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Invalidity of Agreement on Collateral Ownership Transfer
of Residential Property (art. 387" of Polish Civil Code)

Abstrakt

Nowy art. 387" Kodeksu cywilnego wprowadza sankcje
niewaznosci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci
mieszkalnej. Konstrukcja ma w zatozeniu chroni¢ osoby znajdujace si¢
trudnej sytuacji finansowej, ktore pozostajgc W przymusowym potozeniu
czesto godzg sie na nieuczciwe warunki umowy.

W artykule omowiono charakter oraz konstrukcje umowy
przewtlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, a nast¢gpnie dokonano
analizy nowego przepisu. Przedstawiono jego zakres podmiotowy,
przedmiotowy oraz omoéwiono poszczegodlne przestanki niewaznoSci.
Zidentyfikowano roéwniez problemy, ktére moga pojawi¢ si¢ w toku
wyktadni oraz stosowania przepisu. Artykul zamyka zakonczenie,
w ktorym Autorzy przedstawiaja wlasne refleksje oraz uwagi
w odniesieniu do komentowanej regulacji.

Stowa kluczowe:
zabezpieczenie, niewazno$¢, nieruchomos¢ mieszkalna, przewtaszczenie,
wierzytelnosé¢
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Abstract

New article 387" of Polish Civil Code introduces invalidity of
agreement on collateral ownership transfer of residential property. This
legal phenomenon was indented to protect natural persons in weak
financial situation. That circumstance frequently forces them to sign
contract on unfair terms, such as establishment of collateral in the form of
transfer of their residential property.

The article begins with description of character and construction
of agreement on collateral ownership transfer of real property.
Subsequent analysis refers to subjective and objective scope of the
provision, conditions of invalidity and identification of problems with
practical aspects of its application. Considerations closes with reflections
regarding the commented regulation.

Key words:
collateral, invalidity, residential property, transfer of ownership, debt

I. Wprowadzenie

Pandemia wirusa SARS-CoV-2 unaocznita ogromng skale
jurydyzacji zycia spolecznego. Ukazata, Zze prawo reguluje obecnie
niemal wszystko, a zmiana funkcjonowania wszystkiego, pociaga za sobg
konieczno$¢ uchwalenia niezliczonej ilosci regulacji prawnych.

Podkres$lenia wymaga, ze w nadzwyczajnych okolicznosciach
ustawodawca musi zmieni¢ nie tylko wiele, ale rowniez szybko.
Rozwigzaniom prawnym powstaltym w czasach kryzysu nalezy
przyglada¢ si¢ wigc ze wzmozong uwaga. W szczegdlnosci, jezeli ich
czasowy zakres zastosowania zdaje si¢ wykracza¢ poza ramy stanu
wyjatkowego.

W konsekwencji, niniejsze opracowanie poswigcono nowemu
art. 387" Kodeksu cywilnego®, ktory stanowi element ustawodawstwa
kryzysowego. Przepis statuuje sankcj¢ bezwzglednej niewaznosci umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci mieszkalnej osoby
fizycznej. Celem rozwazan jest dokonanie analizy nowej regulacji oraz
przedstawienie oceny sposobu oraz zasadnosci jej wprowadzenia.

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, t.j. z 16 maja 2019 r.,
Dz.U. z 2019 r., poz. 1145 ze zm., dalej: k.c.
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11. Ratio legis

Art. 387" k.c. zostat dodany do Kodeksu cywilnego moca art. 1
ustawy z dnia 14 maja 2020 r. o zmianie niektorych ustaw w zakresie
dzialan ostonowych w zwigzku zrozprzestrzenianiem si¢ wirusa
SARS-CoV-22. W zalozeniu projektodawcow jej glownymi celami sa
przeciwdzialanie negatywnym skutkom spotecznym i ekonomicznym
pandemii oraz przygotowanie gospodarki na czas po jej zakonczeniu®.
Okoliczno$¢, ze omawiany przepis wprowadzono bezposredniego do
Kodeksu cywilnego oznacza, ze nie jest to rozwiazanie tymczasowe®.
Nalezy wiec zalozy¢, ze ma realizowac oba wskazane wyzej cele.

W uzasadnieniu projektu ustawy ostonowej wskazuje sie,
iz jednym ze sposobow zwalczania skutkow pandemii jest wzmocnienie
ochrony o0so6b fizycznych zawierajacych szeroko rozumiane umowy
kredytowe, ktore moga wigza¢ si¢ z réznego rodzaju naduzyciami®.

Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze wprowadzony rezim
sanitarny oraz zwigzane z nim ograniczenia w prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej wptyng negatywnie na sytuacje ekonomiczng wiekszosci
uczestnikow obrotu. W konsekwencji zwigkszy si¢ popyt na ushugi
pozyczkowe. W zwiazku z tym w szczegodlnie trudnej sytuacji znajda sie
osoby o niskiej wiarygodno$ci, przykladowo posiadajace negatywna
histori¢ platnicza w rejestrach biur informacji gospodarczej lub
kredytowej oraz potrzebujace uzyskac $rodki pieni¢zne niezwlocznie, bez
koniecznosci oczekiwania na decyzj¢ kredytows.

Niemozno$¢ uzyskania finansowania od instytucji, ktorych
dzialalno$¢ jest prawnie reglamentowana (tj. bankéw 1 instytucji
pozyczkowych), a przy tym ksztaltowana rowniez przez zasady dobrych
praktyk (rekomendacje nadzoru, kodeksy etyki), bedzie zmuszaé osoby
nalezace do wyzej wskazanej grupy ryzyka, do poszukiwania ,,pomocy”
w szarej strefie. Te¢ ostatnig nalezy identyfikowa¢ z dzialalnos$cig
podmiotéw udzielajacych pozyczek na lichwiarskich warunkach®, bez

2 Dz.U. 22020 r. poz. 875, dalej: ustawa ostonowa.

3 Zob. uzasadnienie do projektu ustawy ostonowej, druk sejmowy nr 344 (dalej
rowniez: Uzasadnienie), s. 1.

* Zgodnie z art. 76 pkt 1 ustawy ostonowej, art. 387" k.c. stosuje sie do uméow
zawartych po 29 maja 2020 r.

> Uzasadnienie, s. 3.

® Na temat zjawiska lichwy zob. W. J. Katner, Precz z lichwg! Konsekwencje
prawne ustawy z 2005 r. zmierzajqcej do zwalczania lichwy [W:] Wspdtczesne
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albo niezaleznie od oceny zdolnosci dituznika do ich sptaty oraz
z ustanowieniem nadmiernych zabezpieczen.

