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Wybrane problemy umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenia nieruchomosci

Streszczenie

Niniejszy artykul przedstawia jedna z form zabezpieczenia wierzytelnosci, tj. umowe przewlaszcze-
nia na zabezpieczenie nieruchomosci. Z uwagi na brak jej petnej regulacji w tresci obowiazujacych
przepisOw jest uznawana za umowe nienazwang. Umowa ta z uwagi takze na przedmiot przewlasz-
czenia budzi liczne kontrowersje, a jej byt w obrocie cywilnoprawnym jest stawiany pod znakiem
zapytania. Celem opracowania jest omowienie praw i obowiazkow stron tejze umowy, ze szczegol-
nym uwzglednieniem wynikajacych z niej dla podmiotu przewlaszczajacego zagrozen. Nadto artykut
ten wskazuje jak bardzo istotne bytoby stworzenie przepisoéw, ktore w pelni uregulowatyby przedmio-
towa instytucje.

Slowa kluczowe
przewtaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie, prawa i obowiazki podmiotu przewtaszczajacego,
zabezpieczanie wierzytelnosci, umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie, umowy powiernicze

1. Wstep

Instytucja przewtaszczenia na zabezpieczenie od wielu lat budzi liczne kontrower-
sje w doktrynie prawa cywilnego i orzecznictwie sagdowym, szczegdlnie jesli chodzi
o przedmiot umowy.

O ile bowiem kwestia przewtaszczenia na zabezpieczenie ruchomosci jest ustabili-
zowana, tj. zostala co do zasady uznana za dopuszczalna, o tyle mozliwos$¢ przewtasz-
czenia samej nieruchomosci caty czas jest sprawa nie w pelni rozstrzygnieta. Celem ni-
niejszego opracowania jest proba wykazania, ze umowa przewtlaszczenia na zabezpie-
czanie nieruchomosci niesie ze soba duze ryzyko dla podmiotu przewtaszczajacego.
Niemniej jednak w okreslonych stanach faktycznych ryzyko to nie odbiega znacznie od
ryzyka zwigzanego z umowami prawem regulowanymi. Przewlaszczenie na zabezpie-
czenie nie jest instytucja nowa, wywodzi si¢ bowiem z prawa rzymskiego — z tzw. czyn-

nosci fiducjarnych, czyli powierniczych. Stad tez przez wielu uwazana jest za klasyczng
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postac¢ czynnosci powierniczej!. Zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci celem zabez-
pieczenia wierzytelnosci zgodnie uznawane jest za umowe nienazwang?. Umowa ta jako
czynnos$¢ prawna nie zostala stypizowana normatywnie w obowigzujacym prawie, a tym
samym w polskim porzadku prawnym nie ma dla niej nie tyle definicji legalnej, ile swo-
istego wzorca okreslajacego wszystkie jej elementy istotne. Owszem, niektore przepisy
prawa odnosza si¢ wprost do instytucji przewlaszczenia na zabezpieczenie, m.in. art.
101 pr. bank. czy art. 70 (1), 84 ust. 2 i art. 273 ust. 3 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. —
Prawo upadto$ciowe, jednak nie sa to regulacje petne i wyczerpujace®. Mimo braku pet-
nej regulacji prawnej wobec przedmiotowej umowy, fakt jej istnienia w obrocie gospo-
darczym od wielu lat mobilizowat doktryne prawa cywilnego do wypracowania wtasnie
jej cech istotnych, bez ktorych nie ma ona racji bytu. Przechodzac zatem do meritum,
nalezy zauwazy¢, ze umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest umowg nienazwa-
ng, w ktorej prawa i obowiazki stron ksztaltuja sie w oparciu o zasadg swobody kontrak-
towania (art. 353 (1) k.c.) oraz na mocy ktorej przewlaszczajacy (dhuznik lub osoba
trzecia) przenosi na wierzyciela wlasnos$¢ rzeczy ruchomej*, nieruchomosci lub prawa
pod warunkiem rozwigzujacym lub zawieszajacym, polegajacym na spelnieniu w okre-
slonym czasie zabezpieczonej wierzytelnosci. Jezeli zastrzezony warunek zostanie zisz-
czony, po stronie wierzyciela powstanie obowigzek zwrotnego przeniesienia wlasnosci
przeniesionej na niego rzeczy ruchomej, nieruchomosci czy prawa. Elementem istot-
nym, a jednoczes$nie rozrdézniajacym przewlaszczenie na zabezpieczenie od zwyklej
umowy zbycia jest wlasnie zastrzezenie w umowie wyzej wspomnianego warunku. Na-
lezy zaznaczy¢, ze w stosunku do nieruchomosci bedziemy mie¢ do czynienia z dwiema

mozliwo$ciami. Po pierwsze, wlasnos$¢ nieruchomosci zostaje przeniesiona powierniczo

L A. Szpunar, O powierniczych czynnosciach prawnych, ,,Rejent” 1993, nr 11, s. 9—11. Szerzej na te-
mat rzymskiego rodowodu umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie zob. J. Gotaczynski, Przewlaszcze-
nie na zabezpieczenie. Przedmiot, konstrukcja, dopuszczalnosé, wykonanie, praktyka, Kluczbork 1998, s. 23
iNn.; idem, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, Warszawa 2004, s. 19 i n.; G. Tracz, F. Zoll, Przewlaszczenie
na zabezpieczenie, Krakow 1996, s. 37 i n.

2 Wydaje si¢ jednak, ze z uwagi na zawezenie przez ustawodawce, chociazby w art. 101 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (dalej: pr. bank.), zastosowania zabezpieczenia w kwestii podmio-
towej (uprawnienie to przystuguje tylko bankom), a takze w kwestii przedmiotowej (przewlaszczy¢ mozna
tylko rzeczy ruchome i papiery wartoSciowe), nie mozna méwic¢ o podaniu peinej definicji umowy prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie. I juz chocby z tego powodu nie sposob uzna¢ omawianej umowy za Umowe
nazwana. G. Tracz i F. Zoll uwazaja, ze art. 101 pr. bank. ma charakter jedynie informacyjny, jak wiele
przepisow z ustawy — Prawo bankowe, zob. G. Tracz, F. Zoll, Przewlaszczenie na zabezpieczenie rzeczy
ruchomych po wejsciu w Zycie ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow oraz nowego prawda
bankowego, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 1998, nr 1, s. 15.

3 S. Wiodyka, System prawa handlowego, t. 5, Prawo uméw handlowych, red. S. Wiodyka, Warszawa
2014, s. 287.

4 Cecha charakterystyczng umowy przenoszacej wlasnos¢ rzeczy ruchomych na zabezpieczenie, tj.
tym, czym ta forma rézni si¢ od zastawu na zasadach ogdlnych, jest pozostawienie rzeczy we wiadaniu
dtuznika na podstawie innego stosunku prawnego, J. Gotaczynski, Przewfaszczenie wiasnosci nieruchomo-
Sci na zabezpieczenie, ,,Rejent” 1994, nr 5, s. 40.
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na wierzyciela z jednoczesnym zobowigzaniem tego podmiotu, pod warunkiem zawie-
szajacym spetnienia zabezpieczonego $wiadczenia, do powrotnego przeniesienia wia-
snosci. Warunkowa jest tu tylko czynno$¢ zobowigzujgca do powrotnego przeniesie-
nia wlasnosci, nie czynnos$¢ rozporzadzajaca. Po drugie, umowa przewlaszczenia nie-
ruchomos$ci moze zosta¢ skonstruowana w ten sposob, ze bedzie jedynie przewidywac
zobowiazanie przewlaszczajacego do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci pod wa-
runkiem rozwigzujacym, ze w okreslonym terminie nastapi sptata zobowigzania.Prze-
wlaszczenie rzeczy w celu zabezpieczenia nie nastgpuje z zamiarem trwatego wyzby-
cia si¢ jej wlasnosci. Realizacja zamierzonego przez strony celu przewtaszczenia na
zabezpieczenie nast¢puje w ten sposob, ze w razie niesptacenia dtugu wierzyciel moze,
jako wtasciciel rzeczy, zaspokoi¢ z niej swojg wierzytelnos$¢ bez potrzeby zachowy-
wania niektorych procedur dyktowanych interesem dtuznika, ale nie oznacza to jed-
nak, ze moze to uczyni¢ zupelie dowolnie. W kazdym wypadku zaspokojenie si¢
wierzyciela z przewlaszczonej rzeczy nastepuje nie z chwilg nabycia przez wierzycie-
la wlasnosci rzeczy, ale z chwilg dokonania czynnosci powodujacej zaspokojenie si¢
wierzyciela z tej rzeczy i prowadzacej do umorzenia w catosci lub w czg$ci zabezpie-
czonej wierzytelnosci’.

Przewlaszczenie na zabezpieczenie jest umowa kauzalng, a jej przyczyng prawng
jest causa cavendi®. Roznica pomiedzy przewlaszczeniem na zabezpieczenie ruchomo-
$ci 1 samej nieruchomosci jako czynnosci kauzalnej sprowadza sie do tego, ze w przy-
padku tej drugiej causa jest nie tylko wymagana i wywiera wptyw na waznos¢ umowy,
ale nadto w mysl art. 158 in fine k.c. powinna by¢ ujawniona w akcie notarialnym. Ko-
nieczne jest przy tym ujawnienie ,,prawdziwe]”’ causy, w razie bowiem ujawnienia
w akcie falszywej causy powstaja zawsze watpliwosci co do waznosci umowy o prze-
wlaszczenie’.

