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Streszczenie

Niniejszy artykul podejmuje tematyke zabezpieczen rzeczowych na nierucho-
mosci. Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece z dnia 26 czerwca 2009
r. dokonano systemowych zmian w konstrukcji hipoteki, w tym wprowadzono wiele
rozwigzan dokonujacych wylomu w zasadzie akcesoryjnosci tego ograniczonego pra-
wa rzeczowego. Nowelizacja zostala oceniona przez doktryne pozytywnie. Jednak na
gruncie obowigzujacej ustawy nie wystepuje hipoteka ,,bezpodmiotowa”, tj. nicokresla-
jaca podmiotu, ktérego wierzytelnos¢ ma podlegaé zabezpieczeniu. W zwigzku z tym,
w artykule dokonano analizy zasadnosci wprowadzenia nieakcesoryjnego ograniczo-
nego prawa rzeczowego w postaci dtugu gruntowego. W tym celu poréwnano instytu-
cje hipoteki, dtugu gruntowego i przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie. Ta
ostatnia — wykreowana gtéwnie przez praktyke obrotu — postrzegana jest jako konku-
rencyjna wobec dlugu gruntowego. Podobienstwo obu konstrukcji prawnych stanowito
asumpt do podjgcia proby recypowania rozwigzan przyjetych w projekcie legislacyjnym
dtugu gruntowego w kontekscie ochrony praw wiasciciela nieruchomosci dla potrzeb
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie.

Stowa kluczowe: hipoteka, dtug gruntowy, przewtaszczenie nieruchomosci na zabez-
pieczenie, akcesoryjno$¢, umowa zabezpieczajaca, przelew wierzytelnosci, zmia-
na podmiotowa strony umowy, bezpodmiotowa wierzytelno$¢ hipoteczna

* Adres e-mail: iwona.ramus@gmail.com
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Wstep

Celem niniejszego artykutu jest analiza zabezpieczen rzeczowych wierzytel-
nosci, ktorych przedmiotem jest nieruchomos¢. W zatozeniu autorki, analiza porow-
nawcza instytucji hipoteki, dlugu gruntowego i przewlaszczenia na zabezpieczenie
ma shuzy¢ ocenie, na ile aktualne regulacje prawne odpowiadaja potrzebom obrotu
prawnego. Wnioski wynikajace z analizy stanowia przyczynek do rozwazenia nie-
zbednych zmian w zakresie materialnego prawa cywilnego. Wspolnymi cechami
analizowanych instytucji jest przedmiot zabezpieczenia stanowiacy nieruchomos$¢
oraz pozostawanie przedmiotu zabezpieczenia w posiadaniu dtuznika.

1. Ogdlna charakterystyka instytucji zabezpieczen rzeczowych

1.1. Hipoteka

Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 26 czerwca
2009 r.! wprowadzita systemowa zmiang¢ konstrukcji hipoteki. Polegala ona
na odejsciu przez ustawodawce od podziatu hipoteki na zwykla i kaucyjng na
rzecz ujednolicenia instytucji w oparciu o model hipoteki kaucyjnej?. Zgodnie
z art. 65 ust. 1 Ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (dalej: KWHU) *:
»W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajacej z okreslonego
stosunku prawnego mozna nieruchomo$¢ obciazy¢ prawem, na mocy ktorego
wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to,
czyja stata si¢ wlasnoscia, 1 z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi
wlasciciela nieruchomosci (hipoteka)”. Hipoteka zabezpiecza wierzytelno$ci
pieniezne, w tym wierzytelnos¢ przyszia (art. 68 ust. 1). Z przywotanych prze-
pisow jasno wynika dopuszczenie przez ustawodawce odejscia od zasady akce-
soryjnosci hipoteki poprzez umozliwienie zabezpieczenia nig wierzytelnosci
przysztej, a wiec nieistniejagcej w chwili dokonywania czynnosci. Nie zmienia
to jednak faktu, ze wierzytelno$¢ musi by¢ oznaczona, tj. musi by¢ wskazany
stosunek prawny, z ktorego wierzytelnos¢ ma powstac, oraz okreslona najwyzsza
suma zabezpieczenia.

' Dz.U. 22009 r. nr 131, poz. 1075.

2 P. Armada-Rudnik, Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.06.2009 r., ,,Monitor Prawniczy”
2010, nr 1, s. 6.

3 Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r., Dz.U. z 2013 r. poz. 707.
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Zgodnie z katalogiem ustawowym zawartym w art. 65 ust. 2 KWHU,
przedmiot hipoteki stanowi¢ moga nieruchomosci gruntowe, lokalowe oraz
budynkowe, z tym jednak zastrzezeniem, ze te ostatnie albo nie moga by¢
przedmiotem samodzielnego obrotu, albo ich wlasno$¢ jest prawem nie-
zbywalnym®*. Ponadto, przedmiotem hipoteki moga by¢ takze: uzytkowanie
wieczyste wraz z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym gruncie sta-
nowigcymi wilasnos¢ uzytkownika wieczystego, spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu (tj. wtasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkal-
nego, spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, prawo do domu jednoro-
dzinnego w spoldzielni mieszkaniowej) oraz wierzytelnos¢ zabezpieczona
hipoteka. Hipoteka moze by¢ rowniez obcigzona cze$¢ utamkowa nierucho-
mosci, jezeli stanowi udzial wspotwitasciciela albo udzial we wspolnosci
prawa uzytkowania wieczystego albo spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu (art. 65 ust. 2 KWHU).

Zgodnie z art. 245 Kodeksu cywilnego’ do ustanowienia ograniczonego
prawa rzeczowego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu wita-
snosci. Artykut 155 k.c. stanowi, ze przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci
nastepuje w drodze umowy, co w kontekscie prowadzonych rozwazan wska-
zuje, iz co do zasady hipoteka powstaje w tym trybie. Warto nadmieni¢, iz
w umowie o ustanowieniu hipoteki nalezy wskazaé¢ przyczyne jej ustanowie-
nia poprzez oznaczenie wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg®.

Wygasniecie hipoteki nastepuje na skutek nastepujacych zdarzen prawnych:
splacenie wierzytelnosci, zrzeczenia si¢ hipoteki (art. 96 KWHU), zwolnienia
z dhugu (art. 508 k.c.), spehienia za zgoda wierzyciela innego $wiadczenia —
datio in solutum (art. 453 k.c.), potracenia (art. 498 k.c.), ztozenia przedmiotu do
depozytu sagdowego (art. 470 k.c.), konfuzji (art. 241 k.c.) oraz — w niektorych
przypadkach — odnowienia (art. 507 k.c.)’.

4J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 269.
5 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. z 2014 1. poz. 121.

1. Heropolitanska, A. Drewicz-Tutodziecka, K. Hry¢kow-Mycka, Ustawa o ksiegach
wieczystych i hipotece, [w:] 1. Heropolitanska, A. Drewicz-Tutodziecka, K. Hry¢koéw-Mycka,
P. Kuglarz, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece oraz przepisy zwigzane. Komentarz, Warsza-
wa 2013, art. 65 Lp.12.2., Legalis.

