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w Zzatgczeniu przesytamy, przygotowane przez referendarzy sadowych, ktérzy posiadajg
wieloletnie doswiadczenie w orzekaniu w wydziatach ksigg wieczystych, uwagi do projektu
ustawy o zmianie ustawy — Prawo o notariacie oraz zmianie niektorych innych ustaw (numer
projektu UD 383) DLPC-V.412.1.2022.
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Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo o notariacie oraz zmianie niektorych
innych ustaw (numer projektu UD 383)

DLPC-V.412.1.2022
Uwagi do zmian w zakresie dokonywania przez Notariuszy wpiséw w ksiegach wieczystych

1. Naruszenie zasady bezstronnosci i sprawiedliwosci Wyraionej w art. 45 ust 1
Konstytucji RP

Przedmiotowy projekt ustawy o zmianie ustawy — Prawo o notariacie i niektérych innych
ustaw z dnia 17 maja 2022 r, w zakresie powierzenia dokonywania wpiséw- w ksiegach
wieczystych notariuszom (art. 3 projektowanej ustawy), na podstawie aktu notarialnego,
sporzadzonego przez notariusza, narusza zasade bezstronnosci izasada sprawiedliwosci

proceduralnej, w my$l art. 45 ust. 1 Konstytugji, co moze doprowadzi¢ do nieodwracalnego
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naruszenia bezpieczefistwa obrotu prawnego (projektowana ustawa nie posiada analizy
potencjalnego ryzyka dla obrotu nieruchomosciami z zwigzku z powierzeniem wpiséw
notariuszom).

Najwigksze zastrzezenie wobec projektowanej ustawy stanowi przekazanie zadan
wynikajacych z ochrony prawnej Swiadczonej przez Panstwo (za posrednictwem sgdow)
prywatnej korporacji prawniczej. Propozycja prowadzi bowiem do ograniczenia imperium
Panstwa, jakim jest ochrona prawna zwigzana z prowadzeniem rejestru ksigg wieczystych, na
rzecz przedsiebiorcéw, ktérymi sg notariusze. W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca
2016r. w sposdb jednoznaczny wskazano, ze notariusz jest przedsigbiorcg w rozumieniu
przepisu art. 43" Kodeksu cywilnego (lll CZP 4/16) i ma zdolnoé¢ upadtoéciowa.

Przygotowany projekt ustawy zaktada, iz najpierw notariusz na zlecenie stron sporzadzi
akt notarialny i jako przedsiebiorca pobierze takse notarialng, nastepnie jako orzecznik sadu
dokona wpisu, ale za wpis pobierze réwniez takse notarialng jako przedsigbiorca.

Powyzsze narusza bezposrednio zasade bezstronnosci orzecznika, ktéry wydaje
orzeczenie w imieniu Sadu (art. 626° ust 6 kpc), gdyz przed dokonaniem wpisu notariusz ma
obowigzek zbadal czynno$¢ notarialng, (tj. akt notarialny) pod wzgledem skutecznosci i
waznosci (art. 626° ust. 2 kpc), ktéry de facto w rzeczywistosci sam sporzadzit. Warto tu
wskazac zasadg nemo iudex in causa sua (nikt nie moze by¢ sedzia we wtasnej sprawie).

Ponadto majac na uwadze, iz do notariusza bedg stosowane przepisy kpc, podobnie jak w
przypadku referendarzy, to notariusz powinien wytaczy¢ sie od dokonania wpisu w mys| art.
48 ust. 1 pkt 1 (iudex inhabilis) kpc, z uwagi na to, ze notariusz pozostaje z jedng ze stron w
takim stosunku prawnym, ze wynik sprawy oddziatywa na jego prawa lub obowigzki. Tzn. jesli
notariusz na etapie wpisu uzna, iz dokonana czynnos¢ notarialna jest niewazna, bezskuteczna
lub ma inne wady prawne i odméwi wpisu, moze narazi¢ sie na odpowiedzialnos¢
odszkodowawczg w stosunku do stron akt, na zlecenie ktérych dokonat sporzgdzenia tego
aktu notarialnego (za optata/taksa notarialng).