Przewlaszczenie na zabezpieczenie nie jest w zaden sposob akcesoryjne® wobec

zabezpieczonej tg umowa wierzytelnosci, w przeciwienstwie do instytucji hipoteki. Na-

5 Wyrok SN z dnia 13 maja 2011 r., V CSK 360/10 (nie publ.).

® Zob. wyrok SN z dnia 19 wrze$nia 1992 r., Il CRN 87/92, OSNC 1993, nr 5, poz. 89; A. Szlezak
podnosi jednak za W. Czachorskim, Ze to, co kryje si¢ pod pojeciem causae cavendi, to nic innego jak cha-
rakterystyka roli gospodarczej petnionej przez czynnos¢ zabezpieczajaca w obrocie. Tym samym causa
cavendi nie wnosi nic nowego — poza sprecyzowaniem roli gospodarczej w obrocie; dlatego tez nalezaloby
Z tego pojecia zrezygnowac. Causae cavendi wskazujac jedynie na funkcj¢ gospodarcza umowy przewtasz-
czenia na zabezpieczenie i tego punktu widzenia nie r6ézni si¢ od umowy porgczenia, gwarancji czy umowy
zastawniczej. Wystarczytoby zatem dla elementu zobowiazujacego. Mamy w tym przypadku do czynienia
Z causae obligandi, w zakresie za$ elementu rozporzadzajacego z solvendi causa, zob. A. Szlgzak, Prze-
wlaszczenie na zabezpieczenie rzeczy przyszlych, rzeczy oznaczonych co do gatunku oraz nieruchomosci,
,»Rejent” 1995, nr 2, s. 116 oraz S. Wtodyka, op. cit., s. 291.

7 J. Pazdan, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, ,,Rejent” 1994, nr 1, s. 26.

8 Tak tez wyrok SN z dnia 12 lutego 2016 r., Il CSK 815/14: ,,Wygasnigcie zabezpieczonej wierzytel-
nosci w catosci lub w cze$ci nie oznacza, ze wlasno$¢ przewlaszczonej rzeczy lub prawa wraca do osoby,
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lezy zgodzic€ si¢ z F. Zollem i G. Traczem, ze wtasnos¢ fiducjarna nie zmienia swej tresci
w stosunku do zmiany tresci zabezpieczonej wierzytelnosci — gdyby tak bylo, wlasnosé
powiernicza musiataby zosta¢ uznana za nieznane ustawie prawo rzeczowe. To z kolei

naruszaloby zasade numerus clausus praw rzeczowych®.

2. Kontrowersje wokot mozliwosci przewlaszczenia na zabezpieczenie
nieruchomosci

Jak wspomniano wczesniej, wokot umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie rze-
czy ruchomych zaréwno orzecznictwo'?, jak i doktryna prawa cywilnego sa co do zasa-
dy zgodne i dopuszczaja zabezpieczanie wierzytelnosci poprzez przewlaszczanie tych-
ze. Zdania sg jednak nadal podzielone co do mozliwos$ci zawarcia umowy przewlaszcze-
nia nieruchomosci. Mimo Ze najnowsze orzecznictwo Sadu Najwyzszego' podziela
poglad zwolennikow zawierania niniejszej umowy, takze kiedy jej przedmiotem miata-
by by¢ nieruchomos$¢ (z istotnym zastrzezeniem, tj. tylko pod warunkiem zawieszajg-
cym w odniesieniu do zwrotnego zobowigzania do przeniesienia wlasnosci, czyli tzw.
czynnos$ci zobowigzujacej), kwestia ta wydaje si¢ by¢ ciggle otwarta. Odnoszac si¢ po
kolei do argumentdéw przemawiajacych przeciwko dopuszczalnosci zawierania umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci, nalezy zacza¢ od najpowazniejsze-
go, tj. naruszenia art. 157 § 1 k.c. Przede wszystkim ta negatywna argumentacja nie
rozdziela mozliwos$ci zawarcia przedmiotowej umowy pod warunkiem rozwigzujacym
i zawieszajagcym. Tym samym jest ona trafna jedynie w odniesieniu do umowy prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie zawartej pod warunkiem rozwigzujacym. Podnosi sig, ze
przeniesienie nieruchomosci na podstawie tej umowy jest warunkowe, a zatem sprzecz-
ne wlasnie z art. 157 § 1 k.c. Natomiast warunkowe, a jednoczes$nie dopuszczalne, zgod-
nie z art. 157 § 2 k.c., jest jedynie zobowigzanie do powrotnego przeniesienia wla-
snosci nieruchomosci na dluznika'?>. Mozliwo$¢ zawarcia omawianej w niniejszym
opracowaniu umowy pod warunkiem rozwigzujgcym nalezaloby wykluczy¢ chociazby

z uwagi na mozliwo$¢ wywolania chaosu w stosunkach cywilnoprawnych. Warto za-

ktora nimi rozporzadzita w celu zabezpieczenia”.
® G. Tracz, F. Zoll, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, Krakow 1996, s. 4445, por. postanowienie
SN z dnia 21 marca 2013 r., I CSK 396/12.

0 Przetlomowe orzeczenie SN z dnia 10 maja 1948 r., 18/48 OSN 1948; co do rzeczy ruchomych,
ktore nie moga by¢ przewlaszczone szerzej, np. 1. Heropolitanska, Prawne zabezpieczenie wierzytelnosci,
Warszawa 2004, s. 284 i n.

1 ' Wyrok SN z dnia 29 maja 2000 r., I[IT CKN 246/00, OSP 2001, nr 2, poz. 26, oraz wyrok SN z dnia
8 marca 2002 r., III CKN 748/00, OSP 2003, nr 3, poz. 37, uzasadnienie SN z dnia 28 pazdziernika 2010 r.,
1T CSK 218/10.

2'S. Wtodyka, op. cit., s. 291.
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uwazy¢, ze nieruchomos¢ w takiej sytuacji powracalaby niejako automatycznie na rzecz
osoby przewtlaszczajacej. Co wigcej, mogtoby takze dojs¢ do sytuacji, ze na zewnatrz
niniejszego stosunku cywilnoprawnego nie byloby jasne, ktory podmiot jest wiascicie-
lem przewtaszczonej nieruchomosci. Nadto nalezy zada¢ sobie pytanie, w jaki wlasci-
wie sposob nieruchomos¢ ,,wracalaby” do przewlaszczajacego, skoro tres¢ art. 158 k.c.
wskazuje na powinnos¢ zawarcia umowy witasnos¢ przenoszacej w formie aktu notarial-
nego. A takze nastgpczo, na podstawie jakiego dokumentu fakt ten miatby zosta¢ ujaw-
niony we wlasciwej ksiedze wieczystej. Nadto, jak trafnie zauwaza S. Rudnicki, umowa
o przewlaszczenie na zabezpieczenie jest jedng umowa przyczynowa zobowigzujaco-
rozporzadzajacg (art. 155 k.c.), przenoszaca wlasnos¢ w sposob bezwarunkowy, bezter-
minowy i natychmiastowy jako skutek zawartej umowy. Umowa ta jest ,,inng umowg
zobowiazujaca” w rozumieniu art. 155 § 1 k.c., w zwigzku z czym nie maja tu zastoso-
wania art. 156 i 157 k.c. Konstrukcja umowy notarialnej powinna — poza wskazaniem
nazwy umowy (,,przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie”) — okreslac jej cel
i precyzowa¢ obowiazek nabywcy co do powrotnego przeniesienia wiasnos$ci w razie
upadku celu zabezpieczenia®®.

Z uwagi na to, ze zar6wno warunek, jak i termin winny odnosi¢ si¢ do czynnosci
przej$cia wlasnosci, w tym miejscu nalezy zadac sobie pytanie, ile i jakich de facto czyn-
nos$ci cywilnoprawnych jest dokonywanych przez przewlaszczajacego podczas zawiera-
nia przedmiotowej umowy. Odwolujac sie zatem do definicji czynnosci prawnej, mozna
stwierdzi¢, ze jest to zdarzenie, w ktorego sktad wchodzi co najmniej jedno o§wiadcze-
nie woli, ztozone przez osobe posiadajaca zdolnos$¢ do czynnosci prawnych, zmierzajace
do wywotania skutku prawnego w postaci powstania, zmiany lub ustania stosunku praw-
nego, przy czym skutek ten nastgpuje, tylko jesli przewiduje go norma prawna. Podsta-
wowym i koniecznym elementem czynnos$ci prawnej jest o§wiadczenie woli. Jest ona
ztozonym procesem ,,psychofizycznym” sktadajacym si¢ z wewnetrznego aktu woli oraz
jego uzewnetrznienia'*. Majac na uwadze powyzsze, moim zdaniem, umowa przewlasz-
czenia na zabezpieczenie jest jedna czynnoscia prawna, ale skladajaca si¢ z kilku od-
rebnych o$wiadczen woli, po stronie kazdego podmiotu tejze umowy. Niewatpliwe jest
bowiem, ze pierwsze oswiadczenie woli, polegajace na bezwarunkowym przeniesieniu
wlasno$ci nieruchomosci przez przewtaszczajacego, ma charakter rozporzadzajacy. Po
stronie wierzyciela na tym etapie mamy natomiast o§wiadczenie o przyjeciu przewtasz-
czanej nieruchomosci z jednoczesnym ztozeniem oswiadczeniem woli o zobowigzaniu

si¢ przez tegoz wierzyciela do zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z po-

