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Wstep

Tematyke niniejszej pracy stanowig rozwazania dotyczace ochrony intereséw prawnych
dajacego zabezpieczenie, jako jednej ze stron umowy przewlaszczenia nieruchomos$ci na
zabezpieczenie. Koncepcja merytoryczna pracy oparta jest na tezie, zgodnie z ktérg migdzy
stronami umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, zachodzi dysproporcja w
zakresie ochrony interesow prawnych. Podstawg dla wspomnianej tezy jest analiza
charakterystyki umowy przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie oraz wniosek,
zgodnie z ktorym na skutek zawarcia tej umowy, jedna ze stron (beneficjent zabezpieczenia) z
mocy prawa, zyskuje pozycje uprzywilejowana wzgledem drugiej strony umowy. Celem
poznawczym pracy jest przedstawienie uregulowan dotyczacych ochrony interesow dajacego
zabezpieczenie. Hipoteza badawcza zaktada, iz aktualnie obowigzujgce przepisy prawne nie
likwiduja dysproporcji w zakresie ochrony interesOw stron umowy przewlaszczenia

nieruchomosci na zabezpieczenie.

W tle omawianego problemu ujawniajg si¢ cztery gldwne zagadnienia, ktore wptywaja
na niekorzystng sytuacje dajacego zabezpieczenie. Po pierwsze, lakoniczno$¢ aktualnie
obowigzujacych przepisOw dotyczacych instytucji przewlaszczenia na zabezpieczenie. Po
drugie, fakt, ze wierzyciel uzyskuje tytutem zabezpieczenia prawo, dajace najszerszy zakres
uprawnien sposréd praw rzeczowych. Po trzecie, brak akcesoryjno$ci przewtlaszczenia na
zabezpieczenie wzglgdem zabezpieczane] wierzytelnosci. Po czwarte, fakt, ze przedmiotem
umowy jest $wiadczenie dotyczace rzeczy €0 do zasady o znacznej wartosci ekonomicznej (tj.
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci). Konsekwencja postawienia wyzej okreslonej tezy jest
wiec, przede wszystkim, potrzeba zbadania mechanizmoéw ochrony interesu prawnego dajacego
zabezpieczenie na podstawie aktualnie obowigzujgcych przepisow prawa. Nastepnie,
wspomniane mechanizmy zostang poddane ocenie przez pryzmat zalet i wad ich zastosowania,
z punktu widzenia dajacego zabezpieczenie. Konieczne jest takze sformutowanie wniosku i
odpowiedzi na pytanie, czy obecne obowigzujace przepisy dotyczace instytucji
przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie, zapewniaja wystarczajacg ochrong
interesOw dajacego zabezpieczenie na wypadek zachowania si¢ kontrahenta niezgodnie z
tre$cig umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Wreszcie, w razie odpowiedzi negatywnej,
warto zaproponowa¢ nowg regulacje prawna, ktora zwiekszataby poziom ochrony dajacego
zabezpieczenie 1 jednocze$nie zmniejszala ryzyko poniesienia ewentualnych strat
majatkowych, na skutek zawarcia przez niego umowy przewlaszczenia nieruchomosci na

zabezpieczenie.



W niniejszej pracy zastosowano metode formalno — dogmatyczng w znaczeniu
szerokim, polegajacg na egzegezie tekstu aktow prawnych, literatury i orzecznictwa. Praca
sktada si¢ z pigciu rozdziatow. Pierwszy z nich jest poswigecony zagadnieniom ogolnym. W
rozdziale tym zostala przedstawiona charakterystyka instytucji przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie generalnie, jako stosunku cywilnoprawnego, ale takze w konteks$cie metod
zabezpieczenia wierzytelno$ci, jako przyktadu zabezpieczenia o charakterze rzeczowym.
Nastepnie, na podstawie tak przeprowadzonej analizy, wskazano wspomniane juz wyzej cztery
gltowne zagadnienia determinujgce zagrozenie dla interesow dajacego zabezpieczenie. Kolejne
cztery rozdzialy zawieraja omodwienie instytucji prawnych, uregulowanych przez aktualnie
obowigzujace przepisy prawa, zawarte w kodeksie cywilnym oraz u.k.w.h. Sag to kolejno:
odpowiedzialno$¢ kontraktowa; wzgledne ubezskutecznienie umowy na podstawie art. 59 k.c.;
ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia dajagcego zabezpieczenie; modyfikacja umowy
przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie przez dodanie elementow spoza jej
minimalnej tre$ci. W kazdym z tych rozdzialéw, powyzsze instytucje prawne zostaly
scharakteryzowane ogodlnie, a takze w odniesieniu do specyfiki dajacego zabezpieczenie.

Rozdzialy od II do V zakonczone s3a oceng poszczegolnych regulacji.

Niniejsza praca wymagata odwotania si¢ do literatury prawniczej w zakresie
przekrojowym, obejmujacym w szczego6lnosci: prawo zobowigzah, prawo rzeczowe, czes$¢
ogolng prawa cywilnego, prawo obrotu nieruchomos$ciami. Nadto, do omoéwienia
poszczegbdlnych kwestii wykorzystano bogaty dorobek orzecznictwa Sadu Najwyzszego.
Jednakze, z uwagi na wzglednie sporny charakter przedmiotu badan, wiele aspektow
dotyczacych omawianej tematyki pozostaje nierozstrzygnigtych tak w literaturze, jak 1 w

orzecznictwie.

Stan prawny, literatura i orzecznictwo na dzien 22 maja 2023 r.



Rozdziat 1. Zagadnienia ogdlne

W polskim systemie prawnym istnieja rdzne rodzaje zabezpieczen wierzytelnosci. Ich
cecha wspdlng jest podtrzymanie istnienia wierzytelnoSci oraz wzmocnienie pozycji
wierzyciela, ktory zdecydowal si¢ skorzysta¢ z wybranej metody zabezpieczenia
przystugujacej mu wierzytelnoscil. Zabezpieczenia wierzytelnoéci stymuluja obrét prawny. Z
jednej strony zwigkszaja prawdopodobienstwo zaspokojenia wierzytelnosci, a co za tym idzie,
polepszajg sytuacje wierzyciela. Z drugiej strony stwarzajg szanse¢ zawigzania okre$lonego
stosunku dluznikowi, minimalizujac ryzyko poniesienia strat majatkowych ciazace na
potencjalnym kontrahencie, ktory decyduje si¢ wspottworzy¢ wspomniany stosunek prawny.
Zgodnie z podstawowa klasyfikacja prawnych zabezpieczen wierzytelno$ci, wyrdznia si¢
zabezpieczenia osobiste oraz zabezpieczenia rzeczowe. Roznig si¢ one przede wszystkim
przedmiotem zabezpieczenia. Pierwsze z nich prowadza do tego, ze dtuznik lub osoba trzecia
odpowiada za dlug calym swoim majatkiem obecnym i przysztym. Drugie, umozliwiajg
wierzycielowi zaspokojenie si¢ tylko z okreslonej rzeczy wchodzacej w sktad majatku dtuznika
lub osoby trzeciej?2. Wsrod zabezpieczen o charakterze rzeczowym wymienia sic

5 w tym mimo istniejacych gloséw sprzeciwu,

przewlaszczenie na zabezpieczenie
przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie®.
Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie nie jest uregulowana kompleksowo, a jedynie

w okreslonym wymiarze. W szczegdlnosci za§ w art. 101 pr.bank. oraz w art. 387* k.c®.

1 Zob. A. Jakubecki, Postepowanie zabezpieczajgce w sprawach z zakresu wlasnosci intelektualnej, Zakamycze
2000, s. 222; M. Pyziak — Szafnicka, [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne — czesé ogélna, t. 1, red. M.
Safjan, wyd. 2, Warszawa 2012, s. 845; G. Sikorski, Funkcja, podstawa prawna i rodzaje zabezpieczen
wierzytelnosci bankowych w prawie polskim, PPH 1997, nr 9, s. 25; A. Szpunar, O zasadzie akcesoryjnosci
poreczenia, Palestra 1992, t. 36, nr 11 — 12, s. 22; A. Zietek — Capiga, Zabezpieczenie wierzytelnosci pienigznych
pracodawcy, Warszawa 2018, rozdz. 2, podrozdz. 2.1.

2 Zob. J. Gotaczynski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 4, red. E. Gniewek, wyd. 4, Warszawa
2021, s. 327; |. Heropolitanska, Prawne zabezpieczenia zaptaty wierzytelnosci, Warszawa 2018, cz. 1, rozdz. 1,
podrozdz. 1.5; J. Mojak, [w:] Prawne zabezpieczenie wierzytelnosci bankowych, Zakamycze 2000, s. 81 — 106; A.
Stangret — Smoczynska, [w:] Ochrona praw wierzycieli w Polsce, red. J. Gotaczynski, E. Maczynska, Warszawa
2017, s. 184 — 185; A. Zigtek — Capiga, Zabezpieczenie..., rozdz. 2, podrozdz. 2.2.

3 Zob. E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 3, red. E. Gniewek, wyd. 4, Warszawa
2020, s. 316; J. Gotaczynski, [w:] Ochrona praw wierzycieli w Polsce, red. J. Gotaczynski, E. Maczynska,
Warszawa 2017, s. 103; J. Gotaczynski, [w:] System prawa..., s. 327; Z. Truszkiewicz, Kilka refleksji o
przewlaszczeniu nieruchomosci na zabezpieczenie, KPN 2019, nr 2, s. 153.

4 Zob. wyrok SN z dnia 29 maja 2000 r., 111 CKN 246/00, Legalis nr 48403; wyrok SN z dnia 8 marca 2002 r., 111
CKN 748/00, Legalis nr54733; J. Gotaczynski, Glosa do wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., sygn. 111 CKN 246/00,
OSP 2001, nr 5, poz. 69; S. Rudnicki, Glosa do wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., sygn. 111 CKN 246/00, PS 2001,
nr 6, s. 119 — 129; Z. Truszkiewicz, Kilka refleksji..., s. 162 — 163. Odmiennie E. Letowska, Podstawy prawa
cywilnego, Warszawa 1994, s. 231; J. Skapski, Przewfaszczenie na zabezpieczenie, Studia Cywilistyczne 1969, t.
13-14, s. 322 - 323; J. Skapski, Rzeczowe formy zabezpieczenia wierzytelnosci (z wylqczeniem hipoteki), Studia
luridica 1994, t. 21, s. 152; A. Szpunar, O powierniczych czynnosciach prawnych, Rejent 1993, nr 11, s. 13.

% Instytucja przewlaszczenia na zabezpieczenie jest przewidziana rowniez w: ustawie z dnia 30 pazdziernika 2002
r., o pomocy publicznej dla przedsigbiorcow o szczegdlnym znaczeniu dla rynku pracy (t. j. Dz.U. z 2021 r. poz.
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Pierwszy z nich wprowadza zarys przewlaszczenia na zabezpieczenie w zakresie
wierzytelnosci banku. Ustawodawca wymienia w nim podstawowe elementy konstrukcji tego
stosunku obligacyjnego, jednakze bez sprecyzowania tresci i skutkow prawnych. Drugi z
powolanych przepisow, wprowadza sankcje niewaznoSci umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie, ktora spetnia przestanki wymienione w art. 387! k.c. Majac na wzgledzie
lakoniczno$¢ unormowania, w doktrynie i orzecznictwie wyksztalcito si¢ stanowisko, zgodnie
z ktorym art. 101 pr.bank. nie wyczerpuje mozliwosci ksztattowania tresci stosunku
przewlaszczenia na zabezpieczenie. Samg umowg¢ nalezy traktowa¢ jako umowe nienazwana,
ktorej granice wyznacza art. 353 k.c®,

Przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie to umowa, ktorej skutkiem prawnym
jest przeniesienie wlasnosci nieruchomos$ci na rzecz wierzyciela w celu zabezpieczenia
przystugujacej mu wierzytelno$ci, z jednoczesnym powzigciem zobowigzania przez
wierzyciela do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z powrotem na zbywce jesli
wierzytelno§¢ zostanie zaspokojona’. Jest to umowa dwustronnie zobowiazujaca. Dajacy
zabezpieczenie zobowigzuje si¢ przenies¢ na swojego kontrahenta wiasnos¢ nieruchomosci w
celu zabezpieczenia wierzytelnosci. Jednoczesnie druga strona zobowiazuje si¢ przeniesc
wlasno$¢ nieruchomosci z powrotem na dajacego zabezpieczenie, o ile wierzytelnos¢ bedaca
podstawg przewtaszczenia, zostanie zaspokojona. Nalezy uzna¢, iz umowa przewlaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie sktada si¢ z dwoch elementow obligacyjnych, ktore stanowig
minimalng konieczng tresé tejze umowy®. Pierwszy z nich, w ktérym dtuznikiem jest dajacy

zabezpieczenie wywotuje, co do zasady, skutek rzeczowy na podstawie art. 155 § 1 k.c®. Z kolei

239); ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (t. j.
Dz.U. z 2022 r. poz. 2329); ustawie z dnia 19 grudnia 2008 r. o postgpowaniu kompensacyjnym w podmiotach o
szczegblnym znaczeniu dla polskiego przemystu stoczniowego (t. j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1696 z p6zniejszymi
zmianami); ustawie z dnia 8 wrze$nia 2000 r. o komercjalizacji i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego
,,Polskie Koleje Panstwowe” (t. j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2542); ustawie z dnia 5 listopada 2009 r. o spétdzielczych
kasach oszczedno$ciowo-kredytowych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 924 z p6zniejszymi zmianami).

6Zob. A. Bieranowski, Konstrukcja prawna..., s. 88 — 89; J. Gotaczynski, [w:] Ochrona praw wierzycieli w Polsce,
red. J. Gotaczynski, E. Maczynska, Warszawa 2017, s. 108; P. Such, Umowa przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie — akcesoryjnosé i sposob zaspokojenia si¢ wierzyciela, KKSSiP 2020, z. 4, s. 22; uchwala SN z
dnia 5 maja 1993 r., 111 CZP 54/93, Legalis nr 28079.

7 Zob. J. Gorecki, Niektére nastgpstwa i skutki umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, Rejent 1997, nr 4, s.
164; 1. Heropolitaniska, Prawne..., cz. 1, rozdz. 41; Z. Truszkiewicz, Kilka refleksji..., s. 182; wyrok SN z dnia 29
maja 2000 r., 11l CKN 246/00, Legalis nr 48403; wyrok SN z dnia 8 marca 2002 r., 11l CKN 748/00, Legalis nr
54733.

8 Zob. wyrok SN z dnia 19 lipca 2001 r., 11l CKN 1225/98, Legalis nr 51104; wyrok SN z dnia 8 marca 2002 r.,
111 CKN 748/00, Legalis nr 54733.

9 Zob. A. Bieranowski, Konstrukcja prawna przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, Rejent 2003, nr 7
-8, 5. 79; Z. Radwanski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne — czes¢ ogoina, t. 2, red. Z. Radwanski,
A. Olejniczak, wyd. 3, Warszawa 2019, s. 296 — 297 i powotana tam literatura; J. Skapski, Przewlaszczenie..., S.
316; wyrok SN z dnia 26 wrzesnia 2007 r., IV CSK 118/07, Legalis nr 88044.
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zobowigzanie do zwrotnego przeniesienia wilasnosci nieruchomos$ci jest zawarte z
zastrzezeniem warunku zawieszajacego, co zgodnie z art. 157 § 1 k.c. wylacza mozliwosé
nadania mu skutku rozporzadzajacego'®. Dopiero spetnienie si¢ warunku tj. zaspokojenie
wierzytelnosci przystugujacej kontrahentowi, powoduje powstanie skutkow obligacyjnych w
postaci obowigzku przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na dajacego zabezpieczenie. Dla
realizacji tego obowiazku konieczne jest zawarcie umowy rozporzadzajacej, W wyniku czego
dajacy zabezpieczenie odzyska prawo wlasno$ci nieruchomosci. Stronami umowy s3:
wierzyciel bedacy beneficjentem zabezpieczenia oraz dluznik albo osoba trzecia w roli
dajacego zabezpieczenie. Z uwagi na to, ze przedmiotem przewlaszczenia jest nieruchomosc,
dla waznosci umowy wymagana jest forma aktu notarialnego (art. 158 zd. 1 k.c.).
Bezposrednim skutkiem zawarcia umowy przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie,
jest zatem co do zasady, przejscie prawa wlasnosci nieruchomos$ci na wierzyciela. Dopiero z
chwilg ziszczenia si¢ warunku zawieszajacego tj. zaspokojenia podstawowej wierzytelnosci, po
stronie dajagcego zabezpieczenie powstaje roszczenie wzgledem aktualnego wiasciciela o
zwrotne przeniesienie wilasnosci nieruchomosci. Roszczenie to zostanie spelnione przez
zawarcie, w formie aktu notarialnego, umowy rozporzadzajacej przenoszgcej wiasnos¢ w
wykonaniu zobowigzania wynikajacego ze stosunku przewlaszczenia na zabezpieczenie.
Omoéwienia wymaga kwestia wzajemne] relacji miedzy przewlaszczeniem na
zabezpieczenie, a zabezpieczang wierzytelno$cia. Scislej, sporne jest kwalifikowanie umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie jako czynnosci kauzalnej. Omawianie problematyki
kauzalnos$ci przewlaszczenia na zabezpieczenie, nalezy rozpocza¢ od przedstawienia pojgcia
kauzy. W nauce prawa cywilnego kauza rozumiana jest dwojako, w ujgciu subiektywnym i
obiektywnym. Kauza w znaczeniu subiektywnym, jest utozsamiana z psychologicznymi
motywami dokonania przysporzenia, przez dazenie do osiggnigcia zamierzonego,
stypizowanego celu o charakterze gospodarczym!!. W ujeciu obiektywnym, kauza oznacza
zdarzenie prawne bedace przyczyng przysporzenia, ktore to zdarzenie musi wynikaé z tresci
czynnosci prawnej'?. Wspomniane zdarzenie prawne ma charakter odrebny od czynnosci

przysparzajacej 1 pojawia si¢ w obrocie prawnym jako stosunek obligacyjny stanowigcy

10Zob. E. Gniewek, [w:] System prawa ..., s. 319; J. Golaczyniski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, Warszawa
2004, s. 187 — 189; Z. Truszkiewicz, Kilka refleksji..., s. 182.

11 Zob. W. Czachérski, Czynnosci prawne przyczynowe i oderwane w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1952,
s. 35— 40; S. Grzybowski, [w:] System prawa cywilnego. Czgsé¢ ogdlna, red. S. Grzybowski, Ossolineum 1985, s.
505; Gutowski, Niewaznosé¢ czynnosci prawnej, Warszawa 2017, wyd. 4, s. 373 — 374; M. Pyziak-Szafnicka,
Uznanie diugu, Warszawa 1996, s. 147 — 148; Z. Radwanski, [w:] System prawa..., s. 269.

12 Zob. J. Biernat, Umowa o zbycie spadku w polskim prawie spadkowym, Warszawa 2021, s. 83 — 85; E. Drozd,
Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1974, s. 117 — 119; Z. Radwanski, [w:] System prawa..., S.
270.



podstawe rozporzadzenial®, Za trafne nalezy uzna¢ rozumienie kauzy jako zobowiazania do
rozporzadzenia. Pojgcie kauzalno$ci materialnej, zostalo zawarte w art. 156 k.c. i dotyczy
wytacznie czynnos$ci rozporzadzajacych zawieranych w wykonaniu zobowigzania. Kauzalnos¢
materialna wprowadza zwigzek miedzy dwoma zdarzeniami prawnymi i oznacza uzaleznienie
waznosci czynnosci rozporzadzajacej od istnienia waznego zobowigzania, stanowigcego
podstawe dla przeksztatcenia praw podmiotowych w ramach danego stosunku prawnego.
Istnienie wyzej wskazanego zwigzku jest zatem dodatkowg przestankg wazno$ci czynnosci
prawnej o charakterze rzeczowym®. W doktrynie wyrazane jest stanowisko, zgodnie z ktorym
umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest umowg kauzalng'®. Zgodnie z tym pogladem,
wskazuje si¢, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie ma swojg osobng kauze (causa cavendi).
Jako cel przewtaszczenia na zabezpieczenie uznaje si¢ zabezpieczenie wierzytelnosci, a cel ten
utozsamia si¢ z przyczyng przysporzenia tj. przeniesieniem wlasno$ci przedmiotu
przewlaszczenial’. Wyzej przytoczone stanowisko nalezy uznaé za zbyt kategoryczne.
Przedstawiciele nauki prawa optujacy za uznaniem przewlaszczenia na zabezpieczenie a priori
za czynno$¢ kauzalng, pomijaja kwestie konstrukcyjng umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie, a takze definicj¢ kauzalnos$ci wynikajaca z art. 156 k.c. Raz jeszcze nalezy
podkresli¢, 1z kauzalno$¢ materialna dotyczy tylko czynnoSci rozporzadzajacych
dokonywanych w wykonaniu wcze$niejszego zobowigzania. Zestawiajac to zatozenie ze
ztozong konstrukcja przewlaszczenia na zabezpieczenie trzeba przyznaé, ze ogodlne
zakwalifikowanie umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, jako czynno$ci kauzalnej jest
nietrafne. Przewtaszczenie na zabezpieczenie mozna rozpatrywac przez pryzmat kauzalnosci,
jedynie w zakresie elementow obejmujacych przeniesienie wilasnosci nieruchomosci w
wykonaniu uprzednio powstalego zobowigzania®®. W konsekwencji nalezy postawié¢ teze,
zgodnie z ktorg jesli przeniesienie wlasnosci nieruchomosci przez dajacego zabezpieczenie

nastgpuje w drodze osobnej umowy rozporzadzajacej, na skutek wytaczenia skutku rzeczowego

13 Zob. wyrok SN z dnia 3 pazdziernika 2007 r., IV CSK 193/07, Legalis nr 107388; wyrok SN z dnia 5 marca
2009 r, 11 CSK 484/08, Legalis nr 161292.

14 Zob. J. Biernat, Umowa o zbycie..., s. 83 - 85; J. Biernat, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. W. Borysiak,
K. Osajda, wyd. 30, Legalis 2022, art. 156, nb. 1 — 6; E. Drozd, Przeniesienie..., s. 117 — 119.

15 Zob. J. Biernat, [w:] Kodeks cywilny..., art. 156, nb. 32; K. Golebiowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2021, wyd. 10, art. 156, nb. 2; E. Gniewek, [w:] System prawa ..., S.
543; M. Kepinski, [w:] Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz do art. 1-352, red. M. Gutowski, wyd. 3, Warszawa
2021, art. 156, nb. 11.

16 Zob. Z. Radwanski, [w:] System prawa..., s. 294 - 295; S. Rudnicki, Glosa..., s. 119; T. Sokotowski, [w:]
Zabezpieczenia wierzytelnosci, red. K. Szadkowski, K. Zok. Warszawa 2020, cz. 2, rozdz. 1, podroz. 2; A.
Szpunar, O powierniczych..., s. 18; Z. Truszkiewicz, Kilka refleksji..., s. 170

17 Zob. pozycje powolane w poprzednim przypisie.

18 Zob. S. Rudnicki, Przewfaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie, [W:] Nieruchomosci. Problematyka
prawna, Warszawa 2011; S. Rudnicki, Wlasnosé nieruchomosci, Warszawa 2012, rozdz. 7, podroz. 4.
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(art. 155 § 1k.c. in fine), to czynnos$¢ ta jest kauzalna, a jej waznos¢ zalezy migdzy innymi od
istnienia waznego zobowigzania do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie.
Podobnie, czynnos$¢ rozporzadzajaca stanowigca spetnienie roszczenia o zwrotne przeniesienie
wlasnosci przez aktualnego wiasciciela begdzie wazna, o ile wazne bedzie zobowigzanie
powstate na skutek spelnienia si¢ warunku zawieszajacego. W pozostalym zakresie,
przewlaszczenie na zabezpieczenie nie powinno by¢ kwalifikowane jako kauzalna czynno$é
prawna.

Akcesoryjno$¢ czynnosci prawnych oznacza, ze jedna czynno$¢ prawna (czynnos$é
akcesoryjna) dzieli los prawny drugiej (czynno$é¢ gtowna)'®. W ramach omawianej tematyki,
nalezy rozwazy¢ ewentualne istnienie akcesoryjnosci miedzy umowa przewlaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie, a zabezpieczong wierzytelnoscig. Innymi stowy, trzeba
odpowiedzie¢ na pytanie, czy los prawny stosunku przewlaszczenia nieruchomos$ci na
zabezpieczenie jest uzalezniony od istnienia zabezpieczanej wierzytelnosci. W doktrynie
wyrazany jest poglad, zgodnie z ktorym przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie jest
stosunkiem akcesoryjnym wzgledem zabezpieczonej wierzytelnosci?®. Zwolennicy tego
stanowiska odwotuja si¢ do innych zabezpieczen o charakterze rzeczowym, takich jak hipoteka,
zastaw zwykly 1 zastaw rejestrowy. Z faktu, ze wszystkie z nich posiadajg cechg akcesoryjnosci
wzgledem wierzytelno$ci, ktore zabezpieczaja (co do hipoteki — zob. art. 79 u.k.w.h., co do
zastawu zwyktego — zob. art. 323 k.c., co do zastawu rejestrowego — zob. art. 18 ust. 1 u.z.r.r.z.)
wyprowadzaja oni wniosek, zZe akcesoryjno$¢ dotyczy rdéwniez przewlaszczenia na
zabezpieczenie. Nadto, uwaza si¢, ze wszelkie zabezpieczenia z natury swej pelnig role
stuzebng wzgledem zabezpieczanych wierzytelnosci. Wreszcie, zwolennicy omawianej tezy
uznaja, iz akcesoryjnos¢ jest $cisle zwigzana z kauzalno$cig przewlaszczenia na
zabezpieczenie, a ta co do zasady nie jest kwestionowana w nauce prawa i orzecznictwie.
Przeciwnicy powyzszego twierdzenia kwestionuja przyznanie umowie przewlaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie cechy akcesoryjnosci. Zgodnie z istniejaca linig orzeczniczg
stosunek przewlaszczenia na zabezpieczenie oraz zabezpieczana wierzytelnos¢ wystepuja obok

siebie, jako dwa niezalezne stosunki obligacyjne?!. Co wiecej, podkresla sie, iz akcesoryjnosé

19 Zob. J. Gotaczynski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, wyd. 10, Warszawa
2021, art. 306, nb. 12 i powotana tam literatura; J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t.
4, red. E. Gniewek, wyd. 4, Warszawa 2021, s. 466.

20 Zobh. Z. Truszkiewicz, Kilka refleksji..., s. 169 — 170; F. Zoll, Glosa do wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., I
CKN 246/00, OSP 2001, nr 2, poz. 26. Odmiennie: postanowienie SN z dnia 21 marca 2013 r., Il CSK 396/12,
Legalis nr 726328; wyrok SN z dnia 12 lutego 2016 r., Il CSK 815/14, Legalis nr 1461019; J. Gorecki, Niektére
nastgpstwa..., S. 179; A. Szpunar, O powierniczych..., s. 18.

21 Zob. postanowienie SN z dnia 21 marca 2013 r., Il CSK 396/12, Legalis nr 726328; wyrok SN z dnia 12 lutego
2016r., 11 CSK 815/14, Legalis nr 1461019; wyrok SN z dnia 13 maja 2016 r., 111 CSK 247/15, Legalis nr 1488819.
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poszczegélnych praw musi wynika¢ z konkretnego przepisu ustawy. W przypadku
przewlaszczenia na zabezpieczenie, takiego przepisu brak?2. W istocie, stosunek
przewlaszczenia na zabezpieczenie nie dzieli losu prawnego zabezpieczanej wierzytelnosci.
Znajduje to swdj wyraz miedzy innymi na tle problematyki cesji wierzytelnosci (art. 509 k.c.).
Nalezy opowiedzie¢ si¢ za stanowiskiem drugim. Wydaje si¢, iz zakwalifikowanie
przewlaszczenia na zabezpieczenie jako stosunku akcesoryjnego w sposob odpowiadajacy
pozostatym zabezpieczeniom o charakterze rzeczowym, nie jest uzasadnione. Rowniez
argument opierajacy si¢ na kauzalno$ci przewlaszczenia na zabezpieczenie nie prowadzi do
wniosku, ze omawiana akcesoryjnos¢ wystepuje. Decydujace znaczenie ma bowiem konkretna
norma prawna przyznajaca ceche akcesoryjnosci. Jej brak w odniesieniu do prawa wiasnos$ci
przewlaszczonej rzeczy nie powinien by¢ interpretowany jako luka prawna uzasadniajaca
stosowanie w drodze analogii art. 79 u.k.w.h., art. 323 k.c. lub art. 18 ust. 1 u.z.r.r.z.
Reasumujac, brak akcesoryjnosci migdzy zabezpieczang wierzytelnoscig, a stosunkiem
przewlaszczenia na zabezpieczenie oznacza, iz nieistnienie wierzytelnosci nie wplywa
bezposrednio na byt przewlaszczenia na zabezpieczenie. Powoduje jedynie powstanie roszczen
z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia. Przeniesienie wtasno$ci nieruchomosci w celu
zabezpieczenia nieistniejacej wierzytelnosci, zgodnie z art. 410 k.c. nalezy traktowac, jako
swiadczenie nienalezne. Zamierzony cel §wiadczenia nigdy nie zostanie osiggniety.
Przewlaszczenie nieruchomos$ci na zabezpieczenie w sposob szczegolny rdzni sie od
pozostalych zabezpieczen o charakterze rzeczowym. Po pierwsze, w przeciwienstwie do praw
zastawniczych, umowa przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie nie jest akcesoryjna
wzgledem zabezpieczanej wierzytelnosci. Po drugie, skutkiem ustanowienia zabezpieczenia w
ramach innych niz przewlaszczenie na zabezpieczenie zabezpieczen o charakterze rzeczowym
jest powstanie ograniczonego prawa rzeczowego obcigzajacego dang rzecz bedaca
przedmiotem zabezpieczenia. W zwiazku z tym, przez caly czas trwania zabezpieczenia,
wlascicielem rzeczy jest podmiot ustanawiajacy zabezpieczenie. W przypadku stosunku
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, wierzyciel uzyskuje prawo wiasnosci
nieruchomosci, co do zasady, juz w momencie ustanowienia zabezpieczenia. W konsekwencji
sytuacja dajacego zabezpieczenie jest szczegdlnie wrazliwa z kilku wzgledow. Wierzyciel
moze wykonywac prawo wlasnosci, zwtaszcza rozporzadzac nieruchomoscig 1 korzystac z niej.

Co wigcej, dajacy zabezpieczenie nie ma pewnosci, ze po zaspokojeniu zabezpieczonej

22 Zob. Z. Radwanski, [w:] System prawa..., s. 297; P. Such, Umowa przewlaszczenia..., s. 29 — 30; K.
Zaradkiewicz, Tzw. zastaw nieakcesoryjny w polskim prawie cywilnym. Uwagi ogodlne na tle ustawy o zastawie
rejestrowym i rejestrze zastawow, KPP 2000, z. 2, s. 293.
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wierzytelnosci, odzyska on prawo wtasnos$ci nieruchomosci. A zatem mozliwa jest sytuacja, w
ktorej wierzytelnos¢ kontrahenta dajacego zabezpieczenie zostanie zaspokojona i jednocze$nie
zatrzyma on prawo witasnosci nieruchomosci. Wreszcie, nalezy wspomnie¢ o negatywnych
konsekwencjach braku akcesoryjnosci w stosunku przewlaszczenia na zabezpieczenie, z
punktu widzenia dajacego zabezpieczenie. Jesli z jakich$ przyczyn dojdzie do upadku
zobowigzania, z ktorego wynika zabezpieczona wierzytelno$¢, nie wptywa to na los stosunku
przewlaszczenia na zabezpieczenie. Wlascicielem nieruchomos$ci pozostaje wierzyciel, a
dajacy zabezpieczenie nie moze odzyska¢ wlasno$ci nieruchomosci zgodnie z postanowieniami
umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Dzieje si¢ tak, poniewaz warunek
o ktérym mowa w umowie nigdy si¢ nie spetni.

