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Leczmy  ksiêgi  wieczyste...............
GRA¯YNA KO£ODZIEJSKA

Znane ju¿ staro¿ytnym w postaci archiwów, w których przechowywano akty nadania ziemi, w  Europie

rozwinê³y siê w œredniowieczu w formie ksi¹g ziemskich, osi¹gaj¹c burzliwy rozkwit w epoce kapitali-

zmu. Od tego czasu w coraz doskonalszej formie, ksiêgi wieczyste stwarzaj¹ gwarancje dla bezpie-

czeñstwa obrotu nieruchomoœciami. Zakurzone, a wrêcz nie chciane w powojennej historii Polski,

obecny renesans  zawdziêczaj¹ przeobra¿eniom ustrojowym po 1989 r.

PRAWO

O bowi¹zuj¹ca ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiêgach
wieczystych i hipotece nale¿a³a do najlepszych systemo-

wych rozwi¹zañ europejskich w dziedzinie rejestracji stanu pra-
wnego nieruchomoœci. Ustawa zawiera przepisy materialne,
proceduralne i ustrojowe w zakresie prowadzenia ksi¹g wie-
czystych. Przepisy proceduralne poprawne pod wzglêdem le-
gislacyjnym nie tworz¹ obecnie sprawnego modelu postêpowa-
nia wieczystoksiêgowego. Postêpuj¹cy rozwój ¿ycia gospodar-
czego, spo³ecznego i prawnego spowodowany zmian¹ ustroju
pañstwa, rozpoczêty proces przyst¹pienia Polski do Unii Euro-
pejskiej powoduj¹ koniecznoœæ stworzenia procedury, która do-
prowadzi do usprawnienia obrotu nieruchomoœciami przy za-
chowaniu wszelkich zasad jego bezpieczeñstwa.
Postulaty stworzenia modelu postêpowania s¹dowego, który
³¹czy³by jego sprawiedliwy przebieg ze sprawnoœci¹, sformu³o-
wane zosta³y przez Radê Europy w ramach programu „Demo-
droit” zainicjowanego przez Ministerstwo Sprawiedliwoœci. Re-
gulacje w zakresie postêpowania wieczystoksiêgowego winny
zmierzaæ do stworzenia  sprawnego modelu pozwalaj¹cego wdro-
¿yæ system informatyczny, dziêki zastosowaniu którego wpis
do ksiêgi wieczystej dokonywany bêdzie niezw³ocznie po z³o-
¿eniu wniosku.
Koniecznoœæ dokonania zmian w celu usprawnienia, uproszcze-
nia procedury i uporz¹dkowania systemu ksi¹g wieczystych jest
dziœ oczywista. Istotn¹ inicjatyw¹ podjêt¹ ostatnio w tym kie-
runku sta³y siê skierowane do Sejmu projekty rz¹dowe: ustawy
o zmianie ustaw – Prawo o ustroju s¹dów powszechnych, ko-
deks postêpowania cywilnego, ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece oraz ustawy o prokuraturze i projekt ustawy o zmia-
nie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, ustawy – kodeks
postêpowania cywilnego, ustawy o kosztach s¹dowych w spra-
wach cywilnych oraz ustawy – Prawo o notariacie. Potrzeby
praktyki nakazuj¹ projekty te traktowaæ ca³oœciowo, gdy¿ w za-
kresie postêpowania wieczystoksiêgowego istnieje potrzeba prze-
prowadzenia kompleksowej i spójnej reformy legislacyjnej. Ma
ona doprowadziæ do uproszczenia i usprawnienia postêpowa-
nia, odci¹¿enia sêdziów w zakresie rozpoznawania spraw nie-
problemowych przy zapewnieniu  maksymalizacji bezpieczeñ-
stwa w obrocie nieruchomoœciami.
Pierwszy z projektów wprowadza zmiany ustrojowe przez dopu-
szczenie w s¹dach rejonowych referendarzy do wykonywania

