PRZEWLEASZCZENIE NA ZABEZPIECZENIE
A OBROT NIERUCHOMOSCIAMI -
ZARYS PROBLEMATYKI

MICHAL ZBROJA*
MATEUSZ ZNOJEK**

Streszczenie

W obrocie prawnym funkcjonuje od wielu lat umowa o przewtaszczenie na zabezpieczenie.
Umowa ta pozwala na zabezpieczenie wierzytelnosci za posrednictwem zbycia wtasnosci rze-
czy z majatku dtuznika na rzecz wierzyciela. Cecha charakterystyczna tego zbycia — w zatoze-
niu — jest jego tymczasowos¢. Wierzyciel dopéty ma by¢ wlascicielem rzeczy przewlaszczonej
przez dluznika, dopdki jego diuznik nie splaci dlugu na rzecz wierzyciela. W stosunku do
nieruchomos$ci model przewtlaszczenia na zabezpieczenie przypomina pod wieloma wzgle-
dami hipoteke. Lecz w przeciwienstwie do tej instytucji, bedacej naturalnym zabezpieczeniem
wierzytelno$ci na rzeczy nieruchomej i jednym z praw rzeczowych, umowa przewtaszczenia
jest umowa nienazwana, funkcjonujaca w ramach swobody uméw, a nie Scistej regulacji przez
ustawodawce. Rodzi to rézne konsekwencje prawne — zaréwno dla wierzyciela, jak i dtuz-
nika. Uwzgledniwszy doniosta role nieruchomos$ci mieszkalnych dla zaspokojenia potrzeb
cztowieka, a takze wziawszy pod uwage normy, zasady i wartodci konstytucyjne, temat
niniejszej pracy dotyka nie tylko kwestii istotnych dla stron uméw pozyczki lub kredytu.
Przewtaszczenie, a raczej jego model funkcjonowania w obrocie jawi sie jako prowadzacy do
wyzysku dtuznikéw lub wrecz zjawiska lichwy. Przewtaszczenie funkcjonujace w praktyce,
wbrew swojemu ratio, z powodzeniem miewato na celu uzyskanie od dtuznikéw wiasnie
wtasnosci nieruchomosci anizeli zwrotu $rodkéw pienieznych — ze wzgledu na ceny i walory
dobra gospodarczego, jakim sa nieruchomosci. Nieodzowne dla nauki prawa jest poszuki-
wanie przyczyn, dla ktérych mogto dojs¢ do omawianego zjawiska — zwlaszcza w majestacie
demokratycznego panistwa urzeczywistniajacego zasady sprawiedliwosci spotecznej. Dlatego
tez Autorzy podjeli prébe osadzenia problematyki przewtaszczenia nieruchomosci mieszkal-
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nych na zabezpieczenie w perspektywie obrotu nieruchomosciami. Analiza zagadnienia jest
prowadzona w $wietle zasady numerus clausus praw rzeczowych, instytucji hipoteki, aspektow
prawnopodatkowych oraz realiéw rynkowych. Autorzy uzyli metody dogmatycznoprawnej,
a takze siegneli po aksjologiczna oraz ekonomiczna analize prawa.

Stowa kluczowe: przewtaszczenie na zabezpieczenie, nieruchomosé, dtuznik, wierzyciel, hipo-

teka, dtug, mieszkanie, pozyczkodawca, wyzysk, lichwa, podatek

FIDUCIARY TRANSFER OF TITLE TO SECURE LOAN REPAYMENT AND
TRADE IN REAL ESTATE — OUTLINE OF ISSUES

Abstract

A fiduciary transfer of title to secure loan repayment has been in legal circulation for many
years. This agreement allows for the securing of claims through the disposal of property
from the debtor’s assets to the creditor. The characteristic feature of this disposal — by design
— is its temporariness. The creditor is to continue to own the thing transferred by the debtor
until his debtor pays the debt to the creditor. In relation to real estate, the security transfer
model resembles a mortgage in many respects. But unlike this institution, which is a natural
security for a claim on a real estate asset and one of the rights in rem, a fiduciary transfer of
title to secure loan repayment is an unnamed contract, operating under freedom of contract
rather than strict regulation by the legislature. This gives rise to various legal consequences
— both for the creditor and the debtor. Taking into account the momentous role of residential
real estate for the satisfaction of human needs, as well as taking into account constitutional
norms, principles and values, the topic of this work touches not only on issues relevant to
the parties to loan or credit agreements. Expropriation, or rather its model of functioning
in the market appears to lead to the exploitation of debtors or even the phenomenon of
usury. The expropriation operating in practice, contrary to its ratio, was successfully aimed at
obtaining from debtors precisely the ownership of real estate rather than the return of money
— due to the prices and values of an economic good such as real estate. It is indispensable for
the doctrine of law to seek reasons why the phenomenon in question could have occurred
— especially in the majesty of a democratic state realizing the principles of social justice.
Therefore, the authors have attempted to embed the issue of fiduciary transfer of residential
real estate title to secure loan repayment in the perspective of real estate transactions. The
analysis of the issue is carried out in the light of the principle of numerus clausus of rights
in rem, the institution of mortgage, legal and tax aspects and market realities. The authors
used the dogmatic-legal method, and also reached for an axiological and economic analysis
of the law.

Keywords: fiduciary transfer of title to secure loan repayment, real estate, debtor, creditor,
mortgage, debt, apartment, lender, exploitation, usury, tax
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WPROWADZENIE

Obrét nieruchomosciami znajduje sie pod szczegdlna uwaga ustawodawcy?!. Regla-
mentowanie rynku nieruchomosci jest podyktowane wieloma wzgledami. Jednym
z nich jest cheé ochrony obywateli przed utrata nieruchomosci stuzacych zaspo-
kajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Sprzyjanie zaspokajaniu tych potrzeb m.in.
poprzez przeciwdzialanie bezdomnosci, wspieranie budownictwa spotecznego,
popieranie dziatahi obywateli zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania,
a takze ochrone praw lokatoréw, stanowi obowiazek wtadz publicznych wyrazony
w polskiej ustawie zasadniczej?.

Nieruchomo$ci o przeznaczeniu mieszkalnym stanowia w realiach polskiego
obrotu gospodarczego dobra stosunkowo deficytowe, o duzym popycie i niewy-
starczajacej podazy3. Z tego wzgledu maja one tendencje do bycia dobrami dro-
gocennymi. Nieruchomosci jawia sie wiec jako skuteczne zabezpieczenie zwrotu
wierzytelnosci. Instytucjonalizacja tej idei przybrata postaé hipoteki, ktérej historia
siega czaséw starozytnych?.

Hipoteka nie jest jednak jedynym dopuszczalnym w polskim porzadku praw-
nym rzeczowym zabezpieczeniem wierzytelnosci na nieruchomosci. W praktyce
obrotu stworzono bowiem instrument o podobnych cechach konstrukecyjnych —
przewlaszczenie na zabezpieczenie®. Jednakze, w przeciwienstwie do gruntownie
sformalizowanej instytucji hipoteki, przewtaszczenie na zabezpieczenie funkcjonuje
w obrocie poza zasadnicza reglamentacja ustawodawcy®.

1 Zob. m.in. ustawe z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
(Dz.U. z 2017 r. poz. 2278 ze zm.) bedaca najstarszym nadal obowiazujacym aktem w polskim
porzadku prawnym. Reguluje ona rézne formy reglamentagji (zezwolenia, notyfikacje) dotyczace
nabywania nieruchomosci przez podmioty prawa prywatnego bedace cudzoziemcami. Zob.
takze ustawe z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2024 r.
poz. 423 ze zm.), reglamentujaca obrét nieruchomosciami rolnymi w celu ochrony ich rolnego
przeznaczenia.

2 Zob. art. 75 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. z 1997 r.
Nr 78, poz. 483 ze zm.).

3 Wedlug danych z raportu Obserwatorium Polityki Miejskiej Instytutu Rozwoju Miast
i Region6éw, opublikowanego w 2023 r., w Polsce na 1 tys. 0oséb przypadato érednio 392 mieszkan
(ok. 2,55 osoby na jedno mieszkanie). Wskaznik ten byt o 26% nizszy od Sredniej europejskiej
(495 mieszkan — ok. 2,02 osoby na jedno mieszkanie). Deficyt mieszkaniowy w Polsce w 2020 r.
mial wynosi¢ ok. 2,3 mln mieszkan. Zob. szerzej B. Samorek, M. Cichocki, Polski rynek nieruchomosci
mieszkaniowych, Badania Obserwatorium Polityki Miejskiej, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw,
Warszawa-Krakow 2023, s. 7.

4 Jak wskazuje J. Ignatowicz, historia instytugji hipoteki (gr. hypotheca) siega starozytnej
Gregji i Rzymu i byta obecna w historii Europy takze w okresie feudalizmu. Jednak renesans tej
instytucji przyniosty rewolucja przemystowa i kapitalizm, zaprzegajac ja w mechanizm rynkowy
kredytéw hipotecznych. Zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 242—
243. Zob. réwniez ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2023 r.
poz. 1984 ze zm., dalej: uk.wh.).

5 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2020, s. 110 i n. Zob. takze art. 101 ust. 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 2488 ze zm., dalej: Prawo
bankowe), jak réwniez art. 84 ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe (t;j.
Dz.U. z 2024 r. poz. 794).

6 E. Gniewek, Prawo..., s. 110-111.
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1. PRZEWLASZCZENIE NA ZABEZPIECZENIE W PRAWIE POLSKIM —
ISTOTA KONSTRUKCJI PRAWNE]

Przewtlaszczenie na zabezpieczenie jest konstrukcja prawna stosunkowo niedawno
spostrzezona przez ustawodawce, cho¢ funkgjonujaca od dtuzszego czasu w prak-
tyce obrotu. Przewtaszczenie na zabezpieczenie jest definiowane w nauce prawa
jako dwustronna konsensualna umowa nienazwana’, dopuszczalna na gruncie zasady
swobody uméw. Swoboda ta nie jest jednak nieograniczona — zgodnie z art. 353 (1)
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny strony zawierajace umowe
moga ufozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie
sprzeciwialy sie wtasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoétzycia
spotecznego®. Celem przewlaszczenia na zabezpieczenie wedtug nauki prawa
jest ,zabezpieczanie roszczen (causa cavendi) wierzyciela-nabywcy rzeczy wobec
dtuznika-zbywcy rzeczy”?. Przewtaszczenie moze dotyczy¢ wszelkich rzeczy i praw
majatkowych - nie tylko nieruchomosci, ale takze ruchomosci, a nawet papieréw
warto$ciowych®. Z uwagi na temat pracy nalezy skupi¢ sie na przeniesieniu
wtasnoéci nieruchomoséci jako zabezpieczeniu wierzytelnosci.

Zauwaza sie, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie jako mechanizm prawny
polega na , bezwarunkowym i bezterminowym przeniesieniu wtasnoSci na wierzy-
ciela z jednoczesnym czysto obligacyjnym zobowiazaniem warunkowym do prze-
niesienia wlasnosci z powrotem na dtuznika”!l. Zastrzezenie takie jest kluczowe dla
samej waznosci uméw przewlaszczenia na zabezpieczenie.

