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1. WSTEP

Umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie nie sg umowami masowo
zawieranymi w obrocie. W 2015 r. dla ktérego istniejg publicznie dostepne dane!,
3 343 notariuszy w Polsce sporzadzito facznie 1 410 umoéw przewtaszczenia na za-
bezpieczenie na 2 002 651 aktéw notarialnych sporzadzonych ogbétem. Oznacza
to, ze umowa przewlaszczenie na zabezpieczenie stanowita ok. 0,07% wszystkich
aktéw notarialnych sporzadzonych w 2015 r. Nalezy takze zauwazyd, ze liczba
takich uméw istotnie spada, pomimo cigglego wzrostu liczby aktéw notarial-
nych. W poréwnaniu z rokiem 2014, liczba aktéw notarialnych wzrosta 0 27,5%,
podczas gdy w tym samym okresie liczba umoéw przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie spadta o 57,9%. Wydaje sie jednak, ze zbyt wczesnie jest orzekaé
o zmierzchu przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie jako Srodku zabez-
pieczenia wierzytelnoSci. Dane za lata 2014-2018 prezentuje ponizsza tabela 1.

Pomimo spadku liczby uméw przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie,
maja one nadal istotne znaczenie spoteczne. Ich przedmiotem jest bowiem rozpo-
rzadzenie nieruchomoscia, a zatem tym sktadnikiem mienia, ktory — zwlaszcza dla
0s6b fizycznych — stanowi zazwyczaj znaczacy element ich majatku. Innymi stowy,
bardzo czesto osoby przewtaszczajace nieruchomos$¢ na zabezpieczenie zaciagnie-
tej przez siebie (lub kogo$ innego) wierzytelnosci, ryzykuja utrate nieruchomosci,
na ktéra pracowali niejednokrotnie wiele lat i ktéra stanowi czesto ich miejsce
zamieszkania. Osoby te zawieraja umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie w celu
uzyskania pozyczki lub kredytu, ktérych by inaczej nie uzyskaty.
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Tabela 1

Liczba uméw Odsetek uméw Zmiana Zmiana liczby uméw

Rok Liczba aktéw | przewtaszczenia rzewltaszczenia liczby aktow przewtaszczenia na

notarialnych | nieruchomoscina n': Jabezpieczenie notarialnych zabezpieczenie

zabezpieczenie P (rok 2014=100) (rok 2014=100)

2014 1849987 1374 0,074%
2015 2002651 1410 0,070% 108,25 102,62
2016 2139488 1169 0,055% 115,65 85,08
2017 2225642 919 0,041% 120,31 66,89
2018 2358733 579 0,025% 127,50 4214

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Ministerstwa Sprawiedliwosci z ankiet MS-Not 24 Sprawoz-
danie notariusza z czynnosci notarialnych.

Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci, jak kazda inna umowa
przenoszgca wlasno$¢ nieruchomosci, musi by¢ ona zgodnie z art. 158 zd. 1 Kodeksu
cywilnego?, dokonana w formie atu notarialnego. Pozwala to poddac tres¢ takich umow
kontroli czynnika profesjonalnego i bezstronnego, jakim jest notariusz. Zarazem jednak
naktada to na notariuszy konieczno$¢ dochowania szeregu obowigzkéw, w celu zapew-
nienia zgodno$ci umowy z prawem oraz zapewnienia ochrony stusznych intereséw stron.

Przedmiotem niniejszego opracowania sg uchybienia w praktyce notarialnej stwier-
dzone przez wizytatoréw sadéw apelacyjnych oraz w orzecznictwie sagdéw dyscyplinar-
nych izb notariuszy i Sadu Najwyzszego (dalej SN). Celem analizy jest wskazanie, czy
rzeczywiscie stwierdzong praktyke nalezy uzna¢ za nieprawidlows, a jesli tak, to jaki
jest wlasciwy wzorzec starannosci. Poza zakresem opracowania sg uchybienia teoretycz-
ne, ktore — co prawda — mogg powstawaé przy sporzadzaniu uméw przewlaszczenia
na zabezpieczenie, jednak nie zostaly potwierdzone w praktyce. Pominieto tez wytkniete
uchybienia w zakresie niedotyczacym SciSle uméw przewlaszczenia na zabezpieczenie
takich jak zastrzeganie odsetek przekraczajacych odsetki maksymalne lub kary umownej
za niespelnienie $wiadczenia pienieznego, ktore dotyczyly zabezpieczanych pozyczek
oraz zarzuty dotyczace formalnej nieprawidlowosci aktéw notarialnych.

Opracowanie zaczyna sie od przedstawienia treSci umowy przewlaszczenia na za-
bezpieczenie i jej konstrukcji prawnej, oraz ustalenia obowigzkéw notariuszy przy
sporzadzaniu aktéw notarialnych. Te czeSci niniejszej pracy nie aspirujag do miana
wyczerpujacych studiéw, lecz s3 jedynie streszczeniem stanu prawnego, orzecznic-
twa i nauki prawa w zakresie, w jakim jest to konieczne dla dalszej analizy prak-
tyki notarialnej. Nie jest bowiem mozliwe ani analizowanie praktyki dotyczacej
okreslonej umowy, ani tworzenie szczegétowych zasad starannos$ci notariusza przy
jej sporzadzaniu, bez przyjecia okreSlonych zatozefi odnosnie do jej konstrukgji.
Ma to szczegélnie istotne znaczenie przy umowach, ktdre nie zostaly kompleksowo
uregulowane w przepisach prawa. Nastepnie oméwiono poszczegdlne zagadnienia
wystepujace w przebadanym materiale. Ocenie zostato poddane to, czy w przedsta-
wionych przypadkach mozna rzeczywiScie méwié o uchybieniach z podaniem przy
tym, jakie powinno by¢ prawidlowe zachowanie sie notariusza. Wreszcie, w zakon-
czeniu podsumowano wyniki badan.

2 Ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. z 2019 r. poz. 1145) — dalej k.c.
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2. MATERIAL BADAWCZY

Badanie praktyki notarialnej nie jest tatwym zadaniem. Akty notarialne nie sg bo-
wiem jawne. W zwigzku z tym niniejsze badanie zostato oparte ma dwdch podsta-
wowych kategoriach materiatow.

Po pierwsze, zwrdcono sie do prezeséw wszystkich sadéw apelacyjnych z prosbg
o przestanie protokoléw wizytacji i lustracji kancelarii notarialnych, przeprowa-
dzonych przez sedziow-wizytatoréw w tych sadach, w ktorych objeto badaniem
praktyke sporzadzania przez notariuszy uméw przewlaszczenia na zabezpieczenie.
Otrzymano 26 protokotéw lustracyjnych: trzy protokoly lustracji dziatalno$ci nota-
riuszy z Sadu Apelacyjnego w Katowicach, jeden z Sagdu Apelacyjnego w Rzeszowie,
jeden z Sadu Apelacyjnego w Gdanisku, cztery z Sagdu Apelacyjnego w Lublinie, trzy
z Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, siedem z Sadu Apelacyjnego w Lodzi, dwa z Sadu
Apelacyjnego w Warszawie, pie¢ wyciggdw z protokotéw z wizytacji i lustracji z Sadu
Apelacyjnego we Wroclawiu oraz analize praktyki notarialnej z Sadu Apelacyjnego
w Lodzi. Nie otrzymano odpowiedzi z Sadu Apelacyjnego w Poznaniu, za$ z pozo-
stalych sadéw apelacyjnych otrzymano odpowiedz o braku wizytacji lub lustracji
kancelarii notarialnych, dotyczacych sporzadzania przewlaszczenia na zabezpiecze-
nie. Material ten uzupetniono dwoma protokotami lustracji z Sagdu Apelacyjnego
we Wroctawiu otrzymanymi z Ministerstwa Sprawiedliwosci. Jak pokazuje ponizsza
tabela 2, material badawczy nie pokrywat sie z czestotliwo$cig zawierania na terenie
konkretnych obszar6w apelacji umow przewlaszczenia na zabezpieczenie:

Tabela 2

Liczba umow Odsetek umoéw Liczba protokotow
L.p. Apelacja przewtaszczenia na przewtaszczenia na wizytacji badz
zabezpieczeniew 2015r. | zabezpieczenie w skali kraju lustracji
1. | warszawska 364 25,82% 2
2. | katowicka 220 15,60% 3
3. | gdanska 171 1213% 1
4. | lubelska 141 10,00% 4
5. | krakowska 132 9,36% 0
6. | wroctawska 132 9,36% 7
7. | poznanska 91 6,45% 0
8. |szczecifska 67 4,75% 3
9. |todzka 46 3,26% 7
10. | biatostocka 36 2,55% 0
11. | rzeszowska 10 0,71% 1
RAZEM 1410 28

Zrédto: opracowanie wiasne z wykorzystaniem danych zawartych w: Akty notarialne w 2015 r. wedtug okre-
goéw, Ministerstwo Sprawiedliwosci, https://isws.ms.gov.pl/pl/baza-statystyczna/opracowania-jednoroczne/
rok-2015/download,3169,0.html (dostep: 1211.2019 1.).

Trzeba tu nadmienié, ze protokoty lustracyjne wykazuja pewne zréznicowanie.
Sa bowiem protokoly bardziej i mniej szczegotowe. Wydaje sie zatem, ze tresé
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protokoléw oraz stawianych zarzutéw wynikaja nie tylko z r6znic dzielgcych ana-
lizowane umowy, ale takze ze zr6znicowanych pogladéw prawnych wizytatoréw
na konieczng i prawidlowg tre$¢ przewtaszczenia na zabezpieczenie.

Ponadto, zwr6cono si¢ do Prezeséw Rad Izb Notarialnych z prosbg o informacje
na temat postepowan dyscyplinarnych z lat 2013-2017, w kt6rych zarzucano no-
tariuszom uchybienia przy sporzadzaniu uméw przewlaszczenia na zabezpieczenie.
Z odpowiedzi otrzymanych z Rad Izb Notarialnych w Biatymstoku, w Gdafisku,
w Katowicach, w Krakowie, w Lublinie, w Lodzi, w Rzeszowie i w Warszawie
wynika, ze jedno takie postepowanie toczylo sie przed Sagdem Dyscyplinarnym Izby
Notarialnej w Gdansku (bez sprecyzowania rozstrzygniecia), trzy toczyly sie przed
Sadem Dyscyplinarnym Izby Notarialnej w Katowicach (jedno w 2013 r., ktére za-
koniczyto si¢ uznaniem za winnego, i dwa w 2016 r., w ktérym jedno zakonczylo sie
uznaniem za winnego, a jedno uniewinnieniem — wyroki z 2016 r. s3 nieprawomoc-
ne). Ponadto, Prezes Rady Izby Notarialnej w Katowicach przestal zanonimizowane
kopie wnioskéw o ukaranie i orzeczefr w tych sprawach. Réwniez i ten materiat
uzupetniono wnioskami o wszczecie postepowan dyscyplinarnych i orzeczeniami
sadéw dyscyplinarnych otrzymanymi z Ministerstwa SprawiedliwoSci.

Wreszcie podstawg analizy byty orzeczenia dyscyplinarne Sadu Najwyzszego
opublikowane w ogélnodostepnych bazach.

Wykorzystane materiaty zostaly powotane w przypisach. Z uwagi na zr6zni-
cowang forme tych dokumentéw oraz rézny stopieni ich anonimizacji, odestania
zawarte w przypisach nie s3 jednakowe pod wzgledem formalnym. Nie stosowano
tez skrotow tytutdéw raz powotanych dokumentéw, gdyz zmniejszatoby to czytelnosé
zawartych w tekScie odwotan.

3. KONSTRUKCJA PRAWNA PRZEWtASZCZENIA NA ZABEZPIECZENIE

Przewtlaszczenie na zabezpieczenie jest jedng z umoéw, ktore nie zostaly uregu-
lowane w Kodeksie cywilnym jako odrebna umowa nazwana. Jej podstawowe
elementy zostaly uksztaltowane przez praktyke®. Dopuszczono réwniez mozliwosé
przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci, mimo poczatkowych oporéw
zwigzanych z watpliwoS$ciami, czy przewlaszczenie na zabezpieczenie nierucho-
mosci nie stoi w sprzecznosci z zakazem przenoszenia wlasnosci nieruchomosci
pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu®.

3 Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie zostala wymieniona jako sposéb zabezpieczenia wierzytelnosci
banku w art. 101 ust. 1 ustawy z 29.08.1997 r. — Prawo bankowe (tekst jedn.: Dz.U. z 2018 r. poz. 2187
ze zm.). Regulacja ta jest jednak fragmentaryczna (E. Gniewek [w:] System prawa prywatnego, t. 3, Prawo
rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 565) oraz ograniczona wylacznie do przewlaszczenia rzeczy
ruchomych i papieréw wartosciowych. Nie mozna wiec, moim zdaniem, tego przepisu uznaé za ustawowe,
kompleksowe uregulowanie umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie.

4 Dyskusja ta wydaje si¢ obecnie przebrzmiata. Argumenty obu stron wyrazane w okresie, gdy problem ten byt
W nauce prawa zywy omawiaja m.in. J. Pazdan, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, ,Rejent” 1994/1,s. 20-23;
A. Szlgzak, Przewlaszczenie na zabezpieczenie rzeczy przyszlych, rzeczy oznaczonych co do gatunku oraz nie-
ruchomosci, ,Rejent” 1995/2,'s. 125-130; R. Rykowski, Dopuszczalnosé przewlaszczenia na zabezpieczenie
nieruchomosci, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 1995/6, s. 14-26; A. Bieranowski, Spor o dopuszczalnos¢
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, cz. 1, ,Radca Prawny” 1999/3, s. 53-62; A. Bieranowski,
Spor o dopuszczalnosé przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, cz. 2, ,Radca Prawny” 1999/4,
s. 86-93. Jednym z ostatnich zdecydowanych gloséw przeciwko dopuszczalnosci przewlaszezenia na zabez-
pieczenie nieruchomosci jest stanowisko wyrazone w: E. Majwald-Lasota, Przewlaszczenie nieruchomosci
na zabezpieczenie, ,Rejent” 2003/3, s. 140-143.
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Istota przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci jest rozporzadzenie nig
przez wiasciciela (dalej przewlaszczajacy lub dotychczasowy wiasciciel) na rzecz innej
osoby (dalej takze wierzyciel) w celu zabezpieczenia okreSlonej wierzytelnosci. Oznacza
to, ze przyczyna prawng (kauza) tego rozporzadzenia nie jest causa solvendi, czyli spet-
nienie $wiadczenia polegajacego (w tym przypadku) na definitywnym przeniesienu whas-
nosci nieruchomodci, lecz zagwarantowanie wierzycielowi mozliwosci zaspokojenia si¢
z tej nieruchomosci w przypadku niespetnienia przez dtuznika (ktérym zazwyczaj jest
przewlaszczajacy, aczkolwiek teoretycznie mozna sobie wyobrazié, iz przewlaszczajacy
zabezpiecza przewlaszczeniem na zabezpieczenie cudzy diug) splate cudzego dlugu.
Umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie nie jest wiec dokonywana ani w celu nabycia
przez wierzyciela przewlaszczanej nieruchomosci, ani w celu zaciagnigcia przez dtuznika
zobowigzania (causa obligandi vel acquirendi), ani w celu zwolnienia sie przez dtuz-
nika ze zobowigzania (causa solvendi), ani w celu bezptatnego przysporzenia na rzecz
wierzyciela (causa donandi), lecz w celu zabezpieczenia zobowigzania (causa cavendi)’.