czynnoœci, które nie zosta³y zastrze¿one wy³¹cznie dla s¹du.
Zgodnie z treœci¹ projektu referendarz mo¿e, ale nie musi, wyko-
nywaæ czynnoœci s¹du w postêpowaniu wieczystoksiêgowym.
Jest to zatem instytucja fakultatywna uzale¿niona od lokalnych
potrzeb s¹dów. Zalet¹ proponowanego rozwi¹zania jest tak¿e
pozostawienie swobody organizacyjnej dla s¹dów w zakresie okre-
œlania zadañ, jakie zostan¹ powierzone referendarzom. Zrozu-
mia³e jest, ¿e idea wprowadzenia tej nowej instytucji budzi du¿o
emocji. Przykro, gdy s¹ one przesadzone i nie poparte ¿adn¹
rzeteln¹ analiz¹. Brak polskich  doœwiadczeñ w funkcjonowaniu
tej instytucji ju¿ z tych tylko wzglêdów powinien powstrzymaæ
przed g³oszeniem opinii ca³kowicie dyskredytuj¹cych propono-
wane rozwi¹zania. Instytucja Rechtspflegera, na której wzorowa-
ny jest referendarz, funkcjonuje w systemach niemieckim i au-
striackim. Na podstawie wieloletnich pozytywnych doœwiadczeñ
jest wskazywana jako sposób na wydatn¹ poprawê sprawnoœci
postêpowania. Polski projekt spotka³ siê z du¿ym zainteresowa-
niem i aprobat¹ ze strony znawców problematyki wieczystoksiê-
gowej Austrii i Niemiec. Proponowany model referendarzy zy-
ska³ przychyln¹ ocenê Krajowej Rady S¹downictwa oraz wybit-
nych specjalistów z grona sêdziów S¹du Najwy¿szego jako pro-
pozycja zas³uguj¹ca na akceptacjê [por. Stanis³aw Rudnicki No-
wy urz¹d referendarza s¹dowego – g³os w dyskusji, „Monitor
Prawniczy” nr 11/1996, str. 396 –399].

Z rozumia³a jest pewna ostro¿noœæ w podejœciu do novum
w polskiej praktyce s¹dowej, ale niczym nie jest uzasad-

niona wrogoœæ czy te¿ ca³kowity sceptycyzm. Zastrze¿enia
budzi jedynie pozbawienie mo¿liwoœci uzyskania uprawnieñ
referendarza przez doœwiadczonych urzêdników s¹dowych,
którzy niejednokrotnie legitymuj¹ siê specjalistyczn¹ wiedz¹
z zakresu problematyki ksi¹g wieczystych. Moim zdaniem
w celu wykorzystania ich fachowoœci przy jednoczesnym
uwzglêdnieniu potrzeb praktyki s³uszne by³oby stworzenie dla
tych osób szansy odbycia aplikacji referendarskiej. Wypada
dodatkowo przypomnieæ, i¿ w powojennej praktyce by³y pró-
by wprowadzenia pewnych rozwi¹zañ w celu odci¹¿enia s¹-
dów w ich pracy wieczystoksiêgowej w postaci stworzenia
mo¿liwoœci powo³ywania przez ministra sprawiedliwoœci ko-
misarzy do zak³adania ksi¹g wieczystych. Komisarza powo³y-
wa³  minister sprawiedliwoœci na wniosek prezesa s¹du woje-
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wódzkiego spoœród osób maj¹cych wykszta³cenie prawnicze,
albo które pracowa³y w oddziale ksi¹g wieczystych w charak-
terze sekretarza co najmniej w ci¹gu dwóch lat, lub które
pe³ni³y obowi¹zki notariusza, asesora lub zastêpcy notariusza,
radcy lub referendarza notarialnego. Instytucja ta wprowadzo-
na art. XXIV dekretu z dnia 11 paŸdziernika 1946 r. Przepisy
wprowadzaj¹ce prawo rzeczowe i prawo o ksiêgach wieczy-
stych  nie rozwinê³a siê w praktyce, z uwagi na odst¹pienie
w kodyfikacji z roku 1964 od realizowania zasady powsze-
chnoœci ksi¹g wieczystych i przekazanie ksi¹g wieczystych do
w³aœciwoœci pañstwowych biur notarialnych.

Z miany w drugim projekcie stanowi¹ powtórzenie tego, co
wytworzy³a praktyka, zmierzaj¹c do jej ujednolicenia oraz

zast¹pienia przepisów spowalniaj¹cych procedury rozwi¹zania-
mi usprawniaj¹cymi postêpowanie wieczystoksiêgowe przy za-
chowaniu jego zasad. Podstawê dla  prezentowanego projektu
stanowi³ materia³ Wstêpne propozycje zmian legislacyjnych w sy-
stemie ksi¹g wieczystych opracowany w Ministerstwie Spra-
wiedliwoœci  jesieni¹ 1995 r. i  rozes³any do s¹dów wojewódz-
kich. Dokument powsta³ w efekcie prac prowadzonych w ra-
mach I etapu programu CORS. Realizacja tego programu jest
kontynuowana w Ministerstwie Sprawiedliwoœci i zak³ada stwo-
rzenie Centralnego Ogólnopolskiego Rejestru S¹dowego sk³a-
daj¹cego siê z trzech  skomputeryzowanych rejestrów: rejestru
zastawów, podmiotów gospodarczych i ksi¹g wieczystych. Ka¿-
dy rejestr bêdzie posiada³ centraln¹ bazê danych jako miejsce
gromadzenia informacji z obszaru ca³ego kraju w celu ich udo-
stêpniania. Baza centralna ma funkcjonowaæ w oparciu o lokal-
ne bazy danych znajduj¹ce siê w s¹dach. Dla realizacji tego
zadania  konieczne jest stworzenie regulacji dla likwidacji zale-
g³oœci w wydzia³ach ksi¹g wieczystych oraz uproszczenie po-
stêpowania w celu p³ynnego przejœcia z tradycyjnej ksiêgi wie-
czystej do elektronicznej.

