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Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego
z 8 marca 2002 r.

111 CKN 748/00*

Teza glosowanego wyroku brzmi:

Przewlaszczenie nieruchomosci na kredytodawce
wraz z jego zobowiazaniem si¢ do przeniesienia
wlasnosci tej nieruchomosci na kredytobiorce w
razie terminowej splaty kredytu, nie narusza art.
157 § 1 wzwiazku z art. 58 § 1i art. 94 k.c.

Glosowane orzeczenie porusza zagadnienie budzace wielkie kontrowersje i to nie tylko
w orzecznictwie sadow, ale réwniez w doktrynie prawa cywilnego. Juz pod rzadem prawa
rzeczowego' powstat problem, czy na tle zasady przyczynowoséci umowy przenoszacej wha-
snos¢ dopuszczalne jest tzw. fiducjarne przeniesienie wiasnosci, czyli przewlaszczenie na
zabezpieczenie. Problem nie dotyczy raczej przeniesienia wtasnosci ruchomosci. Jak stwier-
dzit Sad Najwyzszy w uchwale catej Izby Cywilnej, zabezpieczenie wierzytelnosci przez
przeniesienie na wierzyciela prawa wfasnosci rzeczy ruchomej z réwnoczesnym ustanowie-
niem zobowiazania wierzyciela do korzystania z prawa wtasnosci tylko w granicach umowy
stron, jest dopuszczalne?. W uzasadnieniu tego orzeczenia Sad Najwyzszy uznat, ze w $wie-
tle przepiséw prawa rzeczowego umowa powiernicza zawierana celem zabezpieczenia
wierzytelnosci nie jest umowa pozorna ani nie ma na celu obejscia przepiséw o zastawie.
Jednak w przypadku fiducjarnego przeniesienia wiasnosci nieruchomosci stanowisko Sadu
Najwyzszego nie byto juz takie jednoznaczne.

Przewtaszczenie rzeczy na zabezpieczenie wierzytelnosci jest stosunkiem prawnym, kt6-
ry strony moga utozy¢ wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie
wiasciwosci (naturze) tego stosunku, ustawie lub zasadom wspétzycia spotecznego (art.
353" k.c.). Jest umowa nienazwana polegajaca na przeniesieniu wtasnosci rzeczy oraz jed-
noczesnym zobowiazaniu nabywcy (wierzyciela), ze po catkowitym sptaceniu kredytu prze-

* OSNC 2003, z. 3, poz. 33.
" Odpowiednikiem art. 157 k.c. byt art. 45 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczo-
we (Dz.U. 1946, Nr 57, poz. 319 ze zm.).
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niesie wlasnos¢ rzeczy z powrotem na dtuznika (tzw. pactum fiduciae). Do umowy prze-
wlaszczenia stosuje sie przez analogie odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego dotyczace
przeniesienia wiasnosci (art. 155—-170 k.c.). Ponadto do czesci postanowiers umowy prze-
wlaszczenia stosuje sie w przypadku rzeczy oznaczonych co do tozsamosci — przepisy regu-
lujace umowe uzyczenia (art. 710-719 k.c.), a w przypadku rzeczy oznaczonych co do ga-
tunku — przepisy regulujace umowe przechowania (art. 835-845 k.c.)’. Przewtaszczenie
moze by¢ stosowane przede wszystkim jako Srodek zabezpieczajacy spfate kredytu lub in-
nej naleznosci przez dtuznika banku.

W uzasadnieniu uchwaly z 5 maja 1993 r. Sad Najwyzszy wskazaf na istotng ceche tej
umowy, ktéra stanowi cel przeniesienia, jakim jest danie wierzycielowi zabezpieczenia, al-
bowiem przy przewtaszczeniu na zabezpieczenie realizacja zamierzonego przez strony celu
nastepuje w ten sposéb, ze w razie niespfacenia kredytu kredytodawca moze, jako wiasci-
ciel rzeczy, dokonac jej zbycia bez potrzeby zachowywania jakichkolwiek formalnosci czy
procedur, dyktowanych interesem kredytobiorcy*. Zabezpieczenie wierzytelnosci moze
nastapi¢ na podstawie samej umowy o przewfaszczenie (art. 155 k.c.). Na podstawie takiej
umowy diuznik-zbywca moze zatrzyma¢ przewtaszczong rzecz, oznaczong co do tozsamo-
$ci, w swoim posiadaniu —w charakterze uzgodnionym z wierzycielem.

