161

PRAWO W DZIALANIU
SPRAWY CYWILNE
44/2020

DOI: 10.32041/pwd. 4407

Szymon Stotwinski’

Bonifikata od ceny sprzedazy nieruchomosci
lub jej czesci wpisanej do rejestru zabytkow

— uwagi de lege ferenda na tle art. 68 ust. 3 i 3a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami**

1. WPROWADZENIE

W art. 68 ust. 3 1 3a ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami' uregu-
lowano zagadnienie udzielania bonifikaty przy sprzedazy nieruchomosci lub jej czeSci
wpisanej do rejestru zabytkow. W literaturze wspomniana regulacja nie wywotuje
wiekszych watpliwosci zaréwno co do charakteru prawnego takiej bonifikaty, jak i jej
stosunku do innych kategorii bonifikat wskazanych w art. 68 u.g.n., trybu zawarcia
umowy zbycia takiej nieruchomosci lub jej czesci, w ktérej mozna udzieli¢ takiej
bonifikaty oraz skutkéw nieudzielenia tej bonifikaty?. W analizowanej kwestii mamy
do czynienia z bonifikata obligatoryjng udzielang od ceny sprzedazy nieruchomosci
lub jej czesci wpisanej do rejestru zabytkdw, czego nie mozna utozsamiaé z potozeniem
nieruchomosci w strefie ochrony konserwatora zabytkow, ktérag mozna zastosowaé
zar6wno przy zbyciu przetargowym, jak i w trybie bezprzetargowym?®. Ponadto,
ustawowa wysoko$¢ bonifikaty w stawce 50% ceny sprzedazy moze, odpowiednio
za zgoda wojewody albo rady lub sejmiku, zosta¢ podwyzszona lub obnizona. Wska-
zana zgoda moze dotyczy¢ wiecej niz jednej nieruchomosci. Najdalej idgcg konsek-
wencja dla sprzedawcy w przypadku niezastosowania tej bonifikaty jest czeSciowa
niewazno$¢ umowy w zakresie ustalenia ceny i zastgpienie tego postanowienia przez
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" Data zgloszenia tekstu przez autora: 13.06.2019 r.; data przyjecia tekstu przez redakcje do publikacji: 1.10.2019 r.
Dz.U. z 2020 r. poz. 65 ze zm. — dalej u.g.n.
Zob. E. Bofczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 68 u.g.n. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Ko-
mentarz, wyd. V, Warszawa 2018 (online), nb 3, (dostep: 21.05.2020 r.); E. Klat-Go6rska, Komentarz
do art. 68 u.g.n. [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. E. Klat-Gérska, L. Klat-
-Wertelecka, Warszawa 2015 (online), nb 55 A. Prusaczyk, Komentarz do art. 68 u.g.n. [w:] Ustawa o gos-
podarce nieruchomosciami. Komentarz, wyd. 6, red. J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, Warszawa
2020 (online), nb 17; D. Pechorzewski, M. Horoszko [w:] Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, wyd.
3, red. D. Pechorzewski, Warszawa 2014 (online); R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2019,
s. 568 in.; M. Wagemann, Bonifikaty przy nabywaniu nieruchomosci od jednostek samorzqdu terytorialnego
i Skarbu Paristwa, ,Nieruchomosci” 2012/8,s. 11; A. Solka, A. Kasprzyk, Konsekwencje wpisu do rejestru
zabytkow dla procedury sprzedazy nieruchomosci, ,Nieruchomosci” 2016/7,s. 61 7.
Zob. przypis 2.
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art. 68 ust. 3 u.g.n.* Jednak stosowanie omawianych przepiséw nie w kazdym stanie
faktycznym bedzie pozbawione watpliwosci. W obrocie nieruchomo$ciami wpisany-
mi do rejestru zabytkdw, a stanowigcymi wlasnos$¢ Skarbu Panistwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego, mozna wskaza¢ na dwie kategorie probleméw, ktére
ujawniajg zasygnalizowang stabo$¢ tej regulacji. W pierwszym przypadku chodzi
o jednoznaczne wskazanie podstawy oszacowania wartoSci, od ktdrej zostanie usta-
lona bonifikata, gdy wpis do rejestru zabytkéw dotyczy wytacznie czesci sktadowej
nieruchomosci. Watpliwo$ci powstajace w tej sytuacji sg najbardziej widoczne przy
sktadaniu o§wiadczenia woli przez reprezentanta jednostki samorzadu terytorialnego
albo Skarbu Pafistwa, z ktérym ustala sie cene sprzedazy. Powstaje woéwczas problem
obliczenia stosownego obnizenia od ceny, ktérg ostatecznie ma zaplaci¢ nabywca.
Niejednoznaczna tres¢ art. 68 ust. 3 u.g.n. w przypadku wpisania do rejestru zabyt-
kow czgsci sktadowej nieruchomosci pozwala na przyjecie trzech wykluczajacych sie
sposobdw obliczenia bonifikaty w tej kwestii:

1) cene obniza si¢ wylgcznie w zakresie wartosci samego zabytku wpisanego
do rejestru zabytkéw (np. budynku) — wariant zgodny z indywidualna
decyzja o wpisie zabytku do rejestru zabytkéw, za$§ wywolujacy kontro-
wersje w Swietle rozwigzan prywatnoprawnych;

2) cene obniza sie¢ w zakresie wartosci samego zabytku wpisanego do rejestru
zabytkéw powiekszonej o wartosé czeSci gruntu zajetego przez ten zabytek’
— wariant rozszerzajacy tre$¢ wpisu w rejestrze zabytkéw, lecz odpowiada-
jacy materialnoprawnemu rozumieniu przedmiotu obrotu prawnego;

3) obnizeniu ulegnie cala cena za nieruchomo$¢ zabudowang zabytkiem®
— wariant sprowadzajacy znaczenie wpisu do rejestru zabytkéw wylacz-
nie do roli warunku koniecznego udzielenia bonifikaty bez analizy tego,
co rzeczywiscie uznano za zabytek.

Z kolei drugi problem ze stosowaniem art. 68 ust. 3 u.g.n. wigze si¢ z mozliwoscia
modyfikacji wysokosci ustawowej bonifikaty na podstawie aktéw prawa miejscowego
majacych charakter aktéw prawa powszechnie obowigzujacego, w szczegblnosci
w treSci plandéw zagospodarowania przestrzennego, a takze z dopuszczalnoscia
wyrazenia zgody na przyszios¢ na okreslona modyfikacje wysokosci bonifikaty usta-
wowej przy sprzedazy nieruchomosci lub jej czeSci wpisanej do rejestru zabytkow.