7 Wyrok SN z 10.02.2012 r., sygn. II CSK 325/11, Legalis nr 478733.
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1.2. Dlug gruntowy

W 2003 r. Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego opracowata projekt
ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz o zmianie
niektérych innych ustaw. Projekt zaktadal ustanowienie nowego ograniczo-
nego prawa rzeczowego na nieruchomosci. Konstrukcja dtugu gruntowego
opierata si¢ gldwnie na rozwigzaniach przyjetych w prawie niemieckim, gdzie
instytucje te reguluje Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) w § 1191-1198. Dnia
9 marca 2005 r. Podkomisja Nadzwyczajna do spraw nowelizacji Kodeksu
cywilnego i ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece przedstawila tekst jedno-
lity projektu. W niniejszym opracowaniu analiza dtugu gruntowego bazuje na tej
wersji projektu ustawy. Sejm IV kadencji nie ukonczyt procesu legislacyjnego.
W zwigzku z tym prace nad projektem ustawy zostaly przerwane i nie docze-
katy si¢ kontynuacji.

Dziat II' projektu Ustawy z dnia 8 listopada 2004 r. — o zmianie ustawy
k.c. i ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz o zmianie niektorych
innych ustaw wraz z projektem aktu wykonawczego (dalej: projekt KWHU)?
zawiera regulacje proponowanego ograniczonego prawa rzeczowego, jakim
jest dtug gruntowy. Artykut 112" ust. 1 zawiera definicj¢ legalng dlugu grun-
towego, zgodnie z nim: ,,Nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz oznaczonej
osoby (uprawnionego) prawem, na mocy ktérego uprawniony moze dochodzi¢
zaspokojenia z nieruchomosci, bez wzgledu na to, czyja stala si¢ wtasnoscia
i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wtlasciciela nierucho-
mosci (dlug gruntowy). Dilug gruntowy wyraza si¢ w oznaczonej sumie
pienig¢znej”. Powyzsza definicja jest bardzo zblizona do definicji hipoteki,
jednak z wylaczeniem zabezpieczenia dlugiem gruntowym oznaczonej wie-
rzytelnosci. Tym samym ustawodawca niejako ,,oderwal” dlug gruntowy od
wierzytelnosci. Wedtug projektu przedmiot dlugu gruntowego pokrywa si¢
z przedmiotem hipoteki, z wylgczeniem spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu oraz wierzytelnosci zabezpieczonej odpowiednio hipoteka albo
dtugiem gruntowym (art. 112! projektu KWHU). Podstawowg forma dlugu
gruntowego jest wyizolowany dtug gruntowy. Jak podaje L. Supera: ,,jest to
samoistne prawo majatkowe pozwalajace wierzycielowi nieruchomosci na
wprowadzenie do obrotu warto$ci tkwigcej w nieruchomos$ci bez zbywania

8 Druk sejmowy nr 3433, http://fundacjal.home.pl/ezpublish/index.php/corporate_site/con-
tent/view/full/78 (dostep: 1.04.2014).
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prawa wlasnosci”. Powigzanie dlugu gruntowego z wierzytelnoscia mogto
nastgpi¢ tylko w plaszczyznie obligacyjnej poprzez okreslenie celu dlugu
gruntowego w umowie zabezpieczajacej. W zwigzku z tym, kluczowym
problemem omawianego ograniczonego prawa rzeczowego jest zapewnienie
instrumentéw ochrony prawnej wlasciciela nieruchomosci obcigzonej (diug
gruntowy umowny). Zgodnie z art. 1123 ust. 1 projektu KWHU ,,ustanowienie
dtugu gruntowego nastgpuje na postawie umowy miedzy wtascicielem nieru-
chomosci a uprawnionym zawartej] w formie aktu notarialnego”. Inaczej niz
w przypadku hipoteki, do ustanowienia dtugu gruntowego nie byto wystar-
czajace ztozenie oswiadczenia woli wtasciciela nieruchomos$ci w formie aktu
notarialnego, a wierzyciela w formie dowolnej. Projekt nie przewidywat
wystepowania pierwotnego izolowanego dlugu gruntowego!®, czego nastep-
stwem byt brak odpowiednich przepiséw co do formy jego ustanowienia.
Zaktadano dwie zasadnicze postaci dtugu gruntowego — ksiggowa oraz
listowy dtug gruntowy. Zgodnie z art. 1123 ust. 2 projektu, do powstania
dtugu gruntowego niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej. W zwiazku
z tym, wpis mial mie¢ charakter konstytutywny. Jesli w umowie o usta-
nowienie dtugu gruntowego zastrzezono, ze do powstania tego prawa jest
potrzebne wydanie przez sad rejonowy prowadzacy ksigge wieczysta dla
nieruchomosci listu dlugu gruntowego, wskazujacego obcigzenie tej nieru-
chomosci dlugiem gruntowym, to strony ustanawialy listowy ditug gruntowy
(art. 112'" projektu KWHU). Co istotne, list dtugu gruntowego inkor-
poruje prawo zastawnicze, a w zwigzku z tym, co zauwazyl P. Guminski:
»moze by¢ przedmiotem obrotu poza ksiega wieczysta, bez koniecznosci
kazdorazowej intabulacji, co jest niezbedne przy przenoszeniu wierzytel-
nosci zabezpieczonych hipoteka”!'. Zgodnie z art. 112! projektu KWHU
»przeniesienie listowego dtugu gruntowego wymaga oswiadczenia zbywcy
0 przeniesieniu tego prawa i wydania listu dlugu gruntowego nabywcy.
Oswiadczenie to opatrzone podpisem notarialnie pos§wiadczonym, zamiesz-

° L. Supera, Ochrona wiasciciela nieruchomosci obcigzonej zabezpieczajgcym diugiem
gruntowym, [w:] M. Warcinski, K. Zaradkiewicz, Wybrane zagadnienia prawa cywilnego, Warsza-
wa 2006, s. 265.

10 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny i ustawy o ksiegach
wieczystych 1 hipotece oraz o zmianie niektoérych innych ustaw wraz z projektem aktu wykonaw-
czego, Druk sejmowy nr 3433, s. 10, http://fundacjal.home.pl/ezpublish/index.php/corporate _site/
content/view/full/78 (dostep: 1.04.2014).

P, Guminski, Diug gruntowy, cz. 2, ,,Nieruchomos$ci” 2008, nr 7, s. 9.
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cza si¢ na odwrotnej stronie listu dtugu gruntowego”. List dlugu gruntowego
powstaje z chwila wydania go uprawnionemu. Projekt przewidywal rowniez
forme¢ dlugu gruntowego tgcznego (art. 112'"), a w wersji projektu z 2006 .
opracowano réwniez konstrukcje dlugu gruntowego deweloperskiego!2.
Wygasnigcie dlugu gruntowego nastgpowac miato w przypadku wykupienia
dtugu gruntowego'’. Skutek ten powodowac miato rowniez zrzeczenie si¢
dtugu gruntowego, jednak dla swej skuteczno$ci wymagatoby ono uprzed-
niej zgody wtlasciciela nieruchomosci obcigzonej, ktory bytby uprawniony
do zadania przeniesienia na niego dtugu gruntowego (art. 112° projektu
KWHU). Ponadto, wygasnigcie omawianego zabezpieczenia rzeczowego
miatoby nastegpowac wskutek splacenia wierzytelnosci okreslonej w umowie
zabezpieczajacej i pisemnej zgody wilasciciela nieruchomosci na wygasnig-
cie dlugu gruntowego (art. 112'° pkt 2 projektu KWHU), uptywu terminu na
ktory zostat ustanowiony dtug gruntowy (art. 112!° pkt 4 projektu KWHU),
oraz prawomocnego wyroku ustalajacego wygasniecie dlugu gruntowego
(art. 112'° pkt 3 projektu KWHU). Jednak w przeciwienstwie do hipoteki
iogo6lnych zasad wygasni¢cia ograniczonych praw rzeczowych, dlug gruntowy
nie wygasatby na skutek konfuzji, tj. przej$cia na wtasciciela nieruchomosci
obcigzonej albo nabycia przez uprawnionego wlasnosci tej nieruchomosci
(art. 112% projektu KWHU).

