Wyrok Sagdu Najwyzszego
z dnia 27 marca 1946 r.
sygn. akt II C 1116/45

1) Umowa majgca na celu obcigzenie iprzejscie prawa wlasnosci
nieruchomosci wymaga do swej waznosci formy aktu notarialnego i brak tej
formy powoduje bezwzgledng niewazno$¢ umowy. Ma to na celu zapewni¢
bezpieczenstwo obrotu nieruchomosci i musi by¢ $cisle przestrzegane, wiec
transakcje bez zachowania formy aktu notarialnego nie moga stuzy¢ do
obejscia przepisow ustawowych, wydanych ze wzgledéw spotecznych
i gospodarczych.

2) Ten, kto bezprawnie obcigzyl parcele hipoteka, jest odpowiedzialny za
wyniklg stad szkode imoze by¢ zasgdzony na przywrocenie do stanu
poprzedniego.

Sad Najwyzszy w Lodzi w sktadzie:

Przewodniczacy sedzia Sgdu Najwyzszego M. Stefko
sedziowie Sagdu Najwyzszego J. Lopuszanski
Fr. Klasa

przy udziale protokolanta sekretarza Sqdu Najwyzszego St. Zotonowskiego

po rozpoznaniu na posiedzeniu dnia 27 marca 1946 r. sprawy z powodztwa Marii
Kosiorkiewiczowej

przeciwko pozwanemu Jézefowi Bronistawowi Kosiorkiewiczowi

o zaplate 6.234,70 zt z.p.n.!

oraz sprawy z powodztwa wzajemnego Jozefa Bronistawa Kosiorkiewicza

przeciwko pozwanej Marii Kosiorkiewiczowej

o nieruchomos¢ itd. z.p.n.,

na skutek skargi kasacyjnej Marii Kosiorkiewiczowej na wyrok Sgdu Apelacyjnego
w Krakowie z dnia 19 grudnia 1938 r., sygn. akt II CA 1338/38:

skarge kasacyjng, oile dotyczy tej czesci zaskarzonego wyroku, w ktérej oddalono
powdbdztwo Marii Kosiorkiewiczowej o zaptate sumy 6.000 zt z.p.n.oraz kwot 57,20 zt
i177,50 1zt oddala, aw pozostalej czesci zaskarzony wyrok zmienia,
J6zefa Bronistawa Kosiorkiewicza zasgdza na wystaranie sie wlasnym kosztem
i staraniem, aby ze stanu biernego realno$ci lwh 1277 ksiegi gruntowej gminy
katastralnej Krakéw dzielnicy XXII objetej, powodki wiasnej, wpis ostrzezenia
hipotecznego, uzyskany na podstawie nakazu zaplaty Sadu Okregowego
w Warszawie zdnia 9 lipca 1936 r., sygn. akt V N 961/36 dla sumy 6.000 zi
z 8% od 30 czerwca 1936 r. z kosztami procesowymi 57,20 zt i kosztami procesowymi
177,50 z} oraz dalszymi kosztami wykreslony i wyekstabulowany zostal, powodztwo
Jézefa Bronistawa Kosiorkiewicza o uznanie, Ze realnos¢ objeta lwh 1277 ksiegi

1 Znaczenie nieustalone.

Niniejsza publikacja zostata sfinansowana ze srodkéw Priorytetowego Obszaru Badawczego Heritage w ramach Programu Strategicznego Inicjatywa
Doskonatosci w Uniwersytecie Jagielloriskim



gruntowej gminy katastralnej Krakoéw dzielnica XXII stanowi wlasnos$¢ Jozefa
Bronistawa Kosiorkiewicza i ze pozwana Maria Kosiorkiewiczowa winna zezwoli¢,
aby prawo wiasnosci realnosci objetej Iwh 1277 ksiegi gruntowej gminy katastralnej
Krakéw dzielnica XXII, dotychczas na jej rzecz wpisana, zostalo zaintabulowane na
rzecz J6zefa Bronistawa Kosiorkiewicza oddala, koszty sporu wszystkich trzech
instancji od Jézefa Bronistawa Kosiorkiewicza na rzecz Marii Kosiorkiewiczowej
w wysokosci tgcznej 1.316 zt zasadza.

