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Leamy ksiegi wieazyste...

GRAZYNA KOLODZIEJSKA

Inane jui staroiytnym w postaci archiwow, w ktorych przechowywano akty nadania ziemi, w Europie

rozwinely sie w sredniowieczu w formie ksigg ziemskich, osiggajgc burzliwy rozkwit w epoce kapitali-

zmu. Od tego czasu w coraz doskonalszej formie, ksiegi wieczyste stwarzajg gwarancje dla bezpie-

czenstwa obrotu nieruchomosciami. Zakurzone, a wrecz nie chciane w powojennej historii Polski,

obecny renesans zawdzieczajqg przeobraieniom ustrojowym po 1989 r.

bowiazujaca ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach

wieczystych 1 hipotece nalezata do najlepszych systemo-
wych rozwiazan europejskich w dziedzinie rejestracji stanu pra-
wnego nieruchomosci. Ustawa zawiera przepisy materialne,
proceduralne iustrojowe w zakresie prowadzenia ksiag wie-
czystych. Przepisy proceduralne poprawne pod wzgledem le-
gislacyjnym nie tworza obecnie sprawnego modelu postgpowa-
nia wieczystoksiggowego. Postgpujacy rozwdj zycia gospodar-
czego, spotecznego i prawnego spowodowany zmiana ustroju
panstwa, rozpoczety proces przystapienia Polski do Unii Euro-
pejskiej powoduja koniecznos$¢ stworzenia procedury, ktdra do-
prowadzi do usprawnienia obrotu nieruchomosciami przy za-
chowaniu wszelkich zasad jego bezpieczenstwa.
Postulaty stworzenia modelu postgpowania sadowego, ktdry
taczylby jego sprawiedliwy przebieg ze sprawnoscia, sformuto-
wane zostaly przez Rad¢ Europy w ramach programu ,,Demo-
droit” zainicjowanego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci. Re-
gulacje w zakresie postgpowania wieczystoksiggowego winny
zmierzac¢ do stworzenia sprawnego modelu pozwalajacego wdro-
zy¢ system informatyczny, dzigki zastosowaniu ktorego wpis
do ksiggi wieczystej dokonywany bedzie niezwlocznie po zto-
zeniu wniosku.
Konieczno$¢ dokonania zmian w celu usprawnienia, uproszcze-
nia procedury i uporzadkowania systemu ksiag wieczystych jest
dzi§ oczywista. Istotng inicjatywa podjgta ostatnio w tym kie-
runku staly si¢ skierowane do Sejmu projekty rzadowe: ustawy
o zmianie ustaw — Prawo o ustroju sqdow powszechnych, ko-
deks postepowania cywilnego, ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece oraz ustawy o prokuraturze i projekt ustawy o zmia-
nie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy — kodeks
postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sqdowych w spra-
wach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie. Potrzeby
praktyki nakazuja projekty te traktowac catosciowo, gdyz w za-
kresie postgpowania wieczystoksiggowego istnieje potrzeba prze-
prowadzenia kompleksowej 1 spdjnej reformy legislacyjnej. Ma
ona doprowadzi¢ do uproszczenia i usprawnienia postgpowa-
nia, odciazenia sedziow w zakresie rozpoznawania spraw nie-
problemowych przy zapewnieniu maksymalizacji bezpieczen-
stwa w obrocie nieruchomo$ciami.
Pierwszy z projektéw wprowadza zmiany ustrojowe przez dopu-
szczenie w sadach rejonowych referendarzy do wykonywania
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czynnosci, ktére nie zostaly zastrzezone wylacznie dla sadu.
Zgodnie z trescia projektu referendarz moze, ale nie musi, wyko-
nywaé czynnosci sadu w postgpowaniu wieczystoksiggowym.
Jest to zatem instytucja fakultatywna uzalezniona od lokalnych
potrzeb sadow. Zaleta proponowanego rozwiazania jest takze
pozostawienie swobody organizacyjnej dla sadow w zakresie okre-
$lania zadan, jakie zostana powierzone referendarzom. Zrozu-
miale jest, ze idea wprowadzenia tej nowej instytucji budzi duzo
emocji. Przykro, gdy sa one przesadzone inie poparte zadna
rzetelng analiza. Brak polskich doswiadczen w funkcjonowaniu
tej instytucji juz z tych tylko wzgledéw powinien powstrzymac
przed gloszeniem opinii catkowicie dyskredytujacych propono-
wane rozwiazania. Instytucja Rechtspflegera, na ktérej wzorowa-
ny jest referendarz, funkcjonuje w systemach niemieckim i au-
striackim. Na podstawie wieloletnich pozytywnych doswiadczen
jest wskazywana jako sposob na wydatng poprawg sprawnosci
postepowania. Polski projekt spotkal si¢ z duzym zainteresowa-
niem i aprobata ze strony znawcdw problematyki wieczystoksig-
gowej Austrii 1 Niemiec. Proponowany model referendarzy zy-
skat przychylna oceng Krajowej Rady Sadownictwa oraz wybit-
nych specjalistow z grona s¢dziow Sadu Najwyzszego jako pro-
pozycja zastugujaca na akceptacj¢ [por. Stanistaw Rudnicki No-
wy urzqd referendarza sqdowego — glos w dyskusji, ,,Monitor
Prawniczy” nr 11/1996, str. 396 —399].

