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Kilka uwag na temat koncepcji: ,,Ksiegi wieczyste — w domu
u wlasciciela”

Z ogromnym zainteresowaniem, usprawiedliwionym odczuwalnym na
kazdym kroku fatalnym funkcjonowaniem dotychczasowego systemu ksiag
wieczystych, przeczytalem — w numerze 6(122) Rejenta — wypowiedzi
pp. notariuszy Zofii Bystrzyckiej i Lidii Bladek.

Zaprezentowana, przez wyzej powolane autorki, oceng sytuacji zwia-
zanej z przyczynami zapasci dotychczasowego systemu prowadzenia ksiag
wieczystych co do zasady uznaé nalezy za trafna.

Uznajac przedstawione propozycje uzdrowienia tej sytuacji za przejaw
troski o zabezpieczenie pewnosci obrotu cywilnoprawnego w zakresie praw
rzeczowych i osobistych ujawnianych w ksiggach wieczystych, nalezy jed-
nak stwierdzi¢, ze zaproponowana koncepcja ,.ksiag wieczystych—w domu
u wlasciciela” moze jedynie prowadzi¢ do powigkszenia chaosu w intere-
sujacej nas sferze.

Oto dostrzezone przeze mnie niebezpieczenstwa i niedogodnosci po-
WYZSZe] propozycji:

1. Koncepcja ta prowadzi nieuchronnie do calkowitego uchylenia do-
tychczasowych, niejednokrotnie wiasciwych rozwiazan normatywnych, do-
tyczacych prowadzenia ksiag wieczystych, a takze do koniecznosci budowy
calkowicie nowego systemu.

2. Trwatos¢ i1 integralno$¢ ksiag wieczystych i dotaczonych do nich
dokumentéw — niezaprzeczalny plus dotychczasowego systemu — wydaja
si¢ by¢ w takiej koncepcji szczegolnie zagrozone. Poczynajac od zwyktych
—w warunkach domowych — zagubien i niezawinionych przez uprawnio-
nych posiadaczy takich ksiag wieczystych zniszczen, kofnczac na celowym
dokonywaniu przez nich falszerstw i zniszczen, wymieni¢ by mozna dtuga
listg innych niebezpieczenstw narazajacych bezpieczenstwo obrotu.

3. Dotaczanie do takich ksiag wieczystych dokumentéw zgromadzo-
nych w aktach powodowatoby posiadanie przez osoby nieuprawnione wielu
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informacji chronionych przepisami o ochronie danych osobowych, tajem-
nicy stuzbowej czy panstwowe;.

4. Konsekwencja powyzszej koncepcji bytby rowniez upadek jawnosci
ksiag wieczystych, albowiem taka ksigga wieczysta bylaby jawna, o ile
zyczylby sobie tego wiasciciel.

5. Konieczna bytaby rowniez przebudowa, a w zasadzie budowa od
nowa, catej struktury zasad zwiazanych z ujawnianiem praw w takich
ksiggach wieczystych. Istotne wydaje si¢ rowniez zadanie nast¢pujacego
pytania: Kto bedzie posiadat ksigge wieczysta — wlasciciel czy uzytkownik
wieczysty? Ktory ze wspotwlascicieli nieruchomosci bedacej we wspot-
wlasnosci? A moze takze wierzyciel hipoteczny? A co z tzw. ksiggami
macierzystymi — to jest ksiggami, z ktorych wyodrgbniono tzw. ksiggi
lokalowe?

Podzielajac stanowisko pp. Zofii Bystrzyckiej i Lidii Btadek co do nie-
reformowalnosci dotychczasowego nieefektywnego sposobu prowadzenia
ksiag wieczystych 1 zwodniczo$ci upatrywania panaceum w postaci propo-
nowanej koncepcji ich komputeryzacji, jestem zdania, iz ryzykownym i stad
niewlasciwym byltoby dokonanie zmian droga przez nie wskazana.

Jednakze skonfrontowanie powyzszych stanowisk i argumentow pod-
noszonych przez wyzej powolane autorki z niedawna propozycja powola-
nia prawniczego zawodu pisarzy hipotecznych nasuwa mi nieodparcie inng
koncepcjg, by¢ moze warta popularyzacji, a nastgpnie poczynienia staran
zmierzajacych do jej urzeczywistnienia w formie stosownych zmian legi-
slacyjnych, zwlaszcza Ze jej wdroZzenie nie wigzatoby si¢ ze znaczacymi
kosztami, czy to spolecznymi, czy budzetowymi.

Ksigga wieczysta — w sadzie, wpisy — notariusz

Skojarzenie bezpieczenstwa prawnego, wynikajacego z pozycji sadow
z funkcja notariusza jako osoby zaufania spotecznego, prowadzi wprost do
skonstruowania koncepcji: ,,Ksiega wieczysta — w sadzie, wpisy — nota-
riusz”.