2. PRZEDMIOT BONIFIKATY PRZY SPRZEI?AiY NIERUCHOMOSCI
Z ZABYTKIEM STANOWIACYM JE]J CZESC SKEADOWA

2.1. Nieruchomos¢, jej czes¢ oraz jej czes¢ sktadowa — uwagi de lege lata

W pogladach wyrazanych o przedmiocie bonifikaty przy sprzedazy nierucho-
mosci gruntowych zabudowanych obiektami wpisanymi do rejestru zabytkow
(np. budynkiem) zauwazalne jest odréznienie od siebie nieruchomosci jako catosci

4 Zob. wyrok Sadu Najwyzszego (dalej SN) z 27.07.2018 r., V CSK 382/17, Legalis nr 1808566.
5 Tak wyrok SN z 6.07.2016 r., IV CSK 685/15, LEX nr 2082065 — dalej wyrok SN z 2016 r.
¢ Tak wyrok SN z 31.01.2002 r., IV CKN 660/00, LEX nr 56020 — dalej wyrok SN z 2002 r.
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od jej czeSci oraz od jej czesci sktadowej. Wskazuje sie bowiem — majgc zwlaszcza
na uwadze tre$¢ art. 68 ust. 3 u.g.n. — jedynie na warto$¢ calej nieruchomosci lub
jej czesei jako whasciwe podstawy do wskazania ceny, a nastepnie odliczenia od niej
stosownej ulgi. Podnosi si¢ zatem, ze takie obiekty jak budynki w zadnym razie nie
moga by¢ ,,czeScig nieruchomosci”, poniewaz s3 jej czeécig sktadowa, a jako takie
nie moga by¢ samodzielnie uwzgl¢dniane przy udzielaniu bonifikaty’. Argumen-
tuje sie to stanowisko réwniez tym, ze cena odnosi si¢ jedynie do przedmiotéw
zbywalnych, a wiec mogacych by¢ przedmiotem stosunkéw cywilnoprawnych?.
Z kolei w literaturze, poprzez rézne konstrukcje prawne, starano si¢ wyjasnic relacje
miedzy zakresem udzielonej bonifikaty a ceng obejmujaca warto$é budynku wpi-
sanego do rejestru zabytkéw oraz - siltg rzeczy — fragmentu gruntu, na ktérym ten
budynek sie znajduje, aby méc uznaé ten stan faktyczny za ,,cze$¢ nieruchomosci”.
Monika Drela opisuje w tym wzgledzie koncepcje odwrdconej zasady superficies
solo cedit’. Zgodnie z tym pogladem nieruchomos¢ zabudowana zabytkiem dzieli
los prawny jej czeSci sktadowej'®. Z kolei w orzecznictwie SN mozliwos$¢ udzielenia
bonifikaty ograniczono wylacznie do dobr podlegajacych rozporzadzeniu. W mysl
tego zalozenia, jeSli do rejestru zabytkéw zostata wpisana jedynie cze$é sktadowa
gruntu, woéwczas bonifikata obejmie warto§¢ zabytku oraz warto$¢ niezabytkowego
gruntu zajetego przez ten zabytek!!.

2.2. Krytyka dotychczasowego pogladu o koniecznosci wliczania wartosci
gruntu zajetego przez zabytek

Nie sposéb in genere odmowié wskazanym pogladom racji, jednak zezwalajac
na wliczenie do obnizanej ceny réwniez cze$ci gruntu wyznaczonej po obrysie
okreslonego obiektu, nalezy wskazaé na pewna nieScistos¢ dotyczaca powszechnie
przyjetej réznicy pomigdzy pojeciem nieruchomosdci, jej czeéci oraz czeci skladowe;.
Powszechna zgoda wyst¢puj¢ przy uznaniu, ze termin ,,nieruchomo$¢é” z art. 68
ust. 3 u.g.n. nalezy definiowaé w my§l art. 46 k.c.!? Ta kwestia ma tez przesadzajace
znaczenie dla zdefiniowania terminu ,,czesci nieruchomosci”. Ot6z, nieruchomosé
tylko wtedy bedzie traktowana jako samoistny przedmiot stosunkéw prawnych,

~

Wyrok SN z 6.07.2016 r., IV CSK 685/15 - zgodnie z ktérym ,,(...)wyktadni [pojecia czg¢sci nieruchomosci]
nalezy dokonaé z uwzglednieniem takze definicji nieruchomosci zawartej w art. 46 § 1 KC. Pojecie cze$ci
nieruchomosci nawiazuje do znaczenia prawnego nieruchomosci jako takiej. Cze$¢ nieruchomosci nie moze
by¢ utozsamiana z jej czescia skladowa, gdyz ta ostatnia zostala zdefiniowana w art. 47 § 2 KC. Wobec tego
cze$¢ nieruchomosci na kanwie przepisu art. 68 ust. 3 GospNierU nalezy utozsamiaé ze stanowigcym cze$é
nieruchomoéci gruntem wraz ze znajdujacym si¢ na nim jako jego cze$¢ sktadowa budynkiem (art. 48 KC)”
oraz wyrok SN z 31.01.2002 r., IV CKN 660/00.

W wyroku SN z 2002 r. wskazano wrecz, ze: ,budowla zabytkowa, jako cze$é sktadowa gruntu (art. 48
KC), a nie rzecz samoistna, nie moze by¢é przedmiotem sprzedazy, a co za tym idzie, nie moze mieé ceny.
Cene bowiem mozna ustali¢ dla przedmiotu sprzedazy, w sprawie, nieruchomosci (catej)”.

M. Drela, Wiasnos¢ zabytkéw, Warszawa 2006, s. 59.

M. Drela, Wiasnosé..., s. 59.

Zob. przypis 5.

