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Konstrukcja prawna przew³aszczenia nieruchomo�ci na zabezpieczenie
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lipiec-sierpieñ 2003 r.

Adam Bieranowski

Konstrukcja prawna przew³aszczenia nieruchomo�ci
na zabezpieczenie

I. Uwagi wprowadzaj¹ce
Problematyka przew³aszczenia nieruchomo�ci na zabezpieczenie budzi

w doktrynie i judykaturze liczne kontrowersje. Dotycz¹ one rozmaitych
aspektów. Przyk³adem s¹ spory na temat konstrukcji i charakteru praw-
nego takiego przew³aszczenia. Kompleksowa prezentacja tych zagadnieñ
wymaga³aby obszernego opracowania. St¹d ograniczam siê do przedsta-
wienia trzech zasadniczych problemów:

1) Kwalifikacji przew³aszczenia nieruchomo�ci na zabezpieczenie z punk-
tu widzenia czynno�ci prawnych rozporz¹dzaj¹cych i tzw. czynno�ci praw-
nych o podwójnym skutku obligacyjno-rozporz¹dzaj¹cym,

2) Struktury wewnêtrznej przew³aszczenia na zabezpieczenie,
3) Zestawienia odnalezionej konstrukcji przew³aszczenia na zabezpie-

czenie z zasad¹ swobody umów.
II. Stanowisko judykatury
Pogl¹dy judykatury na temat konstrukcji przew³aszczenia nierucho-

mo�ci na zabezpieczenie s¹ bardzo sk¹pe. Dawniejsze orzecznictwo nie
wiele w tej kwestii wnios³o.
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1 II CR 178/64, OSPiKA 1965, nr 11, poz. 229 z krytyczn¹ glos¹ A. O h a n o w i c z a.
2 Argumentacjê tê nies³usznie podziela czê�æ pi�miennictwa, np. B. N i e m i r k a, Prawne

formy zabezpieczenia kredytów-przew³aszczenie na zabezpieczenie, MP 1995, nr 10, s. 316;
S. B r z e s z c z y ñ s k a, Przew³aszczenie na zabezpieczenie, MP 2002, nr 17, s. 810.
3 OSNIC 2000, nr 11, poz. 213; Glosy do tego wyroku opublikowali: F. Z o l l, OSP

2001, nr 2, s. 83-86, J. G o ³ a c z y ñ s k i, OSP 2001, nr 5, s. 227-230 i S. R u d n i c k i,
PS 2001, nr 6, s. 119-129; zob. te¿ komentarz S. R u d n i c k i e g o, Wybrane problemy
orzecznictwa S¹du Najwy¿szego w sprawach z zakresu prawa rzeczowego, MP 2001, nr 10,
s. 531-532.

W znanym orzeczeniu z dnia 24.04.1964 r.1  SN ograniczy³ siê jedynie
do negatywnego rozstrzygniêcia, uznaj¹c, ¿e przepis art. 45 § l pr. rzecz.
(obecnie art. 157 § l k.c. � podkr. moje A. B.) wy³¹cza dopuszczalno�æ
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci dla zabezpieczenia wierzytelno�ci,
nie analizuj¹c dostatecznie jurydycznego mechanizmu tej transakcji. Umowa
taka bowiem, jak poda³ SN, wobec obowi¹zku nabywcy przeniesienia
z chwil¹ zap³aty wierzytelno�ci w³asno�ci nieruchomo�ci z powrotem na
nabywcê, prowadzi³aby w istocie do sprzecznego z tym przepisem prze-
niesienia w³asno�ci z zastrze¿eniem warunku lub terminu2.

Pog³êbion¹ analizê badanego zagadnienia znajdujemy dopiero w wy-
roku SN z dnia 29.05.2000 r. III CKN 246/00, w którym przyjêto, ¿e
�[u]mowa przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci na zabezpieczenie sp³aty
kredytu, w której kredytodawca zobowi¹za³ siê do przeniesienia z powro-
tem na kredytobiorcê w³asno�ci tej nieruchomo�ci niezw³ocznie po sp³acie
kredytu, nie jest umow¹ o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci zawart¹
pod warunkiem (art. 157 § 1 k.c.)�3. SN podkre�la, ¿e przeniesienie przez
d³u¿nika na rzecz wierzyciela w³asno�ci nieruchomo�ci nie uniemo¿liwia
przywrócenia w zakresie stosunków w³asno�ciowych stanu poprzednie-
go po wyga�niêciu wierzytelno�ci. Wyga�niêcie wierzytelno�ci powoduje
odpadniêcie prawnej przyczyny (causa) �wiadczenia, które staje siê
�wiadczeniem nienale¿nym w rozumieniu art. 410 § 2 k.c. Stwierdzenia
te SN zestawia z obserwacj¹ praktyki. Wskazuje ona na to, ¿e w zwi¹zku
z �przew³aszczeniem dochodzi najczê�ciej do zawarcia przez wierzyciela
i d³u¿nika umowy, w której (...) wierzyciel zobowi¹zuje siê do przenie-
sienia z powrotem na d³u¿nika w³asno�ci nieruchomo�ci oraz do ogra-
niczeñ przy korzystaniu z uprawnieñ w³a�cicielskich�. S¹d ten nakre�la
dalej obraz przew³aszczenia powierniczego jako czynno�ci czysto rozpo-
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rz¹dzaj¹cej. Analizuj¹c tê konstrukcjê w kontek�cie zakazu z art. 157 § l
k.c., SN wyra¿a w¹tpliwo�æ, czy wchodzi tu w grê warunek zawiesza-
j¹cy (na okres �wiadczeñ d³u¿nika), czy te¿ warunek rozwi¹zuj¹cy (wy-
ga�niecie wierzytelno�ci), czy obydwa te warunki jednocze�nie. SN
dochodzi do przekonania, ¿e �nie mo¿e byæ kwalifikowane jako warunek
zdarzenie polegaj¹ce na wykonaniu przez d³u¿nika zobowi¹zania, a tym
wiêcej na stanie zad³u¿enia, na który sk³ada siê suma faktów negatyw-
nych�4, dlatego zobowi¹zania wierzyciela do przywrócenia do stanu po-
przedniego stosunków w³asno�ciowych, niezw³ocznie po sp³aceniu przez
d³u¿nika kredytu nie mo¿na oceniaæ jako wprowadzonego do umowy
rozporz¹dzaj¹cej uzale¿nienia ustania skutku rzeczowego od wymienio-
nego zdarzenia.

Stanowisko SN jest zbyt kategoryczne. Nie nale¿y odrzucaæ a priori
tezy o niedopuszczalno�ci wszelkich warunków wolutatywnych, najpierw
trzeba bowiem odró¿niæ warunki potestatywne sensu stricto od zastrze-
¿enia uzale¿niaj¹cego skuteczno�æ czynno�ci prawnej od woli zobowi¹-
zanego (tzw. warunki czysto potestatywne, si voluero)5. Dopiero ten
drugi warunek trudno zakwalifikowaæ jako warunek w rozumieniu art.
89 k.c., poniewa¿ nie wystêpuje tu jakiekolwiek zdarzenie6, natomiast
strony przew³aszczenia na zabezpieczenie wykorzystuj¹ pierwszy z po-
wy¿szych warunków potestatywnych7. S³usznie podnosi siê, ¿e na zisz-
czenie siê tego warunku nie ma wp³ywu jedynie wola zobowi¹zanego8.
Przecie¿ wierzyciel wyposa¿ony jest w instrumenty prawne pozwalaj¹ce
na wymuszenie spe³nienia �wiadczenia przez d³u¿nika9. Strona mo¿e wy-

4 Do czê�ciowo odmiennych wniosków doszed³ SN na tle powierniczego przeniesienia
w³asno�ciowego spó³dzielczego 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 glos¹ Z. N i e d b a ³ y,
OSP 1998, nr 6, s. 309-311.
5 Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System Prawa Cywilnego, t. I, Wroc³aw 1981, s. 540.
6 Tam¿e, s. 541.
7 Inaczej S. R u d n i c k i, Glosa..., s. 129, który nie zg³asza zastrze¿eñ do stanowiska

SN; zob. te¿ celne uwagi J. G o ³ a c z y ñ s k i e g o, Glosa..., s. 230.
8 G. T r a c z, F. Z o l l, Przew³aszczenie na zabezpieczenie. Praktyka, konstrukcja, do-

puszczalno�æ, przedmiot, Kraków 1996, s. 41.
9 Ibidem.
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wrzeæ wp³yw na skuteczno�æ czynno�ci prawnej tylko po�rednio � przez
realizacjê lub brak realizacji zdarzenia wskazanego w warunku10. Tak wiêc
zdarzenie to nie jest w pe³ni zale¿ne od woli strony, a tym samym ju¿
bez w¹tpienia odpowiada pojêciu zdarzenia przysz³ego i niepewnego, o
którym mowa w art. 89 k.c.

Pozostaje rozpatrzyæ jeszcze jeden zarzut. Chodzi o brak zewnêtrz-
no�ci w stosunku do czynno�ci prawnej. Zarzut ten jest chybiony. Wy-
magana przez SN cecha zewnêtrzno�ci jest zachowana. Sama sp³ata d³ugu
le¿y poza tre�ci¹ przew³aszczenia na zabezpieczenie. Jej obowi¹zek wynika
natomiast z odrêbnego stosunku prawnego stanowi¹cego �ród³o zabez-
pieczonej wierzytelno�ci (np. stosunku po¿yczki, kredytu itp.).

Reasumuj¹c, zdarzenie polegaj¹ce na zaspokojeniu zabezpieczonej wie-
rzytelno�ci spe³nia kryterium zdarzenia przysz³ego i niepewnego i nie oznacza
braku zamiaru zaci¹gniêcia zobowi¹zania. Warunek ten ma charakter
zawieszaj¹cy.

Dobrze siê sta³o, ¿e SN z³agodzi³ swoje stanowisko w wyroku z dnia
8.03.2002 r. III CKN 748/00, przyjmuj¹c, ¿e: �[p]rzew³aszczenie nieru-
chomo�ci na kredytodawcê wraz z zobowi¹zaniem siê jego do przenie-
sienia w³asno�ci tej nieruchomo�ci na kredytobiorcê w razie terminowej
sp³aty kredytu nie narusza art. 157 § 1 w zw. z art. 58 § 1 k.c. i art.
94 k.c.�11. SN, zwracaj¹c uwagê na konieczno�æ indywidualnej oceny
ka¿dej umowy pod k¹tem ustanowienia warunku, dopu�ci³ mo¿liwo�æ
zawarcia w tej konstrukcji warunku zawieszaj¹cego. Jednak¿e wyci¹ga
st¹d zbyt daleko id¹ce wnioski. Uznaje, ¿e uprawnienia do ¿¹dania zwrotu
przew³aszczonej rzeczy istniej¹ce pod warunkiem umo¿liwiaj¹ ubezsku-
tecznienie niektórych czynno�ci w³a�ciciela (kredytodawcy), np. zbycia
dokonanej przed terminem sp³aty d³ugu (art. 59 lub art. 527 k.c.).

Wyró¿niæ trzeba dwie sytuacje. Pierwsz¹, gdy korzystamy z ochrony
przewidzianej w przepisie art. 59 k.c. przed ziszczeniem siê warunku.
Ochrona ta mo¿e byæ uruchomiona, je¿eli istnieje roszczenie. W anali-
zowanym przypadku roszczenie o zwrotne przew³aszczenie powstanie
dopiero po ziszczeniu siê warunku. A zatem hipoteza art. 59 k.c. nie jest

10 Bli¿ej Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa..., s. 540; t e n ¿ e, Prawo cywilne �
czê�æ ogólna, Warszawa 1999, s. 631.
11 MP 2002, nr 20.
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spe³niona. Druga dotyczy korzystania z tego przepisu, co prawda po
ziszczeniu siê warunku, ale gdy umowê uniemo¿liwiaj¹c¹ zado�æuczy-
nienie roszczeniu powierzaj¹cego zawarto przed ziszczeniem siê tego
warunku. Równie¿ w tej sytuacji wy³¹czone jest zastosowanie art. 59
k.c.12 Hipoteza tej normy zak³ada zawarcie umowy po powstaniu rosz-
czenia i istnienie zwi¹zku przyczynowego miêdzy t¹ umow¹ a niemo¿-
liwo�ci¹ zaspokojenia roszczenia. To umowa (przyczyna) ma czyniæ
niemo¿liwym zado�æuczynienie roszczeniu osoby trzeciej (nastêpstwo)13.
Ze wzglêdu na wyj¹tkowy charakter normy art. 59 k.c. nie powinna byæ
ona interpretowana w sposób rozszerzaj¹cy (exceptiones non sunt exten-
tendae) i rozci¹gana na stany faktyczne, w których w momencie zawarcia
umowy nie istnieje jeszcze roszczenie.