Odwotujac sie do przepiséw regulujacych obrét nieruchomosciami, nalezy
bowiem dostrzec, ze wlasno$é nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod
warunkiem ani z zastrzezeniem terminu!2. Natomiast jezeli umowa zobowiazujaca
do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zostanie zawarta pod warunkiem lub
z zastrzezeniem terminu, do przeniesienia wlasnosci potrzebne jest dodatkowe
porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowa zgode na niezwloczne przejscie
wilasnoécil3. Sptata dtugu przez dtuznika-zbywce nieruchomosci stanowi za$ zda-
rzenie przyszle niepewne — czyli warunek. Wlasnosé nieruchomosci nie moze wiec
by¢ przeniesiona pod warunkiem braku splaty dlugu, lecz przeciwnie — warunek
(sptata dtugu) moze by¢ zawarty tylko w umowie zobowiazujacej, ktéra przewidy-

7 Zob. A. Grebieniow w: K. Osajda, W. Borysiak (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa
2024, el. Legalis, komentarz do art. 387(1) k.c.

8 Tak E. Gniewek, Prawo..., s. 112. Jak zauwaza autor, , W ramach ogdlnej zasady swobody
umoéw (limitowanej norma art. 58 KC) wolno stronom — dla prawdziwego celu zabezpieczenia
wierzytelnoéci — dokonaé rzeczywistego przeniesienia wtasnodci rzeczy zabezpieczajacego
wykonanie zobowiazania”. Zob. réwniez art. 353(1) oraz art. 58 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1061, dalej: kodeks cywilny lub k.c.).

9 Ibidem.

10 Zob. art. 101 ust. 1 Prawa bankowego.

1A, Grebieniow w: K. Osajda, W. Borysiak (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2024,
el. Legalis, komentarz do art. 387(1) k.c.

12 Zob. art. 157 § 1 k.c.

13 Zob. art. 157 § 2 k.c.
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wacé bedzie zwrotne przeniesienie nabytego juz wczeéniej przez wierzyciela prawa
wtlasnoéci nieruchomosci na dtuznika-zbywece.

W nauce prawa i orzecznictwie podkresla sie, ze przewlaszczenie jest zabezpie-
czeniem wierzyciela, ktére nie stanowi ograniczonego prawa rzeczowego, tak jak
zastaw czy hipotekal4. Funkgja spoteczno-gospodarcza przewlaszczenia polega na
tym, ze wierzyciel-nabywca nieruchomoéci moze w razie braku wykonania zobo-
wiazania (splaty dlugu) przez dtuznika zatrzymaé wtasno$é nieruchomosci'> lub
zby¢ to prawo i zaspokoi¢ sie z uzyskanej sumy pienieznej.

Umowa przewlaszczenia w zatozeniu ma wiec charakter niewatpliwie akceso-
ryjny, majacy stuzy¢ zaspokojeniu wierzytelnosci. Obrét nieruchomoscia nie jest
dokonywany trwale, lecz z intencja zwrotnego przeniesienia, a wiec tymczasowo —
do czasu wykonania zobowiazania przez dtuznika (sptaty dtugu). Po odpadnieciu
causa cavendi (kauzy zabezpieczajacej), bedacej prawnie istotna przyczyna przyspo-
rzenia na rzecz wierzyciela-nabywecy, czyli po splacie dtugu (skutkujacej wygasnie-
ciem wierzytelnosci) wtasno$¢ nieruchomosci powinna by¢ przeniesiona zwrotnie
na dtuznika. Praktyka obrotu bywa jednak odmienna od doktrynalnych zatozen.

Nawet aprobujacy dopuszczalnoé¢ uméw przewlaszczenia E. Gniewek zastrzega,
ze ,wypada zadba¢ o nalezyte uksztattowanie treSci umowy stron i nawiazywa-
nego zlozonego stosunku prawnego. W pierwszej kolejnoéci niezbedne jest tutaj,
jak zawsze, wyrazenie zamiaru przeniesienia wlasnosci rzeczy, z okreSleniem
przyczyny prawnej przysporzenia, jaka jest zabezpieczenie wierzytelnosci (causa
cavendi). Réwnoczeénie powinny strony doregulowac tre$¢ fiducjarnego (powierni-
czego) stosunku prawnego faczacego je w okresie trwajacego zabezpieczenia, w tym
trybu zaspokojenia wierzyciela z przewlaszczonej rzeczy. Na koniec za$ nalezatoby
okredli¢ tryb powrotnego przeniesienia wlasnosci, gdy zabezpieczona wierzytelnos¢
zostata zaspokojona. Nieustannie trzeba jednak pamietac o zabezpieczajacej funkcji
dokonanego rozporzadzenia”16. Podkresleniu przez E. Gniewka wagi nalezytego
uregulowania umowa przewlaszczenia wzajemnych praw i obowiazkéw stron
towarzyszy postulat de lege ferenda: objecia odrebna regulacja Kodeksu cywilnego
szczegStowych zasad przeniesienia wlasnosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Nie spos6b nie zauwazy¢, ze zastrzezenia te wynikaja ze $wiadomosci autora co
do daleko idacych konsekwengji prawnych (i faktycznych) dla stron umowy w razie
braku zawarcia ktéregokolwiek z wymienionych przez niego elementéw umowy
przewtlaszczenia. Takie przypadki staja sie niekiedy przedmiotem uwagi orzecznic-
twa, ale takze czesto sytuacja niezwykle trudna dla dtuznikéw (oraz ich wspélnie
zamieszkujacych bliskich), ktérzy nierozwaznie zawarli niekompletne, niekorzystne
i ryzykowne dla siebie umowy przewtaszczenia.

14 Zob. wyrok Sadu Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 12 pazdziernika 2011 r., II CSK
690/10, Legalis nr 399538; A. Grebieniow w: K. Osajda, W. Borysiak (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, Warszawa 2024, el. Legalis, komentarz do art. 387(1) k.c.

15 Zob. art. 453 k.c. dotyczacy $wiadczenia w miejsce wykonania — datio in solutum. Diuznik
zamiast sptaty dtugu — $wiadczenia srodkéw pienieznych — moze wykonaé swoje zobowiazanie,
spelniajac $wiadczenie w postaci zwolnienia wierzyciela-nabywcy z zobowiazania do zwrotnego
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci. W ten sposéb zobowiazanie dtuznika wygasa.

16 E. Gniewek, Prawo..., s. 111.
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Przewtaszczenie stato sie przedmiotem regulacji ustawodawcy na mocy art. 387(1)
k.c. Przepis ten wprowadzono do kodeksu cywilnego ustawa z dnia 14 maja 2020 r.
o zmianie niektérych ustaw w zakresie dziatan ostonowych w zwiazku z rozprze-
strzenianiem sie wirusa SARS-CoV-217 (tzw. tarcza antykryzysowa 3.0)18.

Artykut 387(1) KC stanowi, ze: ,niewazna jest umowa, w ktérej osoba fizyczna
zobowiazuje sie do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci stuzacej zaspokojeniu
jej potrzeb mieszkaniowych w celu zabezpieczenia roszczenn wynikajacych z tej lub
innej umowy niezwiazanej bezposrednio z dzialalnoscia gospodarcza lub zawo-
dowa tej osoby, w przypadku, gdy:

1) warto$¢é nieruchomosci jest wyzsza niz warto$¢ zabezpieczanych ta
nieruchomoscia roszczen pienieznych powiekszonych o wysokosé odsetek mak-
symalnych za op6znienie od tej wartosci za okres 24 miesiecy lub

2) warto$¢ zabezpieczanych ta nieruchomoscia roszczen pienieznych nie jest oznac-
zona lub

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

Po lekturze powyzszego przepisu mozna dojs¢ do wniosku, ze jego ratio legis
byta ochrona oséb fizycznych przed utrata nieruchomosci (doméw, mieszkari, lokali)
stuzacych zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Ryzyko takie nastepowato
w razie niemoznoSci splacania przez diuznikéw pozyczek lub regulowania innych
wierzytelnosci zabezpieczonych przewtaszczeniem nieruchomosci. Artykut 387(1) k.c.
przypomina wiec konstrukcje prawna ochrony przed wyzyskiem (zob. art. 388 k.c.).

W tym miejscu nalezy scharakteryzowaé regulacje dotyczaca uméw przewtasz-
czenia nieruchomoéci na zabezpieczenie. Po pierwsze, norma wynikajaca z art. 387(1)
k.c. chroni szeroki krag oséb. Dotyczy bowiem umowy, ktérej strona — zbywca nie-
ruchomosci jest osoba fizyczna zawierajaca te umowe bez bezposredniego zwiazku
z jej dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa. Brak jednak w tresci art. 387(1) k.c.
zastrzezenia, ze druga strona umowy ma by¢ przedsiebiorca. Wierzycielem-nabywca
w tym przypadku moze by¢ kazdy podmiot prawa prywatnego, zobowiazujacy sie
do $wiadczenia $rodkéw pienieznych w drodze jakiejkolwiek umowy, co ma zabez-
piecza¢ m.in. zobowiazanie sie dluznika do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
na wierzyciela. Podmiotami chronionymi przez art. 387(1) k.c. sa wiec nie tylko kon-
sumenci, za§ podmiotami, ktére moga ponie$¢ negatywne skutki zastosowania tego
przepisu, sa réznorakie podmioty, w szczegélnosci pozyczkodawcy.

17 Ustawa z dnia 14 maja 2020 r. 0 zmianie niektérych ustaw w zakresie dziatain ostonowych
w zwiazku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 (Dz.U. z 2020 r. poz. 875 ze zm.). Zob.
art. 1 oraz art. 76 pkt 1 tejze ustawy, wprowadzajacej do kodeksu cywilnego art. 387(1), ktéry
wszedt w zycie 30 maja 2020 r.

18 Bezpieczne przywracanie normalnej pracy sqdow — Tarcza antykryzysowa 3.0 zaczyna obowigzywac,
Ministerstwo Sprawiedliwosci, https://www.gov.pl/web/sprawiedliwosc/bezpieczne-
przywracanie-normalnej-pracy-sadow--tarcza-antykryzysowa-30-zaczyna-obowiazywac (dostep:
3.05.2024).
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Po drugie, przedmiotem umowy jest zobowiazanie sie dtuznika-zbywcy do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci®® stuzacej zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-
wych. Zgodnie z art. 155 k.c. umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania
nieruchomosci lub inna umowa zobowiazujaca do przeniesienia wiasnosci rzeczy
co do tozsamosci oznaczonej (a wiec takze umowa o przewtlaszczenie na zabezpie-
czenie) przenosi wlasnosé na nabywce, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej
albo inaczej postanowity strony umowy.

Co do zasady umowa o przewlaszczenie na zabezpieczenie przenosi wiec wta-
sno$¢ nieruchomosdi, o ile strony umowy nie zastrzegly inaczej. Zauwaza sie bowiem,
ze art. 387(1) k.c. dotyczy zaréwno uméw zobowiazujacych do przeniesienia wia-
snosci nieruchomosci o pojedynczym skutku (skutek zobowiazujacy), jak i umoéw
o podwdjnym skutku, tj. rozporzadzajaco-zobowiazujacych?. W przypadku uméw
o pojedynczym skutku (zobowiazujacych) do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
na wierzyciela konieczna jest dodatkowa umowa obejmujaca bezwarunkowa zgode
stron na niezwloczne przejscie wiasnosci. Podobny mechanizm prawny funkcjonuje
takze w przypadku nabycia nieruchomosci na rynku pierwotnym od dewelopera — po
umowie deweloperskiej musi nastapi¢ kolejna umowa przeniesienia wtasnoéci nieru-
chomosci. Co do formy umowy, to umowa o przewlaszczenie nieruchomosci powinna
by¢ zawarta pod rygorem niewaznoéci w formie aktu notarialnego?!.

