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1.  Wstep

Chociaz umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie nie sg umowami Mmasowo
zawieranymi w obrocie, majg one istotne znaczenie spoteczne. Ich przedmiotem jest
bowiem rozporzadzenie nieruchomos$cig, a zatem tym sktadnikiem mienia, ktory,
zwlaszcza dla oséb fizycznych, stanowi zazwyczaj znaczgcy element ich majatku.
Innymi  stowy, bardzo czesto osoby przewtaszczajgce nieruchomosé
na zabezpieczenie zaciggnietej przez siebie (lub kogo$ innego) wierzytelnosci,
ryzykujg utrate nieruchomosci, na ktérg pracowali niejednokrotnie wiele lat i ktéra
stanowi czesto ich miejsce zamieszkania. Osoby te zawierajg umowy
przewfaszczenia na zabezpieczenie w celu uzyskania pozyczki lub kredytu, ktérych

by w inny sposéb nie uzyskaty.

Umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci, jak kazda inna umowa
przenoszaca wiasnos$¢ nieruchomosci, musi by¢, zgodnie z art. 158 zd. 1 Kodeksu
cywilnego’, dokonana w formie atu notarialnego. Pozwala to poddaé tre$é takich
umow kontroli czynnika profesjonalnego i bezstronnego, jakim jest notariusz.
Zarazem jednak nakfada to na notariuszy konieczno$¢ dochowania szeregu
obowigzkéw, w celu zapewnienia zgodnos$ci umowy z prawem oraz zapewnienia

ochrony stusznych intereséw stron.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest proba przyjrzenia sie tym obowigzkom
w Swietle praktyki notarialnej Przedmiotem analizy poddano zatem uchybienia
stwierdzane przez wizytatorow sgadow apelacyjnych oraz w orzecznictwie sgdéw
dyscyplinarnych izb notariuszy i Sgdu Najwyzszego lub to, co za uchybienie zostato
uznane. Celem analizy jest wskazanie, czy rzeczywiscie stwierdzong praktyke nalezy
uznaé¢ za nieprawidtowa, a jesli tak, to jaki jest wlasciwy wzorzec starannosci.
Postanowiono nie zajmowac¢ uchybieniami teoretycznymi, ktére co prawda moga
powstawac przy sporzadzaniu uméw przewtaszczenia na zabezpieczenie, jednak nie

zostaty stwierdzone w praktyce.

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1025 ze zm.) .) — dalej
jako ,k.c.”.



Pominieto wytkniete uchybienia w zakresie niedotyczacym $cisle umow
przewlaszczenia na  zabezpieczenie, takich jak zastrzeganie odsetek
przekraczajgcych odsetki maksymalne lub kary umownej za niespetnienie
Swiadczenia wzajemnego, ktore dotyczyty zabezpieczanych pozyczek oraz zarzuty

dotyczace formalnej nieprawidtowosci aktoéw notarialnych.

Opracowanie rozpoczyna sie od rozpatrzenia treSci umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenie i jej konstrukcji prawnej oraz ustalenia obowigzkéw notariuszy
przy sporzadzaniu aktéw notarialnych. Te czesci niniejszej pracy nie aspirujg
do miana wyczerpujacych studidéw, lecz sa jedynie streszczeniem stanu prawnego,
orzecznictwa i nauki prawa w zakresie, w jakim jest to konieczne dla dalszej analizy
praktyki notarialnej. Nie jest bowiem mozliwe analizowanie praktyki w zakresie
okreslonej umowy bez zbadania konstrukcji tej umowy ani tworzenie szczegdtowych
zasad starannoSci notariusza bez wyznaczenia jej ogoélnej ramy. Nastepnie
omowiono poszczegl6lne zagadnienia wskazane w przebadanym materiale.
Oceniono, czy w przedstawionych przypadkach rzeczywiscie mozna méwié
o uchybieniach, zastanawiajac sie przy tym, jakie powinno byé postulowane

zachowanie sie notariusza. Wreszcie, w zakonczeniu podsumowano wynik badan.



2. Materiat badawczy

Badanie praktyki notarialnej nie jest tatwym zadaniem. Akt notarialne nie sg bowiem
jawne. W zwigzku z tym niniejsze badanie zostato oparte ma dwéch podstawowych

kategoriach materiatow.

Po pierwsze, zwr6écono sie do prezesdw sgdoéw apelacyjnych z prosba o przestanie
protokotdw wizytacji i lustracji kancelarii notarialnych przeprowadzonych przez
sedzidw-wizytatorow w tych sadach, w ktérych objeto badaniem praktyke
sporzadzania przez notariuszy umoéw przewlaszczenia na zabezpieczenie.
Otrzymano 21 protokotow lustracyjnych: trzy protokoty lustracji dziatalnosci
notariuszy z Sadu Apelacyjnego w Katowicach, jeden z Sadu Apelacyjnego
w Rzeszowie, jeden z Sadu Apelacyjnego w Gdansku, cztery z Sagdu Apelacyjnego
w Lublinie, trzy z Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, siedem z Sadu Apelacyjnego
w todzi, dwa z Sadu Apelacyjnego w Warszawie, pie¢ wyciggdw z protokotdw
z wizytacji i lustracji z Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu oraz analize praktyki
notarialnej z Sadu Apelacyjnego w todzi. Nie otrzymano odpowiedzi z Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu, za$§ z pozostatych saddéw apelacyjnych otrzymano
odpowiedZz o braku wizytacji lub lustracji kancelarii notarialnych dotyczacych
sporzadzania przewtaszczenia na zabezpieczenie. Materiat ten uzupetniono dwoma
protokotami lustracji z Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu otrzymanymi z Ministerstwa

Sprawiedliwosci.

Nadmieni¢ tutaj trzeba, ze ten rodzaj materiatu wykazuje pewng nierébwno$é. Sa
bowiem protokoty bardziej i mniej szczeg6towe. Wydaje sie zatem, ze ich tre$¢ oraz
ewentualnie stawiane zarzuty wynikajg nie tylko z analizowanych uméw, ale takze
z pogladéw prawnych wizytatoréw na konieczng i postulowang tres¢ przewtaszczenia

na zabezpieczenie.

Ponadto zwrécono sie do Prezeséw Rad Izb Notarialnych z prosbg o informacje

na temat postepowan dyscyplinarnych z lat 2013-2017, w ktdérych notariuszom

zarzucono uchybienia przy sporzadzaniu uméw przewtaszczenia na zabezpieczenie.

Z odpowiedzi otrzymanych z Rad Izb Notarialnych w Biatymstoku, w Gdansku,

w Katowicach, w Krakowie, W Lublinie, w todzi, w Rzeszowie i w Warszawie wynika,
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ze jedno takie postepowanie toczyto sie przed Sadem Dyscyplinarnym Izby
Notarialnej w Gdansku (bez sprecyzowania rozstrzygniecia), trzy toczyty sie przed
Sadem Dyscyplinarnym Izby Notarialnej w Katowicach (jedno w 2013 r., ktére
zakonczyto sie uznaniem za winnego, i dwa w 2016 r., w ktérym jedno zakonczyto sie
uznaniem za winnego a jedno uniewinnieniem — wyroki z 2016 r. sg nieprawomocne).
Ponadto Prezes Rady Izby Notarialnej w Katowicach przestat zanonimizowane kopie
wnioskdbw o ukaranie i orzeczen w tych sprawach. Réwniez i ten materiat
uzupetniono wnioskami o wszczecie postepowan dyscyplinarnych i orzeczeniami

sadéw dyscyplinarnych otrzymanymi z Ministerstwa Sprawiedliwosci.

Wreszcie podstawg analizy byly orzeczenia dyscyplinarne Sadu Najwyzszego
opublikowane w ogo6lnodostepnych bazach.

Szczegdtowe wskazanie wykorzystanych materiatow przedstawiono w przypisach.
Zuwagi na zréznicowang forme tych dokumentéw oraz rdézny stopien ich
anonimizacji przywotania zawarte w przypisach nie sg jednakowe pod wzgledem
formalnym. Nie stosowano tez skrotéw tytutdw raz powotanych dokumentow, gdyz

powodowatoby to raczej zaciemnienie niz rozjasnienie zawartych w tek$cie odwotan.



3. Konstrukcja prawna przewtaszczenia na zabezpieczenie

Przewlaszczenie na zabezpieczenie jest jedng z umoéw, ktdére nie zostaty
stypizowane w kodeksie cywilnym, ale ktérych podstawowe elementy zostaty
wytworzone przez praktyke?. Dopuszczono réwniez mozliwosé przewlaszczenia
na zabezpieczenie nieruchomosci, mimo poczatkowych oporéw zwigzanych
z watpliwosciami, czy przewitaszczenie na zabezpieczenie nieruchomosci nie stoi
w sprzecznosci z zakazem przenoszenia wiasnosci nieruchomosci pod warunkiem

lub z zastrzezeniem terminu.

Istotg przewtaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci jest rozporzadzenie nig
przez wtasciciela (zwanego dalej ,przewtaszczajgcym” Ilub ,dotychczasowym
wierzycielem”) na rzecz innej osoby (zwanej dalej takze ,wierzycielem”) w celu
zabezpieczenia okreslonej wierzytelnosci®. Oznacza to, ze przyczyna prawna (kauza)
tego rozporzadzenia nie jest definitywne przeniesienie wiasnosci nieruchomosci
na wierzyciela, lecz zagwarantowanie wierzycielowi mozliwosci zaspokojenia sie z tej
nieruchomosci w przypadku niespetnienia przez dtuznika (ktérym zazwyczaj bedzie
przewfaszczajacy, aczkolwiek teoretycznie mozna sobie wyobrazic,
ze przewlaszczajacy zabezpiecza przewtaszczeniem na zabezpieczenie cudzy dtug)
zabezpieczonego dtugu. Umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie nie jest wiec
dokonywania ani w celu nabycia przez wierzyciela przewtaszczanej nieruchomosci,
ani w celu zaciagniecia przez dtuznika zobowigzania (causa obligandi vel

acquirendi), ani w celu zwolnienia sie przez dtuznika ze zobowigzania (causa

2 Umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie zostata wymieniona jako sposéb zabezpieczenia
wierzytelnosci banku w art. 101 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (t.j. Dz. U.
22017 r., poz. 1876 ze zm.). Regulacja ta jest jednak fragmentaryczna (E. Gniewek [w:] Z. RadwanskKi
(red.) System prawa prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, E. Gniewek (red.), Warszawa 2013, s. 565)
oraz ograniczona wytgcznie do przewtaszczenia rzeczy ruchomych i papierow wartosciowych. Nie
mozna wiec, moim zdaniem, tego przepisu uznac¢ za ustawowe stypizowanie umowy przewfaszczenia
na zabezpieczenie.

® Nie zmienia to faktu, iz przewtaszczenie na zabezpieczenie mozna de lege lata postrzegac jako
umowe o podwojnym skutku: zawierajgcg w sobie zaréwno zobowigzanie do przeniesienia witasnosci
nieruchomosci w celu zabezpieczenia okreslonej wierzytelnosci, jak i rozporzgdzenie tg
nieruchomoscig (A. Bieranowski, Konstrukcja prawna przewfaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie, Rejent 2003, nr 7-8, s. 83-84). Oczywiscie zobowigzanie moze znajdowac sie w innej
umowie, np. juz w samej umowie tworzacej zabezpieczang wierzytelnos¢. Nie mozna wiec zgodzi¢ sie
z E. Gniewkiem (op. cit. s. 568), ze w praktyce rzadkie jest zawieranie tej umowy w wykonaniu
uprzedniego zobowigzania. W istocie w umowach kredytu czy pozyczki czeste bedzie zobowigzanie
sie dtuznika do ustanowienia takiego wtasnie zabezpieczenia.
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solvendi), ani w celu bezptatnego przysporzenia na rzecz wierzyciela (causa

donandi), lecz w celu zabezpieczenia zobowiazania (causa cavendi)*.

