Wyrok z dnia 21 maja 2004 r., V CK 503/03

Przepis art. 68 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.),
przewidujacy obnizenie o 50 % ceny nieruchomosci wpisanej do rejestru
zabytkow, stosuje sie takze do sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa
podlegajacych przepisom ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (jedn.
tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 56, poz. 679 ze zm.).

Sedzia SN Tadeusz Dominczyk (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jan Gérowski
Sedzia SN Barbara Myszka (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Franciszka J. przeciwko S.P. —
Panstwowemu Gospodarstwu Lesnemu Lasom Panstwowym Nadlesnictwu P. o
zapfate, po rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w dniu 21 maja 2004 r.
kasacji strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 3 lipca
2003 .

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Franciszek J. w pozwie skierowanym przeciwko Skarbowi Panstwa (Panstwowe
Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe, Nadlesnictwo P.) wnosit 0 zasgdzenie od
pozwanego kwoty 221 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 19 lipca 2001 r. do
dnia zaptaty.

Wyrokiem z dnia 26 listopada 2002 r. Sgd Okregowy w Opolu oddalit powddztwo,
natomiast Sad Apelacyjny we Wroctawiu, po rozpoznaniu sprawy na skutek apelaciji
powoda, wyrokiem z dnia 3 lipca 2003 r. zmienit zaskarzony wyrok i orzekt zgodnie
z zgdaniem pozwu. Istotne elementy stanu faktycznego sprawy przedstawiaty sie

nastepujgco.



W dniu 13 wrzesnia 2000 r. Nadlesnictwo P. — powotujgc sie na art. 38 ustawy z
dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz.U. Nr 101, poz. 444 ze zm., jedn. tekst: Dz.U.
z 2000 r. Nr 56, poz. 679 ze zm. — dalej: ,u.l.”), art. 28 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm., jedn. tekst:
Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”) oraz na przepisy
rozporzadzenia Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa z
dnia 25 maja 1998 r. w sprawie zasad i trybu przeprowadzania przetargu na
sprzedaz lasow, gruntow i innych nieruchomosci znajdujgcych sie w zarzadzie
Laséw Panstwowych (Dz.U. Nr 69, poz. 451) — ogtosito przetarg pisemny
nieograniczony na sprzedaz ,Zespotu Patacowo-Parkowego D.”, stanowigcego
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, obejmujgcego nieruchomos¢ o obszarze 45,9937 ha,
budynki i inne urzgdzenia. W ogtoszeniu zaznaczono, ze obiekt przeznaczony do
sprzedazy zostat wpisany do rejestru zabytkéw wojewddztwa opolskiego, a
ostrzezenie o tym ujawniono w dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci. Cene wywotawczg okreslono na kwote 374 000 zt.

Oferta ztozona przez powoda, ktéry zaoferowat cene w wysokosci 442 000 zi,
uznana zostata przez komisje przetargowg za najkorzystniejszg. Pismem z dnia 17
pazdziernika 2000 r. Nadlesnictwo P. poinformowato powoda o wyniku przetargu i
dalszych czynnosciach zmierzajgcych do zawarcia umowy. Dnia nastepnego
powod, powotujgc sie na art. 68 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, zwrocit sie do Nadlesnictwa o uwzglednienie w
umowie sprzedazy 50 % bonifikaty, przystugujgcej nabywcy nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkdw. Nadlesnictwo P. skierowato do Ministra Ochrony
Srodowiska Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa oraz do Ministra Skarbu wnioski o
akceptacje zadanej bonifikaty. Wobec braku reakcji obu Ministrow powdd zwrdcit
sie o zajecie stanowiska do Dyrektora Generalnego Laséw Panstwowych, ktory
pismem z dnia 8 czerwca 2001 r. poinformowat, ze nie wyraza zgody na udzielenie
bonifikaty. W tej sytuacji powdd w dniu 19 czerwca 2001 r. zawiadomit
Nadlesnictwo P., ze przystgpi do zawarcia notarialnej umowy sprzedazy po
ustalonej cenie, bez 50 % bonifikaty, jednak podtrzymuje swoje stanowisko w
kwestii obligatoryjnego charakteru tej bonifikaty.

