Sygn. akt 1l CSK 385/16

POSTANOWIENIE

Dnia 30 stycznia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Bogumita Ustjanicz (przewodniczgcy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

w sprawie z wniosku E. P.-S. i M. S.

przy uczestnictwie syndyka masy upadtosci U.T sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej
z siedzibg w K., i in.

0 zatozenie ksiegi wieczystej i wpis odrebnej wtasnosci lokalu,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 30 stycznia 2018 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 22 kwietnia 2016 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Whnioskodawcy E. P. — S. i M. S. na podstawie notarialnej umowy
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy zawartej z Syndykiem
Masy Upadtosci U.T. sp. z 0. 0. w upadtosci likwidacyjnej w K., postanowienia
Sedziego - komisarza z dnia 29 lipca 2013 r. o udzieleniu zezwolenia Syndykowi na
wykonanie zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 28 listopada 2008 r.
pomiedzy tg spétkg a wnioskodawcami przedwstepnej umowy sprzedazy i
ustanowienia odrebnej wiasnosci przedmiotowego lokalu mieszkalnego oraz
przedwstepnej umowy sprzedazy udziatu w nieruchomosci wspdlnej, domagali sie
wydzielenia z ksiegi wieczystej [...] do nowej ksiegi wieczystej samodzielnego
lokalu mieszkalnego nr M - 75, potozonego na trzecim pietrze w budynku nr 19E

przy ul. B. 19E w K., z wpisem prawa wtasnosci na ich rzecz.

Orzeczeniem z dnia 23 czerwca 2015 r. Referendarz Sgadowy Sadu
Rejonowego w K., uwzglednit wniosek i zatozyt ksiege wieczystg [...]dla tego
lokalu mieszkalnego z wpisem wnioskodawcow jako wtascicieli, a ponadto dziatajgc
z urzedu przeniost do wspoétobcigzenia hipoteki ujawnione w dziale IV ksiegi
wieczystej , w tym hipoteke przymusowg tgczng w sumie 238 410 zt wpisang na
rzecz uczestnika M.B. oraz hipoteke przymusowg fgczng w kwocie 329 288,40 z

wpisang na rzecz uczestniczki M. W.

W wyniku skargi wnioskodawcow na powyzsze orzeczenie Referendarza
Sgdowego, Sad Rejonowy w K. orzeczeniem z dnia 30 wrzesnia 2015 r. po
wykresleniu w ksiedze wieczystej wszystkich wpisdéw, zarzadzit jej zamkniecie
oraz dokonat wpisu samodzielnego lokalu mieszkalnego nr M-75 przy ul. B. 19E w
K. w nowej ksiedze wieczystej , z ujawnieniem wnioskodawcow jako wtascicieli,
ale juz bez wpisu w jej dziale IV hipotek z przeniesienia z ksiegi wieczystej

macierzyste;j.

Na skutek apelacji uczestnikbw M.B. i M. W., Sgd Okregowy w K.
zaskarzonym postanowieniem zmienit orzeczenie Sgdu pierwszej instancji przez
wpisanie w dziale IV wspdtobcigzenia hipoteki przymusowej tgcznej w sumie
238 410 zt wpisanej w dziale IV ksiegi wieczystej na rzecz M.B. oraz hipoteki



przymusowej tgcznej w kwocie 329 288,40 zt wpisanej w ksiedze wieczystej [...] na
rzecz M. W.