Uzasadnienie

Maria Kosiorkiewicz zaskarza wyrok Sadu Apelacyjnego zobu podstaw
art. 426 k.p.c.?

Sad Apelacyjny oddalit jej powddztwo o zaptate sumy 6.000 zt i kwot 57,20 zt
i 177,50 zt, ewentualnie o wystaranie sie wlasnym kosztem, aby ze stanu biernego
realnosci objetej Iwh 1277 ksiegi gruntowej gminy katastralnej Krakéw dzielnica
XXII, powédki wiasnej, wpis ostrzezenia hipotecznego, uzyskany na podstawie
nakazu zaplaty Sgdu Okregowego w Warszawie z dnia 9 lipca 1936 r., sygn. akt
V N 961/36 dla sumy 6.000 zt z 8% od 30 czerwca 1936 r. z kosztami procesowymi
57,20 zt ikosztami procesowymi 177,50 zt oraz dalszymi kosztami wykreslony
i zostal uwzglednit natomiast powddztwo wzajemne jej meza Jozefa Bronistawa
Kosiorkiewicza i zasgdzit od niej, Ze uznaje sie, iz wspomniana realno$¢ stanowi jego
wtasnos$c i ze pozwana Maria Kosiorkiewiczowa winna zezwoli¢, aby prawo wtasnosci
wspomnianej realnosci, dotychczas na jej rzecz wpisane, zostato zaintabulowane na
rzecz J6zefa Bronistawa Kosiorkiewicza, w koncu zasadzil od niej na rzecz jego
koszty sporu I i II instancji.

Wedlug ustalen Sgdu Apelacyjnego jest Jozef Bronistaw Kosiorkiewicz
przemystowcem prowadzgcym w Krakowie przedsiebiorstwo wykonujgce zamowienia
rzgdowe. Wobec braku plynnej gotéwki obroty jego opieraly sie na kredycie,
ktory uzyskiwat Kosiorkiewicz dajgc zabezpieczenie hipoteczne na swej realnosci
objetej Iwh 1156 ksiegi gruntowej gminy katastralnej Krakow dzielnica XXII.
Kosiorkiewicz wrazie potrzeby uciekal sie do kredytu wekslowego, wierzyciele
jednak wtakich wypadkach zadali na wekslach podpisu jego zZony Marii
Kosiorkiewiczowej, ktérego nigdy nie odmawiata, bo mgz wykupywat te weksle.
Chcac rozszerzy¢ swoje mozliwosci uzyskania kredytu Kosiorkiewicz nabyt realnos¢
objetg lwh 1277 tej samej ksiegi gruntowej, ktéra zostata zaintabulowana
na nazwisko zony jego Marii Kosiorkiewiczowej na podstawie kontraktu z daty
Krakéw dnia 12 lipca 1935 r. Miedzy stronami bowiem zawarta byla umowa, Ze
Kosiarkiewicz bedzie wtascicielem tej realnosci tj. parceli, a Kosiorkiewiczowa, jako
formalna wtascicielka wpisana do ksigg gruntowych, na kazde jego Zzgdanie da
zabezpieczenie hipoteczne ztej parceli dla pozyczek zaciggnietych przez

? Rozporzgdzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 29 listopada 1930 r. — Kodeks Postepowania
Cywilnego, Dz.U. 1930 nr 83 poz. 651.
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Kosiorkiewicza. Powdd nawet umowit z zong projekt umowy, ktora nastepnie miata
by¢ spisana, a w ktorej miato by¢ zastrzezenie, ze parcela stanowi jego wlasnos¢ i ze
zona na kazde zgdanie przepisze jg na jego nazwisko, co jednak z r6znych przyczyn
nie doszto do skutku. W 1936 r. Kosiorkiewiczowa na proshe meza podpisala mu
z grzeczno$ci dwa weksle po 3.000 zl, amgaz te weksle przeniést na Ludwika
Gadelowskiego, aten po uplywie terminu ptatnosci zaskarzyt je, uzyskal nakaz
zaplaty z dnia 2 lipca 1936 r., sygn. akt V N 961/36 na 6.000 zt z odsetkami i kosztami
i uzyskal na tej podstawie ostrzezenie hipoteczne w stanie biernym realnosci lwh
1.277. Obecnie strony sg prawomocnie rozdzielone od stotu itoza, a to z obopdlnej
winy.

