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Konferencje � Zjazdy � Spotkania

V Ogólnopolska Konferencja �Ksiêgi wieczyste w s¹dach
gwarantem bezpieczeñstwa obrotu nieruchomo�ciami. Dorobek
judykatury i pi�miennictwa w konfrontacji z praktyk¹ s¹dow¹
i bankow¹�

W dniach 14-15 grudnia 2005 r. w Hotelu Gromada w Warszawie
odby³a siê V Ogólnopolska Konferencja �Ksiêgi wieczyste w s¹dach
gwarantem bezpieczeñstwa obrotu nieruchomo�ciami. Dorobek judyka-
tury i pi�miennictwa w konfrontacji z praktyk¹ s¹dow¹ i bankow¹�. Jak
wskazuje sam tytu³, konferencja by³a prób¹ konfrontacji teorii wynikaj¹cej
z przepisów prawa z praktyk¹ stosowan¹ nie tylko w wymiarze spra-
wiedliwo�ci, ale tak¿e przez banki, których rola w tym zakresie jest znaczna.
Obecna konferencja by³a pi¹t¹ z kolei po�wiêcon¹ tej tematyce i wraz
z poprzednio organizowanymi tworzy pewien cykl, co zgodne jest z za-
mys³em organizatorów, ma te¿ umo¿liwiæ w³¹czanie w tematykê kolej-
nych spotkañ coraz to nowych problemów i kwestii wymagaj¹cych dyskusji,
i to nie tylko w aspekcie stanu prawnego zastanego, ale równie¿ po¿¹-
danych zmian de lege ferenda, mog¹cych w przysz³o�ci staæ siê pod-
walin¹ pod projekty zmian legislacyjnych.

Konferencje te organizuje Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego1
we wspó³pracy z Ministerstwem Sprawiedliwo�ci. Co roku jest to miejsce

1 Wiêcej informacji na temat dzia³alno�ci Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
mo¿na znale�æ na stronie tej instytucji www.fukrehip.pl
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konfrontacji praktyki i teorii dotycz¹cej problematyki ksi¹g wieczystych,
a tak¿e szerszej perspektywy zabezpieczania wierzytelno�ci, gdzie istotna
rola przypada bankom. Udzia³ w dyskusjach oraz prelekcjach bior¹ za-
równo praktycy z s¹dów, jak i z banków (co roku ponad stu sêdziów
i referendarzy s¹dowych z ca³ej Polski, orzekaj¹cych w sprawach ksi¹g
wieczystych, oraz podobna liczba u¿ytkowników ksi¹g wieczystych �
przede wszystkim bankowców, a tak¿e notariuszy, prawników z kance-
larii prawniczych, przedstawicieli firm ubezpieczeniowych oraz przedsta-
wicieli nauki zajmuj¹cych siê t¹ problematyk¹). Dziêki temu wszystkie
dotychczas zorganizowane konferencje stanowi³y niezwykle warto�cio-
we forum.

Na tegorocznej omawiane by³y bie¿¹ce problemy praktyki, czêsto w kon-
tek�cie orzecznictwa S¹du Najwy¿szego. W dyskusji poruszono wiele
istotnych problemów, które wymaga³yby szerszego opracowania, jednak-
¿e ze wzglêdu na ograniczone ramy sprawozdania nie jest to mo¿liwe.
Niemniej jednak wypada choæby zasygnalizowaæ kilka najwa¿niejszych
z poruszonych zagadnieñ. W dalszej czê�ci opracowania zostan¹ przed-
stawione poszczególne (wybrane) g³osy w dyskusji, przede wszystkim prelek-
cje, bêd¹ce podstaw¹ o¿ywionej wymiany pogl¹dów i do�wiadczeñ.

