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Z PRAKTYKI SADOWEJ

Katarzyna Balcerek

B Kilka slow o hipotece

L

W lutym 1991 r. Sejm uchwalit usta-
we Prawo o notariacie, ktorej skutkiem
byt trwajacy okoto pottora roku proces
»prywatyzacji notariatu’’. Ustawodaw-
ca doskonale rozumial, ze proces trans-
formacji gospodarki w kierunku kapi-
talizmu wymaga trwalych i solidnych
fundamentow, a jednym z nich powin-
ny by¢ prywatne kancelarie notarialne,
dokonujace szybko i sprawnie wszel-
kich czynnosci cywilnoprawnych, kto-
rym strony chca lub musza nada¢ forme
notarialng.

Jednoczes$nie decydujac si¢ na pry-
watyzacje tylko notariatu, a zapomina-
jac o reformie wydzialow wieczysto-
-ksiegowych, ustawodawca polski za-
trzymat si¢ w p6t drogi, niweczac jedno
z glownych zalozen prywatyzacji nota-
riatu: usprawnienie obrotu. A przeciez
szybka 1 odbywajaca si¢ bez przeszkod
transformacja kapitatu (z pieniadza
w prawo majatkowe i na odwrot) jest
warunkiem sine qua non istnienia zdro-
wej gospodarki wolnorynkowej. Gos-
podarki, ktora nie moze si¢ rozwijaé
bez klarownych stosunkow wlasnoscio-
wych, znajdujacych swe odzwiercied-
lenie w ksiggach wieczystych.

Tymczasem dynamicznie wzrastaja-
cej roli ksigg wieczystych nie towarzy-
szy wcale wzrost skutecznosci postepo-

wania wieczysto-ksiggowego. Na wpis
do ksiggi wieczystej trzeba czekac $red-
nio okolo pdt roku. (Mozna dodaé
tytutem przyktadu, ze w Warszawie na
,,zatatwienie” czeka ok. 30 tys. wnios-
kow, a w Krakowie ponad 20 tys.). Co
wiecej, rzeczywisto$¢ wymusza na stro-
nach czynnosci cywilno-prawnych ta-
kie zachowanie, na skutek ktorego ob-
rot prawny nieruchomosciami nie znaj-
duje odbicia w ksiedze wieczystej (do-
konywane czynnosci sa jedynie doku-
mentowane aktem notarialnym). Rezu-
ltatem przewleklego postgpowania jest
wigc sytuacja, w ktorej rzeczywisty stan
prawny nieruchomosci coraz czesciej
jest niezgodny ze stanem prawnym wy-
nikajacym z ksiggi wieczystej. Akcep-
towanie takiego stanu rzeczy nie tylko
blokuje obrot prawami, wymagajacymi
wpisu do ksiggi wieczystej, ale — przede
wszystkim — godzi wprost w podstawe
istnienia ksiag wieczystych, jaka jest
instytucja regkojmi wiary publiczne;j
ksiag wieczystych.

Wydaje si¢, ze gléwng przyczyna
przewleklego postgpowania wieczysto-
-ksiggowego jest —z jednej strony — brak
materialnego zainteresowania przy-
spieszeniem i skutecznym przeprowa-
dzeniem postgpowania, a z drugiej
— brak materialnej odpowiedzialnosci
0s0b, ktorym powierzono prowadzenie

73



Katarzyna Balcerek

ksiag wieczystych. Zatem w tym kie-
runku powinna zdazaé¢ reforma wy-
dzialow wieczysto-ksiegowych. Mozna
sadzi¢, Zze wskrzeszenie — doskonale
funkcjonujacej w Polsce az do 1947 r.
- instytucji pisarza hipotecznego pro-
wadzacego na swoj rachunek kancela-
rie hipoteczne, powinno przynies¢ ocze-
kiwane rezultaty.

IL.

Urzedy hipoteczne powotata ustawa
hipoteczna z 1818 roku, obowiazujaca
na terenie bytego Krolestwa Polskiego.
Ustawa hipoteczna miala na celu usta-
lenie wlasno$ci nieruchomosci i umoz-
liwienie zabezpieczenia na nich dlugow,
a urzedy hipoteczne poprzez kontrolg
zgodnosci aktow notarialnych z pra-
wem, mialy ugruntowaé zaufanie do
aktow urzgdowych i warunkowac — jak
by$my dzi$ powiedzieli — pewnos¢ ob-
rotu.