8 S. Rudnicki, [w.] G. Bieniek, S. Rudnicki (red.), Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa
20006, s. 518.
1 U. Kalina-Prasznic (red.), Encyklopedia Prawa, Warszawa 1998, s. 94.
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wrotem na przewtaszczajacego, pod warunkiem terminowej i calosciowej splaty zacia-
gnigtego zobowigzania. I wlasnie to zobowiazanie jest juz obcigzone warunkiem zawie-
szajacym'®. W razie spelnienia si¢ warunku zawieszajacego niniejsze zobowigzanie
niejako aktywuje si¢ i podmiot przewlaszczajacy moze wystapic ze skutecznym roszcze-
niem wobec wierzyciela o powrotne przeniesienie prawa wilasnosci, co oczywiscie be-
dzie juz czynnoscig o charakterze rozporzadzajacym. Podzieli¢ nalezy zatem poglad
G. Tracza i F. Zolla, w mysl ktérego umowa przewlaszczajaca nieruchomos¢ jest (?)
jedna, ale ztozona czynnos$cia prawna, gdyz obowiazki stron umowy sa ze soba $cisle
powiazane i objete jednym konsensem?®. Zgodnie z art. 155 § 1 k.c. sama umowa prze-
noszaca wlasno$¢ nieruchomosci jest wystarczajaca do zmiany jej wlasciciela. Skoro nie
mamy tu do czynienia z umowa realna, to ujawnienie swojego prawa nie jest warunkiem
koniecznym skutecznego zbycia nieruchomosci. Oczywisty jest jednak fakt ewentualne;j
odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Fakt rozporzadzenia nieruchomoscig jest jedynie
pierwszym etapem czynnosci prawnej, jaka jest umowa przewlaszczenia na zabezpie-
czenie nieruchomosci. Tg samg umowa objete jest takze kolejne oswiadczenie, ale juz
o charakterze zobowigzujacym. Zobowigzaniem tym jest dokonanie w umowie zastrze-
zenia, ze w razie zaistnienia przewidzianego w umowie warunku zawieszajgcego wie-
rzyciel dokona powrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na rzecz podmiotu
przewtlaszczajacego. Czynno$¢ zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci w zaden spo-
sob nie jest juz zatem objeta dyspozycja art. 157 § 1 k.c. Co wigcej, nalezy wskazaé, ze
gdyby takiej mozliwosci ustawodawca nie przewidywat, to w art. 157 k.c. w ogdle nie
zostatby zamieszczony § 2.
Wszakze art. 157 § 2 k.c. wyraza wedtug swego brzmienia dwie zasady:
— ze umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci moze by¢
zawarta pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu;
— ze do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci w takim wypadku potrzebne be-
dzie dodatkowe porozumienie stron, obejmujace ich bezwarunkowa zgode na

niezwloczne przejscie wiasnosci'’. Zasadne jest zatem powtorzenie za J. Gota-

15 SN w wyroku z dnia 8 marca 2002 r., III CKN 748/00, stwierdzit, ze na stan zaptaty sktada si¢ nie
tylko sama wola dtuznika, ale tez inne okolicznosci faktyczne, tworzac razem stan odpowiadajacy pojeciu
warunku jako niepewnego zdarzenia, ktére ujawni si¢ w przysztosci. Zgodnie ze stanowiskiem J. Gotaczyn-
skiego wyrazonym w glosie do wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., IIIl CKN246/00, OSP 2001, nr 5, s. 230,
warunek zalezny jest od woli stron. Warunek jest bowiem elementem tre$ci czynnosci prawnej, czyli jej
elementem podmiotowo istotnym, i od jego spetnienia strony uzalezniaja powstanie lub ustanie skutkow
czynnosci prawnej. W przypadku przewlaszczenia na zabezpieczenie, gdy dhuznik splaci wierzytelnosé
w terminie, spelni si¢ wlasnie zastrzezony przez strony w umowie zobowigzujacej do powrotnego przenie-
sienia wlasno$ci warunek zawieszajacy i powstanie po stronie dtuznika (powierzajacego) roszczenie o za-
warcie umowy rozporzadzajacej.

% G. Tracz, F. Zoll, op. cit., s 158.

17 E. Drozd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1974, s. 69.
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czynskim, ze w przypadku umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie nierucho-
mos$ci w oparciu o dyspozycje art. 157 § 2 k.c. mamy do czynienia z umowa
zobowigzujacg pod warunkiem zawieszajacym do bezwarunkowego przeniesie-
nia wlasno$ci. Umowa ta bgdzie stanowita podstawe do zawarcia umowy rozpo-
rzadzajacej, a zatem przenoszacej wlasnos¢ rzeczy na nabywece. Ta konstrukcja
stanowi podstawe do powrotnego przeniesienia wiasno$ci'®.

— Innym argumentem wysuwanym przez przeciwnikow przewlaszczenia nieru-
chomosci jest wskazanie, ze umowa ta nie czyni zado$¢ zasadzie jawnosci. Pod-
nosi sig, ze inne formy zabezpieczenia wierzytelnosci dla swojej waznosci mu-
sza by¢ odpowiednio ujawnione. Hipoteka musi zosta¢ wpisana w dziale IV
ksiag wieczystych, wpis ten bowiem stanowi wymog konstytutywny jej istnie-
nia. Analogiczna sytuacja ma miejsce z zastawem rejestrowym, ktory winien
zosta¢ wpisany do rejestru zastawow. Natomiast juz przedmiot zastawu rekodaj-
nego musi zosta¢ wydany wierzycielowi, aby zachowa¢ omawiang jawnos$¢
1 przejrzystos¢ obrotu cywilnoprawnego.

— Argumenty te sg stuszne, jednak nie uwzgledniajg w tym procesie roli notariu-
sza. Trzeba wskaza¢, ze kazdorazowy fakt zmiany wilasciciela nieruchomosci
winien zosta¢ ujawniony w ksiedze wieczystej. Zgodnie z art. 92 § 4 ustawy
prawo o notariacie to na notariuszu jako funkcjonariuszu publicznym spoczywa
obowigzek zlozenia wniosku o dokonanie wtasciwego wpisu w ksiedze wieczy-
stej. Dodatkowo, z uwagi na tre$¢ art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipote-
ce (dalej: uk.w.h.) oraz na ewentualne roszczenia odszkodowawcze, nalezy
wskazac¢, ze to w interesie wierzyciela jest jak najszybsze ujawnienie przejscia
na niego wtasnosci nieruchomosci — art. 35 u.k.w.h. Ponadto na podstawie art. 16
§ 1 uk.w.h w ksiggach wieczystych oprocz praw rzeczowych mozna takze ujaw-
nia¢ prawa obligacyjne. A skoro roszczenie o zwrotne przeniesienie wtasnosci
w razie zaistnienia warunku zawieszajacego jest wlasnie takim prawem obliga-
cyjnym, to na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h roszczenie o przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci winno by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej przewlasz-
czonej nieruchomosci. Ten wpis z kolei jest dokonywany w interesie dtuznika,
co znajduje swoj wyraz w tresci art. 17 u.k.w.h, poniewaz materialnoprawne
skutki wpisu prawa osobistego lub roszczenia przeciwko oznaczonej osobie (ac-
tio in personam) polegaja na przeksztalceniu w prawa i roszczenia, ktore moga
by¢ dochodzone takze przeciwko kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomosci
(actio in rem scripta). Nie oznacza to jednak skutecznosci erga omnes, a jedynie

rozszerzenie kregu osob, wzgledem ktorych roszczenie osobiste jest skuteczne.

18 J. Gotaczynski, Przewlaszczenie wlasnosci..., s. 45-46.
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Skutecznos$¢ ta ma ograniczony zakres przedmiotowy, dotyczy bowiem tylko
praw nabytych po ujawnieniu praw i roszczen przewidzianych w art. 16 u.k.w.h.
Oznacza to, ze art. 17 stanowi podstawe prawna dochodzenia roszczenia zabez-
pieczonego przez wpis przeciwko aktualnemu wtascicielowi, ktory nabyt wia-
sno$¢ nieruchomosci po ujawnieniu prawa zabezpieczonego i jest biernie legity-
mowany w tym procesie (por. wyrok SN z 13 lipca 2005 r., I CK 28/05, ,,Monitor
Prawniczy” 2007, nr 3, s. 154)"%°.

Faktem jest jednak, ze wpisanie do ksiegi wieczystej niniejszego prawa obligacyj-
nego nie ma charakteru konstytutywnego. Co za tym idzie, zwrotne przeniesienie wia-
sno$ci nieruchomosci bedzie moglo by¢ skutecznie zrealizowane po catkowitej i termi-
nowej splacie wierzytelnosci, bez wzgledu na to, czy zostalo ujawnione do ksiegi
wieczystej czy tez nie. Zasadne zatem wydaje si¢, aby de lege ferenda czynnos¢ wpisu
omawianego prawa miata charakter konstytutywny. Kolejng kwestia, ktora podnosza
przeciwnicy omawianej umowy, jest problem tzw. nadzabezpieczenia kredytu® i posta-
wienia wierzyciela na uprzywilejowanej pozycji wzgledem dhuznika. Argument ten jest
jedynie w czgsci uzasadniony z uwagi na to, ze podobne zastrzezenie mozna postawic
wobec innych sposoboéw zabezpieczania wierzytelnosci, ktore funkcjonuja w obrocie
cywilnoprawnym od lat. Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze obecnie w obrocie go-
spodarczym, szczegolnie w sektorze udzielania kredytow czy pozyczek, instytucje fi-

nansowe staraja si¢ zabezpieczy¢ swoje wierzytelnosci w mozliwe najpetniejszy sposob.

