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X Ogólnopolska Konferencja �Ksiêgi wieczyste i hipoteka
w praktyce s¹dowej i bankowej�,

Warszawa, 20-21 pa�dziernika 2011 r.
W dniach 20-21 pa�dziernika 2011 r. w Warszawie odby³a siê X Ogól-

nopolska Konferencja Wieczystoksiêgowa nt. �Ksiêgi wieczyste i hipoteka
w praktyce s¹dowej i bankowej�, zorganizowana przez Fundacjê na rzecz
Kredytu Hipotecznego we wspó³pracy z Ministerstwem Sprawiedliwo�ci.
Szczególny charakter tegorocznej jubileuszowej konferencji podkre�la fakt,
¿e na 2011 r. przypad³a równie¿ 20. rocznica utworzenia Fundacji na rzecz
Kredytu Hipotecznego. Program konferencji obejmowa³ ³¹cznie 9 paneli
dyskusyjnych, po�wiêconych problematyce nowej regulacji prawa hipo-
tecznego, wprowadzonej na mocy ustawy nowelizuj¹cej ustawê z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece1 (dalej: u.k.w.h.), która
wesz³a w ¿ycie 20 lutego 2011 r.2 (dalej: ustawa zmieniaj¹ca u.k.w.h.).
Zgodnie z przyjêt¹ przez organizatorów formu³¹, wyst¹pienia referentów
przewodnicz¹cych poszczególnym panelom stanowi³y podstawê dyskusji
prowadzonej z udzia³em komentatorów, do których grona nale¿eli sêdzio-

1 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U.
z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm.).
2 Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece

oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. nr 131, poz. 1075).
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wie, prawnicy reprezentuj¹cy sektor bankowy, przedstawiciele nauki prawa
oraz zawodów prawniczych. W pierwszym dniu konferencji rolê komen-
tatorów pe³nili: sêdzia Ma³gorzata Kluziak (S¹d Okrêgowy w Warszawie),
radca prawny S³awomir Pawlak (Bank Zachodni WBK), Maciej Roch
Pietrzak (Krajowa Izba Syndyków), radca prawny Monika Radomska
(Bank Zachodni WBK), Zbigniew Strus (sêdzia S¹du Najwy¿szego w stanie
spoczynku) oraz dr Bart³omiej Swaczyna (Uniwersytet Jagielloñski).
W dyskusjach prowadzonych w drugim dniu konferencji wziêli udzia³:
dr Tomasz Czech (radca prawny w Warszawie), Mariusz Nizio³ek (Kra-
jowa Izba Syndyków), S. Pawlak, M. Radomska, Z. Strus i dr B. Swaczyna.

G³ównym celem obrad by³a analiza i próba oceny funkcjonowania
zmienionych przepisów ustawy w aspekcie ich stosowania w postêpo-
waniach przed s¹dami wieczystoksiêgowymi i w obrocie bankowym.
Wymiana pogl¹dów reprezentantów ró¿nych �rodowisk uczestnicz¹cych
w konferencji s³u¿yæ mia³a równie¿ wyja�nieniu w¹tpliwo�ci interpreta-
cyjnych zwi¹zanych ze stosowaniem w praktyce nowych instytucji prawa
hipotecznego. Ponadto, zgodnie z za³o¿eniami organizatorów, podjêta
w ramach konferencji dyskusja nad kwestiami budz¹cymi szczególne
w¹tpliwo�ci na gruncie zmienionej ustawy mia³a stanowiæ podstawê
weryfikacji przygotowanej przez Fundacjê na rzecz Kredytu Hipoteczne-
go Rekomendacji wdro¿eniowej dotycz¹cej zapewnienia prawid³owego
stosowania znowelizowanego prawa hipotecznego.

W imieniu organizatorów uczestników konferencji powita³a dr Agnieszka
Tu³odziecka, prezes Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego oraz Mi-
nister Sprawiedliwo�ci Krzysztof Kwiatkowski, którzy wyrazili przeko-
nanie, ¿e mo¿liwo�æ poddania szerokiej dyskusji w gronie przedstawicieli
ró¿nych zawodów prawniczych problematyki zwi¹zanej z nowelizacj¹
prawa hipotecznego przyczyni siê do u³atwienia stosowania zmienionych
przepisów w praktyce.

