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Konferencje — Zjazdy — Spotkania

V Ogolnopolska Konferencja ,,Ksiegi wieczyste w sadach
gwarantem bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami. Dorobek
judykatury i piSmiennictwa w konfrontacji z praktyka sadowag
i bankowg”

W dniach 14-15 grudnia 2005 r. w Hotelu Gromada w Warszawie
odbyta si¢ V Ogdlnopolska Konferencja ,,Ksiggi wieczyste w sadach
gwarantem bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami. Dorobek judyka-
tury i piSmiennictwa w konfrontacji z praktyka sadowa i bankowg”. Jak
wskazuje sam tytut, konferencja byta proba konfrontacji teorii wynikajacej
z przepisow prawa z praktyka stosowana nie tylko w wymiarze spra-
wiedliwosci, ale takze przez banki, ktérych rola w tym zakresie jest znaczna.
Obecna konferencja byta piata z kolei poswigcong tej tematyce i wraz
z poprzednio organizowanymi tworzy pewien cykl, co zgodne jest z za-
mystem organizatoréw, ma tez umozliwi¢ wiaczanie w tematyke kolej-
nych spotkan coraz to nowych probleméw i kwestii wymagajacych dyskusji,
i to nie tylko w aspekcie stanu prawnego zastanego, ale rowniez poza-
danych zmian de lege ferenda, mogacych w przysztosci sta¢ si¢ pod-
waling pod projekty zmian legislacyjnych.

Konferencje te organizuje Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego'
we wspolpracy z Ministerstwem Sprawiedliwosci. Co roku jest to miejsce

! Wigcej informacji na temat dziatalno$ci Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
mozna znalez¢ na stronie tej instytucji www.fukrehip.pl
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konfrontacji praktyki i teorii dotyczacej problematyki ksiag wieczystych,
a takze szerszej perspektywy zabezpieczania wierzytelnosci, gdzie istotna
rola przypada bankom. Udzial w dyskusjach oraz prelekcjach biorg za-
réwno praktycy z sadow, jak i z bankéw (co roku ponad stu sedzidw
i referendarzy sadowych z calej Polski, orzekajacych w sprawach ksiag
wieczystych, oraz podobna liczba uzytkownikoéw ksiag wieczystych —
przede wszystkim bankowcow, a takze notariuszy, prawnikéw z kance-
larii prawniczych, przedstawicieli firm ubezpieczeniowych oraz przedsta-
wicieli nauki zajmujacych si¢ ta problematyka). Dzigki temu wszystkie
dotychczas zorganizowane konferencje stanowilty niezwykle wartoscio-
we forum.

Na tegorocznej omawiane byly biezace problemy praktyki, czesto w kon-
tekscie orzecznictwa Sadu Najwyzszego. W dyskusji poruszono wiele
istotnych problemow, ktore wymagatyby szerszego opracowania, jednak-
ze ze wzgledu na ograniczone ramy sprawozdania nie jest to mozliwe.
Niemniej jednak wypada choéby zasygnalizowac kilka najwazniejszych
z poruszonych zagadnien. W dalszej czesci opracowania zostana przed-
stawione poszczegolne (wybrane) glosy w dyskusji, przede wszystkim prelek-
cje, bedace podstawa ozywionej wymiany pogladéw 1 doswiadczen.

Po otwarciu konferencji i wprowadzeniu, glos zabral sedzia J. Sob-
czynski, wiceprezes Sadu Rejonowego w Katowicach. Pierwsza czgsé
wystapienia dotyczyla skutkéw wygasnigcia obciazen na nieruchomo-
$ciach nabytych w toku postgpowania egzekucyjnego i upadlosciowego,
i w tym kontekscie obowiazku dziatania sadu z urzgdu (wpis z urzedu).
W takim wypadku, jak wykazal prelegent, brak jest podstaw do takiego
dziatania. Stanowisko to zostato zaakceptowane, ale zagadnienia zwiazane
7 ta problematyka wywotaly ozywiona dyskusje w zwiazku z brzmieniem
art. 1000 i 1003 k.p.c. Prelegent zwrocit jednak uwage, ze postepowanie
wieczystoksiggowe inicjowane jest na wniosek, zas sad dziata z urzgdu
tylko gdy ustawa na to wskazuje. Przepis art. 1003 k.p.c. nie zwalania
od obowiazku zlozenia wniosku.

Drugi poruszony problem dotyczyt sytuacji, gdy nabywca nierucho-
mosci w postgpowaniu egzekucyjnym lub upaditosciowym sktada wnio-
sek o odlaczenie czgsei nieruchomosci obeiazonej hipotekami, ktore wygasty
na skutek uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu, ale nie
sktada wniosku o wykreslenie tych hipotek. Jak si¢ okazato, czgsto nie-
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istniejace hipoteki przepisywane sa do nowej ksiegi, natomiast gdy sad
ich nie przepisze, w pewnych sytuacjach moze to prowadzi¢ do ominigcia
przepiséw o oplatach sadowych. Problem 6w, niestety, pozostat nieroz-
strzygniety, ale jednoczesnie potwierdza potrzebe organizowania tego typu
konferencji i otwiera pole do poszukiwania rozwiazan zardwno dla prak-
tyki prawa, jak i nauki, a wnioski moga w przysztosci zosta¢ uwzgled-
nione przez ustawodawce.