Jednym z przyktadow takich dziatan jest uzaleznienie udzielenia
pozyczki od przeniesienia przez dluznika wlasno$ci jego nieruchomosci
na rzecz pozyczkodawcy, w celu zabezpieczenia zwrotu pozyczki, ktorej
wysoko$¢ jest znacznie nizsza niz warto$¢ nieruchomosci. W takich
umowach nawet drobne uchybienie pozyczkobiorcy (np. opodznienie
w splacie raty o kilka dni) moze pocigga¢ za soba wygasniecie
zobowigzania wierzyciela do zwrotnego przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci i1 uprawnia¢ go do zaspokojenia si¢ z przedmiotu
zabezpieczenia. Nastepuje to bez koniecznosci prowadzenia przez
wierzyciela postgpowania sadowego (w tym egzekucyjnego), bowiem na
skutek przewlaszczenia nieruchomosci, to wierzyciel jest jej
wlascicielem. Konsekwencje tego stanu rzeczy mogg by¢ dla dtuznika
bardzo powazne. W szczegdlnosci, jezeli przedmiotem zabezpieczenia
jest jego mieszkanie.

Ustawodawca zidentyfikowat opisany wyzej problem. Jego rozwiazaniu
ma stuzyé wprowadzenie art. 387" k.c., ktory stanowi, ze:

»Niewazna jest umowa, w ktorej osoba fizyczna zobowiazuje si¢ do
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci stuzacej zaspokojeniu jej potrzeb
mieszkaniowych w celu zabezpieczenia roszczen wynikajacych z tej lub
innej umowy niezwigzanej bezposrednio z dziatalno$cia gospodarcza lub
zawodowa tej osoby, w przypadku, gdy:

1) warto$¢ nieruchomosci jest wyzsza niz warto$¢ zabezpieczanych
ta nieruchomos$cia roszczen pienigznych powigkszonych
o wysokos¢ odsetek maksymalnych za opdznienie od tej wartosci
za okres 24 miesigcy lub

2) warto$¢  zabezpieczanych ta  nieruchomos$cia  roszczen
pienigznych nie jest oznaczona lub

3) zawarcie tej umowy nie zostalo poprzedzone dokonaniem
wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci przez bieglego
rzeczoznawce”.

problemy prawa handlowego. Ksiega Jubileuszowa dedykowana prof. Marii
Pozniak — Niedzielskiej, red. A. Kidyba, R. Skubisz, Krakow 2007, s. 119-132,
2007 oraz G. Tracz, Lichwa usankcjonowana, ,Transformacje Prawa
Prywatnego” 2020, nr 1, s. 103-130.
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W uzasadnieniu projektu ustawy oslonowej wskazano,
ze wprowadzenie takiego rozwigzania jest konieczne, poniewaz istniejace
srodki prawne (przepisy dotyczace wad o§wiadczenia woli) sg w praktyce
mato skuteczne w zakresie ochrony dtuznikow’.

Projektodawcy wyjasnili rowniez, ze chociaz wprowadzony
przepis ogranicza zasadg swobody umow, to jednak czyni to w sposob
proporcjonalny. Uzasadnieniem powyzszego ma by¢ okolicznose,
ze sankcja niewaznosci nie dotyczy wszystkich umow przewtaszczenia
na zabezpieczenie nieruchomos$ci mieszkalnej, lecz tylko tych sytuacji,
w ktorych najczesciej dochodzito do wytudzenia mieszkan”®.

I11. Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci

Analiza problematyki przewidzianej tematem niniejszego
Opracowania  wymaga  ogoOlnego  scharakteryzowania  umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci®.

Zawarcie  omawianej umowy  towarzyszy  stosunkowi
podstawowemu migdzy dtuznikiem a wierzycielem. Jej funkcjg jest
zabezpieczenie splaty, najczgsciej pienieznej, wierzytelnosci, co
dokonuje si¢ przez przeniesienie wiasno$ci nieruchomos$ci na rzecz
wierzyciela. Przewlaszczajacym jest wiasciciel, ktorym jest, co do
zasady, dtuznik. Nie ma jednak przeszkod, by byta to osoba trzecia.

Przewlaszczenie na  zabezpieczenie  stanowi  przyktad
powiernictwa typu zabezpieczajacego'®. W jego wyniku dochodzi do
przeniesienia wilasno$ci nieruchomosci na rzecz wierzyciela, ktory
w stosunku zewngtrznym (zatem wobec o0sOb trzecich) wystepuje
W charakterze wykonujacego swoje prawa i obowigzki we wlasnym
imieniu. W stosunku wewngtrznym (z przewlaszczajacym), wierzyciel
jest zobowigzany do korzystania z nieruchomosci w ograniczonym

" Uzasadnienie, s. 4.

® Ibidem.

% Z uwagi na zakres opracowania, rozwazania ograniczono do przewlaszczenia
na zabezpieczenie nieruchomos$ci. Przedmiotem przewlaszczenia moga by¢
jednak rowniez ruchomosci oraz inne dobra (przedsigbiorstwo, zbior rzeczy).
Zalozenia konstrukcyjne tego rodzaju uméw sa, co do zasady tozsame.

' Na temat typéw powiernictwa zob. szerzej A. Kappes [w:] System Prawa
Prywatnego. Tom 9. Umowy nienazwane, red. W. J. Katner, Warszawa 2018,
s. 374-379, nb. 355-360.
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zakresie' oraz do jej zwrotu, jezeli dojdzie do jego zaspokojenia przez
dtuznika. W konsekwencji, strony analizowanej umowy mozna okre$la¢
rowniez jako powiernika oraz powierzajacego.

Co istotne, umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest
zwierana w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, a wigc cavendi causa.
Jej sens gospodarczy sprowadza si¢ do mozliwosci zaspokojenia si¢
wierzyciela z przewlaszczonej nieruchomosci, jezeli dtuznik nie wykona
swojego zobowiazania, wynikajacego ze stosunku podstawowego.

Causa umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie determinuje jej
konieczne postanowienia (minimalng tre$¢). Po pierwsze, obejmuja one
bezwarunkowe przeniesienie przez przewlaszczajacego wilasnosci
nieruchomosci na wierzyciela. Najczgsciej bedzie chodzito o czynnosé
o podwojnym, zobowigzujaco-rozporzadzajacym skutku (art. 155 § 1
k.c.). Zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci nieruchomos$ci oraz
,»CZyste” rozporzadzenie moga znalez¢ si¢ rowniez w odrgbnych umo-
wach. W praktyce takie przypadki sa jednak dosy¢ rzadkie'?. Wszystkie
wskazane wyzej umowy z uwagi na ich przedmiot, powinny by¢ zawarte
w formie aktu notarialnego (art. 158 k.c.).