III. Pogl¹dy doktryny
Jak dotychczas w pi�miennictwie polskim niewielu autorów wy-

powiedzia³o siê na temat konstrukcji przew³aszczenia nieruchomo�ci na
zabezpieczenie. Rozpocz¹æ wypada od prezentacji koncepcji A. Ohano-
wicza. Pogl¹dy tego autora wywar³y bowiem ogromny wp³yw na sta-
nowisko innych przedstawicieli doktryny. Zdaniem A. Ohanowicza, kon-
strukcja przew³aszczenia na zabezpieczenie zasadza siê na bezwarunkowym
i bezterminowym przej�ciu w³asno�ci oraz na warunkowym zobowi¹za-
niu natury czysto obligacyjnej do przeniesienia tej w³asno�ci z powrotem
na zbywcê. Natomiast klauzula fiducjarno�ci, zawieraj¹ca równie¿ wspo-
mniane wy¿ej warunkowe zobowi¹zanie przeniesienia w³asno�ci nieru-
chomo�ci, stanowi czê�æ jednolitej umowy o fiducjarne przeniesienie
12 Nieco inaczej J. G ó r e c k i, Niektóre nastêpstwa i skutki umowy przew³aszczenia na

zabezpieczenie, Rejent 1997, nr 4, s. 172-173, który, siêgaj¹c do przes³anek podmioto-
wych (subiektywnych) art. 59 k.c., dochodzi do wniosku, ¿e przewidziana w tym przepisie
ochrona s³u¿y wyj¹tkowo w przypadku nieodp³atno�ci umowy.
13 Relacjê tê mo¿na dostrzec w wypowiedzi S. S z e r a, Nowy rodzaj bezskuteczno�ci

czynno�ci prawnych (Art. 59 k.c.), NP 1966, nr 12, s. 1519, pisz¹cego, ¿e norma art. 59
k.c. chroni �roszczenia osób uprawnionych przeciw dzia³aniom tych, którzy wbrew swoim
zobowi¹zaniom zaci¹gniêtym wobec tych osób, uniemo¿liwiaj¹ nastêpnie [podkr. moje
A.B.] zado�æuczynienie wspomnianym roszczeniom.�; por. E. £ ê t o w s k a, Prawo do
rzeczy w art. 59 Kodeksu cywilnego, KPP 1997, nr 3, s. 429-434. Z ostatnich publikacji
zob. celne uwagi Z. R a d w a ñ s k i e g o, [w:] System prawa prywatnego, t. II, Warszawa
2002, s. 446-452.



62

Adam Bieranowski

w³asno�ci celem zabezpieczenia kredytu14. Niestety koncepcja ta bywa
w literaturze wadliwie odczytywana15. Zarzut ten mo¿na odnie�æ do
J. Go³aczyñskiego16, który przypisuje A. Ohanowiczowi doszukanie siê
w przew³aszczeniu na zabezpieczenie istnienia dwóch czynno�ci praw-
nych: pierwszej � zobowi¹zuj¹cej ze skutkiem rozporz¹dzaj¹cym w postaci
przeniesienia w³asno�ci na nabywcê i drugiej � zobowi¹zuj¹cej wierzyciela
do powrotnego przeniesienia w³asno�ci po sp³aceniu kredytu. W pó�niej-
szych wypowiedziach J. Go³aczyñski dokona³ gruntownej analizy tej pro-
blematyki. Autor ten podaje, ¿e A. Ohanowicz, wypowiadaj¹c siê za
dopuszczalno�ci¹ umowy powierniczej, której przedmiotem jest przew³asz-
czenie nieruchomo�ci na zabezpieczenie, popar³ zarazem rozstrzygniêcie
SN, �a mianowicie: je¿eli strony zastrzeg³y w tej samej umowie, ¿e wierzyciel
przeniesie powrotnie w³asno�æ tej¿e nieruchomo�ci na d³u¿nika pod
warunkiem sp³aty przez tego ostatniego d³ugu, wówczas umowa staje
siê niewa¿na.�17 Tymczasem A. Ohanowicz uzna³ umowê za niewa¿n¹,
poniewa¿ akt notarialny �nie zawiera³ klauzuli, ¿e nabywca zobowi¹zuje
siê do przeniesienia z powrotem w³asno�ci na powodów, je¿eli pozby-
waj¹cy sp³ac¹ udzielony im kredyt�18.

W �lad za tym J. Go³aczyñski dopatruje siê w omawianej konstrukcji
dwóch etapów. Pierwszy etap ma polegaæ na zawarciu przez powierza-
j¹cego (zbywcê) z powiernikiem (nabywc¹) umowy zobowi¹zuj¹cej do
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci (tzn. umowy obligacyjnej o po-
dwójnym skutku zobowi¹zuj¹co-rzeczowym)19. Poza tym strony zawie-
raj¹ jednocze�nie �umowê powiernicz¹�, okre�laj¹c w niej wzajemne prawa
i obowi¹zki przez czas trwania stosunku powierniczego20. Natomiast

14 A. O h a n o w i c z, Glosa do orzeczenia S¹du Najwy¿szego � Izba Cywilna, z dnia
24 kwietnia 1964 r. II CR 178/64, OSPiKA 1965, nr 11, poz. 491.
15 S³usznie wytykaj¹ to G. T r a c z i  F. Z o l l, Przew³aszczenie na zabezpieczenie...,

s. 158.
16 J. G o ³ a c z y ñ s k i, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci na zabezpieczenie, Rejent

1994, nr 5, s. 40-41.
17 J. G o ³ a c z y ñ s k i, Glosa..., s. 228.
18 A. O h a n o w i c z, Glosa..., s. 490-491.
19 J. G o ³ a c z y ñ s k i, Przew³aszczenie na zabezpieczenie. Przedmiot, konstrukcja,

dopuszczalno�æ, wykonanie, praktyka, Poznañ-Kluczbork 1998, s. 205.
20 Ibidem.
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w drugim etapie powierzaj¹cy zawiera z powiernikiem umowê, na mocy
której powiernik zobowi¹zuje siê wzglêdem powierzaj¹cego (wystêpuj¹-
cego w roli nabywcy) do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci pod
warunkiem zawieszaj¹cym sp³aty wierzytelno�ci. W praktyce etapy te
by³yby dokonywane w jednym akcie notarialnym21. Ponadto �strony
umówi³yby siê, i¿ wierzyciel móg³by korzystaæ z rzeczy jedynie w gra-
nicach uzasadnionych zabezpieczeniem wierzytelno�ci, a przew³aszcza-
j¹cy móg³by zachowaæ rzecz na podstawie stosunku, który strony ustalaj¹
(pactum fiduciae)�22.

Z kolei E. Drozd podaje, ¿e wed³ug A. Ohanowicza umowa przew³asz-
czenia na zabezpieczenie sk³ada siê z dwóch czê�ci (dwóch umów �ci�le
ze sob¹ zwi¹zanych). Uwa¿a wyja�nienie tej konstrukcji za pomoc¹ dwóch
umów za prawid³owe23. Pogl¹d ten akceptuj¹ równie¿ M. Strus-Wo³os24

i P. Jaroñski25.
Odmienne stanowisko prezentuj¹ G. Tracz i F. Zoll. Zdaniem tych

autorów oba �zobowi¹zania, tj. zarówno do przeniesienia w³asno�ci nie-
ruchomo�ci celem zabezpieczenia wierzytelno�ci, jak i zobowi¹zanie drugiej
strony do jej powrotnego przew³aszczenia, s¹ obowi¹zkami �ci�le ze sob¹
powi¹zanymi i z regu³y objête s¹ jednym konsensem stron � bêdzie to
jedna [podk. moje A.B.], chocia¿ z³o¿ona czynno�ci prawna�26.

Inni natomiast, kwestionuj¹c koncepcjê A. Ohanowicza, przypisuj¹ mu
potraktowanie umowy sprzeda¿y z prawem odkupu jako umowy prze-
niesienia w³asno�ci ze skutkami obligacyjnymi i rzeczowymi oraz umowy
w przedmiocie ustanowienia odkupu o charakterze wy³¹cznie obligacyj-
nym27.

Na zakoñczenie warto przytoczyæ pogl¹dy M. B¹czyka. Najwiêkszym
walorem rozwa¿añ tego autora jest próba charakterystyki przew³aszczenia
21 J. G o ³ a c z y ñ s k i, Przew³aszczenie na zabezpieczenie..., s. 206.
22 Ibidem.
23 E. D r o z d, A. O l e s z k o, Hipoteka w praktyce, Poznañ-Kluczbork 1995, s. 35.
24 M. S t r u s - Wo ³ o s, Wybrane problemy zabezpieczenia wierzytelno�ci na przyk³a-

dzie nowej regulacji o zastawie rejestrowym i prawa bankowego oraz przew³aszczenia na
zabezpieczenie, Palestra 1999, nr 3-4, s. 75.
25 P. J a r o ñ s k i, System zabezpieczeñ wierzytelno�ci, Warszawa-Zielona Góra 1996,

s. 120-121.
26 G. T r a c z, F. Z o l l, Przew³aszczenie na zabezpieczenie..., s. 158.
27 S. B r e y e r, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa 1975, s. 73.
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na zabezpieczenie, przy wykorzystaniu umowy powierniczej i wskazanie
relacji zachodz¹cych pomiêdzy tymi umowami. Analizuj¹c zarzut sprzecz-
no�ci przew³aszczenia na zabezpieczenie z zakazem przenoszenia w³asno-
�ci nieruchomo�ci pod warunkiem lub z zastrze¿eniem terminu (art. 157
§ 1 k.c.), dostrzega on, ¿e w istocie problem ten �tkwi w odpowiednim
ukszta³towaniu tre�ci umowy przew³aszczaj¹cej, albo umowy powierni-
czej (podstawowej) poprzedzaj¹cej umowê wykonawcz¹, przenosz¹c¹
w³asno�æ nieruchomo�ci na bank�28. Wyprowadza st¹d dwa zasadnicze
wnioski: po pierwsze, niedopuszczalne by³oby zastrze¿enie, ¿e przew³asz-
czona nieruchomo�æ stanie siê na powrót w³asno�ci¹ przew³aszczaj¹cego
w razie zwrotu kredytu (przew³aszczenie pod warunkiem rozwi¹zuj¹-
cym), to samo nale¿a³oby powiedzieæ o zastrze¿eniu �w³asno�ci czaso-
wej� na rzecz banku29, po drugie, je¿eli �w umowie o przew³aszczenie
[umowie powierniczej � wyt³. moje A.B.] strony umawiaj¹ siê, ¿e bank
bêdzie zobowi¹zany do ponownego przeniesienia w³asno�ci nieruchomo-
�ci na kredytobiorcê lub inn¹ osobê (np. zabezpieczyciela) po sp³acie
kredytu, to taka klauzula [pokr. moje A.B.] nie narusza tre�ci art. 157
§ l k.c. ani nie stanowi jego obej�cia�30.

Przytoczone wy¿ej pogl¹dy doktryny daj¹ podstawê do nastêpuj¹cych
wstêpnych spostrze¿eñ:

1) wystêpuje wyra�na polaryzacja stanowisk w zakresie oceny kon-
strukcji przew³aszczenia nieruchomo�ci na zabezpieczenie; jedni upatruj¹
w niej dwóch umów (bezwarunkowej umowy obligacyjno-rozporz¹dza-
j¹cej oraz warunkowej umowy zobowi¹zuj¹cej), inni k³ad¹ nacisk na
jednolity charakter tej transakcji,

2) choæ pi�miennictwo zgodnie podaje, ¿e przew³aszczenie na zabez-
pieczenie nale¿y do czynno�ci powierniczych, to siêgaj¹c dalej � przy
tworzeniu schematu transakcji zabezpieczaj¹cej nie nawi¹zuje siê ju¿ expressis
verbis do powiernictwa. Nawet autorzy, którzy analizuj¹c dog³êbnie prze-
w³aszczenie na zabezpieczenie k³ad¹ nacisk na w¹tek powierniczy, nie
ustrzegaj¹ siê niejednoznaczno�ci. Raz bowiem mówi¹ o umowie powier-