Nie ulega zatem watpliwosci, ze przy obecnie obowigzujacej lakonicznej regulacji
omawianej instytucji oraz widocznej dysproporcji w zakresie ochrony stron stosunku
przewlaszczenia na zabezpieczenie na korzy$¢ wierzyciela, nalezy zastanowi¢ si¢ nad
instrumentami prawnymi, w ramach ktorych interesy dajacego zabezpieczenie moga by¢

chronione.
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Rozdziat 2. Ochrona dajacego zabezpieczenie W ramach odpowiedzialnosci

kontraktowej

1. Wprowadzenie

Prawo polskie przewiduje instytucje, ktorej celem jest zniwelowanie skutkdw zaistnienia
czynnikow wywolujacych szkode. W zwiazku z tym, w okreslonych przypadkach, przepisy
kodeksu cywilnego tacza wystapienie przyczyny powodujacej szkode z obowigzkiem jej
naprawienia. Wspomniana wyzej przyczyna wywolujaca szkodg, pozwala wyrdézni¢ dwa
zasadnicze rodzaje odpowiedzialnoéci odszkodowawczej: ex contractu oraz ex delicto?.
Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, to rodzaj stosunku obligacyjnego, w ktorym wystepuje
swiadczenie odszkodowawcze. Jesli zrodtem powstania zobowigzania odszkodowawczego jest
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, to mamy do czynienia z
odpowiedzialnoscia kontraktowa. Stosunek odszkodowawczy ma tutaj charakter wtdrny, ktory
powstaje w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania pierwotnego?.
Zrédlem odpowiedzialnosci deliktowej jest z kolei tzw. czyn niedozwolony. W ramach
odpowiedzialnosci deliktowej istnieje jedyny, pierwotny wezel obligacyjny laczacy strony, w
postaci zobowigzania odszkodowawczego®. W przeciwiefistwie do odpowiedzialnosci ex
contractu, $wiadczenie odszkodowawcze ma w tym przypadku charakter pierwotny i nie
wynika z innego stosunku obligacyjnego taczacego strony. W zaleznos$ci od tego, jakie jest
zrodto wystgpienia szkody, w danym stanie faktycznym stosuje si¢ inny rezim prawny, co w
konsekwencji ma doprowadzié¢ do osiggniecia jednakowego celu tj. naprawienia szkody?®.

Dla zaistnienia odpowiedzialnosci kontraktowej nie ma znaczenia jakie zdarzenie prawne
stanowito podstawe zobowiazania?’. W razie gdyby wynikajace z niego $§wiadczenie nie mogto
zosta¢ spetnione w ogole lub tak, jak wynika to z tre§ci zobowigzania, po stronie uprawnionego

pojawia si¢ przede wszystkim mozliwos¢ przymusowego dochodzenia spetnienia Swiadczenia.

23 Zob. M. Kalifiski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan — czes¢ ogéina, t. 6, red. A. Olejniczak,
wyd. 3, Warszawa 2018, s. 18.

24 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny. Tom Il. Komentarz. Art. 353— 626, red. M. Gutowski, wyd. 3,
Warszawa 2022, art. 471, nb. 4-7; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 450 - 1088, red. K.
Pietrzykowski, wyd. 10, Warszawa 2021, art. 471, nb. 10; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IlI.
Zobowigzania. Czes¢é ogdlna (art. 353-534), t. 3, red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, art. 471, nt. 7; T.
Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IIl. Zobowigzania. Czesé ogdlna, t. 3, red. J. Gudowski, wyd.
2, Warszawa 2018, art. 471, nt. 2.

% Zobh. A. Olejniczak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania - czesé ogdlna, t. 3, red. A. Kidyba, wyd.
2, Warszawa 2014, art. 415, nt. 1; M. Watachowska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IIl. Zobowigzania.
Czesé ogdlna (art. 353-534), . 3, red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, art. 415, nt. 2; M. Zelek, [w:] Kodeks
cywilny. Tom Il. Komentarz. Art. 353— 626, red. M. Gutowski, wyd. 3, Warszawa 2022,, art. 415, nb. 5.

%6 Zob. M. Kalifiski, [w:] System prawa prywatnego..., s. 8-9.

27 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 9.
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Nie zawsze jednak uprawniony jest zainteresowany przymusowym dochodzeniem spetnienia
$wiadczenia lub $wiadczenie moze okazaé si¢ niemozliwe do spetnienia. Wowczas pierwotny
stosunek obligacyjny taczacy strony, moze przeksztatci¢ si¢ w zobowigzanie odszkodowawcze
lub by¢ uzupehiony $wiadczeniem odszkodowawczym?. Przyktadem takiego pierwotnego
stosunku obligacyjnego jest stosunek wynikajacy z umowy przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie. Dajacy zabezpieczenie ma prawo oczekiwaé, ze jego kontrahent zachowa si¢
zgodnie z trescig taczacej ich umowy. W razie gdyby swiadczenie wynikajace z tej umowy nie
zostalo spetnione na rzecz dajacego zabezpieczenie w ogole lub wprawdzie zostato spetnione,
ale inaczej niz wynika to z umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie,
wowczas zachodzi zdarzenie bedace podstawa obowiazku naprawienia szkody. Zrédtem
odpowiedzialnosci odszkodowawczej jest zatem niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania przez kontrahenta dajacego zabezpieczenie z umowy przewlaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie. Instytucje odpowiedzialnosci odszkodowawczej z punktu
widzenia ochrony intereséw dajacego zabezpieczenie, nalezy wiec rozpatrywaé¢ w ramach
odpowiedzialno$ci kontraktowej, a nie deliktoweyj.

W ramach odpowiedzialnosci kontraktowej wyrdznia si¢ ogdlny rezim prawny, ktory
znajduje zastosowanie w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan bez
wzgledu na ich zrodio (art. 471 — 486 k.c.). Jesli jednak zrodlem zobowigzania jest umowa
wzajemna, nalezy stosowal art. 487 — 497 k.c. jako lex specialis wzglgdem wyzej
wspomnianych przepisow ogolnych?®. W konsekwencji, jesli dane zobowiazanie wynika z
umowy, istotne jest aby w sposob prawidtowy oceni¢ t¢ umowe jako wzajemng albo inng niz
wzajemna. Od tego bowiem zalezy, ktore z przywotanych przepisow reguluja obowigzek
naprawienia szkody w danym stanie faktycznym.

Aby moc prawidlowo okresli¢c zakres przepisow regulujacych odpowiedzialnosé
kontraktowa, ktorej zroédtem jest niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie, nalezy rozstrzygnac, czy jest to umowa wzajemna. W tym
celu warto odnie$¢ si¢ szerszego pojecia, jakim jest umowa dwustronnie zobowigzujaca.

Wszystkie umowy wzajemne, s3 umowami dwustronnie zobowigzujacymi, a zatem takimi w

2 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 4-7; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb.
10; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt. 7; T. Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt. 2.

2 Zob. A. Olejniczak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nt. 1; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nt. 3; W.
Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nb. 1; T. Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nt. 1; K.
Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, wyd. 10, Warszawa 2021, art.
487, nb. 1.
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ktorych kazda ze stron jest jednocze$nie dtuznikiem i wierzycielem®. Nie wszystkie jednak
umowy dwustronnie zobowigzujace sg umowami wzajemnymi. Zgodnie z art. 487 § 2 k.c. w
umowie wzajemnej $wiadczenia sg swoimi odpowiednikami. W literaturze, przepis ten
interpretuje si¢ dwojako. Z jednej strony zwraca si¢ uwage na uzyte w przepisie stowo
,»odpowiednik”, ktére oznacza ekwiwalentnos$¢ swiadczen. Warto$¢ $wiadczenia jednej strony
ma, z punktu widzenia podmiotéw stosunku, odpowiada¢ warto$ci $wiadczenia strony
przeciwnej (subiektywna ekwiwalentno$é)®l. W doktrynie istnieje takze odmienne stanowisko,
zgodnie z ktérym o wzajemnosci umowy decyduje przyczyna, dla ktorej obie strony
zdecydowaly si¢ zaciggnaé zobowigzanie, czyli fakt otrzymania $§wiadczenia w zamian za
swoje $wiadczenie®?. Umowa wzajemna nie powstalaby bez zgodnej deklaracji o wymianie
$wiadczen. Przyjmuje sie rowniez, ze umowy wzajemne to wylacznie umowy odptatne®.
Umowa przewlaszczenia nieruchomo$ci na zabezpieczenie jest umowg dwustronnie
zobowigzujaca®. Wynika z niej bowiem, iz zaréwno dajacy zabezpieczenie, jak i jego
kontrahent pelnig w tym stosunku prawnym jednoczes$nie role wierzyciela i dtuznika. Dajacy
zabezpieczenie zobowigzuje si¢ przenies¢ wlasno$¢ nieruchomosci, oczekuje natomiast
odzyskania prawa wlasno$ci nieruchomosci, o ile zici si¢ odpowiedni warunek zawieszajacy.
Druga strona umowy staje si¢ wtascicielem nieruchomosci, ale jednoczesnie zobowigzuje si¢
do zwrotnego przeniesienia wilasnosci nieruchomosci, o ile ziSci si¢ wyzej wspomniany
warunek. Umowa ta nie jest natomiast umowa wzajemna®. Nalezy wskaza¢, ze brak jest,
typowej dla umow wzajemnych, wigzi pomiedzy $wiadczeniami. Strony nie §wiadcza sobie
nawzajem z tego powodu, ze licza na $wiadczenie wzajemne. Obowigzek zwrotnego

przeniesienia wtasnosci nieruchomosci to konsekwencja spetnienia si¢ warunku, pod jakim

prawo to zostato przeniesione na dotychczasowego wiasciciela. Aktualny wtasciciel Swiadczy

30 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nb. 9; A. Olejniczak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nt. 5;
W. Popiofek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nb. 2.

31 Zob. A. Brzozowski, P. Machnikowski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan- czes¢ ogdlna, t. 5,
red. K. Osajda, wyd. 3, Warszawa 2020, s. 506; M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nb. 2; W. Popiotek,
[w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nb. 2; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nt. 5; T. Wisniewski, [w:]
Kodeks cywilny..., art. 487, nt. 3; K. Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nb. 2.

32 Zob. A. Brzozowski, P. Machnikowski, [w:] System prawa..., s. 506 i powotana tam literatura; A. Olejniczak,
[w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nt. 4.

33 Zob. A. Brzozowski, P. Machnikowski, [w:] System prawa..., s. 506; M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art.
487, nb. 9; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nb. 2; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 487, nt. 9;
wyrok SN z dnia 17 grudnia 2008 r., | CSK 258/08, LEX nr 484670.

34 Zob. J. Becker, A. Zbrojewski, Niewaznosé umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci
mieszkalnej (art. 387* k.c.), [w:] Parstwo i prawo w czasach COVID- 19, Warszawa 2020, s. 667; J.M. Kondek,
Umowa przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie i jej praktyka w Swietle wizytacji i lustracji kancelarii
notarialnych w latach 2013- 2017, PWD 2019, t. 40, s. 173; P. Such, Umowa przewfaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie— akcesoryjnosé i sposob zaspokojenia si¢ wierzyciela, KKSSIiP 2020, z. 4, s. 23.

3 Tamze.
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nie dlatego, ze w wyniku §wiadczenia strony przeciwnej stal si¢ wlascicielem, lecz dlatego, ze
podstawa pozwalajaca mu zachowaé prawo wilasnos$ci, przestata istnie¢. W konsekwencji, do
umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie nie stosuje si¢ przepisow o
odpowiedzialnosci kontraktowej z umow wzajemnych tj. art. 487- 497 k.c.

Przepisy dotyczace odpowiedzialnosci ex contrctu majg charakter dyspozytywny. Strony w
granicach swobody umow, moga modyfikowaé zakres odpowiedzialnosci odszkodowawczej
m.in. w drodze dodatkowych zastrzezen umownych®. Niniejszy rozdziat zostanie jednak
poswiecony odpowiedzialnosci kontraktowej biorgc pod uwage minimalng konieczng tre$¢

umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie®’.

2. Przestanki odpowiedzialnosci kontraktowej
Powstanie odpowiedzialno$ci kontraktowej uzaleznione jest od spelnienia trzech
przestanek. Po pierwsze, musi dojs¢ do niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania. Po drugie, konieczne jest wystapienie szkody. Po trzecie, migdzy zdarzeniem

wywolujacym szkode, a szkoda musi istnie¢ zwigzek przyczynowy®,
2.1 Niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania

Niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania mozna zbiorczo okresli¢ jako
naruszenie zobowigzania. Naruszenie to zachodzi wowczas, gdy dluznik zachowuje si¢
niezgodnie z trescig zobowigzania, a zatem wbrew zasadom wyrazonym w art. 354 k.c. oraz
art. 355 k.c*°. W konsekwencji, $wiadczenie dtuznika nie czyni zado$¢ interesowi wierzyciela.
Granica migdzy niewykonaniem, a nienalezytym wykonaniem zobowigzania jest nieostra.
Zgodnie z teza przewazajacag w doktrynie, zobowigzanie jest wykonane, gdy $wiadczenie
posiada charakterystyczne mu cechy konstytutywne®. Jesli $wiadczenie pozbawione jest
elementdw uzupehiajacych, woéwczas mamy do czynienia z nienalezytym wykonaniem

zobowigzania. Wypada zaznaczy¢, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania

3 Zob. M. Kalifiski, [w:] System prawa prywatnego..., s. 206- 212.

37 Ochrona dajacego zabezpieczenie przez indywidualne uksztalttowanie tresci umowy jest omowiona w rozdziale
nrs.

38 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 10; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb.
15; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt. 13; T. Szancito, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M.
Zatucki, wyd. 3, Warszawa 2023, art. 471, nb. 6; T. Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt. 3; K.
Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 6- 12.

39 Zob. W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 4; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt. 22; T.
Szancito, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb. 7; Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt. 1; K. Zagrobelny,
[w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 9

40 Zob. W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 16; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt. 25;
F. Zoll, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan — czgsé¢ ogdlna, t. 6, red. A. Olejniczak, wyd. 2,
Warszawa 2014, s. 1134.
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stanowi obiektywny element odpowiedzialnos$ci kontraktowej. Dla powstania obowigzku
odszkodowawczego, niezbedny jest roéwniez element subiektywny, ktorym jest wina
dtuznika*'. Zgodnie z art. 472 k.c. dtuznik obowiazany jest zachowaé si¢ z nalezyta
starannos$cig. Z tego wynika, iz dluznik co do zasady odpowiedzialny jest zarowno za wing
umyslna, jak i za niedbalstwo. Odpowiedzialno$¢ kontraktowa jest wigc odpowiedzialno$cig na

zasadzie winy*?,
2.1.1 Niewykonanie zobowigzania

Niewykonanie zobowigzania moze polega¢ na: niemozliwo$ci nastgpczej, za ktorg
dhuznik odpowiada; opdznieniu zwyktym; opdznieniu kwalifikowanym (zwloce)*®. Zostaty one
wyodrebnione ze wzgledu na réznice w dolegliwosci negatywnych dla dluznika skutkow.

Aby niemozliwo$¢ spetnienia $wiadczenia stata si¢ podstawa odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, musi charakteryzowac si¢ pewnymi cechami. Po pierwsze, nalezy bra¢ pod
uwage wylacznie niemozliwo$¢ obiektywna. Zachodzi ona wowczas, gdy nikt (w tym
konkretny dtuznik) nie jest w stanie spetni¢ okreslonego $wiadczenia**. Po drugie, §wiadczenie
ma staé si¢ niemozliwe do spelienia juz po powstaniu zobowiazania®®. Po trzecie,
niemozliwo$¢ musi mieé charakter trwaty*®. Po czwarte, odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
wystapi tylko jesli niemozliwo$¢ jest nastepstwem okolicznosci, za ktére odpowiada dtuznik®’.
W takiej sytuacji zobowigzanie pierwotne nie wygasa, ale przeksztatca si¢ w zobowigzanie
wtorne, o charakterze odszkodowawczym. W kodeksie cywilnym nie ma odrgbnej regulacji
dotyczacej niemozliwosci nastepczej, za ktorg dtuznik odpowiada. W literaturze wskazuje sie,
iz w tym przypadku za podstawe prawng nalezy uznaé art. 471 k.c*,

Kolejnym przypadkiem niewykonania zobowigzania jest opoznienie, czyli sytuacja w
ktorej dtuznik nie spetnia §wiadczenia w terminie lub jesli termin byt nieoznaczony, nie spetnia

swiadczenia niezwtocznie po wezwaniu wierzyciela (art. 476 zd. 1 k.c.). W zaleznosci od tego,

41 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 41; K. Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb.
15- 19 i powotana tam literatura; F. Zoll, [w:] System prawa..., S. 1114.

42 Zob. W. Popiofek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 18.

43 Zob. M. Pannert, [w:] Zobowigzania, red. T. Mroz, wyd. 3, Warszawa 2019, s. 286.

4 Zob. W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb. 2; wyrok SN z dnia 7 pazdziernika 1986 r., IIl CRN
256/86, Legalis nr 25525; wyrok SN z dnia 8 maja 2002 r., 11l CKN 1015/99, Legalis nr 59099.

45 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb. 11; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb.
1; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nt. 3; T. Szancito, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb. 1; T.
Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nt. 1; K. Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb. 1.

46 Zob. W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb. 3; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nt. 6; T.
Szancito, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb. 1; T. Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nt. 6; K.
Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb. 4.

47 Zob. art. 471 k.c. in fine.

48 Zob. W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb. 9; T. Szancito, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb. 6.
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czy opdznienie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore dhuznik odpowiada, wyrdznia sig¢
op6znienie zwykte 1 opdznienie kwalifikowane (zwtoka).

W przypadku opdznienia zwyktego, §wiadczenie nie zostato spelnione z przyczyn
niezaleznych od dtuznika. Wierzyciel moze wowczas domagac si¢ spetnienia §wiadczenia w
drodze przymusu panstwowego, lecz nie przystuguje mu roszczenie odszkodowawcze. Jesli
$wiadczenie miato charakter pienigzny, wierzyciel moze zadaé zaplaty odsetek za op6znienie®.

Jesli §wiadczenie nie zostalo spetnione w terminie na skutek okolicznos$ci, za ktore
dtuznik odpowiada, mamy do czynienia z opdznieniem kwalifikowanym (zwtoka)>®. W tym
przypadku przepisy przyznaja wierzycielowi szerszy zakres uprawnien w porownaniu do
opoznienia zwyklego. Wzgledem dtuznika, ktéry popadt w zwloke wierzyciel moze, podobnie
jak w razie opdznienia zwyklego, domagac si¢ spetnienia §wiadczenia. Co wigcej, obok zZadania
wykonania zobowigzania, pojawia si¢ uzupelniajagce roszczenie o naprawienie szkody
wywolanej niespetlnieniem $wiadczenia w terminie (art. 477 § 1 k.c.). Ustawa przewiduje
ponadto mozliwo$¢ odmowy przyjecia $wiadczenia, jesli wskutek zwloki stracito ono dla niego
znaczenie w stopniu co najmniej przewazajacym. Wowczas $wiadczenie odszkodowawcze nie
ma juz charakteru uzupetniajacego, lecz staje si¢ §wiadczeniem gldéwnym, ktore zastgpuje w
catosci swiadczenie pierwotne (art. 477 § 2 k.c.). Dodatkowo, jesli przedmiotem §wiadczenia
byla rzecz oznaczona co do tozsamosci, to mozliwe jest egzekwowanie odpowiedzialnosci za
utrate lub uszkodzenie rzeczy wzgledem dtuznika bedacego w zwloce, chyba ze te same skutki
moglyby wystapi¢ nawet przy terminowym spetnieniu §wiadczenia (tzw. przypadek mieszany
- art. 478 k.c.). W okreslonych sytuacjach wierzyciel moze rowniez, obok roszczenia
odszkodowawczego, domaga¢ si¢ od dluznika zwrotu za samodzielne spetnienie
przystugujacego mu §wiadczenia, o ile akt samopomocy jest w danym przypadku mozliwy (art.
479 - 480 k.c.)*L.

W doktrynie wskazuje si¢, iz niekiedy odréznienie opodznienia 1 nastgpczej
niemozliwosci jest sporne ze wzgledu na mozliwe krzyzowanie si¢ zakresow tych poje¢®.
Nalezy jednak zaznaczy¢, ze obie odmiany op6znienia r6znig si¢ od nast¢pczej niemozliwosci

$wiadczenia przede wszystkim tym, Zze mimo niedochowania terminu, spetnienie §wiadczenia

49 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 476, nb. 5; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 476, nb. 4;
K. Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 476, nb. 3.

50 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 476, nb. 3; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 476, nb. 5;
K. Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 476, nb. 4.

51 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 476, nb. 6; M. Pannert, [w:] Zobowigzania, s. 289; W. Popiotek,
[w:] Kodeks cywilny..., art. 476, nb. 6.

527ob. F. Zoll, [w:] System prawa..., s. 1137.
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jest wcigz obiektywnie mozliwe lub niemozno$¢ §wiadczenia ma charakter wylacznie

periodyczny.
2.1.2 Nienalezyte wykonanie zobowigzania

Nienalezyte wykonanie zobowigzania to druga, obok niewykonania zobowigzania,
odmiana naruszenia zobowigzania. Od nalezytego wykonania zobowigzania naruszenie to rozni
si¢ niezaspokojeniem interesu wierzyciela, co z kolei jest cechg wspo6lng z niewykonaniem
zobowigzania. Nalezy wigc przyjac, ze nienalezyte wykonanie zobowigzania to sytuacja, w
ktorej $wiadczenie zostalo spetnione przez dluznika cho¢by w minimalnym stopniu odmiennie
niz wynika to z tre$ci danego zobowigzania, ale nie jest ono pozbawione cech konstytutywnych
ustalanych w oparciu o art. 354 k.c>. Nienalezyte wykonanie zobowigzania jest zatem forma
posrednia, ktora wystepuje wtedy, gdy nie mozna zarzuci¢ dtuznikowi braku jakiegokolwiek
zachowania lub zachowania skrajnie innego niz wynikajace z tre§ci zobowigzania, ale
jednocze$nie zachowanie to nie spetnia podstawowego celu zobowigzania (nie zaspokaja

interesu wierzyciela).

2.2 Szkoda

W zwigzku z brakiem definicji legalnej szkody, zgodnie z judykaturg i nauka prawa,
nalezy okreslic ja jako uszczerbek na dobrach chronionych prawnie wbrew woli
poszkodowanego, jako nastepstwo zdarzenia wywotujacego szkode, z ktérym ustawa wigze

obowigzek jej naprawienia®

. Rozmiar szkody podlegajacej naprawieniu w ramach
odpowiedzialnosci kontraktowej co do zasady obejmuje strat¢ (damnum emergens) i utracone
korzysci (lucrum cessans). Oblicza si¢ ja poprzez zestawienie rzeczywistego majatku
poszkodowanego z hipotetycznym majatkiem przysztym, ktory poszkodowany z duzym
prawdopodobienstwem mogtby mie¢, gdyby nie doszto do wyrzadzenia szkody. Zgodnie z
pogladem reprezentowanym w doktrynie, odpowiedzialno$¢ kontraktowa dotyczy wytacznie

szkody o charakterze majatkowym®.

2.3 Zwiazek przyczynowy miedzy zachowaniem dtuznika, a szkoda

53 Zob. W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 16; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt. 25;
F. Zoll, [w:] System prawa..., s. 1134.

54 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 11- 14; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471,

nb. 22; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt. 14- 20; T. Szancito, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 9;
wyrok SN z dnia 29 kwietnia 2011 r., | CSK 457/10, Legalis nr 385416.

55 Zob. Z. Gawlik, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom Ill. Zobowigzania- cz¢sé ogdlna, red. A. Kidyba, wyd.
2, Warszawa 2014, art. 471, nt. 18; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 22 i powotana tam literatura.
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Zgodnie z art. 361 § 1 k.c. odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza obejmuje co do zasady
normalne nastgpstwa zdarzenia, z ktorego wynikla szkoda. Do powstania odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej niezbedne jest zatem wystgpienie zwigzku przyczynowego miedzy dwiema
pozostatymi przestankami: zdarzeniem wywotujacym szkode¢ i szkoda. Aby ustali¢, czy w
danym stanie faktycznym zwiazek przyczynowy istnieje, nalezy zweryfikowa¢ czy zdarzenie,
ktéremu przypisuje sic wywotanie szkody, stanowi warunek sine qua non®®. Jesli wniosek
zawiera stwierdzenie, ze szkoda nie powstataby gdyby nie doszto do konkretnego zdarzenia,
nalezy uznac ze zwiazek przyczynowy istnieje. Jednak nie kazde zdarzenie spetniajgce warunek
sine qua non, stanowi podstawe odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Tylko jesli dany
uszczerbek poszkodowanego jest typowym nastgpstwem okre§lonego zdarzenia, mozna
przyjaé iz doszto do spehienia trzeciej przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej®’. W
doktrynie wyrazana jest teza, zgodnie z ktdrg szkoda jest typowym nastgpstwem okre§lonego
zachowania, o ile kazdorazowe wystapienie zdarzenia szkodzacego proporcjonalnie zwigksza
prawdopodobienstwo powstania szkody®. Ta sama podwdjna weryfikacja, powinna nastapi¢ w
przypadkach ztozonych, w ktérych miedzy szkoda, a zdarzeniem ja wywotujacym zachodza
przyczyny posrednie, ktore razem sktadaja si¢ na okre$lony stan faktyczny ze skutkiem w
postaci szkody®®. Woweczas, kazdy element wyodrebniony jako osobne zdarzenie potencjalnie
szkodzace, podlega indywidualnej ocenie przez pryzmat normalnego zwigzku przyczynowego,

o ktorym mowa w art. 361 § 1 k.c.

3. Uprawnienia wierzyciela w razie spetienia si¢ przestanek odpowiedzialno$ci
kontraktowej
W literaturze wyrazane jest stanowisko, zgodnie z ktérym polski ustawodawca konstruujac
przepisy o stosunkach obligacyjnych, dazyt do maksymalnej ochrony zobowigzania
pierwotnego®. Tylko w przypadkach niemozliwosci spetnienia $wiadczenia pierwotnego lub
gdy istotnie stracilo ono znaczenie dla wierzyciela, aktualizuje si¢ odpowiedzialnos$¢
odszkodowawcza. W zwiazku z powyzszym, podstawowym uprawnieniem wierzyciela jest

roszczenie o wykonanie zobowiagzania in natura tak w razie niewykonania, jak i nienalezytego

56 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 59; B. Fuchs, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IlI.
Zobowigzania. Czeg$¢ ogélna (art. 353-534), t. 3, red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, art. 361, nt. 10; G.
Koziet, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, wyd. 3, Warszawa 2023, art. 461, nb. 5; T. Wisniewski,
[w:] Kodeks cywilny..., art. 361, nt. 3; K. Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 361, nb. 17.

57 Tamze.

58 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 60; B. Fuchs, [w:] Kodeks cywilny..., art. 361, nt. 5; G.
Koziet, [w:] Kodeks cywilny..., art. 361, nb. 5; K. Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 361, nb. 8.

59 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 62; G. Koziet, [w:] Kodeks cywilny..., art. 361, nb. 6;
T. Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 361, nt. 5; K. Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 361, nb. 10.

60 Zoh. F. Zoll, [w:] System prawa..., s. 1137.
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wykonania  zobowigzania®. Kolejnym uprawnieniem wierzyciela jest roszczenie
odszkodowawcze, ktore w mysl art. 363 § 1 k.c. polega na przywrdceniu stanu poprzedniego
badz zaptacie sumy pieni¢znej. W zaleznosci od typu naruszenia zobowigzania, moze ono mie¢
charakter zastepczy albo uzupetniajacy.

Bioragc pod uwage niewykonanie zobowigzania, konieczne jest wyodrebnienie jego
trzech odmian. W razie nastgpczej niemozliwosci, za ktdrg dtuznik ponosi odpowiedzialno$¢,
roszczenie odszkodowawcze, jako roszczenie wtdrne, stanie si¢ roszczeniem glownym®?.
Warto réwniez zwrdci¢ uwage, ze w razie nastepczej niemozliwosci §wiadczenia, na podstawie
art. 475 § 2 k.c. wierzycielowi przystuguje uprawnienie o wydanie surogatow, a wigc
wszystkiego co dluznik uzyskal w zamian za zbycie, utrat¢ lub uszkodzenie rzeczy
oznaczonych co do tozsamosci. Zgodnie z tezg prezentowang w doktrynie, obowigzek wydania
surogatow cigzy na dtuzniku zarowno wtedy, gdy niemozliwo$¢ $wiadczenia jest nastgpstwem
okolicznosci za ktore nie ponosi odpowiedzialnosci, jak i wtedy gdy za t¢ niemozliwo$¢
odpowiada®.

Uprawnienia wierzyciela bedace nastgpstwem opdznienia roznig si¢ w zaleznosci od tego,
czy dtuznik jest odpowiedzialny za niespetnienie $wiadczenia w terminie. Nalezy zaznaczy¢,
ze opoznienie zwykle nie powoduje powstania roszczenia o naprawienie szkody, a jedynie daje
szans¢ przymusowego egzekwowania roszczenia pierwotnego powiekszonego, w wypadku
$wiadczenia pienieznego, o odpowiednio naliczone odsetki®®. W przypadku zwloki,
$wiadczenie odszkodowawcze moze mie¢ charakter uzupetiajacy wzgledem roszczenia o
swiadczenie pierwotne. Jesli jednak na skutek zwloki $wiadczenie pierwotne stracito dla
wierzyciela znaczenie, wowczas roszczenie odszkodowawcze staje si¢ roszczeniem gldownym

i catkowicie zastepuje zadanie spetnienia $wiadczenia pierwotnego®.

61 Zoh. Z. Gawlik, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt. 3; M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 3; W.
Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 10; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt. 6; T. Szancito,
[w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 2; T. Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt. 2; K. Zagrobelny, [w:]
Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 3.

62 Zob. W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb. 9; T. Szancilo, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb. 6.
63 Zob. W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 475, nb. 9; F. Zoll, [w:] System prawa prywatnego. Prawo
zobowigzan — czgsé¢ ogdlna, t. 6, red. A. Olejniczak, wyd. 2, Warszawa 2018, s. 1231.

64 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 476, nb. 5; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 476, nb. 4;
K. Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 476, nb. 3.

6 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 476, nb. 6; M. Pannert, [w:] Zobowigzania, s. 289; W. Popiotek,
[w:] Kodeks cywilny..., art. 476, nb. 6.
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Nienalezyte wykonanie zobowigzania nie wylacza mozliwosci jego realizacji in natura.
Dlatego roszczenie o naprawienie szkody w tym przypadku zawsze bedzie miato charakter
uzupehiajacy®®.

Realizacja przestanek odpowiedzialnosci kontraktowej powoduje, ze po stronie wierzyciela
pojawiajg si¢ rdéwniez inne uprawnienia. Jest to przede wszystkim wspomniane juz roszczenie
o odsetki za op6znienie spetnienia $wiadczenia pieni¢znego (art. 481 k.c.). W przypadku zwtoki
mozliwy jest nadto tzw. akt samopomocy polegajacy na zastepczym spetieniu $wiadczenia z
pOzniejszym roszczeniem o zwrot kosztow (art. 479, 480 k.c.). Wsérod uprawnien wierzyciela

mozna wyréznié tez prawo do wypowiedzenia lub odstapienia od umowy (np. art. 491 k.c.)®’.