Po drugie, umowa musi obejmowaé zobowigzanie wierzyciela do
zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomos$ci, pod warunkiem
zawieszajacym wygasnigcia zobowigzania. Istotne jest, Ze to ostatnie
moze mie¢ zarOwno charakter efektywny (wynikajacy z zaspokojenia
wierzyciela), jak i nieefektywny (wygasniecie zobowigzania z innych
przyczyn). Skoro przewlaszczenie jest dokonywane w celu
zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci, to jej wygasnigcie prowadzi
do odpadnigcia przyczyny jej dokonania. Zabezpieczenie nie moze
natomiast, co do zasady, istnie¢ bez wierzytelnosci'®. Jej wygasniecie

11 . . . .
W  przypadku zawarcia umowy przewlaszczania na zabezpieczenie,

nieruchomo$¢ najczgsciej pozostaje we wiadaniu przewlaszczajgcego jako
posiadacza zaleznego.

12 Tak E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, red.
E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 568, nb. 211.

B Wyjatek przewidziano w art. 94 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (tj. z 18 pazdziernika 2019 r., Dz. U. z 2019 r. poz. 2204;
dalej: u.k.w.h.), zgodnie z ktorym wygasnigcie wierzytelnosci zabezpieczonej
hipoteka pociaga za soba wygasnigcie hipoteki, chyba Zze z danego stosunku
prawnego moga powsta¢ w przysztosci kolejne wierzytelnosci podlegajace
zabezpieczeniu.
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pociaga wigc za soba obowigzek zwrotnego przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci™.

Kauzalno$¢ omawianej umowy przesadza o jej akcesoryjnosci
wzgledem stosunku podstawowego. Jest to akcesoryjnos¢ specyficzna —
samo wygasnigcie zabezpieczonej wierzytelnosci albo jej nieistnienie
w chwili przewlaszczenia nie powoduje bowiem zwrotnego przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci na przewlaszczajacego. Skutkiem powyzszego
jest wylacznie aktualizacja zobowigzania powiernika do zwrotnego
przeniesienia ~ wilasnosci.  Akcesoryjno$¢  przewlaszczenia  na
zabezpieczenie ujawnia si¢ rowniez na plaszczyznie odpowiedzialnosci.
Zakres zaspokojenia wierzyciela z przewlaszczonej nieruchomosci jest
bowiem ograniczony do wysoko$ci wierzytelno$ci z dnia wygasnigcia
zobowigzania do  jej zwrotnego  przeniesienia na  rzecz
przewlaszczajacego.

Omawiana umowa ma charakter dwustronnie zobowigzujacy, nie
ma jednak charakteru wzajemnego. Zobowigzanie do zwrotnego
przeniesienia nieruchomo$ci nie jest =zaciggane ,wW zamian za”
zobowigzanie si¢ wilasciciela nieruchomosci do przeniesienia jej
wlasnosci na zabezpieczenie. Swiadczenie powierzajacego (przeniesienie
wlasno$ci na zabezpieczenie) nie jest odpowiednikiem $wiadczenia
powiernika (zwrotne przeniesienie wilasnosci), lecz to drugie jest
konsekwencja pierwszego™.

Okoliczno$¢, ze zobowiazanie do zwrotnego przeniesienia
wlasnosci nieruchomos$ci ma charakter warunkowy rodzila pierwotnie
watpliwosci co do dopuszczalnos$ci omawianej konstrukcji. Akcentujac
wylacznos¢  hipoteki jako  zabezpieczenia  wierzytelnosci na
nieruchomosci, wskazywano réwniez, ze jest ona sprzeczna z zasada
numerus clausus ograniczonych praw rzeczowych'®. Obecnie problem ten

17 uwagi na konieczno$é ochrony bezpieczenstwa obrotu nieruchomos$ciami
oraz zwigzany z nig zakaz warunkowego przenoszenia ich wtasnosci (art. 157 §
1 k.c.), samo wyga$niecie zabezpieczonej wierzytelno$ci albo jej nieistnienie ab
initio, nie moze powodowaé zwrotnego przeniesienia wilasnosci do
przewlaszczajacego.

15 3.M. Kondek, Umowa przewlaszczenia..., Op. Cit., S. 173.

16 Zob. wyrok SN z dnia 24 kwietnia 1964 r., Il CR 178/64, OSPiKA 1965, nr
11, poz. 229. Por. rowniez A. Kappes [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 9...,
op. cit., s. 383, nb. 368 oraz 375, ktory prezentuje argumenty przeciwnikow
dopuszczalno$ci umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie.
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jest juz nieco przebrzmiaty, bowiem w orzecznictwie'’ i doktrynie® coraz
powszechniej dopuszcza si¢ zabezpieczenie wierzytelnosci przez
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci. W te stron¢ poszta rdéwniez
praktyka obrotu.

Na zakonczenie tej czesSci rozwazan warto zauwazy¢, ze obecnie
zabezpieczenie wierzytelnosci w postaci przewtaszczenia nieruchomosci,
nie odgrywa wiekszej roli w obrocie cywilnoprawnym. Dla zobrazowania
skali ,,popularno$ci” tego rodzaju zabezpieczenia mozna przytoczy¢
nastepujace dane. W 2014 roku odsetek umow przewlaszczenia na
zabezpieczenie w stosunku do ogolnej liczby aktéw notarialnych wynosit
0,074%, w 2015 r. — 0,070%, w 2016 r. — 0,055%, w 2017 r. — 0,041%,
za$ w 2018 r. — jedynie 0,025%". Trudno zatem twierdzi¢, ze prze-
wlaszczenie na zabezpieczenie jest czesto wykorzystywang instytucja
stuzaca zabezpieczeniu wierzytelnosci®’. Jezeli jest jednak stosowane, ma
ono istotny wplyw na sytuacje¢ stron.

1V. Zakres podmiotowy

Analize zakresu podmiotowego art. 387" k.c. nalezy rozpocza¢ od
wskazania, ze przepis odnosi si¢ wylacznie do uméw, w ktorych
przewlaszczajacym jest osoba fizyczna. Jej status prawny doprecyzowano
przez odniesienie do stosunku podstawowego taczacego ja
z powiernikiem. Zabezpieczane roszczenia mogg bowiem wynikac
wylacznie z umowy niezwigzanej bezposrednio z dzialalno$cia
gospodarcza lub zawodowa przewlaszczajacego.

17 Zob. wyroki SN z dnia 29 maja 2001 r., 11l CKN 246/00, OSN 2000, Nr 11,
poz. 213 oraz z dnia 8 marca 2002 r., 111 CKN 748/00, OSN 2003, Nr 3, poz. 33.
8 Tak trafnie J. M. Kondek, Umowa przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie i jej praktyka w Swietle wizytacji i lustracji kancelarii
notarialnych w latach 2013-2017, ,,Prawo w dziataniu — Sprawy cywilne” 2019,
nr 40, s. 169; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 3..., op. cit.,
s. 567, nb. 208 oraz J. Gotaczynski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie,
Warszawa 2004, s. 190 i n.

19 7a: J. M. Kondek, Umowa przewlaszczenia.. ., 0p. Cit., s. 167.

