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Podsumowanie

XIV Ogolnopolskiej Konferencji Wieczystoksiegowej

W dniach 13-14 marca 2017 r. odbyta si¢ XIV Ogoblnopolska Konferencja Wieczystoksiggowa,
organizowana przez Fundacj¢ na rzecz Kredytu Hipotecznego we wspotpracy z Ministerstwem

Sprawiedliwosci. Partnerem merytorycznym byt mBank Hipoteczny S.A. Natomiast patronat medialny

zostat objety przez: Monitor Prawa Bankowego, Krajowa Radg Notarialng, Stowarzyszenie Notariuszy
Rzeczypospolitej Polskiej, Wydawnictwo C.H. Beck sp. z 0.0. oraz BS.net.
Jak co roku Konferencja skupita przedstawicieli srodowisk zawodowych zwigzanych z prowadzeniem

i uzytkowaniem ksigg wieczystych, czyli referendarzy, prawnikéw bankowych, notariuszy, kancelarii

prawniczych, firm ubezpieczeniowych oraz innych zawodow zwigzanych z obrotem i zabezpieczeniami

na nieruchomosciach, w tym roku byto to ponad 180 o0s6b.

w Konferencji jako
prelegenci wystapili autorzy
4 Komentarzy do ustawy o
ksiggach  wieczystych i1
hipotece oraz  autorzy
Komentarzy do kodeksu
postepowania  cywilnego
wydanych przez
wydawnictwa C.H. Beck sp.
z 0.0. oraz Wolters Kluwer
Polska S.A. (poprzednio
takze LexisNexis).

W lozy Komentatorow zasiadali:

dr Tomasz Czech - radca prawny w Warszawie, redaktor naczelny Monitora Prawa Bankowego,
autor ksiazki ,,Ksiegi wieczyste 1 hipoteka. Komentarz” wyd. LexisNexis

prof. dr hab. Agnieszka Goéra-Blaszczykowska - profesor SWPS  Uniwersytetu
Humanistycznospotecznego,  kierownik  Katedry  Postgpowania  Cywilnego, sedzia
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie wspotautorka i redaktor ksiazki ,,Kodeks
postepowania cywilnego. Komentarz” Tom I, wyd. C.H. Beck

prof. dr hab. Edward Gniewek - wieloletni pracownik naukowy Uniwersytetu Wroctawskiego i
kierownik Zaktadu Prawa Cywilnego i Migdzynarodowego Prywatnego, sedzia Sadu
Apelacyjnego we Wroctawiu w stanie spoczynku, autor ksigzki ,,Ksiegi wieczyste. Art. 1-582
KWU. Art. 626'-626' KPC. Komentarz”, wyd. C.H. Beck

dr Izabela Makowska - dyrektor Departamentu Obstugi Prawnej, mBank Hipoteczny S.A.

dr hab. Barttlomiej Swaczyna - adiunkt w Katedrze Prawa Cywilnego Uniwersytetu
Jagiellonskiego, wspotautor ksigzki ,,Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz”, wyd. LexisNexis
Jacek Wojdyto - notariusz w Katowicach, Wiceprezes Krajowej Rady Notarialnej
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Problematyka przedstawiana podczas Konferencji obejmowata cztery bloki tematyczne:
I.  problematyke reprywatyzacji,

Il.  wieczystoksiggowe postepowanie teleinformatyczne,

I1l. zagadnienia dot. bankéw hipotecznych,

IV. ogoélne zagadnienia dot. ksiag wieczystych i hipoteki.

Pierwszym tematem jaki zostal przedstawiony byla problematyka hipotek na rzecz banku
ustanowionych na nieruchomosci nabytej przez osobe trzecia od osoby, ktora nabyta ja na podstawie
przepisow o reprywatyzacji w wypadku stwierdzenia niewaznosci decyzji. Przedstawita ja dr Helena
Ciepta sgdzia Sadu Najwyzszego w stanie spoczynku, wyktadowca Uczelni Lazarskiego, wspotautorka
ksigzek ,,Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz po nowelizacji prawa hipotecznego.
Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpisow do ksiegi wieczystej”, wyd. Wolters Kluwer. W konkluz;ji
przyjeto, ze w przypadku, gdy bank w chwili przyjmowania jako zabezpieczenia hipoteki ustanowione;j
przez 6wczesnego wiasciciela nieruchomosci byl w dobrej wierze nie musi obawia¢ si¢ skutecznego
podwazenia hipoteki w trybie art. 10 u.k.w.h.