Obrady pierwszego dnia konferencji otworzy³ referat wprowadzaj¹cy,
który przygotowa³y sêdzia Gra¿yna Ko³odziejska (Departament S¹dów
Powszechnych Ministerstwa Sprawiedliwo�ci) i sêdzia Katarzyna Hryæ-
ków-Mycka (Wydzia³ Spraw Ksi¹g Wieczystych Ministerstwa Sprawie-
dliwo�ci). W ramach wyst¹pienia G. Ko³odziejska podkre�li³a, ¿e dla
dokonania oceny znowelizowanej ustawy o ksiêgach wieczystych i hi-
potece konieczne jest uwzglêdnienie w¹tpliwo�ci i problemów praktycz-
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nych zg³aszanych przez sêdziów i referendarzy s¹dowych zaanga¿owa-
nych w proces stosowania nowych przepisów prawa hipotecznego,
dotycz¹cych m.in. kwestii zmiany wpisu w ksiêdze wieczystej, instytucji
administratora hipoteki i opró¿nionego miejsca hipotecznego, podzia³u
i zniesienia hipoteki, a tak¿e przepisów intertemporalnych. Referentka
wyrazi³a przekonanie, ¿e konferencja mo¿e dostarczyæ istotnych wska-
zówek i sugestii w zakresie praktycznego zastosowania znowelizowanych
przepisów ustawy, co bêdzie sprzyjaæ tworzeniu bezpiecznego systemu
obrotu nieruchomo�ciami i kredytowania hipotecznego. Druga czê�æ referatu
po�wiêcona by³a prezentacji danych statystycznych dotycz¹cych spraw
prowadzonych przez s¹dy wieczystoksiêgowe w pierwszym pó³roczu
2011 r. oraz realizacji projektu Nowa Ksiêga Wieczysta (dalej: NKW),
wdra¿anego przez Ministerstwo Sprawiedliwo�ci. Na podstawie przed-
stawionych wska�ników wp³ywu spraw do wydzia³ów ksi¹g wieczy-
stych K. Hryæków-Mycka zwróci³a uwagê, ¿e w okresie od 2003 r., kiedy
zainicjowano wdra¿anie projektu NKW, do 2010 r. zaobserwowano wzrost
liczby wniosków o wpis w ksiêdze wieczystej o 30%. Analiza danych
statystycznych wskazuje ponadto, ¿e w ostatnim okresie odnotowywane
s¹ pozytywne wyniki w zakresie stanu opanowania wp³ywu spraw przez
s¹dy oraz czasu trwania postêpowañ.

W ramach pierwszego panelu przewidzianego w programie konferen-
cji poruszono zagadnienie najwa¿niejszych problemów wynikaj¹cych
z nowelizacji prawa hipotecznego dla praktyki bankowej. Wprowadze-
niem do dyskusji by³o wyst¹pienie Izabeli Heropolitañskiej (Fundacja na
rzecz Kredytu Hipotecznego). Do kwestii budz¹cych szczególne w¹tpli-
wo�ci w praktyce stosowania znowelizowanej ustawy przez banki re-
ferentka zaliczy³a: zagadnienie wymogów formalnych wniosku o wpis
tzw. nowej hipoteki w ksiêdze wieczystej, m.in. w �wietle art. 95 prawa
bankowego3 (dalej: pr. bank.) i art. 69 u.k.w.h.; ustanowienia hipoteki
w przypadku wpisania w ksiêdze wieczystej wzmianki o wszczêciu eg-
zekucji; mo¿liwo�ci zamiany hipoteki kaucyjnej na zwyk³¹ i na tzw. now¹
hipotekê, a tak¿e zmiany tre�ci hipoteki i zmiany tre�ci wierzytelno�ci
hipotecznej.

