Sygn. akt: I C 481/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 czerwca 2018 r.

Sad Rejonowy w Gizycku I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR Janusz Supinski
Protokolant: Katarzyna Kucharska

po rozpoznaniu w dniu 12 czerwca 2018 r. w Gizycku na rozprawie
sprawy z powoédztwa M. D.

przeciwko K. C. (1), K. C. (2)

o ustalenie

Powodztwo oddala.

Sygn. akt. I C 481/18

UZASADNIENIE

Pow6d M. D. wnibst o ustalenie, ze w dniu 1 lipca 2016r. doszlo do przeniesienia na powoda wlasnosci lokalu
mieszkalnego polozonego w S. 24/3. W uzasadnieniu powdd podniosl, ze wlaécicielem tego lokalu byt I. C., ktory w
pazdzierniku 2008r. zawarl z powodem ustng umowe sprzedazy tego lokalu, za§ powod przekazal zbywcy kwote 2.500
z} tytulem polowy ceny nabycia. W roku 2008 powdd objat tez w posiadanie sporny lokal. Dalej powod twierdzit, ze w
roku 2016r. przekazal I. C. pozostala cze$¢ ceny nabycia (kolejne 2.500 zl) i wowczas strony transakeji umowily sie, ze
udadza sie do notariusza sfinalizowa¢ umowe, do czego nie doszlo wskutek §mierci I. C.. W efekcie — twierdzil powod —
doszlo do przejscia wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci z chwila przekazania zbywcy drugiej transzy pieniezne;j.

Pozwani K. C. (2) i maloletni K. C. (1), dzialajacy przez matke A. C. potwierdzili twierdzenia powoda co do zawarcia
ustnej umowy sprzedazy lokalu oraz przekazania I. C. calej ceny w kwocie 5.000 z}l. Nadto zadeklarowali gotowo$é do
dokonczenia transakcji w formie prawem przepisanej, czyli zawarcia notarialnej umowy sprzedazy.

Sad ustalil, co nastepuje:

Wriascicielem lokalu mieszkalnego, stanowigcego odrebna nieruchomo$é, polozénego w S. 24/3, zapisanego w ksiedze
wieczystej nr (...) od dnia 31.05.2007r. byt I. C.. W roku 2008 1. C. zobowigzat sie ustnie do sprzedazy na rzecz powoda
M. D. w/w lokalu za cene 5.000 zl. Wowczas tez powod przekazal I. C. kwote 2.500 zl tytulem zaliczki na poczet ceny
nabycia i objal sporny lokal w posiadanie. W czerwcu 2016 roku powod przekazal I. C. druga transze w kwocie 2.500
zl, a strony uzgodnily termin zawarcie umowy sprzedazy na wrzesien — pazdziernik 2016r. W sierpniu 2016r. I. C.
zmarl, a Sad Rejonowy w Gizycku, postanowieniem z dnia 23.02.2018r w sprawie I Ns 719/16, stwierdzil, ze spadek
po L. C. nabyli pozwani K. C. (2) i K. C. (3) po V2 czeéci



dowod: stuchanie powoda k 72-73

shuchanie pozwanego k 72-73

zeznania Swiadka P. C. k 72v

zeznania Swiadka H. C. k 72v

zeznania Swiadka A. D. k 73

zeznania Swiadka J. D. k 73

postanowienie k 147 akt I Ns 719/16 SR w Gizycku
umowa darowizny k 14-15 akt kw (...)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Bezspornym w sprawie jest ustalony wyzej stan faktyczny, co wynika nie tylko z dokumentbéw, stanowigcych
bezosobowy material dowodowy sprawy, ale przede wszystkim twierdzen samych stron. Ustalenia faktyczne zostaly
tez poSrednio potwierdzone zeznaniami §wiadkéw P. C., H. C., A. D., J. D., ktérzy wprawdzie posiadaja niewielka
wiedze co do okolicznosci stanowiacych istote sprawy, ale jednoznacznie wskazali, ze byla umowa powoda z 1. C., ktorej
przedmiotem byl sporny lokal. Majac na uwadze, ze informacje, w posiadaniu ktérych pozostaja w/w Swiadkowie
znalazly odzwierciedlenie w materiale bezosobowym, Sad dal wiare tym zeznaniom.

Podobnie poza sporem pozostaja kwestie zwigzane z koniecznoé$cia notarialnego sfinalizowania transakcji kupna-
sprzedazy feralnego lokalu, ca jednoznacznie wynika z twierdzen samych stron. Tym wieksze zatem zdziwienie moze
budzi¢ wniesienie pozwu, w ktérym zawarto roszczenie o ustalenie przejScia wlasnoéci tego lokalu, skoro strona
pozwana deklaruje gotowo$¢ dokonczenia transakcji, rozpoczetej przez spadkodawce I. C. i wskazuje na Swiadomo$é,
iz tylko w taki sposoéb mozna calg sprawe zakonczyc¢.

