991 roku. Tego samego dnia Wojewo6dzki Konserwator
Zabytkow Oddzial Wojewddzki w L. wydal takze inng decyzje, na podstawie ktorej orzekl wpisaé do rejestru zabytkoéw
wojewodztwa (...) pod numerem rejestru B-165 /I-7/ nr porz. 642 zabytki ruchome stanowiace wyposazenie willi przy
ul. (...).

J. 1 A. malzonkowie K. nabyli prawo uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w L. przy ul. (...) oraz prawo
wlasnoéci budynku i urzadzen stanowigcych odrebna nieruchomo$¢ w 2007 roku. Jest to teren pofabryczny,
stanowiacy uprzednio cze$¢ Przedzalni (...) w L..

Gmina L. jest wlascicielem nieruchomoéci potozonej w L.

przy ul. (...), oznaczonej jako dzialki nr (...) w obrebie G-1, o powierzchni 0,1792ha, za$§ pozwani J. K. i A. K. we
wspoélnosci ustawowej majatkowej malzenskiej sa uzytkownikami wieczystymi do dnia 5 grudnia 2089 roku oraz
wlascicielami znajdujacych sie na niej budynkow i urzadzen stanowiacych odrebna nieruchomo$c, potozonych przy ul.
(...). Dla nieruchomoséci tej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi-XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta

nr (..). W dziale III tej ksiegi ujawniony jest wpis dotyczacy uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku
stanowigcego odrebna nieruchomo$é¢, o tresci: ,Na podstawie decyzji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
Oddzial Wojewodzki w L. z 11 marca 1991 nr (...) usytuowane na nieruchomosci objetej niniejsza ksiega budynek
willowy polozony przy ul. (...) i ogrodzenie willi (usytuowane w linii zabudowy ulicy) wpisane zostaly do rejestru



zabytkow wojewodztwa (...) pod nr rejestru A/320”. Wpisu dokonano na podstawie powolanej decyzji w dniu 21
marca 1999 roku.

Pismem z dnia 3 pazdziernika 2008 roku, nr (...).VL. (...)- (...), Prezydent Miasta L., dzialajagc w imieniu (...),
poinformowal wieczystych uzytkownikow, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu
obowiazujaca od dnia 1 stycznia 2007 roku wynosi 2.580,47 zlotych. Pozwani nie kwestionowali wysokoSci oplaty.

Pismem z dnia 8 czerwca 2011 roku, nr (...).VL. (...)- (...), Prezydent Miasta L., dzialajac w imieniu (...),
zlozyt wieczystym uzytkownikom o$wiadczenie o wypowiedzeniu wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu i zaproponowal im nowa oplate roczng, w wysokosci 20.756,63
zlotych, obowiazujaca od dnia 1 stycznia 2012 roku, obliczona jako 3% kwoty stanowiacej warto$¢ nieruchomosci,
ustalonej zgodnie ze sporzadzona na zlecenie Urzedu Miasta L. wycena na 691.891 zlotych, to jest 386,099 zlotych za
m2 gruntu. Wypowiedzenie zostalo doreczone pozwanym w dniu 17 czerwca 2011 roku. Pozwani nie zlozyli sprzeciwu
od wypowiedzenia.

Pozwani nie uiécili optat wynikajgcych z wypowiedzenia za lata 2012, 2013 i 2014. Pismem z dnia 16 kwietnia 2014
roku, doreczonym pozwanym w dniu 21 kwietnia 2014 roku, Prezydent Miasta L. wezwal pozwanych do zaplaty w
terminie 7 dni od dnia doreczenia kwoty 70.903,70 zlotych obejmujacej: oplaty za lata 2012 - 2014 w wymiarze po
20.756,63 zlotych kazda, odsetki z tytulu op6Znienia - 8.627,41 zlotych i 6,10 zl tytulem kosztu monitu,.

Pismem z dnia 18 czerwca 2014 roku pozwani wystapili do Prezydenta Miasta L. z wnioskiem o obnizenie oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przy ul. (...) z tytulu wpisania ich do rejestru zabytkéw miasta L..
Uzytkownicy wieczy$ci powolali sie na decyzje Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkoéw w L. z dnia 11 marca 1991 roku.

W dniu 28 sierpnia 2014 roku Prezydent Miasta L. ztozyl o§wiadczenie, ktérym odmowil udzielenia 50% bonifikaty
z tytulu wpisania nieruchomoéci do rejestru zabytkow, wskazujac, ze zgodnie z decyzja z dnia 11 marca 1991 roku
do rejestru zabytkow wojewodztwa (...) pod numerem rejestru B/165/1-7/nr porz. 642 wpisano zabytki ruchome
stanowiace wyposazenie willi

przy ul. (...) w L.. Decyzja ta nie obejmuje indywidualnym wpisem do rejestru zabytkéw gruntu, na ktérym znajduje
sie willa przemyslowca L. A., zbudowana w 1926 roku.