12 Art. 11212 projektu KWHU z lutego 2006 r. stanowit, ze ,,jezeli dtug gruntowy zostat usta-
nowiony w zwigzku z budowa domow mieszkalnych w ramach dziatalno$ci gospodarczej pro-
wadzonej przez wilasciciela nieruchomosci, w razie podzialu tej nieruchomosci polegajacej na
przeniesieniu wlasnosci czesci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, dlug gruntowy
nie obcigza nieruchomosci powstatej w wyniku podziatu, ktora stata si¢ wlasnoscig nabywcey”.
Uprawnionemu z tytulu dlugu gruntowego przystuguje wzgledem dotychczasowego wiasciciela
roszczenie o ustanowienie tego prawa na innej nieruchomosci albo ustanowienie zastawu na wie-
rzytelnosci”. Zob. P. Guminski, Dfug gruntowy..., s. 9—10.

13 Art. 1127 ust. 2 projektu KWHU ustanawiat prawo wiasciciela nieruchomosci obcigzonej
do wykupu dlugu gruntowego po uptywie 30 lat od dnia powstania tego prawa, chyba ze strony
w umowie zabezpieczajacej postanowity inaczej.
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Diug gruntowy

Dtug gruntowy Dtug gruntowy Dtug gruntowy
umowny taczny deweloperski
Art. 112 Art. 112" Art. 112"

Dtug gruntowy
izolowany

Schemat 1. Formy dtugu gruntowego przewidziane w projekcie
Zrodto: P. Guminski, Dlug gruntowy, cz. 2, ,,Nieruchomosci” 2008 nr 7, s. 9.

1.3. Przewlaszczenie na zabezpieczenie

Przewlaszczenie na zabezpieczenie nie jest prawem rzeczowym, a sto-
sunkiem obligacyjnym, ktory nalezy zaliczy¢ do umdéw nienazwanych. Jest to
szczegdlny sposOb przeniesienia wilasnosci, co w przypadku nieruchomosci
wymaga zastosowania przepisow 155-158 k.c.'*. Instytucja ta jest uregulo-
wana tylko szczatkowo. Poza wymienionymi przepisami do przewlaszczenia
na zabezpieczenie zastosowanie znajdowaé bedzie art. 353! k.c. oraz art. 101
Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe'’. Ostatni z wymienionych
przepiséw stanowi, iz ,,w celu zabezpieczenia wierzytelnosci moze by¢ doko-
nane w drodze przeniesienia na bank przez dtuznika lub osobe trzecig, do czasu
sptaty zadluzenia wraz z naleznymi odsetkami i prowizjg, prawo wilasnosci rze-
czy ruchomej Iub papieréw wartosciowych”. Ustawodawca nie przewidywat
expressis verbis tej formy zabezpieczenia rzeczowego w odniesieniu do nieru-
chomosci. Przeszkode w tym wzgledzie stanowit zakaz wynikajacy z art. 157 k.c.
dotyczacy przenoszenia wilasnosci nieruchomos$ci z zastrzezeniem warunku

14 1. Heropolitanska, Prawne zabezpieczenia zaptaty wierzytelnosci, rozdziat 18, LEX 2014,
nr 193807.

15 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe, Dz.U. z 2012 r. poz. 1376.
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badz terminu. Przelomowy w tej kwestii byt wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
8 marca 2002 r., w ktérym sad uznal, iz ,,przewlaszczenie nieruchomosci na
kredytodawce wraz z zobowigzaniem si¢ jego do przeniesienia wilasnosci tej
nieruchomosci na kredytobiorcg w razie terminowej splaty kredytu nie narusza
art. 157 § 1 w zw. z art. 58 § 1 k.c. i art. 94 k.c.”'® Rozumienie przewlaszcze-
nia na zabezpieczenie jako szczegdlnego sposobu przeniesienia wlasnosci impli-
kuje obok kauzalno$ci materialnej rowniez formalng umowy przewlaszczenia na
zabezpieczenie. W zwiazku z tym, dla skutecznego ustanowienia przewtaszczenia
nie jest konieczny wpis do ksiegi wieczystej. Wpis ma charakter deklaratoryjny!’.
Takie stanowisko podziela autorka, aczkolwiek w doktrynie wystepuja odmienne

poglady'®.

Jeden akt notarialny
Dtuznik przenosi na wierzyciela prawo Wierzyciel jako zbywca zobowigzuje sie
wtasnosci nieruchomosci ze wskazaniem, do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
Ze nastepuje ono w celu zabezpieczenia' na diuznika pod warunkiem zawieszajgcym

sptaty zadtuzenia.

Umowa zobowigzujaca do bezwarunkowego
przeniesienia wtasnosci

Schemat 2. Konstrukcja umowy przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie artykutu: P. Wojcicki, Przewlaszczenie nieru-

chomosci na zabezpieczenie, ,,Edukacja Prawnicza” 2013, nr 12.

16 Sygn. I1II CKN 748/00, Biul. SN 2002 nr 9, str. 13, zob. Wyrok SN z 29.05.2000 r., sygn.
1II CKN 246/00, OSNC 2000/11/213.

17 Takie stanowisko zajmuje J. Gotaczynfski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, Warszawa
2004, s. 63.

18 Zdaniem G. Tracza i F. Zolla przewlaszczenie na zabezpieczenie nieruchomosci jest mozli-
we tylko w przypadku stosowania do tej umowy per analogiam przepiséw o hipotece. Tym samym
wpis wiadciciela ma charakter konstytutywny, a jego brak skutkowac bedzie niewaznos$cia prze-
wlaszczenia. Zob. G. Tracz, F. Zoll, Przewlaszczenie na zabezpieczenie. Praktyka, konstrukcja,
dopuszczalnos¢, przedmiot, Krakow 1996, s. 105-107.

19 Wyrok SN z 29.05.2000 r., sygn. III CKN 246/00, OSNC 2000/11/213, str. 100. Zgodnie
7 tezg orzeczenia: ,,Umowa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie sptaty kredy-
tu, w ktorej kredytodawca zobowigzat si¢ do przeniesienia z powrotem na kredytobiorce wlasnosci
tej nieruchomosci niezwlocznie po splacie kredytu, nie jest umowa o przeniesienie wiasnosci nieru-
chomosci zawarta pod warunkiem (art. 157 § 1 k.c.)”.
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Przyktadowa konstrukcja przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpie-
czenie moze wyglada¢ w nastepujacy sposéb. W umowie pozyczki lub kredytu
zawartej w formie aktu notarialnego dluznik zobowiazuje si¢ do przewlasz-
czenia nieruchomosci na rzecz wierzyciela z jednoczesnym zobowigzaniem si¢
wierzyciela do powrotnego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na dtuznika
pod warunkiem splaty catej kwoty naleznosci wraz z odsetkami. Powrotne
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nastapi¢ moze w terminie oznaczonym
przez strony, biegnacym od daty sptacenia wierzytelnosci. Jednoczesnie zapisy
umowy powinny przewidywacé, iz nieruchomos¢ zostanie wydana w posiadanie
dtuznika.

