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Ksiêgi wieczyste � w domu u w³a�ciciela

Minê³o 10 lat od uchwalenia ustawy � Przepisywprowadzaj¹ce ustawê
� Prawo o notariacie oraz o zmianie Kodeksu postêpowania cywilnego i
ustawy o ksiêgachwieczystych i hipotece, któraw zwi¹zku z prywatyzacj¹
notariatu prowadzenie ksi¹g wieczystych powierzy³a s¹dom rejonowym.
Ca³a operacja rozpoczê³a siê w styczniu 1992 r. Systematyczne przejmo-
wanie ksi¹g wieczystych przez s¹dy mia³o miejsce w tych okrêgach ów-
czesnych s¹dówwojewódzkich,w których zaleg³o�ciw omawianych spra-
wach by³y minimalne (ok. 1 miesi¹ca).
Wkrótce jednak okaza³o siê, ¿e te nowe kompetencje przeros³y mo¿li-

wo�ci s¹dów rejonowych zarówno techniczne, jak i merytoryczne. Nawa³
pracy, przy braku wyspecjalizowanej i stabilnej kadry, spowodowa³, ¿e to,
co z takim trudem i samozaparciemwypracowali notariusze w likwidowa-
nych pañstwowych biurach notarialnych � aby s¹d przej¹³ ksiêgi w stanie
wolnym od wszelkich obci¹¿eñ zaleg³ymi sprawami � obróci³o siê wni-
wecz. Zw³aszcza w du¿ych miastach oczekiwanie na wpis trwa wiele
miesiêcy, a nierzadko i lat. I to w³a�nie oczekiwanie stawia pod znakiem
zapytania zarówno pewno�æ obrotu nieruchomo�ciami, jak i sens istnienia
rêkojmiwiary publicznej ksi¹gwieczystych, aw ogólno�ci � sens istnienia
szacownej instytucji rejestrów publicznych w obecnej formie.
Mo¿e wiêc pokusiæ siê o szukanie nowych rozwi¹zañ systemowych,

które � jako tañsze i nieskomplikowane w obs³udze � u³atwi³yby ¿ycie
setkomtysiêcyw³a�cicielinieruchomo�ci.Rozwi¹zaniewydajesiêbyæproste,
chocia¿ droga do celu nie bêdzie pozbawiona cierni. Otó¿ proponuje siê,
aby ka¿dy z w³a�cicieli nieruchomo�ci posiada³ ksiêgê wieczyst¹ (wraz
dokumentami stanowi¹cymi podstawê wpisu, wszytymi w jej akta) i prze-
chowywa³ j¹wdomu, podobnie jak ka¿dyobywatelmapaszport czydowód
rejestracyjny swego samochodu. Jest rzecz¹ oczywist¹, i¿ w tym systemie
musia³by istnieæ pañstwowy rejestr ksi¹g wieczystych, który wydawa³by
opatrzone numerem nowe egzemplarze ksi¹g, w przypadku konieczno�ci
ich za³o¿enia.
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W ksiêgach takich wpisów dokonywaliby:
1) notariusze �w przypadku ujawnienia nowegow³a�ciciela na podsta-

wie sporz¹dzonej przez siebie umowy.Wpis ten zaopatrzonyby³bywpodpis
notariusza i jego urzêdow¹ pieczêæ;
2) inne organy (przez upowa¿nionych do tego pracowników), które w

obecnym stanie prawnyms¹ uprawnione do sk³adaniawnioskówowpis do
ksiêgi wieczystej.
I tu rzecz wa¿na: od wpisów tych pobierano by (lub w ogóle nie po-

bierano) symboliczn¹ op³atê. Z punktuwidzenia interesówSkarbuPañstwa
propozycja ta wydawaæ siê mo¿e wysoce niew³a�ciwa, lecz spójrzmy na
sprawê z innej strony:
1) skali kraju setki sêdziów zajmie siê wreszcie tym, do czego s¹ w

istocie powo³ani, a wiêc rozstrzyganiem sporów, karaniem przestêpców,
2) poprawia siê warunki lokalowe s¹dów, w których mieszcz¹ siê po-

tê¿ne archiwa ksi¹g wieczystych,
3) koszty spo³eczne bêd¹ zdecydowanie ni¿sze od tych, które w tej

chwili ponosi spo³eczeñstwo, oczekuj¹cmiesi¹cami nawpis lub � o zgrozo
� na jego odmowê, czêsto nieuzasadnion¹ (wydan¹ oczywi�cie po pobraniu
wysokiej op³aty s¹dowej), o czyminformuj¹wizytatorzy.Taostatnia kwestia
nasili³a siê bardzo po wprowadzeniu instytucji referendarza.
W konkluzji pragnê podkre�liæ pewien wa¿ny aspekt, który � jak