Kolejng istotng poruszong kwestig byly uprawnienia procesowe na-
stepcy prawnego wierzyciela w toku postgpowania o wpis hipoteki. Jak
wiadomo, wierzytelno$¢ zabezpieczona hipotecznie musi zostaé przenie-
siona wraz z hipoteka. Omawiane zagadnienie dotyczylo sytuacji, gdy
przelew nastgpuje po zlozeniu wniosku o wpis hipoteki, a przed jej
wpisaniem. Sedzia J. Sobczynski wskazal, ze w takim wypadku nabywca
wierzytelnosci nie moze wstagpi¢ w miejsce wnioskodawcy.

W nastepnej czesci wystapienia prelegent omowit problematyke upraw-
nien referendarza sadowego do wydawania zarzadzen konczacych po-
stepowanie wieczystoksiegowe i po wnikliwej analizie niezbyt jasnych
przepisow w tej kwestii wykazat, ze referendarzowi takie uprawnienia
przystuguja.

Nastepnie sedzia G. Kotodziejska, p.o. dyrektora Departamentu Sadow
Powszechnych w Ministerstwie Sprawiedliwosci, zaprezentowata roz-
wigzania nowej ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych?
Jesli chodzi o postepowanie wieczystoksiegowe, wprowadzono system
optat statych, co niewatpliwie utatwi postgpowanie.

Po przerwie dr G. Bieniek, sedzia Sadu Najwyzszego, przedstawil
zalozenia ustawy z dnia 29.07.2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci®. Nastgpnie omo-
wit zmiany w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych. Szczegolng uwage
zwrocit na nowelizacj¢ art. 6, regulujacego kwestie zwiazane z ustana-
wianiem hipoteki na nieruchomosciach spotdzielczych. Poruszyt takze
kwestie spotdzielczego prawa do miejsca postojowego w garazu wielo-
stanowiskowym. Prelegent podkreslat, ze nie jest to ograniczone prawo
rzeczowe i krytycznie odnidst si¢ do orzeczenia SN z dnia 27.10.2004 r.

2 Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r., Dz.U. Nr 167, poz. 1389.
3 Dz.U. Nr 175, poz. 1459.
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(IV CK 271/04). Szczegotowej analizie poddat réwniez ciekawa kwestig
mozliwosci podziatu wiasnosciowego spoldzielczego prawa do lokalu,
ktora dopuscit Trybunat Konstytucyjny (K 42/02), zezwalajac na zbycie
czgscei lokalu spehiajacego wymogi okreslone dla odrgbnego lokalu. Nastepna
kwestia, ktorej dr G. Bieniek poswigcit sporo czasu, byla analiza po-
wszechnie krytykowanego przepisu art. 44 u.s.m. Rozwazania te nabie-
raja szczegolnego znaczenia, jezeli wziac pod uwage, ze kilka dni poznie;j,
tj. 21.12.2005 r. Trybunat Konstytucyjny orzekt o niekonstytucyjnosci
tego przepisu (SK 10/05).

Drugi dzien konferencji rozpoczeta swym wystapieniem s¢dzia E. Ro-
ston, naczelnik Wydziatu Spraw Ksiag Wieczystych w Ministerstwie Spra-
wiedliwosci, przedstawiajac postgpy we wdrazaniu elektronicznej ksiegi
wieczystej.

Dr I. Makowska, BRE Bank Hipoteczny S.A., przewodniczaca dzia-
lajacej przy fundacji grupy roboczej ,,Ramy prawne dla kredytu hipotecz-
nego” oraz mec. A. Jedrych omoéwili dorobek wezesniejszych konferen-
cji.

Na poprzednich konferencjach w wielu kwestiach udato si¢ w toku
dyskusji sedziom 1 bankowcom wypracowa¢ wspolne standardy dziata-
nia, w wielu aspektach ustalona zostata jednolita praktyka. Takie tez cele
przyswiecaja kolejnym ich edycjom, ktorych gldwnym zatozeniem jest
ujednolicenie praktyki zaréwno bankéw udzielajacych kredytow hipotecz-
nych, jak i sadow dokonujacych wpiséw do ksiggi wieczystej, a w kon-
sekwencji usprawnienie postepowan wieczystoksiggowych.

W materiatach konferencyjnych znalazto si¢ niezwykle pozyteczne pod-
sumowanie dorobku poprzednich konferencji®. Najwiecej uwagi w tym
panelu prelegenci poswigcili zagadnieniom dokumentéw bankowych jako
podstaw wpisu oraz hipotece laczne;.