W wykonaniu zobowigzania wynikajacego z zawartej umowy nastepuje
zawarcie umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie, w ktorej dtuznik przenosi
wilasno$¢ nieruchomosci na wierzyciela, ten za§ zobowigzuje si¢ do zwrotnego
przeniesienia wilasnosci nieruchomo$ci w oznaczonym terminie. W umowie tej
powinna by¢ réwniez oznaczona warto$¢ nieruchomosci oraz zobowigzanie si¢
dtuznika do wydania nieruchomo$ci w posiadanie w umowionym terminie®.
Zapisy umowy powinny przewidywa¢ rowniez sposob zaspokojenia wierzy-
ciela?’. Moze ono nastgpi¢ poprzez zbycie rzeczy w drodze umowy sprzedazy,
licytacji czy przetargu, a takze poprzez zatrzymanie rzeczy albo oddanie jej
w najem, uzytkowanie lub dzierzawe??. Dhuznik moze réwniez zlozy¢ o$wiad-
czenie o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 ustawy z dnia 17
listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (dalej k.p.c.)®. Z uwagi na
brak regulacji ustawowych strony powinny takze okreslic swoje uprawnienia
i obowigzki w czasie trwania zabezpieczenia®*. Przede wszystkim nalezy zawrze¢ zobo-
wigzanie wierzyciela do korzystania z prawa wiasnosci nieruchomosci w $cisle okre-

20 Wyrok SA w Poznaniu z 14.02.2013 r., sygn. I ACa 1176/12, Portal Orzeczen Sadow
Powszechnych, http://orzeczenia.lexvin.pl/orzeczenie/40818/I-ACa—1176—12—wyrok—z—uza-
sadnieniem—S%C4%85d—Apelacyjny—w—Poznaniu—z—2013-02—14—sady—powszechne (dostep:
1.04.2014).

21 Postanowienie SN z 21.03.2013 1., sygn. I CSK 396/12, LEX nr 1324263. Zgodnie z teza
orzeczenia: ,,Postanowienia umowne okreslajace sposob i warunki zaspokojenia si¢ wierzyciela
z przewlaszczonej rzeczy, chociaz nie majg charakteru essentilia negotii, wigza strony”. Por. Wyrok
SN z27.06.1995 r., sygn. I CR 7/95, OSNC 1995/12/183.

22 1. Heropolitanska, Prawne zabezpieczenia...
3 Dz.U.z2014 1. poz. 101.

2 P. Wojcicki, Przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie, ,,Edukacja Prawnicza”
2013, nr 12, s. 41.
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slony sposéb z wylaczeniem przeniesienia tego prawa na osoby trzecie?. Analogiczne
wylaczenie w przypadku dhuznika nie jest konieczne z uwagi na dziatanie rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych. Diuznik jednak w okresie przewlaszczenia
wykonuje wladztwo na nieruchomosci jako posiadacz zalezny. W zwiazku z tym
nalezy okresli¢ stosunek prawny, w ramach ktorego bedzie wykonywane posiadanie.
W przypadku rzeczy oznaczonych co do tozsamosci bedzie to np. umowa uzyczenia
(art. 710 k.c.)®. Nie mozna wykluczy¢ oddania przez uzytkownika nieruchomosci
w dalsze posiadanie zalezne. Jak wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 listo-
pada 1993 r., stosujac analogi¢ z art. 337 k.c. — ,,posiadacz zalezny nie traci swego
posiadania w wyniku oddania rzeczy innej osobie w dalsze posiadanie zalezne™?’.

Nakres$lajac instytucje przewlaszczenia na zabezpieczenie, nalezy dostrzec
naktadanie si¢ w jednej umowie prawa o charakterze bezwzglednym (wtasnos¢)
z prawem wzglednym (wierzytelnos¢). Zgodnie z teza wyroku Sadu Apelacyj-
nego w Lodzi z dnia 9 maja 2013 r.: ,,przewlaszczenie na zabezpieczenie nie
daje wierzycielowi prawa do zaspokojenia roszczenia z przewlaszczonej nie-
ruchomosci dopdki nie uptynal termin wykonania zobowigzania przez dluz-
nika — mozliwos$¢ taka bytaby sprzeczna z celem przewtlaszczenia, ktére winno
zmierza¢ wylacznie do zabezpieczenia roszczenia. Innymi stowy, nie jest tak,
ze nieruchomo$¢ przekazana na wiasno$¢ wierzycielowi, wierzyciel ten moze
potraktowac, jako sptate dtugu przez dluznika™?®. Interesy dtuznika sg chronione
poprzez mozliwos¢ zadania uznania za bezskuteczne zbycia nieruchomosci przed
terminem sptaty dlugu na podstawie art. 59 k.c. lub 527 k.c. czy tez w przypadku
naruszenia umowy fiducjarnej dochodzenia roszczen odszkodowawczych?. Nie
zmienia to jednak faktu, ze po zawarciu umowy przewlaszczenia wtascicielem
nieruchomosci staje si¢ wierzyciel.

W praktyce bankowej mozna wyr6zni¢ standardowe elementy umowy prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie zobowigzujace strony do:
1. Bezwarunkowego i bezterminowego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci

przez przewlaszczajacego na rzecz banku w celu zabezpieczenia wierzytelnosci.

25 Wyrok SA w Lodzi z 9.05.2013 r., sygn. I ACa 1465/12, LEX nr 1322510.

26 W.J. Katner, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, [w:] System Prawa Prywatnego,
red. W.J. Katner, Legalis 2010.

27 Wyrok SN — Izba Cywilna z 19.11.1993 r., sygn. Il CRN 130/93, Legalis nr 28324,
28 Sygn. I ACa 1465/12, LEX nr 1322510.

2 Wyrok SN z 8.03.2002 r. sygn.IIl CKN 748/00, ,.Biuletyn Sadu Najwyzszego” 2002,
nr9,s.13.
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2. Zwrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci przez bank na przewtlasz-
czajacego w razie splacenia wierzytelnoSci w oznaczonym terminie lub jej
wygasnigcia z innych powodow.

3. Pozostawienia nieruchomosci we wladaniu przewlaszczajgcego na podstawie
stosunku zobowigzaniowego (np. przechowania, najmu) lub rzeczowego (np.
uzytkowania).

4. Niewykonywania uprawnien wlascicielskich przez bank w sposob wykracza-
jacy poza cel ustanowionego zabezpieczenia.

5. Ustalenia sposobu uzyskania zaspokojenia przez bank z tytulu zabezpieczo-
nej i niesplaconej wierzytelnosci.

6. Inne postanowienia, jak zakaz oddawania nieruchomosci przez przewlasz-
czajacego osobom trzecim.’

Nalezy zauwazy¢, ze umowa okreslajaca cel przewtaszczenia nieruchomo-
$ci na zabezpieczenie nie jest poddana zadnym rygorom ustawowym.

2. Problem akcesoryjnosci

Prawa podmiotowe niesamoistne okreslane sa tez jako prawa akcesoryjne.
Zgodnie z definicja A. Woltera — ,,wigz prawa niesamoistnego z innym prawem
(gtéwnym) polega w zasadzie na tym, ze nie moze ono powsta¢ bez prawa glow-
nego, ktére determinuje jego tres¢, i moze by¢ przeniesione na inng osobe tylko
facznie z nim i razem z nim wygasa. (...) Swoisto§¢ praw niesamoistnych (akce-
soryjnych) (...) polega na szczegolnej ich funkcji, stuza one do zabezpieczenia,
a wigc umocnienia wierzytelnosci (prawa gtownego)3!. Mozliwy jest wigc tylko
obrot faczny tymi prawami, ewentualnie ,,rozerwanie” tych praw powodowac
bedzie wygasnigcie prawa akcesoryjnego. Zdaniem O. Soergel i O. Stocker:
»zabezpieczenie jest nieakcesoryjne, jezeli z mocy prawa nie zalezy od istnienia
wierzytelno$ci, ani od tego, czy posiadacz zabezpieczenia jest r6wnocze$nie
wierzycielem zabezpieczonej wierzytelnosci’.