Ten cel umowy jest kluczowy dla catej jej konstrukgji®. Jezeli umowa prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie w swojej konstrukgji nie stuzy zabezpieczeniu, lecz
wzbogaceniu wierzyciela, to jest ona pozbawiona przyczyny prawnej. Zgodnie
z art. 156 k.c., jezeli zawarcie umowy przenoszacej wlasno$¢ nastepuje w wyko-
naniu zobowigzania wynikajacego z uprzednio zawartej umowy zobowigzujacej
do przeniesienia wtasnosci, to z zapisu zwyklego, z bezpodstawnego wzbogacenia
lub z innego zdarzenia, wazno$¢ umowy przenoszacej wlasnosé zalezy od istnienia
tego zobowigzania. W przypadku umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie tym
zobowigzaniem bedzie zobowigzanie sie dtuznika do zabezpieczenia swojego diugu.
Zgodnie za$ z art. 158 in fine k.c. zobowigzanie to powinno byé wymienione w akcie
notarialnym dokumentujagcym umowe przewtaszczenia na zabezpieczenie. Oznacza
to, ze w tym akcie notarialnym musi by¢ wprost wskazane, iz przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci nastepuje w celu zabezpieczenia okreSlonej wierzytelnosci. Powoduje
to, ze nieistnienie wierzytelnosci (najczesciej z powodu niewaznosci umowy kredytu
lub pozyczki) powoduje niewazno$¢ umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie’.

Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie ma wigc charakter akcesoryjny
wobec zabezpieczanej wierzytelnos$ci®. W umowie powinna by¢ zatem wskazana

5 J. Skapski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, ,,Studia Cywilistyczne” 1969, t. 13/14,s. 317; J. Pazdan, Prze-
wlaszczenie..., s. 26; A. Bieranowski, Spor..., cz. 1, s. 575 R. Rykowski, Dopuszczalnosé..., s. 15; M. Orlicki,
Przewlaszczenie na zabezpieczenie, Warszawa 1996, s. 23-24; A. Konon, Przewlaszczenie nieruchomosci
na zabezpieczenie [w:] Prace z prawa cywilnego, red. E. Skowroniska-Bocian, W. Borysiak, Warszawa 2010,
s. 184; E. Gniewek [w:] System..., t. 3,s. 566-567. Istnieje jednak poglad, ze kauzg umowy przewlaszczeme
na zabezpieczenie jest causa obltgand: polegajaca na tym, iz przewlaszczajacy chee uzyskaé zobowiazania
drugiej strony do udzielenia mu kredytu (por. szerzej rozwazania w: J. Golaczyfiski, Przewlaszczenie na za-
bezpieczenie, Warszawa 2004, s. 48-50; do tego pogladu przychyla sig A. Szlezak w: Przewlaszczenie...

s. 116-117). Stusznie ]ednak] Goiaczynskl zauwaza, ze nie zawsze przewlaszczenie na zabczpleczcme
bedzie dokonywane w celu uzyskania kredytu i pozyczki, gdyz mozna zabezpieczy¢ takze istniejacy dlug.
Poza tym poglad taki sugeruje, ze kredyt jest udzielany w zamian za zabezpieczenie, co jest nieprawda, gdyz
zabezpieczenie nie jest $wiadczeniem wzajemnym wobec zabezpieczanej wierzytelnosci.

Por. wyrok SN z 13.05.2011 r., V CSK 360/10, Legalis nr 440139.

Por. wyrok SN z 13.05.2016 r., IIl CSK 247/15, Legalis nr 1488819. Teza tego wyroku wskazana w systemie
Legalis stwierdza co innego, ale wynika to z konkretnego stanu faktycznego, gdzie umowa przewtaszczenia
na zabezpieczenie nie zabezpieczala zobowigzania wynikajacego z umowy pozyczki, lecz zobowigzanie
wynikajace z bezpodstawnego wzbogacenia.

E. Gniewek [w:] System..., t. 3, s. 568. Oczywiscie jest to akcesoryjno$¢ specyficzna. Jak zostanie wyjasnione
ponizej, samo wygas$niecie wierzytelnosci nie bedzie powodowacd zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci, a jedynie zobowiazanie wierzyciela do zwrotnego przeniesienia wlasnosci (zwraca na to uwage
M. Orlicki w: Przewlaszczenie..., s. 56).

RN
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zabezpieczana wierzytelno$¢ w swojej maksymalnej wysokosci®. W praktyce zda-
rza sie, ze umowa pozyczki jest zawierana w tym samym akcie, w jakim jest zawie-
rana umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie!’.

Powyzej opisany cel i przyczyna prawna przewlaszczenia na zabezpieczenie
determinuja kolejne konieczne postanowienia umowy przewlaszczenia na zabezpie-
czenie, ktdre mozna uznac za essentialia negotii tej umowy. Abstrahuje tu od dys-
kusji, czy umowy nienazwane maja swoje essentialia negotii; w tym miejscu chodzi
jedynie o to, jakie sa konieczne postanowienia umowy, by uzna¢ jg za umowe
zawarta w celu przewlaszczenia na zabezpieczenie. Brak tych elementow bedzie
powodowal, ze umowy takiej nie bedzie mozna uznaé za umowe zawartg ,,na za-
bezpieczenie”, a zatem cavendi causa. To bedzie z kolei oznaczaé, ze umowa taka
nie bedzie miata swojej przyczyny prawnej, a zatem bedzie niewazna, chyba ze in
concreto mozliwa bedzie jej kwalifikacja jako innej umowy.

Najwazniejszym postanowieniem umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie,
poza samym przeniesieniem wiasno$ci nieruchomosci na wierzyciela, jest zobo-
wigzanie tegoz wierzyciela do zwrotnego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
w przypadku spetnienia $wiadczenia albo wygasniecia zabezpieczanej wierzytelno$ci
z innej przyczyny (pactum fiduciae)"'. Bedzie to zatem zobowigzanie do przenie-
sienia wiasno$ci nieruchomosci zawarte pod warunkiem (ale teoretycznie moze
by¢ to tez termin), co — w przeciwiefistwie do samego przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci, jest — zgodnie z art. 157 § 2 k.c. — dopuszczalne!'?. Tylko bowiem
takie postanowienie bedzie czynito z umowy przewlaszczenia umowe dokonang
na zabezpieczenie, a nie w celu definitywnego rozporzadzenia wlasnoscig nierucho-
mosci. Umowa, ktéra nie zawiera takiego zobowigzania, nie bedzie zatem umowa
przewlaszczenia na zabezpieczenie®.

Nalezy postulowaé, by w umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie zostat
uregulowany réwniez sposob zaspokojenia si¢ wierzyciela z przewlaszczanej nie-
ruchomosci'*. Skoro bowiem przeniesienie na niego wlasnosci nieruchomosci nie
ma stuzy¢ przysporzeniu na jego rzecz, lecz wylacznie zabezpieczeniu wierzytelnosci,
wierzyciel moze skorzystaé z przystugujacego prawa wtasnosci wyltacznie w celu
zaspokojenia przystugujacej mu wierzytelno$ci. Moze to by¢ zaréwno sprzedaz
nieruchomosci i woéwczas uzyskane srodki finansowe wierzyciel powinien zaliczy¢
na poczet zabezpieczanej wierzytelnosci, jak i definitywne przejecie nieruchomosci'

° E. Gniewek [w:] System..., t. 3, s. 570; H. Zbrzezna-Cakala, Kilka uwag na temat umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenie, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2016/1, s. 44.

10 Praktyke taka stwierdzita SSA E.K., wizytator ds. cywilnych Sadu Apelacyjnego (dalej SA) w Katowicach,
w protokole lustracji dziatalnosci notariusza M.W. z 4.07.2014 r. oraz SSA M.L., wizytator ds. cywilnych
inotarialnych SA we Wroctawiu, w protokole wizytacji Kancelarii Notarialnej Notariusza E.W. 2 26.10.2016 r.

" Por. A. Bieranowski, Spor..., cz. I, s. 60-61; A. Konon, Przewlaszczenie... [w:] Prace...,s. 176, 180; E. Gnie-
wek [w:] System..., t. 3,s. 571.

12 Por. J. Pazdan, Przewlaszczenie..., s. 24; J. Gorecki, Niektdre nastepstwa i skutki umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenie, ,Rejent” 1997/4, s. 169-171; J. Gotaczynski, Przewlaszczenie..., s. 146-152; zob. wy-
roki SN: z 19.11.1992 r., I CRN 87/92, OSNCP 1993/5, poz. 89 oraz z 26.09.2007 r., IV CSK 118/07,
OSP 2008/12, poz. 125.

3 Por. J. Gotaczyniski, Przewlaszczenie..., s. 201.

14 SN uznat takie postanowienia za ,,pozadane” (por. postanowienie SN z 23.09.2016 r., SDI 45/16, Legalis
nr 1507537).

15 Rozréznienia pomiedzy ,,wstepnym” a ,,definitywnym” nabyciem nieruchomosci przy umowie przewtasz-
czenia na zabezpieczenie dokonat SN w wyroku z 27.06.1995 r., I CR 7/95, OSNC 1995/12, poz. 183. Por.
tez wyrok SN z 13.05.2011 r., V CSK 360/10.
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przez wierzyciela, co nastapi z chwilg, z ktérg wygasnie jego zobowigzanie do zwrot-
nego przeniesienia wlasnosci. Jezeli strony nic nie postanowig w tym przedmiocie,
to zaspokojenie bedzie nastepowaé wlasnie poprzez wygasniecie zobowigzania
do zwrotnego przeniesienia wlasnosci.

Jednak wszystkie te sposoby powoduja konieczno$¢ rozliczenia przewtaszczenia
na zabezpieczenie. Wyjatkowo bowiem jedynie (i — dodajmy — raczej przypadkowo)
warto$¢ przewlaszczanej nieruchomosci bedzie odpowiadaé wysokosci wierzytelnosci.
Nalezy zatem postulowaé, by postanowienia takie znalazly sie w umowie, jednak
nie jest to konieczne. Jak bowiem stwierdzit zasadnie Sad Najwyzszy: ,,[o]kreslone
w umowie przewlaszczenia rzeczy na zabezpieczenie wierzytelno$ci, sposéb i warunki
zaspokojenia sie wierzyciela z przewlaszczonej rzeczy wiaza strony. W razie braku
postanowiefi umownych w tym wzgledzie wierzyciel moze zaspokoic sie — wedhug
swego wyboru — w kazdy sposdb, ktdry nie jest sprzeczny z trescig stosunku prawnego
taczacego strony, umowa lub zasadami wspotzycia spotecznego”®. Jezeli wartosé
nieruchomosci (w przypadku definitywnego przejecia jej na wlasno$¢ przez wierzy-
ciela) albo suma uzyskana ze sprzedazy bedzie nizsza niz wysoko$¢ zabezpieczanej
wierzytelnoSci, to wierzytelno$¢ ta wygasnie jedynie w czesci. Jezeli z kolei warto$é
nieruchomosci lub cena uzyskana z jej sprzedazy bedzie wyzsza, to wierzyciel powinien
zwrécié przewlaszezajagcemu powstalg roznice. Raz jeszcze nalezy bowiem podkreslic,
ze umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie nie ma bowiem stuzy¢ wzbogaceniu
wierzyciela, lecz jedynie zabezpieczeniu wierzytelnosci i — ewentualnie — zaspokojeniu
tej wierzytelnosci. Na takim, stusznym, stanowisku stanat Sqd Najwyzszy'”.

4. OBLIGACYJNY CZY RZECZOWY CHARAKTER
PRZEWtASZCZENIA NIERUCHOMOSCI NA ZABEZPIECZENIE

Z powyzej nakreSlonej konstrukeji przewtaszczenia na zabezpieczenie wylania sie
problem, czy jest ona umowg prawa rzeczowego czy tez umowa obligacyjna.
Ma to istotne znaczenie chociazby dla mozliwosci stosowania wzgledem niej norm
z art. 353" czy 388 k.c. Fakt, ze umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest
dzielem praktyki, a nie woli ustawodawcy utrudnia to zadanie. W istocie bowiem
to, co nazywamy umowg przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie jest
w istocie stosunkiem prawnym obejmujgcym zar6wno elementy prawnorzeczowe,
jak i obligacyjne. Elementem prawnorzeczowym bedzie przeniesienie na wierzy-
ciela wlasnosci nieruchomosci causae cavendi. Elementem obligacyjnym bedzie
za$ zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie.
Przewlaszczenie na zabezpieczenie de lege lata przyjmuje najczesciej forme umowy
o podwojnym skutku: zawierajgcej w sobie zaréwno zobowigzanie do przeniesie-
nia wlasnosci nieruchomosci w celu zabezpieczenia okreslonej wierzytelnosci, jak
i rozporzadzenie t3 nieruchomoscia'®. Oczywiscie zobowigzanie moze sie znajdowaé
w innej umowie, np. juz w samej umowie tworzacej zabezpieczang wierzytelno$c.
E. Gniewek uwaza, ze w praktyce rzadkie jest zawieranie tej umowy w wykonaniu

16 Wyrok SN z 27.06.1995 r., I CR 7/95.

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

18 A. Szlezak, Przewlaszczenie..., s. 113-115; A. Bieranowski, Konstrukcja prawna przewlaszczenia nierucho-
mosci na zabezpieczenie, ,Rejent” 2003/7-8, s. 83-84; A. Konon, Przewlaszczenie... [w:] Prace...,s. 175.
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uprzedniego zobowigzania', jednak nalezy zauwazaé, iz w umowach kredytu czy
pozyczki niejednorodnie zdarza sie zobowigzanie si¢ dtuznika do ustanowienia
takiego wlasnie zabezpieczenia®.

Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie nie polega jednak wylacznie na prze-
niesieniu wlasnosci nieruchomosci na wierzyciela. Aby w istocie stato sie to cau-
sae cavendi, potrzebne jest zobowigzanie wierzyciela do zwrotnego przeniesienia
wiasnos$ci nieruchomosci po spetnieniu §wiadczenia przez dtuznika. Jak widaé,
to zobowigzanie do zwrotnego przeniesienia wlasno$ci ma charakter warunkowy,
a zatem nie moze mie¢ charakteru rzeczowego (art. 157 § 1 k.c.) i do jej wykonania
jest potrzebna odrebna umowa o charakterze rzeczowym (art. 157 § 2 k.c.).

Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie, w swoim aspekcie obligacyjnym,
jest umowg dwustronnie zobowigzujacg. Wiasciciel nieruchomosci zobowigzuje sie
przenie$¢ na wierzyciela wtasno$¢ tej nieruchomosci w celu zabezpieczenia swo-
jego lub cudzego dtugu, a wierzyciel zobowigzuje sie (warunkowo) do zwrotnego
przeniesienia wlasnosci tej nieruchomosci na przewtlaszczajacego. Nie jest to jednak
umowa wzajemna. Zobowigzanie do zwrotnego przeniesienia nieruchomosci nie
jest bowiem zaciggane ,,w zamian za” zobowigzanie sie wlasciciela nieruchomosci
do przeniesienia jej wlasnosci na zabezpieczenie. Swiadczenie jednej ze stron (prze-
niesienie wtasnosci na zabezpieczenie) nie jest odpowiednikiem Swiadczenia drugiej
strony (zwrotne przeniesienie wlasnosci), lecz to drugie jest konsekwencja pierwsze;j.
Podobng konstrukeje spotkamy przy pozyczce — obowigzek zwrotu przedmiotu po-
zyczki nie jest ekwiwalentem jej udzielenia (czyli przeniesienia wlasnosci pieniedzy
lub rzeczy na pozyczkobiorce).

W konsekwencji, nalezy stwierdzié, ze umowa przewtaszczenia na zabezpiecze-
nie, jako umowa obligacyjna, bedzie podlegala miernikowi dopuszczalnosci swobo-
dy umo6w wskazanemu w art. 353" k.c. Nie bedzie si¢ natomiast stosowato do niej
normy z art. 388 k.c. dotyczacej wyzysku, jako ze nie jest ona umowg wzajemng?'.

5. ZAKRES OBOWIAZKOW NOTARIUSZA

Zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy z 14.02.1991 r. — Prawo o notariacie*? przy doko-
nywaniu czynno$ci notarialnych notariusz jest obowigzany czuwac nad nalezytym
zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron oraz innych os6b, dla kté-

Y E. Gniewek [w:] System..., t. 3,s. 568.

20 Zasada jest, ze umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie przenosi wlasno$¢ rzeczy na wierzyciela. Jest
ona zatem skonstruowana jako umowa o podwdjnym, zobowigzujaco-rozporzadzajacym skutku (art. 155
§ 1 k.c.). Teoretycznie jest mozliwe, by umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie zawierala wylacznie
element obligacyjny, tj. zobowiazanie dluznika do przeniesienia wlasnosci rzeczy, jednak w praktyce takie
umowy raczej nie wyst¢puja.

21 Kwestia, czy przepis o wyzysku znajduje zastosowanie jedynie do uméw wzajemnych jest w nauce prawa
kontrowersyjny i przekracza ramy niniejszego opracowania (za dopuszczalnoscia stosowania art. 388 k.c.
do uméw niebedacych wzajemnymi opowiadali si¢ A. Cisek, J. Kremis, Z problematyki wyzysku w ujeciu
Kodeksu cywilnego, ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1979/3, s. 62; M. Gutowski [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 1, red. M. Gutowski, Warszawa 2019, s. 291-292; P. Horosz [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2019, komentarz do art. 388, nb 2. Za stosowaniem art. 388 k.c.
wylacznie do uméw wzajemnych wypowiedzial sie W. Popiotek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red.
K. Pietrzykowski, Warszawa 2017, s. 1318. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze art. 388 k.c. postuguje si¢
pojeciem ,,w zamian”. W przypadku uméw niebedacych umowami wzajemnymi nie mozna si¢ domagaé
réwnowaznosci §wiadczen.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2017 r. poz. 2291 ze zm. — dalej pr. not.
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rych czynno$¢ ta moze powodowaé skutki prawne. Wynikaja z niego standardy
staranno$ci notariusza, ktére muszg by¢é postrzegane w Swietle szczeg6lnej staran-
nosci, do jakiej notariusz jest zobligowany na podstawie art. 49 pr. not. Norma
ta ma charakter blankietowy i musi by¢ reinterpretowana na gruncie kazdej kon-
kretnej czynnosci notarialnej, w celu zapewnienia efektywnej realizacji przez strony
czynnos$ci notarialnej ich interesow??. Na notariuszu spoczywa obowigzek dbatosci
o interesy i stuszne prawa zaréwno stron, jak i innych oséb, na ktérych sfere praw
i intereséw moze oddzialywaé czynno$¢ notarialna. Notariusz nie moze jednak
odmoéwic dokonania czynnosci z tej przyczyny, ze grozi ona interesom lub prawom
jakiej$ osoby, lecz powinien zwrdci¢ uwage na jej skutki?*. Z kolei § 3 art. 80 pr. not.
naktada na notariusza obowiagzek udzielania odpowiednich wyjasnief, ostrzezen
i rad zwigzanych z dokonywang czynnoscig®. Ich nieudzielenie moze oznaczaé
niewykonanie obowigzku prawnego i skutkowaé odpowiedzialno$cig notariusza
z tytutu czynu niedozwolonego (art. 415 k.c.)?*. Chodzi tu o wyjasnienia konieczne,
a zatem nieodzowne na gruncie konkretnej czynno$ci prawnej i nie mogg one mie¢
charakteru porady prawnej”’. Jak wyjasnit Sad Apelacyjny w Lodzi: ,starannos¢
zawodowa notariusza — poparta odpowiednim wyksztalceniem i fachowym przy-
gotowaniem — odnosi si¢ rowniez do analizy o§wiadczen wiedzy stron transakgji,
o ile dotyczg rzeczy istotnych z punktu widzenia bezpieczefistwa i ryzyka transakcji
oraz analizy stanu prawnego nieruchomosci w kontekscie wpiséw i wzmianek
o wpisach w ksiedze wieczystej (tym bardziej jesli chodzi o wpis ostrzezen) tak
aby zapewni¢ stronom nalezyte pouczenia i zapewni¢ w miare mozliwosci najpel-
niejsza ochrone ich intereséw”?. Z kolei Sad Apelacyjny we Wroctawiu zasadnie
zauwazyl, ze: ,,[o]dpowiedzialno$¢ notariusza nie ogranicza sie tylko do zawarcia
umowy niewaznej, tj. sprzecznej z obowigzujacym prawem. Hipoteza normy art. 49
ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 2291)
jest szersza, obejmujac kazde bezprawne i zawinione dziatanie notariusza przy wy-
konywaniu czynnosci notarialnych, prowadzace do powstania szkody u strony tej
czynnosci lub osoby trzeciej. Notariusz ponosi odpowiedzialno$¢ takze za szkode
wyrzadzong przy sporzadzaniu aktu notarialnego na skutek niedopetnienia obo-
wigzkéw informacyjnych o wszystkich konsekwencjach sktadanych przez klientow
o$wiadczen”.

Obowigzek udzielania odpowiednich pouczent ma wiec charakter bezwzgledny
i jest niestychanie istotny, zwlaszcza dla zabezpieczenia ochrony stusznych praw
iinteresOw stabszej ekonomicznie strony czynnosci prawnej. W kontekscie umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie bedzie sie to przektadaé na konkretne obowiazki
informacyjne, o ktérych bedzie mowa ponize;j.

Nalezy sie zgodzi¢ z pogladem, ze udzielone pouczenia powinny zostaé zawarte
w treéci aktu notarialnego?®.

2 M. Grochowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. K. Osajda, Warszawa 2017, s. 1174-1175.

24 A.J. Szereda, Czynnosci notarialne. Komentarz do art. 79-112 Prawa o notariacie, Warszawa 2018, s. 93-94.
25 A.]. Szereda, Czynnosci..., s. 95.

26 Wyrok SN z 12.06.2002 r., III CKN 694/00, OSNC 2003/9, poz. 124.

27 A.J. Szereda, Czynnosci..., s. 95-96.

28 Wyrok SA w Lodzi z 9.10.2014 r., I ACa 241/14, Legalis nr 1163415.

2 Wyrok SA we Wroctawiu z 28.10.2016 r., [ ACa 1107/16, Legalis nr 1789078.

30 A. J. Szereda, Czynnosci..., s. 97.
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Powyzsze obowigzki aktualizujg sie w sytuacji dokonywania przez notariusza
czynnoSci prawnie dopuszczalnej, lecz majacej swoje kompetencje dla sfery praw
i interes6w stron czynnoSci i innych os6b. W sytuacji za$, w ktorej strony chca
dokonaé czynnosci, ktdra w ocenie notariusza jest sprzeczna z prawem, ma on obo-
wigzek odméwié jej dokonania na podstawie art. 81 pr. not. Chodzi tu o sprzeczno$é
czynnos$ci z prawem materialnym, a nie tylko z Prawem o notariacie®!. Czynnoéé
sprzeczna z prawem, to nie tylko czynno$¢ sprzeczna z ustawa, ale takze sprzeczna
z zasadami wspoélzycia spotecznego lub majaca na celu obejécie prawa, a nawet
sprzeczna z orzeczeniem sgdowym ksztattujacym prawa i obowigzki stron’2.

6. ZAUWAZONE KONTROWERS]E PRZY SPORZADZANIU UMOW
PRZEWEASZCZENIA NIERUCHOMOSCI NA ZABEZPIECZENIE

6.1. Okreslenie wartosci nieruchomosci

Pierwszym zastrzezeniem wskazywanym zaréwno w protokotach z wizytacji i lu-
stracji kancelarii notarialnych?®, jak i pojawiajacym sie w orzecznictwie sadéw
dyscyplinarnych i Sagdu Najwyzszego, jest kwestia obowigzku wskazania w umowie
przewlaszczenia na zabezpieczenie wartosci przewlaszczanej nieruchomosci. Nalezy
zatem ustalié, po pierwsze, jakie znaczenie ma wskazanie tej wartosci w akcie no-
tarialnym i jakie sa konsekwencje braku takiego wskazania, oraz, po drugie, w jaki
spos6b taka warto$¢ powinna by¢ okreslona.

Wskazuje sie, ze okreSlenie wartoSci przewtaszczanej nieruchomosci ma za-
pobiegaé zjawisku nadzabezpieczenia®*. Glosy takie nie precyzuja jednak, w jaki
spos6b ma to nastgpié. Nalezy bowiem zauwazyd, ze jest przesadnym wymaganiem,
by warto$¢ przewlaszczanej nieruchomosci odpowiadata kwocie zabezpieczanej
w ten sposOb wierzytelno$ci®*. W istocie eliminowalby on taka instytucj¢ z obrotu,
bo rzadko kiedy dtuznik bylby wtascicielem nieruchomosci, ktorej wartos¢ odpo-
wiadataby zabezpieczanej wierzytelnosci. Bedzie to raczej przypadek o charakterze
wyjatku, a nie regufa.

3UALJ. Szereda, Czynnosci..., s. 114.
32 A.J. Szereda, Czynnosci..., s. 115-116; uchwata SN z 18.12.2013 r., [l CZP 82/13, OSNC 2014/10, poz. 101.
33 Por. sprawozdanie z lustracji Kancelarii Notarialnej z kwietnia 2017 r. przeprowadzonej przez SSA w st. spocz.
T.S., wizytatora ds. cywilnych, notarialnych, komorniczych i egzekucyjnych SA w Gdansku oraz protokét
z wizytacji przeprowadzonej przez SSA M.L., wizytatora ds. cywilnych SA we Wroclawiu w dniach 17.04.,
10.05.125.06.2013 r., a takze wyciag z protokolu wizytacji przeprowadzonej przez tg samq sedzie w dniach
14.11.,17.11.115.12. 2014 r. Zarzut taki postawiono tez w sprawie dyscyplmarne toczacej si¢ przed Sqdem
Dyscyplmamym Izby Notarialnej w Katowicach, zakoficzonej orzeczeniem z 19.04.2017 r. (sygn. akt zanoni-
mizowana) — notariusz zostal uniewinniony od tego zarzutu oraz w sprawie dyscyplinarnej toczacej sie przed
Sadem Dyscyplinarnym Izby Notarialnej w Katowicach, zakoficzonej orzeczeniem z 14.12.2016 r. (sygn.
akt zanonimizowana) — notariusz zostal uznany za winnego, a takze we wniosku ministra sprawiedliwosci
z 30.10.2013 r. o wszczecie postepowania dyscyplinarnego skierowanym do Sadu Dyscyplinarnego Izby
Notarialnej we Wroctawiu (znak DZP-IV-625-34/13) oraz we wniosku o wszczgcie postgpowania dyscypli-
narnego zawartym w Uchwale nr VIIII/374/2014 Rady Izby Notarialnej we Wroctawiu z 9.07.2014 r.
Por. postanowienie SN z 23.09.2016 r., SD145/16; wyrok SN z 5.04.2018 r., SDI 130/17, Legalis nr 1749339
oraz wyrok SNz 12.10.2011 r., Il CSK 690/10, OSNC - Zb. dodatkowy 2012/D, poz. 83, a takze stanowisko
wizytatora zawarte w analizie dotyczacej praktyki notarialnej w zakresie prawidtowosci sporzadzania uméw
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie sporzadzonej przez SSA A.M., wizytatora ds. cywilnych
1 notarialnych SA w Lodzi.
5 Watpliwosci takie zgtoszono tez w wyroku SN z 18.12.2015 r., SDI 55/15, Legalis nr 1370954 oraz w pro-
tokole z lustracji przeprowadzonej w lutym i 21.03.2014 r., sporzadzonym przez SSA M.L., wizytatora ds.
cywilnych i notarialnych SA we Wroctawiu.

%
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W istocie — o czym jeszcze bedzie mowa ponizej — zjawisku nadzabezpieczenia
powinien przeciwdzialaé mechanizm ewentualnego zaspokojenia sie wierzycie-
la z przedmiotu zabezpieczenia. Nadzabezpieczenie nie polega bowiem na tym,
ze warto$¢ przewlaszczanej nieruchomosci jest wyzsza niz wysoko$¢ zabezpiecza-
nej wierzytelnosci, lecz na tym, iz wierzyciel bedzie mogt uzyskaé z przedmiotu
zabezpieczenia wiecej, niz wynosi jego wierzytelnos$¢. Nalezy tu (nie uprzedzajac
analizy kwestii zaspokojenia sie wierzyciela z przedmiotu przewtaszczenia na zabez-
pieczenie) rozwazyd, jaka jest konsekwencja wskazania w umowie przewtaszczenia
na zabezpieczenie wartosci nieruchomosci.

Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie nie jest umowa sprzedazy, nie jest
tez jakgkolwiek umowa wzajemng. Wtasciciel nieruchomosci nie przenosi jej wlas-
nos$ci na wierzyciela w zamian za jego $wiadczenie (causa obligandi vel acquirends),
lecz w celu zabezpieczenia swojego dtugu (causa cavendi). Oznacza to, ze poja-
wiajace sie czasem w praktyce oSwiadczenia stron o ekwiwalentnosci wartosci
nieruchomosci i wysokos$ci wierzytelno$ci nie majg znaczenia’®. Nie czynig bowiem
z umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie umowy wzajemnej. Poniewaz prze-
wlaszczenie na zabezpieczenie ma stuzy¢ wylgcznie zabezpieczeniu wierzytelnosci,
wierzyciel moze skorzystac z przedmiotu przewlaszczenia wylacznie w tym celu,
co wynika z powierniczego charakteru przeniesienia wlasno$ci w przypadku oma-
wianej umowy®’. Konsekwencja jest powszechnie przyjete i zasadne stanowisko,
ze w przypadku braku ustalen stron co do sposobu zaspokojenia si¢ wierzyciela,
znajduja zastosowanie przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu’. Wydaje sie jednak,
ze poglad ten nalezy rozszerzy¢ — nawet w przypadku umownego ustalenia sposobu
zaspokojenia sie wierzyciela, wierzyciel nie moze zostaé wzbogacony. Sprzeciwia-
toby sie to casuae umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Jak zauwazyt Sad
Najwyzszy: ,,[k]onstrukcja praw zabezpieczajacych nie moze stuzy¢ przejmowaniu
przez wierzyciela przedmiotu zabezpieczenia na wlasnos$é, w celu uzyskania zysku
na jego sprzedazy, wzglednie zachowaniu jego wlasnosci za znacznie nizsza od ryn-
kowej warto$¢ przejecia. Taka postawa wierzyciela musiataby zostaé oceniona, jako
naganna z punktu widzenia zasad uczciwego obrotu, skoro zmierza do uzyskania
nieusprawiedliwionych zyskow kosztem dtuznika, ktéry znajduje sie w sytuacji
ekonomicznej zmuszajacej go do korzystania z pozabankowej pozyczki, przy wy-
korzystaniu zabezpieczenia rzeczowego w postaci zamieszkiwanego przez niego
lokalu. Nie ma wprawdzie przeszkod, by podmioty prawa cywilnego w obrocie
kredytowym zawieraty umowy, bedace odpowiedzig na pilne potrzeby jednej z nich,
granicg ich akceptacji jest jednak sprzeczno$¢ czynnosci kreujacej zabezpieczenie
z zasadami wspoélzycia spotecznego. System prawny nie powinien bowiem tolerowaé
naduzycia konstrukcji prawa zabezpieczajacego (art. 58 § 2 k.c.). Zabezpieczenie
powinno, stuzyé wylgcznie umozliwieniu wierzycielowi zaspokojenia w przypad-
ku niewykonania przez dtuznika zobowigzania, do wysokosci przystugujacej mu

3¢ Na takie postanowienia zwrdcono uwage w wyciagu z protokotu lustracji z 6.08.2015 r., sporzadzonego
przez SSA ML.L., wizytatora ds. cywilnych i notarialnych, w wyciagu z protokotu wizytacji przeprowadzonej
przez t¢ samg sedzi¢ w dniach 14.11., 17.11. 1 15.12.2014 r. oraz w wyciagu z protokolu wizytacji prze-
prowadzonej przez t¢ sama sedzie 26.03.2013 r.

7 E. Gniewek [w:] System..., t. 3, . 570.

3 Por. H. Zbrzezna-Cakata, Kilka uwag..., s. 45.
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wierzytelnoSci, a nie nieuzasadnionemu przysporzeniu zabezpieczajacemu na rzecz
wierzyciela”’. Z pogladem tym nalezy si¢ zgodzié. Przewlaszczenie na zabez-
pieczenie nie stuzy uzyskaniu przez wierzyciela korzysci czy nabycia wlasnosci
nieruchomosci, lecz zabezpieczeniu jego roszczenia. Zabezpieczenie to polega
na mozliwos$ci zaspokojenia si¢ z przedmiotu przewlaszczenia. Zaspokojenie sie,
prowadzace do wygasniecia zabezpieczanej wierzytelno$ci w catosci lub w czesci,
jest za$ kategorig obiektywng. Nie chodzi tu bowiem o wycene wartosci przedmiotu
zabezpieczenia (jak w przypadku sprzedazy), lecz o wartos¢ tego przedmiotu (jako
kategorii obiektywnej). Nie o ekwiwalentnos¢ Swiadczen w rozumieniu stron (gdyz
jak wspomniano umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie nie jest umowa wzajem-
na), lecz o relacje w jakiej ma sie otrzymana przez wierzyciela korzy$¢ do wysokosci
zabezpieczanej wierzytelnosci. Chociaz do przewlaszczenia na zabezpieczenie nie
bedzie znajdowat zastosowania art. 388 k.c., mozna odwotac si¢ do pojeé, jakimi sie
ten przepis postuguje. W zaspokojeniu si¢ z przedmiotu zabezpieczenia chodzi
o obiektywng warto$¢ nieruchomosci*’, gdyz chodzi o obiektywny skutek, jakim
jest wygasniecie zabezpieczanej wierzytelnosci w catosci lub w czeSci. Nalezy tez
zauwazy(, ze w przypadku innych praw majacych na celu zaspokojenie roszczen,
ustawodawca §cisle okreslit, kiedy istnieje mozliwos¢ zaspokojenia si¢ wierzyciela
przez przejecie wlasnoéci przedmiotu zabezpieczenia i jak w takiej sytuacji okreslit
sposoby ustalenia warto$ci przedmiotu zabezpieczenia*'. Mozliwos$¢ wigzacego
ustalenia warto$ci przedmiotu zabezpieczenia przez strony przewidziano w art. 22
ust. 1 pkt 3 ustawy o zastawie rejestrowym. Wydaje sie, ze przepis ten nalezy rozu-
mie¢ jako szczegdlny, wyjatkowo dopuszczajacy mozliwosé wigzacego okreslenia
przez same strony wartosci przejmowanego na wlasno$¢ przez wierzyciela przed-
miotu zabezpieczenia. W przeciwnym razie przepis ten stanowilby superfluum.
Oczywiscie w przypadku przewtaszczenia na zabezpieczenie, wlasno$¢ przedmiotu
zabezpieczenia od razu przechodzi na wierzyciela, odpowiednikiem wiec przejecia
przedmiotu zastawu na wlasno$é w przypadku przewlaszczenia na zabezpieczenie
bedzie wygasniecie roszczenia przewlaszczajacego o zwrotne przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci. Tym samym zawsze tez, gdy wierzyciel na skutek zaspokojenia sie
z przedmiotu przewlaszczenia na zabezpieczenie uzyskuje korzy$¢ przekraczajaca
wysokos¢ jego wierzytelnosci — jest bezpodstawnie wzbogacony.

Nalezy bowiem zauwazy¢, ze bezpodstawne wzbogacenie jest pozaumownym
zrédlem zobowigzania. Roszczenie o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia powstaje
niezaleznie od woli zaangazowanych w bezpodstawne wzbogacenie podmiotéw.
Zrodlem roszezenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia nie jest czynno$é praw-
na, lecz zdarzenie o charakterze faktycznym. Prowadzi to do wniosku, ze wskazanie
w umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie warto$ci nieruchomosci nie przesadza
jeszcze tego, czy w przypadku zaspokojenia si¢ przez wierzyciela z przedmiotu

3 Wyrok SN z 31.03.2016 r., IV CSK 372/15, OSP 2019/4 poz. 35. Por. tez wyrok SN z 13.05.2011 r.,
V CSK 360/10 oraz uchwalg SN z 5.05.1993 r., Il CZP 54/93, Legalis nr 28079.

40 Co do rozréznienia miedzy subiektywna a obiektywna wartoscig por. np. W. Popiotek [w:] Kodeks cy-
wilny. Komentarz, t. 2, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2018, s. 114-115; M. Gutowski [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 1, red. M. Gutowski, Warszawa 2019, s. 282; P. Miktaszewicz [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, t. 3A, red. K. Osajda, Warszawa 2017, s. 291 czy wyrok SA w Biatymstoku z 27.10.2014 r.,
I ACa 530/04, ,,Orzecznictwo Sadow Apelacyjnych” 2005/9, poz. 37.

4 Por. art. 22 ustawy z 6.04.1996 r. o zastawie rejestrowym (tekst jedn.: Dz.U. 22018 r. poz. 2017) i art. 313 k.c.
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przewlaszczenia dojdzie do jego bezpodstawnego wzbogacenia czy tez nie*?. Skoro
bowiem Zrédtem bezpodstawnego wzbogacenia jest zdarzenie o charakterze fak-
tycznym, za$ przewlaszczenie na zabezpieczenie nie jest ekwiwalentem §wiadczenia
wierzyciela, to wskazanie w umowie warto$ci nieruchomosci, dla ustalenia czy
doszto do bezpodstawnego wzbogacenia, jest irrelewantne. Bezpodstawne wzbo-
gacenie jest bowiem okolicznoscig obiektywng i polega na tym, ze okre$lona osoba
uzyskuje kosztem drugiej korzy$¢ bez podstawny prawnej. Nie ma wiec tu zna-
czenia Swiadomo§¢ i wola stron. Jezeli zatem strony w umowie o przewlaszczenie
nieruchomosci na zabezpieczenie roszczenia o zaptate 100 000 zt ustalg wartosé
nieruchomosci na 100 000 zl, za§ w rzeczywisto$ci nieruchomo$é ta jest warta
1 000 000 zt i zarazem ustalg, ze w przypadku braku zwrotu dlugu w terminie
wygasnie prawo dluznika do zadania zwrotnego przeniesienia wartoSci tej nieru-
chomosci, to wierzyciel taki bedzie i tak bezpodstawnie wzbogacony, gdyz otrzymat
rzecz o wartoSci dziesieciokrotnie przekraczajacej wysoko$¢ swojej wierzytelnos-
ci. Okoliczno$é, ze strony w umowie ustality nizszg warto$¢ nieruchomosci, nie
ma tu wiec znaczenia, gdyz o bezpodstawnym wzbogaceniu decyduja okolicznosci
faktyczne, a nie wola stron. Ponadto, nalezy podkreslié, ze strony w umowie wska-
zuja warto$¢ nieruchomosci na dziefi zawarcia umowy, za$ kwestie zaspokojenia si¢
wierzyciela nalezy rozpatrywaé na dzien, w ktorym roszczenie dotychczasowe-
go wlasciciela nieruchomosci (przewlaszczajacego) wygasnie. Kwoty te mogg sie
od siebie r6znid, i to bardzo istotnie, zwlaszcza ze oba te momenty moze dzieli¢
wiele lat.

Czym innym jest oczywiscie to, ze strony moga w granicach przystugujacej im
swobody uméwié sie o zwolnienie osoby bezpodstawnie wzbogaconej z tego dtugu.
Nalezy jednak przyjaé, ze zawarte w umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie
postanowienie méwigce o tym, iz strony zwalniajg wierzyciela z ewentualnego dtugu
o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia z tytutu zaspokojenia sie z nieruchomosci
o warto$ci wyzszej niz kwota zabezpieczonej wierzytelnosci bytoby niewazne, jako
sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.), a ponadto prze-
ciwstawialoby sie ono celowi i naturze umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie,
a doktadnie jej funkcji zabezpieczenia roszczenia wierzyciela, a nie dokonania
nieodplatnego przysporzenia na jego rzecz.

Poniewaz — jak wyjasniono w pkt 5 powyzej — umowa przewlaszczenia na za-
bezpieczenie nie jest umowa wzajemng, to nie ma znaczenia, ze strony uzgodnily,
iz warto$¢ nieruchomosdci jest ekwiwalentna do wartosci zabezpieczanego zobowig-
zania. W umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie wtasno$é nieruchomosci nie
jest bowiem przenoszona w zamian za zabezpieczone §wiadczenia, lecz w celu ich

42 Przypadki, w ktorym strony umawialy sie, ze w przypadku braku splaty zabezpieczonej wierzytelnosci,
wierzyciel bedzie uprawniony do zatrzymania nieruchomosci i zwrotu réznicy pomigdzy kwota niespta-
conej wierzytelnosci a wartoscig nieruchomosci wskazang w umowie, stwierdzono w protokole z lustracji
225.10.2017 r., dokonanej przez wizytatora SA w Warszawie. Wizytator stusznie zwraca tu uwage na koniecz-
nos¢ zwrdcenia przez notariusza stronom uwagi na potrzebg rozliczenia nadwyzki warto$ci nieruchomosci
nad kwote udzielanej pozyczki. Nie precyzuje on jednak, czy chodzi o warto$¢ nieruchomosci wskazang
w umowie czy tez o rzeczywista warto$¢ nieruchomodci. Zauwaza jednak swoje watpliwosci, co do spo-
sobu ustalenia warto$ci nieruchomosci w umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie. Zarzut nieustalenia
warto$ci nieruchomosci znalazt si¢ we wniosku Ministra Sprawiedliwosci z 30.10.2013 r. o wszczgcie po-
stepowania dyscyplinarnego, skierowanym do Sadu Dyscyplinarnego Izby Notarialnej we Wroctawiu (znak
DZP-IV-625-34/13).
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uzyskania. Swiadczenia stron umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie (przenie-
sienie wlasnosci nieruchomosci przez dotychczasowego wiasciciela na wierzyciela
oraz zwrotne przeniesienie wlasnosci z wierzyciela na poprzedniego wlasciciela)
nie sg swoimi ekwiwalentami.

Powyzsze rozwazania prowadzg zatem do wniosku, ze wskazanie w umowie
warto$ci przewlaszczanej nieruchomosci nie ma istotnego znaczenia dla waznosci*
i treSci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie**. Brak takiego wskazania nie
czyni umowy niewazna, za$ zanizona wycena nie bedzie ograniczaé praw dotychcza-
sowego wlasciciela przewtaszczanej nieruchomosci do podnoszenia roszczen wobec
wierzyciela z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia®. Nie oznacza to jednak, ze nie
nalezy postulowad, by warto$¢ nieruchomosci byta w umowach przewtaszczenia
na zabezpieczenie podawana.