Nastegpnie przedstawiony zostal temat ,.czyszczenia” ksiegi wieczystej z nieaktualnych wpisow:
stuzebnosci, hipotek wpisanych w dawnej walucie, w zlocie albo np. w réwnowartosci kwintali zboza
oraz wykorzystanie art. 99 u.k.w.h. Problematyka zostala przedstawiona przez dr Lukasza
Przyborowskiego radce prawnego, wspotautora ksiazki ,,Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz”, wyd.
LexisNexis. Ze wzgledu na to, ze w ksiggach wieczystych widnieje wiele takich wpisow temat wywotat
duze zainteresowanie. Przede wszystkim zostato podkreslone, ze prawa ujawnione w ksiedze wieczystej
nie wygasaja ,,automatycznie” tylko ze wzgledu na to, ze zostaty ustanowione dziesigtki lat temu, a
nawet przed Wojng. Do tego aby mogly zosta¢ wykreslone z ksiegi wieczystej musi byc
przeprowadzone postepowanie przed sadem, ktory ustali wygasnigcie danego prawa. Bardzo wazne byto
zwrocenie uwagi, ze w wigkszos$ci przypadkoéw wpisy widoczne w Dziale IV ksiegi wieczystej jako
hipoteki ustanowione w rownowartosci ceny zboza sa najpewniej réznego rodzaju shuzebnogciami, ktore
powinny by¢ ujawnione w Dziale III. W takim wypadku najprostsze bedzie podwazenie takiego wpisu
w trybie art. 293 § 1 k.c., ktory stanowi, ze stuzebno$¢ gruntowa wygasa wskutek niewykonywania
przez lat dziesi¢¢. Do wykreslenia dawnej hipoteki z ksiggi wieczystej mozna takze doprowadzic
wykorzystujac rowniez art. 99 u.k.w.h. poprzez ztozenie zabezpieczonej kwoty do depozytu sadowego.
Wzigwszy pod uwage liczne denominacje, jakie byly w miedzyczasie suma, jaka winna by¢ ztozona do
depozytu sadowego w wiekszosci wypadku bedzie wynosita max. kilkadziesiat ztotych.
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Kolejnym poruszonym tematem byto zagadnienie dostepu do ksigg wieczystych zamknietych, do akt
ksiag wieczystych zamknietych oraz do aktéw notarialnych przekazanych przez notariuszy do sadow
wieczystoksiegowych. Zostal on przedstawiony przez Izabele Heropolitanska Czlonka Zarzadu
Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego oraz dr Henryka Niestroja Zastgpce Naczelnego Dyrektora
Archiwow Panstwowych. Zagadnienie to zostato przedstawione kompleksowo, a wiec zar6wno na
etapie, gdy dokumentacja znajduje si¢ w sadzie jak i wowczas, gdy zostata przez sad przekazana do
archiwum panstwowego. Dyskusje wywotal szczegélnie problem zbyt restrykcyjnej interpretacji
przepisow przez archiwa panstwowe dot. udostgpniania przekazanych im przez sady akt ksigg
wieczystych oraz aktow notarialnych. W toku dyskusji zostalo wypowiedziane stanowisko, ze po
uptywie okresu ustalonego w art. 16b ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 14 lipca 1983 r. 0 narodowym zasobie
archiwalnym i archiwach archiwa panstwowe tj. po 70 latach od sporzadzenia aktu lub sktadnika

dokumentacji, akty notarialne oraz akta ksiegi wieczystej zamknigtej powinny by¢ udostepniane bez
ograniczen.

