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XV OGOLNOPOLSKA

§ KW KONFERENCJA

WIECZYSTOKSIEGOWA

W dniach 25-26 pazdziernika 2018 r. odbyta sie
15 edycja konferencji wieczystoksiegowej,
organizowanej przez Fundacje Hipoteczng.

W dniach 25-26 pazdziernika 2018 r. odbyta sie
XV Ogdlnopolska Konferencja
Wieczystoksiegowa, organizowana przez
Fundacje na rzecz Kredytu Hipotecznego we
wspotpracy z Ministerstwem Sprawiedliwosci
oraz Uniwersytetem Warszawskim. Na
zaproszenie UW miejscem konferencji byta
gtéwna sala nowoczesnej Biblioteki UW przy ulicy
Dobrej. Ta ,Swigtynia nauki” okazata sie
wspaniatg oprawg, zwtaszcza do pierwszej sesji
jubileuszowej OKW na czes¢ 200 - lecia
uchwalenia pierwszej polskiej ustawy
hipotecznej w 1818 r. — okrzyknietej jako
wiekopomny pomnik nauki i legislacji polskiej. W
panelu poprowadzonym przez prof. M.
Wasowicza podniesiono wktad ustawy autorstwa
A.  Wyczechowskiego w kreowanie fadu
gospodarczego i podstawy stosunkéw

kredytowych w trudnych politycznie czasach
Ksiestwa Warszawskiego, Krélestwa Polskiego, a
takze wptyw ustalonych éwczesnie zasad we

legislacje

wspofczesng hipoteczna.

Jak co roku Konferencja skupita przedstawicieli
Srodowisk zawodowych zwigzanych z
prowadzeniem i uzytkowaniem ksiag
wieczystych, czyli referendarzy, prawnikéw
bankowych, kancelarii prawniczych. Swoim
udziatem zaszczycito nas w tym roku 120
wybitnych prawnikéw i praktykéw.
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Sposrdod zagadnied o znaczeniu dla dzisiejszej
praktyki, w panelu profesjonalnie
poprowadzonym przez dr I. Makowskg (mBank
Hipoteczny), uczestnicy i referenci najwieksza
wage przydali problemowi  zachowania
zabezpieczen hipotecznych na nieruchomosciach
finansowanych przez banki, co do ktérych
cofnieto decyzje reprywatyzacyjne. Na
przyktadzie dwdch rzeczywistych, obecnie
prowadzonych procesow, dogtebnie
przeanalizowano  sytuacje  prawng oraz
mozliwosci obrony wierzycieli hipotecznych dla
kredytowanej nieruchomosci o przeznaczeniu
komercyjnym oraz dla inwestycji deweloperskiej.
Ta wszechstronna dyskusja w gronie prawnikow -
bankowcdw, orzecznikow i przedstawicieli nauki,
data podstawe dla unikalnej wiedzy wobec
duzego potencjatu dalszych problemdéw bankéw
finansujgcych nieruchomosci ,dekretowe” w
Warszawie (skala ok. 400 obcigzonych ryzykiem
potencjalnych nieruchomosci).

W  kolejnych  panelach prowadzonych z
merytorycznym zaangazowaniem ze strony
resortu przez sedzie K. Hry¢ckéw-Mycke oraz ze
strony Fundacji przez p. |. Heropolitanska,
zwrécono uwage na wyzwania, jakie czekaja
wydzialy wieczystoksiegowe w zwigzku ze
spodziewanym natezeniem wpisdw na tle

procedur masowego przeksztatcania
uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci w
zwigzku z  wejsSciem w  Zzycie ustawy
przeksztatceniowej. Juz obecnie okres

oczekiwania na wpisy, zwtaszcza w Warszawie,
statystycznie wydtuzyt sie do nawet kilku tygodni
(przy wzroscie efektywnosci prac orzecznikow i
wydziatbw WK). Koncentracja zwyzkujgcej i
falowej ilosci wnioskéw o wpis bije rekordy na
przestrzeni ostatniej dekady. W 2019 r. dojda do
tego wnioski  przeksztatceniowe,  wnioski
zwigzane z upadtosciami  konsumenckimi,
whnioski po licznie przeprowadzanych zmianach
nazw ulic. Banki powinny antycypowad
Swiadomosc tego rozwoju w swoich procedurach
kredytowych.
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Tym bardziej istotne i wazne okazato sie
omowienie na OKW komentarzy i wskazéwek co
do prawidtowosci formutowania tresci wnioskéw
o wpisy. Sporo czasu zajeta dyskusja i omowienie
waznych dla praktyki przypadkéw formutowania
tresci wnioskéw z kontrowersyjnym odwotaniem
do umowy kredytowej i innych dokumentéw
bankowych.