Odpowiadajac na wniosek pozwanych z dnia 18 czerwca 2014 roku Prezydent Miasta L. w piSmie z dnia 14 listopada
2014 roku przypomnial, Ze o§wiadczeniem z dnia 28 sierpnia 2014 roku, wlasciciel nieruchomos$ci odméwil udzielenia
50% bonifikaty z tytulu wpisania nieruchomosci do rejestru zabytkow i wskazal, ze przedstawiona jako dowod w
sprawie decyzja o wpisie do rejestru zabytkow z 1991 roku nie obejmuje indywidualnym wpisem do rejestru zabytkow
gruntu, na ktérym znajduje sie willa przemyslowca L. A., nadto bonifikata z art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nigdy nie byla udzielana dla przedmiotowej nieruchomosci.

W dacie zlozenia pozwu naleznoé¢ gtowna wraz z odsetkami i kosztami monitu wynosila 71.651,66 zlotych.

W dniu 16 marca 2015 roku pozwani wniesli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, za posrednictwem
Prezydenta Miasta L.:

1) wniosek o stwierdzenie niewazno$ci prawomocnej decyzji Prezydenta Miasta L. nr (...).VL. (...)-GR- (...) z dnia 3
pazdziernika 2008 roku w sprawie ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu,

2) wniosek o stwierdzenie niewazno$ci prawomocnej decyzji Prezydenta Miasta E. nr (...).VI. (...)-GR- (...) z dnia 8
czerwca 2011 roku w sprawie ustalenia wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu,

- na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 kpa z powodu wydania powolanych decyzji z razacym naruszeniem prawa, na skutek
nieuwzglednienia przy wydawaniu kazdej z nich przystugujacej bonifikaty w wysoko$ci 50% wynikajacej z art. 73 ust.
4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami.



Postanowieniami z dnia 5 maja 2015 roku, sygn. S.K.O. (...).225.20151S.K.O. (...).226.2015, Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w L. stwierdzito,

ze: 1) nie ma organu administracji wlasciwego dla ,stwierdzenia niewaznoéci” oS§wiadczenia woli Gminy Miejskiej
L. z dnia 3 paZzdziernika 2008 roku, ktérym wlasciciel poinformowal nabywce prawa uzytkowania wieczystego o
dotychczasowej wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,

jak i nie ma normy prawa materialnego dajacej podstawe prawng do wydania decyzji administracyjnej w tym
zakresie, 2) nie ma organu administracji wlasciwego dla ,stwierdzenia niewazno$ci” o$wiadczenia woli Gminy
Miejskiej L. z dnia 8 czerwca 2011 roku, ktorym wlasciciel wypowiedziat dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego i zaproponowal nowa oplate rocznag w nowej wysokoéci, jak i nie ma normy prawa
materialnego dajacej podstawe prawna do wydania decyzji administracyjnej w tym zakresie, 3) wyjasnilo,

ze w przypadku sporu miedzy Gmina L. dysponujaca prawem wlasnoéci, a uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
stanowiacym przedmiot prawa tej gminy wlaSciwym, co do zasady, jest Sad powszechny, 4) wyjasnilo, ze Gmina L.,
jak kazdy wlasciciel nieruchomosci oddanej w wieczyste uzytkowanie moze informowac nabywce prawa uzytkowania
wieczystego o wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, za$ jej organy w tym
przypadku nie dzialaja jako organy administracji, a jedynie jako organy osoby prawnej, 5) wyjasnilo, ze Gmina L.,
jak kazdy wtasciciel nieruchomoséci oddanej w wieczyste uzytkowanie ma prawo wypowiedzenia oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego przy zastosowaniu trybu okreslonego w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami,
za$ jej organy w tym przypadku nie dzialajg jako organy administracji, a jedynie jako organy osoby prawnej, 6)
zwrdcilo pismo z dnia 16 marca 2015 roku. W uzasadnieniu Samorzadowe Kolegium Odwolawcze wskazalo, ze
pismo wlasciciela, w ktérym informuje on uzytkownika wieczystego o wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nie jest decyzja administracyjng lecz o$wiadczeniem woli skltadanym przez wlaciciela gruntu wobec
uzytkownika wieczystego, postepowanie administracyjne nie moze za$ stuzy¢ do ,stwierdzenia niewaznoéci” tego
o$wiadczenia. Wobec powyzszego SKO zwrdcilo pismo wnoszacemu na podstawie art. 66 § 3 k.p.a..

