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Konferencje — Zjazdy — Spotkania

Sprawozdanie z VI Ogoélnopolskiej Konferencji ,,Ustanowie-
nie i realizacja zabezpieczenia hipotecznego — z punktu widzenia
sadow, komornikow, wierzycieli bankowych oraz innych podmio-
tow aktywnych na rynku”

W dniach 27-28 marca 2007 r. w Muzeum Kolekcji im. Jana Pawla
II (Galeria Porczynskich) w Warszawie odbyta si¢ VI Ogolnopolska
Konferencja ,,Ustanowienie i realizacja zabezpieczenia hipotecznego —
z punktu widzenia sadow, komornikdw, wierzycieli bankowych oraz in-
nych podmiotow aktywnych na rynku”, bedaca kontynuacja spotkan
cyklicznych organizowanych przez Fundacj¢ na Rzecz Kredytu Hipotecz-
nego we wspoOlpracy z Ministerstwem Sprawiedliwosci o temacie prze-
wodnim: ,,Ksiggi wieczyste w sadach gwarantem bezpieczenstwa obrotu
nieruchomog$ciami. Dorobek judykatury i piSmiennictwa w konfrontacji
z praktyka sadowa i bankowa w latach 2001-2005”.! Konferencje te
zostaly skonstruowane jako miejsce konfrontacji praktyki i teorii doty-
czacej problematyki ksiag wieczystych, ale takze szerszej perspektywy

! Wigcej informacji na temat dziatalnosci Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
mozna znalez¢ na stronie tej instytucji — www.ehipoteka.pl; zob. tez P.Mysiak, V Ogél-
nopolska Konferencja. Ksiegi wieczyste w sqdach gwarantem bezpieczenstwa obrotu
nieruchomosciami. Dorobek judykatury i pismiennictwa w konfrontacji z praktykq sq-
dowq i bankowq, Rejent 2006, nr 1, s. 179-184.
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zabezpieczania wierzytelnosci, gdzie istotna rola przypada bankom. Udziat
w dyskusjach oraz prelekcjach biorg praktycy zarowno z sadow, jak iz
bankéw (co roku okoto stu sedzidw i referendarzy z catej Polski orze-
kajacych w sprawach ksiag wieczystych, podobna liczba uzytkownikow
ksiag wieczystych, przede wszystkim bankowcow, a takze notariuszy,
prawnikéw z kancelarii prawniczych, przedstawicieli firm ubezpieczenio-
wych oraz przedstawiciele nauki zajmujacy si¢ ta problematyka). Dzieki
temu wszystkie dotychczas odbyte konferencje stanowity niezwykle
wartosciowe forum. Zmiana tytutu konferencji odzwierciedla jej rozsze-
rzony zakres o kwesti¢ realizacji zabezpieczenia hipotecznego za pomoca
postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci, co zaowocowato udzia-
fem sedziow specjalizujacych sie w problematyce egzekucji. Pierwszy
dzien konferencji zostat poswigcony problematyce wieczystoksiggowej,
natomiast drugi — zagadnieniom dotyczacym egzekucji z nieruchomosci.

Podczas tegorocznej dyskusji poruszono wiele istotnych problemow,
ktére wymagalyby szerszego opracowania, jednakze ze wzgledu na
ograniczone ramy sprawozdania nie jest to mozliwe. Niemniej jednak
wypada chocby zasygnalizowa¢ kilka najwazniejszych sposrod poruszo-
nych kwestii. W dalszej czgsci opracowania zostana przedstawione
poszczegodlne (wybrane) gtosy w dyskusji, a przede wszystkim prelekcje,
bedace podstawa ozywionej wymiany pogladow i1 doswiadczen.

Po otwarciu konferencji i wprowadzeniu, glos zabrata sedzia G. Ott,
wiceprezes Sadu Okregowego w Katowicach. Pierwsza cze$¢ wystapie-
nia dotyczyta ogdlnie charakteru stuzebnosci i1 ich powstawania. W tym
kontekscie przedstawione zostaly najczesciej wystepujace problemy
zwiazane z wpisem stuzebnosci do ksiegi wieczystej. Jako przyktad mozna
wskaza¢ nieporozumienie co do formy, kiedy wnioskodawcy, powotujac
si¢ na art. 31 ust. 1 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece (cytowana dalej jako u.k.w.h.)’, zadaja wpisu stuzebnosci na
podstawie dokumentow z podpisem notarialnie poswiadczonym. Tym-
czasem art. 245 § 2 k.c. inaczej reguluje kwestie formy koniecznej do
ustanowienia shuzebnosci (o$wiadczenie wihasciciela nieruchomosci musi
by¢ zlozone w formie aktu notarialnego). Szczegdtowo zostaly omowione
kwestie zwiazane z wygasnigciem stuzebnosci w kontekscie wykreslenia