Sad drugiej instancji, po ustaleniu dat wnioskdbw o wpis hipotek
przymusowych na rzecz apelujgcych uczestnikow oraz podstaw ich wpisu, wyjasnit,
ze w Swietle art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (j. t. Dz. U. z 2017 r. poz. 1007 ze zm.; dalej: ,u.k.w.h.”), realizujgcym
tzw. zasade stabilizacji przedmiotu hipoteki, ustawodawca poddat ochronie interes
wierzycieli,  ktorych  wierzytelnosci  zostaty  zabezpieczone  hipotekami,
uniezalezniajgc zakres zabezpieczenia hipotecznego od poézniejszych dziatan
wtascicieli obcigzonej nieruchomosci. Dokonanie wpisow hipotek tgcznych na
nieruchomos$ciach powstatych wskutek podziatu nieruchomosci dotychczas
obcigzonej hipoteka stanowi wyjatek od reguty z art. 626 § 1 k.p.c., zgodnie z ktdrg
wpisy w ksiegach wieczystych sg dokonywane na wniosek i w jego granicach.
Czynno$¢ prawa prowadzgca do wyodrebnienia samodzielnego lokalu
mieszkalnego i zatozenia ksiegi wieczystej wraz z wpisem wnioskodawcow
jego wspoétwiascicieli miata miejsce po ogtoszeniu upadtosci likwidacyjnej spotki U.
Celem tej czynnosci nie byto spieniezenie objetych aktem notarialnym czesci
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ upadtego, lecz wykonanie zobowigzania
wynikajgcego z zawartej jeszcze przed dniem ogtoszenia upadtosci umowy
przedwstepnej wyodrebnienia i sprzedazy tego lokalu mieszkalnego. W zwigzku z
tym, w ocenie Sgdu drugiej instancji sprzedazy tego lokalu nie mozna traktowaé
jako dokonanej w postepowaniu upadfosciowym ze skutkami okreslonymi w art.
313 ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe (j. t. Dz. U. z 2016
r. poz. 2171 ze zm.; dalej: ,u.p.u.”), jak réwniez tego rodzaju sprzedaz nie podlega

pod dziatanie przepisow art. 320 ust. 1 oraz art. 322-323 u.p.u.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 18 ust. 1 u.k.w.h., Sgd Okregowy
wskazat, ze w ksiedze wieczystej nr [...] wpisane bylo roszczenie o zawarcie
przyrzeczonej umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 75 i
jego sprzedazy na rzecz wnioskodawcéw, jednak roszczenie to zostato
zrealizowane przez ustanowienie na rzecz wnioskodawcow odrebnego prawa do
lokalu mieszkalnego i zatozenie dla niego nowej ksiegi wieczystej oraz wpisanie na

ich rzecz prawa wtasnosci. Jednoczesnie, obcigzenie tego prawa hipotekami



tgcznymi nie pozostaje w sprzecznosci z ujawnionym wczesniej roszczeniem.
Nawet jesli umowa z dnia 28 listopada 2008 r. zawierata nieujawnione w ksiedze
wieczystej stwierdzenie o zobowigzaniu do sprzedazy lokalu w stanie wolnym od
obcigzen, to do ustanowienia odrebnej wtasnosci przedmiotowego lokalu i zawarcia
umowy sprzedazy doszto w warunkach art. 98 ust. 1 u.p.u. i w graniach zezwolenia
Sedziego - komisarza na sprzedaz okreslonego w postanowieniu z dnia 29 lipca
2014 r.

W skardze kasacyjnej, wnioskodawcy zaskarzajgc postanowienie Sadu
drugiej instancji w catosci wniesli o jego uchylenie z przekazaniem sprawy do
ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu, ewentualnie o jego uchylenie
i oddalenie obu apelacji. Zarzucili naruszenie prawa materialnego, tj. art. 76 ust. 5
u.k.w.h., przez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy jak stanowi ten przepis,
art. 76 ust. 1 nie znajduje zastosowania w przypadku nieruchomosci utworzonych
przez podziat, ktére wydzielono w wyniku zadoscuczynienia roszczeniu
ujawnionemu w ksiedze wieczystej przed powstaniem hipoteki; art. 18 u.k.w.h.

