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I.
W lutym 1991 r. Sejm uchwalił usta

wę Prawo o notariacie, której skutkiem 
był trwający około półtora roku proces 
„prywatyzacji notariatu” . Ustawodaw
ca doskonale rozumiał, że proces trans
formacji gospodarki w kierunku kapi
talizmu wymaga trwałych i solidnych 
fundamentów, a jednym z nich powin
ny być prywatne kancelarie notarialne, 
dokonujące szybko i sprawnie wszel
kich czynności cywilnoprawnych, któ
rym strony chcą lub muszą nadać formę 
notarialną.

Jednocześnie decydując się na pry
watyzację tylko notariatu, a zapomina
jąc o reformie wydziałów wieczysto- 
-księgowych, ustawodawca polski za
trzymał się w pół drogi, niwecząc jedno 
z głównych założeń prywatyzacji nota
riatu: usprawnienie obrotu. A przecież 
szybka i odbywająca się bez przeszkód 
transformacja kapitału (z pieniądza 
w prawo majątkowe i na odwrót) jest 
warunkiem sine qua non istnienia zdro
wej gospodarki wolnorynkowej. Gos
podarki, która nie może się rozwijać 
bez klarownych stosunków własnościo
wych, znajdujących swe odzwiercied
lenie w księgach wieczystych.

Tymczasem dynamicznie wzrastają
cej roli ksiąg wieczystych nie towarzy
szy wcale wzrost skuteczności postępo

wania wieczysto-księgowego. Na wpis 
do księgi wieczystej trzeba czekać śred
nio około pół roku. (Można dodać 
tytułem przykładu, że w Warszawie na 
„załatwienie” czeka ok. 30 tys. wnios
ków, a w Krakowie ponad 20 tys.). Co 
więcej, rzeczywistość wymusza na stro
nach czynności cywilno-prawnych ta
kie zachowanie, na skutek którego ob
rót prawny nieruchomościami nie znaj
duje odbicia w księdze wieczystej (do
konywane czynności są jedynie doku
mentowane aktem notarialnym). Rezu
ltatem przewlekłego postępowania jest 
więc sytuacja, w której rzeczywisty stan 
prawny nieruchomości coraz częściej 
jest niezgodny ze stanem prawnym wy
nikającym z księgi wieczystej. Akcep
towanie takiego stanu rzeczy nie tylko 
blokuje obrót prawami, wymagającymi 
wpisu do księgi wieczystej, ale -  przede 
wszystkim -  godzi wprost w podstawę 
istnienia ksiąg wieczystych, jaką jest 
instytucja rękojmi wiary publicznej 
ksiąg wieczystych.

Wydaje się, że główną przyczyną 
przewlekłego postępowania wieczysto- 
-księgowego jest -  z jednej strony -  brak 
materialnego zainteresowania przy
spieszeniem i skutecznym przeprowa
dzeniem postępowania, a z drugiej 
-  brak materialnej odpowiedzialności 
osób, którym powierzono prowadzenie
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ksiąg wieczystych. Zatem w tym kie
runku powinna zdążać reforma wy
działów wieczysto-księgowych. Można 
sądzić, że wskrzeszenie -  doskonale 
funkcjonującej w Polsce aż do 1947 r. 
-  instytucji pisarza hipotecznego pro
wadzącego na swój rachunek kancela
rie hipoteczne, powinno przynieść ocze
kiwane rezultaty.

II.
Urzędy hipoteczne powołała ustawa 

hipoteczna z 1818 roku, obowiązująca 
na terenie byłego Królestwa Polskiego. 
Ustawa hipoteczna miała na celu usta
lenie własności nieruchomości i umoż
liwienie zabezpieczenia na nich długów, 
a urzędy hipoteczne poprzez kontrolę 
zgodności aktów notarialnych z pra
wem, miały ugruntować zaufanie do 
aktów urzędowych i warunkować -  jak 
byśmy dziś powiedzieli -  pewność ob
rotu.