4. Sytuacja dajacego zabezpieczenie

Umowa przewlaszczenia nieruchomo$ci na zabezpieczenie stanowi zrodio stosunku
obligacyjnego. Zobowigzanie taczace strony tej umowy winno by¢ wykonane zgodnie z
regutami okre$lonymi w art. 354 1 355 k.c. Niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania wynikajacego z umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, przy
spelnieniu wymaganych przestanek, moze rodzi¢ odpowiedzialno$¢ kontraktowa. Umowa
przewtlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie jest umowg dwustronnie zobowigzujaca. A
zatem, niewlasciwe zachowanie si¢ zarowno dajacego zabezpieczenie, jak i jego kontrahenta
moze stanowi¢ podstawe odpowiedzialno$ci ex contractu. Na potrzeby niniejszej pracy,
zostanie omowiona specyfika odpowiedzialno$ci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania z umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, biorgc pod uwage

ochrong interesow dajacego zabezpieczenie.
4.1 Specyfika co do przestanek odpowiedzialno$ci kontraktowe;j

Konkretyzujac przestanki obowigzku naprawienia szkody na podstawie art. 471 k.c. nalezy
przypomnieé, iz umowa przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie tworzy po stronie
dotychczasowego  wilasciciela nieruchomos$ci  obowigzek  przeniesienia  wlasnosci
nieruchomosci z powrotem na dajacego zabezpieczenie w takim ksztatcie, w jakim prawo to
uzyskat, przyjmujac ze doszto do spetnienia warunku zawieszajacego. Powyzej opisane

zachowanie dtuznika stanowi tre$¢ $wiadczenia jakie winien on spelni¢ na rzecz wierzyciela 1

66 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 4; T. Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt.
2.

67 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 5; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 11;
G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nt. 7; T. Szancito, [w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 3; K. Zagrobelny,
[w:] Kodeks cywilny..., art. 471, nb. 3.
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stanowi podstawe do sformulowania wnioskéw dotyczacych uprawnien dajacego

zabezpieczenie stuzacych ochronie jego interesow.
4.1.1 Niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania

Przede wszystkim, dla powstania odpowiedzialnos$ci kontraktowej konieczne jest zdarzenie
wywotujace szkode, a wigc niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania.

Po pierwsze, do niewykonania zobowigzania dojdzie w razie nastepczej niemozliwosci
spetnienia S$wiadczenia, za ktora dtuznik odpowiada. Ustalajac katalog sytuacji, ktore powoduja
wspomniang niemozliwo$¢, nalezy mie¢ na uwadze nastepczo$¢, obiektywnos¢ 1 trwatosé
niemozliwosci. Wydaje si¢ jednak, iz powyzsze trzy cechy typowe dla niemozliwosci,
podlegaja pewnej modyfikacji na potrzeby ochrony dajacego zabezpieczenie. Swiadczenie
musi sta¢ si¢ niemozliwe do spetlnienia po powstaniu zobowigzania. Mimo, ze po stronie
dajacego zabezpieczenie dopiero z chwila ziszczenia si¢ warunku zawieszajacego,
przystugujace mu roszczenie podlega aktualizacji (tj. zaczyna istnie¢, a nast¢pnie, zgodnie z
art. 455 k.c., staje si¢ wymagalne), nalezy stwierdzi¢, ze momentem od ktoérego niemozliwos¢
spetnienia $wiadczenia okresla si¢ jako niemozliwo$¢ nastepcza, jest chwila zawarcia umowy
przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Przyjecie, ze momentem decydujagcym o
zakwalifikowaniu danego zdarzenia jako przyczyny niemozliwosci nastgpczej jest ziszczenie
si¢ warunku zawieszajacego, w sposOb skrajny ograniczaloby mozliwo$¢ zastosowania
przepisoOw o odpowiedzialnosci kontraktowej. Warto w tym miejscu przypomnie¢, ze warunek
w rozumieniu przepisOw kodeksu cywilnego, jako zdarzenie przyszte 1 niepewne, moze lecz
nie musi si¢ zisci¢. Jesli jednak warunek sie zisci, to miedzy chwilg zawarcia umowy, a
ziszczeniem si¢ warunku moze uplynaé¢ stosunkowo duzo czasu, w ktoérym zwieksza si¢
prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia powodujacego niemozliwo$¢ spelnienia
swiadczenia. Reasumujac, z perspektywy stron umowy przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie, cezurg decydujaca o uznaniu niemozliwosci spelnienia $wiadczenia jako
niemozliwosci nastgpczej jest chwila zawarcia umowy przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie. W konsekwencji, wszelkie zdarzenia powodujgce niemozliwos¢ spetnienia
swiadczenia przez aktualnego witasciciela nieruchomosci, ktore wystapilty po zawarciu umowy,
moga stanowi¢ podstawe odpowiedzialno$ci kontraktowej. Co do zasady $§wiadczenie musi by¢
niemozliwe do spetienia nie tylko przez kontrahenta dajacego zabezpieczenie, ale przez kazdy
podmiot prawa cywilnego (niemozliwos¢ obiektywna). W przypadku ochrony interesow
dajacego zabezpieczenie, powyzsza teza wydaje si¢ by¢ niewlasciwa. Prowadzi ona bowiem do

ograniczenia zastosowania przepisow o odpowiedzialnosci ex contractu co do wigkszos$ci
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zachowan aktualnego wtasciciela nieruchomosci, ktore powoduja naruszenie zobowigzania, a
ktére w rozumieniu nauki prawa nie stanowig niemozliwosci obiektywnej. Wsrdd zdarzen
powodujacych  nastgpcza  niemozliwo$¢  stanowigcg podstawe  odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, nalezy wigc wyrdézni¢ w pierwsze] kolejnosci przypadki obiektywnej
niemozliwosci, gdy stan faktyczny przewlaszczonej nieruchomosci zostanie nieodwracalnie
zmieniony, a odpowiedzialno$¢ za to ponosi dtuznik. Chodzi tu o zniszczenie nieruchomosci w
stopniu pozwalajacym na stwierdzenie, ze fizycznie przestata ona istnie¢ (a zatem dotyczy to
wytacznie nieruchomosci budynkowych i lokalowych). Wowczas zaden potencjalny uczestnik
obrotu nie jest w stanie spelni¢ $wiadczenia na rzecz dajacego zabezpieczenie, poniewaz
przedmiot $wiadczenia nie istnieje. Catkowite zniszczenie nieruchomosci lokalowej lub
budynkowej spelnia réwniez kryterium trwato$ci, czyli ostatniej cechy jaka powinna si¢
charakteryzowa¢ niemozliwo$¢ spelnienia $wiadczenia. Oprocz wyzej opisane] sytuacji
dotyczacej jedynie fizycznego zniszczenia przedmiotowe]j nieruchomosci, trzeba wskazaé, iz
nastgpcza niemozliwos$¢ spelnienia $wiadczenia przez kontrahenta dajacego zabezpieczenie
nastgpi takze wtedy, gdy podmiot ten przeniesie wlasno$¢ przewlaszczonej nieruchomosci na
osobe trzecig. Niemozliwos¢ ta, mimo Ze nie spetnia kryterium obiektywnos$ci, prowadzi do
niewykonania zobowigzania wynikajagcego z umowy przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie. Przypadek wyzbycia si¢ wiasno$ci nieruchomo$ci wbrew postanowieniom
umowy niewatpliwie stanowi rodzaj naruszenia zobowigzania. Nie sposdb jednak
zakwalifikowaé powyzszego zachowania jako nienalezyte wykonanie zobowigzania, poniewaz
stopien naruszenia obowigzku cigzacego na diluzniku obejmuje konstytutywne cechy
swiadczenia polegajacego na zwrotnym przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci. Utrata przez
dluznika prawa wlasnosci nieruchomosci bedacej przedmiotem $wiadczenia, do spehnienia
ktérego jest obowigzany, powoduje ze przestaje on by¢ podmiotem uprawnionym do
rozporzadzenia nieruchomos$cia, co z kolei catkowicie pozbawia go mozliwosci
zados$Cuczynienia interesowi swojego kontrahenta z umowy przewtaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie. Za stuszno$ciga powyzsze] tezy przemawia roéwniez trwaly charakter
niemozliwosci spetniania $wiadczenia w wyniku zbycia nieruchomosci na rzecz osoby trzecie;.
W konsekwencji nalezy przyjac¢, ze nastepcza niemozliwos¢ §wiadczenia, za ktéra odpowiada
dluznik powodujaca niewykonanie zobowigzania, zachodzi wowczas gdy przedmiot
swiadczenia tj. przewlaszczona nieruchomos$¢ przestanie istnie¢ po zawarciu uUmowy
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, a takze gdy dotychczasowy wtasciciel

przeniesie prawo wlasnos$ci przewlaszczonej nieruchomosci na osobg trzecia.
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Po drugie, o niewykonaniu zobowigzania mowa rowniez wtedy, gdy doszto do op6znienia
zwyklego albo zwloki. Zgodnie z og6lnymi uwagami poczynionymi na temat tych odmian
niewykonania zobowigzania, nalezy stwierdzi¢, ze jesli aktualny wtasciciel nie przeniost
wlasnos$ci nieruchomosci w okreslonym ksztatcie na dajacego zabezpieczenie w oznaczonym
terminie lub niezwlocznie po wezwaniu dajacego zabezpieczenie, to dopuscit si¢ opdznienia.
Jezeli niewykonanie zobowigzania w terminie jest nastgpstwem okolicznos$ci, za ktore dtuznik
nie ponosi odpowiedzialno$ci, mamy do czynienia z opoznieniem zwyklym. W przeciwnym
razie aktualny wlasciciel dopuszcza si¢ zwioki.

Kolejna odmiang naruszenia zobowigzania jest jego nienalezyte wykonanie. Zachodzi ono
wtedy, gdy zachowanie dtuznika spetnia konstytutywne cechy naleznego $wiadczenia, ale na
skutek cho¢by minimalnej modyfikacji odbiega od tresci zobowigzania. W przypadku
$wiadczenia polegajacego na zwrotnym przeniesieniu wlasnos$ci nieruchomosci, trzeba przyjac,
ze naruszenie przez dtuznika zobowigzania polega¢ bedzie wprawdzie na przeniesieniu
wlasnos$ci nieruchomosci, ale w ksztatcie innym niz wynika to z umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie. Dluznikowi przystuguje prawo wilasnosci nieruchomosci, a wigc realizujac
prawo do korzystania z nieruchomosci moze zmodyfikowac cechy fizyczne nieruchomosci. Jest
on takze uprawniony do rozporzadzania nieruchomoscia, co daje mu mozliwo$¢ miedzy innymi
obcigzania nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi lub prawami obligacyjnymi.
Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na rzecz dajacego zabezpieczenie po dokonaniu wyzej
opisanych zmian w stanie prawnym lub faktycznym przewlaszczonej nieruchomosci powoduje,
ze interes wierzyciela nie jest w petni zaspokojony. W konsekwencji zachowanie dtuznika nie
spetnia celu zobowigzania 1 jest sprzeczne z jego trescig, co nalezy kwalifikowac jako

naruszenie zobowigzania.
4.1.2 Szkoda

W sytuacji dajacego zabezpieczenie, za szkode¢ nalezy uzna¢ uszczerbek o charakterze
majatkowym bedacy nastepstwem niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania z
umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Rozmiar wyrzadzonej szkody
zaleze¢ bedzie od stopnia naruszenia zobowigzania. Wydaje si¢, iz punktem wyjscia dla
oszacowania szkody w majatku dajacego zabezpieczenie jest wycena przewlaszczonej
nieruchomosci i okre$lenie o ile zwigkszala ona aktywa w majatku dajacego zabezpieczenie
przed zawarciem przez niego umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie.

W razie niewykonania zobowigzania na skutek niemozliwosci spetnienia $wiadczenia

lub zwloki (w przypadku gdy wierzyciel odmowi przyjecia Swiadczenia in natura), wierzyciel
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nie odzyskuje prawa wlasno$ci przewtaszczonej nieruchomosci. Wysoko$¢ szkody bedzie wigc
odpowiada¢ co najmniej warto$ci nieruchomos$ci bedacej przedmiotem $wiadczenia. Jesli z
okolicznosci wynika, i1z dajacy zabezpieczenie w stopniu zaawansowanym poczynit
przygotowania do rozporzadzenia przewlaszczong nieruchomoscig po jej odzyskaniu, do
rzeczywiscie poniesionych strat doliczy¢ nalezy hipotetyczng warto$¢ korzysci, ktorg
prawdopodobnie zyskatby bedac wlascicielem tej nieruchomosci.

Jesli z kolei nienalezyte wykonanie zobowigzania polegalo na obcigzeniu
nieruchomosci przez dtuznika ograniczonym prawem rzeczowym lub prawem obligacyjnym,
albo jesli dotychczasowy witasciciel korzystat z nieruchomosci w ten sposédb, iz na skutek
fizycznych zmian jej warto$¢ zmalala, wyceniajac szkod¢ nalezy uja¢ powyzsze czynniki w
bilansie majatkowym dajacego zabezpieczenie. W konsekwencji szkoda bedzie opiewaé na
réznicg wartosci nieruchomos$ci bez wyzej wymienionych obcigzen prawnych lub zmian
fizycznych, czyli w ksztalcie w jakim zostala przewlaszczona, a jej aktualng wartoscia
okreslong wedlug cen w dacie ustalania odszkodowania, po dokonaniu naruszen. Podobnie jak
w przypadku niewykonania zobowigzania, szkoda powstala na skutek nienalezytego
wykonania zobowigzania musi uwzglednia¢ prawdopodobne szacowane korzysci, ktore
wierzyciel moglby uzyska¢ bedac wiascicielem nieruchomosci, w ksztalcie w jakim powinien
ja odzyskac od kontrahenta z umowy przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, a wigc

bez dokonanych obcigzen i zmian fizycznych obnizajacych jej wartosc.

4.2 Specyfika co do uprawnien dajgcego zabezpieczenie w razie spetnienia si¢

przestanek odpowiedzialnosci kontraktowej

Zaistnienie przeslanek odpowiedzialnosci kontraktowej powoduje, iz po stronie
dajacego zabezpieczenie powstajg uprawnienia, dzigki ktérym mimo niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, moze doj$¢ do zado$¢uczynienia jego interesom.

W pierwszej kolejno$ci nalezy rozwazy¢ kwesti¢ uprawnien dajagcego zabezpieczenie w
razie niewykonania zobowigzania. Je$li zwrotne przeniesienie wiasno$ci nieruchomosci w
ogole nie jest mozliwe, wskutek okolicznosci za ktére dluznik odpowiada, dajagcemu
zabezpieczenie przystuguje roszczenie odszkodowawcze jako roszczenie gtowne, ktdre w petni
zastgpuje roszczenie o spetnienie $wiadczenia pierwotnego. W zwigzku z tym, Ze przedmiotem
Swiadczenia z umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie jest rzecz oznaczona
co do tozsamos$ci, nastepcza niemozliwos¢ spetnienia $Swiadczenia, zarowno gdy jest ona
nastepstwem okolicznosci, za ktore dluznik ponosi odpowiedzialnos¢, jak 1 w przypadku

okreslonym w art. 475 § 1 k.c., umozliwia dajagcemu zabezpieczenie domaganie si¢ wydania
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surogatow, ktore jego kontrahent otrzymal w razie zbycia, utraty lub zniszczenia
przewtaszczonej nieruchomosci. Obowigzek wydania surogatow wystepuje wowczas wspdlnie
z obowiazkiem naprawienia szkody (okolicznosci, za ktore dtuznik ponosi odpowiedzialnosc)
albo samodzielnie (okolicznos$ci, za ktore dhuznik nie ponosi odpowiedzialnosci). Zwioka
dtuznika, daje wierzycielowi mozliwo$¢ domagania si¢ przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
wraz z naprawieniem szkody wyniklej z opdznienia. Dajacy zabezpieczenie moze tez z powodu
zwloki odmowi¢ przyjecia Swiadczenia, jesli w sposob istotny stracito ono dla niego znaczenie.
Woéwcezas obowigzek naprawienia szkody stanie si¢ §wiadczeniem gltoéwnym, obcigzajagcym
dhuznika.

Jesli dajacy zabezpieczenie nabyt prawo wlasnosci nieruchomosci, ale w ksztalcie
innym niz prawo to przeniost na swojego kontrahenta, rowniez przystuguje mu roszczenie
odszkodowawcze. Jednakze w sytuacji nienalezytego wykonania zobowiazania, roszczenie to

bedzie miato jedynie charakter uzupetniajacy.

5. Ocena regulacji

Przepisy ogdlne dotyczace odpowiedzialnosci kontraktowej (art. 471 — 486 k.c.) stanowig
jeden z mechanizméw ochrony interesOw dajacego zabezpieczenie. Ryzyko obcigzenia
dluznika obowigzkiem naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, zwigksza prawdopodobienstwo zachowania si¢ dtuznika zgodnie z
trescig stosunku obligacyjnego, ktdrego jest podmiotem.

Nalezy zwroci¢ uwage na szeroki zakres potencjalnych zdarzen zagrazajacych interesowi
dajacego zabezpieczenie, objetych obowigzkiem odszkodowawczym na podstawie
powyzszych przepisow. Roszczenie o naprawienie szkody, przy spetnieniu odpowiednich
przestanek, moze dotyczy¢ zardwno przypadkéw fizycznej ingerencji w przedmiot
$wiadczenia, jak 1 czynnos$ci rozporzadzajacych.

Obowigzek naprawienia szkody moze powstaé w razie naruszen dokonanych przez
aktualnego wtasciciela nieruchomosci juz po zawarciu umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie, niezaleznie od spelnienia si¢ warunku zawieszajacego. W zwiazku z tym
mozna sgdzi¢, ze odpowiedzialnos¢ kontraktowa znajduje zastosowanie czesciej w stosunku do
ochrony na podstawie art. 59 k.c.

Warto réwniez wspomnie¢, ze odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania, w swoim podstawowym ksztalcie, stanowi $rodek
ochrony dajacego zabezpieczenie, ktéry wynika wprost z mocy prawa. Wierzyciel nie musi

podejmowac dodatkowych czynnosci, aby zabezpieczy¢ swoje interesy, tak jak to bywa w
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ramach ochrony przez wpis roszczenia do ksiegi wieczystej, gdzie konieczna jest wczesniejsza
intabulacja.

Dodatkowa zaleta odpowiedzialnosci ex contractu, na tle specyfiki ochrony interesow
dajacego zabezpieczenie, ujawnia si¢ w razie nast¢pczej niemozliwosci spetnienia $wiadczenia
na skutek zaistnienia okolicznosci, za ktére dtuznik nie odpowiada. Co do zasady bowiem, w
takim wypadku, zobowigzanie wygasa. Fakt, ze obowigzek dtuznika polega na zwrotnym
przeniesieniu wlasnosci oznaczonej nieruchomosci, w okreslonych okolicznosciach generuje
dodatkowy obowigzek wydania surogatow. W ten sposob, interes dajacego zabezpieczenie jest
chroniony réwniez na wypadek niezawinionej przez dtuznika utracie, zniszczenia lub zbycia
nieruchomosci.

Mozliwo$¢ domagania si¢ przez dajacego zabezpieczenie zado$Cuczynienia roszczeniu
odszkodowawczemu nie jest nieograniczona czasowo. Termin przedawnienia roszczenia
odszkodowawczego z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania,
zgodnie z art. 118 k.c., wynosi co do zasady sze$¢ lat od momentu wystgpienia wszystkich
przestanek odpowiedzialnoéci kontraktowej®. Na tle innych instytucji stuzacych ochronie
interesOw dajacego zabezpieczenie takich jak zadanie wzglednego ubezskutecznienia umowy
czy ujawnienie roszczenia w ksiedze wieczystej, okres w ktorym uprawniony moze zainicjowaé
przymusowa realizacje roszczenia odszkodowawczego jest relatywnie dlugi.

Nie sposob jednak nie wspomnie¢ o tym, ze naprawienie szkody, mimo ze zgodnie z art.
363 k.c. moze polega¢ na przywrdceniu stanu poprzedniego, ze wzgledu na specyfike
przedmiotu $wiadczenia z umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, W
wiekszosci przypadkow bedzie ograniczato si¢ do swiadczenia pienigznego. W szczegolnosci
dotyczy to niemozliwosci spelnienia §wiadczenia z powodu zbycia nieruchomosci na rzecz
osoby trzeciej badz jej zniszczenia. W konsekwencji, dajacy zabezpieczenie moze liczy¢
wylacznie na zaptatg przez swojego kontrahenta odpowiedniej sumy pieni¢znej, bez wzgledu
na to, ze z perspektywy typowego uczestnika obrotu wigksze znaczenie, niz ekwiwalent

pieni¢zny, moze mie¢ odzyskanie konkretnej nieruchomosci.

68 Zob. uchwata SN z dnia 22 listopada 2013 r., IIl CZP 72/13, LEX nr 1391775.
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Rozdzial 3. Ochrona dajacego zabezpieczenie przez ubezskutecznienie umowy

na podstawie art. 59 k.c.

1. Wprowadzenie

W prawie polskim przewidziane sg rdzne rodzaje wadliwo$ci czynnosci prawnych. Wsrod
nich wyrdznia si¢ bezskuteczno$é wzgledna jako jedna z odmian sankcji bezskutecznosci®.
Cechg charakterystyczng bezskutecznosci wzglednej jest ochrona interesow okreslonego
podmiotu, ktéry nie jest strong ubezskutecznionej czynno$ci prawnej, a ktérego uprawnienie
zostato naruszone, na skutek jej dokonania’®. Artykut 59 k.c. to jeden z przepiséw traktujacych
o bezskuteczno$ci wzglednej. Pozwala zada¢ uznania za bezskuteczng umowy w stosunku do
danej osoby, jesli wykonanie tej umowy czyni zado$¢uczynienie roszczeniu przystugujacego
tej osobie czgsciowo lub catkowicie niemozliwym, o ile strony umowy wiedzialy o istnieniu
roszczenia lub umowa byla nieodptatna. Osoba uprawniona z art. 59 k.c. nie jest strong
ubezskutecznionej umowy, ale jest wierzycielem jednej ze stron tej umowy. Istotne jest, ze
celem art. 59 k.c. nie jest wyeliminowanie z obrotu prawnego kwestionowanej umowy jako
bezprawnej. Umowa ta jest wazna i co do zasady skuteczna, natomiast zatozona przez
ustawodawce potrzeba ochrony interesOw uprawnionego, powoduje przypisanie okreslonej
postaci wadliwosci tj. bezskuteczno$ci wzglednej, poprzez wydanie odpowiedniego wyroku
sadowego’!. Skuteczno$¢ umowy przy zastosowaniu art. 59 k.c. ulega zatem ograniczeniu w
wymiarze podmiotowym.

Instytucja z art. 59 k.c. taczy si¢ z ochrong interesoéw dajacego zabezpieczenie na mocy
umowy przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Nalezy bowiem przypomnieé, ze
jednym ze skutkéw zawarcia umowy przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie jest
powstanie po stronie dajacego zabezpieczenie warunkowego roszczenia O zwrotne
przeniesienie wiasno$ci nieruchomosci przez dotychczasowego wiasciciela. Problematyke
ochrony dajacego zabezpieczenie oraz mozliwos$¢ wzglednego ubezskutecznienia umowy,
taczy wiec roszczenie, ktérego spelnienia by¢ moze bedzie oczekiwat dajacy zabezpieczenie, a
ktorego realizacja przy zaistnieniu okreslonych przestanek potencjalnie moze by¢ chroniona
przez regulacje z art. 59 k.c. Powyzszg kwestie komplikuje jednak charakter roszczenia

dajacego zabezpieczenie. Nalezy bowiem zaznaczy¢, ze w chwili zawarcia umowy

89 Zob. M. Gutowski, Bezskutecznosé czynnosci prawnej, wyd. 2, Warszawa 2017, rozdz. 1, § 1.

70 Zob. M. Gutowski, Bezskutecznosé..., rozdz. 2, § 1.

71 Zob. wyrok SN z dnia 5 marca 2004 r., I CK 375/03, LEX nr 175947; wyrok SN z dnia 10 marca 2011 r., V
CSK 284/10, LEX nr 951034; M. Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny. Czgs¢ ogélna, red. P. Ksi¢zak, M.
Pyziak-Szafnicka, wyd. 2, Warszawa 2014, art. 59, nt. 51.
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przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, dajagcemu zabezpieczenie przystuguje
roszczenie przyszte, ktére moze zmienic si¢ w roszczenie istniejace, o ile dojdzie do ziszczenia

si¢ warunku.
2. Przestanki, po spetieniu ktoérych mozliwe jest ubezskutecznienie umowy

Z art. 59 k.c. wynikajg cztery przestanki, ktorych spetienie jest konieczne do zastosowania
tego uregulowania. Po pierwsze, po stronie uprawnionego musi istnie¢ roszczenie o
okreslonych cechach. Po drugie, ma doj$¢ do zawarcia umowy migdzy dtuznikiem, a osobg
trzecig. Po trzecie, wykonanie tej umowy ma czyni¢ czg¢sciowo lub catkowicie niemozliwym
zados$Cuczynienie roszczeniu. Po czwarte, wymagana jest wiedza stron umowy 0 roszczeniu

lub nieodptatno$¢ umowy.
2.1. Roszczenie

Pierwsza przestanka wynikajacg z tresci art. 59 k.c. jest istnienie roszczenia. Przez
roszczenie rozumie si¢ wynikajaca ze stosunku zobowigzania moznos$¢ zadania okre§lonego
zachowania od okreslonej osoby’?. Aby jednak roszczenie moglo korzystaé z ochrony
przewidzianej w art. 59 k.c. musi ono posiadaé okreslone cechy. Zrodtem tego roszczenia moze
by¢ dowolny stosunek prawny, ktory rodzi skutki w sferze cywilnej”.

Watpliwo$ci pojawiaja si¢ co do roszczen istniejacych oraz przyszlych. Roszczenia
istniejgce to takie, dla ktorych powstania nie jest juz konieczne speinienie jakichkolwiek
przestanek. Roszczenia przyszie to takie, co do ktérych nie zaistniaty wszystkie przestanki ich
powstania’. Zgodnie z przewazajaca opinig, art. 59 k.c. znajduje zastosowanie, o ile roszczenie
istnieje’. W doktrynie i orzecznictwie prezentowany jest rowniez odmienny poglad, zgodnie z
ktorym ,,ochrong przewidziang w art. 59 nalezy tez obja¢ roszczenia, ktére wynikajg z juz

istniejacego i skutecznego stosunku prawnego, lecz maja charakter warunkowy”’®. Stanowisko

72Zob. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, wyd. 4, Warszawa 2020, s.
124,

3 Zob. M. Gutowski, Bezskutecznosé..., rozdz. 3, § 3, ust. 2; M. Gutowski, Z. Radwanski, [w:] System prawa
prywatnego. Prawo cywilne - czesé ogdlna, t. 2, red. Z. Radwanski, A. Olejniczak, wyd. 3, Warszawa 2019, s.
579; A. Janas, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom 1. Czes¢ ogdlna (art. 1-125), t. 1, red. M. Fras, M. Habdas,
Warszawa 2018, art. 59, nt. 4; P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nb. 5; M. Pyziak-Szafnicka, [w:]
Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 18-19; R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Czg$¢ ogdlna, cz.
2 (art. 56-125), t. 1, red. J. Gudowski, Warszawa 2021, art. 59, nt. 8.

74 Zob. T. Zyznowski, [w] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom IV. Artykuly 730-1088, red. T.
Wisniewski, Warszawa 2021, art. 904! nt. 3.

5 Zob. M. Gutowski, Z. Radwanski, [w:] System prawa..., s. 580; M. Gutowski, Bezskutecznosé..., rozdz. 3, § 3,
ust. 2; A. Janas, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 8; M. Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt.
14; wyrok SN z dnia 15 czerwca 2000 r., Il CKN 1003/99, LEX nr 583754.

76 Tak R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 8.
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to znalazto swoje odzwierciedlenie w orzecznictwie: SN stwierdzit, iz dajacy zabezpieczenie
ma prawo korzysta¢é z ochrony art. 59 k.c. wzglgdem czynno$ci dokonywanych przez
dotychczasowego whasciciela, takich jak zbycie nieruchomosci przed terminem sptaty dtugu’’.
Stad wniosek, ze nie tyle roszczenie ma mie¢ status istniejgcego, ile musi istnie¢ stosunek
prawny bedacy zrodlem tego roszczenia. Zwolennicy pierwszego pogladu twierdza, iz w
odniesieniu do ekspektatywy 1 wierzytelnosci przysztej, rolg art. 59 k.c. pelni art. 530 k.c. jako
odpowiednik skargi paulianskiej do ochrony wierzycieli przysztych. Nalezy opowiedzie¢ si¢ za
stanowiskiem pierwszym. Za stusznoscig tej tezy przemawia fakt, iz jedna z przestanek
zastosowania art. 59 k.c. wymaga wiedzy stron o roszczeniu. Trudno za$ oczekiwaé od
kogokolwiek wiedzy na temat zjawiska, ktore jeszcze nie zaistnialo.

W doktrynie i orzecznictwie istnieje spor co do tego, czy art. 59 k.c. dotyczy tylko roszczen
niepieni¢znych, czy zar6wno roszczen pieni¢znych, jak i niepieni¢znych. Roszczenia o
charakterze pienieznym polegaja na moznos$ci zadania $wiadczenia poprzez przeniesienie do
majatku wierzyciela okre§lonej sumy pienieznej’®. Roszczenia niepieniezne majg za przedmiot
swiadczenie polegajace na okreslonym dziataniu badZ zaniechaniu. W dawnym orzecznictwie
przewazata teza, iz art. 59 k.c. obejmuje réwniez roszczenia pieniezne’®. Jednak zgodnie z
wyrazonym w nowszej literaturze 1 jednoczesnie przewazajacym w doktrynie pogladem, art. 59
k.c. obejmuje swym zakresem wylgcznie roszczenia niepieni¢zne. Przyjmuje sie, ze
odpowiednikiem regulacji art. 59 k.c. dla roszczen pienieznych jest art. 527 k.c.2® Ponadto
uwaza si¢, ze nie jest mozliwe zaistnienie sytuacji, w ktdérej doszloby do niemozliwosci
zados¢uczynienia roszczeniu, ktore polega na Swiadczeniu sumy pieni¢znej. Tak rozumiana
niemozliwos¢, moze jedynie wystapi¢ w przypadku niewyptacalnosci dluznika, co stanowi
immanentng przestanke zastosowania art. 527 k.c. Z drugiej strony, wskazuje sig, iz fakt
niewyplacalnosci dtuznika nie ma znaczenia w przypadku roszczen niepieni¢znych. Polegaja
one bowiem na zadaniu okre$lonego dzialania badz zaniechania. Ekwiwalent w postaci sumy
pieni¢znej nie zastg¢puje oznaczonego $wiadczenia, a skoro tak, kwestia mozliwosci badz
niemozliwosci zaspokojenia roszczenia niepieni¢znego nie powinna by¢ rozpatrywana w

kontekscie wyptacalnosci badz niewyptacalnosci dtuznika. Pomimo istniejacych réznic, nalezy

7 Zob. wyrok SN z dnia 8 marca 2002 r., 111 CKN 748/00, LEX nr 54937.

78 Zob. T. Dybowski, A. Pyrzynska, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzah..., s. 271.

79 Zob. wyrok SN z dnia 13 lutego 1970 r., IIl CRN 546/69, Legalis nr 14361; uchwata SN z dnia 5 stycznia 1971
r., I CZP 88/70, Legalis nr 15086; A. Ohanowicz, Przepis art. 59 k.c. a tzw ius ad rem, PiP 1966, z. 11, s. 685
cyt. za M. Gutowski, Bezskutecznosé..., rozdz. 3, § 3, ust. 2; S. Szer, Nowy rodzaj bezskutecznosci czynnosci
prawnej, NP 1966, nr 11, s. 1515 cyt. za M. Gutowski, Bezskutecznosé..., rozdz. 3. § 3, ust. 2.

80 Zoh. M. Gutowski, Z. Radwanski, [w:] System prawa..., s. 578; A. Janas, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 7;
P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 58, nb. 5; R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 12.
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opowiedzie¢ si¢ za pogladem wickszosciowym, ktéry uznaje iz art. 59 k.c. znajduje
zastosowanie jedynie do roszczen niepieni¢znych.