przez jego niezastosowanie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 626° § 2 k.p.c. rozpoznajac wniosek o wpis sad bada jedynie
treSC i forme wniosku, dotgczonych dokumentéw oraz tres¢ ksiegi wieczyste;.
Przepis ten zostat wprowadzony do k.p.c. ustawg z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece - Kodeks postepowania cywilnego,
ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy - Prawo
o notariacie (Dz. U. Nr 63, poz. 635) i byt dostownym powtdrzeniem uchylonego
tg ustawg art. 46 ust. 1 u.k.w.h. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyrazono
poglad, ze art. 626% § 2 k.p.c. zawiera pelng regulacje przebiegu postepowania
wieczysto-ksiegowego, tak w zakresie przebiegu postepowania dowodowego jak
i podstaw orzekania. W zwigzku z tym wytgczng podstawg ustalen faktycznych
i prawnych sgadu przy rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej jest
jedynie tres¢ wniosku, tres¢ dotgczonych do niego dokumentow i tres¢ ksiegi
wieczystej (zob. uchwata sktadu 7 sedzidw Sgdu Najwyzszego z dnia 16 grudnia



2009 r. - zasada prawna - IIl CZP 80/90, OSNC 2010 nr 6, poz. 84, wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 19 marca 2003 r., | CKN 152/01, OSNC 2004 nr 6, poz. 92).

W doktrynie trafnie zwrécono uwage na koniecznos$¢ odrdznienia ,stanu
rzeczy” rozumianego jako tres¢ wniosku, ksiegi wieczystej, tres¢ i forma
dokumentéow tworzgcych stan bedgcy podstawg wpisu, od ,stanu prawnego”
wymagajgcego zbadania pod wzgledem formalnym i materialno-prawnym
dokumentow stanowigcych podstawe wpisu. Wynika to ze szczegdlnej roli sgdu
w przeciwdziataniu dokonywania wpisOw sprzecznych z rzeczywistym stanem
rzeczy. Ksiegi wieczyste sg publicznym rejestrem praw dotyczgcych nieruchomosci
i dlatego ich funkcje muszg by¢ rozpatrywane z punktu widzenia interesu
publicznego, a jest nim zasada bezpieczenstwa obrotu prawnego. Istnienie
mozliwosci usuniecia niezgodnosci stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym w drodze powddztwa przewidzianego w art. 10
u.k.w.h. nie powinno jednak wytgcza¢ obowigzku sgdu zapobiegania dokonywaniu
wpisOw niezgodnych z rzeczywistym stanem prawnym, zwilaszcza gdy sad ma
stosowng wiedze odnosnie przeszkdd wykluczajgcych wnioskowany wpis. Oznacza
to, ze stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej powinien by¢ stanem pewnym,
wynikajgcym ze zdarzen lub czynnosci prawnych, ktore nie budzg watpliwosci
(zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2007 r., V CSK 295/07,
nie publ.). Nie znajduje uzasadnienia ograniczenie roli sgdu w postepowaniu o wpis
w ksiedze wieczystej do organu rejestrowego (por. postanowienie Sagdu
Najwyzszego z dnia 23 listopada 2011 r., IV CSK 123/11, nie publ.).

Wynikajgce z notarialnej umowy przedwstepnej z dnia 28 listopada 2008 r.,
roszczenie wnioskodawcoéw o zawarcie umowy ustanowienia odrebnej wtasno$ci
przedmiotowego lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy wraz ze zwigzanym
Z jego wiasnoscig udziatem w nieruchomosci wspolnej, zostato stosownie do art. 16
ust. 2 pkt 2 u.k.w.h. ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci, z ktérej miato nastgpi¢ jego prawne wyodrebnienie, przed wpisem

w tej ksiedze wieczystej hipotek przymusowych na rzecz apelujgcych uczestnikéw.