W efekcie nades³anych przez s¹dy uwag powsta³a pierwsza
wersja  obecnego projektu i poddana zosta³a pod dys-

kusjê grona fachowców: sêdziów, przedstawicieli nauki i prak-
tyki bankowej w trakcie spotkania zorganizowanego przez Mi-
nisterstwo Sprawiedliwoœci w grudniu 1995 roku w Kazimie-
rzu nad Wis³¹. Sêdziowie reprezentowali du¿e oœrodki s¹do-
we, takie jak Kraków, Poznañ, Katowice, Wroc³aw, £ódŸ,
Lublin, Rzeszów oraz Czêstochowê. Problem zaleg³oœci jest
bowiem szczególnie charakterystyczny dla du¿ych oœrodków.
Wystêpowanie ich w ma³ych s¹dach rejonowych nale¿y wi¹-
zaæ z niedow³adem organizacyjnym i winno sygnalizowaæ ko-
niecznoœæ wzmo¿enia nadzoru. Podczas seminarium ustalono,
i¿ przyczynami spowalniaj¹cymi procedury zwi¹zane z pro-
wadzeniem ksi¹g wieczystych s¹: dzia³anie s¹du ex officio,
prowadzenie postêpowañ przynaglaj¹cych, wielorodzajowoœæ
orzeczeñ, liberalizm w zakresie wymogów formalnych wnio-
sków o wpis, zawi³e zasady naliczania op³at s¹dowych, prze-
sadnie rozbudowana biurowoœæ. Efektem spotkania by³ pro-
jekt ustawy konsultowany z pocz¹tkiem 1996 roku w œrodo-
wisku sêdziów. Projekt spotka³ siê z przychylnym stanowi-
skiem ze strony S¹du Najwy¿szego. Projekt zawiera nieliczne
zmiany  dotycz¹ce przepisów prawa materialnego maj¹ce na
celu realizacjê zasady równorzêdnoœci podmiotów i dowolne-
go umownego kszta³towania stosunków prawnych. Wprowa-
dzona  zosta³a  mo¿liwoœæ wyra¿ania hipotek w pieni¹dzu
obcym i ustanowienie hipoteki umownej ³¹cznej, która znana
ju¿ by³a prawu rzeczowemu z 1946 roku. Niestety z ¿alem

stwierdzam, ¿e w ramach uzgodnieñ miêdzyresortowych usu-
niêto z projektu przepis, który zrywa³ z instytucj¹ hipoteki
ustawowej.

W czêœci proceduralnej projekt nie jest legislacyjnie efektow-
ny i wymaga praktycznej znajomoœci postêpowania. No-