Na podstawie tego stanu faktycznego przyjat Sad Apelacyjny, ze Kosiorkiewicz
jest ,faktycznym pozahipotecznym witascicielem” iw obu sporach orzekt na jego
korzys¢.

Stusznie zarzuca Kosiorkiewiczowa powyZzszemu pogladowi prawnemu Sgdu
Apelacyjnego co do prawa wlasnosci spornej realnosci naruszenie prawa
materialnego, w szczego6lnosci § 1 ustawy notarialnej z dnia 25 lipca 1871 r.5,
utrzymanej wmocy przez art. II pkt 3 przepiséw wprowadzajgcych kodeks
zobowigzan* iart. 137 prawa o notariacie z 1933 r.>, dalej art. 82 tegoz prawa
o notariacie i art. 109 k.z.°

W interesie dotyczgcym spornej realnosci lwh 1277, traktowana przez Sad
Apelacyjny jako jedyna umowa odrézni¢ nalezy dwie umowy, a to:

1) umowe sprzedazy miedzy Kosiorkiewiczowg, a sprzedawcg tej parceli,

zawartg w formie aktu notarialnego z dnia 12 lipca 1935 r. i

2) umowe ustng zawartg miedzy stronami o wiasno$¢ spornej parceli o tresci

w ustaleniu Sgdu Apelacyjnego podane;j.

Na skutek waznego tytulu nabycia iintabulacji Kosiorkiewiczowa nabyla
wlasnos¢, a wiec prawo rzeczowe na kupionej parceli, gdyz wlasnos¢ ta przeszia na
nig z osoby sprzedawcy (88§ 425, 431 k.c.”), a to bez wzgledu na pozornos¢ tej umowy
w stosunku do Kosiorkeiwicza, ktéry moglby co najwyzej uzyskac osobiste roszczenie
do zony oprawo hipotecznego obcigzenia tej parceli na swg korzy$¢ oraz
o przepisanie wtasnosci na siebie.

Umowa majgca na celu obcigzenie i przej$cie prawa wtasnosci nieruchomosci
wymaga do swej waznosci w mys$l wspomnianych przepiséw formy aktu notarialnego
ibrak tej formy powoduje bezwzgledng niewazno$¢ umowy. Okolicznos¢, ze

% Austriacka ustawa z dnia 25 lipca 1871 r. o potrzebie sporzadzenia aktéw notaryalnych w niektérych
czynno$ciach prawnych, Dz.U.P. 1871 nr 76.

4 Rozporzgdzenie Prezydenta Rzeczypospolitej zdnia 27 pazdziernika 1933 r. — Przepisy
wprowadzajgce kodeks zobowigzan, Dz.U. 1933 nr 82 poz. 599.

> Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. - Prawo o notarjacie,
Dz.U. 1933 nr 84 poz. 609.

¢ Rozporzgdzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. - Kodeks zobowigzan,
Dz.U. 1933 nr 82 poz. 598.

7 Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten deutschen Erbldnder der Oesterreichischen
Monarchie, Justizgesetzsammlung 1811 nr 946. Oficjalny tekst polski: Powszechna ksiega ustaw
cywilnych dla wszystkich krajéw dziedzicznych niemieckich Monarchii Austryackiej, Wieden 1811, cz. I-III.
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Kosiorkiewicz wylozyt swe pienigdze na zakup tej parceli jest bez znaczenia dla
oceny sprawy, a kwestia ewentualnych jego roszczen o zwrot tych pieniedzy jest
w tym sporze nieaktualna.

Przepisy powolane wyzej majg na celu zapewni¢ bezpieczenstwo obrotu
nieruchomosci i muszg by¢ $ciSle przestrzegane, tego wiec rodzaju transakcje jak
obecnie sporna, ito miedzy maltzonkami, nie mogg stuzy¢ do obejscia przepiséw
ustawowych, wydanych ze wzgledéw spotecznych i gospodarczych.

