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Konstrukcja prawna przewlaszczenia nieruchomosci
nazabezpieczenie

I. Uwagi wprowadzajace

Problematyka przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie budzi
w doktrynie i judykaturze liczne kontrowersje. Dotycza one rozmaitych
aspektdw. Przyktadem sg spory na temat konstrukcji i charakteru praw-
nego takiego przewlaszczenia. Kompleksowa prezentacja tych zagadnien
wymagataby obszernego opracowania. Stad ograniczam si¢ do przedsta-
wienia trzech zasadniczych problemow:

1) Kwalifikacji przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie z punk-
tu widzenia czynnosci prawnych rozporzadzajacych i tzw. czynnosci praw-
nych o podwdjnym skutku obligacyjno-rozporzadzajacym,

2) Struktury wewngtrznej przewlaszczenia na zabezpieczenie,

3) Zestawienia odnalezionej konstrukcji przewlaszczenia na zabezpie-
czenie z zasada swobody umow.

II. Stanowisko judykatury

Poglady judykatury na temat konstrukcji przewlaszczenia nierucho-
mosci na zabezpieczenie sa bardzo skape. Dawniejsze orzecznictwo nie
wiele w tej kwestii wniosto.
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W znanym orzeczeniu z dnia 24.04.1964 r.! SN ograniczy! si¢ jedynie
do negatywnego rozstrzygnigcia, uznajac, ze przepis art. 45 § | pr. rzecz.
(obecnie art. 157 § 1 k.c. — podkr. moje A. B.) wylacza dopuszczalnosé
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci,
nie analizujac dostatecznie jurydycznego mechanizmu tej transakcji. Umowa
taka bowiem, jak podat SN, wobec obowiazku nabywcy przeniesienia
z chwilg zaptaty wierzytelnosci wlasnosci nieruchomosci z powrotem na
nabywcg, prowadzitaby w istocie do sprzecznego z tym przepisem prze-
niesienia wlasnosci z zastrzezeniem warunku lub terminu?®.

Poglebiong analiz¢ badanego zagadnienia znajdujemy dopiero w wy-
roku SN z dnia 29.05.2000 r. I CKN 246/00, w ktorym przyjeto, Ze
»[u]mowa przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie splaty
kredytu, w ktorej kredytodawca zobowiazat si¢ do przeniesienia z powro-
tem na kredytobiorcg wlasnosci tej nieruchomosci niezwlocznie po splacie
kredytu, nie jest umowa o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci zawartg
pod warunkiem (art. 157 § 1 k.c.). SN podkresla, ze przeniesienie przez
dhuznika na rzecz wierzyciela wlasnosci nieruchomosci nie uniemozliwia
przywrocenia w zakresie stosunkdw wiasnosciowych stanu poprzednie-
g0 po wygasnigciu wierzytelnosci. Wygasnigcie wierzytelnosci powoduje
odpadnigcie prawnej przyczyny (causa) $wiadczenia, ktére staje si¢
$wiadczeniem nienaleznym w rozumieniu art. 410 § 2 k.c. Stwierdzenia
te SN zestawia z obserwacja praktyki. Wskazuje ona na to, ze w zwiazku
z ,.przewlaszczeniem dochodzi najczesciej do zawarcia przez wierzyciela
1 dluznika umowy, w ktdrej (...) wierzyciel zobowiazuje si¢ do przenie-
sienia z powrotem na dluznika wlasnodci nieruchomosci oraz do ogra-
niczen przy korzystaniu z uprawnien wiascicielskich”. Sad ten nakresla
dalej obraz przewlaszczenia powierniczego jako czynnosci czysto rozpo-

"I CR 178/64, OSPiKA 1965, nr 11, poz. 229 z krytyczna glosa A.Ohanowicza.

2 Argumentacjg t¢ niestusznie podziela czg$¢ pismiennictwa, np. B. Nie mirk a, Prawne
formy zabezpieczenia kredytow-przewlaszczenie na zabezpieczenie, MP 1995, nr 10, s. 316;
S.Brzeszczynska, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, MP 2002, nr 17, s. 810.

3 OSNIC 2000, nr 11, poz. 213; Glosy do tego wyroku opublikowali: F.Zo 11, OSP
2001, nr 2, s. 83-86, J.Gotaczynski, OSP 2001, nr 5, s. 227-230 i S.Rudnicki,
PS 2001, nr 6, s. 119-129; zob. tez komentarz S. Rudnickiego, Wybrane problemy
orzecznictwa Sqdu Najwyzszego w sprawach z zakresu prawa rzeczowego, MP 2001, nr 10,
s. 531-532.
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rzadzajacej. Analizujac te konstrukcje w kontekscie zakazu z art. 157 § 1
k.c., SN wyraza watpliwos¢, czy wchodzi tu w gre warunek zawiesza-
jacy (na okres $wiadczen dtuznika), czy tez warunek rozwiazujacy (wy-
gasniecie wierzytelnosci), czy obydwa te warunki jednoczesnie. SN
dochodzi do przekonania, ze ,,nie moze by¢ kwalifikowane jako warunek
zdarzenie polegajace na wykonaniu przez dluznika zobowiazania, a tym
wigcej na stanie zadluzenia, na ktory sklada si¢ suma faktow negatyw-
nych™, dlatego zobowiazania wierzyciela do przywrdcenia do stanu po-
przedniego stosunkéw wilasnosciowych, niezwlocznie po sptaceniu przez
dhuznika kredytu nie mozna ocenia¢ jako wprowadzonego do umowy
rozporzadzajacej uzaleznienia ustania skutku rzeczowego od wymienio-
nego zdarzenia.

Stanowisko SN jest zbyt kategoryczne. Nie nalezy odrzucaé a priori
tezy o niedopuszczalnosci wszelkich warunkow wolutatywnych, najpierw
trzeba bowiem odrézni¢ warunki potestatywne sensu stricto od zastrze-
zenia uzalezniajacego skutecznos$é czynnosci prawnej od woli zobowia-
zanego (tzw. warunki czysto potestatywne, si voluero)®. Dopiero ten
drugi warunek trudno zakwalifikowaé jako warunek w rozumieniu art.
89 k.c., poniewaz nie wystepuje tu jakiekolwiek zdarzenie®, natomiast
strony przewlaszczenia na zabezpieczenie wykorzystuja pierwszy z po-
wyzszych warunkéw potestatywnych’. Stusznie podnosi sig, ze na zisz-
czenie si¢ tego warunku nie ma wptywu jedynie wola zobowiazanego®.
Przeciez wierzyciel wyposazony jest w instrumenty prawne pozwalajace
na wymuszenie spetnienia $wiadczenia przez dhuznika’. Strona moze wy-

* Do czg$ciowo odmiennych wnioskow doszedt SN na tle powierniczego przeniesienia
wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu na zabezpieczenie w uzasadnieniu wyroku
z dnia 17.10.1997 r. I CKN 267/97, OSNIC 1998, nr 4, poz. 60 z glosa Z.Niedbaty,
OSP 1998, nr 6, s. 309-311.

S Z.Radwanski, [w:] System Prawa Cywilnego, t. I, Wroclaw 1981, s. 540.

% Tamze, s. 541.

"Inaczej S.Rudnicki, Glosa.., s. 129, ktory nie zglasza zastrzezen do stanowiska
SN; zob. tez celne uwagi J. Gotaczynskiego, Glosa..., s. 230.

8G.Tracz, F.Zoll, Przewlaszczenie na zabezpieczenie. Praktyka, konstrukcja, do-
puszczalnosé, przedmiot, Krakow 1996, s. 41.

° Ibidem.
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wrze¢ wplyw na skuteczno$¢ czynnosci prawnej tylko posrednio — przez
realizacje lub brak realizacji zdarzenia wskazanego w warunku'®. Tak wigc
zdarzenie to nie jest w petni zalezne od woli strony, a tym samym juz
bez watpienia odpowiada pojeciu zdarzenia przysztego i niepewnego, o
ktérym mowa w art. 89 k.c.

Pozostaje rozpatrzy¢ jeszcze jeden zarzut. Chodzi o brak zewnetrz-
nosci w stosunku do czynnosci prawnej. Zarzut ten jest chybiony. Wy-
magana przez SN cecha zewngtrznosci jest zachowana. Sama sptata dhugu
lezy poza trescig przewlaszczenia na zabezpieczenie. Jej obowiazek wynika
natomiast z odrgbnego stosunku prawnego stanowiacego zrodlo zabez-
pieczonej wierzytelnosci (np. stosunku pozyczki, kredytu itp.).

Reasumujac, zdarzenie polegajace na zaspokojeniu zabezpieczonej wie-
rzytelnosci spetia kryterium zdarzenia przysztego i niepewnego i nie oznacza
braku zamiaru zaciagnigcia zobowiazania. Warunek ten ma charakter
zawieszajacy.

Dobrze si¢ stato, ze SN ztagodzit swoje stanowisko w wyroku z dnia
8.03.2002 r. III CKN 748/00, przyjmujac, ze: ,,[p]rzewlaszczenie nieru-
chomosci na kredytodawcg wraz z zobowigzaniem si¢ jego do przenie-
sienia wlasnosci tej nieruchomosci na kredytobiorcg w razie terminowej
sptaty kredytu nie narusza art. 157 § 1 w zw. z art. 58 § 1 k.c. i art.
94 k.c.”!. SN, zwracajac uwage na konieczno$¢ indywidualnej oceny
kazdej umowy pod katem ustanowienia warunku, dopuscit mozliwo$é
zawarcia w tej konstrukcji warunku zawieszajacego. Jednakze wyciaga
stad zbyt daleko idace wnioski. Uznaje, ze uprawnienia do zadania zwrotu
przewlaszczonej rzeczy istniejace pod warunkiem umozliwiaja ubezsku-
tecznienie niektorych czynnosci wiasciciela (kredytodawcy), np. zbycia
dokonanej przed terminem sptaty dlugu (art. 59 lub art. 527 k.c.).

Wyrozni¢ trzeba dwie sytuacje. Pierwsza, gdy korzystamy z ochrony
przewidzianej w przepisie art. 59 k.c. przed ziszczeniem si¢ warunku.
Ochrona ta moze by¢ uruchomiona, jezeli istnieje roszczenie. W anali-
zowanym przypadku roszczenie o zwrotne przewlaszczenie powstanie
dopiero po ziszczeniu si¢ warunku. A zatem hipoteza art. 59 k.c. nie jest

10 Blizej Z.Radwaniski, [w:] System prawa..., s. 540; tenze, Prawo cywilne —
czes¢ ogolna, Warszawa 1999, s. 631.
"MP 2002, nr 20.
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spelniona. Druga dotyczy korzystania z tego przepisu, co prawda po
ziszczeniu si¢ warunku, ale gdy umowe uniemozliwiajaca zado$éuczy-
nienie roszczeniu powierzajacego zawarto przed ziszczeniem si¢ tego
warunku. Réwniez w tej sytuacji wylaczone jest zastosowanie art. 59
k.c.”? Hipoteza tej normy zaklada zawarcie umowy po powstaniu rosz-
czenia 1 istnienie zwiazku przyczynowego miedzy ta umowa a niemoz-
liwoscia zaspokojenia roszczenia. To umowa (przyczyna) ma czyni¢
niemozliwym zado$éuczynienie roszczeniu osoby trzeciej (nastgpstwo)'.
Ze wzgledu na wyjatkowy charakter normy art. 59 k.c. nie powinna by¢
ona interpretowana w sposob rozszerzajacy (exceptiones non sunt exten-
fendae) i rozciagana na stany faktyczne, w ktorych w momencie zawarcia
umowy nie istnieje jeszcze roszczenie.

