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Umowa przewlaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie
Z uwzglednieniem nowej regulacji
art. 387 Kodeksu cywilnego

Wprowadzenie

Instytucja przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie
wystepuje w obrocie jako forma zabezpieczenia wierzytelnosci. Funk-
ja zabezpieczen wierzytelnosci jest zapewnienie wykonania zobowia-
zania przez dtuznika oraz mozliwoé¢ zaspokojenia wierzyciela w sy-
tuacji niewyplacalnosci dtuznika. Ma pewne cechy charakterystyczne,
niespotykane wséréd innych form zabezpieczeni. Wokoét przewlaszcze-
nia istniaty i nadal istniejg spory w doktrynie. Jest to umowa kon-
trowersyjna ze wzgledu na swa konstrukcje, szczegolnie w zakresie
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formy oraz praw i obowigzkow stron. Istotne jest zbadanie wptywu
na jej ksztalt wywieranego przez nowaq regulacje w postaci art. 387*
Kodeksu cywilnego'. Jest to regulacja obowigzujaca od 30 maja 2020 r.,
dodana do Kodeksu cywilnego ustawg o zmianie niektérych ustaw
w zakresie dziatarh ostonowych w zwigzku z rozprzestrzenianiem

sie wirusa SARS-CoV-22. Pewnych zwiazkéw z instytucja mozna sie

doszuka¢ takze w ustawie Prawo bankowe®. Wskazéwki odnoénie

do konstrukgji i stosowania wynikajg ponadto z orzecznictwa, ktére

ksztaltowalo sie w drodze ewolucji od czaséw powojennych. Problemy
praktyczne nadal powoduja koniecznos¢ dyskusji nad przewlaszcze-
niem nieruchomosci na zabezpieczenie. Mowa zwtaszcza o wykorzy-
stywaniu tej umowy do przejmowania nieruchomosci na wiasnosé

majacym charakter wyzysku. Brak szczegétowego uregulowania

sprawia, ze niezbedne jest dookreslenie przez judykature, ktére wa-
runki umowy sa dopuszczalne, a ktére nie. Analizie zostang poddane

réwniez nowe regulacje dotyczace przewlaszczenia nieruchomosci

na zabezpieczenie, ktére sprawia, ze prawdopodobnie zwiekszy sie

zainteresowanie tg instytucja.

1. Umowa przewlaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie -
geneza, konstrukcja i dopuszczalnosé

Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie polega na prze-
niesieniu wilasnosci nieruchomosci stanowiacej wlasnosé dtuznika
lub osoby trzeciej na wierzyciela. Jednoczeénie wierzyciel zobowia-
zuje sie do przeniesienia wlasnoéci tej nieruchomosci z powrotem

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz.
1740 ze zm.), dalej: k.c.

2 Ustawa z dnia 14 maja 2020 r. o zmianie niektérych ustaw w zakresie dzialan
ostonowych w zwiazku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 (Dz.U. z 2020 r.,
poz. 875 ze zm.).

* Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (tj. Dz.U. z 2020 r., poz. 1896
ze zm.), dalej: Prawo bankowe.
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niezwlocznie po splacie wierzytelnosci®. Inna definicja umowy jest
wskazanie na jej konstrukcje, tj. okreslenie w umowie zobowiazuja-
cej wzajemnych §wiadczen - przeniesienia wiasnosci nieruchomosci
w zamian za ekwiwalentne udzielenie kredytu, a zwrot diugu po-
wodujacy wygasniecie wierzytelnosci i upadek celu zabezpieczenia
umozliwia zadanie przywroécenia stosunkow wlascicielskich z chwila
zwrotu dlugu®. Dokona¢ przewlaszczenia moze wiec zaréwno dluznik,
jak i osoba trzecia. Wéwczas w powstaly stosunek diuznika z osoba
trzecia dajaca zabezpieczenie nie wchodzi wierzyciel®. Podobnie tez
dzieje sie w przypadku stosunku banku z osoba trzecia.

Instytucja ta byla przedmiotem kontrowersji w powojennej judy-
katurze. Pierwotnie byla dopuszczalna w odniesieniu do rzeczy
ruchomych’. Sad Najwyzszy (SN) wypowiedzial si¢ w orzeczeniu
z dnia 24 kwietnia 1964 r., odnoszacym sie do Dekretu Prawo rzeczo-
we®, ze przewlaszczenie nieruchomosci jest niemozliwe ze wzgledu
na obejscie zakazu przeniesienia wiasnosci nieruchomosci pod wa-
runkiem albo z zastrzezeniem terminu, o ktérym mowa w art. 157
§ 1 k.c.? Zmiany rozpoczely sie wraz z transformacja ustrojowa
i przejsciem z gospodarki centralnie sterowanej do wolnorynko-
wej. Wzrosto wtedy znaczenie zabezpieczen wierzytelnosci. Sad
Najwyzszy zajal stanowisko, ze dopuszczalne jest przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie, ktére to przeniesienie
nie jest tez umowa o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci zawarta
pod warunkiem. Potwierdzit to réwniez w wyroku z dnia 8 marca
2002 r." Zgodnie z art. 157 § 1 k.c. nie mozna przenies¢ wiasnosci