Pozwani wystapili o ponowne rozpatrzenie sprawy, podnoszac, ze kwestionowane pisma Prezydenta Miasta L. z dnia
3 pazdziernika 2008 roku i 8 czerwca 2011 roku sa decyzja administracyjna. SKO rozpatrujac wniosek o ponowne
rozpoznanie sprawy uznalo, iz w sposob oczywisty nie zastuguje

on na uwzglednienie i postanowieniami z dnia 11 czerwca 2015 roku, nr S.K.O. (...).252.20151 S.K.O. (...).253.2015
utrzymalo w mocy wlasne postanowienia z dnia 5 maja 2015 roku.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo jes zasadne w calo$ci.

Za podstawe prawna dochodzonego roszczenia Sad przyjal art. 228 k.c.. Wskazal, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego stanowi rodzaj ekwiwalentu pienieznego za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego, z
wylaczeniem innych oséb, z gruntu stanowigcego wlasno$¢ Skarbu Panhstwa (lub jednostki samorzadu terytorialnego)
w granicach okreslonych przez ustawe, umowe o oddanie gruntu w wieczyste uzytkowanie oraz przez zasady
wspolzycia spolecznego. Szczegbdlowe przepisy dotyczace oplat z tytulu uzytkowania wieczystego zamieszczone sa za$
w art. art. 67-81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami i jako normy o charakterze
iuris cogentis maja charakter bezwzglednie obowigzujacych. Sad Rejonowy przypomnial, ze ustalona wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej moze by¢ aktualizowana i omdéwil szczegétowo
sytuacje, w ktorych aktualizacja ta moze nastapi¢. Sad pierwszej instancji wskazal nadto, ze uzytkownik wieczysty
moze w terminie 30 dni zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej (nizszej) wysokosci, a takze,

iz w przypadku niezlozenia wniosku obowigzuje nowa wysoko$c¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu i to poczawszy
od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym wypowiedziano wysoko$¢ dotychczasowa.

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy Sad Rejonowy podnidsl, ze pozwani nie kwestionowali
doreczonego im w dniu 17 czerwca 2011 roku o§wiadczenia Prezydenta Miasta L. z dnia 8 czerwca 2011 roku, ktérym
dzialajac w imieniu (...), wypowiedzial wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowego gruntu i zaproponowal pozwanym nowa oplate roczna z tego tytulu w wysokosci 20.756,63 zlotych,



obowiazujaca od dnia 1 stycznia 2012 roku. Pozwani nie zlozyli takze wniosku do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoS$ci. Tym
samym, w myS$l przepisu art. 78 ust. 4 zdanie II od dnia 1 stycznia 2012 roku zobowigzani oni byli do uiszczania na
rzecz wlasciciela nieruchomosci oplaty w nowej wysokos$ci. Oplata ta wynosila po 20.756,73 zlotych za lata 2012, 2013
i 2014. Sad Rejonowy wskazal, ze pozwani nie kwestionowali samej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowego gruntu, podnieéli natomiast, ze wysoko$¢ tej oplaty winna by¢ obnizona o 50% z powolaniem sie na
przepis art. 73 ust. 4 ustawy, w mysl ktoérego, ustalone oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego obniza sie o0 50%, jesli
nieruchomos$é gruntowa wpisana zostala do rejestru zabytkow. Odnoszac sie do argumentoéw strony pozwanej Sad
Rejonowy wskazal w pierwszej kolejnosci, ze kwestia obnizenia oplaty w oparciu