III. Poglady doktryny

Jak dotychczas w pismiennictwie polskim niewielu autoréw wy-
powiedzialo si¢ na temat konstrukcji przewtaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie. Rozpocza¢ wypada od prezentacji koncepcji A. Ohano-
wicza. Poglady tego autora wywarly bowiem ogromny wplyw na sta-
nowisko innych przedstawicieli doktryny. Zdaniem A. Ohanowicza, kon-
strukcja przewlaszczenia na zabezpieczenie zasadza si¢ na bezwarunkowym
1 bezterminowym przej$ciu wlasnosci oraz na warunkowym zobowiaza-
niu natury czysto obligacyjnej do przeniesienia tej wlasno$ci z powrotem
na zbywce. Natomiast klauzula fiducjarnosei, zawierajaca rowniez wspo-
mniane wyzej warunkowe zobowigzanie przeniesienia wiasnosci nieru-
chomosci, stanowi cze$é jednolitej umowy o fiducjarne przeniesienie

12 Nieco inaczej J. G 6 r e c k i, Niektore nastepstwa i skutki umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie, Rejent 1997, nr 4, s. 172-173, ktdry, siggajac do przestanek podmioto-
wych (subiektywnych) art. 59 k.c., dochodzi do wniosku, ze przewidziana w tym przepisie
ochrona stuzy wyjatkowo w przypadku nieodptatnosci umowy.

13 Relacje te¢ mozna dostrzec w wypowiedzi S. S zera, Nowy rodzaj bezskutecznosci
czynnosci prawnych (Art. 59 k.c.), NP 1966, nr 12, s. 1519, piszacego, ze norma art. 59
k.c. chroni ,,roszczenia 0sob uprawnionych przeciw dziataniom tych, ktorzy wbrew swoim
zobowiazaniom zaciagnigtym wobec tych osob, uniemozliwiaja nastepnie [podkr. moje
A.B.] zado$¢uczynienie wspomnianym roszczeniom.”; por. E.L¢towska, Prawo do
rzeczy w art. 59 Kodeksu cywilnego, KPP 1997, nr 3, s. 429-434. Z ostatnich publikacji
zob. celne uwagi Z.Radwanskiego, [w:] System prawa prywatnego, t. 11, Warszawa
2002, s. 446-452.
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wlasnosci celem zabezpieczenia kredytu'. Niestety koncepcja ta bywa
w literaturze wadliwie odczytywana'®. Zarzut ten mozna odnies¢ do
J. Gotaczynskiego's, ktory przypisuje A. Ohanowiczowi doszukanie si¢
w przewlaszczeniu na zabezpieczenie istnienia dwdch czynnosci praw-
nych: pierwszej — zobowigzujacej ze skutkiem rozporzadzajacym w postaci
przeniesienia wlasnosci na nabywece i drugiej — zobowiazujacej wierzyciela
do powrotnego przeniesienia wlasnosci po sptaceniu kredytu. W po6zniej-
szych wypowiedziach J. Gotaczynski dokonat gruntownej analizy tej pro-
blematyki. Autor ten podaje, ze A. Ohanowicz, wypowiadajac si¢ za
dopuszczalnoscia umowy powierniczej, ktorej przedmiotem jest przewlasz-
czenie nieruchomosci na zabezpieczenie, poparl zarazem rozstrzygnigcie
SN, ,,a mianowicie: jezeli strony zastrzegly w tej samej umowie, ze wierzyciel
przeniesie powrotnie wlasno$¢ tejze nieruchomosci na dtuznika pod
warunkiem splaty przez tego ostatniego dlugu, wowczas umowa staje
si¢ niewazna.”!” Tymczasem A. Ohanowicz uznal umoweg za niewazna,
poniewaz akt notarialny ,,nie zawieral klauzuli, ze nabywca zobowiazuje
sie do przeniesienia z powrotem wilasnosci na powodow, jezeli pozby-
wajacy splaca udzielony im kredyt”'s.

W $lad za tym J. Golaczynski dopatruje si¢ w omawianej konstrukcji
dwoch etapow. Pierwszy etap ma polega¢ na zawarciu przez powierza-
jacego (zbywce) z powiernikiem (nabywca) umowy zobowiazujacej do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci (tzn. umowy obligacyjnej o po-
dwdjnym skutku zobowigzujaco-rzeczowym)®. Poza tym strony zawie-
rajajednoczesnie ,,umowe powiernicza”’, okreslajac w niej wzajemne prawa
i obowiazki przez czas trwania stosunku powierniczego®. Natomiast

4 A.Ohanowicz, Glosa do orzeczenia Sqdu Najwyzszego — Izba Cywilna, z dnia
24 kwietnia 1964 r. II CR 178/64, OSPiKA 1965, nr 11, poz. 491.

15 Stusznie wytykaja to G. Tracz i F.Zoll, Przewlaszczenie na zabezpieczenie...,
s. 158.

16J. G otac zynski, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie, Rejent
1994, nr 5, s. 40-41.

7J.Gotaczynski, Glosa.., s. 228.

8 A.Ohanowicz Glosa..., s. 490-491.

9 J.Gotaczynski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie. Przedmiot, konstrukcja,
dopuszczalnosé, wykonanie, praktyka, Poznan-Kluczbork 1998, s. 205.

2 Ibidem.
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w drugim etapie powierzajacy zawiera z powiernikiem umoweg, na mocy
ktorej powiernik zobowiazuje si¢ wzgledem powierzajacego (Wystepuja-
cego w roli nabywcy) do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci pod
warunkiem zawieszajacym sptaty wierzytelnosci. W praktyce etapy te
bylyby dokonywane w jednym akcie notarialnym?!. Ponadto ,,strony
umoéwityby sie, iz wierzyciel mogltby korzystaé z rzeczy jedynie w gra-
nicach uzasadnionych zabezpieczeniem wierzytelnosci, a przewlaszcza-
jacy moglby zachowac rzecz na podstawie stosunku, ktory strony ustalaja
(pactum fiduciae)”*.

Z kolei E. Drozd podaje, ze wedlug A. Ohanowicza umowa przewlasz-
czenia na zabezpieczenie sklada si¢ z dwoch czesci (dwdoch umow Scisle
ze soba zwigzanych). Uwaza wyjasnienie tej konstrukcji za pomoca dwoch
uméw za prawidlowe®. Poglad ten akceptuja rowniez M. Strus-Wotos>
i P. Jaronski®.

Odmienne stanowisko prezentuja G. Tracz i F. Zoll. Zdaniem tych
autoréw oba ,,zobowiazania, tj. zarowno do przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomosci celem zabezpieczenia wierzytelnosci, jak i zobowiazanie drugiej
strony do jej powrotnego przewlaszczenia, sa obowiazkami $cisle ze soba
powiazanymi i z reguly objete sa jednym konsensem stron — begdzie to
jedna [podk. moje A.B.], chociaz ztozona czynno$ci prawna’?.

Inni natomiast, kwestionujac koncepcje¢ A. Ohanowicza, przypisuja mu
potraktowanie umowy sprzedazy z prawem odkupu jako umowy prze-
niesienia wlasnosci ze skutkami obligacyjnymi i rzeczowymi oraz umowy
w przedmiocie ustanowienia odkupu o charakterze wylacznie obligacyj-
nym?.

Na zakonczenie warto przytoczy¢ poglady M. Baczyka. Najwigkszym
walorem rozwazan tego autora jest proba charakterystyki przewlaszczenia

2 J.Gotaczynski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie..., s. 206.

2 [bidem.

B E.Drozd, A.Oleszko, Hipoteka w praktyce, Poznan-Kluczbork 1995, s. 35.

%M. Strus-Wotos, Wybrane problemy zabezpieczenia wierzytelnosci na przykia-
dzie nowej regulacji o zastawie rejestrowym i prawa bankowego oraz przewlaszczenia na
zabezpieczenie, Palestra 1999, nr 3-4, s. 75.

B P.JaronsKki, System zabezpieczen wierzytelnosci, Warszawa-Zielona Gora 1996,
s. 120-121.

% G.Tracz, F.Zoll, Przewlaszczenie na zabezpieczenie..., s. 158.

¥ S.Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 73.
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na zabezpieczenie, przy wykorzystaniu umowy powierniczej i wskazanie
relacji zachodzacych pomiedzy tymi umowami. Analizujac zarzut sprzecz-
nosci przewlaszczenia na zabezpieczenie z zakazem przenoszenia wlasno-
$ci nieruchomosci pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu (art. 157
§ 1 k.c.), dostrzega on, ze w istocie problem ten ,,tkwi w odpowiednim
uksztattowaniu tresci umowy przewlaszczajacej, albo umowy powierni-
czej (podstawowej) poprzedzajacej umowe wykonawcza, przenoszaca
wlasnos$¢ nieruchomosci na bank”. Wyprowadza stad dwa zasadnicze
wnioski: po pierwsze, niedopuszczalne byloby zastrzezenie, ze przewlasz-
czona nieruchomos¢ stanie si¢ na powrdt wlasnoscia przewlaszczajacego
w razie zwrotu kredytu (przewlaszczenie pod warunkiem rozwiazuja-
cym), to samo nalezaloby powiedzie¢ o zastrzezeniu ,,wlasnosci czaso-
wej” na rzecz banku®, po drugie, jezeli ,,w umowie o przewlaszczenie
[umowie powierniczej — wytl. moje A.B.] strony umawiaja si¢, ze bank
bedzie zobowiazany do ponownego przeniesienia wlasnosci nieruchomo-
sci na kredytobiorcg lub inna osobg (np. zabezpieczyciela) po splacie
kredytu, to taka klauzula [pokr. moje A.B.] nie narusza tresci art. 157
§ 1 k.c. ani nie stanowi jego obejscia”™®.

Przytoczone wyzej poglady doktryny daja podstawe do nastepujacych
wstegpnych spostrzezen:

1) wystepuje wyrazna polaryzacja stanowisk w zakresie oceny kon-
strukcji przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie; jedni upatrujg
w niej dwoch umow (bezwarunkowej umowy obligacyjno-rozporzadza-
jacej oraz warunkowej umowy zobowiazujacej), inni ktada nacisk na
jednolity charakter tej transakcji,

2) cho¢ pismiennictwo zgodnie podaje, ze przewlaszczenie na zabez-
pieczenie nalezy do czynnosci powierniczych, to siggajac dalej — przy
tworzeniu schematu transakcji zabezpieczajacej nie nawiazuje si¢ juz expressis
verbis do powiernictwa. Nawet autorzy, ktdrzy analizujac doglebnie prze-
wlaszczenie na zabezpieczenie klada nacisk na watek powierniczy, nie
ustrzegaja si¢ niejednoznacznosci. Raz bowiem moéwig o umowie powier-

B M. B aczyKk, Zabezpieczenie kredytowe w polskiej praktyce bankowej, Torun 1989,
s. 42-43.

¥ M.Baczyk, op. cit, s. 43.

