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Ksiggi wieczyste — w domu u wlasciciela

Mingto 10 lat od uchwalenia ustawy — Przepisy wprowadzajace ustawe
— Prawo o notariacie oraz o zmianie Kodeksu postgpowania cywilnego i
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ktora w zwiazku z prywatyzacja
notariatu prowadzenie ksiag wieczystych powierzyta sadom rejonowym.
Cata operacja rozpoczela si¢ w styczniu 1992 r. Systematyczne przejmo-
wanie ksiag wieczystych przez sady miato miejsce w tych okrggach ow-
czesnych sadéw wojewodzkich, w ktorych zaleglosci w omawianych spra-
wach byly minimalne (ok. 1 miesiaca).

Wkroétce jednak okazato sig, ze te nowe kompetencje przerosty mozli-
wosci sadow rejonowych zardwno techniczne, jak i merytoryczne. Nawat
pracy, przy braku wyspecjalizowane;j i stabilnej kadry, spowodowal, ze to,
co z takim trudem i samozaparciem wypracowali notariusze w likwidowa-
nych panstwowych biurach notarialnych — aby sad przejat ksiggi w stanie
wolnym od wszelkich obciazen zaleglymi sprawami — obrocito si¢ wni-
wecz. Zwlaszcza w duzych miastach oczekiwanie na wpis trwa wiele
miesigcy, a nierzadko i lat. I to wlasnie oczekiwanie stawia pod znakiem
zapytania zard6wno pewnos¢ obrotu nieruchomosciami, jak i sens istnienia
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, a w ogoInosci — sens istnienia
szacownej instytucji rejestrow publicznych w obecnej formie.

Moze wigc pokusi¢ si¢ o szukanie nowych rozwiazan systemowych,
ktore — jako tansze i nieskomplikowane w obstudze — utatwityby zycie
setkom tysiecy wiascicieli nieruchomosci. Rozwiazanie wydaje si¢ by¢ proste,
chociaz droga do celu nie bedzie pozbawiona cierni. Ot6z proponuje sig,
aby kazdy z wlascicieli nieruchomosci posiadal ksigge wieczysta (wraz
dokumentami stanowiacymi podstawg wpisu, wszytymi w jej akta) i prze-
chowywat ja w domu, podobnie jak kazdy obywatel ma paszport czy dowdd
rejestracyjny swego samochodu. Jest rzecza oczywista, iz w tym systemie
musiatby istnie¢ panstwowy rejestr ksiag wieczystych, ktory wydawatby
opatrzone numerem nowe egzemplarze ksiag, w przypadku koniecznosci
ich zatozenia.
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W ksiggach takich wpisoéw dokonywaliby:

1) notariusze — w przypadku ujawnienia nowego wiasciciela na podsta-
wie sporzadzonej przez siebie umowy. Wpis ten zaopatrzony bytby w podpis
notariusza i jego urzedowa pieczec;

2) inne organy (przez upowaznionych do tego pracownikow), ktore w
obecnym stanie prawnym sa uprawnione do sktadania wnioskéw o wpis do
ksiggi wieczyste;.

I tu rzecz wazna: od wpisdéw tych pobierano by (lub w ogole nie po-
bierano) symboliczna optatg. Z punktu widzenia intereséw Skarbu Panstwa
propozycja ta wydawac si¢ moze wysoce niewlasciwa, lecz spdjrzmy na
sprawe z innej strony:

1) skali kraju setki sedzidow zajmie si¢ wreszcie tym, do czego sa w
istocie powotani, a wigc rozstrzyganiem spordéw, karaniem przestgpcow,

2) poprawia si¢ warunki lokalowe sadoéw, w ktorych mieszcza si¢ po-
tezne archiwa ksiag wieczystych,

3) koszty spoteczne beda zdecydowanie nizsze od tych, ktdre w tej
chwili ponosi spoteczenstwo, oczekujac miesiacami na wpis lub — o zgrozo
—na jego odmowg, czgsto nieuzasadniona (wydana oczywiscie po pobraniu
wysokiej optaty sadowej), o czym informuja wizytatorzy. Ta ostatnia kwestia
nasilita si¢ bardzo po wprowadzeniu instytucji referendarza.