3 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. � Prawo bankowe (tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r.,
nr 72, poz. 665 ze zm.).
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Odnosz¹c siê do zasygnalizowanych przez I. Heropolitañsk¹ w¹tpli-
wo�ci dotycz¹cych prawid³owego redagowania wniosków o wpis hipo-
teki w ksiêdze wieczystej, dr B. Swaczyna zaznaczy³, ¿e u¿ycie sformu-
³owania �wpis hipoteki do kwoty...� nie jest poprawne, bowiem hipoteka
wyra¿ona jest w �ci�le okre�lonej kwocie, a nie � jak sugerowa³by taki
zapis � w pewnym przedziale kwotowym. Aprobatê dla powy¿szej in-
terpretacji wyrazi³ Z. Strus, dopuszczaj¹c jednocze�nie mo¿liwo�æ zaak-
ceptowania przyjêtej praktyki stosowania formu³y �do kwoty�, która
nawi¹zuje do uregulowania ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece
przewiduj¹cego, ¿e hipoteka zabezpiecza wierzytelno�æ do okre�lonej kwoty.
Analogicznie M. Radomska opowiedzia³a siê za u¿ywaniem okre�lenia
�w kwocie�, jednak zaznaczy³a, ¿e sformu³owanie �do kwoty� wykorzy-
stywane jest ju¿ powszechnie w praktyce, w tym równie¿ przez urzêdy
skarbowe. W tym kontek�cie M.R. Pietrzak, równie¿ wyra¿aj¹c sprzeciw
wobec formu³y �do kwoty�, wskaza³, ¿e hipoteka staje siê warto�ci¹ sam¹
w sobie, któr¹ mo¿e wykorzystywaæ przedsiêbiorca. G³os w dyskusji
zabra³a tak¿e K. Hryæków-Mycka, która podkre�li³a, ¿e elektroniczna ksiêga
wieczysta zawiera pole do wpisania okre�lonej sumy, bez mo¿liwo�ci
wprowadzenia zapisu �do kwoty�, a zatem mimo u¿ycia nieprawid³owego
sformu³owania we wniosku o wpis nie ma podstaw do jego oddalenia.

Poruszone w wyst¹pieniu inicjuj¹cym panel dyskusyjny zagadnienie
przekszta³cania hipotek rozwin¹³ dr B. Swaczyna, wskazuj¹c, ¿e na mocy
obowi¹zuj¹cych przepisów nie jest mo¿liwe przekszta³cenie hipoteki kau-
cyjnej w now¹ hipotekê ani hipoteki kaucyjnej w hipotekê zwyk³¹, jedynie
w przypadku tzw. hipoteki zwyk³ej samoistnej istnieje mo¿liwo�æ prze-
kszta³cenia jej w now¹ hipotekê. Ze stanowiskiem dra B. Swaczyny zgodzi³
siê Z. Strus, natomiast odmienny pogl¹d zaprezentowa³ S. Pawlak, który
stwierdzi³, ¿e na mocy art. 10 ust. 1 ustawy zmieniaj¹cej ustawê o ksiêgach
wieczystych i hipotece do hipotek zwyk³ych powsta³ych przed dniem
wej�cia w ¿ycie nowelizacji powinien mieæ zastosowanie uchylony art.
108 u.k.w.h., umo¿liwiaj¹cy przekszta³cenie hipoteki zwyk³ej w kaucyjn¹.
Argumentacjê S. Pawlaka podzieli³a sêdzia Gabriela Ott (S¹d Okrêgowy
w Katowicach), podnosz¹c, ¿e o charakterze hipoteki decyduje nie wola
stron, a charakter zabezpieczanej wierzytelno�ci, skoro zatem przytoczo-
ny przepis przej�ciowy stanowi, ¿e do hipotek zwyk³ych stosuje siê
zasadniczo przepisy dotychczasowe, nale¿y stosowaæ dawny art. 108
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u.k.w.h. Jak wyja�ni³a G. Ott, do powsta³ej w ten sposób hipoteki kaucyjnej,
w któr¹ zosta³a przekszta³cona istniej¹ca hipoteka zwyk³a, zastosowanie
znajd¹ nowe przepisy ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece.