Ten cel umowy jest kluczowy dla catej jej konstrukcji®. Jezeli umowa przewtaszczenia
na zabezpieczenie w swojej konstrukcji nie stuzy zabezpieczeniu, lecz wzbogaceniu
wierzyciela, to jest ona pozbawiona przyczyny prawnej. Zgodnie z art. 156 k.c., jezeli
zawarcie umowy przenoszacej wtasno$¢ nastepuje w wykonaniu zobowigzania
wynikajgcego z uprzednio zawartej umowy zobowigzujgcej do przeniesienia
wilasnosci, z zapisu zwykitego, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego
zdarzenia, wazno$¢ umowy przenoszacej wtasnosS¢ zalezy od istnienia tego
zobowigzania. W przypadku umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie tym
zobowigzaniem bedzie zobowigzanie sie dtuznika do zabezpieczenia swojego dtugu.
Zgodnie zas z art. 158 in fine k.c., zobowigzanie to powinno by¢é wymienione w akcie
notarialnym dokumentujacym umowe przewtaszczenia na zabezpieczenie. Oznacza
to, ze w tym akcie notarialnym musi byC wprost wskazane, Zze przeniesienie
wiasnosci nieruchomos$ci nastepuje w celu zabezpieczenia okres$lonej wierzytelnosci.
Powoduje to, Zze nieistnienie wierzytelnosci (najczesciej bedzie to niewaznos¢ umowy
kredytu lub pozyczki) powoduje niewazno$¢ umowy przewlaszczenia

na zabezpieczenie®.

Umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie bedzie wiec miata charakter akcesoryjny

wobec zabezpieczanej wierzytelnosci’. W umowie powinna byé zatem wskazana

* E. Gniewek, op. cit. s. 566-567. Istnieje jednak poglad, zaprezentowany przez W. Czachérskiego,
iz kauzg umowy przewtaszczenie na zabezpieczenie jest causa obligandi, polegajaca na tym,
ze przewtaszczajgcy chce uzyskac zobowigzanie drugiej strony do udzielenia mu kredytu (por. szerzej
rozwazania J. Gotaczynskiego, Przewfaszczeniem na zabezpieczenie, Warszawa 2004, s. 48-50).
Stusznie jednak J. Gotaczynski zauwaza, ze nie zawsze przewtaszczenie na zabezpieczenie bedzie
dokonywane w celu uzyskania kredytu i pozyczki, gdyz zabezpieczy¢ mozna takze istniejgcy dtug.
Poza tym poglad W. Czachérskiego sugeruje, iz kredyt jest udzielany w zamian za zabezpieczenie,
co jest nieprawdg, gdyz zabezpieczenie nie jest Swiadczeniem wzajemnym wobec zabezpieczanej
wierzytelnosci.

S Por. wyrok SN z 13 maja 2011 r., V CSK 360/10, Legalis.

® Por. wyrok SN z 13 maja 2016 r., Ill CSK 247/15, Legalis. Teza tego wyroku wskazana w systemie
Legalis stwierdza co innego, ale wynika to z konkretnego stanu faktycznego, gdzie umowa
przewtaszczenia na zabezpieczenie nie zabezpieczata zobowigzania wynikajgcego z umowy pozyczki,
lecz zobowigzanie wynikajgce z bezpodstawnego wzbogacenia.

" E. Gniewek, op. cit., s. 568.



zabezpieczana wierzytelnosc®. W praktyce zdarza sie, ze umowa pozyczki jest

zawierana w tym samym akcie, co umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie®.

Z powyzej opisanego celu i przyczyny prawnej przewfaszczenia na zabezpieczenie
wynikajg kolejne konieczne postanowienia umowy przewfaszczenia
na zabezpieczenie, ktére mozna uzna¢ za essentialia negotii tej umowy. Abstrahuje
tutaj od dyskusji, czy umowy nienazwane majg swoje essentialia negotii; w tym
miejscu chodzi jedynie o to, jakie sg konieczne postanowienia umowy, by uznac jg
za umowe zawartg w celu przewtaszczenia na zabezpieczenie. Brak tych elementow
bedzie powodowat, ze umowy takiej nie bedzie mozna uznaé za umowe zawartg
,na zabezpieczenia”, a zatem causae cavendi. Oznaczaé¢ to z kolei bedzie,
ze umowa taka nie bedzie miata swojej przyczyny prawnej, a zatem bedzie

niewazna.

Najwazniejszym postanowieniem umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie, poza
samym przeniesieniem wiasnosci nieruchomosci na wierzyciela, bedzie
zobowigzanie tegoz wierzyciela do zwrotnego przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci
w przypadku spetnienia Swiadczenia albo wygasniecia zabezpieczanej wierzytelnosci
z innej przyczyny'®. Bedzie to zatem zobowiazanie do przeniesienia wtasnosci
nieruchomos$ci zawarte pod warunkiem (ale teoretycznie moze byé¢ to tez termin),
co — w przeciwienstwie do samego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, jest —
zgodnie z art. 157 § 2 k.c. — dopuszczalne''. Tylko bowiem takie postanowienie
bedzie czynito z umowy przewtaszczenia umowe dokonang na zabezpieczenie, a nie
w celu definitywnego rozporzadzenia wtasnoscig nieruchomosci. Umowa, ktéra nie
zawiera takiego zobowigzania, nie bedzie zatem umowa przewtaszczenia

na zabezpieczanie'.

8 E. Gniewek, op. cit., s. 570.

° Praktyke takg stwierdzita SSA Elzbieta Karpeta, wizytator ds. cywilnych SA w Katowicach,
w protokole lustracji dziatalnosci notariusza M.\W. z 4 lipca 2014 r. oraz SSA Matgorzata Lamparska,
wizytator ds. cywilnych i notarialnych SA we Wroctawiu, w protokole wizytacji Kancelarii Notarialnej
Notariusza E.W. z 26 pazdziernika 2016 r.

'° Por. E. Gniewek, op. cit., s. 571.

" Por. J. Gotaczynski, op. cit., s. 146-152; wyrok SN z 19 listopada1992 r., Il CRN 87/92, OSNCP
1993, nr 5, poz. 89 oraz z 26 wrzesnia 2007 r., IV CSK 118/07, OSP 2008 nr 12, poz. 125.

"2 por. J. Gotaczynski, op. cit., s. 201.



Nalezy postulowaé, by w umowie przewtaszczenia na zabezpieczenie zostat
uregulowany rowniez sposob zaspokojenia sie wierzyciela z przewlaszczanej
nieruchomosci'. Skoro bowiem przeniesienie na niego wtasnosci nieruchomosci nie
ma stuzyé przysporzeniu na jego rzecz, lecz wylgcznie zabezpieczeniu
wierzytelnosci, wierzyciel moze skorzystaé z przystugujgcego prawa wiasnosci
wytgcznie w celu zaspokojenia przystugujacej mu wierzytelnosci. Moze to byé
zarbwno sprzedaz nieruchomosci i wowczas uzyskane $rodki finansowe wierzyciel
powinien zaliczy¢é na poczet zabezpieczanej wierzytelnosci, jak i definitywne
przejecie nieruchomosci' przez wierzyciela, co nastapi z chwila, z jaka wygasnie
jego zobowigzanie do zwrotnego przeniesienia wiasnosci. Jezeli strony nic nie
postanowig w tym przedmiocie, zaspokojenie bedzie nastepowaé wiasnie poprzez

wygasniecie zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wiasnosci.

Wszystkie jednak te sposoby powodujg konieczno$¢ rozliczenia przewtaszczenia
na zabezpieczenie. Wyjatkowo bowiem jedynie (i — dodajmy — raczej przypadkowo)
warto§¢  przewlaszczanej nieruchomosci bedzie odpowiadaé  wysokoSci
wierzytelnosci. Nalezy postulowaé, by postanowienia takie znalazty sie w umowie,
jednak nie jest to konieczne. Jak bowiem stwierdzit zasadnie Sad Najwyzszy,
sLolkreSlone w umowie przewtaszczenia rzeczy na zabezpieczenie wierzytelnosci,
sposb6b i warunki zaspokojenia sie wierzyciela z przewtaszczonej rzeczy wigzag
strony. W razie braku postanowien umownych w tym wzgledzie wierzyciel moze
zaspokoi¢ sie - wedtug swego wyboru - w kazdy sposob, ktéry nie jest sprzeczny
z treScig stosunku prawnego fgczacego strony, umowg lub zasadami wspotzycia
spotecznego”’®. Jezeli warto$é nieruchomosci (w przypadku definitywnego przejecia
jej na wtasnos¢ przez wierzyciela) albo suma uzyskana ze sprzedazy bedzie nizsza
niz wysoko$¢ zabezpieczanej wierzytelnosci, wierzytelnoS¢ ta wygasnie jedynie
w czesci. Jezeli z kolei warto§¢ nieruchomosci lub cena uzyskana z jej sprzedazy
bedzie wyzsza, to wierzyciel powinien zwrdci¢ przewtaszczajgcemu réznice. Raz

jeszcze nalezy bowiem podkres$lié, ze umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie

"> Sad Najwyzszy uznat takie postanowienia za ,pozadane” (por. postanowienie. SN z 23 wrzesnia
2016 r., SDI 45/16, Legalis).

" Rozréznienia pomiedzy ,wstepnym” a ,definitywnym” nabyciem nieruchomosci przy umowie
przewtaszczenia na zabezpieczenie dokonat Sad Najwyzszy w wyroku z 27 czerwca 1995 r, | CR
7/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 183. Por. tez cyt. wyrok SN z 13 maja 2011 r, V CSK 360/10.

'> Cyt. wyrok w sprawie | CR 7/95.



nie ma bowiem stuzyé wzbogaceniu wierzyciela, lecz jedynie zabezpieczeniu
wierzytelno$ci i — ewentualnie — zaspokojeniu tej wierzytelnosci. Na takim, stusznym,

stanowisku stanat Sad Najwyzszy'®

'8 Cyt. wyrok w sprawie V CSK 360/10.



4. Zakres obowigzkow notariusza

Zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie'’, przy
dokonywaniu czynno$Sci notarialnych notariusz jest obowigzany czuwa¢ nad
nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron oraz innych osob,
dla ktérych czynno$¢ ta moze powodowacC skutki prawne. Wynikaja z niego
standardy starannosci notariusza, ktére muszg by¢é postrzegane w Swietle
szczegoblnej starannosci, do jakiej notariusz jest zobligowany na podstawie art. 49
Pr.not. Norma ta ma charakter blankietowy i musi by¢ reinterpretowana na gruncie
kazdej konkretnej czynnosci notarialnej w celu zapewnienia efektywnej realizacji
przez strony czynnosci notarialnej ich intereséw'®. Na notariuszu spoczywa
obowigzek dbatosci o interesy i stuszne prawa zardédwno stron, jak i innych oséb,
na ktorych sfere praw i interesbw moze oddziatywaé czynno$¢ notarialna. Notariusz
nie moze jednak odméwi¢ dokonania czynnoSci, z tej przyczyny, ze grozi ona
interesom lub prawom jakiej$ osoby, lecz powinien zwréci¢ uwage na jej skutki'®.
Z kolei § 3 art. 80 Pr.not. naktada na notariusza obowigzek udzielania odpowiednich
wyjasnien, ostrzezen i rad zwiazanych z dokonywana czynnoscia®. Ich nieudzielenie
moze oznacza¢ niewykonanie obowigzku prawnego i skutkowa¢ odpowiedzialnoscig
notariusza z tytutu czynu niedozwolonego (art. 415 k.c.)?". Chodzi tu o wyjasnienia
konieczne, a zatem nieodzowne na gruncie konkretnej czynnosci prawnej i nie mogg
one mieé¢ charakteru porady prawnej*2. Jak wyjasnit Sad Apelacyjny w todzi,
,Staranno$¢ zawodowa notariusza - poparta odpowiednim wyksztatceniem
i fachowym przygotowaniem - odnosi sie rowniez do analizy o$wiadczen wiedzy stron
transakcji, o ile dotyczg rzeczy istotnych z punktu widzenia bezpieczenstwa i ryzyka
transakcji oraz analizy stanu prawnego nieruchomosci w kontekscie wpiséw

i wzmianek o wpisach w ksiedze wieczystej (tym bardziej je$li chodzi o wpis

"' Tj.Dz.U. 22017 r., poz. 2291 ze zm. — dalej jako ,Pr.not.”.

'® M. Grochowski, komentarz do art. 80 Pr.not. [w:] Prawo o notariacie. Komentarz, K. Osajda (red.),
Warszawa 2018, SIP Legalis, nt 1-2.