mniemam � znajdzie poparcie równie¿ �rodowiska moich kole¿anek i
kolegów notariuszy. Otó¿ jeste�my z mocy prawa o notariacie osobami
zaufania publicznego. A je�li tak � to nie widzê absolutnie ¿adnego uza-
sadnienia, aby czynno�ci notarialne dokonywane przez nas jako fachow-
ców iw ramach swoich kompetencji ustawowych by³y kontrolowane przez
inny, diametralnie ró¿ni¹cy siê zawód � sêdziowski. To tak, jakby okulista
kontrolowa³ kardiochirurga, czy ten prawid³owo przeprowadzi³ operacjê
serca.
Nie znam takiego przypadku w odniesieniu do innych, powa¿nych

zawodów. ¯eby dodaæ tej sprawie pikanterii � po zmianach ustawowych
funkcje sêdziówwieczystoksiêgowychprzejmuj¹m³odzi referendarze, któ-
rzy nigdy nie napisali ¿adnego aktu notarialnego (podobnie zreszt¹ jak i
sêdziowie) i zupe³nie nie znaj¹ warsztatu pracy notariusza, a mimo tych
braków oceniaæ maj¹ dokumenty notarialne. W �wietle proponowanych
zmian prawa o notariacie, w których postuluje siê wprost okre�liæ notariu-
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sza jako osobê niezale¿n¹ i podlegaj¹c¹ tylko ustawom � kwestia ta przy-
biera zupe³nie inny wymiar.
Zdajê sobie sprawê, ¿emojepropozycje s¹ jaskó³k¹, która jeszczewiosny

nie czyni. Mo¿e jednak przemy�lenia te (si³¹ faktu bardzo ramowe) w
�wiat³ych umys³ach ludzi, którym na sercu le¿y dobro ogólne, a nie tylko
prywatny interes, zaszczepi¹ nowe idee i rozwi¹zania z po¿ytkiem dla nas
wszystkich.

Zofia Bystrzycka
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Interesuj¹ca propozycja

Z zainteresowaniem przeczyta³am przes³any mi artyku³ Pani not. Zofii
Bystrzyckiej odnosz¹cy siê do reformy ksi¹g wieczystych. Uwa¿am, ¿e
propozycja likwidacji wydzia³ów ksi¹gwieczystych i wprowadzenie zasa-
dy, by ka¿dy w³a�ciciel posiada³ ksiêgê wieczyst¹ w domu, zas³uguje na
poparcie i uwagê. W ka¿dym s¹dzie urzêdnik wydawa³by druki ksi¹g
wieczystych i nadawa³ im numery, tak by nie naruszaæ ustalonych od kil-
kudziesiêciu lat zasad numeracji ksi¹g. Propozycja jest godna rozwa¿enia
i upowszechnienia tak¿e z przyczyn ekonomicznych.
Moimzdaniem,nale¿yposzukiwaæ takich rozwi¹zañsystemowych,które

nie zmuszaj¹ polskiego podatnika do wydatkowania olbrzymich kwot na
dzia³ania skazaneobiektywnienaniepowodzenie (np. komputeryzacja ksi¹g
wieczystych), a wrêcz przeciwnie � mog¹ spowodowaæ obni¿enie wydat-
ków bud¿etowych i usprawnienie danej dziedziny ¿ycia.
Z przykro�ci¹muszê jednak stwierdziæ, ¿e do tej pory oprócz projektów

zg³aszanych przez �rodowisko notariuszy i niektórych sêdziów nikt nie
przedstawi³ spójnej koncepcji reformy ksi¹g wieczystych, która zmierza-
³aby do obni¿ki kosztów i usprawnienia obs³ugi obywateli.
Pojawiaj¹ce siê ró¿ne pomys³y na zmianê sytuacji w wydzia³ach ksi¹g

wieczystych, w których proponuje siê komputeryzacjê ksi¹g wieczystych,
nie zas³uguj¹ na uwagê, bowiem nie rozwi¹¿¹ istniej¹cych problemów. Na
przyk³adPanBogdanZdziennicki nak³ady na komputeryzacjê i usprawnie-
nie ksi¹g wieczystych szacuje na kwotê 100 milionów dolarów!!! (Jurysta
numer 6). Niezale¿nie od nak³adów, dziwi¹mnie pomys³y komputeryzacji
ksi¹g wieczystych, zwa¿ywszy, ¿e w Polsce mamy ponad 13 milionów
ksi¹gwieczystych.Wzasadziewszystkie europejskie kraje prowadz¹ksiêgi
wieczyste metod¹ tradycyjn¹, a tylko w jednym kraju (w którym jest kil-
kaset tysiêcy ksi¹g) wprowadzono metodê podwójn¹, tzn. w systemie tra-
dycyjnym i elektronicznym. Pragnê zauwa¿yæ, ¿e w wiêkszo�ci krajów
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prowadzenieksi¹gwieczystychnienale¿ydokompetencji s¹dów, leczutwo-
rzonych w tym celu urzêdów.
Dlatego nie mogê rozumieæ, po co uchwalono zmiany w ustawie o

