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Sprawozdanie z VI Ogólnopolskiej Konferencji �Ustanowie-
nie i realizacja zabezpieczenia hipotecznego � z punktu widzenia
s¹dów, komorników, wierzycieli bankowych oraz innych podmio-
tów aktywnych na  rynku�

W dniach 27-28 marca 2007 r. w Muzeum Kolekcji im. Jana Paw³a
II (Galeria Porczyñskich) w Warszawie odby³a siê VI Ogólnopolska
Konferencja �Ustanowienie i realizacja zabezpieczenia hipotecznego �
z punktu widzenia s¹dów, komorników, wierzycieli bankowych oraz in-
nych podmiotów aktywnych na rynku�, bêd¹ca kontynuacj¹ spotkañ
cyklicznych organizowanych przez Fundacjê na Rzecz Kredytu Hipotecz-
nego we wspó³pracy z Ministerstwem Sprawiedliwo�ci o temacie prze-
wodnim: �Ksiêgi wieczyste w s¹dach gwarantem bezpieczeñstwa obrotu
nieruchomo�ciami. Dorobek judykatury i pi�miennictwa w konfrontacji
z praktyk¹ s¹dow¹ i bankow¹ w latach 2001-2005�.1 Konferencje te
zosta³y skonstruowane jako miejsce konfrontacji praktyki i teorii doty-
cz¹cej problematyki ksi¹g wieczystych, ale tak¿e szerszej perspektywy

1 Wiêcej informacji na temat dzia³alno�ci Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
mo¿na znale�æ na stronie tej instytucji � www.ehipoteka.pl; zob. te¿ P. M y s i a k, V Ogól-
nopolska Konferencja. Ksiêgi wieczyste w s¹dach gwarantem bezpieczeñstwa obrotu
nieruchomo�ciami. Dorobek judykatury i pi�miennictwa w konfrontacji z praktyk¹ s¹-
dow¹ i bankow¹, Rejent 2006, nr 1, s. 179-184.
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zabezpieczania wierzytelno�ci, gdzie istotna rola przypada bankom. Udzia³
w dyskusjach oraz prelekcjach bior¹ praktycy zarówno z s¹dów, jak i z
banków (co roku oko³o stu sêdziów i referendarzy z ca³ej Polski orze-
kaj¹cych w sprawach ksi¹g wieczystych, podobna liczba u¿ytkowników
ksi¹g wieczystych, przede wszystkim bankowców, a tak¿e notariuszy,
prawników z kancelarii prawniczych, przedstawicieli firm ubezpieczenio-
wych oraz przedstawiciele nauki zajmuj¹cy siê t¹ problematyk¹). Dziêki
temu wszystkie dotychczas odbyte konferencje stanowi³y niezwykle
warto�ciowe forum. Zmiana tytu³u konferencji odzwierciedla jej rozsze-
rzony zakres o kwestiê realizacji zabezpieczenia hipotecznego za pomoc¹
postêpowania egzekucyjnego z nieruchomo�ci, co zaowocowa³o udzia-
³em sêdziów specjalizuj¹cych siê w problematyce egzekucji. Pierwszy
dzieñ konferencji zosta³ po�wiêcony problematyce wieczystoksiêgowej,
natomiast drugi � zagadnieniom dotycz¹cym egzekucji z nieruchomo�ci.

Podczas tegorocznej 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 spo�ród poruszo-
nych kwestii. W dalszej czê�ci opracowania zostan¹ przedstawione
poszczególne (wybrane) g³osy w dyskusji, a przede wszystkim prelekcje,
bêd¹ce podstaw¹ o¿ywionej wymiany pogl¹dów i do�wiadczeñ.

