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Grupa Ramy Prawne dla Kredytu Hipotecznego'
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prace oraz merytoryczng dyskusje w toku posiedzen, ktére doprowadzily do powstania
tej publikacji, nastepujacym aktywnym Czlonkom Grupy Ramy Prawne FKH:

mec. Marta Barika-Lipka - ING Bank Slaski S.A

mec. Aneta Chrostowska-Marzec, Raiffeisen Bank Polska S.A.
mec. dr Tomasz Czech

mec. Ewa Dryja - mBank S.A.

Bozena Gadzina - Bank Pekao S.A.

sedzia Katarzyna Hryc¢kéw-Mycka — Ministerstwo Sprawiedliwosci
mec. Joanna Kornas - mBank Hipoteczny S.A.

Renata Kowalczyk - Bank Pekao S.A.

mec. Alicja Macierzynska - mBank S.A.

mec. Anita Oldakowska - mBank Hipoteczny S.A.

mec. Magdalena Piekarczyk - Pekao Bank Hipoteczny S.A.
notariusz Piotr Sicinski

Ewa Skrundz - Bank Pekao S.A.

1 stan na dzien 28 lutego 2017 r.
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Skroéty

k.c. - ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (tj. Dz.U. 2014 r., poz. 121)

k.p.c. - ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz.U.
2014 r., poz. 101)

k.r.o. — ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. kodeks rodzinny i opiekunczy (tj. Dz.U. 2015 r.
poz. 2082 ze zm.)

KRS - Krajowy Rejestr Sadowy

MonPrBank - Monitor Prawa Bankowego

MonPr — Monitor Prawniczy

OMH - oproéznione miejsce hipoteczne

OSNC - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna

p.n. - ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tj. Dz.U. 2014 r., poz. 164)
post. - postanowienie

pr.bank. — ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (tj. Dz.U. 2012 r., poz. 1376)

pr.upadl — ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tj. Dz.U. 2016 r., poz.
2171 ze zm.)

rozporzadzenie - rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w
sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym
(Dz.U. 2016 1. poz. 312)

sad wieczystoksiegowy — Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
SA - sad apelacyjny

SN - Sad Najwyzszy

tj. — tekst jednolity

u.b.h. — ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych
(. Dz.U. 2016 1. poz. 1771)

u.g.n. - ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. 2016
r. poz. 2147)

u.k.s.c. — ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (4j.
Dz.U. 2016 r. poz. 623 ze zm.)

uk.w.h. — ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz.U. 2016
r. poz. 790 ze zm.)

uchw. - uchwata

ustawa nowelizujgca - ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie u.k.w.h. oraz niekté-
rych innych ustaw, ktora weszla w zycie 20 lutego 2011 r.

u.w.l. — ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tj. Dz.U. 2000 r. Nr 80 poz.
903)

u.z.r. — ustawa z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow (tj.
Dz.U. 2016 r., poz. 297 ze zm.)

wyr. - wyrok

zd. - zdanie
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O Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego zostala zalozona w 1991 roku przez 6wcze-
snego ministra finanséw w celu wspierania budowy sprawnego systemu kredytowania
hipotecznego w Polsce.

e N

»Celem Fundacji jest wszechstronna dziatalnos¢, w tym naukowa, badawcza, oswia-
towa, wydawnicza zmierzajgca do wprowadzenia, udoskonalenia, usprawnienia funkcjo-
nowania w systemie finansowo-bankowym i prawno-instytucjonalnym dtugoterminowych
kredytow i pozyczek w oparciu o wykorzystanie réznych form zabezpieczenia na nieru-
chomosci oraz réznych sposobow refinansowania. Celem jest réwniez przygotowanie i opi-
niowanie aktow prawnych w zakresie stuzgcym osiggnieciu powyzszych celow jak réwniez
popularyzowanie wiedzy o warunkach rozwoju i rozwigzaniach dotyczgcych powyzszych
instrumentow dla osiggniecia ich szerokiego stosowania w gospodarce polskiej”.

(ze statutu Fundacji)

S /

Cztonkami Fundacji sg dzi§ przedstawiciele Ministerstwa Finanséw, Ministerstwa Spra-
wiedliwosci, Narodowego Banku Polskiego, oraz banki - liderzy kredytowania hipotecz-
nego, emitenci listow zastawnych.