"9 AJ. Szereda, Czynnosci notarialne. Komentarz do art. 79-112 Prawa o notariacie, Warszawa 2018.
Komentarz do art. 80, nb.12-13.

20 A J Szereda, op. cit., nb. 16.
2 Wyrok SN z 12 czerwca 2002 r., Il CKN 694/00, OSNC 2003, Nr 9, poz. 124.
22 A J Szereda, op. cit., nb. 16.
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ostrzezen) tak aby zapewni¢ stronom nalezyte pouczenia i zapewni¢ w miare
mozliwosci najpetniejszg ochrone ich interesow’®. Z kolei Sad Apelacyjny
we Wroctawiu zasadnie zauwazyt, ze ,[o]dpowiedzialno$¢ notariusza nie ogranicza
sie tylko do zawarcia umowy niewaznej, tj. sprzecznej z obowigzujgcym prawem.
Hipoteza normy art. 49 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (t.j. Dz.U.
z 2017 r. poz. 2291) jest szersza, obejmujgc kazde bezprawne i zawinione dziatanie
notariusza przy wykonywaniu czynno$ci notarialnych, prowadzace do powstania
szkody u strony tej czynnosci lub osoby trzeciej. Notariusz ponosi odpowiedzialnos¢
takze za szkode wyrzadzong przy sporzadzaniu aktu notarialnego na skutek
niedopetnienia obowigzkéw informacyjnych o wszystkich konsekwencjach

sktadanych przez klientéw o$wiadczen™.

Obowigzek udzielania odpowiednich pouczen ma wiec charakter bezwzgledny i jest
niestychanie istotny, zwiaszcza dla zabezpieczenia ochrony stusznych praw
i interesow stabszej ekonomicznie strony czynnosci prawnej. W kontekScie umowy
przewfaszczenie na zabezpieczenie przektadac sie to bedzie na konkretne obowigzki

informacyjne, o ktérych bedzie mowa nizej.

Zgodzi¢ sie nalezy z pogladem, iz udzielone pouczenia powinny zosta¢ zawarte

w tresci aktu notarialnego®.

Powyzsze obowiazki aktualizujg sie w sytuacji dokonywania przez notariusza
czynnosci prawnie dopuszczalnej, lecz majgcej swoje kompetencje dla sfery praw
i interes6w stron czynnosci i innych oséb. W sytuacji za$, w ktorej strony chcg
dokonac¢ czynno$ci, ktéra w ocenie notariusza jest sprzeczna z prawem, ma on
obowigzek odméwi¢ jej dokonania na podstawie art. 81 Pr.not. Chodzi tu
0 sprzeczno$é czynnosci z prawem materialnym, a nie tylko z Pr.not.%. Czynnosé

sprzeczna z prawem, to nie tylko czynno$¢ sprzeczna z ustawa, ale takze sprzeczna

2 Wyrok Sadu Apelacyjnego w todzi z 9 pazdziernika 2014 r., | ACa 241/14, Legalis.
** Wyr. Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z 28 pazdziernika 2016 r., | ACa 1107/16, Legalis.

%% A.J Szereda, Czynnosci notarialne. Komentarz do art. 79-112 Prawa o notariacie, Warszawa 2018.
Komentarz do art. 81, nb. 20.

% A.J. Szereda, op. cit. nb 6.
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z zasadami wspédfzycia spotecznego lub majaca na celu obejscie prawa a nawet

sprzeczna z orzeczeniem sagdowym ksztattujgcym prawa i obowigzki stron®”.

2" A.J. Szereda, op. cit., nb. 9-10, uchwata SN z 18 grudnia 2013 r., Ill CZP 82/13, OSNC 2014, Nr 10,
poz. 101.
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5. Zauwazone kontrowersje przy sporzadzaniu umow

przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci

5.1. Okreslenie wartosci nieruchomosci

Pierwszym zastrzezeniem wskazywanym zaréwno w protokotach z wizytacji i lustracji
kancelarii notarialnych®, jak i pojawiajacym sie w orzecznictwie sadow
dyscyplinarnych i Sadu Najwyzszego, jest kwesta wskazania w umowie
przewfaszczenia na zabezpieczenie warto$ci przewtaszczanej nieruchomosci. Nalezy
zatem ustali¢, po pierwsze, jakie znaczenie ma wskazanie tej wartosci w akcie
notarialnym i jakie sg konsekwencje braku takiego wskazania,oraz, po drugie, w jak

sposob taka wartos¢ powinna by¢ okreslona.

Wskazuje sie, ze okreslenie warto$ci przewtaszczanej nieruchomosci ma zapobiegac
zjawisku nadzabezpieczenia®®. Glosy takie nie precyzuja jednak, w jaki sposéb ma to
nastgpi¢. Nalezy bowiem zauwazy¢, iz jest przesadnym wymaganiem, by wartosé
przewfaszczanej nieruchomosci odpowiadata kwocie zabezpieczanej w ten sposob

wierzytelnosci*®. W istocie eliminowatby on taka instytucje z obrotu, bo rzadko kiedy

2 por, sprawozdanie z lustracji Kancelarii Notarialnej z kwietnia 2017 r. przeprowadzonej przez SSA
wst. spocz. Terese Sobolewska, wizytatora ds. cywilnych, notarialnych, komorniczych
i egzekucyjnych Sadu Apelacyjnego w Gdansku oraz w protokét z wizytacji przeprowadzonej przez
SSA Malgorzate Lamparskg, wizytatora ds. cywilnych Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu w dniach 17
kwietnia, 10 maja i 25 czerwca 2013 r., a takze wyciag z protokotu wizytacji przeprowadzonej przez te
samg sedzie w dniach 14, 17 listopada i 15 grudnia 2014 r. Zarzut taki postawiono tez w sprawie
dyscyplinarnej toczacej sie przed Sgdem Dyscyplinarnym Izby Notarialnej w Katowicach, zakonczonej
orzeczeniem z 19 kwietnia 2017 r. (sygn. akt zanonimizowana) — notariusz zostat uniewinniony
od tego zarzutu oraz w sprawie dyscyplinarnej toczgcej sie przed Sgdem Dyscyplinarnym Izby
Notarialnej w Katowicach, zakoriczonej orzeczeniem z 14 grudnia 2016 r. (sygn. akt zanonimizowana)
— notariusz zostat uznany za winnego, a takze we wniosku Ministra Sprawiedliwosci z 30 pazdziernika
2013 r. o wszczecie postepowania dyscyplinarnego skierowanym do Sadu Dyscyplinarnego Izby
Dyscyplinarnej we Wroctawiu (znak DZP-1V-625-34/13) oraz we wniosku 0 wszczecie postepowania
dyscyplinarnego zawartym w Uchwale nr VIIII/374/2014 Rady izby Notarialnej we Wroctawiu z 9 lipca
2014r.

% por. cyt. postanowienie SN w sprawie SDI 45/16, wyrok z 5 kwietnia 2018 r., SDI 130/17, Legalis
oraz wyrok z 12 pazdziernika 2011 r., Il CSK 690/10, OSNC — Zb. dodatkowy 2012 nr D, poz. 83 oraz
stanowisko wizytatora zawarte w analizie dotyczacej praktyki notarialnej w zakresie prawidtowosci
sporzgdzania umow przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, sporzgdzonej przez SSA
Anne Miastkowska, wizytatora ds. cywilnych i notarialnych Sgdu Apelacyjnego w todzi.

% \Watpliwosci takie zgtoszono tez w wyroku Sadu Najwyzszego z 18 grudnia 2015 r., SDI 55/15,
Legalis oraz w protokole z lustracji przeprowadzonej w lutym i 21 marca 2014 r., sporzgdzonym przez
SSA Malgorzate Lamparskg, wizytatora ds. cywilnych i notarialnych Sadu Apelacyjnego
we Wroctawiu.
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dtuznik bylby wtascicielem nieruchomosci, ktorej wartoS¢ odpowiadataby
zabezpieczanej wierzytelnosci. Bedzie to raczej przypadek o charakterze wyjatku,

a nie reguta.

W istocie — o czym jeszcze bedzie mowa nizej — zjawisku nadzabezpieczenia
powinien przeciwdziataé mechanizm ewentualnego zaspokojenia sie wierzyciela
z przedmiotu zabezpieczenia. Nadzabezpieczenie nie polega bowiem na tym,
ze wartoS¢  przewtaszczanej nieruchomoSci jest wyzsza niz  wysokosc¢
zabezpieczanej wierzytelnosci, lecz na tym, ze wierzyciel bedzie mogt uzyskac
z przedmiotu zabezpieczenia wiecej, niz wynosi jego wierzytelnos¢. W tym miejscu
(nie uprzedzajgc analizy kwestii zaspokojenia sie wierzyciela z przedmiotu
przewlaszczenia na zabezpieczenie) nalezy rozwazyC, jaka jest konsekwencja

wskazania w umowie przewtaszczenia na zabezpieczenie wartosci nieruchomosci.

Umowa przewlaszczenia na zabezpieczenie nie jest umowg sprzedazy, nie jest tez
jakakolwiek umowg wzajemng. Wiasciciel nieruchomosci nie przenosi jej wlasnosci
na wierzyciela w zamian za jego Swiadczenie (causa obbligandi vel acquiend))
lecz w celu zabezpieczenia swojego dtugo (causa cavendi). Oznacza to,
ze pojawiajgce sie czasem w praktyce oswiadczenia stron o ekwiwalentnosci
wartosci nieruchomosci i wysokosci wierzytelnosci nie majg znaczenia®'. Nie czynia
bowiem z umowy przewfaszczenia na zabezpieczenie umowy wzajemnej. Poniewaz
przewlaszczenie na zabezpieczenie ma stuzyé wylgcznie zabezpieczeniu
wierzytelnosci, wierzyciel moze skorzysta¢ z przedmiotu przewtaszczenia wytgcznie
w tym celu, co wynika z powierniczego charakteru przeniesienia wifasnosci
w przypadku omawianej umowy>?. Konsekwencja jest powszechnie przyjete
i zasadne stanowisko, iz w przypadku braku ustaleh stron co do sposobu
zaspokojenia sie wierzyciela, znajdg zastosowanie przepisy o bezpodstawnym
wzbogaceniu. Wydaje sie jednak, ze poglad ten nalezy rozszerzy¢é — nawet
w przypadku umownego ustalenia sposobu zaspokojenia sie wierzyciela, wierzyciel

nie moze zosta¢ wzbogacony. Sprzeciwiatoby sie to casuae umowy przewtaszczenia

*" Na takie postanowienia zwrocono uwage w wyciagu z protokotu lustracji z 6 sierpnia 2015 r.,
sporzgdzonego przez SSA Matgorzate Lamparskg, wizytatora ds. cywilnych i notarialnych, w wyciggu
z protokotu wizytacji przeprowadzonej przez te samg sedzie w dniach 14, 17 listopada i 15 grudnia
2014 r. oraz w wyciggu z protokotu wizytacji przeprowadzonej przez te sama sedzie 26 marca 2013 r.

%2 E. Gniewek, op. cit., s. 570.
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na zabezpieczenie. Jak zauwazyt Sad Najwyzszy, ,[klonstrukcja praw
zabezpieczajgcych nie moze stuzyC przejmowaniu przez wierzyciela przedmiotu
zabezpieczenia na wtasno$¢, w celu uzyskania zysku na jego sprzedazy, wzglednie
zachowaniu jego wiasnosci za znacznie nizszg od rynkowej warto$¢ przejecia. Taka
postawa wierzyciela musiataby zostaé oceniona, jako naganna z punktu widzenia
zasad uczciwego obrotu, skoro zmierza do uzyskania nieusprawiedliwionych zyskéw
kosztem dtuznika, ktéry znajduje sie w sytuacji ekonomicznej zmuszajacej go
do korzystania z pozabankowej pozyczki, przy wykorzystaniu zabezpieczenia
rzeczowego w postaci zamieszkiwanego przez niego lokalu. Nie ma wprawdzie
przeszkéd, by podmioty prawa cywilnego w obrocie kredytowym zawieraty umowy,
bedace odpowiedzig na pilne potrzeby jednej z nich, granicg ich akceptacji jest
jednak sprzecznosS¢ czynnosci kreujacej zabezpieczenie z zasadami wspotzycia
spotecznego. System prawny nie powinien, bowiem tolerowaé naduzycia konstrukcji
prawa zabezpieczajgcego (art. 58 § 2 KC). Zabezpieczenie powinno, stuzyé
wytacznie umozliwieniu wierzycielowi zaspokojenia w przypadku niewykonania przez
dtuznika zobowigzania, do wysokosci przystugujgcej mu wierzytelnosci, a nie
nieuzasadnionemu przysporzeniu zabezpieczajacemu na rzecz wierzyciela”™>. Tym
samym tez zawsze, gdy wierzyciel na skutek zaspokojenia sie¢ z przedmiotu
przewfaszczenia na zabezpieczenie uzyskuje korzys¢ przekraczajaca wysoko$¢ jego

wierzytelnosci — jest bezpodstawnie wzbogacony.