Na gruncie przepisow prawa upadtosciowego, przyktadem roszczenia
osobistego przewidzianego w art. 51 ust. 1 pkt 5 u.p.u. jest roszczenie



0 przeniesienie wiasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego, ktore
zgodnie z art. 16 ust. 1 i 2 pkt 2 u.k.w.h. moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczyste;.
Roszczenia takie mogg wynikaC z umowy deweloperskiej uregulowanej
w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu lub domu
jednorodzinnego (j. t. Dz. U. z 2016 r. poz. 555 ze zm, ktéra w art. 23 ust. 1
przewiduje podstawe wpisu do ksiegi wieczystej roszczenia nabywcy), oraz w art.
9 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (j. t. Dz. U. z 2015 r.,
poz. 1892 ze zm.), lub z umowy przedwstepnej. Z chwilg ogtoszenia upadtosci nie
gasng one i nie przeksztatcajg sie ex lege w wierzytelnoS¢ pieniezng.
Dopiero, jak stanowi art. 313 ust. 2 u.p.u., sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasniecie praw oraz praw i roszczeh osobistych ujawnionych przez wpis
w ksiedze wieczystej. W ich miejsce uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia
wartosci wygastych praw oraz skutkow ujawnienia praw i roszczen osobistych
cigzgcych na nieruchomosci zceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej
nieruchomosci. Jezeli wtoku postepowania upadiosciowego nie dojdzie do
sprzedazy nieruchomos$ci, prawa i roszczenia, o ktorych mowa w tym przepisie,
nie wygasajg i mogg by¢ dochodzone przeciwko upadtemu po ukonczeniu lub
umorzeniu postepowania upadtosciowego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
23 wrzednia 2010 r., Il CSK 310/09, OSNC 2011 nr 4, poz. 45).

W stanie faktycznym sprawy, doszto - w wykonaniu umowy przedwstepnej
z dnia 28 listopada 2008 r. - do zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci
tego lokalu oraz jego sprzedazy na rzecz wnioskodawcow wraz z udziatem
w nieruchomosci wspolnej w trybie art. 98 ust. 1 u.p.u., zgodnie z ktérym, jezeli
w dniu ogtoszenia upadtosci zobowigzania z umowy wzajemnej nie zostaty
wykonane w catosci lub w czesci, syndyk moze wykona¢ zobowigzanie upadtego
i zazgda¢ od drugiej strony spetnienia Swiadczenia wzajemnego lub od umowy
odstgpi¢ ze skutkiem na dzien ogtoszenia upadtodci. Na wykonanie tej umowy
Syndyk uzyskat stosowne zezwolenie Sedziego - komisarza. Jest to przepis
szczegoblny w stosunku do art. 91 ust. 2 u.p.u. Jezeli wiec, z umowy wzajemnej,
zawartej przed ogtoszeniem upadtosci wynika obowigzek swiadczen niepienieznych
upadtego, a syndyk zgodnie z art. 98 u.p.u., zazgda wykonania umowy,

to wynikajgce z umowy zobowigzanie do Swiadczenia niepienieznego pozostaje



niezmienione. Nie dochodzi takze do zmiany roszczen osobistych, ktore zostaty

ujawnione w ksiedze wieczystej w roszczenia pieniezne.