¥ M.Baczyk, op. cit, s. 43.
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niczej, aby w innym miejscu traktowac ja juz tylko jako klauzule. Trudno
zatem precyzyjnie wkomponowaé powiernictwo w odpowiednie miejsce
przewlaszczenia na zabezpieczenie i1 opisaé relacje pomigdzy nimi. Wat-
pliwosci wzmagaja sie, jezeli zauwazymy, ze pojecie powiernictwa nie jest
ostre’!. Szczuple ramy artykulu pozwalajg jedynie na zasygnalizowanie tej
problematyki. Poprzestane wigc na kilku stwierdzeniach. W konstrukeji
powiernictwa trzeba wyeksponowac¢ wyodrgbnienie majatku powierni-
czego z majatku osobistego powiernika. Majatek powierniczy ma specjal-
ne przeznaczenie. Uzasadnia to przetamanie zasady jednosci majatku: jeden
podmiot — jeden majatek. Celem i konsekwencja wyodrgbnienia majatku
powierniczego jest poddanie tej masy specyficznym zasadom w zakresie
ochrony wartosci majatkowej, reprezentowanej przez powierzone prawo.
Wiasciwosci tej towarzyszy ograniczenie uprawnien powiernika. Moze
on z powierzonego prawa korzysta¢ tylko w okreslony sposob. Aby
ustali¢ w jak silnym natgzeniu cechy te wystgpuja w przewlaszczeniu
nieruchomosci na zabezpieczenie, nalezy zbada¢ w szczegdlnosci regu-
lacje prawa upadlosciowego, egzekucyjnego, rodzinnego i spadkowego.
Na tym tle wida¢, ze przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie
nie jest klasyczng postacig czynnosci powierniczej®, aczkolwiek rzuca

SUF.Quack, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Sachen-
recht (§ 854-1296), Miinchen 1997, s. 847. Problematyka ta cieszy si¢ duzym zainte-
resowaniem doktryny niemieckiej; zob. przyktadowo H.J. B il o w, Der Treuhandvertrag,
Heidelberg 1993; J. H e i n, Grundriss des Treuhandrechts — eine systematische Darstellung
mit Einfiihrung und ausfiihrlichem Sachregister, Berlin 1929, S.Grundmann, Der
Treuhandvertrag, insbesondere die werbende Treuhand, Miinchen 1997. Spotyka si¢ to
z zywa relacja w pismiennictwie polskim; zob. np. T.Dybowski, Zasada jednosci
wlasnosci panstwowej a stosunek powiernictwa., PiP 1984, z. 10; A.K¢dzierska-
Cieslak, Powiernictwo (Proba okreslania konstrukcji prawnej), PiP 1977, z. 8-9;
A.Szpunar, O powierniczych czynnosciach prawnych, Acta Universitatis Lodziensis,
Folia Iuridica 57, £6dz 1993; G. Trac z, F. Z o 11, Przydatnos¢ pojecia powiernictwa dla
prawa prywatnego, PPH 1998, nr 4; J. Trzebinski, Czynnosci powiernicze, PPH
1997, nr 2; A.Doliwa, Zastepstwo posrednie i powiernictwo, MP 2000, nr 7.

32 Dalej ida pojawiajace si¢ w doktrynie niemieckiej glosy odmawiajace zaliczenia do
kregu stosunkéw powierniczych ,,powiernictwa” zabezpieczajacego. Brakuje tu bowiem
obowiazku gltdwnego, czyli obowiazku strzezenia interesow sensu stricto. Oznacza to, ze
interesy powiernika zostaja zepchnigte na ostatnie miejsce. Tak wigc o powiernictwie
mozna mowic¢ dopiero wtedy, gdy nie jest ono wykorzystywane do whasnych potrzeb; blizej
S.Grundmann, Der Treuhandvertrag, s. 21-22, 157-161, 167-169, 192-236, 541.
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sie¢ w oczy pewne nasilenie modelowych cech powiernictwa®. Wystarcza
to do przyjecia postulatu ochrony interesu dawcy zabezpieczenia (jego
wierzycieli) w relacji do wierzycieli biorcy zabezpieczenia. Wzmocnienie
roszczenia powierzajacego moze nastapi¢ w drodze odpowiedniej wy-
ktadni przepiséw prawa badz interwencji ustawodawcy.

3) Doktryna w zasadzie nie dostrzega znaczenia umowy o ustanowie-
nie zabezpieczenia, pomijajac ja tym samym w blizszym opisie konstrukcji
przewlaszczenia na zabezpieczenie®.

IV. Propozycje rozwigzan

4.1. Przewlaszczenie na zabezpieczenie jako czynno$¢ rozporza-
dzajaca

Juz w samej nazwie ,,przewlaszczenie na zabezpieczenie” zawiera si¢
sens rozporzadzenia prawem. Sprobujmy te intuicj¢ znaczeniowa zwe-
ryfikowac. Pojecie czynnosci rozporzadzajacej zostato przeszczepione na
grunt polski z nauki niemieckiej (Verfiigung)®. Nie jest ono rozumiane

3 Np. obowiazek zwrotnego przewlaszczenia nieruchomosci, ochrona merytoryczna
powierzajacego z art. 841 k.p.c.; (zob. J.Gorecki, Niektore nastepstwa..., s. 183;
G. Tracz, Przeslanki wytoczenia powédztwa ekscyndencyjnego, PS 1996, nr 7-8, s. 103,
109) po powstaniu roszczenia o powrotne przeniesienie wlasnosci. Co do prawa upadto-
$ciowego zob. M. Swieszk ow s ki, Wylaczenia z masy upadiosci, PS 2000, nr 7-8, s. 39;
F. Zedler, Sytuacja prawna rzeczy przewlaszczonych na rzecz banku w przypadku upa-
dlosci podmiotu, ktory dokonal przewlaszczenia, Prawo bankowe 1994, nr 2; F.Zol1,
Sporu o zakres dopuszczalnosci przewlaszczenia na zabezpieczenie ciqg dalszy (Artykul
recenzyjny), PP 1999, z. 4; A. D o 1 i w a, M. P a n n e r t, Powiernicze przeniesienie
prawa podmiotowego a upadlos¢ jednej ze stron stosunku powiernictwa, MP 2002, nr 17,
s. 783 1 nast.

3* O umowie zabezpieczenia jako wystarczajacej przyczynie prawnej przewlaszczenia
na tle unormowania § 223 ust. 2 k.c. niem. méwi J.Gwiazdomorski, Nowoczesne
sposoby zabezpieczenia kredytu — wilasnos¢ jako prawo zabezpieczajgce, Krakow 1932,
s. 11; z kolei J. Skapski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, SC, t. XIII-X1V, s. 317,
postuguje si¢ pojeciem ,,umowy zobowiazujacej do udzielenia zabezpieczenia”. Jednakze
zdaniem tego autora, moze si¢ zdarzy¢, ze ,,przewlaszczenie na zabezpieczenie nie jest
w ogole zwiazane z czynnoscia prawna zobowiazujaca do ustanowienia zabezpieczenia,
a strony w umowie ograniczaja si¢ do samego przeniesienia wlasnosci”; natomiast wedtug
F.Zolla, Glosa..., s. 85 w przypadku przewlaszczenia na zabezpieczenie nie jest mozliwe
zrezygnowanie z umowy obligacyjnej dotyczace]j ustanowienia zabezpieczenia.

3 Unter Verfiigungsgeschdiften versteht man solche Rechtsgeschifte, die darauf gerich-
tet sind, unmittelbar auf ein bestehendes Recht einzuwirken, sei es, um dieses Recht inhaltlich
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jednolicie®. Nie ma natomiast watpliwosci, ze przeniesienie wiasnosci,
jako umowa typu rzeczowego zawsze stanowi czynnos¢ rozporzadzajaca
(podstawowa podklase rozporzadzenia)®’. W §lad za tym nasuwajg si¢
trzy pytania:

1) czy przewlaszczenie na zabezpieczenie mozemy rozpatrywac jako
czynno$¢ rozporzadzajaca, niezalezng od istnienia i waznosci zobowia-
zania?

2) czy przewlaszczenie, ktdre jest co prawda odrebng czynnoscig
rozporzadzajaca, ale zawierana w wykonaniu zobowigzania do przenie-
sienia wlasnosci znajdujacego si¢ w: a) umowie obligacyjnej, b) innym
zdarzeniu niz ta umowa? 1 wreszcie,

3) czy przeniesienie wlasnosci na zabezpieczenie nalezy ujmowac jako
umowe rozporzadzajaca w ramach konstrukcji tzw. czynnosci o podwdj-
nym skutku zobowigzujaco-rozporzadzajacym?

Ad 1) W literaturze podniesiono, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie
mozna traktowac jako czynnos$¢ wyltacznie rozporzadzajaca, dokonywana
w wykonaniu wczesniej zawartej umowy przedwstepnej®. Pogladowi
temu mozna postawié kilka zarzutow.

Jak wiadomo, przeniesienie wlasnosci jest wedtug kodeksu cywilnego
czynnoscig kauzalng. Co wigcej, w umowie o przeniesienie wiasnosci
nieruchomosci causa powinna by¢ wymieniona (art. 158 in fine k.c.).

zu verdndern, zu tibertragen, zu belasten oder aufzuheben.”; zob. K.Larenz, M. Wo l f,
Allgemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, Miinchen 1997, s. 450.

% S.Sottysinski, Czynnosci rozporzadzajace. Przyczynek do analizy podstawo-
wych poje¢ cywilistycznych, [w:] Rozprawy z prawa cywilnego. Ksiega pamiqtkowa ku czci
W. Czachdrskiego, Warszawa 1985, s. 301 i nast.

37S.Grzybowski, [w:] System prawa cywilnego. Czes¢ ogdlna, t. 1, Wroctaw-
Warszawa 1974, s. 484; E. D r 0 z d, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Krakow 1974,
s. 9; S.Sottysinski, op. cit, s. 310, 314, 325, dokonujac przegladu podstawowych
podklas czynnosci rozporzadzajacych wyrdznia: zbycie i zniesienie (umorzenie) prawa
podmiotowego, obcigzenie prawa podmiotowego i inne zmiany stosunku prawnego po-
wodujace oslabienie prawa podmiotowego osoby rozporzadzajace;.

B A. S zl¢zak, Przewlaszczenie na zabezpieczenie rzeczy przyszlych, rzeczy oznaczo-
nych co do gatunku oraz nieruchomosci, Rejent 1995, nr 2 , s. 117; poglad ten spotkat
si¢ z przekonywajaca krytyka G. Tracza i F.Zolla, Przewlaszczenie na zabezpiecze-
nie..., s. 38-39.

67



Adam Bieranowski

Jest to wige czynno$¢ materialnie i formalnie kauzalna®. Z drugiej strony
zaznaczy¢ trzeba, ze umowa przedwstepna nie rodzi zobowigzania (W
przeciwienstwie do umowy zobowiazujacej) do zawarcia umowy prze-
noszacej wlasnos¢ (czysto rozporzadzajacej)®. Umowa przedwstepna nie
jest tym samym objeta hipoteza art. 156 k.c. W konsekwencji ujgcie
przewlaszczenia na zabezpieczenie jako czynnosci wylacznie rozporza-
dzajacej, zawartej w wykonaniu umowy przedwstepnej, w istocie tamie
zasade kauzalnosci umowy o przeniesienie whasnosci.

Latwo wkomponowaé w tok tego rozumowania drugi zarzut. Wska-
zanie rodzaju umoéw, ktorych zawarcie moze zostaé przyrzeczone w umowie
przedwstepnej, nalezy do zagadnien spornych w nauce*'. Najwiecej sym-
patykéw zyskuje poglad, ze umowa przedwstgpna moze poprzedzad
zawarcie w zasadzie kazdej umowy*. Znajduje on silne oparcie w regule
lege non distinguente nec nostrum est distinguere i argumentach funk-
cjonalnych. Jednakze stanowisko to wymaga doniostego, z punktu wi-
dzenia niniejszych rozwazan, ograniczenia. Przyjaé trzeba, ze ,,umowa
przedwstgpna nie moze poprzedza¢ zawarcia umowy rozporzadzajace;j,
ktorej skutkiem jest przeniesienie okreslonego prawa majatkowego, gdy
do waznosci takiego rozporzadzenia konieczne jest istnienie zobowigzania
do przeniesienia tego prawa majatkowego™®. Skoro zatem do umownego

¥ JSt.Piatowski, [w:] System prawa cywilnego. Prawo wlasnosci i inne prawa
rzeczowe. t. 11, Wroctaw-Warszawa 1977, s. 231; E. Gnie w e k, Prawo rzeczowe, wyd. 3,
Warszawa 2000, s. 145.