30M. Baczyk, Bankowa umowa przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie,
[w:] System Prawa Prywatnego. Prawo zobowiqgzan — umowy nienazwane, t. 9, red. W.J. Katner,
Legalis 2010.

31 A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélnej, Warszawa
2000, s. 142.

32.0. Soergel, O. Stocker, Rozszerzenie UE na wschod i zagadnienia doktryny prawa rzeczo-
wego dotyczgcego nieruchomosci — kauzalnosé¢ akcesoryjnosé i cel zabezpieczenia, ,, Transformacje
Prawa Prywatnego” 2003, nr 3, s. 15.
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2.1 Hipoteka

Wspomniana nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z 26
czerwca 2009 r. wprowadzita wiele wyjatkow od zasady akcesoryjnosci hipo-
teki. Predyktorem tych zmian byly potrzeby gospodarcze, gtéwnie sektora ban-
kowego, ktérego oczekiwania wymagaty uelastycznienia praw zastawniczych.
Byly to postulaty sprowadzajace si¢ do mozliwosci:

1. Zabezpieczenia réznych wierzytelnosci, czy tez innej wierzytelnosci po wy-
gasnieciu wierzytelnosci pierwotnie zabezpieczonej.

2. Wpykorzystania istniejacego pierwszenstwa hipoteki juz ustanowionej w celu
zabezpieczenia nowej wierzytelnosci (rozporzadzanie oprdznionym miej-
scem hipotecznym)?3.

Oczekiwania te w wigkszosci zostaly zaspokojone, czego przejawem na
gruncie obowigzujacej ustawy jest szereg przepisow stanowigcych przetama-
nie zasady akcesoryjnosci hipoteki. Nowela wprowadzono nastepujace istotne
zmiany:

1. Art. 68" KWHU przewiduje mozliwo$¢ zabezpieczenia hipoteka umowng
kilku wierzytelnosci z r6znych stosunkdéw prawnych przystugujacych temu
samemu wierzycielowi, przy czym dtuznikiem rzeczowym z tytutu tych wie-
rzytelno$ci nie musi by¢ ta sama osoba. Jesli tg sama hipoteka zostaje objeta
kolejna wierzytelnosc¢, to nie powstanie nowa hipoteka, a jedynie dojdzie do
wykorzystania dotychczasowej z zachowaniem przystugujacego jej pierw-
szenstwa3*. Przepis ten znajduje zastosowanie do zabezpieczenia generalnych
umow kredytowych, co przy udzielaniu tacznie kredytow obrotowych i inwe-
stycyjnych znacznie utatwia pozyskiwanie kapitatu przez przedsigbiorcow.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze nie mozna zabezpieczy¢ hipoteka ,,wszystkich
juz istniejacych lub mogacych powsta¢ w przysztosci zobowigzan dhuznika
wobec jego wierzyciela. Nie bedzie to nawet mozliwe, gdy wierzytelnosci te
zostang oznaczone rodzajowo, np. sptata wszelkich kredytow, jakie zostang

33 J. Pisulifiski, Opinia w sprawie rzgdowego projektu ustawy o zmianie kodeksu cywilnego
i ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz o zmianie niektorych innych ustaw (druk nr 3433)
z uwzglednieniem zmian wynikajgcych ze sprawozdania Podkomisji Nadzwyczajnej do rozpatrze-
nia w/w projektu z dnia 9 marca 2005 r. — na zlecenie Biura Studiow i Ekspertyz Kancelarii Sejmu,
s. 4, http:/fundacjal.home.pl/ezpublish/index.php/corporate_site/content/view/full/78 (dostep:
10.02.2014).

3+ 1. Heropolitanska, A. Drewicz-Tulodziecka, K. Hryékow-Mycka, Ustawa o ksiggach
wieczystych i hipotece, [w:] 1. Heropolitanska, A. Drewicz-Tulodziecka, K. Hry¢kow-Mycka,
P. Kuglarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece oraz przepisy zwigzane. Komentarz, Warsza-
wa 2013, Legalis, art. 68 [1] Nb 17.
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udzielone przez bank, zaptata za wszystkie towary, jakie zostang zakupione
u sprzedawcy’®.

2. Art. 682 KWHU — ustanowiono instytucje administratora hipoteki. Zgodnie
z tym przepisem, mozna jedng hipotekg zabezpieczy¢ kilka wierzytelno-
$ci przyshugujacych réznym podmiotom w celu sfinansowania tego same-
go przedsigwziecia. Przez ,,przedsiewzigcie” rozumie si¢ ,,eckonomiczny Iub
spoteczny projekt majacy wywotac¢ okreslony rezultat’3®. Przepis znajduje
gldwnie zastosowanie przy udzielaniu kredytow konsorcjalnych w trybie
zdecentralizowanym?®’. Jest to szczeg6lnie dogodny instrument w przypad-
ku konsorcjum tajnego, w ktorym banki czgsto rezygnuja z wykorzystania
subintabulatu, z uwagi na konieczno$¢ ujawnienia uczestnictwa przy doko-
nywaniu wpisu hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej®. Przepis ten bedzie
miat réwniez zastosowanie przy udzieleniu wspolnej pozyczki pienieznej,
gwarancji bankowej lub akredytywy oraz przeniesienia cze$ci wierzytelnosci
na inng osobg®.

3. Art. 63° KWHU — wprowadzono mozliwo$¢ zastgpienia zabezpieczonej
wierzytelnosci wierzytelnoscia tego samego wierzyciela. Do zmiany zabez-
pieczonej wierzytelno$ci stosuje si¢ przepisy o zmianie tresci hipoteki. Jak
podaje E. Gniewek: ,,zmiang tresci hipoteki stanowi (...) zmiana tozsamo$ci
zabezpieczonej wierzytelnosci (jej odnowienie, zastgpienie inng wierzytelno-
$cig), a takze objecie hipoteka wierzytelnosci dotad niezabezpieczonej (obok
zabezpieczonej wczesniej wierzytelnosci hipotecznej)™#.

4. Art. 101'-101"KWHU - przepisy regulujg uprawnienie wiasciciela nieru-
chomosci do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Przede
wszystkim nalezy podzieli¢ poglad B. Swaczyny, ze ,,art.101' KWHU za-
chowuje zasade akcesoryjnosci hipoteki, gdyz inaczej niz w paragrafie 469

35 Tamze, art. 68 [1] Nb 8.

36 K. Lewandowski, Nowe regulacje prawa hipotek, ,,Nieruchomos$ci” 2010 nr 1, www.nie-

ruchomosci.beck.pl (dostep: 1.07.2010).

37 1. Ramus-Szatko, C. Sobura, Nowelizacja ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia
26 czerwca 2009 roku — przeglgd zmian systemowych, [w:] Panstwo — Spoleczenstwo — Jednostka.
Czltowiek — najlepsza inwestycja, red. P. Ruczkowski, Kielce 2011, s. 98—100.

38 J. Pisulinski, Opinia w sprawie rzgdowego projektu ..., s. 4.

39 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz
niektérych innych ustaw, Druk sejmowy Nr 1562, Sejm VI kadencji, s. 10.