Wracajac jednak do samego roszczenia powoda, stwierdzi¢ nalezy, ze jest ono zupelnie i calkowicie pozbawione
podstaw. Zgodnie bowiem z tredcig art. 158 ke : ,Umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci
powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy przenoszacej wilasnoéé, ktoéra
zostaje zawarta w celu wykonania istniejacego uprzednio zobowiazania do przeniesienia wlasnos$ci nieruchomoéci;
zobowigzanie powinno by¢ w akcie wymienione”. Klarowniej jeszcze okresla to doktryna prawa cywilnego,
stwierdzajac, ze ,Forma aktu notarialnego jest forma czynnosci ad solemnitatem. Jej niezachowanie
pociaga za sobg bezwzgledng niewainosé dokonanej czynnosci (art. 73 § 2). Z treéci art. 158 wynika
jednoznacznie, ze forma aktu notarialnego wymagana jest zaré6wno dla powstania skutku rzeczowego w postaci

przejs$cia wlasno$ci nieruchomog$ci na nabywce, jak i skutku obligacyjnego w postaci powstania jedynie zobowigzania
do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci” [tak: K. P. (red.), Kodeks cywilny. T. I. Komentarz. Art. 1—44910, Wyd. 9,
W. 2018]. Innymi slowy ujmujac, nawet zawarcie przez powoda z I. C. ustnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego,
ktory przeciez stanowi nieruchomo$¢, nie moglo doprowadzi¢ do przeniesienia wlasnosci tego lokalu. Co istotne
— kwestia dokonania lub niedokonania zaplaty ceny nabycia nie ma zadnego bezposredniego zwigzku z samym
przej$ciem wlasnosci. Przypomnieé bowiem nalezy, ze przeniesienie wlasnoSci nastepuje z chwila zlozenia stosownego
o$wiadczenia woli przez zbywce, a nie z chwila zaplaty ceny nabycia, ktéra to kwestie strony moga ustali¢ dowolnie
(vide art. 157 § 1 ke stanowiacy, ze nie mozna przenie$¢ wlasnosSci nieruchomosci pod warunkiem lub z zastrzezeniem
terminu). Twierdzenia powoda w pozwie, jakoby zaplata drugiej transzy ceny nabycia byla tozsama z przej$ciem owej
wlasno$ci pozostaja z gruntu falszywe i nie znajdujace zadnego oparcia w obowigzujacych przepisach. Niezaleznie
od powyzszych, fundamentalnych zasad prawa cywilnego, na strazy ktorych stoi Sad i do ktérych naruszania, nawet
dzialajac z urzedu Sad nie moze dopuszczac, nalezy jeszcze wskazaé, ze w toku procesu sam powod przyznal, ze ze
zbywea (1. C.) ustalil, iz we wrzeéniu — pazdziernika 2016r. udadzg sie do notariusza celem zawarcia umowy. Oznacza



to, ze 1. C. nigdy nie zlozyl, nawet ustnie, o§wiadczenia o sprzedazy przedmiotowego lokalu, czyli o przeniesieniu jego
wlasnoS$ci na powoda. Wszelkie deklaracje zbywcy nalezy zatem traktowaé co najwyzej jako ustne zobowiazanie sie
do zawarcia w przyszloéci umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, a nie jako os§wiadczenia o przeniesieniu
tej wlasnosci. Jest to druga z przyczyn absolutnej niezasadno$ci roszczen pozwu. Zbywca bowiem nie tylko nie
zlozyl stosownego oéwiadczenia woli w formie bezwzglednie przepisanej, ale w ogble nie zlozyl o§wiadczenia woli o
przeniesieniu wlasnoéci.

W tym miejscu wskazaé jeszcze warto, iz przeniesienie posiadania nieruchomosci lokalowej nie jest tozsame
z przejéciem wlasnoéci tejze nieruchomos$ci. Owszem, moze prowadzi¢ do nabycia wlasnosci w okreslonych
okolicznoS$ciach, ale musialyby zosta¢ spelione stosowne przeslanki typu samoistno$¢ posiadania, wyznaczony
przepisami dlugoletni termin posiadania (20 lub 30 lat), dobra lub zla wiara owego posiadania itp. kwestie, o ktérych w
realiach niniejszej sprawy nie moze by¢ mowy, skoro od objecia feralnego lokalu w posiadanie przez powoda uplyneto
co najwyzej 10 lat.

Reasumujgc powyzsze, Sad orzekl po mysli art. 189 kpc w zw. z art. 158 § 1 ke w zw. z art. 73 § 2 ke, orzekl jak w
sentencji.