Trzeba bowiem zauwazyé, ze w umowach przewlaszczenia na zabezpiecze-
nie przewlaszczajacy jest zazwyczaj osobg majaca stabsza pozycje ekonomiczng
niz nabywajacy wlasnosé. Konieczno$¢ wskazania wartosci nieruchomosci w akcie
notarialnym moze wiec shuzyé uswiadomieniu stronom tej umowy (a zwlaszcza jej
stabszej stronie) tego, ze warto$¢ nieruchomosci nie odpowiada (czyli zazwyczaj
przewyzsza) wysoko$¢ zabezpieczanej wierzytelnoSci. Zawarcie wiec w umowie
przewlaszczenia na zabezpieczenie wskazania warto$ci nieruchomosci powinno
by¢ sygnatem dla przewtaszczajacego, ze nawet w przypadku zaspokojenia sie
z nieruchomosci przez wierzyciela nalezy mu sie réznica miedzy warto$cig nie-
ruchomosci a wysokoscia jego dtugu. Innymi stowy, chociaz — jak wspomniano
wczes$niej — sama rozbiezno§¢ miedzy wartoscig nieruchomosci a zabezpieczang
wierzytelno$cig nie powoduje niewaznosci umowy przewlaszczenia na zabezpie-
czenie, to jednak strony (a zwlaszcza dotychczasowy wlasciciel przewlaszczanej
nieruchomosci) powinny sobie z tej okolicznosci zdawaé sprawe. Notariusz nie
moze zatem odmoéwic sporzadzenia aktu notarialnego niezawierajacego wskazania
warto$ci nieruchomoéci, jednak powinien strony do tego zachecad, udzielajac im
odpowiednich pouczeni dotyczacych sposobu zaspokojenia sie wierzyciela i jego
ewentualnego bezpodstawnego wzbogacenia zgodnie z art. 80 ust. 2 i 3 pr. not.*

Trzeba mied tez na uwadze, ze wskazanie warto$ci przewlaszczanej nieruchomosci
moze mieé znaczenie w kontek$cie prawidtowej oceny nie tylko samej umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie, lecz calego stosunku prawnego, obejmujgce-
go takze zabezpieczang wierzytelno$¢ (zazwyczaj wynikajaca z umowy pozyczki)
z punktu widzenia pozornosci czynno$ci prawnej lub obejscia prawa. Chodzi
tu np. o przypadek, w ktérym strony pod pozorem przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie relatywnie niewysokiej wierzytelnosci, dokonujg przewtaszczenia
bardzo warto$ciowej nieruchomosci, by ukry¢ rzeczywista wole zawarcia umowy
sprzedazy. Innym przyktadem bedzie sytuacja, w ktérej dysproporcja pomiedzy

4 Nie ma wiec racji SN, gdy twierdzi, ze brak wskazania wartosci nieruchomosci bedzie skutkowaé niewaz-
noscig umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie (por. postanowienie SN z 23.09.2016 r., SDI 45/16).

# Na decydujace znaczenie wskazania wartosci rzeczy w umowie wskazuje J. Gorecki, Niektore nastgpstwa...,
s. 175

4 Zwrbcono na to uwage w sprawozdaniu z lustracji dziatalnosci notariusza R.R. dokonanej przez SSA E.K.,
wizytatora ds. cywilnych SA w Katowicach.

46 Na udzielanie takich pouczen wskazat SSA K.R., wizytator ds. notarialnych SA w Rzeszowie, w protokole
lustracji przeprowadzonej 26.06.2017 r. w Kancelarii Notarialnej W.N.
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zabezpieczang wierzytelnoscig a wartoScig nieruchomosci bedzie miata na celu
obejscie przepiséw o odsetkach maksymalnych albo o zakazie zastrzegania kary
umownej za niewykonanie zobowigzania o charakterze pienieznym. Wskazywanie
wysokosci zabezpieczanej wierzytelnosci lub algorytmu umozliwiajacego ustalenie
tej wysokosci moze utatwiaé wykrywanie takich praktyk, ktére moga by¢ ukierunko-
wane na obejscie ustawy. Dysproporcja pomiedzy wartoscig nieruchomosci a wyso-
koscig zobowigzania powinna sktonié notariusza do przeanalizowania dokonywanej
czynnoSci z punktu widzenia pozornosci lub obejscia prawa i — w odpowiednich
przypadkach — skfoni¢ do dokonania adekwatnych pouczen na podstawie art. 80
ust. 2 1 3 pr. not. lub wrecz do odmowy sporzadzenia aktu notarialnego na pod-
stawie art. 81 pr. not. Raz jeszcze nalezy podkreslié, ze zasadniczo dysproporcja
miedzy wysokoscig wierzytelno$ci a warto$cig nieruchomosci nie jest niczym nad-
zwyczajnym, jednak powyzej opisane watpliwo$ci powinny wzbudzi¢ dodatkowe
postanowienia umowy (lub ich brak) albo dodatkowe okolicznosci wskazujace,
iz strony biorg pod uwage, ze wierzyciel bedzie mogt zaspokoié sie w wiekszym
zakresie niz to wynika z wysokoSci zabezpieczanej wierzytelnosci.

Kolejnym zagadnieniem wartym analizy jest sposob, w jaki warto$¢ nieru-
chomosci powinna zostaé ustalona. Wydaje sie, ze znaczenie wskazania wartosci
nieruchomosci w umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie — z jednej strony — po-
winno powodowad, iz nie powinno by¢ wystarczajace oSwiadczenie jej wlasciciela,
zwlaszcza ze moze on nie by¢ zainteresowany w podaniu jej rzeczywistej wartoSci,
lecz — z drugiej strony — nie jest uzasadnione prowadzenie przez notariusza nad-
miernego ,dochodzenia” w celu ustalenia jej warto$ci, zwlaszcza Ze notariusz nie
ma co do tego odpowiednich instrumentéw (nie moze zleci¢ wykonania wyceny
przez bieglego rzeczoznawce). Nalezy jednak przyjaé, ze w wiekszosci przypad-
kéw wiedze o cenach transakcyjnych nieruchomosci bedzie miat sam notariusz
z urzedu, skoro wszystkie umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomos$ci musza
by¢ sporzadzone w formie aktu notarialnego. Notariusz, zwlaszcza doswiadczony,
powinien wiec moc ocenié (w wiekszosci przypadkéw), czy wskazywana wartosé
razaco odbiega od wartosci rynkowej czy tez nie.

W podsumowaniu nalezy stwierdzié, ze zasadniczo rozbiezno$¢ pomiedzy
warto$cig nieruchomosci a zabezpieczang wierzytelnoscig nie czyni umowy prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie niewazng i jest dopuszczalne, a nawet w praktyce
konieczne. Rozbiezno$¢ taka wraz z odpowiednimi okoliczno$ciami towarzyszacymi
moze jednak $wiadczy¢ o woli ukrycia innej czynno$ci prawnej lub obejscia prawa.
Wskazanie warto$ci nieruchomo$ci w umowie przewlaszczenia na zabezpiecze-
nie nie jest konieczne i nie czyni takiej umowy niewazna. Nie wplywa réwniez
na mozliwo$¢ pdzniejszego podniesienia przez bytego wlasciciela przewlaszczonej
nieruchomosci roszczen z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia wobec nabywcy
nieruchomosci, nawet gdy jego wierzytelnos¢ odpowiada wartosci nieruchomo-
Sci wskazanej w umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie, jesli tylko wartosé
nieruchomosci wskazana w umowie przewlaszczenia byla nizsza od rzeczywistej
warto$ci tej nieruchomosci. Wskazanie warto$ci nieruchomosci jest jednak zaleca-
ne z przyczyn informacyjnych dla stron oraz w celu zbadania, czy strony nie daza
do obejscia prawa lub ukrycia innej czynnosci prawnej. Notariusz nie moze jednak
odmoéwic sporzadzenia aktu notarialnego dokumentujgcego umowe przewtaszczenia
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na zabezpieczenie, nawet jesli strony odmowiag wskazania warto$ci przewlaszczanej
nieruchomosci. Powinien je jednak do tego zachecaé i odpowiednio pouczad. Jezeli
strony wskazg te warto$¢, to wydaje sie, ze wystarczajace jest, by notariusz ocenit
wiarygodno$¢ podanej warto$ci na podstawie swojego doSwiadczenia zawodowe-
go i wiedzy urzedowej, jedynie w miare potrzeby positkujac sie innymi Zrodtami.

6.2. Ustalenie sposobu zaspokojenia sie wierzyciela

Jak juz wspomniano wyzej, ustalenie sposobu zaspokojenia sie wierzyciela z przed-
miotu przewlaszczenia na zabezpieczenie nie stanowi essentialium negotii umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie. W przypadku braku postanowiefi umownych
w tej kwestii, rozliczenie powinno nastapic — jak stusznie zauwazyt Sad Najwyzszy
— na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Taka sytuacja naraza jednak na niedogodnosci obie strony umowy przewlasz-
czenia na zabezpieczenie. Pozostawia rowniez potencjalnie pole do sporu pomiedzy
nimi w kwestii sposobu zaspokojenia sie wierzyciela. W przebadanych sprawach
wystepowaly dwa sposoby regulowania omawianej kwestii:

a) definitywne wygas$niecie obowigzkuzwrotnego przeniesienia nieruchomosci,
b) sprzedaz nieruchomosci.

Pierwszy przypadek mozna nazwacé sytuacja naturalng. Wierzyciel staje sie wtasci-
cielem nieruchomosci z chwilg zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie.
Nie oznacza to jeszcze, ze w tym momencie nastepuje jego zaspokojenie. Jednak
zaspokojenie — jak sie wskazuje — nastepuje z chwila, w ktorej jego wierzytelnosé
stanie sie wymagalna i wygasnie roszczenie dotychczasowego wierzyciela do zwrot-
nego przeniesienia jej wlasnosci*’. W takiej sytuacji pozostaje caly czas aktualny
problem wartosci nieruchomosci, a zatem tego, czy z chwilg zaspokojenia wierzy-
ciela jego wierzytelno$¢ w catosci wygasta, a jezeli tak, to z kolei, czy nie nastgpito
jego bezpodstawne wzbogacenia. Powstaje zatem omawiany juz wyzej problem
ustalenia warto$ci nieruchomosci. Byta juz o tym mowa, ze nie jest wystarczajace
oparcie si¢ w tej mierze na woli stron umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie*.
Powstanie stanu bezpodstawnego wzbogacenia jest bowiem okoliczno$cig obiek-
tywng. Tym bardziej ze pomiedzy zabezpieczang wierzytelnoscig a przeniesieniem
wlasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie nie zachodzi ekwiwalentnos$é, gdyz (jak
juz byta o tym mowa) przewtaszczenie nie jest dokonywane w zamian za §wiadczenie
wierzyciela, lecz na zabezpieczenie zwrotu tego $wiadczenia. W przypadku wiec,
w ktérym strony postanawiajg, ze w sytuacji niespelnienia przez dtuznika Swiad-
czenia na rzecz wierzyciela w terminie prawo do zadania zwrotnego przeniesienia
wlasnosci przewtaszczanej nieruchomosci wygasnie, notariusz powinien na podsta-
wie art. 80 ust. 2 i 3 pr. not. pouczy¢ o tym, iz w takim razie zastosowanie moga

47 Por. wyrok SN z 27.06.1995 r.,  CR 7/95.

8 W praktyce wystepuja przypadki, w ktorych zaspokojenie ma nastapi¢ wylacznie poprzez wygasniecie roszczenia
o zwrotne przeniesienie nieruchomosci. W takich przypadkach w umowie wskazano warto$¢ nieruchomosci
odpowiadajaca kwocie zabezpieczanej wierzytelnosci lub nieznacznie ja przewyzszajacg. Por. analize dotyczaca
praktyki notarialnej w zakresie prawidtowosci sporzadzania uméw przewlaszczenia nieruchomosci na zabez-
pieczenie sporzadzong przez SSA A.M., wizytatora ds. cywilnych i notarialnych SA w Lodzi.
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znaleZ¢ przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu i moze si¢ okazaé, ze wierzyciel
bedzie musiat zwrdci¢ pewng cze$¢ wartosci nieruchomosci na rzecz dotychczaso-
wego wlasciciela. Z drugiej strony, notariusz powinien tez ostrzec przewlaszczaja-
cego, ze moze sie okazaé, iz nieruchomo$¢ bedzie mniej warta niz zabezpieczana
wierzytelno$¢, w zwigzku z czym jego dlug nie wygasnie w catosci.

Nalezy w tym miejscu rozwazy¢ dopuszczalno$é postanowiefi umowy stwierdzajg-
cych, ze w przypadku przejecia przez wierzyciela definitywnie nieruchomosci na wias-
no$¢ (tj. wygasniecia roszczenia o zwrotne przeniesienie wiasnosci nieruchomosci)
przewlaszczajacy zrzeka sie wobec wierzyciela roszczen o zwrot nadwyzki®. Trzeba
tu zauwazy¢, ze postanowienie takie stoi w sprzecznosci z causae umowy przewlasz-
czenia na zabezpieczenie. Przyczyng prawng tej czynnosci jest bowiem zabezpieczenie
dtugu, a nie nabycie przez wierzyciela wlasnosci nieruchomosci (causa acquirendi),
a tym bardziej jego wzbogacenie pod tytutem darmnym (causa donandi). Analiza granic
swobody kontraktowej stron przekracza jednak ramy niniejszego opracowania. Na-
lezy jednak wskazad, ze sytuacja, w ktorej strony umawiaja sie, iz wierzyciel nabedzie
wlasnos¢ nieruchomosci o wartosci wyzszej niz zabezpieczany dtug, czyni takg umowe
przewlaszczenia na zabezpieczenie (w jej aspekcie obligacyjnym) sprzeczng z wiasci-
woScig i naturg tego stosunku zobowigzaniowego (art. 353" k.c.). Mozna oczywiscie
takze broni¢ tezy, ze w zakresie, w jakim warto$¢ nieruchomosci przekracza warto$é
zabezpieczonej wierzytelno$ci, omawiane postepowanie umowne stanowi w istocie nie
umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie, lecz umowe darowizny. O tym jednak, jak
réwniez o wynikajacych z tego konsekwencjach, np. w zakresie prawa spadkowego
czy podatkowego, notariusz powinien pouczy¢ strony.

Wykracza poza analiz¢ praktyki notarialnej, lecz wymaga wspomnienia kwestia
ustalenia, kiedy nastepuje bezpodstawne wzbogacenie wierzyciela. Wszakze nabywa
on wtasno$¢ nieruchomosci z chwilg zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpie-
czenie. Dopoki jednak moze sie zaktualizowaé obowigzek zwrotnego przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci na poprzedniego wlasciciela (przewtaszczajacego), trudno
jest méwic o efektywnym wzbogaceniu. Wzbogacenie nastepuje dopiero, gdy wyga-
sa ewentualny obowigzek zwrotnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, a sama
wlasno$¢ nieruchomosci przestaje stuzy¢ zabezpieczeniu roszczenia, a zaczyna stuzy¢
jego zaspokojeniu. Dlatego tez dla ustalenia, czy doszto do bezpodstawnego wzboga-
cenia (a takze — w jakim zakresie zostata zaspokojona zabezpieczana wierzytelnos¢)
nalezy bra¢ pod uwage warto$¢ nieruchomosci z chwili, w ktérej wygasto roszczenie
dotychczasowego wiasciciela o zwrotne przeniesienie wtasno$ci’’, a nie z chwili
zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie (ani takze warto$¢ wskazang
w tej umowie przez strony). Po pierwsze bowiem, dopiero w tym momencie mozna

+ Taka praktyka zostala stwierdzona we wniosku Ministra Sprawiedliwosci z 30.10.2013 r. o wszczgcie
postepowania dyscyplinarnego, skierowanym do Sadu Dyscyplinarnego Izby Notarialnej we Wroctawiu
(znak DZP-IV-625-34/13) oraz w protokole z wizytacji przeprowadzonej przez SSA M.L., wizytatora ds.
cywilnych SA we Wroctawiu, w dniach 17.04., 10.05. 1 25.06.2013 r., a takze w wyciagu z protokotu
lustracji sporzadzonym przez te sama sedzie 6.08.2015 r. Inny notariusz ujmowat to jako uznanie, ze prze-
jecie nieruchomosci stanowi datio in solutum w rozumieniu art. 453 k.c. (z wyciagu z protokotu wizytacji
przeprowadzonej przez te samg sedzie 26.03.2013 r.).