woœci¹ jest przepis wprowadzaj¹cy mo¿liwoœæ zak³adania i pro-
wadzenia ksiêgi wieczystej w systemie informatycznym. Projekt
wprowadza dla przysz³ego systemu informatycznego pojêcie ko-
du dla oznaczania nieruchomoœci, co u³atwi wspó³pracê z geode-
zyjnymi systemami ewidencyjnymi i u³atwi porz¹dkowanie ksi¹g
wieczystych. Zak³adaj¹c likwidacjê postêpowania przynaglaj¹-
cego projekt zmierza do obci¹¿enia negatywnymi skutkami za-
niedbañ dotycz¹cych wpisów w ksiêgach wieczystych osób bê-
d¹cych do tego zobowi¹zanych zgodnie z ich interesem faktycz-
nym i prawnym. Mimo funkcjonowania nieprzerwanie od 1946
roku przepisów nak³adaj¹cych na s¹dy, póŸniej notariuszy, a obec-
nie znów na s¹dy obowi¹zku prowadzenia ¿mudnych postêpo-
wañ przynaglaj¹cych, nie zosta³ uporz¹dkowany stan prawny
nieruchomoœci. Utrwali³o siê natomiast nader z³e przekonanie, i¿
to nie sam zainteresowany ma siê troszczyæ o swoje prawa. Ba-
dania przeprowadzone przez Ministerstwo Sprawiedliwoœci w s¹-
dach w styczniu 1996 roku wykaza³y, i¿ jest to w zasadzie insty-
tucja „martwa”. Z praktyki wiem, ¿e przepisy te by³y równie¿
„martwe” w okresie prowadzenia ksi¹g wieczystych przez pañ-
stwowe biura notarialne. Dowodem na to s¹ pochodz¹ce z tego
okresu treœci wpisów w ksiêgach wieczystych, a tak¿e ca³kowity
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brak lub nieliczne zapisy w ksiêgach biurowych – dziennikach
postêpowañ przynaglaj¹cych. Rzetelne prowadzenie zapisów
w tych ksiêgach wynikaj¹ce z realizacji aktualnie obowi¹zuj¹ce-
go art. 35 i 36 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece powodu-
je dokonywanie kilku tysiêcy, a co najmniej kilkuset zapisów
rocznie. W praktyce wiele w¹tpliwoœci interpretacyjnych nasuwa
dokonywanie wpisów z urzêdu, szczególnie co do sytuacji, jakie
wymuszaj¹ to postêpowanie.
Projektowana zmiana powoduje obci¹¿enie negatywnymi sku-
tkami zaniedbañ wy³¹cznie osoby uprawnione. Wprowadzona
wprost odpowiedzialnoœæ za szkodê winna staæ siê silnym œrod-
kiem mobilizuj¹cym zainteresowanych do troski o ich prawa.
Stwarza te¿ szansê realizacji zasady powszechnoœci ksi¹g wie-
czystych. Projekt ustawy wprowadzaj¹c zabezpieczenie przed
negatywnymi skutkami zaniedbañ w³aœciciela nieruchomoœci
w zakresie braku ujawnienia prawa w³asnoœci przez na³o¿enie na
niego obowi¹zku niezw³ocznego z³o¿enia wniosku o wpis doty-
czy wszystkich w³aœcicieli nieruchomoœci. Dotyczy zarówno sy-
tuacji, gdy istnieje  ksiêga wieczysta oraz gdy nieruchomoœæ nie
posiada ksiêgi wieczystej. Regulacja ta koresponduje ze zmian¹
wynikaj¹c¹ z ujednolicenia postêpowania wieczystoksiêgowego
poprzez likwidacjê odrêbnych postêpowañ o za³o¿enie ksiêgi wie-
czystej. Projekt zrywa bowiem definitywnie z dwucz³onowym
postêpowaniem w przypadku zak³adania ksi¹g wieczystych wpro-
wadzaj¹c zasadê za³o¿enia ksiêgi wieczystej z chwil¹ dokonania

wpisu. Jest to  przepis przygotowuj¹cy system do komputeryza-
cji. W codziennej praktyce s¹du spowoduje ograniczenie czyn-
noœci orzeczniczych i biurowych w postaci wydawania podwój-
nych orzeczeñ, przesy³ania obszernej korespondencji, której treœæ
by³a niejednokrotnie niezrozumia³a dla  wnioskodawców. W ce-
lu zapewnienia bezpieczeñstwa obrotu utrzymany zosta³ obowi¹-
zek zawiadamiania s¹du w³aœciwego do prowadzenia ksiêgi wie-
czystej przez inne s¹dy, organy administracji pañstwowej i samo-
rz¹du terytorialnego o ka¿dej zmianie w³aœciciela nieruchomo-
œci, dla której za³o¿ona jest ksiêga wieczysta. Zawiadomienie
bêd¹ce podstaw¹ wpisu ostrze¿enia o niezgodnoœci stanu pra-
wnego nieruchomoœci ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym mo¿e spowodowaæ  wymierzenie
opiesza³emu w³aœcicielowi grzywny nawet do 10 000 z³. Zmiana
ta eliminuje dotychczasow¹ bezskuteczn¹ praktykê kilkakrotne-
go wzywania i przymuszania kolejnymi niskimi grzywnami w³a-
œciciela do ujawniania swego prawa.

W celu ujednolicenia praktyki s¹dowej i u³atwienia interpre-
tacji przepisów projekt przenosi z ustawy o ksiêgach wie-