4 Jest to ugruntowany poglad zaréwno w doktrynie, jak i judykaturze; tak m.in.
A.Maciag, Rodzaje umow, ktére mogq by¢ poprzedzone umowq przedwstepng, NP
1979, nr 7-8,5. 66-67; A.Rembielinska-Skomial, Unowa przedwstepna a umowa
o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, NP 988, nr 7-8, s. 47-48; A.Kondracka,
Pojecie i charakter prawny umowy przedwstepnej, MP 1999, nr 3, s. 12; G.Rudnicki,
[w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1997, s. 358; M. Kraje w s k i, Umowa
przedwstepna, Warszawa 2000, s. 77; SN w uchwale z dnia 21.03.1968 r. 11l CZP 23/68,
OSNC 1969, nr 1, poz. 5 oraz z pewnymi wahaniami E. Gniew ek, Przeniesienie wia-
snosci a umowa przedwstepna, NP 1979, nr 7-8, s. 61.

4l Stanowiska te zestawia M. Krajewski, jw., s. 62 i nast.

# Tak m.in. A.Maciag, Umowa przedwstgpna w obrocie nieruchomosciami rol-
nymi, Palestra 1987, Nr 10-11, s. 52; A.Rembielinska-Skomiat, op. cit, s. 44;
A.Kondracka, op. cit, s. 13. Przeciwnie uwaza przede wszystkim E. Dro zd ,Umowa
przedwstepna a umowa przyrzeczona, NP 1973, nr 11, s. 1562.

“ A.Maciag, Rodzaje uméw.., s. 67. Poza zakresem rozwazan musi znalez¢ sig
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nabycia wlasnosci niezbedne jest istnienie zobowiazania, a rzeczone zobo-
wigzanie, jak wyzej podkreslono, nie wynika z umowy przedwstegpne;j,
to odwotanie si¢ do umowy przedwstepnej dla uzasadnienia tezy o czysto
rozporzadzajacym charakterze przewlaszczenia na zabezpieczenie nie jest
prawidiowe.

Na tym problem si¢ nie konczy. Mozna wyobrazié¢ sobie sytuacje,
w ktorej strony nadaja przewlaszczeniu nieruchomosci na zabezpieczenie
charakter li tylko rozporzadzajacy. Pomijajg one element obligacyjny. Chodzi
tu zatem o odwrocenie modelu z art. 155 § 1 k.c., gdyz strony ani nie
zaciagaja zobowiazania do rozporzadzenia, ani nie wylaczaja takiego zo-
bowiazania, lecz zawieraja samoistng i samodzielng umowg rozporzadza-
jaca*. Przyktadowo, powierzajacy przenosi wilasno$¢ nieruchomosci na
biorcg w celu zabezpieczenia, ale u podstaw takiego rozporzadzenia nie
tkwi zadne zobowiazanie (fingowane przez strony, czy powstajace ex
lege).

Wiaze si¢ to z zagadnieniem o szerszym zasiggu. A mianowicie, czy
strony, realizujac zasad¢ autonomii woli*, wladne sa dokona¢ czynnosci
rozporzadzajacej bez jednoczesnego zobowigzania sie do rozporzadzenia.
Odpowiedz pozytywna prowadzi do dwoch powaznych konsekwencji
praktycznych.

Po pierwsze, hipoteza art. 156 k.c. w zadnym razie nie objetaby
rozporzadzenia w postaci przeniesienia wtasnosci na zabezpieczenie. Przepis
ten zaktada bowiem, ze rozporzadzenie stanowi wykonanie zobowigzania.
A przeciez w analizowanym przypadku zobowiazanie nie istnieje.

ocena skutkdw umowy przedwstepnej zawartej w takiej sytuacji i jej wplyw na istniejace
zobowiazanie do rozporzadzenia.

4 Przeciwnikiem zawezania autonomii woli na tym odcinku jest M. Niedo$piatl,
Swoboda czynnosci prawnych, Bielsko-Biata 2002, s. 83-87. Ogdlna mys$l autora zastuguje
na poparcie. Wymaga jednak kazdorazowo konfrontacji z ograniczeniami plynacymi
przede wszystkim z norm prawnych imperatywnych, ktére przewazaja w prawie rzeczo-
wym.

4 Shuszne jest twierdzenie, ze autonomii woli nie mozna utozsamia¢ ze swoboda umow;
tak M. NiedoS$piat, Autonomia woli w czesci ogdlnej prawa cywilnego, PiP 1984, z.
12, s. 66. Jednoczes$nie, aby nie faczy¢ heterogenicznych kategorii, autonomig¢ woli nalezy
ograniczy¢ do czynnos$ci prawnych; zob. M. Niedos$pial, op. cit, s. 65;Z.Radwan-
ski, [w:] System prawa prywatnego..., s. 7.
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Po drugie, odpadtby wymdg wymienienia zobowiazania w tresci aktu
notarialnego (art. 158 zdanie drugie in fine k.c.). Brak przeciez substratu
(tzn. zobowiazania) obowigzku, ktéry mogtby by¢ zgodnie z powyzsza
normga zrealizowany. Cofnijmy si¢ do kwestii natury ogodlniejsze;j.

W obrocie nieruchomos$ciami podstawowe znaczenie maja umowy
zobowiazujaco-rozporzadzajace. Obok nich wystepuja umowy czysto
rozporzadzajace. Do tej grupy naleza umowy przenoszace wiasnosé
zawierane w wykonaniu zobowigzania do przeniesienia wlasnosci wyni-
kajacego z jakiego$ zdarzenia (np. umowy obligacyjnej, zapisu). Wyste-
puja one w dwoch przypadkach. Pierwszy moze wiazac si¢ z ustawowym
nakazem ograniczenia skutkéw umowy tylko do zobowiazania. Rozpo-
rzadzenie nastgpowaloby w drodze odrebnej umowy przeniesienia wia-
snosci. W odniesieniu do przewlaszczenia na zabezpieczenie ustawa nie
wprowadza takiego ograniczenia. Drugi dotyczy wylaczenia skutku roz-
porzadzajacego z woli stron dokonujacych czynnosci prawnej zobowia-
zujacej do przeniesienia wiasnosci. Do wywarcia skutku rozporzadzaja-
cego jest wtedy potrzebna tak samo odrgbna umowa rzeczowa. Wobec
istniejacych kontrowersji w kwestii dopuszczalnosci przewlaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie, praktyka siggala dos¢ chetnie do takiej
konstrukcji®®. Konstrukcje te nalezy odrozni¢ od umowy zobowiazujacej
dhuznika do przeniesienia na wierzyciela wtasnosci nieruchomosci w razie
niesplacenia dtugu, gdyz ,,trescia i celem takiej umowy jest zaspokojenie
wierzyciela w inny sposdb niz przez $wiadczenie pieniezne™”’, a nie jedynie
zabezpieczenie. W grupie czynnosci czysto rzeczowych mozna znalezé
takze umowy przenoszace wlasnos¢, pozbawione elementu obligacyjne-
2o, jezeli ustawa taka konstrukcje przyjmuje®,

% P.Jaronski, analizujac praktyke bankowa podkresla, ze w $lad za interpretacja
przyjeta od dosé¢ diugiego czasu, traktujaca przewlaszczenie nieruchomosei na zabezpie-
czenie za czynno$¢ niedopuszczalna, kredytodawcy nie decyduja si¢ korzystac z tej ,,nie-
jasnej” formy zabezpieczenia, System zabezpieczen..., s. 118. W rezultacie powstawaly
wzory rozmaitych uméw o skutkach jedynie obligacyjnych; por. B.Niemirka, Zobo-
wiqzanie do przeniesienia wilasnosci jako jedna z prawnych form zabezpieczenia nalez-
nosci pienieznych, MP 1997, nr 10, s. 427-428.

# S.Rudnicki, Glosa..., s. 125, 129.

* Tak stusznie E. Drozd, Rozwigzanie umowy przenoszqcej wlasnosé nieruchomo-
Sci, [w:] Problematyka prawna nieruchomosci w praktyce notarialnej. 1 Ogolnopolska
Notarialna Konferencja Naukowa, Lublin 1995, s. 7.
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Ustawodawca nie przewidzial natomiast mozliwosci zawarcia umowy
przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, mimo ze u jej podstaw
nie lezy zobowiazanie do przeniesienia wlasnosci. Innymi stowy, prze-
niesienie wlasnosci nieruchomosci nastgpuje zawsze w ramach zobowia-
zania do przeniesienia wlasnosci na zabezpieczenie. Dodatkowo spdjrzmy
na badane zagadnienie z drugiej strony. Zatlézmy, ze strony rozbity za-
bezpieczenie na dwa etapy. W pierwszym, ograniczyly skutki umowy
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie do sfery obligacyjne;j.
Nastegpnie strony zawieraja umowe rzeczowa, ale podaja w niej wadliwg
przyczyne przysporzenia (wybrang sposrod kilku prawidtowych) albo ja
w ogole pomijaja. Z punktu widzenia art. 156 k.c. nie wystarczy istnienie
jakiegokolwiek zobowiazania do przeniesienia wlasnosci. Przepis ten
uzaleznia wazno$¢ umowy przenoszacej wlasno$¢ od istnienia tego
zobowiazania, w wykonaniu ktorego nastapito jej zawarcie®. Trzeba takze
pamieta¢ o tym, ze art. 158 zd. 2 k.c. ma podwdjny charakter™. Po
pierwsze, wprowadza dodatkowy wymdg co do tresci umowy przeno-
szacej wlasno$¢ nieruchomosci. W jej tresci ma by¢ ujawnione zobowia-
zanie. Po drugie, przepis ten rozciaga forme aktu notarialnego na powo-
fany wyzej sktadnik tresci. A zatem pominigcie zobowigzania w akcie
notarialnym narusza przepis art. 158 k.c. Norma ta zdaje si¢ mie¢ cha-
rakter na tyle kategoryczny, ze trudno wyobrazi¢ sobie jej modyfikacje
poprzez wykorzystanie autonomii woli. Jezeli wiec przy rozbiciu w czasie
zobowigzania i rozporzadzenia strony nie moga pomina¢ w tresci umowy
przenoszacej wiasno$¢ nieruchomosci zobowigzania, to nie widzg pod-
staw, aby wladne byly w ogolne zrezygnowac z zobowigzania, nawet gdy
dokonujg jednej samodzielnej czynnosci rozporzadzajace;.

Ad 2) a) Poczynione w pkt | spostrzezenia moga prowadzi¢ do wniosku,
7e przewlaszczenie na zabezpieczenie jest umowa rozporzadzajaca naste-
pujaca w wykonaniu zobowiazania, ktérego zroédto stanowi umowa
obligacyjna. Wypowiedziana w art. 155 in pr. k.c. regula tzw. czynnosci
prawnych o podwdjnym skutku: zobowigzujaco-rozporzadzajacym ma
bowiem wyjatki. Byta juz o tym mowa. Strony mogg wigc postanowic,
Ze przeniesienie wlasnosci bedzie wynikiem dwoch rozdzielonych w czasie

4 Tak stusznie, E. Drozd, Przeniesienie wiasnosci..., s. 111.
0 Blizej, E.Drozd, op. cit, s. 111-112.
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czynnosci prawnych. Pierwsza bylaby umowa o skutkach wylaczenie
obligacyjnych. Na jej mocy powstatoby jedynie zobowigzanie do prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie. Druga stanowitaby wykonawcza umowe
przenoszaca wlasnos¢ (przewlaszczenie na zabezpieczenie). Nadawanie
pojeciu ,,przewlaszczenie na zabezpieczenie” takiej konotacji nie wydaje
si¢ poprawne.