40 E. Gniewek, J. Pisulinski, Hipoteka, [w:] System Prawa Prywatnego, red. E. Gniewek,
Legalis 2012, s. 609.
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austriackiego kodeksu cywilnego — wlasciciel nie dysponuje dotychczasowa
hipoteka, a jedynie moze innej hipotece przypisaé pierwszenstwo wygaslej
hipoteki”*. W przypadku, gdy zachodzi tozsamo$¢ podmiotu uprawnionego
z tytutu wlasnosci nieruchomosci obcigzonej oraz wierzytelnosci hipotecznej,
powstaje prawo podmiotowe do rozporzadzania opréznionym miejscem hi-
potecznym. Ratio legis przepisu byto umozliwienie wlascicielowi uzyskania
lepszych warunkéw umowy kredytowej, dajac mu mozliwos¢ zaoferowania
zabezpieczenia 0 wyzszym pierwszenstwie niz miato to miejsce w oparciu
o zasad¢ posuwania si¢ hipotek wprzod*®.
Art. 79 ust. 1 KWHU - przepis przed nowelizacjg stanowil, iz wierzytelnos¢
zabezpieczona hipoteka nie moze by¢ przeniesiona bez hipoteki, chyba ze usta-
wa stanowi inaczej. Z tego wynikato, ze niezaleznie od umowy przeniesienia
wierzytelnosci, dla przeniesienia hipoteki konieczna byta takze umowa prze-
noszaca hipoteke. Aktualnie art. 79 ust. | KWHU stanowi, iz w razie przelewu
wierzytelnosci hipotecznej, na nabywce przechodzi takze hipoteka, chyba ze
ustawa stanowi inaczej. Do przelewu wierzytelno$ci hipotecznej niezbedny
jest wpis w ksigdze wieczystej. Natomiast art. 79 ust. 2 KWHU stanowi, ze
hipoteka nie moze by¢ przeniesiona bez wierzytelnosci, ktorg zabezpiecza®.
W zwiagzku z ujednoliceniem instytucji hipoteki uchylono art. 71 KWHU,
a tym samym zniesiono domniemanie istnienia wierzytelnosci zabezpieczo-
nej hipoteka zwykta. Konstrukcja ta stanowila podstawe udzialu wierzyciela
hipotecznego w podziale sumy uzyskanej z egzekucji prowadzonej przeciw
wiascicielowi nieruchomosci, bez koniecznos$ci przedstawiania tytutu wyko-
nawczego. Nowelizacja ustawy nie utrzymata tego rozwigzania,* co krytycz-
nie ocenit F. Zoll*.

Godnym podkreslenia jest fakt, ze pomimo ,,uclastycznienia” zasady akce-

soryjnosci hipoteki, w obecnym stanie prawnym nie wystepuje hipoteka ,.bezpod-

41 B. Swaczyna, Rozporzqdzanie opréznionym miejscem hipotecznym i hipoteka wiasciciela,

»Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2003, nr 1, s. 217.

42 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz

niektorych innych ustaw, Druk sejmowy Nr 1562, Sejm VI kadencji, s. 16.

43 Postanowienie SN z 21.03.2013 r., CSK 396/12, Legalis nr 726328.

4 A. Kaczor, Nowelizacja ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ,,Gazeta Prawna”

7 11.08.2009 r. — http://www.kkpw.pl/pl_,publikacje,154.html (dostgp: 10.04.2014).

4 K.P. Sokotowski, Zabezpieczenia rzeczowe w niemiecko-polskich stosunkach kredyto-

wych. Miedzynarodowa konferencja naukowa (Hamburg, 6 VI 2011), ,,Panstwo i Prawo” 2012,
nr2,s. 119-120.
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miotowa”, tj. nieokreslajaca podmiotu, ktorego wierzytelnos¢ ma zabezpieczac,
a takze hipoteka wiasciciela, z ktorej uprawnionym jest sam wlasciciel nieru-
chomosci*. Konstrukcje taka zawiera¢ mial izolowany dlug gruntowy. Konse-
kwencja przedstawionego stanu rzeczy jest brak instrumentéw prawnych, gdy dla
obrotu wierzytelno§ciami zabezpieczonych hipoteka konieczne jest ,,oderwanie”
jej od podmiotu uprawnionego.

Nadal otwarty pozostaje problem pozyskiwania kapitalu na refinansowanie
kredytow hipotecznych przez banki w oparciu o sekurytyzacj¢. Na gruncie obo-
wigzujacych regulacji, tj. ustawy o funduszach inwestycyjnych?’, jest to mozliwe
w oparciu 0 umowe subpartycypacji z funduszem sekurytyzacyjnym. Wowczas
»bank — inicjator transakcji sekurytyzacyjnej pozostaje wierzycielem, zas do
SPV*# przekazywane sg Swiadczenia wynikajace z pakietu sekurytyzacyjnych
aktywow”®. Drugi mechanizm procesu sekurytyzacji oparty jest na umowie
przelewu regulowanej przepisami k.c. tzw. true sale (art. 509 k.c.). Rowniez
w oparciu o ten model emitowane sg listy zastawne przez banki hipoteczne™.
Jednak cesja wierzytelno$ci zabezpieczonej hipotecznie, o czym byta mowa, kaz-
dorazowo wymaga intabulacji w ksiedze wieczystej. Niewiele zdaje si¢ zmieniac¢
w tej kwestii elektroniczny system ksigg wieczystych’!. Problem ten mozna
rozwigza¢ na dwa sposoby. Pierwszy to wprowadzenie regulacji dajacych
wierzycielowi zabezpieczonej wierzytelno$ci mozliwo$¢ emitowania papie-
row warto$ciowych inkorporujacych prawa rzeczowe, jak list hipoteczny>? czy
list dtugu gruntowego. Druga mozliwoscia jest rozwigzanie zaproponowane
przez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego czyli odejscie od zasady spe-

46 I, Heropolitanska, A. Drewicz-Tutodziecka, K. Hryékéw-Mycka, Ustawa o ksiegach wie-
czystych..., art. 65 Lp. 10.

47 Ustawa z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych, Dz.U. z 2014 r. poz. 157.
4 SPV — Special Purpose Vehicle (podmiot specjalnego przeznaczenia) — jeden z uczestni-
kéw procesu sekurytyzacji.

4 A. Waszkiewicz, Sekurytyzacja w Polsce — trudna droga do sukcesu, http://www.wsz—pou.
edu.pl/biuletyn/?strona=biul_waszk14 (dostep: 1.04.2014).

30 Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Dz.U. z 2003 r. Nr 99, poz. 919.

S R. Bucholski, Sekurytyzacja aktywéw banku hipotecznego, Studia Lubuskie: Prace Instytutu
Prawa i Administracji Panstwowej Wyzszej Szkoly Zawodowej w Sulechowie 2007, nr 3, s. 52.

52 Projekt ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 29 grudnia
2008 r. przewidywat wyjatek od obowiazkowego wpisu, dotyczacy dokumentdéw zbywalnych przez
indos lub na okaziciela. Zob. M. Rzewuska, Hipoteka listowa, ,,Palestra” 2010, nr 3, s. 70-71;
P. Machnikowski, Perspektywa wprowadzenia do prawa polskiego papierow wartosciowych inkor-
porujgcych prawa rzeczowe, ,,Radca Prawny” 2000, nr 5, s. 70-79.
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cjalizacji i umozliwienie bankom uniwersalnym emisji listow zastawnych?:.
Taka konstrukcja eliminowataby potrzebe dokonywania cesji wierzytelnosci
zabezpieczonych hipoteka.