Po otwarciu konferencji i wprowadzeniu, g³os zabra³a sêdzia G. Ott,
wiceprezes S¹du Okrêgowego w Katowicach. Pierwsza czê�æ wyst¹pie-
nia dotyczy³a ogólnie charakteru s³u¿ebno�ci i ich powstawania. W tym
kontek�cie przedstawione zosta³y najczê�ciej wystêpuj¹ce problemy
zwi¹zane z wpisem s³u¿ebno�ci do ksiêgi wieczystej. Jako przyk³ad mo¿na
wskazaæ nieporozumienie co do formy, kiedy wnioskodawcy, powo³uj¹c
siê na art. 31 ust. 1 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych
i hipotece (cytowana dalej jako u.k.w.h.)2, ¿¹daj¹ wpisu s³u¿ebno�ci na
podstawie dokumentów z podpisem notarialnie po�wiadczonym. Tym-
czasem art. 245 § 2 k.c. inaczej reguluje kwestiê formy koniecznej do
ustanowienia s³u¿ebno�ci (o�wiadczenie w³a�ciciela nieruchomo�ci musi
byæ z³o¿one w formie aktu notarialnego). Szczegó³owo zosta³y omówione
kwestie zwi¹zane z wyga�niêciem s³u¿ebno�ci w kontek�cie wykre�lenia

2 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361.
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tych praw, a nastêpnie pokrótce � zagadnienia wieczystoksiêgowe zwi¹-
zane z prawem u¿ytkowania. Najwiêksze zainteresowanie w�ród uczest-
ników konferencji wywo³a³ temat do¿ywocia. Ze wzglêdu na szczególn¹
ochronê tego prawa powoduje ono sporo obaw w razie egzekucji z nie-
ruchomo�ci. Sêdzia G. Ott po przedstawieniu tre�ci umowy do¿ywocia
zauwa¿y³a, ¿e nie ka¿d¹ umowê, która zawiera okre�lenie �do¿ywotnio�,
mo¿na zakwalifikowaæ jako do¿ywocie. Wskazuj¹c na wyrok SN z 30 mar-
ca 1998 r. (III CKN 219/98), prelegentka podkre�li³a, ¿e zawsze nale¿y
bardzo dok³adnie badaæ ostateczny kszta³t umowy zawartej pomiêdzy
stronami, a wynikiem analizy przypadków wyga�niêcia sta³o siê dopusz-
czenie mo¿liwo�ci zrzeczenia siê prawa do¿ywocia, tak¿e w stosunku do
czê�ci nieruchomo�ci, na przyk³ad przy sprzeda¿y.

W nastêpnym wyst¹pieniu dr I. Makowska (BRE Bank Hipoteczny
SA) zajê³a siê wadami i zaletami hipoteki zwyk³ej i kaucyjnej. Prelegentka
w swoim wyst¹pieniu wskazywa³a na wy¿szo�æ hipoteki kaucyjnej ze
wzglêdu na elastyczno�æ zabezpieczenia, podnosz¹c miêdzy innymi na-
stêpuj¹ce argumenty:

1) Hipotek¹ kaucyjn¹ mo¿na zabezpieczyæ odsetki o zmiennej stopie
procentowej, a tak¿e roszczenia uboczne: prowizje, op³aty, kary umowne,
prowizjê za wcze�niejsz¹ sp³atê, odszkodowanie za zerwanie stopy pro-
centowej.

2) Przy wiêkszych sumach jest  ona korzystniejsza ze wzglêdów
podatkowych.

3) W przypadku zwyk³ej hipoteki sum¹ zabezpieczenia jest suma
wierzytelno�ci, natomiast gdy mamy do czynienia z hipotek¹ kaucyjn¹,
mo¿e byæ to wiêksza suma.

4) Powo³ywanie siê na rêkojmiê wiary publicznej ksi¹g wieczystych
(co jest mo¿liwe przy hipotece zwyk³ej) przy przelewie wierzytelno�ci
jest w praktyce ma³o realne; ze wzglêdu na profesjonalny charakter
dzia³alno�ci bankowi trudno by³oby broniæ dobrej wiary.

5) W przypadku konieczno�ci ustanawiania dwóch hipotek (zwyk³a
� suma kredytu, kaucyjna � odsetki i inne koszty) bank postrzegany jest
jako mniej przyjazny, bo mno¿y formalno�ci.