Jak trafnie dostrzegli G. Tracz i F. Zoll, z samego ,,uksztaltowania si¢
pojecia ,,przewlaszczenia na zabezpieczenie” nie mozna wyciaga¢ wnio-
skow, iz sens tej instytucji wyczerpuje si¢ w rozporzadzeniu — mamy tu
bowiem do czynienia z powierzeniem prawa (,,na zabezpieczenie”), co
jest juz czynnos$cia o charakterze obligacyjnym™!. Nie zastuguje zatem
na aprobat¢ poglad, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie ma charakter
rzeczowy, a nie obligacyjny*.

Bez watpienia termin ,,przewlaszczenie na zabezpieczenie” nie jest
precyzyjny i moze by¢ réznie odczytywany. Nie sposob wszakze pomijaé
faktu, ze okreslenie ,,przewlaszczenie na zabezpieczenie” powinno by¢
uzywane w nauce i praktyce dla opisu calego zjawiska prawnego, a nie
tylko jego fragmentu sprowadzajacego si¢ do umowy rzeczowej skut-
kujacej przeniesieniem wilasnosci na powiernika.

b) Przedstawione wyzej argumenty daja si¢ z powodzeniem wyko-
rzysta¢ do umotywowania negatywnej odpowiedzi na nastgpne postawio-
ne wyzej pytanie.

Dodatkowo nalezy wskazaé, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie
tradycyjnie wiazane jest z czynno$cia prawng (powiernicza), a nie innym
zdarzeniem prawnym (pozaumownym). Poza tym tak powazne zawe-
zenie zakresu badanego pojecia oznaczatoby, ze dla praktyki staloby sie
ono pojeciem pustym.

Ad 3) Pozostaje zatem rozwazy¢, czy przewlaszczenie na zabezpie-
czenie moze by¢ elementem rozporzadzajacym w modelu wyrazonym
w art. 155 § 1 k.c.”® Rozstrzygajace znaczenie ma podniesiony juz wcze-

S1'G.Tracz, F.Zoll, Przewlaszczenie na zabezpieczenie..., s. 39.

S2A. Zielinski, Charakter prawny przewlaszczenia na zabezpieczenie wierzytelno-
Sci oraz jego skutki prawne, PS 1995, nr 3, s. 59.

53 Na razie uzywam bezbarwnego i nieprecyzyjnego okreslenia ,.element rozporzadza-
jacy”, aby nie rozpatrywa¢ w tym miejscu niepotrzebnie niezwykle spornego w doktrynie
zagadnienia relacji woli zobowiazania i woli przeniesienia wlasnosci w umowie zobowia-
zujacej do przeniesienia wlasnosci.
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$niej argument o koniecznosci objgcia nazwa ,,przewlaszczenie na zabez-
pieczenie” calej transakcji zabezpieczajacej. Tym bardziej, Ze przeniesienie
wlasnosci na zabezpieczenie zostalo dostrzezone przez ustawodawce (art.
101 pr. bank.**), ktory co prawda nie przesadzil konstrukcji prawnej tego
zabezpieczenia, ale nie widziat potrzeby uscislenie wystepujacego w tym
zakresie nazewnictwa.

4.2. Umowa o ustanowienie zabezpieczenia (Sicherungsabrede,
Sicherungsvertrag)

Dla analizy konstrukcji przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpie-
czenie kluczowego znaczenia nabiera porozumienie dotyczace ustanowie-
nia tego zabezpieczenia.

Prezentacje istoty i charakteru prawnego umowy o ustanowienie
zabezpieczenia nalezy rozpocza¢ od prawa niemieckiego. Umowa ta
doczekala si¢ bowiem ze strony doktryny niemieckiej wnikliwego zain-
teresowania.

Umowa o zabezpieczenie (Sicherungsvertrag) zaliczana jest do czyn-
nosci prawnych obligacyjnych®. Okresla ona prawa i obowiazki stron
przewlaszczenia na zabezpieczenie®*. Co prawda dalsze uwagi dotycza
umowy o zabezpieczenie rozpatrywanej na tle przewlaszczenia ruchomo-
$ci na zabezpieczenie (Sicherungsiibereignung)®’, ale poczynione tam
ustalenia mozna z powodzeniem wykorzystaé, przynajmniej w zakresie
zatozen koncepcyjnych, dla opisu zabezpieczenia na nieruchomosci. Nalezy
wszakze podchodzi¢ do takiego zabiegu z duza ostrozno$cia. Prawo

3 Doktryna stusznie zglasza negatywne, z réznych punktéw widzenia, opinie co do
ksztaltu tej regulacji; zob. G. Tracz, F. Z 011, Przewlaszczenie na zabezpieczenie rzeczy
ruchomych po wejsciu w Zycie ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow oraz
nowego prawa bankowego, PPH 1998, nr 1, s. 11-15; J. Gotaczynski, Przewlaszcze-
nie na zabezpieczenie w nowym prawie bankowym, PS 1998, nr 5, s. 59-78.

3 F.Quack, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Sachen-
recht (§ 854-1296), Minchen 1997, s. 845.

% F.Baur, Lehrbuch des Sachenrechts, Miinchen 1985, s. 561; M. Wolff, L.Ra-
iser, Sachenrecht, Tiibingen 1957, s. 741.

57O stosowaniu w tym zakresie wzorcow umownych i ich kontroli zob. M. Wolf,
[w]M.Wolf,NHorn, W.F.Lindacher, AGB — Gesetz: Gesetz zur Regelung des
Rechts der Allgemeinen Geschdftsbedingungen, Kommentar, Miinchen 1994, s. 894-895.
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niemieckie przyjeto bowiem odmienny niz prawo polskie model przenie-
sienia wlasnosci®.

Z pewnosciag umowy o zabezpieczenie nie mozna utozsamié z czyn-
noscig prawna (np. z pozyczka), z ktdrej wynika zabezpieczona wierzytel-
nos$¢®. W praktyce strony czesto tacza obie umowy w jeden akt prawny®.
Obrazowo znaczenie tej umowy przedstawia F. Quack. Autor ten podkre-
$la, ze poniewaz umowa zabezpieczajaca czyni przeniesiong wlasnosc¢
wlasnoscia zabezpieczajaca, nie ma tym samym wiasnosci zabezpiecza-
jacej bez umowy zabezpieczajacej®'. Powiernicza pozycja wiasciciela, ktora
charakteryzuje wlasnos$¢ zabezpieczajaca, wynika¢ moze jedynie z umo-
wy zabezpieczajacej, zawartej chocby nawet milczaco®.

Jak podaje H. Weber, porozumienie dotyczace zabezpieczenia (Siche-
rungsabrede), bedac podstawa prawna (Rechtsgrund) abstrakcyjnego
przewlaszczenia, celem zabezpieczenia zawiera zobowigzanie dajacego
zabezpieczenie (Sicherungsgeber), ktory moze by¢ ale nie musi tozsamy
z dtuznikiem) do przeniesienia wlasnosci konkretnej ruchomosci dajacej
zabezpieczenie na rzecz otrzymujacego zabezpieczenie (Sicherungsneh-
mer, ktory zawsze musi by¢ tozsamy z wierzycielem)®. Porozumienie to
obejmuje takze zobowigzanie dajacego zabezpieczenie do nalezytego
obchodzenia si¢ z rzecza i ewentualnie do jej ubezpieczenia®. Na otrzy-
mujacym zabezpieczenie cigzy obowiazek prawidlowego wykorzystania
(spieniezenia) przedmiotu zabezpieczajacego®. Wymienia si¢ dalej, ze
Z omawianego porozumienia moze wynikaé réwniez kolejne zobowiazanie
biorcy zabezpieczenia: obowiazek przewlaszczenia zwrotnego®.

3 F.Quack, [w:] Miinchener Kommentar..., s. 759 i nast.; F.Baur, op. cit., s. 163
i nast.

¥ Tak F. B aur, op. cit, s. 561.

0 Ibidem.

"' F.Quack, op. cit, s. 852.

2 F.Quack, op. cit, s. 852.

% H. Weber, Kreditsicherheiten Recht der Sicherungsgeschdifte, Miinchen 1997,
s. 147-148; Co do struktury podmiotowej zob. tez F.Baur, op. cit.,, s. 561.

“ H.Weber, op. cit, s. 148.

% H.Weber, op. cit, s. 148.

“ H.Weber, op. cit, s. 148.
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Z konstrukcyjnego punktu widzenia wazne jest i nalezy to uwypuklic,
ze zobowiazanie biorcy zabezpieczenia do przeniesienia zwrotnego wynika
ogolnie z porozumienia o zabezpieczenie®.

W $lad za tym stusznie przyjmuje sig, ze z chwila zaspokojenia rosz-
czenia osiagniety zostaje cel przewlaszczenia zabezpieczajacego, nie
wystepuje wiecej interes i potrzeba istnienia zabezpieczenia, totez biorca
zabezpieczenia zobowiazany jest do zwrotnego przeniesienia wlasnosci.
W tym przypadku dajacy zabezpieczenie znajduje si¢ w gorszej pozycji
niz w sytuacji przewlaszczenia zabezpieczajacego pod warunkiem roz-
wigzujacym. Nie przystuguje mu bowiem ekspektatywa®®.

Z porozumienia zabezpieczajacego da si¢ w zasadzie jeszcze wypro-
wadzi¢ zobowigzanie do przeniesienia zwrotnego wtasnosci zabezpiecza-
jacej w wypadku wygasniecia lub innego anulowania wierzytelnosci poprzez
uzupekniajaca wykladnie (umowy)®. W przeciwnym razie dtuznik moze
zada¢ zwrotu przeniesionej wiasnosci jedynie na podstawie § 812 k.c.
niem’,

Jak wiadomo, signum specyficam stosunku powiernictwa stanowi m.in.
rozdzwigk pomigdzy stosunkiem zewngtrznym (pro foro externo) a sto-
sunkiem wewngetrznym. To ograniczenie sfery dziatania otrzymujacego
zabezpieczenie w stosunku wewngtrznym do dajacego zabezpieczenie
znajduje zrodto w porozumieniu zabezpieczajacym’', dlatego trafnie pod-
nosi si¢ w doktrynie niemieckiej, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie
stuzy w pierwszym rzedzie zabezpieczeniu roszczenia wierzyciela, a nie
jego zaspokojeniu’. Wprawdzie przeniesiona zostaje na niego petna wia-
sno$¢ rzeczy, lecz nie wolno mu z nig w taki sposob dysponowac, ktory

" H.Weber, op. cit, s. 148.

% Blizej na temat ekspektatywy (Anwartschaftsrecht) F.Baur, op. cit., s. 18; K.La-
renz, M. Wolf, op. cit, s. 962-963; co do korzysci, jakie przynosi w tym przypadku
ekspektatywa zob. H. Weber, op. cit., s. 148.

% Na trudno$ci intepretacyjne jakie pojawiaja si¢ w takich sytuacjach wskazuje H. We -
ber, op. cit, s. 148.

7 Mechanizm ten pokazuje H. Weber, op. cit, s. 148, na prostym przykladzie,
w ktorym wierzyciel G nie wyptacit pozyczki, jaka miat przyzna¢ dtuznikowi S, wobec
czego S moze zadaé zwrotu kolekcji znaczkow, przeniesionej celem zabezpieczenia na
rzecz wierzyciela G, jedynie w oparciu o przepisy o niestusznym wzbogaceniu.

"H.Weber, op. cit, s. 148.

2 Ibidem.
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niweczylby cel zabezpieczenia. W konsekwencji, jezeli biorca zabezpie-
czenia zbywa rzecz (przed terminem wymagalnos$ci roszczenia), to narusza
on wynikajacy z porozumienia zabezpieczajacego obowiazek, a tym samym
w razie zawinionego dziatania powstaje na rzecz dajacego zabezpieczenie
roszczenie o naprawienie szkody (§ 280 k.c. niem.)™. Dla ilustracji warto
przedstawi¢ przyktad przywotany przez H. Webera, w ktdrym wierzyciel
G dokonuje przewlaszczenie zgodnie z § 931 k.c. niem. na rzecz swojego
wlasnego wierzyciela X, cho¢ zostat on poinformowany przez dajacego
zabezpieczenie 1 dluznika S, ze ten ureguluje w terminie dlug platny za
8 dni. W tej sytuacji uznaé trzeba, ze G w zawiniony sposob sprawit,
ze przeniesienie zwrotne na S stalo si¢ niemozliwe”.