2.2 Dlug gruntowy

Izolowany dlug gruntowy nie jest w zaden sposob zwigzany z wierzytel-
noscig. Wzorem prawa niemieckiego mozna wskaza¢ na zabezpieczajacy dhug
gruntowy, ktory zostaje ustanowiony dla zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci.
Powiazanie dlugu gruntowego z wierzytelnoscia nastepuje na podstawie umowy
zabezpieczajacej, w ktorej zostaje wskazany cel jego ustanowienia, tj. zabezpie-
czenie wierzytelnosci.

W prawie niemieckim umowa zabezpieczajgca jest umowsg nienazwang.
W doktrynie definiowana jest ona jako ,,umowa, na mocy ktorej dajacy zabezpie-
czenie zobowigzuje si¢ do ustanowienia dtugu gruntowego lub jego przeniesienia
na rzecz biorgcego zabezpieczenie w celu zabezpieczenia okreslonej wierzytel-
nosci, a ten ostatni zobowigzuje si¢ do korzystania z dlugu gruntowego w gra-
nicach okre$lonych w umowie*. Z praktyki obrotu mozna wskaza¢ zasadnicze
elementy tresci takiej umowy:

— wskazanie zabezpieczonych wierzytelnosci,

— okreslenie celu 1 skutkow $swiadczenia,

— oznaczenie czasu, na ktory umowa zostata zawarta,

— sprecyzowanie sposobu i warunkoéw zaspokojenia z nieruchomosci obcigzonej,

— wskazanie kolejnosci korzystania w przypadku, gdy ustanawianych jest kilka
zabezpieczen,

— okreslenie zasad rozliczenia nadwyzki uzyskanej w postgpowaniu egzeku-
cyjnym,

— uregulowanie zwrotu dlugu gruntowego oraz zasad rozporzadzania roszcze-
niem o jego zwrot>.

Zgodnie z projektem KWHU, w celu wywolania okreslonych skutkow praw-
nych, umowa zabezpieczajaca wymaga zachowania formy pisemnej z podpisami

33 Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Raport z prac Grupy ds. emisji listow zastawnych
przez banki, 2013 r., http://www.knf.gov.pl/Images/Raport_listy zastawne tcm75-33996.pdf (do-
step: 1.04.2014).

3 A. Wudarski, Umowa zabezpieczajgca jako surogat akcesoryjnosci dlugu gruntowego,
~Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2010, nr 2, s. 437.

55 Tamze, s. 438.
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notarialnie po$wiadczonymi (art. 112° projektu KWHU). W przypadku niedochowa-
nia formy umowa ta nie odnositaby skutku wzgledem nabywcy dtugu gruntowego.

W zwigzku z brakiem akcesoryjnego charakteru dlugu gruntowego, zachodzi
powazne zagrozenie interesow wilasciciela nieruchomosci obcigzonej. Wynika to
z faktu, ze w przypadku przeniesienia przez uprawnionego z dlugu gruntowego tego
prawa na osobeg trzecig, wlasciciel nieruchomosci bedacy jednoczesnie dtuznikiem
osobistym, pomimo splaty wierzytelnosci, bytby narazony na odpowiedzialno$¢
rzeczowy z tytutu dlugu gruntowego. Ochrona wiasciciela nieruchomosci jest
wigc szczegolnie istotna. Zapewnia jg mozliwos¢ podnoszenia zarzutow prze-
ciwko wierzytelno$ci oraz przeciwko dtugowi gruntowemu.

2.2.1 Zarzuty przeciwko wierzytelnosci

Zasadne wydaje si¢ by¢ dokonanie recepcji konstrukcji przyjetej w usta-
wodawstwie niemieckim. Jesli wtasciciel nieruchomosci jest réwnocze$nie
dtuznikiem osobistym i przeciwko niemu kierowane jest dochodzenie sptaty wie-
rzytelno$ci, moze on powstrzymac si¢ ze splata do czasu wydania mu listu dtugu
gruntowego. Jesli dlug gruntowy ma posta¢ ksiegowa, analogiczne zaniechanie
dtuznika moze mie¢ miejsce do czasu ztozenia oswiadczenia zmierzajacego do
przeniesienia dlugu gruntowego lub jego wykreslenia®’. Na mocy umowy zabez-
pieczajacej dtuznikowi przystuguje zarzut przeciwko wierzytelnosci osobistej,
co roéwniez na mocy przepisow o przelewie (art. 513 k.c.) daje mozliwo$¢ pod-
noszenia zarzutu takze przeciwko nabywcy wierzytelno$ci. Zgodnie z wyrokiem
Sadu Najwyzszego ,,w sprawie o spelnienie §wiadczenia z tytulu wierzytelnosci
objetej przelewem dhuznik moze stawia¢ zarzuty dotyczace stosunku wewngtrz-
nego miedzy cedentem a cesjonariuszem, a w szczego6lnosci kwestionowac
prawidtowos$¢ causae przelewu”8. Uwzgledniajac problem celu ustanowienia
zabezpieczenia, nalezy podzieli¢ poglad L. Supery, ze ,,niezgodna (...) z celem
ustanowienia dtugu gruntowego jest sytuacja, w ktorej dlug gruntowy przystuguje
uprawnionemu w momencie, gdy cel zabezpieczenia jest nieaktualny”.

36 R. Bucholski, Dfug gruntowy jako zabezpieczenie kredytéw bankowych, ,,Opolskie Studia
Administracyjno-Prawne” 2008, t. 5, s. 29.

7 L. Supera, Ochrona wlasciciela nieruchomosci..., s. 265.
38 Wyrok SN z 19.02.1998 r., sygn. III CKN 387/97, OSNC 1998/10/162, s. 64.

3 k.. Supera, Ochrona wiasciciela nieruchomosci..., s. 285.
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2.2.2 Zarzuty przeciwko dlugowi gruntowemu

Zarzuty przeciwko dlugowi gruntowemu moga wynika¢ z niewaznosci
czynnosci rzeczowej, a takze wygasnigcia dlugu gruntowego ustanowionego na
okreslony termin. Mozliwe sg dwa rodzaje zarzutow przeciwko temu ograniczo-
nemu prawu rzeczowemu w oparciu o0 umow¢ zabezpieczajaca:

1. Wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej przystuguje powddztwo odszkodo-
wawcze przeciwko bylemu uprawnionemu, jesli uzyskat on zaspokojenie z dtu-
gu gruntowego wbrew celowi, w jakim zostato ustanowione zabezpieczenie.

2. Uprawnionemu z tytutu umowy zabezpieczajacej moga zosta¢ przeciwsta-
wione zarzuty wynikajace z umowy zabezpieczajacej udaremniajace mozli-
wos¢ jego zaspokojenia.