W odniesieniu do roszczenia korzystajagcego z ochrony na mocy art. 59 k.c. literatura i
orzecznictwo wskazujg na jeszcze jedng klasyfikacje roszczen. Obejmuje ona podzial na
roszczenia obligacyjne i prawnorzeczowe. Nalezy wskazaé, ze powyzszy podzial zostat
stworzony przez doktryne i orzecznictwo. Nie jest wyrazony w przepisach kodeksu cywilnego,
w zwigzku z tym brak jest definicji legalnych roszczen obligacyjnych 1 prawnorzeczowych.
Zgodnie z pogladami prezentowanymi w literaturze, kategoria roszczen rzeczowych obejmuje:
roszczenia powstale w wyniku naruszenia praw rzeczowych oraz roszczenia cechujace si¢
rozszerzona skuteczno$cia®’. Z kolei roszczenia obligacyjne to roszczenia wynikajace ze
stosunkéw zobowigzaniowych®. Na tym tle zostaly sformutowane nastepujace tezy. W
orzecznictwie wskazuje si¢, ze art. 59 k.c. dotyczy zar6wno roszczen obligacyjnych jak i
prawnorzeczowych®. Stanowisko to jednak spotkato sie z krytyka przedstawicieli doktryny.
Wiekszo$¢ z nich uwaza, iz teza sformutowana przez SN jest zbyt ogolna w zakresie, w jakim
dotyczy roszczen o charakterze rzeczowym®. Wskazuje sie, iz SN nie wzigt pod uwage
specyficznego charakteru tych roszczen. Mianowicie chodzi o ich bezwzgledny charakter i
zwigzang z tym skuteczno$¢ erga omnes. Zgodnie tym pogladem, nie istnieje umowa, ktorej
wykonanie mogtoby spowodowa¢ niemozliwo$¢ zadoscuczynienia tego typu roszczeniom.
Przedstawiciele doktryny, uznaja wigc, iz z samej natury roszczen rzeczowych wynika
wystarczajaca ochrona, o szerszym niz w przypadku art. 59 k.c. zakresie oddziatywania. W
zwiazku z tym art. 59 k.c. nalezy stosowac tylko do roszczen obligacyjnych, ktore ze wzgledu
na relacje inter partes wymagaja zagwarantowania dodatkowej ochrony. Watpliwosci moze
budzi¢ zasadno$¢ podzialu roszczen na obligacyjne 1 prawnorzeczowe. Nalezy zaznaczy¢, ze
roszczenie jest instytucja wynikajaca z prawa zobowigzan. Wprawdzie nie stanowi ono
elementu stosunku obligacyjnego, jednakze jest §cisle zwigzane z sytuacja prawna wierzyciela,
ktory ma uprawnienie wzgledem dtuznika, okreslonego zachowania si¢. Wierzyciel jako strona

stosunku zobowigzaniowego ma prawo nie tylko oczekiwaé okre$lonego dziatania lub

81 Zob. M. Gutowski, Bezskutecznosé..., rozdz. 3, § 3, ust. 2; M. Gutowski, Z. Radwanski, [w:] System prawa...,
s. 579; A. Janas, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nb. 5; M. Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 4;
R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 13.

82 Zob. R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 13 i powotana tam literatura.

8 Zob. wyrok SN z dnia 28 grudnia 1976 r., 111 CRN 302/76, Legalis nr 19825; wyrok SN z dnia 10 lutego 1982
r., Il CRN 257/81, Legalis nr 22974; wyrok SN z dnia 29 kwietnia 1998 r., | CKN 640/97, LEX nr 1225363;
wyrok SN z dnia 29 listopada 2001 r., V CKN 536/00, LEX nr 52637.

84 Zob. M. Gutowski, Bezskutecznosé..., rozdz. 3, § 3, ust. 2; M. Gutowski, Z. Radwanski, [w:] System prawa...,
s. 579; A. Janas, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nb. 5; M. Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 4;
R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 13.
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zaniechania dtuznika, ale ma prawo zada¢ takiego zachowania. Roszczenie jako mozno$¢
zadania okre$lonego zachowania od okreslonego, zindywidualizowanego podmiotu ma wigc
charakter wzgledny®. Dlatego tez nalezy odrézni¢ roszczenia od uprawnien bezwzglednych,
ktore moga stanowi¢ element niektorych zobowigzan. Uprawnienia bezwzgledne wynikajg z
praw bezwzglednych, w tym praw rzeczowych. W przeciwienstwie do roszczen, uprawnienia
bezwzgledne adresowane sg do ogotu podmiotow, w zwigzku z czym takie zobowigzanie, w
ktorym  wystepuje  uprawnienie = bezwzgledne, jest  stosunkiem = jednostronnie
zindywidualizowanym®. Wydaje sie, iz przedstawiciele doktryny, wyrézniajac kategorie
roszczen prawnorzeczowych, odnosza si¢ do wspomnianych uprawnien bezwzglednych, a
takze roszczen, ktore zyskuja rozszerzong skutecznos¢. Uprawnienia bezwzgledne cho¢ moga
by¢ elementem stosunku obligacyjnego, nie sg jednak roszczeniami. W konsekwenc;ji trzeba
uznaé, iz roszczenie ze swej natury dotyczy stosunkéw zobowigzaniowych. Powyzsze
rozwazania stoja w sprzeczno$ci do okreslenia “’roszczenie rzeczowe”. Zaproponowany w
nauce prawa podzial roszczen na obligacyjne i rzeczowe jest niewlasciwy. W zwigzku z tym
nalezy odrzuci¢ argumentacje obydwu stron sporu.

W literaturze wyrazana jest teza, zgodnie z ktora roszczenia korzystajace z rozszerzonej
skutecznoéci na podstawie wpisu w ksiedze wieczystej, nie podlegaja regulacji art. 59 k.c®’.
Artykut 17 u.k.w.h. zapewnia bowiem ochrong¢ uprawnionego w szerszym zakresie, poniewaz
dotyczy praw nabytych przez czynno$¢ prawng po ujawnieniu roszczenia w ksiedze wieczyste;j,
bez ograniczen podmiotowych. Dyspozycja art. 59 k.c. obejmuje natomiast czynnos$¢ prawna
dokonang miedzy zobowigzanym z tytutu chronionego roszczenia, a osobg trzecig bez wzgledu
na podjete przez nig kolejne czynnosci, ktore podtrzymujg stan niemozliwosci
zados$¢uczynienia roszczeniu uprawnionego podmiotu. Skoro wigc ustawa gwarantuje dalej
idaca ochron¢ w zwiazku z ujawnieniem roszczenia w ksigdze wieczystej, nalezy przyjac ze
skorzystanie przez uprawnionego z art. 59 k.c. jest niecelowe. Nie sposob zgodzi¢ si¢ z wyzej
przytoczonym stanowiskiem. O mozliwosci skorzystania z art. 59 k.c. decyduje bowiem
spetienie przestanek zastosowania tego przepisu. Jesli wigc zaistniat stan faktyczny, w ktorym
jednoczesnie zrealizowane sg wymagania wynikajace z tresci art. 59 k.c. oraz art. 17 u.k.w.h.,
nie sposdb odmowi¢ uprawnionemu mozliwosci wyboru podstawy prawnej, w ramach ktorej

bedzie mogt dochodzi¢ realizacji swojego roszczenia. Co wigcej, sam fakt, ze skorzystanie z

8 Zob. P. Machnikowski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzar..., s. 152,

8 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Art. 353-626, t. 2, red. M. Gutowski, wyd. 3, Warszawa
2022, art. 353, nb. 32; P. Machnikowski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzas..., s. 180-181.

87 Zob. M. Gutowski, Z. Radwafiski, [w:] System prawa prywatnego..., s. 579; M. Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks
cywilny..., art. 59, nt. 4 i powotana tam literatura.
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art. 17 u.k.w.h. pozwala na dochodzenie roszczenia wzglgdem szerszego krggu podmiotow, nie
oznacza, ze w kazdym przypadku rozszerzona skuteczno$¢ na mocy wpisu w ksiedze
wieczystej zapewnia dalej idacg ochrone w poréwnaniu do art. 59 k.c. Nalezy bowiem
zaznaczy¢, ze rozszerzona skuteczno$¢ z art. 17 uk.w.h nie dotyczy shuzebnosci drogi
koniecznej, stuzebnosci przesytu albo stuzebnosci ustanowionej w zwiazku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia (art. 17 u.k.w.h. in fine). Jesli jednak
wspomniane ograniczone prawa rzeczowe, zostaly ustanowione w drodze umowy, ktorej
wykonanie czesciowo lub calkowicie uniemozliwia zado$¢uczynienie roszczeniu, podmiot
uprawniony, przy spelnieniu pozostalych przestanek, moze skorzysta¢ z art. 59 k.c.
Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze art. 59 k.c. dotyczy takze roszczen o rozszerzonej

skuteczno$ci wynikajacej z ich ujawnienia w ksigdze wieczyste;j.
2.2 Zawarcie umowy

Druga przestanka jest zawarcie umowy przez dtuznika z innym podmiotem niz uprawniony
z art. 59 k.c. Tre$¢ przepisu wyraznie wskazuje, ze przedmiotem ubezskutecznienia moze by¢
tylko umowa. Zgodnie z dominujacym pogladem, umowa o ktérej mowa w art. 59 k.c. winna
by¢ zawarta juz po powstaniu roszczenia. W doktrynie wskazuje sig, iz na podstawie art. 59
k.c. moze zosta¢ ubezskuteczniona umowa wadliwa, poza przypadkiem niewaznosci
bezwzglednej®. Nalezy zgodzi¢ sie z teza, ze mozliwe jest ubezskutecznienie umowy
wzglednie niewaznej oraz wzglednie bezskutecznej. Brak podstaw natomiast do zastosowania
art. 59 k.c. takze do umow bezskutecznie zawieszonych oraz bezskutecznych sensu stricto. Nie
mozna bowiem pozbawi¢ skutecznosci umowy, ktéra na podstawie przepisow skutkdéw nie

wywotuje.
2.3 Wykonanie umowy

Trzecia przestanka polega na wykonaniu umowy zawartej miedzy dtuznikiem, a osobag
trzecig, w ten sposob i1z czyni to catkowicie lub czesciowo niemozliwym zado$Cuczynienie
roszczeniu. Nie chodzi zatem o kazde wykonanie umowy, a jedynie takie, na skutek ktoérego
zaspokojenie roszczenia uprawnionego przestaje by¢ mozliwe catkowicie lub czg$ciowo.
Konieczno$¢ wykonania umowy nie jest jednak ujmowana jednolicie w nauce prawa. W
doktrynie wyrazane jest stanowisko, zgodnie z ktérym umowa nie musi zosta¢ wykonana przez

strony. Wystarczy, aby z treSci umowy wynikato, Ze jej wykonanie uniemozliwi

8 Zob. P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nb.8.
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zado$¢uczynienie roszczeniu®®. Poglad ten nie zastuguje na aprobate. W istocie, jedynie umowa
juz wykonana moze spowodowa¢ niemozliwos¢ zado§¢uczynienia roszczeniu. Przyjmujac, ze
strony zawarly umowe, z ktérej wynika roszczenie wzgledem dtuznika, a umowa ta nie zostala
wykonana, mamy do czynienia jedynie z istnieniem konkurencyjnych roszczen. Co za tym
idzie, kazdy z wierzycieli ma szanse na zaspokojenie swojego roszczenia. Sam fakt istnienia
wigcej niz jednego roszczenia o to samo $wiadczenie wzgledem tego samego dluznika,
powoduje jedynie potencjalna niemozliwo$¢ spetnienia jednego z nich. Zaden z wierzycieli nie
moze by¢ bowiem pewny, ktére z roszczen zostanie zaspokojone przez diluznika. Jesli
natomiast, strony zawarly umowe, z ktérej nie wynika roszczenie, poniewaz ma ona charakter
rzeczowy, to w istocie niemozliwo$¢ zado$Cuczynienia roszczeniu zachodzi dopiero od
momentu nastgpienia skutkoéw rzeczowych, a wigc od momentu wykonania umowy.
Niemozliwo$¢ zados¢uczynienia roszczeniu wywotana wykonaniem umowy nie musi by¢
catkowita. Stopien niemozliwo$ci nie ma znaczenia. Wynika to z brzmienia art. 59 k.c. Norma
prawna gwarantuje uprawnionemu moznos$¢ uzyskania takiego $wiadczenia, jakie wynika ze
stosunku obligacyjnego®. W konsekwencji roszczenie uprawnionego powinno zostaé
zaspokojone przez $wiadczenie o okreslonych cechach. Dlatego tez jesli wykonanie umowy
okreslonej w art. 59 k.c. moze spowodowaé, ze roszczenie uprawnionego moze byc
zaspokojone chociazby w minimalnym stopniu w sposob inny niz wynikato to z wierzytelnosci,

to umowa taka podlega wzglednemu ubezskutecznieniu na podstawie art. 59 k.c.
2.4 Wiedza stron lub nieodptatnos¢

Ostatnia przestanka art. 59 k.c. jest ujeta przez zastosowanie alternatywy zwyktej.
Ustawodawca wymaga od stron umowy wiedzy o istnieniu roszczenia lub nieodplatno$ci
umowy. Istotna jest sama wiedza, Ze roszczenie istnieje 1 mimo tego zawarto umowe, przy Czym
przyjmuje si¢, ze wiedza o roszczeniu oznacza co najmniej ,,wiedze¢ o faktach, z ktorych

zaistnieniem laczy sie powstanie roszczenia”®. W ramach wiedzy stron, nie jest jednak

8 Zob. A. Janas, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 11; P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nb. 9;
M. Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 26; R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt.
19.

9 Zob. uchwata SN z dnia 5 stycznia 1971 r., III CZP 88/70, Legalis nr 15086 z glosg A. Ohanowicza, NP 1971,
nr 11, s. 1691; postanowienie SN z dnia 8 grudnia 1995 r., Il CZP 170/95, Legalis nr 29669.

%1 Tak R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 27; wyrok SN z dnia 7 lutego 2013 r., Il CSK 230/12,
LEX nr 1293943. W wyroku tym SN uznat, Ze znajomo$¢ umowy implikuje wiedz¢ o roszczeniu wynikajacym z
tej umowy.
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wymagana $wiadomos$¢ stron umowy, ze przez jej wykonanie dojdzie do uniemozliwienia
zado$¢uczynienia roszczeniu®.

W przypadku uméw nieodplatnych, wiedza stron umowy o roszczeniu nie jest
wymagana. W doktrynie istnieje spor co do tego, czy oceniajgc odptatnos¢ umowy, nalezy brac¢
pod uwage kryterium materialne czy formalne®. Odptatno$é¢ formalna jest postrzegana przez
pryzmat przyporzadkowania danej umowy do przewidzianego przez ustawodawce typu
umowy®. Umowy materialnie odptatne, to takie ktorych $wiadczenia sa rzeczywistymi
ekwiwalentami®®. W zwiazku z tym, nalezy ustalaé odplatno$¢ umowy w oparciu o analize
tresci konkretnej umowy®.

Za trafny nalezy uzna¢ poglad drugi. Przyjecie kryterium formalnego wydaje si¢ by¢
nieprecyzyjnym wyznacznikiem dla okreslenia odptatno$ci umowy. Kierujac sie kryterium
formalnym, zwigksza si¢ prawdopodobienstwo, iz umowy, w ktorych warto$ci §wiadczen
realnie si¢ nie pokrywaja, zostang zakwalifikowane jako umowy odptatne. Co za tym idzie,
moze dojs¢ do uprzywilejowania pozycji osoby trzeciej, ktora nie spetnita §wiadczenia o
warto$ci ekwiwalentnej do warto$ci $wiadczenia, ktore zostalo spelnione na jej rzecz. Aby moc
chroni¢ interesy wlasciwego podmiotu, konieczne jest wigc w sposob mozliwie
najdoktadniejszy ustalenie ekwiwalentnosci §wiadczen. Podsumowujac, wzgledy stusznosci

przemawiajg za oceng odptatno$ci umowy w rozumieniu kryterium materialnego.

3. Zastosowanie art. 59 k.c. do ochrony dajacego zabezpieczenie

Specyfika ochrony interesow dajacego zabezpieczenie w ramach art. 59 k.c. ujawnia si¢ na
tle dwoch przestanek: istnienia roszczenia oraz zwigzku migdzy wykonaniem umowy, a
niemozliwoscig zados¢uczynienia roszczeniu.

Roszczenie przyshugujace dajacemu zabezpieczenie polega na moznosci zadania zwrotnego
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci przez wierzyciela z umowy przewlaszczenia
nieruchomos$ci na zabezpieczenie. Zatem tres¢ tego roszczenia to zadanie oznaczonego
dzialania okre$lonego podmiotu, a wigc jest to roszczenie niepieni¢zne. Trzeba zaznaczy¢, iz

w chwili zawarcia przez strony umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, po

92 Zob. M. Gutowski, Z. Radwanski, [w:] System prawa..., s. 582; A. Janas, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 13;
P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 58, nb. 11; M. Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt.
37; R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 28.

9 Zaob. . M. Safjan, Kodeks cywilny. Komentarz. Art. 1- 449, t. 1, red. K. Pietrzykowski, wyd. 10, Warszawa 2020,
art. 59, nb. 9; odmiennie E. Letowska, Prawo do rzeczy w art. 59 Kodeksu cywilnego, KPP 1997, z. 3, s. 438; M.
Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny ..., art. 59, nt. 43-45.

9 Zob. M. Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 43-45.

% Zob. M. Safjan, Kodeks cywilny..., art. 59, nb. 9.

% Zob. wyrok SN z dnia 12 maja 2005 r., V CK 559/04, LEX nr 311327; wyrok SN z dnia 16 wrze$nia 2011 r.,
IV CSK 624/10, LEX nr 1102545; wyrok SN z dnia 4 lipca 2012 r., | CSK 519/11, LEX nr 1228432.
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stronie dajgcego zabezpieczenie powstaje roszczenie o charakterze warunkowym, ktore
przeksztalca si¢ w roszczenie istniejgce w momencie ziszczenia si¢ warunku tj. zaspokojenia
wierzytelnosci wynikajacej ze stosunku prawnego bedacego podstawg zawarcia umowy
przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Dlatego tez mozliwos¢ zastosowania art. 59
k.c. w ramach ochrony dajacego zabezpieczenie powinno si¢ rozwaza¢ w obydwu wariantach:
wtedy, gdy dajacemu zabezpieczenie przystuguje roszczenie warunkowe oraz w sytuacji, gdy
jego roszczenie juz istnieje.

Zgodnie z wczesniejszymi ustaleniami, art. 59 k.c. dotyczy jedynie roszczen istniejacych.
Dajacy zabezpieczenie moze zatem korzystac z zastosowania art. 59 k.c., o ile przyshugujace
mu roszczenie warunkowe zmieni si¢ W roszczenie istniejace; cezurg jest zaspokojenie
wierzytelnosci, na podstawie ktorej zawarto umowe przewlaszczenia nieruchomos$ci na
zabezpieczenie. Co wigcej, roszczenie musi zmieni¢ swoj status z warunkowego w istniejace
przed zawarciem umowy, ktorej wykonanie czg¢sciowo Ilub calkowicie uniemozliwi
zado$¢uczynienie roszczeniu. Reasumujac, tak diugo jak dlugo dajacemu zabezpieczenie
przystuguje roszczenie warunkowe, nie sg spetnione przestanki wystgpienia z zadaniem
ubezskutecznienia umowy na podstawie art. 59 k.c.

Wykonanie umowy zawartej miedzy wierzycielem z umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie, a podmiotem trzecim, musi uniemozliwi¢ zado$Cuczynienie roszczenia
dajacego zabezpieczenie. Dla wystapienia wyzej opisanej zalezno$ci miedzy roszczeniem, a
umowa, przede wszystkim konieczne jest, aby przedmiot umowy i roszczenia byt tozsamy.
Nieruchomos$¢ zbyta tytutem zabezpieczenia wierzytelnosci musi by¢ przedmiotem umowy
wierzyciela z umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Dajacy
zabezpieczenie moze zada¢ zwrotnego przeniesienia wlasnosci przewlaszczonej nieruchomosci
w takim ksztalcie, w jakim prawo to przenidést na swojego kontrahenta z umowy
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Oznacza to, ze nie tylko pdzniejsze
wyzbycie si¢ przez wierzyciela z tytulu przewlaszczenia prawa wilasnosci nieruchomosci w
drodze umowy z osobg trzecig, ale rGwniez obcigzenie nieruchomos$ci ograniczonym prawem
rzeczowym lub prawem obligacyjnym na skutek umowy, ktorej jedng ze stron jest aktualny
wilasciciel, spowoduje niemozliwo$¢ zados¢uczynienia roszczeniu, o ktorej mowa w art. 59 k.c.

Catkowita niemozliwos$¢ zachodzi wigc, gdy wilasciciel nieruchomosci zobowigzany do
zwrotnego przeniesienia wlasnosci na rzecz dajacego zabezpieczenie, przeniesie w drodze
umowy prawo wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci na inny podmiot, w zwigzku z czym
podmiot zobowigzany do spetnienia $wiadczenia w postaci przeniesienia wiasnosci

nieruchomosci, przestat by¢ jej wlascicielem.
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Cze$ciowa niemozliwo$¢ zachodzi, gdy podmiot zobowigzany do zaspokojenia roszczenia
nie jest w stanie tego zrobi¢ bez modyfikacji $wiadczenia, ktdre winien spelni¢. Modyfikacja
ta zachodzi wowczas gdy wierzyciel z umowy przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie, wprawdzie nie wyzbyt si¢ wlasnos$ci nieruchomosci, ale ustanowit na niej w
drodze umowy ograniczone prawo rzeczowe lub prawo obligacyjne.

W doktrynie i orzecznictwie podejmowane sg proby okreslenia charakteru umow, ktore
podlegaja wzglednemu ubezskutecznieniu. Wskazuje si¢, ze art. 59 k.c. obejmuje kategorig
umoéw  rozporzadzajacych, uméw o podwdjnym skutku, a takze, wedlug niektorych
przedstawicieli nauki prawa, umoéw zobowiazujacych do rozporzadzenia prawem?®’.
Rozstrzygajac t¢ kwestig¢, wystarczy w istocie okresli¢ charakter tych umoéw, ktorych
wykonanie czg$ciowo lub catkowicie uniemozliwia zado$¢uczynienie roszczeniu dajacego
zabezpieczenie tj. umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomos$ci, umowy o ustanowienie
ograniczonych praw rzeczowych oraz umowy, ktorej skutkiem jest powstanie prawa
obligacyjnego obcigzajacego nieruchomos$¢. Nalezy przyjaé, ze sg to umowy rozporzadzajace,
poniewaz powoduja czy to przeniesienie, czy to powstanie prawa podmiotowego®.
Reasumujac, wszystkie wyzej wymienione umowy, ktérych wykonanie catkowicie lub
czgsciowo uniemozliwia zado$cuczynienie roszczeniu dajagcego zabezpieczenie, powoduja

przeksztatcenie w zakresie praw podmiotowych.

4. Realizacja uprawnienia z art. 59 k.c. przed sadem

Dajacy zabezpieczenie moze zadac¢ ubezskutecznienia umowy wytaczajac odpowiednie
powodztwo w terminie 1 roku od dnia zawarcia umowy, ktérej wykonanie czyni catkowicie lub
czg¢sciowo niemozliwym zado$¢éuczynienie roszczeniu. Jest to powodztwo o uksztattowanie,
ktore dajacy zabezpieczenie powinien wytoczy¢ przeciwko wszystkim stronom umowy®®, W
ramach powodztwa o uksztaltowanie, sad dokonuje subsumpcji zastanego stanu faktycznego i
danego przepisu prawa materialnego, a nastepnie ustala, czy przestanki zastosowania tego
przepisu s3 spelnione w danym stanie faktycznym. W wyniku pozytywnej oceny, sad wyrokiem

konstytutywnym ksztaltuje zastany stosunek prawny na nowo przez jego zniesienie lub zmiang

97 Zob. P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 58, nb. 11; M. Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny..., art.
59, nt. 26, ktora twierdzi, ze art. 59 k.c. moze dotyczy¢ rowniez umoéw czysto zobowiazujacych.; R. Trzaskowski,
[w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 22.

% Zob. A. Brzozowski, P. Machnikowski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan..., s. 504; Z.
Radwanski, A. Olejniczak, J. Grykiel, [w:] System prawa..., s. 261.

% Zob. J. Gutowski, Z. Radwanski, [w:] System prawa..., s. 583; A. Janas, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 15;
P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nb. 12; M. Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt.
46; R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 35.
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ze skutkiem wstecznym lub na przyszto$é!®. W przeciwienstwie do postepowania
zainicjowanego powodztwem o $wiadczenie, orzeczenie ksztaltujace nie zasadza na rzecz
powoda okreslonego §wiadczenia, ale stanowi podstawe do twierdzenia, ze zgodnie z nowo
uksztalttowanym stosunkiem prawnym, po stronie pozwanego powstaje obowigzek swiadczenia
w ksztalcie odpowiadajacym zmodyfikowanemu przez sad stosunkowi prawnemu. Wyrok o
uksztattowanie nie podlega zatem egzekucjil®. Ciezar udowodnienia tego, ze doszto do
spetnienia wszystkich przestanek, spoczywa na dajacym zabezpieczenie, jako osobie ktora z

102 W razie uznania powddztwa, sad

tych faktéw wywodzi skutki prawne zgodnie z art. 6 k.c
wydaje wyrok, w ktérym uznaje za bezskuteczng umowe zawarta migedzy zobowigzanym z
tytulu przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, a osobg trzecig w zakresie, w jakim
roszczenie dajacego zabezpieczenie nie moze by¢ spetnionel®®. Orzeczenie zapadle w tym
postgpowaniu nie niweczy zatem catkowicie skutkow zawartej umowy. Umowa ta nadal jest
wazna i skuteczna, z t3 roznicg, ze sad konstytutywnie stwierdza, iz nalezy postrzegac ja jako
pozbawiong skutkow prawnych tylko wzgledem powoda w granicach, w jakich jej wykonanie
uniemozliwia zado$Cuczynienie przyshugujacego mu roszczeniu. Jako ze omawiane
postgpowanie sadowe jest inicjowane powoOdztwem o uksztaltowanie, orzeczenie

merytorycznie konczace to postepowanie stanowi podstawe prawng do tego, zeby nastepnie

dajacy zabezpieczenie mogt dochodzi¢ realizacji swojego roszczenia.

5. Realizacja uprawnienia z art. 59 k.c. po wydaniu przez sad orzeczenia
Realizacja roszczenia dajacego zabezpieczenie moze przybra¢ forme¢ przymusu
egzekucyjnego, albo dobrowolnego spehienia $wiadczenial®. Zasadne jest pytanie, wobec
kogo nalezy wszczaé postgpowanie egzekucyjne, albo tez z kim dajacy zabezpieczenie ma
zawrze¢ umowe przenoszaca wlasnos¢ przewlaszczonej nieruchomosci. Wydaje sig, iz
wlasciwym w tej sytuacji podmiotem jest ta strona ubezskutecznionej umowy, w czyjej majatku

pozostaje przewtaszczona nieruchomos$é!®. Skoro roszczenie opiewa na zadanie spehienia

100 Zob. P. Osowy, Powddztwa o uksztaitowanie stosunku prawnego, Warszawa 2015, s. 20- 21.

101 Zob. P. Osowy, Powddztwa o uksztaltowanie..., s. 34,

102 Zob. M. Gutowski, Z. Radwanski, [w:] System prawa..., s. 582; M. Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny...,
art. 59, nt. 39.

103 Zob. J. Gutowski, Z. Radwanski, [w:] System prawa..., s. 583; A. Janas, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 21-
22; P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nb. 16; R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt.
41.

104 Zob. M. Gutowski, Z. Radwanski, [w:] System prawa..., s. 583- 584; A. Janas, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59,
nt. 22; P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 58, nb. 16; M. Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny..., art.
59, nt. 51-52; R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 42.

105 Zoh. A. Ohanowicz, Przepis art. 59 k.c..., s. 689 cyt. za M. Gutowski, Z. Radwanski, [w:] System prawa..., s.
582; E. Letowska, Prawo do rzeczy..., s. 441 cyt. za M. Gutowski, Z. Radwanski, [w:] System prawa..., s. 582.
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swiadczenia przez zwrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w takim ksztatcie, w jakim
nastgpito jej przewlaszczenie, to jedyna osoba, ktora jest w stanie zado$¢uczyni¢ temu
roszczeniu jest aktualny wtasciciel nieruchomosci.

W pierwszej kolejnosci nalezy omowi¢ sytuacje, w ktorej skutkiem ubezskutecznionej
umowy bylo przeniesienie wlasnosci przewlaszczonej nieruchomosci w drodze umowy na
rzecz osoby trzeciej. W tym miejscu nalezy podkresli¢ istot¢ zastosowania art. 59 k.c. Mozna
przyjaé, iz przepis ten po spelieniu wyzej omowionych przestanek, rozszerza skuteczno$é
roszczenia osoby uprawnionej. Co wiecej teza ta jest utrwalona i wskazywana przez wigkszo$¢

106 Rozszerzona skuteczno$é w odniesieniu do art. 59 k.c. oznacza

przedstawicieli nauki prawa
mozliwo$¢ zadania spelnienia roszczenia nie tylko przez podmiot pierwotnie do tego
zobowigzany, ale rowniez przez drugg stron¢ ubezskutecznionej umowy. Raz jeszcze trzeba
zaznaczy¢, ze bezskuteczno$¢ wzgledna nie powoduje unicestwienia wszelkich skutkow
zawartej umowy. W ramach tej sankcji tylko $cisle okreslony w sentencji wyroku podmiot
moze uznac j3 za nieistniejaca, ale tez nie w catosci, a jedynie w granicach w jakich wykonanie
tej umowy koliduje z realizacja przystugujacego mu roszczenia. Skoro wigc wzglednie
ubezskuteczniona umowa pozostaje wazna 1 skuteczna w sferze prawnej stron tej umowy, nie
mozna przyjaé, ze bezskuteczno$¢ zawieszona powoduje zniesienie skutku rzeczowego
polegajacego na uprzednim przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci przez wierzyciela z umowy
przewlaszczenia na zabezpieczenie. Tego typu nastgpstwo wykraczaloby bowiem poza zakres
zastosowania art. 59 k.c., a takze kolidowatoby z faktycznym skutkiem, jaki na gruncie prawa
materialnego wywotuje proces o uksztattowanie. Ratio legis art. 59 k.c. polega na tym, ze
powszechnie przyjete wzgledy slusznosci wymagaja od uczestnikdw obrotu prawnego, aby
wywiazywali si¢ oni z powstatych uprzednio migdzy nimi stosunkoéw prawnych i wynikajacych
stad zobowigzan'®’. Dlatego tez nalezy uznaé¢, ze bezskuteczno$é wzgledna zasadzona na
podstawie art. 59 k.c. kreuje po stronie nabywcy nieruchomosci obowigzek zado$cuczynienia
roszczeniu przystugujacego dajacemu zabezpieczenie, badz to przez znoszenie egzekucji badz
to przez zawarcie umowy przenoszace] wtasnos¢, w wyniku czego dajacy zabezpieczenie
nabegdzie prawo wlasnosci nieruchomosci.

W razie cze$ciowej niemozliwosci polegajacej na obcigzeniu przewlaszczonej

nieruchomos$ci ograniczonymi prawami rzeczowymi lub prawami obligacyjnymi, dajacy

106 Zob. M. Gutowski, Bezskutecznosé..., rozdz. 3, § 3, ust. 1; M. Gutowski, Z. Radwanski, [w:] System prawa...,
s. 577; A. Janas, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 1; P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nb. 1; M.
Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 2; R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 2.

