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Umowa przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie
- akcesoryjnos¢ i sposob zaspokojenia sie wierzyciela

PAWEL SUCH*

STRESZCZENIE

Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie stanowi jeden ze sposobdw zabezpie-
czenia wierzytelnosci, niezwykle korzystny dla wierzyciela. Wskutek zawarcia tej
umowy wierzyciel staje sie wlascicielem ruchomosci lub nieruchomosci przed na-
dejsciem terminu wymagalno$ci jego roszczenia, dzigki czemu moze zaspokoic¢ sie,
w razie potrzeby, bez wszczynania czasochlonnej i kosztownej procedury. Wpro-
wadzenie art. 387" k.c. z pewno$cia bedzie zapobiega¢ najbardziej razagcym nad-
uzyciom. Nalezy jednak postulowa¢ wprowadzenie dalszych regulacji dotyczacych
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci. Umowa ta powinna
mie¢ charakter akcesoryjny, tzn. stwierdzenie niewaznosci umowy stanowiacej
zrodlo zobowigzania pienieznego powinno skutkowaé stwierdzeniem niewaznosci
umowy przewlaszczenia z zobowigzaniem wierzyciela do zwrotnego przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci. Wierzycielowi powinien jednoczesnie przystugiwac za-
rzut zatrzymania do czasu zaspokojenia jego roszczenia z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia. Bardzo waznym zagadnieniem jest kwestia uregulowania sposobu
zaspokojenia si¢ wierzyciela z przewlaszczonej nieruchomosci. Jest to zbyt wazna
materia, aby pozostawic¢ ja w calosci swobodzie kontraktowej stron. Powinny ist-
nie¢ przynajmniej pewne ramy, w ramach ktérych wierzyciel moze zaspokoic sie
z przedmiotu przewlaszczenia.

Stowa kluczowe: zabezpieczenie wierzytelnosci, przewtaszczenie na zabezpiecze-
nie, akcesoryjnos¢, zaspokojenie si¢ wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia
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1. WSTEP

Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie stanowi jeden ze sposobéw zabezpie-
czenia wierzytelnosci, niezwykle korzystny dla wierzyciela. Wskutek zawarcia tej
umowy staje sie on wtascicielem ruchomosci lub nieruchomosci przed nadejsciem
terminu wymagalnosci jego roszczenia, dzieki czemu moze zaspokoic sie, w razie
potrzeby, bez wszczynania czasochlonnej i kosztownej procedury. W odniesieniu
do dluznika instytucja ta moze okaza¢ si¢ jednak wyjatkowo niekorzystna. W do-
niesieniach medialnych mozna natrafi¢ na artykuly o osobach, ktére zawierajac
umowe pozyczki stosunkowo drobnej sumy, w celu zabezpieczenia wierzytelnosci,
przenosily prawo wlasno$ci nieruchomosci o znacznej wartosci. Wiele oséb zostato
wigc, przy okazji zawierania takich transakcji, pokrzywdzonych dzialaniem zor-
ganizowanych grup przestepczych. Zycie pokazuje wiec, ze chociaz umowa ta jest
dopuszczalna w obrocie, to moze fatwo prowadzi¢ do pokrzywdzenia podmiotow
nieswiadomych swoich praw, zwlaszcza przy przewlaszczeniu na zabezpieczenie
nieruchomosci.

Jedna z préb ograniczenia negatywnych skutkéw tych umow jest art. 387" k.c.
Jego zadaniem jest ochrona dtuznikéw przed najbardziej skrajnymi wypaczenia-
mi, do jakich dochodzilo przy okazji zawierania umoéw przewlaszczenia na zabez-
pieczenie nieruchomosci, a konkretnie umoéow przewlaszczenia nieruchomosci
o znacznej warto$ci w celu zabezpieczenia stosunkowo nieduzej kwoty pieniedzy.
Jak wskazano w uzasadnieniu ustawy: ,W praktyce w umowach przewtlaszcze-
nia na zabezpieczenie konsument byt czesto naktaniany do okreslania wspoélnie
z pozyczkodawcyg warto$ci mieszkania w znacznie zanizonej wysokosci. Po-
zyczkobiorca czesto zawieral umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie niskiej
kwoty pozyczki stanowigcej nominalnie np. 5% wartosci mieszkania, w efekcie
czego tracil wlasnos$¢ mieszkania nawet w przypadku jednego dnia opdznienia.
W niektorych sytuacjach pozyczkobiorca nie byl nawet swiadomy wysokosci
potencjalnych wierzytelnosci, na rzecz ktorych przewlaszczal mieszkanie, po-
niewaz umowy te zawieraly szereg otwartych klauzul pozwalajacych na dowol-
ne zwigkszenie obcigzen konsumenta”. Ustawodawca, wprowadzajac art. 387!
k.c., przyjal wiec, Ze niewazna jest umowa, w ktorej osoba fizyczna zobowigzuje
sie do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci stuzacej zaspokojeniu jej potrzeb
mieszkaniowych w celu zabezpieczenia roszczen wynikajacych z tej lub innej
umowy niezwigzanej bezposrednio z dzialalnoscig gospodarczg lub zawodowa
tej osoby, w przypadku gdy:

1) wartos$¢ nieruchomosci jest wyzsza niz warto$¢ zabezpieczanych tg nieruchomo-
$cig roszczen pienieznych powiekszonych o wysokos¢ odsetek maksymalnych
za opdznienie od tej wartosci za okres 24 miesi¢cy lub
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2) wartos¢ zabezpieczanych tg nieruchomoscig roszczen pieni¢znych nie jest ozna-
czona lub

3) zawarcie tej umowy nie zostalo poprzedzone dokonaniem wyceny warto$ci ryn-
kowej nieruchomosci przez bieglego rzeczoznawce.

Niestety, pomimo wprowadzenia przedmiotowego przepisu, regulacja doty-
czaca przewlaszczenia na zabezpieczenie nadal ma charakter szczatkowy i wcigz
w zakresie jej stosowania rodzi problemy.

Biorac pod uwage mozliwe negatywne skutki w zakresie przewlaszczenia na za-
bezpieczenie nieruchomosci dla sytuacji majatkowej dtuznika — wszakze nierucho-
mos¢ to czesto jedyny wartosciowy skfadnik majatku dtuznika — oraz obowigzujace
w tym zakresie regulacje prawne, w niniejszym artykule porusze¢ jedynie kwestie
przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci, nie analizujagc umowy prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie ruchomosci. Ramy artykulu nie pozwalaja na do-
kfadne oméwienie wszystkich zagadnien dotyczacych tej problematyki. Postaram
sie jednak zwrdci¢ szczegdlng uwage na relacje pomiedzy umows, z ktérej wynika
zabezpieczana wierzytelnos¢, a umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie (akce-
soryjno$¢ umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie), jak tez na sposob zaspo-
kojenia sie z zabezpieczonej wierzytelnosci w okolicznosciach, gdy przedmiotem
zabezpieczenia jest nieruchomo$¢. Kwestia akcesoryjnosci ma tu niebagatelne zna-
czenie, ktore rzutuje na ustalenie, czy w przypadku niewaznosci umowy stanowia-
cej podstawe zobowigzania dtuznika (np. pozyczki) zachowuje waznos¢ umowa
przewlaszczenia na zabezpieczenie. Z kolei brak regulacji ustawowych odnosnie
do sposobu zaspokojenia si¢ wierzyciela z przewlaszczonej nieruchomosci sprawia,
ze kwestia ta budzi wiele probleméw praktycznych w sytuacji braku stosownej
regulacji w zawartej pomiedzy stronami umowie i dlatego stanowi ciekawy temat
do rozwazan.

II. INSTYTUCJA PRZEWLASZCZENIA NA ZABEZPIECZENIE

Instytucja przewlaszczenia na zabezpieczenie, jako jeden ze sposobow zabezpiecze-
nia, nie jest pomystem wspoélczesnych prawnikéw. Ma ona swoje zrédlo w prawie
starozytnego Rzymu. Byla ona zwigzana z powiernictwem, zwanym fiducja. Na jej
podstawie dtuznik przenosit wlasno$¢ rzeczy na wierzyciela, z jednoczesnym zastrze-
zeniem zwrotu wlasnosci po splacie dlugu, ktére wystepowalo w pactum fiduciae'.
Mimo uptywu wiekéw umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie do dzisiaj pole-
ga na ,przeniesieniu wlasnosci rzeczy lub innych débr (...) przez powierzajacego

' Zob. ]. Golaczynski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie ruchomosci, ,Rejent” 1995, nr 1, s. 51. Tam

réwniez zostala opisana historia instytucji i s3 dostepne rozwazania prawnoporéwnawcze.
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na rzecz powiernika w celu zabezpieczenia wierzytelnosci przystugujacej powierni-
kowi wzgledem powierzajacego na podstawie innego stosunku prawnego (najczesciej
z umowy kredytu lub pozyczki) wraz z zobowigzaniem powiernika do powrotnego
przeniesienia wlasnosci na rzecz powierzajacego (dluznika) po zaspokojeniu przez
tego ostatniego wierzytelnosci powiernika. W definicji tej istotna role odgrywa cel
czynnosci w postaci zabezpieczenia wierzytelnosci (causa cavendi)™.