Zgodnie z uzasadnieniem wyroku TK z dnia 12 maja 2011 r. P 38/08 ,Podmiot, ktéremu
powierzono w ramach struktury sadéw oznaczone zadania z zakresu ochrony prawnej, musi
mie¢ zagwarantowane warunki: stabilnosci zatrudnienia, bezstronnosci i niezaleznosci od
innych organéw wiadzy publicznej”. Wynika to z konstytucyjnej zasady sprawiedliwosci
proceduralnej oraz zasady sprawnosci i rzetelnosci dziatan organéw wtadzy publicznej.

.Aktualny pozostaje poglad, ze ,poddanie kognicji sadowej przez ustawodawstwo
wewnetrzne spraw skadingd «niekoniecznie» sadowych, powoduje podwyzszenie standardu
oceny. Postepowaniu sagdowemu w sprawach, w danym systemie prawnym, powierzonym
sagdom (cho¢ ta jurysdykcja mogtaby by¢ oddana innym organom, bez szkody dla obowigzku
konstytucyjnego czy tez wynikajacego z praw cztowieka), stawia sie wymagania takie same jak
postepowaniu sgdowemu, ktére z natury rzeczy «koniecznie» musi by¢ uksztattowane jako
sadowe (...) Kazda bowiem sprawa poddana jurysdykgji sadowej (takze przez ustawodawstwo
zwykte), z punktu kwestii dostepnosci jurysdykcji (takze wiec bariera kosztowa), jak i
rzetelnoéci uksztattowania procedury, podlega standardom wiasciwym dla art. 45 Konstytugji”
(wyrok o sygn. P 4/04, s. 1007). Nalezy bowiem zauwazy¢, ze art. 45 ust. 1 Konstytucji pozwala
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na rekonstrukcje wzorca zaréwno dla postepowania sagdowego, jak i innych postepowan, w
ktérych ochrona konstytucyjna jednostki musi by¢ réwnowazna” (wyrok TK z dnia 12 maja
201 r. P 38/08).

2. Niezgodno$¢ z ustawg o ustroju sagdéw powszechnych:

W tym zakresie projektowana ustawa, pomimo oddania mozliwosci wykonywania ochrony
prawnej (wydania orzeczen/wpiséw) przez notariusza w ramach sgdéw rejonowych, nie
przewiduje w tym zakresie stosownego nadzoru administracyjnego/wizytacyjnego Prezesa
Sadu nad notariuszami, ktérzy wykonuja czynnosci w ramach zadan i struktury danego sadu.
W tym zakresie przedmiotowy projekt ustawy jest niespdjny z wyktadnig systemowg ustawy o
ustroju sadéw powszechnych. Powyzsze w prosty sposéb doprowadzi do patologicznej
sytuacji w strukturze nadzoru sadu, gdzie czg$¢ orzeczen bedzie z tego zakresu wytaczana.

Niniejszy projekt ustawy, ktéry w art. 2 powierza notariuszowi czynnosci z zakresu
ochrony prawnej w ramach ustroju sadu rejonowego, nie zapewnia ustrojowo ww. przestanek
stabilno$ci zatrudnienia, bezstronnosci i niezaleznosci od innych organéw witadzy publicznej,
zgodnie z zasadg sprawiedliwosci proceduralnej, w my$l art. 45 ust. 1 Konstytucji, wobec
czego w tym zakresie réwniez jest nie spjny z ustawg o ustroju sadéw powszechnych.

3. Wybor sktadu orzekajacego przez uczestnika postepowania.

Art. 3 projektowanej ustawy, w zakresie dokonywania wpiséw przez notariusza na zlecenie
stron czynnodci, narusza zasade bezstronnosci Sadu, z uwagi na to, ze strona bedzie
decydowa¢ i wybiera¢ orzecznika (notariusza), ktéry dokonana stosownego wpisu
(orzeczenia). Sytuacja nie spotykana w procedurze sadowej, zeby uczestnik postgpowania
wybierat osobe, ktéra rozpozna jego sprawe i wyda orzeczenie.