0 Whniosek taki sformutowal J. Gotaczynski w 2004 r., zob. J. Gotaczynski,
Przewlaszczenie..., op. cit., s. 263. Spadek popularnosci tej formy
zabezpieczenia wierzytelnosci  spowodowany jest wysokimi kosztami
zwigzanymi z jego ustanowieniem, a takze zwigzanym z nim ryzykiem.
Najpopularniejszym sposobem zabezpieczeniem wierzytelnosci
z wykorzystaniem nieruchomosci jest hipoteka.
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Z powyzszego mozna wyprowadzi¢ kilka wnioskow. Po
pierwsze, oznacza to, ze moze tutaj chodzi¢ o umowy zawarte miedzy
konsumentem w rozumieniu art. 22" k.c., a przedsigbiorca. Obejmuje to
rowniez przypadki, w ktorych przewtlaszczajacy prowadzi dziatalnosé
gospodarcza, jednak umowa przewlaszczenia nie pozostaje z nia
w bezposrednim zwigzku. Po drugie, przepis odnosi si¢ roéwniez do
umow zawartych w obrocie powszechnym, to znaczy takich, w ktorych
zadna ze stron nie wystepuje w charakterze przedsigbiorcy®'. Brak bezpo-
sredniego odwolania w tresci przepisu do pojecia konsumenta byt
celowym zabiegiem ustawodawcy. Takie ujecie ma niweczyC proby
obchodzenia regulacji przez podstawienie jako powiernika osoby fizycz-
nej nieprowadzacej dzialalnoéci gospodarczej?. Po trzecie, z brzmienia
przepisu wynika, ze osoba fizyczna musi wystgpowaé zaré6wno w roli
przewlaszczajacego, jak i dluznika. Nie odnosi si¢ on natomiast do
sytuacji, w ktorej przewlaszczajacy jest osoba trzecia.

Drugg strong umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie moze
by¢ kazdy podmiot prawa cywilnego, to znaczy osoba fizyczna, prawna
lub jednostka organizacyjna, o ktorej stanowi art. 33' § 1 k..
Z poczynionych wyzej uwag wynika, ze na gruncie umowy bedacej
zrodlem zabezpieczanych roszczen, powiernik moze dziala¢ jako
przedsigbiorca albo w obrocie powszechnym. Nie moze natomiast
wystepowac w charakterze konsumenta.

Zakres podmiotowy art. 387" k.c. budzi watpliwosci
z perspektywy celu omawianej regulacji. Jej funkcja jest ochrona
istotnego sktadnika majatku osoby fizycznej, to jest nieruchomosci
mieszkalnej. Prowadzi to pytania, dlaczego zakresem zastosowania
powolanego przepisu nie zostaly objete osoby fizyczne dziatajace jako
przedsigbiorcy? Te podmioty rowniez moga znalezé si¢ w trudnej
sytuacji finansowej, wymagajacej zabezpieczenia kredytu lub pozyczki
przez przewlaszczenie ich nieruchomos$ci mieszkalne;.

Przyjmujac za projektodawca, ze przyczyng uzasadniajgca
zastosowanie sankcji niewazno$ci umowy sa okreslone w przepisie
przestanki, odpowiadajace najczestszym przypadkom naduzy¢, nie widaé
podstaw, by nie obja¢ ochrong réwniez tej grupy. Sankcja niewaznosci

2! 7adna ze stron nie jest w takim przypadku konsumentem, poniewaz z art. 22°
k.c. wynika, ze status konsumenta przystuguje wytacznie w umowach zawartych
z przedsigbiorca.

? Uzasadnienig, s. 4.
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odnosi si¢ do czynnosci sprzecznych z porzadkiem prawnym (art. 58 §1
i 2 k.c.). Trudno wigc przyjmowac, ze status przedsiebiorcy jednej ze
stron umowy, zwigzana z tym konieczno$¢ ponoszenia ryzyka
gospodarczego oraz model zawodowej starannosci (art. 355 § 2 k.c.)
uzasadniaja odstgpienie od istoty tej sankcji. Przyczyna niewaznos$ci lezy
bowiem zasadniczo w tre$ci czynno$ci prawnej lub sposobie jej
dokonania, a nie w tym, Ze jej strong jest profesjonalista czy profan.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze celem ustawy oslonowej jest
przeciwdziatanie nie tylko spotecznym, ale rowniez gospodarczym,
skutkom pandemii. Z tej perspektywy ograniczenie zakresu ochrony do
podmiotow kredytujacych konsumpcje, kosztem osob wykorzystujacych
pozyskane $rodki na dziatalno$¢ gospodarcza wydaje si¢ by¢ co najmniej
niezrozumiate.

V. Przedmiot i cel umowy

Omawiany przepis odnosi si¢ do uméw przewlaszczenia na
zabezpieczenie, ktorych przedmiotem jest nieruchomo$¢ shuzaca
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Jest to kazda nieruchomos¢
mieszkalna®. Ocena w tym zakresie nie jest zalezna od tego, czy osoba
fizyczna wykorzystuje nieruchomo$¢ w czeSci do prowadzenia
dzialalnos$ci gospodarczej. Istotne jest wylacznie to, czy stuzy ona
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych przewtaszczajacego.

Zakresem zastosowania art. 387' k.c. sa objete umowy
przewlaszczenia, ktére stuzg zabezpieczeniu roszczen wynikajacych
»Z tej lub innej umowy”. Chodzi wigc zardwno o sytuacje, w ktorej
zabezpieczenie jest ustanowione w umowie bedacej zrodtem stosunku
podstawowego, jak i w odrebnej czynnosci prawne;j.

VI. Przesltanki niewaznoS$ci

Art. 387" k.c. wprowadza sankcje bezwzglednej niewaznosci
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci mieszkalne;j,
zawartej w konfiguracji podmiotowej opisanej w czesci IV niniejszego
opracowania. Przestanki jej zaistnienia uregulowano w punktach 1-3

% Na temat interpretacji pojecia nieruchomosci shizacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych zob. szerzej M. Gutowski [w:] Kodeks cywilny. Tom II.
Komentarz. Art. 353-626, red. M. Gutowski, Legalis 2019, art. 387, nb. 5.
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przepisu. Spetnienie cho¢by jednej z nich powoduje ex lege oraz ab initio
niewaznos$¢ umowy.