W bloku dot. wieczystoksiegowego postepowania teleinformatycznego zostaly przedstawione 4
prelekcje. W pierwszej ,,Teleinformatyczne postgpowanie wieczystoksiegowe - pierwsze
doswiadczenia funkcjonowania systemu” sedzia Katarzyna Hryckow-Mycka z Ministerstwa
Sprawiedliwosci, wspdtautorka ksigzki ,,Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz”, wyd.
C.H. Beck przedstawita obserwacje Ministerstwa Sprawiedliwosci dot. ponad pétrocznego okresu
obowigzywania postgpowania teleinformatycznego. Nastepnie dr Agnieszka Maziarz sedzia Sadu
Rejonowego w Sosnowcu, przewodniczaca VI Wydzialu Ksiagg Wieczystych oméwita problematyke
wszczecia  postgpowania
wieczystoksiegowego
droga teleinformatyczng
przez wszystkie podmioty,
ktore sa do  tego
zobowigzane tj. przez
notariuszy, komornikow
oraz naczelnikéw urzedow
skarbowych. Kontynuacja
tych wystapien byt referat
dot. udzialu notariusza w
postepowaniu
teleinformatycznym

wygloszony przez dr Martg
Rekawek-Pachwicewicz starszy referendarz sadowy Sadu Rejonowego w  Bialymstoku,
przewodniczaca IX Wydziatu Ksiag Wieczystych, Cztonek Zarzadu Ogolnopolskiego Stowarzyszenia
Referendarzy Sadowych, ktéra, na przykladzie doswiadczen Sadu Rejonowego w Biatymstoku,
przedstawila problemy jakie wystapily przy sktadaniu i rozpatrywaniu przez sad wieczystoksiegowy
wnioskow przez notariuszy i komornikow. Wszystkie trzy wystapienia spotkaty si¢ z bardzo duzym
zainteresowaniem shuchaczy ze wzgledu na to, ze byly oparte na przyktadach praktycznych
wystepujacych w praktyce sagdowej i1 notarialnej i byly przedstawione przez praktykow. Omowione
zostaty takze typowe btedy popetniane przez uzytkownikow systemu teleinformatycznego. Prelegentki
zgodnie potwierdzity, ze pomimo tych bledoéw i zdarzajacych si¢ sporadycznie problemow z dziataniem
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systemu wprowadzenie tego postgpowania nalezy uzna¢ za kolejny, po ksigdze wieczystej
elektronicznej, krok milowy w reformie postgpowania wieczystoksiegowego. Potwierdzity to
wypowiedzi padajace w toku dyskusji zardwno ze strony notariuszy jak i bankowcow. Padt takze
postulat  dopuszczenia  bankow  jako  uczestnikow  teleinformatycznego  postepowania
wieczystoksiegowego. Sedzia Katarzyna Hry¢kéw-Mycka wyjasnita, ze na chwile obecna nie jest to
mozliwe. Zwigkszyloby bowiem drastycznie ilos¢ uzytkownikéw systemu co z kolei drastycznie
ograniczyloby jego przepustowos¢. Jednakze w dalszej perspektywie nie jest to wykluczone.
Ostatnim wystgpieniem w bloku dot. postepowania teleinformatycznego bylo zagadnienie zwigzane z
mozliwoscig zlozenia wniosku wieczystoksiegowego przez notariusza, ktory poswiadcza podpis na
dokumencie. Zostato ono przedstawione przez dr Andrzeja Jana Szerede notariusza w f.odzi, adiunkta
w Katedrze Postgpowania Cywilnego Uniwersytetu todzkiego, wspotautora ksigzki ,.Kodeks
postgpowania cywilnego. Komentarz” Tom II i IV, wyd. C.H. Beck. Z uwagi na wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 1
| grudnia 2016 r., Il ZS
3/16, www.sn.pl prelegent
odniést si¢ takze do

0wl |

Sprawdzony
partner

w finansowaniu
nieruchomosci

problemu dopuszczalnosci
sktadania przez notariusza
wniosku o wpis hipoteki
bankowej. W wyroku tym
Sad Najwyzszy orzekt, ze
notariusz sktadajac
wniosek o wpis do ksiegi
wieczystej na podstawie
art. 92 § 4 ustawy z 1991 r. - Prawo o notariacie jest uprawniony uwzgledni¢ na zadanie strony
dokonanie w ksiedze wieczystej takze innego wpisu, jesli jest on zwigzany z czynnoscig dokonywang

nmn nn

w akcie notarialnym. Wyraz "takze" oznacza bowiem "oraz", "ponadto", "oprocz tego

n "r(’)wnieiﬂ’ Htezll

etc. Przepis ten nie uprawnia zatem notariusza do sktadania w kazdym przypadku, na zadanie strony
Czynnosci notarialnej, wnioskow za posrednictwem sytemu teleinformatycznego o wpis do ksiggi
wieczystej, gdy wniosek moze by¢ wynikiem tej czynno$ci.