4. Naruszenie zasady réwnego traktowania i sprawiedliwosci spotecznej.

Kognicja projektowanego Art. 626%§ 12 kpc tj. ,Wpisu odrebnej wiasnoéci lokalu
mieszkalnego oraz ograniczonych praw rzeczowych z nim zwigzanych, za posrednictwem
systemu teleinformatycznego, dokonuje réwniez notariusz sporzadzajacy akt notarialny
dotyczacy tego prawa’, narusza zasade réwnosci obywateli do Sadu, preferujac uproszczong
procedure gtéwnie dla deweloperéw. Powyzsze nasuwa ogromne watpliwosci, co do
naruszenia zasady réwnosci obywateli wobec prawa i dyskryminowania czeéci obywateli, w
mysl art. 32 ust. 1zd 2 i ust 2 Konstytucji oraz zasade sprawiedliwosci spotecznej (art. 2
Konstytugji).

5. Naruszenie dyscypliny finansowej i nieuzasadniona pomoc finansowa przedsigbiorcy

Powyzszy projekt ustawy nasuwa ogromng niegospodarnos¢ budzetu panstwa,
w sytuagji kiedy z finanséw publicznych ma by¢ zbudowany system oraz obstuga, z ktore;
nastepnie prywatni przedsiebiorcy (notariusze) beda czerpaé korzysci w postaci pobierania
taksy notarialnej za dokonany wpis, a dalsza obstuga postepowania bedzie prowadzona
kosztem sadu, w tym archiwizacja akt bedzie prowadzona na koszt Panstwa.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz notariusz za dokonane orzeczenie (wpis) pobierze takse

notarialng jako prywatny przedsigbiorca, a za jego btedy odszkodowawczo bedzie
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odpowiadat Skarb Panstwa, ktéry gwarantuje rekojmie ks'iag wieczystych i odpowiada
odszkodowawczo jedli zostanie naruszona podczas wpisu.

Uzasadnienie projektowanej ustawy nie zawiera w tym zakresie wskazania dlaczego Skarb
Panstwa ma odpowiada¢ finansowo za btedy notariuszy, ktére notariusz dokona podczas
wpisu, a ktére byly wykonane za wynagrodzeniem, ktére jest dochodem prywatnego
przedsigbiorcy.

6. Niezgodnos¢ z zasadami postepowania cywilnego (kpc)

Projektowany § 14 art. 626° ,W przypadku braku podstaw do dokonania wpisu lub
istnienia przeszkody do jego dokonania, notariusz przekazuje wniosek o wpis do sadu.” jest
niespdjny z kodeksem postepowania cywilnego, gdyz wprowadza nowy rodzaj czynnosci
-procesowe]j nieznany procedurze cywilnej. Nie wskazuje tez wagi tej czynnosci oraz jej
skutkdw procesowych. Oczywistym zatem jest, iz mamy tu luke prawna, co do odmowy wpisu
przez notariusza. W jakiej formie notariusz odmawia wpisu? | czy to koriczy postepowanie?
Czy sad jest zwigzany decyzjg notariusza o braku dokonania wpisu? Czy ustawodawca
zaktada inne skutki?

7. Naruszenie niezaleznosci sadu w zakresie wydanych orzeczen

Projektowana ustawa moze naruszyé niezalezno$¢ Sadu, z uwagi na to, ze w zaden
spos6b nie zabezpiecza sytuacj, w ktérej prawomocnie oddalony wniosek z aktu
notarialnego przez Sad bedzie respektowany, a nie spowoduje, iz strona ponownie pdjdzie
do notariusza, ktory nastepnie dokona wpisu (sporzadzajac ewent. dodatkowy protokét
notarialny).