28 M. B ¹ c z y k, Zabezpieczenie kredytowe w polskiej praktyce bankowej, Toruñ 1989,
s. 42-43.
29 M. B ¹ c z y k, op. cit., s. 43.
30 M. B ¹ c z y k, op. cit., s. 43.
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niczej, aby w innym miejscu traktowaæ j¹ ju¿ tylko jako klauzulê. Trudno
zatem precyzyjnie wkomponowaæ powiernictwo w odpowiednie miejsce
przew³aszczenia na zabezpieczenie i opisaæ relacje pomiêdzy nimi. W¹t-
pliwo�ci wzmagaj¹ siê, je¿eli zauwa¿ymy, ¿e pojêcie powiernictwa nie jest
ostre31. Szczup³e ramy artyku³u pozwalaj¹ jedynie na zasygnalizowanie tej
problematyki. Poprzestanê wiêc na kilku stwierdzeniach. W konstrukcji
powiernictwa trzeba wyeksponowaæ wyodrêbnienie maj¹tku powierni-
czego z maj¹tku osobistego powiernika. Maj¹tek powierniczy ma specjal-
ne przeznaczenie. Uzasadnia to prze³amanie zasady jedno�ci maj¹tku: jeden
podmiot � jeden maj¹tek. Celem i konsekwencj¹ wyodrêbnienia maj¹tku
powierniczego jest poddanie tej masy specyficznym zasadom w zakresie
ochrony warto�ci maj¹tkowej, reprezentowanej przez powierzone prawo.
W³a�ciwo�ci tej towarzyszy ograniczenie uprawnieñ powiernika. Mo¿e
on z powierzonego prawa korzystaæ tylko w okre�lony sposób. Aby
ustaliæ w jak silnym natê¿eniu cechy te wystêpuj¹ w przew³aszczeniu
nieruchomo�ci na zabezpieczenie, nale¿y zbadaæ w szczególno�ci regu-
lacje prawa upad³o�ciowego, egzekucyjnego, rodzinnego i spadkowego.
Na tym tle widaæ, ¿e przew³aszczenie nieruchomo�ci na zabezpieczenie
nie jest klasyczn¹ postaci¹ czynno�ci powierniczej32, aczkolwiek rzuca

31 F. Q u a c k, [w:] Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, Sachen-
recht (§ 854-1296), München 1997, s. 847. Problematyka ta cieszy siê du¿ym zainte-
resowaniem doktryny niemieckiej; zob. przyk³adowo H.J. B ü l o w, Der Treuhandvertrag,
Heidelberg 1993; J. H e i n, Grundriss des Treuhandrechts � eine systematische Darstellung
mit Einführung und ausführlichem Sachregister, Berlin 1929, S. G r u n d m a n n, Der
Treuhandvertrag, insbesondere die werbende Treuhand, München 1997. Spotyka siê to
z ¿yw¹ relacj¹ w pi�miennictwie polskim; zob. np. T. D y b o w s k i, Zasada jedno�ci
w³asno�ci pañstwowej a stosunek powiernictwa., PiP 1984, z. 10; A. K ê d z i e r s k a -
C i e � l a k, Powiernictwo (Próba okre�lania konstrukcji prawnej), PiP 1977, z. 8-9;
A. S z p u n a r, O powierniczych czynno�ciach prawnych, Acta Universitatis Lodziensis,
Folia Iuridica 57, £ód� 1993; G. T r a c z, F. Z o l l, Przydatno�æ pojêcia powiernictwa dla
prawa prywatnego, PPH 1998, nr 4; J. T r z e b i ñ s k i, Czynno�ci powiernicze, PPH
1997, nr 2; A. D o l i w a, Zastêpstwo po�rednie i powiernictwo, MP 2000, nr 7.
32 Dalej id¹ pojawiaj¹ce siê w doktrynie niemieckiej g³osy odmawiaj¹ce zaliczenia do

krêgu stosunków powierniczych �powiernictwa� zabezpieczaj¹cego. Brakuje tu bowiem
obowi¹zku g³ównego, czyli obowi¹zku strze¿enia interesów sensu stricto. Oznacza to, ¿e
interesy powiernika zostaj¹ zepchniête na ostatnie miejsce. Tak wiêc o powiernictwie
mo¿na mówiæ dopiero wtedy, gdy nie jest ono wykorzystywane do w³asnych potrzeb; bli¿ej
S. G r u n d m a n n, Der Treuhandvertrag, s. 21-22, 157-161, 167-169, 192-236, 541.
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siê w oczy pewne nasilenie modelowych cech powiernictwa33. Wystarcza
to do przyjêcia postulatu ochrony interesu dawcy zabezpieczenia (jego
wierzycieli) w relacji do wierzycieli biorcy zabezpieczenia. Wzmocnienie
roszczenia powierzaj¹cego mo¿e nast¹piæ w drodze odpowiedniej wy-
k³adni przepisów prawa b¹d� interwencji ustawodawcy.

3) Doktryna w zasadzie nie dostrzega znaczenia umowy o ustanowie-
nie zabezpieczenia, pomijaj¹c j¹ tym samym w bli¿szym opisie konstrukcji
przew³aszczenia na zabezpieczenie34.

IV. Propozycje rozwi¹zañ
4.1. Przew³aszczenie na zabezpieczenie jako czynno�æ rozporz¹-

dzaj¹ca
Ju¿ w samej nazwie �przew³aszczenie na zabezpieczenie� zawiera siê

sens rozporz¹dzenia prawem. Spróbujmy tê intuicjê znaczeniow¹ zwe-
ryfikowaæ. Pojêcie czynno�ci rozporz¹dzaj¹cej zosta³o przeszczepione na
grunt polski z nauki niemieckiej (Verfügung)35. Nie jest ono rozumiane

33 Np. obowi¹zek zwrotnego przew³aszczenia nieruchomo�ci, ochrona merytoryczna
powierzaj¹cego z art. 841 k.p.c.; (zob. J. G ó r e c k i, Niektóre nastêpstwa..., s. 183;
G. T r a c z, Przes³anki wytoczenia powództwa ekscyndencyjnego, PS 1996, nr 7-8, s. 103,
109) po powstaniu roszczenia o powrotne przeniesienie w³asno�ci. Co do prawa upad³o-
�ciowego zob. M. � w i e s z k o w s k i, Wy³¹czenia z masy upad³o�ci, PS 2000, nr 7-8, s. 39;
F. Z e d l e r, Sytuacja prawna rzeczy przew³aszczonych na rzecz banku w przypadku upa-
d³o�ci podmiotu, który dokona³ przew³aszczenia, Prawo bankowe 1994, nr 2; F. Z o l l,
Sporu o zakres dopuszczalno�ci przew³aszczenia na zabezpieczenie ci¹g dalszy (Artyku³
recenzyjny), PiP 1999, z. 4; A. D o l i w a, M. P a n n e r t, Powiernicze przeniesienie
prawa podmiotowego a upad³o�æ jednej ze stron stosunku powiernictwa, MP 2002, nr 17,
s. 783 i nast.
34 O umowie zabezpieczenia jako wystarczaj¹cej przyczynie prawnej przew³aszczenia

na tle unormowania § 223 ust. 2 k.c. niem. mówi J. G w i a z d o m o r s k i, Nowoczesne
sposoby zabezpieczenia kredytu � w³asno�æ jako prawo zabezpieczaj¹ce, Kraków 1932,
s. 11; z kolei J. S k ¹ p s k i, Przew³aszczenie na zabezpieczenie, SC, t. XIII-XIV, s. 317,
pos³uguje siê pojêciem �umowy zobowi¹zuj¹cej do udzielenia zabezpieczenia�. Jednak¿e
zdaniem tego autora, mo¿e siê zdarzyæ, ¿e �przew³aszczenie na zabezpieczenie nie jest
w ogóle zwi¹zane z czynno�ci¹ prawn¹ zobowi¹zuj¹c¹ do ustanowienia zabezpieczenia,
a strony w umowie ograniczaj¹ siê do samego przeniesienia w³asno�ci�; natomiast wed³ug
F. Z o l l a, Glosa..., s. 85 w przypadku przew³aszczenia na zabezpieczenie nie jest mo¿liwe
zrezygnowanie z umowy obligacyjnej dotycz¹cej ustanowienia zabezpieczenia.
35 �Unter Verfügungsgeschäften versteht man solche Rechtsgeschäfte, die darauf gerich-

tet sind, unmittelbar auf ein bestehendes Recht einzuwirken, sei es, um dieses Recht inhaltlich
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jednolicie36. Nie ma natomiast w¹tpliwo�ci, ¿e przeniesienie w³asno�ci,
jako umowa typu rzeczowego zawsze stanowi czynno�æ rozporz¹dzaj¹c¹
(podstawow¹ podklasê rozporz¹dzenia)37. W �lad za tym nasuwaj¹ siê
trzy pytania:

1) czy przew³aszczenie na zabezpieczenie mo¿emy rozpatrywaæ jako
czynno�æ rozporz¹dzaj¹c¹, niezale¿n¹ od istnienia i wa¿no�ci zobowi¹-
zania?

2) czy przew³aszczenie, które jest co prawda odrêbn¹ czynno�ci¹
rozporz¹dzaj¹c¹, ale zawieran¹ w wykonaniu zobowi¹zania do przenie-
sienia w³asno�ci znajduj¹cego siê w: a) umowie obligacyjnej, b) innym
zdarzeniu ni¿ ta umowa? i wreszcie,

3) czy przeniesienie w³asno�ci na zabezpieczenie nale¿y ujmowaæ jako
umowê rozporz¹dzaj¹c¹ w ramach konstrukcji tzw. czynno�ci o podwój-
nym skutku zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cym?

Ad 1) W literaturze podniesiono, ¿e przew³aszczenie na zabezpieczenie
mo¿na traktowaæ jako czynno�æ wy³¹cznie rozporz¹dzaj¹c¹, dokonywan¹
w wykonaniu wcze�niej zawartej umowy przedwstêpnej38. Pogl¹dowi
temu mo¿na postawiæ kilka zarzutów.

Jak wiadomo, przeniesienie w³asno�ci jest wed³ug kodeksu cywilnego
czynno�ci¹ kauzaln¹. Co wiêcej, w umowie o przeniesienie w³asno�ci
nieruchomo�ci causa powinna byæ wymieniona (art. 158 in fine k.c.).

zu verändern, zu übertragen, zu belasten oder aufzuheben.�; zob. K. L a r e n z, M. Wo l f,
Allgemeiner Teil des Bürgerlichen Rechts, München 1997, s. 450.
36 S. S o ³ t y s i ñ s k i, Czynno�ci rozporz¹dzaj¹ce. Przyczynek do analizy podstawo-

wych pojêæ cywilistycznych, [w:] Rozprawy z prawa cywilnego. Ksiêga pami¹tkowa ku czci
W. Czachórskiego, Warszawa 1985, s. 301 i nast.
37 S. G r z y b o w s k i, [w:] System prawa cywilnego. Czê�æ ogólna, t. I, Wroc³aw-

Warszawa 1974, s. 484; E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Kraków 1974,
s. 9; S. S o ³ t y s i ñ s k i, op. cit., s. 310, 314, 325, dokonuj¹c przegl¹du podstawowych
podklas czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych wyró¿nia: zbycie i zniesienie (umorzenie) prawa
podmiotowego, obci¹¿enie prawa podmiotowego i inne zmiany stosunku prawnego po-
woduj¹ce os³abienie prawa podmiotowego osoby rozporz¹dzaj¹cej.
38 A. S z l ê z a k, Przew³aszczenie na zabezpieczenie rzeczy przysz³ych, rzeczy oznaczo-

nych co do gatunku oraz nieruchomo�ci, Rejent 1995, nr 2 , s. 117; pogl¹d ten spotka³
siê z przekonywaj¹ca krytyk¹ G. T r a c z a  i  F. Z o l l a, Przew³aszczenie na zabezpiecze-
nie..., s. 38-39.
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Jest to wiêc czynno�æ materialnie i formalnie kauzalna39. Z drugiej strony
zaznaczyæ trzeba, ¿e umowa przedwstêpna nie rodzi zobowi¹zania (w
przeciwieñstwie do umowy zobowi¹zuj¹cej) do zawarcia umowy prze-
nosz¹cej w³asno�æ (czysto rozporz¹dzaj¹cej)40. Umowa przedwstêpna nie
jest tym samym objêta hipotez¹ art. 156 k.c. W konsekwencji ujêcie
przew³aszczenia na zabezpieczenie jako czynno�ci wy³¹cznie rozporz¹-
dzaj¹cej, zawartej w wykonaniu umowy przedwstêpnej, w istocie ³amie
zasadê kauzalno�ci umowy o przeniesienie w³asno�ci.

£atwo wkomponowaæ w tok tego rozumowania drugi zarzut. Wska-
zanie rodzaju umów, których zawarcie mo¿e zostaæ przyrzeczone w umowie
przedwstêpnej, nale¿y do zagadnieñ spornych w nauce41. Najwiêcej sym-
patyków zyskuje pogl¹d, ¿e umowa przedwstêpna mo¿e poprzedzaæ
zawarcie w zasadzie ka¿dej umowy42. Znajduje on silne oparcie w regule
lege non distinguente nec nostrum est distinguere i argumentach funk-
cjonalnych. Jednak¿e stanowisko to wymaga donios³ego, z punktu wi-
dzenia niniejszych rozwa¿añ, ograniczenia. Przyj¹æ trzeba, ¿e �umowa
przedwstêpna nie mo¿e poprzedzaæ zawarcia umowy rozporz¹dzaj¹cej,
której skutkiem jest przeniesienie okre�lonego prawa maj¹tkowego, gdy
do wa¿no�ci takiego rozporz¹dzenia konieczne jest istnienie zobowi¹zania
do przeniesienia tego prawa maj¹tkowego�43. Skoro zatem do umownego

39 J.St. P i ¹ t o w s k i, [w:] System prawa cywilnego. Prawo w³asno�ci i inne prawa
rzeczowe. t. II, Wroc³aw-Warszawa 1977, s. 231; E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, wyd. 3,
Warszawa 2000, s. 145.
40 Jest to ugruntowany pogl¹d zarówno w doktrynie, jak i judykaturze; tak m.in.

