Sygn. akt | CSK 2505/22

POSTANOWIENIE

Dnia 30 wrzesnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Monika Koba

w sprawie z wniosku L. S.

z udziatem E. K. i M. K.

o wpis do ksiegi wieczystej,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 30 wrzesnia 2022 r.,

na skutek skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w Katowicach
z dnia 30 sierpnia 2021 r., sygn. akt Il Ca 1283/20,

odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 30 sierpnia 2021 r. Sgd Okregowy w Katowicach
oddalit apelacje wnioskodawcy L. S. od postanowienia Sgdu Rejonowego w
Pszczynie z dnia 29 wrzes$nia 2020 r., ktérym oddalony zostat jego wniosek o
dokonanie w dziale Il ksiegi wieczystej nr [...] wpisu uzupetniajgcego tresc
stuzebno$ci drogowej przez dopisanie po stowach: ,na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela, uzytkownika wieczystego lub posiadacza dziafki nr [...]" zdah: ,Przejazd
do dalszej czesci podzielonej posesji pozostanie stale otwarty, odbywat sie bedzie
po rownej, utwardzonej nawierzchni i umozliwi przejazd kazdego rodzaju pojazdem,
w gestii kupujgcego jest dbanie, by taki przejazd byt zawsze mozliwy” na podstawie

umowy sprzedazy z dnia 11 czerwca 2008 r. w formie aktu notarialnego (wypis) -



Rep. A nr [...] wraz z kserokopig przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w P. z

dnia 10 pazdziernika 2007 r. jako zatgcznikiem nr 1 do umowy sprzedazy.

U podstaw oddalenia wniosku i apelacji legto stwierdzenie, ze wpis
uzupetniajgcy tres¢ stuzebnosci drogowej moze by¢ dokonany po przedstawieniu
przez wnioskodawce oswiadczenia wtasciciela nieruchomosci, ktory to prawo
ustanawia w formie aktu notarialnego ( art. 245 § 2 k.c.). W rozpoznawanym
przypadku podstawg wpisu miato by¢ natomiast oswiadczenie zawarte w
przedwstepnej umowie sprzedazy z dnia 10 pazdziernika 2007 r. sporzgdzone w
formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi. Nie zostato ono
sporzadzone w formie aktu notarialnego, jak tego wymaga art. 245 § 2 k.c. w zw. z
art. 92 — 94 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie ( jedn. tekst: Dz.U. z
2022 r., poz. 1799 — dalej: ,Prawo o notariacie” lub ,p.n.”), a oceny tej nie zmienia
to, ze stanowi ono zatgcznik do umowy sprzedazy. Dokument majgcy by¢ podstawag
wpisu zostat bowiem sporzgdzony przez strony, a notariusz poswiadczyt jedynie
witasnorecznosc¢ podpisow osob, ktére ztozyty je w jego obecnosci. Wola stron w
zakresie ,wtgczenia” oswiadczen wiedzy lub woli zawartych w takim dokumencie do
aktu notarialnego moze zostac zrealizowana tylko przez zawarcie ich w tresci aktu

notarialnego, z zachowaniem wszystkich wymogoéw Prawa o notariacie.

W konsekwenciji przyjat, ze fakt zatgczenia przedwstepnej umowy sprzedazy
z dnia 10 pazdziernika 2007 r. w formie pisemnej z notarialnie poswiadczonymi

podpisami do aktu notarialnego - umowy sprzedazy z dnia 11 czerwca 2008 r.