8. Projektowana zmiana ustaw nie przyspieszy postepowan o wpis do ksiegi wieczystej.

Nowelizacja nie zmieni w zaden sposéb sytuacji oséb oczekujacych na wyodrebnienie
lokali. Jesli bowiem cze$¢ osdb nie bedzie chciata wyodrebniac lokalu u notariusza bo kupujac
lokal z wrasnych érodkéw bez kredytu nie bedzie chciata ponosi¢ dodatkowych kosztéw, to z
jednej ksiegi macierzystej beda zazebiaty sie rézne wnioski. Taka sytuacje mozna
zaobserwowad w wydziatach ksigg wieczystych, gdzie przydziat spraw ustalony jest w taki
sposéb, ze z jednej nieruchomosci lokale wyodrebnia kilku orzecznikéw. Wystarczy dtuzsza
nieobecnos¢ jednego orzecznika, ktdrego sprawy blokujg pozostatych — i nie da sie ,i$¢ dalej
z wyodrebnieniami”. Jedli taka sytuacja ma miejsce w strukturze sadownictwa, to
Przewodniczacy Wydziatu ew. Prezes Sadu moze ,odblokowac” to, zmieniajagc dekretacje
spraw blokujacych dalsze wnioski — na orzecznika bedacego w pracy. W sytuacji gdy dojdzie
jeszcze do tego Notariusz — powstang analogiczne problemy. Ciezko wyobraZi¢ sobie
sytuacje, aby to Notariusz zwracat si¢ do sadu z proébg o przyspieszenie rozpoznawania
spraw — bo blokujg jego wnioski ~ i na odwrét, by to kto$ z sadu ponaglat Notariusza. Opis
dokonywania wpisu zostat bardzo precyzyjnie przedstawiony w OSR projektowanych zmian.
Ostatnie zdanie 4 etapu dokonywania wpisu: ,PowyZsze ,ograniczenia” dotyczytyby takze
notariuszy” — éwiadczy o tym, Ze legislatorzy maja tak naprawde swiadomosé co powoduje
opdZnienia w wyodrebnianiu lokali, jak réwniez tego, ze proponowane zmiany w zadnej
mierze nie eliminujg przyczyn tych opéznief. Przedstawione zmiany mogg ewentualnie
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przyspieszy¢ wpisy przy matych inwestycjach gdzie wydzielanych jest z budynku kilka, badz
kilkadziesigt lokali, ale w takich przypadkach nie wystepuja opdZnienia. Na pewno nie
poprawig sytuacji przy duzych inwestycjach gdzie wyodrebnianych jest po kilkadziesigt —
kilkaset lokali. :

9. Powierzenie Notariuszom jednych z najbardziej odpowiedzialnych spraw do
rozpoznawania.

W uzasadnieniu projektu ustawy wskazano "ze z dotychczasowej praktyki sadowej wynika,
ze sprawy o wpis w takich przypadkach (wyodrebnienia lokali — przyp.) nie nasuwajg wiekszych
probleméw prawnych zaktada¢ nalezy, ze podobnie bedzie w odniesieniu do wpiséw
dokonywanych przez notariuszy." PowyZzsze stwierdzenie zapewne wynika z faktu, ze
statystycznie niewiele jest oddalert w takich wnioskéw. Nie oznacza to jednak, ze nie sg to
sprawy problematyczne. Statystyka nie odzwierciedla rzeczywistosci, poniewaz powszechng
praktykg saddw wieczystoksiegowych jest to, ze w przypadku brakéw dostrzezonych na
etapie rozpoznawania wniosku o wpis, sad kontaktuje si¢ z notariuszem i s one sanowane
jeszcze przed dokonaniem wpisu, tak aby nie narazal uczestnikéw postepowania na
dodatkowe koszty i niedogodnosci. Bardzo czesto w przypadku dostrzezenia iz akt jest
niewazny, strony sporzadzaja kolejny akt uchylenia sie od skutkéw prawnych oswiadczen woli
ztozonych na przyktad pod wptywem btedu, badz rozwiazujg tg umowe i sporzgdzajg kolejng
prawidtowa. Statystycznie zatem wniosek taki nie jest oddalany. By¢ moze praktyka
pomagania ludziom w rozwigzywaniu ich Zyciowych probleméw przez sady
wieczystoksiegowe byta praktyka btedna.