rozumiata jest pewna ostrozno$é w podejsciu do novum

w polskiej praktyce sadowej, ale niczym nie jest uzasad-
niona wrogos¢ czy tez catkowity sceptycyzm. Zastrzezenia
budzi jedynie pozbawienie mozliwosci uzyskania uprawnien
referendarza przez doswiadczonych urzednikdw sadowych,
ktérzy niejednokrotnie legitymuja si¢ specjalistyczng wiedza
z zakresu problematyki ksiag wieczystych. Moim zdaniem
w celu wykorzystania ich fachowosci przy jednoczesnym
uwzglednieniu potrzeb praktyki stuszne bytoby stworzenie dla
tych oséb szansy odbycia aplikacji referendarskiej. Wypada
dodatkowo przypomnie¢, iz w powojennej praktyce byty pro-
by wprowadzenia pewnych rozwigzan w celu odciazenia sa-
doéw wich pracy wieczystoksiggowej w postaci stworzenia
mozliwosci powotywania przez ministra sprawiedliwosci ko-
misarzy do zaktadania ksiag wieczystych. Komisarza powoty-
wal minister sprawiedliwo$ci na wniosek prezesa sadu woje-
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wodzkiego sposrdd osob majacych wyksztalcenie prawnicze,
albo ktdre pracowaty w oddziale ksiag wieczystych w charak-
terze sekretarza co najmniej w ciggu dwoch lat, lub ktore
petnity obowiazki notariusza, asesora lub zast¢pcy notariusza,
radcy lub referendarza notarialnego. Instytucja ta wprowadzo-
na art. XXIV dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Przepisy
wprowadzajqce prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczy-
stych nie rozwingla si¢ w praktyce, z uwagi na odstapienie
w kodyfikacji z roku 1964 od realizowania zasady powsze-
chnosci ksiag wieczystych i przekazanie ksiag wieczystych do
wlasciwosci panstwowych biur notarialnych.

miany w drugim projekcie stanowia powtdrzenie tego, co

wytworzyta praktyka, zmierzajac do jej ujednolicenia oraz
zastapienia przepisow spowalniajacych procedury rozwigzania-
mi usprawniajacymi postgpowanie wieczystoksiggowe przy za-
chowaniu jego zasad. Podstawg dla prezentowanego projektu
stanowit materiat Wstepne propozycje zmian legislacyjnych w sy-
stemie ksiqg wieczystych opracowany w Ministerstwie Spra-
wiedliwosci jesienia 1995 1. i rozestany do sadow wojewodz-
kich. Dokument powstat w efekcie prac prowadzonych w ra-
mach I etapu programu CORS. Realizacja tego programu jest
kontynuowana w Ministerstwie Sprawiedliwosci i zaktada stwo-
rzenie Centralnego Ogdlnopolskiego Rejestru Sadowego skta-
dajacego si¢ z trzech skomputeryzowanych rejestrow: rejestru
zastawOw, podmiotow gospodarczych i ksiag wieczystych. Kaz-
dy rejestr bedzie posiadat centralng baze danych jako miejsce
gromadzenia informacji z obszaru catego kraju w celu ich udo-
stgpniania. Baza centralna ma funkcjonowaé w oparciu o lokal-
ne bazy danych znajdujace si¢ w sadach. Dla realizacji tego
zadania konieczne jest stworzenie regulacji dla likwidacji zale-
glosci w wydzialach ksiag wieczystych oraz uproszczenie po-
stgpowania w celu plynnego przejscia z tradycyjnej ksiggi wie-
czystej do elektroniczne;j.