Whnioskodawcy uiscili catg cene z tytutu nabycia prawa wtasnosci
przedmiotowego lokalu i wudzialtu w nieruchomosci wspolnej jeszcze przed
zawarciem umowy przyrzeczonej. Artykut 98 ust. 1 u.p.u. nie okresla wptywu
wykonania przez syndyka umowy (ktére to wykonanie w stanie faktycznym
tej sprawy doprowadzito do prawnego wyodrebnienia czesci nieruchomosci
i powstania nieruchomosci lokalowej), na byt prawny innych roszczen osobistych,
czy ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych dotychczas w ksiedze wieczystej
lub zgtoszonych syndykowi masy upadtosci w trybie art. 51 ust. 5 u.p.u.
Dlatego zbycie w takim trybie wydzielonej nieruchomosci Iokalowej nalezy
traktowac jako dokonane w ramach postepowania upadto$ciowego (bowiem przed
sprzedazg wnioskodawcom wydzielonej nieruchomosci lokalowej nie zostata ona
wytgczona z masy upadtosci - art. 70 i in. u.p.u.), przy odpowiednim zastosowaniu
art. 313 ust. 2 u.p.u., gdyz wobec zrealizowania roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej, w jego miejsce nie mogto juz powstac¢ uprawnienie do zaspokojenia
tego roszczenia z ceny uzyskanej ze sprzedazy. Natomiast skutki z art. 313 ust. 1
i 2 u.p.u. majg odpowiednie zastosowanie do innych praw osobistych ujawnionych
w ksiedze wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych sedziemu
- komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5 u.p.u. W ich miejsce,
uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny
uzyskanej z wykonania na podstawie art. 98 u.p.u. umowy wzajemnej. Stosownie
do art. 345 ust. 1 u.p.u., jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej,
wierzytelnosci zabezpieczone hipotekg, zastawem rejestrowym, zastawem
skarbowym i hipotekg morskg, a takze wygasajgce wedtug przepiséw ustawy prawa
oraz skutki ujawnienia praw i roszczen osobistych cigzgce na nieruchomosci,
podlegajg zaspokojeniu z sumy uzyskanej z likwidacji obcigzonego przedmiotu.
Wierzytelnosci i prawa te sg zaspakajane w Kkolejnosci przystugujgcego
im pierwszenstwa. O pierwszenstwie rozstrzyga chwila, od ktorej liczy sie skutki
wpisu hipotek, prawa lub roszczenia do ksiegi wieczystej.

W orzecznictwie wyjasniono, ze sprzedaz, o ktérej mowa w art. 313 ust. 112

u.p.u. jest formg spieniezenia przez syndyka majgtku upadtego i chociaz taka



czynnosS¢ prawna nie musi mieC zawsze konstrukcji w petni zbieznej z regulacjg
umowy sprzedazy okreslonej w kodeksie cywilnym, to jesli spetnia wymogi
kwalifikacji okreslone w art. 535 k.c., czynnos¢ taka nie zostaje wytgczona
poza zakres koniecznego zastosowania do niej art. 313 wust. 1 i 2 u.p.u.
Przepis ten stanowi bowiem o kazdej sprzedazy, bez jakichkolwiek normatywnych
ograniczen, a przestankg uzasadniajgcg jego zastosowanie sg jedynie ramy
czasowe dokonanej czynnosci, a mianowicie w postepowaniu upadtosciowym
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 10 marca 2017 r., lll CSK 91/16,
OSNC zZD 2017, nr D, str. 61, z dnia 6 kwietnia 2017 r., lll CSK 117/16, nie publ.).

Jezeli natomiast cata cena nabycia zostata uiszczona jeszcze przed
ogtoszeniem upadtosci, to do ujawnionych w ksiedze wieczystej uprawnien tych
oséb w odniesieniu do wyodrebnionej prawnie czesci nieruchomosci w postaci
odrebnej wtasnosci lokalu nalezy zastosowal przepisy ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece. Powotany w zarzucie skargi kasacyjnej art. 76 ust. 5
u.k.w.h., (wedlug ktorego, w razie podziatu nieruchomosci, hipoteka obcigzajgca
nieruchomo$¢ nie obcigza nieruchomosci utworzonych przez podziat, ktére
wydzielono w wyniku zadoscuczynienia roszczeniu ujawnionemu w ksiedze
wieczystej przed powstaniem hipoteki), wszedt w zycie dopiero w dniu 1 stycznia
2016 r. (art. 404 w zw. z art. 456 ustawy z dnia 15 maja 2015 r. - Prawo
restrukturyzacyjne Dz. U. 2015 poz. 978 ze zm). W zwigzku z tym, z formalnego
punktu widzenia nie miat on zastosowania w tej sprawie, aczkolwiek ma on
znaczenie przy interpretacji stanu prawnego obowigzujgcego przez wejsciem zycie
tego przepisu w kontekScie skutecznosci ujawnionego w ksiedze wieczystej
roszczenia o ustanowienie przez dewelopera odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesienia jego wiasnosci wraz z udziatem w nieruchomosci
wspolnej na nabywcéw, ktorzy uzyskali wpis tego roszczenia w ksiedze
wieczyste] przed wpisem hipoteki obcigzajgcej nieruchomo$é, z ktdérej w ramach
tego roszczenia miata zostaC wydzielona nieruchomos¢ lokalowa (por. tez
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 2017 r., Ill CSK 133/16 nie publ.
i zdnia 18 maja 2017 r., [l CSK 197/16 nie publ.).