Zadaniem urzgdow hipotecznych by-
fo zapewnienie dozoru nad archiwum
hipotecznym, obstuga archiwum oraz
rozpoznanie czynnosci hipotecznych.
Urzgdy hipoteczne funkcjonowaly przy
sadach, a stanowily je: (1) kancelaria
hipoteczna, ktoérej gléwna rola bylo
projektowanie wpisu do ksiegi hipo-
tecznej i wprowadzanie tych wpiséw po
ich zatwierdzeniu przez zwierzchnos¢,
(2) zwierzchnos$¢ hipoteczna, zatwier-
dzajaca projekty, odmawiajaca zatwie-
rdzenia badz wzywajaca do konwalida-
¢ji czynnosci (aktu not.).

Pisarz wchodzac w sklad kancelarii
hipotecznej i zwierzchnosci, gromadzit
w swym regku zaré6wno uprawnienia
redaktorskie, jak i kontrole. Funkcja
kontrolna sprowadzata si¢ do prze-
strzegania (1) zakazu naruszania praw
0s6b trzecich, (2) nakazu zachowania
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przejrzystosci ksiggi hipotecznej (wyka-
zu), (3) obowiazku badania zgodnosci
aktu notarialnego z prawem. Granica,
do jakiej siggaty uprawnienia kontrol-
ne, byla nielatwa do zdefiniowania.
Kierunek wyznaczala zasada, zgodnie
z ktora, gdy idzie o prawa osob trzecich
i porzadek hipoteczny, niechaj pisarz
posuwa si¢ jak najdalej, gdy zas za-
chodzi pytanie o wazno$¢ czynnosci,
niech ingerencja bedzie jak najbardziej
ostrozna, bo lepiej w tym wypadku
uczyni¢ za malo niz za wiele.

Zwierzchnos¢, w sktad ktorej wcho-
dzit pisarz i dwoch sedziow, decyzje
podejmowata kolegialnie, natomiast
w kancelarii pisarz decydowal o wszyst-
kim sam, ale tez sam za wszystko
ponosit odpowiedzialnosé i sam utrzy-
mywal kancelarig.

Pisarz byl osoba zaufania publicz-
nego. Za czynnosci urzgdowe pobieral
niewielka pensj¢ od Skarbu Panstwa,
ale gros jego dochodow stanowilo wy-
nagrodzenie otrzymywane wedlug tak-
sy za dokonywane czynnosci. Tym sa-
mym pisarz byt osobiscie zainteresowa-
ny w prawidlowym i skutecznym funk-
cjonowaniu kancelarii hipotecznej. Za
szkody wyrzadzone stronom przez
swoje czynno$ci lub zaniedbania, pisa-
rze odpowiadali na zasadach kodeksu
cywilnego, przy czym ich odpowiedzia-
Inos¢ byla positkowa, a wigc zachodzila
wtedy, gdy wyrzadzonej szkody nie
moglta naprawi¢ osobie zainteresowa-
nej sama strona. Aby — w powyzszych
przypadkach — zagwarantowac stro-
nom mozliwo$¢ zaspokojenia roszczen,
owczesny ustawodawca wprowadzit
obowiazek skladania kaucji ,,na wias-
nym majatku lub w gotowiznie” przez
pisarzy hipotecznych.
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Przepisy ustawy hipotecznej z 1818
roku (z pozniejszymi zmianami), doty-
czace pisarza hipotecznego, nie nadaja
si¢ ze wzgledu na uplyw czasu i zmiany
dotyczace uksztaltowania wielu insty-
tucji prawa cywilnego — do restytucji.
Moga natomiast stanowi¢ dla ewen-
tualnych projektodawcow — rzeczowy
material do przemyslen a moze nawet
wzorzec, kosciec, na jakim mozna
oprze¢ nowoczesng ustawe.

Biorac powyzsze pod uwage, osmie-
lam si¢ zaproponowaé kilka uwag de
lege ferenda.

Reforma postgpowania wieczysto-
-ksiggowego powinna doprowadzi¢ do
powstania urzedu pisarza hipoteczne-
go, na ktorego barkach spoczywaloby
zorganizowanie i prowadzenie kancela-
rii hipotecznej oraz utrzymanie jej pra-
cownikow. Jednocze$nie archiwum po-
zostatoby — jak dotychczas — w gestii
panstwa, aby umozliwi¢ realizacje zasa-
dy jawnosci i publicznosci ksiag wieczy-
stych. Pisarz sprawowalby opiek¢ nad
archiwum, dokonywalby wpisow do
ksiag wieczystych i jedynie za jego
wiedza mogiby si¢ dokonywa¢ wglad
do ksiag wieczystych, poniewaz to on
bylby odpowiedzialny za stan tych
ksiag, a wpisy przez niego dokonywane
nosilyby znamig rekojmi wiary publicz-
nej.