Niezwykle cenne byto omodwienie w trzech
réznych referatach najnowszej linii orzeczniczej
ze zwrdceniem szczegdblnej uwagi na sytuacje
prawng wierzyciela hipotecznego, w praktyce
bankowych kredytodawcéw w odwotaniu do
pytania o skutecznos¢ ustanowionych hipotek, w
postepowaniu egzekucyjnym, upadtosciowym, a
zwtaszcza w toku sgdowych sporéw z klientem
(réwniez konsumentem hipotecznym). Banki
mogly zaadresowaé szereg niepokojgcych je
przypadkéw stabosci pozycji wierzyciela. W toku

dyskusji padto wiele wskazéowek witasciwego
interpretowania przepiséw co do tresci
whnioskow, przestanki dobrej i ztej wiary

wierzyciela, zwtaszcza profesjonalisty, jakim jest
bank. Sformutowano wnioski co do skutecznosci
ustanawiania bardziej skomplikowanych
konstrukcji zabezpieczen: jednej wierzytelnosci
kilkoma hipotekami, administratora
zabezpieczenn obligacji a takze problemy
wynikajgce ze zmiany wtasciciela nieruchomosci
ex lege i losdw ustanowionej hipoteki.

Fundacja zaprezentowata probke oraz
zapowiedziata pojawienie sie jeszcze w tym roku
oferty , Niezbednika czytania ksigg wieczystych”
dla jej profesjonalnych uzytkownikow.

Tegoroczna Konferencja wyjawita liste zagadnien
problemowych dla skutecznego ustanawiania i
utrzymania  bankowych  zabezpieczen na
nieruchomosciach, ktére sukcesywnie bedy w
ramach bankowo- resortowych grup roboczych
Fundacji rozpracowywane, nie wykluczajac
koniecznosci  uzupetniania  badz  zmiany
niektérych przepisow materialnych i
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proceduralnych  (dla  przyktadu na tle
usprawnienia przelewu wierzytelnosci
hipotecznych pod listy zastawne czy koniecznych
i planowanych juz zmian w ustawie
przeksztatceniowej).

Zapraszamy Panstwa do udziatu w
kontynuowaniu tych dyskusji oraz $ledzenia
planowanych w 2019 r. warsztatéw o tematyce
praktycznych  zagadnien hipoteki i listu
zastawnego oferowanych przez FKH.

Weszta w ustawa o
przeksztatceniu uzytkowania
wieczystego we wtasnosc.

zycie

W dniu 05/10/2018 weszta w Zycie ustawa o o
przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo witasnosci gruntéw.

O szczegétach nowych przepiséw pisalismy w
czerwcowym numerze Info.

Tekst ustawy

Zmiany w zakresie opodatkowania
dochodow ze sprzedazy
nieruchomosci (PIT)

Sejm uchwalit zmiane ustawy o PIT - m.in.
modyfikacji ulegna przepisy dot. poboru podatku
ze sprzedazy nieruchomosci.

Zgodnie z obecnymi zasadami, dochody ze
sprzedazy nieruchomosci sg zwolnione z podatku,
jesli sprzedaz nastepuje po uptywie 5 lat od jego
nabycia. Analogiczne zasady obowigzuja, jesli
mieszkanie zostato otrzymane w spadku — aby
dochody ze sprzedazy takiej nieruchomosci byty
zwolnione z PIT, sprzedaz musi nastgpi¢ po
uptywie 5 lat od dnia nabycia spadku.

Jezeli sprzedaz mieszkania odbedzie sie przed
uptywem ww. 5 lat — wowczas konieczne jest
zaptacenie podatku od dochodu. Mozna jednak
uzyska¢ zwolnienie z podatku, jesli podatnik
przeznaczy catg kwote uzyskang ze sprzedazy
mieszkania na zaspokojenie wiasnych celéow
mieszkaniowych. Do tej pory podatnik miat na to 2
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lata — po nowelizacji czas na dokonanie inwestycji
wydtuzono do 3 lat (zmiana art. 21 ust. 1 pkt 131

updof).
Jezeli chodzi o zmiany dotyczgce spadkobiercow —
dotychczas 5-letni okres, podczas ktorego

sprzedaz mieszkania byfa obcigzona koniecznoscig
zaptaty podatku — liczony byt od dnia nabycia
spadku. Po nowelizacji — ma on by¢ liczony od
konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie lub wybudowanie nieruchomosci przez
spadkodawce (zmiana art. 10 ust. 5 updof).