o art. 73 ust. 4 ustawy nie moze by¢ skutecznie podnoszona jako zarzut w sprawie o zaplate kwot z tytulu oplat
rocznych za uzytkowanie wieczystego gruntu. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami przewiduje bowiem w sposéb
wylaczny i wyczerpujacy tryb dokonywania zmian wysokos$ci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, w tym
zastosowanie przedmiotowej obnizki wynikajacej z powolanego przepisu. Pozwani nie kwestionowali o§wiadczenia
o wypowiedzeniu dotychczasowej stawki oplaty rocznej i ustalenia jej w nowej wysoko$ci. Sad podnidst przy tym, ze
zastosowanie przedmiotowej obnizki, z zastrzezeniem, ze spelnione zostaly jej ustawowe przestanki, nalezy wylacznie
do wlasciciela nieruchomosci, ktéry w omawianej sprawie odmoéwit udzielenia zadanej przez pozwanych bonifikaty.
Jednocze$nie, odnoszac sie do decyzji wydanych przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze, Sad Rejonowy wyjasnit,
ze decyzje te wskazuja na cywilno-prawny charakter sporéw dotyczacych wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste.
W ocenie Sadu, przedmiotowe postepowanie nie jest jednak wlaéciwym dla merytorycznego rozpoznania kwestii
wysokoSci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, lecz przyjmuje przesadzona juz i niezakwestionowang przez
wieczystych uzytkownikow we wladciwym trybie wysoko§¢ oplat, ktore sa juz w stosunku do pozwanych wymagalne.
W konsekwencji nie ma znaczenia podnoszona przez pozwanych kwestia, czy bonifikata 50% od oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych wpisanych do rejestru zabytkéw przyshuguje
Z mocy prawa, czy wymaga wydania zgody

na jej udzielenie przez wladciciela nieruchomosci. W drugiej kolejnosci Sad Rejonowy wskazal, ze nawet gdyby
odnie$¢ sie do zarzutu pozwanych od strony merytorycznej, to takze nie zastugiwalby on na uwzglednienie. Decyzja
o wpisaniu do rejestru zabytkéw nie dotyczyla bowiem gruntu, lecz stanowigcego odrebna nieruchomos$é budynku i
urzadzen posadowionych na nieruchomosci. Powolujgc sie na poglady judykatury, Sad podniést przy tym, ze prawa
do bonifikaty

z art. 73 ust. 4 ustawy nie mozna wywodzi¢ z wpisu do rejestru zabytkéw nieruchomoéci budynkowej stanowigcej w
przypadku uzytkowania wieczystego odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Majac powyzsze na uwadze Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo w zakresie, w jakim podlegalo ono rozpoznaniu na
skutek wniesionego przez pozwanych sprzeciwu od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Od powyzszego wyroku apelacje zlozyli pozwani zaskarzajac go w caloéci.
Zaskarzonemu orzeczeniu strona pozwana zarzucila:
1. naruszenie przepisOw prawa procesowego majace istotne znaczenie na tre$¢ zaskarzonego orzeczenia, tj.:

a) art. 233 k.p.c. - poprzez dowolng, a nie swobodna ocene dowoddéw w sprawie, prowadzaca do przyjecia, ze z tresci
decyzji Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw nr (...).111- (...) z dnia 11 marca 1991 r. wynika wylgcznie wpis do
rejestru zabytkow nieruchomych wojewddztwa (...) budynku willowego wraz z zabytkowym ogrodzeniem, podczas
gdy decyzja w rzeczywisto$ci obejmuje nieruchomos¢ budynkowa

jak i gruntowa,

b) art. 316 § 1 k.p.c. - poprzez wydanie wyroku z pominieciem istotnych dla sprawy twierdzen i argumentéw
podnoszonych przez strone pozwang, w szczegbdlnoéci zglaszanego przez strone pozwanag zarzutu niewaznoSci
czynno$ci prawnej z dnia 8 czerwca 2011 r. (wypowiedzenia obowiazujacej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego) jako czynno$ci dotknietej niewaznoS$cig na skutek sprzeczno$ci z ustawa,



c) art. 328 § 2 k.p.c. - poprzez calkowite pominiecie w przez Sad w swoich rozwazaniach przyczyn uznania, ze
zastosowanie 50 procentowej bonifikaty w oplacie rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, o ktérej mowa w art.
73 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, przy zalozeniu, ze zostaly spelnione jej
ustawowe przeslanki, nalezy wylacznie do decyzji wlasciciela nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, a w
szczegoblnosSci poprzez brak wskazania podstawy prawnej i faktycznej dla zajetego stanowiska.

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj:

a) art. 73 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami - poprzez zastosowanie
blednej wykladni przepisu i przyjecie, ze zastosowanie bonifikaty w wysokosci 50% warto$ci oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego zalezy wylacznie od woli wlasciciela nieruchomo$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste,
podczas gdy wskazany przepis obowigzuje bezwzglednie, niezaleznie od woli stron stosunku uzytkowania wieczystego,

b) art. 3 ust. 1ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. 0 ochronie dobr kultury - poprzez jego niezastosowanie i przeprowadzenie
wykladni tresci decyzji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw nr (...).111- (...) z dnia 11 marca 1991 r. wydanej na
podstawie wskazanej ustawy, wylacznie w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoéciami w brzmieniu
aktualnym na dzieh wydania wyroku.