30 Podobnie J. Gotaczynski, Przewlaszczenie..., s. 223-224. SSA M.L. w wyciagu z protokotu lustracji
2 6.08.2015 r. pisze o ,,uczciwej wycenie”. Stusznie za bledne zostalo uznane postanowienie uprawniajace
wierzyciela do sprzedazy nieruchomosci za 50% jej wartosci (z wyciagu z protokotu wizytacji przeprowa-
dzonej przez t¢ sama sedzi¢ w maju 2014 r.).
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ustalié rzeczywista wysoko$¢ niespetnionego zabezpieczanego dtugu. Dopiero w tym
momencie wiadomo, ile dfuznik zaptacit, jaka jest wysokos¢ naleznych odsetek, czy
innych zabezpieczonych przewtaszczeniem §wiadczen ubocznych czy tez kosztow.
Dopiero rowniez w chwili wygas$niecia roszczenia o zwrot przewlaszczanej nieru-
chomosci, wzbogacenie wierzyciela ma charakter definitywny.

Dlatego tez nalezy postulowaé, by notariusze zachecali do regulowania w umo-
wach kwestii zaspokojenia si¢ wierzyciela z przedmiotu przewlaszczenia®'. Wprowa-
dzenie umownego mechanizmu rozliczenia si¢ stron z pewnoscia zwigkszy bowiem
poziom ochrony intereséw obu stron.

W praktyce regulacje, o ktorych mowa polegaja na tym, ze wierzyciel w sytuacji,
w ktorej wygasnie jego roszczenie o zwrotne przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci,
ma prawo (lub nawet obowigzek) sprzeda¢ nieruchomosé, z uzyskanej ceny zatrzymaé
cze$¢ odpowiadajacy jego wierzytelnosci, za$ nadwyzke zwroci¢ dotychczasowemu
wlascicielowi nieruchomosci*?. Rozwigzanie takie zasadniczo jest bardzo korzystne
dla stron. Eliminuje bowiem ryzyko bezpodstawnego wzbogacenia sie wierzyciela
oraz wprowadza czytelne zasady wzajemnych rozliczeri. W praktyce moga si¢ jednak
pojawiaé pewne trudno$ci. Umowy zazwyczaj nie przewidujg sposobu znalezienia
nabywcy na nieruchomos¢. Tymczasem wierzyciel, jako sprzedajacy, nie ma interesu
w tym, aby nieruchomo$¢ sprzeda¢ jak najdrozej (byleby oczywiscie cena przewyzszata
wysoko$¢ jego wierzytelnosci). W skrajnych przypadkach moze dochodzi¢ do sytuadji,
w ktérej wierzyciel bedzie celowo sprzedawal nieruchomo$¢ po zanizonej cenie osobie
przez siebie podstawionej, w celu jej przejecia bez obowigzku rozliczenia albo dalszej
sprzedazy po cenie rynkowej, ale juz bez obowigzku zwrotu nadwyzki. Zabezpiecze-
niem przed takim dziataniem moze by¢ przewidzenie w umowie prawa dotychczaso-
wego wilasciciela do znalezienia nabywcy®, ustalenie, ze cene nieruchomosci ustali

St Podkreslit to SN w wyroku z 5.04.2018 r., SDI 130/17, oraz s¢dzia wizytator w analizie dotyczacej praktyki
notarialnej w zakresie prawidtowosci sporzadzania uméw przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpiecze-
nie, sporzadzonej przez SSA A.M., wizytatora ds. cywilnych i notarialnych SA w Lodzi. Na zawieranie
takich postanowien pozwalajacych przewlaszczajacemu wskazanie nabywcy lokalu oraz zapewniajace mu
zwrot ewentualnej nadwyzki (acz bez szczegdotow) zwrocili uwage SSA K.R., wizytator ds. notarialnych SA
w Rzeszowie, w protokole lustracji przeprowadzonej 26.06.2017 r. w Kancelarii Notarialnej W.N. oraz SSA
M.L., wizytator ds. cywilnych i notarialnych SA we Wroctawiu, w protokole wizytacji Kancelarii Notarial-
nej Notariusza E.W. z 26.10.2016 r. O uregulowaniu sposobu zaspokojenia si¢ wierzyciela oraz rozliczen
nadwyzki, acz bez szczeg6téw (m.in. co do tego, jak okreslono warto$é nieruchomosci) wspomina sie tez
w analizie dotyczacej praktyki notarialnej w zakresie prawidtowosci sporzadzania uméw przewlaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie, sporzadzonej przez SSA A.M., wizytatora ds. cywilnych i notarialnych
SA w Lodzi. Taki postulat zgltoszono tez w protokole lustracji przeprowadzonej przez SSA M.L., wizytatora
ds. cywilnych i notarialnych SA we Wroctawiu, w lutym i 21.03.2014 r., w wyciagu z protokotu lustracji
sporzadzonym przez te samg sedzie 6.08.2015 r. oraz w wyciagu z protokotu wizytacji przeprowadzonej
przez t¢ sama s¢dzi¢ w dniach 14.11., 17.11. 1 15.12.2014 r. Z kolei zarzut braku takich postanowien po-
stawiono we wniosku o wszczecie postgpowania dyscyplinarnego, zawartym w uchwale nr VIIII/374/2014
Rady Izby Notarialnej we Wroctawiu z 9.07.2014 r. Zarzut braku takich postanowiefi przedstawiono tez
we wniosku o wszczecie postepowania dyscyplinarnego, zawartym w uchwale nr VIIII/374/2014 Rady Izby
Notarialnej we Wroctawiu z 9.07.2014 r. H. Zbrzezna-Cakala przedstawia cala procedure, w jakiej powinno
nastepowac zaspokojenie sie wierzyciela (H. Zbrzezna-Cakala, Kilka uwag..., s. 45-46).

32 Podobnie, A. Konon, Przewlaszczenie... [w:] Prace..., s. 195. Stwierdzono takze postanowienie, ze w przy-

padku zatrzymania nieruchomosci przez wierzyciela, gdy dtuznik spetnit cz¢Sciowo $wiadczenie, powinien

on zwrocié dhuznikowi spetniona cze$¢ swiadczenia (wyciag z protokotu lustracji sporzadzonego przez SSA

M.L., wizytatora ds. cywilnych i notarialnych SA we Wroctawiu z 6.08.2015 r.).

W protokole lustracji Kancelarii Notarialnej DK, sporzadzonym przez SSA B.O. wizytatora ds. cywilnych

SA w Lublinie, zauwazono, ze w jednej z uméw strony zobowigzaly si¢ do wspdlnego ,,zaakceptowania”

nabywcy nieruchomosci. Stusznie jednak pani wizytator watpi w efektywnos¢ takiego postanow1en1a

W innym akcie uméwiono sig, ze sprzedaz nieruchomosci zostanie powierzona ,,renomowanemu” biuru

posrednictwa (wyciag z protokotu wizytacji przeprowadzonej przez SSA M.L., wizytatora ds. cywilnych

i notarialnych SA we Wroctawiu, w dniach 14.11., 17.11.1 15.12.2014 r.).
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rzeczoznawca® albo umowienie sie, iz sprzedaz nieruchomosci nastgpi w drodze
licytacji nadzorowanej przez komornika na podstawie art. 3 ust. 4 pkt 3 ustawy
2 22.03.2018 r. o komornikach sadowych®. Trzeba jednak pamietaé, ze, zgodnie
z zastugujacym na aprobate stanowiskiem Sadu Najwyzszego, na wierzycielu cig-
zy obowigzek dochowania nalezytej starannos$ci przy sprzedazy przewlaszczonej
rzeczy*®, za§ w przypadku jej niedochowania (sprzedazy po cenie nizszej niz byta
mozliwa do uzyskania), przewlaszczajacemu przystuguje roszczenie z tytutu nie-
nalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 k.c.), ktére bedzie mogl potracié
z dtugiem zabezpieczonym przewlaszczeniem na zabezpieczenie®’. Nie wydaje sie
natomiast wla$ciwe uznanie, ze strony same mogg ustali¢ cene, za jakg wierzyciel
sprzeda nieruchomo$é®®, gdyz moze to doprowadzaé do istotnego pokrzywdzenia
przewlaszczajacego, ktory, ustalajac warto$¢ nieruchomosci w chwili zawierania
umowy, nie bedzie dziatal zupelnie swobodnie w sensie ekonomicznym. Jak byta
juz o tym mowa powyzej, ustalenie w akcie notarialnym wartoSci nieruchomosci
nalezy uznac za pozbawione wiekszego znaczenia.

Trzeba jednak zwrécié uwage, ze odpowiednie uksztaltowanie sposobu zaspoko-
jenia sie wierzyciela i rozliczenia przewlaszczenia na zabezpieczenie zalezy od pozio-
mu $wiadomosci prawnej stron i przekracza mozliwosci urzedowe notariusza. No-
tariusz nie moze odméwic sporzadzenia umowy, ktéra nie bedzie zawierata takich
postanowien, gdyz nie wplywaja one na jej waznos$é. Réwniez i obowigzek pouczen
zgodnie z art. 80 ust. 2 i 3 pr. not.*” nie bedzie wystarczajacy. Notariusz powinien
bowiem pouczy¢ strony, iz w braku ustalenia w umowie zasad zaspokojenia si¢
wierzyciela i wzajemnych rozliczef (a czasem i mimo takich postanowien) zastoso-
wanie znajdg przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, i ze wierzyciel w zakresie,
w jakim nabywa nieruchomos$¢ o wartosci wyzszej niz zaspakajana wierzytelnosé,
jest bezpodstawnie wzbogaconym i powinien te roznice dotychczasowemu wiasci-
cielowi nieruchomosci zwrécié. Wydaje sie jednak, ze przekroczeniem kompetencji
notariusza bedzie pouczenie — w przypadku gdy strony umdéwig sie, iz to wierzyciel
ma sprzedaé nieruchomos¢ — ze dotychczasowy wtasciciel powinien uwazaé, aby
sprzedajacy staral sie uzyskaé rynkowa cene nieruchomosci i aby nieruchomosci
po zanizonej cenie nie nabyta osoba podstawiona.

Z omawianych przyczyn trudno wskazywaé in abstracto, jaki powinien by¢
wzorzec dzialania starannego notariusza w zakresie uregulowania sposobu rozlicze-
nia sie stron. Notariusz powinien w sporzadzanych przez siebie projektach aktéw
notarialnych zawiera¢ postanowienia dotyczace sposobu rozliczenia i pouczaé

3% H. Zbrzezna-Cakala, Kilka uwag..., s. 46.

35 Dz.U. poz. 771 ze zm. Na to, ze forma przetargu jest jedyna, ,ktéra nie wzbudza watpliwosci” zwracal
uwage J. Gorecki w: Niektore nastepstwa..., s. 175.

3¢ M. Orlicki, Przewlaszczenie...., s. 57-59. Jak zauwazyt Sad Najwyzszy: ,,[w] plaszczyznie obligacyjnej jest on
[wierzyciel] zobowiazany postapié z rzecza, tak by zostat zaspokojony jego stuszny interes, ale i by ewentualna
nadwyzka wartosci prawa zabezpieczajacego zostala przekazana diuznikowi” (wyrok SN z 13.05.2011 r.,
V CSK 360/10).

37 Uzasadnienie wyroku z 27.06.1995 r., I CR 7/95.

3% J. Golaczyniski, Przewlaszczenie..., s. 220.

3% H. Zbrzezna-Cakala stwierdza, ze w przypadku ,eskalacji” zadan wierzyciela notariusz ,ma obowigzek
dostrzec i zabezpieczy¢ prawa i stuszne interesy obu stron” (H. Zbrzezna-Cakata, Kilka uwag..., s. 47).
Wydaje si¢ jednak, ze notariusz nie ma uprawnienia do zabezpieczenia intereséw stron, jesli nie chca one
zawrzeé umowy sprzecznej z prawem. Notariusz moze pouczal strony i w ten sposob staraé sie wplynaé
na ich wole, ale nie moze tej woli zastapic.
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strony o korzySciach plynacych z jak najbardziej szczegétowego ustalenia kwestii
rozliczenia si¢ stron, jednak nie moze odméwié sporzadzenia aktu notarialnego, jesli
strony postanowig, by w umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie nie zawieraé
takich postanowief. Wyjatkowo tylko notariusz powinien odmowié sporzadzenia
aktu notarialnego na podstawie art. 81 pr. not., jezeli postanowienia dotyczace
sposobu zaspokojenia si¢ wierzyciela moga z duzym prawdopodobiefistwem by¢
krzywdzace dla przewlaszczajacego. Takie postanowienia mogg by¢ bowiem uznane
za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, a tym samym niewazne (art. 58
§ 21 3 k.c.). Poniewaz jednak przewlaszczajacy najczesciej bedzie chroniony moz-
liwos$cig powotania sie na bezpodstawne wzbogacenie sie wierzyciela, przypadki,
w ktorych postanowienia umowy dotyczace zaspokojenia sie wierzyciela rzeczy-
wiscie bedg razaco niekorzystne (niesprawiedliwe) dla przewlaszczajacego nalezy
uznaé za niezmiernie rzadkie.

6.3. Wpis roszczenia do ksiegi wieczystej i inne zabezpieczenia zwrotnego
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci

W umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie przeniesienie wlasnosci nierucho-
mosci ma — zgodnie z art. 155 § 1 k.c. — charakter konsensualny, a zatem wywiera
skutek z chwilg zawarcia umowy. Z kolei zobowigzanie do zwrotnego przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci przez wierzyciela na przewlaszczajacego ma charakter obli-
gacyjny, a zatem skuteczny wylacznie pomiedzy stronami w umowie przewtaszczenia
na zabezpieczenie. Powoduje to istotne ryzyko po stronie dotychczasowego wtas-
ciciela nieruchomosci. Jezeli bowiem nabywca nieruchomosci przeniesie wlasnosé
nieruchomosci na inng osobe, to jego zobowigzanie do zwrotnego przeniesienia
nieruchomosci w przypadku spetnienia $wiadczenia przez przewlaszczajacego bedzie
w istocie nieskuteczne. OczywiScie mozliwe jest zawarcie w umowie zobowigza-
nia nabywcy do niezbywania nieruchomosci w okresie, w jakim dotychczasowy
wiasciciel bedzie mogt spetni¢ zabezpieczone przewlaszczeniem $wiadczenie®
i niewykonanie obowigzku obwarowaé karg umowna, jednak w praktyce takie
postanowienia si¢ nie zdarzaja.