w efekcie nadestanych przez sady uwag powstata pierwsza
wersja obecnego projektu i poddana zostata pod dys-
kusje¢ grona fachowcow: sedzidw, przedstawicieli nauki i prak-
tyki bankowej w trakcie spotkania zorganizowanego przez Mi-
nisterstwo Sprawiedliwosci w grudniu 1995 roku w Kazimie-
rzu nad Wista. Sedziowie reprezentowali duze osrodki sado-
we, takie jak Krakéw, Poznan, Katowice, Wroctaw, L46dz,
Lublin, Rzeszéw oraz Czgstochowg. Problem zalegtosci jest
bowiem szczegdlnie charakterystyczny dla duzych osrodkow.
Wystgpowanie ich w matych sadach rejonowych nalezy wia-
za¢ z niedowladem organizacyjnym i winno sygnalizowac ko-
niecznos¢ wzmozenia nadzoru. Podczas seminarium ustalono,
iz przyczynami spowalniajacymi procedury zwiazane z pro-
wadzeniem ksiag wieczystych sa: dziatanie sadu ex officio,
prowadzenie postgpowan przynaglajacych, wielorodzajowosé
orzeczen, liberalizm w zakresie wymogow formalnych wnio-
skow o wpis, zawite zasady naliczania optat sadowych, prze-
sadnie rozbudowana biurowos¢. Efektem spotkania byt pro-
jekt ustawy konsultowany z poczatkiem 1996 roku w $rodo-
wisku sedzidw. Projekt spotkal si¢ z przychylnym stanowi-
skiem ze strony Sadu Najwyzszego. Projekt zawiera nieliczne
zmiany dotyczace przepisOw prawa materialnego majace na
celu realizacjg¢ zasady réwnorzg¢dnosci podmiotow i dowolne-
go umownego ksztattowania stosunkéw prawnych. Wprowa-
dzona zostala mozliwos¢ wyrazania hipotek w pieniadzu
obcym i ustanowienie hipoteki umownej tacznej, ktora znana
juz byla prawu rzeczowemu z 1946 roku. Niestety z zalem

stwierdzam, ze w ramach uzgodnien mi¢dzyresortowych usu-
nigto z projektu przepis, ktéry zrywal z instytucja hipoteki
ustawowej.

w czgsci proceduralnej projekt nie jest legislacyjnie efektow-
ny iwymaga praktycznej znajomosci postgpowania. No-
woscig jest przepis wprowadzajacy mozliwos¢ zakladania i pro-
wadzenia ksiggi wieczystej w systemie informatycznym. Projekt
wprowadza dla przysztego systemu informatycznego pojgcie ko-
du dla oznaczania nieruchomosci, co utatwi wspolpraceg z geode-
zyjnymi systemami ewidencyjnymi i utatwi porzadkowanie ksiag
wieczystych. Zaktadajac likwidacj¢ postgpowania przynaglaja-
cego projekt zmierza do obcigzenia negatywnymi skutkami za-
niedban dotyczacych wpiséw w ksiggach wieczystych oséb bg-
dacych do tego zobowigzanych zgodnie z ich interesem faktycz-
nym i prawnym. Mimo funkcjonowania nieprzerwanie od 1946
roku przepiséw naktadajacych na sady, pézniej notariuszy, a obec-
nie znéw na sady obowiazku prowadzenia zmudnych postgpo-
wan przynaglajacych, nie zostal uporzadkowany stan prawny
nieruchomosci. Utrwalito si¢ natomiast nader zte przekonanie, iz
to nie sam zainteresowany ma si¢ troszczy¢ o swoje prawa. Ba-
dania przeprowadzone przez Ministerstwo Sprawiedliwosci w sa-
dach w styczniu 1996 roku wykazaly, iz jest to w zasadzie insty-
tucja ,,martwa”. Z praktyki wiem, ze przepisy te byly rowniez
,martwe” w okresie prowadzenia ksiag wieczystych przez pan-
stwowe biura notarialne. Dowodem na to sa pochodzace z tego
okresu tresci wpisow w ksiggach wieczystych, a takze catkowity
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brak lub nieliczne zapisy w ksiggach biurowych — dziennikach
postgpowan przynaglajacych. Rzetelne prowadzenie zapisow
w tych ksiggach wynikajace z realizacji aktualnie obowiazujace-
go art. 35 1 36 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece powodu-
je dokonywanie kilku tysigcy, a co najmniej kilkuset zapisdw
rocznie. W praktyce wiele watpliwosci interpretacyjnych nasuwa
dokonywanie wpisow z urzedu, szczegélnie co do sytuacji, jakie
wymuszaja to postgpowanie.