Na gruncie przepiséw prawa polskiego instytucja ta byla i nadal jest uregulowana
w sposob szczatkowy. Do czasu wejscia w zycie art. 387" k.c. mozliwos¢ zabezpieczenia
wierzytelnodci poprzez przewlaszczenie na zabezpieczenie byta przewidziana jedynie
w prawie bankowym. Wspominato réwniez o tym prawo upadiosciowe. Stad tez po-
jawil sie spor, czy umowa ta ma charakter nazwany czy nienazwany’. Mimo wprowa-
dzenia do k.c. art. 387" nadal nie mozna przyja¢, ze umowa ta stala si¢ przez to umo-
wa nazwang. Szczatkowos¢ tej regulacji sprawia bowiem, ze w dalszym ciggu nalezy
ja kwalifikowa¢ jako umowe nienazwang. Z przepiséw ustawowych w dalszym ciggu
nie wynika, jakie s3 istotne elementy tej umowy. Mozna rzec, ze ustawodawca dostrze-
ga jedynie taka umowe jako funkcjonujaca w obrocie. Jej podstawowe cechy zostaly
wyksztalcone przez doktryne i orzecznictwo. Zawierajac zatem te umowe wiadomo
jaka jest jej istota, co jest jej celem, ale brak jest uregulowan o charakterze ustawowym
co do jej warunkéw. W konsekwencji umowa ta, jak i inne umowy nienazwane, jest
zawierana w oparciu na zasadzie swobody uméw. Tres¢ umowy moze by¢ formuto-
wana wedlug zZyczenia stron (contractus innominatus), a z samej swojej istoty umowa
ta nie ma wyodrebnionych essentialia negotii*. Zgodnie z art. 101 ust. 1 prawa banko-
wego zabezpieczenie wierzytelnosci banku moze by¢ dokonane w drodze przeniesienia
na bank przez diuznika lub osobeg trzecia, do czasu splaty zadtuzenia wraz z naleznymi
odsetkami i prowizjg, prawa wlasnosci rzeczy ruchomej lub papieréw wartosciowych.
Regulacja ta nie przewidywata zadnych warunkéw zawarcia umowy przewlaszczenia,
nie opisywala tej instytucji. Podobny charakter ma, w istocie jedynie sygnalizujacy ist-
nienie instytucji zabezpieczenia, art. 70" u.p.u., wedlug ktorego przepisow o wytaczeniu
z masy upadlosci nie stosuje si¢ do rzeczy, wierzytelnosci i innych praw majatkowych
przeniesionych przez upadlego na wierzyciela w celu zabezpieczenia wierzytelnosci.
Do przedmiotéw tych oraz do zabezpieczonych w ten sposdb wierzytelnosci stosuje
si¢ odpowiednio przepisy ustawy dotyczace zastawu i wierzytelnosci zabezpieczonych
zastawem. Tres¢ przywotanego przepisu wskazuje, ze trudno uzna¢ go za zawierajacy
regulacje dotyczace umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Taki sposob redakcji
instytucji przewlaszczenia na zabezpieczenie pozwala wigc stwierdzi¢, ze ustawodawca

2

A. Kappes, System Prawa Prywatnego, t. 9, Warszawa 2015, s. 376.
*  Por. G. Sikorski, Komentarz do art. 101 Prawa Bankowego, Legalis 2015.
*  Por. W. Katner, System..., s. 11-12.
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zaakceptowal wystepowanie w obrocie umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, nie
ingerujac jednak w jej tresc.

Do tego, aby ustali¢ cechy charakterystyczne umowy przewlaszczenia na zabez-
pieczenie, nalezy siegnac do orzecznictwa. Sad Apelacyjny w Szczecinie® wskazal,
ze do essentialia negotii umowy nalezg okreslenie celu przewlaszczenia (causa
zabezpieczenia) oraz zastrzezenie o zwrotnym przeniesieniu prawa wtasnosci
na przywlaszczajacego przez wierzyciela w przypadku splaty zobowigzania. Nie
nalezy za$ do nich odniesienie wartosci wierzytelnosci podlegajacej zabezpiecze-
niu do wartosci przewlaszczanego przedmiotu, albowiem umowa przewtaszczenia
nie jest wzajemna i dysproporcja pomiedzy $wiadczeniami nie ma wplywu na jej
wazno$¢. Podobnie Sad Najwyzszy® stwierdzit, ze do przedmiotowo istotnych ele-
ment6w nalezy zamieszczenie w jej tresci zastrzezenia o zwrotnym przeniesieniu
wlasnosci na przewlaszczajacego przez wierzyciela, w razie splaty dtugu. W sposob
najbardziej zwiezty charakter analizowanych elementéw umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenie wyjasnil Sad Najwyzszy w postanowieniu z 21.03.2013 r.”: ,,Po-
stanowienia umowne okreslajace sposdb i warunki zaspokojenia si¢ wierzyciela
z przewlaszczonej rzeczy, chociaz nie maja charakteru essentialia negotii, wiaza
strony (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 27.06.1995 r., I CR 7/958). Nierozerwalnie
wiec, wedlug tresci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, prawo wtasnosci
przewlaszczonej nieruchomosci powinno przystugiwaé¢ podmiotowi, na ktérym
cigza réwniez obowigzki wynikajace z tej umowy. W konsekwencji, przejecie ja-
kichkolwiek praw z tej umowy — do wtasnosci przewtaszczonej, czy prawa do za-
spokojenia sie wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia — musi laczy¢ sie z jedno-
czesnym przejeciem zobowigzan cigzacych na przewlaszczonym”.

W kwestii rozwazan nad charakterem umowy przewlaszczenia na zabezpie-
czenie pojawily sie stanowiska wskazujace, ze umowa ta skfada si¢ z dwoch czg-
$ci. Jedni wskazuja, Ze czynnosci te objete sa konsensem stron i stanowig ztozong
czynno$¢ prawng, drudzy z kolei podaja cztery elementy umowy: 1) bezwarunkowe
przeniesienie wlasnosci na zabezpieczenie na wierzyciela w zamian za ekwiwalent-
ne $wiadczenie wierzyciela w postaci udzielenia pozyczki; 2) zwrot dtugu skutku-
jacy wygasnieciem zabezpieczonej wierzytelnosci; 3) upadek celu zabezpieczenia;
4) odpowiadajace ekwiwalentne $wiadczenie wierzyciela w postaci przywrocenia

° W wyroku z 14.05.2014 r., I ACa 134/14 (odwolujac si¢ do wyroku SN z 19.07.2001 r.,
III CKN 1225/98, Lex nr 49576).

¢ W wyroku z 19.07.2001 r., ITI CKN 1225/98, por. tez przywolane tam orzecznictwo.

Postanowienie SN z 21.03.2013 r., IT CSK 396/12, Lex nr 1324263.

& OSNC 1995, nr 12, poz. 183.

<
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stosunkow wlasno$ciowych do stanu pierwotnego poprzez powrotne przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci’.

Brak regulacji dotyczacych umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie wywo-
tywal kontrowersje w przedmiocie mozliwosci zawierania tej umowy. Jednak juz
w uchwale Sadu Najwyzszego z 10.05.1948 r., C. Prez. 18/48, taka mozliwo$¢ zaapro-
bowano wyjasniajac, ze ,,zabezpieczenie wierzytelnosci przez przeniesienie na wie-
rzyciela prawa wlasnosci rzeczy ruchomej z réwnoczesnym ustanowieniem zobowig-
zania do korzystania z prawa wlasnosci tylko w granicach umowy jest dopuszczalne’.

Szczegblne watpliwosci pojawily sie z uwagi na zakaz warunkowego przeno-
szenia wlasno$ci nieruchomosci, wyrazony w art. 157 k.c. Obecnie przyjmuje sie,
ze przeniesienie wlasnosci musi mie¢ charakter bezwarunkowy. Jednocze$nie wol-
no jednak zastrzec zobowigzanie do powrotnego (bezwarunkowego) przeniesienia
wlasnosci, gdy zabezpieczone zobowigzanie zostanie wykonane'.

W przypadku przewlaszczenia ruchomosci najczeéciej zawiera sie umowe prze-
niesienia wlasnosci rzeczy pod warunkiem, ze w razie splaty wlasno$¢ powréci
do dluznika. W umowach dotyczacych przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
wierzyciel zobowigzuje si¢ do przeniesienia wlasnoéci na dluznika po spelnie-
niu $wiadczenia. Nalezy wowczas zawrze¢ druga umowe przenoszaca wlasnosc'.
Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest zawierana w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci'?. Zawierajac natomiast umowe przeniesienia wlasnosci nierucho-
mosci, nalezy wskazac¢ przyczyne przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, jaka
w tym konkretnym wypadku jest zabezpieczenie wierzytelnosci®. Kauza powinna
by¢ ujawniona w akcie notarialnym'. Nalezy podzieli¢ poglad, ze umowa ta musi

O réznych stanowiskach zob. R. Wrzecionek, Przewtaszczenie wltasnosci na zabezpieczenie a starannos¢
zawodowa notariusza, [w:] Zabezpieczenia wierzytelnosci, K. Szadkowski, K. Zok (red.), Warszawa
2020, s. 84-85.