* 1. Heropolitaniska, Prawne zabezpieczenia zaplaty wierzytelnosci, Warszawa
2014, s. 708.
5 S. Brzeszczynska, H. Ciepta, Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, sqdowej,
egzekucyjnej, podatkowej, z wzorami umow, LEX/el. 2018.
¢ S. Rudnicki, Wtasnos¢ nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 277.
7 S. Rudnicki, Przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie, [w:] G. Bieniek,
S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2011, s. 590.
8 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe (Dz.U. z 1946 r., Nr 57,
poz. 319).
? Wyrok SN z dnia 24 maja 1964 r., Il CR 178/64, OSNC 1965, nr 6, poz. 96.
10 Wyrok SN z dnia 8 marca 2002 r., III CKN 748/00, LEX nr 54937.
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nieruchomosci z zastrzezeniem warunku lub terminu. U podstaw tej
regulacji wskazuje sie przede wszystkim na pewnos¢ obrotu praw-
nego''. Wyrok SN stwierdzajacy, ze nie jest to obejécie zakazu wa-
runku lub terminu, mozna uzna¢ za jak najbardziej stuszny. M. Fras
wskazuje, ze nalezy ustali¢, do ktérej umowy lub jej czesci taki waru-
nek lub termin zostat zastrzezony. Musi to by¢ czeé¢ zobowiazujaca,
wtedy bowiem po ziszczeniu sie warunku, w przypadku omawianej
umowy bedzie to splata wierzytelnosci, na wierzycielu bedzie cigzyt
obowiazek przeniesienia zwrotnego wlasnosci nieruchomosci. Co do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci dtuznika badz osoby trzeciej
zastosowanie bedzie miat art. 155 k.c. w zakresie podwdjnego skutku
czynnosci zobowiazujaco-rozporzadzajacej'. Klauzula odnoszaca sie
do zwrotu nieruchomosci jest poprawna, nie jest to automatyczny
powr6t pod warunkiem splaty’®. Uzasadnia sie takze, ze nie jest
to przeniesienie wlasnosci pod warunkiem, jako ze zalezy to od woli
stron'. Nie jest tez trafny argument, ze umowa stanowi naruszenie
zasady numerus clausus praw rzeczowych. Nie jest to umowa kreu-
jaca nowe prawo rzeczowe badz modyfikujaca jedno z istniejacych.
Korzysta sie z prawa wlasnoéci, nie jest ono akcesoryjne wobec wie-
rzytelnosci, ktéra zabezpiecza'®. Akcesoryjny charakter natomiast ma
umowa lub jej czes¢ zobowiagzujaca w stosunku do wierzytelnosci®.
W kwestii dopuszczalnosci nalezy tez zauwazy¢, ze umowa
jest umowa nienazwang, budowana na zasadzie swobody umoéw
z art. 353! k.c.'” Opierac si¢ bedzie takze na przepisach art. 155-158
k.c. O tego typu umowie traktuje tez art. 101 Prawa bankowego.
Wskazuje si¢ jednak, ze nie jest to umowa unormowana w sposob

" A. Bieranowski, Komentarz do art. 155, [w:] M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 2: Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352), LEX/el. 2018.

12°S. Rudnicki, Przewlaszczenie..., s. 591.

% Ibidem.

4 1. Heropolitariska, op. cit., s. 708.

2 S. Brzeszczynska, H. Ciepla, op. cit.; wyrok SN z dnia 29 maja 2000 r., III CKN
246/00, LEX nr 41955.

16 E. Gniewek, Nabycie i utrata wtasnosci, [w:] E. Gniewek (red.), Prawo rzeczowe.
System Prawa Prywatnego, t. 3, Legalis/el. 2020.

7 Wyrok SN z dnia 13 maja 2011 r., V CSK 360/10, LEX nr 1102269.
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kompleksowy’. Takie rozumienie powodowatloby, ze moga by¢ jej
przedmiotem tylko rzeczy wymienione w tym przepisie. Bytaby takze
ograniczona co do podmiotéw wyposazonych w kompetencje do jej
udzielania - jedna ze stron musialby by¢ bank. Uznano wiec, ze arty-
kutl ten ma jedynie charakter informacyjny. Ponadto G. Sikorski do-
puszcza mozliwosé ustanowienia obiektem zabezpieczenia wiasnosé
nieruchomosci, mimo ze artykut wymienia expressis verbis rzeczy ru-
chome. Z kolei E. Habryn-Chojnacka prezentuje poglad przeciwny,
powolujac sie¢ wprost na tres¢ przepisu - traktuje go literalnie®.
Umowa przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie be-
dzie oceniana takze co do dopuszczalnosci w kontekscie przepiséw
o czynnoéciach prawnych i swobodzie uméw. Zgodnie z art. 58 § 1 k.c.
czynno$c sprzeczna z ustawq lub majaca na celu obejscie ustawy jest
niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek. Bedzie
to czynnoé¢ m.in. sprzeczna z normami bezwzglednie obowigzujacy-
mi oraz semiimperatywnymi oraz taka, ktora nie zawiera wszystkich
wymaganych przez ustawe postanowien?. W art. 58 § 2 k.c. okreslono
skutek niewaznosci dla czynnosci sprzecznych z zasadami wspoétzycia
spolecznego. Sa to naruszenia tresci i celu powszechnie uznanych
regul i wartosci moralnych w stosunkach miedzyludzkich*. Sama
instytucja nie jest sprzeczna z zasadami wspétzycia spotecznego.
Jako przyklad niezgodnosci jej postanowien J. Gotaczynski wskazu-
je, ze moze to by¢ jedynie razaca dysproporcja miedzy wysokoscia
wierzytelnosci a wartoscig zabezpieczenia®. W zwiazku z dodanym
art. 387" k.c. poglad ten moze straci¢ na aktualnosci, poniewaz taka
sytuacja jest objeta zakresem tego przepisu, o czym bardziej szcze-
gotowo bedzie mowa w dalszej czesci opracowania. Ocenia¢ umowe
mozna réwniez w Swietle art. 353" k.c. Statuuje on zasade swobody

8 J. Golaczyniski, Przewtaszczenie na zabezpieczenie, Warszawa 2004, s. 40.

19 G. Sikorski, Komentarz do art. 101, [w:] idem, Prawo bankowe. Komentarz,
Legalis/el. 2015.

% E. Habryn-Chojnacka, Zakaz przewtaszczania lokali mieszkalnych na zabezpieczenie,
LEX/el. 2015.