¥ E. Batan-Gonciarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz po nowelizacji prawa
hipotecznego. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpisow do ksiegi wieczystej, LEX/el. 2011.

2 Koncepcja tzw. nadzabezpieczenia i jej konsekwencji prawnych w stosunkach obligacyjnych mie-
dzy wierzycielem (beneficjentem zabezpieczenia) i dluznikiem (ustanawiajacym zabezpieczenie) pojawita
si¢ przede wszystkim w orzecznictwie niemieckim w zwigzku z poszukiwaniem ochrony prawnej kredyto-
biorcow przed nadmiernymi i uciazliwymi ekonomicznie zabezpieczeniami, obejmujacymi t¢ samg wierzy-
telnos¢ kredytowa. W polskiej literaturze nie ma watpliwosci co do tego, ze koncepcja taka moze mieé za-
stosowanie takze w polskiej praktyce kredytowej. W kazdym razie sytuacje, w ktorej dochodzi do powstania
«nadmiernego i zbgdnego» zabezpieczenia prawnego, nalezy zawsze oceniac in concreto, odwotujac si¢ do
odpowiednich ustalen sadéw meriti”. (Z uzasadnienia SN z dnia 28 pazdziernika 2010 r., I CSK 218/10).
Odmiennie SN w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., III CSK 181/11. Koncepcja tzw. nadzabezpieczenia poja-
wila si¢ w orzecznictwie i literaturze niemieckiej i znana jest takze w literaturze polskiej (art. 58 § 2 i art.
3531 k.c.). Sporna jest kwestia dopuszczalnosci jej wykorzystania w praktyce polskiego obrotu prawnego,
a nie tylko problem okreslenia elementow konstrukcyjnych stanu nadzabezpieczenia, mozliwy zasigg jej
zastosowania (do wszystkich typow zabezpieczen czy tylko niektorych) i skutki prawne przyjecia tej kon-
cepcji. Jednym z argumentdéw negujacych mozliwo$¢ postugiwania si¢ taka konstrukcja jest zmiana tresci
art. 68 uk.w.h., w ktorym przewidziano juz wprost mozliwos$¢ zadania przez wiasciciela nieruchomosci
obcigzonej hipoteka zmniejszenia sumy hipoteki w razie nadmiernego zabezpieczenia hipotecznego (Dz. U.
72009 r. Nr 131, poz. 1075). Koncepcja tzw. nadzabezpieczenia akceptowana zostata w wyroku SN z dnia
28 pazdziernika 2010 r., II CSK 218/10 (OSNC 2011, nr 6, poz. 72), jednakze w dos¢ waskim zakresie.
Z uzasadnienia tego wyroku wynika, ze stan nadzabezpieczenia wierzytelnosci nalezy oceniaé¢ zawsze in
concreto na tle okreslonych ustalen faktycznych, a podstawg takiej oceny moga by¢ rozne kryteria, zwtasz-
cza kryterium dysproporcji miedzy wysokos$cia zabezpieczonej wierzytelnosci a poziomem ustanowionego
zabezpieczenia.
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Umowa ubezpieczenia udzielonego zobowigzania jest powszechna, rzadko jednak wy-
starczajaca. Bardzo czesto banki zadaja zabezpieczenia w postaci hipoteki ustanowionej
na nieruchomosci dluznika badz osoby trzeciej, czasem takze innego zabezpieczenia
rzeczowego na ruchomosciach. Juz sam fakt derogacji przepisow o bankowym tytule
egzekucyjnym (obowigzywaly do dnia 1 sierpnia 2016 r.) powoduje, ze instytucje te
beda staraty si¢ zabezpieczy¢ swoje wierzytelnosci w sposdb gwarantujacy skuteczne
ich odzyskanie. Takim sposobem moze by¢ chociazby ztozenie przez dtuznika o$wiad-
czenia o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji. Zatem z duzg doza prawdopodobiefistwa
mozna przewidzie¢, ze rzadko$cig nie beda sytuacje, gdy w celu zabezpieczenia wierzy-
telno$ci banki postuza si¢ umowg ubezpieczenia kredytu, hipoteki ustanowionej na nie-
ruchomosci np. osoby trzeciej oraz o$wiadczenia ztozonego w trybie art. 777 § 4-6 k.p.c.
Czy w takiej sytuacji mozna juz mowi¢ o nadzabezpieczeniu?

Niemniej zgodzi¢ si¢ nalezy z argumentacja prezentowang w glosie krytycznej
J. Pisulinskiego do wyroku z dnia 8 marca 2002 r., Il CKN 748/00, wskazujacej na
mozliwo$¢ powstania tzw. nastepczego nadzabezpieczenia. Glosujacy wskazuje, ze
w przypadku przewlaszczenia na zabezpieczenie moze pojawic¢ si¢ problem wiasnie na-
stepczego nadzabezpieczenia. Dotyczy to zwlaszcza sytuacji, gdy sptata zabezpieczone;j
wierzytelnosci nastgpowaé ma w ratach. W krancowym przypadku niezaptacenie nie-
wielkiej kwoty stanowigcej utamek wierzytelno$ci (proporcjonalnie do wartosci zabez-
pieczenia) mogloby prowadzi¢ do utraty przewlaszczonej rzeczy. Obawy te wydaja sig¢
jak najbardziej zasadne, niemniej sytuacj¢ nastepczego nadzabezpieczenia mozna takze
odnie$¢ do innych form zabezpieczenia wierzytelnosci, a co za tym idzie, nie mozna
moim zdaniem z tego powodu jednoznacznie zdyskwalifikowa¢ mozliwos$ci skuteczne-
go zawierania umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci. Niejednokrot-
nie bedziemy mie¢ wszakze do czynienia z sytuacja, w ktorej dtuznik zaciagnal zobo-
wigzanie kredytowe w obcej walucie, a jako formg zabezpieczenia wierzytelnosci banku
postuzono si¢ instytucja hipoteki. W nastgpstwie zmiany sytuacji gospodarczej na $wie-
cie kurs waluty, w ktorej dtuznik ten zaciggnal zobowigzanie, wzrdst, a tym samym
wzrosta 1 comiesigczna rata zobowigzania. Zgodnie z art. 358 § 2 k.c. wymagalnos$¢
$wiadczenia pienigznego wyrazonego w walucie obcej okresla sie¢ wedtug kursu srednie-
go oglaszanego przez NBP z dnia wymagalnosci roszczenia. W nastgpstwie przedmioto-
wego wzrostu kursu wzrasta i rata dtuznika 1 nie jest on w stanie sptaca¢ kredytu w ter-
minie. Opo6znienia w platnosci okre$lonej w umowie liczby rat doprowadzaja do,
zgodnego z zawartg umowa kredytu, wypowiedzenia tejze przez bank. Jest wysoce
prawdopodobne, ze sprawa znajdzie swoj finat na drodze postepowania egzekucyjnego.
Zatem, zgodnie z art. 984 k.p.c., jesli rowniez na drugiej licytacji nikt nie przystapi do

przetargu, przejecie nieruchomosci na wlasno$¢ moze nastgpi¢ po cenie nie nizszej od
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dwoch trzecich czesci sumy oszacowania, przy czym prawo przejecia przystuguje wie-
rzycielowi egzekwujacemu i hipotecznemu oraz wspotwilascicielowi. Wierzyciel hipo-
teczny, ktorym w opisanym przyktadzie jest bank, moze przejac¢ nieruchomos¢ po bar-
dzo korzystnej cenie. Nadto, przy zatozeniu, ze bank zawarl z towarzystwem
ubezpieczeniowym umowe ubezpieczenia kredytu z niskim wktadem wtasnym, dodat-
kowo ubezpieczyciel stanie si¢ wierzycielem egzekwujacym. Majac to na uwadze, nale-
zy wskazaé, ze i w sytuacji prawem przewidzianej mozemy mie¢ posrednio do czynienia
z sytuacja nastepczego nadzabezpieczenia, polegajaca na tym, ze dtuznik zostaje pozba-
wiony nieruchomosci, pozostajac jednocze$nie z dwoma profesjonalnymi podmiotami
gospodarczymi jako wierzycielami i wymagalng wierzytelnoscig. Oczywiste jest, ze in-
stytucja udzielajaca pozyczki czy kredytu jest wobec zaciggajacego przedmiotowe zo-
bowigzanie na pozycji uprzywilejowanej (mimo zasady rownosci stron na gruncie prawa
cywilnego) — jest tzw. silniejsza strong stosunku cywilnego. De facto to wedtug jej za-
mierzen formulowana jest tres$¢ stosunku, ktory potaczy strony, czego najlepszym prze-
jawem jest w przewazajacej czesci przypadkow charakter adhezyjnosci tychze umow.
Z tego faktu wyprowadzony jest kolejny argument przeciwnikow omawianej umowy —
uwypuklenie nieréwnosci podmiotow. Znamienne jest jednak to, ze instytucje finansowe
sa z samej swojej istoty na pozycji uprzywilejowanej wobec podmiotéw ubiegajacych
si¢ o0 udzielenie zobowigzania kredytowego i mozliwo$¢ skorzystania przez nie z prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci tej sytuacji nie zmieni. Niemniej nieréw-
no$¢ te na pewno poglebi — to fakt niezaprzeczalny. Nie sposob takze nie odnies¢ sie do
pewnego rodzaju nadrzgdnosci instytucji hipoteki wobec omawianego w niniejszym
opracowaniu przewlaszczenia. Nadrzednos$¢ ta sprowadza si¢ to faktu pelnego uregulo-
wania hipoteki w przepisach prawa, co daje pewne narz¢dzia ochrony podmiotom, na
rzecz ktorych zostata ustanowiona. Ot6z nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 68 u.k.w.h.,
jezeli zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne, wlascicielowi obcigzonej nieruchomo-
$ci przystuguje prawo zadania zmniejszenia sumy hipoteki. Co prawda, podmiotowo
z takim uprawnieniem moze wystapi¢ jedynie wihasciciel takiej nieruchomosci; tym sa-
mym dtuznik osobisty, ktory nie jest wlascicielem obciazonej nieruchomosci, takiego
prawa mie¢ nie bedzie®!. Posiltkujac si¢ zatem definicja wypracowang przez polskie
orzecznictwo 1 doktryne prawa cywilnego, nadmierno$¢ nalezy zdefiniowac jako sytu-
acje, w ktorej zabezpieczenie albo nadzabezpieczenie przekracza racjonalnie ujeta po-
trzebe ochrony intereséw wierzyciela. Jak podkres§la T. Czech, dominujgca jest tenden-
cja, aby nadzabezpieczenie taczy¢ z przypadkami, w ktorych ze wzgledu na razace

