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Ksiggi wieczyste w domu — nie tedy droga

W numerze 6 ,,Rejenta” z czerwca 2001 roku ukazaty si¢ uwagi Pani
notariusz Zofii Bystrzyckiej dotyczace sposobow usprawnienia prowadze-
nia ksiag wieczystych. Kazdy gltos w dyskusji srodowiska prawniczego
dotyczacy funkcjonowania szeroko pojgtego wymiaru sprawiedliwosci jest
cenny, tym bardziej gdy wychodzi ze srodowiska notariuszy, dla ktorych
prawidlowe funkcjonowanie ksiag wieczystych ma kapitalne znaczenie.

Propozycja, by ksiega wieczysta wiasciciela byta przechowywana przez
niego w domu, podobnie jak paszport czy dowod rejestracyjny samochodu
— szokujaca w §miatosci swego pomystu — jest niemozliwa do spehienia,
chociaz podyktowana troska o lepsze jutro ksiag wieczystych.

Prowadzenie ksiag wieczystych przez niezawiste sady daje gwarancjg
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Wpisy w ksiggach wieczy-
stych sa zawsze orzeczeniem, od ktorego przystuguja srodki zaskarzenia.
Jest sprawa nie do przyjecia, by zatatwianie wnioskow wieczystoksiggo-
wych trwalo miesigcami, a w duzych miastach — latami, co iluzoryczna
czyni wiasdnie re¢kojmig wiary publicznej ksiag wieczystych, ale to nie po-
wod, by ksiegi wieczyste powierza¢ innym podmiotom czy wreszcie sa-
mym zainteresowanym, jak chce autorka.

Oto gar$¢ przyktadow, ktore — moim zdaniem — niwecza zamyst pro-
wadzenia ksiag wieczystych ,,w domu”. Nieruchomo$¢ moze przeciez sta-
nowi¢ wspotwlasnosc¢ kilku osob mieszkajacych w roznych punktach Pol-
ski. U kogo w takim przypadku miataby spoczywac ksigga wieczysta? Jak
miatby wyglada¢ wpis w ksigdze wieczystej w sytuacji, gdyby przedmio-
tem np. sprzedazy byt udziat jednego ze wspotwilascicieli?

Obecnie nierzadkie sa przypadki, ze akt notarialny nie jest sporzadzany
W miejscu potozenia nieruchomosci, a sprzedajacy dziata przez petnomoc-
nika. Kto w takim przypadku wydawatby skrocone odpisy z ksiggi wieczy-
stej? Jak wygladataby i kto prowadzitby rejestracje wnioskow wieczysto-
ksiggowych? Zauwazy¢ wypada, ze wpisy w ksigdze wieczystej nie zawsze
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sa dokonywane zgodnie z wola wiasciciela nieruchomosci. Jak zatem mialaby
wygladaé sytuacja, gdyby konieczny byt wpis hipoteki przymusowej czy
tez zakaz zbywania nieruchomosci lub wzmianka o wszczgciu egzekucji?
Czy wowczas blizej nieokres$lony urzednik szedtby razem z policjantem,
by dokona¢ danego wpisu w ksiedze wieczystej] w domu wilasciciela? A
jezeli whasciciel nie chciatby wpusci¢ ,,intruza” do mieszkania?

Ustawa o ksiggach wieczystych 1 hipotece stanowi, ze ksiggi wieczyste
sajawne 1 kazdy moze je przegladac. Jak zatem wyobrazi¢ sobie duze ilo$ci
0s0Db, ktore chciatyby przejrze¢ wpisy w ksiedze wieczystej w domu wia-
Sciciela, by nie ,.kupowa¢ kota w worku”?

Obecnie ksiggi wieczyste lepiej badz gorzej sa przechowywane w sa-
dach i nie sa narazone na utratg czy zniszczenie (pomijam sytuacje ekstre-
malne, gdy powodz zalala ten czy 6w wydzial ksiag wieczystych). Nie
sposob wyobrazi¢ sobie prawidtowego przechowywania ksiag wieczystych
przez ich wlasciciela w domu. A co bytoby w sytuacji, gdyby niezadowo-
lony wiasciciel (wspdtwlasciciel) zniszczyt posiadana ksiege wieczysta lub
uleglaby ona zniszczeniu w jaki$ inny sposob? Na czyje ryzyko i w jakim
momencie nastgpowaloby przekazanie ksiggi wieczystej przez dotychcza-
sowego wlasciciela mieszkajacego w Poznaniu na rzecz nowego wiascicie-
la mieszkajacego w Suwaltkach? W dywagacjach autorki niepokoi pomyst,
by notariusze dokonywali wpisow w ksiggach wieczystych sporzadzanych
przez siebie aktéw notarialnych. Ustawodawca juz i tak — wbrew woli
srodowiska notarialnego — narzuca notariuszom coraz to nowe obowiazki.
Notariusze pobieraja oplaty skarbowe, podatki, zawiadamiaja rdzne organy
1 instytucje, niebawem (od wrzesnia 2001 roku) zaczna pobierac i przeka-
zywac sadom optaty sadowe. Czy jeszcze mieliby wpisywac akty notarial-
ne? Stad juz tylko krok do powrotu do panstwowych biur notarialnych, za
czym — jak sadz¢ — nie tgskni Zaden notariusz! Pomijajac juz natozenie
sobie dobrowolnie dodatkowego kaganca, z przyczyn podanych wyzej wpisy
te nie bylyby mozliwe do spetnienia.