Powierzenie notariuszom dokonywania wpiséw ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
jest o tyle niebezpieczne, ze jest to wpis konstytutywny jeden zreszta z niewielu czyli prawo
ksztattujacy. Zaréwno lokal jak i hipoteka nie powstajg z chwilg podpisania umowy,
odmiennie niz przejicie wasnosci przy umowie sprzedazy, darowizny i innych, kiedy to skutki
wywotane sg z chwilg podpisania umowy, lezy dopiero z momentem wpisu do ksiegi
wieczystej. Jedli ksiega zostanie zatozona dla lokalu — a umowa ustanowienia bedzie z jakichs
powodow niewazna — to nawet za wiele lat, sad moze stwierdzi¢, ze tego lokalu zwyczajnie
nie ma i nigdy nie byto — bo méwimy tu o niewaznosci bezwzglednej i kolejnych nabywcow
nie ochroni nawet to, ze ksiega byta zatozona prawomocnie.

10. Prywatny przedsigbiorca bedzie posiadat szersze uprawnienia niz Sad

Projektowane zmiany dajg wigksze uprawnienia notariuszowi poniewaz strona bedzie
mogta sporzadzi¢ u notariusza zaréwno umowe, jak réwniez dokonal wpisu ksiedze
wieczystej. Natomiast w sadzie mozna jedynie rozpozna¢ wniosek o wpis do ksiegi wieczystej
i dokona¢ wpisu badz nie. Nie mozna natomiast sporzadzi¢ umowy przenoszacej wtasno$c.
Moze zatem wihasciwym byto by wprowadzenie mozliwosci zawierania umow
sprzedazy/darowizny lokali przed referendarzem sadowym w Wydziatach Ksiag Wieczystych -
z obowigzkiem, dokonania wpisu w okreslonym terminie. Taksa mogta by by¢ przeznaczona
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na dodatkowe wynagrodzenie pracownikéw saddéw wieczystoksiegowych, co z pewnoscia
wptyneto by na przyspieszenie rozpoznawania wnioskdw — w zwigzku ze zwiekszeniem
obsady.

11. Brak wskazania terminu do rozpoznania sprawy przez Notariusza

W projekcie nie wskazano terminu w jakim Notariusz ma dokona¢ wpisu w ksiedze
wieczystej, a to z oczywistych wzgledéw — termin ten jest nie do okreslenia. Tym samym
notariusz bedzie mdgt pobraé dodatkowa takse za dokonanie wpisu, lecz — co wskazano
wczesdniej — bardzo czesto nie bedzie tego w stanie rozpoznac wczedniej. O ile domaganie sie
przez klientdbw od notariusza dokonania czynnosci na zasadzie ,ptace — wymagam” jest
niedopuszczalne, o tyle pobranie dodatkowej optaty — wyzszej niz sadowa, za sprawne
dokonanie wpisu juz uzasadnia takie podejscie klienta do notariusza. Niemniej proponowane
zmiany legislacyjne gwarantujg jedynie dodatkowe zyski prywatnych podmiotéw — notariuszy
- bez zadnej gwarangji, ze wpis ten nastapi szybciej.

12. Brak rozwigzah odnosnie sposobu prowadzenia akt ksiagg wieczystych, rozwigzanh na
wypadek ich zaginigcia/zniszczenia.