naruszenie interesow zabezpieczyciela i szczegélne okolicznosci sprawy czynnosé

2t Podkresla sie, ze co prawda dhuznik osobisty nie ma legitymacji procesowej czynnej, przystuguje
mu jednak prawo zgloszenia interwencji uboczne;j.
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prawng dotyczaca zabezpieczenia nalezy uzna¢ za niewazng jako sprzeczng z zasadami
wspolzycia spotecznego, tj. art. 58 § 2 k.c.?? Prawdopodobnie z uwagi na wysokie kosz-
ty dochodzenia tego uprawnienia na drodze sagdowej oraz niewielkie korzysci, jakie
w poréwnaniu do tych kosztow uzyskuje wlasciciel obcigzonej nieruchomosci, w prak-
tyce procesy sadowe dotyczace stosowania art. 68 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h. wystepuja bardzo
rzadko i dotychczas nie opublikowano zadnego orzeczenia, ktére uwzgledniatoby zada-
nie obnizenia sumy hipotecznej®.

Najlepiej z zarzutem owego nadzabezpieczenia rozprawia si¢ Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 12 lutego 2016 r. Il CSK 815/14, wskazujac, ze ,.trzeba zauwazy¢, ze
takie zabezpieczenia rzeczowe jak hipoteka i zastaw, z uwagi na ustalone w ustawie za-
sady zaspokojenia korzystajacego z nich wierzyciela, nie pozwalajg na to, by uzyskat
z przedmiotu zabezpieczenia kwote przenoszaca wysokos$¢ zabezpieczanej wierzytelno-
$ci z nalezno$ciami ubocznymi. Do takiego samego rezultatu doprowadzi rozliczenie
kaucji, 1 nie ma powodu, by inaczej potraktowac¢ przewlaszczenie na zabezpieczenie”.

Innym argumentem negujacym zasadno$¢ umowy przewlaszczenia na zabezpie-
czenie jest wskazywanie na obejscie przepisdw o rzeczowym zabezpieczeniu wierzytel-
nos$ci. W omawianym przypadku, gdy przedmiotem przewlaszczenia miataby zostac
nieruchomosé, jest to obejécie przepisow o hipotece. Podnosi si¢ bowiem, ze katalog
praw rzeczowych jest katalogiem zamknigetym i nie mozna go rozszerzaé. F. Zoll stwier-
dza (w odniesieniu do rzeczy ruchomych), ze ustawodawca nie tworzytby (przy zaanga-
zowaniu powaznych srodkéw ogdlnokrajowych) systemu rejestru zastawow, skoro obok
funkcjonowac ma w petni niejawne przewlaszczenie na zabezpieczenie?*. Przez analogie¢
zatem, za przeciwnikami tejze umowy, mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze ustawodawca
nie tworzyltby ogoélnokrajowego systemu w postaci wydziatow ksigg wieczystych przy
sadach rejonowych, skoro obok funkcjonowac¢ ma niejawne przewtaszczenie na zabez-
pieczenie nieruchomosci. Faktycznie, katalog praw rzeczowym stanowi numerus clau-
sus®. Jak stusznie zauwaza J. Ignatowicz, o tym, czy dane prawo ma by¢ zaliczone do

kategorii praw rzeczowych, decyduje nie wola stron, ale ustawodawca. Zainteresowa-

2 T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa 2014, s. 763; odmiennie L. Przyborow-
ski, ktory uwaza, ze zasady wspotzycia spolecznego sa zrodtem roszczenia zabezpieczyciela wobec wierzy-
ciela o zwolnienie zabezpieczeni w czgsci, w jakiej wykracza ono poza potrzebg ochrony interesow wierzy-
ciela.

2 T. Czech, op. cit., s. 764.

2 F. Zoll, Spory z zakresu dopuszczalnosci przewlaszczenia na zabezpieczenie cigg dalszy, ,,Panstwo
i Prawo” 1999, nr 4, s. 76.

% J. Ignatowicz, ktory podnosi, ze to wzgledy celowosciowe ustawodawcy decyduja, ktorym prawom
ustawodawca nada charakter prawa rzeczowego, zatem bezwzglgdnie obowigzujacego i skutecznego erga
omnes. Fakt, czy te wzgledy celowosciowe wystepuja, zalezy od aktualnych stosunkow i pogladow ustawo-
dawcy. Dlatego lista prawa rzeczowych nie jest niezmienna. W okresie prac nad Kodeksem cywilnym dys-
kutowano nad problemem nadania charakteru prawa rzeczowego prawu najmu lokalu ze wzgledu na wyjat-
kowe znaczenie tego prawa dla rzesz ludnosci, zob. J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1995, s. 23.
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nym pozostaje zatem jedynie wybiera¢ pomiedzy formami prawno-rzeczowymi a obli-
gacyjnymi?®. Skoro tak, to nie ma przeciwwskazan natury prawnej, aby skorzysta¢ z pra-
wa wlasnos$ci jako prawa rzeczowego 1 zabezpieczy¢ wierzytelno$¢ w ten sposob, ze
rzecz nalezaca do dluznika zostanie za jego zgoda przewlaszczona na wierzyciela.
Wszakze wlasnos$¢ jest prawem rzeczowym i nic nie stoi na przeszkodzie, aby w grani-
cach art. 140 k.c. wlasciciel mogt swobodnie rozporzadzi¢ swoja rzecza, chociazby i na
zabezpieczenie wierzytelnosci przez niego zaciggnigtej. Mozna nawet postuzy¢ sie argu-
mentacja a minore ad maius, tj. jezeli mozna zabezpieczy¢ wierzytelnos¢ przy uzyciu
ograniczonego prawa rzeczowego np. hipoteki, to tym bardziej mozna zabezpieczy¢
wierzytelno$¢ poprzez przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Stanowi¢ to bedzie bez-
wzgledne prawo wiasciciela do rozporzadzania przedmiotem swojej wlasnosci. Nato-
miast przy odwotaniu si¢ do argumentacji a maiore ad minus mozna wyprowadzi¢ na-
stepujaca konkluzje: jezeli ustawodawca zezwolil na zabezpieczenie wierzytelnosci przy
uzyciu praw rzeczowych, to tym bardziej upowaznit podmioty do zabezpieczania wie-
rzytelno$ci przy uzyciu praw obligacyjnych. Skoro mozna zabezpieczy¢ sptate zobowia-
zania przy uzyciu praw rzeczowych czy obligacyjnych, mozna jg takze zabezpieczy¢
prawem z elementami zobowigzujaco-rozporzadzajacymi. Jak juz bowiem wskazano,
przewlaszczenie na zabezpieczenie taczy w sobie nie tylko elementy rozporzadzajace,
ale takze zobowigzujace. Stusznie zauwazyl SN w wyroku z dnia 8 marca 2002 r.,
III CKN 748/00, ze jest to zréznicowana umowa ze skutkami wystgpujacymi na ptasz-
czyznie prawnorzeczowej i zobowiazaniowej. Jako zobowigzanie powstate wskutek
ksztaltujacej si¢ praktyki nie jest zatem przewlaszczenie ograniczone katalogiem za-
mknigtym praw rzeczowych. Jako umowa nienazwana swoje oparcie znajduje gtownie
w zasadzie swobody kontraktowania. Nalezy zatem wtasnie w odniesieniu do tego prze-
pisu rozpatrywac jej ewentualng niezgodnos$¢ z prawem, tj. wedlug zasad wspoétzycia
spotecznego, ustawy oraz wlasciwosci stosunku zobowigzaniowego. Na marginesie ni-
niejszych rozwazan zasadne jest zwrocenie uwagi na konstrukcje warunkowej umowy
sprzedazy. Umowa ta jest zawierana pod warunkiem zawieszajacym, tj. nieskorzystania
z przyshugujgcego podmiotowi trzeciemu prawa pierwokupu. Jezeli zatem taka umowa
za przedmiot bedzie miata nieruchomos¢, mozna wskaza¢ na konstrukcj¢ podobna do
umowy przewlaszczenia nieruchomosci. Trzeba bowiem zauwazy¢, ze przy przewtasz-
czeniu nieruchomosci do czasu catkowitej zaptaty zobowigzania whascicielem nierucho-
mosci jest wierzyciel. Dopiero po sptacie zobowigzania, czyli zaistnieniu warunku za-
wieszajacego, wierzyciel bedzie zobowigzany do powrotnego przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci na dtuznika. Analogiczna sytuacja ma wszakze miejsce przy warunkowe;j
umowie sprzedazy. Owszem, przy warunkowej sprzedazy nieruchomosci skutek rozpo-

% J. Ignatowicz, op. cit., s. 23.
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rzadzajacy jest wylaczony do czasu zlozenia przez osobg¢ uprawniong o$wiadczenia
o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu, ale sam fakt ziszczenia si¢ warunku w umowie
przewlaszczenia takze nie kreuje skutku rozporzadzajgcego. Do tego niezbedna jest ko-
lejna umowa. Tym samym, ostroznie, ale mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze skoro usta-
wodawca dopuszcza taka strukture umowna, to dopuszcza takze przewlaszczenie na

zabezpieczenie nieruchomosci.