Kolejny panel po�wiêcony by³ tematowi wykorzystania nowej hipoteki
w dzia³alno�ci ubezpieczeniowej. W wyg³oszonym referacie Tadeusz
Ho³yñski (Towarzystwo Ubezpieczeñ Europa S.A.) omówi³ zagadnienie
wp³ywu zmian wprowadzonych w prawie hipotecznym na ryzyko ubez-
pieczeniowe oraz przedstawi³ oferowane przez ubezpieczycieli nowe
produkty ubezpieczeniowe. Referent wskaza³, ¿e w warunkach obowi¹-
zywania znowelizowanej regulacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hi-
potece zastosowanie znajduj¹ takie formy ubezpieczeñ jak ubezpieczenie
od utraty warto�ci nieruchomo�ci zwi¹zanej ze zmiennym charakterem
sumy hipotecznej, a tak¿e ochrona prawna i ubezpieczenie sp³aty, sto-
sowane ze wzglêdu na ryzyko handlu zwolnionym miejscem hipotecz-
nym, w przypadku nadmiernego obci¹¿enia hipotecznego czy podzia³u
hipoteki.

Moderatorem dyskusji objêtej trzecim panelem by³a G. Ott, która
przedstawi³a problemy nowego prawa hipotecznego z perspektywy s¹-
dowej. Referentka odnios³a siê m.in. do zg³aszanych w¹tpliwo�ci doty-
cz¹cych wymogów formalnych w zakresie wpisu hipoteki w przypadku
ustanowienia administratora hipoteki, zwracaj¹c uwagê, ¿e umowa po-
wo³uj¹ca administratora przewidziana w art. 682 u.k.w.h. jest niezbêdna
dla potwierdzenia jego legitymacji do dokonania czynno�ci prawnej, nie
stanowi ona natomiast podstawy wpisu. Zdaniem referentki, w powy¿-
szym przypadku zastosowanie znajdzie ogólna regulacja ujêta w art. 245
kodeksu cywilnego (dalej: k.c.) i art. 32 u.k.w.h. Jak wskaza³a G. Ott,
podstaw¹ wpisu hipoteki jest notarialne o�wiadczenie w³a�ciciela nieru-
chomo�ci o ustanowieniu hipoteki, a ponadto powinna byæ do niego
do³¹czona umowa o ustanowieniu administratora. Za dopuszczalne zo-
sta³o uznane tak¿e do³¹czenie wyci¹gu z takiej umowy, podpisanego przez
wszystkich wierzycieli.

Z zaprezentowanym przez G. Ott stanowiskiem polemikê podjê³y
M. Kluziak i K. Hryæków-Mycka, które wykluczy³y konieczno�æ do³¹-
czania do wniosku o wpis hipoteki umowy o powo³aniu administratora,
przekonuj¹c, ¿e wystarczaj¹ce jest o�wiadczenie w³a�ciciela. Na potwier-
dzenie tej tezy podniesiony zosta³ argument, ¿e s¹d wieczystoksiêgowy
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nie jest zobligowany do badania legitymacji administratora, a ponadto
sk³adaj¹ca wniosek strona nie powinna byæ zmuszana do ujawniania szcze-
gó³ów podjêtych ustaleñ zwi¹zanych z powo³aniem administratora, tym
bardziej ¿e mog¹ byæ one objête tajemnic¹ handlow¹.

Obrady pierwszego dnia konferencji zakoñczy³o wyst¹pienie adwokat
Ma³gorzaty Chru�ciak (kancelaria CMS Cameron McKenna) po�wiêcone
nowemu prawu hipotecznemu w praktyce z perspektywy prawnika
zewnêtrznego. W zaprezentowanym referacie M. Chru�ciak omówi³a
nasuwaj¹ce siê w¹tpliwo�ci dotycz¹ce praktycznego zastosowania wpro-
wadzonych w znowelizowanej ustawie instytucji opró¿nionego miejsca
hipotecznego, nadzabezpieczenia, podstawienia wierzytelno�ci, zamiany
�starych� hipotek na �nowe�, a tak¿e poruszy³a zagadnienie dopuszczal-
no�ci zabezpieczenia hipotecznego wierzytelno�ci wynikaj¹cych ze sto-
sunków prawnych powsta³ych w wykonaniu umowy ramowej w aspek-
cie zasady szczegó³owo�ci.