Na gruncie obowiazujacego prawa umowa o przeniesienie wlasnosci jest czynnoscia
prawng kauzalna. Waznos$¢ umowy zalezy od istnienia podstawy prawnej przysporzenia,
cho¢ sama causa nie musi by¢ ujawniona w tresci czynnosci prawnej. Przewtaszczenie na
zabezpieczenie ma wiasng przyczyne przysporzenia, ktora jest zabezpieczenie wierzycielo-
wi jego naleznosci (causa cavendi)®. Dodac jednak nalezy, ze skoro umowa przewlfaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie jest umowa kazualna, to brak przedmiotu zabezpiecze-
nia wierzytelnosci jest brakiem podstawy prawnej, co skutkuje niewaznoscig umowy.

Jak juz wskazano, dopuszczalnos¢ przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie
wierzytelnosci nalezy do spornych w problematyce prawnej. Kontrowersje wywotane zosta-
ty brzmieniem art. 157 § 1 k.c., w $wietle ktérego wtasnos¢ nieruchomosci nie moze by¢
przeniesiona pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu. Podkresli¢ nalezy, ze do umowy
przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie ma zastosowanie art. 353" k.c., a zatem
swoboda kontraktowa nie jest nieograniczona. Musi ona miescic sie w granicach obowiazu-
jacego porzadku prawnego, co jest szczegblnie widoczne w zakresie umoéw nienazwanych,
ktorych tres¢ ksztattuja same strony. Umowa taka nie moze by¢ w zadnym wypadku
sprzeczna z prawem, a w szczeg6lnosci z normami iuris cogentis, do ktérych niewatpliwie
nalezy art. 157 § 1 k.c.

Wypowiedzi Sadu Najwyzszego w tej kwestii sg bardzo skape. W wyroku z dnia 24
kwietnia 1964 r., wydanym jeszcze w okresie obowiazywania prawa rzeczowego, Sad Naj-
wyzszy stwierdzit, ze art. 45 § 1 prawa rzeczowego wytacza dopuszczalno$é przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci. Umowa taka bowiem, wobec
obowiazku nabywcy przeniesienia — z chwilg zaptaty wierzytelnosci — wtasnosci nierucho-

2C. Prez. 18/48, OSN 1948, poz. 58.

* B. Niemirka, Prawne formy zabezpieczania kredytéw — przewtaszczenie na zabezpieczenie, ,Moni-
tor Prawniczy” 1995, Nr 10, s. 315.

*11I1 CZP 54/93, OSNC 1993, z. 12, poz. 219.

> Wyrok SN z 19 listopada 1992 r., I CRN 87/92, OSNC 1993, z. 5, poz. 89.
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mosci z powrotem na nabywce, prowadzitaby w istocie do sprzecznego z tym przepisem
przeniesienia wlasnosci z zastrzezeniem warunku i terminu. Usprawiedliwiona jest zatem
ocena, iz przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w celu zabezpieczenia wierzytelnosci jest
niewazne®.

Poglad powyzszy poddat krytyce w glosie do tego orzeczenia A. Ohanowicz stwierdza-
jac, ze skoro Sad Najwyzszy uznat wczesniej, iz przewfaszczenie na zabezpieczenie jest
dopuszczalne co do ruchomosci, to nie ma podstaw, aby uwaza¢, ze identyczna czynnos¢,
ale w stosunku do nieruchomosci jest niewazna. Czynnos¢ fiducjarna nie jest czynnoscia
pozorna bez wzgledu na to, czy jej przedmiotem jest ruchomos$¢ czy tez nieruchomosc¢ i
stad — zdaniem glosatora — punkt wyjscia orzeczenia byt btedny’.

Nalezy stwierdzi¢, iz przewtaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie skfada sie fak-
tycznie z dwéch czynnosci. Pierwsza polega na zawarciu przez zbywce (powierzajacego)
umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na rzecz nabywcy (powiernika). Umowa ta
ma charakter bezwarunkowy i bezterminowy. Skutkiem tej czynnosci jest przejscie prawa
wiasnosci nieruchomosci na nabywce. Mamy wiec do czynienia z czynnoécia prawna zobo-
wiazujaca o skutku rozporzadzajacym, o jakiej jest mowa w art. 155 § 1 k.c. Podstawa praw-
na tego przysporzenia jest zabezpieczenie wierzytelnosci, czyli causa cavendi. Natomiast
druga czynnoscig jest zobowigzanie sie wierzyciela do powrotnego przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci na rzecz dtuznika, zwykle po sptacie przez niego zaciaggnietego dtugu.

