Sygn. akt Il CZP 76/12

UCHWALA

Dnia 6 grudnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)

SSN Grzegorz Misiurek

Protokolant Bozena Kowalska
w sprawie z wniosku K. Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
Sp. z 0.0. w K.
przy uczestnictwie Gminy K. i Notariusza M. K.
w przedmiocie odmowy dokonania czynnosci notarialnej,
po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 6 grudnia 2012 r.,
zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w S.

postanowieniem z dnia 21 maja 2012 r.,

"Czy wazna jest umowa darowizny nieruchomosci zawartej pomiedzy
powiatem, a gming bez indywidualnej zgody rady powiatu wyrazonej
w trybie art. 13 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2010, Nr 102, poz. 651

ze zm.) na dokonanie tej czynnosci?"



podjat uchwate:

Do umowy darowizny nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢
powiatu, zawartej bez wymaganej do jej waznosci zgody rady
powiatu (art. 13 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami; tekst jedn. Dz. U. z 2010 r.,

Nr 102, poz. 651 ze zm.), ma zastosowanie art. 103 k.c.



Uzasadnienie

K. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. w K. ztozyto zazalenie
na odmowe dokonania czynnosci notarialnej, polegajgcej na sporzgdzeniu umowy
sprzedazy na jego rzecz przez Gming K. nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu
nr /.../. Notariusz uzasadnit odmowe dokonania czynnosci jej sprzecznoscig z
prawem. Wskazat, ze Gmina K. nabyta wiasnos¢ nieruchomosci na podstawie
umowy darowizny zawartej z Powiatem K. Dziatajgcy w imieniu powiatu zarzad
powotat sie na swojg uchwate z dnia 6 maja 2010 r. w sprawie przekazania Gminie
K. w formie darowizny nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ powiatu, z ktorej
wynikato, ze dziatat na podstawie art. 32 ust. 2 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 5 czerwca
1998 r. 0 samorzgdzie powiatowym oraz § 5 ust. 1 lit. b uchwaty Nr ... rady powiatu
w K. z dnia 30 wrzesnia 2008 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i
obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nieruchomosci
stanowigcych mienie powiatu. Do umowy darowizny nie dotgczono natomiast
indywidualnej zgody rady powiatu na dokonanie darowizny przedmiotowej
nieruchomos$ci, co - w ocenie notariusza - stanowi 0 niewaznosci umowy, a w
konsekwencji umowa ta nie spowodowata przejscia prawa wtasnosci na Gmine.

Sad Okregowy w S. przy rozpoznawaniu zazalenia na odmowe dokonania
czynnos$ci notarialnej powzigt powazng watpliwo$¢ przedstawiong w zagadnieniu
prawnym. Zdaniem Sadu, uchwata rady powiatu w K. z dnia 30 wrze$nia 2008 r.,
na ktorg powotuje sie gmina, nie ma charakteru indywidualnej zgody na dokonanie
darowizny wskazanej nieruchomosci. Powstaje zatem watpliwos¢, jaki skutek
prawny wywotuje umowa zawarta bez wymaganej zgody. Przy uznaniu, iz brak
zgody pocigga za sobg niewaznos¢ umowy zawartej w warunkach sprzecznych z
ustawg, zawarcie kolejnej umowy powodowatoby jej niewaznosc¢, a co za tym idzie
odmowa dokonania czynnosci notarialnej bytaby uzasadniona. Sad Okregowy
zwrocit jednak uwage, ze zgoda rady powiatu jako element czynnosci prawnej

moze by¢ oceniana na podstawie regut kodeksu cywilnego, a co za tym idzie



mozliwe jest przyjecie, ze czynnos¢ prawna dokonana przez zarzad powiatu, bez
nalezycie sformutowanej zgody rady powiatu, dotknieta jest bezskutecznoscig
zawieszong (negotium claudicans), a zatem istnieje mozliwos¢ potwierdzenia
dokonanej czynnosci przez uprawniony podmiot.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Umowa darowizny nieruchomosci pomiedzy Powiatem K. i Gming K. zostata
zawarta na podstawie uchwaty rady powiatu w K. z dnia 30 wrzesnia 2008 r. w
sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na
czas nieoznaczony nieruchomos$ci stanowigcych mienie powiatu. Uchwata ta
podjeta zostata na podstawie art. 12 pkt 8a ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o
samorzadzie powiatowym (tekst jedn. Dz. U. 2001 r., Nr 142, poz. 1592 ze zm.).
Trafnie uznat Sagd Okregowy, ze okreSlone w tym przepisie kompetencje rady
powiatu majg charakter generalny i sprowadzajg sie do stanowienia zasad
dotyczgcych gospodarowania mieniem powiatu. Uchwata podjeta na podstawie
tego przepisu stanowi prawo miejscowe, nie zastepuje natomiast indywidualnie
wyrazonej zgody na nabycie, zbycie czy obcigzenie okreslonej nieruchomosci, gdy
zgoda jest przez ustawe wymagana. Wymdg taki zawiera m.in. ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r., nr
102, poz. 651 ze zm.; dalej;: u.g.n.). Zgodnie z art. 13 ust. 2a, darowizny
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wtasnosci jednostki samorzadu terytorialnego
dokonuje jej organ wykonawczy za zgodg rady albo sejmiku. Uchwata podjeta na
podstawie tego przepisu nie jest aktem prawa miejscowego, ma charakter
indywidualny i powinna sie odnosi¢ do konkretnej darowizny, nie obejmujgc przy
tym ustalenia tresci konkretnej umowy darowizny, a jedynie wylgcznie wyrazenie
zgody na rozporzgdzenie nieruchomoscig w ten wiasnie sposob.