W konkluzji pragng podkresli¢ pewien wazny aspekt, ktory — jak
mniemam — znajdzie poparcie rowniez §rodowiska moich kolezanek i
kolegdéw notariuszy. Otdz jesteSmy z mocy prawa o notariacie osobami
zaufania publicznego. A jesli tak — to nie widzg¢ absolutnie Zadnego uza-
sadnienia, aby czynnoS$ci notarialne dokonywane przez nas jako fachow-
codw 1w ramach swoich kompetencji ustawowych byly kontrolowane przez
inny, diametralnie rozniacy si¢ zawodd — sedziowski. To tak, jakby okulista
kontrolowat kardiochirurga, czy ten prawidlowo przeprowadzit operacje
serca.

Nie znam takiego przypadku w odniesieniu do innych, powaznych
zawodow. Zeby dodaé tej sprawie pikanterii — po zmianach ustawowych
funkcje sedziow wieczystoksiggowych przejmuja mtodzi referendarze, kto-
rzy nigdy nie napisali zadnego aktu notarialnego (podobnie zreszta jak i
sedziowie) 1 zupehie nie znaja warsztatu pracy notariusza, a mimo tych
brakow ocenia¢ maja dokumenty notarialne. W $wietle proponowanych
zmian prawa o notariacie, w ktorych postuluje si¢ wprost okresli¢ notariu-
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sza jako osobg niezalezna 1 podlegajaca tylko ustawom — kwestia ta przy-
biera zupehie inny wymiar.

Zdaje sobie sprawe, ze moje propozycje sa jaskotka, ktora jeszcze wiosny
nie czyni. Moze jednak przemyslenia te (sila faktu bardzo ramowe) w
swiattych umystach ludzi, ktérym na sercu lezy dobro ogodlne, a nie tylko
prywatny interes, zaszczepia nowe idee i rozwigzania z pozytkiem dla nas
wszystkich.

Zofia Bystrzycka
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Interesujaca propozycja

Z zainteresowaniem przeczytatam przestany mi artykut Pani not. Zofii
Bystrzyckiej odnoszacy si¢ do reformy ksiag wieczystych. Uwazam, ze
propozycja likwidacji wydziatow ksiag wieczystych i wprowadzenie zasa-
dy, by kazdy wiasciciel posiadal ksiege wieczysta w domu, zastuguje na
poparcie i uwagg. W kazdym sadzie urzednik wydawatby druki ksiag
wieczystych i nadawatl im numery, tak by nie narusza¢ ustalonych od kil-
kudziesigciu lat zasad numeracji ksiag. Propozycja jest godna rozwazenia
i upowszechnienia takze z przyczyn ekonomicznych.

Moim zdaniem, nalezy poszukiwac takich rozwiazan systemowych, ktore
nie zmuszaja polskiego podatnika do wydatkowania olbrzymich kwot na
dziatania skazane obiektywnie na niepowodzenie (np. komputeryzacja ksiag
wieczystych), a wrgcz przeciwnie — moga spowodowac obnizenie wydat-
kow budzetowych i usprawnienie danej dziedziny zycia.

7 przykroscia musze jednak stwierdzié, ze do tej pory oprocz projektow
zglaszanych przez $rodowisko notariuszy i niektorych sedzidw nikt nie
przedstawit spojnej koncepcji reformy ksiag wieczystych, ktora zmierza-
taby do obnizki kosztéw i1 usprawnienia obstugi obywateli.

Pojawiajace si¢ rozne pomysty na zmiang sytuacji w wydziatach ksiag
wieczystych, w ktorych proponuje si¢ komputeryzacje ksiag wieczystych,
nie zastuguja na uwage, bowiem nie rozwiaza istniejacych probleméw. Na
przyktad Pan Bogdan Zdziennicki naktady na komputeryzacje i usprawnie-
nie ksiag wieczystych szacuje na kwotg 100 milionéw dolarow!!! (Jurysta
numer 6). Niezaleznie od nakladéw, dziwig mnie pomysty komputeryzacji
ksiag wieczystych, zwazywszy, ze w Polsce mamy ponad 13 milionéw
ksiag wieczystych. W zasadzie wszystkie europejskie kraje prowadza ksiggi
wieczyste metoda tradycyjna, a tylko w jednym kraju (w ktorym jest kil-
kaset tysigcy ksiag) wprowadzono metode podwojna, tzn. w systemie tra-
dycyjnym i elektronicznym. Pragne zauwazy¢, ze w wigkszosci krajow
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prowadzenie ksiag wieczystych nie nalezy do kompetencji sadow, lecz utwo-
rzonych w tym celu urzedow.