Nalezy podkresli¢, iz art. 76 ust. 5 u.k.w.h. nie wprowadza rozréznien

w odniesieniu do rodzaju hipoteki, a zatem ma zastosowanie w odniesieniu takze



do hipoteki przymusowej (lege non distinquente nec nostrum est distinquere).
W istocie rzeczy, przepis ten potwierdza zasade pierwszenstwa praw i roszczen
wpisanych w ksiedze wieczystej przed hipotekg jako ograniczonym prawem
rzeczowym (art. 17, 18 i art. 20 u.k.w.h.). Artykut 17 u.k.w.h. stanowi, iz przez
ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje
skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez czynnosc¢ prawng po jego ujawnieniu,
z wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci przesytu albo stuzebnosci
ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub
innego urzadzenia. Oznacza to, ze przepis ten stanowi podstawe prawng
skutecznego dochodzenia roszczenia zabezpieczonego przez wpis takze
w odniesieniu do wierzyciela hipotecznego, ktory uzyskat wpis hipoteki juz po
ujawnieniu roszczenia w ksiedze wieczystej. Jego celem jest zapewnienie ochrony
uprawnionemu z praw osobistych lub roszczen w przypadku rozporzgdzenia
nieruchomoscia, przez ktére rozumie sie takg czynnos¢ prawng, ktorej
bezposrednim skutkiem jest przeniesienie, obcigzenie albo zniesienie prawa
majgtkowego. Wprawdzie powotany przepis chroni uprawnionego wytgcznie przed
zdarzeniami, ktére przybierajg posta¢ czynnosci prawnych, jednak w przypadku
hipoteki przymusowej, o ktérej mowa w art. 109 u.k.w.h., do jej powstania, oprocz
wpisu (art. 67 u.k.w.h.) i tytutu wykonawczego (art. 109 u.k.w.h.), konieczna jest
inicjatywa wierzyciela, ktorg kwalifikuje sie jako jego jednostronne oswiadczenie
(por. tez postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2004 r.
[l CSK 244/02, nie publ.). Inna interpretacja prowadzitaby do zniweczenia skutkow
zasady pierwszenstwa praw osobistych i roszczen oraz ograniczonych praw
rzeczowych ujawnionych w ksiedze wieczystej (art. 20 ust. 1 i 2 u.k.w.h. w zw.
zart. 11 i art. 12 ust. 1 ukw.h.), a takze rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych (art. 6 i 7 u.k.w.h.). Istota instytucji pierwszenstwa na gruncie ustawy
o ksiegach wieczystych opiera sie na tym, ze prawo wpisane pdzniej nie moze byc¢
wykonywane z uszczerbkiem dla prawa wpisanego wczesniej, chyba Ze inne
zasady pierwszenstwa wynikajg z mocy przepiséw szczegdlnych. W odniesieniu do
hipoteki przymusowej ustanowionej na rzecz wierzycieli hipotecznych - uczestnikéw
postepowania nie ma przepisbw modyfikujgcych zasade pierwszenstwa praw