Realizujac swoje cele statutowe Fundacja wypracowuje w powotanych przez nig banko-
wo-resortowych grupach roboczych propozycje rozwigzan najwazniejszych problemow,
w szczegolnosci zwigzanych z szeroko pojetymi problemami finansowania hipotecznego
i hipoteki jako instrumentu zabezpieczenia na nieruchomosci.
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Fundacja platforma ekspertyz i dzialania w zakresie:
infrastruktury prawno-systemowej

kredytu hipotecznego i zabezpieczen

WSPARCIE WSPIERANIE
LEGISLACYINE BIZNESU
* wymiana informacji - analityka na rzecz
- relacje miedzy bankéw
qudem a cztonkowskich
1nstytuCJam.1 - warsztaty
prywatnymi - biezace kontakty z
* Opracowywanie nadzorem
rozwigzan J/ finansowym
* Wypracowywanie
Fundacjana rzecz praktycznych
REPREZENTACIJA \ Kredytu Hipotecznego rozwiazan dla
BIZNESU implem?ntacji
Wymogow
HIPOTECZNEGO natozonych na banki
Ksztattowanie: przez nadzor
. pravxinych . PUBLIC finansowy,
- regulacyjnyc zwlaszcza
: pohtygznych ram, RELATIONS/ zwigzanych z
* umacnianie pozycji EDUKACIJA kontaktami z
Pc?lskl na rynkach - konferencje klientami (np.
nnc—;dzynarodowychj - seminaria informacje dot.
- publikacje walut) )
- reprezentacja w

mediach J

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego aktywnie opracowuje i promuje rozwigza-
nia prawno-systemowe znoszenia barier dla finansowania nieruchomosci kredytem
hipotecznym przed Komisja Nadzoru Finansowego, Urzedem Ochrony Konkurencji
i Konsument6w, Rada Ministréw Rzeczypospolitej Polskiej, resortami i wieloma innymi
instytucjami. Fundacja od lat reprezentuje biznes hipoteczny w Brukseli, gtéwnie w kon-
taktach z Komisjg Europejska.

Prace Fundacji skupiaja si¢ na podnoszeniu jakosci procedur, implementacji nowego
prawa oraz identyfikowaniu i zmniejszaniu ryzyka bankowego. Znaczenie Fundacji oraz
wspolpraca sektora w ramach jej Grup Roboczych wzrasta dzigki nowej legislacji hipo-
tecznej (prace nad Ustawg hipoteczng), nadchodzacym zmianom w Rekomendacjach
Komisji Nadzoru Finansowego (Rekomendacja S), nowym dyrektywom Unii Europej-
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skiej (CRD/CRR4, Dyrektywa Covered Bond, Dyrektywa BRRD) i aktualnej dziatalno-
$ci zwigzanej z ogdélnoeuropejskimi regulacjami finansowymi.
Obecne wyzwania to:
« Implementacja Dyrektywy hipotecznej,

« Udoskonalenie i rozwoj prawa dotyczacego inwestycji w listy zastawne,
« Zapewnienie skutecznosci zabezpieczen hipotecznych (korzysci z elektroni-
zacji ksigg wieczystych oraz egzekucja i upadtos¢)

« Wprowadzenie na rynek nowych produktéw hipotecznych (na przyktad kre-
dyt hipoteczny na stalg stope procentows)

Schemat Organizacyjny Fundacji

Rada Programowa

v N
Grupy Robocze —> Zarzad —> Biuro

Czlonkami Rady Programowej s wybitni eksperci rynku hipotecznego, zabezpieczen na
nieruchomos$ciach oraz rynku listow zastawnych - liderzy polskiej bankowosci i przed-
stawiciele resortow odpowiedzialni za reformy tej czesci polskiej gospodarki.

O Grupach Roboczych (GR)

Grupy robocze to platforma bankowo-resortowych spotkan organizowanych przy Fun-
dacji na rzecz Kredytu Hipotecznego, ktorych celem jest rozwigzywanie problemoéw
i wymiana wiedzy ekspertow bankowych z dziedzin dotyczacych przedmiotéw omawia-
nych na grupach.

NASZE CELE:
« Opiniowanie i inicjowanie prawa
» Wdrazanie wzorcoéw i rozwian praktyki bankowej
« Interpretacja przepisow, analiza probleméw rynkowych

Zakres tematow najczesciej obejmuje problemy zglaszane przez samych czlonkéw grup
jako reprezentantow Instytucji Cztonkowskich Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
i dostrzezone oraz zaproponowane przez sama Fundacje.