Nalezy zauwazyC, ze bezpodstawne wzbogacenie jest pozaumownym Zzrédtem
zobowigzania. Roszczenie o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia powstaje
niezaleznie od woli zaangazowanych w bezpodstawne wzbogacenie podmiotow.
Zrédtem roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia nie jest czynno$é
prawna, lecz zdarzenie o charakterze faktycznym. Prowadzi to do wniosku,
ze wskazanie w umowie przewtaszczenia na zabezpieczenie wartosci nieruchomosci
nie przesadza jeszcze tego, czy w przypadku zaspokojenia sie przez wierzyciela
z przedmiotu przewtaszczenia dojdzie do jego bezpodstawnego wzbogacenia, czy

tez nie**. Skoro bowiem zrédtlem bezpodstawnego wzbogacenia jest zdarzenie

% Wyrok SN z 31 marca 2016 r., IV CSK 372/15, Legalis. Por. tez cyt. wyrok w sprawie V CSK 360/10
oraz uchwate SN z 5 maja 1993 r., lll CZP 54/93, Legalis.690.

3 Przypadki, w ktérym strony umawialy sie, ze w przypadku braku sptaty zabezpieczonej
wierzytelnosci, wierzyciel bedzie uprawniony do zatrzymania nieruchomosci i zwrotu réznicy pomiedzy
kwotg niesptaconej wierzytelnosci a wartoscig nieruchomosci wskazang w umowie, stwierdzono
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o charakterze faktycznym, za$ przewlaszczenie na zabezpieczenie nie jest
ekwiwalentem $Swiadczenia wierzyciela, to wskazanie w umowie wartosci
nieruchomosci, dla ustalenia, czy doszto do bezpodstawnego wzbogacenia, jest
irrelewantne. Bezpodstawne wzbogacenie jest bowiem okolicznoscig obiektywng
i polega na tym, ze okreSlona osoba uzyskuje kosztem drugiej korzys¢ bez
podstawny prawnej. Nie ma wiec tu znaczenia Swiadomos$¢ i wola stron. Jezeli zatem
strony w umowie o przewtaszczenie nieruchomo$ci na zabezpieczenie roszczenia
o zaptate 100000 =zt wustalg warto§¢ nieruchomosci na 100000 =z, za$
w rzeczywistosci nieruchomosc¢ ta jest warta 1 000 000 zt i zarazem ustala, ze w
przypadku braku zwrotu dtugu w terminie, wygasnie prawo dtuznika do Zzgdania
zwrotnego przeniesienia wartosci tej nieruchomosci, to wierzyciel taki bedzie i tak
bezpodstawnie wzbogacony, gdyz otrzymat rzecz o wartosci dziesieciokrotnie
przekraczajgcej wysoko$¢ swojej wierzytelnosci. Okolicznosé, ze strony w umowie
ustality nizszg warto§¢ nieruchomos$ci, nie ma tu wiec znaczenia, gdyz
o bezpodstawnym wzbogaceniu decyduja okolicznos¢ faktyczne a nie wola stron.
Ponadto nalezy podkresli¢, iz strony w umowie wskazujg warto$¢ nieruchomosci
na dzien zawarcia umowy, za$ kwestie zaspokojenia sie wierzyciela nalezy
rozpatrywa¢ na dzien, w ktérym roszczenie dotychczasowego witasciciela
nieruchomosci (przewtaszczajacego) wygasnie. Kwoty te moga sie od siebie roéznic,

i to bardzo istotnie, zwtaszcza, ze oba te momenty moze dzieli¢ wiele lat.

Czym innym jest, oczywiScie, ze strony mogg w granicach przystugujgcej im
swobody umoéwic¢ sie o zwolnienie osoby bezpodstawnie wzbogacone z tego dtugu.
Nalezy jednak przyjaé, ze zawarte w umowie przewtaszczenia na zabezpieczenie
postanowienie, ze strony zwalniajg wierzyciela z ewentualnego dtugu o zwrot
bezpodstawnego wzbogacenia z tytutu zaspokojenia sie z nieruchomosci o wartosci
wyzszej niz kwota zabezpieczonej wierzytelno$ci, bytoby niewazne jako sprzeczne

z zasadami wspodizycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.), a ponadto przeciwstawiatoby

w protokole z lustracji z 25 pazdziernika 2017 r., dokonanej przez wizytatora Sgadu Apelacyjnego
w Warszawie. Wizytator stusznie zwraca tu uwage na koniecznos¢ zwrdcenia przez notariusza
stronom uwagi na potrzebe rozliczenia nadwyzki wartosci nieruchomoéci nad kwote udzielanej
pozyczki. Nie precyzuje jednak, czy chodzi o warto$¢ nieruchomosci wskazang w umowie, czy tez
o rzeczywistg warto$¢ nieruchomosci. Zauwaza jednak swoje watpliwosci co do sposobu ustalenia
wartosci nieruchomosci w umowie przewtaszczenia na zabezpieczenie. Zarzut nieustalenia wartosci
nieruchomosci znalazt sie we wniosku Ministra Sprawiedliwoéci z 30 pazdziernika 2013 r. o wszczecie
postepowania dyscyplinarnego, skierowanym do Sadu Dyscyplinarnego Izby Dyscyplinarnej
we Wroctawiu (znak DZP-I1V-625-34/13).
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sie ono celowi i naturze umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie, a doktadnie jej

funkcji zabezpieczajacej roszczenie wierzyciela a nie wzbogacajacej go.

Poniewaz umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie nie jest umowag wzajemna (nie
jest — precyzyjnie rzecz ujmujac — w ogoéle umowg zobowigzaniowa, lecz umowg
prawa rzeczowego), to nie ma znaczenia, ze strony uzgodnity, iz wartos¢
nieruchomosci jest ekwiwalentna wartosci zabezpieczanego zobowigzania.
W umowie przewlaszczenia na zabezpieczenia wtasnosSC nieruchomosci nie jest
bowiem przenoszona w zamian za zabezpieczone $wiadczenia, zas Swiadczenia
stron (przeniesienie wtasnosci nieruchomosci przez dotychczasowego wiasciciela
na wierzyciela oraz zwrotne przeniesienie wlasnosci z wierzyciela na poprzedniego

wiasciciela) nie sg swoimi ekwiwalentami.

Powyzsze rozwazania prowadzg do wniosku, ze wskazanie w umowie wartosci
przewfaszczanej nieruchomosci nie ma istothego znaczenia dla waznosci i tresci
umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie®. Brak takiego wskazania nie czyni
umowy niewazng, za$ zanizona wycena nie bedzie ograniczaé praw
dotychczasowego wtasciciela przewtaszczanej nieruchomosci do podnoszenia
roszczen wobec wierzyciela z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia®. Nie oznacza to
jednak, ze nie nalezy postulowac, by warto$¢ nieruchomosci byta w umowach

przewtaszczenia na zabezpieczenie podawana.

Trzeba bowiem zauwazy¢, iz w umowach przewtaszczenia na zabezpieczenie
przewfaszczajacy jest zazwyczaj osobg na istotnie stabszej pozycji ekonomicznej
od nabywajgcego witasnos¢. Koniecznos¢ wskazania wartosci nieruchomosci w akcie
notarialnym stuzy¢ wiec moze uswiadomieniu stronom tej umowy (a zwlaszcza jej
stabszej stronie) tego, ze warto$¢ nieruchomosci nie odpowiada (czyli zazwyczaj
przewyzsza) wysoko$S¢ zabezpieczanej wierzytelnosci. Zawarcie wiec w umowie
przewlaszczenia na zabezpieczenie wskazania (czy to jednostronnego przez
przewtaszczajgcego, czy to zgodnego przez obie strony) wartosci nieruchomosci

powinno by¢ sygnatem da przewtaszczajgcego, iz nawet w przypadku zaspokojenia

* Nie ma wiec racji Sad Najwyzszy, gdy twierdzi, ze brak wskazania wartosci nieruchomosci
skutkowaé bedzie niewaznoscig umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie (por. cyt. postanowienie
SN w sprawie SDI 45/16).

% Zwrécono na to uwage w sprawozdaniu z lustracji dziatalnosci notariusza R.R., dokonanej przez
SSA Elzbiete Karapate, wizytatora ds. cywilnych Sgdu Apelacyjnego w Katowicach.
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sie z nieruchomosci przez wierzyciela, nalezy mu sie réznica pomiedzy wartoscig
nieruchomos$ci a wysokos$cig jego dtugu. Innymi stowy, chociaz — jak wspomniano
wczes$niej — sama rozbieznoS¢ miedzy wartoscig nieruchomosci a zabezpieczang
wierzytelno$cig nie powoduje niewaznoSci umowy przewtaszczenia na
zabezpieczenie, to jednak strony (a zwlaszcza dotychczasowy wtasciciel
przewfaszczanej nieruchomosci) powinny sobie z tej okoliczno$ci zdawac sprawe.
Notariusz nie moze zatem odmoéwi¢ sporzadzenia aktu notarialnego
niezawierajgcego wskazania wartosci nieruchomosci, jednak powinien strony do tego
zachecac, udzielajac im odpowiednich pouczenh dotyczacych sposobu zaspokojenia
sie wierzyciela i jego ewentualnego bezpodstawnego wzbogacenia zgodnie z art. 80
ust 2 i 3 Pr.not.%’

Trzeba tez mie¢ na uwadze, iz wskazanie warto$ci przewtaszczanej nieruchomosci
moze mie¢ znaczenie w kontekscie prawidtowej oceny nie tylko samej umowy
przewfaszczenia na zabezpieczenie, lecz catego stosunku prawnego, obejmujacego
takze zabezpieczang wierzytelno$é. Zazwyczaj, acz nie wytacznie, bedzie to umowa
pozyczki, z punktu widzenia pozornosci czynnosSci prawnej lub obejscia prawa.
Chodzi tu chociazby o przypadek, w ktérym strony pod pozorem przewtaszczenia
nieruchomos$ci na zabezpieczenie relatywnie niewysokiej wierzytelnosci, dokonujg
przewlaszczenia bardzo warto$ciowej nieruchomosci, by ukryé rzeczywistg wole
zawarcia umowy sprzedazy. Innym przyktadem bedzie sytuacja, w ktérej
dysproporcja pomiedzy zabezpieczang wierzytelnoscig a warto$cig nieruchomosci
bedzie miata na celu obejscie przepisébw o odsetkach maksymalnych albo o zakazie
zastrzegania kary umownej za niewykonanie zobowigzania o charakterze
pienieznym. W tym celu w umowie powinna by¢ réwniez wskazana wysokos¢
zabezpieczanej wierzytelnosci lub algorytm umozliwiajacy na ustalenie tej wysokosci.
Dysproporcja pomiedzy warto$cig nieruchomos$ci a wysokoscig zobowigzania
powinna sktoni¢ notariusza do przeanalizowania dokonywanej czynnosci z punktu
widzenia pozornosci lub obejscia prawa i — w odpowiednich przypadkach — sktonié¢
do dokonania adekwatnych pouczen na podstawie art. 80 ust. 2 i 3 Pr. not. lub wrecz
do odmowy sporzadzenia aktu notarialnego na podstawie art. 81 Pr. not. Raz jeszcze

nalezy podkres$li¢, iz zasadniczo dysproporcja miedzy wysoko$cig wierzytelnosci

¥ Na udzielanie takich pouczen wskazat SSA Kazimierz Rusin, wizytator ds. notarialnych SA
w Rzeszowie, w protokole lustracji przeprowadzonej 26 czerwca 2017 r. w Kancelarii Notarialnej W.N.
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a wartoscig nieruchomosci nie jest niczym nadzwyczajnym, za$ powyzsze
watpliwosci powinny wzbudzi¢ dodatkowe postanowienia umowy (lub ich brak) albo
dodatkowe okoliczno$ci wskazujace, iz strony biorg pod uwage, ze wierzyciel bedzie
mogt zaspokoi¢ sie w wiekszym zakresie niz powinno to wynika¢ z wysokosci

zabezpieczanej nieruchomosci.