Por. E. Gniewek, System Prawa Prywatnego, t. 3, Warszawa 2013, s. 565-566; por. tez wyrok SN
2 8.03.2002 r., III CKN 748/00.

"' Por. S. Brzeszczynska, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, ,,Monitor Prawniczy” 2002, nr 17, Legalis.
Por. J. Kondek, Umowa przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie w praktyce notarialnej,
s. 5; dostepna na stronie: https://iws.gov.pl/wp-content/uploads/2018/11/IWS-Kondek-].M.-Umowa-
przew%C5%82aszczenia-nieruchomo%C5%9Bci.pdf.

3 Tamze, s. 6; por. tez wyrok SN z 13.05.2016 r., III CSK 247/15.

Por. J. Pazdan, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, ,,Rejent” 1994, nr 1, s. 26. Inaczej kauze wskazuje
A. Szlezak, ktory nie zgadza sie z kauzua cavendi: ,kauza przewlaszczenia jest albo causa acquirendi vel
obligandi, albo causa sovendi”, w zaleznosci od tego, czy analizie poddajemy element zobowiazujacy, czy
rozporzadzajacy czynnosci. Niczego zas nowego — poza sprecyzowaniem roli gospodarczej w obrocie
- nie wnosi okre$lenie kauzy przewlaszczenia jako causa cavendi i dlatego z pojecia tego nalezaloby
zrezygnowac. Szerzej za$, causa w ogole nie stuzy definiowaniu funkeji gospodarczej przysporzenia,
lecz okre$laniu waznosci przysporzenia poprzez poszukiwanie jego podstawy prawnej w innym,
wczesniejszym lub rownoczesnym zdarzeniu prawnym’, A. Szlezak, Przewlaszczenie na zabezpieczenie
rzeczy przysztych, rzeczy oznaczonych co do gatunku oraz nieruchomosci, ,Rejent” 1995, nr 2, s. 117.
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zawiera¢ zobowigzanie do zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci®.
Kwestie t¢ znakomicie wyjasnil Sad Najwyzszy'®: ,,Intencjg stron umowy o prze-
wlaszczenie na zabezpieczenie (art. 65 § 2 k.c.) nie jest przeniesienie wlasno$¢
rzeczy celem zaspokojenia zobowigzania z umowy np. pozyczki i przyjecie przez
wierzyciela $wiadczenia w postaci rzeczy na poczet dlugu z tytulu splaty pozycz-
ki. Przy przewlaszczeniu na zabezpieczenie realizacja zamierzonego przez strony
celu nastepuje w ten sposob, ze w razie niesptacenia dtugu wierzyciel moze, jako
wlasciciel rzeczy, zaspokoic z niej swojg wierzytelno$¢ bez potrzeby zachowywania
niektorych procedur dyktowanych interesem dluznika, ale nie oznacza to jednak,
ze zupelnie dowolnie. W kazdym wypadku zaspokojenia si¢ wierzyciela z prze-
wlaszczonej rzeczy nastepuje nie z chwilg nabycia przez wierzyciela wlasnosci rze-
czy, ale z chwilg dokonania czynnosci powodujacej zaspokojenie si¢ wierzyciela
z tej rzeczy i prowadzacej do umorzenia w catosci lub w czedci zabezpieczone;j
wierzytelnosci”. Oceniajac taka umowe, nalezy wiec zawsze zwraca¢ uwage na jej
cel. W pewnym uproszczeniu mozna wskaza¢, ze w jej przypadku przeniesienie
wlasnosci jest jedynie $rodkiem do celu, jakim jest zabezpieczenie wierzytelnosci.

Obecnie réwniez istnieja poglady kwestionujace dopuszczalnos¢ zawierania
umow przewlaszczenia na zabezpieczenie, a w szczegélnosci umowy przewtaszcze-
nia nieruchomosci na zabezpieczenie. Jako mankamenty tej umowy wskazuje si¢
przykladowo: ,,brak cechy esencjalnej umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomo-
$ci w postaci obowigzku §wiadczenia wzajemnego, uzupelniany jedynie konstruk-
cja kauzy na zabezpieczenie”"’, obowigzywanie zasady swobody uméw na gruncie
prawa zobowigzan, a nie na gruncie prawa rzeczowego, naruszenie zasady numerus
clausus'®. W doktrynie zwraca si¢ rowniez uwage na mocne réznicowanie pozycji
stron zawartej umowy, ktora jest niekorzystna dla dtuznika. Cechg charaktery-
styczng omawianej umowy jest bowiem nabycie wlasnosci rzeczy jeszcze przed
wymagalno$cig roszczenia. Brak regulacji stawia wierzyciela w niezwykle korzyst-
nym polozeniu. Nie musi on zaspokaja¢ sie w postepowaniu egzekucyjnym, lecz

5 Tamze, s. 6, por. wyrok SN z 13.05.2011 r., V CSK 360/10, ale w niektérych wyrokach SN zajmowat
stanowisko odmienne, np. wyroku z 27.06.1995 r., I CR 7/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 183, gdzie
przyjal, ze okreslenie sposobu zaspokojenia si¢ wierzyciela z przewlaszczonej rzeczy oraz warunkéw
dokonania tej czynnosci nie nalezy do przedmiotowo istotnych elementéw (tzw. essentialia negotii)
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Moze jednak by¢ zawarte w takiej umowie, stanowiac jej
element uboczny (tzw. naturalia negotii), i wowczas wigze strony. Gdy umowa nie okresla warunkow
zaspokojenia sie wierzyciela z przewlaszczonej rzeczy, to wierzyciel moze zaspokoi¢ si¢ — wedtug swego
wyboru - w kazdy sposob, ktéry nie jest sprzeczny z treécia stosunku prawnego taczacego strony,
umowg lub zasadami wspotzycia spolecznego.

' Wyrok SN z 13.05.2011 r., V CSK 360/10.

17 T. Sokolowski, Niedopuszczalnosé..., s. 68.

Tamze, s. 69; por. takze przywolang tam literature.
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w celu zaspokojenia sie korzysta z przystugujacego mu prawa wlasnosci. Wierzy-
ciel bedzie mdgl zaspokoi¢ si¢ z nieruchomosci w kazdy sposob, ktory nie jest
sprzeczny z tre$cig stosunku prawnego, ustawg lub zasadami wspoétzycia spolecz-
nego, zwlaszcza w okolicznosciach braku przewidzenia przez strony w umowie
sposobu zaspokojenia z tej nieruchomosci'. Istnieje bowiem niezwykle istotna
réznica pomiedzy tradycyjnymi formami zabezpieczen a umowa przewlaszczenia
na zabezpieczenie. ,Immanentng cechg konstrukeji zabezpieczenia jest zawsze jej
warunkowy charakter. Zabezpieczenie zacznie funkcjonowa¢, gdy zisci si¢ waru-
nek zawieszajacy w postaci niespelnienia §wiadczenia gtéwnego (...) Natomiast
konstrukcja przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie idzie w odwrotnym
kierunku. Kluczowym elementem jest tutaj co do istoty warunek rozwiazujacy,
a jego ziszczenie sie powoduje upadek podstawy prawnej do dalszego trwania pra-
wa wlasnosci nieruchomosci lub powstanie roszczenia o zwrot nieruchomosci™.

Pomimo kwestionowania dopuszczalno$ci umowy przewlaszczenia na zabez-
pieczenie oraz zglaszanych pod jej adresem niejednokrotnie stusznych zarzutow
jest ona niewatpliwie dopuszczalna w obrocie. Przesadzit to sam ustawodawca, in-
gerujac jedynie w postanowienia, ktdre stanowily o razacym pokrzywdzeniu kon-
sumentow. Gdyby ustawodawca chcial wyeliminowa¢ te umowe z obrotu, woéwczas
wprost zakazalby jej zawierania. Co wigcej, szczatkowos¢ regulacji w tej materii
wskazuje na to, ze mozliwo$¢ uregulowania szczegétowych warunkéw zabezpie-
czenia ustawodawca pozostawil samym stronom - wedlug ich uznania.

III. AKCESORYJNOSC UMOWY PRZEWEASZCZENIA
NA ZABEZPIECZENIE

Waznym zagadnieniem pozostaje kwestia akcesoryjnosci umowy przewlaszczenia
nieruchomosci w stosunku do umowy stanowigcej podstawe zobowigzania dtuz-
nika do zaplaty na rzecz wierzyciela. Wiekszo$¢ autoréw opowiada sie za brakiem
akcesoryjnosci tych uméw?!. Prawidiowe rozstrzygniecie tego problemu jest istot-
ne, albowiem w przypadku stwierdzenia niewaznosci umowy bedacej przyczyna za-
warcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, czyli np. umowy kredytu, racje
bytu traci réwniez umowa przewlaszczenia. Kwestia ta nabiera szczegdlnego zna-
czenia w przypadku konsumentoéw, zwlaszcza w kontekscie klauzul abuzywnych.