2 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361.
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tych praw, a nastgpnie pokrotce — zagadnienia wieczystoksiggowe zwia-
zane z prawem uzytkowania. Najwigksze zainteresowanie wsrod uczest-
nikéw konferencji wywolat temat dozywocia. Ze wzgledu na szczegdlng
ochrong tego prawa powoduje ono sporo obaw w razie egzekucji z nie-
ruchomosci. Sedzia G. Ott po przedstawieniu tresci umowy dozywocia
zauwazyla, ze nie kazda umowe, ktdra zawiera okreslenie ,,dozywotnio”,
mozna zakwalifikowaé jako dozywocie. Wskazujac na wyrok SN z 30 mar-
ca 1998 r. (Il CKN 219/98), prelegentka podkreslita, Zze zawsze nalezy
bardzo doktadnie bada¢ ostateczny ksztalt umowy zawartej pomigdzy
stronami, a wynikiem analizy przypadkéw wygasnigcia stato si¢ dopusz-
czenie mozliwosci zrzeczenia si¢ prawa dozywocia, takze w stosunku do
czesci nieruchomosci, na przyklad przy sprzedazy.

W nastgpnym wystapieniu dr I. Makowska (BRE Bank Hipoteczny
SA) zajeta sie wadami i zaletami hipoteki zwyktej 1 kaucyjnej. Prelegentka
w swoim wystapieniu wskazywata na wyzszo$¢ hipoteki kaucyjnej ze
wzgledu na elastycznos¢ zabezpieczenia, podnoszac migdzy innymi na-
stepujace argumenty:

1) Hipoteka kaucyjng mozna zabezpieczy¢ odsetki o zmiennej stopie
procentowej, a takze roszczenia uboczne: prowizje, optaty, kary umowne,
prowizj¢ za wczesniejszg splate, odszkodowanie za zerwanie stopy pro-
centowe;j.

2) Przy wigkszych sumach jest ona korzystniejsza ze wzgledow
podatkowych.

3) W przypadku zwyklej hipoteki suma zabezpieczenia jest suma
wierzytelnosci, natomiast gdy mamy do czynienia z hipoteka kaucyjna,
moze by¢ to wigksza suma.

4) Powotywanie si¢ na regkojmi¢ wiary publiczne]j ksiag wieczystych
(co jest mozliwe przy hipotece zwyklej) przy przelewie wierzytelnosci
jest w praktyce mato realne; ze wzgledu na profesjonalny charakter
dzialalno$ci bankowi trudno byloby broni¢ dobrej wiary.

5) W przypadku koniecznosci ustanawiania dwoch hipotek (zwykta
— suma kredytu, kaucyjna — odsetki i inne koszty) bank postrzegany jest
jako mniej przyjazny, bo mnozy formalnosci.

6) Stosujac tylko hipoteke zwykta, w sytuacji niewykorzystania kredytu
bank nie moze dochodzi¢ zaspokojenia poniesionych juz kosztow (pro-
wizja przygotowawcza, prowizja za zaangazowanie, oplata za wyceng).
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Prof. dr hab. J. Pisulinski (Uniwersytet Jagiellonski) przedstawit zalozenia
projektu zmiany u.k.w.h.* W art. 103 u.k.w.h. proponuje si¢ umozliwienie
zabezpieczenia hipoteka kaucyjng rowniez dokumentéw na okaziciela.
W przypadku przeniesienia wierzytelnosci z dokumentu na okaziciela lub
zbywalnego przez indos nie bedzie koniecznosci dokonania wpisu, aby
wierzytelnos¢ przeszta wraz z zabezpieczajaca ja hipoteka (projektowany
art. 107 ust. 2 u.k.w.h.). Planowane sa réwniez zmiany zasad podziatu
hipoteki, przewidziane w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Uchylony ma zosta¢ art.
36 ordynacji podatkowej, ktory przewiduje szczegolne pierwszenstwo
hipotek przymusowych, zabezpieczajacych zobowiazania podatkowe.
W zwiazku z roznymi watpliwosciami zglaszanymi w literaturze 1 orzecz-
nictwie oraz kontrowersjami w praktyce planowane sa zmiany dotyczace
zakresu zabezpieczenia hipoteka odsetek oraz znacznie wyrazniejszego
rozgraniczenia hipoteki zwyklej i kaucyjnej. Dopuszczona ma zostaé
mozliwos¢ zabezpieczenia hipoteka kaucyjng wigcej niz jednej wierzytel-
nosci. W trakcie dyskusji nad proponowanymi zmianami pojawit si¢ glos
Wwyrazajacy rozczarowanie ograniczonym zakresem proponowanej nowe-
lizacji. Jak wynikato z dyskusji, najbardziej oczekiwang zmiang jest
wprowadzenie instytucji administratora hipoteki na ksztatt administratora
zastawu rejestrowego.