W dniu 2 sierpnia 2001 r. strony zawarty notarialng umowe sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci za cene 442 000 zt. W umowie zaznaczono, ze

,Sprzedaz nastepuje na podstawie przepiséw ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o



lasach, przy zastosowaniu art. 13 ust. 4 pkt 1 u.g.n. i ustawy z dnia 15 lutego

1962 r. o ochronie dobr kultury (jedn. tekst: Dz.U. z 1999 r. Nr 98, poz. 1150)” oraz
ze ,wykonane zostaty obowigzki obcigzajgce strone zbywajgcg, wynikajgce z
przepiséw rozporzadzenia Ministra Ochrony Srodowiska Zasobéw Naturalnych i
Le$nictwa z dnia 25 maja 1998 r. w sprawie zasad i trybu przeprowadzania
przetargu na sprzedaz laséw, gruntow i innych nieruchomosci znajdujgcych sie w
zarzadzie Laséw Panstwowych”. Cena nabycia zostata przez powoda zaptacona w
catosci przed podpisaniem aktu notarialnego.

Pismem z dnia 8 sierpnia 2001 r. powdd wezwat Nadles$nictwo P. do zwrotu
kwoty 221 000 zt stanowigcej 50 % bonifikate, a wobec odmowy wystgpit z
pozwem, ktory zapoczatkowat postepowanie w sprawie.

Sad Apelacyjny uznat, ze powodowi przystugiwata 50 % bonifikata, przewidziana
w art. 68 ust. 3 u.g.n., oraz ze przepis ten ma charakter bezwzglednie
obowigzujgcy, a sprzeczne z nim postanowienia umowy sg z mocy prawa dotkniete
niewaznoscig (art. 58 § 3 k.c.). Zgdanie zwrotu potowy ceny uiszczonej przez
powoda jest zatem — zdaniem Sgdu Apelacyjnego — uzasadnione w swietle art. 405
w zwigzku z art. 410 § 2 k.c.

W kasacji od wyroku Sgdu Apelacyjnego pozwany, powotujgc sie na podstawe
okreslong w art. 393" pkt 1 k.p.c., wnosit o jego uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania. Zarzucit naruszenie przepiséw art. 68 ust. 3 w zwigzku z
art. 2i art. 4 pkt 9 u.g.n. oraz art. 38 u.l. przez przyjecie, ze przewidziana w art. 68
ust. 3 u.g.n. 50 % bonifikata ma zastosowanie do nieruchomosci Skarbu Panstwa
podlegajgcych ustawie o lasach, a w konsekwenciji naruszenie przepiséw art. 58 § 3
i art. 405 w zwigzku z art. 410 § 2 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota zagadnienia prawnego sformutowanego w kasaciji sprowadza sie do
rozstrzygniecia kwestii, czy art. 68 ust. 3 u.g.n., stanowigcy, ze ustalong, zgodnie z
art. 67, cene nieruchomosci wpisanej do rejestru zbytkdw obniza sie 0 50 %, ma
zastosowanie do sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa znajdujgcych sie w
zarzgdzie Lasow Panstwowych. Opowiadajgc sie za przeczgca odpowiedzig na
postawione pytanie, skarzgcy wskazat na zdanie drugie art. 68 ust. 3 u.g.n., w
ktérym jest mowa o ,wtasciwym organie” i podkreslit, ze w art. 4 pkt 9 u.g.n.,
okreslajgcym ,wiasciwy organ”, nie wymieniono jednostek organizacyjnych Laséw

Panstwowych, a ponadto na art. 2 u.g.n., stanowigcy, ze ustawa nie narusza innych



ustaw w zakresie dotyczgcym gospodarki nieruchomosciami, a w szczegolnosci pkt
3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach.

Trzeba zauwazy¢, ze ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, jak wynika z jej art. 1, okresla zasady gospodarowania
nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasnos¢ Skarbu Panstwa, co pozwala twierdzic,
ze dotyczy wszystkich nieruchomosci bedgcych wtasnoscig Skarbu Panstwa.
Artykut 2 tej ustawy stanowi z kolei, ze nie narusza ona innych ustaw w zakresie
dotyczgcym gospodarki nieruchomosciami, po czym w przyktadowym wyliczeniu
wymienia w pkt 3 ustawe z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach. Postuzenie sie przez
ustawodawce sformutowaniem ,nie narusza” sprzeciwia sie przyjeciu, ze chodzi o
nadanie przepisom ustawy o lasach charakteru lex specialis, a przepisom ustawy o
gospodarce nieruchomosciami charakteru lex generalis, dla okreslenia takiej
bowiem relacji miedzy regulacjami zawartymi w dwoch réznych ustawach wiasciwe
sg inne sformutowania. Wskazuje ono natomiast na nadanie ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami charakteru regulacji petnigcej funkcje uzupetniajgce. Zwrot ,nie
narusza” oznacza w tym wypadku, ze obie wymienione ustawy stosuje sie
réwnolegle, przy czym pierwszenstwo majg przepisy ustawy o lasach, aw
pozostatym, nie uregulowanym w nich, zakresie przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Innymi stowy, przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
majg charakter uzupetniajgcy w kwestiach, ktére nie zostaty uregulowane w ustawie
o lasach. Poglad taki jest rowniez wyrazany w nauce prawa.