Kolejnym zagadnieniem jest sposob w jaki wartos¢ nieruchomosci powinna zostaé
ustalona. Wydaje sie, ze znaczenie wskazania warto$ci nieruchomosci w umowie
przewfaszczenia na zabezpieczenie — z jednej strony — powinno powodowag, iz nie
powinno by¢ wystarczajgce o$Swiadczenie jej wtasciciela, zwtaszcza, ze moze on nie
by¢ zainteresowany w podaniu jej rzeczywistej warto$ci, lecz — z drugiej strony — nie
jest uzasadnione prowadzenie przez notariusza nadmiernego ,dochodzenia” w celu
ustalenia jej wartosci, zwlaszcza ze notariusz nie ma co do tego odpowiednich
instrumentéw (nie moze zleci¢ wykonania wyceny przez biegtego rzeczoznawce).
Nalezy jednak przyjaé, iz w wiekszosci przypadkdw, wiedze o cenach transakcyjnych
nieruchomos$ci bedzie miat sam notariusz z urzedu, skoro wszystkie umowy
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci muszg by¢ sporzadzone w formie aktu
notarialnego. Notariusz, zwlaszcza doswiadczony, powinien wiec moc ocenié

(w wiekszosci przypadkdw), czy wskazywana warto$S¢ jest realna, czy tez nie.

W podsumowaniu nalezy stwierdzi¢, iz zasadniczo rozbieznoS¢ pomiedzy wartoscig
nieruchomos$ci a zabezpieczang wierzytelnoscig nie czyni umowy przewtaszczenia
na zabezpieczenie niewazng i jest dopuszczalne, a nawet w praktyce konieczne).
Rozbiezno$¢ taka wraz z odpowiednimi okoliczno$ciami towarzyszacymi moze
jednak swiadczy¢é o woli ukrycia innej czynnosci prawnej lub obejScia prawa.
Wskazanie wartosci nieruchomos$ci w umowie przewtaszczenia na zabezpieczenie
nie jest konieczne i nie czyni takiej umowy niewazng. Nie wptywa roéwniez
na mozliwos¢ pdzniejszego podniesienia przez bytego witasciciela przewtaszczonej
nieruchomos$ci roszczeh z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia wobec nabywcy
nieruchomosci, nawet jesli jego wierzytelno$¢ odpowiadata wartosci nieruchomosci
wskazanej w umowie przewtaszczenia na zabezpieczenie, o ile tylko byta nizsza
od rzeczywistej wartosci tej nieruchomosci. Wskazanie wartosci nieruchomosci jest
jednak zalecane z przyczyn informacyjnych dla stron oraz w celu zbadania czy strony
nie dgzg do obejscia prawa lub ukrycia inne czynno$ci prawnej. Notariusz nie moze

odméwi¢ jednak sporzadzenia aktu notarialnego dokumentujgcego umowe
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przewfaszczenia na zabezpieczenie, nawet jesli strony odméwia wskazania wartosci
przewfaszczanej nieruchomosci. Powinien je jednak do tego zachecac i odpowiednio
pouczac. Jezeli strony wskazg te wartos¢, to wydaje sie, ze wystarczajace jest,
by notariusz ocenit wiarygodno$¢ podanej wartosci na podstawie swojego
doswiadczenia zawodowego i wiedzy urzedowej, jedynie w miare potrzeby positkujac

sie innymi zrédtami.
5.2. Ustalenie sposobu zaspokojenia sie wierzyciela

Jak juz wspomniano wyzej, ustalenie sposobu zaspokojenia sie wierzyciela
z przedmiotu przewtaszczenia na zabezpieczenie nie stanowi essentialia negotii
umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie. W przypadku braku postanowien
umownych w tej kwestii, rozliczenie powinno nastgpi¢ — jak stusznie zauwazyt Sad

Najwyzszy — w oparciu o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Taka sytuacja naraza na niedogodnosci obie strony umowy przewtaszczenia
na zabezpieczenie. Pozostawia réwniez potencjalnie pole do sporu pomiedzy nimi
w kwestii sposobu zaspokojenia sie wierzyciela. W przebadanych sprawach
wystepowaty dwa sposoby regulowania omawianej kwestii:

a) przejecie nieruchomosci przez wierzyciela;

b) sprzedaz nieruchomosci.

Pierwszy przypadek mozna nazwaé sytuacjg naturalng. Wierzyciel staje sie
wiascicielem nieruchomosci z chwilg zawarcia umowy przewfaszczenia
na zabezpieczenie. Nie oznacza to jeszcze, ze w tym momencie nastepuje jego
zaspokojenie. Jednak zaspokojenie — jak sie wskazuje — nastepuje z chwilg, w ktérej
jego wierzytelno$¢ stanie sie wymagalna | zarazem wygasnie roszczenie
dotychczasowego wierzyciela do zwrotnego przeniesienia jej wiasnosci®®. Taka
sytuacja w praktyce nie roézni sie jednak niczym od nieuregulowania w ogole
w umowie kwestii zaspokojenia sie wierzyciela. Pozostaje bowiem caty czas aktualny
problem wartosci nieruchomosci, a zatem tego, czy z chwilg zaspokojenia wierzyciela
jego wierzytelnos¢ w catosci wygasta, a jezeli tak, to z kolei, czy nie nastgpito jego

bezpodstawne wzbogacenia. Powstaje zatem omawiany juz wyzej problem ustalenia

% Por. cyt. wyrok SN w sprawie | CR 7/95.
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wartosci nieruchomosci. Byta juz o tym mowa, ze nie jest wystarczajace oparcie sie
w tej mierze na woli stron umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie®®. Powstanie
stanu bezpodstawnego wzbogacenia jest bowiem okoliczno$cig obiektywng. Tym
bardziej, ze pomiedzy zabezpieczang wierzytelnoscig a przeniesieniem wiasnosci
nieruchomos$ci na zabezpieczenie nie zachodzi ekwiwalentnos¢, gdyz (jak juz o tym
byta mowa) przewlaszczenie nie jest dokonywane w zamian za Swiadczenie
wierzyciela, lecz li tylko na zabezpieczenie zwrotu tego swiadczenia. W przypadku
wiec, w ktérym strony postanawiajg, ze w sytuacji niespetnienia przez dtuznika
Swiadczenia na rzecz wierzyciela w terminie, prawo do Zzgdania zwrotnego
przeniesienia wtasnosci przewtaszczanej nieruchomo$ci wygasnie, notariusz
powinien na podstawie art. 80 ust. 2 i ust. 3 Pr.not. pouczy¢ o tym, ze w takim razie
zastosowanie mogg znalezé przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu i moze okazaé
sie, ze wierzyciel bedzie musiat zwrocic pewng czesS¢ wartosci nieruchomosci
na rzecz dotychczasowego wiasciciela. Z drugiej strony notariusz powinien tez
ostrzec przewtaszczajgcego, ze moze okazac sie, ze nieruchomoS¢ bedzie mniej
warta niz zabezpieczana wierzytelnos¢, w zwigzku z czym jego dtug nie wygasnie

w catosci.

Za sprzeczne z zasadami wspoétzycia spotecznego a tym samym niewazne (art. 58
§ 2 k.c.) nalezy uzna¢ zatem postanowienia umowy stwierdzajgce, ze w przypadku
przejecia przez wierzyciela definitywnie nieruchomosci na wtasnos¢ (tj. wygasniecia
roszczenia o zwrotne przeniesienie wiasnosci nieruchomosci) przewtaszczajgcy

zrzeka sie wobec wierzyciela roszczen o zwrot nadwyzki®.

¥ w praktyce wystepujg przypadki, w ktérych zaspokojenie ma nastgpi¢ wytgcznie poprzez
wygasniecie roszczenia o zwrotne przeniesienie nieruchomosci W takich przypadkach w umowie
wskazano wartos¢ nieruchomosci odpowiadajgcg kwocie zabezpieczanej wierzytelnosci Iub
nieznacznie jg przewyzszajacej. Por. analize dotyczacg praktyki notarialnej w zakresie prawidtowosci
sporzadzania umow przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie sporzadzong przez SSA
Anne Miastkowska, wizytatora ds. cywilnych i notarialnych Sadu Apelacyjnego w todzi

0 Taka praktyka zostata stwierdzona we wniosku Ministra Sprawiedliwosci z 30 pazdziernika 2013 r.
0 wszczecie postepowania dyscyplinarnego, skierowanym do Sadu Dyscyplinarnego Izby
Dyscyplinarnej we Wroctawiu (znak DZP-1V-625-34/13) oraz w protokole z wizytacji przeprowadzone;
przez SSA Matgorzate Lamparska, wizytatora ds. cywilnych Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu,
w dniach 17 kwietnia, 10 maja i 25 czerwca 2013 r., a takze w wyciggu z protokotu lustracji
sporzgdzonym przez te samg sedzie 6 sierpnia 2015 r. Inny notariusz ujmowat to jako uznanie,
ze przejecie nieruchomosci stanowi datio in solutum w rozumieniu art. 453 k.c. (z wyciagu z protokotu
wizytacji przeprowadzonej przez te samg sedzie 26 marca 2013 r.).
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Wykracza poza analize praktyki notarialnej, lecz wymaga wspomnienia, kwestia
ustalenia, kiedy nastepuje bezpodstawne wzbogacenie wierzyciela. \Wszakze
nabywa on wtasno$¢ nieruchomosci z chwilg zawarcia umowy przewtaszczenia
na zabezpieczenie. Dopdki jednak moze zaktualizowaé sie obowigzek zwrotnego
przeniesienia  wiasnosci nieruchomosci na poprzedniego  wiasciciela
(przewtaszczajgcego), trudno jest mowi¢ o efektywnym wzbogaceniu. Wzbogacenie
nastepuje dopiero, gdy wygasa ewentualny obowigzek zwrotnego przeniesienia
wilasnosci nieruchomosci, a sama wtasnoS¢ nieruchomosci przestaje stuzyé
zabezpieczeniu roszczenia a zaczyna stuzyé jego zaspokojeniu. Dlatego tez dla
ustalenia, czy doszto do bezpodstawnego wzbogacenia (a takze — w jakim zakresie
zostata zaspokojona zabezpieczana wierzytelno$¢) nalezy bra¢ pod uwage wartosc
nieruchomosci z chwili, w ktérej wygasto roszczenie dotychczasowego wiasciciela
o0 zwrotne przeniesienie wiasnosci*', a nie z chwili zawarcia umowy przewtaszczenia

na zabezpieczenie (ani takze warto$¢ wskazang w tej umowie przez strony).

Dlatego tez nalezy postulowac, by notariusze zachecali do regulowania w umowach

kwestii zaspokojenia sie wierzyciela z przedmiotu przewtaszczenia*?. Wprowadzenie

*! Podobnie J. Gotaczyniski, op. cit., s. 223-224. SSA Malgorzata Lamparska w wyciagu z protokotu
lustracji z 6 sierpnia 2015 r. pisze o ,uczciwej wycenie’. Stusznie za btedne zostato uznane
postanowienie uprawniajgce wierzyciela do sprzedazy nieruchomosci za 50% jej wartosci (z wyciggu
z protokotu wizytacji przeprowadzonej przez te sama sedzie w maju 2014 r.).