(o czym mowa w § 2b umowy) oraz przez witgczenie do tej umowy § 12.1., zgodnie
z ktorym umowa sprzedazy zostata zawarta jako realizacja uprawien i zobowigzan
zawartych w przedwstepnej umowie sprzedazy, a postanowienia i zobowigzania w
niej zawarte nadal wigzg strony w zakresie nie objetym przyrzeczong umowg
sprzedazy, nie oznacza, ze nastgpito ,rozciggniecie” formy aktu notarialnego na
postanowienia zawarte w zatgczniku i nie wigczone wprost do umowy

przyrzeczone,.
Ponadto, zwazywszy na  ograniczony zakres  kognicji  sgdu
wieczystoksiegowego, wpis do ksiegi wieczystej moze by¢ dokonany wytgcznie w

oparciu o tres¢ dokumentu zatgczonego do wniosku i stanowigcego podstawe



wpisu. Z tresci tego dokumentu nie wynika natomiast by wolg stron umowy
sprzedazy byto ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej o tresci wykraczajgce;j

poza oswiadczenia ztozone w tresci aktu notarialnego ( umowy sprzedazy).
Orzeczenie to zostato zaskarzone skargg kasacyjng przez wnioskodawce.

Skarzagcy we wniosku o przyjecie skargi do rozpoznania powofat sie na
przestanke z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. Jego zdaniem w sprawie wystepuje istotne
zagadnienie prawne sprowadzajgce sie do pytania ,czy forma aktu notarialnego
moze obejmowac takze zatgcznik do aktu notarialnego, w przypadku, gdy w
zatgczniku do aktu notarialnego znalazty sie oswiadczenia woli stron czynnosci
prawnej objetej aktem notarialnym, a notariusz zastosowat do zatgcznika tozsame
wymogi jak dla aktu notarialnego - odczytujac jego tres¢, parafujgc wspdlnie ze

stronami czynnosci, oraz tgczac z kartami oryginatu aktu notarialnego?"
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna jest nadzwyczajnym Srodkiem zaskarzenia, ktérego
rozpoznanie przez Sgd Najwyzszy musi by¢ uzasadnione wzgledami o szczegdlnej
doniostosci, wykraczajgcymi poza indywidualny interes skarzgcego, a majgcymi
swoje zrodto w interesie publicznym. Zgodnie z art. 398° § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy
przyjmuje skarge kasacyjng do rozpoznania, jezeli w sprawie wystepuje istotne
zagadnienie prawne, potrzeba wyktadni przepiséw prawnych budzgcych powazne
watpliwosci lub wywotujgcych rozbieznosci w orzecznictwie sgddéw, zachodzi
niewaznos$¢ postepowania lub skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. Sad
Najwyzszy w ramach przedsgdu bada tylko wskazane w skardze kasacyjnej
okolicznosci uzasadniajgce jej przyjecie do rozpoznania, a nie podstawy kasacyjne
i ich uzasadnienie. Cel wymagania okreslonego w art. 3984 § 2 k.p.c. moze by¢
osiggniety tylko przez powotanie i uzasadnienie istnienia przestanek o charakterze
publicznoprawnym, ktére bedg mogty stanowi¢ podstawe oceny skargi kasacyjnej
pod katem przyjecia jej do rozpoznania.

W judykaturze Sadu Najwyzszego utrwalit sie poglad, ze wskazanie
przyczyny okreslonej w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. naklada na skarzacego obowigzek
przedstawienia zagadnienia o charakterze abstrakcyjnym wraz z argumentami

prowadzgcymi do rozbieznych ocen prawnych, wykazania, ze nie zostato ono



rozstrzygniete w dotychczasowym orzecznictwie, a wyjasnienie go ma znaczenie
nie tylko dla rozstrzygniecia tej konkretnej sprawy, ale takze innych podobnych
spraw, przyczyniajgc sie do rozwoju prawa. Zagadnienie nie moze miec charakteru
kazuistycznego i stuzy¢ uzyskaniu przez skarzgcego odpowiedzi odnosnie do
kwalifikacji prawnej szczegotowych elementéw podstawy faktycznej zaskarzonego
orzeczenia (zob. m.in. postanowienia Sgdu Najwyzszego z 10 maja 2001 r., Il CZ
35/01, OSNC 2002, nr 1, poz. 11 i z 11 stycznia 2002 r., Il CKN 570/01, OSNC
2002, nr 12, poz. 151). Nie wystepuje w sprawie istotne zagadnienie prawne, jezeli
Sad Najwyzszy zajat juz stanowisko w kwestii tego zagadnienia prawnego i wyrazit
swoj poglad we wczesniejszych orzeczeniach, a nie zachodzg zadne okolicznosci
uzasadniajgce zmiane tego poglgdu ( zob. m. in. postanowienia Sgdu Najwyzszego
z 17 marca 2015r., | PK 4/15, niepubl., z 23 kwietnia 2015r., | CSK 691/14, niepubl.,
i z 12 grudnia 2008r., Il PK 220/08, niepubl.).