2 Z.Radwaniski, A. Olejniczak, Prawo cywilne - czes¢ 0golna, Warszawa 2017, s. 296 i n.

2 Ibidem.

% J. Golaczynski, op. cit., s. 65.
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umow, jednakze ze wskazaniem jej granic. Granicami tymi sa: wla-
Sciwos¢ (natura) stosunku, przepisy ustaw oraz zasady wspoélzycia

spolecznego. Przewlaszczenie nieruchomosci nie zostalo uznane

za sprzeczne ze swoboda umoéw. Co wiecej, jest z nig zgodne, ponie-
waz na niej sie opiera, jako ze jest umowa nienazwana.

2. Forma umowy przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie i jej charakter

Umowa jest zawierana w formie aktu notarialnego, zgodnie
z dyspozycja art. 158 k.c. Umowe mozna okresli¢ jako wzajemna*, acz-
kolwiek niektérzy prezentuja poglad przeciwny®. Jej istota polega na
przeniesieniu prawa wlasnosci w celu zabezpieczenia oznaczonej wie-
rzytelnosci. Oznaczenie wartosci wierzytelnosci jest konieczne w $wie-
tle nowego art. 387" k.c. Odnoszac sie do celu umowy, ktérym jest
zabezpieczenie splaty wierzytelnosci, nalezy w tym miejscu podkresli¢
podzial czynnosci prawnych na kauzalne i abstrakcyjne. Kauzalnos¢
mozna z kolei podzieli¢ na materialng i formalna*. W znaczeniu ma-
terialnym zasade kauzalnosci okreéla art. 156 k.c. W ujeciu formal-
nym natomiast zasada ta oznacza, ze wymagane jest wymienienie
umowy stanowiacej podstawe przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
(art. 158 k.c.), nie odnosi sie wiec do rzeczy ruchomych. Podkresla sie,
ze kauza dla przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie bedzie
causa cavendi. Taki poglad przedstawiany jest w doktrynie” i judy-
katurze. W uchwale z dnia 10 maja 1948 r.*® Sad Najwyzszy stwier-
dzil, ze nie jest trafny zarzut braku kauzalnosci. Umowa jest swoista
i ma swoj cel, ktorym jest zabezpieczenie wierzytelnosci. Mimo daty

% S. Brzeszczynska, H. Ciepta, op. cit.

% K. Niekrasz-Gierejko, Przewlaszczenie na zabezpieczenie nieruchomosci mieszkalnej
wykorzystywanej przez konsumenta - czyli nowy art. 387[1] KC, ,,Nieruchomosci” 2020,
nr6,s.14in.

% J.Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 91.

7 J. Golaczyrnski, op. cit., s. 44.

% Uchwata SN z dnia 10 maja 1948 r., C Prez 18/1948, OSN(C) 1948, nr 3, poz. 58.
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wydania orzeczenie jest nadal aktualne. Poglad przeciwny reprezen-
tuje W. Czachorski, ktoéry uwaza, ze jest to causa obligandi, poniewaz
zobowiazanie do przeniesienia wiasnosci wynika z odpowiadajace-
go mu zobowiazania do udzielenia kredytu®. E. Gniewek natomiast
opowiada sie za niedopuszczalnoscig okreslenia przyczyny jako causa
solvendi®. Sad Najwyzszy uznal, Ze niewazno$¢ umowy kredytowej
skutkuje niewazno$cia umowy o przewlaszczenie, wlasnie ze wzgle-
du na brak kauzy*. Wskazuje si¢ na charakter czynnosci zobowia-
zujaco-rozporzadzajacych - sa kazualne, a z art. 155 § 1 k.c. wynika,
ze wlasnosc zostaje przeniesiona w momencie zawarcia umowy. Jest
to czynnos¢ prawna materialnie kauzalna, ale formalnie oderwana™.
Ponadto to tzw. inna umowa zobowiazujaca z art. 155 k.c., dlatego
nie stosuje sig art. 156 i 157 k.c.®® Nie bedzie wiec w tym przypadku
potrzeby rozdzialu na osobne czynnosci - zobowigzujaca i rozpo-
rzadzajaca, moga by¢ dokonane uno actu i wywotaja wspomniany
wczesniej podwojny skutek. Pamietac jednak nalezy o rozdziale na
czynno$¢ zobowiazujaca i rozporzadzajaca, gdy zastrzezono warunek
lub termin w umowie zobowiazujacej.