Grupy spotykaja si¢ w zaleznosci od biezacych potrzeb. Udzial w grupie nie wiaze si¢
z cztonkostwem w Fundacji. Posiedzenia s3 cenng mozliwoscia przedyskutowania pro-
blemoéw z innymi bankami oraz przedstawicielami resortéw i daje mozliwo$¢ ustalenia
wspolnej, bezpiecznej praktyki postepowania.

W zaleznosci od tematu i decyzji na posiedzenie grupy zapraszani sg specjalisci i auto-
rytety w danej dziedzinie, jak réwniez przedstawiciele NBP, KNE Ministerstwa Spra-
wiedliwo$ci, Ministerstwa Finanséw, UOKIK, ZBP i zwigzkowych organizacji dziedzin
powiazanych tematycznie.

W posiedzeniach GR, koordynowanych przez Fundacje Hipoteczng, bierze udziat w su-



mie ponad 80 0sdb tematycznie delegowanych przez Banki Czlonkowskie i Resorty

Struktura Grup Roboczych Fundacji

[ Koordynacja: Rada Programowa , Zarzqgd Fundacji, Przewodniczgcy Grup ]

Goscie spec].alm, eksp.ercz 1 autorytety 1 | Biuro Fundacji
w omawianych dziedzinach L
Banki HiPo— Ramy prawne Ochrona Bankii Ekonomiczne Egzekucj,e} i
teczne i Listy dla kredytu K aspekty kredytu upadios¢
. onsumenta Deweloperzy .
Zastawne hipotecznego hipotecznego
Ustawa o listach | Przepisy, ban- | Standardy i pro- | Wdrozenie, Analizy sektoro- | Problemy i wy-
zastawnych i kowa praktyka, |cedury bankowe |wspéitworze- we oraz koszty | magania banko-
bankach hi- procedury w wykonywaniu | nie przepisow | wdrozeniare- | wych procedur
potecznych, zabezpieczen, obowigzkow ustawy dewelo- | gulacji w zwigzku z
Rekomendacje | orzecznictwoi | wynikajacych perskiej i proble- nowymi przepi-
KNE relacje z nowe przepisy |z ustawy kon- moéw zabezpie- sami Dyrektywy
inwestorami sumenckiej, czen hipoteczne
wyrokéw SOKIK,
obowigzkéw
informacyjnych,
Rekomendacji
KNE Dyrektywy
konsumenckiej

Grupa Robocza Ramy Prawne Kredytu Hipotecznego

W jej sktad wchodzi blisko 30 oséb delegowanych przez instytucje cztonkowskie Funda-

cji. W latach 2012-2016 odbyly si¢ 24 posiedzenia, ktére obejmowaly m.in.:

» wypracowywanie rekomendacji dla praktyki bankowej

» wspolpraca bankéw z sedziami i notariuszami - biezace problemy

« analiza biezgcego orzecznictwa

 wnioski dla bankéw odnosnie probleméw z hipotekami starego typu (sprzed
noweli w2009 r.)

» wspoltworzenie ustaw, udzial w pracach legislacyjnych (np. ustawa o odwro-
conym kredycie hipotecznym)

« biezace analizy problemoéw praktyki bankowej
 oproznione miejsce hipoteczne
+ dostep do KW online, a praktyka

 zabezpieczenia na uzytkowaniu wieczystym i prawach spétdzielczych (nowe

orzecznictwo - skutki) Zeszyt
HipoTeCzNY
 przelewy wierzytelnosci hipotecznych (refinansowanie portfeli hipotecz- 30/2017
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nych). Fundacja organizatorem platformy konsultacyjnej dla bankow wobec
KNE MS i ME

Zadania na 2017 rok: uporzadkowanie przepisoéw zwigzanych z opréznionym miejscem
hipotecznym a takze tzw. hipoteka ,,rolng” i hipoteka ,europejska”. W wyniku najnowszej
debaty w ramach dorocznie organizowanej przez Fundacje Ogdélnopolskiej Konferen-
cji Wieczystoksiegowej, powyzsze zagadnienia zdiagnozowane zostaly jako zagrazajace
skutecznosci zabezpieczen kredytow hipotecznych. To z kolei moze mie¢ odzwierciedle-
nie w przyszlych regulacjach nadzorczych, wagach ryzyka oraz wymaganiach kapitato-
wych dla portfela hipotecznego bankdow.