Po trzecie, ustawodawca w celu ochrony oséb fizycznych przed nieuczciwymi
wierzycielami-nabywcami przewidziat w art. 387(1) k.c. sankcje niewaznosci uméw
o przewlaszczenie na zabezpieczenie. Ma ona nastepowad, kiedy spetniona bedzie
chocéby jedna z negatywnych przestanek:

1) warto$¢ nieruchomosci jest wieksza niz warto$é szeroko rozumianych roszczen
pienieznych, powiekszonych o maksymalne odsetki ustawowe za okres
24 miesiecy (gdy zachodzi brak ekwiwalentnosci $wiadczen lub tzw. nadzabez-
pieczenie wierzyciela)?%;

2) wartos¢ zabezpieczonych wierzytelnosci nie jest oznaczona — w catosci lub w cze$ci
(przewlaszczenie nie moze by¢é wiec ustanowione na poczet wierzytelnosci
przysztych, przysztych kosztéw obstugi dtugu, tzw. ukrytych kosztéw etc.)?3;

3) brak wyceny rynkowej nieruchomosci przez bieglego rzeczoznawece.

W takich przypadkach zbywca-dtuznik (osoba fizyczna) moze wystapié
z powddztwem o stwierdzenie niewaznoéci umowy zawierajacej przewtaszczenie
na zabezpieczenie.

Wnioskujac a contrario, aby umowa o przewlaszczenie na zabezpieczenie
w rozumieniu art. 387(1) k.c. byta wazna, musi spetni¢ kumulatywnie trzy prze-
stanki pozytywne. Po pierwsze, musi by¢ poprzedzona wycena przez bieglego rze-
czoznawce — cena ma by¢ wiec ustalona przez niezaleznego specjaliste i wykazana

19 Zob. B. Gliniecki w: M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak (red.), Kodeks cywilny. Komentarz
aktualizowany, Warszawa 2023, el. Lex, komentarz do art. 387(1).

20 Ibidem.

21 Zob. art. 158 k.c.

22 Zob. B. Gliniecki w: M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak (red.), Kodeks cywilny. Komentarz
aktualizowany, Warszawa 2023, el. Lex, komentarz do art. 387(1).

2 Ibidem.
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w operacie szacunkowym?4. Po drugie, cata warto$¢ zabezpieczanej wierzytelnosci
musi by¢ oznaczona w umowie. Po trzecie za$, warto$¢ zabezpieczanego roszcze-
nia musi by¢ adekwatna (ekwiwalentna) z warto$cia nieruchomoéci. Tak surowe
wymogi sprzyjaja ograniczeniu wystepowania powyzszych uméw w praktyce.

2. PRZEWLASZCZENIE NIERUCHOMOSCI NA ZABEZPIECZENIE
A HIPOTEKA

Przewlaszczenie na zabezpieczenie ze wzgledu na swoj akcesoryjny charakter?> oraz
przedmiot — nieruchomosé — przypomina instytucje hipoteki?¢. Jednakze hipoteka
jest ograniczonym prawem rzeczowym, Sciéle regulowanym przez ustawodawce,
w przeciwienstwie do nienazwanej umowy przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie. Istnieje ponadto zamkniety katalog praw rzeczowych — prawa takie
nie moga by¢ tworzone przez uczestnikéw obrotu, jedynie za$ przez ustawodawce?’.

Powodem tak $cistej regulacji hipoteki przez ustawodawce jest m.in. ched
ochrony dtuznikéw przed utrata ich nieruchomosci?, a takze bezpieczenstwo obrotu
nieruchomo$ciami. Hipoteka, w przeciwiefistwie do przewlaszczenia, wymaga do
swego powstania wpisu w ksiedze wieczystej?. Jest wiec ona jawna dla uczestni-
kéw obrotu. Umowa przewtaszczenia w wymiarze umowy zobowiazujacej (wyma-
gajaca jeszcze odrebnej umowy o skutku rozporzadzajacym) moze, ale nie musi by¢
ujawniona w ksiedze wieczystej na podstawie art. 16 u.k.w.h.30

Nalezy zauwazy¢ rowniez, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie ma dalej idacy
skutek prawny niz hipoteka. Przewlaszczenie polega na bezwarunkowym i bezter-

24 Zob. art. 149-159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 2023 r. poz. 344 ze zm.), regulujace problematyke wyceny nieruchomosci.

25 Zob. P. Such, Umowa przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie — akcesoryjnosc i sposéb
zaspokojenia si¢ wierzyciela, ,Kwartalnik Krajowej Szkoty Sadownictwa i Prokuratury” 2020, z. 4
(40), s. 27-28. Jedna z gtéwnych cech instytucji zabezpieczajacych wierzytelnosci pieniezne
jest ich akcesoryjnosé¢. Charakter powyzszego wywodzi sie mianowicie z zaleznosci, iz dana
instytucja, w postaci zastawu lub hipoteki, nie moze trwac, jezeli jednoczeénie w rzeczywistosci
nie wystepuje wspomniana wierzytelno$¢. Innymi stowy, powyzsze instytucje sa uzaleznione
od istnienia samej wierzytelnosci, ktéra maja zabezpiecza¢. Aczkolwiek trzeba zauwazyd, iz od
ogolnej zasady pojawiaja sie takze wyjatki. Chociazby w art. 86 ust. 1 u.k.w.h. wskazano, ze
hipoteka zabezpiecza wierzytelno$¢ pieniezna, w tym réwniez wierzytelnos¢ przyszta. Powyzszy
przepis przewiduje wiec potencjalna dopuszczalno$é powstania przysztego zabezpieczenia.
Jednakze nalezy pamietad, iz charakter akcesoryjnosci hipoteki wyraznie wynika z art. 79 u.k.w.h.

26 Zgodnie z art. 65 ust. 1 uk.wh. w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci
wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego mozna nieruchomosé obciazy¢é prawem, na mocy
ktérego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stata
sie wlasnoscia, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wtasciciela nieruchomosci
(hipoteka).

27 Zob. art. 140, 232 oraz 244 k.c.

28 Zob. art. 68 ust. 2 uk.w.h. pozwalajacy dtuznikowi hipotecznemu na zadanie zmniejszenia
(miarkowanie) zabezpieczenia hipotecznego, gdy jest ono nadmierne wzgledem zabezpieczanej
wierzytelnosci (oznaczonej sumy pienieznej).

29 Zob. art. 67 uk.w.h.

30 Zob. art. 16 u.k.w.h., na podstawie ktérego w ksiedze wieczystej mozna ujawni¢ prawa
osobiste i roszczenia wzgledem wtasciciela nieruchomosci-dtuznika.
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minowym przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci na wierzyciela-nabywece, podczas
gdy hipoteka jest jedynie zabezpieczeniem rzeczowym obciazajacym nieruchomosé,
ale nieodejmujacym dtuznikowi prawa wlasnoéci ani tez nieograniczajacym w zasa-
dzie jego prawa do posiadania i korzystania z nieruchomosci!.

W razie przelewu (cesji) wierzytelnosci®? co do zasady dochodzi do przeniesie-
nia na nabywce (cedenta) hipoteki obciazajacej nieruchomo$é®. Przelew wierzytel-
nosci hipotecznej wymaga réwniez konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej.
Ponadto hipoteka nie moze by¢ przeniesiona bez wierzytelnosci, ktéra zabezpie-
cza®. W razie zaspokojenia wierzytelno$ci zabezpieczonej hipotecznie (jej wyga-
$niecia, nastepujacego po sptacie dtugu) wygasa réwniez sama hipoteka i nalezy
wykreslic ja z ksiegi wieczystej nieruchomosci®.

Natomiast w przypadku przewlaszczenia spetnienie wiadczenia przez dluznika
nie oznacza automatycznie zwrotu nieruchomosci przez wierzyciela-nabywce. Obowia-
zek zwrotu wlasnosci nieruchomosci jest jedynie elementem stosunku obligacyjnego
w ramach umowy przewtaszczenia, a w razie niedoktadnego sformutowania tej umowy
moze dojé¢ do sytuacji, w ktérej zaspokojony wierzyciel nie spelni swojego zobowia-
zania po wygasnieciu wierzytelnodci wskutek zwrotu pozyczki (czyli po odpadnieciu
kauzy zabezpieczajacej, bedacej prawnie istotna przyczyna nabycia przez wierzyciela
wlasnoéci nieruchomosci). Wierzyciel-nabywca moze nawet dokonac zbycia nierucho-
modci na rzecz osoby trzeciej przed zwrotem wierzytelnosci przez dtuznika-zbywce.
Tak samo wierzyciel-nabywca moze co do zasady® dokonac¢ cesji swojej wierzytelnosci
na rzecz osoby trzeciej (na przyktad wyspecjalizowanych podmiotéw zajmujacych sie
windykacja), zatrzymujac wlasnos¢ nieruchomosci — nie istnieje bowiem zakaz zbywa-
nia wierzytelnosci bez akcesoryjnego dla niej prawa wiasnosci nieruchomosci®”.

Tak liberalne podejécie do przewtaszczenia nieruchomosci dtuznikéw - oséb
fizycznych przed nowelizacja kodeksu cywilnego o art. 387(1) k.c. prowadzito do
nabywania wtasnoéci nieruchomosci przez pozyczkodawcéw za utamek ceny ryn-
kowej, kosztem o0s6b zadtuzonych, zagrozonych w konsekwencji bezdomnoscia.

31 Dtuznik hipoteczny jako wtasciciel nieruchomosci powinien jednak powstrzymac sie
od oddziatywania na nieruchomos¢ w taki sposéb, ze moze to pociagac¢ za soba zmniejszenie
jej warto$ci w stopniu zagrazajacym bezpieczenstwu hipoteki. Zob. art. 91 uk.wh., a takze
E. Gniewek, Prawo..., s. 305-306.

32 Zob. art. 509-518 k.c.

3 Zob. art. 79 ust. 1 uk.w.h.

34 Zob. art. 79 ust. 2 uk.w.h.

35 Zob. art. 94-101 w.k.w.h.

36 Przelew wierzytelnosci na osobe trzecia co do zasady nie wymaga zgody dtuznika. Przelewu
wierzytelno$ci nie mozna dokona¢, gdy sprzeciwiatoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu
(np. zakazujacemu wierzycielowi zbywania wierzytelnoéci bez zgody dluznika), ewentualnie
wiadciwodci zobowiazania. Cesja wierzytelnosci wierzyciela zabezpieczonego prawem wlasnosci
nieruchomos$ci mogtaby zosta¢ — w braku wyraznych, odmiennych postanowien umownych,
a takze odpowiedniej formy aktu notarialnego — dokonana osobno, nie pociagajac za soba
przejscia wlasnosci nieruchomosci. Takie zachowanie cedenta mogtoby jednak powodowac
szkode i by¢ postawa odpowiedzialnoéci odszkodowawczej wzgledem diuznika. Zob. szerzej
wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku — I Wydziat Cywilny z dnia 18 lutego 2021 r., sygn.
akt I ACa 687/20, Portal Orzeczen Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku.