W zwigzku z podniesionymi zarzutami apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa oraz
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm
przepisanych. Ewentualnie skarzacy wniesli o uchylenie kwestionowanego orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania z pozostawieniem temu Sadowi orzeczenia o kosztach postepowania
odwolawczego.

W uzasadnieniu apelacji strona pozwana podniosla, ze przy rozpoznawaniu niniejszej sprawy Sad poczynil
swoje ustalenia na gruncie wadliwie przeprowadzonego postepowania dowodowego, cechujgcego sie dowolno$cig
przeprowadzania oceny dowodéw polegajacg na calkowitym pominieciu kluczowych dla sprawy twierdzen strony
pozwanej odnoszacych sie do niewazno$ci czynnosci prawnej z dnia 8 czerwca 2011 roku, jako dokonanej
sprzecznie z ustawa, ktéra bylo wypowiedzenie obowiazujacej stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci polozonej w k. przy ul. (...), bez zastosowania bonifikaty. Apelujacy wskazal przy tym, ze to na
powodzie, jako na wlascicielu nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste spoczywa, uregulowany szczegdétowo
poprzez ustawe o gospodarce nieruchomos$ciami sposéb ustalania oplaty rocznej. Obnizenie oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego

0 50%, o czym stanowi art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, nie wymaga zdaniem skarzacych
udzielenia zadnej zgody od wlaSciciela nieruchomo$ci. Ustawa wigze bowiem fakt obowigzywania omawianej
bonifikaty wylgcznie ze stanem prawnym nieruchomosci - wpisem do rejestru zabytkéw i nakazuje uwzgledniac
ja przy ustalaniu wysokoS$ci naleznej oplaty rocznej. Udzielenie bonifikaty nie jest wiec uprawnieniem wlasciciela
nieruchomoéci, a wynikajacym z mocy prawa obowiazkiem. W dalszej kolejnos$ci apelujacy podniesli, ze kluczowa dla
rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy jest decyzja (...) Konserwatora Zabytkéw z dnia 11 marca 1991 roku, ktorej
tre$¢ winna podlegac jednak nie wykladni literalnej, jak to uczynit Sad, a wykladni celowos$ciowej.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa, reprezentowana przez pelnomocnika bedacego radcg prawnym, wniosta
o jej oddalenie i zasadzenie solidarnie od pozwanych na jej rzecz kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnicy stron podtrzymali swoje stanowiska w sprawie. Pelnomocnik pozwanych
okazal decyzje Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 8 marca 2016 roku, z ktorej wynika, ze wpisano do
rejestru zabytkow wojewodztwa (...) pod nr A/272 nieruchomosci gruntowe usytuowane w L. przy ul. (...).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



W ocenie Sadu Okregowego apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasny ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny. W ocenie Sadu
Okregowego, Sad I instancji dokonal prawidlowych ustalen faktycznych a ujawnione dowody zostaly ocenione z
uszanowaniem granic swobody przyznanej organowi orzekajagcemu, bez naruszenia zasad logiki, czy do$wiadczenia
zyciowego. Taka ocena dowoddw nie narusza zasady swobodnej oceny dowodow przewidzianej w tresci art. 233 §
1 k.p.c., a podniesiony przez pozwanych zarzut naruszenia tego przepisu nalezy uznaé za nietrafiony. Aby bowiem
omawiany zarzut mégt okaza¢ sie skuteczny, skarzacy wykazaé musi, ze sad uchybil podstawowym regulom stuzacym
ocenie wiarygodnoéci i mocy poszczegbdlnych dowoddw, tj. regulom logicznego myslenia, zasadom do$wiadczenia
zyciowego, wskazaniom wiedzy i wlasciwego kojarzenia faktow. Przedmiotowy zarzut musi sie opierac¢ na podwazeniu
podstaw oceny dokonanej przez sad ze wykazaniem, ze jest ona razaco wadliwa lub oczywiscie bledna. Powinno$cia
strony jest przedstawienie konkretnych dowodéw, ktorych zarzut dotyczy oraz wykazanie, ze sad naruszyt granice
swobodnej oceny dowodow, co mialo wplyw na wynik sprawy. Niewystarczajacym jest powolanie sie wylacznie na
sam fakt wadliwosSci dokonanych przez Sad ustalefi. Réwniez przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze
poszczegdlnych dowodow i ich odmiennej ocenie niz ocena sgdu, nie moze samo w sobie stanowi¢ skutecznego
wywiedzenia zarzutu naruszenia omawianego przepisu (por. m.in. wyrok SA w Krakowie z dnia 19 lutego 2014 r.,
IT Ca 2194/13, LEX nr 1541193; wyrok SA w Poznaniu z dnia 5 lutego 2014 r., I ACa 1217/13, LEX nr 1428201;
wyrok SA w Lodzi z dnia 19 grudnia 2013 r., I ACa 868/13, LEX nr 1416146). Wbrew twierdzeniom skarzacych
Sad Rejonowy prawidlowo przyjal, ze z treSci decyzji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow nr (...).111- (...) z
dnia 11 marca 1991 roku wynika wylacznie wpis do rejestru zabytkdw nieruchomych wojewddztwa (...) budynku
willowego wraz z zabytkowym ogrodzeniem, ktory nie obejmuje jednak nieruchomosci gruntowej. Podkresli¢ nalezy,
ze zgodnie z legalng definicja nieruchomosci gruntowej zawarta w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami. (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pdZzn. zm.) przez pojecie to nalezy rozumieé grunt wraz z cze$ciami
skladowymi, z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wlasnosci. Z kolei art. 73 ust. 4
wskazanej ustawy stanowi, ze ustalone, zgodnie

