Sygn. akt:I C 310/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lutego 2021 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Leokadia Kro$niak-Cebulska
Protokolant: sekretarz sadowy Aleksandra Strumitlowska

po rozpoznaniu w dniu 4 lutego 2021 roku w Gliwicach
sprawy z powo6dztwa Gminy Miejskiej Z.

przeciwko F. J. (1)

0 uznanie umowy za niewazng

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powodki Gminy Miejskiej Z. na rzecz pozwanego F. J. (1) kwote 10.817 (dziesieé tysiecy osiemset
siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa adwokackiego.

Sedzia Leokadia Kro$niak-Cebulska

Sygn. akt I C 310/20

UZASADNIENIE

Powodka Gmina Miejska Z. wniosla o uznanie za niewazna umowy z dnia 21 marca 2016r. dotyczacej sprzedazy
przez powodke pozwanemu F. J. (1) nieruchomosci polozonej w Z. przy ul. (...), dzialki nr (...) oraz o zasadzenie od
pozwanego kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu podala, iz w momencie sprzedazy zaré6wno powddka jak i pozwany nie posiadali wiedzy, ze
zwalowisko skaly plonnej (halda) na dzialce nr (...) stanowi obiekt objety ochrona konserwatorskg, sam zas
obiekt ochrony w granicach dzialki zostal wpisany do rejestru zabytkow. Zgodnie za$ z art. 13 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami sprzedaz, zamiana, darowizna lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
wpisanych do rejestru zabytkow, stanowigcych wlasno§é Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego,
a takze wnoszenie tych nieruchomosci jako wkladéw niepienieznych (aportéw) do spodlek, wymaga pozwolenia
wojewodzkiego konserwatora zabytkow. Strony takiego pozwolenia nie otrzymaly wiec umowa jest niewazna.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powodki kosztéw postepowania.

Uzasadniajac przyznal, ze dnia 21 marca 2016r. pozwany zawart z powodka umowe sprzedazy nieruchomosci
polozonej w Z. przy ul. (...), dzialki nr (...). Pozwany w dacie zakupu nie wiedzial, ze halda na dzialce nr (...) zostala
wpisana do rejestru zabytkow o czy wiedziala powddka. Wpisanie haldy do rejestru zabytkéw nie zostalo ujawnione



w ksiedze wieczystej. Wpisana do rejestru zabytkow halda nie jest tozsama z nieruchomo$cig na ktorej sie znajduje.
Nabycie nieruchomosci nastgpilo w dobrej wierze. Nadto wniost o zwrocenie sie do Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow w K. o udzielenie informacji czy wyraza zgode na zbycie nieruchomosci post factum poprzez analogiczne
zastosowanie art. 103 § 1 k.c.

W piémie z 5 pazdziernika 2020r. pow6dka podtrzymata swoje stanowisko.
Sad ustalil:

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 21 marca 2016r. pozwany F. J. (2) nabyt od powodki Gminy Miejskiej Z.
jako wlasciciela nieruchomos$é poltozona w Z. przy ul. (...), dzialke nr (...) dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Zabrzu
prowadzona byla ksiega wieczysta nr (...). W umowie tej nie ma zadnej informacji, ze nieruchomo$¢ zostala wpisana
do rejestru zabytkow. Takiej informacji nie byto réwniez w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tejze nieruchomosci.

(dowdd: umowa — akt notarialny k. 7-12, wydruk z KW k. 35-38)

Z nadestanej przez Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkow w K. kopii decyzji z 13 lutego 2015r. w sprawie wpisania
obiektu do rejestru zabytkéw ,A” wynika, ze (...) Wojewo6dzki Konserwator Zabytkow wszczal postepowanie
administracyjne w sprawie wpisania do rejestru zabytkow nieruchomych wojewddztwa (...) haldy usytuowanej pry
ul. (...) w Z. na wniosek Prezydenta Miasta Z. z 9 sierpnia 2012r. Odpis decyzji doreczono Gminie Miejskiej Z..

(dowdd: kopia decyzji z zalacznikiem k. 63-65)

Pomimo mozliwosci sprawdzenia i uzyskania wiedzy o wpisaniu przedmiotowej nieruchomosci do rejestru zabytkow
powddka sprzedala ja pozwanemu bez wymaganego pozwolenia wojewodzkiego konserwatora zabytkéw.

(okoliczno$¢ niesporna)

Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o dolgczone do akt dokumenty ktérych prawdziwosci nikt nie

kwestionowal. Sad pomingl dowéd z zeznan $wiadka L. K. na podstawie art. 235 *'4” § 1 ust. 2 k.p.c. jako nieistotny
dla rozstrzygniecia sprawy. Sad oddalil réwniez wniosek pozwanego o zwrdcenie sie do Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow o udzielenie informacji czy wyraza zgode na zbycie przedmiotowej nieruchomosci post factum gdyz z
wnioskiem takim powinny wystapic zainteresowane strony.