Projektowana zmiana powoduje obcigzenie negatywnymi sku-
tkami zaniedban wytacznie osoby uprawnione. Wprowadzona
wprost odpowiedzialnos$¢ za szkodg winna stac sig silnym $rod-
kiem mobilizujacym zainteresowanych do troski oich prawa.
Stwarza tez szansg realizacji zasady powszechnos$ci ksiag wie-
czystych. Projekt ustawy wprowadzajac zabezpieczenie przed
negatywnymi skutkami zaniedban wlasciciela nieruchomosci
w zakresie braku ujawnienia prawa wlasnosci przez natozenie na
niego obowiazku niezwlocznego ztozenia wniosku o wpis doty-
czy wszystkich wiascicieli nieruchomosci. Dotyczy zardwno sy-
tuacji, gdy istnieje ksigga wieczysta oraz gdy nieruchomosé nie
posiada ksiggi wieczystej. Regulacja ta koresponduje ze zmiana
wynikajaca z ujednolicenia postgpowania wieczystoksiggowego
poprzez likwidacjg odrgbnych postgpowan o zalozenie ksiggi wie-
czystej. Projekt zrywa bowiem definitywnie z dwucztonowym
postepowaniem w przypadku zaktadania ksiag wieczystych wpro-
wadzajac zasade zatozenia ksiggi wieczystej z chwilg dokonania
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wpisu. Jest to przepis przygotowujacy system do komputeryza-
cji. W codziennej praktyce sadu spowoduje ograniczenie czyn-
nosci orzeczniczych i biurowych w postaci wydawania podwoj-
nych orzeczen, przesytania obszernej korespondencji, ktdrej tresé
byta niejednokrotnie niezrozumiata dla wnioskodawcow. W ce-
lu zapewnienia bezpieczenstwa obrotu utrzymany zostat obowia-
zek zawiadamiania sadu wlasciwego do prowadzenia ksiggi wie-
czystej przez inne sady, organy administracji panstwowej i samo-
rzadu terytorialnego o kazdej zmianie wilasciciela nieruchomo-
$ci, dla ktorej zalozona jest ksigga wieczysta. Zawiadomienie
bedace podstawa wpisu ostrzezenia o niezgodnosci stanu pra-
wnego nieruchomosci ujawnionego w ksigdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym moze spowodowaé wymierzenie
opieszatemu wlascicielowi grzywny nawet do 10 000 zl. Zmiana
ta eliminuje dotychczasowa bezskuteczng praktyke kilkakrotne-
g0 wzywania 1 przymuszania kolejnymi niskimi grzywnami wta-
Sciciela do ujawniania swego prawa.

celu ujednolicenia praktyki sadowej iulatwienia interpre-

tacji przepisow projekt przenosi z ustawy o ksiggach wie-
czystych 1 hipotece normy z zakresu postgpowania do kodeksu
postgpowania cywilnego. Doswiadczenie prawie juz pigciu lat fun-
kcjonowania wydziatow ksiag wieczystych pozwala na postawie-
nie tezy o wystgpowaniu istotnych réznic w zakresie interpretacji
norm proceduralnych przez sady. Dla przyspieszenia procedury
rejestracyjnej zwigkszono obowigzki notariuszy przy sktadaniu
wnioskow o wpis. Zgodnie z sugestia przedstawicieli Krajowej
Rady Notarialnej projekt ustanawia notariusza pelnomocnikiem
stron do ztozenia wniosku o wpis do ksiggi wieczystej, jak i skta-
dania $rodkéw odwotawczych. Wypowiedzenie pelnomocnictwa
mozliwe jest dopiero po ztozeniu przez notariusza wniosku o wpis.
Koncepcja ta jest nawiazaniem do przepisow, jakie obowiazywaty
w prawie o ksiggach wieczystych wprowadzonym dekretem z 1946
roku. Powigzanie tej regulacji ze zmianami w zakresie wprowa-
dzenia optat statych uiszczanych w chwili ztozenia wniosku i obo-
wiazku pobierania ich przez notariuszy, jak i rygoryzmu wynikaja-
cego ze stosowania formularzy prowadzi do konkluzji, iz wnioski
z aktami notarialnymi beda mogly by¢ rozpoznawane bezposred-
nio po zarejestrowaniu w ksiggach biurowych, bez potrzeby wy-
czekiwania na oplaty czy tez uzupehienia. Wprowadzony zostat
krotszy termin dla ztozenia wniosku o wpis wraz z przestaniem
wypisu aktu notarialnego. Projekt ustanawia odpowiedzialnosé
cywilna notariusza za niezlozenie wniosku. Skrocenie terminu
przestania dokumentéw do sadu umozliwi zachowanie rytmiczno-
$ci w pracy sekretariatow sadowych.