z art. 72 ust. 21 3 pkt 5 ustawy, oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego obniza

sie 0 50%, jezeli nieruchomo$¢ gruntowa zostala wpisana do rejestru zabytkéw. Wlasciwy organ moze, za zgoda
odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate. Powyzsze oznacza, ze bonifikata
przystuguje uzytkownikowi wieczystemu wylgcznie wowczas, gdy nieruchomoé¢ gruntowa zostala wpisana do rejestru
zabytkéw, przy czym na uwadze nalezy mie¢ legalng definicje tego pojecia przyjeta przez ustawodawce w omawianej
ustawie. W przedmiotowej sprawie, co jest okoliczno$cia bezsporna jak i wprost wynika z wpisu w ksiedze wieczystej
nieruchomoéci, ktérej sprawa dotyczy, budynek stanowi odrebna nieruchomo$é¢ od dzialki ziemi, za$§ decyzja
Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw nr (...).111- (...) z dnia 11 marca 1991 roku wprost wskazuje jedynie, ze
wpisowi podlega budynek willowy polozony w L. przy ul. (...) - dawna wille przemystowca L. A., zbudowana w
1926 roku, o architekturze z przewaga zmodernizowanych form klasycystycznych oraz ogrodzenie willi (usytuowane
w linii zabudowy ulicy) - podmuréowke, krate zelazng o dekoracyjnym wzorze z przewaga linii pionowych oraz
stylizowane motywy roslinne i geometryczne z poczatkow 2 ¢w. XX w., usytuowane w pdinocno-wschodniej czesci
dzialki nr (...), KW (...). Z treéci tej decyzji nie mozna wywie$¢, ze wpisowi do rejestru zabytkow podlega nieruchomo$é
gruntowa. Sad orzekajacy w sprawie podziela stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 2 marca 2004 roku, sygn. akt I ACa 739/03, ze z wpisu do rejestru zabytkoéw nieruchomo$ci budynkowej
stanowiacej w przypadku uzytkowania wieczystego odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci nie mozna wywodzic¢
prawa do bonifikaty z art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami obejmujacego jedynie nieruchomoéci
gruntowe. Na powyzsze rozumienie wskazanej decyzji posrednio wskazuje rowniez okazana na terminie rozprawy
apelacyjnej decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 8 marca 2016 roku, z ktérej wynika, ze wpisano do
rejestru zabytkow wojewodztwa (...) pod nr A/272 nieruchomosci gruntowe usytuowane w L. przy ul. (...). Powyzsze
rowniez wskazuje, ze dopiero od tej daty wpisowi do rejestru zabytkow podlega nieruchomo$¢ gruntowa. Podkresli¢
rowniez nalezy, ze pozwani w zaden sposob, poza gotostownymi twierdzeniami, nie wykazali ze decyzja 11 marca 1991
roku obejmowala zar6wno budynek



jak i grunt, na ktorej ten sie znajduje chocby poprzez przedlozenie postanowienia wydanego w trybie art. 113 § 2
k.p.a., zgodnie z treScia ktérego organ, ktory wydal decyzje, wyjasnia w drodze postanowienia na zadanie organu
egzekucyjnego lub strony watpliwoéci co do treéci decyzji. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze decyzje wydawane w
latach dziewieédziesiatych na podstawie ustawy z dnia 15 lutego 1962 roku o ochronie dobr kultury (t.j. Dz. U. z 1999
r. Nr 98, poz. 1150 z pdzn. zm.), w zaleznoéci od okoliczno$ci konkretnego przypadku, dokonywaly wpiséw do rejestru
zabytkow zaréowno samych budynkéw jak i budynkow