Zadaniem urzędów hipotecznych by
ło zapewnienie dozoru nad archiwum 
hipotecznym, obsługa archiwum oraz 
rozpoznanie czynności hipotecznych. 
Urzędy hipoteczne funkcjonowały przy 
sądach, a stanowiły je: (1) kancelaria 
hipoteczna, której główną rolą było 
projektowanie wpisu do księgi hipo
tecznej i wprowadzanie tych wpisów po 
ich zatwierdzeniu przez zwierzchność, 
(2) zwierzchność hipoteczna, zatwier
dzająca projekty, odmawiająca zatwie
rdzenia bądź wzywająca do konwalida- 
cji czynności (aktu not.).

Pisarz wchodząc w skład kancelarii 
hipotecznej i zwierzchności, gromadził 
w swym ręku zarówno uprawnienia 
redaktorskie, jak i kontrole. Funkcja 
kontrolna sprowadzała się do prze
strzegania (1) zakazu naruszania praw 
osób trzecich, (2) nakazu zachowania

przejrzystości księgi hipotecznej (wyka
zu), (3) obowiązku badania zgodności 
aktu notarialnego z prawem. Granica, 
do jakiej sięgały uprawnienia kontrol
ne, była niełatwa do zdefiniowania. 
Kierunek wyznaczała zasada, zgodnie 
z którą, gdy idzie o prawa osób trzecich 
i porządek hipoteczny, niechaj pisarz 
posuwa się jak najdalej, gdy zaś za
chodzi pytanie o ważność czynności, 
niech ingerencja będzie jak najbardziej 
ostrożna, bo lepiej w tym wypadku 
uczynić za mało niż za wiele.

Zwierzchność, w skład której wcho
dził pisarz i dwóch sędziów, decyzje 
podejmowała kolegialnie, natomiast 
w kancelarii pisarz decydował o wszyst
kim sam, ale też sam za wszystko 
ponosił odpowiedzialność i sam utrzy
mywał kancelarię.

Pisarz był osobą zaufania publicz
nego. Za czynności urzędowe pobierał 
niewielką pensję od Skarbu Państwa, 
ale gros jego dochodów stanowiło wy
nagrodzenie otrzymywane według tak
sy za dokonywane czynności. Tym sa
mym pisarz był osobiście zainteresowa
ny w prawidłowym i skutecznym funk
cjonowaniu kancelarii hipotecznej. Za 
szkody wyrządzone stronom przez 
swoje czynności lub zaniedbania, pisa
rze odpowiadali na zasadach kodeksu 
cywilnego, przy czym ich odpowiedzia
lność była posiłkowa, a więc zachodziła 
wtedy, gdy wyrządzonej szkody nie 
mogła naprawić osobie zainteresowa
nej sama strona. Aby -  w powyższych 
przypadkach -  zagwarantować stro
nom możliwość zaspokojenia roszczeń, 
ówczesny ustawodawca wprowadził 
obowiązek składania kaucji „na włas
nym majątku lub w gotowiźnie” przez 
pisarzy hipotecznych.
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Przepisy ustawy hipotecznej z 1818 
roku (z późniejszymi zmianami), doty
czące pisarza hipotecznego, nie nadają 
się ze względu na upływ czasu i zmiany 
dotyczące ukształtowania wielu insty
tucji prawa cywilnego -  do restytucji. 
Mogą natomiast stanowić dla ewen
tualnych projektodawców -  rzeczowy 
materiał do przemyśleń a może nawet 
wzorzec, kościec, na jakim można 
oprzeć nowoczesną ustawę.

Biorąc powyższe pod uwagę, ośmie
lam się zaproponować kilka uwag de 
lege ferenda.