3. Budowa umowy przewlaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie

Zobowiazanie wierzyciela obejmuje czynnos¢ zwrotnego prze-
niesienia wlasnosci po splacie wierzytelnosci. Jak juz ustalono, nie ma
tu przeniesienia pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, ponie-
waz dotyczy to tylko umowy czy jej czesci zobowiazujacej. Ponadto
wskazuje sig, ze jest to typ warunkowego/terminowego zobowigzania
do bezwarunkowego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci*. Taka

# J. Golaczyrniski, op. cit., s. 44.

% E. Gniewek, op. cit.

3 Wyrok SN z dnia 25 sierpnia 2004 r., IV CK 589/03, Legalis nr 77100.
32 J. Gotaczynski, op. cit., s. 46.

% S, Rudnicki, Wlasnosé..., s. 279.

3 A. Bieranowski, Komentarz do art. 155...
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forma jest dopuszczalna, poniewaz nie wystapi skutek automatycz-
nego przeniesienia wlasnosci, co jest wada przewlaszczenia nierucho-
mosci w poréwnaniu do przewlaszczenia rzeczy ruchomych. Diuznik
moze swoje roszczenie wpisa¢ do ksiegi wieczystej, do dziatu III*.
Wazna w tej kwestii jest uchwata Sagdu Najwyzszego o mocy zasady
prawnej, w ktorej rozstrzygnieto kwestie tego, czy roszczenie o prze-
niesienie wlasnosci podlega przedawnieniu. Sktad orzekajacy uznal,
Ze roszczenie na podstawie art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. jest roszczeniem
majatkowym i podlega przedawnieniu®.

Umowa w swej konstrukgji sktada sie¢ wedtug J. Gotaczyriskiego
z dwoch etapéw lub czesci: umowy zobowigzujacej oraz umowy po-
wierniczej”. W praktyce zawiera sie je w jednym akcie notarialnym.
Umowa zobowigzujaca zawiera obowiazek przeniesienia wlasno-
$ci nieruchomoéci o podwojnym skutku, realizuje sie solo consensu.
Umowa powiernicza natomiast bedzie regulowata wzajemne pra-
wa i obowiazki na czas trwania zabezpieczenia. Tu tez wymienia
sie¢ zobowigzanie do zwrotnego przeniesienia wtasnosci. Moze by¢
warunkiem uzaleznionym od splaty i bedzie miato charakter tylko
obligacyjny. W umowie mozna ustali¢ takze, u kogo nieruchomos¢
pozostanie w posiadaniu®. Pierwszym wariantem jest pozostawienie
jej w posiadaniu zaleznym zbywcy (art. 349 k.c.) na podstawie stosun-
ku uzyczenia, ale tez dzierzawy lub najmu®. Czasem tez wystepuje
dzierzenie w rozumieniu art. 338 k.c. Druga opcja jest pozostawienie
rzeczy nieruchomej w posiadaniu wierzyciela. Takie postanowie-
nie w praktyce najczesciej stosuje sie w przypadku pozyczek lombar-
dowych®. Ponadto wystepuje tez zastrzezenie, ze wierzyciel moze
korzystac¢ z nieruchomosci wyltgcznie w granicach i w celu uzasad-
nionym zabezpieczeniem wierzytelnosci*.

% K. Niekrasz-Gierejko, op. cit., s. 14 in.

% Uchwata SN z dnia 17 listopada 1981 r., IIl CZP 12/81, Legalis nr 22845.

% J. Golaczynski, op. cit., s. 187.

% Wyrok SN z dnia 19 listopada 1992 r., I CRN 87/92, OSNC 1993, nr 5, poz. 89.
¥ E. Gniewek, op. cit.

40 Ibidem.

4G, Rudnicki, Przewtaszczenie..., s. 589.
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4. Konstrukcja zaspokojenia wierzyciela
z nieruchomosci przewlaszczonej

Umowa reguluje takze sposéb zaspokojenia wierzyciela z nie-
ruchomosci w przypadku niespelnienia $wiadczenia przez dtuznika.
Wierzyciel nie moze si¢ automatycznie zaspokoi¢ z chwila objecia
wlasnosci. Gdyby zastrzec postanowienie, ze jest to przeniesienie na
wypadek niesplacenia diugu, to wedlug Sadu Najwyzszego bytaby
to umowa o inne $wiadczenie niz pieniezne, a wiec nie jest to juz
przewlaszczenie na zabezpieczenie*?. Dopiero niespelnienie §wiad-
czenia przez dluznika spowoduje mozliwos¢ zaspokojenia sie z wie-
rzytelnosci®. Zaspokojenie nastapi przez podjecie czynnosci do tego
zmierzajacych*. Wynika to z celu umowy, jakim jest zabezpieczenie.
W pierwszej kolejnosci beda to dziatania ustalone w umowie i dopie-
ro w ich braku wierzyciel ma swobode co do metody*. Bedzie mogt
to uczyni¢ przez sprzedaz rzeczy. Innym sposobem bedzie odda-
nie rzeczy do korzystania innej osobie i zaliczanie pozytkow z tego
stosunku na poczet niesplaconej wierzytelnosci. Takie stanowisko
zajat Sad Najwyzszy w jednym z wyrokow*. Przy kilku formach
zabezpieczenia wybor co do kolejnosci ma kredytodawca badz per
analogiam wierzyciel”. Poglad przeciwny reprezentuje A. Zieliriski,
twierdzac, ze z chwila niesplacenia wierzytelnosci dochodzi do za-
spokojenia z nieruchomosci, a wszelkie dodatkowe czynnosci ze stro-
ny wierzyciela moga by¢ traktowane jako §wiadczenie nienalezne,
wlasnie ze wzgledu na fakt juz uprzedniego zaspokojenia®. Jako
ogromna zalete instytucji przewlaszczenia na zabezpieczenie uznaje

4 Tbidem, s. 591.
# J. Gotaczynski, op. cit., s. 218 i n.; tak tez SN w wyroku z dnia 22 pazdziernika
2014 r., I CSK 784 /13, LEX nr 1523269.

# Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 23 lipca 2019 r., I ACa 64/19,
LEX nr 2721244.

% Wyrok SN z dnia 9 pazdziernika 2014 r., I CSK 698/13, LEX nr 2551977.

4 Wyrok SN z dnia 27 czerwca 1995 r., I CR 7/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 183.

¥ Uchwata SN z dnia 5 maja 1993 r., IIl CZP 54/93, OSNC 1993, nr 12, poz. 219.
# J. Golaczynski, op. cit., s. 219.
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sie mozliwos¢ zaspokojenia bez prowadzenia egzekucji sadowej®.
Problem pojawia sie takze w przypadku, gdy wartos¢ nieruchomosci

przewyzsza warto$¢ wierzytelnosci, ale jednoczesnie ta dyspropor-
cja nie bedzie kwalifikowala sie pod niewaznos$¢ wedlug art. 387"

pkt 1 k.c. Wéwczas nadwyzke powinno sie zwrdci¢ zbywcy nierucho-
moéci. Uzasadnione jest to tym, ze powstanie wtedy bezpodstawne

wzbogacenie®. Problemem zwigzanym z zaspokojeniem sie z nie-
ruchomosci jest tez kwestia dopuszczalnoéci klauzuli o przepadku

rzeczy (lex commissoria). W doktrynie wystepuja glosy opowiadajace

sie przeciwko tej klauzuli® - tak m.in. G. Tracz, F. Zoll i S. Rudnicki®.
Odmiennie wypowiada sie G. Sikorski, argumentujac, ze zakaz prze-
padku ma co prawda szersze zastosowanie niz zastaw, ale praktyka

i charakter przewlaszczenia na zabezpieczenie stoja w sprzecznosci®.
Podaje zwlaszcza argument, ze zaden przepis nie zakazuje przepadku

akurat w umowie przewlaszczenia, takze stosowanie normy z art. 101
Prawa bankowego mu sie nie sprzeciwia. Problemem jest ponadto

nadzabezpieczenie - banki stosuja czesto kilka form zabezpieczen.
Przyktadowo oprocz stosowania hipoteki zawiera sie umowe ubez-
pieczenia kredytu. Moze to kreowac sytuacje, w ktérej bank zaspokoi

swoja wierzytelnosé¢ z nieruchomosci przewlaszczonej, a oprocz tego

dtuznik bedzie ponosil odpowiedzialnos¢ wobec ubezpieczyciela™.
Dodatkowo dochodzi problem nieréwnomiernosci swiadczen stron -
glownie w zakresie wartosci nieruchomosci w poréwnaniu do wyso-
kosci dtugu, o ktérym wspomniano i ktérego dotyczy nowa regulacja

z Kodeksu cywilnego.

¥ 1. Heropolitaniska, op. cit., s. 708.

% K. Niekrasz-Gierejko, op. cit., s. 14 i n.; wyrok SN z dnia 20 listopada 2015 r.,
III CSK 462/14, LEX nr 1962527.

*! J. Golaczyniski, op. cit., s. 224.

52 G. Rudnicki, Przewtaszczenie..., s. 591.

% G. Sikorski, Dopuszczalnosé umowy o przepadek w zakresie przewtaszczenia na zabez-
pieczenie, ,Prawo Bankowe” 2000, nr 1, s. 90.

> A. Lach, Wybrane problemy umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci,
s. 164 <https:/ /www.repozytorium.uni.wroc.pl/publication/> [dostep: 23.06.2021].



Umowa przywtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie... 113

5. Nowelizacja Kodeksu cywilnego
dotyczaca art. 3877

Do przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie bedzie
mial zastosowanie nowo dodany art. 387" k.c. Wprowadzony zostat
w ramach tzw. ustaw covidowych, cho¢ nie ma on zwiazku z zapo-
bieganiem pandemii. Mozna jednak uzasadni¢ potrzebe tej regula-
¢ji negatywnym wpltywem tzw. lockdownu na gospodarke i sytuacje
ekonomiczng obywateli. Wzrastaja potrzeby pozyczkowe, a te moga
by¢ zabezpieczane wiasnie omawiang umowa®. Trzeba tez zauwa-
zy¢, ze poza wspominanym wczeéniej art. 101 Prawa bankowego jest
to pierwsza regulacja dotyczaca przewtaszczania nieruchomosci, a co
za tym idzie - pierwsza réwniez w Kodeksie cywilnym. Nie jest to jed-
nak kompleksowe unormowanie umowy, lecz tylko fragmentaryczne
i kazuistyczne®. W uzasadnieniu projektu odnosnie do omawiane-
go przepisu projektodawcy wskazywali, ze regulacje dotyczace wad
o$wiadczen woli i wyzysku sa w praktyce nieskuteczne®. Ponadto
przepis ten ma czynic¢ zado$¢ wymaganiom okreslonym w art. 22 i 31
Konstytucji RP ** oraz wiaze sie z art. 76 Konstytucji RP odnoszacym
sie do ochrony konsumentow.