Nalezy zaznaczy¢, ze ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami posiada wtasna definicje legalng nierucho-
mosci gruntowej, ktdra stanowi synteze rozwigzafi Kodeksu cywilnego (Ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks
cywilny, tekst jedn.: Dz.U. z 2020 r. poz. 1740) — dalej k.c. Stad nadal konieczne jest stosowanie art. 46 k.c.
i n. Zob. E. Boficzak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, wyd. V, Warszawa
2018 (online), komentarz do art. 4 u.g.n., nb 2 (dostep: 21.05.2020 r.); J. Dydenko, T. Telega, Komentarz
do niektorych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami [w:] Wycena nieruchomosci. Komentarz,
wyd. II, Warszawa 2018 (online), nb 2 (dostep: 21.05.2020 r.); P Czechowski, Komentarz do art. 4 u.g.n.
[w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. P. Czechowski, Warszawa 2015 (online).
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jesli tacznie spelni dwa kryteria. Po pierwsze, stanowié bedzie wydzielong cze$é
powierzchni ziemskiej, a po drugie — bedzie wyodrebnionym przedmiotem wta-
sno$ci®®. Dla zachowania pierwszego kryterium wystarczajace jest zewngtrzne
oznaczenie granic tej powierzchni. Z kolei spetnienie drugiego kryterium jest bar-
dziej problematyczne'. Na potrzeby dalszych analiz zostanie przyjete stanowisko
dominujgce w literaturze i orzecznictwie, ze podstawowg przestanka wyodreb-
nienia nieruchomosci jest zalozenie dla niej ksiegi wieczystej's. W konsekwencji,
jesli nieruchomosé ma urzadzong ksiege wieczysta, woéwczas przyjmuje sie zasade
»jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomosé”®. Jezeli nieruchomo$¢ gruntowa
nie ma urzadzonej ksiegi wieczystej, to dla jej wyodrebnienia decydujaca jest wola
wlasciciela nieruchomodci. Implikuje to istotny wniosek dla ustalenia relacji pomie-
dzy terminem ,,cze$¢ nieruchomosci” a ,,cze$é sktadowa nieruchomosci” tak sobie
przeciwstawianych — na tle art. 68 ust. 3 u.g.n. Jak wynika z wyzej przywotanych
pogladow literatury i orzecznictwa czesci nieruchomosci moze by¢ przyznany walor
zbywalnosci, to podobnego twierdzenia nie sposob odnies¢ do czesci sktadowej nie-
ruchomosci. Warto jednak w tym miejscu zaznaczy¢, ze w obrocie nieruchomosciami
z urzadzonymi ksiegami wieczystymi nie jest dopuszczalne utozsamianie prawnego
wyodrebnienia nieruchomosci gruntowej z geodezyjnym wyodregbnieniem dziatki
gruntu. Oznacza to, ze jedna nieruchomo$¢ gruntowa w zaleznosci od tresci ksiegi
wieczystej moze sklada¢ sie¢ z kilku wyodrebnionych geodezyjnie dziatek gruntu
i to niekoniecznie graniczacych ze sobg. Geodezyjnie wyodre¢bnione dziatki nie
maja znaczenia dla rozumienia nieruchomosci w art. 46 k.c. i jej prawnorzeczowego
statusu. Stad tez dziatki skladajace si¢ na jedng nieruchomosé stanowig jej cze§é
sktadowa i nie majg samoistnego charakteru w obrocie, a przez to nie stanowia
odrebnego przedmiotu wlasnosci i innych praw rzeczowych'.

Na tej podstawie nalezy jednoznacznie wskazad, ze konsekwentnie cze$¢ nie-
ruchomodci, jak i jej cze$¢ sktadowa, nie jest samodzielnym przedmiotem obrotu
do czasu jego faktycznego wydzielenia i prawnego wyodrebnienia. W rezultacie
oba pojecia oznaczaja to samo. Stad powszechnie wyrazany poglad odmawiajacy
udzielenia bonifikaty od ceny budynku i wymuszajacy wliczenie do tej wartos-
ci czedci gruntu majacej nadaé tej konstrukeji zdolno$¢ do rozporzadzania jest

13 Zob. zamiast wielu E. Gniewek, R. Mikosz [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe,
red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 355 wraz z cytowana tam literatura.
4 Wskazuje si¢ na trzy sposoby rozumienia tego kryterium: materialnoprawne, wieczystoksiegowe oraz,
dominujace obecnie, posrednie, zob. zamiast wielu L. Zelechowski, Komentarz do art. 46 KC [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, Warszawa 2019 (online), nb 2 (dostep: 1.03.2019 r.) oraz E. Gniewek, R. Mikosz
[w:] System..., t. 3, s. 358-359 wraz z cytowang tam literatura.
E. Gniewek, R. Mikosz [w:] System..., t. 3, s. 359; E. Skowrofiska-Bocian, M. Warcifiski, Komentarz
do art. 46 KC [w:] Kodeks cywilny, t. |, Komentarz. Art. 1-449', red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2018
(online), nb 5 wraz z cytowang tam literatura.
16 Z nowszego orzecznictwa zob. uchwate SN z 21.03.2013 r., III CZP 8/13, Legalis nr 617803, w ktorej
stwierdzono, ze zestawiajac tres¢ art. 46 § 1 k.c. i art. 24 k.w.u. (Ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wie-
czystych 1 hipotece, tekst jedn.: Dz.U. z 2019 r. poz. 2204 - k.w.u.) za trafna nalezy uznaé koncepcje¢
wieczystoksiegowego rozumienia nieruchomosci wyrazajaca si¢ w formule: ,jedna ksiega wieczysta — jedna
nieruchomo$¢” jako najlepiej uargumentowang, racjonalna i odpowiadajaca potrzebom obrotu, zwlaszcza
w praktyce notarialnej.
L. Zelechowski, Komentarz... [w:] Kodeks...; por. wyrok SN z 22.02.2012 r., IV CSK 278/11, Legalis
nr 473609, zgodnie z ktérym uznano, ze graniczace z sobg dziatki gruntu bedace wlasnoscia tej samej osoby,
dla ktérej prowadzone sa oddzielne ksiggi wieczyste, stanowiag dwie odrebne nieruchomosci w rozumieniu
art. 46 § 1 k.c. Odrebnosc te traca w razie polaczenia w jednej ksiedze wieczystej, obowiazuje bowiem reguta
»jedna ksiega — jedna nieruchomosé”.
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w przywolanym $wietle niejasny. Trudno bowiem znalez¢é argumenty?®, ktére w kla-
rowny sposob odrzucalyby mozliwos$¢ udzielenia bonifikaty wytacznie od ceny
przypadajacej na warto$¢ czeSci sktadowej nieruchomosci, zwlaszcza gdy nie do-
strzega sie sprzeczno$ci w dopuszczeniu jej zastosowania od sumy wartoSci czesci
sktadowej wpisanej do rejestru zabytkéw oraz jedynie koncepcyjnie wyodrebnionej
czeSci gruntu. Taki zabieg nie pozwala przeciez na osiggniecie stanu postulowanego
w literaturze i orzecznictwie, poniewaz nadal bonifikate oblicza sie od konstrukeji
prawnej, ktéra w ujeciu materialnoprawnym nie ma charakteru zbywalnego, zwlasz-
cza konfrontujac ten wniosek z przepisami normujgcymi stosunki prawnorzeczowe.