Powyzsze ustalenia pozwalaja na poczynienie nastgpujacych wnio-
skow 1 spostrzezen:

1. W nauce niemieckiej znaczenie umowy o ustanowienie zabezpie-
czenia jest doceniane. Reguluje ona bowiem caty pakiet praw i obowiaz-
kéw stron stosunku zabezpieczajacego, istotnych z punktu widzenia celow
zabezpieczenia.

2. Niestety, w doktrynie polskiej umowa ta nie doczekala si¢ wnikliwej
analizy™. Nie jest to stan zadawalajacy, zwazywszy, ze umowa ta pelni
pierwszoplanowa rolg w przewlaszczeniu nieruchomosci na zabezpiecze-
nie. Juz w tym miejscu mozna postawié tezg, ze od waznosci tej umowy
zalezy wazno$¢ rozporzadzenia prowadzacego do uzyskania wilasnosci
nieruchomosci przez biorcg zabezpieczenia (powiernika).

3. Analiza struktury podmiotowej nie jest przedmiotem niniejszych
rozwazan. Warto jednak zglosi¢ jedna uwage. Wbrew pogladom prezen-
towanym w doktrynie niemieckiej oprécz uktadu prostego, w ktdrym
dhuznik (lub osoba trzecia) przenosi wlasnos¢ na powiernika (kredyto-
dawce), dopuszczalne jest zastosowanie schematu ztozonego. Wiasnosé

' H.Weber, op. cit, s. 148; F. Baur, op. cit, s. 19.

“H.Weber, op. cit, s. 149.

» H.Weber, op. cit,, s. 149.

76 Zob. jednak interesujace uwagiJ. Gotaczynskiego o umowie zabezpieczajacej
na przyktadzie porgczenia i dlugu na nieruchomosci, Umowa zabezpieczajqca, [w:] O zro-
dlach i elementach stosunkéw cywilnoprawnych, Ksiega pamiatkowa ku czci prof. Alfreda
Kleina, Krakéw 2000, s. 115-136.
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uzyskuje wowczas powiernik, ale na zabezpieczenie wierzytelnosci innej
osoby (beneficjenta).

4.3. Przewlaszczenie na zabezpieczenie a tzw. czynno$¢ o podwoj-
nym skutku: zobowiazujaco-rozporzadzajacym

Najpierw nalezy podja¢ budzacy powazne watpliwosci w teorii prawa
cywilnego problem znaczenia woli przeniesienia wiasnosci w koncepcji
umowy zobowiazujacej do przeniesienia whasnosci (art. 155 § 1 k.c.). Wsréd
wielu przedstawionych w tej materii pogladéw, dwa wyraznie dominujg’’.
Wedlug pierwszej koncepcji, najliczniej reprezentowanej, skutek rzeczo-
wy nastepuje ex lege’®, bez potrzeby dokonywania czynno$ci rozporza-
dzajacej, a wiec nie dlatego, ze umowa zobowiazujaca zawierata zarazem
wolg stron przeniesienia wlasnosci. Zwolennicy drugiego pogladu dopa-
truja si¢ w umowie zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci dwu
zespolonych czynnosci prawnych: pierwszej, rodzacej zobowiazanie do
przeniesienia wlasnosci (umowa obligacyjna) i drugiej, z mocy ktorej
dochodzi dopiero do przeniesienia wlasnosci (umowa rozporzadzajaca)™.
Uwazam, ze wigcej argumentéw przemawia za akceptacja drugiej kon-
cepcji. Przede wszystkim pozwala ona wysuna¢ na czoto wole stron,
nakierowana przeciez finalnie na skutek rzeczowy. Skutek ten nie wynika
z samego prawa, lecz jest efektem zawieranej czynnosci stron®, obej-
mujacej wole rozporzadzenia, z ktora prawo zarazem laczy takie konse-
kwencje®!. Pojawienie si¢ w stosunku umownym skutku rozporzadzaja-

7 Poglady te skrupulatnie zestawia i poddaje wnikliwej analizie E. Dr o z d, Przenie-
sienie wlasnosci..., s. 26-38; zob. tez W.J. K atner, Unowne nabycie wlasnosci rucho-
mosci, Warszawa 1995, s. 41-47.

® Np. Z.Radwanski, Prawo cywilne..., s. 201.

? M.in. J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe..., s. 87; We wszystkich wypowiedziach
konsekwentnie stanowiska tego broni takze A. S z p un ar, Nabycie wlasnosci ruchomosci
od nieuprawnionego, Krakow 1998, s. 32; ten z e, Odstqpienie od umowy o przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci, Rejent 1996, nr 6, s. 12 1 26. Do pogladu tego przychyla si¢
B.Janiszewska, Glosa do wyroku SN z 26.11.1997 r., Il CKN 458/97, PiP 2000, z. 4,
s. 108.

8 Por. E.Gniew ek, Prawo rzeczowe, wyd. 3, Warszawa 2000, s. 83.

81 Takie ujecie modelu wyrazonego w art. 155 § 1 k.c. nie jest sprzeczne z panujacym
obecnie w doktrynie cywilistycznej stanowiskiem odrzucajacym naturalistyczna koncep-
cj¢ autonomii woli, o ile eksponujemy, ze moc wigzaca umowy wyznacza system prawny,
a nie sama autonomiczna wola podmiotu.
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cego ex lege raziloby sztucznoscia®. Poza tym koncepcja ta nie burzy
przyjetego przez ustawodawce systemu przeniesienia wlasnosci, skoro
dopuszcza on jednoczesnie umowy zawierajace tylko rozporzadzenie (zob.
art. 156k.c.)®, wreszcie harmonizuje ona z coraz silniej akcentowanym
w doktrynie i judykaturze stanowiskiem o braku automatyzmu w zakresie
skutku rzeczowego w razie nastgpczego upadku umowy zobowiazujacej,
np. w przypadku odwolania darowizny!, wykonania ustawowego prawa
odstapienia® i in.

82 Zob. E.Gniew ek, Przeniesienie wlasnosci..., s. 53, 55.

8 Odmiennie S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa
1989, s. 63, podajac, ze ,,[j]ezeli umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci zarazem
wlasnos¢ t¢ przenosi, nie ma zadnej przyczyny, ktora by uzasadniata odrgbne konstruowa-
nie umowy przenoszacej wlasnosé. Zasadnos¢ takiego wyodrebnienia zjawia si¢ dopiero
wtedy, gdy rozporzadzenie ptynie nie z umowy zobowiazujacej do przeniesienia wiasnosci,
lecz odrebnej dalszej umowy, stanowiacej wykonanie owego zobowiazania lub innego zo-
bowiazania, albo dochodzi do skutku bez jakiegokolwiek poprzedniego odpowiedniego
zobowigzania”.

8 Judykatura zdecydowanie opowiada si¢ za przyjeciem wylacznie obligacyjnego skutku
odwotania darowizny; zob. uchwata (7) SN z dnia 7.01.1967 r. III CZP 32/66, OSNCP
1968, nr 12, poz. 199; blizej S.Dmowski, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego.
Ksiega trzecia. Zobowiqzania, t. 2, Warszawa 1999, s. 548-550; natomiast w doktrynie
nadal zagadnienie to wywotuje kontrowersje. Przewaza jednak poglad, ze skutki odwotania
darowizny mieszcza si¢ jedynie w sferze obligacyjnej, nie sig¢gajac bezposrednio prawa
rzeczowego; tak uwazajam.in.: S. Brey er, Glosa do uchwaly SNz 17.10.1963 r., OSPiKA
1965, nr 2, s. 57- 59 (krytyczna); t e n z e, Przeniesienie wlasnosci..., s. 156-160; L. Stec -
ki, Umowa darowizny, Warszawa-Poznan 1974, s. 151-200.

% W odniesieniu do wiasnosci nieruchomoscei kierunek ten jest ugruntowany. SN opo-
wiedzial si¢ stanowczo za pogladem, wedtug ktorego odstapienie od umowy, ktora wywolata
nastgpstwa w sferze prawa rzeczowego, stwarza wylacznie skutek obligacyjny — powstanie
zobowiazania do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z powrotem na zbywce; zob.
uzasadnienie uchwaty z dnia 17.11.1993 r., OSNCP 1994, nr 6, poz. 128 oraz uzasadnienie
uchwatly (7) z dnia 30.11.1994 r. Il CZP 130/94, OSNIC 1995, nr 3, poz. 42; blizej
problematyke te przedstawiaja w szczegdlnosci A. K 1 e i n, Ustawowe prawo odstapienia
od umowy wzajemnej, Wroctaw 1964, s.163-181 i A. S z p u n a r, Odstgpienie od
umowy..., s. 9-27. Przeciwna tendencja pojawia si¢ w obrocie ruchomosciami; zob. glosg¢
WJ.Katnera, OSP 2003, nr 1, poz. 2, do wyroku SN z 22.01.2002 r. V CKN 66/00
przyjmujacego, ze odstapienie sprzedawcy na podstawie art. 491 § 1 k.c. od umowy sprzedazy
ruchomosci powoduje przejscie jej wlasnosci z powrotem na zbywceg oraz glose¢ S. Rud -
nickiegodowyroku SN z dnia 26.03.2002 r. Il CKN 806/99, opublikowana w MP 2003,
nr 2, s. 88-90. Nie stoi to jednak na przeszkodzie traktowania modelu przyjgtego w art.
155 k.c. jako czynnosci zobowiazujacej, w ktorej tkwi takze wola rozporzadzenia; por.
WJ.Katner, Glosa..., s. 2-3.
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Mozna obecnie przej$¢ do analizy konstrukcji przewlaszczenia nieru-
chomosci na zabezpieczenie. Na wstepie trzeba podkresli¢, ze zasadni-
czym modelem przeniesienia wiasnosci jest model konsensualnej umowy
zobowiazujaco-rozporzadzajacej. W ramach tych z powodzeniem daje si¢
ulokowaé przewlaszczenie na zabezpieczenie. Sprawdzajac dopasowanie
zabezpieczenia powierniczego do tego modelu, dostrzezemy, ze whasnosé
nieruchomosci przechodzi na powiernika na podstawie zobowigzujaco-
rozporzadzajacej umowy nazywanej ,,przewlaszczenie na zabezpiecze-
nie”. Umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
na zabezpieczenie jest ,,inng umowa zobowiazujaca”, o ktorej mowa w art.
155 § 1 k.c.

Postugiwanie si¢ terminem ,,przewlaszczenie na zabezpieczenie” w za-
prezentowanym wyzej znaczeniu jest niezwykle uzyteczne z uwagi na
komunikatywno$¢ tego pojecia. Nie stoi temu na przeszkodzie niescistosé
rzeczonego pojegcia, o ile uswiadomimy sobie, ze kryje ono w sobie szersza
tre$¢. Termin ten jest bowiem skrétem mys$lowym, streszczajacym in-
formacj¢ bardziej zawila.