Reforma postępowania wieczysto- 
-księgowego powinna doprowadzić do 
powstania urzędu pisarza hipoteczne
go, na którego barkach spoczywałoby 
zorganizowanie i prowadzenie kancela
rii hipotecznej oraz utrzymanie jej pra
cowników. Jednocześnie archiwum po
zostałoby -  jak dotychczas -  w gestii 
państwa, aby umożliwić realizację zasa
dy jawności i publiczności ksiąg wieczy
stych. Pisarz sprawowałby opiekę nad 
archiwum, dokonywałby wpisów do 
ksiąg wieczystych i jedynie za jego 
wiedzą mógłby się dokonywać wgląd 
do ksiąg wieczystych, ponieważ to on 
byłby odpowiedzialny za stan tych 
ksiąg, a wpisy przez niego dokonywane 
nosiłyby znamię rękojmi wiary publicz
nej.

Bezsporne jest, że pisarzem hipotecz
nym mogłaby być tylko osoba o wyso
kich kwalifikacjach merytorycznych 
i etycznych, mająca obywatelstwo pol
skie i korzystająca z pełni praw cywil
nych. Gwarancję takich kwalifikacji 
daje -  na dzień dzisiejszy -  złożenie 
egzaminów sędziowskich, notarial

III. nych, radcowskich lub adwokackich, 
a także uzyskanie stopnia naukowego 
doktora habilitowanego. Należy jed
nak podkreślić, że istnieje doświadczo
na i wyspecjalizowana w zagadnieniach 
wieczysto-księgowych kadra sędziow
ska, która dawałaby rękojmię prawid
łowego prowadzenia ksiąg wieczystych 
i to wśród niej przede wszystkim nale
żałoby szukać kandydatów na stanowi
sko pisarza hipotecznego. Mianowanie
-  przez ministra sprawiedliwości -  na to 
stanowisko, wiązałoby się z uzyska
niem uprawnień do zorganizowania 
i prowadzenia kancelarii. I na odwrót
-  odwołanie ze stanowiska bądź utrata 
uprawnień do wykonywania tej funkcji 
pociągałaby za sobą utratę prawa do 
prowadzenia kancelarii. W takim wy
padku następca mógłby przejąć funkc
jonującą kancelarię. Mógłby ją jednak 
zorganizować na nowo, ale w granicach 
obowiązującego prawa (zgodnie z k.p.).

Prawidłowe funkcjonowanie urzędu 
pisarza hipotecznego wymagałoby 
określenia dokładnego zasięgu jego 
działania, ponieważ osoby prowadzące 
kancelarię ponosiłyby osobistą i mate
rialną odpowiedzialność za prowadze
nie ksiąg wieczystych na obszarze ich 
działania. Dla przejrzystości systemu 
prawnego należałoby przeto wprowa
dzić zasadę właściwości miejscowej pi
sarza hipotecznego, a jego siedziba po
winna się znajdować w bezpośrednim 
sąsiedztwie archiwum hipotecznego. 
Po sporządzeniu aktu notarialnego, po
dobnie jak obecnie, notariusz pobierał
by opłatę hipoteczną (dzisiejszą sądo
wą) i przesyłałby akt do właściwego 
miejscowo pisarza. (Należałoby przy 
tym zastanowić się nad ewentualnością 
obniżenia opłat tak, jak to miało miejs-
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ce w przypadku taksy notarialnej po 
„prywatyzacji” notariatu. Wynagro
dzenie pracowników kancelarii hipo
tecznych, użytkowanie biur, opłaty eks
ploatacyjne nie obciążałyby wszak bu
dżetu Skarbu Państwa). Nieco inaczej 
wyglądałoby postępowanie wieczysto- 
-księgowe w przypadku uzyskania 
orzeczeń sądowych lub decyzji admini
stracyjnych rzutujących na treść księgi 
wieczystej. Wówczas inicjatywa 
wszczęcia postępowania leżałaby po 
stronie zainteresowanej. Całe postępo
wanie wieczysto-księgowe powinno być
-  jak obecnie -  oparte na przepisach 
k.p.c., łącznie z możliwością odwoły
wania się od postanowień pisarza do 
sądu powszechnego.