1. Stosunek wartosci nieruchomosci do wartosci wierzytelnosci

Pierwsza z przestanek niewazno$ci zachodzi, jezeli warto$é
nieruchomosci jest wyzsza niz wysokos$¢ zabezpieczanych roszczen
pienigznych powigkszonych o wysoko$¢ odsetek maksymalnych za
opoznienie za okres 24 miesiecy. Jej wprowadzenie ma uniemozliwic¢
wykorzystywanie przewlaszczenia do zabezpieczenia wierzytelnosci
relatywnie nizszych od warto$ci nieruchomosci. Ocena w tym zakresie
sprowadza si¢ do poroéwnania tych warto$ci. Nalezy zauwazy¢, ze
przestanki z pkt. 2 i 3 przepisu, to znaczy wymaganie 0znaczonosci
zabezpieczanych roszczen oraz obligatoryjna wycena  wartosci
nieruchomos$ci przez rzeczoznawcg, maja na celu umozliwienie
dokonania tej oceny. Docelowo bedzie dokonywat jej notariusz, przed
ktorym bedzie zawierana umowa. Zgodnie z art. 81 prawa o notariacie®,
powinien on odmowi¢ dokonania czynno$¢ prawnej sprzecznej
Z prawem.

Przy  ustalaniu  wysokosci  zabezpieczanych  roszczen,
ustawodawca odwotat sie do odsetek maksymalnych za opoznienie
(art. 481 §2% k.c.). Ich wysoko$¢ jest uzalezniona od wysokosci odsetek
ustawowych za opoznienie, ktére obecnie wynosza 5,6% w skali roku®.
Odsetki maksymalne za opdznienie nie mogg w stosunku rocznym
przekracza¢ dwukrotnosci wysokosci odsetek ustawowych za opoznienie.
W aktualnym stanie prawnym warto$¢ nieruchomosci moze wigc
przewyzszaé  warto$¢  zabezpieczonych  roszczen — pienig¢znych
maksymalnie 0 22,4%.

Z zestawienia pkt. 1 i 3 art. 387" k.c. wynika, ze dla oceny
decydujaca jest rynkowa warto$¢ nieruchomosci, ktora okresla biegly
rzeczoznawca. W literaturze wskazano, ze powyzsze moze budzié

24 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (tj. z dnia 22 lutego 2019
r., Dz. U. z 2019 r. poz. 540); dalej: pr.not.

% Zgodnie z art. 481 § 2 k.., jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla
oznaczona, naleza si¢ odsetki ustawowe za opdznienie w wysokosci réwnej
sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5 punktow
procentowych. Stopa referencyjna Narodowego Banku Polskiego wynosi
obecnie 0,10 pkt procentowego,
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/stopy.html

[dostep: 12 czerwca 2020 r.].
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watpliwosci, poniewaz praktyka pokazuje, ze miedzy wycenami
dokonywanymi przez rzeczoznawcoOw wystepuja réznice, wynikajace
z odmiennej metodologii ich sporzadzania®. Mogg one siega¢ nawet 20%
warto$ci nieruchomosci®’. Wybér konkretnego rzeczoznawcy moze wiec
posrednio wptywac na dopuszczalno$¢ zawarcia umowy przewtaszczenia.

Kluczowe dla oceny omawianej przestanki jest wyznaczenie
momentu  relewantnego dla  ustalenia  wartoSci  przedmiotu
zabezpieczenia. O ile wysoko$¢ zabezpieczonych roszczen powiekszona
o wysoko$¢ odsetek maksymalnych zgodnie z trescia przepisu ma staty
charakter, o tyle warto§¢ nieruchomosci jest zmienna w czasie. Zmiany
takie moga wystepowaé ze znacznym nasileniem zwlaszcza w zwiazku
nadzwyczajnymi okoliczno$ciami oddziatujacymi na stosunki spoteczno-
gospodarcze. Do tych ostatnich nalezy rowniez zaliczy¢ pandemi¢ wirusa
SARS-CoV-2.

Moze si¢ przyktadowo okaza¢, ze w chwili zawarcia umowy,
warto§¢ nieruchomosci nie przewyzsza wysokosci zabezpieczonej
nieruchomosci o wigcej niz 22,4%, jednak po kilku miesigcach (czy
nawet latach) przekroczy ona t¢ proporcje. Z drugiej strony mozliwa jest
sytuacja, w ktorej w chwili zawarcia umowy warto$¢ nieruchomosci
przenosi wysoko$¢ zabezpieczanej wierzytelnosci ponad dopuszczalny
stosunek, a nastepnie spadnie ponizej progu okreslonego w art. 387" k.c.
Prowadzi to do pytania o wplyw zmiany warto$ci nieruchomosci na
waznos¢ umowy. W obu przypadkach ocena powinna zosta¢ przepro-
wadzona wedtug stanu istniejacego w chwili jej zawarcia®®. W konse-
kwencji, zmiana warto$ci nieruchomosci po zawarciu umowy pozostaje
bez wplywu na wazno$¢ dokonanego rozporzadzenia. W pierwszym
przypadku umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci
pozostanie wazna, natomiast w drugim (zgodnie z zasada quod ab initio
vitiosum est, non potest tractu temporis convalescere) niewazna.

26 Zob. M. Gutowski [w:] Kodeks cywilny..., op. cit., art. 387%, nb. 6.
27 H

Ibidem.
%8 p. Sobolewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Czesé ogolna, red. K. Osajda,
Warszawa 2017, art. 58, nb. 76; A. Brzozowski [w:] System Prawa Prywatnego.
Tom 5. Prawo zobowigzan — czes¢ ogdlna, red. K. Osajda, Warszawa 2020, s.
477, nb. 7.
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2. Oznaczony charakter zabezpieczanych roszczen

Stosownie do pkt. 2 art. 387" k.c. wartos¢ zabezpieczanych
nieruchomoscig roszczen pienigznych musi by¢ oznaczona.

W uzasadnieniu projektu ustawy oslonowej wskazano,
ze wprowadzenie takiego wymagania jest konieczne z uwagi na fakt,
ze przewlaszczajacy diluznicy nie zawsze byli $wiadomi wysoko$ci
zabezpieczanych wierzytelnosci®®. Powyzsze miato wynika¢ z istnienia
w umowach bedacych zrodlem stosunku podstawowego ,,otwartych
klauzul”, pozwalajacych na dowolne zwigkszanie obciazen konsumenta®.

Przytoczone argumenty nie wydaja sie by¢ trafne.
Przeciwdziatanie postanowieniom umowy, ktore przyznajg jednej ze
stron stosunku prawnego uprawnienie do dowolnego ksztaltowania
wysoko$ci przyslugujacego jej roszczenia, nalezy do oceny stosunku
podstawowego. W systemie prawa istnialy juz instrumenty chronigce
druga strong umowy. Przede wszystkim chodzi o przepisy
o niedozwolonych postanowieniach umowy (art. 385" i nast. k.c.) oraz
o ograniczenia zasady swobody umoéw (art. 353" k.c.). Ich zastosowanie
przektada si¢ bezposrednio na wysoko$¢ albo istnienie wierzytelnosci ze
stosunku podstawowego, a w konsekwencji na zakres zaspokojenia
wierzyciela albo istnienie zabezpieczenia.