Ogolnopolskie Konferencje Wieczystoksiegowe

Fundacja Hipoteczna, we wspotpracy z Ministerstwem Sprawiedliwosci, w latach 2001-
2016 zorganizowala juz trzynascie edycji Ogélnopolskiej Konferencji Wieczystoksiego-
wej. Ideq tej inicjatywy jest doroczne podsumowanie funkcjonowania nowych przepiséw
w praktyce oraz zmierzenie si¢ z problemami obrotu w mozliwie najszerszym gronie:
orzecznikow wieczystoksiegowych, bankowcoéw, notariuszy, ubezpieczycieli, praktykow
upadiosciowych oraz prawnikéw z zewnetrznych kancelarii zajmujacych sie obstu-
ga biznesu hipotecznego. Celem réwniez bylo i nadal jest stworzenie forum wymiany
pogladéw i podsumowania dos§wiadczen miedzy sedziami i referendarzami sadowymi
a uzytkownikami ksiag wieczystych, co skutkuje usprawnieniem postepowan wieczysto
ksiegowych, majacych z kolei decydujacy wplyw na jakos$¢ zabezpieczen i rynek hipo-
teczny.

Z perspektywy czasu mozemy stwierdzi¢, iz cel ten - dzieki owocnej wspoétpracy z Mi-
nisterstwem Sprawiedliwosci - udaje si¢ zrealizowa¢, a Konferencje staly si¢ juz tradycja
i na state weszly do kalendarza przedsiewzie¢ szkoleniowych. Nie brakuje biezacych wy-
zwan w zwigzku z prowadzeniem i uzytkowaniem ksiag wieczystych zgtaszanych nadal
ze wszystkich zawodowo zwigzanych z nimi srodowisk.

Kazda z edycji Konferencji gromadzi okoto 180 - 200 uczestnikéw gtéwnie sedziow i re-
ferendarzy sadowych, praktykéw bankowych, kancelaryjnych, notariuszy, rzeczoznaw-
cow i autoréw nowego prawa hipotecznego. Konferencje sa réwniez doskonalg okazja do
dyskusji kuluarowych oraz okazjg do przedstawienia osiagnig¢ oraz plandw przez resort
sprawiedliwosci.

Tradycja Konferencji jest formula stalej Lozy Komentatoréw, w ktdrej zasiadaja wybit-
ni przedstawiciele Palestry, Sedziowie SN, autorzy komentarzy prawa i praktyki. Kazda
z edycji Konferencji zgromadzila wybitne grono specjalistow w dziedzinie prawa hipo-
tecznego w roli Prelegentow, jak i Komentatorow.

Niniejszy Zeszyt to podsumowanie wnioskow i analiz prawnych z posiedzen Grupy Ro-
boczej Ramy Prawne dla Kredytu Hipotecznego oraz Ogolnopolskich Konferencji Wie-
czystoksiegowych w latach 2012-2016 po reformie hipoteki ustawa z 2009 roku.
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Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece.
(tekst jednolity - Dz.U.2016 r., poz. 790 ze zm.)

DZIAL I
Ksiegi wieczyste

Rozdziat 1
Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej

Art. 1. 1. Ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci.
2. Ksiggi wieczyste zaklada i prowadzi sie dla nieruchomosci.
3. Ksiggi wieczyste mogg by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu
\_ prawnego spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Y,

1. Czy wpisy w Dziale I ksiegi wieczystej tworzg ,,stan prawny nieruchomosci”?

Nie. Przez stan prawny nieruchomosci nalezy rozumiec stan praw odnoszacych sie
do niej ujetych w dziatach II-1V ksiegi wieczystej. Nie tworzg stanu prawnego nierucho-
mosci wpisy w dziale I-O ksiegi wieczystej, ktdre opisuja tylko, dla jakiej nieruchomo-
$ci ksiega jest prowadzona. Jednakze nie mozna odmoéwic im jakiegokolwiek znaczenia
bowiem w polaczeniu z wynikajacymi z dalszych dzialéw prawami do nieruchomosci
- nabieraja znaczenia prawnego jako wyznacznik przedmiotu okreslonego prawa (post.
SN z16.2.2012 1., IV CSK 272/11, Legalis)

2. Czy wpis nabywcy nieruchomosci do ksiegi wieczystej jest warunkiem skuteczne-
go przejscia wlasnos$ci nieruchomosci?

Nie. Wedlug art. 155 § 1 k.c. umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania
nieruchomosci lub inna umowa zobowiazujgca do przeniesienia nieruchomosci prze-
nosi wlasno$¢ na nabywce. Dla jej skutecznosci umowa taka powinna by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego (art. 158 k.c.). Ponadto wlasno$¢ nieruchomosci nie moze
by¢ przeniesiona pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu (art. 157 k.c.).

