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Rejent * rok 11 * nr 9(125)
wrzesieñ 2001 r.

Kilkauwagna tematkoncepcji: �Ksiêgiwieczyste�wdomu
u w³a�ciciela�

Z ogromnym zainteresowaniem, usprawiedliwionym odczuwalnym na
ka¿dymkroku fatalnymfunkcjonowaniemdotychczasowego systemuksi¹g
wieczystych, przeczyta³em � w numerze 6(122) Rejenta � wypowiedzi
pp. notariuszy Zofii Bystrzyckiej i Lidii B³¹dek.
Zaprezentowan¹, przez wy¿ej powo³ane autorki, ocenê sytuacji zwi¹-

zanej z przyczynami zapa�ci dotychczasowego systemuprowadzenia ksi¹g
wieczystych co do zasady uznaæ nale¿y za trafn¹.
Uznaj¹c przedstawione propozycje uzdrowienia tej sytuacji za przejaw

troski o zabezpieczenie pewno�ci obrotu cywilnoprawnegowzakresie praw
rzeczowych i osobistych ujawnianychwksiêgachwieczystych, nale¿y jed-
nak stwierdziæ, ¿e zaproponowanakoncepcja �ksi¹gwieczystych �wdomu
u w³a�ciciela� mo¿e jedynie prowadziæ do powiêkszenia chaosu w intere-
suj¹cej nas sferze.
Oto dostrze¿one przeze mnie niebezpieczeñstwa i niedogodno�ci po-

wy¿szej propozycji:
1. Koncepcja ta prowadzi nieuchronnie do ca³kowitego uchylenia do-

tychczasowych, niejednokrotniew³a�ciwych rozwi¹zañnormatywnych, do-
tycz¹cychprowadzenia ksi¹gwieczystych, a tak¿e dokonieczno�ci budowy
ca³kowicie nowego systemu.
2. Trwa³o�æ i integralno�æ ksi¹g wieczystych i do³¹czonych do nich

dokumentów � niezaprzeczalny plus dotychczasowego systemu � wydaj¹
siê byæw takiej koncepcji szczególnie zagro¿one. Poczynaj¹c od zwyk³ych
� w warunkach domowych � zagubieñ i niezawinionych przez uprawnio-
nych posiadaczy takich ksi¹gwieczystych zniszczeñ, koñcz¹c na celowym
dokonywaniu przez nich fa³szerstw i zniszczeñ, wymieniæ bymo¿na d³ug¹
listê innych niebezpieczeñstw nara¿aj¹cych bezpieczeñstwo obrotu.
3. Do³¹czanie do takich ksi¹g wieczystych dokumentów zgromadzo-

nychwaktachpowodowa³obyposiadanie przez osobynieuprawnionewielu
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informacji chronionych przepisami o ochronie danych osobowych, tajem-
nicy s³u¿bowej czy pañstwowej.
4. Konsekwencj¹ powy¿szej koncepcji by³by równie¿ upadek jawno�ci

ksi¹g wieczystych, albowiem taka ksiêga wieczysta by³aby jawna, o ile
¿yczy³by sobie tego w³a�ciciel.
5. Konieczna by³aby równie¿ przebudowa, a w zasadzie budowa od

nowa, ca³ej struktury zasad zwi¹zanych z ujawnianiem praw w takich
ksiêgach wieczystych. Istotne wydaje siê równie¿ zadanie nastêpuj¹cego
pytania: Kto bêdzie posiada³ ksiêgêwieczyst¹ �w³a�ciciel czy u¿ytkownik
wieczysty? Który ze wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci bêd¹cej we wspó³-
w³asno�ci? A mo¿e tak¿e wierzyciel hipoteczny? A co z tzw. ksiêgami
macierzystymi � to jest ksiêgami, z których wyodrêbniono tzw. ksiêgi
lokalowe?
Podzielaj¹c stanowisko pp. Zofii Bystrzyckiej i Lidii B³¹dek co do nie-

reformowalno�ci dotychczasowego nieefektywnego sposobu prowadzenia
ksi¹gwieczystych i zwodniczo�ci upatrywania panaceumwpostaci propo-
nowanej koncepcji ich komputeryzacji, jestemzdania, i¿ ryzykownym i st¹d
niew³a�ciwym by³oby dokonanie zmian drog¹ przez nie wskazan¹.
Jednak¿e skonfrontowanie powy¿szych stanowisk i argumentów pod-

noszonych przez wy¿ej powo³ane autorki z niedawn¹ propozycj¹ powo³a-
nia prawniczego zawodupisarzy hipotecznych nasuwami nieodparcie inn¹
koncepcjê, byæ mo¿e wart¹ popularyzacji, a nastêpnie poczynienia starañ
zmierzaj¹cych do jej urzeczywistnienia w formie stosownych zmian legi-
slacyjnych, zw³aszcza ¿e jej wdro¿enie nie wi¹za³oby siê ze znacz¹cymi
kosztami, czy to spo³ecznymi, czy bud¿etowymi.