A. M a c i ¹ g, Rodzaje umów, które mog¹ byæ poprzedzone umow¹ przedwstêpn¹, NP
1979, nr 7-8, s. 66-67; A. R e m b i e l i ñ s k a - S k o m i a ³, Umowa przedwstêpna a umowa
o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, NP 988, nr 7-8, s. 47-48; A. K o n d r a c k a,
Pojêcie i charakter prawny umowy przedwstêpnej, MP 1999, nr 3, s. 12; G. R u d n i c k i,
[w:] Prawo obrotu nieruchomo�ciami, Warszawa 1997, s. 358; M. K r a j e w s k i, Umowa
przedwstêpna, Warszawa 2000, s. 77; SN w uchwale z dnia 21.03.1968 r. III CZP 23/68,
OSNC 1969, nr 1, poz. 5 oraz z pewnymi wahaniami E. G n i e w e k, Przeniesienie w³a-
sno�ci a umowa przedwstêpna, NP 1979, nr 7-8, s. 61.
41 Stanowiska te zestawia M. K r a j e w s k i, jw., s. 62 i nast.
42 Tak m.in. A. M a c i ¹ g, Umowa przedwstêpna w obrocie nieruchomo�ciami rol-

nymi, Palestra 1987, Nr 10-11, s. 52; A. R e m b i e l i ñ s k a - S k o m i a ³, op. cit., s. 44;
A. K o n d r a c k a, op. cit., s. 13. Przeciwnie uwa¿a przede wszystkim E. D r o z d ,Umowa
przedwstêpna a umowa przyrzeczona, NP 1973, nr 11, s. 1562.
43 A. M a c i ¹ g, Rodzaje umów..., s. 67. Poza zakresem rozwa¿añ musi znale�æ siê
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nabycia w³asno�ci niezbêdne jest istnienie zobowi¹zania, a rzeczone zobo-
wi¹zanie, jak wy¿ej podkre�lono, nie wynika z umowy przedwstêpnej,
to odwo³anie siê do umowy przedwstêpnej dla uzasadnienia tezy o czysto
rozporz¹dzaj¹cym charakterze przew³aszczenia na zabezpieczenie nie jest
prawid³owe.

Na tym problem siê nie koñczy. Mo¿na wyobraziæ sobie sytuacjê,
w której strony nadaj¹ przew³aszczeniu nieruchomo�ci na zabezpieczenie
charakter li tylko rozporz¹dzaj¹cy. Pomijaj¹ one element obligacyjny. Chodzi
tu zatem o odwrócenie modelu z art. 155 § 1 k.c., gdy¿ strony ani nie
zaci¹gaj¹ zobowi¹zania do rozporz¹dzenia, ani nie wy³¹czaj¹ takiego zo-
bowi¹zania, lecz zawieraj¹ samoistn¹ i samodzieln¹ umowê rozporz¹dza-
j¹c¹44. Przyk³adowo, powierzaj¹cy przenosi w³asno�æ nieruchomo�ci na
biorcê w celu zabezpieczenia, ale u podstaw takiego rozporz¹dzenia nie
tkwi ¿adne zobowi¹zanie (fingowane przez strony, czy powstaj¹ce ex
lege).

Wi¹¿e siê to z zagadnieniem o szerszym zasiêgu. A mianowicie, czy
strony, realizuj¹c zasadê autonomii woli45, w³adne s¹ dokonaæ czynno�ci
rozporz¹dzaj¹cej bez jednoczesnego zobowi¹zania siê do rozporz¹dzenia.
Odpowied� pozytywna prowadzi do dwóch powa¿nych konsekwencji
praktycznych.

Po pierwsze, hipoteza art. 156 k.c. w ¿adnym razie nie objê³aby
rozporz¹dzenia w postaci przeniesienia w³asno�ci na zabezpieczenie. Przepis
ten zak³ada bowiem, ¿e rozporz¹dzenie stanowi wykonanie zobowi¹zania.
A przecie¿ w analizowanym przypadku zobowi¹zanie nie istnieje.

ocena skutków umowy przedwstêpnej zawartej w takiej sytuacji i jej wp³yw na istniej¹ce
zobowi¹zanie do rozporz¹dzenia.
44 Przeciwnikiem zawê¿ania autonomii woli na tym odcinku jest M. N i e d o � p i a ³,

Swoboda czynno�ci prawnych, Bielsko-Bia³a 2002, s. 83-87. Ogólna my�l autora zas³uguje
na poparcie. Wymaga jednak ka¿dorazowo konfrontacji z ograniczeniami p³yn¹cymi
przede wszystkim z norm prawnych imperatywnych, które przewa¿aj¹ w prawie rzeczo-
wym.
45 S³uszne jest twierdzenie, ¿e autonomii woli nie mo¿na uto¿samiaæ ze swobod¹ umów;

tak M. N i e d o � p i a ³, Autonomia woli w czê�ci ogólnej prawa cywilnego, PiP 1984, z.
12, s. 66. Jednocze�nie, aby nie ³¹czyæ heterogenicznych kategorii, autonomiê woli nale¿y
ograniczyæ do czynno�ci prawnych; zob. M. N i e d o � p i a ³, op. cit., s. 65; Z. R a d w a ñ -
s k i, [w:] System prawa prywatnego..., s. 7.
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Po drugie, odpad³by wymóg wymienienia zobowi¹zania w tre�ci aktu
notarialnego (art. 158 zdanie drugie in fine k.c.). Brak przecie¿ substratu
(tzn. zobowi¹zania) obowi¹zku, który móg³by byæ zgodnie z powy¿sz¹
norm¹ zrealizowany. Cofnijmy siê do kwestii natury ogólniejszej.

W obrocie nieruchomo�ciami podstawowe znaczenie maj¹ umowy
zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹ce. Obok nich wystêpuj¹ umowy czysto
rozporz¹dzaj¹ce. Do tej grupy nale¿¹ umowy przenosz¹ce w³asno�æ
zawierane w wykonaniu zobowi¹zania do przeniesienia w³asno�ci wyni-
kaj¹cego z jakiego� zdarzenia (np. umowy obligacyjnej, zapisu). Wystê-
puj¹ one w dwóch przypadkach. Pierwszy mo¿e wi¹zaæ siê z ustawowym
nakazem ograniczenia skutków umowy tylko do zobowi¹zania. Rozpo-
rz¹dzenie nastêpowa³oby w drodze odrêbnej umowy przeniesienia w³a-
sno�ci. W odniesieniu do przew³aszczenia na zabezpieczenie ustawa nie
wprowadza takiego ograniczenia. Drugi dotyczy wy³¹czenia skutku roz-
porz¹dzaj¹cego z woli stron dokonuj¹cych czynno�ci prawnej zobowi¹-
zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci. Do wywarcia skutku rozporz¹dzaj¹-
cego jest wtedy potrzebna tak samo odrêbna umowa rzeczowa. Wobec
istniej¹cych kontrowersji w kwestii dopuszczalno�ci przew³aszczenia
nieruchomo�ci na zabezpieczenie, praktyka siêga³a do�æ chêtnie do takiej
konstrukcji46. Konstrukcjê tê nale¿y odró¿niæ od umowy zobowi¹zuj¹cej
d³u¿nika do przeniesienia na wierzyciela w³asno�ci nieruchomo�ci w razie
niesp³acenia d³ugu, gdy¿ �tre�ci¹ i celem takiej umowy jest zaspokojenie
wierzyciela w inny sposób ni¿ przez �wiadczenie pieniê¿ne�47, a nie jedynie
zabezpieczenie. W grupie czynno�ci czysto rzeczowych mo¿na znale�æ
tak¿e umowy przenosz¹ce w³asno�æ, pozbawione elementu obligacyjne-
go, je¿eli ustawa tak¹ konstrukcjê przyjmuje48.

46 P. J a r o ñ s k i, analizuj¹c praktykê bankow¹ podkre�la, ¿e w �lad za interpretacj¹
przyjêt¹ od do�æ d³ugiego czasu, traktuj¹c¹ przew³aszczenie nieruchomo�ci na zabezpie-
czenie za czynno�æ niedopuszczaln¹, kredytodawcy nie decyduj¹ siê korzystaæ z tej �nie-
jasnej� formy zabezpieczenia, System zabezpieczeñ..., s. 118. W rezultacie powstawa³y
wzory rozmaitych umów o skutkach jedynie obligacyjnych; por. B. N i e m i r k a, Zobo-
wi¹zanie do przeniesienia w³asno�ci jako jedna z prawnych form zabezpieczenia nale¿-
no�ci pieniê¿nych, MP 1997, nr 10, s. 427-428.
47 S. R u d n i c k i, Glosa..., s. 125, 129.
48 Tak s³usznie E. D r o z d, Rozwi¹zanie umowy przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo-

�ci, [w:] Problematyka prawna nieruchomo�ci w praktyce notarialnej. I Ogólnopolska
Notarialna Konferencja Naukowa, Lublin 1995, s. 7.
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Ustawodawca nie przewidzia³ natomiast mo¿liwo�ci zawarcia umowy
przew³aszczenia nieruchomo�ci na zabezpieczenie, mimo ¿e u jej podstaw
nie le¿y zobowi¹zanie do przeniesienia w³asno�ci. Innymi s³owy, prze-
niesienie w³asno�ci nieruchomo�ci nastêpuje zawsze w ramach zobowi¹-
zania do przeniesienia w³asno�ci na zabezpieczenie. Dodatkowo spójrzmy
na badane zagadnienie z drugiej strony. Za³ó¿my, ¿e strony rozbi³y za-
bezpieczenie na dwa etapy. W pierwszym, ograniczy³y skutki umowy
przew³aszczenia nieruchomo�ci na zabezpieczenie do sfery obligacyjnej.
Nastêpnie strony zawieraj¹ umowê rzeczow¹, ale podaj¹ w niej wadliw¹
przyczynê przysporzenia (wybran¹ spo�ród kilku prawid³owych) albo j¹
w ogóle pomijaj¹. Z punktu widzenia art. 156 k.c. nie wystarczy istnienie
jakiegokolwiek zobowi¹zania do przeniesienia w³asno�ci. Przepis ten
uzale¿nia wa¿no�æ umowy przenosz¹cej w³asno�æ od istnienia tego
zobowi¹zania, w wykonaniu którego nast¹pi³o jej zawarcie49. Trzeba tak¿e
pamiêtaæ o tym, ¿e art. 158 zd. 2 k.c. ma podwójny charakter50. Po
pierwsze, wprowadza dodatkowy wymóg co do tre�ci umowy przeno-
sz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci. W jej tre�ci ma byæ ujawnione zobowi¹-
zanie. Po drugie, przepis ten rozci¹ga formê aktu notarialnego na powo-
³any wy¿ej sk³adnik tre�ci. A zatem pominiêcie zobowi¹zania w akcie
notarialnym narusza przepis art. 158 k.c. Norma ta zdaje siê mieæ cha-
rakter na tyle kategoryczny, ¿e trudno wyobraziæ sobie jej modyfikacjê
poprzez wykorzystanie autonomii woli. Je¿eli wiêc przy rozbiciu w czasie
zobowi¹zania i rozporz¹dzenia strony nie mog¹ pomin¹æ w tre�ci umowy
przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci zobowi¹zania, to nie widzê pod-
staw, aby w³adne by³y w ogólne zrezygnowaæ z zobowi¹zania, nawet gdy
dokonuj¹ jednej samodzielnej czynno�ci rozporz¹dzaj¹cej.

Ad 2) a) Poczynione w pkt l spostrze¿enia mog¹ prowadziæ do wniosku,
¿e przew³aszczenie na zabezpieczenie jest umow¹ rozporz¹dzaj¹c¹ nastê-
puj¹c¹ w wykonaniu zobowi¹zania, którego �ród³o stanowi umowa
obligacyjna. Wypowiedziana w art. 155 in pr. k.c. regu³a tzw. czynno�ci
prawnych o podwójnym skutku: zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cym ma
bowiem wyj¹tki. By³a ju¿ o tym mowa. Strony mog¹ wiêc postanowiæ,
¿e przeniesienie w³asno�ci bêdzie wynikiem dwóch rozdzielonych w czasie

49 Tak s³usznie, E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci..., s. 111.
50 Bli¿ej, E. D r o z d, op. cit., s. 111-112.
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czynno�ci prawnych. Pierwsz¹ by³aby umow¹ o skutkach wy³¹czenie
obligacyjnych. Na jej mocy powsta³oby jedynie zobowi¹zanie do prze-
w³aszczenia na zabezpieczenie. Druga stanowi³aby wykonawcz¹ umowê
przenosz¹c¹ w³asno�æ (przew³aszczenie na zabezpieczenie). Nadawanie
pojêciu �przew³aszczenie na zabezpieczenie� takiej konotacji nie wydaje
siê poprawne.