Zatem aby przewtaszczenie stanowito zabezpieczenie wierzytelnosci, nalezy dokonac
dwukrotnego przeniesienia wtasnosci i to w formie aktu notarialnego, a ponadto nalezy
whie$¢ o dokonanie stosownego wpisu w ksiedze wieczystej. Powrotne przeniesienie wia-
snosci powinno réwniez skutkowac wpisem w ksiedze wieczystej.

Nie ulega watpliwosci, ze przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nie moze by¢ dokona-
ne z zastrzezeniem warunku albo terminu. Wynika to expressis verbis z art. 157 § 1 k.c. Jed-
nakze konstrukcja umowy przewtaszczenia na zabezpieczenie skutkuje tym, iz w doktrynie
wyrazony zostat poglad, ze typowa cecha umowy przewtaszczenia jest zawarcie w jej tresci
zastrzezenia warunku i terminu. Mianowicie, strony umowy ustalajg, ze wiasnos¢ rzeczy
przewtaszczonej przechodzi z powrotem na kredytobiorce z chwilg sptaty kredytu (oczywi-
Scie facznie z odsetkami i prowizjg banku)®. Innymi stowy, przewtaszczenie powiernicze jest
umowa bezwarunkowa, a jedynie nabywca-wierzyciel zobowiazuije sie do zwrotnego prze-
niesienia wtasnosci w razie spfaty wierzytelnosci. Dlatego warunek w postaci terminowe;j
zaptaty dfugu dodany jest do tej wtasnie umowy — czynnosci prawnej zobowigzujacej. Nie

611 CR 178/64, OSNC 1965, z. 6, poz. 96.

7 A. Ohanowicz, Glosa do wyroku SN z 24 kwietnia 1964 r., Il CR 178/64, OSPiKA 1965, Nr 11,
s.490-491. Za dopuszczalnoscia przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie opowiedzieli sie
tez m.in. M. Strus, Dwa sposoby powierniczego zabezpieczenia kredytu, ,Palestra” 1992, Nr 11-12,
s.34in.oraz A. Szlezak, Przewfaszczenie na zabezpieczenie rzeczy przyszlych, rzeczy oznaczonych co
do gatunku oraz nieruchomosci, ,Rejent” 1995, Nr 2,s. 111 i n. Natomiast przeciwne stanowisko zajeli
m.in. J. Skapski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, ,Studia Cywilistyczne” t. XI1I-XIV, Krakow 1969,
s. 3271 in. oraz k. Zoll, Glosa do wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., Ill CKN 246/00, OSP 2001, Nr 2,
s. 86. Argumenty wysuniete przez . Skapskiego zostaty jednak w sposéb przekonywajacy poddane kry-
tyce przez ). Pazdan, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, ,Rejent” 1994, Nr 1,s. 21-23.

8B. Niemirka, op. cit., s. 315.
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ulega watpliwosci, ze zakaz przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z zastrzezeniem warun-
ku czy terminu dotyczy tylko umowy rozporzadzajacej (o charakterze rzeczowym, przeno-
szacej wiasnos¢ bezposrednio), a jest to dopuszczalne przy umowie zobowiazujacej, ktéra
wywiera skutki tylko obligacyjne w postaci roszczenia o przeniesienie wtasnosci w drodze
umowy rozporzadzajacej’.

Zgodzic sie nalezy, iz wynikajacy z art. 157 § 1 k.c. zakaz warunkowego lub z zastrzeze-
niem terminu przeniesienia wiasnosci nieruchomosci odnosi sie tylko do skutkéw rzeczo-
wych umowy, a nie do jej skutkéw obligacyjnych. Nie ma wiec zadnych przeszkéd do za-
mieszczenia klauzuli z zastrzezeniem zaréwno warunku, jak i terminu zobowigzujacego
dtuznika do przeniesienia na wierzyciela wlasnosci nieruchomosci w p6Zniejszym terminie
w formie bezwarunkowej, co expressis verbis wynika z art. 157 § 2 k.c. Waznos¢ wspomnia-
nej klauzuli determinowana jest zawarciem umowy zabezpieczenia w formie aktu notarial-
nego (art. 158 k.c.)™°.