37 Zob. art. 509-518 k.c.
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Lagodnie méwiac, sytuacje takie jawia sie jako przypadki wyzysku. Wydaje sie, ze
umowa przewlaszczenia, jezeli za przedmiot ma nieruchomo$é stuzaca zaspokoje-
niu potrzeb mieszkaniowych dtuznika — osoby fizycznej, jest wysoce prawdopo-
dobnie nieekwiwalentna. Dtuznik — osoba fizyczna musiatby dysponowaé daleko
idaca Swiadomoscia skutkéw takiej umowy i nalezycie zabezpieczy¢ swéj interes
w umowie z wierzycielem — nabywca, aby uchroni¢ siebie (i domownikéw) przed
eksmisja w razie ewentualnej niemoznosci sptaty diugu.

Przewlaszczenie na zabezpieczenie w obecnym stanie prawnym jawi sie wiec jako
obejécie instytucji hipoteki, wytworzone w praktyce obrotu i usankcjonowane orzecznic-
twem sadéw. Wydaje sie, ze w rzeczywistoSci jest to konstrukcja imitujaca ograniczone
prawo rzeczowe (jak zastaw lub hipoteka), tyle ze o dalej idacych, negatywnych dla
dtuznika skutkach prawnych. Instytucje hipoteki i zastawu (zwyklego, rejestrowego,
finansowego), w szczegdlnodci ich charakter prawny uksztalttowany regulacja ustawowa
i tradycja, zaspokajaja potrzebe istnienia rzeczowych zabezpieczen wierzytelnosci.

Dlatego tez wprowadzenie art. 387(1) k.c. majace chroni¢ dtuznikéw-osoby
fizyczne jest pozytywnym dziataniem ustawodawcy, jednakze ostatecznym celem
powinien by¢ zakaz zawierania poza obrotem profesjonalnym umoéw przewtaszcze-
nia na zabezpieczenie nieruchomosci stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych dtuznika — osoby fizyczne;j.

Przemawia za tym takze obowiazek wtadz publicznych, by chroni¢ prawo do
mieszkania — czyli obowiazek sprzyjania zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli (art. 75 ustawy zasadniczej), a takze ochrona uzytkownikéw i konsumen-
tow przed dziataniami zagrazajacymi ich bezpieczenstwu oraz przed nieuczciwymi
praktykami rynkowymi (art. 76 ustawy zasadniczej).

Akcesoryjno$¢ hipoteki jest jej zasadnicza cecha. Natomiast to, co w przypadku
hipoteki jest rekomendowana i prawnie postulowana reguta wyrazona w ustawie, tutaj
wystepuje raczej jako wyjatek38. Jako ze przewlaszczenie na zabezpieczenie nalezy do
uméw nienazwanych, w polskim ustawodawstwie przemilczana jest akcesoryjnosé
takich konstrukgji prawnych. Akcesoryjno$¢ przewlaszczenia na zabezpieczenie byta
negowana przez cze$¢ orzecznictwa, m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z 12 lutego
2016 r.: , Zabezpieczenie udzielane przez zawarcie umowy przewlaszczenia nie ma
charakteru akcesoryjnego, a wygasniecie zabezpieczonej wierzytelnosci w catosci
lub w czesci nie oznacza, ze wlasnos¢ przewtaszczonej rzeczy lub prawa wraca do
osoby, ktéra nimi rozporzadzita w celu zabezpieczenia”3°. Do problemu akcesoryjno-
Sci przewlaszczenia na zabezpieczenie odnosi sie takze Sad Apelacyjny w Krakowie
w wyroku z 2014 r40, w ktérym wskazano, ze akcesoryjnos¢ musi wynikaé wprost
z przepisOw prawa, a ponadto zgodnie z zasada numerus clausus praw rzeczowych
ograniczonych katalog, tre$¢ oraz konstrukcja praw rzeczowych, a wiec praw skutecz-
nych erga omnes, moze by¢ ksztattowana jedynie przez prawodawce. Przewlaszczenie

38 A. Raczynski, Akcesoryjnosc praw zastawniczych na tle réznych przejawdéw zasady akcesoryjnosci
w polskim prawie cywilnym w: Wspdtczesne tendencje w dziedzinie zabezpieczenia wierzytelnosci, red.
T. Sokotowski, Poznan 2013. s. 24-31.

39 Wyrok SN z dnia 12 lutego 2016 r., Il CSK 815/14, Baza Orzeczen Sadu Najwyzszego.

40 Zob. wyrok SA w Krakowie z dnia 19 grudnia 2014 r,, I ACa 1359/14, Portal Orzeczen
Sadu Apelacyjnego w Krakowie.
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nie stanowi wiec prawa rzeczowego, bo nie zostato tak uksztattowane przez ustawo-
dawce. Nie znaczy to jednak, ze wykazuje podobiefistwa do takich praw, a wrecz
prébuje je nasladowaé. W kazdym razie umowa przewlaszczenia powstata naturalnie
w obrocie prawnym i zostata szczegétowo zauwazona przez ustawodawce dopiero
przez pryzmat wprowadzenia art. 387(1) do k.c.

3. PODATKOWE ASPEKTY PRZEWLASZCZENIA NA ZABEZPIECZENIE

Opodatkowanie umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie jest specyficzne.
W przypadku hipoteki sytuacja wydaje sie klarowniejsza. Ta instytucja podlega
podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych. W art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy o podatku
od czynnosci cywilnoprawnych?*! wskazano dwie mozliwoéci. Od ustanowienia
hipoteki na zabezpieczenie wierzytelnosci istniejacych — od kwoty zabezpiec-
zonej wierzytelnosci — pobiera sie 0,1% podatku, natomiast na zabezpieczenie
wierzytelnoSci o wysokosci nieustalonej — 19 zt. Obowiazek podatkowy spoczywa
na osobie ubiegajacej sie o uzyskanie kredytu hipotecznego lub po prostu na
wiascicielu nieruchomosci objetej hipoteka.

Natomiast umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie nie zostata wymieniona
w ustawie o PCC, wiec nie podlega pod rezim tej ustawy. Do umowy przewtlaszcze-
nia stosuje sie wiec ustawe z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug#?
wraz z ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych?3.

Jak stanowi art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o PIT, za zrédlo przychodéw uznaje sie
odptatne zbycie nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomoéci, spétdziel-
czego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz prawa
do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, jak tez prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw. Jednakze w ust. 2 pkt 1 tego artykulu wyraznie zaznaczono,
ze pkt 8 nie stosuje sie do odptatnego zbycia na podstawie umowy przewlaszczenia
w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, w tym pozyczki lub kredytu — do czasu osta-
tecznego przeniesienia wtasnoéci przedmiotu umowy. Réwniez w art. 14 ust. 3 pkt 8
ustawy PIT dodaje sie, iz do przychodéw z pozarolniczej dziatalno$ci gospodarczej
nie zalicza sie przychodéw z odptatnego zbycia na podstawie umowy przewlaszcze-
nia w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, w tym pozyczki lub kredytu — do czasu
ostatecznego przeniesienia wlasnosci przedmiotu umowy. Tym samym ustawodawca
wyraznie zaznacza, ze umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie przy jej ustanowie-
niu pozostaje bez bezposrednich skutkéw na polu podatku dochodowego od 0séb
fizycznych — takie obowiazki powstatyby dopiero, gdyby nastapito przeniesienie wta-
snosci konkretnej nieruchomosci, w przypadku gdy pozyczkobiorca nie dopetnitby
obowiazku sptacenia dtugu na rzecz swego pozyczkodawcy.

41 Ustawa z dnia 9 wrzes$nia 2000 r. o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych (tj. Dz.U.
z 2024 r. poz. 295, dalej: ustawa o p.c..c.).

42 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz.U. z 2024 r. poz. 361
ze zm., dalej: ustawa o VAT).

43 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz.U. z 2024 r.
poz. 226 ze zm., dalej: ustawa o PIT).
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Warto tu tez dodaé, ze w wyniku zawarcia wskazanej umowy nie powstana
zadne obowiazki podatkowe tytulem przysporzenia — wyraznie potwierdzit to
w jednej ze swoich interpretacji indywidualnych Dyrektor Izby Skarbowej w Kato-
wicach#: ,u korzystajacego z nieruchomos$ci przewtlaszczonej na zabezpieczenie
kredytu nie powstanie zadne przysporzenie, gdyz z istoty umowy przewlaszczenia
wynika, iz nie otrzymuje on nieodptatnego $wiadczenia. Umowa przewlaszczenia na
zabezpieczenie z punktu widzenia ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycz-
nych nie wywiera skutkéw podatkowoprawnych az do chwili jej pelnej realizacji (czyli
wykonania uprawniefi przystugujacych wierzycielowi). Pozostawieniu przedmiotéw
przewtaszczonych u kredytobiorcy (co jest zasada i ekonomicznym uzasadnieniem
zawierania uméw tego typu) nie towarzyszy zatem zaden obowiazek podatkowy”.

Watpliwosci odnoénie do przewtaszczenia moga wynikaé z ustawy o VAT, na
mocy ktérej sprzedaz nieruchomosci, rozumianej jako towar bedzie rodzi¢ obowia-
zek podatkowy dopiero w momencie przeniesienia prawa do rozporzadzania nia
jak wiadciciel*>. W sprawie przewlaszczenia na gruncie ustawy o VAT powstaty
stanowiska orzecznictwa i organéw podatkowych*. Wskazuja one, ze z sama
chwila zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie nie powstaje automa-
tycznie obowiazek podatkowy VAT. Aprobate tego pogladu zawiera wyrok WSA
w Szczecinie z dnia 16 maja 2018 r.#: ,w przypadku przewlaszczenia na zabez-
pieczenie dopiero w przypadku niewywiazania sie z zawartej umowy (np. braku
sptaty pozyczki), warunek zwrotnego przeniesienia wtasnosci wygasa, wobec czego
pozyczkodawca moze swobodnie dysponowac przewtaszczona rzecza, a dokonana
dostawa nabiera odptatnego charakteru. Tym samym dostawa towaréw bedacych
przedmiotem przewlaszczenia, w zwiazku z zawarta umowa, przesadza o uzna-
niu tej czynno$ci za odptatna dostawe towaréw w rozumieniu art. 7 ust. 1 u.p.t.u.
podlegajaca opodatkowaniu podatkiem VAT. Dopiero wéwczas wierzyciel staje sie
pelnoprawnym wtascicielem nieruchomosci, co skutkuje koniecznoscia wystawienia
faktury VAT przez dtuznika i odprowadzeniem podatku od towaréw i ustug, o ile
ta rzecz nie jest zwolniona od opodatkowania”.

Reasumujac podatkowe aspekty przewlaszczenia na zabezpieczenie, nalezy
zaznaczy¢, ze w mys$l ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych?8, na czas trwania przewtlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie
pozyczki, na pozyczkodawce przeniesiony jest obowiazek uiszczania podatku od
nieruchomosci, gdyz zgodnie z art. 3 tejze ustawy staje sie on na czas przewlasz-
czenia wtascicielem danej nieruchomosci.

4 Interpretacja indywidualna z dnia 12 czerwca 2009, Dyrektor Izby Skarbowej w Katowicach,
sygn. IBPBII/2/415-297/09/]Sz..

4 Zob. M. Sadej, Przewlaszczenie na zabezpieczenie na gruncie podatku PIT i VAT, Poradnik
Przedsigbiorcy — 2024-01-16, https:/ / poradnikprzedsiebiorcy.pl / -przewlaszczenie-na-zabezpieczenie-
na-gruncie-podatku-pit-i-vat (dostep: 13.05.2024).