Jak trafnie dostrzegli G. Tracz i F. Zoll, z samego �ukszta³towania siê
pojêcia �przew³aszczenia na zabezpieczenie� nie mo¿na wyci¹gaæ wnio-
sków, i¿ sens tej instytucji wyczerpuje siê w rozporz¹dzeniu � mamy tu
bowiem do czynienia z powierzeniem prawa (�na zabezpieczenie�), co
jest ju¿ czynno�ci¹ o charakterze obligacyjnym�51. Nie zas³uguje zatem
na aprobatê pogl¹d, ¿e przew³aszczenie na zabezpieczenie ma charakter
rzeczowy, a nie obligacyjny52.

Bez w¹tpienia termin �przew³aszczenie na zabezpieczenie� nie jest
precyzyjny i mo¿e byæ ró¿nie odczytywany. Nie sposób wszak¿e pomijaæ
faktu, ¿e okre�lenie �przew³aszczenie na zabezpieczenie� powinno byæ
u¿ywane w nauce i praktyce dla opisu ca³ego zjawiska prawnego, a nie
tylko jego fragmentu sprowadzaj¹cego siê do umowy rzeczowej skut-
kuj¹cej przeniesieniem w³asno�ci na powiernika.

b) Przedstawione wy¿ej argumenty daj¹ siê z powodzeniem wyko-
rzystaæ do umotywowania negatywnej odpowiedzi na nastêpne postawio-
ne wy¿ej pytanie.

Dodatkowo nale¿y wskazaæ, ¿e przew³aszczenie na zabezpieczenie
tradycyjnie wi¹zane jest z czynno�ci¹ prawn¹ (powiernicz¹), a nie innym
zdarzeniem prawnym (pozaumownym). Poza tym tak powa¿ne zawê-
¿enie zakresu badanego pojêcia oznacza³oby, ¿e dla praktyki sta³oby siê
ono pojêciem pustym.

Ad 3) Pozostaje zatem rozwa¿yæ, czy przew³aszczenie na zabezpie-
czenie mo¿e byæ elementem rozporz¹dzaj¹cym w modelu wyra¿onym
w art. 155 § l k.c.53  Rozstrzygaj¹ce znaczenie ma podniesiony ju¿ wcze-
51 G. T r a c z, F. Z o l l, Przew³aszczenie na zabezpieczenie..., s. 39.
52 A. Z i e l i ñ s k i, Charakter prawny przew³aszczenia na zabezpieczenie wierzytelno-

�ci oraz jego skutki prawne, PS 1995, nr 3, s. 59.
53 Na razie u¿ywam bezbarwnego i nieprecyzyjnego okre�lenia �element rozporz¹dza-

j¹cy�, aby nie rozpatrywaæ w tym miejscu niepotrzebnie niezwykle spornego w doktrynie
zagadnienia relacji woli zobowi¹zania i woli przeniesienia w³asno�ci w umowie zobowi¹-
zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci.
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�niej argument o konieczno�ci objêcia nazw¹ �przew³aszczenie na zabez-
pieczenie� ca³ej transakcji zabezpieczaj¹cej. Tym bardziej, ¿e przeniesienie
w³asno�ci na zabezpieczenie zosta³o dostrze¿one przez ustawodawcê (art.
101 pr. bank.54), który co prawda nie przes¹dzi³ konstrukcji prawnej tego
zabezpieczenia, ale nie widzia³ potrzeby u�ci�lenie wystêpuj¹cego w tym
zakresie nazewnictwa.

4.2. Umowa o ustanowienie zabezpieczenia (Sicherungsabrede,
Sicherungsvertrag)

Dla analizy konstrukcji przew³aszczenia nieruchomo�ci na zabezpie-
czenie kluczowego znaczenia nabiera porozumienie dotycz¹ce ustanowie-
nia tego zabezpieczenia.

Prezentacjê istoty i charakteru prawnego umowy o ustanowienie
zabezpieczenia nale¿y rozpocz¹æ od prawa niemieckiego. Umowa ta
doczeka³a siê bowiem ze strony doktryny niemieckiej wnikliwego zain-
teresowania.

Umowa o zabezpieczenie (Sicherungsvertrag) zaliczana jest do czyn-
no�ci prawnych obligacyjnych55. Okre�la ona prawa i obowi¹zki stron
przew³aszczenia na zabezpieczenie56. Co prawda dalsze uwagi dotycz¹
umowy o zabezpieczenie rozpatrywanej na tle przew³aszczenia ruchomo-
�ci na zabezpieczenie (Sicherungsübereignung)57, ale poczynione tam
ustalenia mo¿na z powodzeniem wykorzystaæ, przynajmniej w zakresie
za³o¿eñ koncepcyjnych, dla opisu zabezpieczenia na nieruchomo�ci. Nale¿y
wszak¿e podchodziæ do takiego zabiegu z du¿¹ ostro¿no�ci¹. Prawo

54 Doktryna s³usznie zg³asza negatywne, z ró¿nych punktów widzenia, opinie co do
kszta³tu tej regulacji; zob. G. T r a c z, F. Z o l l, Przew³aszczenie na zabezpieczenie rzeczy
ruchomych po wej�ciu w ¿ycie ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów oraz
nowego prawa bankowego, PPH 1998, nr 1, s. 11-15; J. G o ³ a c z y ñ s k i, Przew³aszcze-
nie na zabezpieczenie w nowym prawie bankowym, PS 1998, nr 5, s. 59-78.
55 F. Q u a c k, [w:] Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, Sachen-

recht (§ 854-1296), München 1997, s. 845.
56 F. B a u r, Lehrbuch des Sachenrechts, München 1985, s. 561; M. Wo l f f, L. R a -

i s e r, Sachenrecht, Tübingen 1957, s. 741.
57 O stosowaniu w tym zakresie wzorców umownych i ich kontroli zob. M. Wo l f,

[w:] M. Wo l f, N. H o r n, W. F. L i n d a c h e r, AGB � Gesetz: Gesetz zur Regelung des
Rechts der Allgemeinen Geschäftsbedingungen, Kommentar, München 1994, s. 894-895.
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niemieckie przyjê³o bowiem odmienny ni¿ prawo polskie model przenie-
sienia w³asno�ci58.

Z pewno�ci¹ umowy o zabezpieczenie nie mo¿na uto¿samiæ z czyn-
no�ci¹ prawn¹ (np. z po¿yczk¹), z której wynika zabezpieczona wierzytel-
no�æ59. W praktyce strony czêsto ³¹cz¹ obie umowy w jeden akt prawny60.
Obrazowo znaczenie tej umowy przedstawia F. Quack. Autor ten podkre-
�la, ¿e poniewa¿ umowa zabezpieczaj¹ca czyni przeniesion¹ w³asno�æ
w³asno�ci¹ zabezpieczaj¹c¹, nie ma tym samym w³asno�ci zabezpiecza-
j¹cej bez umowy zabezpieczaj¹cej61. Powiernicza pozycja w³a�ciciela, która
charakteryzuje w³asno�æ zabezpieczaj¹c¹, wynikaæ mo¿e jedynie z umo-
wy zabezpieczaj¹cej, zawartej choæby nawet milcz¹co62.

Jak podaje H. Weber, porozumienie dotycz¹ce zabezpieczenia (Siche-
rungsabrede), bêd¹c podstaw¹ prawn¹ (Rechtsgrund) abstrakcyjnego
przew³aszczenia, celem zabezpieczenia zawiera zobowi¹zanie daj¹cego
zabezpieczenie (Sicherungsgeber), który mo¿e byæ ale nie musi to¿samy
z d³u¿nikiem) do przeniesienia w³asno�ci konkretnej ruchomo�ci daj¹cej
zabezpieczenie na rzecz otrzymuj¹cego zabezpieczenie (Sicherungsneh-
mer, który zawsze musi byæ to¿samy z wierzycielem)63. Porozumienie to
obejmuje tak¿e zobowi¹zanie daj¹cego zabezpieczenie do nale¿ytego
obchodzenia siê z rzecz¹ i ewentualnie do jej ubezpieczenia64. Na otrzy-
muj¹cym zabezpieczenie ci¹¿y obowi¹zek prawid³owego wykorzystania
(spieniê¿enia) przedmiotu zabezpieczaj¹cego65. Wymienia siê dalej, ¿e
z omawianego porozumienia mo¿e wynikaæ równie¿ kolejne zobowi¹zanie
biorcy zabezpieczenia: obowi¹zek przew³aszczenia zwrotnego66.

58 F. Q u a c k, [w:] Münchener Kommentar..., s. 759 i nast.; F. B a u r, op. cit., s. 163
i nast.
59 Tak F. B a u r, op. cit., s. 561.
60 Ibidem.
61 F. Q u a c k, op. cit., s. 852.
62 F. Q u a c k, op. cit., s. 852.
63 H. We b e r, Kreditsicherheiten Recht der Sicherungsgeschäfte, München 1997,

s. 147-148; Co do struktury podmiotowej zob. te¿ F. B a u r, op. cit., s. 561.
64 H. We b e r, op. cit., s. 148.
65 H. We b e r, op. cit., s. 148.
66 H. We b e r, op. cit., s. 148.
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Z konstrukcyjnego punktu widzenia wa¿ne jest i nale¿y to uwypukliæ,
¿e zobowi¹zanie biorcy zabezpieczenia do przeniesienia zwrotnego wynika
ogólnie z porozumienia o zabezpieczenie67.

W �lad za tym s³usznie przyjmuje siê, ¿e z chwil¹ zaspokojenia rosz-
czenia osi¹gniêty zostaje cel przew³aszczenia zabezpieczaj¹cego, nie
wystêpuje wiêcej interes i potrzeba istnienia zabezpieczenia, tote¿ biorca
zabezpieczenia zobowi¹zany jest do zwrotnego przeniesienia w³asno�ci.
W tym przypadku daj¹cy zabezpieczenie znajduje siê w gorszej pozycji
ni¿ w sytuacji przew³aszczenia zabezpieczaj¹cego pod warunkiem roz-
wi¹zuj¹cym. Nie przys³uguje mu bowiem ekspektatywa68.

Z porozumienia zabezpieczaj¹cego da siê w zasadzie jeszcze wypro-
wadziæ zobowi¹zanie do przeniesienia zwrotnego w³asno�ci zabezpiecza-
j¹cej w wypadku wyga�niêcia lub innego anulowania wierzytelno�ci poprzez
uzupe³niaj¹c¹ wyk³adniê (umowy)69. W przeciwnym razie d³u¿nik mo¿e
¿¹daæ zwrotu przeniesionej w³asno�ci jedynie na podstawie § 812 k.c.
niem70.

Jak wiadomo, signum specyficam stosunku powiernictwa stanowi m.in.
rozd�wiêk pomiêdzy stosunkiem zewnêtrznym (pro foro externo) a sto-
sunkiem wewnêtrznym. To ograniczenie sfery dzia³ania otrzymuj¹cego
zabezpieczenie w stosunku wewnêtrznym do daj¹cego zabezpieczenie
znajduje �ród³o w porozumieniu zabezpieczaj¹cym71, dlatego trafnie pod-
nosi siê w doktrynie niemieckiej, ¿e przew³aszczenie na zabezpieczenie
s³u¿y w pierwszym rzêdzie zabezpieczeniu roszczenia wierzyciela, a nie
jego zaspokojeniu72. Wprawdzie przeniesiona zostaje na niego pe³na w³a-
sno�æ rzeczy, lecz nie wolno mu z ni¹ w taki sposób dysponowaæ, który

67 H. We b e r, op. cit., s. 148.
68 Bli¿ej na temat ekspektatywy (Anwartschaftsrecht) F. B a u r, op. cit., s. 18; K. L a -

r e n z, M. Wo l f, op. cit., s. 962-963; co do korzy�ci, jakie przynosi w tym przypadku
ekspektatywa zob. H. We b e r, op. cit., s. 148.
69 Na trudno�ci intepretacyjne jakie pojawiaj¹ siê w takich sytuacjach wskazuje H. We -

b e r, op. cit., s. 148.
70 Mechanizm ten pokazuje H. We b e r, op. cit., s. 148, na prostym przyk³adzie,

w którym wierzyciel G nie wyp³aci³ po¿yczki, jak¹ mia³ przyznaæ d³u¿nikowi S, wobec
czego S mo¿e ¿¹daæ zwrotu kolekcji znaczków, przeniesionej celem zabezpieczenia na
rzecz wierzyciela G, jedynie w oparciu o przepisy o nies³usznym wzbogaceniu.
71 H. We b e r, op. cit., s. 148.
72 Ibidem.