W toku dyskusji prezentowane byly roézne stanowiska dot. powolanego wyroku. Czg$¢ osob
dyskutujacych podzielata stanowisko Sadu Najwyzszego, a czg$¢ uwazata, ze nie jest ono trafne.
Jednakze zwazywszy na wydany przez Sad Najwyzszy wyrok watpliwe jest aby jakikolwiek sad
wieczystoksiggowy rozpatrzyl pozytywnie wniosek przestany przez notariusza w systemie
teleinformatycznym o wpis hipoteki bankowej. Natomiast przewazajaca wickszo$¢ dyskusji
uczestnikow uznata, ze w sytuacji, gdy notariusz po$§wiadcza podpis na dokumencie, szczegdlnie
wowczas, gdy tego wymagajg przepisy prawa np. art. 31 ust. 1 u.k.w.h., moze réwniez ztozy¢ wniosek

w systemie teleinformatycznym o wpis w ksigdze wieczyste;j.

Drugi dzien Konferencji po§wigcony byt tematyce bankow hipotecznych oraz ogdlnym zagadnieniom
zwigzanym z postepowaniem wieczystoksiegowym.

Na poczatku zostal przedstawiony temat dot. roszczenia o ustanowienie hipoteki na rzecz banku
hipotecznego na nieruchomosci dewelopera w przypadkach, w ktorych majg zosta¢ wydzielone dziatki
zabudowane domem a nie lokale oraz oddalenia wniosku o wpis roszczenia o ustanowienie hipoteki na
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lokalu jednoczesnie z jego wyodrebnieniem z powodu braku w dziale III wpisu roszczenia o
ustanowienie odrgbnej whasnosci. Przedstawil go Robert Aleksandrzak radca prawny w mBanku
Hipotecznym S.A. Gtownymi watkami tego wystapienia byta forma dokumentu bedacego podstawa
wpisu jak 1 wykreslenia roszczenia banku hipotecznego w ksigdze wieczystej. Zostato podkreslone, ze
w wiekszosci przypadkow sady akceptuja forme pisemng z mocy art. 95 pr.bank. Jednakze cze$¢ sadow
wymaga formy pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi. Rowniez stanowisko doktryny nie
jest jednolite.

Omowiona zostala takze mozliwo$¢ wpisania roszczenia banku hipotecznego w przypadku, gdy ma ono
dot. nabywcow domow jednorodzinnych bowiem w art. 20 ust. 5 ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych jest mowa tylko o odrgbnej wiasnosci lokali. Zdecydowanie dominujaca jest praktyka
wieczystoksiegowa aprobujaca taka mozliwo$¢. I takie tez stanowisko prezentowata zdecydowana
wiekszo$¢ 0sob zabierajacych glos w dyskusji.

Na koniec wystapienia zostalty omdéwione typowe btedy popelniane przez sady wieczystoksiegowe we
wpisach roszczen banku hipotecznego np. wpis roszczenia w dziale III KW zamiast w Dziale 1V, wpis
hipoteki zamiast roszczenia.
Natomiast w toku dyskusji nie
uznano za WpIs roszczenia o
innej tresci niz tre$¢, ktora
wynikata z podstawy wpisu —
oswiadczenia banku jezeli sad
uzywa tylko nieco innych
sformutowan niz bank, ktore
merytorycznie  niczego nie
zmieniaj3a.

Tematem drugiego wystgpienia
byly typowe bledy popekniane
przez banki w dokumentach dot.

ustanawiania hipoteki i we wnioskach o wpis hipoteki. Materiat zostal przedstawiony w oparciu o