czystych i hipotece normy z zakresu postêpowania do kodeksu
postêpowania cywilnego. Doœwiadczenie prawie ju¿ piêciu lat fun-
kcjonowania wydzia³ów ksi¹g wieczystych pozwala na postawie-
nie tezy o wystêpowaniu istotnych ró¿nic w zakresie interpretacji
norm proceduralnych przez s¹dy. Dla przyspieszenia procedury
rejestracyjnej zwiêkszono obowi¹zki notariuszy przy sk³adaniu
wniosków o wpis. Zgodnie z sugesti¹ przedstawicieli Krajowej
Rady Notarialnej projekt ustanawia notariusza pe³nomocnikiem
stron do z³o¿enia wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej, jak i sk³a-
dania œrodków odwo³awczych. Wypowiedzenie pe³nomocnictwa
mo¿liwe jest dopiero po z³o¿eniu przez notariusza wniosku o wpis.
Koncepcja ta jest nawi¹zaniem do przepisów, jakie obowi¹zywa³y
w prawie o ksiêgach wieczystych wprowadzonym dekretem z 1946
roku. Powi¹zanie tej regulacji ze zmianami w zakresie wprowa-
dzenia op³at sta³ych uiszczanych w chwili z³o¿enia wniosku i obo-
wi¹zku pobierania ich przez notariuszy, jak i rygoryzmu wynikaj¹-
cego ze stosowania formularzy prowadzi do konkluzji, i¿ wnioski
z aktami notarialnymi bêd¹ mog³y byæ rozpoznawane bezpoœred-
nio po zarejestrowaniu w ksiêgach biurowych, bez potrzeby wy-
czekiwania na op³aty czy te¿ uzupe³nienia. Wprowadzony zosta³
krótszy termin dla z³o¿enia wniosku o wpis wraz z przes³aniem
wypisu aktu notarialnego. Projekt ustanawia odpowiedzialnoœæ
cywiln¹ notariusza za niez³o¿enie wniosku. Skrócenie terminu
przes³ania dokumentów do s¹du umo¿liwi zachowanie rytmiczno-
œci w pracy sekretariatów s¹dowych.

P roponowane s¹ tak¿e zmiany w zakresie ograniczenia krê-
gu uczestników postêpowania poprzez ich zindywidualizo-

wanie, co istotnie wp³ynie na sprawnoœæ postêpowania. Obo-
wi¹zek sk³adania wniosków na formularzu umo¿liwi prawid³o-
we jego sporz¹dzenie w chwili wniesienia. Usuwa to potrzebê
stosowania d³ugotrwa³ych procedur zwi¹zanych z uzupe³nie-
niem braków i eliminuje stosowanie art. 128 i 130 kpc. Rozsze-
rzona w czasie zostaje mo¿liwoœæ zrzekania siê zawiadomieñ
o dokonanych wpisach. Projekt precyzuje obowi¹zki osób ujaw-
nionych w ksiêgach wieczystych w zakresie wskazywania ad-
resów, szczególnie w przypadku zamieszkiwania za granic¹.
Dla wzmo¿enia bezpieczeñstwa obrotu projekt przywi¹zuje zna-
czenie do godziny z³o¿enia wniosku o wpis. Przyjête rozwi¹za-
nie w postaci wprowadzenia op³at sta³ych od wniosków pozwo-
li na wyeliminowanie  postêpowania zwi¹zanego z badaniem
wartoœci przedmiotu sprawy, wyliczaniem wysokoœci op³at, wie- ➠
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lokrotnym wzywaniem do ich uiszczenia i w rezultacie egze-
kwowaniem, niejednokrotnie w trybie egzekucji komorniczej.
Obecnie œredni czas tych czynnoœci dla osi¹gniêcia ich skutecz-
noœci wynosi oko³o 6 tygodni. Proponowane przepisy skróc¹
ten termin do trzech dni i spowoduj¹ istotne oszczêdnoœci etato-
we. Poziom op³at sta³ych musi jednak zostaæ ustalony w taki
sposób, a¿eby nie zniechêca³ do sk³adania wniosków w sytuacji
gdy w interesie Pañstwa le¿y organizacja jawnego, aktualnego
i sprawnego rejestru ksi¹g wieczystych. Jest to niezmiernie wa¿ne
w sytuacji wy³¹czenia stosowania zwolnieñ od op³at s¹dowych
w stosunku do osób rejestruj¹cych nabycie praw maj¹tkowych.
Zwolnienia takie nie bêd¹ mia³y ekonomicznego uzasadnienia
wobec ustalenia niskich, sta³ych op³at rejestracyjnych. Pobór
tych op³at przez notariusza umo¿liwi stronom aktu uwzglêd-
nienie ich podzia³u w sposób bezpoœredni zgodnie z ich wol¹.
Op³atê sta³¹ wnioskodawca bêdzie mia³ obowi¹zek uiœciæ w mo-
mencie sk³adania wniosku, a brak op³aty spowoduje jego zwrot
z konkretnym pouczeniem. Projekt przekazuje sprawy z za-
kresu art. 10 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece do
w³aœciwoœci s¹dów rejonowych. Winno to wp³yn¹æ na uspraw-
nienie w orzekaniu przez zapewnienie s¹dom bezpoœrednioœci
wgl¹du do ksiêgi i zwiêkszenie skutecznoœci w zakresie za-
bezpieczania praw.