wraz z gruntem, na ktérym ten sie znajdowal. Rowniez tre$¢ przepisu art. 3 ust. 1 wskazanej ustawy, nie przesadza
sama przez sie, ze nalezy uznaé, ze cala nieruchomo$é gruntowa zostata wpisana do rejestru zabytkéw. Jedynie na
marginesie wskaza¢ nalezy, ze przywolywane przez skarzacych w apelacji wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca
2005 roku, sygn. akt II CK 729/04 oraz z dnia 18 grudnia 2002 roku, sygn. akt I CKN 1268/00, zostaly wydany w
odmiennym stanie faktycznym. We wskazanych orzeczeniach caly obszar zespolu budowlanego byt juz wpisany do
rejestru zabytkéw, nie mniej nawet w takim ukladzie faktycznym Sad Najwyzszy uznal, ze dopiero wpis konkretnego
budynku do rejestru zabytkdw powoduje, ze wraz z gruntem na ktérym sie on znajduje, dokonuje sie ujawnienia tego
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomoSci, ktéra tworza 6w budynek i grunt (art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie
dobr kultury). Z kolei przywolany w apelacji wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 2 marca 2004 roku o sygn.
akt I ACa 739/03 wprost wskazuje, o czym wcze$niej byla juz mowa, ze z wpisu do rejestru zabytkdw nieruchomosci
budynkowej stanowigcej w przypadku uzytkowania wieczystego odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci nie mozna
wywodzié¢ prawa do bonifikaty z art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przy czym co nalezy podkreslié
w tym ostatnim orzeczeniu, Sad orzekal w analogicznym stanie faktycznym jak w przedmiotowej sprawie. Sad
ten wskazal, ze nalezy podzieli¢ stanowisko sadu pierwszej instancji co do zakresu przedmiotowego bonifikaty
przystugujacej uzytkownikowi wieczystemu z mocy art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oparte
na zalozeniu, iz wymieniane w tej ustawie pojecia nieruchomoéci jak i nieruchomoéci gruntowej maja charakter
normatywny (patrz Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 2002 r. I CKN 1268/00 Wokanda 2003/5/5).
Zakres tych pojeé¢ okresla nie tylko Kodeks cywilny wyrdzniajac w art. 46 § 1 poza nieruchomo$ciami gruntowymi
takze nieruchomoéci budynkowe i obejmujace cze$ci budynkéw jezeli ma mocy przepiséw szczeg6lnych stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci. W art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zdefiniowano nieruchomo$é¢
gruntowa podobnie jak w art. 46 § 1 k.c. jako grunt wraz z cze$ciami sktadowymi z wylaczeniem budynkoéw i lokali,
jezeli stanowia odrebny przedmiot wlasnoéci. Rozr6znienie to sprawia, iz z wpisu do rejestru zabytkdw nieruchomoéci
budynkowej stanowigcej w przypadku uzytkowania wieczystego odrebny od gruntu przedmiot wlasnoS$ci nie mozna
bylo wywodzi¢ prawa do bonifikaty z art. 73 ust. 4 obejmujgcego jedynie nieruchomos$ci gruntowe. Ograniczenie
swobody dysponowania prawem wiasnos$ci budynkéw i innych urzadzen przewidziane w art. 235 § 2 k.c. pozostaje bez
wplywu na wysoko$¢ bonifikaty oplat z tytutu uzytkowania wieczystego uzaleznionej jedynie od wpisu nieruchomosci
gruntowej do rejestru zabytkow.

Reasumujgc uznaé nalezy, ze Sad pierwszej instancji nie naruszyt art. 233 k.p.c. poprzez dowolna, a nie swobodng
ocene dowod6éw w sprawie, prowadzaca do przyjecia, ze z treéci decyzji Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow nr
(...).111- (...) z dnia 11 marca 1991 roku wynika wylacznie wpis do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewédztwa (...)
budynku willowego wraz z zabytkowym ogrodzeniem.