76

Adam Bieranowski

niweczy³by cel zabezpieczenia73. W konsekwencji, je¿eli biorca zabezpie-
czenia zbywa rzecz (przed terminem wymagalno�ci roszczenia), to narusza
on wynikaj¹cy z porozumienia zabezpieczaj¹cego obowi¹zek, a tym samym
w razie zawinionego dzia³ania powstaje na rzecz daj¹cego zabezpieczenie
roszczenie o naprawienie szkody (§ 280 k.c. niem.)74. Dla ilustracji warto
przedstawiæ przyk³ad przywo³any przez H. Webera, w którym wierzyciel
G dokonuje przew³aszczenie zgodnie z § 931 k.c. niem. na rzecz swojego
w³asnego wierzyciela X, choæ zosta³ on poinformowany przez daj¹cego
zabezpieczenie i d³u¿nika S, ¿e ten ureguluje w terminie d³ug p³atny za
8 dni. W tej sytuacji uznaæ trzeba, ¿e G w zawiniony sposób sprawi³,
¿e przeniesienie zwrotne na S sta³o siê niemo¿liwe75.

Powy¿sze ustalenia pozwalaj¹ na poczynienie nastêpuj¹cych wnio-
sków i spostrze¿eñ:

1. W nauce niemieckiej znaczenie umowy o ustanowienie zabezpie-
czenia jest doceniane. Reguluje ona bowiem ca³y pakiet praw i obowi¹z-
ków stron stosunku zabezpieczaj¹cego, istotnych z punktu widzenia celów
zabezpieczenia.

2. Niestety, w doktrynie polskiej umowa ta nie doczeka³a siê wnikliwej
analizy76. Nie jest to stan zadawalaj¹cy, zwa¿ywszy, ¿e umowa ta pe³ni
pierwszoplanow¹ rolê w przew³aszczeniu nieruchomo�ci na zabezpiecze-
nie. Ju¿ w tym miejscu mo¿na postawiæ tezê, ¿e od wa¿no�ci tej umowy
zale¿y wa¿no�æ rozporz¹dzenia prowadz¹cego do uzyskania w³asno�ci
nieruchomo�ci przez biorcê zabezpieczenia (powiernika).

3. Analiza struktury podmiotowej nie jest przedmiotem niniejszych
rozwa¿añ. Warto jednak zg³osiæ jedn¹ uwagê. Wbrew pogl¹dom prezen-
towanym w doktrynie niemieckiej oprócz uk³adu prostego, w którym
d³u¿nik (lub osoba trzecia) przenosi w³asno�æ na powiernika (kredyto-
dawcê), dopuszczalne jest zastosowanie schematu z³o¿onego. W³asno�æ

73 H. We b e r, op. cit., s. 148; F. B a u r, op. cit., s. 19.
74 H. We b e r, op. cit., s. 149.
75 H. We b e r, op. cit., s. 149.
76 Zob. jednak interesuj¹ce uwagi J. G o ³ a c z y ñ s k i e g o o umowie zabezpieczaj¹cej

na przyk³adzie porêczenia i d³ugu na nieruchomo�ci, Umowa zabezpieczaj¹ca, [w:] O �ró-
d³ach i elementach stosunków cywilnoprawnych, Ksiêga pami¹tkowa ku czci prof. Alfreda
Kleina, Kraków 2000, s. 115-136.
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uzyskuje wówczas powiernik, ale na zabezpieczenie wierzytelno�ci innej
osoby (beneficjenta).

4.3. Przew³aszczenie na zabezpieczenie a tzw. czynno�æ o podwój-
nym skutku: zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cym

Najpierw nale¿y podj¹æ budz¹cy powa¿ne w¹tpliwo�ci w teorii prawa
cywilnego problem znaczenia woli przeniesienia w³asno�ci w koncepcji
umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci (art.155 § l k.c.). W�ród
wielu przedstawionych w tej materii pogl¹dów, dwa wyra�nie dominuj¹77.
Wed³ug pierwszej koncepcji, najliczniej reprezentowanej, skutek rzeczo-
wy nastêpuje ex lege78, bez potrzeby dokonywania czynno�ci rozporz¹-
dzaj¹cej, a wiêc nie dlatego, ¿e umowa zobowi¹zuj¹ca zawiera³a zarazem
wolê stron przeniesienia w³asno�ci. Zwolennicy drugiego pogl¹du dopa-
truj¹ siê w umowie zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci dwu
zespolonych czynno�ci prawnych: pierwszej, rodz¹cej zobowi¹zanie do
przeniesienia w³asno�ci (umowa obligacyjna) i drugiej, z mocy której
dochodzi dopiero do przeniesienia w³asno�ci (umowa rozporz¹dzaj¹ca)79.
Uwa¿am, ¿e wiêcej argumentów przemawia za akceptacj¹ drugiej kon-
cepcji. Przede wszystkim pozwala ona wysun¹æ na czo³o wolê stron,
nakierowan¹ przecie¿ finalnie na skutek rzeczowy. Skutek ten nie wynika
z samego prawa, lecz jest efektem zawieranej czynno�ci stron80, obej-
muj¹cej wolê rozporz¹dzenia, z któr¹ prawo zarazem ³¹czy takie konse-
kwencje81. Pojawienie siê w stosunku umownym skutku rozporz¹dzaj¹-

77 Pogl¹dy te skrupulatnie zestawia i poddaje wnikliwej analizie E. D r o z d, Przenie-
sienie w³asno�ci..., s. 26-38; zob. te¿ W.J. K a t n e r, Umowne nabycie w³asno�ci rucho-
mo�ci, Warszawa 1995, s. 41-47.
78 Np. Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne..., s. 201.
79 M.in. J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe..., s. 87; We wszystkich wypowiedziach

konsekwentnie stanowiska tego broni tak¿e A. S z p u n a r, Nabycie w³asno�ci ruchomo�ci
od nieuprawnionego, Kraków 1998, s. 32; t e n ¿ e, Odst¹pienie od umowy o przeniesienie
w³asno�ci nieruchomo�ci, Rejent 1996, nr 6, s. 12 i 26. Do pogl¹du tego przychyla siê
B. J a n i s z e w s k a, Glosa do wyroku SN z 26.11.1997 r., II CKN 458/97, PiP 2000, z. 4,
s. 108.
80 Por. E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, wyd. 3, Warszawa 2000, s. 83.
81 Takie ujêcie modelu wyra¿onego w art. 155 § 1 k.c. nie jest sprzeczne z panuj¹cym

obecnie w doktrynie cywilistycznej stanowiskiem odrzucaj¹cym naturalistyczn¹ koncep-
cjê autonomii woli, o ile eksponujemy, ¿e moc wi¹¿¹c¹ umowy wyznacza system prawny,
a nie sama autonomiczna wola podmiotu.
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cego ex lege razi³oby sztuczno�ci¹82. Poza tym koncepcja ta nie burzy
przyjêtego przez ustawodawcê systemu przeniesienia w³asno�ci, skoro
dopuszcza on jednocze�nie umowy zawieraj¹ce tylko rozporz¹dzenie (zob.
art. 156k.c.)83, wreszcie harmonizuje ona z coraz silniej akcentowanym
w doktrynie i judykaturze stanowiskiem o braku automatyzmu w zakresie
skutku rzeczowego w razie nastêpczego upadku umowy zobowi¹zuj¹cej,
np. w przypadku odwo³ania darowizny84, wykonania ustawowego prawa
odst¹pienia85 i in.
82 Zob. E. G n i e w e k, Przeniesienie w³asno�ci..., s. 53, 55.
83 Odmiennie S. G r z y b o w s k i, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa

1989, s. 63, podaj¹c, ¿e �[j]e¿eli umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci zarazem
w³asno�æ tê przenosi, nie ma ¿adnej przyczyny, która by uzasadnia³a odrêbne konstruowa-
nie umowy przenosz¹cej w³asno�æ. Zasadno�æ takiego wyodrêbnienia zjawia siê dopiero
wtedy, gdy rozporz¹dzenie p³ynie nie z umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci,
lecz odrêbnej dalszej umowy, stanowi¹cej wykonanie owego zobowi¹zania lub innego zo-
bowi¹zania, albo dochodzi do skutku bez jakiegokolwiek poprzedniego odpowiedniego
zobowi¹zania�.
84 Judykatura zdecydowanie opowiada siê za przyjêciem wy³¹cznie obligacyjnego skutku

odwo³ania darowizny; zob. uchwa³a (7) SN z dnia 7.01.1967 r. III CZP 32/66, OSNCP
1968, nr 12, poz. 199; bli¿ej S. D m o w s k i, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego.
Ksiêga trzecia. Zobowi¹zania, t. 2, Warszawa 1999, s. 548-550; natomiast w doktrynie
nadal zagadnienie to wywo³uje kontrowersje. Przewa¿a jednak pogl¹d, ¿e skutki odwo³ania
darowizny mieszcz¹ siê jedynie w sferze obligacyjnej, nie siêgaj¹c bezpo�rednio prawa
rzeczowego; tak uwa¿aj¹ m.in.: S. B r e y e r, Glosa do uchwa³y SN z 17.10.1963 r., OSPiKA
1965, nr 2, s. 57- 59 (krytyczna); t e n ¿ e, Przeniesienie w³asno�ci..., s. 156-160; L. S t e c -
k i, Umowa darowizny, Warszawa-Poznañ 1974, s. 151-200.
85 W odniesieniu do w³asno�ci nieruchomo�ci kierunek ten jest ugruntowany. SN opo-

wiedzia³ siê stanowczo za pogl¹dem, wed³ug którego odst¹pienie od umowy, która wywo³a³a
nastêpstwa w sferze prawa rzeczowego, stwarza wy³¹cznie skutek obligacyjny � powstanie
zobowi¹zania do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci z powrotem na zbywcê; zob.
uzasadnienie uchwa³y z dnia 17.11.1993 r., OSNCP 1994, nr 6, poz. 128 oraz uzasadnienie
uchwa³y (7) z dnia 30.11.1994 r. III CZP 130/94, OSNIC 1995, nr 3, poz. 42; bli¿ej
problematykê tê przedstawiaj¹ w szczególno�ci A. K l e i n, Ustawowe prawo odst¹pienia
od umowy wzajemnej, Wroc³aw 1964, s.163-181 i A. S z p u n a r, Odst¹pienie od
umowy..., s. 9-27. Przeciwna tendencja pojawia siê w obrocie ruchomo�ciami; zob. glosê
W.J. K a t n e r a, OSP 2003, nr 1, poz. 2, do wyroku SN z 22.01.2002 r. V CKN 66/00
przyjmuj¹cego, ¿e odst¹pienie sprzedawcy na podstawie art. 491 § 1 k.c. od umowy sprzeda¿y
ruchomo�ci powoduje przej�cie jej w³asno�ci z powrotem na zbywcê oraz glosê S. R u d -
n i c k i e g o do wyroku SN z dnia 26.03.2002 r. II CKN 806/99, opublikowan¹ w MP 2003,
nr 2, s. 88-90. Nie stoi to jednak na przeszkodzie traktowania modelu przyjêtego w art.
155 k.c. jako czynno�ci zobowi¹zuj¹cej, w której tkwi tak¿e wola rozporz¹dzenia; por.
W.J. K a t n e r, Glosa..., s. 2-3.
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Mo¿na obecnie przej�æ do analizy konstrukcji przew³aszczenia nieru-
chomo�ci na zabezpieczenie. Na wstêpie trzeba podkre�liæ, ¿e zasadni-
czym modelem przeniesienia w³asno�ci jest model konsensualnej umowy
zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cej. W ramach tych z powodzeniem daje siê
ulokowaæ przew³aszczenie na zabezpieczenie. Sprawdzaj¹c dopasowanie
zabezpieczenia powierniczego do tego modelu, dostrze¿emy, ¿e w³asno�æ
nieruchomo�ci przechodzi na powiernika na podstawie zobowi¹zuj¹co-
rozporz¹dzaj¹cej umowy nazywanej �przew³aszczenie na zabezpiecze-
nie�. Umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci
na zabezpieczenie jest �inn¹ umow¹ zobowi¹zuj¹ca�, o której mowa w art.
155 § l k.c.

Pos³ugiwanie siê terminem �przew³aszczenie na zabezpieczenie� w za-
prezentowanym wy¿ej znaczeniu jest niezwykle u¿yteczne z uwagi na
komunikatywno�æ tego pojêcia. Nie stoi temu na przeszkodzie nie�cis³o�æ
rzeczonego pojêcia, o ile u�wiadomimy sobie, ¿e kryje ono w sobie szersz¹
tre�æ. Termin ten jest bowiem skrótem my�lowym, streszczaj¹cym in-
formacjê bardziej zawi³¹.