Jak juz wspomniano, w orzecznictwie Sadu Najwyzszego w kwestii udzielenia
tej bonifikaty mozna odnotowaé zgodne stanowisko co do uwzgledniania wartosci
gruntu wraz z budynkami wpisanymi do rejestru zabytkéw, jednakze takiej kon-
sekwencji nie wida¢ juz co do powierzchni gruntu, ktérg nalezy uwzglednié przy
bonifikacie, poniewaz raz wystarczajaca jest warto$¢ gruntu zajeta przez zabytek,
a innym razem chodzi o caly grunt®.

Nie ulega watpliwosci, ze przy definiowaniu pojecia ,,cze$ci nieruchomos-
ci wpisanej do rejestru zabytkéw” trzeba uwzgledni¢ réwniez przepisy ustawy
z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami?’. Nalezy zwrdcié
uwage, ze zgodnie z art. 3 pkt 11 2 u.o.z. przez zabytek nieruchomy nalezy rozu-
mie¢ nieruchomo$é, jej cze$¢ lub zesp6t nieruchomosci bedace dzietem czlowieka
lub zwigzane z jego dziatalno$cig i stanowigce Swiadectwo minionej epoki badz
zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzgledu na posiadang
warto$¢ historyczng, artystyczng lub naukowa. Juz ta definicja dowodzi, ze poszuki-
wanie tozsamosci pojeciowej z prawem cywilnym jest wysoce utrudnione?!. Prébujac
z kolei wytozy¢ sens art. 68 ust. 3 u.g.n., trzymajac si¢ sztywno cywilistycznej no-
menklatury i w oderwaniu od regulacji ochrony zabytkéw, dojdzie sie do wniosku,
ze bonifikata przystuguje wylacznie wtedy, gdy przedmiotem ustalenia ceny jest
nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 k.c. Jezeli zatem sprzedawana jest nieruchomosé
gruntowa zabudowana budynkiem wpisanym do rejestru zabytkéw, to udzielenie
bonifikaty od ceny samego budynku albo budynku i czeSci gruntu znajdujacego sie
pod nim bedzie zalezne od stwierdzenia, czy ten budynek stanowi przedmiot
odrebnej wilasnosci, poniewaz jedynie wowczas bedzie dobrem zbywalnym. Stad
przepis art. 68 ust. 3 u.g.n. odnoszacy sie do ,,czesci nieruchomosci” w rozumieniu
wytacznie cywilistycznym mozna uznaé za majacy nikla doniostosé praktyczng
z trzech powoddéw. Po pierwsze, przy takiej wyktadni wskazany przepis znajdzie
zastosowanie jedynie przy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego do zabudo-
wanego gruntu polaczonego ze sprzedazg czeSci tej nieruchomosci, ktérg stanowia

18 Przeciwnie M. Drela, Wlasnosc..., s. 59-62, gdzie autorka dowodzac, ze chodzi o cala nieruchomosé po-
woluje si¢ na procedure wywlaszczenia i zakres ochrony zabytku.

19 Zob. wyroki SN: z 6.07.2016 r. IV CSK 685/15, w ktérym uwzgledniono cze$¢ gruntu; z 31.01.2002 r.,
IV CKN 660/00, w ktérym uwzgledniono cata nieruchomosé.

20 Tekst jedn.: Dz.U. z 2018 r. poz. 2067 — dalej u.o0.z.

21 Za J. Stugockim, Opieka nad zabytkiem nieruchomym. Problemy administracyjnoprawne, Warszawa 2017,
s. 37, nalezy wskazad, ze zastosowany podziat zabytkéw na ruchome i nieruchome jedynie pozornie wyda-
je si¢ wynikac z terminologii przyjetej przez prawo cywilne, ale nie jest to do kofica prawda, gdyz w ustawie
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami nie zastosowano pojecia nieruchomosci zabytkowych i zabytek
nieruchomy nie wykazuje wielu cech cywilnoprawnych, np. pomimo nazwy mozna go przemieszczaé, moze
by¢ samym budynkiem czy sama budowla (bez gruntu, na ktérym jest posadowiony).

INSTYTUTU WYMIARU SPRAWIEDLIWOSCI SFNE



166 Szymon Stotwiriski

budynki wpisane do rejestru zabytkéw (art. 235 § 2 k.c.). Po drugie, w sytuacji
zbywania nieruchomoéci, przy ktorej jedynie cze$é sktadowa jest wpisana do rejestru
zabytkow, podstawg obliczenia ceny bedzie zawsze nieruchomo$é gruntowa albo
budynkowa. Po trzecie wreszcie, ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami zawiera
juz regulacje dotyczace bonifikaty optat przy uzytkowaniu wieczystym gruntéw
zabytkowych. Zatem przedstawione wyjasnienie sensu pojecia ,,czeSci nierucho-
mosci” nalezy odrzucié, poniewaz prowadzi do znacznego zawezenia wérod klasy
zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkéw. Z kategorii obejmujacej
nieruchomos$é, jej cze$é lub zespoly wpisane do rejestru zabytkéw wytaczy sie
wszystko, co nie bedzie odrebnym przedmiotem wlasnosci. A jak juz starano sie
wykazad, ,,cze$é nieruchomodci” ex definitione nie ma samoistnego charakteru
i przed spetnieniem okre$lonych warunkéw nie moze by¢ odrebnym przedmiotem
obrotu. Wydaje sie, Ze nie ma argumentdéw przemawiajacych za tak dalekosieznym
wylaczeniem??. Na tej podstawie nalezy stwierdzié, ze wspomniane watpliwosci
mozna wyja$nié, gdy przez ,,cze$¢ nieruchomosci” bedzie si¢ rozumieé wiasnie czesci
sktadowe tej nieruchomosci. Jednakze idealistyczne podejicie probujace wykazaé
koherencje miedzy unormowaniami cywilistycznymi i administracyjnymi, ustepuja
obecnie praktycznemu zacieciu do tworzenia konstrukgji silnie zakorzenionych
w prawie cywilnym, co w rozwazanej problematyce ustalania podstaw do wyliczenia
warto$ci, od ktérej obliczy sie stosowng bonifikate, nie jest konieczne.