Z przedtozonego projektu nie wynika, kto tak naprawde fizycznie bedzie
prowadzit/zaktadat akta ksiag wieczystych. Przy wyodrebnianiu lokali powstajg zupetnie nowe
akta. Do jakiego momentu bedg one prowadzone przez kancelarie notarialne? (nadejscia
potwierdzei odbioru?), w jakim terminie beda przekazywane do sadu? Co w sytuagji
zaginiecia akt — zaginiecia przesytek sagdowych — nawet poleconych — nie sg sporadycznymi
przypadkami. Moze sie zatem zdarzy¢ tak, ze ksiega wieczysta bedzie istniata w systemie
teleinformatycznym, jej akta fizycznie zaging, badZ ulegna zniszczeniu, natomiast bedzie caty
czas mozliwos¢ pobrania jej odpisu — cho¢ brak jest uregulowan, na mocy ktdrych akta mogg
zosta¢ odtworzone.

13. Zadne Panstwo europejskie nie pozbawito sie tak dalece kontroli w zakresie obrotu
nieruchomosciami, jak ma to nastapi¢ w Polsce po wejéciu w Zycie zaproponowanych
zmian

Tak szerokich uprawnien jak zaproponowane, nie posiadajg notariusze w zadnym innym
europejskim kraju — na co réwniez wskazuja przyktady przytoczone w OSR. Najbardziej
rozbudowane uprawnienia posiada notariusz w prawie austriackim, de facto przygotowujgc -
przenoszac na polskie realia, projekt wpisu w ksiedze wieczystej, ktdry ostatecznie jest jednak
i tak zatwierdzany (badz nie) przez Sad.

14. Ostabienie bezpieczefistwa systemu teleinformatycznego odpowiedzialnego za
prowadzenie ksigg wieczystych

Umozliwienie dokonywania zmian podmiotom innym niz sad w sposéb naturalny otwiera
dodatkowe furtki do tego systemu dla hackeréw. Aktualnie do obstugi programu SOWKW
(System Obstugi Wydziatéw Ksigg Wieczystych) uzywane sg odrebne komputery, na ktérych
nie mozna nawet korzysta¢ z internetu, bo jest on odtaczony dla bezpieczenstwa.
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Podsumowanie

Powierzenie notariuszom dokonywania wpisow w ksiedze wieczystej moze prowadzi¢
takze do rozhermetyzowania spdjnosci systemu ksiagg wieczystych, a w niektérych sytuacjach
wrecz do ,patologii”. ‘Nie trudno bowiem wyobrazi¢ sobie sytuacje (biorac pod uwage
rowniez przyktady zachowan notariuszy przytoczone w uzasadnieniu projektu), w ktérej
notariusze kierowani rachunkiem ekonomicznym swojej kancelarii beda dokonywaé wpiséw w
ksiegach wieczystych, pomimo wczesniejszego prawomocnego oddalenia sgdowego w tym
zakresie. Co wazne, nikt takiego ,orzeczenia notarialnego” nie skontroluje, albowiem strony
czynnosci notarialnej nie beda tym kompletnie zainteresowane - zwtaszcza, ze uprzednio sad
im oddalit wniosek w tym zakresie. Moze zatem dochodzi¢ do razacego podwazania
orzeczen sgdowych, ktére juz zapadty w danej sprawie. Trudno sobie wyobrazi¢ o wigkszy
chaos w systemie ksigg wieczystych. Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych stanie sig
fikcja.

Jak wskazano w ocenie skutkdw regulacji celem projektowanej regulacji jest odcigzenie
sagdéw w czynnoéciach o charakterze bezspornym oraz skrdcenie czasu na dokonanie
czynnosci we wpisach do Ksigg Wieczystych. Charakter postepowania wieczystoksiegowego
sprawia ze w 99% sg to sprawy o charakterze bezspornym miedzy stronami. W wielu
sprawach np. gdy strony nie zamierzajg dokonywa¢ kolejnych czynnosci dotyczacych prawa
ujawnionego w ksiedze wieczystej, stronom nie zalezy na szybkim ujawnieniu zmian w
ksiedze wieczyste).