Pierwszy panel przewidziany w drugim dniu konferencji, któremu
przewodniczy³a dr A. Tu³odziecka, dotyczy³ instytucji opró¿nionego miejsca
hipotecznego, uznanej przez referentkê za wywo³uj¹c¹ najwiêcej kontro-
wersji spo�ród zmian wprowadzonych nowelizacj¹ ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece. Powo³uj¹c siê na wyniki ankiety przeprowadzonej
w�ród banków dr A. Tu³odziecka wskaza³a, ¿e 35% banków bior¹cych
udzia³ w ankiecie wyrazi³o sprzeciw wobec uregulowania w ustawie
opró¿nionego miejsca hipotecznego, za� zaledwie 5% opowiedzia³o siê za
wprowadzeniem tej instytucji. Zg³oszone ponadto zosta³y postulaty
ewentualnych zmian ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece w za-
kresie regulacji opró¿nionego miejsca hipotecznego - zaproponowano
usuniêcie z ustawy zakazu zobowi¹zywania siê w³a�ciciela nieruchomo�ci
do nierozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym, a tak¿e za-
strze¿enie w przypadku czê�ciowego opró¿nionego miejsca hipotecznego
wy¿szego pierwszeñstwa dla dotychczasowej hipoteki. Ponadto referent-
ka zwróci³a uwagê na potrzebê przes¹dzenia w ustawie, czy mo¿liwe jest
ustanowienie hipoteki na opró¿nionym miejscu hipotecznym w przypad-
ku, gdy waluty hipoteki i opró¿nionego miejsca hipotecznego s¹ ró¿ne,
oraz czy istnieje mo¿liwo�æ wpisania roszczenia dotycz¹cego opró¿nio-
nego miejsca hipotecznego na podstawie dokumentów wystawionych
zgodnie z art. 95 pr. bank.
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Analiza instytucji opró¿nionego miejsca hipotecznego by³a nastêpnie
kontynuowana przez Joannê Kornas (Fundacja na rzecz Kredytu Hipo-
tecznego). W przedstawionym referacie J. Kornas omówi³a potencjalne
mo¿liwo�ci zminimalizowania ryzyka banku zwi¹zanego z ustanowieniem
lub przeniesieniem na czê�ciowo opró¿nione miejsce hipoteczne innej
hipoteki o równym pierwszeñstwie z hipotek¹ przys³uguj¹c¹ bankowi.
Referentka podkre�li³a, ¿e mo¿liwo�æ swobodnego dysponowania opró¿-
nionym miejscem hipotecznym przez w³a�ciciela znacz¹co zmniejsza szanse
banków na odzyskanie przys³uguj¹cych im nale¿no�ci, zaznaczaj¹c, ¿e
zgodnie z danymi statystycznymi, w odniesieniu do nieruchomo�ci miesz-
kaniowych, w razie egzekucji z nieruchomo�ci banki odzyskuj¹ �rednio
30% nale¿no�ci. Jak wskaza³a J. Kornas, konsekwencj¹ zwiêkszenia ryzyka
dzia³alno�ci bankowej jest z kolei stosowanie przez banki bardziej rygo-
rystycznych wymogów w zakresie udzielania kredytów, co wp³ywa
niekorzystnie na sytuacjê kredytobiorców.

W tym kontek�cie zaprezentowane zosta³y trzy propozycje rozwi¹zañ
maj¹cych na celu ograniczenie ryzyka wynikaj¹cego z rozporz¹dzania
czê�ciowo opró¿nionym miejscem hipotecznym, przewiduj¹ce zobowi¹-
zanie siê w³a�ciciela nieruchomo�ci wobec banku poprzez: 1) zastrze¿enie
dla ustanawianej hipoteki pierwszeñstwa wy¿szego od hipotek powsta-
³ych pó�niej; 2) zastrze¿enie wy¿szego pierwszeñstwa dla �starej� hipoteki
w przypadku wprowadzenia na czê�ciowo opró¿nione miejsce hipoteczne
�nowej� hipoteki; 3) zastrze¿enie ni¿szego pierwszeñstwa dla czê�ciowo
opró¿nionego miejsca hipotecznego.