Artykut 68 ust. 3 u.g.n., przewidujgcy obnizenie o0 50 % ceny nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkdw, jest odpowiednikiem art. 40 ust. 4 poprzednio
obowigzujgcej ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywitaszczaniu nieruchomosci, jedn. tekst: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.),
pod rzgdem ktorej Sad Najwyzszy przyjmowat, ze przepis art. 40 ust. 4 ma
charakter bezwzglednie obowigzujgcy i wprowadza kategoryczny, niezalezny od
woli zbywcy, obowigzek zmniejszenia ceny sprzedazy obiektow wpisanych do
rejestru zabytkow. Podkreslat przy tym, ze ustawowe obnizenie o potowe ceny w
odniesieniu do obiektéw wpisanych do rejestru zabytkdw ma gtebokie uzasadnienie,
gdyz dobra kultury jako bogactwo narodowe podlegajg powszechnej ochronie, a
obowigzki ich wtascicieli sg szczegdlne; muszg oni, dbajgc o zachowanie zabytku,
zabezpieczac go przed zniszczeniem, uszkodzeniem i dewastacjg, a ich prawo

podmiotowe do rzeczy jest znacznie uszczuplone. Zatem przyznana w ustawie



bonifikata ma z jednej strony kompensowac¢ ograniczenie praw nabywcy, z drugiej
zas zachecac do kupowania stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa obiektéw
(gruntoéw) wpisanych do rejestru zabytkéw (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia
20 kwietnia 1995 r., | CRN 37/95, OSNC 1995, nr 9, poz. 133 i z dnia 5 lutego 2003
r., I CKN 1239/00, nie publ.).

Réwniez brzmienie art. 68 ust. 3 u.g.n. wskazuje na bezwzgledny obowigzek
zredukowania ceny nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw, gdyz w tekscie
tego przepisu ustawodawca, tak jak poprzednio w art. 40 ust. 4, uzyt sformutowania
,obniza sie 0 50 %”. Jak podkreslit Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 20
kwietnia 1995 r., | CRN 37/95, uzycie formy fleksyjnej czasownika obnizy¢ w postaci
,obniza sie” oznacza samoistno$¢ lub wrecz automatyzm dziatania. Zatem, wbrew
odmiennym zapatrywaniom skarzgcego, 50 % bonifikata przewidziana w art. 68 ust.
3 u.g.n. ma charakter obligatoryjny. Trzeba dodac, ze poglad taki wyrazany jest
takze w doktrynie, ktora okresla bonifikate przewidziang w art. 68 ust. 3 u.g.n.
mianem ,ustawowej” czy ,obligatoryjnej”. Watpliwo$ci budzi¢ moze jedynie zakres
dopuszczalnej swobody umow, poniewaz w zdaniu drugim art. 68 ust. 3 u.g.n.
ustawodawca upowaznit wtasciwy organ do podwyzszenia lub obnizenia tej
bonifikaty. Zestawienie zakresu zawartego w zdaniu drugim upowaznienia z
brzmieniem zdania pierwszego analizowanego przepisu wskazuje na jego
wewnetrzng sprzecznosc. Dyrektywy wyktadni jezykowej i logicznej przemawiajg za
trafnoscig poglgdu wyrazonego w doktrynie, ze usuniecie tej sprzecznosci
prowadzi¢ powinno do wniosku, iz wtasciwy organ mogtby jedynie podwyzszy¢
50 % bonifikate, gdyz upowaznienie do jej obnizenia budzi uzasadnione
zastrzezenia.

Skarzgcy ma racje twierdzgc, ze ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach nie
zawiera przepisu przewidujgcego obnizenie ceny nieruchomosci wpisanej do
rejestru zabytkéw oraz ze art. 4 pkt 9 u.g.n., okreslajgcy wtasciwy organ, nie
wymienia jednostek organizacyjnych Laséw Panstwowych. Nie sg to jednak
argumenty na tyle donioste, aby wytgczaty mozliwosc¢ stosowania obligatoryjnej
bonifikaty przewidzianej w art. 68 ust. 3 u.g.n. do nieruchomosci Skarbu Panstwa
znajdujgcych sie w zarzadzie jednostek organizacyjnych Laséw Panstwowych. Jak
byta juz o tym mowa, do nieruchomosci Skarbu Panstwa podlegajacych przepisom
ustawy o lasach w kwestiach, ktore nie zostaty uregulowane w tej ustawie,

dopuszczalne jest stosowanie przepisdéw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.