Katalog spraw, w ktérych stronom zalezy na szybkim dokonaniu wpisu w ksiedze jest
ograniczony. Powszechna praktykg w wydziatach Ksigg Wieczystych jest, iz jezeli stronie
zalezy na szybkim dokonaniu czynnosci w zwigzku z uzasadniong potrzebg pisze prosbe o
dokonanie wpisu poza kolejnoscia. Jesli rzeczywiscie wystepuje uzasadniona potrzeba sprawa
ta jest rozpoznawana priorytetowo.

Sredni czas oczekiwania na wpis w Polsce wynosi ponizej trzech miesiecy — dane za
trzeci kwartat roku 2021. Skoro sa wydziaty gdzie czeka sie na wpis po kilka, kilkanascie
miesiecy, to znaczy ze o wiele wiecej jest takich, w ktérych czeka sie ponizej dwdch miesigcy
na wszystkie wpisy.

Aktualnie w wydziatach odnotowuje sie drastyczny spadek wnioskéw o wpis hipoteki w
ksiedze wieczystej w zwigzku z ogding sytuacja gospodarczg i drogimi kredytami, jak réwniez
spadkiem zdolnosci kredytowej kupujacych. W wielu wydziatach Ksigg Wieczystych wnioski o
wpis hipoteki od zawsze traktowane sg priorytetowo i nie ma w tym zakresie Zadnych
zatoréw.

Z uwagi na powyzsze, celem usprawnienia toku postepowan w wydziatach Ksigg
Wieczystych bez obnizania bezpieczenstwa obrotu prawami ujawnianymi w ksiggach,
nalezatoby rozwazy¢ wpisanie spraw o wpis hipoteki w ksiedze wieczystej do katalogu spraw
pilnych, tak aby ujednolici¢ praktyke w catym kraju. Ponadto nalezatoby zmieni¢ sposdb



rejestracji spraw, tak aby jak najwiecej czynnosci mozna byto dokonaé¢ w ramach jednej
sprawy i kilku Zadan aby blokada ksiegi nastepowata na znacznie krotszy czas.

W Polsce jest ponad 360 wydziatéw ksiag wieczystych. Problem wielomiesiecznego
oczekiwania wystepuje jedynie w tych wydziatach, na obszarze ktérych prowadzone s3
bardzo duze inwestycje, gdzie wydzielanych jest po kilkadziesigt kilkaset lokali z jednej
nieruchomosci. Takich wydziatéw jest zatem kilkanascie moze kilkadziesiat.

Z uwag a na powyzsze za niecelowg nalezy uznac regulacje, ktéra dla usprawnienia
toku postepowann w niewielkiej liczbie wydziatdw ostabi bezpieczenstwo obrotu
nieruchomosciami w catej Polsce. Za bardziej efektywne, mniej kosztowne dla Skarbu Panstwa
i pozbawione niebezpieczeristwa obnizenia pewnosci obrotu, byloby zwigkszenie' obsady
pracownikéw w obcigzonych wydziatach lub optacenie godzin nadliczbowych pracownikéw
tych wydziatéw.

Uwagi do zmian w zakresie wydawania przez Notariuszy notarialnych nakazéw zaptaty

Notarialne nakazy zaptaty nie budza takich kontrowersji, jak wpisy dokonywane przez
notariuszy w ksiegach wieczystych, chocby dlatego, ze ich konstrukgja jest nieatrakcyjna dla
samych wierzycieli.