Nie ma jednak w doktrynie zgody co do charakteru tego warunku. Zdaniem J. Gotaczyn-
skiego, przewtaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie moze zawiera¢ postanowienie
zobowiazujace wierzyciela-nabywce do powrotnego przeniesienia wiasnosci, o ile zisci sie
warunek zawieszajacy (np. zapfata dtugu)'. Natomiast wedtug K. Korzana, warunek powro-
tu zawarty w umowie przewlfaszczenia na zabezpieczenie, jest warunkiem rozwiazujacym.
Sptata kredytu jako zdarzenie cywilnoprawne automatycznie skutkuje rozwiazanie umowy
przenoszacej wiasnos¢ ruchomosci na wierzyciela bez potrzeby podejmowania dodatko-
wych czynnosci'. W Swietle tych rozbieznosci wydawatoby sie, Ze nie jest jasne, czy wcho-
dzi tu w gre warunek zawieszajacy (na okres swiadczen dtuznika) czy tez warunek rozwia-
zujacy (wygasniecie wierzytelnosci), czy obydwa te warunki jednoczesnie.

Po tym dos¢ skrétowo ujetym przedstawieniu problematyki przewfaszczenia na zabezpie-
czenie wskaza¢ nalezy, iz w niniejszej sprawie Sad Najwyzszy uznat, ze bank zobowiazat sie
do zwrotnego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci pod warunkiem zawieszajacym. W
swoich ustaleniach positkowat sie jednym z wczesniejszych wyrokéw tego Sadu™. Zdaniem
Sadu Najwyzszego, wylaczenie warunku w rozumieniu art. 89 k.c. nie uzasadnia brzmienie
tego przepisu. W pi$miennictwie zwraca sie uwage, ze warunkiem nie jest np. wymagane
oSwiadczenie woli jednej ze stron ani tzw. conditiones iuris, jednak w ocenie sadu zaptata dtu-
gu jest czyms$ wiecej niz oSwiadczeniem woli, albowiem na stan zaptaty sktada sie nie tylko
wola diuznika, ale tez inne okolicznosci faktyczne, tworzace razem stan odpowiadajacy poje-
ciu warunku jako niepewnego zdarzenia, ktére ujawnia sie w przysztosci.

Jak juz zostato wczesniej wskazane, zakaz warunkowego lub z zastrzezeniem terminu
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci odnosi sie tylko do skutkéw rzeczowych umowy, nie

9 M. Strus, op. cit., s. 37.

10 K. Korzan, Glosa do postanowienia SN z dnia 11 stycznia 1995 ., Il CRN 149/94, OSP 1996, Nr 1,
s. 13.

). Gotaczynski, Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie, ,Rejent” 1994, Nr 5,
s.45.

12K. Korzan, op. cit., s. 13. Podobnie B. Niemirka, op. cit., s. 315 oraz A. Zielifiski, Charakter prawny
przewlaszczenia na zabezpieczenie wierzytelnosci oraz jego skutki prawne, ,Przeglad Sadowy” 1995,
Nr 3, s. 60.

'3 Por. wyrok SN z 27 czerwca 1995 r., | CR 7/95, OSNC 1995, z. 12, poz. 183.
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dotyczy natomiast jej skutkdéw zobowigzaniowych. Jednakze podstawowa kwestig jest roz-
strzygniecie, czy w takiej sytuacji mamy w ogéle do czynienia z zastrzezeniem warunku w
rozumieniu art. 89 k.c. Istotg warunku jest niepewnos¢ nastapienia zdarzenia, od ktérego
uzalezniono powstanie lub ustanie skutku prawnego. Jezeli natomiast powstanie lub ustanie
skutkéw czynnosci prawnej uzaleznione jest wyfacznie od woli stron, to takie zastrzezenie,
jako objete trescig czynnosci prawnej, nie moze by¢ kwalifikowane jako warunek w rozu-
mieniu art. 89 k.c.'. Uzaleznienie ziszczenia sie okreslonego zdarzenia moze by¢ co praw-
da przedmiotem warunku — jest to tzw. warunek potestatywny (np. zawarcie zwiazku mat-
zenskiego, ukoiczenie studiow itp.), jednakze warunek taki nalezy odr6zni¢ od zastrzeze-
nia umownego, bedacego elementem skfadowym tresci umowy, ktére uzaleznia skutek
czynnosci prawnej od tego, czy strona skorzysta z uprawnienia albo postanowi wykonaé
zobowigzanie. W takim przypadku nie mamy do czynienia ze zdarzeniem zewnetrznym,
przysztym i niepewnym?', a takie sa cechy charakterystyczne warunku, o jakim mowa w art.
89k.c.