Z powolanych przepiséw wynika zatem, ze juz z chwilg zawarcia umowy w formie
aktu notarialnego nabywca staje si¢ wlascicielem nieruchomosci. Wpis nabywcy do ksie-
gi wieczystej jako wlasciciela nieruchomosci nie ma wigc charakteru konstytutywnego.

Tym samym nabywca nieruchomosci moze ustanowi¢ hipoteke juz po nabyciu nie-
ruchomosci.

3. Czy warunkiem istnienia spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu jest ist-
nienie ksiegi wieczystej dla tego prawa?

Nie. Jak stanowil uchylony art. 17* ust. 3 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o sp6tdzielniach
mieszkaniowych (tj. Dz. U. 2013 r. poz. 1222) spétdzielcze wlasnosciowe prawo do loka-
lu powstalo z chwilg zawarcia miedzy czlonkiem a spdtdzielnia umowy o ustanowienie
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w formie pisemnej pod rygorem nie-
waznosci.

Mozna wiec, pomimo braku ksiegi wieczystej, skutecznie ustanowi¢ hipoteke. Jed-
nakze ze wzgledu na to, ze do powstania hipoteki jest niezbedny wpis w ksiedze wie-
czystej trzeba bedzie zwrdcic sie do sadu wieczystoksiegowego z wnioskiem o zalozenie
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ksiegi wieczystej dla tego prawa i wpisanie uprawnionego do spotdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu najpézniej réwnoczesnie z wnioskiem o wpis hipoteki.

4. Czy wpis do ksiegi wieczystej uzytkownika wieczystego jest warunkiem nabycia
tego uzytkowania?

Tak, zgodnie z art. 27 u.g.n. dla oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy konieczny jest wpis w ksiedze
wieczystej. Umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste albo o przeniesienie tego
prawa wymaga formy aktu notarialnego.

Jednakze przepis nie stawia wymogu, aby wpis w ksiedze wieczystej byl prawomoc-
ny. Zatem juz po wpisaniu do ksiegi wieczystej danej osoby jako uzytkownika wieczyste-
go moze ona ustanowi¢ hipoteke na tym uzytkowaniu.

5. Czy w ksiedze wieczystej mozliwe jest ujawnienie budynku posadowionego na
nieruchomosci gruntowe;j?

Rozporzadzenie w § 19 pkt 2 dopuszcza mozliwos$¢ ujawnienia w ksiedze wieczystej
w podrubryce 1.4.2 danych o oznaczeniu usytuowanego na nieruchomosci budynku tyl-
ko w wypadku, gdy:
1. stanowi on odrebng nieruchomos¢ albo

2. wyodrebniono z niego lokale stanowigce odrebng nieruchomos¢, albo

3. znajduja si¢ w nim lokale, do ktérych przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, albo

4. przystuguje do niego spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

Nie jest natomiast dopuszczalne ujawnienie budynku bedacego tylko czgscia skla-
dowa nieruchomosci. W takiej sytuacji, na podstawie § 20 pkt 1 ppkt f rozporzadzenia,
mozliwe jest jedynie ujawnienie w Dziale I-O ,,Oznaczenie nieruchomosci” rubryce 1.4
»oznaczenie” podrubryce 1.4.1 ,,dzialka ewidencyjna” polu 1.4.1.6 ,,sposdb korzystania”
wpisu ,,grunt zabudowany” albo ,,grunt zabudowany i zurbanizowany”.

Art. 2. Ksiegi wieczyste sqg jawne. Nie mozna zastania¢ sig nieznajomoscig wpisow w
ksiedze wieczystej ani wnioskow, o ktorych uczyniono w niej wzmianke.
Art. 3. 1. Domniemywa sig, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rze-
czywistym stanem prawnym.
2. Domniemywa sig, ze prawo wykreslone nie istnieje.