3. Prawa i obowiagzki przewtaszczajgcego nieruchomosé na
zabezpieczenie

Przede wszystkim jednym z najwazniejszych uprawnien dtuznika jest wpisanie
przystugujacego mu prawa do zwrotnego przeniesienia wiasnosci nieruchomosci do
ksiggi wieczystej. Podstawa prawna przedmiotowego uprawnienia jest art. 16 ust. 2
pkt 2 w zw. z art. 17 u.k.w.h. Roszczenie o zwrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomo-
$ci przez ujawnienie w ksigdze wieczystej uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw naby-
tych przez czynno$¢ prawng po jego ujawnieniu. Skuteczno$¢ niniejszego roszczenia
rozciaga si¢ takze na kazdoczesnego wiasciciela nieruchomos$ci. Wyktadnia literalna
tego przepisu nie pozwala jednak na ustalenie, w czym konkretnie owa skuteczno$¢ mia-
laby si¢ objawiac. Tradycyjnie ujmuje si¢ wigc ten skutek jako ,,rozszerzenie skuteczno-
$ci” praw osobistych i roszczen, tj. przeksztatcenie praw wzglednych (czyli takich, ktore
sa skuteczne i mogg by¢ dochodzone wytacznie wzgledem konkretnego podmiotu zobo-
wigzanego) w prawa skuteczne wzgledem kazdoczesnego wilasciciela (jak stanowczo
stwierdzat art. 291 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe)”.

Nalezy zatem postawi¢ trzy zasadnicze pytania. Po pierwsze, jaki charakter ma przed-
miotowy wpis? Po drugie, co w sytuacji, gdy dtuznik takiego roszczenia nie wpisze do
ksiegi wieczystej? Po trzecie, jakie prawa przyshugiwa¢ beda przewlaszczajacemu, jesli
mimo wpisania roszczenia wierzyciel dokona zbycia obcigzonej nieruchomosci?

Mozna przypomniec, ze przedmiotowe roszczenie przewlaszczajgcego jest niewat-
pliwie elementem essentialia negotii umowy przewlaszczenia nieruchomosci. A zatem
bez wpisu roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasnosci na przewtaszczajacego w akcie
notarialnym nie mozna mowié o istnieniu przewlaszczenia jako takiego. Pozbawienie
omawianej umowy elementu roszczenia podmiotu przewlaszczajacego o zwrotne prze-
niesienie wlasnos$ci spowoduje, ze bedziemy mieli do czynienia jedynie z umowa prze-
noszacg wlasnos$¢ nieruchomosci, ale juz zaniechanie ujawnienia swojego roszczenia we

wlasciwej ksigdze wieczystej nie jest obarczone takim skutkiem. Natomiast G. Tracz

27]. Pisulinski, Komentarz do Ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postgpowaniu
wieczystoksiggowym, Lex/el. 2014.
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i F. Zoll wskazuja, ze jedyng drogg dla uzasadnienia dopuszczalnos$ci przewlaszczenia
na zabezpieczenie nieruchomosci ze wzgledu na reguty jawnosci jest zastosowanie ana-
logii do hipoteki. Nalezaloby zatem przyja¢, ze wpis do ksiggi wieczystej jest w przy-
padku umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie konieczng przestanka przeniesienia
wlasnosci. Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie do czasu uzyskania wpisu w ksig-
dze wieczystej bedzie miata charakter obligacyjny, oparty na relacji pomigdzy stronami
na stosunku powiernictwa z upowaznieniem®. Zgodnie z wyzej zacytowanym stanowi-
skiem wpis roszczenia o zwrotne przeniesienie wtasnosci winien mie¢ charakter konsty-
tutywny, na wzor hipoteki. Zatem do czasu dokonania przedmiotowego wpisu umowa
przewlaszczenia nieruchomosci wobec 0sob trzecich bedzie miata charakter jedynie
umowy przenoszacej wiasnosc.

Niemniej wypada zauwazy¢, ze to notariusz zobowigzany jest wpisa¢ w akcie, ze
strony umowy wnoszg o wpisanie w dziale III wlasciwej ksiegi wieczystej roszczenia
0 powrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Sam wpis w ksiedze wieczystej zo-
staje dokonany w oparciu o umowe przewtaszczenia zawartg w formie aktu notarialnego
— po stronie przewtaszczajacego nie ma juz zadnych dodatkowych obowiazkow o ztoze-
nie w sadzie wieczystoksiggowym stosownego wniosku. Nie mozna zatem mowic o bra-
ku jawno$ci niniejszego roszczenia, jesli sam fakt przestania przez notariusza umowy do
sadu ksigg wieczystych rodzi obowigzek jego wpisania. Obowiazek ten spoczywa nie po
stronie przewlaszczajacej czy po stronie wierzyciela, lecz na notariuszu bedacym funk-
cjonariuszem publicznym, dajacym rekojmie prawidtowego wykonania powierzonych
czynnosci. Przed udzieleniem odpowiedzi na kolejne pytanie konieczne jest wskazanie
uzasadnienia ustawodawczego art. 17 u.k.w.h. Ot6z zasadniczg ideg przepisu art. 17
u.k.w.h. jest zapewnienie ochrony uprawnionego z praw osobistych lub roszczen w przy-
padku rozporzadzenia nieruchomoscia przez wlasciciela, tj. zobowigzanego z danego pra-
wa osobistego lub roszczenia, a zatem ochrona nie tylko stron umowy, ale takze osob
trzecich. Chodzi tu przy tym nie wylacznie o jednokrotne rozporzadzenie, ale o wszystkie
(rowniez wielokrotne) rozporzadzenia dokonane w okresie ujawnienia praw osobistych
i roszczen. Z art. 17 u.k.w.h. wynika, Ze uprawniony powinien moc skutecznie dochodzi¢
swoich praw, tak jakby nie doszto do takiego rozporzadzenia — rozporzadzenia takie nie
powinny bowiem wptywac na jego pozycje prawng wzgledem nieruchomos$ci®.

Przede wszystkim trzeba podkresli¢, ze bez watpienia dla uczynienia zados$¢ rosz-
czeniu przewlaszczajacego o zwrotne przeniesienie wlasnosci konieczna jest kolejna
umowa przenoszgca wlasnos¢ przewlaszczonej nieruchomosci — co oczywiste, zawarta

w formie aktu notarialnego.

2 G. Tracz, F. Zoll, op. cit., s. 106-107.
2 J. Pisulinski, op. cit.
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Zatem po stronie przewlaszczajacego powstaje skuteczne roszczenie o charakterze
juz tylko rzeczowym. W sytuacji jednak, gdy wierzyciel bezpodstawnie uchylac¢ si¢ be-
dzie od zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢, sytuacja prawna przewlaszczajacego
jest klarowna. Przewlaszczajacy moze bowiem, zgodnie z art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.,
wystapi¢ na droge sadowa o wydanie przez sad orzeczenia zastgpujacego oswiadczenia
woli wierzyciela, a nastgpnie na mocy takiego prawomocnego orzeczenia sadu dokonaé
stosownego wpisu w ksiedze wieczystej*’. Na czas postepowania na podstawie art. 755
k.p.c. wniesie o stosowne zabezpieczenie powodztwa, chociazby poprzez ustanowienie
przez sad zakazu zbywania i obcigzania nieruchomosci na czas toczacego si¢ postepo-
wania lub wpisu ostrzezenia o toczacym si¢ postepowaniu. Sytuacja przewlaszczajacego
komplikuje sie, jesli wierzyciel dokona zbycia przewlaszczonej nieruchomosci. Oczy-
wiste jest, ze przewlaszczajacemu przystugiwaé bedzie roszczenie o naprawienie szkody
na zasadach ogolnych. Niemniej jednak, nalezy zatozyé, ze przewlaszczajacemu bar-
dziej niz na naprawieniu szkody zalezy na odzyskaniu przewlaszczonej nieruchomosci,
to ona bowiem przedstawia dla niego realng wartos¢ i zaspokaja jego potrzeby mieszka-
niowe. W sytuacji, gdy wierzyciel dokona zbycia przedmiotowej nieruchomosci, prze-
wlaszczajacy przede wszystkim musi ocenié, czy do zbycia doszto przed uptywem ter-
minu spetienia §wiadczenia. Ochrona z art. 59 k.c. znajdzie zastosowanie w sytuacji
sprzed ziszczenia sie warunku zawieszajgcego, moze wigc by¢ wykorzystana, gdy ist-
nieje roszczenie. Roszczenie o zwrotne przewlaszczenie powstanie jednak dopiero po
ziszczeniu si¢ warunku. A zatem hipoteza nie jest spetniona®. Czgsciowo odmienne sta-
nowisko prezentuje J. Gorecki, wskazujac, ze z art. 59 k.c. nie wynika wyraznie wymog
istnienia roszczenia w chwili zawarcia umowy uniemozliwiajacego jego realizacj¢. Ko-
rzystanie z uprawnien wynikajacych z tego przepisu uzaleznione jest albo od tego, by
strony wiedzialy o istnieniu roszczenia juz w momencie zawarcia umowy, albo od nie-
odptatnos$ci umowy. Warunkowo uprawnionemu przyshugiwataby wiec ochrona z art. 59
k.c. po ziszczeniu si¢ warunku, jezeli umowa uniemozliwiajaca jego roszczenie byla
odptatna®,