Oceniaj¹c mo¿liwo�ci realizacji wymienionych wariantów rozwi¹zañ
referentka stwierdzi³a, ¿e w przypadku pierwszej i trzeciej propozycji
przeszkodê stanowi literalna wyk³adnia art. 13 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie
z którym przy ustanowieniu ograniczonego prawa rzeczowego, które ma
byæ wpisane w ksiêdze wieczystej, mo¿na zastrzec pierwszeñstwo przed
tym prawem lub równe z tym prawem dla innego prawa, natomiast nie
zosta³a przewidziana mo¿liwo�æ zastrze¿enia pierwszeñstwa ni¿szego.
Ponadto zwrócono uwagê, ¿e art. 13 ust. 1 u.k.w.h. odnosi siê do
ograniczonych praw rzeczowych, a zatem nie mia³by zastosowania do
opró¿nionego miejsca hipotecznego, którego nie mo¿na zakwalifikowaæ
do tej kategorii. Z kolei drugi wariant wydaje siê dopuszczalny, jednak
w praktyce inny wierzyciel, którego hipoteka ma znale�æ siê na czê�ciowo
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opró¿nionym miejscu hipotecznym mo¿e nie wyraziæ zgody na zastrze-
¿enie pierwszeñstwa, co wiêcej, nasuwa siê w¹tpliwo�æ, czy takie roz-
wi¹zanie nie narusza zakazu zobowi¹zywania siê do nierozporz¹dzania
opró¿nionym miejscem hipotecznym przewidzianego w art. 1018 u.k.w.h.
Wobec zasygnalizowanych w¹tpliwo�ci J. Kornas sformu³owa³a postulat
dotycz¹cy zmian w ustawie o ksiêgach wieczystych i hipotece, które
mia³yby obejmowaæ zagwarantowanie wy¿szego pierwszeñstwa dla �starej�
hipoteki w przypadku rozporz¹dzania czê�ciowo opró¿nionym miejscem
hipotecznym, a tak¿e na uregulowaniu mo¿liwo�ci zastrze¿enia pierw-
szeñstwa tak¿e dla opró¿nionego miejsca hipotecznego.

Do wyst¹pienia J. Kornas ustosunkowa³ siê dr B. Swaczyna, który
przyzna³, ¿e instytucja opró¿nionego miejsca hipotecznego mo¿e budziæ
zastrze¿enia z punktu widzenia banków, jednocze�nie jednak podkre�li³,
¿e celem nowelizacji by³a równie¿ ochrona interesów w³a�cicieli nieru-
chomo�ci. Dr B. Swaczyna wskaza³ ponadto, ¿e kluczowe znaczenie
w aspekcie niwelowania ryzyka banków zwi¹zanego z udzielaniem kre-
dytów ma prawid³owa ocena warto�ci nieruchomo�ci, która wp³ywa na
faktyczn¹ mo¿liwo�æ odzyskania nale¿no�ci przez wierzyciela hipotecz-
nego w ramach egzekucji.

Tematem wyst¹pienia Andreasa Luckowa (Zwi¹zek Niemieckich
Banków Listu Zastawnego), inicjuj¹cego kolejny panel dyskusyjny, by³y
zagadnienia finansowania konsorcjalnego i wykorzystania wprowadzonej
do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece instytucji administratora
hipoteki z punktu widzenia inwestora zagranicznego. Referent omówi³
funkcjonuj¹ce w Europie sposoby tworzenia konsorcjum (pocz¹tkowo
otwarte konsorcjum, subpartycja, d³ug równoleg³y, syndykacja) oraz
wykorzystywane instrumenty takie jak hipoteka listowa i listowy d³ug
gruntowy, powiernictwo, hipoteka zabezpieczaj¹ca roszczenia z obligacji
na okaziciela i weksli. Nastêpnie A. Luckow skoncentrowa³ siê na analizie
instytucji administratora hipoteki w prawie polskim. Szczególn¹ uwagê
referent zwróci³ na kwestiê statusu prawnego administratora, w aspekcie
rozwa¿anych kwalifikacji jego pozycji jako powiernika b¹d� zastêpcy
po�redniego. Podsumowuj¹c zaprezentowane rozwa¿ania dotycz¹ce re-
gulacji administratora hipoteki referent uzna³ tê instytucjê za efektywne
rozwi¹zanie dla syndykacji.
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W ramach podjêtej dyskusji dr A. Tu³odziecka zauwa¿y³a, ¿e dla
inwestorów zagranicznych niejasne mo¿e byæ rozwi¹zanie zak³adaj¹ce,
¿e administrator hipoteki wystêpuje jako wierzyciel, natomiast konsor-
cjantom, zwi¹zanym umow¹ zobowi¹zuj¹c¹ o ustanowieniu administra-
tora, nie przys³uguje pozycja wierzyciela rzeczowego.