wpisanych w ksiedze wieczyste;j.
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Wprawdzie brak jest odrebnej regulacji prawnej dotyczacej pierwszenstwa
przy zbiegu praw osobistych i roszczen wpisanych w ksiedze wieczystej
z wpisanymi w ksiedze wieczystej ograniczonymi prawami rzeczowymi, jednakze
w Swietle powyzszych zasad nie powinno budzi¢ watpliwosci, iz roszczenie
0 ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci wpisane
do ksiegi wieczystej ma pierwszenstwo przed ograniczonym prawem rzeczowym
w postaci hipoteki, ktéra zostata wpisana do ksiegi wieczystej pozniej, w tym
znaczeniu, ze nie moze by¢ wykonywana z uszczerbkiem dla tego roszczenia
i prawa powstatego w nastepstwie jego realizacji. Wynika to takze z art. 18 u.k.w.h.,
ktéry rozstrzyga kolizje ujawnionego w ksiedze wieczystej roszczenia z prawami
nabytymi przez pozniejsze wpisy. Wniosek taki mozna wyprowadzi¢ réwniez z art.
345 ust. 11 2 u.p.u., ktory w odniesieniu do wierzytelnosci m.in. zabezpieczonych
hipotekg oraz roszczen odwotuje sie do Kkolejnosci zaspokojenia wedtug
przystugujgcego im pierwszenstwa, przy czym nowelizacja dokonana powofang
ustawg z dnia 15 maja 2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne, doprecyzowata,
iz 0 pierwszenstwie rozstrzyga chwila, od ktorej liczg sie skutki wpisu hipoteki,
prawa lub roszczenia do ksiegi wieczystej. Wreszcie potwierdzeniem takiej
wyktadni, jest wlasnie przepis art. 76 ust. 5 u.k.w.h., ktdéry wprost okresla

pierwszenstwo roszczenia wpisanego do ksiegi wieczystej przed hipoteka.

Stosownie do art. 18 u.k.w.h., rownoczeé$nie z wpisem prawa, do ktérego
odnosi sie ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie, wykresla sie z urzedu wpisy
praw nabytych po ujawnieniu roszczenia, jezeli wpisy te sg sprzeczne z wpisem
prawa, ktérego roszczenie dotyczyto, albo jezeli w inny sposob naruszajg prawo.
W przypadku, gdy w celu realizacji ujawnionego w ksiedze wieczystej roszczenia,
nastepuje ustanowienie odrebnej wiasnosci Iokalu i jego przeniesienie
wraz z udziatem w nieruchomosci wspodlnej oraz wpis tego prawa w nowej
ksiedze wieczystej, przepis art. 18 u.k.w.h. nalezy interpretowa¢ w ten sposob,
ze oczywiscie nie wykresla sie istniejgcego w ksiedze wieczystej obcigzenia
hipotecznego, lecz nie przenosi sie go do nowej ksiegi wieczystej, gdyz bytoby ono
sprzeczne z wpisem prawa witasnosci wydzielonej nieruchomosci lokalowej
w wyniku realizacji roszczenia o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu

i przeniesienia jego wilasnosci na wnioskodawcéw. W przeciwnym razie ujawnione
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w ksiedze wieczystej roszczenie, w czasie kiedy nieruchomosc¢ byta wolna od tego
obcigzenia hipotecznego, nie doznatoby ochrony prawnej wynikajgcej z powotanych
przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, i prowadzitoby do
sprzecznosci powyzszych przepiséw, a tym samym sprzecznosci systemu
prawnego, w ramach ktoérego przepisy te funkcjonujg. Ponadto, zwazywszy na
dziatanie wnioskodawcow w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej i sfinansowanie
kosztow budowy lokalu oraz pokrycie ceny za udziat w nieruchomosci wspolnej,
wspotobcigzenie nieruchomosci lokalowej wnioskodawcéw hipotekg przymusowg
wpisang do ksiegi wieczystej po wpisie roszczenia wnioskodawcow, prowadzitoby

do oczywistego naruszenia ich praw.

Z tych wzgledéw, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398 § 1 k.p.c.
wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. oraz art. 108 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art. 398* k.p.c. i art. 13
§ 2 k.p.c.
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