Regulacja zawarta w art. 68 ust. 3 u.g.n. jest na tyle ogdlna, ze moze odnosic sie do
wszystkich nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, w tym takze
znajdujgcych sie w zarzadzie Laséw Panstwowych. U podstaw tej regulacji legt
wzglad na szczegolne obowigzki obcigzajgce wiasciciela zabytkowego obiektu, stad
dla jej stosowania istotny jest charakter nieruchomosci, a nie status jednostki
organizacyjnej bedgcej zarzgdcg. W teorii prawa podkresla sig, ze racjonalny
ustawodawca stanowi normy, aby w sposob maksymalnie sprawny realizowac¢
preferowane przez siebie cele i wartosci, dlatego dyrektywy funkcjonalne w sposéb
jednoznaczny przemawiajg za stosowaniem obligatoryjnej 50 % bonifikaty,
przewidzianej w art. 68 ust. 3 u.g.n., takze do sprzedazy tych nieruchomosci Skarbu
Panstwa, ktore znajdujg sie w zarzgdzie jednostek organizacyjnych Laséw
Panstwowych. Do identycznego wniosku prowadzi¢ musi wzglad na zasade
jednosci systemu prawa cywilnego. W tym stanie rzeczy nie usprawiedliwia
odmiennej wyktadni okolicznosc, ze w art. 4 pkt 9 u.g.n. nie wymieniono jednostek
organizacyjnych Lasoéw Panstwowych, moze ona oznaczac jedynie brak mozliwosci
podwyzszenia obligatoryjnej bonifikaty wynoszacej 50 % .

Konczac ten watek rozwazan, trzeba zaaprobowacé poglad Sgdu Apelacyjnego,
ze art. 68 ust. 3 zdanie pierwsze u.g.n. nakfadat na skarzgcego obowigzek ztozenia
w umowie sprzedazy z dnia 2 sierpnia 2001 r. odwiadczenia o obnizeniu ceny o
potowe w stosunku do ustalonej w drodze przetargu.

Wbrew odmiennym zarzutom skarzgcego, Sad Apelacyjny nie naruszyt rowniez
art. 58 § 3 k.c. Konsekwencjg stanowiska tego Sgdu o bezwzglednie
obowigzujgcym charakterze przepisu art. 68 ust. 3 u.g.n., przewidujgcego obnizenie
0 50 % ceny ustalonej w drodze przetargu, powinno by¢ uznanie umowy sprzedazy
z dnia 2 sierpnia 2001 r. za niewazng w czesci dotyczgcej ceny. To niewazne
postanowienie powinno by¢ natomiast zastgpione przepisem art. 68 ust. 3 u.g.n.
stanowigcym, ze ustalong, zgodnie z art. 67, cene nieruchomosci wpisanej do
rejestru zabytkéw obniza sie 0 50 % (art. 58 § 3 k.c.; zob. takze wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 18 marca 1966 r., Il CR 123/66, OSNCP 1967, nr 2, poz. 22, z
dnia 20 kwietnia 1995 r., | CRN 37/95, z dnia 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00,
OSNC 2003, nr 2, poz. 21 i postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 14 marca
2002 r., IV CKN 896/00, OSNC 2003, nr 6, poz. 81).

Za nieuzasadniony uznac trzeba takze podniesiony przez skarzgcego zarzut

naruszenia przepisow art. 405 w zwigzku z art. 410 § 2 k.c. Nie ulega watpliwosci,



ze czesc uiszczonej przez powoda ceny w kwocie 221 000 zt byta Swiadczeniem
nienaleznym w rozumieniu art. 410 § 2 k.c., skarzgcy uzyskat bowiem te korzysc
bez podstawy prawnej. Tym samym powodowi przystuguje uprawnienie do zgdania
zwrotu korzysci stanowigcej przedmiot wzbogacenia. Nie stoi temu na przeszkodzie
art. 411 pkt 1 k.c., skoro umowa w czesci dotyczgcej ceny byta dotknieta
niewaznoscig; poza tym z ustalonego stanu faktycznego wyraznie wynika, ze
powod wprawdzie zaptacit catg ustalong w przetargu cene, niemniej dat wyraz
temu, ze bedzie zgdat zwrotu jej potowy ze wzgledu na przystugujgcg mu bonifikate.
Z powyzszych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 393*? k.p.c. oddalit

kasacje jako pozbawiong usprawiedliwionych podstaw.