P rzedstawiony projekt zmierza do uproszczenia czynnoœci
wieczystoksiêgowych nie zmieniaj¹c ustrojowoœci tego pra-

wa. Ca³okszta³t bowiem obowi¹zuj¹cych w tym zakresie przepi-
sów przesi¹kniêty jest nies³ychanie rygorystyczn¹ i kosztown¹,
nie zawsze uzasadnion¹ formalistyk¹, która utrudnia, a nawet
uniemo¿liwia normalny tok prac, pañstwo zaœ obci¹¿a ogromny-
mi kosztami. Proces „uzdrawiania” ksi¹g wieczystych to per-
spektywa wielu lat ¿mudnej, wytê¿onej i odpowiedzialnej pracy.
Jest to przedsiêwziêcie d³ugofalowe i twierdzenie, ¿e uzdrowi
natychmiast ksiêgi wieczyste jakakolwiek zmiana ustrojowa, jest
po prostu ba³amutne i nie uwzglêdnia skali problemu. Tworzenie
mira¿y o cudownym leku, jakim dla ksi¹g wieczystych ma byæ
reforma ustrojowa, która prawie z dnia na dzieñ rozwi¹¿e proble-
my ksi¹g wieczystych jest nieporozumieniem. Je¿eli rzeczywi-
œcie celem jest stworzenie sprawnego, bezpiecznego, rzetelnego
i nowoczesnego systemu ksi¹g wieczystych, to osi¹gniêcie celu
nie jest mo¿liwe za pomoc¹ magicznych zmian ustrojowych.
Przekonywanie opinii publicznej o istnieniu cudownych mechani-
zmów prywatyzacyjnych czy te¿ paraprywatyzacyjnych jest po
prostu d¹¿eniem do stworzenia nowej elity finansowej w zawodzie
prawniczym. Nie ma w¹tpliwoœci, i¿ aktualnie podstawowym man-
kamentem ksi¹g wieczystych s¹ zaleg³oœci, jakie powsta³y w nie-
których oœrodkach s¹dowych. Budzi jednak zdziwienie, ¿e s¹ okrê-
gi, w których wydzia³y wieczystoksiêgowe pracuj¹ w zasadzie bez
zastrze¿eñ, a jednoczeœnie s¹ wydzia³y o niewspó³miernie, a cza-
sami ra¿¹co ni¿szym poziomie. Co powoduje to zró¿nicowanie?
Czy rzeczywiœcie s¹ to tylko czynniki kadrowe i lokalowe? Niepo-
koi, ¿e nie s³ychaæ w prasie g³osów sêdziów, którzy wytê¿on¹
prac¹ doprowadzili do sprawnego funkcjonowania wydzia³ów wie-
czystoksiêgowych.  To w³aœnie s¹ profesjonaliœci maj¹cy szczegól-
ne upowa¿nienie do dyskusji nad przysz³oœci¹ ksi¹g wieczystych;
sêdziowie dla których orzekanie w ksiêgach wieczystych nie koja-
rzy siê jedynie z ich prywatyzacj¹ i w konsekwencji z mo¿liwoœci¹
osi¹gania wy¿szych zarobków.
Znam wielu sêdziów, którzy rzeteln¹ prac¹, fachowoœci¹, oso-
bistymi staraniami i personelu administracyjnego doprowadzili
do znacznego zmniejszenia lub wyeliminowania zaleg³oœci, czym
zas³uguj¹  na szacunek. I dla nich, i dla mnie koniecznoœæ dofi-

nansowania wydzia³ów wieczystoksiêgowych, zwiêkszenie licz-
by etatów sêdziowskich i administracyjnych nie podlega dysku-
sji. Nie sposób jednak nie zauwa¿yæ, ¿e w podobnej kondycji
finansowej znajduje siê ca³e s¹downictwo. Nie mo¿e to siê
jednak staæ przyczyn¹ jego prywatyzowania.

N a podstawie doœwiadczeñ zdobytych w okresie wykonywa-
nia funkcji przewodnicz¹cego wydzia³u ksi¹g wieczystych