przypadki wystepujace w Sadzie Rejonowym w Bialymstoku, Sadzie Rejonowym dla Warszawy-
Mokotowa oraz Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgorza. Material zaprezentowata dr Marta
Rekawek-Pachwicewicz. Uwagi poruszone w wystgpieniu odnosity si¢ do btedow popetnianych w tresci
wnioskow wieczystoksiegowych oraz do nieprawidlowos$ci w dokumentach stanowigcych podstawe
wpisu hipoteki umownej — oswiadczeniu banku lub o$wiadczeniu wlasciciela obcigzanej nieruchomosci.
Dotyczyly one glownie braku precyzji, pominigciu niektorych elementéw w sktadanym wniosku
wieczystoksiggowym (np. braku wskazania uczestnikow postegpowania) lub braku dokumentow,
ewentualnie nieprawidtowych/zbednych dokumentéw sktadanych wraz z wnioskiem, typu brak ciagu
pelnomocnictw  do podpisywania o§wiadczen w imieniu banku. Zwrocono takze uwage na braki
merytoryczne stanowiace przeszkode do dokonania wpisu. Jednakze te ostatnie uchybienia wystgpuja
sporadycznie. Nalezy mie¢ nadziej¢, ze w przysztosci bledy takie zostang przez banki wyeliminowane.

Na konsekwencje jakie moga powsta¢ w wyniku wpisania hipoteki pomimo wystgpienia btedoéw
oméwionych w poprzednim referacie wskazano w referacie dot. mozliwosci podwazenia wpisu hipoteki
w trybie art. 10 u.k.w.h. Te bardzo trudng problematyke omowita dr Barbara Jelonek-Jarco adwokat,
adiunkt w Katedrze Prawa Cywilnego Uniwersytetu Jagiellonskiego, wspotautorka ksigzki ,,Ksiggi
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wieczyste 1 hipoteka. Komentarz” oraz autorka ksigzki ,,R¢kojmia wiary publicznej ksigg wieczystych”,
wyd. LexisNexis. Zostalo wskazane min. w jakich przypadkach i w jakim trybie jest mozliwe
podwazenie prawomocnego wpisu hipoteki oraz kto moze wystapi¢ z takim zadaniem. Byto to bardzo
wazne wystgpienie bowiem u wigkszosci wierzycieli panuje niestuszne przekonanie, ze po
uprawomocnieniu si¢ hipoteka, ktorej ustanowienie jest dotknigte bledami, jest nie do podwazenia.

Kolejnym omawianym tematem byta dopuszczalno$¢ badania przez sad wieczystoksiggowy istnienia i
waznos$ci wierzytelnosci zabezpieczanej hipoteka na tle orzecznictwa Sadu Najwyzszego. Przedstawita
go prof. dr hab. Agnieszka Gora-Btaszczykowska. Jest to zagadnienie, ktore budzi wiele kontrowersji
w pisSmiennictwie prawniczym. Jak wynikato z przedstawionych orzeczen jest on takze przedmiotem
bardzo duzej ilo$ci, niestety rozbieznych i niejednolitych orzeczen Sadu Najwyzszego.

Przedostatnim tematem, ktory byl przedstawiony na Konferencji byt problem zabezpieczenia hipoteka
wierzytelno$ci z weksla in blanco oméwiony przez dr Tomasza Czecha. Konkluzjg ptynaca z tego
wystapienia byt wniosek o koniecznos$ci zabezpieczania hipoteka zar6wno wierzytelnosci ze stosunku
podstawowego zabezpieczonego jak i przysziej wierzytelnosci jaka moze powstaé z weksla in blanco
przyjetego takze na zabezpieczenie wierzytelnosci. Problem, ktory wywotat dyskusje byto zaspokojenie
roszczen wierzyciela z takiej hipoteki oraz wygasnigcie hipoteki zabezpieczajacej obie wierzytelnosci.
Ze wzgledu na brak czasu nie mozna bylo omoéwi¢ tych zagadnien. Beda one niewatpliwie jednym z
tematoéw do przedstawienia na przysztorocznej Konferencji.

Ostatnim bardzo wazkim zagadnieniem byt problem dopuszczalnosci zabezpieczenia hipoteka
przymusowa roszczen niepienieznych ze szczegodlnym uwzglednieniem roszczen paulianskich. Temat
zostat szczegblowo omowiony przez dr hab. Barttomieja Swaczyne. Po przedstawieniu i doglebnym
przeanalizowaniu wszystkich argumentéw przemawiajgcych za takg mozliwos$cig oraz przeciwko niej
przyjeto stanowisko, iz obowiazujace przepisy prawa nie zezwalaja na zabezpieczenie roszczen
niepieni¢znych ani hipoteka umowna, ani hipoteka przymusowa. Stanowisko takie zostato poparte przez
wszystkich uczestnikow dyskusji.

Opracowalta;

Izabela Heropolitanska

Cztonek Zarzadu

Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
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