Bezsporne jest, ze umowa darowizny nieruchomosci przez Powiat K. na
rzecz Gminy K. zostata zawarta bez podjecia przez rade powiatu, na podstawie art.
13 ust. 2a u.g.n., uchwaty o wyrazeniu zgody na dokonanie tej czynnosci.
Dokonanie czynnosci prawnej bez wymaganej uprzedniej zgody wtasciwego organu
administracyjnego powoduje konsekwencje w postaci wadliwosci czynnosSci

prawnej. Watpliwosci moze natomiast wywotywa¢ kwestia, czy wadliwosc¢ ta



prowadzi do bezwzglednej niewaznosci czynnosci prawnej, czy tez
bezskutecznosci zawieszonej. Rozstrzygajgc te kwestie trzeba zwrdci¢ uwage, ze
zgoda wyrazona w art. 13 ust. 2 a u.g.n. w systemie prawa publicznego ma
analogiczny charakter do zgody wyrazanej przez organ uchwatodawczy na
dokonanie  czynnosci prawnej przez organ wykonawczy w systemie prawa
cywilnego (por. art. 17 § 1 k.s.h.,, art. 46 § 1 pkt 3 prawa spotdzielczego).
Niewatpliwie zatem brak waznie wyrazonej zgody przez rade powiatu skutkuje
wadliwoscig czynnosci prawnej w postaci darowizny. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przyjmowano, ze umowa zawarta bez uprzedniej zgody wtasciwego
organu jest bezwzglednie niewazna (por. wyroki: z 12 grudnia 1996 r., | CKN 22/96,
OSNC 1997, z. 6-7, poz. 75; z 26 czerwca 1997 r., | CKN 130/97; z 26 sierpnia
1999 r., lll CKN 682/98, Wokanda 1999, z. 11, s. 5in.; z 15 lutego 2002 r., lll CKN
494/99, niepubl.; z 15 marca 2002 r., Il CKN 1415/00, niepubl.; z 8 maja 2003 r.,
niepubl.; uchwata z 17 sierpnia 1988 r., Il CZP 62/88, OSNC 1989, z. 4, poz. 65.
uchwata z 6 marca 1991 r., lll CZP 8/91 OSNC 1991, z. 7, poz. 94; wyrok
z 8 pazdziernika 2004 r., V CK 76/04, OSNC 2005, z. 10, poz. 175). Ten nurt
orzecznictwa jednak zostat zakwestionowany m.in. w uchwale sktadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrzesnia 2007 r., Il CZP 31/07 (OSNC 2008,
nr 2, poz. 14), w ktérej przyjeto, ze do umowy zawartej przez zarzad spoétdzielni
bez wymaganej do jej waznosci uchwaly walnego zgromadzenia lub rady
nadzorczej ma zastosowanie w drodze analogii art. 103 § 1 i 2 k.c. Stanowisko
wyrazone w tej uchwale znalazto odzwierciedlenie w pdzniejszym orzecznictwie
Sadu Najwyzszego, czego przykiadem sg wyroki z 9 listopada 2007 r., V CSK
278/06 (niepubl.); z 29 listopada 2007 r., Il CSK 169/07 (OSNC 2009, nr 1,
poz. 17); z 5 lutego 2009 r., | CSK 297/08 (niepubl.) i z dnia 17 kwietnia 2009 r.,
[l CSK 304/08 (niepubl.), uchwata z 19 grudnia 2008 r., Il CZP 122/08
(OSNC 2009, nr 7-8, poz. 115), postanowienie z 11 marca 2010 r., IV CSK 413/09.
(niepubl.). Podziela je takze sktad orzekajgcy w niniejszej sprawie.
Powtorzy¢ nalezy wyrazane juz w orzecznictwie argumenty, ze przepisy art. 103
§1 i 2 k.c. stosuje sie w drodze analogii takze wtedy, gdy zawierajgcy umowe
w imieniu osoby prawnej jako jej organ nie jest nim albo przekracza zakres

umocowania takiego organu. Tym bardziej analogie te nalezy dopusci¢ w sytuacji,



w ktorej podmiot dokonujgcy czynnosci prawnej czyni to w ramach swoich
kompetenciji, nie legitymujgc sie jednak indywidualng zgodg wtasciwego organu
nadzorczego czy stanowigcego.

Trafnie zwroécit uwage Sad Okregowy przedstawiajgcy zagadnienie prawne,
ze wnoszgce zazalenie K. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. w K.
nie byto strong umowy darowizny zawartej pomiedzy powiatem a gming, nie jest
zatem uprawnione do powotania sie na art. 103 § 2 k.c. Kwestia ta jednak moze
by¢ rozwazana przy ocenie przestanek okreslonych w art. 81 ustawy z dnia 14
lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jedn. Dz. U. z 2008 r., Nr 189, poz. 1159 ze
zm.).

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie
prawne, jak w uchwale (art. 398" k.p.c.).