46 Por. Pismo z dnia 7 kwietnia 2020 r., Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej, 0113-KDIPT1-
3.4012.847.2019.2.M]J.

47 Wyrok Wojew6dzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 16 maja 2018 ., ISA/
Sz 201/18, LEX nr 2506405.

48 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. z 2023 r. poz. 70
ze zm.).
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4. PRZEWLASZCZENIE NIERUCHOMOSCI NA ZABEZPIECZENIE —
PRZEGLAD ORZECZNICTWA

Artykut 387(1) k.c. funkcjonuje w polskim porzadku prawnym od czterech lat,
ale przewlaszczenie na zabezpieczenie funkcjonuje jako umowa nienazwana od
dtuzszego czasu. Mimo to orzecznictwo dotyczace tej umowy jest dosy¢ skape.
Nalezy wiec odwotaé sie réwniez do orzecznictwa powstatego przed wejSciem
powyzszego przepisu do obiegu prawnego.

Wyrok Sadu Najwyzszego (SN) z dnia 25 lutego 2022 r.4° stworzyt kilka wytycz-
nych interpretacyjnych, jezeli chodzi o umowe przewtlaszczenia, popierajac je
licznymi odwotaniami do orzecznictwa powstatego w toku funkcjonowania prze-
wlaszczenia w praktyce obrotu.

Odwotujac sie do powyzszego wyroku, nalezy zarysowac tlo sprawy bedacej przed-
miotem rozstrzygniecia, aby ukaza¢ doniostod¢ uméw przewtaszczenia, a zwlaszcza
ich znaczenie dla sytuacji prawnej dtuznikéw — 0séb fizycznych, przewtaszczajacych
swoje domy lub mieszkania na poczet zabezpieczenia cudzych wierzytelnosci.

Powoédka i pozwany jako strony zawarly 30 maja 2006 r. umowe pozyczki
z przewlaszczeniem nieruchomosci na zabezpieczenie w formie aktu notarialnego.
Pozyczka opiewatla na kwote 60 tys. z1 i ustalata termin sptaty na 30 listopada 2006 r.
(6 miesiecy), z oprocentowaniem 1,5% w stosunku miesiecznym (900 zt za miesiac)
oraz z naleznym podatkiem VAT w stawce 22%. Umowa obejmowata postanowie-
nie, w ktérym powoédka-dtuzniczka przeniosta na pozwanego-wierzyciela wlasnosé
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, wartej 600 tys. zt. Ponadto
powddka-diuzniczka, ktéra zbyta wlasnosé zamieszkiwanej przez nia nieruchomo-
Sci, zobowiazata sie do uiszczania na rzecz powoda (wierzyciela) kwoty 4,9 tys. zt
brutto miesiecznie w zamian za mozliwo$¢ korzystania przez nia z nieruchomosci.
W zamian powdd zobowiazat sie $wiadczy¢ kwote 60 tys. zt w ramach pozyczki
oraz wyrazit zgode na przejscie na siebie prawa wtasnoéci nieruchomosci wartej
600 tys. zt, a takze zobowiazat sie do zwrotnego przeniesienia wlasnosci nierucho-
mosci na powédke w terminie 7 dni roboczych, jezeli dojdzie do terminowej sptaty
pozyczki wraz z naleznym oprocentowaniem (odsetkami) oraz uiszczone zostana
wszystkie optaty za korzystanie z nieruchomosci przez powddke.

Nalezy zastrzec, ze nieruchomo$é w chwili zawarcia umowy pozyczki z przewlasz-
czeniem na zabezpieczenie byta obciazona hipoteka kaucyjna w kwocie 600 tys. zt na rzecz
osoby trzeciej (banku). Warto$¢ nieruchomosci prima facie byta wiec zniwelowana obcia-
zeniem hipotecznym. Powédka byta bowiem osoba zadluzona kredytem hipotecznym
denominowanym we franku szwajcarskim (CHF). W chwili zawarcia umowy pozyczki
powddce pozostato jednak do sptaty ok. 102 tys. CHF (ok. 260 tys. zt wedtug 6wczesnego
kursu walut). Oznacza to, ze realna warto$¢ nieruchomosci obciazonej hipoteka wynosita
ok. 356 tys. zI%0, a wiec niemal szeSciokrotnie wiecej niz warto$¢ udzielonej pozyczki.

49 Wyrok SN z 25.02.2022 r., IT CSKP 87/22, OSNC-ZD 2023, nr 2, poz. 21.
50 Wedlug pézniejszych ustalen sadu okregowego orzekajacego w sprawie wartos$é
nieruchomosci w chwili zawarcia umowy wynosita 616 tys. zt.
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Dziatanie powdédki, nieracjonalne z ekonomicznego punktu widzenia, stanowito
akt desperadji. Jej te§¢ zachorowatl w 2006 r. na raka jelita grubego, za$ pozyczka
(60 tys. zt) miata pokry¢ koszty jego leczenia.

Swiadczenia stron z umowy o przewtaszczenie prezentuja sie wiec nastepujaco:

Powédka — dluzniczka Pozwany — wierzyciel

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej Srodki pieniezne w ramach pozyczki
zabudowanej budynkiem mieszkalnym | (60 tys. z1)

= 600 tys. zl, pomniejszona o obcia-
zenie hipoteczne nieruchomosci do
356 tys. zt

Opfata za korzystanie z nieruchomos$ci | Zobowiazanie si¢ do zwrotnego prze-
= 4,9 tys. zt brutto miesiecznie, czyli niesienia wlasnoéci nieruchomoéci

29,4 tys. zt brutto w okresie pozyczki | w terminie 7 dni roboczych w razie
terminowego zwrotu pozyczki przez
dtuzniczke wraz z odsetkami oraz ter-
minowego uiszczenia przez dluzniczke
optat za korzystanie z nieruchomosci

Podatek VAT od umowy pozyczki
(wéwezas 22% z 60 tys. zt = 13,2 tys. zt)

Oprocentowanie pozyczki (1,5% w sto-
sunku miesiecznym) = 5,4 tys. zt
w okresie pozyczki

Mozna zauwazy¢, ze oplata za korzystanie z nieruchomosci (swoisty czynsz) —
przy jej przewtaszczeniu na wierzyciela — pozwala na obciazenie dtuznika
dodatkowymi kosztami, co nie mogtoby mie¢ miejsca powyzej pewnego putapu
w przypadku odsetek z uwagi na zakaz ustanawiania odsetek wyzszych niz mak-
symalne (art. 359 k.c.). Przewtaszczenie na zabezpieczenie nieruchomosci pozwato
wiec osiagnaé wierzycielowi zysk wiekszy niz samo oprocentowanie pozyczki.
Uksztattowanie stosunku prawnego miedzy stronami w ten specyficzny sposéb
miato na celu ominiecie zakazéw dotyczacych wysokosci odsetek. Dla ekonomicz-
nego interesu pozyczkodawcy nie ma bowiem znaczenia, czy jego zysk nazywa sie
optata, odsetkami czy pozornym czynszem, a rzeczywista lichwa.

Zwrotne przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na powédke miato by¢ uza-
leznione od terminowej splaty pozyczki oraz terminowego uiszczenia optat za
korzystanie z nieruchomosci. Tym samym nieterminowa sptata — nawet o jeden
dzieh — uprawniataby wierzyciela do zatrzymania wielokrotnie wiecej wartej nie-
ruchomosci. Mégtby on wiec po ewentualnej sprzedazy nieruchomosci zatrzymaé
zaréwno kwote zaspokajajaca wierzytelnos¢, jak i wielokrotna nadwyzke — zawarta
w wartosci rynkowej nieruchomosci. Oczywiscie powédka mogtaby dochodzié
sadownie zawarcia przez wierzyciela-nabywce umowy przenoszacej zwrotnie wla-
snos¢ nieruchomosci na powddke. Jednakze ze wzgledu na sama dlugotrwatosé
i koszty takiego postepowania wierzyciel-nabywca znajduje sie w uprzywilejowanej
pozydji wzgledem swojego dluznika-zbywcy.
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Na pierwszy rzut oka wida¢ wiec, ze powyzsza umowa miedzy powdédka-dtuz-
niczka a pozwanym-wierzycielem byta razaco nieekwiwalentna. Ponadto w razie
braku terminowego zwrotu pozyczki przez powédke pozwany méglby zaspokoié
sie z nieruchomosci o szeSciokrotnie wiekszej warto$ci. Sytuacja taka stanowita wiec
nadzabezpieczenie wierzyciela i wyzysk dtuznika. Co wiecej, jak wskazuje wyrok
SN, przeciwko pozwanemu bylto prowadzone postepowanie karne w zwiazku
z podejrzeniem przestepstwa lichwy, spenalizowanego wedlug nieobowiazujacej
juz ustawy z dnia 20 lipca 2001 r. o kredycie konsumenckim®!. Jak wskazuje SN
w wyroku z 25 lutego 2022 r.: ,,(...) Pozwany zostal uniewinniony, poniewaz powo-
tany przepis zostat zmieniony i ustawodawca odstapit od penalizagji lichwy”.

Niestety powddka nie zdotata sptaci¢ pozyczki. Uiécita jedynie 20 tys. zt. Tescio-
wie powdédki zwrécili swojej synowej réownowarto$é pozyczki dopiero w styczniu
2008 r., sprzedajac wczedniej wlasne mieszkanie. Tymczasem pozwany-wierzyciel
po nabyciu nieruchomosci od powdédki-dtuzniczki obciazyt te nieruchomosé dodat-
kowo kilkoma hipotekami. Nieruchomo$¢ nabyta przez pozwanego od powdédki
de facto za bezcen postuzyla na poczet zabezpieczenia wierzytelnosci wierzycieli
pozwanego — co stanowito dla niego niewatpliwa korzy$¢ majatkowa.

Powdédka skierowata wobec pozwanego pozew o ustalenie niewaznosci umowy
pozyczki z przewlaszczeniem na zabezpieczenie m.in. z powodu naruszenia zasad
wspoéizycia spolecznego przez pozwanego. Wyrok sadu rejonowego (SR) oddalit
to powédztwo jako niezasadne, nastepnie dopiero w lutym 2017 r. zapadt wyrok
sadu okregowego (SO) uchylajacy wyrok SR i przekazujacy sprawe do ponow-
nego rozpoznania SR. Wskutek zazalenia pozwanego na wyrok SO Sad Najwyz-
szy postanowieniem z 31 sierpnia 2017 r. uchylit wyrok SO i przekazat sprawe do
ponownego rozpoznania SO. W dniu 14 lutego 2019 r. SO ostatecznie wydat kolejny
wyrok zmieniajacy wyrok SR i ustalajacy czeSciowa niewazno$¢ umowy pozyczki
z przewlaszczeniem na zabezpieczenie (co do optat za korzystanie z nieruchomosci
oraz co do samego przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie)3?, oddalajac
apelacje w pozostalym zakresie. W miedzyczasie za$ mineto niemalze 13 lat miedzy
zawarciem przez powoédke wrecz lichwiarskiej umowy pozyczki z przewlaszczeniem
nieruchomo$ci na zabezpieczenie a wydaniem prawomocnego wyroku SO ustalaja-
cego niewazno$¢ tejze umowy i przywracajacego powoédce wiasno$¢ nieruchomosci.