Wprowadzenie omawianej przestanki wydaje si¢ uzasadnione
potrzeba umozliwienia oceny stosunku wartosci nieruchomosci do
warto$ci  zabezpieczanych roszczen powigkszonych o  odsetki
maksymalne zgodnie z art. 387" pkt 1 k.c. Brzmienie przepisu rodzi
jednak powazne watpliwosci interpretacyjne. Nie jest jasne jak nalezy
interpretowaé pojecie ,,wartosci zabezpieczanych nieruchomo$cia
roszczen pienieznych”. Wydaje sie, ze mozna to czyni¢ na dwa sposoby.

Mozliwe jest przyjecie, iz chodzi tutaj o konieczno$¢ oznaczenia
W umowie przewlaszczenia rzeczywiste] wysokosci zabezpieczanej
wierzytelnosci. Zaktadajac, ze w praktyce najczgséciej bedzie chodzito
o umowe¢ pozyczki, oznaczenie powinno obejmowacé wysokos¢
roszczenia pozyczkodawcy (powiernika) o zwrot jej kwoty oraz
skapitalizowanych ~ §wiadczen  ubocznych  (odsetek,  kosztow

2 Uzasadnienie, s. 5.
% 1hidem.
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pozaodsetkowych®). Doktadne ustalenie tych ostatnich moze by¢ jednak
utrudnione, w szczegdlnosci, jezeli pozyczka zostata oparta o konstrukcje
zmiennego oprocentowania lub udzielona z odniesieniem do waluty obcej
(indeksowana albo denominowana jej kursem).

Zasygnalizowana trudno$¢ prowadzi odmiennego ujgcia,
w ramach ktorego oznaczeniu podlegataby wylacznie szacunkowa kwota
zabezpieczanych roszczen. W doktrynie zostal wyrazony poglad
dopuszczajacy okreSlenie wysoko$ci wierzytelnosci w taki sposob, by
obejmowata ona rowniez — do oznaczonej wysokosci — elementy
nieskonkretyzowane  ostatecznie w  chwili  zawarcia umowy
przewlaszczenia®,

Nalezy podzieli¢ to zapatrywanie. Nie sposob przyjaé, ze cel
art. 387" pkt 2 k.c. stanowi wprowadzenie zakazu zabezpieczania
przewlaszczeniem zobowiazan ze $wiadczeniem oznaczalnym®, W prak-
tyce rynku pozyczkowego i kredytowego, zmienne oprocentowanie jest
bowiem powszechnie stosowane. Przyjecie pogladu przeciwnego
prowadziloby @ do  pozbawionego  uzasadnienia = rdznicowania
dopuszczalnosci  zabezpieczenia  okreSlonego  rodzaju  umowy
przewlaszczeniem nieruchomosci, w zalezno$ci od tego czy zostala ona
oparta na konstrukcji stalego albo zmiennego oprocentowania. Trudno
rowniez znalez¢ przekonujagce argumenty przemawiajace przeciwko
dopuszczalnosci  objgcia zabezpieczeniem kosztow zwigzanych ze
sprzedaza przewlaszczonej nieruchomosci.

Wydaje sig, ze istota omawianej przestanki jest wprowadzenie
obowigzku okreslenia przez strony umowy przewlaszczenia maksymalnej
kwoty roszczen, ktore beda mogly by¢ zaspokojone z przewlaszczanej

31 Zalicza sie do nich prowizje, zryczaltowane koszty przyszle zwigzane z
mozliwg sprzedaza nieruchomosci w celu zaspokojenia wierzytelno$ci
pienigznej, zryczattowane koszty przechowania i utrzymania rzeczy w okresie
przewlaszczenia na zabezpieczenie oraz ewentualnie inne oznaczone koszty
zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci (np. koszty wyceny, opinii
bieglego); tak: M. Gutowski [w:] Kodeks cywilny..., op. cit., art. 387", nb. 6.

%2 Poglad ten przedstawil M. Gutowski, zastrzegajac jednoczesnie, Ze jest to
jednak poglad autorski, ktory bedzie w przysztosci podlegal weryfikacji w toku
dziatalnos$ci orzeczniczej sadow; M. Gutowski [w:] Kodeks cywilny..., op. cit.,
387" k.c., nb. 6.

% Przez $wiadczenie oznaczalne nalezy rozumie¢ $wiadczenie, ktore jest
oznaczone w umowie przez wskazanie podstaw do jego ustalenia w przysztosci.
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nieruchomosci. Chodzi wigc o wyznaczenie granicy odpowiedzialnosci
przewtaszczajacego z przedmiotu zabezpieczenia.

Powyzsze prowadzi z kolei do pytania o sposob szacowania
maksymalnej kwoty zabezpieczanych roszczen. Mozna zauwazy¢, ze ta
kwota petni podobng funkcj¢ do sumy hipoteki. Zgodnie z art. 68 ust. 2
zd. 1 u.k.w.h., hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ do oznaczonej sumy
pieni¢znej. Wprawdzie hipoteka oraz przewlaszczenie nieruchomosci
stanowiag sposoby zabezpieczenia wierzytelnosci o odmiennej
konstrukcji, to jednak tozsamo$¢ celu (dziatanie dla zabezpieczenia
wierzytelno$ci) oraz przedmiotu zabezpieczenia (nieruchomos$¢)
przemawiaja za ich podobnym traktowaniem. W konsekwencji nalezy
przyjac, ze strony umowy przewlaszczenia majg swobode w oznaczeniu
wysokosci kwoty zabezpieczeniach roszczen.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze swoboda przyznana stronom
w omawianym zakresie moze prowadzi¢ do prob obejscia art. 387" k.c.
Wymaga bowiem podkreslenia, ze ustawodawca postuzyt si¢ pojeciem
,»wartosci zabezpieczanych nieruchomoscia roszczen” zaréwno w pkt. 1,
jak 1 w pkt. 2 przepisu. W obu przypadkach nalezy wiegc je interpretowaé
tak samo. Skoro natomiast zabezpieczenie wierzytelno$ci przez
przewlaszczenie nieruchomosci mieszkalnej jest dopuszczalne wylacznie,
jezeli warto$¢ nieruchomo$ci nie przewyzsza o 22,4% warto$ci
zabezpieczanych roszczen, to w interesie wierzyciela bedzie lezato
oznaczenie tej ostatniej w jak najwyzszej wysokosci.

W praktyce moze wigc dochodzi¢c do sytuacji, w ktdrych
powiernik, dziatajac w celu zachowania proporcji okrelonej w art. 387"
pkt 1 k.c., bedzie narzucal przewlaszczajagcemu oznaczenie w umowie
zawyzonej kwoty zabezpieczanych roszczen (nadzabezpieczenie).
Opisane dziatania nalezy kwalifikowa¢ jako obejScie prawa (art. 58 § 1
k.c.). Nad prawidlowos$cig oznaczenia wartosci zabezpieczanych roszczen
powinien czuwa¢ notariusz, ktory, jak juz wyzej wskazano, ma
obowigzek odmoéwi¢ dokonania czynno$ci notarialnej sprzecznej
z prawem (art. 81 pr.not.).