Dlatego nie moge¢ rozumie¢, po co uchwalono zmiany w ustawie o
ksiggach wieczystych i hipotece, ustawie — Kodeks postepowania cywilne-
go, ustawie o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawie —
Prawo o notariacie (druk sejmowy 1680).

Niezaleznie od powyzszych uwag uwazam, ze uchwalona ustawa jest
sprzeczna z obowiazujaca Konstytucja, narusza postanowienia konwencji
o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci dotyczace prawa do
sadu, poniewaz wprowadza w praktyce brak mozliwosci zwalniania stron
od optat sadowych w postepowaniu wieczystoksiegowym. Nie do przyjecia
jest powiazanie zasady zwolnienia od optat sadowych z rdwnoczesnym
zwolnieniem z wynagrodzenia notarialnego. Zgodnie z obowiazujacym
prawem, wynagrodzenia nie mozna si¢ zrzec, ani tym bardziej nie wyptaci¢
komus wynagrodzenia.

Zgodnie z uksztaltowaniem orzecznictwa Trybunatu Europejskiego,
prawo do sadu moze by¢ naruszone nie tylko przez obecnos¢ natury praw-
nej, ale rowniez przeszkode faktyczna, jak np. niemozno$¢ uzyskania zwol-
nienia od kosztow sadowych czy tez bezptatnej pomocy prawnej. Takie
rozwiazanie narusza tez zasady naszej Konstytucji. Migdzy innymi art. 77
ust. 2 Konstytucji RP stanowi, iz ustawa nie moze zamykac¢ drogi sadowego
dochodzenia naruszonych praw, a wiasnie ta uchwalona ustawa zamyka si¢
obywatelowi droge sadowa z powodu braku mozliwosci uzyskania zwol-
nienia od optat sadowych. Uwazam, Ze postgpowania sadowego w zadnej
sprawie nie mozna upraszcza¢ w taki sposob, aby doprowadzito to do
naruszenia praw obywatelskich. Mam jednak nadziejg, Zze $rodowisko
sedziow 1 notariuszy bedzie madrze stosowaé prawo, bowiem zte prawo
nie spowoduje wiele szkdd, gdy jest madrze stosowane, a najlepsze prawo
nie pomoze, gdy jest niewlasciwie stosowane. Zgodnie z Konstytucja, jej
przepisy stosuje si¢ bezposrednio, a wigc wierze, ze prawnicy beda o tym
pamigtac, stosujac w praktyce ww. ustawe. Nieprawidlowe jest tez prze-
niesienie obowiazku pobierania optat sadowych z sadu na notariusza, po-
niewaz sprawy wieczystoksiggowe rozpoznaje sad 1 w zwiazku z tym
powinny by¢ przestrzegane odpowiednie normy prawne, zgodnie z ktorymi
sad ma prawo m.in. ustala¢ optaty, zwalnia¢ z nich strony, a takze nieza-
leznie od notariusza ustali¢ warto$¢ przedmiotu sprawy. Zgodnie z wytycz-
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nymi Unii Europejskiej oraz obowiazujacym prawem o notariacie — nota-
riusz jest osoba zaufania publicznego i ma zachowac bezstronnos$¢ przy
sporzadzaniu czynnosci notarialnej. Rozwiazanie to jest przyjete w intere-
sie ochrony praw obywateli. Uwik}anie notariusza w sytuacje procesowa
w zwiazku z pobraniem optat sadowych sprawia, iz notariusz staje si¢ w
pewnym sensie obronca strony czynnosci notarialnej, a wigc osoba zain-
teresowana. Takich rozwigzan nie ma w zadnym kraju Unii Europejskie;.
Notariusz nie moze by¢ traktowany jako platnik optaty sadowej. Nalezy
nadmienic, ze to, kto jest platnikiem oraz jego sytuacj¢ prawna reguluje
ordynacja podatkowa, a Trybunat Konstytucyjny w jednym z orzeczen uznat,
7e zroznicowanie sytuacji prawnej tej samej grupy podmiotéw jest niedo-
puszczalne.

Poniewaz dotychczas lansowane pomysty komputeryzacji rejestru za-
stawow, rejestru przedsigbiorcow nie przyniosty oczekiwanych rezultatow
i nie przyniesie poprawy komputeryzacja ksiag wieczystych, dlatego wie-
1z¢, Ze propozycja Pani not. Z. Bystrzyckiej spotka si¢ z duzym zaintere-
sowaniem §rodowisk nie tylko prawniczych, gdyz zastluguje na uwagg i
bardzo powazne potraktowanie.

Lidia Blqdek
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