W zwiazku z tym w tej kwestii nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu NajwyZzszego wyrazone
w wyroku z dnia 29 maja 2000 r., ze umowa przeniesienia wiasnosci nieruchomosci na za-
bezpieczenie spfaty kredytu, w ktérej kredytodawca zobowiazat sie do przeniesienia z po-
wrotem na kredytobiorce wtasnosci tej nieruchomosci niezwtocznie po sptacie kredytu, nie
jest umowa o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci zawartg pod warunkiem (art. 157 § 1
k.c.)'®. Aby mozna byto przyja¢ powstanie warunku w rozumieniu art. 89 k.c., to warunek
ten musi by¢ przez strony ustanowiony, a przyszte i niepewne zdarzenie nie moze naleze¢
do zobowiazania diuznika zaciagnietego w danym stosunku prawnym i przez to by¢ od jego
woli catkowicie uzaleznione. Jak podkreslit Sad Najwyzszy we wskazanym wyroku, nie na-
rusza zasad logiki i doswiadczenia zyciowego ttumaczenie postanowiet umownych stron w
tym znaczeniu, ze w drodze zobowiazania wierzyciela, a nie warunku rozwiazujacego,
dtuznicy zapewnili sobie odzyskanie prawa wtasnosci nieruchomosci po sptacie kredytu.
Ustawowe reguty wyktadni woli nie pozwalaja na zaktadanie, przy braku przekonywaja-
cych wskazar z okolicznosci faktycznych sprawy, ze strony ksztaftuja tres¢ umowy Swiado-
mie w sposéb prowadzacy do niewaznosci czynnosci prawnej. Dziatanie przepisu art. 157
§ 1 k.c. stuzy przede wszystkim zapobieganiu stanowi niejasnosci w stosunkach wfasnoscio-
wych, jaki powstaje w razie przeniesienia wiasnosci nieruchomosci pod warunkiem i termi-
nem. Przepis ten za$ nie zapewnia trwafosci skutkowi rzeczowemu umowy. Ustawodawca
pozostawia dyspozycyjnosci podmiotéw obrotu prawnego sprawe zmiany w stosunkach
wiasnosciowych, chyba ze strony chcg osiagnac ten cel w drodze warunku lub terminu
wprowadzonego do umowy rozporzadzajacej wtasnoscig nieruchomosci.

W glosowanym orzeczeniu Sad Najwyzszy przyjal, iz zaptata diugu jest czyms wiecej niz
oSwiadczeniem woli — na stan zaptaty sktada sie nie tylko sama wola dtuznika, ale tez inne
okolicznosci faktyczne, tworzace razem stan odpowiadajacy pojeciu warunku jako niepew-
nego zdarzenia, ktére ujawnia sie w przysztosci. Jednakze takie rozumowanie nie wydaje
sie trafne. Nie mozna zakwalifikowa¢ jako warunek zdarzenia polegajacego na wykonaniu

' Postanowienie SN z 5 marca 1999 r., | CKN 1069/98, OSNC 1999, z. 9, poz. 160.

15 Tak stusznie S. Rudnicki (w:) S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega
pierwsza. Czes¢ ogélna, Warszawa 2001, s. 293.