6. Czy stan prawny nieruchomosci moze by¢ inny niz ujawniony w ksiedze wieczy-
stej?

Tak. Po pierwsze wynika to z faktu, ze przepisy nie wymagaja wpisu wszystkich
praw zwigzanych z nieruchomoscia do ksiegi wieczystej. Wpisy, ktére tworza, zmieniajg
lub powoduja wygasnigcie prawa s3 to wpisy konstytutywne. Natomiast jezeli wpis nie
jest konieczny do powstania, zmiany tre$ci lub wygasniecia prawa jest on deklaratyw-
ny. Wpisami konstytutywnymi sg w szczegélnoséci: oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa (art. 27 zd. 2 u.g.n.), ustanowienie
hipoteki (art. 67 uk.w.h.), uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hi-
potecznym (art. 1014 ust. 1 w.k.w.h.). Do wpiséw o charakterze deklaratywnym nalezg



przykltadowo: zmiana wlasciciela nieruchomosci (a contrario art. 155 § 1 k.c.) oraz wy-
gasniecie hipoteki (a contrario art. 94 uk.w.h.).

Po wtére szereg zmian w stosunkach prawnorzeczowych zachodzi na skutek zdarzen
niezaleznych od dziatan ludzkich (np. przejscie prawa wtasnosci w wyniku $mierci).

Ponadto art. 3 u.k.w.h. wprowadza domniemania nakazujgce przyjmowac okreslone
fakty za stwierdzone tj:

1) prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym oraz

2) prawo wykreslone z ksiggi wieczystej nie istnieje.
Domniemanie istnienia prawa wpisanego do ksiegi wieczystej w przypadku hipoteki

nakazuje uznac za istniejacg hipoteke ujawniong w ksiedze wieczystej nawet w wypadku,
gdy hipoteka ta:

1) wygasta np. w wyniku wygasniecia wierzytelnosci, ktéra zabezpieczata albo

2) jest niewazna np. hipoteka ustanowiona w trybie art. 95 pr.bank. podczas, gdy
powinna by¢ ustanowiona w formie aktu notarialnego, hipoteka ustanowiona bez zgody
drugiego malzonka.

Natomiast domniemanie nieistnienia prawa wykreslonego z ksiegi wieczystej
w przypadku hipoteki oznacza, ze hipoteka wykreslona bedzie uznana za nieistniejaca
nawet, jezeli wykreslenie to nastapilo bez waznej podstawy prawne;j.

Domniemania z art. 3 ukwh. s3 domniemaniami wzruszalnymi (iuris tantum)
i jako takie moga by¢ obalone w procesie o uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, opartym na art. 10
wkwh. (Wyr. SN z dnia 9.10.2013 r., V CSK 450/12, LEX nr 1415129).

Art. 4. Przeciwko domniemaniu prawa wynikajgcemu z wpisu w ksiedze wieczystej nie
mozna powolywac si¢ na domniemanie prawa wynikajgce z posiadania.

Art. 5. W razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksie-
dze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiggi rozstrzyga na korzysé tego, kto
przez czynno$é prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wlasnosé lub inne

prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych).

7. Czy z uwagi na art. 1028 k.c. oraz art. 4 i 5 uk.w.h. mozliwe jest kredytowanie
nieruchomosci i ustanowienie hipoteki w przypadku, gdy zbywca (spadkobierca,
ktory formalnie nabyl spadek - posiada prawomocne postanowienie sadu) nie jest
ujawniony w ksiedze wieczystej?

Zgodnie z art. 922 § 1 k.c. prawa i obowigzki majatkowe zmartego przechodza
z chwilg jego $mierci na jedna lub kilka 0sob stosownie do przepiséw Ksiegi Czwartej
Spadki. Dotyczy to takze nieruchomosci. Ustawodawca nie uczynit bowiem wobec nich
zadnych wyjatkéw. Do skutecznego nabycia nieruchomosci przez spadkobierce nie jest
konieczne ujawnienie go w ksiedze wieczystej.

Z art. 1027 k.c. wynika z kolei, ze wzgledem osoby trzeciej, ktéra nie rosci sobie
praw do spadku z tytulu dziedziczenia, np. banku, spadkobierca moze udowodni¢ swoje
prawa wynikajace z dziedziczenia tylko stwierdzeniem nabycia spadku lub zarejestrowa-
nym aktem po$wiadczenia dziedziczenia.