W konsekwencji powyzszych rozwazan nie mozna réwniez podzieli¢ zarzutu naruszenia przepis art. 316 § 1
k.p.c. majacego polegaé w ocenie skarzacych na wydaniu wyroku z pominieciem istotnych dla sprawy twierdzen
i argumentdéw podnoszonych przez strone pozwang, w szczego6lnoSci zglaszanego przez strone pozwana zarzutu
niewaznoSci czynno$ci prawnej z dnia 8 czerwca 2011 roku (wypowiedzenia obowigzujacej wysokos$ci oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego) jako czynnos$ci dotknietej niewaznoScia na skutek sprzecznosci z ustawa, wobec
ustalenia, ze w sprawie brak bylo przestanek do zastosowania bonifikaty, o ktérej mowa w art. 73 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami. Konsekwentnie, ze wzgleddw o ktorych mowa, nie zastuguje réwniez na uwzglednienie
zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.. Jego podzielenie i uwzglednienie wymagaloby bowiem przyjecia, ze spelnione
zostaly ustawowe przeslanki zastosowania bonifikaty, o ktérej mowa. Zgodzi¢ sie jednak nalezy ze skarzacymi, ze
w przypadku spelienia warunkéw przyznania bonifikaty, o ktérej mowa w art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce



nieruchomo$ciami bonifikata udzielana jest obligatoryjnie, przy czym wiasciwy organ moze, za zgoda odpowiednio
wojewody albo rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate.

W efekcie uznania, ze prawidlowo Sad Rejonowy przyjal, ze w sprawie nie zostaly spelnione przestanki do przyznania
bonifikaty wobec tego, ze w niniejszej sprawie nieruchomo$¢ gruntowa nie zostala wpisana do rejestru zabytkow a
wpisowi takiemu podlegala jedynie nieruchomo$¢ budynkowa, jest przyjecie przez Sad Okregowy, ze Sad pierwszej
instancji nie dopuscit sie naruszenia prawa materialnego, tj. art. 73 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomoSciami i art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 15 lutego 1962 roku o ochronie dobr kultury, ze wzgledéw
omowionych powyzej.

Wskazaé w tym miejscu jednak nalezy, ze Sad Okregowy nie podziela stanowiska Sadu Rejonowego, ze wobec tego, ze
pozwani nie kwestionowali i nie podjeli stosowanych krokéw prawnych po wypowiedzeniu im dotychczasowej stawki
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, nie moli oni w przedmiotowym postepowaniu zasadnie podnosic¢
kwestii zwigzanych z wysoko$cia tych oplat. W ocenie Sadu Okregowego pozwani mimo niezakwestionowania
dokonanej przez powoda aktualizacji wysokoS$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i nieodwolania sie w
tym przedmiocie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego byli uprawnieni do podniesienia w przedmiotowym
postepowaniu zarzutu braku uwzglednienia przez strone powodowa obligatoryjnej bonifikaty w ustalonej oplacie
rocznej. Zauwazy¢ nalezy, ze aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste moze by¢ dokonana
tylko w $ciSle okreSlonych ustawowo warunkach, tj. w razie zmiany warto$ci nieruchomosci. Skoro zatem
wypowiedzenie wysoko$ci dotychczasowej oplaty przez wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac te oplate jest
mozliwie jedynie z uwagi na zmiane warto$ci nieruchomoéci, przyjaé nalezy, ze uzytkownik wieczysty jest uprawniony
do zakwestionowania wysoko$ci nowej oplaty rocznej wylacznie w odniesieniu do okoliczno$ci, co do ktérej doszlo do
zmiany, czyli wla$ciwie jedynie co do nowo ustalonej wartoéci nieruchomosci. Tym samym pdzniejsze podnoszenie
przez uzytkownika wieczystego zarzutu braku uwzglednienia przez strone powodowa obligatoryjnej bonifikaty
w wysokoSci 50 % ustalonej oplaty rocznej jako forma obrony przed skierowanym przeciwko uzytkownikowi
wieczystemu powddztwu o zaplate przedmiotowej oplaty w pelnej wysokoSci, nie moze by¢ uznane za prébe obejécia
przepiséw o sposobie i terminie kwestionowania wysoko$ci zaktualizowanej oplaty. Podkresli¢ jednak nalezy, ze
uzytkownik wieczysty podnoszac taki zarzut winien wykazaé spelnienie warunkéw do uzyskania przedmiotowej
bonifikaty, czego jednak skarzacy nie uczynili w przedmiotowej sprawie. W konsekwencji mimo blednego zalozenia
Sadu Rejonowego w omawianym zakresie, wydany wyrok odpowiada prawu.

Majac na uwadze powyzsze, uznajac apelacje za bezzasadna, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl o jej
oddaleniu.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Okregowy orzekt na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. z § 12 ust. 1 pkt 1w
zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U. 2013, poz. 490 j.t.), zasadzajac od pozwanych solidarnie na rzecz powd6dki kwote
1.200 zl, tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego, na ktore ztozyly sie koszty zastepstwa radcy prawnego
powddki.