6) Stosuj¹c tylko hipotekê zwyk³¹, w sytuacji niewykorzystania  kredytu
bank nie mo¿e dochodziæ zaspokojenia poniesionych ju¿ kosztów (pro-
wizja przygotowawcza, prowizja za zaanga¿owanie, op³ata za wycenê).
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Prof. dr hab. J. Pisuliñski (Uniwersytet Jagielloñski) przedstawi³ za³o¿enia
projektu zmiany u.k.w.h.3 W art. 103 u.k.w.h. proponuje siê umo¿liwienie
zabezpieczenia hipotek¹ kaucyjn¹ równie¿ dokumentów na okaziciela.
W przypadku przeniesienia wierzytelno�ci z dokumentu na okaziciela lub
zbywalnego przez indos nie bêdzie konieczno�ci dokonania wpisu, aby
wierzytelno�æ przesz³a wraz z zabezpieczaj¹c¹ j¹ hipotek¹ (projektowany
art. 107 ust. 2 u.k.w.h.). Planowane s¹ równie¿ zmiany zasad podzia³u
hipoteki, przewidziane w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Uchylony ma zostaæ art.
36 ordynacji podatkowej, który przewiduje szczególne pierwszeñstwo
hipotek przymusowych, zabezpieczaj¹cych zobowi¹zania podatkowe.
W zwi¹zku z ró¿nymi w¹tpliwo�ciami zg³aszanymi w literaturze i orzecz-
nictwie oraz kontrowersjami w praktyce planowane s¹ zmiany dotycz¹ce
zakresu zabezpieczenia hipotek¹ odsetek oraz znacznie wyra�niejszego
rozgraniczenia hipoteki zwyk³ej i kaucyjnej. Dopuszczona ma zostaæ
mo¿liwo�æ zabezpieczenia hipotek¹ kaucyjn¹ wiêcej ni¿ jednej wierzytel-
no�ci. W trakcie dyskusji nad proponowanymi zmianami pojawi³ siê g³os
wyra¿aj¹cy rozczarowanie ograniczonym zakresem proponowanej nowe-
lizacji. Jak wynika³o z dyskusji, najbardziej oczekiwan¹ zmian¹ jest
wprowadzenie instytucji administratora hipoteki na kszta³t administratora
zastawu rejestrowego.

Po przerwie sêdzia I. £ysakowska, Naczelnik Wydzia³u Spraw Ksi¹g
Wieczystych w Ministerstwie Sprawiedliwo�ci, przedstawi³a postêpy
w migracji ksi¹g wieczystych. Nastêpnie sêdzia A. Stefañska (Wydzia³
Spraw Ksi¹g Wieczystych, Ministerstwo Sprawiedliwo�ci), omówi³a pro-
blematykê prostowania b³êdów powsta³ych w trakcie migracji. Do spro-
stowania takiego b³êdu konieczne jest wydanie postanowienia. W sytuacji,
gdy wydano odpis z b³êdem, po poprawieniu nie nale¿y pobieraæ ponow-
nie op³aty za odpis, poniewa¿ postêpowanie to jest wolne od op³at. Nie-
dopuszczalne jest prostowanie b³êdów sprzed migracji w trybie prosto-
wania b³êdów migracyjnych. Najczê�ciej wystêpuj¹ trzy rodzaje b³êdów:
drobne b³êdy (literówki), oczywiste omy³ki (np. w numeracji dzia³ek),
niewpisywanie czê�ci wspólnych i budynków. Kwesti¹ budz¹c¹ wiele
emocji w�ród u¿ytkowników ksi¹g wieczystych jest numeracja hipotek.

3 Projekt jest na etapie uzgodnieñ miêdzyresortowych. Ze wzglêdu na ograniczone
ramy sprawozdania przedstawione s¹ tu ogólnie tylko wybrane zagadnienia.
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W �papierowej� ksiêdze wieczystej hipoteki wpisywane jednocze�nie znaj-
dowa³y siê pod jednym numerem, natomiast w systemie informatycznym
ka¿da hipoteka musi mieæ swój numer, dlatego niektóre hipoteki dostaj¹
nowe numery, ale w ¿aden sposób nie wp³ywa to na ich pierwszeñstwo.
Nastêpnie sêdzia I. £ysakowska omówi³a problematykê prostowania
wpisów i aktów notarialnych. Analizie zosta³ poddany zakres zastosowa-
nia art. 62613 § 2 k.p.c. i art. 10 u.k.w.h. Odno�nie do prostowania aktów
notarialnych wskazano na konieczno�æ rozró¿nienia, kiedy konieczny jest
aneks do aktu, a kiedy wystarcza sprostowanie za pomoc¹ protoko³u.

