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Wiestaw Szczepinski

Znaczenie domniemania
wynikajacego z art. 3 ustawy

o ksiegach wieczystych i hipotece
(ustawa z dn. 6 lipca 1982 r., DzU Nr 19, poz. 147 z p6Zn. zm.)

1. Czy wierzyciel hipoteczny moze
bezpiecznie pozwac osob¢ ujawniong
w dziale II ksiegi wieczystej w celu
uzyskania tytulu egzekucyjnego prze-
ciwko dluznikowi hipotecznemu?

Pytanie jest pozornie retoryczne a na-
wet absurdalne. W praktyce jednak moz-
na napotka¢ na trudnosci.

Oto sytuacja, ktéra si¢ wydarzyla.

Zostata zwarta umowa pozyczki zna-
cznej kwoty pomigdzy osobami fizycz-
nymi. Pozyczkobiorca udzielit zabezpie-
czenia osobistego a nadto dysponowat
pelnomocnictwem wtlasciciela atrakcyj-
nej nieruchomosci. Pozwolito mu to na
zabezpieczenie dhugu hipoteka kaucyjna
na owej nieruchomosci.

Pozyczkodawca uwazal, ze dyspo-
nuje wlasciwymi zabezpieczeniami.
Dysponowal nie tylko zabezpiecze-
niem osobistym pozyczkobiorcy ale
nadto zabezpieczeniem rzeczowym ja-
kim byla prawidlowo ujawniona hipo-
teka kaucyjna na nieruchomo$ci osoby
trzeciej.

Nadszedt dzien zwrotu dlugu. Jak to
czgsto bywa, dtuznik zniknat wyjezdza-
jac prawdopodobnie z Polski.
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2. Wobec tego, ze dtuznik hipoteczny 1y

nie poddat si¢ egzekucji w trybie art. 777
pkt 4 k.p.c. wierzyciel zmuszony zostat
do wystapienia do Sadu celem uzyskania
tytulu egzekucyjnego.

Pozwanym zostala osoba ujawniona
w dziale II ksiggi wieczystej. Powdd nie
wzial pod uwage wzmianki w ksiedze
wieczystej informujacej, Ze nierucho-
mo$¢ zostala zbyta osobie trzeciej.

Nowy wlasciciel nieruchomo$ci nie
zostal ujawniony w ksiedze wieczystej
bowiem pomimo wezwai Sadu nie
wniést wpisu sadowego.

Z aktu notarialnego zawierajacego
umowg¢ sprzedazy nieruchomo$ci wyni-
kalo, ze cen¢ kupna stanowila wartosé
hipoteki kaucyjne;j.

Pozwany na pierwszej rozprawie pod-
niést zarzut, ze nie jest wlascicielem
nieruchomo$ci wobec tego powdédztwc
powinno by¢ w stosunku do niego od-
dalone. Powdd stanal przed dylematem
procesowym:

czy przyjaé, ze tak dlugo jak dotych-
czasowy wlasciciel jest wpisany w ksig-
dze wieczystej uznawad, ze jest on legi-
tymowany biernie, czy tez stosownie dc
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art. 194 § 1 k.p.c. ztozy¢ wniosek o we-
zwanie nowego wlasciciela do udzialu
w sprawie ryzykujac zasadzenie znacz-
nych kosztéw zastgpstwa adwokackiego
na rzecz dotychczasowego pozwanego.
Powdd wybral rozwiazanie pierwsze wy-
chodzac z zalozenia wynikajacego
wprost z art. 3 ust. 2 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece, iz domniemanie
zgodnosei wpisu z prawem istnieje tak
dtugo, jak dlugo prawo to nie zostanie
wykre$lone, a tym samym wniosek
o wezwznie do udzialu w sprawie nowe-
go whasciciela winien skladaé¢ pozwany.
Aczkolwiek jedynie na wlascicielu ciazy
obowiazzk ujawnienia swoich praw
w ksigdze wieczystej (arg. z art. 35 ust.
1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipo-
tece) to jednak dotychczasowy wiasci-
ciel ma samodzielna legitymacj¢ wyni-
kajaca z art. 38 ust. 2 ustawy o ksiggach
- wieczystych i hipotece do zlozenia
wniosku o wykreSlenie praw dotychcza-
sowego wilasciciela. Sama wzmianka
0 wniosku nie korzysta z domniemania,
o ktorym mowa w art. 3 (v. Stanistaw
Rudnick, Komentarz do ustawy o ksig-
gach wieczystych i hipotece, Wyd. Pra-
whnicze, Warszawa 1993, str. 145).