ksiêgachwieczystych i hipotece, ustawie �Kodeks postêpowania cywilne-
go, ustawie o kosztach s¹dowych w sprawach cywilnych oraz ustawie �
Prawo o notariacie (druk sejmowy 1680).
Niezale¿nie od powy¿szych uwag uwa¿am, ¿e uchwalona ustawa jest

sprzeczna z obowi¹zuj¹c¹ Konstytucj¹, narusza postanowienia konwencji
o ochronie praw cz³owieka i podstawowych wolno�ci dotycz¹ce prawa do
s¹du, poniewa¿ wprowadza w praktyce brak mo¿liwo�ci zwalniania stron
odop³at s¹dowychwpostêpowaniuwieczystoksiêgowym.Nie doprzyjêcia
jest powi¹zanie zasady zwolnienia od op³at s¹dowych z równoczesnym
zwolnieniem z wynagrodzenia notarialnego. Zgodnie z obowi¹zuj¹cym
prawem,wynagrodzenia niemo¿na siê zrzec, ani tymbardziej niewyp³aciæ
komu�wynagrodzenia.
Zgodnie z ukszta³towaniem orzecznictwa Trybuna³u Europejskiego,

prawo do s¹dumo¿e byæ naruszone nie tylko przez obecno�æ natury praw-
nej, ale równie¿ przeszkodê faktyczn¹, jak np. niemo¿no�æ uzyskania zwol-
nienia od kosztów s¹dowych czy te¿ bezp³atnej pomocy prawnej. Takie
rozwi¹zanie narusza te¿ zasady naszej Konstytucji. Miêdzy innymi art. 77
ust. 2KonstytucjiRP stanowi, i¿ ustawaniemo¿e zamykaæ drogi s¹dowego
dochodzenia naruszonych praw, aw³a�nie t¹ uchwalon¹ ustaw¹ zamyka siê
obywatelowi drogê s¹dow¹ z powodu braku mo¿liwo�ci uzyskania zwol-
nienia od op³at s¹dowych. Uwa¿am, ¿e postêpowania s¹dowego w ¿adnej
sprawie nie mo¿na upraszczaæ w taki sposób, aby doprowadzi³o to do
naruszenia praw obywatelskich. Mam jednak nadziejê, ¿e �rodowisko
sêdziów i notariuszy bêdzie m¹drze stosowaæ prawo, bowiem z³e prawo
nie spowoduje wiele szkód, gdy jest m¹drze stosowane, a najlepsze prawo
nie pomo¿e, gdy jest niew³a�ciwie stosowane. Zgodnie z Konstytucj¹, jej
przepisy stosuje siê bezpo�rednio, a wiêc wierzê, ¿e prawnicy bêd¹ o tym
pamiêtaæ, stosuj¹c w praktyce ww. ustawê. Nieprawid³owe jest te¿ prze-
niesienie obowi¹zku pobierania op³at s¹dowych z s¹du na notariusza, po-
niewa¿ sprawy wieczystoksiêgowe rozpoznaje s¹d i w zwi¹zku z tym
powinnybyæ przestrzegane odpowiednie normyprawne, zgodnie z którymi
s¹d ma prawo m.in. ustalaæ op³aty, zwalniaæ z nich strony, a tak¿e nieza-
le¿nie od notariusza ustaliæwarto�æ przedmiotu sprawy. Zgodnie zwytycz-
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nymi Unii Europejskiej oraz obowi¹zuj¹cym prawem o notariacie � nota-
riusz jest osob¹ zaufania publicznego i ma zachowaæ bezstronno�æ przy
sporz¹dzaniu czynno�ci notarialnej. Rozwi¹zanie to jest przyjête w intere-
sie ochrony praw obywateli. Uwik³anie notariusza w sytuacjê procesow¹
w zwi¹zku z pobraniem op³at s¹dowych sprawia, i¿ notariusz staje siê w
pewnym sensie obroñc¹ strony czynno�ci notarialnej, a wiêc osob¹ zain-
teresowan¹. Takich rozwi¹zañ nie ma w ¿adnym kraju Unii Europejskiej.
Notariusz nie mo¿e byæ traktowany jako p³atnik op³aty s¹dowej. Nale¿y
nadmieniæ, ¿e to, kto jest p³atnikiem oraz jego sytuacjê prawn¹ reguluje
ordynacjapodatkowa, aTrybuna³Konstytucyjnyw jednymzorzeczeñuzna³,
¿e zró¿nicowanie sytuacji prawnej tej samej grupy podmiotów jest niedo-
puszczalne.
Poniewa¿ dotychczas lansowane pomys³y komputeryzacji rejestru za-

stawów, rejestru przedsiêbiorców nie przynios³y oczekiwanych rezultatów
i nie przyniesie poprawy komputeryzacja ksi¹g wieczystych, dlatego wie-
rzê, ¿e propozycja Pani not. Z. Bystrzyckiej spotka siê z du¿ym zaintere-
sowaniem �rodowisk nie tylko prawniczych, gdy¿ zas³uguje na uwagê i
bardzo powa¿ne potraktowanie.

Lidia B³¹dek
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