stwierdzam z ca³¹ stanowczoœci¹, ¿e wprowadzenie prawid³owych
rozwi¹zañ organizacyjnych, uwzglêdniaj¹cych potrzeby wynikaj¹-
ce z obiegu informacji i dokumentacji w danym wydziale i bardzo
precyzyjne okreœlenie zadañ poszczególnym pracownikom oraz
zsynchronizowanie ich z czynnoœciami wykonywanymi przez sê-
dziów z jednoczesnym dostosowaniem obiegu dokumentacji do
warunków techniczno-lokalowych daje nadspodziewanie wymier-
ne efekty dla usprawnienia i przyspieszenia wykonywanych czyn-
noœci. Wyra¿any w piœmiennictwie pogl¹d, ¿e prowadzenie ksi¹g
wieczystych nie jest dzia³alnoœci¹ jurysdykcyjn¹ s¹dów, nie prze-
konuje. Dokonywanie bowiem wpisów w ksiêgach b¹dŸ odmowa
ich dokonania, to dzia³alnoœæ orzecznicza s¹dów. Trudno zaœ wyo-
braziæ sobie w praktyce oddzielenie technicznego prowadzenia
ksi¹g wieczystych od orzekania w postêpowaniu wieczystoksiêgo-
wym. W jawnej sprzecznoœci z tymi pogl¹dami pozostaj¹ postula-
ty wprowadzenia wpisu konstytutywnego (system niemiecki) czy
obowi¹zku ujawnienia prawa przed dokonaniem obrotu (system
austriacki) jako zasady w ksiêgach wieczystych. Rozwi¹zania te
przyczyni³yby siê do uporz¹dkowania sytuacji prawnej nierucho-
moœci. Wprowadzenie konstytutywnego wpisu wymaga jednak
stosownych daleko id¹cych zmian nie tylko w kodeksie cywilnym.
Zmiany takie mog¹ nast¹piæ dopiero po usprawnieniu funkcjono-
wania ca³ego systemu ksi¹g wieczystych. Wprowadzone w chwili
obecnej grozi³yby ca³kowitym sparali¿owaniem obrotu nierucho-
moœciami. Nale¿y podkreœliæ, ¿e postulatu wprowadzenia wpisu
konstytutywnego dla nabycia nieruchomoœci inter vivos nie sposób
pogodziæ z koncepcjami maj¹cymi na celu oderwanie ksi¹g od
s¹dów czy te¿ uzale¿nienie dzia³alnoœci jurysdykcyjnej sêdziów
premiowaniem za liczbê rozpoznanych wniosków. Wskazywanie
pozytywnych doœwiadczeñ z prywatyzacji notariatu jako uzasad-
nienia dla „prywatyzacji” ksi¹g wieczystych jest chyba niezrozu-
mieniem funkcji pe³nionej przez notariusza i publiczno-pañstwo-
wego charakteru ksi¹g wieczystych.

A rgument, ¿e prywatyzacja notariatu doprowadzi³a do podnie-
sienia jakoœci us³ug w kontekœcie lansowania koncepcji pry-

watyzacji ksi¹g wieczystych, jest chybiony. Jakoœæ us³ug notarial-
nych zosta³a podniesiona m.in. w wyniku zaistnienia konkurencji
w tym zawodzie. Czy jednak mo¿na mówiæ o jakiejkolwiek kon-
kurencyjnoœci pomiêdzy kancelariami pisarzy hipotecznych czy
s¹dami ksi¹g wieczystych, wobec przypisania im w³aœciwoœci
terytorialnej? Nietrudno tak¿e wyobraziæ sobie scenariusz, w któ-
rym pisarz hipoteczny zajêty œci¹ganiem nale¿noœci przezna-
czanych na utrzymanie siebie i kancelarii, czy podobnie sêdzia
hipoteczny zajêty za³atwianiem numerków celem uzyskania
premii – obaj zatem poch³oniêci pogoni¹ za pieni¹dzem – zapo-
mn¹ o nadrzêdnym celu, dla którego prowadzone s¹ ksiêgi wie-
czyste. By³oby to potwierdzeniem nies³awnego dziedzictwa
przedwojennych pisarzy hipotecznych, którzy skrupulatnie po-
bierali op³aty, ale za to znacznie wolniej dokonywali wpisów.
Dowody tego typu dzia³añ istniej¹ w dawnych ksiêgach wie-
czystych po dziœ dzieñ, np. poprzez ujawnienie prawa jedynie
przez zastrze¿enia. Rodzi to dla w³aœcicieli istotne komplikacje
prawne do dziœ. Powi¹zanie w s¹downictwie wydajnoœci w orze-
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kaniu z wysokoœci¹ zarobków jest przekreœleniem zasady nie-
zawis³oœci. Nie wytrzymuje krytyki tak¿e pogl¹d o mo¿liwoœci
zabezpieczenia wiary publicznej ksi¹g wieczystych mimo ode-
brania ich s¹dom. Nie zabezpiecza bowiem wiary publicznej
ksi¹g wieczystych odpowiedzialnoœæ cywilna w³aœciciela kan-
celarii czy sêdziego hipotecznego. Jest to bowiem tylko odpo-
wiedzialnoœæ materialna, która nie jest wy³¹cznym elementem
rêkojmi. Mo¿na wyobraziæ sobie sytuacjê, w której op³acalne
bêdzie poniesienie odpowiedzialnoœci cywilnej za niedope³nie-
nie obowi¹zków b¹dŸ przekroczenie uprawnieñ, zw³aszcza w sy-
tuacji istnienia obowi¹zkowego ubezpieczenia. Nale¿y tak¿e
zadaæ pytanie, z czego utrzymywaæ siê bêdzie kancelaria lub
s¹d ksi¹g wieczystych, gdy wp³ywy bêd¹ ni¿sze od wydatków.
A co stanie siê z ksiêgami wieczystymi, gdy pisarze hipoteczni
dzia³aj¹cy w ramach kancelarii stanowi¹cej spó³kê cywiln¹ po-
padn¹ w zad³u¿enie? Przyznajê, ¿e przykro mi jako sêdziemu
z wieloletnim doœwiadczeniem, w tym czteroletnim zwi¹zanym
z orzekaniem w ksiêgach wieczystych, i¿ niektórzy m³odzi sê-
dziowie poœwiêcaj¹ sw¹ aktywnoœæ zawodow¹ i zdolnoœci w celu
propagowania ustrojowych zmian jako œrodka na usprawnienie
postêpowania wieczystoksiêgowego. Dziwi, ¿e w pañstwie,
w którym nastêpuj¹ procesy odtwarzania systemu prawnego
opartego na zasadach liberalnego porz¹dku pañstwowego, w któ-
rym specjalnego znaczenia nabiera modyfikacja, a wrêcz odno-
wienie prawa w³asnoœci nieruchomoœci podejmowane s¹ próby
ustawodawcze maj¹ce szczególne znaczenie nie tylko z punktu
widzenia politycznego i prawnego, ale i dla przysz³oœci degra-
duj¹ce to prawo i oddaj¹ce mo¿liwoœæ decydowania o jego ist-
nieniu w rêce osób prywatnych. Koncepcje zak³adów bud¿eto-
wych s¹ natomiast powrotem do typowych dla okresu g³êbokie-
go socjalizmu rozwi¹zañ ustrojowych.