Sad wojewddzki i sad apelacyjny rozpo-
znajac sprawe stangly na stanowisku, ze
powddztwo winno byé oddalone bowiem
zostalo wniesione przeciwko osobie, ktéra
nie jest wlascicielem nieruchomosci.

3. Jez:li praktyka taka stataby si¢ po-
wszechna to stanowilaby powazne za-
grozenie dla bezpieczeristwa obrotu i go-
dzitaby w sama instytucje ksiag wieczys-
tych, kté-a opiera si¢ na fundamentalne;j
zasadzie wynikajacej z art. 1, iz ksiegi
wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia
stanu prewnego nieruchomosci.

,...Dla wierzyciela hipotecznego nie
maja wigkszego znaczenia zmiany we
wlasnosci obciazonej nieruchomosci,
gdyz kazdy kolejny wiasciciel staje sig¢
ipso iure dluznikiem hipotecznym.’’ (St.
Rudnicki, op. cit. str. 192). Ta, wydawa-
foby sig, niepodwazalna zasada zostaje
unicestwiona w momencie gdy przyjmie
si¢, ze to na wierzycielu hipotecznym
ciazy obowiazek ustalenia kto jest wias-
cicielem nieruchomosci po to, by wska-
zac t¢ osobg jako dluznika hipotecznego.

Trzeba bowiem pamigtaé, ze warun-
kiem skutecznego dochodzenia zaspoko-
jenia z nieruchomos$ci jest uzyskanie
przez wierzyciela hipotecznego tytutu
wykonawczego przeciwko wlascicielowi
nieruchomos$ci. Tak wigc nawet w sytua-
cji, w ktorej dtuznik hipoteczny poddat
si¢ egzekucji wprost z aktu notarialnego
(art. 777 pkt 4 k.p.c.) to zgodnie z art.
788 k.p.c. wierzyciel zmuszony bedzie
uzyskac klauzul¢ wykonalnosci przeciw-
ko wiascicielowi nieruchomosci.

4. Wydaje si¢ wigc absolutnie konie-
czne bronienie zasady, iz wierzyciel hi-
poteczny zgodnie z trescia art. 3 1 65 ust.
1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipo-
tece ,,moze dochodzi¢ zaspokojenia
z nieruchomoéci bez wzgledu na to czyja
stala si¢ wlasnoscia’’ a oznacza to po
jego stronie czynnos$ci procesowe skiero-
wane wylacznie przeciwko osobie ujaw-
nionej w dziale II ksiegi wieczystej.
Ryzyko nieujawnienia praw musi spo-
czywaé na tym, kto zaniedbuje swoje
obowiazki podwazajac wiarygodno$é
ksiag wieczystych. Trzeba bra¢ réwniez
pod uwageg, ze w praktyce notarialnej
zdarzaja si¢ réwniez umowy zawierane
pomigdzy osobami, ktére nie s3g ujaw-
nione w ksigdze wieczystej, czyli tzw.
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»akty z aktu’’. Zanim wierzyciel hipo-
teczny wskazalby skutecznie dhuznika
hipotecznego narazony zostalby na ko-
lejne niespodzianki procesowe sprowa-
dzajace si¢ do zmiany pozwanego czy
uczestnika postgpowania w sprawie
o nadanie klauzuli wykonalnosci, gdyby
osoby te celowo zaniedbywaly dazenie
do szybkiego ujawnienia swoich praw
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w ksigdze wieczystej nie majac zreszta
ku temu zadnego interesu.

Tak wigc w praktyce mozemy stanaé
nie raz wobec dylematu, jakie znaczenie
ma tre§¢ dzialu II ksiegi wieczystej
i znajdujacej si¢ w nim wzmianki
o zmianie wladciciela nieruchomosci dla
dochodzenia wierzytelnosci zabezpie-
czonej hipoteka.