W uzasadnieniu wyroku SO powolano nastepujace argumenty za niewaznoscia
tejze umowy przewlaszczenia:

1) umowa przewlaszczenia nieruchomoéci powinna zabezpieczaé zwrot
wierzytelnodci, co jest celem tej umowy — za$ jej celem nie moze by¢ samo
przejecie nieruchomosci (rzeczy bedacej zabezpieczeniem wykonania umowy)
przez wierzyciela. Sprzyja za$ temu drugiemu razaca nieréwnowaga $wiadczen
stron oraz brak postanowiefi w umowie dotyczacych ewentualnego zaspokoje-

51 Zob. uchylona ustawe z dnia 20 lipca 2001 r. o kredycie konsumenckim (Dz.U. z 2001
Nr 100, poz. 1081 ze zm.). Zgodnie z art. 18a nieobowiazujacej juz ustawy, kto zawierajac
z konsumentem umowe o kredyt konsumencki, pobierat korzysci majatkowe przewyzszajace
wysokos¢ odsetek maksymalnych okreslonych przez ustawe lub zastrzegat sobie pobieranie tych
korzysci, podlegat grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat 2.
52 Zob. art. 58 k.c.
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nia sie wierzyciela z nieruchomosci (jej sprzedazy, ktéra wiazataby sie z eksmisja

dtuzniczki)33;

2) zobowiazanie dtuzniczki do uiszczania optat z tytutu korzystania z przewtaszczonej
nieruchomosci (swoistego czynszu) byto juz w chwili zawierania umowy sprzeczne
z istotq i whasciwosciq (naturq) takiej umowy, naruszajac zasade swobody uméw —
art. 353(1) k.c,, a takze stanowilo obejécie przepiséw o odsetkach maksymalnych
(zakazu lichwy)>%;

3) zabezpieczenie pozyczki w wysokosci 60 tys. zt nieruchomoscia o wartosci
rynkowej ok. 356 tys. zt stanowi przypadek nadzabezpieczenia wierzyciela;

4) przewlaszczenie na zabezpieczenie jest czynnodcia kauzalna (kauza
zabezpieczajaca — causa cavendi). Prawnie istotna przyczyne przewtaszczenia
stanowi zabezpieczenie wykonania zobowiazania przez dtuznika (zaspokoje-
nia wierzyciela-pozyczkodawcy), natomiast przewtaszczenie nie moze stuzy¢
zabezpieczeniu wierzytelnosci tworzonych przez umowe o przewlaszczenie (jak
np. optata za korzystanie z przewtaszczonej nieruchomosci, czyli w tym przy-
padku ukryte odsetki);

5) umowa pozyczki z przewlaszczeniem na zabezpieczenie, ktorej celem jest
przejecie nieruchomosci, jest sprzeczna z zasadami wspétzycia spotecznego,
a wiec niewazna (art. 58 § 2 k.c.).

Powyzszy wyrok SO zostat zaskarzony przez pozwanego-wierzyciela skarga
kasacyjna, ktéra zostata oddalona przez SN w wyroku z dnia 25 lutego 2022 r.
W uzasadnieniu wyroku SN przedstawiono idee i historie przewlaszczenia na
zabezpieczenie. Celem tej instytucji ma by¢ zabezpieczenie zwrotu pozyczki lub
kredytu poprzez w zalozeniu tymczasowe, a nie definitywne nabycie wlasnosci
rzeczy. Wola dtuznika nie jest za$ ostateczne, a jedynie czasowe zbycie rzeczy
ruchomej lub nieruchomej, na poczet uzyskania $rodkéw pienieznych, ktére
bedzie musiat zwrdécié. Ryzyko utraty rzeczy w razie braku splaty zobowiazania
pienieznego jest elementem tej umowy — towarzyszy¢ mu powinno ryzyko po
stronie wierzyciela, zwlaszcza jezeli jest podmiotem gospodarczym prowadzacym
dziatalnos¢ pozyczkowa.

5 Zgodnie z argumentacja SO, odtworzona w wyroku SN: ,,celem umowy przewlaszczenia
nieruchomosci jest zabezpieczenie wierzytelnosci, a nie przejecie nieruchomosci w sytuagji
znacznej dysproporcji miedzy wysokoscia zadluzenia a wartoécia zabezpieczenia, przy braku
w umowie postanowien dotyczacych rozliczen stron na wypadek realizacji zabezpieczenia”.

54 Jak uzasadnial to SO: ,w przypadku «normalnej», «uczciwej» umowy przewlaszczenia,
rzeczy stanowiace przedmiot przewlaszczenia pozostaja w dyspozycji pozyczkobiorcy, ktéry
moze z nich nieodptatnie korzystaé. Uruchomienie zaspokojenia sie wierzyciela z przedmiotu
zabezpieczenia winno nastapi¢ dopiero wtedy, gdy dtuznik nie sptacit pozyczki albo
opodznia sie ze sptata. Czerpanie korzysci i to bardzo wysokiej z przedmiotu zabezpieczenia
w momencie, kiedy dtuznik nie pozostaje nawet w opéznieniu, jest sprzeczne z wiasciwoscia
umowy przewlaszczenia. W ocenie Sadu, mozna takze zgodzi¢ sie z pogladem apelujacej,
ze ustalenie w umowie pozyczki bardzo wysokiej optaty za uzytkowanie rzeczy stanowiacej
przedmiot zabezpieczenia, znacznie wyzszej niz czynsz najmu, mogto by¢ obejéciem przepiséw
o maksymalnych odsetkach i stanowi¢ w istocie ukryte oprocentowanie pozyczki”. Ponadto,
jak wskazywat SO, sprzeczne z prawem jest zabezpieczenie na przewtaszczonej nieruchomosci
wierzytelnoéci z tytutu korzystania z niej przez powddke-dtuzniczke. Zobowiazanie to istnieje
bowiem wylqcznie na skutek przewtaszczenia.
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Zgodnie ze spostrzezeniami SN, mimo watpliwosci doktrynalnych, umowa
o przewlaszczenie na zabezpieczenie jest dopuszczalna, ale , akceptacja ta nie moze
by¢ jednak traktowana jako bezwarunkowa, a wyrazane wobec tej instytucji zastrze-
zenia stwarzaja podstawe do zachowania ostroznoéci i poddania tego rodzajow
uméw wzmozonej kontroli pod katem zgodnoéci z prawem, w tym z granicami
swobody umoéw wytyczonymi w art. 353(1) KC”.

Sad Najwyzszy sformutowat nastepujace kryteria oceny zgodnosci takich uméw
z zasada swobody (a nie dowolnosci) uméw:

1) ocena proporcjonalnodci miedzy wysokoscia dtugu a wartoscia przewlaszczanej
nieruchomosci, za$ jej razqce zachwianie ma by¢ przestanka niewaznoéci umowy;

2) ocena sposobu zaspokojenia sie¢ wierzyciela z nieruchomo$ci w razie nie-
wykonania zobowiazania przez dtuznika, w szczegélnosci za$ ocena rozliczenia
sie z osiagnietej nadwyzki, przy czym sad ma kierowac¢ sie celem (spoteczno-
-gospodarczym) umowy i zasadami wspélzycia spotecznego;

3) uwzglednienie pozostatych wierzycieli dtuznika, bowiem wtasnoéé nieruchomosci
stanowi czesto jeden z najbardziej wartosciowych aktywoéw diuznika. Przy-
pisanie wierzycielowi-nabywcy catej warto$ci nieruchomosci prowadzi bowiem
do pokrzywdzenia wierzycieli, wyprzedzajac kodeksowy porzadek zaspokojenia
sie wierzycieli z sumy uzyskanej z egzekucji>® oraz przyznajac beneficjentowi
przewtlaszczenia pierwszenstwo przed wierzycielami rzeczowymi (hipotecz-
nymi). Natomiast ratio legis hipoteki jest wlasnie m.in. pierwszenstwo wierzy-
cieli hipotecznych przed wierzycielami osobistymi dtuznika3®.

Sad Najwyzszy argumentowat takze, ze umowa pozyczki z przewlaszczeniem
bedaca przedmiotem sporu de facto gwarantowata wierzycielowi brak ponoszenia
ryzyka gospodarczego, ktére normalnie ponosi pozyczko- lub kredytodawca — czyli
zapewniata mu zaspokojenie zwrotu kapitatu (sptate dlugu) wraz z wartoscia dodana
(odsetkami). Ponadto wyjecie nieruchomosci z majatku dtuznika jednoczesnie dys-
kryminuje pozostatych wierzycieli, ktérzy nie mogliby sie zaspokoi¢ z pozostatego
dtuzniczce majatku — zwtaszcza wierzycieli rzeczowych (hipotecznych).

W uzasadnieniu SN odpart takze stwierdzenie, ze brak postanowiefi umownych
dotyczacych rozliczenia sie stron w razie zaspokojenia sie wierzyciela z nierucho-
mosci nie stanowi rzekomo przestanki niewaznoéci tej umowy, gdyz dtuznik moze
dochodzi¢ zwrotu wartosci bezpodstawnie uzyskanych korzysci (art. 405 i n. k.c.).
Bezpodstawne wzbogacenie wierzyciela stanowi jeden z mozliwych sposobéw
zakwalifikowania sytuacji dtuznika w przypadku przewlaszczenia na zabezpie-
czenie; w ocenie SN w powotywanej sprawie konieczne bylo orzeczenie ustalajace
niewaznoé¢ umowy. Konieczno$¢ ta wynikata m.in. z powodu niesprawiedliwego
obciazenia dtuznika przez cato$¢ trwania umowy (w przypadku powédki — od
2006 do 2019 r., a wiec 13 lat), jak tez z potrzeby ochrony innych wierzycieli. Bez-
podstawne wzbogacenie lub inne konstrukcje prawne zdaniem SN mogtyby wiec
naprawi¢ tylko wycinek niesprawiedliwej rzeczywistoéci. Nalezy poprzeé¢ ocene

55 Zob. art. 1025, a takze art. 1026 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania
cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 1550 ze zm.).
56 Zob. art. 65 ust. 1 uk.w.h.
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wyrazona przez SN i doda¢, ze pozostawienie kwestii rozliczenia sie stron w sferze
niedomdéwienia sprzyjalo wierzycielowi-nabywecy, o rzeczywiscie silniejszej pozycji
jako pozyczkodawcy — wzgledem dtuzniczki — osoby fizycznej.

Przewtaszczenie na zabezpieczenie w rozpatrywanym przez SN przypadku
bylo oceniane negatywnie takze ze wzgledu na wygasniecie roszczenia powdédki
0 zwrotne przeniesienie wtasnosci nieruchomosci z momentem uptywu terminu
sptaty pozyczki. Zgodnie za$ z poprzednim orzecznictwem SN przypomina to gwa-
rancje bankowa na pierwsze zadanie, w ktérej przypadku bank gwarant wyptaca
okreslona kwote z gwarangji na rzecz jej beneficjenta w razie niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania (np. braku spetnienia $wiadczenia w termi-
nie) przez dtuznika zabezpieczonej wierzytelnosci. Gwarancja taka jest stosowana
w obrocie obustronnie profesjonalnym i przeniesienie podobnych skutkéw praw-
nych na stosunki pomiedzy pozyczkodawcami a pozyczkobiorcami-podmiotami
nieprofesjonalnymi nalezy oceni¢ za SN jako niedopuszczalne.