Artykul 378! k.c. przewiduje sankcje niewaznosci w odniesieniu
do przestanek zwigzanych z umowa przewlaszczenia nieruchomo-
Sci na zabezpieczenie. Wymagane jest spetnienie przestanki ogélnej
i co najmniej jednej przestanki szczegétowej”. Ogodlna przestanka
jest zabezpieczenie nieruchomoscia stuzaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych roszczen z umowy niezwigzanej bezposrednio
z dziatalnoscig gospodarcza lub zawodowa. Trzy przestanki alter-
natywne dotycza wartosci nieruchomosci w poréwnaniu z wysokoscia

% E. Habryn-Chojnacka, op. cit.

* A. Grebieniow, Komentarz do art. 387", [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, Legalis/ el. 2020.

% M. Gutowski, Komentarz do art. 387", [w:] M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, t. 2: Art. 353-626, Legalis/ el. 2019.

% A. Grebieniow, op. cit.

% Tbidem.
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roszczen pienieznych, wymogu oznaczenia nieruchomosci oraz do-
konania wyceny przez bieglego rzeczoznawce. Prima facie okreSlenie
niezwigzania bezposrednio umowy z dziatalnoscig gospodarcza lub
zawodowa przypomina definicje konsumenta z art. 22" k.c.’, do za-
kresu podmiotowego nalezy wiec osoba fizyczna. Ochrona objete
sq umowy w obrocie powszechnym, przepis nie zawiera katalogu
uméw wymienionych z nazwy, ktére sg objete jego zakresem. Zamiast
tego ustawodawca przyjal metode opisowa. Nazwal umowy poprzez
wskazanie, ze ich celem jest przewtaszczenie nieruchomosci na zabez-
pieczenie roszczen wynikajacych z tej lub innej umowy. Zwrot ,, tej lub
innej umowy” wedlug A. Bieranowskiego powodowac bedzie proble-
my praktyczne®. Nie jest jasne, czy dotyczy tylko umowy wskazanej
w przepisie czy tez innych. Autor wskazuje na koniecznos¢ oddziele-
nia umowy, z ktérej wynika wierzytelnos¢, od umowy ustanawiajacej
zabezpieczenie. Wtedy roszczenie, o ktérym mowa w art. 387" k.c.,
bedzie mialo pochodzenie z innej umowy niz zabezpieczajgca. Trud-
no ustali¢, z ktérej dokladnie umowy owo roszczenie wynika. Inng
koncepcja wedlug tego autora jest uznanie, ze omawiany artykut be-
dzie dotyczyt wszystkich uméw odpowiadajacych wzorcowi umowy
o przewlaszczenie na zabezpieczenie. Bedzie wtedy mozliwe objecie
nim takze innych umoéw, do ktérych wlaczono postanowienia zabez-
pieczajace. Literalne rozumienie przepisu mogltoby wskazywac tylko
na waskie rozumienie umowy przewlaszczenia. Wierzytelnosci moga
wynika¢ ze wszystkich rodzajéow umoéw - nazwanych i nienazwa-
nych®. Przepis nie obejmuje uméw, co do ktérych zawiera sie umowe
rozporzadzajaca w wykonaniu umowy zobowiazujacej zawartej przed
jego wejsciem w zycie®.

W dalszej kolejnosci nalezy sie zastanowi¢, czym jest , nierucho-
mos¢ stuzaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych”. Bezsporne
jest, ze w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci lege non distinguente,

% Tbidem.

1 A. Bieranowski, Nowelizacja kodeksu cywilnego statuujgca ograniczony zakaz prze-
wlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie - uwagi krytyczne, ,Rejent” 2020, nr 6, s. 55in.

2 A. Grebieniow, op. cit.

% Ibidem.
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moze by¢ to zatem: grunt, budynek lub lokal. Wymagane jest stale
i faktyczne zamieszkiwanie®, ponadto nieruchomos¢ ta powinna sta-
nowic¢ centrum intereséw zyciowych dtuznika®. W przypadku gdy
nieruchomos¢ jest zamieszkiwana, ale stuzy réwniez do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, nadal podlega zakresowi przepisu®. M. Gu-
towski uznaje, ze pojecie ,lokal stuzacy zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych” ma szersze znaczenie niz ,lokal mieszkalny” na gruncie
Kodeksu postepowania cywilnego®. Pierwszym pojeciem postuzono
sie w art. 1046 k.p.c. oraz w art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego®. Zgodnie z drugim aktem sa to lokale przeznaczone do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz wykorzystywane przez
tworce jako pracownia. Znaczenie ma kryterium funkgji, a nie przezna-
czenia®. Takie stanowisko zajal Sad Najwyzszy w uchwale odnoszacej
sie do przypadku zamieszkiwania w altanie”. Ustawa ta wymienia tez
przykladowy katalog lokali przeznaczonych na krétkotrwaty pobyt -
pensjonaty, hotele czy domy wypoczynkowe. Sytuacja komplikuje
sie w momencie posiadania dwoéch lub wiecej nieruchomosci, a takze
prawa wiasnosci do nieruchomosci stuzacej zaspokojeniu tych potrzeb
tylko chwilowo™. W interesie wierzyciela bedzie wiec okreélenie, ktéra
z nich zaspokaja potrzeby mieszkaniowe, a zaspokojenie moze nastg-
pi¢ z pozostalych, przeznaczonych na inne cele.