9 A. Stranget-Smoczniska, [w:] Ochrona praw wierzycieli w Polsce. Wymiar ekonomiczny, koszty

transakcyjne, prawne formy zabezpieczer, informatyzacja sgdownictwa, J. Gotaczynski, E. Maczynska
(red.), Warszawa 2017, s. 193, ktora odwotuje si¢ do wyroku SN z 27.06.1995 r., I Cr 7/95.

T. Sokotowski, Niedopuszczalnosé ,,przewtaszczenia” nieruchomosci na zabezpieczenie. Sprzeciw wobec
wrefeudalizacji” obrotu prawnego, [w:] K. Szadkowski, K. Zok (red.) Zabezpieczenia..., s. 78.

Por. A. Kappes, System..., s. 377.
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Szukajac odpowiedzi na postawiony wyzej problem, nalezy w pierwszej kolejnosci
wyjasnié, czym jest pojecie akcesoryjnosci. Polega ono na prawnym powigzaniu
miedzy zabezpieczajacym prawem a zabezpieczong nim wierzytelnos$cia, sprawia-
jacym, ze powstanie, zakres, tres¢, przeniesienie, wykonywanie i wygasnigcie prawa
zabezpieczajacego uzaleznione bedg od zabezpieczonej nim wierzytelnoéci®. Przy-
jecie akcesoryjnosci sprawia, ze wazno$¢ umowy przewlaszczenia zalezy od wazno-
$ci umowy podstawowej. Niewaznos¢ umowy lub uchylenie si¢ od jej skutkow be-
dzie mialo zatem wplyw na waznos¢ umowy przewlaszczenia®. ,W rzeczywisto$ci
chodzi tutaj nie tyle o ewentualng akcesoryjnos¢ przewlaszczenia na zabezpiecze-
nie (bo problem akcesoryjnosci dotyczy jedynie praw, a nie stosunkéw prawnych),
a akcesoryjno$¢ prawa wlasnosci wierzyciela do zabezpieczonej wierzytelnosci.
Innymi stowy chodzi o to, czy wlasnos¢ fiducjarna zmienia swa tre$¢ w stosunku
do zmiany tresci zabezpieczonej wierzytelnosci”*.

W literaturze istnieja dwie odmiany zasady akcesoryjnosci. Pierwsza (tradycyjna)
wskazuje, ze prawa te zostaly skonstruowane dla umocnienia innych praw podmio-
towych, przez co ich istnienie i tres¢ zalezg od praw samoistnych, z ktérymi sg funk-
cjonalnie zwigzane. Wedlug drugiego pogladu akcesoryjnos¢ sprowadza si¢ do funk-
cjonalnego zwiazku dwdch praw, z ktdrych jedno ma charakter prawa samoistnego,
a drugie niesamoistnego. W konsekwencji pierwszy poglad uzaleznia powstanie
prawa niesamoistnego (akcesoryjnego) od istnienia prawa gléwnego, cho¢ nie prze-
sadza réznego uregulowania dalszych prawnych loséw prawa niesamoistnego. Z kolei
drugi poglad wskazuje, ze prawo akcesoryjne moze powstaé takze wowczas, gdy
nie istnieje prawo glowne. Wystarczy, by pomiedzy pewnymi prawami zachodzit
6w funkcjonalny zwiazek polegajacy na powiazaniu bytu obu praw, z ktérych jedno
ma charakter prawa niesamoistnego, drugie za$ samoistnego®.

Co do zasady instytucje zabezpieczajace wierzytelno$¢ majg charakter akceso-
ryjny. Takim przykiadem jest np. hipoteka. Jak stanowi art. 94 u.k.w.h., wygasnie-
cie wierzytelnos$ci zabezpieczonej hipoteka pociaga za sobg wygasniecie hipoteki,
chyba ze z danego stosunku prawnego moga powsta¢ w przyszlosci kolejne wie-
rzytelnosci podlegajace zabezpieczeniu. Hipoteka moze powsta¢ w celu zabezpie-
czenia oznaczonej wierzytelnosci (por. art. 65 u.k.w.h.), nie moze by¢ przeniesiona
bez wierzytelnosci, ktéra zabezpiecza (art. 79 ust. 2 u.k.w.h.). Cecha hipoteki jest

Por. J. Pisulinski, System Prawa Prywatnego, t. 9, Warszawa 2015, s. 562.

# Por. A. Szpunar, O zasadzie akcesoryjnosci poreczenia, ,Palestra” 1992, nr 11-12, s. 24 - rozwazania
odnoszg si¢ do poreczenia, ale dobrze oméwiona jest zasada akcesoryjnosci.

G. Tracz, E. Zoll, Przewlaszczenie na zabezpieczenie..., s. 45.

Por. A. Raczynski, Akcesoryjnos¢ praw zastawniczych na tle réznych przejawdéw zasady akcesoryjnosci
w polskim prawie cywilnym, [w:] Wspélczesne tendencje w dziedzinie zabezpieczenia wierzytelnosci,
T. Sokotowski (red.), Poznan 2013, s. 165-167.
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akcesoryjnos¢, ktora mozna scharakteryzowac w ten sposob, ze bez zabezpieczonej
wierzytelnosci hipoteka nie istnieje. ,,Jednak od zasady akcesoryjnosci hipoteki
istnieja wyjatki zrywajace ten zwigzek. W $wietle postanowien art. 68 ust. 1 u.k.w.h.
mozliwe jest powstanie hipoteki, mimo ze w chwili jej ustanawiania nie istnieje
jeszcze wierzytelno$¢, ktorg hipoteka ta zabezpiecza, przepis ten przewiduje bo-
wiem mozliwo$¢ hipotecznego zabezpieczenia wierzytelnosci przysziej (innymi
przytaczanymi w pi$miennictwie wyjatkami, przelamujacymi $cisty zwigzek hi-
poteki i zabezpieczonej wierzytelnosci sa: mozliwo$¢ zastapienia zabezpieczonej
wierzytelnosci inng wierzytelno$cia wierzyciela hipotecznego - art. 68° uk.w.h.,
przelew wierzytelnosci hipotecznej bez zabezpieczajacej ja hipoteki w wypadkach
okreslonych wart. 79' i 79> uk.w.h., zmiana wierzytelnosci hipotecznej przewidzia-
na wart. 97 i w art. 98 ust. 1 uk.w.h., taki charakter przypisuje sie rowniez czesto
art. 74 i art. 77 uk.w.h.)”*. Réwniez zastaw, cho¢ akcesoryjny, moze zabezpieczaé
wierzytelnos$¢ przyszla (por. art. 306 § 2 k.c.). Mozna wskazaé na istniejace po-
wigzanie wystepujace w trzech plaszczyznach: powigzania zakresu zabezpieczonej
wierzytelnosci, przeniesienie prawa zastawniczego lub wierzytelnosci zabezpieczo-
nej takim prawem oraz wygasniecia prawa zastawniczego wraz z zabezpieczong
wierzytelno$cig”.

W obcych systemach prawnych akcesoryjno$¢ umowy przewlaszczenia na za-
bezpieczenie nie jest zasada, a wyjatkiem?®. W polskim systemie prawnym ustawo-
dawca milczy na temat akcesoryjnosci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie.
Akcesoryjnos¢ powinna zas wynikac z ustawy. Orzecznictwo stoi wiec na stanowi-
sku, ze umowa przewtlaszczenia na zabezpieczenie nie jest akcesoryjna. Jak wyjasnit
Sad Najwyzszy*: ,,Zabezpieczenie udzielane przez zawarcie umowy przewlaszcze-
nia nie ma charakteru akcesoryjnego, a wygasniecie zabezpieczonej wierzytelnosci
w calosci lub w czg$ci nie oznacza, ze wlasnos$¢ przewlaszczonej rzeczy lub prawa
wraca do osoby, ktéra nimi rozporzadzita w celu zabezpieczenia™. Na przeszko-
dzie uznaniu umowy za akcesoryjna stoi zasada numerus clausus praw rzeczowych.
Sad Apelacyjny w Krakowie*' wskazal, ze umowa przewtaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie nie jest prawem akcesoryjnym w stosunku do zabezpieczonej
wierzytelnosci, albowiem zgodnie z zasada numerus clausus katalog, tres¢ oraz

% Postanowienie SN z 6.11.2013 r., IV CSK 100/13.

¥ Zob. A. Raczynski, Akcesoryjnosé..., s. 172-173.

2 Tamze, s. 24-31.

» Wyrok SN z12.02.2016 r., IT CSK 815/14.

% Podobnie SN w postanowieniu o sygn., II CSK 396/12; zob. tez wyrok SA w Krakowie z 19.12.2014 r.,
I ACa 1359/14.

' Wyrok SA w Krakowie o sygn., I ACa 1359/14.
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konstrukcja praw rzeczowych moga zosta¢ uksztaltowane jedynie przez ustawo-
dawce.