P roponowane sg takze zmiany w zakresie ograniczenia krg-
gu uczestnikdw postgpowania poprzez ich zindywidualizo-
wanie, co istotnie wptynie na sprawnos¢ postgpowania. Obo-
wiazek sktadania wnioskdw na formularzu umozliwi prawidto-
we jego sporzadzenie w chwili wniesienia. Usuwa to potrzebg
stosowania dlugotrwatych procedur zwigzanych z uzupehie-
niem brakdéw i eliminuje stosowanie art. 128 1 130 kpc. Rozsze-
rzona w czasie zostaje mozliwo$¢ zrzekania si¢ zawiadomien
o dokonanych wpisach. Projekt precyzuje obowiazki 0s6b ujaw-
nionych w ksiggach wieczystych w zakresie wskazywania ad-
resow, szczegdlnie w przypadku zamieszkiwania za granica.
Dla wzmozenia bezpieczenstwa obrotu projekt przywiazuje zna-
czenie do godziny ztozenia wniosku o wpis. Przyjgte rozwiaza-
nie w postaci wprowadzenia oplat statych od wnioskéw pozwo-
li na wyeliminowanie postgpowania zwiagzanego z badaniem
wartosci przedmiotu sprawy, wyliczaniem wysokosci optat, wie-
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lokrotnym wzywaniem do ich uiszczenia i w rezultacie egze-
kwowaniem, niejednokrotnie w trybie egzekucji komornicze;j.
Obecnie $redni czas tych czynnosci dla osiagnigcia ich skutecz-
no$ci wynosi okoto 6 tygodni. Proponowane przepisy skroca
ten termin do trzech dni i spowoduja istotne oszczgdnosci etato-
we. Poziom oplat statych musi jednak zosta¢ ustalony w taki
sposob, azeby nie zniechgcat do sktadania wnioskow w sytuacji
gdy w interesie Panstwa lezy organizacja jawnego, aktualnego
i sprawnego rejestru ksiag wieczystych. Jest to niezmiernie wazne
w sytuacji wylaczenia stosowania zwolnien od optat sadowych
w stosunku do 0séb rejestrujacych nabycie praw majatkowych.
Zwolnienia takie nie bgda mialy ekonomicznego uzasadnienia
wobec ustalenia niskich, stalych optat rejestracyjnych. Pobdr
tych optat przez notariusza umozliwi stronom aktu uwzgled-
nienie ich podzialu w sposob bezposredni zgodnie z ich wola.
Oplatg stata wnioskodawca bedzie miat obowiazek uiscié w mo-
mencie sktadania wniosku, a brak oplaty spowoduje jego zwrot
z konkretnym pouczeniem. Projekt przekazuje sprawy z za-
kresu art. 10 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece do
wlasciwosci sadow rejonowych. Winno to wptynac na uspraw-
nienie w orzekaniu przez zapewnienie sadom bezposredniosci
wgladu do ksiggi i zwigkszenie skutecznosci w zakresie za-
bezpieczania praw.