Nastepnie nalezy przeanalizowac pozostate przestanki niewaz-
nosci umowy. Trzeba zauwazy¢, ze nie musza one wystapic tacznie,
wystarczy zaistnienie ktérejkolwiek z nich wraz z przestankg ogolna.

® Ibidem.

% A. Bieranowski, Nowelizacja kodeksu cywilnego..., s. 59.

5 Tbidem.
7 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz.U.
72020 r., poz. 1575 ze zm.), dalej: k.p.c.

8 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 611).

% K. Zdun-Zaleska, Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, Warszawa 2014, LEX/el.

7 Uchwata SN z dnia 9 lutego 2007 r., III CZP 157/06, OSNC 2008, nr 1, poz. 3.
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Jedna z przestanek szczegotowych jest wartosé nieruchomosci. Cho-
dzi tu o dysproporcje miedzy warto$cig nieruchomosci a wysokoscia
roszczenia. Zostala ona okre$lona na poziomie wartosci roszczenia
powiekszonego o odsetki maksymalne za op6znienie za okres 24 mie-
siecy. Wskazuje sig, ze jest to za niska kwota dla pozyczek dlugo-
terminowych’?. Moze wystapi¢ sytuacja, w ktorej wskutek uptywu
czasu znacznie zmniejszy si¢ warto$¢ nieruchomosci. Dla wierzyciela
wazny jest moment realizacji, czyli warto$¢ nieruchomosci z chwi-
li zaspokajania. Ta przestanka powstala bez rozwazenia interesow
stron. Mozliwa jest sytuacja niewaznosci umowy, mimo Ze jest bardzo
korzystna z punktu widzenia zbywcy nieruchomosci. A. Bieranow-
ski postuluje ocene ad casum”. Wazny jest jednak charakter regulacji
ijej funkcja, ktora jest ochrona konsumentéw. Za takim argumentem
przemawia tez lokalizacja przepisu w Kodeksie cywilnym, mianowi-
cie poprzedza on artykut dotyczacy wyzysku, a takze usytuowany
jest po przepisach o klauzulach abuzywnych, co podkreéla jego funk-
cje ochronna. Kolejng przestanka jest brak oznaczenia wierzytelnosci.
Moze on wystapic na przyklad w sytuacji wyzysku (art. 388 k.c.), gdy
wykorzysta sie podeszly wiek osoby lub wrecz przeciwnie - mtodosé¢
i niedoswiadczenie™.

Pojawi¢ sie moze rowniez problem wierzytelnosci przysztych.
Umowa jest z géry niewazna, nie konwaliduje jej nastepcze doda-
nie wysokosci roszczenia zabezpieczanego”™. Watpliwosci moze tez
nasuwac brak okreslenia, w ktorej umowie nalezy zawrze¢ oznacze-
nie wysokosci wierzytelnosci - w umowie kreujacej te wierzytelnosc¢
czy w umowie dotyczacej zabezpieczenia, czy moze jest to obojet-
ne, byle znalazla sie w ktérejkolwiek umowie dotyczacej stosunku
prawnego miedzy stronami. Brak precyzji powoduje coraz wiecej
watpliwosci. Ostatnig przestanka niewaznosci jest brak dokonania
wyceny nieruchomosci przez biegtego rzeczoznawce. Ma to na celu
ochrone dluznika przed naduzyciami, dzieki znajomosci wartosci

72 Ibidem, s. 64.
7 Ibidem.
7 A. Grebieniow, op. cit.

7 A. Bieranowski, Nowelizacja kodeksu cywilnego..., s. 65.
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wlasnej nieruchomosci. Mozna ponadto stworzy¢ sytuacje przeciwna,
w ktorej dtuznik ma bardzo korzystne uprawnienia po swojej stronie,
a wycena nie jest w konkretnej sprawie niezbedna. Kreuje to niepo-
trzebnie niewaznos$¢ umowy.

6. Uwagi krytyczne pod adresem
nowej regulacji

Nowemu art. 387" k.c. zarzuca sie¢ w doktrynie duza niescistos¢
i brak precyzji. Miat by¢ ochrong przed zjawiskiem wyludzania miesz-
kari”’, tymczasem nie odnosi sie calosciowo do typu umow zabezpie-
czajacych, ale tylko do jednej, przez co prawo jest niespdjne’®. Nie
przemyslano tez skutkéw regulacji. Moze by¢ wykorzystana w celu
jej obejscia inna instytucja. A Bieranowski wskazuje na mozliwos¢
skorzystania z datio in solutum”. Wtedy mozliwa jest dysproporcja
miedzy wartoscig nieruchomosci a wysokoscia wierzytelnosci. Sad
Najwyzszy dopuszcza przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w ra-
mach art. 453 k.c.® Pokazuje to, ze nowy przepis nie zostal dobrze
dopasowany do istniejacych regulacji Kodeksu cywilnego. Z drugiej
strony nalezy zauwazyg¢, ze taki sam zarzut mozna podnies¢ wobec
innych zabezpieczen.