Po otwarciu konferencji i wprowadzeniu, g³os zabra³ sêdzia J. Sob-
czyñski, wiceprezes S¹du Rejonowego w Katowicach. Pierwsza czê�æ
wyst¹pienia dotyczy³a skutków wyga�niêcia obci¹¿eñ na nieruchomo-
�ciach nabytych w toku postêpowania egzekucyjnego i upad³o�ciowego,
i w tym kontek�cie obowi¹zku dzia³ania s¹du z urzêdu (wpis z urzêdu).
W takim wypadku, jak wykaza³ prelegent, brak jest podstaw do takiego
dzia³ania. Stanowisko to zosta³o zaakceptowane, ale zagadnienia zwi¹zane
z t¹ problematyk¹ wywo³a³y o¿ywion¹ dyskusjê w zwi¹zku z brzmieniem
art. 1000 i 1003 k.p.c. Prelegent zwróci³ jednak uwagê, ¿e postêpowanie
wieczystoksiêgowe inicjowane jest na wniosek, za� s¹d dzia³a z urzêdu
tylko gdy ustawa na to wskazuje. Przepis art. 1003 k.p.c. nie zwalania
od obowi¹zku z³o¿enia wniosku.

Drugi poruszony problem dotyczy³ sytuacji, gdy nabywca nierucho-
mo�ci w postêpowaniu egzekucyjnym lub upad³o�ciowym sk³ada wnio-
sek o od³¹czenie czê�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotekami, które wygas³y
na skutek uprawomocnienia siê postanowienia o przys¹dzeniu, ale nie
sk³ada wniosku o wykre�lenie tych hipotek. Jak siê okaza³o, czêsto nie-
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istniej¹ce hipoteki przepisywane s¹ do nowej ksiêgi, natomiast gdy s¹d
ich nie przepisze, w pewnych sytuacjach mo¿e to prowadziæ do ominiêcia
przepisów o op³atach s¹dowych. Problem ów, niestety, pozosta³ nieroz-
strzygniêty, ale jednocze�nie potwierdza potrzebê organizowania tego typu
konferencji i otwiera pole do poszukiwania rozwi¹zañ zarówno dla prak-
tyki prawa, jak i nauki, a wnioski mog¹ w przysz³o�ci zostaæ uwzglêd-
nione przez ustawodawcê.

Kolejn¹ istotn¹ poruszon¹ kwesti¹ by³y uprawnienia procesowe na-
stêpcy prawnego wierzyciela w toku postêpowania o wpis hipoteki. Jak
wiadomo, wierzytelno�æ zabezpieczona hipotecznie musi zostaæ przenie-
siona wraz z hipotek¹. Omawiane zagadnienie dotyczy³o sytuacji, gdy
przelew nastêpuje po z³o¿eniu wniosku o wpis hipoteki, a przed jej
wpisaniem. Sêdzia J. Sobczyñski wskaza³, ¿e w takim wypadku nabywca
wierzytelno�ci nie mo¿e wst¹piæ w miejsce wnioskodawcy.

W nastêpnej czê�ci wyst¹pienia prelegent omówi³ problematykê upraw-
nieñ referendarza s¹dowego do wydawania zarz¹dzeñ koñcz¹cych po-
stêpowanie wieczystoksiêgowe i po wnikliwej analizie niezbyt jasnych
przepisów w tej kwestii wykaza³, ¿e referendarzowi takie uprawnienia
przys³uguj¹.

Nastêpnie sêdzia G. Ko³odziejska, p.o. dyrektora Departamentu S¹dów
Powszechnych w Ministerstwie Sprawiedliwo�ci, zaprezentowa³a roz-
wi¹zania nowej ustawy o kosztach s¹dowych w sprawach cywilnych2.
Je�li chodzi o postêpowanie wieczystoksiêgowe, wprowadzono system
op³at sta³ych, co niew¹tpliwie u³atwi postêpowanie.