Tak ogolne ujecie konstrukcji przewlaszczenia na zabezpieczenie nie
wzbudza na ogol kontrowersji. Wystarczy wskazaé na te glosy w pi-
Smiennictwie, ktore jednoznacznie traktuja przewlaszczenie na zabezpie-
czenie jako czynnos¢ zobowiazujaco-rozporzadzajaca. Wedhug J. Skap-
skiego, jezeli przedmiotem przewtaszczenia bedg rzeczy oznaczone in
specie (np. maszyny, urzadzenia, pojazdy mechaniczne), przeniesienie
wiasnosci nastapi z mocy samej umowy zobowiazujacej do udzielenia
zabezpieczenia przez przewlaszczenie tych rzeczy, chyba ze strony wylacza
rozporzadzajacy skutek umowy®. A. Szlgzak stoi na stanowisku, ze strony
moga uksztattowac czynnos¢ ,,przewlaszczenia na zabezpieczenie albo
jako czynnos$¢ wytacznie rozporzadzajaca albo jako czynno$¢ o podwoj-
nym skutku [pokr. moje A.B.]”¥. Adekwatno$¢ koncepcji umowy
o skutkach zobowiazujaco-rozporzadzajacych dla konstrukcji przewtasz-
czenia na zabezpieczenie dostrzega tez J. Gotaczynski. Autor ten podkre-
Sla, ze zawarcie przez zbywce 1 nabyweg samej umowy zobowiazujacej

8 J. Skapski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie..., s. 316; nawiasem mowigc, autor
ten neguje dopuszczalno$¢ przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie.
87 A.Szlezak, Przewlaszczenie na zabezpieczenie..., s. 112-113.
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do przejscia wlasnosci rzeczy oznaczonych co do tozsamosci spowoduje
przejscie wlasnoscei i powstanie zabezpieczenia wierzytelnosci®®. G. Tracz
i F. Zoll podaja, ze ,,umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest jako
taka czynnoscia obligacyjna, zawierajaca jedynie zobowigzanie do prze-
niesienia wlasnosci oparta o powiernictwo typu rzymskiego”®, natomiast
zgodnie z art. 155 § 1 k.c., w przypadku gdy przedmiotem przewtasz-
czenia jest rzecz oznaczona co do tozsamosci, a strony inaczej nie
postanowity, wiasno$¢ rzeczy przejdzie na powiernika z chwila zawarcia
umowy”. Pojawiaja si¢ takze, o czym wczesniej byta mowa, wypowiedzi
negujace ten punkt widzenia’'.

V. Krytyka koncepcji dualistycznej

Nazwy koncepcja dualistyczna uzywam dla stanowiska zaktadajacego
istnienie w przewlaszczeniu nieruchomosci na zabezpieczenie dwdch
etapow, obejmujacych dwie odrebne czynnosci prawne, jedng prowa-
dzaca do bezwarunkowego i bezterminowego przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci przez powierzajacego na powiernika i druga, na mocy
ktdrej powiernik zobowiazuje si¢ do powrotnego przeniesienia tej wtasno-
$ci pod warunkiem zawieszajacym splaty wierzytelnosci (J. Gotaczynski,
M. Litwinska, A. W¢jcik, P. Jaronski i in.).

Taki punkt widzenia nalezy odrzuci¢. Wysunaé mozna wiele zarzutow
pod jego adresem.

Od razu warto podnie$é, ze koncepcja ta nie wyjasnia zwiazku za-
chodzacego migdzy tymi umowami. Nie wiadomo wiec, jak silne jest to
potaczenie. Czy chodzi tu o polaczenie czysto zewngtrzne (zgrupowanie
w tym samym akcie notarialnym) lub wzajemng badz jednostronng
zalezno$¢®.

8 J.Gotaczynski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie..., s. 163-164; zob. tez
M.Litwinska, Glosa do wyroku SN z 27 czerwca 1995 r. I CR 7/95, PPH 1996, nr
10, s. 42.

¥ G.Tracz i F. Zoll, Przewlaszczenie na zabezpieczenie..., s. 38.

% Ibidem, s. 38-39.

V' A.Zielinski, Charakter prawny przewlaszczenia..., s. 59.

2 Co do istoty i rodzajow zwiazkéw umdw na tle prawnoporéwnawczym zob. M. S o -
$niak, Zagadnienia typologii i systematyki umow obligacyjnych, Katowice 1990, s. 34-
35.
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Powodem krytyki omawianej koncepcji jest rowniez to, ze same strony
rozumieja przewlaszczenie na zabezpieczenie jako jedna czynnos¢ prawna.
Postanowienia te strony ksztattuja monolitycznie. Przeciwny poglad
prowadzi do nieuzasadnionego rozbicia umowy stanowigcej jednolita catos¢
gospodarcza.

Nie mozna odmoéwi¢ przy tym doniostosci okolicznosciom zawarcia
umowy, a przede wszystkim spisaniu postanowien w jednym dokumen-
cie®. Tego rodzaju ,,zwiazek zewnetrzny” oddaje okreslony wspdlny zamiar
stron, aczkolwiek do tego wskaznika nalezy podchodzi¢ co do zasady
ostroznie. Ostrza tej krytyki nie ostabia zakaz zawarty w art. 157 § 1 k.c.
Nie trzeba bowiem przyodziewac zabezpieczenia powierniczego w dwie
umowy dla odparcia zarzutu, ze umowa przewtaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie, wobec obowiazku nabywcy powrotnego przeniesienia
tej wlasnosci, prowadzitoby w istocie do sprzecznego z powyzszym
przepisem przeniesienia wlasnosci z zastrzezeniem warunku lub terminu®.
Nie ma wymogu tworzenia na ten uzytek odrgbnej umowy obligacyjnej,
ktéra stanowitaby umowe warunkowo zobowigzujaca do bezwarunko-
wego przeniesienia whasnosci nieruchomosci. Od warunku mozna prze-
ciez uzalezni¢ poszczegolne obowiazki, nie uzalezniajac zarazem od tego
warunku przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci®. Patrzac od strony
praktycznej, funkcja tego warunkowego obowiazku sprowadza si¢ do
ograniczenia pozycji biorcy zabezpieczenia, ktore bedac Scisle powigzane
z zobowigzaniem do przewlaszczenia na zabezpieczenie jest elementem
jednej umowy. Tym samym konstrukcja transakcji zabezpieczajacej opiera
si¢ na umowie pojedynczej (rozumianej, oczywiscie, zgodnie z przyjetym
w tej pracy modelem, wypowiedzianym w art. 155 § 1 k.c.), w ktdrej

% Z.Radwanski, Teoria uméw, Warszawa 1977, s. 233.

% Inaczej A. W 6 c ik, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, Radca Prawny 1997, nr 5,
s. 39, ktory uwaza, ze tylko przy uksztaltowaniu przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie jako dwoch umow odpada podstawowy argument sprzecznosci z art. 157
§ 1 k.c.; takze R. Ry kowski, Dopuszczalnos¢ przewlaszczenia na zabezpieczenie nie-
ruchomosci, PPH 1995, nr 6, s. 23, podkresla, Zze rozstrzygnigcie kwestii czy przewlasz-
czenie na zabezpieczenie bedzie dokonywane przez zawarcie dwoch, czy tez jednej umowy
rzutuje na dopuszczalno$¢ takiego zabezpieczenia.

% Podobnie, jak trafnie wskazuje E. Drozd, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego —
Izba Cywilna z dnia 7 kwietnia 1975 r. II CK 97/75, OSPiKA 1977, poz. 76, s. 181-183,
nic nie stoi na przeszkodzie, aby wysokos¢ ceny badz wydanie czgsci sktadowej nierucho-
mosci uzalezni¢ od warunku.
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na czolo wysuwa si¢ element obligacyjny obejmujacy porozumienie o za-
bezpieczenie i dopetniajacy te strukture element rozporzadzajacy. To jed-
nolite zjawisko gospodarcze jest zatem rowniez z prawnego punktu widzenia
kwalifikowane jako calo$¢. Obligacyjna umowa o zabezpieczenie, miesz-
czaca m.in. zobowiazanie do rozporzadzenia wlasnoscia nieruchomosci,
1 sprzgzone z ta umowsa wykonanie zawartego w niej zobowigzania
stanowia, z zastrzezeniem odmiennej woli stron, jedng cho¢ ztozona
czynno$¢ prawng. Zobowiazanie musi by¢ objete trescia czynnosci prawne;.
Wynika to z art. 158 1 155 § 1 k.c. Nie ma potrzeby si¢gania tu bez-
posrednio do art. 156 k.c.”® W praktyce zobowiazanie nie jest wyrazne
artykulowane w tresci aktu notarialnego. Strony ktada nacisk na prze-
niesienie wiasnosci”.

Nie mozna do tej kwestii podchodzi¢ zbyt wymagajaco®. Dla usta-
lenia, czy zawarta umowa spetnia kryterium umowy obligacyjnej nalezy
najpierw zrekonstruowac sens oswiadczen woli. Decyduje wykladnia ad
casum, dokonywana w oparciu o ogolne zasady prawa cywilnego, przy
uwzglednieniu w szczegolnoscei, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy.

Nasuwajg si¢ w tym miejscu trzy uwagi wstepne. Po pierwsze,
ograniczenia dowodowe przewidziane w art. 247 k.p.c. nie wykluczaja
prowadzenia dowodow zmierzajacych do wyktadni zawartych w akcie
notarialnym o$wiadczen woli”. Dowody te stuza bowiem ustaleniu osno-
wy dokumentu.

Po drugie, wykladnia ta nie moze doprowadzi¢ do uznania za wazne
takich o$wiadczen woli, ktére zgodnie z wymaganiami formy powinny
znalez¢ wyraz w akcie notarialnym, jednakze wyrazu tego nie znalazty'®.

I wreszcie po trzecie, zastrzezenie formy aktu notarialnego nie wytacza
takiego wyniku interpretacji opartego na okolicznosciach zlozenia o§wiad-
czenia woli, jaki nie pozostaje w sprzecznosci z ogélnymi regutami

% Zob. polemike S.Rudnickiego, Glosa..., s. 127, z odmiennym od przedstawio-
nego wyzej pogladem F.Zolla, Glosa..., s. 84-85.

7 Por. E.Janeczko, Wzory aktow notarialnych, Warszawa 2003, s. 293.

% Zob. F.Zoll, Glosa..., s. 84.

9 Z.Radwanski, Zagadnienia ogdlne wykladni oswiadczen woli, NP 1986, nr 9,
s. 35.

10 7. Radwanski, Zagadnienia ogdlne..., s. 35.
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znaczeniowymi, zastosowanymi do tekstu dokumentu'®'. W ten sposdb
zostaje takze zabezpieczone zaufanie osoby trzeciej do dokumentu.
Kluczowe staje si¢ zatem odszukanie zobowiazania do przeniesienia
wlasno$ci. Znajduje ono zaczepienie w kilku momentach. Dostowne
brzmienie, w szczegdlnosci za$ zatytutowanie umowy ,,Przewlaszczenie
na zabezpieczenie” ma znaczenie wtorne (art. 65 § 2 k.c.), ale nie mozna
tego catkowicie pomijac¢. Wskazuje na powiazanie przeniesienia whasnosci
z czynnoscia zabezpieczajaca. W Slad za tym strony juz w dalszej czgsci
umowy stanowia o przeniesieniu wlasnosci na zabezpieczenie blizej opisanej
wierzytelnosci. W praktyce sztucznie i zbyt rozwlekle by brzmiato sfor-
mulowanie umowy wysuwajace expressis verbis na czoto element obli-
gacyjny, np. X zobowigzuje si¢ przenie$¢ wlasno$¢ nieruchomosci, opisanej
w § 1 aktu na Y, w celu zabezpieczenia wierzytelnosci (...) przenoszae
wlasnos¢ tg na Y (...). Eksponuje si¢ wolg wywarcia dalej idacego skutku
rozporzadzajacego. Umowa zawiera w sobie implicite walor obligacyjny.
Strony powotuja sie przy tym w akcie notarialnym na stosunek prawny,
z ktorego zabezpieczona wierzytelnos¢ powstata (lub ma powstac). Nalezy
bowiem mie¢ na wzgledzie, ze mamy tu do czynienia z kilkoma doku-
mentami: pierwszym, obejmujacym umowe kredytowa i1 drugim, stano-
wigcym przewlaszczenie na zabezpieczenie. Dochodzi do przenikania sig
o$wiadczen woli zawartych w tych dokumentach. Tre$¢ ujgta w umowie
kredytowej wptywa na rozumienie transakcji zabezpieczajacej'®. Idac tym
torem rozumowania powiemy ogodlnie, ze w toku ustalania tresci aktu
notarialnego powinno uwzgledniac si¢ takze dokumenty nie zataczone, ale
tylko wskazane w interpretowanym akcie. Kolejna informacja ptynie
z kontekstu interpretowanego tekstu. Biorac pod uwage nie tylko kon-
trowersyjny fragment tekstu, lecz zarazem uwzgledniajac inne zwigzane
z nim postanowienia umowy (np. zobowiazanie do powrotnego prze-
niesienia wlasnosci po zaspokojeniu zabezpieczonej wierzytelnosci, okre-
Slenie loséw pozytkéw i innych przychodéw z nieruchomosci, rodzaju
wiladztwa nad nieruchomoscia, postanowienia dotyczace trybu i sposobu