Obecnie tekst projektu trafit do Senatu.

Tres€ projektu

Wkrétce wchodzg w
ustawy komornicze

zycie tzw.

Przypominamy, ze w dniu 01/01/2019 wchodzg
w Zycie nowe ustawy: o komornikach oraz o
kosztach komorniczych.

Gtéwne zmiany w zakresie zasad prowadzenia
egzekucji komorniczych dotycza:

- wprowadzono ograniczenia spraw spoza rewiru,
ktére komornik moze prowadzi¢ w danym roku
kalendarzowym — do 2500. Komornik, ktory
prowadzi kancelarie od minimum 2 lat, zalegtos$¢
w prowadzeniu jego spraw nie przekracza 6M,
za$ skutecznosé¢ prowadzonych przez niego
egzekucji w roku poprzednim przekroczyta 35% -
moze podnies¢ ten limit do 5000 spraw;

- wierzyciel bedzie miat mozliwos¢ wyboru
komornika wytacznie z obszaru wtasciwosci sadu
apelacyjnego, w ktérym dtuznik ma siedzibe (lub
miejsce zamieszkania). Obecnie wierzyciele maja
swobode wyboru komornikow — powyisze
ograniczenie utrudni wspoétprace tzw. wierzycieli
masowych z komornikami;

- w sytuacji umorzenia postepowania wobec
bezskutecznosci egzekucji — wierzyciel bedzie
obcigzany optatg egzekucyjng w wysokosci 150 zt
(wczesniej optata obcigzata dtuznika);

- optata w sytuacji, gdy wierzyciel zada umorzenia
egzekucji lub jest ona umorzona z mocy prawa —
5% kwoty pozostajacej do egzekucji — uiszczana
przez wierzyciela (wczesniej optata obcigzata
dtuznika);

- zwiekszenie uprawnien kontrolnych Min. Spr.;

aktywnosc¢ Fundacji na rzecz
Kredytu Hipotecznego

- obowigzek nagrywania czynnosci egzekucyjnych
w terenie;

- zmiany wysokosSci oraz zasad naliczania optat
egzekucyjnych.

Nowe przepisy bedg stosowane do postepowan,
ktére nie zostaty zakoriczone do 01/01/2019.
Ustawa o komornikach

Ustawa o kosztach komorniczych

Projekt dyrektywy dot. covered
bonds na Komitecie Ekonomicznym
PE (ECON)

W dniu. 18.10.2018 Komitet Ekonomiczny
Parlamentu Europejskiego debatowat nad
poprawkami do projektu dyrektywy covered
bonds (CBs).

Zgtoszone zmiany dotyczyty:

- modyfikacji szeregu definicji — m.in. definicje
covered bonds, cover pool, usunieto z projektu
definicje nieruchomosci mieszkaniowej

- doprecyzowano kwestie uregulowania stopnia
homogenicznosci cover pool (art. 10 projektu) —
przy czym jesli w rejestrze znajdujg sie zaréwno
kredyty mieszkaniowe, jak i komercyjne — jest on
uznany za wystarczajgco homogeniczny

- mozliwos¢ zabezpieczenia CBs na aktywach
wysokiej jakosci, niewymienionych w art. 129 ust.
1 lit. a-g CRR + dodatkowe wymogi dla tych
aktywow

- rezygnacja z modelu emisji wewnatrzgrupowych
(dotychczasowy art. 9 projektu)

- zmiana brzmienia przepiséw dot. segregacji

aktywow

- kwestia wymogéw sprawozdawczych -
realizowane co 6M (nie co kwartat) i tylko w formie
zagregowanej

- doprecyzowanie okolicznosci, w ktérych mozliwe
jest wydtuzenie zapadalnosci CBs

- stopniowy wzrost wagi ryzyka dla CBs, ktdrych
zapadalno$¢ mozna wydtuzy¢ o wiecej niz 1 rok
(nowy art. 129 ust. 7b CRR)

- usuniecie czesci przepisow dot. sankcji —te Srodki
beda w gestii panstw cztonkowskich

- wprowadzenie kategorii , European Covered
Bond” (= taki, ktdry spetnia wymogi dyrektywy CB)
oraz ,European Covered Bond Premium” (= taki,
ktéry spetnia wymogi dyrektywy CB oraz art. 129
CRR)
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Tekst Raportu PE