Wskazano ponadto na istotne ograniczenie swobody umoéw

z art. 353! k.c., a takze na wprowadzenie regulacji majacej analogiczny
zakres co art. 58 § 2 k.c. i art. 353" k.c.®* Umowa i tak bedzie podle-
gala ocenie wedlug tych norm oraz przepisu o wyzysku. Nadal be-
dzie mozna zastosowac regulacje odnoszace sie do wad o$wiadczen
woli czy klauzul abuzywnych. Krytyce poddano tez wptyw na obrot
prawny - przepis moze powodowac jego paraliz w zwigzku z tym,

76 Tbidem.
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ze sankcja niewaznosci jest najdalej idaca®. Dodatkowo M. Gutow-
ski nadmienia, Ze taka regulacja powinna miec¢ charakter ultima ratio.
Istnieja jednak instrumenty prawne, ktére pelnity dotychczas jej role,
takie jak klauzule abuzywne, wyzysk czy ogélne normy odnoszace si¢
do czynnosci prawnych. Nalezy jednak zauwazy¢ charakter prokon-
sumencki regulacji. Konsument ma do dyspozycji narzedzie o okre-
Slonych przestankach, ktére czyniag umowe niewazna w razie narusze-
nia jego praw. Warto podkresli¢ stworzenie precyzyjnego kryterium
nadzabezpieczenia wierzytelnosci, w ktérym przewidziano konkretny
sposob obliczenia, kiedy wystepuje dysproporcja §wiadczeni. Ponadto
dodanie katalogu przestanek, takiego jak w omawianym przepisie,
moze pozwoli¢ na unikniecie watpliwosci, czy postanowienia umowy
o przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie stanowia przy-
padek klauzuli abuzywnej. Przyszte orzecznictwo na kanwie tego
przepisu pozwoli na ocene jego skutecznosci.

Podsumowanie

Przewtlaszczenie na zabezpieczenie jest umowa nienazwana.
W przesztosci wystepowaly kontrowersje na jej temat. Problemem
bylto uznanie, czy taka umowa nie narusza zakazu przenoszenia wias-
nosci nieruchomosci pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu.
Przyjeto ostatecznie, ze takie zastrzezenia s mozliwe, ale w czesci
zobowigzujacej umowy, i tworza zobowiazanie do bezwarunko-
wego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Konstrukcje takiej
umowy uzasadniaé bedzie - wedlug pogladu wiekszosciowego -
causa cavendi, cho¢ nie panuje catkowita zgodnos¢ co do typu kau-
zy. Dopuszczalnoé¢ tej instytucji wyznaczac beda granice w postaci
ustawy, zasady wspoélzycia spolecznego czy zasady swobody umoéw.
Wadga umowy jest brak automatycznego powrotu wtasnosci z chwi-
la spetnienia $wiadczenia przez dluznika. Zwrotne przeniesienie
wlasnosci nastapi w wyniku czynnosci rozporzadzajacej, w celu
wykonania stosunku powierniczego. Zbywca bedzie mégt zadac

8 M. Gutowski, op. cit.
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zadosdc¢uczynienia temu roszczeniu z chwilg splaty wierzytelnosci.
Umowa moze okresla¢ zasady pozostawienia posiadania nierucho-
mosci zbywcy. Sporna jest mozliwo$¢ zamieszczenia postanowienia
o przepadku nieruchomosci. Ponadto strony moga uzgodnié¢ sposéb
zaspokojenia wierzyciela w razie niespelnienia $wiadczenia przez
dtuznika.

Istotnych zmian dokonata nowelizacja Kodeksu cywilnego z dnia
14 maja 2020 r., ktérg dodano art. 387". Przepis ten przewiduje sankcje
niewaznosci umowy o przewlaszczenie nieruchomosci osoby fizycznej
wykorzystywanej do zaspokajania jej potrzeb mieszkalnych, jezeli
celem umowy jest zabezpieczenie roszczen z umowy niezwigzanej
bezposrednio z dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa. Niewaznos¢
wystapi w trzech przypadkach: (1) gdy wystapi dysproporcja mie-
dzy wartoscia nieruchomosci a wysokoscia roszczenia w wysokosci
okreslonej w przepisie, (2) gdy nie oznaczono wartosci roszczenia
oraz (3) gdy nie dokonano wyceny nieruchomosci przez bieglego rze-
czoznawce. Zauwaza sig, ze te same cele mozna osiggnac dotychczas
istniejacymi przepisami o granicach zasady swobody uméw, wadach
oswiadczenia woli, wyzysku czy o ogdlnej niewaznosci czynnosci
prawnej. W skrajnych przypadkach, jak wskazuje A. Bieranowski,
moze by¢ niewazna umowa, ktéra jest korzystna dla zbywcy. Jako
zalety regulacji nalezy wskazac funkcje ochronna realizowana wobec
konsumentéw. Warta docenienia jest tez proba okreslenia w sposob
obiektywny, kiedy zachodzi nieré6wnosé¢ miedzy wartosciag nierucho-
mosci a wartoscig dtugu. Praktyka pokaze i oceni skutki i znaczenie
regulacji na kanwie ré6znorodnych stanéw faktycznych. Orzecznictwo
zmierzy sie z wykladnia nowej regulacji, a takze z préba odniesienia
jej do ugruntowanych stanowisk wyrazanych w postaci wyrokéw czy
wypowiedzi doktryny.
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The transfer of ownership of real estate for security
taking into account the article 387 of the Civil Code

Summary

The aim of article is to analyze the institution of the transfer of owner-
ship of immovable property for security and the new provision in the Polish
Civil Code. The paper analyses admissibility, form and construction of the
contract. Research contains rights and obligations of the parties in particular
transfer of ownership and satisfying claims. It also shows selected controver-
sial issues raised in doctrine and judicature, inter alia circumvention of the
law when transferring the ownership. New regulation in the Civil Code, its
form, aim and effects are also under analysis. The article contains description
of grounds for voidness of the contract introduced by the amendment.