Efektywność postępowania -  przy
świecająca wprowadzeniu reformy
-  byłaby zapewniona z jednej strony 
dzięki ustanowieniu odpowiedzialności 
materialnej pisarza za szkody wyrzą
dzone przy wykonywaniu czynności za
wodowych, a z drugiej -  poprzez ustale
nie adekwatnego wynagrodzenia. Nale
ży bowiem zdawać sobie sprawę, że 
sprawowanie tak doniosłej funkcji, ja
ką byłaby funkcja pisarza hipoteczne
go, wiązałoby się z ryzykiem (niemoż
liwym do wyeliminowania nawet przez 
najbardziej rygorystyczne przestrzega
nie przepisów) naruszenia praw uczest
ników postępowania wieczysto-księgo- 
wego lub praw czy obowiązków osób 
trzecich dotkniętych tym postępowa
niem. Pisarze zatem powinni ponosić 
odpowiedzialność przede wszystkim 
materialną, ale i dyscyplinarną za oczy
wistą nieprawidłowość wpisu, bezzasa
dną odmowę wpisu, a nawet za nieuza
sadnioną przewlekłość postępowania, 
w wyniku której strona poniosła szko-

dę. Odpowiedzialność materialna win
na być podporządkowana zasadom 
określonym w k.c., przy czym, aby 
przepis ten nie stał się martwy (ze 
względu na niewypłacalność lub niemo
żność egzekucji), zasadne byłoby wpro
wadzenie obowiązkowych ubezpieczeń 
dla pisarzy hipotecznych.

Tak szerokie ujęcie granic odpowie
dzialności pisarza powinno implikować 
ustalenie dla niego proporcjonalnego 
do tej odpowiedzialności, a także spo
czywających na nim obowiązków, wy
nagrodzenia. Biorąc ponadto pod uwa
gę, że pisarz prowadziłby kancelarię 
hipoteczną na swój rachunek, to znaczy 
sam dobierałby personel i ustalał wyna
grodzenie stosowne do kwalifikacji, jest 
bezsporne, iż wynagrodzenie samego 
pisarza nie mogłoby się opierać na 
zasadach obowiązujących urzędników 
państwowych sfery budżetowej, a mu
siałoby mieć charakter prowizyjny. Po
zostaje jedynie do rozstrzygnięcia kwe
stia wysokości tej prowizji i ewentual
nego udziału Skarbu Państwa w przy
chodach kancelarii hipotecznych.

IV.
Konkludując należy stwierdzić, że 

wydziały wieczysto-księgowe w ich 
obecnym kształcie są reliktem przeszło
ści hamującym dynamiczny rozwój sto
sunków własnościowych, niedopaso
wanym do nowoczesnego notariatu, 
i że w związku z tym stan ten powinien 
ulec jak najszybszej zmianie.

Zdając sobie sprawę z nieortodoksyj- 
ności proponowanych rozwiązań, chcę 
podkreślić raz jeszcze ich zalety: (1) 
przyspieszenie postępowania wieczys- 
to-księgowego, (2) odciążenie sfery bu
dżetowej dzięki eliminacji obowiązku 
utrzymania wydziałów wieczysto-księ-
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gowych, (3) obniżenie opłaty, a wresz
cie (4) obniżenie kosztów przeprowa
dzania reformy. Zalet tych nie mają 
inne propozycje przedstawione w trak
cie, trwającej od pewnego czasu, dys
kusji w środowisku prawniczym. 
Wszelkie pomysły postulujące wprowa
dzenie nowych, nie znanych polskiemu 
systemowi prawnemu instytucji mają
cych udrożnić postępowanie wieczysto- 
-księgowe, są dotknięte podstawową

wadą: nie wiadomo, jak będą funkc
jonować w praktyce. Tymczasem refor
ma postępowania zaprezentowana 
w niniejszym artykule ma tę przewagę, 
że opiera się na systemie sprawdzonym 
i co więcej, efektywnie funkcjonującym 
w Polsce przez ponad sto lat. Dlatego 
bez obaw powinniśmy przywrócić 
w naszym systemie prawnym należne 
miejsce urzędowi pisarza hipotecznego 
poprzez uchwalenie stosownej ustawy.
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