Po przerwie sedzia Sadu Najwyzszego Z. Strus omdéwil najnowsze
orzecznictwo SN, dotyczace stosowania w praktyce art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
(sytuacja wierzyciela hipotecznego w przypadku wyodrebnienia lokali

* Dokument ma blisko 50 stron, trudno byloby wigc przedstawi¢ go tu nawet pokrotce;
oprocz czgscei opisowej zawiera takze wzorcowe wnioski w postgpowaniu wieczystoksig-
gowym przygotowane przez Fundacj¢ w szerokiej konsultacji ze sSrodowiskiem s¢dziow-
skim i bankowym.
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w nieruchomosci finansowanej przez bank, los hipoteki pierwotnej, umowa
o podzial hipoteki, jej strony, forma, ujawnienie w ksiedze wieczystej).

Omodwiona zostala takze uchwata SN z dnia 28 pazdziernika 2004 r.
I CZP 33/04, dotyczaca podstawy wpisu hipoteki przymusowej na nie-
ruchomosci bedacej przedmiotem wspdtwiasnoscei tacznej dtuznika i jego
matzonka.

W trakcie dyskusji zostalo poruszonych takze wiele innych ciekawych
kwestii. Sedzia Z. Strus za wcigz kontrowersyjna kwesti¢ uznal dopusz-
czalnos$¢ zabezpieczenia jedng hipoteka kaucyjng wierzytelnosci z uméw
ramowych.

Dr 1. Makowska zajeta si¢ problematyka zabezpieczania hipoteka
kredytéw oprocentowanych stawka zmienna. W Polsce kredyty hipo-
teczne o stalym oprocentowaniu naleza do rzadkosci, dlatego tez problem
jest niezwykle istotny. Przewaza praktyka zabezpieczania sumy kredytu
hipoteka zwykta, a odsetek zmiennych i réznych innych optat hipoteka
kaucyjna. Duza czg$¢ uczestnikow konferencji zardwno sedziow, jak
1 praktykow bankowych zdystansowata si¢ jednak od tej metody jako
jedynie poprawnej, uznajac za dopuszczalne zabezpieczenie tych wszyst-
kich wierzytelnosci jedna hipoteka kaucyjna. Metoda ma t¢ zalete, ze pozwala
zabezpieczy¢ wszelkie prowizje 1 optaty. Nadal jednak praktyka hipotek
»podwojnych” wydaje si¢ by¢ praktyka najpehniej ograniczajaca ryzyko
banku, gwarantujaca bankowi pelne zabezpieczenie wierzytelnosci.

Po przerwie dr 1. Makowska przedstawita watpliwosci dotyczace no-
wacji 1 konwersji wierzytelnosci zabezpieczonych hipotecznie. Zastana-
wiala si¢ nad mozliwoscia szerszego wykorzystania zabezpieczenia hipo-
tecznego przy zastosowaniu instytucji nowacji i konwersji. Problematyka
ta jest niezwykle istotna z punktu widzenia bankow, poniewaz spora czgsé
kredytéw udzielana jest na refinansowanie i mozliwo$¢ wykorzystania
istniejacego zabezpieczenia hipotecznego moglaby by¢ uzyteczna. W kolejnej
czesci omowila zagadnienie zabezpieczania wierzytelnosci banku z tytutu
kredytu, ktorego udostepnienie uzalezniono od spelnienia pewnych wa-
runkow. W takich wypadkach banki czgsto stawiajg warunki dodatkowe.
W gre wchodzi zatem nie tylko ustanowienie zabezpieczenia hipoteczne-
go, ale takze wiele warunkéw do spetnienia, np. nabycie nieruchomosci,
zmiany w statucie i kapitale spotki itd. Rozwazania koncentrowatly sig¢
wokdt charakteru wierzytelnosci o zwrot kredytu — w takim przypadku
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czy sa to wierzytelnosci istniejace, czy przyszie lub warunkowe i pra-
widlowe ich hipoteczne zabezpieczenie.

Nastepny prelegent, radca prawny A. Jedrych, kancelaria Jara & Partner,
analizowal wplyw postgpowania administracyjnego w ramach inwestycji
budowlanych na ryzyko banku. Wskazywat na czgste nieprawidtowosci
w takim postepowaniu i zwigkszone w zwiazku z tym ryzyko banku.
Wskazywat rowniez sposoby niwelacji tego ryzyka i naprawienia szkdd.
W dalszej czgsci wystapienia zajal si¢ omowieniem art. 95 ust. 2 pr. bank.,
czyli poswiadczeniem daty pewnej czynnosci bankowej. Mecenas A. Je-
drych dokonat wnikliwej analizy prawnej przepisow obowiazujacych w tym
zakresie.

Podsumowujac konferencjg, nalezy zauwazy¢ nie tylko jej bardzo
wysoki poziom merytoryczny, ale rowniez podkresli¢ dobra organizacje
logistyczna tak duzego przedsigwzigcia. W sprawozdaniu zostaly zasy-
gnalizowane jedynie wybrane zagadnienia poruszone na konferencji, wiele
z nich wymaga odrebnego opracowania, dlatego tez celem tego sprawoz-
dania jest zachgcenie do szerszej dyskusji nad powyzsza problematyka.

Piotr Mysiak
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