Bezsporne jest, ze pisarzem hipotecz-
nym moglaby by¢ tylko osoba o wyso-
kich kwalifikacjach merytorycznych
i etycznych, majaca obywatelstwo pol-
skie 1 korzystajaca z pelni praw cywil-
nych. Gwarancje takich kwalifikacji
daje - na dzien dzisiejszy — zlozenie
egzaminOw sedziowskich, notarial-
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nych, radcowskich lub adwokackich,
a takze uzyskanie stopnia naukowego
doktora habilitowanego. Nalezy jed-
nak podkreslic, Ze istnieje doswiadczo-
na i wyspecjalizowana w zagadnieniach
wieczysto-ksiggowych kadra sedziow-
ska, ktora dawalaby rekojmie prawid-
lowego prowadzenia ksiag wieczystych
i to wérod niej przede wszystkim nale-
zatoby szuka¢ kandydatow na stanowi-
sko pisarza hipotecznego. Mianowanie
— przez ministra sprawiedliwos$ci — na to
stanowisko, wigzaloby si¢ z uzyska-
niem uprawnien do zorganizowania
i prowadzenia kancelarii. I na odwrét
— odwolanie ze stanowiska badz utrata
uprawnien do wykonywania tej funkcji
pociagalaby za soba utrate prawa do
prowadzenia kancelarii. W takim wy-
padku nastepca moglby przejac funkc-
jonujaca kancelarig. Moglby ja jednak
zorganizowaé na nowo, ale w granicach
obowiazujacego prawa (zgodnie zk.p.).

Prawidlowe funkcjonowanie urzedu
pisarza hipotecznego wymagaloby
okreslenia dokladnego zasiggu jego
dzialania, poniewaz osoby prowadzace
kancelari¢ ponosiltyby osobista i mate-
rialna odpowiedzialnos$¢ za prowadze-
nie ksigg wieczystych na obszarze ich
dziatania. Dla przejrzystosci systemu
prawnego nalezaloby przeto wprowa-
dzi¢ zasade wlasciwosci miejscowej pi-
sarza hipotecznego, a jego siedziba po-
winna si¢ znajdowa¢ w bezposrednim
sasiedztwie archiwum hipotecznego.
Po sporzadzeniu aktu notarialnego, po-
dobnie jak obecnie, notariusz pobieral-
by optate hipoteczna (dzisiejsza sado-
wa) i przesylalby akt do wlasciwego
miejscowo pisarza. (Nalezatoby przy
tym zastanowic si¢ nad ewentualnoscia
obnizenia oplat tak, jak to mialo miejs-
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ce w przypadku taksy notarialnej po
,,Prywatyzacji”’ notariatu. Wynagro-
dzenie pracownikéw kancelarii hipo-
tecznych, uzytkowanie biur, oplaty eks-
ploatacyjne nie obciazatyby wszak bu-
dzetu Skarbu Panstwa). Nieco inaczej
wygladatoby postepowanie wieczysto-
-ksiggowe w przypadku uzyskania
orzeczen sadowych lub decyzji admini-
stracyjnych rzutujacych na tresc¢ ksiegi
wieczyste;j. Woéwcezas  inicjatywa
wszczgcia postgpowania lezatlaby po
stronie zainteresowanej. Cale postepo-
wanie wieczysto-ksiggowe powinno by¢
— jak obecnie — oparte na przepisach
k.p.c., tacznie z mozliwoscia odwoty-
wania si¢ od postanowien pisarza do
sadu powszechnego.