107 Zob. wyrok SN z dnia 5 marca 2004 r., | CK 375/03, LEX nr 175947; wyrok SN z dnia 10 marca 2011 r., V
CSK 284/10, LEX nr 951034; M. Pyziak-Szafnicka, [w:] Kodeks cywilny..., art. 59, nt. 51.
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zabezpieczenie musi kierowaé¢ zadanie zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomo$ci wobec swojego pierwotnego kontrahenta z umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie, poniewaz to wlasnie wierzyciel z umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie
pozostaje wlascicielem nieruchomosci. Z punktu widzenia dajgcego zabezpieczenie, trzeba
wskazac, ze jesli uzyska on pozytywne dla siebie rozstrzygnigcie w wyniku przeprowadzonego
postepowania, jego sytuacja bedzie wygladala w nastgpujacy sposob: sad uwzgledniajac
powddztwo, uznat spetnienie przestanek zastosowania w danej sprawie art. 59 k.c. W zwigzku
zZ tym, uznaje si¢, ze umowa zawarta migdzy wierzycielem z przewlaszczenia na
zabezpieczenie, a osobg trzecig, ktéra obejmowala ustanowienie na przedmiotowej
nieruchomos$ci ograniczonych praw rzeczowych lub powstanie praw obligacyjnych, jest
bezskuteczna w stosunku do powoda w zakresie, w jakim zmienia ona stan prawny
przewlaszczonej nieruchomosci. W tym miejscu nalezy okresli¢, w ktorym momencie dojdzie
do wygasnigcia praw obligacyjnych lub ograniczonych praw rzeczowych, ktore czesciowo
uniemozliwiajg zados¢uczynienie roszczeniu dajacego zabezpieczenie. Od chwili przeniesienia
prawa wlasnosci nieruchomosci na dajacego zabezpieczenie, przewlaszczona nieruchomos$¢ nie
jest obcigzona ograniczonym prawem rzeczowym lub prawem obligacyjnym w drodze umowy,
ze skutkiem erga omnes. Tak rozumiana sentencja wyroku wydanego na podstawie powddztwa
z art. 59 k.c. pozwala stwierdzi¢, iz wszelkie ograniczone prawa rzeczowe ustanowione na
przedmiotowej nieruchomosci oraz prawa obligacyjne dotyczace tej nieruchomosci, powstate
w drodze umowy, ktdra nastepnie zostata wzglednie ubezskuteczniona, istniejag do momentu
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z powrotem na dajgcego zabezpieczenie. Tylko ten
podmiot ma podstawe do tego, aby wspomniane obcigzenia uznawaé za nieistniejgce, a skoro
tak, to prawa obcigzajace nieruchomo$¢ wygasna z chwilg zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$¢. Dotychczasowy wiasciciel przenosi na uprawnionego prawo wlasnosci
nieruchomos$ci w takim ksztalcie, w jakim nieruchomo$¢ nabyt na mocy umowy

przewtaszczenia na zabezpieczenie, tj. bez wyzej opisanych obcigzen.

6. Ocena regulacji
Artykut 59 k.c. odgrywa rolg w ochronie dajacego zabezpieczenie. Fakt ten wystarcza by
uznad t¢ instytucje za wartosciowg z punktu widzenia dajacego zabezpieczenie. Daje bowiem
szans¢ zaspokojenia roszczenia dajacego zabezpieczenie w takim ksztalcie, jaki wynika z
umowy przewlaszczenia nieruchomo$ci na zabezpieczenie, bez wzgledu na pdzniejsze
powstanie praw obligacyjnych dotyczacych tej nieruchomosci, ograniczonych praw

rzeczowych lub tez przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w drodze umowy na rzecz podmiotu
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innego niz uprawniony. Wydaje si¢, ze instytucja z art. 59 k.c. to nic innego jak rodzaj
zabezpieczenia wierzytelnosci, ktore polega na zwigkszeniu prawdopodobienstwa, ze
roszczenie zostanie zaspokojone przez dluznika. Nie jest to jednak regulacja pozbawiona wad.

Przede wszystkim, z punktu widzenia dajgcego zabezpieczenie, istotny problem stanowi
kolizja miedzy mozliwoscig zastosowania omawianego przepisu, a tym, Ze roszczenie
przystugujace dajagcemu zabezpieczenie nie zawsze zmienia swoj charakter z warunkowego na
istniejgcy. Podmiot ten, nie moze domaga¢ si¢ wzglednego ubezskutecznienia umowy dopoki
jego roszczenie nie powstanie, a co za tym idzie, roszczenie dajacego zabezpieczenie w czasie
do ziszczenia si¢ warunku okres§lonego w umowie przewlaszczenia nieruchomos$ci na
zabezpieczenie, pozostaje poza zakresem ochrony gwarantowanej przez art. 59 k.c.

Regulacje art. 59 k.c. trzeba oceni¢ jako mniej korzystng w zestawieniu z mozliwoscia
ubezskutecznienia czynno$ci prawnej na podstawie art. 527-534 k.c., czyli przepisow
traktujacych o ochronie wierzyciela w razie niewyplacalnosci dtuznika. Instytucja ta dotyczy
wierzytelnosci pienieznych i wlasnie ze wzgledu na t¢ roznice, uznaje si¢ ja jako odpowiednik
art. 59 k.c. w stosunku do roszczen, ktoérych ze wzgledu na charakter pienigzny, przepis ten nie

obejmuje.

Nalezy wspomnie¢ o wyraznym ograniczeniu zastosowania art. 59 k.c. w stosunku do stron
umowy, o ktdérej mowa w tym przepisie, a wigc z wylagczeniem podmiotdw bedacych
beneficjentami ewentualnych dalszych rozporzadzen dokonanych przez osobe trzecig z
finalnym pokrzywdzeniem dajacego zabezpieczenie. W przypadku roszczen pieni¢znych, taka
rolg petni art. 531 § 2 k.c. Wobec tego, mozna wnioskowac, ze wierzyciel, ktoremu przystuguje
roszczenie pienigzne jest lepiej chroniony 1 tym samym uprzywilejowany w poréwnaniu do
wierzyciela, ktéremu przyshuguje roszczenie niepieni¢zne. Taka konkluzja w sposob
niezrozumiaty prowadzi do hierarchizacji interesow tych podmiotow w obrocie prawnym.

Artykut 59 k.c. budzi takze watpliwosci ze wzgledu na swoja lakoniczno$¢. Brak
szczegdtowosci tego przepisu sprawia problemy interpretacyjne. Wprawdzie wprowadza
mechanizm ochronny dla podmiotu uprawnionego z tytutu roszczenia, jednak w zaden sposob
nie reguluje kwestii zasadniczych stanowigcych bezposredni skutek orzeczenia
uwzgledniajacego powodztwo. Skrotowos¢ omawianego przepisu powoduje, ze istotne
zagadnienia dotyczace chociazby podmiotu, z ktorym dajacy zabezpieczenie powinien zawrzeé
umowe przenoszacg wtasnos¢ przewlaszczonej nieruchomosci, musza by¢ ustalane w drodze

wyktadni. Wprowadza to niepewnos$¢ wsrdd uczestnikow obrotu, a co za tym idzie powoduje,
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ze ochrona z art. 59 k.c. traci praktyczng warto$¢ z punktu widzenia potencjalnych adresatow

tej regulacji.
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Rozdzial 4. Ochrona dajgcego zabezpieczenie przez wpis do ksiggi wieczystej

roszczenia o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci

1. Wprowadzenie

Jednym z mozliwych skutkow zawarcia umowy przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie jest powstanie zobowigzania po stronie wierzyciela, polegajacego na tym, ze
dokona on zwrotnego przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci na dajacego zabezpieczenie, o ile
przystugujaca mu wierzytelnos¢ zostanie zaspokojona. W zwigzku z tym dajacy zabezpieczenie
zawierajac umowe¢ przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, by¢ moze w przysztosci
bedzie uprawniony z tytulu roszczenia o zwrotne przeniesienie wiasnosci nieruchomosci
bedacej przedmiotem zabezpieczenia. Na wstepie nalezy wskazaé, ze roszczenie to w
momencie zawarcia przez strony umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie
ma charakter warunkowy. Powstanie zobowigzania do zwrotnego przeniesienia witasnosci
nieruchomosci przez wierzyciela jest uzaleznione od zaspokojenia wierzytelnosci wynikajace;j
ze stosunku prawnego stanowigcego podstawe zawartej pdzniej umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie. A wigc w chwili zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie,
roszczenie dajacego zabezpieczenie jeszcze nie istnieje, aczkolwiek moze powstac, o ile
dojdzie do zaspokojenia wierzytelnosci aktualnego wiasciciela nieruchomosci. Mamy wigc do
czynienia ze zdarzeniem przysztym i niepewnym, ktore to zdarzenie, jesli nastgpi, spowoduje
zaistnienie skutku obligacyjnego w postaci powstania wierzytelnosci dajacego zabezpieczenie,
ktérej elementem jest roszczenie o zwrotne przeniesienie wilasno$ci nieruchomosci przez
dotychczasowego wtlasdciciela. W istocie, ziszczenie si¢ powyzszego warunku prowadzi do
powstania, a nie ustania skutkoéw czynnosci prawnej'%. Zgodnie z przewazajacym w literaturze

199 W tym miejscu nalezy rozwazyé kwestie

stanowiskiem, jest to warunek zawieszajacy
powstania 1 wymagalnos$ci przedmiotowego roszczenia. Z powyzszych rozwazan wynika, ze
roszczenie o zwrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci powstaje z chwila zaspokojenia
wierzytelnosci przyshugujacej wierzycielowi, dzigki czemu dochodzi do zaspokojenia

wierzytelnosci zabezpieczonej w drodze przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie.

108 Zob. Z. Radwanski, R. Trzaskowski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne - czes$é ogdlna, t. 2, red.
Z. Radwanski, A. Olejniczak, wyd. 3, Warszawa 2019, s. 345.

109 Zob. wyrok SN z dnia 29 maja 2000 r., 11l CKN 246/00; wyrok SN z dnia 8 marca 2002 r., I1l CKN 748/00,
Legalis nr 54733; M. Baczyk, A Jakubiec, P. Katner, M. Romanowski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo
zobowigzar - umowy nienazwane, t. 9, red. W. J. Katner, wyd. 3, Warszawa 2018, s. 786; J. Gotaczynski,
Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie, Rejent 1994, nr 5, s. 44; Z. Truszkiewicz, Kilka refleksji
o przewlaszczeniu nieruchomosci na zabezpieczenie, KPN 2019, nr 2, s. 185; odmiennie T. Sokolowski,
Niedopuszczalnosé ,, przewlaszczenia” nieruchomosci na zabezpieczenie. Sprzeciw wobec ,, refeudalizacji” obrotu
prawnego, [W:] Zabezpieczenia wierzytelnosci, red. K. Szadkowski, K. Zok, Warszawa 2020, s. 78.
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Moment w ktérym roszczenie o zwrotne przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci staje si¢
wymagalne nalezy interpretowaé¢ w ramach art. 455 k.c., ktory traktuje o terminie spetnienia
swiadczenia. Chwila, od ktorej dajacy zabezpieczenie bgdzie moglt przymusowo dochodzié
zaspokojenia przystugujacej mu wierzytelnosci zalezy wigc od tego, czy strony umowy
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie okreslity w tej umowie termin spetnienia
swiadczenia przez wierzyciela. Jesli tak, roszczenie stanie si¢ wymagalne z uptywem tego
terminu. Jesli brak tego postanowienia w umowie, to roszczenie dajacego zabezpieczenie stanie
si¢ wymagalne od momentu wezwania aktualnego wtasciciela do zaspokojenia roszczenia. W
konsekwencji roszczenie dajacego zabezpieczenie jesli powstanie, winno by¢ spetnione, co do
zasady, przez kontrahenta z umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Jednakze z wielu
powodow spetnienie §wiadczenia przez wierzyciela z umowy przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie w zamierzonym ksztalcie moze okaza¢ si¢ niemozliwe. Omawiajac
instrumenty prawne zwigkszajace zakres ochrony dajacego zabezpieczenie nalezy rozwazy¢

ewentualng mozliwo$¢ zastosowania przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

2. Przestanki ujawnienia roszczenia dajacego zabezpieczenie w ksigdze wieczystej

Zgodnie z art. 16 u.k.w.h. w ksiedze wieczyste] moga by¢ ujawniane prawa osobiste 1
roszczenia w wypadkach przewidzianych w ustawie. W doktrynie i orzecznictwie panuje spor
co do tego, jakie przepisy moga stanowi¢ podstawe ujawnienia w ksiedze wieczystej praw
osobistych i roszczen!'?. Bez watpienia za jedng z takich podstaw nalezy uznaé regulacje z art.
16 ust. 2 u.k.w.h. Artykul 16 ust. 2 uk.w.h. zawiera przyktadowa!'!, otwarta liste praw
osobistych!? i roszczen, ktore moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Wérod nich
ustawodawca wymienia przyszte roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci (art. 16
ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.). Nalezy wigc zbadac istnienie podstawy prawnej dla ujawnienia w ksiedze
wieczystej warunkowego roszczenia dajgcego zabezpieczenie o zwrotne przeniesienie

wlasnos$ci nieruchomos$ci w ramach wyktadni art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h. Problem sprowadza

si¢ do stosunku miedzy zakresami nazw ,,roszczenie przyszte”, a ,,roszczenie warunkowe”. W

110 Tak H. Ciepta, J. Majewska, Prawa osobiste i roszczenia podlegajgce ujawnieniu w ksigdze wieczystej, NPN
1999, nr 4, s. 37-39; T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa 2014, art. 16, nt. 30; M.
Lemkowski, Znaczenie prawne ujawnienia praw osobistych i roszczen w ksigdze wieczystej, Rejent 2010, nr 7, s.
44-48; L. Przyborowski, [w:] Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Ustawa 0 ksiegach
wieczystych i hipotece. Przepisy o postegpowaniu wieczystoksiggowym. Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa
2014, art. 16, nt. 11.

11 7ob. H. Ciepta, J. Majewska, Prawa osobiste..., s. 37; wskazuje na to zwrot ,,w szczeg6lnos$ci”.

112 Zob. E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 4, red. E Gniewek, wyd. 3, Warszawa
2013, s. 153; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58 KWU. Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2018, art. 16, nb. 12.
Autor wskazuje na archaiczno$¢ pojecia ,,prawa osobiste”, nalezy rozumie¢ pod ta nazwa prawa o charakterze
wzglednym wynikajace ze stosunku obligacyjnego; E. Klat-Gorska, [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i
hipotece. Komentarz, red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2021, art. 16, nt. 1.
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przepisach brak jest definicji legalnej roszczenia przysziego. Przedstawiciele doktryny
okreslajg je jako ,,roszczenie wynikajace z wierzytelnosci u ktorej podtoza lezy czgsciowo tylko
zrealizowany stan faktyczny uzasadniajacy jej powstanie”!!3. Jest to zatem roszczenie, ktore
jeszcze nie istnieje, ale moze powstac, o ile dojdzie do spetlienia wszystkich wymaganych
przestanek. Stad wniosek, ze zaistnienie roszczenia przysztego jest w pewien sposob
zawieszone w czasie i jego powstanie zalezy od wystgpienia pewnych okolicznosci w
przysztosci. Wspomniane przyszte okolicznosci faktyczne to na przyktad ziszczenie si¢
warunku lub nadejs$cie termin. Warunek jako zdarzenie przyszie i niepewne, ktore uzaleznia
powstanie lub ustanie skutkéw czynno$ci prawnej (art. 89 k.c.), jest jedng z przestanek
powstania lub ustania skutkdw czynnosci prawnej, w ktorej tresci zostal zastrzezony. Zawarte
w definicji legalnej warunku ,,zdarzenie” oznacza fakt, z ktérym norma prawna wigze
powstanie lub ustanie stosunku cywilnoprawnego. Nie ulega wiec watpliwosci, warunek moze
stanowi¢ okoliczno$¢ faktyczna, ktorej wystgpienie implikuje realizacje¢ stanu faktycznego i
tym samym zmian¢ roszczenia przysztego w roszczenie istniejace. Roszczenia warunkowe sg
zatem traktowane jako jedna z postaci roszczen przyszlych!, co wskazuje na stosunek
logicznego zawierania si¢ roszczen warunkowych w zakresie roszczen przysztych. Nalezy
zatem uzna, ze roszczenie warunkowe wynikajagce z umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie jest roszczeniem przysztym w rozumieniu art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h i jako takie

moze zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej*>.

3. Skutki ujawnienia roszczenia dajacego zabezpieczenie w ksiedze wieczystej

3.1. Uwagi wstepne

Fakt, ze warunkowe roszczenie dajacego zabezpieczenie stanowi roszczenie przyszie,
ktore moze zosta¢ ujawnione w ksigdze wieczystej powoduje, ze okreslone regulacje ustawy o
ksiegach wieczystych 1 hipotece maja zastosowanie do tego roszczenia. Ujawnienie w ksiedze
wieczystej roszczenia, prowadzi do objecia tego roszczenia szczegdlnym zakresem ochrony
charakterystycznym dla regulacji dotyczacej ksigg wieczystych. Ochrona ta wystepuje w
dwoéch wymiarach: rozszerzonej skuteczno$ci roszczenia wpisanego w ksiedze wieczystej

wzgledem praw nabytych przez czynnos$¢ prawng po jego ujawnieniu (art. 17 u.k.w.h.) oraz

13 Tak T. Zyznowski, [w] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom IV. Artykuly 730-1088, red. T.
Wisniewski, Warszawa 2021, art. 904! nt. 3.

114 Zob. uchwata SN z dnia 19 wrzesnia 1997 r., III CZP 45/97, LEX nr 31693; P. Grabowski, Przelew
wierzytelnosci przysztych, Monitor Prawniczy 2000, nr 9, s. 564; E. Klat-Gorska, [w:] Ustawa o ksiggach..., art.
16, nt. 9; J. Mojak, Obrot wierzytelnosciami, Warszawa 2004, rozdz. 1, ust. 1.2, pkt 1.2.3. i powotana tam
literatura.

115 Zob. postanowienie SN z dnia 26 wrzesénia 2007 r., IV CSK 118/07, LEX nr 315847.
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odpowiedniego stosowania przepisOw o pierwszenstwie ograniczonych praw rzeczowych do

roszczen ujawnionych w ksiedze wieczystej (art. 20 u.k.w.h.).

3.2 Ochrona w ramach rozszerzonej skutecznosci

Zgodnie z art. 17 u.k.w.h. roszczenie lub prawo osobiste ujawnione w ksigdze
wieczystej uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawng po jego
ujawnieniu, czyli tzw. rozszerzong skuteczno$¢''®. Rozszerzona skuteczno$é wynikajaca z art.
17 wk.w.h. polega na tym, ze uprawniony z tytulu roszczenia lub prawa osobistego
ujawnionego w ksiedze wieczystej moze realizowaé te prawa wzgledem kazdoczesnego
wlasciciela nieruchomo$ci w takim ksztalcie, w jakim byly ustanowione w momencie
ujawnienia ich w ksiedze wieczystej. Podkres$lenia wymaga fakt, ze aktualny wtasciciel
nieruchomos$ci moze swobodnie rozporzadzaé¢ nieruchomoscia i na to uprawnienie nie wptywa
w zaden sposob ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia lub prawa osobistego®'’. Prawo
wlasnosci jest bowiem prawem zbywalnym, a jego zbywalnosci nie mozna ograniczy¢ przez
czynnos$¢ prawng (art. 57 § 1 w zw. z art. 140 k.c.). Rozszerzona skutecznos¢ dotyczy zatem
praw bedacych skutkiem rozporzadzania nieruchomoscia, dlatego istotne jest wskazanie, ze
uzyte przez ustawodawce wyrazenie ,,prawa nabyte” winny by¢ rozumiane zarowno jako prawo

wlasnoéci jaki i prawa obcigzajgce nieruchomo$é!®

. W istocie, skuteczno$¢ ta obejmuje dwa
zakresy mozliwych zdarzen prawnych. Po pierwsze, roszczenie lub prawo osobiste ujawnione
w ksiedze wieczystej zyska skuteczno$¢ wzgledem prawa witasnosci przystugujacego osobie
trzeciej, ktora nabyla nieruchomo$¢ w drodze czynnosci prawnej od dotychczasowego
wilasciciela. Dochodzi do zmiany actio in personam, czyli typowego dla praw obligacyjnych,
dochodzenia roszczenia lub prawa osobistego wzgledem konkretnego podmiotu w actio in rem
scripta, a wigc w mozliwos¢ dochodzenia roszczenia lub prawa osobistego wzgledem o0sob

trzecich pozostajacych w okreslonym zwiazku z prawem osobistym lub roszczeniem!®®, W

116 Zob. H. Ciepta, J. Majewska, Prawa osobiste..., s. 41; T. Czech, Ksiegi wieczyste..., art. 17, nt. 1; E. Gniewek,
Ksiegi wieczyste..., art. 17, nb. 1; M. Deneka, Ksiegi wieczyste. Zasady materialnoprawne, wyd. 2, Warszawa
2012, rozdz. 6, ust. 2; E. Gniewek, [w:] System..., s. 767; E. Klat-Gorska, Ustawa o ksiggach..., art. 17, nt. 6; L.
Przyborowski, [w:] Komentarz do ustawy..., art. 17, nt. 2.

117 Zob. H. Ciepta, J. Majewska, Prawa osobiste..., s. 42; T. Czech, Ksiggi wieczyste..., art. 17, nt. 6; E. Gniewek,
Ksiegi wieczyste..., art. 17, nb. 66; M. Deneka, Ksiggi wieczyste..., r0zdz. 6, ust. 2, pkt 8; E. Klat-Gorska, Ustawa
o ksiggach..., art. 17, nt. 2; L. Przyborowski, [w:] Komentarz do ustawy..., art. 17, nt. 8; S. Rudnicki, [w:] Ustawa
o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz. wyd.
6, Warszawa 2009, art. 17.

118 Zob. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., art. 17, nb. 15-17.

119 Zob. M. Pyziak-Szafnicka, [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne - czgs¢ ogdina, red. M. Safjan, wyd.
2, Warszawa 2012, s. 812; H. Ciepta, J. Majewska, Prawa osobiste..., s. 41 i powotana tam literatura; E. Klat-
Gorska, [w:] Ustawa o ksiggach..., art. 17, nt. 2; H. Ciepta, Wpis prawa odkupu do ksiggi wieczystej [W:] Obrot
nieruchomosciami w praktyce notarialnej, sgdowej, egzekucyjnej, podatkowej z wzorami umow, Warszawa 2018,
rozdz. 4, pkt 4.1.3.2.
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konsekwencji zmienia si¢ krag podmiotéw, wobec ktorych roszczenie lub prawo osobiste moga
by¢ kierowane. Po drugie, roszczenie lub prawo osobiste zyska skuteczno$¢ wzgledem praw
obcigzajacych nieruchomos¢, ustanowionych w drodze czynno$ci prawnej przez jakikolwiek
podmiot.

Konstrukcja prawna rozszerzenia skuteczno$ci roszczenia wpisanego do ksiegi
wieczystej jest niekiedy utozsamiana z przystapieniem do dtugu'?’. Teza ta nie wydaje si¢ by¢
trafna, z punktu widzenia chociazby mechanizmu odpowiedzialno$ci podmiotow
wspotodpowiedzialnych za dlug tj. odpowiedzialnosci solidarnej. W przypadku solidarnej
odpowiedzialnosci dtuznikow, wierzyciel moze zgdaé spetnienia §wiadczenia od kazdego albo
tylko niektorych z nich po czesci lub od jednego w catosci, przy czym spelienie catego
$wiadczenia przez jednego z dhuznikéw zwalnia pozostatych od tego obowiazku!?l. Osoba
trzecia bedaca nabywca nieruchomosci jest bowiem odpowiedzialna w zakresie cigzacego na
niej roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasnosci i tylko wobec niego dajacy zabezpieczenie
moze kierowac to zadanie, natomiast jednoczes$nie dajacy zabezpieczenie moze 0d Swojego
kontrahenta z umowy przewlaszczenia nieruchomo$ci na zabezpieczenie domagaé si¢
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za niewykonanie zobowigzania wynikajacego z taczacej
ich umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie'?, czego z kolei nie moze dochodzi¢ od osoby
trzeciej bedacej aktualnym wtascicielem nieruchomosci.

Nalezy wskaza¢, ze ochrona z art. 17 u.k.w.h. moze by¢ realizowana, o ile prawo
wlasnoéci nieruchomosci zostanie nabyte lub obcigzone przez czynno$é¢ prawng!?®. Nadto
konieczne jest aby do ujawnienia roszczenia lub prawa osobistego w ksiedze wieczystej doszto
przed dokonaniem wspomnianej czynno$ci prawnej zbywajacej lub obcigzajacej prawo
wlasnosci nieruchomosci. W tym miejscu nalezy zastanowi¢ si¢ nad tym, w ktorym momencie
prawo osobiste lub roszczenie wpisane do ksiggi wieczystej zyska rozszerzong skutecznosc.
Literalna wyktadnia art. 17 u.k.w.h. wskazuje, iZ momentem tym jest chwila ujawnienia
roszczenia lub prawa osobistego w ksiedze wieczystej. Rzecz jasna pojawia si¢ watpliwo$¢é czy
“ujawnienie” oznacza dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej czy ztozenie wniosku o

dokonanie wpisu, wzglednie wytoczenie powodztwa o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z

120 Tak E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., art. 17, nb. 32. Autor odwotuje si¢ do instytucji wspotodpowiedzialno$ci
za dlug. W przedmiotowym przypadku autor definiuje dtug jako odpowiednik wierzytelnosci przystugujacej
dajacemu zabezpieczenie, po stronie aktualnego wlasciciela.

121 Zob. P. Horosz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, wyd. 2, Warszawa 2019, art. 366, nb. 2.

122 Patrz rozdziat 11 pracy.

123 Nie znajda tu wigc zastosowania pozostate zdarzenia prawne prowadzace do zmiany wiasciciela lub zmiany
uprawnionego z tytutu innego niz prawo wtasnosci, jak np. zasiedzenie, decyzja administracyjna, orzeczenie sadu
- zob. L. Przyborowski, [w:] Komentarz do ustawy..., art. 17, nt. 13-14.
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rzeczywistym stanem prawnym na podstawie art. 10 u.k.w.h. Co do zasady przyjmuje si¢, ze
rozszerzona skuteczno$¢ zaczyna dziata¢ ex tunc od momentu ztozenia wniosku o dokonanie
wpisu. Dotyczy to rowniez sytuacji wytoczenia powodztwa o uzgodnienie treSci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym na podstawie art. 10 u.k.w.h, poniewaz podstawa
wieczystoksiegowego wpisu uzgadniajgcego tres¢ ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym jest pozew uprawnionego, nie za$ orzeczenie konczace postgpowanie wytoczone na
podstawie art. 10 u.k.w.h.*?* lub wszczecia z urzedu postepowania o wpis?®. Twierdzenie to
uzasadniane jest zastosowaniem w drodze analogii art. 29 u.k.w.h. W przypadku wszczecia z
urzedu postepowania o wpis, a takze powodztwa o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym na podstawie art. 10 u.k.w.h, zanim dojdzie do wydania
orzeczenia rozstrzygajacego kwestie merytoryczne, sad wieczystoksiegowy wpisuje w ksiedze
wieczystej odpowiednie ostrzezenie aby da¢ wyraz temu, Ze rzeczywisty stan prawny
przedmiotowej nieruchomosci moze by¢ inny niz wynikajacy z tresci ksiegi wieczystej!2°.
Ochrona w ramach rozszerzonej skutecznosci dotyczy wszystkich praw osobistych i
roszczen, ktore moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej'?’, w tym takze warunkowego
roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasno$ci nieruchomos$ci wynikajacego z umowy
przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie. Omawiana rozszerzona skuteczno$¢
powoduje, ze uprawniony z tytulu roszczenia moze kierowa¢ zadanie zwrotnego przeniesienia
wlasnosci wzgledem kazdoczesnego wtlasciciela nieruchomosci, ktory nabyl ja w drodze
czynno$ci prawnej po ujawnieniu roszczenia w ksigdze wieczystej. Mamy zatem wcigz
istniejacy, ten sam co w chwili zawarcia umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie stosunek
obligacyjny, miedzy dajagcym zabezpieczenie, a wierzycielem z umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie. Roznica polega na tym, ze stosunek ten obejmuje si¢ od strony biernej kazdy
podmiot, ktory dokonat z dotychczasowym wiascicielem nieruchomosci czynno$ci prawnej, na
skutek ktorej nabyt nieruchomos$¢. W zakresie ochrony z art. 17 u.k.w.h. dajacy zabezpieczenie

ma prawo zada¢ od kazdoczesnego wilasciciela nieruchomos$ci bedacej przedmiotem

123 Zob. J. Kuropatwifiski, [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz, red. M. Fras, M. Habdas,
Warszawa 2021, art. 10, nt. 89.

125 7godnie z art. 6268 k.p.c. wpis dokonywany jest jedynie na wniosek i w jego granicach, chyba ze przepis
szczegllny przewiduje dokonanie wpisu z urzedu. Jedng z podstaw wszczgcia przez sad postepowania o wpis z
urzedu jest stwierdzenie niezgodno$ci wpisow w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, co
powoduje wpisanie przez sad z urzedu wlasciwego ostrzezenia (art. 626 k.p.c.).

126 podstawa wpisu ostrzezenia w przypadku wszczecia z urzedu postepowania o wpis jest art. 626 k.p.c., aw
przypadku powddztwa o uzgodnienie tre$ci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest to art. 10 ust.
2 u.kw.h.

127.70h. E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., art. 17, nb. 2; £.. Przyborowski, [w:] Komentarz do ustawy..., art. 17, nt.
1.
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zabezpieczenia spelnienia $wiadczenia w postaci zwrotnego przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci. Ponadto dajacy zabezpieczenie na skutek zwrotnego przeniesienia wtasnos$ci
nieruchomos$ci odzyska to prawo w takim ksztalcie, w jakim zostalo ono zbyte na rzecz
wierzyciela z umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, to znaczy wolne od obcigzen
dokonanych przez czynno$¢ prawna po ujawnieniu roszczenia w ksigdze wieczystej.
Obcigzenia te wygasng z mocy prawa z chwilg zawarcia przez dajacego zabezpieczenie i
aktualnego wtasciciela umowy przenoszacej wiasno$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
zabezpieczenia.

Nasuwa si¢ pytanie o to wzgledem jakich praw, oprocz prawa wlasnosci, roszczenie
zyskuje rozszerzong skuteczno$é, zwlaszcza ze ustawodawca wprost ich nie wymienia. W
doktrynie dominuje stanowisko, ze chodzi o wszelkie prawa bedace skutkiem rozporzadzenia
nieruchomosciag!?®. Zwolennicy tego pogladu powotuja si¢ na cel art. 17 u.k.w.h., ktérym jest
ochrona uprawnionego z tytulu roszczenia lub prawa osobistego przed skutkami
rozporzadzania nieruchomoscia. W zwigzku z tym nalezy przyjaé rozszerzong skutecznosé
zarbwno wzgledem prawa wlasnosci, ograniczonych praw rzeczowych, ale takze praw
osobistych roszczen pozostajacych w zwigzku z przedmiotowg nieruchomoscig. Wyjatkami w
tym zakresie sa ustanowienie na nieruchomosci stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci
przesytu albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu
budynku lub innego urzadzenia (art. 17 u.k.w.h. in fine). Sg to bowiem ograniczone prawa
rzeczowe, ktorych rozszerzona skuteczno$¢ nie obejmuje z mocy wylaczenia ustawowego.
Warto nadmieni¢, ze odpowiedz na pytanie o to, wzgledem jakich praw ujawnione roszczenie
uzyskuje rozszerzong skutecznos¢, zawarta jest posrednio w tresci art. 18 u.k.w.h. Przepis ten
uprawnia sad wieczystoksiegowy do wykreslenia praw nabytych pozostajacych w sprzecznosci
lub naruszajacych ujawnione wczesniej prawa osobiste lub roszczenia. Nie ulega watpliwosci,
ze ceche sprzecznosci z roszczeniami 1 prawami osobistymi posiadajg zar6wno ograniczone
prawa rzeczowe jak i prawa osobiste oraz roszczenia w zaleznosci od specyfiki danego prawa
korzystajacego z ochrony przez wpis do ksiegi wieczystej*?°. Powyzsze stanowisko jest godne
aprobaty. Ochrona gwarantowana wpisem roszczenia do ksiggi wieczystej ma sens, 0 ile jest
zupelna. Oznacza to, Ze uprawniony z tytulu roszczenia o przeniesienie wiasnosci, a pdzniej

wlasciciel moze wykonywac to prawo w pelnym zakresie, wolnym od dokonanych przez

128 Zob. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., art. 17, nb. 17; L. Przyborowski, [w:] Komentarz do ustawy..., art. 17,
nt. 9.