Tak ogólne ujêcie konstrukcji przew³aszczenia na zabezpieczenie nie
wzbudza na ogó³ kontrowersji. Wystarczy wskazaæ na te g³osy w pi-
�miennictwie, które jednoznacznie traktuj¹ przew³aszczenie na zabezpie-
czenie jako czynno�æ zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹c¹. Wed³ug J. Sk¹p-
skiego, je¿eli przedmiotem przew³aszczenia bêd¹ rzeczy oznaczone in
specie (np. maszyny, urz¹dzenia, pojazdy mechaniczne), przeniesienie
w³asno�ci nast¹pi z mocy samej umowy zobowi¹zuj¹cej do udzielenia
zabezpieczenia przez przew³aszczenie tych rzeczy, chyba ¿e strony wy³¹cz¹
rozporz¹dzaj¹cy skutek umowy86. A. Szlêzak stoi na stanowisku, ¿e strony
mog¹ ukszta³towaæ czynno�æ �przew³aszczenia na zabezpieczenie albo
jako czynno�æ wy³¹cznie rozporz¹dzaj¹c¹ albo jako czynno�æ o podwój-
nym skutku [pokr. moje A.B.]�87. Adekwatno�æ koncepcji umowy
o skutkach zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cych dla konstrukcji przew³asz-
czenia na zabezpieczenie dostrzega te¿ J. Go³aczyñski. Autor ten podkre-
�la, ¿e zawarcie przez zbywcê i nabywcê samej umowy zobowi¹zuj¹cej

86 J. S k ¹ p s k i, Przew³aszczenie na zabezpieczenie..., s. 316; nawiasem mówi¹c, autor
ten neguje dopuszczalno�æ przew³aszczenia nieruchomo�ci na zabezpieczenie.
87 A. S z l ê z a k, Przew³aszczenie na zabezpieczenie..., s. 112-113.
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do przej�cia w³asno�ci rzeczy oznaczonych co do to¿samo�ci spowoduje
przej�cie w³asno�ci i powstanie zabezpieczenia wierzytelno�ci88. G. Tracz
i F. Zoll podaj¹, ¿e �umowa przew³aszczenia na zabezpieczenie jest jako
taka czynno�ci¹ obligacyjn¹, zawieraj¹ca jedynie zobowi¹zanie do prze-
niesienia w³asno�ci opart¹ o powiernictwo typu rzymskiego�89, natomiast
zgodnie z art. 155 § l k.c., w przypadku gdy przedmiotem przew³asz-
czenia jest rzecz oznaczona co do to¿samo�ci, a strony inaczej nie
postanowi³y, w³asno�æ rzeczy przejdzie na powiernika z chwil¹ zawarcia
umowy90. Pojawiaj¹ siê tak¿e, o czym wcze�niej by³a mowa, wypowiedzi
neguj¹ce ten punkt widzenia91.

V. Krytyka koncepcji dualistycznej
Nazwy koncepcja dualistyczna u¿ywam dla stanowiska zak³adaj¹cego

istnienie w przew³aszczeniu nieruchomo�ci na zabezpieczenie dwóch
etapów, obejmuj¹cych dwie odrêbne czynno�ci prawne, jedn¹ prowa-
dz¹c¹ do bezwarunkowego i bezterminowego przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci przez powierzaj¹cego na powiernika i drug¹, na mocy
której powiernik zobowi¹zuje siê do powrotnego przeniesienia tej w³asno-
�ci pod warunkiem zawieszaj¹cym sp³aty wierzytelno�ci (J. Go³aczyñski,
M. Litwiñska, A. Wójcik, P. Jaroñski i in.).

Taki punkt widzenia nale¿y odrzuciæ. Wysun¹æ mo¿na wiele zarzutów
pod jego adresem.

Od razu warto podnie�æ, ¿e koncepcja ta nie wyja�nia zwi¹zku za-
chodz¹cego miêdzy tymi umowami. Nie wiadomo wiêc, jak silne jest to
po³¹czenie. Czy chodzi tu o po³¹czenie czysto zewnêtrzne (zgrupowanie
w tym samym akcie notarialnym) lub wzajemn¹ b¹d� jednostronn¹
zale¿no�æ92.

88 J. G o ³ a c z y ñ s k i, Przew³aszczenie na zabezpieczenie..., s. 163-164; zob. te¿
M. L i t w i ñ s k a, Glosa do wyroku SN z 27 czerwca 1995 r. I CR 7/95, PPH 1996, nr
10, s. 42.
89 G. T r a c z i F. Z o l l, Przew³aszczenie na zabezpieczenie..., s. 38.
90 Ibidem, s. 38-39.
91 A. Z i e l i ñ s k i, Charakter prawny przew³aszczenia..., s. 59.
92 Co do istoty i rodzajów zwi¹zków umów na tle prawnoporównawczym zob. M. S o -

� n i a k, Zagadnienia typologii i systematyki umów obligacyjnych, Katowice 1990, s. 34-
35.
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Powodem krytyki omawianej koncepcji jest równie¿ to, ¿e same strony
rozumiej¹ przew³aszczenie na zabezpieczenie jako jedn¹ czynno�æ prawn¹.
Postanowienia te strony kszta³tuj¹ monolitycznie. Przeciwny pogl¹d
prowadzi do nieuzasadnionego rozbicia umowy stanowi¹cej jednolit¹ ca³o�æ
gospodarcz¹.

Nie mo¿na odmówiæ przy tym donios³o�ci okoliczno�ciom zawarcia
umowy, a przede wszystkim spisaniu postanowieñ w jednym dokumen-
cie93. Tego rodzaju �zwi¹zek zewnêtrzny� oddaje okre�lony wspólny zamiar
stron, aczkolwiek do tego wska�nika nale¿y podchodziæ co do zasady
ostro¿nie. Ostrza tej krytyki nie os³abia zakaz zawarty w art. 157 § 1 k.c.
Nie trzeba bowiem przyodziewaæ zabezpieczenia powierniczego w dwie
umowy dla odparcia zarzutu, ¿e umowa przew³aszczenia nieruchomo�ci
na zabezpieczenie, wobec obowi¹zku nabywcy powrotnego przeniesienia
tej w³asno�ci, prowadzi³oby w istocie do sprzecznego z powy¿szym
przepisem przeniesienia w³asno�ci z zastrze¿eniem warunku lub terminu94.
Nie ma wymogu tworzenia na ten u¿ytek odrêbnej umowy obligacyjnej,
która stanowi³aby umowê warunkowo zobowi¹zuj¹c¹ do bezwarunko-
wego przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci. Od warunku mo¿na prze-
cie¿ uzale¿niæ poszczególne obowi¹zki, nie uzale¿niaj¹c zarazem od tego
warunku przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci95. Patrz¹c od strony
praktycznej, funkcja tego warunkowego obowi¹zku sprowadza siê do
ograniczenia pozycji biorcy zabezpieczenia, które bêd¹c �ci�le powi¹zane
z zobowi¹zaniem do przew³aszczenia na zabezpieczenie jest elementem
jednej umowy. Tym samym konstrukcja transakcji zabezpieczaj¹cej opiera
siê na umowie pojedynczej (rozumianej, oczywi�cie, zgodnie z przyjêtym
w tej pracy modelem, wypowiedzianym w art. 155 § l k.c.), w której
93 Z. R a d w a ñ s k i, Teoria umów, Warszawa 1977, s. 233.
94 Inaczej A. W ó j c i k, Przew³aszczenie na zabezpieczenie, Radca Prawny 1997, nr 5,

s. 39, który uwa¿a, ¿e tylko przy ukszta³towaniu przew³aszczenia nieruchomo�ci na
zabezpieczenie jako dwóch umów odpada podstawowy argument sprzeczno�ci z art. 157
§ 1 k.c.; tak¿e R. R y k o w s k i, Dopuszczalno�æ przew³aszczenia na zabezpieczenie nie-
ruchomo�ci, PPH 1995, nr 6, s. 23, podkre�la, ¿e rozstrzygniêcie kwestii czy przew³asz-
czenie na zabezpieczenie bêdzie dokonywane przez zawarcie dwóch, czy te¿ jednej umowy
rzutuje na dopuszczalno�æ takiego zabezpieczenia.
95 Podobnie, jak trafnie wskazuje E. D r o z d, Glosa do wyroku S¹du Najwy¿szego �

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 wysoko�æ ceny b¹d� wydanie czê�ci sk³adowej nierucho-
mo�ci uzale¿niæ od warunku.
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na czo³o wysuwa siê element obligacyjny obejmuj¹cy porozumienie o za-
bezpieczenie i dope³niaj¹cy tê strukturê element rozporz¹dzaj¹cy. To jed-
nolite zjawisko gospodarcze jest zatem równie¿ z prawnego punktu widzenia
kwalifikowane jako ca³o�æ. Obligacyjna umowa o zabezpieczenie, miesz-
cz¹ca m.in. zobowi¹zanie do rozporz¹dzenia w³asno�ci¹ nieruchomo�ci,
i sprzê¿one z t¹ umow¹ wykonanie zawartego w niej zobowi¹zania
stanowi¹, z zastrze¿eniem odmiennej woli stron, jedn¹ choæ z³o¿on¹
czynno�æ prawn¹. Zobowi¹zanie musi byæ objête tre�ci¹ czynno�ci prawnej.
Wynika to z art. 158 i 155 § 1 k.c. Nie ma potrzeby siêgania tu bez-
po�rednio do art. 156 k.c.96 W praktyce zobowi¹zanie nie jest wyra�ne
artyku³owane w tre�ci aktu notarialnego. Strony k³ad¹ nacisk na prze-
niesienie w³asno�ci97.

Nie mo¿na do tej kwestii podchodziæ zbyt wymagaj¹co98. Dla usta-
lenia, czy zawarta umowa spe³nia kryterium umowy obligacyjnej nale¿y
najpierw zrekonstruowaæ sens o�wiadczeñ woli. Decyduje wyk³adnia ad
casum, dokonywana w oparciu o ogólne zasady prawa cywilnego, przy
uwzglêdnieniu w szczególno�ci, jaki by³ zgodny zamiar stron i cel umowy.

Nasuwaj¹ siê w tym miejscu trzy uwagi wstêpne. Po pierwsze,
ograniczenia dowodowe przewidziane w art. 247 k.p.c. nie wykluczaj¹
prowadzenia dowodów zmierzaj¹cych do wyk³adni zawartych w akcie
notarialnym o�wiadczeñ woli99. Dowody te s³u¿¹ bowiem ustaleniu osno-
wy dokumentu.

Po drugie, wyk³adnia ta nie mo¿e doprowadziæ do uznania za wa¿ne
takich o�wiadczeñ woli, które zgodnie z wymaganiami formy powinny
znale�æ wyraz w akcie notarialnym, jednak¿e wyrazu tego nie znalaz³y100.

I wreszcie po trzecie, zastrze¿enie formy aktu notarialnego nie wy³¹cza
takiego wyniku interpretacji opartego na okoliczno�ciach z³o¿enia o�wiad-
czenia woli, jaki nie pozostaje w sprzeczno�ci z ogólnymi regu³ami

96 Zob. polemikê S. R u d n i c k i e g o, Glosa..., s. 127, z odmiennym od przedstawio-
nego wy¿ej pogl¹dem F. Z o l l a, Glosa..., s. 84-85.
97 Por. E. J a n e c z k o, Wzory aktów notarialnych, Warszawa 2003, s. 293.
98 Zob. F. Z o l l, Glosa..., s. 84.
99 Z. R a d w a ñ s k i, Zagadnienia ogólne wyk³adni o�wiadczeñ woli, NP 1986, nr 9,

s. 35.
100 Z. R a d w a ñ s k i, Zagadnienia ogólne..., s. 35.
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znaczeniowymi, zastosowanymi do tekstu dokumentu101. W ten sposób
zostaje tak¿e zabezpieczone zaufanie osoby trzeciej do dokumentu.