Odnosz¹c siê do charakteru prawnego instytucji administratora hipo-
teki jako zastêpcy po�redniego, dr T. Czech wskaza³, ¿e w literaturze
przedmiotu prezentowane s¹ dwie koncepcje, z których jedna zak³ada,
¿e w przypadku ustanowienia administratora hipoteka przechodzi do
maj¹tków wierzycieli hipotecznych, z kolei zgodnie z drug¹, dominuj¹c¹
koncepcj¹, administrator nabywa hipotekê do swojego maj¹tku. Dr T. Czech
podkre�li³, ¿e przyjêcie jednego z powy¿szych alternatywnych za³o¿eñ
wywo³uje istotne skutki praktyczne dla obrotu, widoczne np. w przy-
padku sk³adania o�wiadczenia o wyra¿eniu zgody na bezciê¿arowe
wydzielenie nieruchomo�ci do innej ksiêgi wieczystej. Przy zastosowaniu
drugiego z wymienionych wariantów takie o�wiadczenie powinien z³o¿yæ
administrator, natomiast na gruncie pierwszej koncepcji kwestia ta budzi
w¹tpliwo�ci, jako ¿e wierzyciele, którzy mogliby w tym przypadku z³o¿yæ
o�wiadczenie, nie s¹ ujawniani w ksiêdze wieczystej.

W dyskusji poruszone zosta³o tak¿e zagadnienie konstrukcji powier-
nictwa w odniesieniu do administratora hipoteki na tle art. 63 prawa
upad³o�ciowego i naprawczego4 (dalej: pr. upad³. i napr.). Zgodnie ze
stanowiskiem dra T. Czecha optymalna z punktu widzenia uczestników
obrotu jest konstrukcja zbli¿ona do instytucji angielskiego trust, w ramach
której zabezpieczenie nale¿y do maj¹tku agenta ds. zabezpieczeñ. Przed-
stawiony pogl¹d o przyjêciu przez ustawodawcê konstrukcji powiernic-
twa podzieli³ dr B. Swaczyna, zastrzegaj¹c jednocze�nie, ¿e prezentuje
odmienne od dra T. Czecha stanowisko w aspekcie aktualno�ci tej konstrukcji
po wyga�niêciu umowy miêdzy administratorem i wierzycielami hipotecz-
nymi. M. Nizio³ek pozytywnie oceni³ mo¿liwo�æ zaspokojenia siê wierzy-
cieli poza mas¹ upad³o�ci, jaka wynika z wy³¹czenia z masy upad³o�ci
kwoty uzyskanej z tytu³u realizacji hipoteki, je¿eli upad³y pe³ni³ funkcjê
administratora hipoteki � na mocy art. 63 ust. 1 pkt 3 pr. upad³. i napr.

4 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze (tekst jedn.: Dz.U.
z 2009 r., nr 175, poz. 1361).
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W¹tpliwo�æ co do zastosowania w analizowanym przypadku konstrukcji
powiernictwa wyrazi³ S. Pawlak, który zwróci³ uwagê, ¿e w prawie
upad³o�ciowym i naprawczym uregulowana jest kwestia �rodków reali-
zacji hipoteki, natomiast brak regulacji odnosz¹cej siê do samej hipoteki
po upad³o�ci administratora, a zatem nale¿y przyj¹æ, ¿e na podstawie
art. 70 pr. upad³. i napr. hipoteka nie wchodzi do masy upad³o�ci. Po-
lemicznie do interpretacji art. 63 pr. upad³. i napr. zaproponowanej przez
dra T. Czecha i dra B. Swaczynê odniós³ siê Z. Strus, wskazuj¹c, ¿e
z unormowania ustawy nie wynika, by hipoteka przys³ugiwa³a administra-
torowi podobnie jak prawo w³asno�ci.