Ksiêga wieczysta � w s¹dzie, wpisy � notariusz

Skojarzenie bezpieczeñstwa prawnego, wynikaj¹cego z pozycji s¹dów
z funkcj¹ notariusza jako osoby zaufania spo³ecznego, prowadzi wprost do
skonstruowania koncepcji: �Ksiêga wieczysta � w s¹dzie, wpisy � nota-
riusz�.
Wedle tej koncepcji do zadañ s¹dów nale¿a³oby, miêdzy innymi:
� zapewnienie bezpiecznego przechowywania ksi¹g wieczystych w

ramach funkcjonuj¹cych archiwów s¹dowych,
� realizacja dotychczasowych zasad jawno�ci ksi¹g wieczystych,
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� udostêpnianie ksi¹g wieczystych (bez ich akt) notariuszom na �ci�le
okre�lony czas, celemdokonania czynno�ci notarialnej, zwieñczonej doko-
naniem przez czyni¹cego notariusza stosownego wpisu do ksiêgi wieczy-
stej,
� sprawowanie kontroli nad wpisami do ksi¹g wieczystych w ramach

postêpowania skargowego, a w tym dokonywanie wpisów niezbêdnych z
uwagi na wynik postêpowania skargowego,
� dokonywanie wpisów ostrze¿eñ o niezgodno�ci wpisów w ksiêdze

wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Do zadañ notariuszy nale¿a³oby, miêdzy innymi:
� zapewnienie bezpiecznego przechowywania ksi¹g wieczystych �wy-

po¿yczonych� z archiwów s¹dowych,
� realizacjadotychczasowychzasad jawno�ci ksi¹gwieczystychwczasie

ich przechowywania w kancelarii notariusza,
� dokonywanie wpisów do ksi¹g wieczystych wynikaj¹cych z czynno-

�ci prawnychdokonywanychprzez czyni¹cegonotariusza, aw tym równie¿
wzmianek o zawartych umowach warunkowych i umowach przedwstêp-
nych (w formie aktu notarialnego), a tak¿e innych wpisów (tzw. zewnêtrz-
nych) ze zdarzeñ prawnych i faktycznych nawniosek uprawnionegownio-
skodawcy,
� zwrot w �ci�le okre�lonym czasie �wypo¿yczonych� ksi¹g wieczy-

stych do archiwum s¹dowegowraz z dokumentami bêd¹cymi podstaw¹ do
dokonanegowpisu,
� zawiadamianie o dokonanych wpisach uczestników postêpowania

nieobecnych przy dokonywaniu czynno�ci notarialnej.

Wedle przedstawionej koncepcji:
1) znikn¹³by problemprzewlek³o�ci postêpowaniaw sprawachwieczy-

stoksiêgowych,
2) znikn¹³by problem dokonywania wielokrotnego obrotu ju¿ zbytymi

prawami,
3) zwiêkszony zosta³by poziom bezpieczeñstwa obrotu,
4) nadal zapewniona by³aby kontrola s¹dowa nad dokonywanymi

wpisami,
5) zredukowane zosta³yby koszty spo³eczne i bud¿etowe postêpowania

wieczystoksiêgowego,
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6) odci¹¿ony zosta³by wymiar sprawiedliwo�ci.
Do dalszych, szczegó³owych ju¿ rozwa¿añ nale¿a³oby pozostawiæ

kwestie:
� sposobu nadawania numerów nowo zak³adanym lub nowo urz¹dza-

nym ksiêgomwieczystym,
� udokumentowania poboru ksi¹g przez notariuszy,
�wydawania za�wiadczeñ o brakuwarchiwumdanej ksiêgiwieczystej

i miejscu jej pobytu,
� ustalenia czasu �wypo¿yczenia� ksiêgi przez notariusza,
� ustalenia porz¹dku (kolejno�ci) �wypo¿yczania� ksi¹g przez notariu-

szy w razie zg³oszenia chêci przeprowadzenia kilku transakcji w jednym
czasie,
� dostêpu przez notariuszy do ksi¹g wieczystych bêd¹cych w posiada-

niu innego notariusza, celem wpisania wzmianki dotycz¹cej wp³ywu ze-
wnêtrznego wniosku o wpis w danej ksiêdze wieczystej,
� innych spraw porz¹dkuj¹cych te i podobne zagadnienia.
Kwesti¹ do przemy�lenia by³aby ewentualna konieczno�æ wprowadze-

nia rejonizacji dokonywania przez notariuszy czynno�ci zwi¹zanych z
wpisem do ksiêgi wieczystej, w zwi¹zku z w³a�ciwo�ci¹ miejscow¹ s¹du
b¹d� w ramach jednego województwa.

Warunkami sine qua non realizacji powy¿szej koncepcji musia³o-
by byæ:
1) uznanie notariusza, z mocy prawa, za pe³nomocnika wnioskodawcy

� dla dokonania wpisu wzmianki dotycz¹cej wp³ywu zewnêtrznego wnio-
skuowpisdodanejksiêgiwieczystej, któraznajduje siêaktualniewkancelarii
innego notariusza,
2) wprowadzenie pe³nego zakresu szczególnej ochrony notariusza,
3) ustalenie sta³ych, zrycza³towanych op³at s¹dowych, pokrywaj¹cych,

miêdzy innymi, koszty archiwizowania ksi¹g wieczystych, czynno�ci ad-
ministracyjnych zwi¹zanych z systemem oraz ewentualnych postêpowañ
skargowych,
4) ustalenie stosownej do nowych obowi¹zków notariusza taksy nota-

rialnej, aw szczególno�ci jej podwy¿szenie i usztywnienie poprzez niemo¿-
liwo�æ negocjowania wysoko�ci wynagrodzenia z klientami, a tak¿e jego
arbitralnego ustalania � ni¿szego lubwy¿szego � przez samego notariusza.
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Mam nadziejê, ¿e przedstawiony pokrótce pomys³ stanie siê przyczyn-
kiem do szerszej dyskusji na temat wyeliminowania stanu zapa�ci postê-
powaniawieczystoksiêgowego.

Robert Wiciñski