Kluczowe staje siê zatem odszukanie zobowi¹zania do przeniesienia
w³asno�ci. Znajduje ono zaczepienie w kilku momentach. Dos³owne
brzmienie, w szczególno�ci za� zatytu³owanie umowy �Przew³aszczenie
na zabezpieczenie� ma znaczenie wtórne (art. 65 § 2 k.c.), ale nie mo¿na
tego ca³kowicie pomijaæ. Wskazuje na powi¹zanie przeniesienia w³asno�ci
z czynno�ci¹ zabezpieczaj¹c¹. W �lad za tym strony ju¿ w dalszej czê�ci
umowy stanowi¹ o przeniesieniu w³asno�ci na zabezpieczenie bli¿ej opisanej
wierzytelno�ci. W praktyce sztucznie i zbyt rozwlekle by brzmia³o sfor-
mu³owanie umowy wysuwaj¹ce expressis verbis na czo³o element obli-
gacyjny, np. X zobowi¹zuje siê przenie�æ w³asno�æ nieruchomo�ci, opisanej
w § 1 aktu na Y, w celu zabezpieczenia wierzytelno�ci (...) przenosz¹c
w³asno�æ tê na Y (...). Eksponuje siê wolê wywarcia dalej id¹cego skutku
rozporz¹dzaj¹cego. Umowa zawiera w sobie implicite walor obligacyjny.
Strony powo³uj¹ siê przy tym w akcie notarialnym na stosunek prawny,
z którego zabezpieczona wierzytelno�æ powsta³a (lub ma powstaæ). Nale¿y
bowiem mieæ na wzglêdzie, ¿e mamy tu do czynienia z kilkoma doku-
mentami: pierwszym, obejmuj¹cym umowê kredytow¹ i drugim, stano-
wi¹cym przew³aszczenie na zabezpieczenie. Dochodzi do przenikania siê
o�wiadczeñ woli zawartych w tych dokumentach. Tre�æ ujêta w umowie
kredytowej wp³ywa na rozumienie transakcji zabezpieczaj¹cej102. Id¹c tym
torem rozumowania powiemy ogólnie, ¿e w toku ustalania tre�ci aktu
notarialnego powinno uwzglêdniaæ siê tak¿e dokumenty nie za³¹czone, ale
tylko wskazane w interpretowanym akcie. Kolejna informacja p³ynie
z kontekstu interpretowanego tekstu. Bior¹c pod uwagê nie tylko kon-
trowersyjny fragment tekstu, lecz zarazem uwzglêdniaj¹c inne zwi¹zane
z nim postanowienia umowy (np. zobowi¹zanie do powrotnego prze-
niesienia w³asno�ci po zaspokojeniu zabezpieczonej wierzytelno�ci, okre-
�lenie losów po¿ytków i innych przychodów z nieruchomo�ci, rodzaju
w³adztwa nad nieruchomo�ci¹, postanowienia dotycz¹ce trybu i sposobu

101 Z. R a d w a ñ s k i, Zagadnienia ogólne..., s. 35.
102 Na taki mechanizm zwraca uwagê A. S z p u n a r na tle wyk³adni o�wiadczeñ woli

wyra¿onych w umowie gwarancji bankowej, Glosa do wyroku S¹du Najwy¿szego � 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 tre�ci zobo-
wi¹zania. Dziêki temu zwi¹zki tre�ciowe wystêpuj¹ce miêdzy ró¿nymi
postanowieniami zawartymi w tre�ci uzyskuj¹ spójny i rozs¹dny sens103.
Przy interpretacji o�wiadczeñ woli donios³¹ rolê odgrywa tak¿e cel,
deklarowany zreszt¹ expressis verbis w tek�cie aktu notarialnego. Na koniec
wesprzyjmy argumentacjê dyrektyw¹ ¿yczliwej interpretacji (benigna
interpretatio). Pozwala ona przypisaæ umowie przew³aszczenia na za-
bezpieczenie taki sens, jaki nie pozostaje w sprzeczno�ci z porz¹dkiem
prawnym.

VI. Contractus innominatus
Judykatura, zajmuj¹c siê przew³aszczeniem na zabezpieczenie, wielo-

krotnie nawi¹zuje do swobody kontraktowania. Dla ilustracji SN w uza-
sadnieniu uchwa³y z dnia 5.05.1993 r. III CZP 54/93 podkre�li³, ¿e �prze-
w³aszczenie ruchomo�ci na zabezpieczenie jest umow¹ miêdzy w³a�cicielem
a wierzycielem � kredytobiorc¹ zawieran¹ w oparciu o art. 3531 k.c.�104

Tak samo w wyroku z dnia 17 X 1997 r. SN, uzasadniaj¹c tezê o do-
puszczalno�ci przeniesienia w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, kilkakrotnie przywo³uje zasadê swobody umów wyra¿on¹
w art. 3531 k.c.105

103 Na temat dokonywania interpretacji poszczególnych wyra¿eñ zawartych w doku-
mencie z uwzglêdnieniem kontekstu zob. Z. R a d w a ñ s k i, Wyk³adnia o�wiadczeñ woli
sk³adanych indywidualnym adresatom, Wroc³aw 1992, s. 141; t e n ¿ e, Glosa do wyroku
S¹du Najwy¿szego � Izba Cywilna z 8.06.1999 r. II CKN 379/98, OSP 2000, nr 6, poz.
92, s. 305.
104 OSP 1994, nr 10, poz. 176 z glos¹ J. G o ³ a c z y ñ s k i e g o. W zbli¿onym duchu

wypowiadaj¹ siê s¹dy ni¿szych instancji; tak m.in. SA w Poznaniu w uzasadnieniu wyroku
z dnia 22.11.1995 r. I Acr 443/95, Wokanda 1996, nr 6 i SA w Lublinie, podaj¹c w sentencji
wyroku z dnia 19.09.1996 r. I Acr 231/96, OSA SA w Lublinie, 1997, nr 1, s. 42, ¿e
[�p]rzew³aszczenie rzeczy na zabezpieczenie nale¿no�ci jest stosunkiem prawnym, który
strony mog¹ u³o¿yæ wed³ug swego uznania (art. 3531 k.c.).�.
105 OSNIC 1998, nr 4, poz. 60. Na marginesie wytkn¹æ nale¿y SN pewne usterki

terminologiczne. SN uparcie mówi o przew³aszczeniu na zabezpieczenie spó³dzielczego
w³asno�ciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Przedmiotem przeniesienia na zabezpie-
czenie nie by³o przecie¿ w tej sprawie prawo w³asno�ci, lecz ograniczone prawo rzeczowe.
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Na gruncie przepisów kodeksu zobowi¹zañ odwo³ywano siê do au-
tonomii stron (art. 55), w celu odparcia zarzutów przeciwko dopuszczal-
no�ci przew³aszczenia ruchomo�ci na zabezpieczenie106.

W�ród pogl¹dów g³oszonych pod rz¹dem kodeksu cywilnego zary-
sowa³y siê dwa zasadnicze stanowiska. Podstaw¹ wyró¿nienia jest ocena
znaczenia swobody kontraktowania dla przew³aszczenia na zabezpiecze-
nie.

Tak wiêc niektórzy uwypuklaj¹, ¿e przew³aszczenie na zabezpieczenie
stosowane jest na mocy woli stron umowy w oparciu o panuj¹c¹ w pra-
wie polskim generaln¹ zasadê swobody umów107. Inni za� podchodz¹
z pewn¹ rezerw¹ albo wrêcz dezaprobat¹ do stanowiska judykatury.
Rozmaicie przebiega argumentacja.

Krytycy przytoczonego wy¿ej pogl¹du SN, zawartego w uchwale
z dnia 5.05.1993 r., podkre�laj¹, ¿e przepis art. 3531 k.c. �promulguje �
na gruncie prawa zobowi¹zaniowego � zasadê swobody umów i nie mo¿e
stanowiæ podstawy prawnej dla umów przew³aszczenia�108. Przepis ten
zakre�la �jedynie ramy, w których musz¹ mie�ciæ siê wszystkie umowy�,
lecz nie stanowi podstawy prawnej ¿adnej umowy109.

Z kolei Z. Niedba³a, analizuj¹c wyrok SN z dnia 17 X 1997 r. (I CKN
267/97), akceptuj¹cy dopuszczalno�æ przeniesienia w³asno�ciowego spó³-
dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego na zabezpieczenie, uznaje za
niecelowe, a tym bardziej niekonieczne odwo³ywanie siê do wyra¿onej
w art. 3531 k.c. zasady swobody umów dla uzasadnienia tego stanowi-
ska110. Zgodziæ nale¿y siê ze stwierdzeniem autora, ¿e zarówno pod rz¹dem
k.c. przed nowelizacj¹ w 1990 r., jak i po zmianie wprowadzaj¹cej do

106 J. N a m i t k i e w i c z, Zagadnienie �przeniesienia w³asno�ci na zabezpieczenie�
na gruncie prawa polskiego, PN 1948, t. II, s. 435 i nast.; J.J. L i t a u e r, Zagadnienie
tzw. przew³aszczenia na zabezpieczenie, PN 1948, t. II, s. 19 i nast.; J. F a l e n c i a k,
Zastaw powierniczy, SPB 1946, Nr 12-13, s. 36; W. P r ¹ d z y ñ s k i, Powiernicze prze-
niesienie w³asno�ci celem zabezpieczenia wierzytelno�ci, PN 1947, t. I, s. 321.
107 Np. G. S i k o r s k i, Przew³aszczenie na zabezpieczenie w polskim systemie praw-

nym, PPH 1996, nr 10, s. 29.
108 A. Z i e l i ñ s k i, Charakter prawny..., s. 58.
109 Ibidem.
110 Z. N i e d b a ³ a, Glosa do wyroku S¹du Najwy¿szego � Izba Cywilna z dnia 17

pa�dziernika 1997 r. I CKN 267/97, OSP 1998, nr 6, poz. 113, s. 310.



86

Adam Bieranowski

111 Ibidem. Nawiasem mówi¹c, glosator zreszt¹ tak jak i SN, nie ustrzeg³ siê nie�cis³o�ci
terminologicznej, pisz¹c o przew³aszczeniu na zabezpieczenie, którego przedmiotem jest
spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu mieszkalnego.
112 A. S z l ê z a k, Przew³aszczenie na zabezpieczenie..., s. 111-130.
113 Bli¿ej A. B i e r a n o w s k i, Spór o dopuszczalno�æ przew³aszczenia nieruchomo�ci

na zabezpieczenie. Cz. I, Radca Prawny 1999, nr 3, s. 59-61.
114 A. S z l ê z a k, op. cit., s. 129.
115 Z. R a d w a ñ s k i, Zobowi¹zania � czê�æ ogólna, Warszawa 2001, s. 117.
116 Zob. trafne uwagi R. R y k o w s k i e g o, Dopuszczalno�æ przew³aszczenia..., s. 20-

22; J. G o ³ a c z y ñ s k i, Przew³aszczenie na zabezpieczenie..., s. 134-143; R. T r z a s k o w -
s k i, Swoboda umów w orzecznictwie s¹dowym, czê�æ pierwsza, PS 2002, nr 3, s. 79-83.
Po z³o¿eniu niniejszego artyku³u do publikacji, ukaza³a siê interesuj¹ca glosa J. Pisuliñ-
skiego (OSP 2003, z. 3, poz. 37) do orzeczenia SN (przypis 11). Zdaniem autora, wy-
znaczone przez ustawê granice swobody umów zdaj¹ siê byæ w przypadku przew³aszczenia
nieruchomo�ci na zabezpieczenie przekroczone. Jak s¹dzê, w¹tpliwo�ci te nadaj¹ siê do

kodeksu art. 3531 � zawarcie omawianego rodzaju umowy by³o mo¿liwe
i bez w¹tpienia dopuszczalne111.

Bli¿ej nale¿y natomiast przyjrzeæ siê wywodowi A. Szlêzaka112. Co
prawda autor ten nies³usznie podnosi zarzut, ¿e brak automatyzmu po-
wrotnego przej�cia w³asno�ci nieruchomo�ci na kredytobiorcê powoduje
zatracenie powierniczego charakteru przew³aszczenia, co otwiera drogê
do argumentacji, i¿ jest ono sprzeczne z w³a�ciwo�ci¹ (natur¹) stosunku
prawnego o charakterze zabezpieczaj¹cym (art. 3531 k.c.)113 i st¹d nie
mie�ci siê w granicach swobody umów, lecz jednocze�nie zwraca uwagê
na kilka kluczowych, nie do�æ wyra�nie akcentowanych dot¹d kwestii.
Wed³ug tego autora, nie ma ¿adnych powodów, by zasady swobody
umów nie stosowaæ do wszelkich umów, nie za� tylko do umów zo-
bowi¹zaniowych. Mo¿na wiêc twierdziæ, ¿e �art. 3531 k.c. zawiera tylko
jedn¹ z egzemplifikacji� tej zasady. Aby nadmiernie nie rozbudowywaæ
niniejszych rozwa¿añ przywo³am konkluzjê A. Szlêzaka, ¿e je�li prze-
w³aszczenie mo¿e byæ tak¿e umow¹ o podwójnym skutku, problem w ogóle
nie powstaje114. Jak trafnie zaznacza siê w literaturze, przy obowi¹zywaniu
zasady swobody umów jej zakres ustala siê poprzez wskazanie tylko jej
granic, bez konieczno�ci wykazywania w ka¿dym przypadku, ¿e usta-
wodawca upowa¿ni³ podmiot do swobodnego kszta³towania umowy
zobowi¹zaniowej115. Ograniczenia zawarte w art. 3531 k.c. nie stanowi¹
same w sobie zagro¿eñ dla przew³aszczenia na zabezpieczenie116.
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Widaæ st¹d, ¿e odniesienie swobody kontaktowania do przew³aszcze-
nia na zabezpieczenie nie rodzi wiêkszych problemów. Nie powstaj¹ te¿
komplikacje p³yn¹ce z konieczno�ci poszanowania zamkniêtej listy praw
rzeczowych, tote¿ trafne wydaj¹ siê pogl¹dy zaliczaj¹ce przew³aszczenie
nieruchomo�ci na zabezpieczenie do umów nienazwanych117.

rozpatrzenia dopiero in concreto i nie mog¹ byæ odnoszone do przew³aszczenia na zabez-
pieczenie w ogólno�ci.
117 Co do re¿imu prawnego umów nienazwanych zob. bli¿ej B. G a w l i k, Pojêcie umowy

nienazwanej, SC 1971, t. XVIII, s. 24 i nast.; Z. R a d w a ñ s k i, Teoria umów, s. 245.