Sad zwazyl:

Zgodnie z art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. 2020.1990)
sprzedaz, zamiana, darowizna lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wpisanych do rejestru
zabytkow, stanowigcych wlasnoéé Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, a takze wnoszenie tych
nieruchomoéci jako wkltadéw niepienieznych (aportow) do spoélek, wymaga pozwolenia wojewodzkiego konserwatora
zabytkow.

Wedlug za$ art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2020.282)
wpisanie zabytku nieruchomego do rejestru ujawnia sie w ksiedze wieczystej danej nieruchomos$ci na wniosek
wojewodzkiego konserwatora zabytkéw, na podstawie decyzji o wpisie do rejestru tego zabytku.

Skoro wiec doszlo do sprzedazy wyzej opisanej nieruchomos$ci bez wymaganego pozwolenia wojewodzkiego
konserwatora zabytkéw to zdaniem Sadu czynno$c ta zostala dotknieta bezskutecznos$cia zawieszona (negotium
claudicans). Skuteczno$¢ takiej umowy zalezy zatem od udzielenia wymaganego pozwolenia post factum. Do wazno$ci
umowy sprzedazy ma wiec zastosowanie w drodze analogii art. 103 § 11 2 k.c. wystepuje tu bowiem sytuacja zblizona
do sytuacji uregulowanej w art. 63 k.c.



Sad w pelni podziela stanowisko wyrazone w uchwale Sqdu Najwyziszego z dnia 6 grudnia
2012r., IIT CZP 76/12 zgodnie z ktorym:, brak wainie wyrazonej zgody przez rade powiatu
skutkuje wadliwoséciq czynnosci prawnej w postaci darowizny. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
przyjmowano, ze umowa zawarta bez uprzedniej zgody wlasciwego organu jest bezwzglednie
niewazna (por. uchwaly z dnia 17 sierpnia 1988 r., III CZP 62/88, OSNCP 1989, nr 4, poz. 65, dnia
z 6 marca 1991 r., III CZP 8/91, OSNCP 1991, nr 7, poz. 94 oraz wyroki z dnia 12 grudnia 1996 r., I
CKN 22/96, OSNC 1997, nr 6-7, poz. 75, z dnia 26 czerwca 1997 r., I CKN 130/97, nie publ., z dnia
26 sierpnia 1999 r., III CKN 682/98, "Wokanda" 1999, nr 11, s. 5, z dnia 15 lutego 2002 r., III CKN
494/99, nie publ., z dnia 15 marca 2002 r., II CKN 1415/00, "Izba Cywilna" 2002, nr 6, s. 48 i z dnia
8 pazdziernika 2004 r., V CK 76/04, OSNC 20035, nr 10, poz. 175).

Ten nurt orzecznictwa jednak zostal zakwestionowany m.in. w uchwale sktadu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia 2007 r., III CZP 31/07 (OSNC 2008, nr 2, poz. 14), w ktérej
przyjeto, ze do umowy zawartej przez zarzqd spoéldzielni bez wymaganej do jej waznosci uchwaly
walnego zgromadzenia lub rady nadzorczej ma zastosowanie w drodze analogii art. 103 § 1 1 2
k.c. Stanowisko zajete w tej uchwale znalazlo odzwierciedlenie w pézniejszym orzecznictwie Sqdu
Najwyzszego (por. uchwala z dnia 19 grudnia 2008 r., III CZP 122/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 115,
wyroki z dnia 9 listopada 2007 r., V CSK 278/06, nie publ., z dnia 29 listopada 2007 r., III CSK
169/07,0SNC 2009, nr 1, poz. 17, z dnia 5 lutego 2009 r., I CSK 297/08, OSNC-ZD 2011, nr C, poz. 86 iz
dnia 17 kwietnia 2009 r., III CSK 304/08, "Palestra’ 2011, nr 1-2, s. 110 oraz postanowienie z dnia 11
marca 2010 r., IVCSK 413/09, nie publ.). Podziela je takze sklad orzekajagcy w niniejszej sprawie. ,,

Nalezy wiec powtorzyé i podzieli¢ wyrazane w orzecznictwie argumenty, ze art. 103 § 11 2 k.c.
stosuje sie w drodze analogii takze wowczas, gdy podmiot dokonujqcy czynnosci prawnej czyni to
w ramach swoich kompetencji, nie legitymujqc sie jednak pozwoleniem wlasciwego organu.

Wobec powyzszego powddztwo nalezalo oddali¢ jako przedwczesne. W pierwszej kolejno$ci powodka powinna
wystapic z wnioskiem do wojewddzkiego konserwatora zabytkoéw o wydanie pozwolenia na sprzedaz przedmiotowej
nieruchomoé$ci. W razie wydania pozwolenia czynno$¢ prawna stanie sie niewadliwg i w pelni skuteczna, a w razie
odmowy bezwzglednie niewazng.

O kosztach orzeczono z mocy art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 2 ust. 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie.

Gliwice, dnia 25 lutego 2021 roku

Sedzia Leokadia Kro$niak-Cebulska