Jak starano sie wykazaé powyzej, nieuzasadnione jest dopatrywanie si¢ sen-
su zwrotu ,,cze$¢ nieruchomosci” wylgcznie w przepisach Kodeksu cywilnego,
zwlaszcza gdy w Swietle art. 68 ust. 3 u.g.n. chodzi o nieruchomosci lub ich czesci
wpisane do rejestru zabytkéw. Zatem to tre$é decyzji administracyjnej o tym wpi-
sie, wydanej zgodnie z przepisami u.0.z., bedzie miata decydujace znaczenie przy
ustalaniu spetnienia tej przestanki i legalnym zastosowaniu bonifikaty. Jednak przy
udzielaniu bonifikaty problem powstaje nie przy ustalaniu, czy cala nieruchomosé
zostata objeta wpisem indywidualnym, ale jak wpis do tego rejestru jedynie czesci
—a wiec czesci sktadowej — nieruchomosci wplynie na sposéb ustalania ceny za calg
nieruchomo$¢. Warto wskazad, ze u.0.z. nie postuguje sie¢ okre$leniem ,,czesci
sktadowej nieruchomosci”, a nie ulega watpliwosci, ze tak nalezy rozumie¢ termin
czg$¢ nieruchomosdci. Takze samo rozumienie nieruchomosci jest znacznie szersze
od ujecie cywilistycznego, o czym §wiadczy chociazby tresé art. 3 pkt 1 oraz art. 2
w zw. z art. 6 ust. 1 pkt 1 lit. a u.0.z., uznajac za zabytek nieruchomy w szcze-
g6lnosci krajobraz kulturowy, co znacznie odbiega od cywilistycznej kwalifikacji
przedmiotéw stosunkéw prawnych.

Biorac powyzsze pod uwage, a zwtaszcza brak spdjnosci pomiedzy rozumieniem
zabytku nieruchomego w u.0.z. a nieruchomosci w k.c., mozna wskazacd na jeszcze
jedng sytuacje, ktérej wyjasnienie nie wpisze sie w obecny nurt rozumienia i sto-
sowania art. 68 ust. 3 u.g.n., odwolujacy sie do cywilistycznego zakotwiczenia tej
regulacji. Mozna sobie wyobrazi¢ sytuacje, gdy zabytkiem bedzie jedynie czes§é

22 Przeciwnie w tej kwestii zob. M. Drela, Wiasnosé..., s. 58, ktora stwierdza, ze: ,,Przepis art. 68 ust. 3 Gosp-
NierU w zakresie dotyczacym ustalania ceny sprzedazy czeSci nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow
odnosi si¢ do ustanowienia uzytkowania wieczystego na nieruchomosci gruntowej potaczonego ze sprzedaza
budynkéw wzniesionych na gruncie”. Poglad ten popieraja E. Klat-Gorska, L. Klat-Wertelecka, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, LEX/el. 2015, nb 5 (dostgp: 11.03.2019 r.).
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budynku (np. ornamenty, schody lub uktad okien na jednej $cianie budynku) i tylko
ta cze$¢ bedzie wpisana do rejestru zabytkéw, na co oczywiScie pozwalajg regulacje
u.0.z. Nie sposéb w tych przypadkach ustali¢ odniesienia zabytkowego obiektu
do zajmowanego przez niego gruntu, aby uznaé, ze mamy do czynienia z ,,czeSciag
nieruchomosci”, o ktérej mowa w art. 68 ust. 3 u.g.n., chociaz bez watpliwosci
s3 to czesci sktadowe nieruchomosci.

3. NASTEPSTWA UZNANIA CZESCI NIERl,JCHOMO$CI
ZA CZESC SKEADOWA NIERUCHOMOSCI A USTALENIE
CENY ZA NIERUCHOMOSC

Za przedstawionym stanowiskiem utozsamiajacym cze$¢ nieruchomosci z jej czeScia
sktadowa moze przemawiaé takze poczatek przepisu z art. 68 ust. 3 u.g.n., ktory
powinien rozwiewaé wszelkie watpliwosci w tej kwestii, a zwlaszcza probe odréz-
nienia od siebie wartosci, ktérg maja czesci sktadowe, od ceny, ktérg ma nierucho-
mo$¢. Przepis ten rozpoczyna sie od odestania do art. 67 u.g.n., wedtug ktérego
ustala sie cene nieruchomosci lub jej cze$ci. W mySl art. 67 ust. 1 u.g.n. cena stanowi
pochodng wartos$ci nieruchomosci. W praktyce wtasciciel zleca wykonanie operatu
szacunkowego, w ktérym biegly rzeczoznawca wskazuje na warto$¢ szacowanej
nieruchomosci, a zatem na taczng warto$¢ gruntu i warto$é jej czesci sktadowych
(np. budynku). Nastepnie na podstawie tej wartoSci wiasciciel nieruchomosci
ustala cene i nic nie stoi na przeszkodzie, aby w tej cenie wyszczegolnié (nawet
procentowo) kwote przypadajaca na grunt i na czesci sktadowe dla celé6w obliczenia
naleznej bonifikaty. W oparciu o to kluczowe jest, aby pojecie ceny odnosi¢ do jej
znaczenia na gruncie u.g.n., a wiec do wartosci rzeczy ustalanych w o$wiadczeniu
woli odpowiedniego organu wykonawczego.

Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, ze bonifikata ma przystugiwa¢ od ceny nieru-
chomosci lub jej czesci wpisanej do rejestru zabytkéw. Obejmowanie tg bonifikata
sktadnikéw niewpisanych do rejestru zabytkéw stawia pod znakiem zapytania
wymog obrotu nieruchomosciami publicznymi, zgodnie z zasadami prawidlowej go-
spodarki okreslonymi w art. 12 u.g.n.” Jesli bowiem sam konserwator zabytkéw nie
uznal gruntu za warto$ciowy, chociaz ma takie kompetencje?*, to wadliwe wydaje sie
rozwigzanie, aby takg decyzje podejmowac wylacznie w oparciu na cywilnoprawnym
rozumieniu nieruchomosci, czy szerzej przedmiotu obrotu i rozszerzaé zakres ulgi
w cenie. Zatem bonifikata powinna zosta¢ naliczona od wartosci tej czesci, propor-
cjonalnie do wplywu tej warto$ci na wysokos¢ ceny za te zabudowang nieruchomosé.
W tym sensie, o dopuszczalnodci i zakresie udzielanej bonifikaty przesadza tresé

23 Zwlaszcza rozumianej jako konieczno$¢ podejmowania racjonalnych ekonomicznych decyzji dotyczacych
nieruchomosdci, a w szczegdlnosci w kwestii ich zbywania i nabywania. Zob. wyrok SN z 6.03.2009 r., I
CSK 589/08, Legalis nr 244064, w ktérym stwierdzono, ze art. 12 u.g.n. zobowiazuje ,,organy dzialajace
za Skarb Panistwa i gming do gospodarowania nieruchomos$ciami w sposéb zgodny z zasadami prawidiowej
gospodarki. (...) zasady te nie tworza imperatywnych norm powszechnie obowigzujacych, a ich naruszenie
(gdy chodzi o przeznaczenie danej nieruchomoéci do sprzedazy czy wybor formy przetargu) nie powoduje
niewazno$ci przetargu ani tez umowy zawartej w nastepstwie jego przeprowadzenia.

24 Majac na uwadze art. 3 pkt 15 oraz art. 9 ust. 2 u.g.n., do rejestru moze by¢ rowniez wpisane otoczenie
zabytku wpisanego do rejestru, a takze nazwa geograficzna, historyczna lub tradycyjna tego zabytku, czyli
teren wokot lub przy zabytku wyznaczony w decyzji o wpisie tego terenu do rejestru zabytkow w celu
ochrony warto$ci widokowych zabytku oraz jego ochrony przed szkodliwym oddzialywaniem czynnikéw
zewnetrznych.
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decyzji administracyjnej o wpisie do rejestru zabytkéw. Oczywiste jest, ze budynek
lub jego czesci sktadowe w zasadzie nie moga by¢ odrebnym od gruntu przedmiotem
sprzedazy, jednak nic nie stoi na przeszkodzie, aby zakwalifikowa¢ je jako czesci
nieruchomosci, w szczeg6lnosci gdy art. 68 ust. 3 u.g.n. odczyta sie zgodnie z prze-
pisami o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, a nie wylgcznie z perspektywy
art. 46 i n. k.c. Nie ulega watpliwosci, ze cena za nieruchomo$¢ zabudowang jest
pochodng kilku wartosci, ktére biegly rzeczoznawca musi uwzgledni¢ w swoim
operacie szacunkowym, za$ warto$¢ zabytku jest jedng z nich. Ponadto, bezsporna
okolicznoscig jest rowniez to, ze przedmiotem sprzedazy jest cala nieruchomosé,
z ktéra wigza si¢ pewne ograniczenia w korzystaniu z niej przez wystgpowanie za-
bytku. Z tego tez wzgledu udzielana jest bonifikata, ktéra ma zrekompensowacé ten
stan rzeczy. JeSli za$ zrodto tych niedogodnosci dla przysztego wiasciciela koncer-
tuje sie jedynie w pewnym §ciSle oznaczonym przez wojewddzkiego konserwatora
zabytkéw fragmencie nieruchomosci, wowczas nalezy przyjaé, ze bonifikata powinna
by¢ ograniczona wylacznie do wartosci obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow.
Tylko bowiem nad nimi rozciaga si¢ konserwatorska ochrona zabytk6w. Nalezy
zatem odro6znié sytuacje, w ktérych zabytek nieruchomy wpisany jest do rejestru
zabytkéw samodzielnie albo wraz z otoczeniem zabytku. Jedynie ta okolicznosé
ma bezposrednie przetozenie na zakres udzielanej bonifikaty.

Nalezy zatem uznaé, ze ustawodawca w art. 68 ust. 3 u.g.n. powinien wyrazniej
niz do tej pory odnie$¢ sie do dwoch alternatywnych stanéw rzeczy, warunkowa-
nych rodzajem wpisu zabytku nieruchomego do rejestru zabytkéw. Ponadto nalezy
podkreslié, ze udzielanie bonifikaty nie jest elementem konstrukcyjnym zbywalnosci
nieruchomosci, a wylgcznie sposobem ustalania tre$ci umowy sprzedazy w zakresie
wysokosci ceny za dobro, w korzystaniu z ktérego wystapia liczne ograniczenia.
I w ten sposéb powinno by¢ mozliwe udzielenie bonifikaty od ceny zaréwno calej
rzeczy gtéwnej (nieruchomosci) albo proporcjonalnie w zakresie, w jakim warto§¢
jej czesci sktadowej wplywa na cene. Mozna zatem zaproponowac de lege ferenda
nadanie ustepowi 3 art. 68 u.g.n. nowego brzmienia®, ktére wyraznie wskaze,
ze jezeli wpisem objeto wylacznie cze$é sktadowa nieruchomosci, to bonifikate
oblicza si¢ od tej ceny ustalonej zgodnie z art. 67 u.g.n., w zakresie przypadajagcym
na warto$¢ czesci sktadowej uznanej za zabytkowa.

W ocenie autora postulowana zmiana pozwoli na wiekszg transparentno$¢ udziela-
nia bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci, ktérych jedynie czesci sktadowe wpi-
sano do rejestru zabytkéw. Proponowana zatem zmiana art. 68 ust. 3 u.g.n. wychodzi
naprzeciw wszystkim wskazanym powyzej — mozliwym do wystgpienia — konfiguracjom.