129 E, Gniewek, Ksiegi wieczyste..., art. 18, nb. 39-43; M. Lemkowski, Znaczenie prawne..., s. 62 i powotana tam
literatura; L. Przyborowski, Komentarz do ustawy..., art. 18, nt. 27.
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wierzyciela lub osoby trzecie obcigzen. Obcigzenia te to nie tylko ograniczone prawa rzeczowe,
ale takze prawa obligacyjne bedace czescia stosunkdéw zobowigzaniowych skupionych wokot
nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ podmiotu korzystajgcego z ochrony art. 17 u.k.w.h.
Rozwazajac kwestie rozszerzonej skutecznosci z art. 17 u.k.w.h. nalezy omowié
konstrukcje¢ realizacji roszczenia dajacego zabezpieczenie wpisanego do ksiggi wieczystej. Po
pierwsze, umowe przenoszaca wlasnoéé nieruchomosci ma zawrze¢ aktualny wiasciciel®,
poniewaz to on jest uprawniony z tytulu prawa wtasnosci i co do zasady tylko w jego zakresie
lezy mozliwo$¢ rozporzadzenia prawem wlasnosci na rzecz innej osoby. Po drugie, w drodze
zwrotnego przeniesienia wilasnosci nieruchomosci, dajacy zabezpieczenie nabegdzie prawo
wlasnosci nieruchomos$ci w takim ksztalcie, w jakim je zbyl zawierajac umowg
przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Prawa ustanowione na nieruchomosci przez
kogokolwiek, z wyjatkiem wspomnianych wyzej stuzebnosci, po ujawnieniu roszczenia
dajacego zabezpieczenie w ksigdze wieczystej, na mocy art. 17 u.k.w.h. wygasaja i w
momencie nabycia wlasnos$ci przez dajacego zabezpieczenie nie obcigzajg juz nieruchomosci.
Kolejnym zagadnieniem wymagajacym uwagi jest chwila uzyskania rozszerzonej
skuteczno$ci przez roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci wynikajace z umowy
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, ktore zostato wpisane do ksiggi wieczyste;j.
Istota tego problemu jest fakt, ze w przypadku wynikajacego z umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, mamy do czynienia z
roszczeniem przysztym, ktdrego powstanie zalezy od ziszczenia si¢ warunku zawieszajacego.
Specyfika roszczenia przysztego prowadzi zatem do pytania, w Ktéorym momencie roszczenie
przyszle ujawnione w ksiedze wieczystej uzyska rozszerzong skutecznos¢ z art. 17 u.k.w.h. W
tej kwestii mamy do czynienia ze sporem w doktrynie, opartym na dwu przeciwnych
stanowiskach. Czes¢ przedstawicieli nauki prawa twierdzi, ze roszczenie przyszie uzyska
rozszerzona skutecznosé dopiero od chwili powstania tego roszczenia®!. Jesli osoba trzecia
nabedzie prawo w drodze czynno$¢ prawnej] w momencie, gdy ujawnione warunkowe
roszczenie jeszcze nie istnieje, to pdzniejsze zaktualizowanie si¢ roszczenia nie zmieni faktu,
ze roszczenie to nie uzyska rozszerzonej skuteczno$ci. Poglad przeciwny oparty jest na
stwierdzeniu, ze rozszerzona skutecznos$¢ przysztego roszczenia funkcjonuje podobnie jak w

przypadku praw i roszczen istniejacych juz w chwili wpisu, od momentu ztozenia wniosku o

130 Zob. E. Klat-Gorska, [w:] Ustawa o ksiggach..., nt. 7; L. Przyborowski, [w:] Komentarz do ustawy..., art. 17,
nt. 30; S. Rudnicki, [w:] Komentarz do ustawy..., art. 17; wyrok SN z 13 dnia lipca 2005 r., | CK 28/05, LEX nr
35609.

131 Zob. S. Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1971, s. 259.
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wpis lub wszczgcia z urzgdu postegpowania o wpis. Zwolennicy pierwszego zapatrywania nie
uzasadniajg przyjmowanego przez siebie stanowiska, lecz wprost stwierdzaja, ze momentem
decydujacym jest chwila, w ktorej roszczenie powstaje’*2. Przedstawiciele doktryny optujacy
za drugim pogladem wysuwaja za to szereg argumentéw na poparcie swojego zdania'®, Po
pierwsze, wskazuje si¢, ze uzaleznienie rozszerzonej skuteczno$ci wpisu przysztego roszczenia
od chwili jego powstania jest sprzeczne z celem, dla ktérego podmioty uprawnione decyduja
si¢ na ujawnienie takiego roszczenia w ksiedze wieczystej. Chodzi o wyrazny sygnat dla osob
trzecich, ze czynno$¢ w postaci nabycia wiasno$ci lub obcigzenia prawa wilasnosci danej
nieruchomos$ci moze wigzac¢ si¢ z nastepstwem koniecznosci spelnienia §wiadczenia w postaci
zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na dajacego zabezpieczenie lub
wygasni¢ciem ustanowionych obcigzen. Po drugie, skoro ujawnienie roszczenia przysztego w
ksiedze wieczystej w sytuacji nabycia prawa przed powstaniem tego roszczenia pozbawia
uprawnionego instrumentdw ochronnych, to fakt wymienienia przez ustawodawce przysztego
roszczenia o przeniesienie wlasnosci w katalogu z art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h. traci sens. Po
trzecie, zwraca si¢ uwage, ze w prawie cywilnym funkcjonuja instytucje ochronne zwigzane z
roszczeniami przysztymi'®*. Dodatkowo wskazuje sie, Ze przyznanie rozszerzonej skutecznosci
roszczeniom przysztym dopiero od chwili ich powstania, prowadzi do nieuzasadnionego
réznicowania praw 1 roszczen podlegajacych wpisowi na podstawie art. 16 u.k.w.h. co moze
mie¢ wptyw na ewentualne ustalanie pierwszenstwa na podstawie art. 20 u.k.w.h. ujawnionych
praw i roszczen, a w konsekwencji na zachwianie pewnos$ci w obrocie prawnym. Po czwarte,
trzeba mie¢ na uwadze ksztatt katalogu praw 1 roszczen z art. 16 ust. 2 u.k.w.h., w ktérym
widnieje przyszle roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, a takze ratio legis
utworzenia tego katalogu. Ustawodawca uznal, Zze niektore prawa i roszczenia, mimo ze
znajduja zrédlo w stosunkach obligacyjnych, w praktyce sa mocno zwigzane z prawami
rzeczowymi oraz wystepuja w obrocie prawnym obejmujacym czynno$ci majace za przedmiot
wlasnie prawa rzeczowe, ktorych ujawnianie w ksiedze wieczystej jest oczywiste!®®. Wreszcie,
przyjmujac za sluszne stanowisko pierwsze, doszloby do nieuzasadnionego wzmocnienia

interesOw osoby trzeciej, ktora miataby pewno$¢, Ze ryzyko zwigzane z nabyciem

132 Zob. H. Ciepta, J. Majewska, Prawa osobiste..., s. 47; D. Dusanowska, Problematyka praw osobistych i
roszczen podlegajgcych ujawnieniu w ksigdze wieczystej, Rejent 2009, nr 4, s. 29; wyrok SN z dnia 13 lipca 2005
r., 1 CK 28/05, LEX nr 35609; postanowienie SN z dnia 27 maja 2010 r., 111 CZP 24/10, Legalis nr 223280.

183 Zob. M. Lemkowski, Znaczenie prawne..., s. 58-59; T. Czech, Ksiegi wieczyste..., art. 17, nt. 18; D. Dul¢ba,
Skutki niezachowania formy umowy przedwstepnej, PPH 2006, nr 8, s. 55; E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., art. 17,
nb. 13; L. Przyborowski, [w:] Komentarz do ustawy..., art. 17, nt. 13.

134 przyktadem ochrony roszczen przysztych uregulowanym w kodeksie cywilnym jest art. 530 k.c. traktujacy o
ochronie przysztych wierzycieli w razie dziatania dtuznika w zamiarze pokrzywdzenia przysztego wierzyciela.
135 Zob. D. Dusanowska, Problematyka praw..., s. 20 i powolana tam literatura.
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nieruchomosci lub obcigzeniem prawa wlasnos$ci nieruchomosci, do ktorej jakis podmiot moze
w przysztosci roéci¢ sobie prawa nie istnieje. Jest to sprzeczne z zasadg jawnosci ksiag
wieczystych wyrazong w art. 2 zd. 2 u.k.w.h. Ustawodawca bowiem zakazuje powotywania si¢
na nieznajomos¢ tresci ksigg wieczystych. W sytuacji w ktorej, zgodnie z tezg postawiong przez
zwolennikow pierwszego pogladu, podmiot mogiby naby¢ lub obcigzy¢ prawo wiasnosci
nieruchomos$ci wbrew widniejacym juz w ksiedze wieczystej wpisie przysztego roszczenia
dajacego zabezpieczenie, skutecznos¢ dokonanej przez ten podmiot czynnos$ci bytaby oparta w
istocie na zastanianiu si¢ nieznajomoscig wpisow w ksiedze wieczystej. Poglad zaktadajacy
rozszerzong skuteczno$¢ roszczenia przysztego, ktora pojawia si¢ z chwilg ujawnienia
roszczenia zastuguje na aprobate. Dopuszczalno$¢ wpisu w ksiedze wieczystej przysziego
roszczenia w ramach art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h. oznacza, ze ustawodawca przewidzial dlan te
same co w stosunku do pozostatych praw osobistych i roszczen wymienionych w art. 16 ust. 2
u.k.w.h. skutki wynikajace z ochrony poprzez wpis do ksiegi wieczystej. W przeciwnym razie
ujawnienie tego roszczenia byloby iluzoryczne i nie spetniato swojej funkcji.

W ramach rozszerzonej skuteczno$ci wynikajacej z art. 17 u.k.w.h istotng role¢ pelni art.
18 u.k.w.h., ktéry odzwierciedla ochronny wymiar regulacji z art. 17 u.k.w.h. w przestrzeni
proceduralnej. Zakres normowania art. 18 u.k.w.h. sprowadza si¢ do tego, ze od chwili kiedy
roszczenie o zwrotne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci zostato zaspokojone, w wyniku
czego dajacy zabezpieczenie odzyskatl prawo wlasnosci nieruchomosci, sad rozpoznajac
wniosek uprawnionego o wpis prawa wilasnosci nieruchomosci do ksiegi wieczystej jest
obowigzany ustali¢, czy w tresci ksiggi wieczystej widniejg wpisy praw, ktore bytyby sprzeczne
lub naruszatyby prawo wlasnosci dajacego zabezpieczenie. Sad wieczystoksiegowy
stwierdzajac, ze Wpisy o nich widniejg w ksigdze wieczystej wykresla je z urzedu.

Ochrona wynikajaca z art. 17 u.k.w.h. jest ograniczona czasowo. Wynika to wprost z
art. 19 u.k.w.h. Stanowi on, ze jesli w terminie roku nie ztozono wniosku o wpis prawa, ktérego
roszczenie dotyczy, roszczenie o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci podlega wykresleniu
na zadanie wilasciciela. W przypadku roszczenia przysziego, wynikajacego z umowy
przewlaszczenia nieruchomo$ci na zabezpieczenie, termin roczny liczy si¢ od dnia
wymagalnos$ci roszczenia (art. 19 ust. 3 u.k.w.h.). A zatem to w interesie uprawnionego lezy
dotozenie wszelkich staran, aby po przeksztalceniu si¢ roszczenia przysztego w roszczenie
istniejgce, Swiadczenie w postaci zwrotnego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, zostato na

jego rzecz spetnione.

54



3.3. Ochrona w ramach odpowiedniego zastosowania przepisOw o pierwszenstwie

ograniczonych praw rzeczowych

Ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia dajacego zabezpieczenie umozliwia
ochrong tego roszczenia na podstawie art. 20 u.k.w.h. Zgodnie z art. 20 u.k.w.h. ustawodawca
nakazuje odpowiednie stosowanie przepisoOw dotyczacych pierwszenstwa ograniczonych praw
rzeczowych, do praw osobistych i roszczen wpisanych do ksiegi wieczystej. Na poczatku
nalezy ustali¢ zakres regulacji, ktore na podstawie tresci art. 20 uk.w.h. podlegaja
odpowiedniemu zastosowaniu. Sa to art. 249- 250 k.c. oraz art. 11-15 u.k.w.h**®. Wynikaja stad
nastgpujace wnioski. Zgodnie z brzmieniem art. 20 u.k.w.h wzgledem praw osobistych i
roszczen ujawnionych w ksiedze wieczystej stosuje si¢ odpowiednio przepisy o pierwszenstwie
ograniczonych praw rzeczowych. Nie moze zatem budzi¢ watpliwosci odpowiednie
zastosowanie przepisu, ktory wprost stanowi, ze regula pierwszenstwa pomiedzy
ograniczonymi prawami rzeczowymi istnieje (tj. art. 249 k.c.)*¥” . Zastosowany odpowiednio
art. 250 k.c. dopuszcza z kolei zmiang pierwszenstwa praw osobistych i1 roszczen ujawnionych
w ksiedze wieczystej w drodze umowy 0s6b uprawnionych z tytutu tych praw osobistych i
roszczen. Odestanie do art. 11112 u.k.w.h. oznacza, ze prawa 1 roszczenia ujawnione w ksiedze
wieczystej zyskujg pierwszenstwo zaréwno przed prawami osobistymi i roszczeniami
nieujawnionymi w ksiedze wieczystej (art. 11 u.k.w.h.), jak r6wniez przed prawami osobistymi
1roszczeniami ujawnionymi pozniej (art. 12 ust. 1 u.k.w.h.), przy czym decydujacy jest moment
ztozenia wniosku o wpis prawa osobistego lub roszczenia albo wszczecia z urzedu
postepowania o wpis (art. 29 u.k.w.h.)!*8. Z kolei prawa osobiste i roszczenia ujawnione w tym
samym czasie majg rowne pierwszenstwo (art. 12 ust. 2 u.k.w.h.). Odpowiednie stosowanie art.
13 i 14 uk.w.h. dozwala na zastrzezenie pierwszenstwa okreslonego prawa osobistego lub
roszczenia, ktére ma by¢ ujawnione w ksiedze wieczyste] po ujawnieniu innego prawa
osobistego lub roszczenia.

Omawiajac ochrone wynikajaca z art. 20 u.k.w.h. trzeba okresli¢, wobec jakich praw

pierwszenstwo przystuguje. W tym miejscu zasadne jest usystematyzowanie tych praw w kilku

136 Zoh. T. Czech, Ksiegi wieczyste..., art. 20, nt. 4; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., art. 20, nb. 8-13; I.
Heropolitanska, [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2021, art. 20, nb.
1-3; E. Klat-Gorska, Ustawa o ksiegach..., art. 20, nt. 1; L. Przyborowski, [w:] Komentarz do ustawy..., art. 20, nt.
2-3. Ten ostatni kwestionuje jednak zasadno$¢ odpowiedniego zastosowania art. 249 k.c. oraz art. 11 uk.w.h.
wskazujac na dostowne brzmienie art. 20 u.k.w.h. tj. przepisy o pierwszenstwie ograniczonych praw rzeczowych
nalezy stosowac do ,,ujawnionych” praw i roszczen.

137 Zoh. E. Gniewek, Ksigegi wieczyste..., art. 20, nb. 9. Autor wskazuje, ze nie podlega odpowiedniemu
zastosowaniu wzgledem ujawnionych w ksiedze wieczystej praw i roszczen, wynikajaca z art. 249 k.c. zasada, ze
prawo powstato wczesniej ma pierwszenstwo przed prawem powstatym pozniej.

138 Zob. E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., art. 20, nb. 11; M. Lemkowski, Znaczenie prawne..., s. 54.
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grupach: roszczenia i prawa osobiste ujawnione w ksiedze wieczystej, roszczenia i prawa
osobiste nieujawnione w ksiedze wieczystej, ograniczone prawa rzeczowe ujawnione w ksiedze
wieczystej oraz ograniczone prawa rzeczowe nieujawnione w ksiedze wieczystej. Watpliwos$ci
nie budzi fakt, ze pierwszenstwo zadziata w stosunku do wszystkich praw 0sobistych i roszczen
z grupy pierwszej. Odestanie z art. 20 u.k.w.h. dotyczy bowiem przede wszystkim roszczen i
praw osobistych ujawnionych w ksiedze wieczystej, na co wskazuje literalne brzmienie tego
przepisu. Przyjmuje sie rowniez, ze ten sam mechanizm zadziata w przypadku grupy drugiej*3.
Wynika to bowiem z odpowiedniego zastosowania art. 11 u.k.w.h. Najwi¢ksze rozbieznosci w
doktrynie wywotuje problem kolizji roszczen i praw o0sobistych ujawnionych w ksiedze
wieczystej z ograniczonymi prawami rzeczowymi. Pierwsze stanowisko zaktada, ze odestanie
z art. 20 u.k.w.h. ma szerokie zastosowanie, a wigc ,obejmuje zaréwno kolizje z prawami
osobistymi i roszczeniami, a takze z ograniczonymi prawami rzeczowymi. Przedstawiciele
doktryny opowiadajacy si¢ za przeciwstawnym pogladem, uznajg za stuszne wylaczenie z tego
zbioru przypadkow kolizji z ograniczonymi prawami rzeczowymi. Zwolennicy pierwszej
tezy*® powotuja si¢ przede wszystkim na cel wprowadzenia mozliwosci ujawnienia w ksigdze
wieczystej praw osobistych i roszczen na podstawie art. 16 u.k.w.h.. Skoro prawa te moga
zosta¢ wpisane do ksiggi wieczystej, to podlegajg wszelkim regutom zwigzanym z ich
ujawnieniem, w tym ochronie, ktorej zrodtem jest art. 20 u.k.w.h. Nadto podkresla sie, ze nie
nalezy réznicowac¢ praw osobistych, roszczen i ograniczonych praw rzeczowych jesli ustawa
tak nie stanowi*!. Przeciwnicy tezy pierwszej gtosza, iz nie nalezy wprowadza¢ kategorycznej
mozliwo$ci zastosowania art. 20 u.k.w.h. wzgledem kolizji z ograniczonymi prawami
rzeczowymi. Nalezy bowiem bada¢ kazdy przypadek kolizji in concreto i w wyniku dogltebne;j
analizy ustali¢ wihasciwe rozwigzanie!*?. W orzecznictwie spotyka si¢ takze tendencje do
hierarchizowania roszczen i ograniczonych praw rzeczowych wpisanych do ksiegi wieczystej
na korzy$¢ ograniczonych praw rzeczowych!®. Nalezy opowiedzie¢ sie za stanowiskiem
pierwszym, ktére dopuszcza stosowanie art. 20 u.k.w.h. wzgledem ograniczonych praw

rzeczowych. Niezaleznie od argumentu natury funkcjonalnej i celowosciowej wprowadzenia

139 Zob. T. Czech, Ksiegi wieczyste..., art. 20, nt. 7; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., art. 20, nb. 10; I.
Heropolitanska, [w:] Ustawa o ksiggach..., art. 20, nb. 2. Odmiennie L. Przyborowski, [w:] Komentarz do
ustawy..., art. 20, nt. 3.

140 Zoh. T. Czech, Ksiegi wieczyste..., art. 20, nt. 7; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., art. 20, nb. 17; E. Klat-Gorska,
Ustawa o ksiggach..., art. 20

141 Zob. E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., art. 20, nb. 17.

1427Z0b. M. Lemkowski, Znaczenie prawne..., s. 54-56; L. Przyborowski, [w:] Komentarz do ustawy..., art. 20, nt.
4.

143 Zob. postanowienie SN z dnia 8 lutego 2006 r., I1 CSK 146/05, Legalis nr 173907; wyrok SN z dnia 30 marca
2011 r., 1 CSK 171/10, LEX nr 1129118.
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katalogu praw osobistych i roszczen z art. 16 u.k.w.h. powotywanych przez zwolennikow
pierwszej tezy, trzeba zaakcentowag istnienie regulacji wynikajacej z art. 76 ust. 5 u.k.w.h.244,
ktora wyraznie stanowi, ze w okreslonym stanie faktycznym, roszczenie ujawnione w ksiedze
wieczystej zyskuje pierwszenstwo nad powstatg pdzniej hipotekg. Jest to zatem wyrazony
wprost w ustawie przyklad zastosowania regul pierwszenstwa roszczenia wzgledem
ograniczonego prawa rzeczowego. Tym samym, obecnosc¢ regulacji ustawowej rozstrzygajacej
te kwesti¢, prowadzi do wniosku, ze ochrona praw osobistych i roszczen wynikajaca z art. 20
u.k.w.h. znajduje zastosowanie tak wobec innych praw osobistych i roszczen, jak rowniez
wobec ograniczonych praw rzeczowych.

Biorac pod uwage powyzsza interpretacj¢ art. 20 uk.w.h. nalezy stwierdzi¢, ze
roszczenie warunkowe dajacego zabezpieczenie o zwrotne przeniesienie wlasnosci
nieruchomos$ci, ujawnione w ksiedze wieczystej korzysta z ochrony polegajacej na
pierwszenstwie przed prawami osobistymi, roszczeniami oraz ograniczonymi prawami
rzeczowymi zaréwno nieujawnionymi w ksiedze wieczystej, jak i wpisanymi do ksiggi
wieczystej po wpisaniu roszczenia dajagcego zabezpieczenie.

Ochrona wynikajaca z art. 20 u.k.w.h. polega na tym, Zze ustawodawca pozwala na
zhierarchizowanie praw osobistych, roszczen oraz ograniczonych praw rzeczowych
dotyczacych danej nieruchomosci, na wzor przepisdw o pierwszenstwie ograniczonych praw
rzeczowych. Oznacza to, ze przepisy wyraznie wartosciuja wyzej wskazane uprawnienia pod
wzgledem mozliwos$ci ich wykonywania wzgledem innych podmiotéw ktorych prawa osobiste,
roszczenia lub ograniczone prawa rzeczowe charakteryzuja si¢ nizszym poziomem
pierwszenstwa. Kryterium tego wartosciowania stanowi moment, od ktorego liczy si¢ skutki
ujawnienia w ksigdze wieczystej danego prawa osobistego, roszczenia lub ograniczonego
prawa rzeczowego w ksiedze wieczystej, czyli chwila ztoZenia wniosku o wpis albo wszczegcie
z urzgdu postgpowania o wpis, a jesli ujawnieniu podlegato wigcej niz jedno wyzej wskazane
prawo, to takze wyzej wskazana chwila dotyczaca kazdego z tych praw. W konsekwencji prawo
osobiste, roszczenie lub ograniczone prawo rzeczowe posiadajgce pierwszenstwo, moze by¢
wykonywane w sposoéb wolny od ograniczen, ktore moglyby wynikaé z rownoczesnego
wykonywania praw o nizszym pierwszenstwie. Z perspektywy dajacego zabezpieczenie,

pierwszenstwo przyshugujacego mu warunkowego roszczenia o przeniesienie wlasnosci

144 Zob. postanowienie SN z dnia 29 maja 2018 r., IV CSK 624/17, LEX nr 2550126; postanowienie SN z dnia 26
listopada 2021 r., | NSNc 456/21, LEX nr 3332165; B. Kucia, [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece.
Komentarz, red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2021, art. 76, nt. 14.
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nieruchomos$ci daje mozliwos¢ dochodzenia tegoz roszczenia, bez wzgledu na istnienie
nieujawnionych lub ujawnionych innych praw osobistych, roszczen, ograniczonych praw
rzeczowych odnoszacych si¢ do przedmiotowej nieruchomosci. Co wigcej, z ochrony tej bedzie
korzystato nie tylko przystlugujace mu warunkowe roszczenie o przeniesienie wihasnosci
nieruchomosci, ale zgodnie z art. 20 § 2 u.k.w.h. takze uzyskane w wyniku realizacji tego

roszczenia prawo wlasnosci.

4. QOcena regulacji

Na tle obecnie obowigzujacych przepisow, ochrona intereséw dajacego zabezpieczenie
przez ujawnienie w ksiedze wieczystej przystugujagcego mu roszczenia o przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci, wydaje si¢ by¢ wystarczajaca. Na poziomie merytorycznym opisane
W niniejszym rozdziale instrumenty prawne wynikajace z regulacji ustawy o ksiegach
wieczystych i1 hipotece stwarzaja wyczerpujacy zakres ochrony realizacji roszczenia dajacego
zabezpieczenie. Wpis do ksiegi wieczystej przedmiotowego roszczenia zapewnia dwie daleko
idace metody ochrony: rozszerzong skuteczno$¢ (art. 17 u.k.w.h.) oraz pierwszenstwo (art. 20
u.k.w.h.). Omoéwiona ochrona ma szeroki zakres, poniewaz dotyczy nie tylko przypadkow
zbycia nieruchomosci przez wierzyciela z umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie na rzecz
osoby trzeciej, ale takze obcigzenia nieruchomosci prawami o charakterze bezwzglednym oraz
prawami o charakterze wzglednym. Dajacy zabezpieczenie moze odzyska¢ prawo wlasnosci
nieruchomosci nie tylko od swojego kontrahenta z umowy przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie, ale od kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci, ktory nabyt ja w drodze
czynnosci prawne] po ujawnieniu w ksiedze wieczystej roszczenia dajacego zabezpieczenie.
Dajacy zabezpieczenie moze nadto odzyska¢ prawo wlasno$ci nieruchomosci w takim
ksztalcie, w jakim si¢ go wyzbyl w drodze umowy przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie. Przystugujace mu roszczenie moze zyskaé pierwszenstwo przed innymi
prawami osobistymi, roszczeniami lub ograniczonymi prawami rzeczowymi. Watpliwosci
natomiast pojawiaja si¢ w plaszczyznie jezykowej 1 polegaja na braku precyzji przepiséw
regulujacych powyzsza tematyke. Wiele kwestii dotyczacych ujawnienia w ksiedze wieczystej
roszczenia warunkowego przystugujacego dajagcemu zabezpieczenie napotyka na spor w
orzecznictwie i doktrynie. Wprowadza to niepewnos¢ co do rzeczywistego stanu prawnego
nieruchomosci, dla ktorej prowadzona ksigga wieczysta zawiera wpis takiego roszczenia.
Mimo braku sporu przedstawicieli prawa co do relacji poje¢ roszczenia warunkowego i
przysztego, wniosek w postaci stwierdzenia, ze roszczenie warunkowe przystugujace dajacemu

zabezpieczenie spetnia przestanki prawa, ktére moze zosta¢ wpisane do ksiegi wieczystej, jako
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roszczenie przyszle, nie wynika wprost z przepisu, ale jest skutkiem analizy poje¢ jezyka
prawnego. W zwigzku z tym, mozliwo$¢ ujawnienia warunkowego roszczenia w ksiedze
wieczystej, czyli zagadnienie istotne z punktu widzenia typowego uczestnika obrotu, nie jest

wystarczajgco transparentne.
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Rozdziat 5. Ochrona dajacego zabezpieczenie przez odpowiednie

uksztattowanie tresci umowy

1. Wprowadzenie

Punktem wyjscia dla rozwazan dotyczacych problematyki indywidualnego uksztattowania
tresci umowy winno by¢ przywotanie, funkcjonujacej w polskim prawie cywilnym, ogolnej
zasady autonomii woli podmiotow stosunkow cywilnoprawnych. Oznacza ona mozno$¢
kreowania przez podmioty prawa ich sytuacji cywilnoprawnej wedtug wtasnej woli, w sposob
wolny od przymusu ze strony innych uczestnikOw obrotu oraz przy mozliwie najmniejszej
ingerencji organow panstwal®.

Przejawem autonomii woli jest wyrazona w art. 353! k.c. zasada swobody umow*e,
Zgodnie z ta regulacja, strony moga w sposob dowolny formutowaé stosunki obligacyjne za
pomocg umow, w ustawowo zakre§lonych granicach. Swoboda umoéw dotyczy migdzy innymi
ksztaltowania tresci umowy. Oznacza to, iz strony zawierajac umowe¢ moga sformutowaé
postanowienia umowne w sposob dowolny, miedzy innymi wprowadzajac klauzule umowne
spoza minimalnej koniecznej tresci umowy'*’. Dodatkowe zastrzezenia moga przyznawaé
uprawnienia, ktorych realizacja zwigksza prawdopodobienstwo zaspokojenia interesu
uprawnione;j strony. Indywidualne uksztaltowanie tre$ci umowy moze wigc stuzy¢ ochronie
interesOw poszczegolnych stron danej umowy.

Wyzej wskazane modyfikacje moga dotyczy¢ kazdej umowy o charakterze obligacyjnym,

148 Wsrod postanowien

w tym umowy przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie
umownych wykraczajacych poza zakres minimalnej koniecznej tresci umowy przewlaszczenia
nieruchomos$ci na zabezpieczenie, a stuzacych ochronie interesOw dajacego zabezpieczenie
nalezy wyr6zni¢ te, ktore wykazuja specyfike w odniesieniu do tej umowy oraz te, ktore takiej

specyfiki nie wykazujg badz wykazuja ja w niewielkim stopniu.

145 Zob. A. Brzozowski, P. Machnikowski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan — cze$é ogdlna, t.
5, red. K. Osajda, wyd. 3, Warszawa 2020, s. 520; M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny. Tom Il. Komentarz art. 353
— 626, red. M. Gutowski, wyd. 3, Warszawa 2022, art. 3532, nb. 1; A. Olejniczak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom IIl. Zobowigzania, red. A. Kidyba, Warszawa 2014, art. 353%, nt. 1; R. Strugata, [w:] Zobowigzania. Przepisy
ogodlne i powigzane przepisy Ksiegi I KC. Tom I. Komentarz, red. P. Machnikowski, Warszawa 2023, art. 3531,
nb. 17.

146 Zob. pozycje powotane w poprzednim przypisie.

147 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 353, nb. 14; P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, wyd. 10, Warszawa 2021, art. 353%, nb. 4 — 5; A. Olejniczak, [w:]
Kodeks cywilny..., art. 353%, nt. 1 — 2; R. Strugata, [w:] Zobowigzania..., art. 353, nb. 28; T. Wisniewski, [w:]
Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IIl. Zobowigzania. Czgsé¢ ogdlna, J. Gudowski, wyd. 2, Warszawa 2018, art.
3534, nt.5-7.

148 Zob. A. Olejniczak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 3532, nt. 3; K. Osajda, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
W. Borysiak, K. Osajda, wyd. 30, Legalis 2022, art. 353, nh. 21.
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Postanowienia specyficzne dla umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, a wykraczajace
poza minimalng konieczng tre$¢ tej umowy zostang omdéwione w osobnych podrozdziatach.
Wsrod nich nalezy wymieni¢: umowng modyfikacje odpowiedzialnosci odszkodowawczej,
zadatek, kare umowng, zobowigzanie wierzyciela do nierozporzadzania nieruchomoscia lub

niekorzystania z nieruchomosci oraz postanowienia umowne dotyczace nadzabezpieczenia.

2. Umowna modyfikacja odpowiedzialnosci odszkodowawczej

Jednym z mechanizméw zwigkszenia ochrony dajgcego zabezpieczenie w drodze
modyfikacji umowy przewlaszczenia nieruchomo$ci na zabezpieczenie, jest mozliwosé
rozszerzenia odpowiedzialnosci kontraktowej na korzys$¢ dajacego zabezpieczenie. Artykut 473
§ 1 k.c. dopuszcza bowiem objecie rezimem odpowiedzialnosci odszkodowawczej przypadkow
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, bedacych skutkiem okoliczno$ci,
za ktore dhuznik, co do zasady, nie ponosi odpowiedzialnos$ci. Dopuszczalno$¢ wskazanej
modyfikacji odpowiedzialno$ci kontraktowej wynika takze z dyspozytywnego charakteru art.
471 i 472 k.c. okreslajacych ogélne warunki odpowiedzialnosci ex contractu*®. Nalezy
réwniez wspomnie¢, iz umowna modyfikacja moze dotyczy¢ odpowiedzialno$ci za zachowania
0s6b trzecich, okre§lonych w art. 474 k.c'*®. Strony moga dokona¢ zmian w drodze odrebnej
umowy lub postanowienia umownego w umowie glownej zardowno przed, jak i po powstaniu
stosunku obligacyjnego, az do chwili zaistnienia przestanek odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej*®?,

W doktrynie wskazuje si¢, iz zmiana (w tym rozszerzenie) odpowiedzialnosci kontraktowe;j
moze dotyczy¢ zasad odpowiedzialnosci, stopnia winy, adekwatno$ci zwigzku przyczynowego,
zakresu odszkodowania®®?. Maksymalny zakres zaostrzenia obowigzku odszkodowawczego
wyznaczony jest jedynie przez granice swobody umow tj. normy prawne, zasady wspolzycia

spotecznego, nature zobowiazania'®3. Stwarza to podmiotom prawa wzglednie szerokie pole do

149 Zob. W. Borysiak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. W. Borysiak, K. Osajda, wyd. 30, Legalis 2022, art.
473, nb. 6.