Po przerwie sedzia 1. Lysakowska, Naczelnik Wydziatu Spraw Ksiag
Wieczystych w Ministerstwie Sprawiedliwosci, przedstawila postepy
w migracji ksiag wieczystych. Nastepnie sedzia A. Stefanska (Wydziat
Spraw Ksiag Wieczystych, Ministerstwo Sprawiedliwosci), omdwita pro-
blematyke prostowania bledow powstalych w trakcie migracji. Do spro-
stowania takiego btedu konieczne jest wydanie postanowienia. W sytuacji,
gdy wydano odpis z blgdem, po poprawieniu nie nalezy pobiera¢ ponow-
nie oplaty za odpis, poniewaz postgpowanie to jest wolne od optat. Nie-
dopuszczalne jest prostowanie btedow sprzed migracji w trybie prosto-
wania bledow migracyjnych. Najczesciej wystepuja trzy rodzaje bledow:
drobne btedy (literéwki), oczywiste omylki (np. w numeracji dziatek),
niewpisywanie czgsci wspolnych 1 budynkow. Kwestia budzaca wiele
emocji wsrdd uzytkownikow ksiag wieczystych jest numeracja hipotek.

3 Projekt jest na etapie uzgodnien migdzyresortowych. Ze wzgledu na ograniczone
ramy sprawozdania przedstawione sg tu ogolnie tylko wybrane zagadnienia.
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W ,,papierowe]” ksigdze wieczystej hipoteki wpisywane jednoczesnie znaj-
dowaly si¢ pod jednym numerem, natomiast w systemie informatycznym
kazda hipoteka musi mie¢ swoj numer, dlatego niektore hipoteki dostaja
nowe numery, ale w zaden sposob nie wplywa to na ich pierwszenstwo.
Nastepnie sedzia 1. Lysakowska omowita problematyke prostowania
wpisow 1 aktow notarialnych. Analizie zostal poddany zakres zastosowa-
nia art. 626" § 2 k.p.c. i art. 10 uk.w.h. Odnosnie do prostowania aktow
notarialnych wskazano na konieczno$¢ rozroznienia, kiedy konieczny jest
aneks do aktu, a kiedy wystarcza sprostowanie za pomoca protokotu.

Na zakonczenie pierwszego dnia konferencji sedzia Z. Strus (Sad
Najwyzszy) zajat si¢ problematyka wpisow nieaktualnych w ksiedze
wieczystej. Na wstepie wskazat na konsekwencje nieaktualnych wpisow,
wynikajace z rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych i domnieman
zwiazanych z wpisem. Analizie poddane zostaly kolejno cztery dziaty.
Rozwazania dotyczyly m.in. kwestii danych ujawnianych w dziale pierw-
szym, podwdjnych ksiag wieczystych, utraty mocy prawnej okreslonych
ksiag wieczystych. W drugiej czgsci wystapienia sedzia Z. Strus zajat si¢
problematyka powodztwa o uzgodnienie ksiegi wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym. Szczegétowo omowiono problem legitymacji
procesowej w kontekscie uchwaty SN z 15 marca 2006 r. (III CZP 106/
05). Watpliwosci budzita kwestia legitymacji biernej w tym postepowaniu
— Z. Strus opowiedziat si¢ za rozwigzaniem tego problemu za pomoca
metody kolizji uprawnien.

Drugiego dnia, po krétkim wprowadzeniu, M. Bajcer, Dyrektor
Departamentu Prawnego i Windykacji, BPH Bank Hipoteczny SA, zajat
si¢ wybranymi problemami praktycznymi egzekucji z nieruchomosci.
Pierwsza kwestia byl problem, czy od sprzedazy nieruchomosci w po-
stepowaniu egzekucyjnym powstaje obowiazek zaptaty podatku VAT.
Prelegent postulowal rowniez rozszerzenie mozliwosci wyboru komor-
nika przy egzekucji z nieruchomosci, wskazujac na zréznicowane efekty
ich pracy. Dalej analizie zostala poddana kwestia zajecia nieruchomosci
i jej zarzadu. M. Bajcer wskazywal, ze w przypadku nieruchomosci
przynoszacych dochody (np. czynsz) nadzor sadu i komornika jest
czgstokro¢ niezadowalajacy, a obowiazek skladania sprawozdan nie za-
wsze jest we wlasciwy sposob egzekwowany i kontrolowany. Prelegent
postulowal rozszerzenie mozliwosci sprzedazy nieruchomosci z wolnej
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reki, wskazujac na wiele niedogodnosci trybu licytacyjnego, co powoduje,
ze samodzielna sprzedaz nieruchomosci bytaby bardziej efektywna.