W kontekœcie tych rozwa¿añ nasuwa siê refleksja, ¿e „zaciekli
zwolennicy” wszelkich koncepcji wyprowadzenia ksi¹g wie-

czystych z s¹dów maj¹ na celu stworzenie zawodu zbli¿onego w swej
strukturze, randze i mo¿liwoœciach finansowych do zawodu notariu-
sza. Znamienne, i¿ dyskusja wokó³ ksi¹g wieczystych rozpoczyna
siê zawsze wtedy, gdy powstaj¹ koncepcje odebrania ich prowadze-
nia s¹dom. Tak by³o w okresie poprzedzaj¹cym przekazanie ksi¹g
wieczystych upañstwowionemu notariatowi i tak jest obecnie. Przy
szybkiej prywatyzacji notariatu nikt nie zastanawia³ siê nad losem
ksi¹g wieczystych. Oczywiste by³o, ¿e ksiêgi wieczyste po prawie
trzydziestu latach nieobecnoœci wróc¹ do s¹dów. Usta³a bowiem
przyczyna, dla której z tych s¹dów zosta³y wyprowadzone. Upañ-
stwowienie notariatu pozwoli³o na wyeliminowanie zastrze¿eñ, ja-
kie istnia³y przed powierzeniem notariuszom prowadzenia ksi¹g
wieczystych w okresie, gdy notariat by³ „wolnym zawodem”. Pod-
czas tocz¹cych siê obecnie dyskusji nad przysz³oœci¹ ksi¹g wieczy-
stych warto przypomnieæ publikacje Stefana Breyera (por. Ksiêgi
wieczyste de lege ferenda „Nowe Prawo” 1953/2;  Problem ksi¹g
wieczystych „Nowe Prawo” 1964/3) dla zrozumienia przyczyn do-
konywanych wówczas zmian ustrojowych. S³usznie zatem prywaty-
zuj¹c notariat, ksiêgi wieczyste ponownie przekazano s¹dom  uzna-
j¹c ich prowadzenie za obowi¹zek pañstwa. Przejêcie prowadzenia
ksi¹g wieczystych przez s¹dy sta³o siê punktem dla rozwoju tej
instytucji i jej doskonalenia zw³aszcza w dziedzinie poziomu orzecz-
nictwa. Ostatnie publikacje prasowe œwiadcz¹ o wzmo¿onym  zain-
teresowaniu ksiêgami wieczystymi. Czas poka¿e, czy emocje te
pomog³y w rozwi¹zaniu ich problemu na przysz³oœæ.

Powy¿szy tekst publikujemy za „Gazet¹ Prawn¹” nr 13/97. Autorka artyku³u jest
sêdzi¹ s¹du rejonowego delegowan¹ do orzekania w S¹dzie Wojewódzkim w
Czêstochowie oraz wizytatorem ds. ksi¹g wieczystych
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