Poczynione rozwazania prowadza do wniosku, ze art. 387" k.c.
zostal wadliwie skonstruowany. Ta sama warto$§¢ nie moze stanowic
podstawy zaréwno dla ustalenia maksymalnej kwoty zabezpieczanych
roszczen, jak i dla okreslenia dopuszczalnej proporcji migdzy warto$cig
nieruchomosci a wysokoscig zabezpieczanej wierzytelnosci.
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Realizacja ratio legis omawianej regulacji wymaga, zeby
w drugim przypadku odnosi¢ si¢ do podstawowej kwoty zobowigzania.
Przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci mieszkalnej na zabezpieczenie
nie powinno bowiem stuzy¢ zabezpieczeniu stosunkowo niewielkich
wierzytelno$ci. W konsekwencji, wartos¢ zobowigzania poréwnywana
z warto$cig nieruchomo$ci, nalezy wustala¢é w sposéb mozliwie
obiektywny. Wydaje si¢, ze wlasciwszym rozwigzaniem byloby
odniesienie do wysokosci $wiadczenia glownego (np. kwoty pozyczki),
z pominigciem $wiadczen ubocznych. Uwzglednienie tych ostatnich
mogtoby prowadzi¢ do ich zawyzania przez wierzyciela w taki sposob,
aby calos¢ zabezpieczanych roszczen (w tym ubocznych) byla co
najmniej rowna warto$ci nieruchomosci.

3. Wycena wartos$ci nieruchomosci przez rzeczoznawce

Ostatniag z przestanek wazno$ci umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie, przewidzianych w art. 387" k.c., jest wycena wartoci
rynkowej nieruchomosci mieszkalnej przez bieglego rzeczoznawce.
Zgodnie z Uzasadnieniem®, nastepuje ona w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami®.

Jak juz wskazano, celem dokonania wyceny przez bieglego
rzeczoznawce, jest uzyskanie podstawy do rzetelnej oceny stosunku
wartosci nieruchomosci do wysokosci zabezpieczanych roszczen.
Z uwagi na fakt, ze precyzyjne obliczenie tej ostatniej zmiennej jest
mozliwe, to brak profesjonalnej wyceny wartosci nieruchomosci mogtby
rodzi¢ watpliwosci co do waznosci umowy. Wzglad na pewnos¢ obrotu
implikuje wigc wprowadzenie obowigzku powotania rzeczoznawcy,
mimo ze dluznik, jak i notariusz sg najcze$ciej w stanie oszacowac ja
samodzielnie. Nalezy zauwazyé, ze zarO6wno oznaczenie wartosci
nieruchomosci, jak i wycena dokonana przez rzeczoznawce przed
zawarciem umowy przeniesienia wlasno$ci, nie maja znaczenia dla
okreslenia dopuszczalnego zakresu zaspokojenia wierzyciela. Jak juz
wskazano w czeSci Il opracowania, zakres ten jest determinowany przez
kauzalnos¢ oraz  akcesoryjno§¢ umowy  przewlaszczenia na
zabezpieczenie. Wysoko$¢ rzeczywistego roszczenia wyznacza wigc
zakres zaspokojenia wierzyciela z przedmiotu zabezpieczenia, to znaczy
maksymalng kwote, jaka wierzyciel moze uzyska¢ w wyniku
zaspokojenia z przewlaszczonej nieruchomosci. Wszystko, co wierzyciel

% Uzasadnienie, s. 5.
% Tj. z 15 stycznia 2020 r., Dz.U.z 2020 r. poz. 65; zob. Uzasadnienie, s. 5.
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uzyska ponad warto$¢ zabezpieczonej wierzytelnosci, aktualng na chwile
wygasnigcia jego zobowiazania do zwrotu nieruchomosci, stanowi
bezpodstawne wzbogacenie®*. Wynika to akcesoryjnego oraz kauzalnego
charakteru umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie.

Skoro bowiem zrédlem bezpodstawnego wzbogacenia jest
zdarzenie o charakterze obiektywnym (faktycznym), za$ przewlaszczenie
na zabezpieczenie nie jest ekwiwalentem $wiadczenia wierzyciela, to
nawet ustalenie warto$ci nieruchomos$ci mieszkalnej przez bieglego
rzeczoznawc¢ przed zawarciem umowy, jest irrelewantne dla
stwierdzenia, czy doszto do bezpodstawnego wzbogacenia®’. Oznaczona
w ten sposob warto$¢ moze pelic jedynie funkcje informacyjng. Dla
badania bezpodstawnego wzbogacenia relewantna jest warto$¢
nieruchomosci z dnia wygasnigcia zobowigzania wierzyciela do
zwrotnego przeniesienia wlasnosci®. Z tej perspektywy wycena przed-
kontraktowa nie ma wigkszego znaczenia.

Otwarty pozostaje rowniez problem nastepczego kwestionowania
warto$ci nieruchomosci ustalonej przez rzeczoznawce. Bigdne okreslenie
warto$ci nieruchomos$ci w momencie zawarcia umowy moze bowiem
powodowaé spelnienie przestanki z art. 387" pkt 1 k.c. Konstrukcja
bezwzglednej niewaznosci dopuszcza wytoczenie powddztwa o ustalenie
nieistnienia stosunku prawnego kreowanego przez taka czynnos¢
(art. 189 Kodeksu postgpowania cywilnego®) nawet w W|ele lat po jej
dokonaniu, przez kazdego, kto ma w tym interes prawny*’. Zadanie

% Moze si¢ zdarzyé, ze nie wszystkie roszczenia, ktore zabezpiecza umowa
powiernicza, beda wymagalne na chwile wygasnigcia zobowigzania do
zwrotnego przeniesienia wlasnosci. Dotyczy to w szczegolnosci odsetek. Jezeli,
zgodnie z trescig umowy, zobowigzanie to wygasnie juz z chwilg opdznienia w
ptatnosci trzech pierwszych rat (w przypadku zabezpieczenia roszczen
wynikajagcych z umowy pozyczki), to migdzy wartoScig zabezpieczonych
roszczeh pieni¢znych, a warto$cig roszczen wymagalnych w chwili wygasnigcia
zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wlasnosci, bedzie zachodzi¢ roéznica.
7). M. Kondek, Umowa przewlaszczenia..., op. Cit., s. 178.

3 por. I. Gotaczynski, Przewlaszczenie..., 0p. Cit., s. 223-224.

%9 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego, tj. z 19
lipca 2019 r., Dz. U. z 2019 r., poz. 1460 ze zm.