Stosowanym w praktyce zabezpieczeniem jest wpisanie roszczenia o zwrotne
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci do ksiegi wieczystej przewlaszczanej nieru-
chomosci®'. Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece® w przypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze
wieczystej, poza prawami rzeczowymi mogg by¢ ujawnione prawa osobiste i rosz-
czenia. W szczegdlnoSci moze to by¢ roszczenie o przeniesienie wlasno$ci nieru-
chomosci (art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.). Poniewaz zgodnie z art. 31 ust. 1 u.k.w.h.

%0 J. Gotaczynski uwaza takie zobowiazanie za implicite wynikajace z warunkowego charakteru zobowiazania
do zwrotnego przeniesienia wlasnosci, przyznaje jednak, ze sankcja za jego niewypetnienie jest tylko odpo-
wiedzialno$¢ odszkodowawcza (J. Gotaczynski, Przewlaszczenie. .., s. 149 i 210).

¢! Por. analize dotyczaca praktyki notarialnej w zakresie prawidlowosci sporzadzania uméw przewlaszczenia
nieruchomodci na zabezpieczenie sporzadzong przez SSA A.M., wizytatora ds. cywilnych i notarialnych SA
w Lodzi, a takze protokot lustracji przeprowadzonej przez SSA M.L., wizytatora ds. cywilnych i notarialnych
SA we Wroctawiu, w lutym i 21.03.2014 r. W tym protokole stwierdzono jednak, ze zdarzaja si¢ od tej
reguly wyjatki, co nalezy uznac za nieprawidtowosc.

62 Tekst jedn.: Dz.U. z 2018 r. poz. 1916 — dalej u.k.w.h.
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wpis moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie po-
Swiadczonym, jesli przepisy szczegblne nie przewidujg innej formy dokumentu,
podstawg takiego wpisu moze by¢ akt notarialny dokumentujacy umowe prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie. Przewlaszczajacy ma wiec prawo, na podstawie
zawartego w umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie zobowigzania wierzyciela
do zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, ujawnié swoje roszczenie
w dziale III ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci. W mysl art. 92 § 4
zd. 2 pr. not. na zadanie strony wniosek taki sktada za posrednictwem systemu tele-
informatycznego notariusz sporzadzajacy akt notarialny. Wpis roszczenia do dziatu
III ksiegi wieczystej bedzie powodowal zgodnie z art. 17 u.k.w.h., ze roszczenie
o zwrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci stanie si¢ skuteczne wzgledem
praw nabytych przez czynno$¢ prawng po jego ujawnieniu. W przeciwnym razie
przewlaszczajagcemu pozostanie mozliwo$¢ zadania orzeczenia bezskutecznosci
tej ostatniej czynno$ci wzgledem niego na podstawie art. 59 k.c.®® Trzeba jednak
pamietaé, ze warunkiem zastosowania dyspozycji z art. 59 k.c. jest, aby obie strony
wiedzialy o roszczeniu. W braku wzmianki w ksiedze wieczystej, to na przewlasz-
czajacym bedzie spoczywat ciezar wykazania, ze nabywca nieruchomosci wiedziat
0 roszczeniu o zwrotne przeniesienie nieruchomosci, co zazwyczaj bedzie dowodem
bardzo trudnym, jesli nie wrecz niemozliwym. Wydaje sie zatem, ze jest obowigz-
kiem notariusza, by w ramach pouczen udzielanych na podstawie art. 80 ust. 2
i3 pr. not. poinformowat strony o zagrozeniach plynacych z obligacyjnego charakte-
ru zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci oraz o prawie
przewlaszczajacego do zadania ujawnienia swojego roszczenia w ksiedze wieczystej,
a takze o prawie do zadania, by wniosek taki ztozyt notariusz®*. Zaniechanie ta-
kiego pouczenia nalezy uznaé za uchybienie obowigzkom staranno$ci notariusza.
Nie mozna natomiast stawiaé notariuszowi zarzutu, ze dokonat aktu notarialnego
zawierajgcego umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie bez wniosku o wpis
roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci do ksiegi wieczystej,
jesli udzielit odpowiednich pouczen, a mimo to przewtaszczajacy z uprawnienia
tego nie skorzystal, gdyz brak zgdania wpisu tego roszczenia do ksiegi wieczystej
nie czyni umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie niewazng®.

Zawarcie w umowie zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomosci (co zresztg stanowi essentialium negotii umowy przewlaszczenia na za-
bezpieczenie) oraz wniosku o jego ujawnienie w ksiedze wieczystej nie wyczerpuje
jednak zagadnienia zapewnienia przewlaszczajacemu odpowiedniej ochrony jego
praw. Zrzeczenie sie prawa do zadania zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci nalezy uznac za niedopuszczalne, jako sprzeczne z wlasciwoscig i natura

% Na mozliwosci zastosowania art. 59 k.c. zwraca uwage J. Gorecki, Niektdre nastepstwa...,s. 172-173.

¢+ Zwraca na to uwage H. Zbrzezna-Cakala, Kilka uwag..., s. 43. O udzielaniu pouczen o mozliwo$ci ujawnienia
roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci wspomina protokét z lustracji z 25.10.2017 r.,
dokonanej przez wizytatora SA w Warszawie.

¢ Dlatego zbyt daleko, moim zdaniem, posuwa si¢ SSA M.L., wizytator ds. cywilnych i notarialnych SA we Wro-
clawiu w protokole wizytacji Kancelarii Notarialnej Notariusza E.W. 2 26.10.2016 r., ktdra stwierdza, ze wpis
roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci jest istotnym postanowieniem umowy prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie; w protokole lustracji przeprowadzonej w lutym i 21.03.2014 r., w wyciagu
z protokotu wizytacji przeprowadzonej w dniach 14.11., 17.11. 1 15.12.2014 r. oraz w wyciagu z protokotu
wizytacji przeprowadzonej w maju 2014 r. Taki zarzut postawiono tez we wniosku o wszczecie postepowania
dyscyplinarnego zawartym w uchwale nr VIIII/374/2014 Rady Izby Notarialnej we Wroctawiu z 9.07.2014 r.



Umowa przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie i jej praktyka... 187

umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie jako umowy zabezpieczajacej dtug, a nie
rozporzadzajacej nieruchomoscia (art. 353! k.c.). Inng podstawe moze stanowié
sprzeczno$¢ takiej czynnosci z zasadami wspdtzycia spolecznego (art. 58 § 2 k.c.).
Prowadzi to bowiem nie tylko do razacego pokrzywdzenia przewlaszczajacego, ale
wrecz do unicestwienia samej konstrukeji prawnej przewtaszczenia na zabezpie-
czenie. Skoro bowiem nabywca nie bedzie mial obowigzku prawnego (umownego)
zwrotnego przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, to cala umowa przewlaszczenia
na zabezpieczenie utraci swojg zabezpieczajacg funkcje, a zatem przestanie by¢
czynno$cig prawng dokonywang causae cavendi. Skoro natomiast nie jest ona
dokonywana z jakiejkolwiek innej przyczyny prawnej, stanie si¢ ona niewazna
jako pozbawiona kauzy. Notariusz ma wiec obowigzek odmowy na podstawie
art. 81 pr. not. sporzadzenia aktu notarialnego zawierajacego zrzeczenie si¢ prawa
do zadania zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, niezaleznie od tego,
czy ma by¢ ono zawarte w samej umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie czy
tez w odrebnym akcie notarialnym, takze sporzagdzonym przez innego notariusza.
Troche inaczej wyglada sytuacja ze zrzeczeniem si¢ prawa do ujawnienia rosz-
czenia o zwrotne przeniesienie wiasno$ci nieruchomosci®®. Wykracza jednak poza
ramy opracowania analiza, czy zrzeczenie sie takiego prawa, jako uprawnienia
o charakterze procesowym, jest w ogdle dopuszczalne®”. Mozliwy jest jednak
réwniez wariant, w ktérym przewlaszczajacy najpierw wnosi o ujawnienie swojego
roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, a nastepnie sktada
o$wiadczenie wyrazajace zgode na wykreSlenie tego uprawnienia z ksiegi wieczystej.
Teoretycznie bowiem prawo do zrzeczenia sie takiego prawa miesci sie w zakresie
swobody czynnosci prawnych i autonomii jednostki. Ujawnienie roszczenia w ksie-
dze wieczystej jest bowiem prawem, a nie obowigzkiem uprawnionego i moze
on wyrazi¢ zgode na jego wykreSlenie. Notariusz, ktory przyjmuje ktérekolwiek
z takich o§wiadczen (moze to by¢ przeciez inny notariusz niz ten, ktéry sporzadzit
akt dokumentujacy umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie), powinien zatem
doktadnie pouczy¢ strone w trybie art. 80 ust. 2 i 3 pr. not. o konsekwencjach
takiego dziatania. Wydaje sie, ze mozna sie posungé dalej i uznaé, ze zrzeczenie sie
prawa do ujawnienia roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci,
jesli w ogdle dopuszczalne, jest w sytuacji umowy przewlaszczenia na zabezpie-
czenie czynno$cig prawng sprzeczng z zasadami wspdizycia spolecznego i jako
taka niewazng. Chociaz formalnie nie unicestwia ona konstrukeji przewlaszczenia
na zabezpieczenie, to pozbawia ona stabszg strone umowy przewlaszczenia na za-
bezpieczenie instrumentu, ktéry gwarantuje efektywne wykonanie jej praw.
Ciekawym zabezpieczeniem wykonania roszczenia o zwrotne przeniesie-
nie wlasnos$ci nieruchomosci byto udzielenie przez wierzyciela nieodwotalnego

% Takq praktyke stwierdzono w protokole lustracji przeprowadzonej przez SSA M.L., wizytatora ds. cywilnych
i notarialnych SA we Wroctawiu, w lutym i 21.03.2014 r. oraz w wyciagu z protokotu lustracji sporzadzo-
nego przez t¢ samg sedzi¢ 6.08.2015 r. Zdarzalo si¢ tez, ze takie o§wiadczenie bylo sktadane do depozytu
notarialnego, a jego wydanie wierzycielowi mogto nastapi¢ po uplywie terminu na splate wierzytelnosci.
Zarzut taki postawiono tez notariuszowi we wniosku o wszczecie postepowania dyscyplinarnego, zawartym
w uchwale nr VIIII/374/2014 Rady Izby Notarialnej we Wroctawiu z 9.07.2014 r. Uchwala ta byta konsek-
wencja wspomnianej wyzej lustracji.

7 Chodzi oczywidcie o zrzeczenie si¢ uprawnienia prowadzace do jego wygasniecia. Mozliwe jest bowiem
zobowigzanie si¢ do nieskorzystania z przystugujacego prawa.
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petnomocnictwa przewtaszczajagcemu do zawarcia w jego imieniu umowy o zwrotne
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci, w przypadku spetnienia przez przewlasz-
czajacego zabezpieczonego przewlaszczeniem $wiadczenia®®. Zgodnie z art. 101
§ 1 k.c. pelnomocnictwo moze by¢é w kazdym czasie odwolane, chyba ze moco-
dawca zrzekt sie odwotania pelnomocnictwa z przyczyn uzasadnionych tresciag
stosunku prawnego bedacego podstawa petnomocnictwa. Zgodnie za$ z art. 108
zd. 1 k.c. pelnomocnik nie moze by¢ drugg strong czynnosci prawnej, ktorej do-
konuje w imieniu mocodawcy, chyba ze co innego wynika z tresci pelnomocnictwa
albo iz ze wzgledu na tre$¢ czynnoSci prawnej jest wylaczona mozliwos¢ naruszenia
intereséw mocodawcy. Konstrukcja prawna i cel przewlaszczenia na zabezpieczenie
uzasadnia zaréwno nieodwolalno$¢ takiego pelnomocnictwa, jak i uprawnienie
przewlaszczajacego do zawarcia jako pelnomocnik takiej umowy z samym soba.
W praktyce moze by¢ jednak trudne wykazanie przez niego, ze ziscil sie¢ warunek
w postaci spetnienia zabezpieczonej wierzytelnosci w catosci. Chodzi tu rzecz jasna
nie o zaplate kwoty gléwnej, lecz o to, czy spetnit on réwniez wszelkie naleznosci
uboczne, przede wszystkim w zakresie odsetek. Ich suma nie moze by¢ bowiem
w umowie przewlaszczenia na zabezpieczenia okreslona kwotowo.

6.4. Zabezpieczenie zwrotnego wydania nieruchomosci

Zasada przewlaszczenia na zabezpieczenie jest to, ze posiadanie nieruchomosci
pozostaje w rekach dotychczasowego jej wiasciciela, ktory stanie sie wowczas
posiadaczem zaleznym nieruchomosci®®. Celem przewlaszczenia jest bowiem za-
bezpieczenie okreslonej wierzytelnoSci, nie za$ korzystanie z niej przez nabywece.
Jednak teoretycznie mozna sobie wyobrazié i inne rozwigzanie. Rodzi si¢ zatem
pytanie, czy w przypadku umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie mozna umo-
wic sie, ze na nabywce przejdzie takze posiadanie przewltaszczonej nieruchomosci?
Nie mozna takiej mozliwosci a limine wykluczyé”®. Moze sie bowiem zdarzyé,
ze przedmiotem przewtaszczenia bedzie nieruchomosé zbedna przewtaszczajagcemu
albo przynajmniej taka, ktdrej utrata posiadania nie bedzie godzita w jego zywotne
interesy. Bedzie tak np., gdy przedmiotem przewlaszczenia nie bedzie lokal, w kto-
rym przewlaszczajacy zamieszkuje, lecz inny lokal, ktéry przewlaszczajacy wynaj-
muje w celu uzyskania dodatkowego przychodu. Mozna sobie wreszcie wyobrazié
sytuacje, w ktorej strony umawiajg sie, ze wierzyciel, jako nabywca nieruchomosci
bedzie z niej korzystal, za$ jej przychody naturalne, czy — czeSciej — cywilne, bedzie
zaliczal na poczet zabezpieczanej wierzytelnosci. Taka konstrukeja bedzie sie zblizaé

% Por. analiz¢ dotyczaca praktyki notarialnej w zakresie prawidlowosci sporzadzania uméw przewlaszczenia
nieruchomosdci na zabezpieczenie, sporzadzong przez SSA A.M., wizytatora ds. cywilnych i notarialnych SA
w Lodzi.