O akcesoryjnosci nie rozstrzyga rowniez art. 156 k.c. Stanowi on, ze jezeli za-
warcie umowy przenoszacej wlasno$¢ nastepuje w wykonaniu zobowigzania wy-
nikajacego z uprzednio zawartej umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasno-
$ci, z zapisu zwyklego, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego zdarzenia,
wazno$¢ umowy przenoszacej wlasno$¢ zalezy od istnienia tego zobowigzania.
Do umoéw zobowigzujacych w rozumieniu tego przepisu mozna zaliczy¢ umowe
przewlaszczenia na zabezpieczenie®, przeniesienie wlasnosci nieruchomosci jest
bowiem zwigzane z czynnoscig zabezpieczajaca®. Orzecznictwo zna przypadki,
w ktérych umowa stanowigca przyczyne zawarcia umowy przewlaszczenia zostata
uznana za niewazng. Jedna z takich spraw byta rozpoznawana przez Sad Najwyzszy.
Spotki zawarty niewazng umowe pozyczki. Sad drugiej instancji uznal, Ze nieru-
chomos¢ powinna wrdci¢ do dluznika. Sad Najwyzszy, ktory rozpoznawal w tej
sprawie skarge kasacyjna, uznat odmiennie. Jak wyjasnit Sad Najwyzszy*, jedyna
przyczyng zawarcia umowy przewlaszczenia nie byla umowa pozyczki, ale zawarto
ja »dla zabezpieczenia wierzytelno$ci pozwanego o zwrot przekazanej powodowym
spotkom kwoty. Ta umowa miata wiec swoja wyrazng causa cavendi, bowiem jej
celem byto zabezpieczenie zwrotu pozyczonej przez pozwanego kwoty”. Wazno$é
umowy, wedlug Sadu Najwyzszego, nalezato wigc ocenia¢ pod katem zabezpiecze-
nia zwrotu pobranej kwoty, nawet jesli teraz zwrot bedzie odbywal si¢ na podstawie
przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. Niedookreslone sg ,,skutki wygasniecia
podstawowej umowy z innych przyczyn niz spelnienie $wiadczenia. Skutki prawne
causae finita w odniesieniu do umowy podstawowej nie dotyczytyby — w mysl oma-
wianej koncepcji — niezaleznej rzekomo umowy zbycia nieruchomosci. Pozostawa-
taby ona zatem wazna i skuteczna. Tymczasem takie zalozenie jest ze wskazanych
powyzej powodow trudne do przyjecie. (...) Dalej, wierzytelnos¢ zabezpieczona
moze by¢, co do zasady, zawsze zbyta, a nabywca podnies¢ moze zarzuty wynikaja-
ce z istnienia innych stosunkéw umownych taczacych go z dtuznikiem, np. zarzut
potracenia™.

Konkludujac, w obecnym stanie prawnym nalezy stwierdzi¢, ze umowa prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie nie ma charakteru akcesoryjnego. W zwiazku
z tym, zawarcie niewaznej umowy pozyczki nie ma wplywu na wazno$¢ umowy

32 Por. K. Osajda, Komentarz do art. 156, Legalis 2020.

Por. A. Bieranowski, Konstrukcja prawna przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, ,,Rejent”
2003, nr 7-8, 5. 83.

* Wyrok Sadu Najwyzszego z 13.05.2016 r., ITI CSK 247/15.

» T. Sokotowski, Niedopuszczalnosé..., s. 72.
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przewlaszczenia na zabezpieczenie. W dziedzinie prawa rzeczowego obwigzuje
zasada numerus clausus, ktéra wyklucza mozliwo$¢ wprowadzenia akcesoryjnosci
bez podstawy ustawowej. Mimo ze ustawodawca, w oparciu o zasad¢ swobody
umow wyrazong w art. 353! k.c., dopuszcza zawieranie innych uméw zabezpiecza-
jacych wierzytelnosci niz przewidziane w k.c., to granicg dla swobody umoéw jest
wlasciwo$¢ (natura) stosunku, ustawa lub zasady wspotzycia spotecznego. System
prawa nie pozwala za$ na samodzielnie wprowadzanie jedynie w drodze wyktad-
ni akcesoryjno$ci umowy w obszarze prawa rzeczowego. W mojej ocenie nalezy
jednak postulowa¢ uregulowanie tej kwestii w drodze ustawy, wprowadzajac za-
sade akcesoryjno$ci umowy przewtaszczenia wlasnos$ci na zabezpieczenie wobec
umowy stanowigcej Zrédto zobowigzania. Takie rozwigzanie pozwoli zabezpieczy¢
interesy osob fizycznych zawierajacych umowe przewlaszczenia na zabezpiecze-
nie. W obecnym stanie prawnym brak akcesoryjnosci prowadzi do razacego po-
krzywdzenia stabszej strony umowy jaka jest dluznik. Nawet gdy umowa podsta-
wowa (np. pozyczki) jest niewazna, to umowa przewlaszczenia pozostaje nadal
wazna i skuteczna. Mdéwigc nieco kolokwialnie, to dtuznik musi martwic sie nie
tylko o to, aby sptaci¢ diug, ale jeszcze o to, aby, pomimo splaty dlugu, odzyska¢
nieruchomos$¢. Tymczasem wierzyciel nawet mimo nie nadejscia jeszcze termi-
nu wymagalnosci swojej wierzytelnosci pozostaje juz wlascicielem nieruchomo-
$ci diuznika. Konstrukcja przewlaszczenia na zabezpieczenie sprawia ponadto,
ze mimo stwierdzenia niewazno$ci umowy podstawowej (np. pozyczki) wlasnosé
nieruchomosci nie wraca do diuznika, a pozostaje przy wierzycielu, odmiennie niz
w przypadku wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka. Przy kredycie hipotecznym
wierzyciel musi bowiem najpierw pozwa¢ dluznika, aby uzyskac tytut wykonawczy.
Takie rozréznienie, pomimo ze zaréwno hipoteka, jak i umowa przewlaszczenia
na zabezpieczenie naleza do tej samej grupy konstrukeji zabezpieczajacych wie-
rzytelnosci, jest nieuzasadnione i krzywdzace. Zwlaszcza kiedy odzyskanie nieru-
chomosci - przy obecnie funkcjonujagcym modelu umowy przewlaszczenia na za-
bezpieczenie — nawet w sytuacji wywigzania si¢ przez dtuznika ze spoczywajacych
na nim obowigzkéw moze okazac sie bardzo problematyczne, i to nie tylko z uwagi
na nieuczciwo$¢ wierzyciela, lecz takze okolicznosci losowe, np. upadlos¢ spotki,
$mier¢ wierzyciela (gdy jest on osoba fizyczng — woéwczas nieruchomo$¢ wchodzi
do spadku). Mozna wigc powiedzie¢, ze w pewnym sensie ekonomiczne ryzyko
transakcji jest przeniesione na dtuznika. W okoliczno$ciach uznania akcesoryjno-
$ci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie stwierdzenie niewazno$ci umowy
pozyczki skutkowaloby za$ niewazno$cig umowy przewlaszczenia na zabezpiecze-
nie - za czym nalezatoby postulowa¢. Pozyczkobiorca dysponowalby roszczeniem
o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, a pozyczkodawca powinien méc skorzy-
sta¢ z zarzutu zatrzymania do czasu zwrotu pobranych przez dluznika kwot, ktore
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musi on odda¢ na podstawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu. Taka
regulacja potwierdzalaby regule wskazujaca na akcesoryjno$¢ praw zabezpiecza-
jacych wierzytelnosci i zabezpieczylaby interesy wszystkich stron umowy. Obecnie
brak akcesoryjnosci utrzymuje niestety razaca dysproporcje w rbwnowadze stron
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Pomimo stwierdzenia niewazno$ci
umowy stanowigcej zZrédto zobowigzania pienieznego umowa przewlaszczenia
na zabezpieczenie nadal pozostaje wazna.

Jak nadmienitem wyzej, w polskim systemie zasada akcesoryjnosci funkcjonuje
w umowach nazwanych zabezpieczajacych wierzytelnosci. Hipoteka, ktéra w pew-
nym sensie ma zblizony charakter do omawianej niniejszym artykutem umowy, jest
akcesoryjna. Dlatego rowniez umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie, z racji
przynaleznosci do grupy instytucji zabezpieczajacych wierzytelno$¢, powinna taki
przymiot uzyskaé. Wprowadzajac w drodze ustawy akcesoryjny charakter umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie, mozna byloby réwniez wprowadzi¢ obowigzek
dokonywania w ksiedze wieczystej wpisu informujacego o tym, ze nieruchomos$é
stanowi przedmiot wlasnosci przeniesionej w drodze przewlaszczenia na zabez-
pieczenie oraz sformalizowac¢ procedure zaspokojenia si¢ z nieruchomosci (o czym
bedzie mowa ponizej). W tych okolicznosciach wierzyciel bytby wlascicielem nie-
ruchomosdci. Niemniej jednak wzmianka w ksiedze wieczystej informowaloby po-
tencjalnych kupujacych o przeniesieniu wlasnosci jedynie w celu zabezpieczenia,
a takze wylaczalaby rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych. Dla zabezpiecze-
nia intereséw dtuznika wpis wzmianki o przeniesieniu wlasno$ci nieruchomosci
celem przewlaszczenia na zabezpieczenie powinien wyltacza¢ mozliwos¢ zbycia
nieruchomosci. Wéwczas dtuznik bylby chroniony przed bezprawnym zbyciem
rzeczy, ale i interesy wierzyciela pozostawalyby w sposdb nalezyty zabezpieczo-
ne, albowiem bylby wlascicielem nieruchomosci. Dla zbycia nieruchomosci nie
potrzebowalby wytaczaé¢ powddztwa przeciwko dtuznikowi, lecz wystarczyloby
wszczecie procedury zaspokojenia. Sformalizowanie tej procedury pozwoliloby
wyznaczy¢ granice obowigzywania zabezpieczenia i stanowitoby ochrone dla in-
teresow dluznika, wierzyciela oraz potencjalnych kupujacych.