6111 CKN 246/00, OSNC 2000, z. 11, poz. 213.
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przez dtuznika zobowigzania, a tym wiecej na stanie zadtuzenia, na ktéry sktada sie suma
faktow negatywnych. O ile sptata kredytu jest niewatpliwie zdarzeniem przysztym i niepew-
nym, to zaistnienie lub niezaistnienie takiego stanu jest zalezne wyfacznie od dtuznika, od
jego woli i okolicznosci od niego uzaleznionych. To diuznik decyduije sie na wziecie kredy-
tu, rozpatruje swoja sytuacje finansowa, a wiec takze swoje mozliwosci ptatnicze, przewi-
duje mozliwoé¢ pojawienia sie ewentualnych probleméw ze sptata dfugu. Ma on decyduja-
cy wplyw na przeznaczenie kredytu, a wiec tylko od niego zalezy, czy bedzie konieczne
skorzystanie przez kredytodawce z odpowiedniej formy zabezpieczenia kredytu, w tym
przypadku z odstapienia od zwrotnego przeniesienia wiasnosci nieruchomosci. Zastosowa-
ne przez strony umowy zabezpieczenie w postaci przewfaszczenia wfasnosci nieruchomo-
Sci stanowi wytacznie bodziec dyscyplinujacy strone zobowiazang do spetnienia $wiadcze-
nia, a wiec sptaty kredytu i na wypadek niewywiazania sie kredytobiorcy ze zobowiazania -
odpowiedniego zaspokojenia sie przez wierzyciela. Mozna stana¢ na stanowisku, iz umac-
nia ono zobowiazanie w sferze jego realizacji. Nie mozna zatem przyja¢, aby zdarzenia po-
wodowane zachowaniem dtuznika, majacym na celu wykonanie przez niego zobowiaza-
nia, bylo oceniane jako pochodzace z zewnatrz stosunku zabezpieczenia, co stanowi ceche
warunku. Mamy tu de facto do czynienia z zastrzezeniem zawartym w treSci umowy zawar-
tej miedzy stronami, a nie z warunkiem, chociazby protestatywnym. To od woli dfuznika
uzaleznione jest wykonanie zobowigzania'.

Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage, iz wygasniecie zobowigzania —w postaci sptaty kredytu —
nie skutkuje automatycznym przeniesieniem witasnosci nieruchomosci z powrotem na dtuz-
nika. Do istotnych postanowier tej umowy zaliczy¢ nalezy oswiadczenie dtuznika o bezwa-
runkowym przeniesieniu wlasnosci rzeczy na wierzyciela, ktéry jednoczesnie wyraza na to
zgode oraz zobowiazuje sie przenies¢ wlasnos¢ tej rzeczy z powrotem na dtuznika. Zatem
w przypadku nieruchomosci po stronie dtuznika powstaje wytacznie uprawnienie do zada-
nia od wierzyciela spetnienia uzasadnionego zobowigzaniem obowiazku ztozenia odpo-
wiedniego odwiadczenia woli w ramach umowy czysto zobowiazujacej, a wiec skorzystania
z mozliwosci, jaka daje mu art. 64 k.c. (por. tez art. 1047 k.p.c.). Nie mamy tu zatem do czy-
nienia z warunkiem rozwigzujacym w rozumieniu art. 89 k.c.

Z tych zatem wzgledéw nie mozna moim zdaniem zaaprobowac stanowiska Sadu Naj-
wyzszego wyrazonego w tezie glosowanego wyroku, albowiem nie mozna przypisa¢ umo-
wie fiducjarnej cech warunku. Jednakze nalezy zgodzi¢ sie z sama mozliwoscia zastosowa-
nia instytucji przewtaszczenia na zabezpieczenie w odniesieniu do nieruchomosci, na co
wskazat trafnie Sad Najwyzszy. Przede wszystkim w momencie przeniesienia wtasnosci z
powierzajacego na powiernika mamy do czynienia z umowa zobowiazujaca, ktéra jedno-
cze$nie wywiera skutek rozporzadzajacy. Zwrotne przeniesienie wlasnosci jest rozbite na