Zgodnie z wyrokiem SN z dnia 23.2.2006. ., I CK 289/05, roszczenie uprawnione-

go (osoby trzeciej) musi istnie¢ zarowno w chwili dokonywania zaskarzonej czynnos$ci

% Stan wygasnigcia wierzytelnosci jest przestanka, ktora daje dtuznikowi uprawnienie do zadania od
wierzyciela spetnienia uzasadnionego zobowigzaniem obowigzku $§wiadczenia woli przeniesienia na niego
z powrotem wiasnos$ci nieruchomos$ci w ramach umowy czysto zobowiazujacej por. art. 64 k.c. (z uzasad-
nienia wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., I[Il CKN 246/00), tak samo: J. Gotaczynski, Przewlaszczenie
wlasnosci..., s. 49; A. Szlgzak, Przewlaszczenie na zabezpieczenie rzeczy przysztych, rzeczy oznaczonych co
do gatunku oraz nieruchomosci, ,Rejent” 1995, nr 2, s. 128.

3t A. Bieranowski, Konstrukcja prawna przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, ,,Rejent
2003, nr 7-8, s. 60.

%2 J. Gorecki, Niektore nastgpstwa i skutki umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, ,,Rejent” 1997,
nr4,s. 173.
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przez zobowigzanego, jak 1 w chwili orzekania o bezskutecznos$ci, nie musi jednak
w zadnym z tych momentow by¢ wymagalne®. W tym miejscu nalezy wskazaé zakres
zastosowania art. 17 u.k.w.h., na mocy ktérego w ksiedze wieczystej mozna ujawniac
prawa osobiste i roszczenia. Roszczenie polega na moznosci domagania si¢ (zadania)
okreslonego zachowania od oznaczonej osoby, korzystnego dla uprawnionego, a jego
korelatem jest skonkretyzowany i cigzacy na drugiej stronie obowiazek podjecia okre-
slonego dziatania lub powstrzymania si¢ (przynoszacego korzy$¢ uprawnionemu) od
okreslonego dziatania®*. Skoro samo wpisanie roszczenia o zwrotne przeniesienie wia-
sno$ci do wlasciwej ksiegi wieczystej czyni je skutecznym wobec kazdoczesnego wia-
$ciciela nieruchomosci (a jak wyzej wskazano, nie ma wigkszej obawy, ze nie zostanie
ono do ksiggi wpisane, obowiazek ten bowiem spoczywa de facto na notariuszu, a nie
przewlaszczajacym, zgodnie za$ z wyzej zacytowanym wyrokiem SN roszczenie musi
istnie¢ jedynie w momencie dokonywania zaskarzonej czynnosci), to dokonujac pod tak
ustalony stan prawny subsumcji stanu faktycznego polegajacego na zbyciu nieruchomo-
Sci przez wierzyciela przed ziszczeniem si¢ warunku, nalezy stwierdzi¢ co nastgpuje:
przewtlaszczajacy moglby wystapi¢ na droge sadowa z powddztwem o ustalenie bezsku-
teczno$ci umowy zbycia nieruchomosci jeszcze przed ziszczeniem si¢ warunku, gdyz
przepisy materialnoprawne nie stojg temu na przeszkodzie. Czy ma on jednak wtedy
interes prawny? Nawet wysokie prawdopodobienstwo sptaty zaciggnietego przez niego
zobowigzania nie daje moim zdaniem podstawy do powstania po jego stronie interesu
prawnego. Uprawdopodobnienie to nie to samo, co udowodnienie interesu prawnego.
Tym samym powddztwo takiego podmiotu zostatoby oddalone.

Natomiast w sytuacji, gdy umowa uniemozliwiajaca zado$¢uczynienie roszczeniu
przewlaszczajacego zostata zawarta po ziszczeniu si¢ warunku, niewatpliwie uprawnio-
ny bedzie mogt skorzysta¢ z mozliwosci przystugujacych mu na podstawie art. 59 k.c.,
jesli strony umowy wiedzialy o jego roszczeniu albo jesli umowa bylta nieodptatna,
a roczny termin przewidziany w tym przepisie jeszcze nie uptynat®>. W praktyce obrotu
cywilnoprawnego sytuacja, w ktorej wierzyciel dokona zbycia przewtaszczonej rzeczy
pod tytutem darmym raczej nie bedzie miata miejsca. Strona nabywajaca do swojego
majatku przewlaszczong nieruchomos¢ nie bedzie mogta si¢ zastoni¢ brakiem wiedzy
0 roszczeniu przewlaszczajacego, gdyz roszczenie o zwrotne przeniesienie wiasnosci
zostato ujawnione w ksigdze wieczystej. Roczny termin na wystapienie z zadaniem
uznania zaskarzonej umowy za bezskuteczng wobec przewlaszczajacego jest terminem

zawitym, a dodatkowo liczonym od dnia zawarcia umowy zbywajacej przewtaszczong

% E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2013, s. 145.

% P. Ksiezak, M. Pyziak-Szafnicka (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Czgs¢ ogdlna, Komentarz do
art. 59 k.c., LEX/el.

35 J. Gorecki, op. cit., s. 173.
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nieruchomos¢. Tym samym dhuznik de facto musialby stale monitorowacé sytuacjg praw-
ng przedmiotowej nieruchomosci, co niewatpliwie bytoby dla niego uciazliwe. Nieza-
sadne jest jednak wystepowanie z ustaleniem bezskutecznosci takiej umowy na podsta-
wie art. 527 i n. k.c.®® Wskaza¢ nalezy, ze hipoteza wyrazona w art. 527 k.c. obejmuje
przypadki, gdy dluznik w wyniku podjetych czynnosci staje sie niewyptacalny lub nie-
wyptacalny w wigkszym stopniu niz przed dokonaniem czynno$ci. Tymczasem hipoteza
zawarta w art. 59 k.c. obejmuje sytuacje niekorzystne dla wierzyciela niezaleznie od
stanu finansowego dtuznika®’.

Ciekawg mozliwo$¢ rozwigzania problemu ewentualnego zbycia nieruchomosci
przez wierzyciela podaje J. Gotaczynski, ktory wskazuje, ze strony w ramach swojego
wewnetrznego stosunku moga rowniez zastrzec (wynika to z istoty umow powierni-
czych), iz w trakcie trwania stosunku powierniczego powiernik zobowigze si¢ np. do
niezbywania rzeczy. Takie postanowienie jest dopuszczalne i moze w nalezyty sposob
zabezpieczy¢ interesy dtuznika®®. A zatem strony moga dodatkowo dokona¢ zastrzezenia
o zakazie obcigzania nieruchomosci przewlaszczonej. Podobng mozliwos¢ przewiduje
zresztg ustawa o odwroconym kredycie hipotecznym w art. 11, gdzie w ramach prze-
pisu o charakterze deklaratoryjnym kredytobiorca moze zobowigzac si¢ do niezbywa-
nia nieruchomo$ci. Umowa przewtlaszczenia nieruchomosci jest niewatpliwie obar-
czona bardzo duzym ryzykiem dla podmiotu przewlaszczajacego w przypadku
egzekucji z przedmiotu przewtaszczenia lub w sytuacji ogloszenia upadtosci wierzy-
ciela. W pierwszym przypadku przeciwko wiascicielowi fiducjarnemu przystuguje da-
jacemu zabezpieczenie skarga ekscendencyjna®. Na mocy powodztwa interwencyjne-
go osoba trzecia moze zada¢ zwolnienia spod egzekucji np. nieruchomosci, jezeli
egzekucja narusza jej prawa. Przewtaszczajacy ma na to tylko miesigc od dnia powzie-
cia wiadomo$ci o naruszeniu prawa.

W literaturze wyrazany jest poglad, ze podstawe powodztwa z art. 841 k.p.c. moze
stanowi¢ naruszenie nie tylko praw rzeczowych, lecz takze praw wynikajacych ze sto-
sunkoéw obligacyjnych, co prowadzi do przekonania, ze dopuszczalne jest wytoczenie
takiego powodztwa w przypadku przewlaszczenia na zabezpieczenie — wowczas rosz-
czenie przewlaszczajacego o zwrotne przeniesienie wtasnosci przewlaszczonej rzeczy
powinno by¢ przedmiotem rozwazan sadu rozstrzygajacego o zasadnosci powodztwa

przeciwegzekucyjnego®.