IV. ZASPOKOJENIE SIE WIERZYCIELA Z PRZEDMIOTU
ZABEZPIECZENIA

Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest zawierana w celu zabezpieczenia

wierzytelnosci. Nietrudno wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej dojdzie do potrzeby

zaspokojenia sie wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia. Brak jest jednak regu-

lacji wskazujacej, w jaki sposdb ma do tego dojs¢. Wedltug przytoczonych powy-

zej orzeczen i twierdzen przedstawicieli doktryny strony powinny przewidzie¢
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sposob zaspokojenia w faczacej je umowie. Moze si¢ jednak zdarzy¢, ze strony
tego nie ustala.

Aby rozwiklaé ten problem, nalezy w pierwszej kolejnosci ustali¢, kiedy dojdzie
do zaspokojenia si¢ wierzyciela. Wedlug pierwszego stanowiska moment ten nad-
chodzi wraz z uptywem terminu do wykonania zobowigzania przez dtuznika, kiedy
staje si¢ on niczym nieograniczonym wiascicielem. Druga koncepcja wskazuje
na koniecznos¢ zaspokojenia si¢ zgodnie z postanowieniami umowy. Z kolei gdy
brak jest takich postanowien, zaspokojenie powinno nastapi¢ wéwczas, gdy przed-
mioty dotyczace przewlaszczenia zostang zbyte, a wierzyciel otrzyma ich ceng®.
Nalezy uzna¢, jak wyjasnit SN, ze: ,,Zaspokojenie wierzyciela z przewlaszczonej
rzeczy nastepuje nie z chwila, gdy nabywa on rzecz na wlasnos¢, bo to ma miejsce
w momencie zawarcia umowy przewlaszczenia (art. 155 § 1 k.c.), ale z chwila, gdy
podejmie czynnosci prowadzace do zaspokojenia si¢ z tej rzeczy w celu umorze-
nia w catosci lub w cze$ci zabezpieczonej wierzytelnosci. Sposob zaspokojenia
wierzyciela wierzytelnosdci zabezpieczonej przewlaszczeniem na zabezpieczenie,
czy to ustalony umownie, czy wybrany przez wierzyciela podlega jednak pewnym
ograniczeniom, a mianowicie nie moze by¢ sprzeczny z trescig stosunku prawne-
go faczacego strony, umowa lub zasadami wspodtzycia spotecznego (...) Sposoby
zaspokojenia si¢ wierzyciela korzystajacego z przewlaszczenia na zabezpieczenie
nie s3 okreslone w ustawie, ale za dopuszczalne nalezy uznac tylko takie, ktore gwa-
rantuja ochrong praw dluznika i pozostatych jego wierzycieli w sposéb mozliwie
najbardziej zblizony do rozwiazan ustawowych przyjetych dla zastawu zwyklego
czy hipoteki. Zaspokojenie zabezpieczonej wierzytelnosci z przewlaszczonej rze-
czy moze nastapi¢ np. poprzez jej zbycie, oddanie osobie trzeciej do odplatnego
korzystania lub rozporzadzenie nig w inny sposéb. Niezaleznie od watpliwosci
zgloszonych w tej kwestii w literaturze, w orzecznictwie przyjete jest, Ze sposobem
zaspokojenia wierzyciela moze by¢ tez zatrzymanie rzeczy i zarachowanie jej war-
tosci na poczet zabezpieczonej wierzytelnosci. Czynno$¢ taka jest bowiem réwniez
zgodna z celem przewlaszczenia na zabezpieczenie”

Strony powinny uzgodni¢ procedure w zawieranej przez siebie umowie, jed-
nak jezeli tego nie uczynia, to przy orzekaniu trzeba bedzie si¢ kierowa¢ istota
tej umowy. W razie braku splaty wierzyciel moze ztozy¢ dluznikowi o$wiadcze-
nie o ostatecznym przejeciu nieruchomosci na wlasnos¢*®. Dlatego nalezy uznad,
ze do zaspokojenia dojdzie, gdy wierzyciel podejmie stosowne kroki, tzn. sprzeda

Por. J. Gérecki, Niektére nastepstwa i skutki umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, ,,Rejent” 1997,
nr4,s.176-177.

7 Wryrok SN z 13.05.2011 r., V CSK 360/10.

3% Por. postanowienie SN z 12.04.2013 r., IV CSK 515/12; wyrok SN z 13.05.2011 r., V CSK 360/10.
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nieruchomos$¢ w celu odzyskania $rodkéw pienieznych lub nabedzie rzecz ,,defi-
nitywnie”** na wlasnos$¢. Pytaniem praktycznym jest to, w jaki sposob wierzyciel
moze zaspokoic si¢ przez definitywne przejecie nieruchomosci na wlasnos¢, skoro
jest juz wlascicielem, a przepisy nie przewiduja zZadnej procedury w tym zakre-
sie. Jak wynika z uzasadnienia przywotanego wyroku SN wystarczy zlozenie sto-
sownego oswiadczenia. Nalezy jednak postulowa¢ uregulowanie tej kwestii celem
ochrony praw diuznika i zabezpieczenia stusznych praw wierzyciela. To wierzyciel
powinien mie¢ przede wszystkim obowiazek poinformowania dluznika, ze przyste-
puje do zaspokojenia si¢ z przedmiotu zabezpieczenia. Jak stanowi art. 981 k.p.c.,
jezeli naleznos¢ wierzyciela bedzie uiszczona wraz z kosztami przed zamknieciem
przetargu, komornik umorzy egzekucje. Przy przewlaszczeniu na zabezpiecze-
nie nie istnieje regulacja analogiczna do wskazanego przepisu. W mojej ocenie,
odwolujac si¢ do wyzej poczynionych rozwazan, majac na uwadze cel zawarcia
umowy, jej wlasciwosci i istote, nalezy uznad, ze splata zadtuzenia przed sprzedaza
nieruchomosci lub jej ostatecznym przejeciem na wlasnos¢ powinna prowadzic
do natychmiastowego zaprzestania czynno$ci wobec dluznika, zmierzajacych
do zaspokojenia si¢ z przedmiotu przewlaszczenia. Mozna wyobrazi¢ sobie sytu-
acje, w ktorej wierzyciel, zamiast sprzedazy nieruchomosci, bedzie zainteresowany
w korzystaniu z niej - tzn. definitywnym przejeciu jej na wlasnos¢. Wyjasnit to tak-
ze Sad Najwyzszy w przywolanym powyzej orzeczeniu. Jak stanowi art. 984 § 1
k.p.c., jezeli rowniez na drugiej licytacji nikt nie przystapi do przetargu, przejecie
nieruchomosci na wlasno$¢ moze nastapi¢ w cenie nie nizszej od dwdch trzecich
czedci sumy oszacowania, przy czym prawo przejecia przystuguje wierzycielowi
egzekwujacemu i hipotecznemu oraz wspotwlascicielowi. Jezeli przedmiotem egze-
kucji jest nieruchomo$¢ rolna, stosuje sie art. 982 k.p.c. z wynikajaca z niniejszego
przepisu zmiang co do ceny przejecia. W wypadku, gdy osoby w nim okreslone
nie skorzystajg z prawa przejecia nieruchomosci rolnej, prawo to przystuguje tak-
ze wierzycielowi egzekwujacemu i hipotecznemu. W przypadku przewtaszczenia
na zabezpieczenie nalezy wprowadzi¢ analogiczng instytucje, ustalajac, ze przejecie
bedzie nastepowalo w cenie oszacowania przez rzeczoznawce. W k.p.c. przejecie
nastepuje po dwoch bezskutecznych licytacjach. Przy przewlaszczeniu na zabez-
pieczenie nie ma koniecznosci organizowania licytacji, a procedura poszukiwania
nabywcy nieruchomosci ma charakter nieformalny. Dlatego brak jest podstaw,
aby obniza¢ ceng¢ nabycia ponizej wartosci obiektywnej, jaka jest wartos¢ ustalona
przez rzeczoznawce. Wierzyciel moze wowczas podjaé dziatanie bardziej optacalne

¥ Czyli o$wiadczy, ze nie oczekuje na zaplate dlugu, ale bedzie dysponowal nieruchomoscia nie jak
powiernik, ale jak wlasciciel.