2 Podkreslit to SN w cyt. wyroku SDI 130/17 oraz sedzia wizytator w analizie dotyczacej praktyki
notarialnej w zakresie prawidtowosci sporzadzania uméw przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie, sporzadzonej przez SSA Anne Miastkowska, wizytatora ds. cywilnych
i notarialnych Sgdu Apelacyjnego w todzi. Na zawieranie takich postanowien pozwalajgcych
przewtaszczajgcemu wskazanie nabywcy lokalu oraz zapewniajgce mu zwrot ewentualnej nadwyzki
(acz bez szczegdtow) zwrécili uwage SSA Kazimierz Rusin, wizytator ds. notarialnych Sadu
Apelacyjnego w Rzeszowie, w protokole lustracji przeprowadzonej 26 czerwca 2017 r. w Kancelarii
Notarialnej W.N. oraz SSA Malgorzata Lamparska, wizytator ds. cywilnych i notarialnych Sadu
Apelacyjnego we Wroctawiu, w protokole wizytacji Kancelarii Notarialnej Notariusza EW. z 26
pazdziernika 2016 r. O uregulowaniu sposobu zaspokojenia sie wierzyciela oraz rozliczen nadwyzki,
acz bez szczegotow (m.in. co do tego, jak okreslono wartosé nieruchomosci) wspomina sie tez
w analizie dotyczacej praktyki notarialnej w zakresie prawidtowosci sporzadzania umow
przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, sporzadzonej przez SSA Anne Miastkowska,
wizytatora ds. cywilnych i notarialnych Sadu Apelacyjnego w todzi. Taki postulat zgtoszono tez
w protokole lustracji przeprowadzonej przez SSA Matgorzate Lamparska, wizytatora ds. cywilnych
i notarialnych Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu, w lutym i 21 marca 2014 r., w wyciagu z protokotu
lustracji sporzgdzonym przez te samag sedzie 6 sierpnia 2015 r. oraz w wyciggu z protokotu wizytacji
przeprowadzonej przez te samg sedzie w dniach 14, 17 listopada i 15 grudnia 2014 r. Z kolei zarzut
braku takich postanowien postawiono we wniosku o0 wszczecie postepowania dyscyplinarnego,
zawartym w Uchwale nr VIIII/374/2014 Rady izby Notarialnej we Wroctawiu z 9 lipca 2014 r. Zarzut
braku takich postanowien przedstawiono tez we wniosku o wszczecie postepowania dyscyplinarnego,
zawartym w Uchwale nr VII11/374/2014 Rady izby Notarialnej we Wroctawiu z 9 lipca 2014 r.
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umownego mechanizmu rozliczenia sie stron, z pewnoscig zwiekszy bowiem poziom

ochrony intereséw obu stron.

W praktyce regulacje, o ktérych mowa, polegajg na tym, iz wierzyciel, w sytuacji,
w ktérej wygasnie roszczenie dotychczasowego wierzyciela o zwrotne przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci, ma prawo (lub nawet obowigzek) sprzedac¢ nieruchomosé,
z uzyskanej ceny zatrzymac cze$¢ odpowiadajgca jego wierzytelnosci, zas§ nadwyzke
zwrécié  dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci®®. Rozwigzanie takie
zasadniczo jest bardzo korzystne dla stron. Eliminuje bowiem ryzyko
bezpodstawnego wzbogacenia sie wierzyciela oraz wprowadza czytelne zasady
wzajemnych rozliczen. W praktyce moga pojawiaC sie pewne trudnosci. Umowy
zazwyczaj nie przewidujg sposobu znalezienia nabywcy na nieruchomosc.
Tymczasem wierzyciel, jako sprzedajacy, nie ma interesu w tym, aby nieruchomos$é
sprzeda¢ jak najdrozej (byleby oczywiscie cena przewyzszata wysokosS¢ jego
wierzytelnosci). W skrajnych przypadkach moze dochodzi¢ do sytuacji, w ktérej
wierzyciel bedzie celowo sprzedawat nieruchomos¢ po zanizonej cenie osobie przez
siebie podstawionej, w celu jej przejecia bez obowigzku rozliczenia albo dalszej
sprzedazy po cenie rynkowej, ale juz bez obowigzku zwrotu nadwyzki.
Zabezpieczeniem przed takim dziataniem moze by¢ przewidzenie w umowie prawa
dotychczasowego wtasciciela do znalezienia nabywcy® albo umoéwienie sie,
ze sprzedaz nieruchomosci nastapi w drodze licytacji nadzorowanej przez komornika
na podstawie art. 2 ust. 4 pkt 2 ustawy z 29 sierpnia 1997 r. o komornikach
sadowych i egzekucji*®, a od 1 stycznia 2019 r. na podstawie art. 3 ust. 4 pkt 3
ustawy z 22 marca 2018 o komornikach sadowych®®. Trzeba jednak pamietac,

ze, zgodnie z zastugujgcym na aprobate stanowiskiem Sadu Najwyzszego,

43 Stwierdzono takze postanowienie, ze w przypadku zatrzymania nieruchomosci przez wierzyciela,
gdy diuznik spetnit czeSciowo $Swiadczenie, powinien on zwroci¢ dtuznikowi spetniong czesé
Swiadczenia (wycigg z protokotu lustracji sporzadzonego przez SSA Malgorzate Lamparska,
wizytatora ds. cywilnych i notarialnych Sad Apelacyjnego we Wroctawiu, z 6 sierpnia 2015 r.).

“ W protokole lustracji Kancelarii Notarialnej D.K., sporzadzonym przez SSA Bozene Owruczko,
wizytatora ds. cywilnych SA w Lublinie, zauwazono, ze w jednej z uméw strony zobowigzaly sie
do wspolnego ,zaakceptowania” nabywcy nieruchomosci. Stusznie jednak Pani Wizytator watpi
w efektywno$¢ takiego postanowienia. W innym akcie umoéwiono sie, ze sprzedaz nieruchomosci
zostanie powierzona ,renomowanemu” biuru posrednictwa (wyciagg z protokotu wizytacji
przeprowadzonej przez SSA Matgorzate Lamparska, wizytatora ds. cywilnych i notarialnych Sadu
Apelacyjnego we Wroctawiu, w dniach 14, 17 listopada i 15 grudnia 2014 r.).

*Tj. Dz.U. 22018 r., poz. 1309 ze zm.
Dz.U. poz. 771.
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na wierzycielu cigzy obowigzek dochowania nalezytej staranno$ci przy sprzedazy
przewtaszczonej rzeczy*’, zas w przypadku jego niedochowania (sprzedazy po cenie
nizszej, niz byta mozliwa do uzyskania), przewtaszczajgcemu przystuguje roszczenie
z tytutu nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 k.c.), ktére bedzie mogt
potraci¢ z diugiem zabezpieczonym przewtaszczeniem na zabezpieczenie®®. Nie
wydaje sie natomiast wtasciwe uznanie, iz strony same moga ustali¢ cene, za jaka
wierzyciel sprzeda nieruchomo$¢*®, gdyz moze to doprowadzaé¢ do istotnego
pokrzywdzenia przewtaszczajacego, ktory, ustalajgc wartoS¢ nieruchomosci w chwili
zawierania umowy, nie bedzie dziatat zupetnie swobodnie w sensie ekonomicznym.
Jak byta juz o tym mowa wyzej, ustalenie w akcie notarialnym warto$ci

nieruchomosci nalezy uzna¢ za pozbawione wiekszego znaczenia.

Trzeba jednak zwréci¢ uwage, iz odpowiednie uksztattowanie sposobu zaspokojenia
sie wierzyciela i rozliczenia przewlaszczenia na zabezpieczenie zalezy od poziomu
kultury i wiedzy prawnej stron i przekracza mozliwosci urzedowe notariusza.
Notariusz nie moze odmoéwi¢ sporzadzenia umowy, ktéra nie bedzie zawierata takich
postanowien, gdyz nie wptywajg one na jej waznos¢. Réwniez i obowigzek pouczen
zgodnie z art. 80 ust. 2 i 3 Pr.not. nie bedzie wystarczajacy. Notariusz powinien
bowiem pouczyé strony, iz w braku ustalenia w umowie zasad zaspokojenia sie
wierzyciela i wzajemnych rozliczen (a czasem i mimo takich postanowien)
zastosowanie znajdg przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu i ze wierzyciel
w zakresie, w jakim nabywa nieruchomosS¢ o wartoSci wyzszej niz zaspakajana
wierzytelno$é, jest bezpodstawnie wzbogaconym i powinien te rdéznice
dotychczasowemu wtascicielowi nieruchomos$ci zwroci¢. Wydaje sie jednak,
ze przekracza¢ kompetencje notariusza bedzie pouczenie — w przypadku, gdy strony
umowig sie, ze to wierzyciel ma sprzeda¢ nieruchomos¢ — ze dotychczasowy
wiasciciel powinien uwazac, aby sprzedajgcy starat sie uzyskaC rynkowag cene

nieruchomosci i aby nieruchomosci za zanizong cene nie nabyta osoba podstawiona.

47 Jak zauwazyt Sad Najwyzszy, ,[w] ptaszczyznie obligacyjnej jest on [wierzyciel — uwaga JMK]
zobowigzany postgpi¢ z rzeczg, tak by zostat zaspokojony jego stuszny interes, ale i by ewentualna
nadwyzka wartosci prawa zabezpieczajgcego zostata przekazana dtuznikowi” (cyt. wyrok SN
w sprawie V CSK 360/10).

8 Uzasadnienie cyt. wyroku w sprawie | CR 7/95.

9 J. Gotaczyniski, op. cit. s. 220.
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Z omawianych przyczyn trudno wskazywac in abstracto, jaki powinien by¢ wzorzec
dziatania starannego notariusza w zakresie uregulowania sposobu rozliczenia sie
stron. Notariusz powinien w sporzadzanych przez siebie projektach aktéw
notarialnych zawiera¢ postanowienia dotyczace sposobu rozliczenia i pouczaé strony
o korzysciach ptyngcych z jak najbardziej szczegdtowego ustalenia kwestii
rozliczenia sie stron, jednak nie moze odmowi¢ sporzadzenia aktu notarialnego, jesl
strony takich postanowien postanowig w umowie przewtaszczenia na zabezpieczenie
nie zawiera¢. Wyjatkowo tylko notariusz powinien odméwi¢ sporzadzenia aktu
notarialnego na podstawie art. 81 Pr.not., jezeli postanowienia dotyczgce sposobu
zaspokojenia sie wierzyciela moga z duzym prawdopodobienstwem by¢ krzywdzace
dla przewtaszczajgcego. Takie postanowienia moga by¢c bowiem uznane
za sprzeczne z zasadami wspoéfzycia spotecznego a tym samym niewazne (art. 58
§2 i 3 k.c.). Poniewaz jednak przewtaszczajgcy najczesciej bedzie chroniony
mozliwoscig powotania sie na bezpodstawne wzbogacenie sie wierzyciela, przypadki,
w ktérych postanowienia umowy dotyczace =zaspokojenia sie wierzyciela
rzeczywiscie beda razgco niekorzystne (niesprawiedliwe) dla przewtaszczajgcego,

nalezy uznac¢ za niezmiernie rzadkie.
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5.3. Wpis roszczenia do ksiegi wieczystej i inne zabezpieczenia

zwrotnego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci

W umowie przewtaszczenia na zabezpieczenie przeniesienie wiasnosci
nieruchomos$ci ma, zgodnie z art. 155 § 1 k.c., charakter konsensualny, a zatem
wywiera skutek z chwilg zawarcia umowy. Z kolei zobowigzanie do zwrotnego
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci przez wierzyciela na przewtaszczajgcego ma
charakter obligacyjny, a zatem skuteczny wytgcznie pomiedzy stronami w umowie
przewlaszczenia na zabezpieczenie. Powoduje to istotne ryzyko po stronie
dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci. Jezeli bowiem nabywca nieruchomosci
przeniesie wiasno$¢ nieruchomosci na inng osobe, to jego zobowigzanie
do zwrotnego przeniesienia nieruchomosci w przypadku spetnienia $wiadczenia
przez przewtaszczajacego bedzie w istocie nieskuteczne. Oczywiscie mozliwe jest
zawarcie w umowie zobowigzania nabywcy do niezbywania nieruchomosci
w okresie, w jakim dotychczasowy wiasciciel bedzie mdgt spetni¢ zabezpieczone
przewtaszczeniem $wiadczenie®™ i niewykonanie obowiazku zastrzec kara umowna,

jednak w praktyce takie postanowienia sie nie zdarzaja.