150 Zob. M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., , 473, nb. 22; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny. Tom Il. Komentarz.
Art. 450-1088, red. K. Pietrzykowski, wyd. 10, Warszawa 2021, nb. 5; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom Ill. Zobowigzania. Cze$¢ ogdlna (art. 353-534), red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, art. 473, nt. 2; K.
Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, wyd. 10, Warszawa 2021, art.
473, nb. 9.

151 Zob. W. Borysiak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb. 11; M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb.
24; A. Olejniczak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nt. 6; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nt. 3; T.
Szancito, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zalucki, wyd. 3, Warszawa 2023, art. 473, nb. 2; K.
Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny ..., art. 473, nb. 2.

152 Zobh. Z. Gawlik, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania, red. A. Kidyba, Warszawa 2014,
art. 473, nt. 2; M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., , 473, nb. 2.

153 Zob. W. Borysiak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb. 5; Z. Gawlik, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nt. 3; M.
Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb. 4; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb. 2; G. Stojek,
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ewentualnych modyfikacji tak, aby konkretna umowa w sposdéb mozliwie najpetniejszy
odzwierciedlata wolg stron.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt stosunku przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie, nalezy odwota¢ si¢ do odpowiedzialno$ci kontraktowej w ksztalcie
wynikajagcym z minimalnej koniecznej tresci tej umowy™®*. Przede wszystkim, jest to
odpowiedzialno$¢ na zasadzie winy. Kontrahent dajacego zabezpieczenie® odpowiada co
najmniej za niedochowanie nalezytej starannos$ci w stosunkach danego rodzaju. Strony moga
jednak zdecydowaé, ze obowigzek naprawienia szkody powstanie niezaleznie od winy
dhuznika, a wigc ustanowi¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania na zasadzie ryzyka'®. Co wiecej, mozliwe jest takze
zaostrzenie odpowiedzialno$ci na zasadzie ryzyka w ten sposob, iz dluznik bedzie obcigzony
obowigzkiem odszkodowawczym w razie pojawienia si¢ tzw. okoliczno$ci egzoneracyjnych.
Strony moga bowiem postanowié, iz sita wyzsza lub wylaczna wina osoby trzeciej, za ktorg
dhuznik nie odpowiada, nie zwalniaja go od obowigzku naprawienia szkody®’. W nauce prawa
1 orzecznictwie przewaza jednak poglad, zgodnie z ktorym nie mozna obcigzy¢ dtuznika
odpowiedzialnoscia za okolicznosci, ktore obcigzaja wytacznie wierzyciela®®,

Zasada jest, ze obowigzek odszkodowawczy wynikajacy z naruszenia zobowigzania opiewa
na petng szkod¢ obejmujaca poniesione straty 1 utracone korzysci. W tym zakresie nie ma wigc
potrzeby modyfikacji postanowien dotyczacych rozmiaru odszkodowania. Wsrdd
przedstawicieli doktryny pojawiaja si¢ jednak gtosy, iz dopuszczalne jest umowne rozszerzenie
odpowiedzialnosci kontraktowej o zadoséuczynienie za doznang krzywde'®. Niemniej jednak

160

jest to poglad mniejszosciowy"". W kontekscie umowy przewtaszczenia nieruchomosci na

[w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nt. 5; T. Szancito, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb. 1; T. Wisniewski, [w:]
Kodeks cywilny..., art. 473, nt. 1; F. Zoll, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan — czes¢ ogélna, t. 6
red. A. Olejniczak, wyd. 3, Warszawa 2018, s. 1126.

154 Zob. uwagi zawarte w rozdziale 2 niniejszej pracy.

155 Na potrzeby niniejszego rozdziatu nazywany réwniez dtuznikiem.

1%6 Zoh. Z. Gawlik, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nt. 5; M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb. 19;
W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb. 1; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nt. 11; T.
Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nt. 1; wyrok SN z dnia 27 czerwca 2003 r., IV CKN 300/01, Legalis
nr 61206.

157 Zob. Z. Gawlik, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nt. 5; M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb. 17,
G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nt. 10; K. Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb. 7.

158 Zob. W. Borysiak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb. 41; M. Gutowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb.
15; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb. 2; T. Szancito, [w:] Kodeks cywilny..., art. 473, nb. 7; wyrok
SN z dnia 27 wrze$nia 2013 r., I CSK 748/12, Legalis nr 736909.

159 Zobh. J. Rezler, Naprawienie szkody wyniktej ze spowodowania uszczerbku na ciele lub zdrowiu (wedtug prawa
cywilnego), Warszawa 1968, s. 33; M. Safjan, Naprawienie krzywdy niemajgtkowej w ramach odpowiedzialnosci
ex contractu, [w:] Odpowiedzialnosé cywilna. Ksigga pamigtkowa ku czci Profesora Adama Szpunara, red. M.
Pyziak-Szafnicka, Krakoéw 2004, s. 265.

160 7ob. A. Smieja, Umowna modyfikacja zasad odpowiedzialnosci kontraktowej, IUSTITIA 2011, nr 3, s. 122.
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zabezpieczenie, umowne rozszerzenie odpowiedzialnosci kontraktowej moze dotyczy¢
jednakze dwoch pozostalych przestanek. W ramach zdarzenia stanowigcego naruszenie
zobowigzania, warto wspomnie¢, iz strony moga powigzac roszczenie odszkodowawcze z
opoznieniem zwyklym, ktore co do zasady takiego uprawnienia nie przyznaje. Dopuszczalne
jest zastrzezenie, ze dluznik bedzie odpowiadat za szkodg nie tylko pozostajaca w adekwatnym
zwigzku przyczynowym ze zdarzeniem szkodzacym, ale rowniez za szkode, ktdra nie spetnia
kryterium normalnego nast¢pstwa niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania.
Odpowiedzialno$¢ kontrahenta dajacego zabezpieczenie moze by¢ zatem poszerzona o inne niz

typowe nastepstwa zachowania szkodzacego.

3. Zadatek

W ramach indywidualnego ksztaltowania tresci umowy, strony moga wprowadzi¢
zastrzezenie zadatku. Jest to dodatkowe postanowienie umowne, ktore zwigksza ochrone
interesu strony uprawnionej w razie niewykonania zobowigzania przez kontrahenta z powodu
okolicznoéci, za ktore jedynie kontrahent ponosi odpowiedzialno$é®?. Przyznaje ono bowiem
mozliwo$¢ odstapienia od umowy i zachowania zadatku albo odstapienia od umowy i zadania
podwoinej wartosci zadatku, jesli to strona uprawniona go datal®?. Uprawniony z tytutu
zastrzezonego zadatku moze jednak zrezygnowac z odstgpienia od umowy 1 domagac si¢
wykonania zobowigzania. Nalezy zaznaczy¢, ze dla waznoS$ci zastrzezenia zadatku konieczne

jest wreczenie drugiej stronie przedmiotu zadatku stanowiace element realny*®

. Wreczenie
przedmiotu zadatku polega na przekazaniu sobie nawzajem przez kontrahentow lub tylko przez
jednego z nich, rzeczy zamiennej lub sumy pieni¢znej tytulem zadatku. Regulg jest, iz zadatek
stanowi cze$é utamkowa §wiadczenia bedacego przedmiotem zobowigzanial®*, Maksymalna
wysoko$¢ zadatku nie jest ustawowo okreslona. W doktrynie wyrazany jest jednak poglad,

zgodnie z ktorym biorgc pod uwage granice swobody kontraktowania, zadatek moze

161 Zob. P. Drapala, A. Olejniczak, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan — czesé ogélna, 1. 5, red.
K. Osajda, wyd. 3, Warszawa 2020, s. 1207; A. Olejniczak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nt. 2; P. Zakrzewski,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IIl. Zobowigzania. Czes¢ ogdlna (art. 353-534), red. M. Fras, M. Habdas,
Warszawa 2018, art. 394, nt. 2.

162 Zob. A. Olejniczak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nt. 12; P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394,
nb. 9; W. Wenda, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, wyd. 3, Warszawa 2023, art. 394, nb. 5; A.
Zbiegien — Turzanska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. W. Borysiak, K. Osajda, wyd. 30, Legalis 2022, art.
394, nb. 14.

163 Zob. P. Drapata, A. Olejniczak, [w:] System prawa..., s. 1212; M. Lemkowski, [w:] Kodeks cywilny. Tom II.
Komentarz. Art. 353-626, red. M. Gutowski, wyd. 3, Warszawa 2022, art. 394, nb. 16; P. Machnikowski, [w:]
Kodeks cywilny..., art. 394, nb. 7; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nb. 3; W. Wenda, [w:] Kodeks
cywilny..., art. 394, nb. 3.

164 Zob. M. Lemkowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nb. 6; A. Olejniczak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nt.
10; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nb. 5; W. Wenda, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nb. 3; P.
Zakrzewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nt. 9.
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wprawdzie by¢ znacznej wartosci, ale nie powinien przekracza¢ ani by¢ réwny wysokosci
$wiadczenial®. W literaturze i orzecznictwie =zadatek okre§la si¢ jako ,surogat
odszkodowania”®®. Ma zatem na celu, tak jak odpowiedzialno$¢ kontraktowa, zdyscyplinowaé
dtuznika do spetienia §wiadczenia.

Instytucja zadatku jest uregulowana w ramach art. 394 k.c. Jest to jednak przepis
dyspozytywny, ktéry umozliwia stronom wprowadzenie tej instytucji do umowy w ksztatcie
odzwierciedlajagcym ich oczekiwania, w granicach zasady swobody uméw. W doktrynie i
orzecznictwie istnieje spor co do tego, czy uprawniony z tytulu zadatku rezygnujac z
odstapienia od umowy, moze domagac¢ si¢ odszkodowania za niewykonanie zobowigzania na
zasadach og6lnych. Wigkszo$¢ przedstawicieli nauki prawa odrzuca mozliwo$¢ domagania si¢
odszkodowania na podstawie art. 471 — 486 k.c. w zamian za rezygnacj¢ z odstgpienia od
umowy*®’. Zgodnie z ta teza art. 394 k.c. stanowi lex specialis wzgledem ogdlnej regulacji o
odpowiedzialno$ci kontraktowej. Wierzycielowi nie przystuguje wigc wybor miedzy
uprawnieniami wynikajacymi z tych dwoch odrgbnych reziméw prawnych. W orzecznictwie
zostato wyrazone przeciwne stanowisko, zgodnie z ktoérym zastrzezenie zadatku nie wyklucza
wyboru jednego z dwdch uprawnien w razie niewykonania zobowigzania z powodu przyczyn,
za ktore odpowiada dhuznik®®®. Uzasadniajac stusznoéé pogladu pierwszego, wskazuje si¢ na
powszechnie akceptowang tez¢, ze zadatek nie podlega uzupelnieniu ani obnizeniu w razie
wykazania roznicy miedzy rozmiarem szkody, a zastrzezong kwota zadatku'®®, Dodatkowo,
zwolennicy tego stanowiska podnoszg argument kompleksowosci regulacji art. 394 k.c., ktory
wyczerpujaco zastepuje ogdlny rezim odpowiedzialno$ci kontraktowej. Przeciwnicy tego
twierdzenia kwestionujg przede wszystkim ich zdaniem biedne, twierdzenie zakladajace, ze

ratio legis art. 394 k.c. stanowi ochrona tak wierzyciela jak i dluznika, co w stopniu

185 Zob. P. Drapata, A. Olejniczak, [w:] System prawa..., s. 1223; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394,
nb. 5; R. Trzaskowski, C. Zutawska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Czes¢ ogélna, red.
J. Gudowski, wyd. 2, Warszawa 2018, art. 394, nt. 4; wyrok SN z dnia 12 maja 2005 r., V CK 577/04, LEX nr
1511067.

166 Zob. P. Drapata, A. Olejniczak, [w:] System prawa..., s. 1226; P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., art.
394, nb. 9; A. Olejniczak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nt. 12; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394,
nb. 6; A. Zbiegien — Turzanska, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nb. 2; wyrok SN z dnia 18 maja 2000 r., I1l CKN
245/00, Legalis nr 63362.

167 Zob. P. Drapata, A. Olejniczak, [w:] System prawa..., s. 1227; P. Machnikowski, [w:] Kodeks cywilny..., art.
394, nb. 9; W. Popiolek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nb. 11; M. Tenenbaum — Kulig, Uprawnienia wierzyciela
nieodstepujqcego od umowy zabezpieczonej zadatkiem — na tle uchwaly Sqdu Najwyzszego z 25.6.2009 r. (111 CZP
39/09), [w:] Wspéiczesne problemy prawa prywatnego. Ksiega pamigtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka,
red. J. Golaczynski, P. Machnikowski, Warszawa 2010, s. 639 — 650.

168 7Zob. uchwata SN z dnia 25 czerwca 2009 r., III CZP 39/09, Legalis nr 150509; wyrok SN z dnia 14 grudnia
2011 r., 1 CSK 149/11, Legalis nr 453476; postanowienie SN z dnia 15 stycznia 2019 r., 111 CSK 175/18, Legalis
nr 865720.

189 Zob. P. Drapata, A. Olejniczak, [w:] System prawa..., s. 1227; A. Olejniczak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394,
nt. 13; M. Tenenbaum — Kulig, Instytucja zadatku w polskim prawie cywilnym, Warszawa 2008, s. 187.
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wyczerpujacym uzasadniaé ma pozbawienie wierzyciela mozliwosci dochodzenia
odszkodowania na zasadach ogélnych'’®, Zdaniem tej grupy przedstawicieli doktryny, nalezy
zauwazy¢ tez fakt, ze brak jest wyraznej regulacji, odpowiadajacej art. 484 § 1 k.c., ktora
zakazywalaby dochodzenia $§wiadczenia uzupelniajacego wzgledem zadatku, w postaci
odszkodowanial™. Bardziej przekonujace wydaje sie by¢é stanowisko drugie. Za jego trafnoscia
przemawia chociazby fakt, ze odrebnos$¢ instytucji zadatku jako szczegdlnej odmiany surogatu
odszkodowania nie jest przedstawiana w sposob konsekwentny. Zastrzezenie zadatku daje
bowiem uprawnionemu mozliwo$§¢ wyboru miedzy odstgpieniem od umowy, a zgdaniem
wykonania zobowigzania. Skoro mimo zastrzezenia zadatku wierzyciel dysponuje roszczeniem
o spelnienie $wiadczenia In natura, a wigc roszczeniem charakterystycznym dla
odpowiedzialnosci ex contractu, dlaczego pozbawia¢ go mozliwosci zadania uzupetiajacego
swiadczenia odszkodowawczego. Nie sposob zgodzi¢ si¢ rowniez z argumentem
kwalifikujacym dopuszczenie alternatywnego domagania si¢ odszkodowania na zasadach
ogolnych, jako obej$cie prawa, w ten sposoéb ze zadatek jako, co do zasady, forma
rekompensaty niezalezna od doznanej szkody, za sprawg mozliwos$ci zrezygnowania z niej na
poczet $wiadczenia odszkodowawczego, stataby si¢ instytucja uzalezniong od rozmiaréw
szkody, wbrew woli ustawodawcy. Nalezy bowiem zaznaczy¢, ze art. 394 k.c. podobnie jak
przepisy regulujace odpowiedzialno$¢ kontraktowa, majg charakter wzglednie obowigzujacy.
Strony moga wigc w granicach swobody kontraktowania zmodyfikowa¢ ustawowy ksztalt
zadatku, w tym $wiadomie uzalezni¢ go od poniesionej szkody. Reasumujac nalezy uzna¢, ze
jesli w zwigzku z zawarciem umowy wreczono zadatek, wierzyciel w razie niewykonania
zobowigzania moze badz to odstapi¢ od umowy zachowujac zadatek albo zadajac jego zwrotu,
badz to domaga¢ si¢ wykonania zobowigzania wraz ze spetnieniem obowigzku
odszkodowawczego na zasadach ogdlnych.

Odpowiedzialno$¢ ex contractu zaréwno w ksztatcie wynikajacym wprost z ustawy, jak i
w ksztalcie umownie zmodyfikowanym, stanowi instrument chronigcy interesy dajacego
zabezpieczenie w umowie przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Nalezy wiec
rozwazy¢, czy roOwniez tzw. surogaty odszkodowania, w tym zadatek, moga spetnia¢ funkcje
ochronng dla dajacego zabezpieczenie. Podobnie jak w innych umowach obligacyjnych,
zawarcie umowy przywlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie moze by¢ polaczone z

wregczeniem sobie nawzajem przez kontrahentéw lub tylko przez jednego z nich, rzeczy

170 Zob. M. Lemkowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nb. 55; A. Zbiegieh — Turzanska, [w:] Kodeks cywilny...,
art. 394, nb. 26
171Zob. F. Zoll, [w:] System prawa..., s. 1187 i powotana tam literatura.
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zamiennej lub sumy pienieznej tytutem zadatku. Mozna przypuszczac, ze w przypadku umowy
przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie, co do zasady, bedzie to okreslona suma
pieni¢zna, stanowigca utamek warto$ci przewlaszczonej nieruchomosci.

Z uwagi na fakt, ze umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie jest dwustronnie
zobowigzujaca, zarbwno dajacy zabezpieczenie, jak i jego kontrahent moga wreczy¢ sobie
zadatek przy jej zawarciu. Warto natomiast zaznaczy¢, ze ochronie dajacego zabezpieczenie
stuzy nie tylko przyjecie zadatku, ale takze wreczenie go kontrahentowi. Jesli dojdzie do
niewykonania zobowigzania, dajacy zabezpieczenie ma woéwczas dwie mozliwosci. Jesli dajacy
zabezpieczenie nie chce, aby przedmiotowy stosunek obligacyjny trwal, moze go jednostronnie
zakonczy¢, korzystajac z uprawnienia do odstgpienia od umowy, bez wyznaczenia
dodatkowego terminu drugiej stronie. Odstepujac od umowy moze zachowa¢ otrzymany od
kontrahenta zadatek, a jes$li sam go wreczyl, przystuguje mu roszczenie o zwrot dwukrotnosci
zadatku. Inng opcja znajdujaca zastosowanie tylko w razie opdznienia, jest domaganie si¢
realizacji $wiadczenia in natura.

Zastrzezenie zadatku w umowie przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie
powoduje okreslone nastgpstwa. Niewykonanie przez aktualnego wlasciciela nieruchomosci
zobowigzania z przyczyn, za ktore wytacznie on ponosi odpowiedzialno$¢, stwarza po stronie
dajacego zabezpieczenie dwie mozliwosci. Po pierwsze, moze on skorzysta¢ z uprawnienia do
odstapienia od umowy 1 zatrzymaé zadatek albo Zzada¢ podwdjnej wysokosci zadatku. Na
skutek odstgpienia od umowy przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, przeniesienie
wlasnosci nieruchomo$ci na rzecz wierzyciela nalezy oceni¢ jako uzyskanie korzysci
majatkowej bez podstawy prawnej. W zwigzku z tym, dajagcemu zabezpieczenie moze
przystugiwac¢ rowniez roszczenie o przeniesienie wlasnosci przewlaszczonej nieruchomosci na
podstawie przepisOw o bezpodstawnym wzbogaceniu. Po drugie, dajacy zabezpieczenie moze
zrezygnowac¢ z uprawnien wynikajacych z zastrzezonego zadatku i domaga¢ si¢ nalezytego
wykonania zobowigzania, wzglednie naprawienia szkody w ramach odpowiedzialnosci
kontraktowej. W konsekwencji, w razie niewywigzania si¢ przez kontrahenta z obowigzkow
umownych, dajacy =zabezpieczenie moze dazy¢ do odzyskania prawa wlasnosci
przewtaszczonej nieruchomosci badz to na podstawie art. 471 — 486 k.c. badz to na podstawie
art. 405 — 414 k.c. Wydaje si¢, ze na wybor metody zaspokojenia swojego interesu przez
dajacego zabezpieczenie ma wplyw zakres mozliwosci dowodowych, ktérymi podmiot ten
dysponuje. W szczegdlnosci nalezy tu mie¢ na uwadze cigzar udowodnienia poszczegolnych

przestanek w zakresie odpowiedzialno$ci ex contractu, ktory w przewazajacej mierze spoczywa
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na dajacym zabezpieczenie. Niewatpliwie, omawiany wybdr moze zaleze¢ rowniez od oceny
ewentualnego aktualnego stanu wzbogacenia drugiej strony kosztem dajacego zabezpieczenie.

Z punktu widzenia ochrony intereséw dajgcego zabezpieczenie, instytucja zadatku wydaje
si¢ by¢ korzystng modyfikacja umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie. Nalezy bowiem
wskazaé, ze uprawnienia z tytulu zastrzezonego zadatku aktualizuja si¢ w razie wystapienia
jednej przestanki. Wystarczy, aby kontrahent dajacego zabezpieczenie nie wykonat
zobowigzania z powodu okolicznosci, za ktore ponosi odpowiedzialno$¢. Nie jest wymagane
wykazanie szkody oraz jej wysokosci, a co za tym idzie odpada konieczno$¢ udowodnienia
adekwatnego zwiazku przyczynowego miedzy zdarzeniem wywotujacym szkode, a szkoda!’?.
Nadto, warto wskaza¢ na jeszcze jedng potencjalng korzy$¢ =zadatku. Jesli dajacy
zabezpieczenie zadatek otrzymal, niewykonanie zobowigzania przez jego kontrahenta
upowaznia go do zachowania przedmiotu zadatku, bez konieczno$ci przeprowadzania
postepowania egzekucyjnego’3. W interesie dajacego zabezpieczenie lezy jednak ustalenie
wzglednie wysokiej kwoty zadatku w stosunku do wartosci przewtaszczonej nieruchomosci,
aby w sposob mozliwie najpelniejszy zabezpieczy¢ swoj interes w razie niewywigzania si¢ z
zobowigzania przez kontrahenta. Jednocze$nie wysoko$¢ zadatku powinna miesci¢ si¢ w

granicach wyznaczonych przez ustawe, zasady wspotzycia spolecznego i naturg stosunku.

4. Kara umowna
Kolejnym dodatkowym zastrzezeniem umownym stuzacym zabezpieczeniu interesow
wierzyciela jest kara umowna. Strony mogg postanowi¢ w umowie, ze w razie gdyby dluznik
nie wykonat lub nienalezycie wykonat zobowigzanie niepieni¢zne, bedzie on obowigzany
zaptaci¢ co do zasady swojemu kontrahentowi okreslong sume pieni¢zna. Jednoczesnie dtuznik
nie moze bez zgody wierzyciela zwolni¢ si¢ z wykonania zobowigzania przez zaptat¢ kary
umownej (art. 483 k.c.). Z treSci wyzej wskazanego przepisu wynika wiec przede wszystkim

dyscyplinujacy charakter tej instytucji wzgledem dhuznika®’*

. Kara umowna petni précz tego
funkcj¢ kompensacyjng. W literaturze i judykaturze bowiem okresla si¢ ja mianem kolejnego,

obok zadatku, surogatu odszkodowania za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie

172 Zob. P. Drapata, A. Olejniczak, [w:] System prawa..., s. 1225; A. Olejniczak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394,
nt. 12; W. Wenda, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nb. 5; P. Zakrzewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nt. 16.
173 Zobh. A. Olejniczak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nt. 12; P. Zakrzewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 394, nt.
16.

174 Zob. W. Borysiak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 483, nb. 23; wyrok SN z dnia 17 czerwca 2003 r., 11l CKN
122/01, Legalis nr 64879; wyrok SN z dnia 8 sierpnia 2008 r., V CSK 85/08, Legalis nr 124576.
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175 Warto podkresli¢, ze kara umowna w sposob wzglednie szeroki zabezpiecza

zobowigzania
interesy wierzyciela. Przede wszystkim, w przeciwienstwie do zadatku, kara umowna moze
dotyczy¢ réwniez nienalezytego wykonania zobowiazania'’®. Nadto, dopuszcza sie mozliwosé
zastrzezenia w jednej umowie kilku kar umownych obejmujgcych rdézne naruszenia
zobowiazania, a niekiedy taczne dochodzenie zaptaty kilku z nich lub nawet wszystkich!"’.
Wprawdzie gérna granica warto$ci kary umowne;j nie jest ustawowo narzucona. Nalezy jednak
mie¢ na uwadze, ze art. 484 § 1 k.c. przewiduje instytucje miarkowania kary umownej. Razaco
wygorowana kara moze zosta¢ zmniejszona przez sad na zadanie dtuznika. Wreszcie, nalezy
wskazac, ze art. 484 § 1 k.c. w sposob wyrazny okresla relacje migdzy podstawowym modelem
kary umownej wynikajacym z wyzej wymienionego przepisu, a odpowiedzialnoscig
odszkodowawcza na zasadach ogolnych. Co do zasady, zaplata kary umownej wylacza
mozliwo$¢ dochodzenia przez wierzyciela uzupeiniajacego $wiadczenia odszkodowawczego
(tzw. kara wylaczna)l’®. Zastrzezenie to podlega jednak modyfikacjom umownym, przez
wprowadzenie do umowy tzw. Kary zaliczalnej albo kary alternatywnej'’®. W ten sposéb interes
wierzyciela moze by¢ zaspokojony kompleksowo, czy to przez potaczenie roszczenia o zaptate
kary umownej z uzupetniajacym roszczeniem odszkodowawczym, czy to przez wybor jednego
z tych roszczen. W tym miejscu nalezy roéwniez zaznaczyC, ze w sytuacji nienalezytego
wykonania zobowigzania, wierzycielowi przysluguje kumulacja roszczen o $wiadczenie in
natura i o zaptate kary umownej'®. Z perspektywy wierzyciela, instytucja kary umownej
wykazuje korzys$ci rowniez w kwestii dochodzenia zaspokojenia roszczenia kompensacyjnego
w postaci zaplaty kary. Wierzyciel musi bowiem wykaza¢ jedynie istnienie waznego
zastrzezenia kary umownej oraz fakt naruszenia zobowigzania przez dtuznika, przy czym wina

dhuznika objeta jest domniemaniem prawnym!®!. W istocie wierzyciel nie musi wykazywaé

175 Zob. W. Borysiak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 483, nb. 15; P. Drapata, A. Olejniczak, [w:] System prawa..., s.
1285; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 483, nb. 3; wyrok SN z dnia 13 lutego 2014 r., V CSK 45/13,
Legalis nr 993320; wyrok SN z dnia 2 kwietnia 2014 r., IV CSK 416/13, Legalis nr 998603.

176 Zobh. P. Drapata, A. Olejniczak, [w:] System prawa..., s. 1286; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 483,
nb. 3; T. Szancilo, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, wyd. 3, Warszawa 2023, art. 483, nb. 2.

177 Zob. P. Drapata, A. Olejniczak, [w:] System prawa..., s. 1298; Z. Gawlik, [w:] Kodeks cywilny..., art. 483, nt.
4; J. Szwaja, Kara umowna Wedfug kodeksu cywilnego, Warszawa 1967, s. 116 — 117; T. Wisniewski, [w:] Kodeks
cywilny..., art. 483, nt. 1.

178 Zob. P. Drapata, A. Olejniczak, [w:] System prawa..., s. 1309 — 1310; W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art.
484, nb. 5; T. Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484, nt. 9; K. Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484,
nb. 1; F. Zoll, [w:] System prawa..., s. 1185.

179 Zob. pozycje powotane w poprzednim przypisie.

180 Zob. W. Borysiak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 483, nb. 93; W. Popiofek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 483, nb.
9; J. Szwaja, Kara umowna..., s. 115.

181 Zoh. P. Drapata, A. Olejniczak, [w:] System prawa..., s. 1305; Z. Gawlik, [w:] Kodeks cywilny..., art. 483, nt.
8; T. Szancito, [w:] Kodeks cywilny ..., art. 483, nb. 14; wyrok SN z dnia 7 lipca 2005 r., V CK 869/04, Legalis
nr 124569; wyrok SN z dnia 6 pazdziernika 2010 r., II CSK 180/10, Legalis nr 406122.
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dwoch pozostatych przestanek odpowiedzialno$ci kontraktowej tj. szkody i adekwatnego
zwiazku przyczynowego. W doktrynie i orzecznictwie istnieje spor co do tego, czy dla realizacji
roszczenia z kary umownej konieczne jest, aby wierzyciel faktycznie ponidst szkode. Zgodnie
z pierwszym stanowiskiem, wykazanie przez dtuznika braku szkody nie zwalnia go z
obowiazku zaptaty kary umowne;j'®. Przeciwne zaktada wymog zaistnienia szkody po stronie
wierzyciela'®, Pierwszy poglad znajduje emanacje w obecnie ugruntowanej linii
orzeczniczej'®*. Jest argumentowany funkcja represyjna i dyscyplinujaca kary umownej, a
takze wyrazonym wprost w ustawie brakiem zwigzku migdzy wysokoscig kary umownej, a
rozmiarem szkody (art. 484 § 1 in fine k.c.)'®®. Zwolennicy drugiego stanowiska podnosza, iz
kara umowna jako surogat odszkodowania jest immanentnie powigzana ze szkodg. Jej gtowna
funkcja jest kompensacja uszczerbku na dobrach prawnych wierzyciela. Co wigcej, zgodnie z
powyzsza teza, wskazuje si¢ na umiejscowienie art. 483 — 484 k.c. wsérdd przepisow
regulujacych odpowiedzialno$¢ kontraktowsa, co jeszcze dobitniej ma uwydatni¢ powigzanie
instytucji kary umownej z powstaniem szkody®. Nalezy opowiedzie¢ sie za stanowiskiem
drugim. Wydaje sig, iz juz na etapie wykladni literalnej art. 484 § 1 k.c. brak jest watpliwos$ci
co do uzaleznienia kary umownej od szkody, bez potrzeby siggania do wyktadni systemowej 1
celowosciowej. Brak zwigzku migdzy wysokoscig kary, a rozmiarem szkody nie moze by¢
utozsamiany z catkowitg irrelewantnos$cig szkody. Instytucja kary umownej jest bowiem, obok
zadatku, substytutem odszkodowania i tak samo jak w ramach zadatku, wierzyciel jest
zwolniony z pewnych obowiazkéw dowodowych jedynie dla utatwienia dochodzenia
rekompensaty majatkowej. Zmiana ci¢zaru dowodu przez ustawodawce, nie wpltywa

automatycznie na modyfikacje przestanek typowych dla odpowiedzialnosci ex contractu, a

182 Zob. W. Borysiak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484, nb. 7; Z. Gawlik, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484, nt. 3; W.
Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484, nb. 4; J. Szwaja, Kara umowna..., s. 89; F. Zoll, [w:] System prawa...,
s. 1220.

183 Zob. P. Drapata, A. Olejniczak, [w:] System prawa..., s. 1306; M. Lemkowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484,
nb. 1; T. Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484, nt. 1, K. Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484, nb.
1.

184 Zob. uchwata SN z dnia 6 listopada 2003 r., IIl CZP 61/03, Legalis nr 59773; wyrok SN z dnia 4 grudnia 2003
r., I CK 271/02, Legalis nr 61747; wyrok SN z dnia 1 kwietnia 2004 r., 11 CK 94/03, Legalis nr 70702; wyrok SN
z dnia 16 czerwca 2004 r., 111 CK 103/03, Legalis nr 124556; postanowienie SN z dnia 31 stycznia 2019 ., Il CSK
381/18.

185 Zob. W. Borysiak, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484, nb. 7; Z. Gawlik, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484, nt. 3; W.
Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484, nb. 4; J. Szwaja, Kara umowna..., s. 89; F. Zoll, [w:] System prawa...,
s. 1220.