33



34

Pawel Such

ekonomicznie i zdecydowac, czy woli przejaé nieruchomos¢ za cene oszacowania,
czy tez doprowadzi¢ do jej sprzedazy.

Gdy wierzyciel zdecyduje si¢ na zaspokojenie poprzez definitywne przeje-
cie na wlasnos¢, powinno doj$¢ do jasnego o$wiadczenia zlozonego dluznikowi
i rozliczenia réznicy pomigdzy warto$cia nieruchomosci i wartoscia zabezpie-
czonej wierzytelnosci. Jednoczesnie mozliwo$¢ ztozenia takiego oswiadcze-
nia powinna zosta¢ uzalezniona od wymagalnos$ci roszczenia. W razie sporu
co do wymagalnosci dtuznikowi powinna przystugiwaé mozliwo$¢ obrony, ktéra
wigzalaby si¢ z automatycznym zakazem zbycia przewlaszczonej nieruchomosci,
np. przez zlozenie sprzeciwu do sadu, a nie jak to jest obecnie - przez zlozenie
wniosku o zabezpieczenie roszczenia. Oczywiscie sad na wniosek wierzyciela,
w razie oczywistej bezzasadnosci sprzeciwu, powinien mie¢ mozliwos$¢ uchyli¢
taki zakaz.

Praktyczny problem dotyczacy sposobu zaspokojenia si¢ wierzyciela z nieru-
chomosci stanowi kwestia rozliczenia sie pomigdzy stronami. Celem przewlaszcze-
nia na zabezpieczenie jest zabezpieczenie wierzytelnosci, wiec nadwyzka pozostata
po sprzedazy nieruchomosci powinna zosta¢ zwrécona diuznikowi. Nalezy podzie-
li¢ poglad, ze notariusz, na podstawie art. 92 § 3iart. 92°§ 1 pkt 5 u.p.n., powinien,
w ramach swojej starannosci zawodowej, okresli¢ warto$¢ wzajemnych swiadczen
stron czynnosci prawnej przewlaszczenia na zabezpieczenie i konsekwencji wyni-
kajacych z ewentualnych réznic tych wartosci dla kazdej ze stron, z czego wynika
obowigzek umownego przewidzenia sposobu rozliczenia ewentualnej nadwyzki
po zaspokojeniu si¢ wierzyciela z zabezpieczonej nieruchomosci®. Z uwagi jed-
nak na to, ze istnieje ryzyko zaniedbania przez notariusza spoczywajacego na nim
obowigzku, nalezaloby, w mojej ocenie, wprowadzi¢ odpowiednie regulacje prawne
w tym zakresie.

Nalezy jednak zastanowi¢ sie, czy strony moga w umowie wyltaczy¢ koniecz-
nos$¢ zwrotu nadwyzki sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci? Argumentem
przemawiajacym za takg mozliwoscia jest fakt, ze art. 387" k.c. zakazuje zawierania
umow przewlaszczenia w przypadku znaczacej roznicy w wartosci zabezpieczanej
wierzytelnosci, a takze naklada pewne obowiazki o charakterze informacyjnym,
a zasadg obowiazujaca w prawie zobowigzan jest swoboda umoéw. Taka wyklad-
nia bylaby jednak nieprawidiowa. Pomijalaby cel i istote umowy przewtaszczenia
na zabezpieczenie. Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci jest tylko srodkiem
prowadzacym do celu, jakim jest zabezpieczenie wierzytelnosci. Gdyby wierzyciel

40 Zob. R. Wrzecionek, Przewlaszczenie wltasnosci na zabezpieczenie a starannos¢ zawodowa notariusza,
[w:] K. Szadkowski, K. Zok, Zabezpieczenia..., s. 87
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zatrzymal nadwyzke, doszloby wowczas do jego bezpodstawnego wzbogacenia®.
Taka sytuacja nie budzi wigc wigkszych watpliwosci. Celem omawianego prze-
wlaszczenia jest zabezpieczenie wierzytelnosci, a nie definitywne przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci. Dlatego postanowienie umowne, w ktérym strony wy-
taczalyby konieczno$¢ zwrotu nadwyzki, bytoby niewazne jako niezgodne z celem
i istota umowy przewlaszczenia. Nalezy podkresli¢, ze ,,sam fakt, iz wierzyciel jest
wlascicielem przewlaszczonej rzeczy nie prowadzi w zadnym wypadku do zaspo-
kojenia, poniewaz nie ta rzecz byla okreslonym w zobowigzaniu przedmiotem
$wiadczenia wynikajgcego z zabezpieczonej wierzytelnosci™*.

Wigkszy problem praktyczny stanowi regulacja, a raczej jej brak, dotyczacy
sposobu zaspokojenia si¢ z nieruchomosci poprzez jej zbycie. Otéz wierzyciel nie
ma zadnego interesu, aby sprzeda¢ nieruchomos¢ po korzystnej cenie. Moze sie
poza tym okaza¢, Ze wystapi znaczna réznica pomiedzy ceng ustalong przez rze-
czoznawce a ceny, za ktdra potencjalny kupujacy zdecyduje si¢ na zakup nieru-
chomosci. Nie zawsze bedzie to efekt nieuczciwego dzialania wierzyciela. Cena
ustalona przez rzeczoznawce ma charakter teoretyczny i zawsze bedzie weryfiko-
wana na podstawie regul gry rynkowe;j. Jako postulat de lege ferenda nalezy za-
tem wskaza¢ koniecznos¢ wprowadzenia przepisdw zobowigzujacych wierzyciela
do informowania dfuznika o sprzedazy nieruchomosci, ewentualnie wprowadzenie
sprzedazy w trybie egzekucji komorniczej. Zaleta tego drugiego rozwigzania by-
toby poddanie tej procedury pod kontrole niezaleznych organéw egzekucyjnych.
Wadj z kolei wzrost kosztéw, albowiem jak powszechnie wiadomo, egzekucja pro-
wadzona przez komornika znacznie zawyza koszty dtuznika. Sposob sprzedazy nie
jest obecnie uregulowany. Wierzyciel moze samodzielnie sprzeda¢ nieruchomos¢
i nie musi o tym informowac¢ dtuznika. Jezeli poréwnamy te sytuacje z regulacja
obowigzujaca w prawie upadiosciowym lub k.p.c., to widaé znaczaca dyspropor-
cje w uprawnieniach diuznika. Przepisy k.p.c. przewiduja cene, za ktdrg mozna
sprzedac nieruchomos¢, np. zgodnie z art. 965 k.p.c. cena wywolania wynosi trzy
czwarte sumy oszacowania, a zgodnie z art. 983 k.p.c. w trakcie drugiej licytacji
cena wywolania stanowi dwie trzecie sumy szacowania. Jak stanowi art. 997 k.p.c.,
na postanowienie sadu co do przybicia przystuguje zazalenie. Podstawg zazale-
nia nie mogg by¢ takie uchybienia przepiséw postepowania, ktére nie naruszaja
praw skarzacego. Ponadto, jak stanowi art. 156 ust. 3 u.g.n., operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba Ze wystapily zmiany uwarunkowan

4 Wyrok SN z 13.05.2011 r., V CSK 360/10.
2 G. Tracz, E Zoll, Przewlaszczenie..., s. 48-49, ktérzy odwoluja si¢ do S. Rudnicki, Zabezpieczenia...,
s. 116.
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prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 u.g.n. Nalezy
zatem zastanowi¢ sie, w jaki sposob wykorzysta¢ sporzadzony operat. W mojej
ocenie rzeczoznawca, ktory sporzadzal pierwotny operat, powinien wypowiedzie¢
sie co do wartosci nieruchomosci, jezeli od dnia sporzadzenia operatu do dnia
zaspokojenia sie z przewlaszczonej nieruchomosci (przez sprzedaz lub definitywne
przejecie na wlasnos¢) minglo wiecej niz 12 miesiecy.

Aby zabezpieczy¢ dtuznika, nalezy wprowadzi¢ regulacje, ktére wyznaczg ramy
sprzedazy takiej nieruchomosci. Analiza uméw przewidujacych przewlaszczenie
na zabezpieczenie w kontraktach zawieranych w latach 90. pozwala stwierdzi¢,
ze znajdowaly sie tam unormowania dotyczace zaspokojenia, w tym takze mozli-
wos¢ sprzedazy ponizej wartosci przedmiotu zabezpieczenia wskazanej w umowie®.