Orzeczenie TSUE dot. stosowania
weksli w obrocie z konsumentami

TSUE wydat orzeczenie dot. wydawania nakazu
zaptaty opartego na wekslu wltasnym na tle
postanowienn dyrektywy w spr. nieuczciwych
warunkéw w umowach konsumenckich

Polski sad zadat TSUE pytanie prejudycjalne: czy
przepisy dyrektywy 93/13 oraz 2008/48 stojg na
przeszkodzie w dochodzeniu przez
pozyczkodawce roszczen wobec konsumentow w
postepowaniu nakazowym na podstawie weksla
wtasnego, ograniczajgcym sad krajowy wytgcznie
do badania waznosci zobowigzania wekslowego

zpunktu widzenia zachowania formalnych
warunkéw weksla, z pominieciem stosunku
podstawowego.

W odpowiedzi na zadane pytanie TSUE orzekt w
oparciu o przepisy dyrektywy 93/13. TSUE
stwierdzit, ze art. 7 ust. 1 dyrektywy 93/13 nalezy
interpretowaé w ten sposéb, iz sprzeciwia sie on
przepisom krajowym, pozwalajagcym na wydanie
nakazu zaptaty opartego na wekslu wtasnym,
ktory stanowi gwarancje  wierzytelnosci
powstatej z umowy kredytu konsumenckiego, w
sytuacji gdy sad rozpoznajacy pozew o wydanie
nakazu zaptaty nie jest uprawniony do zbadania
potencjalnie nieuczciwego charakteru warunkéw
tej umowy, jezeli sposéb wykonania prawa do
whniesienia zarzutéw od takiego nakazu nie
pozwala na zapewnienie przestrzegania praw,
ktére konsument opiera na tej dyrektywie.

W szczegdlnosci TSUE zwrécit uwage na fakt, ze o
ile zgodnie z art. 491 i nast. kpc pozwanemu (tu:
konsumentowi) w pierwszej fazie postepowania
przystuguje prawo podwazenia nakazu zapfaty, o
tyle wykonanie tego prawa do wniesienia
zarzutow  jest uzaleznione od spetnienia
wyjatkowo restrykcyjnych przestanek.

W omawianym przypadku, termin do wniesienia
zarzutdw wynosi dwa tygodnie, zas konsument
musi wskaza¢, czy zaskarza nakaz w catosci, czy w
czesci, przedstawi¢ zarzuty, pod rygorem
niedopuszczalnosci tego pisma, oraz okolicznosci
faktyczne i dowody. W ocenie TSUE i rzecznik
generalnej, takie srodki procesowe w ramach tak
krotkiego terminu pociagajg za sobg znaczne
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ryzyko, ze konsument nie wniesie zarzutéw albo ze
beda one niedopuszczalne. Ponadto, w razie
whiesienia zarzutow wobec nakazu zaptaty
pozwany musi uisci¢ 3/4 czesci optaty sgdowej, tak
ze przedsiebiorca jest zobowigzany jedynie do
uiszczenia 1/4 czesci tej optaty sagdowej. Koszty w
takiej wysokosci same w sobie majq taki charakter,
ze zniechecajg konsumenta do wniesienia
zarzutow: w kazdym wypadku musi on uiscic
tytutem kosztéw optate trzy razy wiekszg niz
strona przeciwna.

Powyisza  procedura  sgdowa  penalizuje
konsumenta — czy to ze wzgledu na przewidziany
bardzo krétki termin na wniesienie przez niego
zarzutéw, czy to dlatego, ze konsumenci moga by¢
zniecheceni do podejmowania obrony ze wzgledu
na koszty generowane przez postepowanie
sgdowe w stosunku do kwoty kwestionowanego
dtugu, czy tez dlatego, ze nie znajg lub nie
rozumiejg zakresu swoich praw, czy wreszcie ze
wzgledu na ograniczong tre$¢ pozwu o wydanie
nakazu zaptaty wniesionego przez przedsiebiorce,
a zatem niepetny charakter informacji, ktérymi
dysponuja.

Wyrok TSUE w spr. C-176/17

Kalendarium

8-9/11/2018 - FKH uczestniczy w Covered Bond
Round Table w Berlinie

22-23/11/2018 - FKH uczestniczy w 22. Central
European Covered Bond Conference w
Budapeszcie

29/11/2018 - Spotkanie w FKH z Agencja
Ratitingowa w sprawie listow zastawnych
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