% Mozliwo$¢ wystapienia z takim Zadaniem przez kazdego, kto ma w tym
interes prawny, jest cecha charakterystyczna sankcji bezwzglednej niewaznosci.
Por. P. Ksi¢zak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Czesé ogélna, red. P. Ksiezak,
M. Pyziak-Szafnicka, Warszawa 2014, art. 58, nr 6; M. Gutowski, Niewaznos¢
czynnosci prawnej, Legalis 2017, Rozdziat VI. § 1. X.
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stwierdzenia niewazno$ci czynno$ci prawnej nie ulega bowiem
przedawnieniu ani nie wygasa*’.

Nastgpcze zakwestionowanie umowy przewtaszczenia w opisany
sposob bedzie lezato przede wszystkim w interesie dluznika. Proby
wytaczania takich powddztw moga podejmowaé rowniez jego
wierzyciele inni niz powiernik. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze wskutek
przeniesienia wilasnosci nieruchomosci mieszkalnej na zabezpieczenie
dtuznik wyzbywa si¢ istotnego sktadnika majatku, do ktérego mogliby
kierowa¢ oni egzekucje®.

Nie wida¢ przekonujacych powodow, dla ktérych skuteczne
zakwestionowanie opinii rzeczoznawcy (stanowigcej podstawe dla
badania warto§ci nieruchomos$ci przez notariusza) nie mogloby
prowadzi¢ do stwierdzenia niewazno$ci umowy przewlaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie oraz do powstania roszczenia o zwrotne
przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci po stronie przewlaszczajacego.
Zrédlem tego roszczenia beda wowczas przepisy o bezpodstawnym
wzbogaceniu (condictio sine causa). Skoro czynnos¢ od samego poczatku
byta dotknieta sankcjg bezwzglednej niewaznos$ci, to wszelkie dokonane
,,na jej podstawie” rozporzadzenia sg tej podstawy de iure pozbawione.

Powyzsze moze rodzi¢ daleko idace  komplikacje,
w szczegodlnosci, jezeli powiernik zbyt nieruchomos¢. W takiej sytuacji
aktualna stanie si¢ ocena takiego rozporzadzenia z perspektywy rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5 u.k.w.h.).

Konkludujac, ustalenie, ze umowa przenoszgca wlasnosé
nieruchomosci mieszkalnej jest niewazna, pozwoli dluznikowi lub jego
wierzycielom innym niz powiernik na zakwestionowanie umowy
przewlaszczenia. Oceny czy wycena wartosci nieruchomos$ci byta
prawidtowa, a w konsekwencji czy miedzy wartos$cig zabezpieczonych
roszczen, a wartoscig nieruchomosci zachodzita dopuszczalna réznica,
dokonywa¢ bedzie sad orzekajacy w sprawie powodztwa opartego

1 Zob. wyrok SN z dnia 27 sierpnia 1976 r., 11 CR 288/76, OSNC 1977, nr 5-6,
poz. 91; wyrok SN z dnia 27 kwietnia 1979 r., 11l CRN 56/79, OSNC 1979, nr
12, poz. 244.

*2 Nalezy zauwazy¢, Ze przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie, moze
skutkowa¢ pokrzywdzeniem innych wierzycieli powierzajacego, co moze z kolei
uzasadnia¢ wystgpienie z zagdaniem okreslonym w art. 527 i nast. k.c.
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o art. 189 k.p.c. Moze si¢ zatem okaza¢, ze strony przez lata byty mylnie
przeswiadczone o tym, Ze umowa jest wazna.

VII1. Ocena regulacji

Ocena omowionej regulacji nie jest oczywista. Z jednej strony jej
wprowadzenie stanowi odpowiedz na trafnie  zidentyfikowany
w Uzasadnieniu problem wykorzystywania przeniesienia wlasnosci
nieruchomos$ci mieszkalnej dla zabezpieczenia relatywnie niskich
roszczen.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze nieruchomos$¢ stuzaca zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych z reguly stanowi istotny sktadnik majatku osoby
fizycznej. Z uwagi na daleko idace konsekwencje przewlaszczenia
wydaje sie, ze ustanowienie hipoteki jest w takiej sytuacji
wystarczajagcym  $rodkiem zabezpieczenia interesow  wierzyciela,
a jednocze$nie chroni dluznika, ktory pozostaje wilascicielem
nieruchomosci mieszkalnej. Realizacja zabezpieczenia hipotecznego
wymaga bowiem zaangazowania $rodkdw przymusu panstwowego,
podczas gdy zaspokojenie z przedmiotu zabezpieczenia, w przypadku
przewlaszczenia na zabezpieczenie, polega najczesciej na wygasnigciu
zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.
Utrata wtasno$ci nieruchomosci stuzacej zaspokojeniu podstawowych
potrzeb egzystencjalnych dluznika juz w chwili zawarcia umowy
przewlaszczenia, naraza go na nieuczciwe dzialania ze strony
wierzyciela.

Pozytywnie nalezy oceni¢ roéwniez okoliczno$é, ze naduzycia
w tym zakresie pociggaja za soba bezwzgledna niewaznos$¢ umowy
przewlaszczenia®. Co istotne, przestanki niewaznosci bedzie badat nota-
riusz, ktéry ma obowigzek odmowi¢ dokonania czynnoSci sprzecznej
z prawem. Takie rozwigzanie wydaje si¢ stanowi¢ najbardziej efektywny
srodek eliminowania naduzy¢. Przeciwdzialanie problemowi u zrodta jest
o wiele skuteczniejsze od nastgpczego kwestionowania umowy przed
sadem, ktore najczesciej bedzie wigzato si¢ z dtugotrwalym procesem.

Z drugiej strony, sposdb skonstruowania przestanek niewaznos$ci
budzi powazne zastrzezenia. Za wadliwe nalezy uzna¢ przede wszystkim
uzaleznienie oceny stosunku wartosci nieruchomosci do wysokosci

* Odmiennie M. Gutowski [w:] M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny..., art. 387
k.c., nb. 10.
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wierzytelnosci, od wartosci roszczen zabezpieczanych przez umowg
przewlaszczenia. W istocie umozliwia to wierzycielowi narzucenie
dtuznikowi takiej konstrukcji zabezpieczenia, ktora bedzie dopuszczalna
z punktu widzenia art. 387" k.c.

Nalezy réwniez podkreslic, ze cel jaki przySwiecat
wprowadzeniu omowionego przepisu, a wiec ochrona nieruchomosci
mieszkalnej osoby fizycznej, przemawia za rozszerzeniem zakresu jego
zastosowania rowniez na przedsiebiorcoOw jednoosobowych.

Interwencja ustawodawcy w zasygnalizowanym zakresie wydaje
si¢ byé wiec konieczna. W przeciwnym razie skuteczno$é art. 387" k.c.
moze okaza¢ si¢ niewielka.
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