rzedstawiony projekt zmierza do uproszczenia czynnosci

wieczystoksiggowych nie zmieniajac ustrojowosci tego pra-
wa. Catoksztalt bowiem obowiazujacych w tym zakresie przepi-
sOw przesiaknigty jest niestychanie rygorystyczna i kosztowna,
nie zawsze uzasadniona formalistyka, ktéra utrudnia, a nawet
uniemozliwia normalny tok prac, panstwo za$ obcigza ogromny-
mi kosztami. Proces ,,uzdrawiania” ksiag wieczystych to per-
spektywa wielu lat zmudnej, wytg¢zonej i odpowiedzialnej pracy.
Jest to przedsigwzigcie diugofalowe i twierdzenie, ze uzdrowi
natychmiast ksiggi wieczyste jakakolwiek zmiana ustrojowa, jest
po prostu batamutne i nie uwzglednia skali problemu. Tworzenie
mirazy o cudownym leku, jakim dla ksiag wieczystych ma by¢
reforma ustrojowa, ktdra prawie z dnia na dzien rozwiaze proble-
my ksiag wieczystych jest nieporozumieniem. Jezeli rzeczywi-
Scie celem jest stworzenie sprawnego, bezpiecznego, rzetelnego
i nowoczesnego systemu ksiag wieczystych, to osiagnigcie celu
nie jest mozliwe za pomoca magicznych zmian ustrojowych.
Przekonywanie opinii publicznej o istnieniu cudownych mechani-
zmow prywatyzacyjnych czy tez paraprywatyzacyjnych jest po
prostu dazeniem do stworzenia nowej elity finansowej w zawodzie
prawniczym. Nie ma watpliwosci, iz aktualnie podstawowym man-
kamentem ksiag wieczystych sa zaleglosci, jakie powstaty w nie-
ktdrych osrodkach sadowych. Budzi jednak zdziwienie, Ze sg okrg-
gi, w ktorych wydziaty wieczystoksiggowe pracuja w zasadzie bez
zastrzezen, a jednocze$nie sa wydzialy o niewspdotmiernie, a cza-
sami razaco nizszym poziomie. Co powoduje to zréznicowanie?
Czy rzeczywiscie sa to tylko czynniki kadrowe i lokalowe? Niepo-
koi, ze nie stychaé w prasie glosow sedziow, ktorzy wytezona
praca doprowadzili do sprawnego funkcjonowania wydziatéw wie-
czystoksiggowych. To wlasnie sa profesjonaliSci majacy szczegdl-
ne upowaznienie do dyskusji nad przysztoscia ksiag wieczystych;
sedziowie dla ktdrych orzekanie w ksiggach wieczystych nie koja-
rzy si¢ jedynie z ich prywatyzacja i w konsekwencji z mozliwoscia
osiagania wyzszych zarobkow.
Znam wielu s¢dzidw, ktorzy rzetelna praca, fachowoscia, oso-
bistymi staraniami i personelu administracyjnego doprowadzili
do znacznego zmniejszenia lub wyeliminowania zaleglosci, czym
zastuguja na szacunek. I dla nich, i dla mnie konieczno$¢ dofi-
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nansowania wydziatéw wieczystoksiggowych, zwigkszenie licz-
by etatow sgdziowskich i administracyjnych nie podlega dysku-
sji. Nie sposob jednak nie zauwazyc, ze w podobnej kondycji
finansowej znajduje si¢ cate sadownictwo. Nie moze to sig¢
jednak sta¢ przyczyna jego prywatyzowania.