Mylnie wiec uznal Sad Apelacyjny Kosiorkiewicza za ,faktycznego
pozahipotecznego wiasciciela” spornej parceli, bo wobec naruszenia wspomnianych
przepisOw w ogéle zadnej wtasnosci jako prawa rzeczowego nie mogt naby¢, ani tez
nie moze mie¢ obligatoryjnego roszczenia i przeniesienie wtasnosci na rzecz swojg.

Gdyby zresztg nawet mozna byto oceni¢ umowe miedzy stronami jako umowe
przedwstepng o zawarcie umowy w przyszlosci co do przelewu wilasnosci
(art. 52 § 1 k.z.), to wobec niezachowania formy aktu notarialnego, potrzebnej do
wazno$ci umowy przyrzeczonej (art. 106 k.z.), nie mozna by dla braku wymogéw
z art. 62 § 3 k.z. wyznaczy¢ Kosiorkiewiczowej terminu zeznania aktu notarialnego
ze skutkami przewidzianymi w przepisie.

W nastepstwie tej oceny prawnej powodztwo Kosiorkiewicza okazuje sie
bezzasadne i ulega oddaleniu.

Odnos$nie powddztwa Kosiorkiewiczowej, to powodztwo o wykres§lenie wpisu
ostrzezenia dla sumy 6.000 zt z.p.n. itd. nalezy uzna¢ za uzasadnione, poniewaz
Kosiorkiewicz bez waznej umowy z zong, a wiec bezprawnie spowodowat obcigzenie
spornej parceli hipotekg, skutkiem czego odpowiedzialny jest Zonie za szkode
(art. 134 k.z.) ipo mysli art. 159 k.z. moze by¢ zasgdzony na przywrécenie do
poprzedniego stanu.

Natomiast nalezalo oddali¢ skarge kasacyjng odnosnie Zzgdania
Kosiorkiewiczowej zaptaty sumy 6.000 zt z.p.n. itd.

Sad oddalit to powddztwo na tej podstawie, ze powoddka nie twierdzi, by nie
tylko calg sume, ale coskolwiek z niej wierzycielowi zaptacita i powotat sie na art.
123 k.z.

Skarzgca nie wywodzi odnos$nie tej czesci zaskarzonego wyroku, na czym ma
polega¢ naruszenie prawa materialnego oraz pogwalcenie istotnych przepisow
postepowania. Dla braku zatem wywodu odpowiadajgcego przepisowi art. 427 k.p.c.
nalezato w tym zakresie skarge kasacyjng oddali¢ (art. 436 k.p.c.).

Wobec powyzszej oceny prawnej Sgdu Najwyzszego odnos$nie kwestii
wlasnosci spornej parceli odpadia potrzeba rozpatrywania dalszych wywodéw
kasacyjnych, dotyczgcych tak pierwszej, jak idrugiej podstawy kasacyjnej,
w szczegoOlnosci kwestii darowizny ijej odwotania, gdyz kwestie te stracily swag
aktualnosci u staty sie obojetne dla wyniku sporu.

O kosztach orzeczono na zasadzie art. 102 k.p.c., w szczegdlnos$ci przyznano
Kosiorkiewiczowej potowe kosztow, gdyz w czesci sprawe wygrata, wczesci za$
przegrata.
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UCZELNIA
BADAWECZA

[Przytoczone przepisy: art. 102, art. 426, art. 427, art. 436 k.p.c., § 1 austriackiej ustawy z dnia 25
lipca 1871 r. o potrzebie sporzadzenia aktéw notaryalnych w niektérych czynno$ciach prawnych,
Dz.U.P. 1871 nr 76, art. II pkt 3 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika
1933 r. — Przepisy wprowadzajagce kodeks zobowigzan, Dz.U. 1933 nr 82 poz. 599, art. 137
rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. — Prawo o notarjacie,
Dz.U. 1933 nr 84 poz. 609, art. 52 § 1, art. 62 § 3, art. 106, art. 109, art. 123, art. 134, art. 159 k.z.,
§425,8 431 k.c.z 18111.]
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