Po wprowadzeniu 1. Heropolitanskiej (Bank Pekao SA), dotyczacym
wplywu obciazen ujawnianych w dziale 11 ksiggi wieczystej dla realizacji
uprawnien wierzyciela hipotecznego w postgpowaniu egzekucyjnym, glos
zabrat sedzia P. Solinski, Przewodniczacy Wydzialu XVII Cywilnego Sadu
Rejonowego w Poznaniu. Po przedstawieniu uwarunkowan prawnych
egzekucji z nieruchomosci, w konkluzji wskazat, ze na podstawie art.
1000 § 1 k.p.c. z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia 0 przysa-
dzeniu wlasnosci wygasaja wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw
i roszczen osobistych cigzace na nieruchomosci. Wyjatek od tej zasady
przewiduje art. 1000 § 3 k.p.c. — pozostaja w mocy uzytkowanie, stu-
zebnosci i prawa dozywotnika, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed
wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomos$¢ nie jest hipotekami ob-
cigzona albo jezeli warto$¢ uzytkowania, stuzebnosci i praw dozywotnika
znajduje pelne pokrycie w cenie nabycia. W przypadku kolizji tych praw
z hipoteka, do oceny pierwszenstwa, rowniez prawa dozywocia, bedzie
miat zastosowanie art. 11 u.k.w.h., tak wiec, w przypadku praw niewpi-
sanych, pierwszenstwo bedzie miata wpisana hipoteka.

W kolejnym wystapieniu sg¢dzia A. Adamczuk, Wiceprezes Sadu
Okregowego w Poznaniu, zajat si¢ zaskarzalnoScig czynno$ci organdéw
egzekucyjnych w toku egzekucji z nieruchomosci oraz kosztami tego
postgpowania. Spora czg$¢ wystapienia zostala poswigcona problematyce
skargi na czynnosci komornika oraz praktycznym aspektom stosowania
tych przepisow w kontekscie nadzoru nad czynnos$ciami komornika,
sprawowanego réowniez z urzedu.

K.J. Pietrzyk (kancelaria komornika w Warszawie i L.odzi), analizujac
praktyczne mozliwosci przyspieszenia postgpowania, wskazal m.in. na
mozliwos¢ potaczenia wnioskow o dokonanie zajgcia oraz opisu i osza-
cowania zajetej nieruchomosci, co w potaczeniu z porozumieniem co do
wczesniejszego pokrycia zaliczek na operat szacunkowy umozliwi ko-
mornikowi dokonanie niektorych czynnosci jednoczes$nie. W dalszej czgsci
za$ omowil dziatania dluznikow majace na celu uniemozliwienie lub
wydluzenie egzekucii.

W ostatniej czgsci konferencji zostal poruszony temat obciazania
dzierzawa nieruchomosci obciazonych hipoteka na rzecz banku. Dhuzni-
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cy, konstruujac odpowiednio umowe dzierzawy, skutecznie zniechecaja
kogokolwiek do zakupu nieruchomosci w postgpowaniu egzekucyjnym,
wykorzystujac fakt, ze w razie sprzedazy egzekucyjnej nabywca stanie
sie strong takiej umowy dzierzawy. Po wprowadzeniu I. Heropolitanskiej,
sedzia Z. Strus dokonatl wnikliwej analizy tej skomplikowanej sytuacji,
proponujac jej rozwiazanie poprzez zastosowanie skargi paulianskie;j.
W trakcie dyskusji okazato si¢, ze probowano juz uzyskaé przed sadem
stwierdzenie niewaznosci takich uméw, co w praktyce jest bardzo trudne
i nie zawsze si¢ udaje.

Podsumowujac konferencje, nalezy zauwazyé zardwno jej bardzo
wysoki poziom merytoryczny, jak i $wietna organizacje logistyczna tak
duzego przedsiewzigcia. W sprawozdaniu zostaly tylko zasygnalizowane
najwazniejsze zagadnienia poruszone na konferencji, wiele z nich wymaga
odrebnego opracowania, dlatego tez celem tego sprawozdania jest zache-
cenie do szerszej dyskusji nad wyzej wskazang problematyka.

Piotr Mysiak
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