Trzeci panel otworzy³ referat dotycz¹cy skuteczno�ci nowej hipoteki
z perspektywy upad³o�ciowej, wyg³oszony przez Stanis³awa Gurgula
(sêdziego S¹du Apelacyjnego w Poznaniu w stanie spoczynku). Wiele
miejsca w swoim wyst¹pieniu S. Gurgul po�wiêci³ instytucji administra-
tora hipoteki. Referent podda³ analizie zagadnienie formy zawieranej przez
administratora umowy o ustanowienie hipoteki i opowiedzia³ siê za in-
terpretacj¹ zak³adaj¹c¹ wymóg formy aktu notarialnego zarówno dla
o�wiadczenia w³a�ciciela nieruchomo�ci, jak i administratora, przyjmuj¹c,
¿e art. 682 ust. 3 u.k.w.h. stanowi lex specialis w stosunku do art. 245
k.c. Omawiaj¹c zastosowanie instytucji administratora w przypadku
upad³o�ci S. Gurgul wyrazi³ pogl¹d, ¿e administrator, maj¹cy status
powiernika typu zarz¹dczego, jedynie wykonuje prawa z hipoteki � pod
tym wzglêdem jego status prawny jest zbli¿ony do pozycji syndyka.

Z zaprezentowanym przez S. Gurgula stanowiskiem w kwestii formy
umowy o ustanowienie hipoteki zawieranej przez administratora polemi-
zowa³ dr B. Swaczyna, argumentuj¹c, ¿e art. 682 u.k.w.h. nie odnosi siê
do formy umowy, a jedynie przes¹dza o tym, kto jest jej stron¹. Tym
samym, zdaniem dra B. Swaczyny, zastosowanie znajduj¹ w tym przy-
padku zasady ogólne z art. 245 § 1 k.c.

W ramach kolejnego panelu radca prawny Pawe³ Kuglarz (kancelaria
Beiten Burkhardt, Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego) poruszy³ temat
skuteczno�ci egzekucji z nieruchomo�ci w kontek�cie uprawnieñ uczest-
ników postêpowania. W wyst¹pieniu referent odniós³ siê do rozpatrywa-
nej przez Trybuna³ Konstytucyjny sprawy dotycz¹cej ewentualnej niekon-
stytucyjno�ci art. 950 k.p.c. reguluj¹cego termin do zaskar¿enia opisu
i oszacowania. P. Kuglarz wskaza³, ¿e obserwowane w praktyce tenden-
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cje do zani¿ania warto�ci nieruchomo�ci w postêpowaniach egzekucyj-
nych s¹ niekorzystne zarówno dla d³u¿ników, jak i wierzycieli.

Na zakoñczenie obrad drugiego dnia konferencji J. Kornas omówi³a
wybrane zagadnienia zwi¹zane z nowelizacj¹ ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece z perspektywy praktyki notarialnej. W�ród kwestii bê-
d¹cych przedmiotem dyskusji w �rodowisku notariatu zosta³y wymienio-
ne m.in. zagadnienie dopuszczalno�ci zawarcia w umowie kredytowej
zawieranej przez ma³¿onków, miêdzy którymi istnieje wspólno�æ ustawo-
wa, klauzuli dotycz¹cej przekazania nabytej do maj¹tku wspólnego nie-
ruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ do maj¹tku osobistego jednego z ma³-
¿onków, a tak¿e zagadnienie mo¿liwo�ci wystawiania przez notariuszy
za�wiadczeñ o stanie prawnym nieruchomo�ci na podstawie tre�ci ksiêgi
wieczystej.

W ramach podsumowania konferencji dr A. Tu³odziecka i G. Ko³o-
dziejska, sk³adaj¹c podziêkowania referentom i uczestnikom, podkre�li³y,
¿e odbyte obrady sta³y siê okazj¹ do pouczaj¹cej wymiany pogl¹dów
w istotnych kwestiach z zakresu regulacji prawa hipotecznego. Jedno-
cze�nie wyeksponowana zosta³a rola judykatury w ostatecznym wyja-
�nieniu w¹tpliwo�ci powstaj¹cych na gruncie znowelizowanych przepi-
sów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece.

Mgr Maria Kaczorowska � doktorantka na Wydziale Prawa, Administra-
cji i Ekonomii Uniwersytetu Wroc³awskiego.