186 Zob. P. Drapata, A. Olejniczak, [w:] System prawa..., s. 1306; M. Lemkowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484,
nb. 1; T. Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484, nt. 1; K. Zagrobelny, [w:] Kodeks cywilny..., art. 484, nb.
1.
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odnoszacych si¢ rowniez do surogatéw odszkodowania, w tym na konieczno$¢ wystgpienia
szkody.

Kara umowna moze =zosta¢ wprowadzona postanowieniem stron do umowy
przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie w celu ochrony interesu prawnego dajacego
zabezpieczenie. W interesie dajacego zabezpieczenie bedzie wigc zadbanie o to, aby w sposob
najbardziej dla niego korzystny zmodyfikowaé ustawowy model kary umownej. Pozornie
najbardziej korzystne wydaje si¢ by¢ ustalenie jak najwyzszej sumy potencjalnej kary
pieni¢znej. Dajacy zabezpieczenie musi jednakze pamigtac o istnieniu instytucji miarkowania
kary umownej, z ktérej moze skorzysta¢ jego kontrahent wystepujac na droge sadowa z
odpowiednim zadaniem. Warto, aby kara =zastrzezona w umowie przewlaszczenia
nieruchomos$ci na zabezpieczenie miala posta¢ kary zaliczalnej. Umozliwi to dochodzenie
uzupetniajacego roszczenia odszkodowawczego w razie gdyby rozmiar szkody przekroczyt
warto§¢ uzgodnionej kary. Dajacy zabezpieczenie powinien optowaé rdéwniez za
ustanowieniem kilku kar umownych w zaleznos$ci od danego typu naruszenia zobowigzania
przez swojego kontrahenta. W ten sposob catosciowo zabezpieczy si¢ na wypadek réznych

mozliwych, szkodzacych zachowan diuznika.

5. Zobowigzanie wierzyciela do nierozporzadzania nieruchomoscig lub niekorzystania z
nieruchomosci

Zgodnie z art. 140 k.c. prawo wlasnosci w okreslonych granicach uprawnia wtasciciela do
korzystania z rzeczy 1 rozporzadzania dang rzecza z wylaczeniem innych osob. Powyzsze
uprawnienia stanowia podstawowa tre$¢ prawa wiasnosci'®’. Nalezy natomiast zaznaczy¢, ze
w ramach stosunku obligacyjnego, w ktérym przedmiotem §wiadczenia jest okreslona rzecz (w
tym nieruchomos$¢), strony moga w drodze czynnosci prawnej zmodyfikowaé zakres
wykonywania prawa wilasnos$ci ze skutkiem inter partes. Mozliwe jest zatem umowne
wprowadzenie ograniczen w przedmiocie wykonywania prawa wilasnosci, co do korzystania z
rzeczy lub rozporzadzania rzeczg. Warto zwroci¢ uwage na regulacje wynikajaca z art. 57 k.c.
Rozporzadzanie prawem wlasno$ci nie moze by¢ wylaczone lub ograniczone przez czynno$¢
prawna, gdyz jest to prawo zbywalne z mocy prawa. W zwigzku z tym, w przypadku umowy o
nierozporzadzanie rzeczg, wszelkie czynnosci rozporzadzajace prawem wiasnosci dokonane

przez wlasciciela, sa skuteczne erga omnes. Jednoczesnie czynnos¢ taka nalezy uznaé za

187 Zob. E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe. Tom 3, red. E. Gniewek, wyd. 4, Warszawa
2020, s. 118; G. Matusik, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. W. Borysiak, K. Osajda, wyd. 30, Legalis 2022,
art. 140, nb. 10 - 14; M. Orlicki, [w:] Kodeks cywilny. Tom Il. Komentarz art. 1- 352, red. M. Gutowski, wyd. 3,
Warszawa 2021, art. 140, nb. 15; W. Szydto, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski,
wyd. 10, Warszawa 2021, art. 140, nb. 23.
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naruszenie zobowigzania umownego. W konsekwencji wiasciciel rzeczy ponosi wobec
swojego kontrahenta odpowiedzialno$¢ kontraktowg na zasadach ogdlnych (art. 471 — 486 k.c.).

Istnieje mozliwos$¢ rozszerzenia tre§ci umowy przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie o dodatkowe postanowienie spoza minimalnej koniecznej tresci, regulujace
kwesti¢ ograniczenia wykonywania prawa wlasnosci nieruchomo$ci przez aktualnego
wlascicielal®. Strony moga zastrzec, iz pod rygorem odpowiedzialnosci odszkodowawczej,
wierzyciel przez okreslony czas nie bedzie korzystat z nieruchomosci (pobieral pozytkow,
posiadat, uzywat nieruchomos$ci) lub rozporzadzat nieruchomosciag. Umowny zakaz
korzystania lub rozporzadzania nieruchomosciag moze by¢ ustalony czasowo przez wyznaczenie
terminu koncowego. Wydaje si¢ jednak, iz biorgc pod uwage perspektywe typowego uczestnika
obrotu, zasada bedzie ustanowienie takiego zakazu na caly czas trwania stosunku
przewlaszczenia na zabezpieczenie. Wyzej opisane dodatkowe postanowienie umowne stanowi
mechanizm ochrony intereséw dajacego zabezpieczenie w oparciu o odpowiedzialnos¢ ex
contractu. Ma ono zatem charakter kompensacyjny, ale takze dyscyplinujacy. Zastrzezenie w
umowie zakazu rozporzadzania nieruchomoscia, ma zminimalizowa¢ ryzyko dokonania przez
aktualnego wiasciciela zmiany statusu prawnego nieruchomosci w sposob sprzeczny z umowa
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Z kolei ograniczenie w korzystaniu z
nieruchomosci obiektywnie zwigksza prawdopodobienstwo odzyskania przez dajacego
zabezpieczenie nieruchomo$ci w takim stanie faktycznym w jakim t¢ nieruchomos$é

przewtlaszczyt.

6. Problematyka nadzabezpieczenia
W ramach omawiania indywidualnego uksztaltowania tre§ci umowy, nalezy poruszy¢
kwesti¢ tzw. nadzabezpieczenia. To pojecie, utrwalone w doktrynie i judykaturze, stanowi
problem charakterystyczny dla wszystkich modeli rzeczowego zabezpieczenia wierzytelnosci,
w tym dla instytucji przewlaszczenia na zabezpieczenie. Nadzabezpieczenie jest definiowane

w aspekcie wezszym i szerszym®8®

. W znaczeniu wezszym, pojg¢cie to oznacza razaca
dysproporcje miedzy wartoscia zabezpieczonej wierzytelnoéci, a suma zabezpieczenia'®. W

ujeciu szerszym, wspomniana razgca dysproporcja musi by¢ potaczona z zamiarem

188 Zob. wyrok SN z dnia 17 stycznia 2020 r., IV CSK 513/18, Legalis nr 2473447; wyrok SN z dnia 25 lutego
2022 r., Il CSKP 87/22, Legalis nr 2763939.

189 Zob. T. Nowakowski, Przewfaszczenie nieruchomosci lokalowej na zabezpieczenie roszczen z tytutu
nieoprocentowanej pozyczki — glosa — IV CSK 513/18, MOP 2022, nr 1, s. 47.

190 Zob. wyrok SN z dnia 28 pazdziernika 2010 r., II CSK 218/10, Legalis nr 276045; wyrok SN z dnia 12
pazdziernika 2011 r., II CSK 690/10, Legalis nr 399538; wyrok SN z dnia 15 wrze$nia 2016 r., I CSK 611/15,
Legalis nr 1532452.
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beneficjenta zabezpieczenia osiggnigcia, za pomoca instytucji zabezpieczenia wierzytelnosci,
innego celu niz zabezpieczenie wierzytelnosci tj. najczgsciej uzyskania korzysci majatkowej
dla siebie lub osoby trzeciej. Wspdlnym elementem obydwu definicji jest zatem brak
ekwiwalentnos$ci §wiadczen sktadajgcych si¢ na zabezpieczenie okreslonej wierzytelnosci.
Ekstensywno$¢ zabezpieczenia niejednokrotnie wynika z faktu, iz dluznik decydujac si¢ na
zawigzanie stosunku zabezpieczenia wierzytelnosci znajduje si¢ w trudnej sytuacji majatkowe;j,
a miedzy stronami zachodzi faktyczna dysproporcja ekonomicznal®'. Znaczace wygoérowanie
wartosci zabezpieczenia w stosunku do zabezpieczonej wierzytelnosci, stwarza po stronie
dajacego zabezpieczenie stan zagrazajacy jego interesom prawnym. Beneficjent zabezpieczenia
moze bowiem, w sposob prawnie nieuzasadniony, wzbogacic si¢ kosztem swojego kontrahenta.

Wyzej przedstawiony stan faktyczny nabiera istotnego znaczenia w przypadku
zabezpieczenia wierzytelno§ci w drodze umowy przewlaszczenia nieruchomo$ci na
zabezpieczenie. Przedmiotem przewlaszczenia jest nieruchomos$¢, a wigc rzecz co do zasady o
znacznej warto$ci majatkowej. W zwigzku z tym w przypadku uméw przewlaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie, ryzyko wystapienia nadzabezpieczenia jest wzglednie duze.
W tym miejscu nalezy rozwazy¢, w jaki sposob przeciwdziata¢ skutkom potencjalnego
nadzabezpieczenia z pozycji dajacego zabezpieczenie. Ustawodawca nie przewidziat

92

konkretnego mechanizmu na wypadek wystapienia nadzabezpieczenia® Dajacy

zabezpieczenie nie jest wigc chroniony z mocy prawa, poza przypadkiem uniewaznienia
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie na podstawie art. 58 k.c. w zw. z art. 3531 k.c!%,
Wynika stagd konieczno$¢ uregulowania problematyki nadzabezpieczenia na etapie
konstruowania umowy. Kwestia rozliczeh miedzy stronami w razie zaistnienia
nadzabezpieczenia jest $ci$le zwigzania z zagadnieniem sposobu zaspokojenia si¢ wierzyciela
z przedmiotu przewlaszczenia, w razie niewykonania zobowigzania bedacego podstawa
zawarcia umowy przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie!®. W doktrynie i

orzecznictwie zgodnie uznaje si¢, ze oznaczenie przez strony sposobu zaspokojenia si¢

wierzyciela z przedmiotu przewlaszczenia nie nalezy do elementoéw minimalnej koniecznej

11 Zob. M. Gutowski, Sankcja niewaznosci umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci
mieszkaniowej na podstawie nowego art. 387[1] KC, PrPr 2020, nr 7, s. 187; wyrok SN z dnia 31 marca 2016 r.,
IV CSK 372/15, Legalis nr 1460324.

192 70b. T. Nowakowski, Przewlaszczenie..., S. 47.

193 Zob. T. Bogusz, Nadzabezpieczenie wierzytelnosci, MPH 2012, nr 1, s.1; wyrok SN z dnia 28 pazdziernika
2010 r., Il CSK 218/10, Legalis nr 276045; wyrok SN z dnia 12 pazdziernika 2011 r., II CSK 690/10, Legalis nr
399538.

194 Zob. M. Baczyk, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan — umowy nienazwane, t. 6, red. W. Katner,
wyd. 3, Warszawa 2018, s. 783 — 784.
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tresci omawianej umowy!

. Metoda zaspokojenia si¢ z przedmiotu zabezpieczenia, a co za tym
idzie sposob rozliczenia si¢ stron na wypadek nadzabezpieczenia winny by¢ wprowadzone do
umowy przez dodatkowe postanowienie spoza minimalnej koniecznej tresci umowy*%®. Wydaje
si¢, iz podstawg do ustalenia w umowie regut dotyczacych rozliczenia stron na wypadek
nadzabezpieczenia jest uprzednia wycena przedmiotu przewlaszczenia tj. nieruchomoscil®’. W
ten sposob, stosunek wartosci przedmiotu zabezpieczenia i przedmiotu przewtaszczenia bedzie
wyraznie oznaczony. Konsekwencje okreslenia w umowie sposobu rozliczen ksztaltujg sie
nastepujagco. W razie gdyby warunek umowy przewlaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie nie spetnit sie, aktualny wlasciciel nieruchomosci mogltby zaspokoi¢ si¢ z
przedmiotu przewlaszczenia w sposob oznaczony w umowie, a w przypadku braku takiego
zastrzezenia, wedlug swojego wyboru zasygnalizowanego kontrahentowil®®. Jednoczesnie
wiasciciel nieruchomosci bytby zobowiagzany do rozliczenia nadwyzki majatkowej uzyskanej
na skutek zaspokojenia si¢ z nieruchomosci, zgodnie z regutami ustalonymi w umowie. Nalezy
wigc zaznaczyC, ze postanowienie umowne o rozliczeniu w razie Wwystgpienia
nadzabezpieczenia, kreuje po stronie dajacego zabezpieczenie roszczenie o nalezyte wykonanie
zobowigzania umownego pod rygorem odpowiedzialnosci odszkodowawczej na zasadach
ogo6lnych (art. 471 — 486 k.c.).

W orzecznictwie wyrazane jest stanowisko, zgodnie z ktorym w razie gdyby umowa nie
regulowata kwestii rozliczen, nadzabezpieczenie generuje po stronie dajacego zabezpieczenie
mozliwo$¢ ubiegania si¢ o zwrot odpowiedniej sumy na podstawie przepisow o
bezpodstawnym wzbogaceniul®. Wskazuje sig, ze przysporzenie opiewajace na sume
nadzabezpieczenia nalezy traktowa¢ jako $wiadczenie nienalezne, ktore przy braku

ewentualnych indywidualnych postanowien umownych, podlega zwrotowi na podstawie

przepisbw o bezpodstawnym wzbogaceniu. Niewatpliwie jest to jedna z drog ochrony

195 Zobh. J. Skapski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, Studia Cywilistyczne 1969, t. 13, s. 309; Z. Truszkiewicz,
Kilka refleksji o przewtaszczeniu nieruchomosci na zabezpieczenie, KPN 2019, nr 2, s. 178 — 179; wyrok SN z
dnia 27 czerwca 1995 r., | CR 7/95, Legalis nr 29382; postanowienie SN z dnia 21 marca 2013 r., Il CSK 396/12,
Legalis nr 726328.

1% Zob. U. Ernst, Zabezpieczenie na rzeczach ruchomych w Polsce i Niemczech. Przewlaszczenie na
zabezpieczenie — zastaw rejestrowy — prawo kolizyjne, Warszawa 2011. s. 219.

197 Zob. M. Baczyk, [w:] System prawa..., s. 784.

198 Zob. I. Gorecki, Niektore nastepstwa i skutki umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, Rejent 1997, nr. 4, s.
175; wyrok SN z dnia 28 pazdziernika 2010 r., Il CSK 218/10, Legalis nr 276045 ; wyrok SN z dnia 13 maja 2011
r., V CSK 360/10, Legalis nr 440139.

199 Zoh. wyrok SN z dnia 28 pazdziernika 2010 r., IT CSK 218/10, Legalis nr 276045; wyrok SN z dnia 13 maja
2011 r., V CSK 360/10, Legalis nr 440139; wyrok SN z dnia 22 pazdziernika 2014 r., Il CSK 784/13, Legalis nr
1187120; wyrok SN z dnia 20 listopada 2015 r., 111 CSK 462/14, Legalis nr 1399188; wyrok SN z dnia 17 stycznia
2020 r., IV CSK 513/18, Legalis nr 2473447; postanowienie SN z dnia 9 grudnia 2020 r., V CSK 470/19, Legalis
nr 2505891.
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interesow dajacego zabezpieczenie. Jednakze moze ona budzi¢ pewne watpliwosci. O
swiadczeniu nienaleznym mozemy mowi¢ wowczas, gdy $wiadczenie jest pozbawione
podstawy w postaci waznego zobowigzania wynikajacego w szczegdlnosci z przepisoOw prawa,
czynno$ci prawnej, orzeczenia sadu, decyzji administracyjnej?®®. W przypadku stosunku
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, zobowigzanie do oznaczonych $wiadczen
wynika z czynnoS$ci prawnej w postaci umowy przewlaszczenia nieruchomo$ci na
zabezpieczenie. Umowa ta z kolei jest emanacjg zasady swobody kontraktowania wyrazonej w
art. 353! k.c. Nalezy jednocze$nie zaznaczyé, iz omawiana umowa moze podlegaé
indywidualnej kontroli sadowej, przez pryzmat oceny ekstensywnosci dokonanego
zabezpieczenie. Jesli wiec Swiadczenia wynikajace z umowy przewtaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie pozostaja wzglegdem siebie w dysproporcji prowadzacej do
nadzabezpieczenia, a umowa ta nie zostata z tego powodu uznana przez sad za niewazng, to
mozna zaryzykowaé stwierdzenie, iz brak jest podstaw do zastosowania przepisOw o
bezpodstawnym wzbogaceniu. Swiadczenie w postaci przeniesienia whasnosci nieruchomosci
0 wyzszej warto$ci niz zabezpieczana wierzytelnos¢, traktowane jest w takim przypadku, jako
emanacja woli dajacego zabezpieczenie mieszczaca sie w granicach art. 353! k.c. W
konsekwencji nie mozna zakwestionowac istnienia podstawy S$wiadczenia w postaci
przeniesienia wtasnosci nieruchomo$ci na zabezpieczenie. Co za tym idzie, mozna
przypuszczac, iz to na dajacym zabezpieczenie cigzy ryzyko poniesienia ewentualnej straty
majatkowej na skutek nadzabezpieczenia, ktore to ryzyko moze zminimalizowaé
wprowadzajagc do umowy odpowiednie zastrzezenie o rozliczeniach na wypadek
nadzabezpieczenia. Reasumujac, powotanie si¢ przez dajacego zabezpieczenie na przepisy o
bezpodstawnym wzbogaceniu, mimo iz znajduje poparcie we wspotczesnej linii orzeczniczej,
jest rozwigzaniem niepewnym z uwagi na watpliwosci zwigzane z funkcjonowaniem zasady
autonomii woli stron w stosunku prawnocywilnym jakim jest przewtaszczenie nieruchomosci
na zabezpieczenie. Dlatego tez, istotnym elementem w procesie konstruowania tej umowy jest
uwzglednienie przez strony ewentualnych rozliczen na wypadek wystgpienia
nadzabezpieczenia. Ustalenia te zwigkszaja pewnos$¢ zaspokojenia godnych ochrony interesow
stron umowy, bez potrzeby siggania do przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu. Wydaje si¢,
1z jedynie wowczas, gdy umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie zostanie uniewazniona na
podstawie art. 58 k.c. w zw. z art. 353! k.c. dopuszczalno$¢ zastosowania przepisow o

bezpodstawnym wzbogaceniu bedzie prawnie uzasadniona. Nalezy jednak pamigtaé, ze w razie

200 Zob. P. Mostowik, [w:] System prawa prywatnego. Prawo zobowigzar — czes¢ ogdina, t. 6, red. A. Olejniczak,
wyd. 3, Warszawa 2018, s. 326 — 327.
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uznania bezpodstawnego wzbogacenia wskutek nienaleznego $§wiadczenia, obowiagzek zwrotu
bedzie opiewal na cato$¢ §wiadczenia uzyskanego od dajacego zabezpieczenie, a nie tylko na
roznicy warto$ci $wiadczen. Jest to dalej idace nastepstwo pozostajagce bez zwigzku z

ewentualnym sposobem rozliczen uzgodnionym przez strony.

7. Ocena regulacji

Zasada swobody umow funkcjonujagca w prawie zobowigzan, przyznaj¢ stronom umowy
przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, mozliwos¢ indywidualnego uksztattowania
tresci stosunku obligacyjnego tak, aby w stopniu mozliwie najwickszym ustalona tres¢
odzwierciedlala wole kontrahentow. Nie ulega watpliwosci, iz emanacja woli dajacego
zabezpieczenie jest miedzy innymi wyeliminowanie ryzyka poniesienia strat majatkowych w
zwigzku z zawigzaniem stosunku przewlaszczenia na zabezpieczenie. Pewne mechanizmy
ochrony intereséw dajacego zabezpieczenie moga wiec mie¢ swoje zrodlo w postanowieniach
spoza minimalnej tresci umowy przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie,
wprowadzonych do tej umowy na podstawie wspomnianej swobody kontraktowania.

Punktem odniesienia dla wszystkich opisanych w niniejszym rozdziale instytucji jest
odpowiedzialno$¢ kontraktowa regulowana w art. 471 — 486 k.c. Nalezy bowiem przypomnie¢,
1z jest to podstawowa forma ochrony dajacego zabezpieczenie, wynikajgca z mocy prawa. W
wyzej wskazanych przepisach, ustawodawca gwarantuje podstawowy model ochrony w
ramach obowigzku naprawienia szkody, jednoczesnie dajac stronom mozliwo$¢ indywidualne;
modyfikacji warunkdéw odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. W konsekwencji trzeba uznac,
1z zastrzezenie dodatkowych postanowien umownych, o ktérych mowa w niniejszym rozdziale
moze shuzy¢ wzmocnieniu ochrony dajacego zabezpieczenie.

Przede wszystkim, dodatkowe postanowienia umowne moga wprost zmieni¢ wyjsciowy
model odpowiedzialnos$ci kontraktowej w zakresie przestanek lub zasady odpowiedzialnos$ci
(art. 473 k.c.). Na skutek indywidualnych modyfikacji, dajacy zabezpieczenie moze domagac
si¢ naprawienia szkody w zwigzku z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem
zobowigzania z przyczyn niezawinionych przez kontrahenta. Mozliwe jest takze pozbawienie
przestanki zwigzku przyczynowego, cechy adekwatnosci. W ten sposob zakres potencjalnych
zdarzen szkodzacych, bedacych podstawa odpowiedzialnosci odszkodowawczej, zostaje
poszerzony na korzy$¢ dajacego zabezpieczenie.

Nadto, z treSci umowy moga wynika¢ dla dajacego zabezpieczenie uprawnienia
alternatywne w stosunku do typowego zadania wykonania zobowigzania pod rygorem

odpowiedzialnos$ci kontraktowe;j. Jest tak w przypadku zastrzezenia zadatku lub alternatywne;j
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kary umownej. Mozliwo$¢ wyboru sposobu dochodzenia zaspokojenia intereso6w nalezy ocenic
na korzys$¢ dla dajagcego zabezpieczenie. Roznorodnos¢ potencjalnych uprawnien, zwigksza
szans¢ na kompensacje strat majatkowych, ktore dajacy zabezpieczenie moze ponies¢ w
zwiazku z naruszeniem zobowigzania przez swojego kontrahenta.

Co wigcej, umowne ograniczenie tresci prawa wlasnosci przewtaszczonej nieruchomosci,
ustanowione w stosunku do tymczasowego witasciciela w zakresie korzystania z nieruchomosci
lub rozporzadzania nieruchomoscia, stanowi barier¢ wzgledem wykonywania prawa wtasnosci
przez aktualnego witasciciela nieruchomosci. Przeklada si¢ to na ochrong interesow dajacego
zabezpieczenie. W czasie trwania stosunku przewlaszczenia, aktualny wlasciciel
nieruchomosci co prawda moze swobodnie wykonywacé przystugujace mu prawo whasnosci, ale
wiazaca si¢ z tym odpowiedzialnos$¢ kontraktowa niejednokrotnie moze sprawic, ze kontrahent
dajacego zabezpieczenie zaniecha podejmowania pewnych czynno$ci wlascicielskich, co do
ktérych strony ustanowily ograniczenia w umowie. W konsekwencji zwigksza si¢ szansa, ze
dajacy zabezpieczenie odzyska nieruchomo$¢ w niezmienionym stanie faktycznym i prawnym.

Wreszcie, nie sposob nie wspomnie¢ o istotnym z perspektywy dajacego zabezpieczenie
postanowieniu w przedmiocie rozliczen na wypadek nadzabezpieczenia. W zwigzku z tym, ze
przedmiotem przewlaszczenia jest nieruchomos$¢, ustalenie zasad rozliczen wydaje si¢ by¢
szczegoblnie istotng kwestig w ramach ochrony interesow dajacego zabezpieczenie. Omawiane
dodatkowe zastrzezenie umowne pozwoli unikngé¢ wzbogacenia si¢ aktualnego wtasciciela
nieruchomosci kosztem dajacego zabezpieczenie, w sytuacji zaspokojenia si¢ z przedmiotu
przewtaszczenia. Uregulowanie rozliczen w tresci umowy, eliminuje potrzebe powotywania si¢
na przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, ktore to rozwigzanie moze budzi¢ watpliwosci.

Omawiajagc tematyke postanowien spoza minimalnej koniecznej tre§ci umowy
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, jako metody ochrony interesow dajacego
zabezpieczenie, warto nadmieni¢, ze indywidualna modyfikacja tresci przedmiotowej umowy
nie jest w petni dowolna. W procesie tworzenia umowy nalezy mie¢ na uwadze granice zasady
swobody kontraktowania tj. normy prawne, zasady wspotzycia spotecznego, naturg
zobowigzania. Przekroczenie tych granic moze bowiem skutkowaé uniewaznieniem umowy
przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie w catosci badz w czesci. W konsekwencji,
osiggniecie okreslonego celu gospodarczego bedacego wyrazem woli dajacego zabezpieczenie

stanie si¢ niemozliwe.
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Zakonczenie

Bedaca przedmiotem niniejszej pracy analiza czterech metod ochrony interesow
dajacego zabezpieczenie, na gruncie aktualnie obowigzujacych przepiséw, prowadzi do
nastepujacych wnioskéw. Przede wszystkim, nie ulega watpliwosci, ze w stosunku
przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, z racji specyfiki charakterystyki prawne;j
tego stosunku, to dajgcy zabezpieczenie ponosi znaczne ryzyko strat majgtkowych, w
porownaniu do swojego kontrahenta. W zwigzku z powyzszym istnieje koniecznos¢ analizy i
oceny mechanizméw prawnych zapewniajagcych mu ochron¢ na wypadek zachowania si¢
kontrahenta w sposob sprzeczny z postanowieniami umownymi.

Mozna zaryzykowa¢ stwierdzenie, iz podstawowy problem zwigzany z umowa
przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie sprowadza si¢ do skapej regulacji tego
stosunku prawnego. Brak definicji legalnej oraz przepisdw wprost okreslajacych podstawowe
cechy umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, generuje problemy interpretacyjne
poczawszy od charakterystyki prawnej tejze umowy, skonczywszy na metodach
zabezpieczajacych interesy jej stron. Nieustannie pojawiajaca si¢ potrzeba odwotywania si¢ do
dorobku doktryny 1 orzecznictwa w ramach omawiania tematyki stosunku przewlaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie, niesie za sobg konieczno$¢ ustosunkowania si¢ do ro6znego
rodzaju sporoéw interpretacyjnych wynikajacych wtasnie z lakonicznej regulacji przedmiotowe;
umowy. W konsekwencji, wigkszo$¢ wnioskdw wyprowadzanych na skutek analizy stosunku
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie ma charakter dyskusyjny, mieszczacy si¢ w
granicach wigkszego lub mniejszego prawdopodobienstwa.

Omoéwione w poszczegolnych rozdziatach instrumenty prawne, z perspektywy dajacego
zabezpieczenie, generalnie nalezy oceni¢ jako korzystne. Kazdy z nich, w okreslonych
sytuacjach zmniejsza ryzyko uszczerbku w majatku dajacego zabezpieczenie. Petnig one role
dyscyplinujaca wzgledem beneficjenta zabezpieczenia, sktaniajac go do wywigzania si¢ z
obcigzajacych go obowigzkow okreslonych w postanowieniach umownych. Z konkretnych
analiz poczynionych w podsumowaniach rozdzialéw wynika jednakze, Ze Zadna z omawianych
metod nie jest pozbawiona wad. Powstaje wigc pytanie, czy obecnie obowigzujace przepisy
prawa w wystarczajagcym stopniu zapewniajg ochrone interesow dajacego zabezpieczenie. Z
jednej strony, mozna by skloni¢ si¢ nad odpowiedzia pozytywna. W ramach aktualnych
uregulowan, zarowno fizyczne jak 1 prawne zmiany przewlaszczonej nieruchomosci dokonane
wbrew postanowieniom umowy, moga wigza¢ si¢ z odpowiednig reakcja cywilnoprawng z

inicjatywy dajacego zabezpieczenie. Co wigcej, sposrod omowionych metod ochrony, dwie z
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nich sigegaja szerszego kregu podmiotow. Zastosowanie art. 59 k.c. wywotuje skutek w sferze
prawnej osoby trzeciej, z ktdrag kontrahent dajacego zabezpieczenie zawart okreslong umowe.
Z kolei uprawnienia uzyskane na podstawie wpisu roszczenia do ksiegi wieczystej sg skuteczne
wzgledem kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci, ktéry nabyt ja w drodze czynnos$ci
prawnej po ujawnieniu w ksigdze wieczystej roszczenia dajacego zabezpieczenie. Z drugiej
strony, na podstawie dokonanych obserwacji trzeba uzna¢, iz dost¢pne instrumenty ochrony z
uwagi na charakteryzujace je wady, nie sg proporcjonalne do ryzyka jakie ponosi dajacy
zabezpieczenie zawigzujac stosunek przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie.
Wobec powyzszego, oprocz kompleksowej regulacji umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie okreslajacej jej podstawowe cechy, istnieje potrzeba zmian legislacyjnych, w
wyniku ktérych zaproponowane rozwigzania uszczelnityby mechanizm ochrony interesow
stabszej strony umowy przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie.

Nalezy postulowa¢ wprowadzenie odpowiednika art. 531 § 2 k.c. co do roszczen o
charakterze niepieni¢znym, tak aby umozliwi¢ jednolita ochrong¢ wierzycieli pieni¢znych i
niepieni¢znych na wypadek ewentualnych dalszych rozporzadzen dokonywanych przez osobg
trzecig. Roznicowanie poziomu ochrony z uwagi na charakter roszczenia nie jest prawnie
uzasadnione i prowadzi do swoistej dyskryminacji w stosunkach cywilnoprawnych. Warto
takze rozwazy¢ mozliwos¢ wprowadzenia swoistej odmiany ustawowego prawa pierwokupu
na wypadek zbycia przez aktualnego wlasciciela catosci lub czeSci przewlaszczonej
nieruchomo$ci na rzecz osoby trzeciej, w trakcie trwania stosunku przewlaszczenia
nieruchomos$ci na zabezpieczenie. Tego typu instytucja prawna taczyltaby w sobie cechy
ustawowego prawa pierwokupu z nabyciem prawa pod tytutem darmym. Ustawowe prawo
pierwokupu przystugiwaloby wylacznie dajacemu zabezpieczenie, na skutek czego uzyskalby
on pierwszenstwo nabycia przedmiotu sprzedazy. Specyfika tego rozwigzania ujawnia si¢ na
etapie skorzystania przez dajacego zabezpieczenie z prawa pierwokupu. Wykonujac prawo
pierwokupu, dajacy zabezpieczenie staje si¢ strong warunkowej umowy sprzedazy z jedng
modyfikacja. Niezaleznie od ceny ustalonej w tresci umowy, dajacy zabezpieczenie nabywaltby
przedmiot sprzedazy tytulem darmym, a zatem postanowienie umowne dotyczace ceny
nieruchomos$ci znajdowatoby zastosowanie wzgledem kazdego potencjalnego nabywcy
nieruchomosci, z wyjatkiem dajacego zabezpieczenie. Omawiana umowa co do zasady bytaby
umowg sprzedazy, a jedynie w przypadku gdyby jej strong byt dajacy zabezpieczenie, nositaby
ona cechy darowizny. W konsekwencji dajacy zabezpieczenie mialby mozliwos¢ udaremnienia
wyzbycia si¢ przedmiotu przewlaszczenia przez swojego kontrahenta na rzecz osoby trzeciej.

Jednocze$nie moglby on odzyskac¢ wlasnos¢ nieruchomosci bez ponoszenia strat majatkowych
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zwigzanych z konieczno$cig zaptaty ceny. W kwestii wzajemnej relacji omawianego
mechanizmu i stosunku przewtaszczenia na zabezpieczenie, zasadnym wydaje si¢ przyjecie, ze
wraz z wykonaniem przez dajacego zabezpieczenie uprawnienia ksztattujacego wynikajacego
z prawa pierwokupu, stosunek przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie powinien

usta¢ z mocy prawa.
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