Wedle tej koncepcji do zadan sadéw nalezaloby, migdzy innymi:

— zapewnienie bezpiecznego przechowywania ksiag wieczystych w
ramach funkcjonujacych archiwow sadowych,

— realizacja dotychczasowych zasad jawnos$ci ksiag wieczystych,
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— udostepnianie ksiag wieczystych (bez ich akt) notariuszom na $cisle
okreslony czas, celem dokonania czynnosci notarialnej, zwienczonej doko-
naniem przez czynigcego notariusza stosownego wpisu do ksiegi wieczy-
stej,

— sprawowanie kontroli nad wpisami do ksiag wieczystych w ramach
postepowania skargowego, a w tym dokonywanie wpiséw niezbednych z
uwagi na wynik postgpowania skargowego,

— dokonywanie wpisow ostrzezen o niezgodnosci wpiséw w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Do zadan notariuszy nalezaloby, mi¢dzy innymi:

—zapewnienie bezpiecznego przechowywania ksiag wieczystych ,,wy-
pozyczonych” z archiwow sadowych,

—realizacja dotychczasowych zasad jawnosci ksiag wieczystych w czasie
ich przechowywania w kancelarii notariusza,

— dokonywanie wpisow do ksiag wieczystych wynikajacych z czynno-
$ci prawnych dokonywanych przez czyniacego notariusza, a w tym rowniez
wzmianek o zawartych umowach warunkowych i umowach przedwstep-
nych (w formie aktu notarialnego), a takze innych wpisoéw (tzw. zewngtrz-
nych) ze zdarzen prawnych i faktycznych na wniosek uprawnionego wnio-
skodawcy,

— zwrot w $cisle okreslonym czasie ,,wypozyczonych” ksiag wieczy-
stych do archiwum sadowego wraz z dokumentami bedacymi podstawa do
dokonanego wpisu,

— zawiadamianie o dokonanych wpisach uczestnikow postgpowania
nieobecnych przy dokonywaniu czynno$ci notarialne;j.

Wedle przedstawionej koncepcji:

1) zniknatby problem przewlektosci postgpowania w sprawach wieczy-
stoksiggowych,

2) zniknatby problem dokonywania wielokrotnego obrotu juz zbytymi
prawami,

3) zwigkszony zostatby poziom bezpieczenstwa obrotu,

4) nadal zapewniona bylaby kontrola sadowa nad dokonywanymi
wpisami,

5) zredukowane zostatyby koszty spoteczne i budzetowe postgpowania
wieczystoksiggowego,
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6) odciazony zostatby wymiar sprawiedliwosci.

Do dalszych, szczegotowych juz rozwazan nalezatoby pozostawic
kwestie:

— sposobu nadawania numeré6w nowo zaktadanym lub nowo urzadza-
nym ksiggom wieczystym,

— udokumentowania poboru ksiag przez notariuszy,

—wydawania zaswiadczen o braku w archiwum danej ksiegi wieczystej
1 miejscu jej pobytu,

— ustalenia czasu ,,wypozyczenia” ksiggi przez notariusza,

—ustalenia porzadku (kolejnosci) ,,wypozyczania” ksiag przez notariu-
szy w razie zgloszenia checi przeprowadzenia kilku transakcji w jednym
czasie,

— dostepu przez notariuszy do ksiag wieczystych bedacych w posiada-
niu innego notariusza, celem wpisania wzmianki dotyczacej wptywu ze-
wngetrznego wniosku o wpis w danej ksiedze wieczystej,

— innych spraw porzadkujacych te i podobne zagadnienia.

Kwestia do przemyslenia bytaby ewentualna konieczno$¢ wprowadze-
nia rejonizacji dokonywania przez notariuszy czynno$ci zwiazanych z
wpisem do ksiggi wieczystej, w zwiazku z wlasciwoscia miejscowa sadu
badz w ramach jednego wojewddztwa.

Warunkami sine qua non realizacji powyzszej koncepcji musialo-
by by¢:

1) uznanie notariusza, z mocy prawa, za pelnomocnika wnioskodawcy
— dla dokonania wpisu wzmianki dotyczacej wptywu zewngtrznego wnio-
sku o wpis do dane;j ksiggi wieczystej, ktora znajduje si¢ aktualnie w kancelarii
innego notariusza,

2) wprowadzenie petnego zakresu szczegdlnej ochrony notariusza,

3) ustalenie stalych, zryczattowanych optat sadowych, pokrywajacych,
migdzy innymi, koszty archiwizowania ksiag wieczystych, czynnosci ad-
ministracyjnych zwiazanych z systemem oraz ewentualnych postgpowan
skargowych,

4) ustalenie stosownej do nowych obowiazkow notariusza taksy nota-
rialnej, a w szczegdlnosci jej podwyzszenie 1 usztywnienie poprzez niemoz-
liwosé¢ negocjowania wysokosci wynagrodzenia z klientami, a takze jego
arbitralnego ustalania — nizszego lub wyzszego — przez samego notariusza.
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Mam nadzieje, ze przedstawiony pokrétce pomyst stanie si¢ przyczyn-
kiem do szerszej dyskusji na temat wyeliminowania stanu zapasci poste-
powania wieczystoksiggowego.

Robert Wicinski
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