Efektywnos¢ postepowania — przy-
swiecajaca wprowadzeniu reformy
— bylaby zapewniona z jednej strony
dzigki ustanowieniu odpowiedzialnosci
materialnej pisarza za szkody wyrza-
dzone przy wykonywaniu czynnosci za-
wodowych, a z drugiej - poprzez ustale-
nie adekwatnego wynagrodzenia. Nale-
zy bowiem zdawaé sobie sprawe, ze
sprawowanie tak doniostej funkcji, ja-
ka bylaby funkcja pisarza hipoteczne-
go, wiazaloby si¢ z ryzykiem (niemoz-
liwym do wyeliminowania nawet przez
najbardziej rygorystyczne przestrzega-
nie przepisOw) naruszenia praw uczest-
nikéw postgpowania wieczysto-ksiego-
wego lub praw czy obowiazkow os6b
trzecich dotknigtych tym postgpowa-
niem. Pisarze zatem powinni ponosi¢
odpowiedzialnos¢ przede wszystkim
materialna, ale i dyscyplinarna za oczy-
wista nieprawidlowos¢ wpisu, bezzasa-
dna odmowe wpisu, a nawet za nieuza-
sadniona przewleklo$¢ postepowania,
w wyniku ktorej strona poniosta szko-
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de. Odpowiedzialno$¢ materialna win-
na by¢ podporzadkowana zasadom
okreslonym w k.c., przy czym, aby
przepis ten nie stal si¢ martwy (ze
wzgledu na niewyplacalnosc lub niemo-
zno$¢ egzekucji), zasadne byloby wpro-
wadzenie obowiazkowych ubezpieczen
dla pisarzy hipotecznych.

Tak szerokie ujgcie granic odpowie-
dzialnosci pisarza powinno implikowaé
ustalenie dla niego proporcjonalnego
do tej odpowiedzialnosci, a takze spo-
czywajacych na nim obowigzkow, wy-
nagrodzenia. Biorac ponadto pod uwa-
ge, ze pisarz prowadzilby kancelari¢
hipoteczna na swoj rachunek, to znaczy
sam dobieralby personel i ustalal wyna-
grodzenie stosowne do kwalifikacji, jest
bezsporne, iz wynagrodzenie samego
pisarza nie mogloby si¢ opiera¢ na
zasadach obowiazujacych urzednikow
panstwowych sfery budzetowej, a mu-
sialoby mie¢ charakter prowizyjny. Po-
zostaje jedynie do rozstrzygniecia kwe-
stia wysokosci tej prowizji i ewentual-
nego udziatu Skarbu Panstwa w przy-
chodach kancelarii hipotecznych.

Iv.

Konkludujac nalezy stwierdziC, ze
wydzialy wieczysto-ksiggowe w ich
obecnym ksztalcie sa reliktem przeszio-
sci hamujacym dynamiczny rozwoj sto-
sunkow wilasnosciowych, niedopaso-
wanym do nowoczesnego notariatu,
i ze w zwigzku z tym stan ten powinien
ulec jak najszybszej zmianie.

Zdajac sobie sprawe z nieortodoksyj-
nosci proponowanych rozwigzan, chce
podkresli¢ raz jeszcze ich zalety: (1)
przyspieszenie postgpowania wieczys-
to-ksiggowego, (2) odciazenie sfery bu-
dzetowe] dzieki eliminacji obowigzku
utrzymania wydzialéw wieczysto-ksi¢-



gowych, (3) obnizenie oplaty, a wresz-
cie (4) obnizenie kosztow przeprowa-
dzania reformy. Zalet tych nie maja
inne propozycje przedstawione w trak-
cie, trwajacej od pewnego czasu, dys-
kusji w srodowisku prawniczym.
Wszelkie pomysty postulujace wprowa-
dzenie nowych, nie znanych polskiemu
systemowi prawnemu instytucji maja-
cych udrozni¢ postgpowanie wieczysto-
-ksiggowe, sa dotknigte podstawowa
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wada: nie wiadomo, jak beda funkc-
jonowac w praktyce. Tymczasem refor-
ma postgpowania zaprezentowana
w niniejszym artykule ma t¢ przewage,
ze opiera si¢ na systemie sprawdzonym
i co wiecej, efektywnie funkcjonujacym
w Polsce przez ponad sto lat. Dlatego
bez obaw powinniSmy przywrocic
W naszym systemie prawnym nalezne
miejsce urzedowi pisarza hipotecznego
poprzez uchwalenie stosownej ustawy.

1. Konrad Hube: O instytucji hipotecznej w Krdlestwie Polskim, Warszawa 1869.
2. Ustawy hipoteczne ogloszone w 1818 i ogloszone w 1825 wraz z jurisprudencjq 1X Departamentu
Senatu, Cywilnego Kasacyjnego Departamentu Senatu i Izby Sqdowej Warszawskiej — opr. Adam

Stominski, Warszawa 1921.

3. Zarys prawa hipotecznego w bylym Krolestwie Polskim — opr. Jakub Gloss, Warszawa 1921.
4. Prywatyzacja notariatu i nie tylko..., Leszek Zabielski, ,,Radca Prawny”, Nr 3/92.

77



