PRAWO

Podwojne
hipotekowanie
nieruchomosci

Z podwojnym hipotekowaniem nieruchomosci (wzglednie ograniczonego prawa rzeczowego, ja-
kim jest spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego) mamy do czynienia wéwczas,
kiedy dla tej samej nieruchomosci lub jej czesci, w przypadku nieruchomosci gruntowej, zatozone
zostaly i s prowadzone dwie lub nawet wiecej ksiag wieczystych. Te ksiegi wieczyste moga ujaw-
nia¢ ten sam badz odmienny stan prawny. Sytuacja ta jest wysoce niepozadana z uwagi na funk-
cje, jaka maja petnic ksiegi wieczyste, tj. ujawnienie stanu prawnego nieruchomosci, a co sie
z tym wigze zapewnienie bezpieczenstwa dla obrotu tymi nieruchomosciami. Niestety praktyka
pokazuje, ze problem podwadjnego hipotekowania nieruchomosci nie nalezy wcale do rzadkosci.

Katarzyna Siwiec

takimi sytuacjami mamy do czy-

nienia z tego wzgledu, ze sad
wieczystoksiegowy, rozpoznaja-

cy wniosek o zalozenie ksiegi
wieczystej czy tez wniosek o wpis w ksie-
dze wieczystej ma do$¢ ograniczong ko-
gnicje. Zgodnie z brzmieniem art. 626%
§ 1 KPC sad bada bowiem jedynie tre$¢
i form¢ wniosku oraz dofaczonych do
wniosku dokumentéw, a takze tre$¢ ksiegi
wieczystej. Na zadnym etapie rozpozna-
wania wniosku sad nie bada okoliczno$ci,
czy ta sama nieruchomos¢ (ewentualnie
prawo rzeczowe) jest ujawnione w innej
ksigdze wieczystej. W konsekwencji moz-
na odnotowac¢ przypadki, kiedy nierucho-
mos¢ jest podwdjnie hipotekowana, albo-
wiem wlasciciel sprzedal czes¢
nieruchomoéci, dla ktdrej zatozono nowa
ksiege wieczysta, a nie wykreslono dziatki
ewidencyjnej z istniejacej ksiegi badz po-
stawa ujawnienia danych w ksiedze wie-
czystej byl wynik niepoprawnie wykona-
nych czynno$ci geodezyjnych, czesto
jeszcze z okresu zakladania ewidencji
gruntéw i budynkéw, albo wystapily jesz-
cze inne nieprawidtowosci przy zaklada-
nia ksigg wieczystych dla nieruchomosci.
Z kolei przypadki podwojnego hipo-
tekowania spétdzielczych praw do lokali,
o ktorych wspomne jedynie na margine-

sie, wynikaja z przenoszenia przez wia-
$cicieli lokali praw na spo6ldzielnie miesz-
kaniowe w zamian za ustanawianie przez
spoldzielnie na ich rzecz spétdzielczego
prawa rzeczowego. Zdarzalo si¢ wow-
czas, ze w trakcie rozpoznawania wnio-
skow wieczystoksiegowych zapominano
zamkna¢ dotychczasowe ksiegi wieczyste
prowadzone dla lokali stanowigcych od-
rebne nieruchomosci, co doprowadzito
w efekcie do podwdjnego hipotekowania!.
Niejednokrotnie stan ten utrzymuje
sie przez kilkanascie lub nawet kilkadzie-
sigt lat az w konicu dochodzi do ujawnie-
nia wpiséw w wigcej niz jednej ksigdze
wieczystej. Rodzi si¢ zatem pytanie — jak
wowczas rozwigzac ten problem?

Domniemanie prawdziwosci
wpisu i rekojmia wiary
publicznej ksiegi wieczystej
w sytuacji podwojnego
hipotekowania

Spotykajac sie z taka sytuacja, w pierw-
szej kolejno$ci na pewno rozwazamy zna-
czenie wpisu np. danej dzialki ewiden-
cyjnej do ksiegi wieczystej w kontekscie
jawnoéci materialnej ksiggi oraz re¢koj-

! Szerzej na ten temat E. Badura, A. KaZmierczyk (red.), Wlasno$¢ lokali. Terazniejszos¢ i per-

spektywy, Warszawa 2020.

mi wiary publicznej ksigg wieczystych.
Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z 6.7.1991 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst
jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 146; dalej
KWU) domniemywa si¢, Ze prawo jaw-
ne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgod-
nie z rzeczywistym stanem prawnym. Co
istotne, ze do czasu skutecznego obalenia
domniemania z art. 3 KWU wigze ono
wszystkich, w tym organy administracji
i sady. Tym samym dopdki domniemanie
to nie zostanie obalone, to osoba, ktorej
prawo wlasnoéci jest ujawnione w ksiedze
wieczystej, ma podstawe do odwolywania
sie do tresci ksiegi wieczystej w celu wy-
kazania stanu prawnego danej nierucho-
mosci. Z kolei w my$l art. 5 KWU w razie
niezgodnosci migdzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem praw-
nym, tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzy$§é
tego, kto przez czynnos$¢ prawna z osobg
uprawiong wedlug tresci ksiggi nabyt wia-
sno$¢ lub inne prawo rzeczowe.
Rekojmia publicznej wiary jest wyla-
czona jednakze w sytuacji, gdy dla nieru-
chomoéci prowadzone sa dwie lub wie-
cej ksigg wieczystych, w ktorych wpisani
sa rozni wlasciciele tejze nieruchomo$ci
i co oczywiste w jednej z ksigg ujawnio-
no wlasciciela po prostu btednie. Inne ro-
zumowanie wypaczaloby zasade zaufania
do tresci ksiag wieczystych. Gdyby przy-
ja¢ dziatanie rekojmi w takim przypadku,
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