SN odniést sie takze do argumentéw dotyczacych optat na rzecz wierzyciela
za korzystanie z przewtlaszczonej nieruchomosci przez dtuznika. Przewtaszczenie,
uzasadnione kauza zabezpieczajaca, nie ma na celu transakgji débr, tak jak umowa
sprzedazy nieruchomoéci. Wobec tego prawo wtasnosci wierzyciela-nabywcy jest
ograniczone ze wzgledu na cel umowy, w ktérej wyniku to prawo zostato nabyte.
Wierzyciel-nabywca nie moze wiec korzysta¢ z nieruchomosci i pobiera¢ z niej
pozytkéw lub zby¢ jej w celu zaspokojenia az do momentu bezskutecznego uptywu
terminu spelnienia $wiadczenia przez dtuznika. Natomiast w ramach umowy prze-
wilaszczenia, ze wzgledu na nature (wlasciwosé) nawiazywanego jej zawarciem
stosunku prawnego, dluznik-zbywca nadal dysponuje prawem posiadania rzeczy
(nieruchomosci) — réwniez z racji na jedynie czasowe wyzbycie sie prawa wiasnosci.
Jak ujat to SN: ,,zakres uprawnien wierzyciela wobec dtuznika jest determinowany
celem zabezpieczenia, ktéry polega na otwarciu drogi do zaspokojenia sie z konkret-
nego substratu majatkowego, nie obejmuje natomiast prawa do fruktyfikacji rzeczy
i uzyskiwania z niej dalszych korzysci”. Prawo wtasnosci nieruchomosci wierzy-
ciela-nabywcy jest ograniczone wzgledem diuznika — zbywcy (w ramach stosunku
zobowiazaniowego inter partes), natomiast wierzyciel-nabywca korzysta z prawa
skutecznego erga omnes wobec podmiotéw trzecich, §j. innych niz dtuznik-zbyweca.

Jednym z najwazniejszych wiec wnioskéw z wyroku SN z dnia 25 lutego
2022 r. jest teza o ograniczeniu tre$ci prawa wiasnosci nieruchomosci wierzy-
ciela-nabywcy, ktéry nabyt te nieruchomo$¢ na mocy umowy przewtaszczenia.
Znajduje to uzasadnienie w treSci prawa wlasno$ci uregulowanego w art. 140 k.c.,
ktéry stanowi, ze prawa wlasciciela moga by¢ wykonywane w granicach okreslo-
nych przez ustawy i zasady wspélzycia spotecznego, za$ korzysta¢ on moze ze
swojego prawa zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa.
Co wiecej, wykonywanie praw wlascicielskich w tym przypadku miesci¢ sie musi
w ramach zasad wspétzycia spotecznego oraz spoteczno-gospodarczego przezna-
czenia prawa, bedacych wyznacznikami czynienia uzytku z kazdego prawa pod-
miotowego.

Wyrok SN, aprobujac funkcjonowanie uméw przewtlaszczenia na zabezpiecze-
nie, formutuje jednak wobec nich dwa nakazy o fundamentalnym znaczeniu:
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1) razace zachwianie ekwiwalentnosci umowy o przewlaszczenie na niekorzysé
dtuznika moze prowadzi¢ w ogéle do braku nabycia prawa wlasnosci
przewlaszczanej rzeczy przez wierzyciela nabywce — gdyz umowa taka bedzie
niewazna,

2) nabyte w drodze umowy przewlaszczenia prawo wiasnosci nieruchomosci
jest z mocy samej natury (wtadciwosci) stosunku prawnego ograniczone pod
wzgledem uprawnienn — a wiec wierzyciel-nabywca nie korzysta z takiej samej
tre$ci uprawnien wiacicielskich jak osoba, ktéra nabytaby te wtasnosé w wyniku
standardowej umowy sprzedazy.

Uwzgledniajac powyzsze, nalezy pamietaé takze o ochronie prawa do mieszkania
jako prawa zagwarantowanego konstytucyjnie, zakorzenionego w zasadzie ochrony
godnosci cztowieka. Nie sposéb tez nie wspomnie¢ o zasadzie ochrony wiasnosci
jako zasadzie ustrojowej Rzeczypospolitej Polskiej oraz zasadzie ochrony prawa
wtasnoéci jako majatkowego prawa podmiotowego czlowieka, najwyzszego w hie-
rarchii tych praw oraz gwarantujacego ochrone wolnosci cztowieka w wymiarze
majatkowym. Na wtadzy publicznej spoczywa za$ obowiazek ochrony dtuznikéw-
-zbywcéw przed utrata przez nich prawa wiasnosci nieruchomosci mieszkalnych,
a wiec takze naruszeniami ich prawa do mieszkania, jak réwniez przeciwdziatanie
nieuczciwym praktykom rynkowym. Stosowanie prawa przez sady w przypadku
takich umoéw przewtaszczenia jak omawiana w niniejszym artykule musi odbywaé
sie ze $wiadomoscia obwiazywania zasad konstytucyjnych, zakorzenionych w pra-
wach cztowieka i przyrodzonej, niezbywalnej godnosci ludzkiej.

W orzecznictwie sadéw polskich mozna znalezé orzeczenia o podobnych roz-
strzygnieciach i uzasadnieniach do tych zawartych w wyroku SN z 25 lutego 2022 r.
Wskazujace sie w nich na potrzebe ochrony dituznika przed abuzywnymi elemen-
tami umowy przewtaszczenia, ktére przekraczaja pierwotny charakter zabezpiecza-
jacy tego stosunku prawnego — chociazby ze wzgledu na fakt, ze funkcja umowy
przewtaszczenia nie przenosi na wierzyciela petni uprawnien wiascicielskich do nie-
ruchomosci. Przywoluje sie czesto réwniez zasade okre$lona w art. 157 k.c., w mysl
ktérej przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie, aby postanowienia
zawarte w umowie mogly zosta¢ uznane za przedmiotowo istotne, nie moze by¢
w zadnym wypadku dokonane pod warunkiem5®”. Wazne jest takze, by wziaé pod
uwage interes prawny stron, w szczegdlnosci dtuznika (cho¢ de facto brakuje legalne;j
definicji takiego interesu®®). Nalezy uwzgledni¢ zwlaszcza stan finansowy dtuznika
oraz to, czy wiedzial o nim sam wierzyciel — by nie doprowadzi¢ do stanu nadza-
bezpieczenia, czyli radykalnej réznicy ekonomicznej przy wartosci zabezpieczenia
a realnej wartosci nieruchomosci®.

57 Wyrok SO w Szczecinie z dnia 10 wrzes$nia 2018 r., II Ca 26/18, Portal Orzeczen Sadu
Okregowego w Szczecinie.

58 W. Jakimowicz, O bezposredniosci interesu prawnego w prawie administracyjnym, ,Studia
Prawa Publicznego” 2022, nr 3 (39), s. 10.

5 Wyrok SA w Krakowie z dnia 5 lipca 2016 r, I ACa 425/16, Portal Orzeczen Sadu
Apelacyjnego w Krakowie.
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5. PRZEWLASZCZENIE NA ZABEZPIECZENIE NIERUCHOMOSCI
A RYNEK MIESZKANIOWY

Istnieje tez wyjatkowo aktualny ekonomiczny argument przeciwko przewtaszczeniu
na zabezpieczenie nieruchomosci mieszkaniowej. Ceny nieruchomosci rosna w czasie
i nic nie wskazuje na to, aby trend ten miat sie odwréci¢. Natomiast rzeczywista
warto$¢ pieniadza w ostatnich latach spada wskutek inflagji i powodowanego przez
nia wzrostu cen. Warto$¢ nieruchomosci w Polsce pomiedzy 2023 a 2024 r. wzrosta
w duzych miastach nawet o 20%%. Wzrost ten wydaje sie jeszcze bardziej jaskrawy
z perspektywy ostatnich kilku lat — zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego od poczatku pandemii COVID-19 (ok. IV kwartatu 2019 r.) az do korica 2023 r.
cena w Polsce za 1 m? powierzchni mieszkalnej wzrosta $rednio z 4597 zt do 6386 z1,
co stanowi przyrost o niemalze 40%9!. Wartos¢ ta przewyzsza wiec nie tylko inflacje
i rosnace ceny towardw, ale takze oprocentowanie lokat, kont oszczednosciowych
oraz obligacji. Jak juz zaznaczono powyzej, tendencja wzrostowa kosztu mieszkan
zdaje sie by¢ nie do zatrzymania, Jak wskazuja dane Europejskiego Urzedu Statysty-
cznego (EUROSTAT), to wiasnie w Polsce — w kontekscie obliczen z 2023 r. — ceny
wzrosly najbardziej w poréwnaniu z reszta Unii Europejskiejé2.

Wierzycielowi, ktérego wierzytelnos¢ jest zabezpieczona przeniesieniem na
niego wiasnosci nieruchomosci, bardziej niz na zwrocie kwoty pienieznej moze
wiec zaleze¢ na przejeciu wilasnosci nieruchomosci. Dysponowanie prawem wia-
snosci nieruchomosci stanowi bowiem obecnie inwestycje kapitalowa lepsza niz
inne instrumenty oferowane na rynku, gdyz aktywo trwale w postaci mieszkania
bedzie tylko zwiekszaé wartos¢, a érodki pieniezne beda ja stopniowo traci¢. Ergo
umowa pozyczki ekwiwalentna w roku 2023 bedzie coraz mniej ekwiwalentna
w roku 2024, a takze w mozliwej do przewidzenia przysztosci. Zwrot kwoty pie-
nieznej, nawet z ustanowionymi odsetkami maksymalnymi, nie bedzie sie bowiem
réwnat ze wzrostem cen rynkowych nieruchomosci — napedzanych m.in. doptatami
do kredytéw hipotecznych.

Warto w tym miejscu wspomnie¢ o tychze kredytach i ich wptywie na obecna
sytuacje finansowo-mieszkaniowa. W drugiej polowie 2023 r. rozpoczat sie program
Bezpieczny kredyt 2%, zgodnie z ktérym osoby ponizej 45. roku zycia moga zaciagnad
kredyt na potrzeby mieszkaniowe®. Program ten jest optacalny dla kredytobiorcow
ze wzgledu na forme udzielania wsparcia — jego szczegétowe zatozenia w jednym

60 Tak rosty ceny mieszkan. W najwigkszych miastach metr kwadratowy podrozat nawet o 20%,
Polski Instytut Ekonomiczny — 24 stycznia 2024, https:/ /300gospodarka.pl/news / tak-rosly-ceny-
mieszkan-w-najwiekszych-miastach-metr-kwadratowy-podrozal-nawet-0-20 (dostep: 10.05.2024).

61 Cena 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego oddanego do uzytkowania, Gtéwny
Urzad Statystyczny, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-
trwale /budownictwo / cena-1-m2-powierzchni-uzytkowej-budynku-mieszkalnego-oddanego-do-
uzytkowania,8,1.html (dostep: 10.05.2024).

62 Zob. House prices down by 1.1% in the euro area, Eurostat — 4 April 2024, https:/ /ec.europa.
eu/eurostat/en/web/ products-euro-indicators / w /2-04042024-BP (dostep: 10.05.2024).