4. ZRODLO ZGODY NA ZMIANE WYSOKOSCI BONIFIKATY
USTAWOWE]

Wskazana w art. 68 ust. 3 u.g.n. wysoko$¢ bonifikaty nie ma charakteru bez-
wzglednego. Stanowi ona warto$¢, ktéra na podstawie odpowiedniej czynnoSci

25 Dotychczasowe brzmienie art. 68 ust. 3: ,,Ustalona, zgodnie z art. 67, cene nieruchomosci lub jej czesci
wpisanej do rejestru zabytkdéw obniza si¢ o 50%. Wiasciwy organ moze, za zgoda odpowiednio wojewody
albo rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate” oraz ust. 3a: ,,Zgoda, o ktérej mowa w ust. 2¢
i 3, moze dotyczy¢ wiecej niz jednej nieruchomosci”.
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konwencjonalnej moze ulec zmianie. Obecnie organ stanowigcy jednostki samorza-
du terytorialnego moze podjaé stosowna uchwate zwiekszajaca lub zmniejszajaca
wysoko$¢ bonifikaty ustawowej. Przyjeta za$ zmodyfikowana warto$¢ bonifikaty
jest zawsze skuteczna wobec nabywcy. Z tego wzgledu nalezy poprzeé utrwalo-
ny w orzecznictwie poglad, zgodnie z ktérym zgoda, o ktérej mowa w art. 68
ust. 3 u.g.n., nie ksztaltuje praw i obowigzkéw o charakterze administracyjnym,
lecz cywilnoprawnym, poniewaz wspoltksztattuje sposob ustalenia ceny sprzedazy
nieruchomoéci, a tym samym samg tre$¢ tej umowy2°.

Aktualnie zgoda na zmiane wysoko$ci bonifikaty zapada aktem prawnym o cha-
rakterze indywidualnym. Interesujaca jest zatem kwestia, czy odstepstwo od ustawo-
wej stawki 50% jest mozliwe wylacznie w drodze uchwaly podjetej w indywidualnie
sprawie, czy tez moze mie¢ posta jednego z postanowiefl planu zagospodarowania
przestrzennego obowigzujacego dla terenu, na ktérym usytuowana jest nierucho-
mo$¢ lub jej cze$é wpisana do rejestru zabytkdw. Postuzenie sie w tej kwestii aktem
o charakterze generalnym zostalo w orzecznictwie wykluczone?.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze plany zagospodarowania przestrzen-
nego majg zlozong strukture normatywna. Generalnie mozna wskaza¢ w nich:

1) czes$¢ ogbdlng — obejmujacy kwestie wspdlne dla wszystkich terendéw ele-
mentarnych objetych planem;

2) czesé szczegbltowa — odnoszacy sie do ustalen funkcjonalnych, ekologicz-
nych, kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania tere-
nu, obstugi komunikacyjnej oraz inzynieryjnej dla konkretnego terenu
elementarnego;

3) czes¢ konicowa — regulujaca zagadnienia dotyczace m.in. optat za zwiek-
szenie warto$ci nieruchomo$ci i zmian przeznaczenia gruntéw, a takze
kwestie zwigzane z wejSciem w zycie planu i ewentualnie przepisami
przechodnimi.

Z calg pewnoscig mozna wskazaé, ze zamieszczenie wzmianki o zbywaniu nieru-
chomosci wpisanych do rejestru zabytkow z okreslong wysokoscig bonifikaty wéréd
przepiséw czeSci ogblnej planu zagospodarowania przestrzennego bedzie praktyka
btedng, co uzasadnione jest funkcja, jaka ta cze$¢é planu petni dla pozostatych posta-
nowien. Jednak inaczej nalezy ocenié te kwestie, gdy stosowna wzmianka o bonifi-
kacie znajdzie sie w ustaleniach szczegétowych planu, ktére dotycza konkretnych
terenéw elementarnych, a tym samym pozwalajacych na precyzyjng identyfikacje
nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw. Nalezy zaznaczyé, ze zazwyczaj w tej
czeSci planu znajduja sie regulacje ograniczajace sposdb korzystania z nieruchomos-
ci, a w przypadku zabytkéw nieruchomych takze ustalajace okre§lony sposéb ich
ochrony, np. przez zakaz prowadzenia prac naziemnych mogacych zmieni¢ naturalny

26 Wyrok SN z 6.07.2016 r., IV CSK 685/15; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (dalej NSA)
227.01.2010 r., 1OSK 1363/09, LEX nr 595098; wyrok NSA 14.10.2010 ., L OSK 1718/09, LEX nr 745145,
w ktorym stwierdzono, ze: ,,Przepis art. 68 ust. 3 (...) jest adresowany do stron umowy sprzedazy okreslonej
nieruchomosci. W sytuacji, gdy zawarta umowa sprzedazy w zakresie uméwionej ceny nie uwzglednia,
zdaniem kupujacego, obligatoryjnej bonifikaty, o ktorej mowa w art. 68 ust. 3 u.g.n., to w razie sporu ku-
pujacemu stuzy droga powddztwa cywilnego przeciwko sprzedawcy «o obnizenie ceny» i zwrot nadptaty”.

27 Wyrok SN z 6.07.2016 r., IV CSK 685/15. Taka konkluzja jest wynikiem skonfrontowania tresci ust. 3
z ust. 1b art. 68 u.g.n., gdzie wprost dopuszczono postuzenie si¢ aktem prawa miejscowego dla udzielenia
bonifikaty.
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ksztalt terenu lub naktadaja obowigzek zachowania konkretnej kompozycji zabytku.
Jesli w pelni akceptowalna jest warstwa normatywna planéw zagospodarowania
przestrzennego ograniczajaca przyszlego wilasciciela w zakresie jego uprawnien
do nieruchomosci, to tym bardziej dopuszczalne beda postanowienia wptywajace
jedynie na ksztalt przysztej tresci stosunku prawnego, na podstawie ktérego wias-
no$¢ nieruchomosci przejdzie na inny podmiot. Nalezy w tym $wietle poprzeé
stanowisko zawarte w wyroku SN z 2016 r. oraz w orzeczeniu z 27.04.2018 r.28,
ze do oceny skutkéw wyrazenia zgody, o ktérej mowa w art. 68 ust. 3 u.g.n. lub jej
braku ma zastosowanie art. 63 k.c.?’ Na tej podstawie mozna wiec przyjaé, ze zgoda
moze by¢ udzielona réwniez przed dokonaniem czynnosci prawnej*°. W rezultacie
de lege ferenda mozna zaproponowac zmiane ust. 3a w art. 68 poprzez rozszerzenie
zakresu aktéw prawnych, mogacych by¢ zrédtem dla modyfikacji wysokosci boni-
fikaty ustawowej rowniez w drodze aktéw prawa miejscowego.