11 Z.Radwanski, Zagadnienia ogdlne..., s. 35.

12 Na taki mechanizm zwraca uwage A. S zpunar na tle wyktadni o$wiadczen woli
wyrazonych w umowie gwarancji bankowej, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego — Izba
Cywilna z 21.11.1997 r. I CKN 825/97, OSP 1998, z. 5, s. 236.
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zaspokojenia wierzyciela), dochodzimy do skonkretyzowania tresci zobo-
wigzania. Dzigki temu zwiazki treSciowe wystepujace miedzy réznymi
postanowieniami zawartymi w tresci uzyskuja spojny i rozsadny sens'®,
Przy interpretacji oswiadczen woli doniosla rol¢ odgrywa takze cel,
deklarowany zreszta expressis verbis w tekscie aktu notarialnego. Na koniec
wesprzyjmy argumentacje dyrektywa zyczliwej interpretacji (benigna
interpretatio). Pozwala ona przypisa¢ umowie przewlaszczenia na za-
bezpieczenie taki sens, jaki nie pozostaje w sprzecznosci z porzadkiem
prawnym.

V1. Contractus innominatus

Judykatura, zajmujac si¢ przewlaszczeniem na zabezpieczenie, wielo-
krotnie nawigzuje do swobody kontraktowania. Dla ilustracji SN w uza-
sadnieniu uchwaty z dnia 5.05.1993 r. IlI CZP 54/93 podkreslit, ze ,,prze-
wlaszczenie ruchomosci na zabezpieczenie jest umowa migdzy wilascicielem
a wierzycielem — kredytobiorca zawierang w oparciu o art. 353! k.c.”1%
Tak samo w wyroku z dnia 17 X 1997 r. SN, uzasadniajac tez¢ o do-
puszczalnosci przeniesienia whasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, kilkakrotnie przywotuje zasad¢ swobody uméw wyrazong
w art. 353! k.c.!®

103 Na temat dokonywania interpretacji poszczegdlnych wyrazen zawartych w doku-
mencie z uwzglednieniem kontekstu zob. Z. Radw anski, Wykladnia oswiadczer woli
sktadanych indywidualnym adresatom, Wroctaw 1992, s. 141; tenze, Glosa do wyroku
Sqdu Najwyzszego — Izba Cywilna z 8.06.1999 r. II CKN 379/98, OSP 2000, nr 6, poz.
92, s. 305.

14 OSP 1994, nr 10, poz. 176 z glosa J. Gotaczynskiego. W zblizonym duchu
wypowiadaja si¢ sady nizszych instancji; tak m.in. SA w Poznaniu w uzasadnieniu wyroku
z dnia 22.11.1995 . I Acr 443/95, Wokanda 1996, nr 6 i SA w Lublinie, podajac w sentencji
wyroku z dnia 19.09.1996 r. I Acr 231/96, OSA SA w Lublinie, 1997, nr 1, s. 42, ze
[,»,plrzewlaszczenie rzeczy na zabezpieczenie naleznosci jest stosunkiem prawnym, ktory
strony moga ulozy¢ wedlug swego uznania (art. 353" k.c.).”.

15 OSNIC 1998, nr 4, poz. 60. Na marginesie wytkna¢ nalezy SN pewne usterki
terminologiczne. SN uparcie mowi o przewlaszczeniu na zabezpieczenie spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Przedmiotem przeniesienia na zabezpie-
czenie nie bylo przeciez w tej sprawie prawo wlasnosci, lecz ograniczone prawo rzeczowe.
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Na gruncie przepiséw kodeksu zobowigzan odwolywano si¢ do au-
tonomii stron (art. 55), w celu odparcia zarzutéw przeciwko dopuszczal-
nosci przewlaszczenia ruchomosci na zabezpieczenie'®.

Wsréd pogladow gloszonych pod rzadem kodeksu cywilnego zary-
sowaly si¢ dwa zasadnicze stanowiska. Podstawa wyrdznienia jest ocena
znaczenia swobody kontraktowania dla przewtlaszczenia na zabezpiecze-
nie.

Tak wigc niektorzy uwypuklaja, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie
stosowane jest na mocy woli stron Umowy w oparciu o panujaca w pra-
wie polskim generalng zasade swobody umow!'”’. Inni zas$ podchodza
z pewng rezerwa albo wrecz dezaprobata do stanowiska judykatury.
Rozmaicie przebiega argumentacja.

Krytycy przytoczonego wyzej pogladu SN, zawartego w uchwale
z dnia 5.05.1993 r., podkreslaja, ze przepis art. 353" k.c. ,,promulguje —
na gruncie prawa zobowigzaniowego — zasad¢ swobody uméw i nie moze
stanowi¢ podstawy prawnej dla umoéw przewlaszczenia”!®. Przepis ten
zakresla ,jedynie ramy, w ktorych musza miescic si¢ wszystkie umowy”,
lecz nie stanowi podstawy prawnej zadnej umowy!'®,

Z kolei Z. Niedbata, analizujac wyrok SN z dnia 17 X 1997 r. (I CKN
267/97), akceptujacy dopuszczalno$¢ przeniesienia wlasnosciowego spot-
dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego na zabezpieczenie, uznaje za
niecelowe, a tym bardziej niekonieczne odwotywanie si¢ do wyrazonej
w art. 353! k.c. zasady swobody umow dla uzasadnienia tego stanowi-
ska''®. Zgodzi¢ nalezy si¢ ze stwierdzeniem autora, ze zarowno pod rzadem
k.c. przed nowelizacja w 1990 r., jak i po zmianie wprowadzajacej do

16 J.Namitkiewicz, Zagadnienie , przeniesienia wlasnosci na zabezpieczenie”
na gruncie prawa polskiego, PN 1948, t. 1I, s. 435 i nast.; J.J. Litauer, Zagadnienie
tzw. przewlaszczenia na zabezpieczenie, PN 1948, t. II, s. 19 i nast.; J.Falenciak,
Zastaw powierniczy, SPB 1946, Nr 12-13, s. 36; W.Pradzynski, Powiernicze prze-
niesienie wiasnosci celem zabezpieczenia wierzytelnosci, PN 1947, t. 1, s. 321.

7 Np. G.Sikorski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie w polskim systemie praw-
nym, PPH 1996, nr 10, s. 29.

18 A.Zielinski, Charakter prawny.., s. 58.

19 Ibidem.

07 Niedbata, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 17
pazdziernika 1997 r. I CKN 267/97, OSP 1998, nr 6, poz. 113, s. 310.
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kodeksu art. 353" — zawarcie omawianego rodzaju umowy byto mozliwe
i bez watpienia dopuszczalne''.

Blizej nalezy natomiast przyjrze¢ si¢ wywodowi A. Szlgzaka''>. Co
prawda autor ten niestusznie podnosi zarzut, ze brak automatyzmu po-
wrotnego przej$cia wlasnosci nieruchomosci na kredytobiorce powoduje
zatracenie powierniczego charakteru przewlaszczenia, co otwiera droge
do argumentacji, iz jest ono sprzeczne z wlasciwoscia (natura) stosunku
prawnego o charakterze zabezpieczajacym (art. 353! k.c.)!® i stad nie
miesci si¢ w granicach swobody uméw, lecz jednoczesnie zwraca uwage
na kilka kluczowych, nie do$¢ wyraznie akcentowanych dotad kwestii.
Wedlug tego autora, nie ma zadnych powoddéw, by zasady swobody
umow nie stosowaé¢ do wszelkich umow, nie za$ tylko do umow zo-
bowiazaniowych. Mozna wigc twierdzi¢, ze ,,art. 353! k.c. zawiera tylko
jedna z egzemplifikacji” tej zasady. Aby nadmiernie nie rozbudowywad
niniejszych rozwazan przywotam konkluzje A. Szlezaka, ze jesli prze-
wlaszczenie moze by¢ takze umowa o podwdjnym skutku, problem w ogdle
nie powstaje''®. Jak trafnie zaznacza si¢ w literaturze, przy obowiazywaniu
zasady swobody umow jej zakres ustala si¢ poprzez wskazanie tylko jej
granic, bez koniecznosci wykazywania w kazdym przypadku, Zze usta-
wodawca upowaznit podmiot do swobodnego ksztalttowania umowy
zobowiazaniowej'’. Ograniczenia zawarte w art. 353! k.c. nie stanowia
same w sobie zagrozen dla przewlaszczenia na zabezpieczenie''.

" Jbidem. Nawiasem mowiac, glosator zreszta tak jak i SN, nie ustrzegt sig niescistosci
terminologicznej, piszac o przewlaszczeniu na zabezpieczenie, ktorego przedmiotem jest
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego.

12 A.Szlezak, Przewlaszczenie na zabezpieczenie..., s. 111-130.

13 Blizej A.Bieranowski, Spor o dopuszczalnosé przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie. Cz. I, Radca Prawny 1999, nr 3, s. 59-61.

WA Szlezak, op. cit, s. 129.

15 Z.Radwanski, Zobowiqzania — czes¢ ogdlna, Warszawa 2001, s. 117.

116 Zob. trafne uwagi R. Rykowskie g o, Dopuszczalnosé przewlaszczenia..., s. 20-
22;J. Gotaczynski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie...,s. 134-143;R. Trzaskow -
sk i, Swoboda uméw w orzecznictwie sqdowym, czesé pierwsza, PS 2002, nr 3, s. 79-83.
Po zlozeniu niniejszego artykulu do publikacji, ukazata si¢ interesujaca glosa J. Pisulin-
skiego (OSP 2003, z. 3, poz. 37) do orzeczenia SN (przypis 11). Zdaniem autora, wy-
znaczone przez ustawe¢ granice swobody umow zdaja si¢ by¢ w przypadku przewtaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie przekroczone. Jak sadze, watpliwosci te nadaja si¢ do
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Widac¢ stad, ze odniesienie swobody kontaktowania do przewtlaszcze-
nia na zabezpieczenie nie rodzi wigkszych problemow. Nie powstajg tez
komplikacje ptynace z koniecznosci poszanowania zamknigtej listy praw
rzeczowych, totez trafne wydaja si¢ poglady zaliczajace przewlaszczenie
nieruchomosci na zabezpieczenie do uméw nienazwanych!'.

rozpatrzenia dopiero in concreto i nie moga by¢ odnoszone do przewlaszczenia na zabez-
pieczenie w ogdlnosci.

7 Co do rezimu prawnego uméw nienazwanych zob. blizej B. G a w 11 k, Pojecie umowy
nienazwanej, SC 1971, t. XVIIL, s. 24 i nast.; Z.Radwanski, Teoria umow, s. 245.
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