Stosowanym w praktyce zabezpieczeniem jest wpisanie roszczenia o zwrotne
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci do ksiegi wieczystej przewtaszczanej
nieruchomosci®'. Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece®® w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych
w ksiedze wieczystej, poza prawami rzeczowymi, mogg by¢ ujawnione prawa
osobiste iroszczenia. W szczegdlnoSci moze to byC roszczenie o przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci (art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.), poniewaz zgodnie z art. 31

ust. 1 uk.w.h. wpis moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem

%), Gofaczynski uwaza takie zobowiazanie za implicite wynikajace z warunkowego charakteru
zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wiasnosci, przyznaje jednak, Zze sankcjg za jego
niewypetnienie jest tylko odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza (J. Gotaczynski, op. cit., s. 1491 210).

> Por. analize dotyczacg praktyki notarialnej w zakresie prawidtowosci sporzgdzania uméw

przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie sporzgdzong przez SSA Anne Miastkowska,
wizytatora ds. cywilnych i notarialnych Sadu Apelacyjnego w todzi, a takze protokdt lustracji
przeprowadzonej przez SSA Matgorzate Lamparska, wizytatora ds. cywilnych i notarialnych Sadu
Apelacyjnego we Wroctawiu, w lutym i 21 marca 2014 r. W tym protokole stwierdzono jednak,
ze zdarzaja sie od tej reguty wyjatki, co nalezy uznac¢ za nieprawidtowos$c.

2T j. Dz.U. 22018 r., poz. 1916 — dalej jako ,u.k.w.h.”)
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notarialnie poswiadczonym, jezeli przepisy szczegoélne nie przewidujg innej formy
dokumentu. Podstawa takiego wpisu moze by¢ akt notarialny dokumentujgcy umowe
przewfaszczenia na zabezpieczenie. Przewtaszczajacy ma wiec prawo, na podstawie
zawartego w umowie przewfaszczenia na zabezpieczenie zobowigzania wierzyciela
do zwrotnego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, ujawni¢ swoje roszczenie
w dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci. W mysl art. 92 § 4
zd. 2 Pr.not. na zadanie strony wniosek taki sktada za posrednictwem systemu

teleinformatycznego notariusz sporzadzajacy akt notarialny.

Wydaje sie zatem, iz jest obowigzkiem notariusza, by w ramach pouczen udzielanych
na podstawie art. 80 ust. 2 i 3 Pr.not. poinformowat strony o zagrozeniach ptynacych
z obligacyjnego charakteru zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wtasnosci
nieruchomos$ci oraz o prawie przewtaszczajgcego do zgdania ujawnienia swojego
roszczenia w ksiedze wieczystej oraz o prawie do zadania, by wniosek taki ztozyt
notariusz®®. Zaniechanie takiego pouczenia nalezy uznaé za uchybienie obowigzkom
starannosci notariusza. Nie mozna natomiast stawia¢ notariuszowi zarzutu,
ze dokonat  aktu  notarialnego  zawierajgcego umowe  przewtaszczenia
na zabezpieczenie bez wniosku o wpis roszczenia o zwrotne przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci do ksiegi wieczystej, jezeli udzielit odpowiednich pouczen, gdyz brak
zgdania wpisu tego roszczenia do ksiegi wieczystej nie czyni umowy

przewtaszczenia na zabezpieczenie niewazng®*.

Zawarcie w umowie zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wiasnosci
nieruchomos$ci (co zresztg stanowi essentialium negotii umowy przewtaszczenia
na zabezpieczenie) oraz wniosku o jego ujawnienie w ksiedze wieczystej nie
wyczerpuje jednak zagadnienia zapewnienia przewlaszczajgcemu odpowiednigj

ochrony jego praw. Zrzeczenie sie prawa do zadania zwrotnego przeniesienia

O udzielaniu pouczen o mozliwosci ujawnienia roszczenia o zwrotne przeniesienie wiasnosci
nieruchomosci wspomina protokét z lustracji z 25 pazdziernika 2017 r., dokonanej przez wizytatora
Sadu Apelacyjnego w Warszawie.

* Dlatego zbyt daleko, moim zdaniem, idzie SSA Maigorzata Lamparska, wizytator ds. cywilnych
i notarialnych Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu w protokole wizytacji Kancelarii Notarialnej
Notariusza EW. z 26 pazdziernika 2016 r., ktéra stwierdza, ze wpis roszczenia o zwrotne
przeniesienie wtasnosé nieruchomosci jest istothym postanowieniem umowy przewlaszczenia
na zabezpieczenie; w protokole lustracji przeprowadzonej w lutym i 21 marca 2014 r., w wyciaggu
z protokotu wizytacji przeprowadzonej w dniach 14, 17 listopada i 15 grudnia 2014 r. oraz w wyciggu
z protokotu wizytacji przeprowadzonej w maju 2014 r. Taki zarzut postawiono tez we wniosku
0 wszczecie postepowania dyscyplinarnego zawartym w Uchwale nr VIII/374/2014 Rady Izby
Notarialnej we Wroctawiu z 9 lipca 2014 r.
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witasnosci nieruchomoséci nalezy uzna¢ za niedopuszczalne jako sprzeczne
z zasadami wspoétzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.). Prowadzi to bowiem nie tylko
do razagcego pokrzywdzenia przewtaszczajgcego, ale wrecz do unicestwienia samej
konstrukcji prawnej przewlaszczenia na zabezpieczenie. Skoro bowiem nabywca nie
bedzie miat obowigzku prawnego (umownego) zwrotnego przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci, to cata umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie utraci swojg
zabezpieczajaca funkcje, a zatem przestanie byé czynnoscia prawng dokonywang
causae cavendi. Skoro natomiast nie jest ona dokonywania z jakiejkolwiek innej
przyczyny prawnej, stanie sie ona niewazna jako pozbawiona kauzy. Notariusz
ma wiec obowigzek odmowy na podstawie art. 81 Pr.not. sporzadzenia aktu
notarialnego zawierajgcego zrzeczenie sie prawa do zadania zwrotnego
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy ma by¢ ono zawarte
W samej umowie przewtaszczenia na zabezpieczenie, czy tez w odrebnym akcie

notarialnym, takze sporzadzonym przez innego notariusza.

Troche inaczej sytuacja wyglada ze zrzeczeniem sie prawa do ujawnienia roszczenia
0 zwrotne przeniesienie wtasnosci nieruchomosci®™. Teoretycznie bowiem prawo
do zrzeczenia sie takiego prawa miesci sie w zakresie swobody czynnosci prawnych
i autonomii jednostki. Notariusz, ktory przyjmuje takie oswiadczenie (moze to byé
przeciez inny notariusz niz ten, ktéry sporzadzit akt dokumentujgcy umowe
przewfaszczenia na zabezpieczenie), powinien zatem doktadnie pouczyé strone
w trybie art. 80 ust. 2 i 3 Pr.not. 0 konsekwencjach takiego dziatania. Wydaje sie,
ze mozna iS¢ dalej i uznaé, ze zrzeczenie sie prawa do ujawnienia roszczenia
o zwrotne przeniesienie wtasnosci nieruchomosci jest czynnoscig prawng sprzeczng
z zasadami wspotzycia spotecznego i jako taka niewazng. Chociaz bowiem formalnie
nie unicestwia ona konstrukcji przewtaszczenia na zabezpieczenie, to pozbawia ona
stabszg strone umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie instrumentu, ktory

gwarantuje efektywne wykonanie jej praw.

** Taka praktyke stwierdzono w protokole lustracji przeprowadzonej przez SSA Matgorzate

Lamparska, wizytatora ds. cywilnych i notarialnych Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu, w lutym i 21
marca 2014 r. oraz w wyciggu z protokotu lustracji sporzadzonego przez te samg sedzie 6 sierpnia
2015 r. Zdarzato sie tez, ze takie osSwiadczenie byto skfadane do depozytu notarialnego, a jego
wydanie wierzycielowi mogto nastgpi¢ po uptywie terminu na sptate wierzytelnosci. Zarzut taki
postawiono tez notariuszowi we wniosku o wszczecie postepowania dyscyplinarnego, zawartym
w Uchwale nr VIIII/374/2014 Rady izby Notarialnej we Wroctawiu z 9 lipca 2014 r. Uchwata ta byla
konsekwencjg wspomnianej wyzej lustracji.
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Ciekawym zabezpieczeniem wykonania roszczenia o zwrotne przeniesienie
wilasnosci nieruchomosci bylo udzielenie przez wierzyciela nieodwotalnego
petnomocnictwa przewtaszczajgcemu do zawarcia w jego imieniu umowy o zwrotne
przeniesienie wifasnosci nieruchomosci w przypadku spetnienia przez niego
zabezpieczonego przewtaszczeniem $wiadczenia®®. Zgodnie z art. 101 § 1 k.c.
petnomocnictwo moze by¢é w kazdym czasie odwotane, chyba ze mocodawca zrzekt
sie odwotania petnomocnictwa z przyczyn uzasadnionych trescig stosunku prawnego
bedacego podstawg petnomocnictwa. Zgodnie za$ z art. 108 zd. 1 k.c. pethomocnik
nie moze by¢ druga strong czynnosci prawnej, ktdérej dokonywa w imieniu
mocodawcy, chyba ze co innego wynika z tre$ci pethomocnictwa albo ze ze wzgledu
na tre$¢ czynnosSci prawnej wytaczona jest mozliwo$¢ naruszenia intereséw
mocodawcy. Konstrukcja prawna i cel przewtaszczenia na zabezpieczenie uzasadnia
zarébwno nieodwotalno$s¢  takiego  petnomocnictwa, jak i  uprawnienie
przewfaszczajagcego do zawarcia jako petnomocnik takiej umowy z samym soba.
W praktyce moze by¢ jednak trudne wykazanie przez niego, ze ziScit sie warunek
w postaci spetnienia zabezpieczonej wierzytelnosci w catosci. Chodzi tu rzecz jasna
nie o zaptate kwoty gtébwnej, lecz o to, czy spetnit on rowniez wszelkie naleznosci
uboczne, przede wszystkim w zakresie odsetek. Ich suma nie moze by¢ bowiem

W umowie przewtaszczenia na zabezpieczenia okreslona kwotowo.

® Por. analize dotyczaca praktyki notarialnej w zakresie prawidtowosci sporzadzania umow
przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie, sporzadzong przez SSA Anne Miastkowska,
wizytatora ds. cywilnych i notarialnych Sadu Apelacyjnego w todzi.
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5.4. Zabezpieczenie zwrotnego wydania nieruchomosci

Zasada przewtaszczenia na zabezpieczenie jest to, ze posiadanie nieruchomosci
pozostaje w rekach dotychczasowego jej wtasciciela, ktéry stanie sie wédwczas
posiadaczem zaleznym nieruchomosci®’. Celem przewlaszczenia jest bowiem
zabezpieczenie okreslonej wierzytelnosci, nie zas korzystanie z niej przez nabywce.
Jednak teoretycznie mozna sobie wyobrazi¢ i inne rozwigzanie. Rodzi sie zatem
pytanie, czy w przypadku umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie mozna uméwic
sie, ze na nabywce przejdzie takze posiadanie przewtaszczonej nieruchomosci. Nie
mozna takiej mozliwosci a limine wykluczyé®®. Moze sie bowiem zdarzy¢,
ze przedmiotem przewtaszczenia bedzie nieruchomo$¢ zbedna przewtaszczajgcemu
albo przynajmniej taka, ktérej utrata posiadania nie bedzie godzita w jego zywotne
interesu. Bedzie tak np. gdy przedmiotem przewtaszczenia nie bedzie lokal, w ktérym
przewlaszczajacy zamieszkuje, lecz inny lokal, ktéry przewtaszczajgcy wynajmuje
w celu uzyskania dodatkowego przychodu. Mozna sobie wreszcie wyobrazi¢
sytuacje, w ktorej strony umawiajg sie, ze wierzyciel, jako nabywca nieruchomosci,
bedzie z niej korzystat, zas jej przychody naturalne, czy — czesciej — cywilne, bedzie
zaliczat na poczet zabezpieczanej wierzytelnosci. Taka konstrukcja zbliza¢ sie bedzie
do znanej dawnemu prawu polskiemu instytucji zastawu do wydzierzenia
(ekstenuacji)®®. Mozliwosé taka zostata dopuszczona w orzecznictwie Sadu

Najwyzszego®.