Na zakoñczenie pierwszego dnia konferencji sêdzia Z. Strus (S¹d
Najwy¿szy) zaj¹³ siê problematyk¹ wpisów nieaktualnych w ksiêdze
wieczystej. Na wstêpie wskaza³ na konsekwencje nieaktualnych wpisów,
wynikaj¹ce z rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych i domniemañ
zwi¹zanych z wpisem. Analizie poddane zosta³y kolejno cztery dzia³y.
Rozwa¿ania dotyczy³y m.in. kwestii danych ujawnianych w dziale pierw-
szym, podwójnych ksi¹g wieczystych, utraty mocy prawnej okre�lonych
ksi¹g wieczystych. W drugiej czê�ci wyst¹pienia sêdzia Z. Strus zaj¹³ siê
problematyk¹ powództwa o uzgodnienie ksiêgi wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym. Szczegó³owo omówiono problem legitymacji
procesowej w kontek�cie uchwa³y SN z 15 marca 2006 r. (III CZP 106/
05). W¹tpliwo�ci budzi³a kwestia legitymacji biernej w tym postêpowaniu
� Z. Strus opowiedzia³ siê za rozwi¹zaniem tego problemu za pomoc¹
metody kolizji uprawnieñ.

Drugiego dnia, po krótkim wprowadzeniu, M. Bajcer, Dyrektor
Departamentu Prawnego i Windykacji, BPH Bank Hipoteczny SA, zaj¹³
siê wybranymi problemami praktycznymi egzekucji z nieruchomo�ci.
Pierwsz¹ kwesti¹ by³ problem, czy od sprzeda¿y nieruchomo�ci w po-
stêpowaniu egzekucyjnym powstaje obowi¹zek zap³aty podatku VAT.
Prelegent postulowa³ równie¿ rozszerzenie mo¿liwo�ci wyboru komor-
nika przy egzekucji z nieruchomo�ci, wskazuj¹c na zró¿nicowane efekty
ich pracy. Dalej analizie zosta³a poddana kwestia zajêcia nieruchomo�ci
i jej zarz¹du. M. Bajcer wskazywa³, ¿e w przypadku nieruchomo�ci
przynosz¹cych dochody (np. czynsz) nadzór s¹du i komornika jest
czêstokroæ niezadowalaj¹cy, a obowi¹zek sk³adania sprawozdañ nie za-
wsze jest we w³a�ciwy sposób egzekwowany i kontrolowany. Prelegent
postulowa³ rozszerzenie mo¿liwo�ci sprzeda¿y nieruchomo�ci z wolnej
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rêki, wskazuj¹c na wiele niedogodno�ci trybu licytacyjnego, co powoduje,
¿e samodzielna sprzeda¿ nieruchomo�ci by³aby bardziej efektywna.