N a podstawie doswiadczen zdobytych w okresie wykonywa-
nia funkcji przewodniczacego wydziatu ksiag wieczystych
stwierdzam z cala stanowczoscia, ze wprowadzenie prawidtowych
rozwiazan organizacyjnych, uwzgledniajacych potrzeby wynikaja-
ce z obiegu informacji i dokumentacji w danym wydziale 1 bardzo
precyzyjne okreSlenie zadan poszczeg6lnym pracownikom oraz
zsynchronizowanie ich z czynnosciami wykonywanymi przez sg-
dziéw z jednoczesnym dostosowaniem obiegu dokumentacji do
warunkow techniczno-lokalowych daje nadspodziewanie wymier-
ne efekty dla usprawnienia i przyspieszenia wykonywanych czyn-
nosci. Wyrazany w pismiennictwie poglad, ze prowadzenie ksiag
wieczystych nie jest dziatalno$cig jurysdykcyjng sadéw, nie prze-
konuje. Dokonywanie bowiem wpiséw w ksiggach badz odmowa
ich dokonania, to dziatalnos¢ orzecznicza sadéw. Trudno zas wyo-
brazi¢ sobie w praktyce oddzielenie technicznego prowadzenia
ksiag wieczystych od orzekania w postgpowaniu wieczystoksi¢go-
wym. W jawnej sprzecznosci z tymi pogladami pozostaja postula-
ty wprowadzenia wpisu konstytutywnego (system niemiecki) czy
obowiazku ujawnienia prawa przed dokonaniem obrotu (system
austriacki) jako zasady w ksiggach wieczystych. Rozwiazania te
przyczynityby si¢ do uporzadkowania sytuacji prawnej nierucho-
mosci. Wprowadzenie konstytutywnego wpisu wymaga jednak
stosownych daleko idacych zmian nie tylko w kodeksie cywilnym.
Zmiany takie moga nastapi¢ dopiero po usprawnieniu funkcjono-
wania calego systemu ksiag wieczystych. Wprowadzone w chwili
obecnej grozityby catkowitym sparalizowaniem obrotu nierucho-
mosciami. Nalezy podkresli¢, ze postulatu wprowadzenia wpisu
konstytutywnego dla nabycia nieruchomosci inter vivos nie sposob
pogodzi¢ z koncepcjami majacymi na celu oderwanie ksiag od
sadow czy tez uzaleznienie dziatalnosci jurysdykcyjnej sgdzidw
premiowaniem za liczbg rozpoznanych wnioskéw. Wskazywanie
pozytywnych doswiadczen z prywatyzacji notariatu jako uzasad-
nienia dla ,,prywatyzacji”’ ksiag wieczystych jest chyba niezrozu-
mieniem funkcji petnionej przez notariusza i publiczno-panstwo-
wego charakteru ksiag wieczystych.

Argument, Ze prywatyzacja notariatu doprowadzita do podnie-
sienia jakosci ustug w kontekscie lansowania koncepcji pry-
watyzacji ksiag wieczystych, jest chybiony. Jako$¢ ustug notarial-
nych zostata podniesiona m.in. w wyniku zaistnienia konkurencji
w tym zawodzie. Czy jednak mozna méwic o jakiejkolwiek kon-
kurencyjnosci pomigdzy kancelariami pisarzy hipotecznych czy
sadami ksiag wieczystych, wobec przypisania im wlasciwosci
terytorialnej? Nietrudno takze wyobrazic sobie scenariusz, w kto-
rym pisarz hipoteczny zajgty Sciaganiem naleznosci przezna-
czanych na utrzymanie siebie i kancelarii, czy podobnie s¢dzia
hipoteczny zajgty zatatwianiem numerkdéw celem uzyskania
premii — obaj zatem pochtonigci pogonia za pienigdzem — zapo-
mna o nadrz¢dnym celu, dla ktérego prowadzone sa ksiggi wie-
czyste. Byloby to potwierdzeniem niestawnego dziedzictwa
przedwojennych pisarzy hipotecznych, ktorzy skrupulatnie po-
bierali optaty, ale za to znacznie wolniej dokonywali wpisdw.
Dowody tego typu dziatan istnieja w dawnych ksiggach wie-
czystych po dzi$ dzief, np. poprzez ujawnienie prawa jedynie
przez zastrzezenia. Rodzi to dla wiascicieli istotne komplikacje
prawne do dzis. Powiazanie w sadownictwie wydajnosci w orze-
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kaniu z wysokoscia zarobkow jest przekresleniem zasady nie-
zawistosci. Nie wytrzymuje krytyki takze poglad o mozliwosci
zabezpieczenia wiary publicznej ksiag wieczystych mimo ode-
brania ich sadom. Nie zabezpiecza bowiem wiary publicznej
ksiag wieczystych odpowiedzialno$¢ cywilna wtasciciela kan-
celarii czy sgdziego hipotecznego. Jest to bowiem tylko odpo-
wiedzialno$¢ materialna, ktéra nie jest wylacznym elementem
rekojmi. Mozna wyobrazi¢ sobie sytuacjg, w ktorej oplacalne
bedzie poniesienie odpowiedzialnos$ci cywilnej za niedopetnie-
nie obowiazkdw badz przekroczenie uprawnien, zwlaszcza w sy-
tuacji istnienia obowigzkowego ubezpieczenia. Nalezy takze
zadaé pytanie, z czego utrzymywac si¢ bedzie kancelaria Iub
sad ksiag wieczystych, gdy wplywy beda nizsze od wydatkow.
A co stanie si¢ z ksiggami wieczystymi, gdy pisarze hipoteczni
dziatajacy w ramach kancelarii stanowiacej spotke cywilna po-
padna w zadtuzenie? Przyznajg, ze przykro mi jako sedziemu
z wieloletnim do§wiadczeniem, w tym czteroletnim zwigzanym
z orzekaniem w ksiggach wieczystych, iz niektérzy mlodzi sg-
dziowie poswigcaja swa aktywnosé zawodowa i zdolnosci w celu
propagowania ustrojowych zmian jako srodka na usprawnienie
postgpowania wieczystoksiggowego. Dziwi, ze w panstwie,
w ktorym nastgpuja procesy odtwarzania systemu prawnego
opartego na zasadach liberalnego porzadku panstwowego, w kto-
rym specjalnego znaczenia nabiera modyfikacja, a wrgcz odno-
wienie prawa wlasnosci nieruchomosci podejmowane sg proby
ustawodawcze majace szczegdlne znaczenie nie tylko z punktu
widzenia politycznego i1 prawnego, ale i dla przysztosci degra-
dujace to prawo i oddajace mozliwo$¢ decydowania o jego ist-
nieniu w rgee 0sob prywatnych. Koncepcje zaktadéw budzeto-
wych sa natomiast powrotem do typowych dla okresu glgbokie-
go socjalizmu rozwigzan ustrojowych.