Uzasadnienie wniosku o przyjecie skargi do rozpoznania nie przekonuje by —
w okolicznosciach sprawy - istniata potrzeba wypowiedzi Sgdu Najwyzszego w

kwestii objetej sformutowanym w nim zagadnieniem prawnym.

Zgodnie z art. 245 § 2 k.c. w przypadku ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego na nieruchomosci albo prawie na nieruchomosci, forma aktu
notarialnego potrzebna jest tylko dla oswiadczenia wtasciciela, ktéry ustanawia
takie prawo. Forma ta wymagana jest takze dla o$wiadczenia zawierajgcego
zobowigzanie witasciciela do obcigzenia nieruchomosci ograniczonym prawem
rzeczowym (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 12 maja 2000 r., V CKN 30/00, OSNC
2001, nr 9, poz. 125).

Ponadto nie budzi watpliwosci, ze zachowanie formy aktu notarialnego
polega na spisaniu przez notariusza o$swiadczen woli stron. Akt notarialny powinien
zawieraé calg istotng dla danej czynnosci tres¢, a ponadto stwierdzenia, ktérych
potrzeba zamieszczenia w akcie wynika z przepiséw albo woli stron ( art. 92 p.n.).

Nie jest dopuszczalne by tresé aktu notarialnego byta objeta zatgcznikiem.

Akt notarialny przed podpisaniem jest odczytywany przez notariusza lub
przez inng osobe w jego obecnosci. Na zgdanie uczestnikdw czynnosci powinny

by¢ odczytane takze zatgczniki ( art. 94 § 1 p.n.), co nie oznacza, ze tre$¢ w nich



zawarta - w rozpoznawanym przypadku dokumentu z podpisem notarialnie
poswiadczonym - jest objeta formg aktu notarialnego. W przypadku takiego
dokumentu kontrola notariusza - co do zasady - jest ograniczona wytgcznie do
poswiadczenia wtasnorecznosci podpisu ziozonego w jego obecnosci przez
okreslong osobe ( zob. m.in. uchwata Sadu Najwyzszego z 19 listopada 2010 r., I
CZP 82/10, OSNC 2011, nr 6, poz.62).

Ustawa Prawo o notariacie wyraznie odroznia akt notarialny jako czynnos¢
notarialng od zatgcznika do aktu ( zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 26 wrzesnia
2008 r., V CSK 91/08, OSNC — ZD 2009, nr A, poz. 24). Zatacznik nie stanowi
integralnej czesci aktu, w zaleznosci od swojego charakteru moze mie¢ cechy
dokumentu urzedowego lub prywatnego. Oceny tej nie zmienia odestanie do
zatgcznika zawarte w tresci aktu, parafowanie zatgcznika przez notariusza, a takze
potgczenie go fizycznie z aktem notarialnym. Uprawnienie a czasami wrecz
konieczno$¢ dotgczenia do aktu notarialnego =zatacznikdw, nie moze byc

identyfikowana z objeciem ich formg aktu notarialnego.

Skarzacy nie wykazat zatem, ze w sprawie ujawnity sie zagadnienia
wyktadnicze o problemowym czy precedensowym charakterze, ktorych wyjasnienie

wymagatoby zaangazowania Sgdu Najwyzszego i sprzyjato rozwojowi prawa.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398° § 2 k.p.c., odmowit
przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania, nie znajdujgc tez okolicznosci, ktore w

ramach przedsadu jest obowigzany bra¢ pod uwage z urzedu.

[as]