Kolejnym przepisem jest art. 1028 k.c.. Wynika z niego, ze jezeli ten, kto uzyskat
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stwierdzenie nabycia spadku albo poswiadczenie dziedziczenia, lecz spadkobiercg nie
jest, ustanawia hipoteke na rzecz banku, bank ten nabywa hipoteke, chyba ze dziata
w zlej wierze. Oznacza to, ze osoba, ktora nabedzie nieruchomos¢ od osoby legitymuja-
cej sie stwierdzeniem nabycia spadku albo poswiadczeniem dziedziczenia lecz niewpisa-
nej do ksiegi wieczystej jako wlasciciel nieruchomosci, nabywa te nieruchomos¢ chyba,
ze wie o tym, ze zbywca w rzeczywistosci nie jest spadkobiercg albo nie jest jedynym
spadkobiercy. Jednakze taki nabywca nieruchomosci nie jest w zadnym razie zobowia-
zany do badania i ustalania praw zbywcy do spadku. Zgodnie bowiem z art. 1027 k.c.
wzgledem osoby trzeciej, ktdra nie roéci sobie praw do spadku z tytutu dziedziczenia,
spadkobierca moze udowodni¢ swoje prawa wynikajace z dziedziczenia tylko stwier-
dzeniem nabycia spadku albo zarejestrowanym aktem po$wiadczenia dziedziczenia.
Bank dziala w zlej wierze, jezeli wie o niezgodnosci tresci postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku czy aktu poswiadczenia dziedziczenia lub tez brak tej wiadomosci jest
wynikiem niedbalstwa.

Ponadto nalezy uwzgledni¢ art. 34 UK.W.H.. W myg] tego przepisu do ujawnienia
wiasciciela wystarcza, aby nastepstwo prawne po osobie wpisanej jako wlasciciel zostato
wykazane odpowiednimi dokumentami. Przepis ten umozliwia wpisanie jako wlascicie-
la osobe, ktéra nabyta nieruchomos¢ od spadkobiercy chociazby spadkobierca ten nie
zostal w ksiedze ujawniony, jesli do wniosku o wpis tej osoby jako wlasciciela zostanie
zfozony odpis prawomocnego postanowienia sagdu o stwierdzeniu nabycia spadku albo
akt poswiadczenia dziedziczenia oraz notarialna umowa przeniesienia prawa wlasnosci.

Przykladowo B odziedziczyt nieruchomo$¢ po A, nastepnie B zmarl a po nim odzie-
dziczyl nieruchomos¢ C, C sprzedat ja D, ktory wnosi o wpis siebie do ksiegi jako wiasci-
ciela. Musi wiec dotaczy¢ do wniosku nie tylko umowe zawartg z C, ale takze dokumenty
stwierdzajace skuteczne nabycie nieruchomosci przez C. Nalezy jednakze podkresli¢, ze
nabycie nieruchomosci przez D od C nie bedzie chronione rekojmia, ze wzgledu na to,
ze C, pomimo iz jest prawnym wlascicielem nieruchomosci, nie byl ujawniony w ksiedze
wieczyste;j.

Nie jest jednakze bezpieczne dla banku wyptacenie kredytu przed wpisaniem D do
ksiegi wieczystej jako wlasciciela nieruchomosci. Zatem powinno to zosta¢ wskazane
w umowie kredytu jako jeden z warunkéw uruchomienia kredytu.

~

4 Art. 6. 1. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni rozporzgdzen nieod-
ptatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dziatajgcego w zlej wierze.

2. W zlej wierze jest ten, kto wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym
stanem prawnym, albo ten, kto z tatwoscig mogt sie o tym dowiedziel.

3. Jezeli do dokonania rozporzgdzenia potrzebny jest wpis w ksiedze wieczystej, chwila
zlozenia wniosku o wpis jest rozstrzygajgca dla oceny dobrej lub ztej wiary nabywcy. Jednak-
ze gdy rozporzgdzenie dochodzi do skutku dopiero po dokonaniu wpisu, rozstrzyga dzieni, w

Kktérym rozporzgdzenie doszto do skutku. Y,

8. Czy z uwagi na art. 6 u.k.w.h. bank jest zobowigzany zawsze sprawdzac czy wpis
wlasciciela w ksiedze wieczystej jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym?

Uzyte w przepisie wyrazenia: ,ten, kto wie,” oraz ,ten, kto z fatwosciag mogl sie
73

dowiedzie¢” daje podstawe do przyjecia, Ze bank nie ma obowiazku przeprowadzania
szczegdlowego postepowania co do rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci. Na-