W celu wyznaczenia podstawowych warunkéw sprzedazy warto wprowadzi¢
przepis przewidujacy kwote, za ktérg mozna sprzedaz nieruchomos$¢ bez zgody
dluznika na obnizenie ceny, np. za cen¢ nie nizszg niz 90% warto$ci ustalone;
przez rzeczoznawce, a sprzedaz ponizej tej kwoty wymagalaby zgody dluznika
lub sprzedazy w drodze egzekucji komorniczej. Zgodnie z art. 965 k.p.c. cena wy-
wolania wynosi trzy czwarte sumy oszacowania. W mojej ocenie tak niska kwota
sprzedazy nie bylaby uzasadniona. Sprzedaz egzekucyjna w trybie k.p.c. odbywa
sie w drodze licytaciji, z ktorej wylaczone sa niektore osoby (por. art. 976 § 1 k.p.c.).
Ponadto ma ona charakter publiczny, odbywa si¢ w obecnosci i pod nadzorem
sedziego lub referendarza sagdowego (art. 972 § 1 k.p.c.). Podobne regulacje doty-
czace przetargu s zawarte w prawie upadlosciowym (por. art. 320 i art. 321 u.p.u.).
Sprzedaz w formie przetargu czy licytacji pozwala na uzyskanie ceny w wyniku
gry rynkowej. Wiedza powszechna jest to, ze ceny nieruchomosci sprzedawanych
w drodze egzekucji komorniczej sg nizsze niz ceny w zwyktym obrocie rynkowym.
Jednak zawsze przetarg, licytacja pozwala na uzyskanie najbardziej korzystnej ceny.
W przypadku przewlaszczenia na zabezpieczenie wierzyciel nie musi wszczynaé
zadnej specjalnej procedury, ani kierowa¢ si¢ Zzadnymi konkretnymi regulacjami.
Moze wybra¢ swojego kontrahenta w sposéb dowolny. Dlatego réznica pomiedzy
ceng ustalong w operacie a ceng sprzedazy nie powinna by¢ znaczna.

Obecnie, w razie pokrzywdzenia, dtuznikowi bedzie przystugiwaé powddz-
two na podstawie np. art. 415 k.c. Jednak bytaby to niezwykle trudna sprawa pod
wzgledem dowodowym. Wszakze jezeli wierzyciel oglosit sprzedaz i nie zglosit
sie nikt zainteresowany za cen¢ wskazang przez rzeczoznawce, wowczas trudno
wymagac od wierzyciela, aby powstrzymywat sie ze sprzedaza nieruchomosci, cze-
kajac na bardziej korzystng oferte. Bedzie chcial jak najszybciej uzyska¢ pienigdze

$ Zob. G. Tracz, E Zoll, Przewlaszczenie..., s. 21.
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ze sprzedazy i nalezy zrozumie¢ jego motywacje. Dlatego przepisy powinny miec¢
na celu wywazenie stusznych intereséw wierzyciela i ochron¢ dtuznika przed po-
krzywdzeniem. Regulacja w tej materii powinna uwzglednia¢ stuszne interesy
obu stron. Nalezy pamietad, ze gtéwnag przyczyng sprzedazy nieruchomosci jest
niewykonanie zobowigzania przez dluznika. Gdyby terminowo regulowat swoje
nalezno$ci, wowczas nie zaistniataby potrzeba sprzedazy.

Obecnie przy sprzedazy przez wierzyciela nie ma zadnego nadzoru lub choc¢by
kontroli. Moze on sprzeda¢ nieruchomo$¢ znacznie ponizej jej wartosci rynkowe;j.
Jego jedynym celem jest uzyskanie kwoty, ktéra pokryje jego wierzytelnos¢. Nie
ma on zadnego interesu, aby dba¢ o prawa dluznika. Podczas zawarcia umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci dochodzi do naruszenia réw-
nowagi stron. Wierzyciel, ktéry stwierdzi brak zaplaty, nie musi wnosi¢ powddztwa
do sadu, moze sprzeda¢ nieruchomos¢ bez uzyskiwania tytutu wykonawczego.
Wprowadzenie przynajmniej kilku przepiséw dotyczacych procedury sprzedazy
pozwoliloby na zapewnienie ochrony stusznych intereséw dluznika.

V. PODSUMOWANIE

Instytucja uméw przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie jest wyko-
rzystywana w obrocie i stuzy zabezpieczeniu wierzytelnoéci. Umowa ta nie jest
uregulowana w drodze ustawy, ale jednoczesnie orzecznictwo i szeroko rozumiane
pi$miennictwo naukowe wskazuja na cechy charakterystyczne tej umowy. Pierw-
sz kwestig, ktéra nasuwa si¢ przy analizie tej instytucji, jest razaca dysproporcja
w pozycji wierzyciela i dtuznika. Wierzyciel jest wlascicielem nieruchomosci jesz-
cze przed uplywem terminu wymagalnosci jego roszczenia. W razie stwierdzenia
niewaznosci umowy stanowigcej przyczyne zawarcia umowy przewlaszczenia,
np. pozyczki, w $wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego umowa przewlaszczenia
nadal jest wazna, zabezpieczajac zwrot sSrodkéw pobranych tytulem bezpodstawne-
go wzbogacenia. Splata zobowigzania nie daje gwarancji bezproblemowego odzy-
skania nieruchomosci. Moze si¢ okaza¢, ze pomimo splaty swojego zobowigzania
dluznik nie odzyska nieruchomosci, bo pozyczkodawca zdazy ja zby¢, a nabyw-
ce¢ bedzie chronila rekojmia. Biorgc pod uwage wystepujaca czesto dysproporcje
ekonomiczng i informacyjng (konsument kontra duze przedsigbiorstwa), nalezy
postulowaé wprowadzenie kilku rozwigzan, ktore zabezpiecza podstawowe interesy
dtuznikéw.

Cechg charakterystyczng umow zabezpieczajacych wierzytelnosci jest ich ak-
cesoryjno$¢. Obecnie, jak wynika z przywotanego powyzej wyroku, przewlaszcze-
nie na zabezpieczenie nie bedzie zabezpieczato wykonania umowy pozyczki, lecz
zwrot pobranej kwoty przez dtuznika. W przypadku niewaznosci umowy pozycz-
ki pozyczkobiorcy powinno przystugiwac¢ roszczenie o przeniesienie wlasnosci
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nieruchomosci, a wierzycielowi powinno przystugiwa¢ prawo zatrzymania do cza-
su zwrotu przez dluznika pobranej kwoty.

W mojej ocenie — w celu zabezpieczenia intereséw dtuznika - nalezy wprowa-
dzi¢ zakaz zaspokojenia sie z przedmiotu zabezpieczenia bez wszczynania odrebnej
procedury. Postepowanie egzekucyjne, co do zasady, zostalo powierzone organom
publicznym. Nalezy uwzgledni¢ specyfike umowy przewlaszczenia, ale jednocze-
$nie wprowadzi¢ instytucje, ktdre pozwola na kontrole sprzedazy nieruchomosci
lub definitywnego przejecia jej na wlasno$¢. Jest to zbyt wazna materia, aby w ca-
tosci powierzy¢ ja umowie stron. Dlatego sprzedaz nieruchomosci powinna by¢
mozliwa w procedurze zaspokojenia. Nie wyklucza to sprzedazy, jak wskazano
powyzej, np. w granicach powyzej 90% warto$ci nieruchomosci bez angazowania
komornika. Transakcja powinna odbywac si¢ jednak w procedurze zaspokojenia,
np. przez ztozenie o§wiadczenia diuznikowi, ktéry moégliby zglosi¢ sprzeciw, pod-
noszac, ze termin wymagalnosci jeszcze nie uptynal. Sytuacja wierzyciela i tak
bytaby korzystniejsza niz przy hipotece, albowiem caly czas pozostaje wlascicielem
nieruchomosci.

Uregulowanie umowy funkcjonujacej w obrocie stabilizuje z jednej strony sytu-
acje stron i daje szanse na ochrone stabszych podmiotéw, jednoczesnie moze z dru-
giej strony doprowadzi¢ do spadku zainteresowania dang instytucja. Oczywiscie
konkretne rozwigzania mogg by¢ rézne. Jednak najistotniejsza kwestia powinno
by¢ wprowadzenie regulacji, ktéra wyznaczy prawne ramy zaspokojenia i akceso-
ryjnosci, albowiem obecny brak regulacji sprzyja silniejszym rynkowo podmiotom,
nie zabezpieczajac nalezycie stusznych intereséw diuznikéw. Zatem najwazniej-
szym postulatem, jaki mozna i trzeba przedstawic, jest koniecznos$¢ uregulowania
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie.
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Agreement on transfer of title to a property as security - accessory
nature and ways to satisfy the creditor

ABSTRACT

Agreement on transfer of title to a property as security is a method of securing
repayment of debt and one that is very favourable for creditors. As a result of such
agreement, the creditor becomes owner of the property or properties before its
claim becomes due and thus the creditor may have its claims covered when a need
arises, without initiating a time consuming and costly procedure. The implemen-
tation of Article 387" of the Civil Code will certainly prevent the most excessive
abuse. However, it is postulated that further regulations concerning agreements
on transfer of title to a property as security be implemented.

Such agreement should have an accessory nature - that is, when the agreement
underlying the related pecuniary obligation is found invalid, this should also inva-
lidate the agreement on transfer of title, obliging the creditor to re-transfer the title
to the property. Additionally, the creditor should be entitled to raise an allegation
of seizure until its claims under unjustified enrichment are satisfied. The issue of
regulating the method of satisfying the creditor from the property whose title has
been transferred is a very important matter. The matter is of such importance that
it should not be left to the contractual discretion of the parties. As a minimum,
a framework should be established within which the creditor may get satisfaction
from the transferred property.

Key works: agreements on transfer of title as security, securing of receivables,
allegation of seizure.