kontekscie tych rozwazan nasuwa si¢ refleksja, ze ,,zaciekli

zwolennicy” wszelkich koncepcji wyprowadzenia ksiag wie-
czystych z sadéw maja na celu stworzenie zawodu zblizonego w swej
strukturze, randze i mozliwosciach finansowych do zawodu notariu-
sza. Znamienne, iz dyskusja wokdl ksiag wieczystych rozpoczyna
si¢ zawsze wtedy, gdy powstaja koncepcje odebrania ich prowadze-
nia sadom. Tak bylo w okresie poprzedzajacym przekazanie ksiag
wieczystych upanstwowionemu notariatowi i tak jest obecnie. Przy
szybkiej prywatyzacji notariatu nikt nie zastanawial si¢ nad losem
ksiag wieczystych. Oczywiste bylo, ze ksiggi wieczyste po prawie
trzydziestu latach nieobecnosci wréca do sadéw. Ustata bowiem
przyczyna, dla ktérej z tych sadéw zostaty wyprowadzone. Upan-
stwowienie notariatu pozwolito na wyeliminowanie zastrzezen, ja-
kie istnialy przed powierzeniem notariuszom prowadzenia ksiag
wieczystych w okresie, gdy notariat byt ,,wolnym zawodem”. Pod-
czas toczacych si¢ obecnie dyskusji nad przysztoscia ksiag wieczy-
stych warto przypomnie¢ publikacje Stefana Breyera (por. Ksiegi
wieczyste de lege ferenda ,,Nowe Prawo” 1953/2; Problem ksiqg
wieczystych ,,Nowe Prawo” 1964/3) dla zrozumienia przyczyn do-
konywanych wowczas zmian ustrojowych. Stusznie zatem prywaty-
zujac notariat, ksiggi wieczyste ponownie przekazano sadom uzna-
jac ich prowadzenie za obowiazek panstwa. Przejecie prowadzenia
ksiag wieczystych przez sady stato si¢ punktem dla rozwoju tej
instytucji i jej doskonalenia zwlaszcza w dziedzinie poziomu orzecz-
nictwa. Ostatnie publikacje prasowe §wiadcza o wzmozonym zain-
teresowaniu ksiggami wieczystymi. Czas pokaze, czy emocje te
pomogly w rozwiazaniu ich problemu na przysztosc.

Powyzszy tekst publikujemy za ,,Gazeta Prawna” nr 13/97. Autorka artykutu jest
sedzia sadu rejonowego delegowana do orzekania w Sadzie Wojewodzkim w
Czgstochowie oraz wizytatorem ds. ksiag wieczystych

Sprzet geodezyjny firm: NIKON, TOPCON, SOKKIA,
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Sprzet kreslarski firm: STANDARDGRAPH-MECANORMA,
KIN, ROTRING, STAEDTLER
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Folie kserograficzne
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wegielnice, faty, tyczki, lustra, statywy
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