Nie wydaje si¢ rowniez uzasadnione oburzenie autorki, ze akty nota-
rialne podlegaja kontroli w postgpowaniu sadowym. Chyba notariusze nie
grzesza taka pycha, ze uwazaja, iz sa nicomylni. Aureola nieomylnosci co
do orzekajacych sedziow i ich niepodatno$¢ na stowa krytyki zaowocowata
fala ztosliwej, ale czgsto uzasadnionej krytyki. Akty notarialne sporzadzane
przez setki notariuszy w catej Polsce sa w przewazajacej ilosci sporzadzane
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prawidlowo, za§ odmowy wpisu i uniewaznienia aktow notarialnych naleza
do rzadkosci. Dobrze merytorycznie, starannie i przejrzysScie sporzadzony
akt notarialny obroni si¢ sam i sporzadzajacy go notariusz nie musi Zywi¢
obaw, ze sad nie dokona wpisu. Sgdziowie i notariusze sa omylni. Pomytka
notariusza moze by¢ w majestacie prawa sprostowana, za$ zawsze na
nieuzasadniona odmowe wpisu przez sad wieczystoksiegowy stuzy srodek
odwotawczy. Zdarzaja si¢ przypadki, ze ,,iskrzy” na linii notariusz — sgdzia
wieczystoksiggowy. W wielu wypadkach wing za ten stan rzeczy ponosza
obie strony. Wzajemna zyczliwo$¢, poszanowanie drugiej strony, wreszcie
takt 1 niekiedy zwykta ludzka wyrozumiato$¢ to na pewno czynniki, ktére
zadzialaja jak oliwa na wzburzone fale. Skrzyzowanie szpady z moim
adwersarzem nie moze polega¢ jednak li tylko na krytyce. A zatem co w
zamian?

Dla mnie nie ulega najmniejszej watpliwosci, ze ksiggi wieczyste musza
by¢ nadal prowadzone przez sady. Jezeli ksigga wieczysta ma mie¢ nadal
»wieczyste” znaczenie 1 dlugowieczno$¢, to musi by¢ nadal prowadzona
przez sady. Wpis w ksigdze wieczystej jest orzeczeniem, ma kapitalne
prawne, gospodarcze i spoteczne znaczenie, a od kazdego z nich przystu-
guje srodek zaskarzenia, od niektorych rowniez kasacja do Sadu Najwyz-
szego. Jest to imperium Panstwa i dla dobra wszystkich nie radzg tego
zmienia¢. Oczywiscie wydzialy wieczystoksiggowe, jak i1 cate sadownic-
two, musza wydostac si¢ z okresu siermigznego socjalizmu i zacza¢ pra-
cowa¢ na miar¢ XXI wieku i oczekiwan spoleczenstwa. Zawiadomienia i
odpisy z ksiag wieczystych nie moga by¢ juz sporzadzane na staro§wiec-
kich maszynach do pisania, a oczekiwanie na wpis nie moze trwac latami!
Sadownictwo, by sprosta¢ tym wymaganiom, potrzebuje, mowiac stowami
Napoleona, nie tylko armat (czytaj: pieniedzy). Na pewno sa one wazne,
ale nie tylko. Za par¢ miesigcy trzeba bedzie zaktadac tysiace nowych ksiag
wieczystych dla nowych lokali powstatych ze spotdzielczych praw do lokalu.
Nakazem chwili jest zatem stworzenie nowych etatow sedziowskich, refe-
rendarskich i zatrudnienie nowych pracownikdéw administracyjnych. Trze-
ba zintensyfikowa¢ szkolenie, by sprawy wieczystoksiggowe byty zata-
twiane przez bardzo dobrze przygotowanych fachowcow, ktorzy musza
pracowaé w godziwych warunkach lokalowych i na dobrym sprzecie. Od
komputeréw nie uciekniemy, cho¢ ksigga wieczysta kojarzy si¢ nam dotad,
nie tylko literacko, z katamarzem i ggsim pidrem. Prowadzenie ksiag wie-
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czystych w systemie informatycznym (vide: ustawa z dnia 11 maja 2001 r.
o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece... — Dz.U. Nr 63, poz.
635) jest juz przesadzone i pozostaje tylko kwestia czasu. Wierzg, ze roz-
wigzanie to przyspieszy i usprawni obrét nieruchomosciami, o co przeciez
nam wszystkim chodzi. W wielu sprawach hotdujac zasadzie, ze ,,mate jest
pickne”, rzucam mysl, by w wielkich aglomeracjach z jednego wydzialu
ksiag wieczystych, bedacego zotwim gigantem, utworzy¢ wydzialy ksiag
wieczystych dla poszczegoélnych dzielnic danego miasta, co na pewno
przyspieszytoby zatatwianie interesantoéw i zmniejszyto kolejki.

Zywie gleboka nadzieje, Ze prace podjete w resorcie sprawiedliwosci
nad usprawnieniem funkcjonowania ksiag wieczystych dadza wreszcie po-
zytywne efekty, z pozytkiem dla sgdziow, notariuszy i ku zadowoleniu catego
spoleczenstwa. Pomyst autorki artykutu, by ksigga wieczysta spoczywata
w domowym sejfie zamiast w sadzie, nie jest niestety — moim zdaniem —
lekarstwem, ktore zlikwiduje chorobe.

Adam Kosiba
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