Przestanki wydania nakazu zaptaty przez notariusza pokrywajg si¢ w zasadzie z
przestankami wydania nakazu w postepowaniu nakazowym przez Sad - (nie nalezy myli¢ z
nakazem wydanym w postepowaniu upominawczym), gdzie optata wynosi ' czesci optaty
sadowej, a nakaz sam w sobie zaraz po wydaniu stanowi juz podstawe zabezpieczenia
roszczenia — jeszcze przed doreczeniem dtuznikowi. Zaden racjonalny wierzyciel, ktéry ma w
reku dokument urzedowy, zaakceptowany przez diuznika rachunek badZz wezwanie do
zaptaty i pisemne o$wiadczenie diuznika o uznaniu dtugu, nie péjdzie do notariusza.
Powyzsze wynika z tego, ze z projektu nie wynika, aby czynno$¢ przed notariuszem
przerywata bieg terminu przedawnienia. Strona po uzyskaniu notarialnego nakazu zaptaty, od
ktérego nikt sie nie odwotat i tak bedzie musiata uda¢ sie¢ do Sadu i wszczgé odrebne
postepowanie w celu zaopatrzenia nakazu w klauzule wykonalnosci.

Bez watpienia wielu dtuznikéw szybko dostrzeze, iz wystarczy nie odebrac przesytki od
notariusza, ktéra zawiera nakaz zaptaty i nakaz utraci moc. Zgodnie z zapisami projektu i
proponowanego artykutu 105f §1 prawa o notariacie ,w razie nieodebrania przez osobe
zobowigzana przesytki zawierajacej notarialny nakaz zaptaty nakaz ten traci moc”. Wystarczy
zatem zapytaé sie listonosza co to za przesytka i nawet wprost odmowic jej przyjecia, aby
nakaz utracit moc - pomimo adnotacji na przesylce ,adresat odméwit przyjecia“. Sad
nieodebrang przesytke moze uzna¢ zgodnie z zasadami kpc jako skutecznie doreczong,
notariusz nie.

Pojawia sie réwniez problem logistyczny. Akta spraw sadowych o wydanie nakazu
zaptaty sy co do zasady niszczone po 10 latach od ich uprawomocnienia sie. Akt
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sktadowanych w archiwach sadéw wieczystoksiegowych nie niszczy sie nigdy. Sg tam miedzy
innymi przechowywane oryginaty aktéw notarialnych. Jesli notarialne nakazy zaptaty beda
traktowane z takg samg mocg jak akt notarialny i przyszywane pomiedzy akty notarialne to i
ich réwniez nie bedzie mozna niszczy¢, a problem drastycznego kurczenia sie miejsca w
archiwach saddw wieczystoksiegowych, jest powszechny.

Niejako na marginesie nalezy wskazac, ze charakter pracy notariusza sprowadza sie do
obstugi czynnosci dokonywanych pomigdzy zgodnymi stronami. Teraz nagle pojawia sie
mozliwo$¢ wydawanie nakazéw, gdzie sitg rzeczy jedna ze stron bedzie bardzo-
niezadowolona.

Réwniez nieatrakcyjnos¢ takich nakazéw dla wierzycieli sprawi, ze niewielu notariuszy
bedzie chciato podejmowac sie dokonywania tych czynnosci, co w konsekwengji nie bedzie
miato zauwazalnego znaczenia dla odcigzenia sadéw.

Uwagi dodatkowe

Ustawodawca — jedli jednak podejmie sie wprowadzenia proponowanych zmian -
powinien w ocenie stowarzyszenia pozosta¢ konsekwentny, i - tak jak to uczynit
wprowadzajgc ustawe z dnia 22 marca 2018 r. o komornikach sadowych, gdzie znaczaco
poszerzono kompetencje referendarzy sadowych, w zasadzie oddajgc im nadzér nad
egzekucja, dodaé do ustawy prawo o notariacie w art. 1281 ust.2b o tresci ,2b) zajmowaty
stanowisko referendarza sadowego przez okres co najmniej 2 lat,". Referendarze Sgdowi, w
wydziatach ksigg wieczystych i wydziatach rejestrowych, sprawujg bezposrednio nadzor
odnosnie zgodnosci z prawem czynnosci dokonywanych przez notariuszy, tak samo jak
nadzorujg czynno$ci komornikéw sadowych, co zostato zauwazone przez ustawodawce przy
projektowaniu ustawy o komornikach sgdowych. Jest zatem uzasadnionym wprowadzenie
analogicznego zapisu w ustawie prawo o notariacie.
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