7 Inne stanowisko zajat ). Gotaczynski, Glosa do wyroku SN z 29 maja 2000'r., Ill CKN 246/00, OSP
2001, Nr 5, s. 230, ktérego zdaniem istnieje warunek zalezny od woli stron. Warunek ten moze nale-
ze¢ do tresci czynnosci prawnej. Warunek jest bowiem elementem tresci czynnosci prawnej, czyli jej
elementem podmiotowo istotnym (essentialia negoti) i od jego spefnienia strony uzalezniaja powstanie
lub ustanie skutkéw czynnosci prawnej. W przypadku przewfaszczenia nieruchomosci na zabezpie-
czenie z chwila, gdy dtuznik sptaci wierzytelnosci w terminie, spetnia sie wfasnie zastrzezony przez
strony w umowie zobowiazujacej do powrotnego przeniesienia wtasnosci warunek zawieszajacy i po-
wstaje po stronie dtuznika (powierzajacego) roszczenie o zawarcie umowy rozporzadzajacej.
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dwie umowy: zobowiazujaca, ktérej zastrzezenie nastepuje w umowie pierwszej, zobowia-
zujaco-rozporzadzajacej, oraz rozporzadzajaca. Taka wiasnie konstrukcja umozliwia doko-
nywanie przewfaszczenia na zabezpieczenie réwniez w stosunku do nieruchomosci. Prze-
pis art. 157 k.c. nie wyklucza bowiem rozbicia umowy na dwa etapy'®. Zatem nawet w
przypadku przyjecia, iz mamy w tej umowie do czynienia z zastrzezeniem warunku, to nie
miatby on zastosowania do umowy przenoszacej wtasnos¢ na kredytodawce, ale dopiero
powrotne przejécie wiasnosci na kredytobiorce. Taka konstrukcja tej umowy nie ma na celu
obejscia przepiséw ustawy — jest zgodna z normatywnym upowaznieniem wyrazonym w
art. 353" k.c. Nie mozna przyjaé, aby byta to umowa pozorna, gdyz ma na celu zabezpie-
czenie wierzytelnosci i do osiaggniecia tego celu obie strony zgodnie daza. Wyb6r formy za-
bezpieczenia zalezy wytgcznie od woli stron umowy i dopéki umowa taka nie sprzeciwia sie
wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia spotecznego, jest wazna.
Nie ma znaczenia, ze istnieje inna mozliwo$¢ zabezpieczenia. Nalezy wiec uzna¢, iz umo-
wa przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci na zabezpieczenie jest wazna.

Nie mozna zgodzi¢ sig, iz mozliwosci przewtaszczenia nieruchomoéci na zabezpieczenie
sprzeciwia sie analiza art. 72 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipote-
ce'?, gdyz celem tego przepisu jest ochrona dtuznika przed pozbawieniem go mozliwosci
wiadania przedmiotem zabezpieczenia w zakresie wiekszym, niz to jest uzasadnione sa-
mym zabezpieczeniem?®°. Nie moze by¢ mowy o sprzecznosci bezwarunkowej umowy fi-
ducjarnej ze wskazanym przepisem, gdyz odnosi sie on do zupetnie innej sytuacji. Lokata,
funkcja i tres¢ tej normy jest ograniczona do stosunku dtuznika i wierzyciela wynikajacego z
obciazenia nieruchomosci diuznika hipoteka i nadawanie jej ogélniejszego znaczenia, wy-
kraczajacego poza ten stosunek — dla catkowicie innego stosunku prawnego — nie jest uza-
sadnione?".

Nie mozna takze ogranicza¢ roli nieruchomosci w obrocie prawnym. Skoro bez wiek-
szych oporéw uznaje sie, iz przedmiotem przewfaszczenia na zabezpieczenie moze by¢
rzecz ruchoma, to nie mozna takiego przymiotu odméwi¢ nieruchomosci. Pozwala to na
szersze wykorzystanie instytucji zabezpieczenia kredytu, a co sie z tym wigze — daje pew-
nos¢, ze w przypadku niewywigzania sie diuznika ze zobowigzania, wierzyciel bedzie w sta-
nie zaspokoi¢ swoje roszczenie. Dlatego tez z aprobata nalezy przyja¢ zmiane stanowiska
Sadu Najwyzszego w tej kwestii i odejécie od pogladu wyrazonego w wyroku z 1964 ., kt6-
ry niemal do korica ubiegtego wieku stanowit wyznacznik w mozliwosci dopuszczenia prze-
wiaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie.

Tomasz Szancito

'8 Por. R. Rykowski, Dopuszczalno$c przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci, PPH 1995,
Nr 6, poz. 14.

"9 Tekst jedn.: Dz.U. z2001 r., Nr 124, poz. 1361.

2 Tak F. Zoll, op. cit., s. 26.

2 Por. S. Rudnikcki, Glosa do wyroku SN z dnia 29 maja 2000, lll CKN 246/00, ,Przeglad Sadowy”
2001, Nr6,s. 128-129.
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