Po przerwie dr G. Bieniek, sêdzia S¹du Najwy¿szego, przedstawi³
za³o¿enia ustawy z dnia 29.07.2005 r. o przekszta³ceniu prawa u¿ytko-
wania wieczystego w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci3. Nastêpnie omó-
wi³ zmiany w ustawie o spó³dzielniach mieszkaniowych. Szczególn¹ uwagê
zwróci³ na nowelizacjê art. 6, reguluj¹cego kwestie zwi¹zane z ustana-
wianiem hipoteki na nieruchomo�ciach spó³dzielczych. Poruszy³ tak¿e
kwestiê spó³dzielczego prawa do miejsca postojowego w gara¿u wielo-
stanowiskowym. Prelegent podkre�la³, ¿e nie jest to ograniczone prawo
rzeczowe i krytycznie odniós³ siê 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). Szczegó³owej analizie podda³ równie¿ ciekaw¹ kwestiê
mo¿liwo�ci podzia³u w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu,
któr¹ dopu�ci³ Trybuna³ Konstytucyjny (K 42/02), zezwalaj¹c na zbycie
czê�ci lokalu spe³niaj¹cego wymogi okre�lone dla odrêbnego lokalu. Nastêpn¹
kwesti¹, której dr G. Bieniek po�wiêci³ sporo czasu, by³a analiza po-
wszechnie krytykowanego przepisu art. 44 u.s.m. Rozwa¿ania te nabie-
raj¹ szczególnego znaczenia, je¿eli wzi¹æ pod uwagê, ¿e kilka dni pó�niej,
tj. 21.12.2005 r. Trybuna³ Konstytucyjny orzek³ o niekonstytucyjno�ci
tego przepisu (SK 10/05).

Drugi dzieñ konferencji rozpoczê³a swym wyst¹pieniem sêdzia E. Ro-
s³oñ, naczelnik Wydzia³u Spraw Ksi¹g Wieczystych w Ministerstwie Spra-
wiedliwo�ci, przedstawiaj¹c postêpy we wdra¿aniu elektronicznej ksiêgi
wieczystej.

Dr I. Makowska, BRE Bank Hipoteczny S.A., przewodnicz¹ca dzia-
³aj¹cej przy fundacji grupy roboczej �Ramy prawne dla kredytu hipotecz-
nego� oraz mec. A. Jêdrych omówili dorobek wcze�niejszych konferen-
cji.

Na poprzednich konferencjach w wielu kwestiach uda³o siê w toku
dyskusji sêdziom i bankowcom wypracowaæ wspólne standardy dzia³a-
nia, w wielu aspektach ustalona zosta³a jednolita praktyka. Takie te¿ cele
przy�wiecaj¹ kolejnym ich edycjom, których g³ównym za³o¿eniem jest
ujednolicenie praktyki zarówno banków udzielaj¹cych kredytów hipotecz-
nych, jak i s¹dów dokonuj¹cych wpisów do ksiêgi wieczystej, a w kon-
sekwencji usprawnienie postêpowañ wieczystoksiêgowych.

W materia³ach konferencyjnych znalaz³o siê niezwykle po¿yteczne pod-
sumowanie dorobku poprzednich konferencji4. Najwiêcej uwagi w tym
panelu prelegenci po�wiêcili zagadnieniom dokumentów bankowych jako
podstaw wpisu oraz hipotece ³¹cznej.

Po przerwie sêdzia S¹du Najwy¿szego Z. Strus omówi³ najnowsze
orzecznictwo SN, dotycz¹ce stosowania w praktyce art. 76 ust. 4 u.k.w.h.
(sytuacja wierzyciela hipotecznego w przypadku wyodrêbnienia lokali

4 Dokument ma blisko 50 stron, trudno by³oby wiêc przedstawiæ go tu nawet pokrótce;
oprócz czê�ci opisowej zawiera  tak¿e wzorcowe wnioski w postêpowaniu wieczystoksiê-
gowym przygotowane przez Fundacjê w szerokiej konsultacji ze �rodowiskiem sêdziow-
skim i bankowym.
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w nieruchomo�ci finansowanej przez bank, los hipoteki pierwotnej, umowa
o podzia³ hipoteki, jej strony, forma, ujawnienie w ksiêdze wieczystej).

Omówiona zosta³a tak¿e uchwa³a SN z dnia 28 pa�dziernika 2004 r.
III CZP 33/04, dotycz¹ca podstawy wpisu hipoteki przymusowej na nie-
ruchomo�ci bêd¹cej przedmiotem wspó³w³asno�ci ³¹cznej d³u¿nika i jego
ma³¿onka.

W trakcie dyskusji zosta³o poruszonych tak¿e wiele innych ciekawych
kwestii. Sêdzia Z. Strus za wci¹¿ kontrowersyjn¹ kwestiê uzna³ dopusz-
czalno�æ zabezpieczenia jedn¹ hipotek¹ kaucyjn¹ wierzytelno�ci z umów
ramowych.