% E. Gniewek [w:] Kodeks..., s. 569. Potwierdza to material badawczy. Por. sprawozdanie z lustracji dziatal-
noéci notariusza R.R. dokonanej przez SSA E.K., wizytatora ds. cywilnych SA w Katowicach, a takze analize
dotyczaca praktyki notarialnej w zakresie prawidtowosci sporzadzania uméw przewtaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie sporzadzong przez SSA A.M., wizytatora ds. cywilnych i notarialnych SA w Lodzi oraz
protokét z lustragji z 25.10.2017 r. dokonanej przez wizytatora SA w Warszawie.

70 Por. J. Gorecki, Niektdre nastgpstwa..., s. 165. Tymczasem J. Golaczyfiski uznaje uprawnienie dtuznika
do korzystania z rzeczy za jego podstawowe prawo; wierzyciel, zdaniem tego autora, moze przejac posiadanie
przewlaszczonej rzeczy dopiero po wygasnieciu roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasnoscei (J. Gotaczynski,
Przewlaszczenie..., s. 142).
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do znanej dawnemu prawu polskiemu instytucji zastawu do wydzierzenia (ekstenu-
acji)”'. Mozliwo$¢ taka zostata dopuszczona w orzecznictwie Sadu Najwyzszego”.

Dlatego tez za zasadniczo dopuszczalne nalezy uznaé postanowienia umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie przewidujace przeniesienie posiadania nie-
ruchomosci na wierzyciela, chociaz, oczywiscie, nalezy je w kazdym przypadku
bada¢ z punktu widzenia ich zgodnosci z zasadami wspdtzycia spotecznego. Moga
bowiem nie by¢ in concreto zgodne z tymi zasadami np. postanowienia umowy
uprawniajacej wierzyciela do objecia w posiadanie lokalu mieszkalnego bedacego
przedmiotem przewlaszczenia na zabezpieczenie, w ktdérym przewlaszczajacy za-
mieszkuje i ktérego z racji wieku lub niepelnosprawnosci nie moze opuscic albo
nie posiada on $rodkéw finansowych na nabycie lub najem innego lokalu.

W przypadku, gdy to wierzyciel obejmuje przedmiot przewlaszczenia na zabezpieczenie
w posiadanie, samo roszczenie o zwrotne przeniesienie wlasnosci tej nieruchomosci w przy-
padku spelnienia zabezpieczonego $wiadczenia (lub wygasniecia wierzytelnosci z innej przy-
czyny) nie bedzie wystarczajace dla odpowiedniego zabezpieczenia praw przewlaszczajacego.
Pozostaje bowiem nadal problem zwrotnego przeniesienia posiadania tej nieruchomosci.
Instytugja, ktdra bedzie zwalniaé przewlaszczajacego z koniecznosci wytaczania powddztwa
windykacyjnego jest poddanie sie przez wierzyciela w akcie notarialnym egzekugji, w zakresie
zwrotnego wydania nieruchomosci przewlaszczajgcemu. Podstawg prawna jest tu art. 777
§ 1 pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego”, zgodnie z ktérym tytufem egzekucyjnym
jest akt notarialny, w ktorym dhuznik poddat sie egzekudiji i ktéry obejmuje obowigzek
zaplaty sumy pienieznej lub wydania rzeczy oznaczonych co do gatunku iloSciowo okres-
lonych w akcie albo tez wydania rzeczy indywidualnie oznaczonej, gdy w akcie wskaza-
no termin wykonania obowigzku lub zdarzenie, od ktérego uzaleznione jest wykonanie.

Notariusz powinien pouczy¢ stawajacych do umowy przewlaszczenia na zabez-
pieczenie o takiej mozliwosci i o brzmieniu art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.”

W praktyce spotyka si¢ takie postanowienia uméw przewlaszczenia na zabez-
pieczenie”. Zdarzylo sie jednak, ze notariuszom stawiano zarzut niewtasciwego
sformutowania aktu notarialnego poprzez takie sfomutowanie klauzuli z art. 777
§ 1 pkt 4 k.p.c., ze przewlaszczajacy moglt wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci
temu postanowieniu aktu notarialnego dopiero po jakims czasie od wyga$niecia wie-
rzytelno$ci. Innymi stowy, chodzito o dopuszczenie sytuacji, w ktorej dotychczasowy

7 Por. J. Bardach, B. Lesnodorski, M. Pietrzak, Historia ustroju i prawa polskiego, Warszawa 2001, s. 144.
Podobnie w doktrynie dopuszczono mozliwo$é oddania nieruchomosci do odptatnego korzystania osobie
trzeciej i zaliczania przychodu na poczet splaty zabezpieczonego dhugu (A. Konon, Przewlaszczenie...
[w:] Prace..., s. 194-195).

72 Por. wyrok SN z 27.06.1995 r., I CR 7/95.

73 Ustawa z 17.11.1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn.: Dz.U. z 2019 r. poz. 1460 ze zm.)
- dalej k.p.c.

74 W dwoch sprawach dyscyplinarnych postawiono notariuszowi zarzut, ze sporzadzit akt, w ktérym przewtasz-
czajacy poddal sie egzekucji w zakresie wydania nieruchomosci, za$ nie zabezpieczono w ten sposob ewentu-
alnego roszczenia przewlaszczajacego o zwrotne przeniesienie jej posiadania (sprawa dyscyplinarna toczaca sig
przed Sadem Dyscyplinarnym Izby Notarialnej w Katowicach, zakoficzona orzeczeniem z 19.04.2017 r. (sygn.
akt zanonimizowana) — notariusz zostal uniewinniony od tego zarzutu oraz sprawa dyscyplinarna toczaca sie
przed Sadem Dyscyplinarnym Izby Notarialnej w Katowicach, zakoficzona orzeczeniem z 14.12.2016 r. (sygn.
akt zanonimizowana) — notariusz zostal uznany za winnego. Podobny zarzut postawiono we wniosku ministra
sprawiedliwosci z 30.10.2013 r. o wszczecie postepowania dyscyplinarnego, skierowanego do Sadu Dyscyplinar-
nego Izby Dyscyplinarnej we Wroctawiu (znak DZP-IV-625-34/13) oraz we wniosku o wszczecie postepowania
dyscyplinarnego, zawartym w uchwale nr VIIII/374/2014 Rady Izby Notarialnej we Wroctawiu z 9.07.2014 r.

75 Nie jest to jednak reguta, na co wskazano w protokole z lustracji z 25.10.2017 r. dokonanej przez wizytatora
SA w Warszawie.
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wierzyciel byt zobowigzany do zwrotu posiadania przewlaszczonej nieruchomosci
dopiero po kilku, kilkunastu dniach od dnia wygasniecia wierzytelnosci’®.

Zarzut ten nalezy jednak uznaé za zbyt daleko idacy. Skoro strony postanowity
o tym, ze posiadanie nieruchomosci przejdzie na wierzyciela, i postanowienie to nie
byto sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego, a zatem nie byto niewazne, to oczy-
wiste jest, iz wierzyciel moze posiadaé nieruchomo$¢ az do momentu wygasniecia
wierzytelnosci. Nie mozna natomiast stawiaé mu wymagania, by zawsze wydawat on
zwrotnie posiadanie tej nieruchomosci w dniu wygasniecia wierzytelnosci. Wykonanie
takiego obowigzku moze by¢é bowiem niemozliwe w praktyce, chociazby z uwagi
na nieobecno$¢ wierzyciela w miejscu polozenia nieruchomosci albo koniecznosé
dokonania odpowiednich czynnosci faktycznych (np. sporzadzenie odpowiedniego
protokotu itp.). Tym samym wiec zrozumiale jest pewne op6Znienie w wykonaniu
tego obowigzku. Za niedopuszczalne nalezy wiec uzna¢ dopiero takie postanowienia
umowy, ktére by opdznialy zwrot posiadania nieruchomosci w sposdb nieuzasadnio-
ny. Bylyby one bowiem sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego oraz z celem,
jakiemu ma stuzy¢ posiadanie nieruchomosci przez wierzyciela (a celem tym jest
— przypomnijmy — zabezpieczenie wierzytelnosci, a nie samodzielne przyznanie wie-
rzycielowi prawa do korzystania z nieruchomosci lub pobierania z niej pozytkéw).
Jezeli jednak termin na wydanie nieruchomosci jest uzasadniony, czyli z reguly nie
bedzie przekraczal kilku, kilkunastu dni (ale wskazanie konkretnego terminu musi
nastepowac osobno dla kazdego przypadku), to trudno jest uznaé go za niestuszny.

7. ZAKONCZENIE

Powyzsza analiza pozwala na stwierdzenie, ze w omowionych przypadkach notariusz
w niewielkim zakresie mégt i powinien byt odmoéwic sporzadzenia aktu notarialnego doku-
mentujacego umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie. Omoéwione uchybienia (whasciwie
poza praktyka polegajacg na pozbawianiu umowy jej zabezpieczajacego charakteru, przez
zrzekanie si¢ prawa do zwrotnego przeniesienia nieruchomosci na przewlaszczajgcego) nie
stanowig naruszenia prawa umozliwiajacego zastosowanie normy z art. 81 pr. not. Stanowia
one jedynie zagrozenia dla interesow stron (przede wszystkim intereséw przewlaszcza-
jacego), wymagajace udzielenia przez notariusza odpowiednich pouczen. Jezeli jednak
strony po pouczeniach nadal chcg zawrze¢ umowe o wczeSniej uzgodnionym brzmieniu,
to notariusz nie b¢dzie mial podstaw do odmowy sporzadzenia dokumentujacego jg aktu.

Sposéréd omawianych zarzutow stawianych notariuszom, jak zostato to wyjasnione
powyzej w pkt 6.1., przeceniane jest znaczenie braku wskazania w umowie warto$ci
przewlaszczanej nieruchomosci lub zanizenie tej wartosci, gdyz nie ma to wiekszego
(poza informacyjnym) znaczenia. W istocie bowiem decydujace znaczenie bedzie miata
rzeczywista warto$¢ nieruchomodci i wynikajace z tego saldo rozliczefi miedzy przewtasz-
czajacym a wierzycielem. Nie jest rowniez uchybieniem ze strony notariusza sporzadzenie

76 Zarzut taki postawiono tez w sprawie dyscyplinarnej toczacej sie przed Sadem Dyscyplinarnym Izby Notarial-
nej w Katowicach, zakoficzonej orzeczeniem z 19.04.2017 r. (sygn. akt zanonimizowana) — notariusz zostal
uniewinniony od tego zarzutu oraz w sprawie dyscyplinarnej toczacej si¢ przed Sadem Dyscyplinarnym Izby
Notarialnej w Katowicach, zakoficzonej orzeczeniem z 14.12.2016 r. (sygn. akt zanonimizowana) — nota-
riusz zostal uznany za winnego, a takze we wniosku ministra sprawiedliwosci z 30.10.2013 r. o wszczgcie
postepowania dyscyplinarnego skierowanym do Sadu Dyscyplinarnego Izby Dyscyplinarnej we Wroctawiu
(znak DZP-IV-625-34/13).
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umowy, w ktorej wierzyciel (jesli wejdzie w posiadanie przewlaszczonej nieruchomosci)
bedzie zobowigzany do zwrotu posiadania dopiero po jakims rozsagdnym czasie od mo-
mentu wygasniecia zabezpieczenia wierzytelnoéci. Wzgledy praktyczne mogg bowiem
uniemozliwiaé, by stalo sie to doktadnie w dniu wygasniecia wierzytelnosci.

Wazne jest natomiast zapewnienie stronom (czyli przewtaszczajagcemu) odpowied-
nich informacji co do tego, w jaki sposdb wierzyciel moze zaspokoic sie z przedmiotu
przewlaszczenia. Chodzi o poinformowanie, ze w przypadku, gdy warto$¢ nierucho-
mosci lub cena uzyskana z jej sprzedazy przekracza wysoko$¢ wierzytelnosci, przewlasz-
czajacemu nalezy sie zwrot tej roznicy, a takze o poinformowanie o prawie wpisania
do ksiegi wieczystej roszczenia o zwrotne przeniesienie nieruchomosci oraz o korzys-
ciach zwigzanych z takim wpisem i ryzykach, jesli taki wpis nie zostanie dokonany.

Niezaleznie od powyzszych ustalen, z uwagi na omowione powyzej uchybienia, swo-
bode pozostawiong stronom w ksztattowaniu umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie
oraz znaczenie ekonomiczno-spofeczne tej umowy, uzasadniaja postulat jej skodyfiko-
wania, w tym sprecyzowania sposobéw zaspokojenia si¢ wierzyciela (oraz zwigzanych
z tym praw i obowigzkow stron) oraz dokonywania rozliczefi miedzy stronami.

Abstract

Jedrzej Maksymilian Kondek, Transfer of Ownership of Immovable Property
by Way of Security for Debt and its Practice in the light of Reports
of Inspections of Notarial Offices in 2013-2017

Transfer of ownership of immovable property by way of security for debt is not a popular
means of securing debt repayment. Nevertheless, such agreements are of great social im-
portance, because they regard a significant asset. The goal of this article is to analyse the
notarial practice which was revealed in the reports of inspections of notarial offices. The
analysis demonstrates that the most important part of an agreement of transfer of the
ownership of immovable property by way of security for debt should be proper regulation
of how the parties should settle claims in case of the debtor’s failure to repay the secured
debt. In the absence of such regulations the notary is obliged to instruct both parties about
the legal risks and consequences. The notary should refuse to prepare an agreement in
which parties want to deprive an agreement relating to transfer of ownership of immovable
property by way of security for debt of its security function, i.e. when they include provi-
sions whereby the debtor gives up his/her right to claim back ownership of the immovable
property once the debt has been repaid.

Keywords: transfer of ownership of immovable property by way of security for debt,
[civil law] notaries, security for debts
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Jedrzej Maksymilian Kondek, Umowa przewtaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie i jej praktyka w swietle wizytacji i lustracji kancelarii
notarialnych w latach 2013-2017
Umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie nie sq masowym sposobem za-

bezpieczania wierzytelnosci. Majg one jednak istotne znaczenie spoleczne, gdyz dotyczg
rozporzgdzeniem zazwyczaj wartosciowym skladnikiem mienia. Przedmiotem niniejszego
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artykulu jest analiza praktyki notarialnej ujawnionej przede wszystkim w protokolach
lustracji i wizytacji kancelarii notarialnych. W wyniku dokonanej analizy wskazano,
Ze najistotniejszym elementem umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie powinno byc
odpowiednie uregulowanie rozliczenia si¢ stron na wypadek niespelnienia przez diuzinika
zabezpieczanej wierzytelnosci. W braku takich uregulowan, notariusz powinien udzielic
stronom odpowiednich pouczern. Notariusz powinien natomiast odmowic sporzqdzenia
umowy, kidrej postanowienia zmierzajg do pozbawienia jej zabezpieczajgcego charakteru,
np. zawierajg postanowienia o zrzeczeniu si¢ przez przewlaszczajgcego prawa do zgdania

zwrotnego przeniesienia wilasnosci nieruchomosci.

Stowa kluczowe: umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie, notariusze, zabezpie-
czenie wierzytelnosci
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