Taki poglad jest uzasadniony takze obecnym rozwigzaniem stosowanym przy udzie-
laniu bonifikat na podstawie art. 68 ust. 1b u.g.n. dotyczacych szczegdlnych sytuacji,
jak np. sprzedaz nieruchomosci gruntowej na cele mieszkaniowe w trybie procedury
bezprzetargowej, w ktérych moze zapas$¢ akt prawa miejscowego majacy charakter
prawa powszechnie obowigzujacego. Takie rozwigzanie pozwoli na wyeliminowanie
ryzyka obarczenia umowy sprzedazy cze$ciowa niewaznoscig w zakresie wysokosci
ceny. Gtoéwnie w stosunku do tych sytuacji, gdy rada lub sejmik z wyprzedzeniem
zezwoli na podjecie przez organ wykonawczy decyzji w sprawie wysokosci bonifikaty
innej niz wynikajgcej wprost z przepisu, a Zrodtem tej zgody beda postanowienia planu
zagospodarowania przestrzennego zawarte w jego czeSci szczegblowe;.

Abstract

Szymon Stotwifiski, Discount on the Sale Prices of Real Estate or Parts of Real
Estate Entered into the Register of Historic Monuments: Comments on Desirable
Amendments to Article 68(3) and (3a) of the Real Estate Management Act

The paper includes considerations intended to demonstrate the controversies related to ap-
plication of paragraph 3 of Article 68 of the Act of 21 August 1997 on Real Estate Ma-
nagement (consolidated text: Journal of Laws 2020, item 65, as amended) and the need

28 Wyrok SN z 27.04.2018 r., IV CSK 202/17, LEX nr 2497618.

2 Por. M. Gutowski, Komentarz do art. 63 KC [w:] Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do art. 1-352, red.
M. Gutowski, Warszawa 2018 (online), nb 6, ktory stwierdza, ze osobg trzecia jest tylko podmiot prawa
cywilnego, a zatem w zakresie zastosowania art. 63 k.c. nie miesci si¢ zgoda sadu lub innego organu wtadzy
publicznej.

30 W przypadku chwili udzielenia zgody, to w doktrynie prawa cywilnego dominuje stanowisko, ze przez wzglad,
iz ustawodawca nie zastrzegt, w jakim terminie zgoda powinna by¢ udzielona moze by¢ ona udzielona przed,
réwnocze$nie albo po dokonaniu czynnosci, na ktéra jest udzielana. Zob. M. Safjan, Komentarz do art. 63
KC [w:] Kodeks..., nb 3; P. Sobolewski, Komentarz do art. 63 KC [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
K. Osajda, Warszawa 2020 (online), nb 12; P. Machnikowski, Komentarz do art. 63 KC [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. E. Gniewek, P Machnikowski, Warszawa 2019 (online), nb 5, ktéry wskazuje, ze zgoda
udzielona po dokonaniu czynnosci ma moc wsteczna od daty ztozenia o$wiadczen woli przez strony czynnosci,
co oznacza, iz czynno$¢ potwierdzona wywotuje skutki prawne od chwili ztozenia o$wiadczen woli przez
jej strony. Warto rowniez, za Z. Radwanskim wskazad, ze do konstrukgji z art. 63 k.c. mozna si¢ odwotaé
analogicznie, gdy ,,organ wiadzy publicznej wystepuje w roli reprezentanta intereséw cywilnoprawnych takich
publicznych oséb prawnych, jakimi sg Skarb Pafistwa i gminy, a wigc w przypadkach, w ktérych podmioty
te nie dziafaja w sferze tzw. imperium, lecz dominium”, tak K. Mularski, Z. Radwarniski [w:] System Prawa
Prywatnego. Prawo cywilne — czgs¢ ogélna, t. 2, red. Z. Radwaftiski, A. Olejniczak, Warszawa 2019, s. 389.
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to carry out related legislative work. The weakness of the existing regulation is best seen
in case of sale of real estate where a historic monument is located, if only part of the real
estate (e.g. the building) is entered in the register of historic monuments. The aim of the
proposed amendments is to introduce greater coberence between the administrative law
protection of historical monuments and the civil law principles of legal transactions. The
existing discordance means that interpretation of the current wording of paragraph 3 al-
lows for drawing at least three conflicting conclusions as to the manner of determining the
selling price to be reduced by the discount. The authors also try to show the possibility of
granting permission for changing the rate of discount in local enactments of universally
binding nature. In the article, dogmatic research is the main method used. This enables au-
thors to conclude that granting a discount is only a process that influences the contents of
the sale contract, not a condition that is decisive for or affects the transferability of a given
legally protected good.

Keywords: historic monument being real estate, discount, real estate management

Streszczenie

Szymon Stotwinski, Bonifikata od ceny sprzedazy nieruchomosci lub jej
czesci wpisanej do rejestru zabytkéw — uwagi de lege ferenda na tle art. 68
ust. 3 i 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami

W pracy podjeto rozwazania zmierzajgce do wykazania kontrowersji zwigzanych ze stoso-
waniem art. 68 ust. 3 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.:
Dz.U. 22020 r. poz. 65) oraz potrzeby przeprowadzenia prac legislacyjnych w tym zakresie.
Stabos¢ obecnej regulacji jest najbardziej widoczna przy sprzedazy nieruchomosci zabu-
dowanej zabytkiem, gdy wpisem do rejestru zabytkdw objeto wylgcznie czes¢ skladowg
tej nieruchomosci (np. budynek). Celem proponowanych zmian jest zwigkszenie spojnosci
pomiedzy administracyjnoprawng ochrong zabytkow a cywilistycznymi zasadami obro-
tu prawnego. Obecna dysharmonia powoduje, Ze wykladnia aktualnego ust. 3 prowadzi
do przynajmniej trzech wzajemnie wykluczajgcych si¢ sposobéw ustalania ceny zbycia,
od ktdrej zostanie odliczona bonifikata. Starano sig takie przy tym wykazaé mozliwos¢
udzielenia zgody na zmiang ustawowej stawki bonifikaty w aktach prawa miejscowego
o charakterze powszechnie obowigzujgcym. W artykule postuzono sie w gléwnej mierze
metodg dogmatyczng. Pozwolilo to uznac, ze udzielenie bonifikaty jest jedynie procesem
umozliwiajgcym ksztaltowanie tresci umowy sprzedazy, a nie kryterium decydujgcym albo
wplywajgcym na zbywalnos¢ danego dobra prawnego.

Stowa kluczowe: zabytek nieruchomy, bonifikata, gospodarka nieruchomosciami
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