Dr I. Makowska zajê³a siê problematyk¹ zabezpieczania hipotek¹
kredytów oprocentowanych stawk¹ zmienn¹. W Polsce kredyty hipo-
teczne o sta³ym oprocentowaniu nale¿¹ do rzadko�ci, dlatego te¿ problem
jest niezwykle istotny. Przewa¿a praktyka zabezpieczania sumy kredytu
hipotek¹ zwyk³¹, a odsetek zmiennych i ró¿nych innych op³at hipotek¹
kaucyjn¹. Du¿a czê�æ uczestników konferencji zarówno sêdziów, jak
i praktyków bankowych zdystansowa³a siê jednak od tej metody jako
jedynie poprawnej, uznaj¹c za dopuszczalne zabezpieczenie tych wszyst-
kich wierzytelno�ci jedn¹ hipotek¹ kaucyjn¹. Metoda ma tê zaletê, ¿e pozwala
zabezpieczyæ wszelkie prowizje i op³aty. Nadal jednak praktyka hipotek
�podwójnych� wydaje siê byæ praktyk¹ najpe³niej ograniczaj¹c¹ ryzyko
banku, gwarantuj¹c¹ bankowi pe³ne zabezpieczenie wierzytelno�ci.

Po przerwie dr I. Makowska przedstawi³a w¹tpliwo�ci dotycz¹ce no-
wacji i konwersji wierzytelno�ci zabezpieczonych hipotecznie. Zastana-
wia³a siê nad mo¿liwo�ci¹ szerszego wykorzystania zabezpieczenia hipo-
tecznego przy zastosowaniu instytucji nowacji i konwersji. Problematyka
ta jest niezwykle istotna z punktu widzenia banków, poniewa¿ spora czê�æ
kredytów udzielana jest na refinansowanie i mo¿liwo�æ wykorzystania
istniej¹cego zabezpieczenia hipotecznego mog³aby byæ u¿yteczna. W kolejnej
czê�ci omówi³a zagadnienie zabezpieczania wierzytelno�ci banku z tytu³u
kredytu, którego udostêpnienie uzale¿niono od spe³nienia pewnych wa-
runków. W takich wypadkach banki czêsto stawiaj¹ warunki dodatkowe.
W grê wchodzi zatem nie tylko ustanowienie zabezpieczenia hipoteczne-
go, ale tak¿e wiele warunków do spe³nienia, np. nabycie nieruchomo�ci,
zmiany w statucie i kapitale spó³ki itd. Rozwa¿ania koncentrowa³y siê
wokó³ charakteru wierzytelno�ci o zwrot kredytu � w takim przypadku
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czy s¹ to wierzytelno�ci istniej¹ce, czy przysz³e lub warunkowe i pra-
wid³owe ich hipoteczne zabezpieczenie.

Nastêpny prelegent, radca prawny A. Jêdrych, kancelaria Jara & Partner,
analizowa³ wp³yw postêpowania administracyjnego w ramach inwestycji
budowlanych na ryzyko banku. Wskazywa³ na czêste nieprawid³owo�ci
w takim postêpowaniu i zwiêkszone w zwi¹zku z tym ryzyko banku.
Wskazywa³ równie¿ sposoby niwelacji tego ryzyka i naprawienia szkód.
W dalszej czê�ci wyst¹pienia zaj¹³ siê omówieniem art. 95 ust. 2 pr. bank.,
czyli po�wiadczeniem daty pewnej czynno�ci bankowej. Mecenas A. Jê-
drych dokona³ wnikliwej analizy prawnej przepisów obowi¹zuj¹cych w tym
zakresie.

Podsumowuj¹c konferencjê, nale¿y zauwa¿yæ nie tylko jej bardzo
wysoki poziom merytoryczny, ale równie¿ podkre�liæ dobr¹ organizacjê
logistyczn¹ tak du¿ego przedsiêwziêcia. W sprawozdaniu zosta³y zasy-
gnalizowane jedynie wybrane zagadnienia poruszone na konferencji, wiele
z nich wymaga odrêbnego opracowania, dlatego te¿ celem tego sprawoz-
dania jest zachêcenie do szerszej dyskusji nad powy¿sz¹ problematyk¹.

Piotr Mysiak