Dlatego tez za zasadniczo dopuszczalne nalezy uznaé postanowienia umowy

przewlaszczenia na zabezpieczenie przewidujgce przeniesienie posiadania

" E. Gniewek, op. cit, s. 569. Potwierdza to materiat badawczy, por. sprawozdanie z lustracji
dziatalnosci notariusza R.R., dokonanej przez SSA Elzbiete Karapete, wizytatora ds. cywilnych SA
w Katowicach, analiza dotyczgca praktyki notarialnej w zakresie prawidtowosci sporzadzania uméw
przewfaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie sporzadzona przez SSA Anne Miastkowska,
wizytatora ds. cywilnych i notarialnych Sadu Apelacyjnego w todzi oraz protokét z lustracji z 25
pazdziernika 2017 r., dokonanej przez wizytatora Sadu Apelacyjnego w Warszawie.

%® Tymczasem J. Gotaczynski uznaje uprawnienie diuznika do korzystania z rzeczy za jego

podstawowe prawo; wierzyciel, zdaniem tego Autora, moze przejgé posiadanie przewitaszczonej
rzeczy dopiero po wygasnieciu roszczenia o zwrotne przeniesienie wiasnosci (J. Gotaczynski, op. cit.,
s. 142).

% por. J. Bardach, B. Lesnodorski, M. Pietrzak, Historia ustroju i prawa polskiego, Warszawa 2001,
s. 144.

% Por. cyt. wyrok | CR 7/95.
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nieruchomos$ci na wierzyciela, chociaz, oczywiscie nalezy je w kazdym przypadku
bada¢ z punktu widzenia ich zgodnosci z zasadami wspétzycia spotecznego. Nie
beda bowiem zgodne z tymi zasadami np. postanowienia umowy uprawniajace
wierzyciela do objecie w posiadanie lokalu mieszkalnego bedgcego przedmiotem
przewlaszczenia na zabezpieczenie, w ktéorym przewlaszczajacy zamieszkuje
i ktérego z racji wieku lub niepetnosprawnosci nie moze on opusci¢ albo nie posiada

on srodkéw finansowych na nabycie lub najem innego lokalu.

W przypadku, gdy to wierzyciel obejmuje przedmiot przewtaszczenia na
zabezpieczenie w posiadanie, samo roszczenie o zwrotne przeniesienie wlasnosci tej
nieruchomos$ci w przypadku spetnienia zabezpieczonego Swiadczenia (lub
wygasniecia wierzytelnosci z innej przyczyny) nie bedzie wystarczajgce dla
zapewnienia odpowiednich praw przewtaszczajgcego. Pozostaje bowiem nadal
problem zwrotnego przeniesienia posiadania tej nieruchomosci. Instytucjg, ktéra
zwalnia¢ bedzie przewtaszczajacego z Kkoniecznosci wytaczania powodztwa
windykacyjnego jest poddanie sie przez wierzyciela w akcie notarialnym egzekucji
w zakresie zwrotnego wydania nieruchomosci przewtaszczajgcemu. Podstawg
prawng jest tu art. 777 § 1 pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego®', zgodnie
z ktorym tytutem egzekucyjnym jest akt notarialny, w ktérym dtuznik poddat sie
egzekucji i ktéry obejmuje obowigzek zaptaty sumy pienieznej lub wydania rzeczy
oznaczonych co do gatunku, ilosciowo w akcie okre$lonych, albo tez wydania rzeczy
indywidualnie oznaczonej, gdy w akcie wskazano termin wykonania obowigzku lub

zdarzenie, od ktérego uzaleznione jest wykonanie.

Notariusz powinien pouczy¢ stawajgcych do umowy przewtaszczenia nha

zabezpieczenie o takiej mozliwosci i o brzmieniu art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.??

¢ Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1360
ze zm.) — dalej jako ,k.p.c.”.

2 W dwoch sprawach dyscyplinarnych postawiono notariuszowi zarzut, ze sporzadzit akt, w ktérym
przewtaszczajgcy poddat sie egzekucji w zakresie wydania nieruchomosci, za$ nie zabezpieczono
w ten sposob ewentualnego roszczenia przewtaszczajgcego o zwrotne przeniesienie jej posiadania
(sprawa dyscyplinarna toczgca sie przed Sadem Dyscyplinarnym Izby Notarialnej w Katowicach,
zakonczona orzeczeniem z 19 kwietnia 2017 r. (sygn. akt zanonimizowana) — notariusz zostat
uniewinniony od tego zarzutu oraz sprawa dyscyplinarna toczaca sie przed Sgdem Dyscyplinarnym
Izby Notarialnej w Katowicach, zakonczona orzeczeniem z 14 grudnia 2016 r. (sygn. akt
zanonimizowana) — notariusz zostat uznany za winnego. Podobny zarzut postawiono we wniosku
Ministra Sprawiedliwosci z 30 pazdziernika 2013 r. o wszczecie postepowania dyscyplinarnego,
skierowanym do Sgdu Dyscyplinarnego Izby Dyscyplinarnej we Wroctawiu (znak DZP-1V-625-34/13)
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W praktyce spotyka sie takie postanowienia uméw przewtaszczenia
na zabezpieczenie®. Zdarzylo sie jednak, ze notariuszom stawiano zarzut
niewtasciwego sformutowania aktu notarialnego poprzez takie sfomutowanie klauzuli
z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., ze przewtaszczajgcy moégt wystapi¢ o nadanie klauzuli
wykonalnosci temu postanowieniu aktu notarialnego dopiero po jakim$ czasie
od wygasniecia wierzytelnosci. Innymi stowy chodzito o dopuszczenie sytuacji,
w ktérej dotychczasowy wierzyciel byt zobowigzany do zwrotu posiadania
przewtaszczonej nieruchomosci dopiero po kilku, kilkunastu dniach od dnia

wygasniecia wierzytelnosci®.

Zarzut ten nalezy jednak uzna¢ za zbyt daleko idgcy. Skoro strony postanowity o tym,
ze posiadanie nieruchomosci przejdzie na wierzyciela, i postanowienie to nie byto
sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego, a zatem nie byto niewazne,
to oczywistym jest, ze wierzyciel moze posiadaé nieruchomos¢ az do momentu
wygasniecia wierzytelnosci. Nie mozna natomiast stawia¢ mu wymagania, by zawsze
wydawat on zwrotnie posiadanie tej nieruchomosci w dniu wygasniecia
wierzytelnosci. Wykonanie takiego obowigzku moze by¢ bowiem niemozliwe
w praktyce, chociazby z uwagi na nieobecnos$¢ wierzyciela w miejscu znajdowania
sie nieruchomosci albo konieczno$é dokonania odpowiednich czynnosci faktycznych
(np. sporzadzeni odpowiedniego protokotu itp.). Tym samym wiec zrozumiate jest
pewne opo6znienie w wykonaniu tego obowigzku. Za niedopuszczalne nalezy wiec
uznaé¢ dopiero takie postanowienia umowy, ktére by opo6zniaty zwrot posiadania
nieruchomos$ci w sposdb nieuzasadniony. Bytyby one bowiem sprzeczne z zasadami
wspotzycia spotecznego oraz z celem jakiemu stuzy¢ ma posiadanie nieruchomosci
przez wierzyciela (a celem tym jest — przypomnijmy — zabezpieczenie wierzytelnosci

a nie samodzielne przyznanie wierzycielowi prawa do korzystania z nieruchomosci

oraz we wniosku o wszczecie postepowania dyscyplinarnego, zawartym w Uchwale nr VIIII/374/2014
Rady izby Notarialnej we Wroctawiu z 9 lipca 2014 r.

% Nie jest to jednak reguta, na co wskazano w protokole z lustracji z 25 pazdziernika 2017 r.,
dokonanej przez wizytatora Sgdu Apelacyjnego w Warszawie.

& Zarzut taki postawiono tez w sprawie dyscyplinarnej toczacej sie przed Sadem Dyscyplinarnym Izby
Notarialnej w Katowicach, zakonczonej orzeczeniem z 19 kwietnia 2017 r. (sygn. akt zanonimizowana)
— notariusz zostat uniewinniony od tego zarzutu oraz w sprawie dyscyplinarnej toczacej sie przed
Sadem Dyscyplinarnym |zby Notarialnej w Katowicach, zakonczonej orzeczeniem z 14 grudnia 2016 r.
(sygn. akt zanonimizowana) — notariusz zostat uznany za winnego, a takze we wniosku Ministra
Sprawiedliwosci z 30 pazdziernika 2013 r. o wszczecie postepowania dyscyplinarnego skierowanym
do Sadu Dyscyplinarnego Izby Dyscyplinarnej we Wroctawiu (znak DZP-IV-625-34/13).
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lub pobierania z niej pozytkdéw). Jezeli jednak termin na wydanie nieruchomosci jest
uzasadniony, czyli z reguty nie bedzie przekraczat kilku, kilkunastu dni (ale
wskazanie konkretnego terminu musi nastepowaé samodzielnie dla kazdego

przypadku), to trudno jest uzna¢ go za niestuszny.
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6. Zakonczenie

Dokonana powyzej analiza pozwala na stwierdzenie, iz w omoéwionych przypadkach
notariusz w niewielkim zakresie moégt i powinien odmowi¢ sporzadzenia aktu
notarialnego dokumentujgcego umowe przewtaszczenia na zabezpieczenie.
Omowione uchybienia (wtasciwie poza praktyka polegajaca na pozbawianiu umowy
jej zabezpieczajacego charakteru, poprzez zrzekanie sie prawa do zwrotnego
przeniesienia nieruchomosci na przewlaszczajacego) nie stanowig naruszenia prawa
umozlwiajgcego zastosowanie normy z art. 81 Pr.not. Stanowig one jedynie
zagrozenia dla intereséw stron (przede wszystkim interes6bw przewtaszczanego),
wymagajace udzielenia przez notariusza odpowiednich pouczen. Jezeli jednak strony
po pouczeniach nadal chcg zawrze¢ umowe o wczesniej uzgodnionym brzmieniu,

to notariusz bedzie miat obowigzek sporzadzi¢ dokumentujacy jg akt.

Sposrod omawianych zarzutéw stawianych notariuszom przeceniane jest znaczenie
braku wskazania w umowie wartosci przewtaszczanej nieruchomosci lub zanizenie
tej wartosci, gdyz nie ma to wiekszego (poza informacyjnym) znaczenia. Nie jest
réwniez uchybieniem ze strony notariusza sporzadzenie umowy, w ktérej wierzyciel
(o ile wejdzie w posiadanie przewfaszczonej nieruchomosci) bedzie zobowigzany
do zwrotu posiadania dopiero po jakims rozsgdnym czasie od momentu wygasniecia
zabezpieczenia wierzytelnosci. Wzgledy praktyczne moga bowiem uniemozliwiac,

by stato sie to doktadnie w dniu wygasniecia wierzytelnosci.

Wazne jest natomiast zapewnienie stronom (czyli przewtaszczajgcemu)
odpowiednich informacji co do tego, w jaki sposdb wierzyciel moze zaspokoic¢ sie
z przedmiotu przewtaszczeni. Chodzi o poinformowanie, ze w przypadku,
gdy wartos¢ nieruchomosci lub cena uzyskana z jej sprzedazy przekracza wysoko$¢
wierzytelno$ci, przewtaszczajgcemu nalezy sie zwrot tej réznicy, a takze
o poinformowanie o prawie wpisania do ksiegi wieczystej roszczenia o zwrotne
przeniesienie nieruchomosci oraz o korzysciach zwigzanych z takim wpisem

i ryzykach, o ile taki wpis nie zostanie dokonany.

Niezaleznie od powyzszych ustalen, wskazywane w praktyce uchybienia, swoboda

pozostawiona stronom w ksztattowaniu umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie
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oraz znaczenie ekonomiczno-spoteczne tej umowy uzasadniajg postulat jej
skodyfikowania, w tym sprecyzowania sposobow zaspokojenia sie wierzyciela (oraz
zwigzanych z tym praw i obowigzkéw stron) oraz dokonywania rozliczen przez

strony.
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