% Odmiennie J. Gotaczynski, Przewlaszczenie wlasnosci..., s. 49.

37 M. Jasinska, Skarga Paulianska. Ochrona wierzyciela w razie niewyplacalnosci dluznika art. 527—
534 k.c. Komentarz, Warszawa 2004, s. 35.

3% J. Gotaczynski, Przewlaszczenie wlasnosci..., s. 51.

¥ G. Tracz, F. Zoll, op. cit., s. 26.

40 A. Jakubecki, Komentarz aktualizowany do kodeksu postegpowania cywilnego, LEX/el 2016.

171



Agnieszka tach

Sytuacja jest bardziej skomplikowana w razie ogloszenia przez wierzyciela upa-
dtosci.

J. Gorecki wskazuje, ze na tle polskiego prawa upadtosciowego nie jest mozliwa
interpretacja przepisow dotyczacych wylaczenia z masy upadlosci przedmiotéw niena-
lezacych do upadiego, poprzez analogie z niemieckiego prawa upadtosciowego. Zgod-
nie bowiem z tamtejszymi przepisami w razie ogloszenia upadtosci przez wierzyciela
podmiot przewtaszczajacy, mimo literalnego brzmienia § 43 niemieckiego prawa upa-
dlosciowego wskazujacego na mozliwos¢ wyltaczenia z masy upadtosci jedynie przed-
miotoéw, ktore nie nalezg do wierzyciela (z uwagi na to, ze przez termin ten nalezy takze
rozumie¢ rzeczy, ktorymi wierzyciel ten nie moze rozporzadza¢ we wlasnym zakresie),
ma realng mozliwos$¢ zadania wylaczenia przewlaszczonej rzeczy z masy upadtoéci®.
F. Zoll i G. Tracz wskazuja, ze w takim wypadku na tle prawa niemieckiego dajacemu
zabezpieczenie przystuguje prawo wylgczenia przedmiotu zabezpieczenia z masy upa-
dlosci tylko wtedy, gdy zabezpieczona wierzytelnos¢ zostata zaspokojona albo odpadt
cel zabezpieczenia®. Jesli powierzajacemu nie begdzie przystugiwaé prawo wytaczenia
Z masy, to autorzy ci postulujg, ze winno mu przystugiwaé uprzywilejowanie w klasie
drugiej*.

Nalezatoby zatem postulowaé wprowadzenie na wzor powiernictwa w systemie
prawa niemieckiego analogicznych zmian do prawa upadto$ciowego, tak aby przewtasz-
czajacy miat wlasnie realng mozliwos$¢ odzyskania przewtaszczonego przedmiotu.

W obecnym stanie prawnym, jezeli upadlo$¢ wierzyciela zostanie ogloszona po
powstaniu roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasnosci, uprawniony moze zglosi¢ swa
wierzytelno$¢ do masy upadtosci i bra¢ udzial w postepowaniu upadtosciowym, jednak
bez zadnych przywilejow*. Nalezatoby takze wskazaé, ze zasadne jest wprowadzenie
do umowy przewlaszczajacej nieruchomos¢ postanowienia zastrzegajacego termin spet-
nienia $wiadczenia na korzy$¢ dhuznika®. W przypadku bowiem, gdy dhuznik juz po
zawarciu niniejszej umowy powezmie uzasadnione obawy co do sytuacji majatkowe;j
wierzyciela, o ktorej nie wiedziat i przy dolozeniu nalezytej staranno$ci wiedzie¢ nie
mogt, moglby wtedy sptaci¢ roszczenie w calosci, a wierzyciel nie miatby podstaw do
odmowy przyjecia $wiadczenia. Tym samym roszczenie o zwrotne przeniesienie wia-
sno$ci na rzecz przewlaszczajacego powstatoby wczesniej, a co za tym idzie, udatoby

si¢ je skutecznie zrealizowac przed ewentualnym ogloszeniem przez wierzyciela upadto-

4 J. Gorecki, op. cit., s. 182.

42 G. Tracz, F. Zoll, op. cit., s. 26.

4 F. Zoll, op. cit., s. 81.

4 J. Gorecki, op. cit., s. 182—-183.

45 Z art. 75a pr. bank. bedacego ius dispositivum mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze termin zaptaty kre-
dytu moze zosta¢ umownie zastrzezony na korzys¢ kredytobiorcy.
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sci. Jednym z obowigzkdéw przewlaszczajacego, ktory to posrednio moze doprowadzi¢ do
sytuacji nastgpczego nadzabezpieczenia, jest obowiazek ztozenia do depozytu u notariu-
sza stosownego oswiadczenia. Przedmiotowe o$wiadczenie obejmuje trescig jego zgode
na wykre$lenie roszczenia o zobowigzaniu wierzyciela do powrotnego przeniesienia wta-
snosci nieruchomosci z ksiggi wieczystej, w razie gdyby nie wywigzal si¢ ze zobowigzania
w zastrzezonym terminie. W protokole zlozenia niniejszego o§wiadczenia do depozytu
zostaja spisane warunki, po ktorych spelnieniu notariusz moze wydac takie o$wiadczenie
wierzycielowi. Dysponujac niniejszym o$wiadczeniem, wierzyciel moze swobodnie
whnie$¢ o wykreslenie z ksiggi wieczystej roszczenia przewlaszczajacego.

W tym aspekcie umowa przewlaszczenia prezentuje si¢ dla dtuznika, ktory de facto
splacitby znaczng czg$¢ zaciagnigtego zobowigzania, bardzo niekorzystnie. Zostaje on
bowiem bez nieruchomosci, bez roszczenia, za to z wymagalng wierzytelnos$cig. Prakty-
kg jest pozostawianie w posiadaniu przewlaszczajgcych nieruchomosci, ktére od dnia
zawarcia umowy stanowig juz wlasno$¢ wierzyciela. Przewlaszczajacy moze mie¢ za-
tem prawo do uzywania rzeczy przewlaszczonej na podstawie ustalonego przez strony
stosunku prawnego — np. umowy uzyczenia lub najmu“®. W praktyce najczeséciej strony
uktadaja taki stosunek podtug przepiséw regulujacych umowe najmu. Dla przewlaszcza-
jacego taka sytuacja jest korzystna, jesli chodzi o ewentualng mozliwo$é wypowiedze-
nia czynszu najmu; wiasciciel zwigzany jest wszakze przepisami ustawy o ochronie pra-
wa lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (dale;j:
u.0.p.l.), tj. wlasciciel przy podwyzce czynszu na zgdanie najemcy winny jest w ciggu
14 dni przedstawi¢ przyczyne podwyzki i przedstawic jej kalkulacjg, pod rygorem nie-
wazno$ci podwyzki. Jesli i to nie przekona najemcy do zasadnosci takiej podwyzki, ma
on szereg uprawnien przewidzianych w art. 8a ust. 5 u.o.p.l., chociazby mozliwos¢ wy-
stapienia do sadu z powodztwem o ustalenie bezskutecznosci podwyzki. Poza tym wia-
Sciciel zwigzany jest terminami wypowiedzenia umowy najmu z art. 11 v.o.p.l., a w sy-
tuacji ewentualnej eksmisji gmina winna dostarczy¢ takiemu dtuznikowi lokal socjalny,
oczywiscie jesli znajduje si¢ w grupie oséb wymienionych w art. 14 u.o.p.l., np. ma na
wychowaniu matoletnie dzieci. OczywiScie przewlaszczajacy musi liczy¢ si¢ w takiej
sytuacji z konieczno$cia zaptaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu.
Powyzsze zatozenia sg aktualne jedynie wobec przewlaszczajacego najemcy, ktory jest
osobg fizyczng, wynajmujaca lokal na potrzeby mieszkaniowe, a nie uzytkowe. W sytu-
acji, gdy prawo do zamieszkiwania w lokalu zostanie naruszone chociazby przez wtasci-
ciela, przewlaszczajacy moze skorzysta¢ z ochrony petytoryjnej. Zatem zadania prze-
wlaszczajacego najemcey oscyluja wokot roszezenia negatoryjnego oraz windykacyjnego.

Niezaleznie od tego podmiot taki moze skorzysta¢ z ochrony posesoryjnej, tj. zadac

4 J. Gotaczynski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie..., s. 142.
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przywrocenia stanu poprzedniego oraz zaniechania naruszen, co do zasady bez wzgledu
na to, czy posiadanie to jest w dobrej wierze i czy jest zgodne ze stanem prawnym. Mniej
korzystna z reguly jest juz kwota czynszu, ktorg przewlaszczajacy winien uiszczac¢ na

rzecz wiasciciela w oznaczonym przez strony terminie.

4. Podsumowanie

Majac na uwadze powyzsze, zasadne jest moim zdaniem postulowanie za J. Gota-
czynskim stworzenia petnej i wyczerpujacej regulacji prawnej umowy przewlaszczenia,
zaréwno co do rzeczy ruchomych, jak i nieruchomosci. Ustabilizowanie i doprecyzowa-
nie omawianej instytucji zapewne przystuzytoby si¢ ukroceniu pewnych balansujacych
na granicy prawa praktyk stosowanych wtasnie wobec podmiotoéw przewlaszczajacych,
ktore to czgsto sa niejako zmuszone do zaciggnigcia w ten sposob zabezpieczonego zo-

bowigzania.
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