6 Bezpieczny Kredyt 2%, Ministerstwo Rozwoju i Technologii, https:/ /www.gov.pl/web/
rozwoj-technologia /bezpieczny-kredyt (dostep: 11.05.2024).
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ze swoich artykutéw wyjasnia K. Kiszluk: ,Do pierwszych 120 rat sptaty kredytu
(okres 10 lat) doptacana bedzie ze srodkéw Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego
kwota stanowiaca réznice miedzy $rednim oprocentowaniem nowo udzielanych
kredytéw mieszkaniowych o okresowo stalej stopie procentowej, skorygowanym
o wspoétczynnik marzy banku, a oprocentowaniem kredytu wynoszacym 2%. Po
zakonczeniu stosowania doptat kredyt w pozostalym zakresie bedzie sptacany
w formie statych rat kapitalowo-kredytowych. Kredyt bedzie mégt zosta¢ udzielony
w maksymalnej kwocie 500 tys. zt, a w przypadku kredytobiorcéw prowadzacych
gospodarstwo wspdlnie z matzonkiem lub gdy w sktad gospodarstwa domowego
kredytobiorcy wchodzi co najmniej jedno dziecko — 600 tys. z1”64.

Z teoretycznego punktu widzenia program wydawat sie korzystny w poréwna-
niu z innymi opcjami kredytowymi i pozyczkowymi. Nic wiec dziwnego, iz cieszyt
sie sporym zainteresowaniem, co przetozylo sie na znaczny wzrost popytu na nie-
ruchomosci — jak wskazuja dane Biura Informacji Kredytowej, z omawianego kre-
dytu skorzystato niemal 100 tys. oséb na faczna kwote przewyzszajaca 30 mld z1%.
I choé czes¢ ekspertéw pochwala oraz rekomenduje wprowadzenie tegoz programu,
wskazujac na jego atrakcyjna forme oraz okazyjny model finansowania w obliczu
galopujacej inflacji, nikt jednak nie zaprzecza, iz dana forma kredytu przyczynita
sie znaczaco do wzrostu rynkowych cen mieszkan®. To zjawisko w konsekwencji
utrudni zakup mieszkania osobom w trudniejszej sytuacji ekonomicznej lub tym
obecnie bez zdolnosci kredytowej — zwlaszcza ze Bank Gospodarstwa Krajowego
wstrzymal przyjmowanie wnioskéw o powyzszy kredyt od dnia 2 stycznia 2024 r.67
Kontynuacja powyzszej polityki mieszkaniowej — opartej na doptatach do zakupu
mieszkan — jest program Mieszkanie na start, znany takze jako Kredyt 0%, ktérego
prognozowany start ma nastapi¢ w drugiej potowie 2024 r. — projekt ma w zatozeniu
pomoéc osobom mtodym w zakupie swojego pierwszego mieszkania®.

Mozna wiec wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktérej pozyczkodawca, Swiadomy ryn-
kowej charakterystyki nieruchomosci, dokona zbycia tej nieruchomosci niezaleznie

64 K. Kiszluk, Ocena rozwiqzan zaproponowanych w ramach programu ,Pierwsze Mieszkanie”
w Swietle dotychczasowej polityki mieszkaniowej panstwa, , Roczniki Administracji i Prawa” 2023,
t. XXIII, z. 3, s. 172.

6 Zob. A. Zimny, Koniunktura w sektorze przedsiebiorstw niefinansowych, ,Finanse i Prawo
Finansowe” 2023, t. 4 (40), s. 237; ,Bezpieczny kredyt 2 proc.”. Co pokazujg dane BIK? ,Rekordowy
styczniowy wynik”, forsal.pl, https:/ /forsal.pl/biznes/bankowosc/artykuly /9443104,bezpieczny-
kredyt-2-proc-co-pokazuja-dane-bik-rekordowy-sty czniowy-wynik.html (dostep: 11.05.2024).

66 A. Szelagowska, Bezpieczny kredyt 2% oraz konto mieszkaniowe jako nowe instrumenty polityki
mieszkaniowej w Polsce, ,,Studia BAS” 2023, nr 4 (76), s. 78-79; K. Szymanski, Jak Bezpieczny kredyt
2% wptyngt na rynek nieruchomosci?, direct.money.pl, https:/ / direct. money.pl/artykuly / porady /
jak-bezpieczny-kredyt-wplynal-na-rynek-nieruchomosci (dostep: 11.05.2024).

67 Zob. komunikat Banku Gospodarstwa Krajowego z 1.01.2024 r. o wstrzymaniu
przyjmowania przez banki wnioskéw z dniem 2.01.2024 r. z prognoza doplat na rok 2024,
https:/ / www.bgk.pl/bip /komunikat-z-01012024-r-o-wstrzymaniu-przyjmowania-przez-banki-
wnioskow-z-dniem-02-01-2024-r-z-prognoza-doplat-na-rok-2025-2032/ (dostep: 21.07.2024);
Bezpieczny Kredyt 2%, Ministerstwo Rozwoju i Technologii, https:/ /www.gov.pl/web /rozwoj-
technologia /bezpieczny-kredyt (dostep: 11.05.2024).

68 Zob. Mieszkanie na Start, Ministerstwo Rozwoju i Technologii, https:/ / www.gov.pl/ web/
rozwoj-technologia / mieszkanie-na-start (dostep: 11.05.2024).
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od splaty lub braku sptaty dtugu przez dluznika lub bedzie chciat ja zatrzymaé
dla siebie, niezaleznie od zachowania dtuznika. Nabycie nieruchomosci w wyniku
przewtlaszczenia pod pewnymi wzgledami moze by¢ korzystniejsze anizeli nabycie
jej poprzez umowe sprzedazy — a wiec przewtaszczenie moze by¢ uzywane w celu
osiagniecia korzysci wbrew naturze i wiasciwosci stosunku prawnego nawiazywa-
nego zawarciem umowy przewtlaszczenia.

Niewatpliwe zagrozenie stanowi sytuacja, gdy ze wzgledu na coraz to wieksze
koszty zycia oraz rosnace ceny mieszkan coraz wiecej os6b bedzie sktania¢ sie ku
pozyczkom anizeli kredytom bankowym, przede wszystkim ze wzgledu na zmniej-
szony formalizm i ewentualny brak trudnoéci w otrzymaniu konkretnej kwoty
(np. w zwiazku ze zdolnoscia kredytowa, jaka wystepuje przy ocenie bankowej).
Funkcjonowanie przewlaszczenia na zabezpieczenie, rozwinietego w praktyce obrotu,
musi by¢ wiec poddane przynajmniej kontroli sadowej, aby nalezycie chroni¢ dtuzni-
kéw przed unowocze$nionymi postaciami starozytnego juz zjawiska lichwy.

PODSUMOWANIE

Reasumujac, funkcjonowanie umowy o przewlaszczenie na zabezpieczenie sprzed
nowelizacji z 2020 r. mogto rodzi¢ istotne ryzyka dla dtuznikéw o stabszej pozycji
rynkowej, wiedzy i Swiadomosci swojego interesu ekonomicznego i prawnego —
ktérzy stawali sie ofiarami nieuczciwych praktyk rynkowych pozyczkodawcéw.
Obrazuje to dobitnie sprawa, ktéra stata sie kanwa wyroku SN z dnia 25 lutego
2022 r., w ktérej to powddka, zaciagajac w 2006 r. pozyczke w wysokosci 60 tys. zt
na pokrycie kosztéw leczenia swojego teScia chorego na raka, stracita na niemalze
13 lat wtasno$é swojego domu na rzecz nieuczciwego pozyczkodawcy.

Nieruchomosci stanowia dobra deficytowe, o czym $wiadcza ich ceny rynkowe
oraz ekonomiczna niedostepnos¢ dla duzej czesci przedstawicieli klasy nizszej
i éredniej. Nalezy uwzgledni¢ ponadto, ze czesto ostatnim cennym aktywem oséb
zadtuzonych sa wlasnie zamieszkiwane przez nich nieruchomosci. Nieruchomosci
te sa zazwyczaj takze centrum zyciowym os6b bliskich dtuznikéw, niebedacych
stronami umowy o przewlaszczenie. Funkcjonowanie przewtaszczenia na zabez-
pieczenie w lichwiarskiej postaci sprzyja wiec wyzyskowi dluznikéw-oséb fizycz-
nych i ich rodzin przez podmioty udzielajace wysoko oprocentowanych pozyczek,
a takze przez tzw. parabanki.

Kierunek dziataii ustawodawcy, przejawiajacy sie ustanowieniem art. 387(1) k.c,,
zastuguje na aprobate zwlaszcza w czasach kryzysu gospodarczego — spowodowanego
m.in. pandemia koronawirusa oraz agresja zbrojna Rosji na Ukraine. Przeniesienie wta-
sno$ci nieruchomosci na poczet sptaty dtugéw jawi sie jako istotne ryzyko dla oséb
zadtuzonych i zdesperowanych. Ich interesy i dobro zastuguja na aktywna ochrone
wladz publicznych. Zasada swobody uméw, wyrazona w art. 353(1) k.c., nie jest
zasada dowolnosci uméw. Swoboda ta jest limitowana, gdy (1) tres¢ lub cel umowy
sa sprzeczne z wlasciwoscia (natura) stosunku prawnego, (2) tres¢ lub cel umowy sa
sprzeczne z ustawa (wyraznym przepisem prawa), a takze gdy (3) tres¢ lub cel umowy
sa sprzeczne z zasadami wspélzycia spotecznego.
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Klauzule generalne (odsylajace), takie jak zasady wspéizycia spolecznego,
przyznaja sedziom prawo — i obowiazek — dyskrecjonalnej oceny danego stosunku
prawnego w granicach swobody orzeczniczej. Normy, zasady i warto$ci ustawy
zasadniczej, takie jak: ochrona prawa wtasnosci oraz innych praw majatkowych
(art. 21 oraz art. 64 Konstytucji RP), prawo do mieszkania (art. 75 ust. 1), ochrona
najemcéw, uzytkownikéw i konsumentéw m.in. przed nieuczciwymi praktykami
rynkowymi (art. 76), ostatecznie za$ zasada pafistwa prawa urzeczywistniajacego
zasady sprawiedliwosci spotecznej (art. 2), czyli zasady chroniace naczelna warto$é
systemu prawa — godno$¢ ludzka (art. 30), nie moga by¢ jedynie postulatami — lecz
musza obowiazywac bezposrednio i w calodci. Nakaz ten dotyczy takze sfery sto-
sunkéw gospodarczych, w ktérych istnieja rézne sposoby zabezpieczania wierzy-
telnoci — w tym przewlaszczenie na zabezpieczenie. Niektére z nich moga ulec
w wolnym obrocie wypaczeniu — ktére nie moze by¢ legitymizowane przez wymiar
sprawiedliwoéci.

Rzeczywiste obowiazywanie konstytucyjnych zasad wymaga ich roztropnego
stosowania w orzecznictwie sadéw. Trudno oceni¢ jako sprawiedliwa sytuacje,
gdy osoby zdesperowane, znajdujace sie w trudnej sytuacji zyciowej sa zmuszone
dochodzié¢ sprawiedliwosci i ochrony przed lichwa przez prawie 16 lat, jak w przed-
stawionym wyroku Sadu Najwyzszego z 25 lutego 2022 r.

Zastosowanie instytucji wyzysku (art. 388 k.c.) w podobnych sprawach nie byto
jednak w orzecznictwie sadéw zbyt popularne. Ze wzgledu na to interwencja usta-
wodawcy i uchwalenie art. 387(1) k.c., mimo watpliwo$ci nauki prawa odnosnie do
uchwalenia tego przepisu w sposéb nagtly, w trakcie pandemii, wydaje sie surowa
i daleko idaca koniecznoscia. Przyzwolenie na dtugotrwate funkcjonowanie w obro-
cie uméw o przewlaszczenie opartych na wyzysku i lichwie to abdykacja panstwa
prawa.
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