Po wprowadzeniu I. Heropolitañskiej (Bank Pekao SA), dotycz¹cym
wp³ywu obci¹¿eñ ujawnianych w dziale III ksiêgi wieczystej dla realizacji
uprawnieñ wierzyciela hipotecznego w postêpowaniu egzekucyjnym, g³os
zabra³ sêdzia P. Soliñski, Przewodnicz¹cy Wydzia³u XVII Cywilnego S¹du
Rejonowego w Poznaniu. Po przedstawieniu uwarunkowañ prawnych
egzekucji z nieruchomo�ci, w konkluzji wskaza³, ¿e na podstawie art.
1000 § 1 k.p.c. z chwil¹ uprawomocnienia siê postanowienia o przys¹-
dzeniu w³asno�ci wygasaj¹ wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw
i roszczeñ osobistych ci¹¿¹ce na nieruchomo�ci. Wyj¹tek od tej zasady
przewiduje art. 1000 § 3 k.p.c. � pozostaj¹ w mocy u¿ytkowanie, s³u-
¿ebno�ci i prawa do¿ywotnika, je¿eli przys³uguje im pierwszeñstwo przed
wszystkimi hipotekami lub je¿eli nieruchomo�æ nie jest hipotekami ob-
ci¹¿ona albo je¿eli warto�æ u¿ytkowania, s³u¿ebno�ci i praw do¿ywotnika
znajduje pe³ne pokrycie w cenie nabycia. W przypadku kolizji tych praw
z hipotek¹, do oceny pierwszeñstwa, równie¿ prawa do¿ywocia, bêdzie
mia³ zastosowanie art. 11 u.k.w.h., tak wiêc, w przypadku praw niewpi-
sanych, pierwszeñstwo bêdzie mia³a wpisana hipoteka.

W kolejnym wyst¹pieniu sêdzia A. Adamczuk, Wiceprezes S¹du
Okrêgowego w Poznaniu, zaj¹³ siê zaskar¿alno�ci¹ czynno�ci organów
egzekucyjnych w toku egzekucji z nieruchomo�ci oraz kosztami tego
postêpowania. Spora czê�æ wyst¹pienia zosta³a po�wiêcona problematyce
skargi na czynno�ci komornika oraz praktycznym aspektom stosowania
tych przepisów w kontek�cie nadzoru nad czynno�ciami komornika,
sprawowanego równie¿ z urzêdu.

K.J. Pietrzyk (kancelaria komornika w Warszawie i £odzi), analizuj¹c
praktyczne mo¿liwo�ci przyspieszenia postêpowania, wskaza³ m.in. na
mo¿liwo�æ po³¹czenia wniosków o dokonanie zajêcia oraz opisu i osza-
cowania zajêtej nieruchomo�ci, co w po³¹czeniu z porozumieniem co do
wcze�niejszego pokrycia zaliczek na operat szacunkowy umo¿liwi ko-
mornikowi dokonanie niektórych czynno�ci jednocze�nie. W dalszej czê�ci
za� omówi³ dzia³ania d³u¿ników maj¹ce na celu uniemo¿liwienie lub
wyd³u¿enie egzekucji.

W ostatniej czê�ci konferencji zosta³ poruszony temat obci¹¿ania
dzier¿aw¹ nieruchomo�ci obci¹¿onych hipotek¹ na rzecz banku. D³u¿ni-
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cy, konstruuj¹c odpowiednio umowê dzier¿awy, skutecznie zniechêcaj¹
kogokolwiek do zakupu nieruchomo�ci w postêpowaniu egzekucyjnym,
wykorzystuj¹c fakt, ¿e w razie sprzeda¿y egzekucyjnej nabywca stanie
siê stron¹ takiej umowy dzier¿awy. Po wprowadzeniu I. Heropolitañskiej,
sêdzia Z. Strus dokona³ wnikliwej analizy tej skomplikowanej sytuacji,
proponuj¹c jej rozwi¹zanie poprzez zastosowanie skargi pauliañskiej.
W trakcie dyskusji okaza³o siê, ¿e próbowano ju¿ uzyskaæ przed s¹dem
stwierdzenie niewa¿no�ci takich umów, co w praktyce jest bardzo trudne
i nie zawsze siê udaje.

Podsumowuj¹c konferencjê, nale¿y zauwa¿yæ zarówno jej bardzo
wysoki poziom merytoryczny, jak i �wietn¹ organizacjê logistyczn¹ tak
du¿ego przedsiêwziêcia. W sprawozdaniu zosta³y tylko zasygnalizowane
najwa¿niejsze zagadnienia poruszone na konferencji, wiele z nich wymaga
odrêbnego opracowania, dlatego te¿ celem tego sprawozdania jest zachê-
cenie do szerszej dyskusji nad wy¿ej wskazan¹ problematyk¹.

Piotr Mysiak