Zgodnie z art. 3 pkt 3 projektu KWHU przewidywano wprowadzenie
zmian w k.p.c. W artykule 777 w § 1 po pkt. 6 proponowano dodanie pkt. 71 8§,
w ktorych wprowadzono dwa nowe tytulty egzekucyjne, list dlugu gruntowego
oraz odpis ksiegi wieczystej zawierajagcy prawomocny wpis dlugu gruntowego.
Mozliwos$¢ pozbawienia wykonalnosci tytulu wykonawczego przewidywat
projektowany art. 840 § 1 pkt 4 k.p.c. (art. 3 pkt 7 projektu KWHU). Dhuznik
mogtby w postepowaniu egzekucyjnym wykazaé sprzeczno$¢ celu ustanowie-
nia lub zakresu wykonywania dlugu gruntowego okreslonego w umowie zabez-
pieczajacej. Warto zauwazy¢, ze w przypadku braku umowy zabezpieczajacej,
nawet jesli zamiarem stron bylo ustanowienie dlugu gruntowego o charakterze
zabezpieczajacym, zarzut bezpodstawnego wzbogacenia nie moglby by¢ pod-
niesiony w postgpowaniu egzekucyjnym. Omawiany przepis, a takze obowia-
zujacy art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c., stanowiacy, ze nawet jesli tytul wykonawczy
przeczy zdarzeniom, na ktoérych oparto wydanie klauzuli wykonalno$ci, nie beda
znajdowaly zastosowania, gdyz ustawodawca ograniczyt mozliwos¢ powddztwa
egzekucyjnego do zarzutdw wynikajacych z umowy zabezpieczajacej®’. Projekt
ustawy, w odniesieniu do uprawnionego z tytutu dtugu gruntowego, przewidywat
obowigzek powiadomienia nabywcy o tresci umowy. Sankcja za niedopelnienie
tego obowigzku bylo powstanie odpowiedzialnosci zbywcy za wynikla szkodg.
(art. 112° ust. 4 projektu KWHU). Alternatywng konstrukcje¢ nadania skuteczno-
sci umowy zabezpieczajacej wzgledem nabywcy dhugu gruntowego, ktory nie
wstapil w obowiazki wynikajace z umowy zabezpieczajacej, przewidywat
projekt KWHU z dnia 15 wrze$nia 2003 r. Byta to propozycja najkorzystniejsza

% Tamze.
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z punktu widzenia ochrony prawnej wtasciciela nieruchomosci. Zaproponowano,
aby umowa zabezpieczajaca odnosita skutek wzgledem nabywcy dtugu grunto-
wego, jesli nabywca o niej wiedziat lub z tatwos$cia mogt sie dowiedzie€. Przy-
jecie tej konstrukcji pozwalatoby wiascicielowi nieruchomosci podnosi¢ zarzut
nieistnienia wierzytelno$ci®'.

2.3 Przewlaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie

Fakt, iz w umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie nastepuje przeniesie-
nie wlasnosci nieruchomos$ci w celu zabezpieczenia wierzytelno$ci®?, nie przesg-
dza o akcesoryjnym charakterze tego prawa. Za takim stanowiskiem przemawiaja
nastgpujace argumenty:

1. Cecha akcesoryjnosci danego prawa wynika z przepisu ustawy. Na gruncie
polskiego prawa rzeczowego prawami akcesoryjnymi sg: zastaw, zastaw re-
jestrowy oraz hipoteka. W obszarze prawa zobowigzan — poreczenie. Strony
stosunku prawnego nie moga w oparciu o swobod¢e uméw nadaé¢ danemu
prawu przymiotu akcesoryjno$ci®.

2. Jak stusznie zauwazyt Sad Najwyzszy: ,Istnienie i zakres prawa wlasno-
Sci do przewlaszczonej nieruchomosci nie jest uzalezniony od istnienia
i zakresu zabezpieczonej wierzytelno$ci. W szczegdlnosci sptata wierzy-
telnosci nie powoduje wygasniecia prawa wlasnosci rzeczy przewtaszczone-
go na rzeczy bedacej przedmiotem umowy o przeniesienie wlasnosci w celu
zabezpieczenia.”* Wygasniecie wierzytelnos$ci powoduje jedynie powstanie
po stronie przewlaszczajacego zadania w drodze powddztwa zobowigzania
do ztozenia o$wiadczenia woli przez wierzyciela przeniesienia z powrotem
wlasno$ci nieruchomosci na przewtaszczajgcego (art. 64 k.c.)®.

3. Prawo wlasnosci jest co do zasady prawem samodzielnym (art. 140 k.c.).
Zwigzanie tego prawa z innym prawem nastepuje tylko na mocy przepiséw

! Tamze, s. 288.

62 Uzasadnienie Wyroku SN z 19.11.1992 r., sygn. I CRN 87/92, OSNCP 1993/5/89, Legalis
nr 27881.

63 Postanowienie SN z 12.11.1997 r., sygn. I CKN 321/97, Legalis nr 31781.

4 Uzasadnienie Postanowienia SN — Izba Cywilna z 21.03.2013 r., sygn. CSK 396/12, Le-
galis nr 726328.

65 Uzasadnienie Wyroku SN z 29.05.2000 r., sygn. ITII CKN 246/00, OSNC 2000/11/213, s.
100.
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szczegolnych, np. wlasno$¢ budynkowa zwiazana jest z prawem uzytkowania
wieczystego na podstawie art. 235 k.c. Zasada ta implikuje, ze umowa prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie wigze tylko strony, natomiast w stosunkach
zewnetrznych (wzgledem osob trzecich) powiernik wystepuje jako wtasciciel
nieruchomosci. Moze on, nawet wbrew postanowieniom umowy, nierucho-
mos¢ zby¢, co spowoduje jedynie powstanie roszczen odszkodowawczych
wzgledem powierzajacego. Reasumujac, nalezy podzieli¢ stanowisko wyrazo-
ne w uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2013 r.,
ze ,,prawo to moze by¢ przedmiotem odrebnego obrotu niezaleznie od
loso6w wierzytelnosci, ktéra zabezpiecza, a obrét wierzytelnoscig nie po-
ciaga automatycznego skutku w odniesieniu do prawa wlasnosci prze-
wlaszczonej nieruchomosci™®.

Poza przedstawionymi argumentami na rzecz braku akcesoryjnosci przeniesie-
nia wlasno$ci w stosunku do wierzytelnosci w umowie przewlaszczenia na zabezpie-
czenie, nalezy rozwazy¢ dopuszczalno$¢ zmian podmiotowych tego zabezpieczenia.
Umowa ta opiera si¢ na konstrukcji fiducia cum creditore contracta®, a wigc strony
wigze wezel obligacyjny oparty na zaufaniu. W zwigzku z tym judykatura stoi na
stanowisku, ze ,,tego rodzaju umowa jest $ciSle zwiazana z osoba konkretnego
powiernika™®. Z uwagi na wlasciwos$¢ zobowigzania niedopuszczalny jest przelew
wierzytelnosci, ktora prawo to zabezpiecza (odpowiednio takze w odniesieniu do
cessio legis). Tym samym wylaczona jest mozliwos¢ przejscia na nabywce wie-
rzytelnosci zwigzanych z nia praw. Ponadto, art. 509 § 2 k.c. moéwi o przejsciu na
nabywce praw zwigzanych z wierzytelnoscia, a nie o obowigzkach zwigzanych
z tymi prawami. Nalezy zauwazyc¢, ze ,,przejecie praw i obowigzkdéw wynikajacych
zZ umowy przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie przez nabywce wie-
rzytelnosci (odpowiednio osobe trzecia, ktora splacita wierzyciela) wigzatoby si¢
wigc ze zmiang podmiotowa (po stronie przewlaszczonego) calego stosunku praw-
nego wynikajacego z tej umowy, czego nie zapewnia konstrukcja przewidziana
wart. 509 § 2 k.c.”®®. Wynika to z faktu, ze polskie prawodawstwo nie przewiduje nor-
matywnej zmiany strony umowy. W przypadku zobowigzania wzajemnego zmiana
calej strony moze nastapi¢ w drodze przelewu wierzytelnosci (art. 509 k.c.)

% Sygn. CSK 396/12, Legalis nr 726328.
7 W.F. Osuchowski, Rzymskie prawo prywatne. Zarys wyktadu, Warszawa 1981, s. 339-340.
8 Uzasadnienie Postanowienia SN z 21.03.2013 r., sygn. CSK 396/12, Legalis nr 726328.

% Tamze.
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i przejecia dlugu (art. 519 k.c.). Warunkiem sine qua non jest, aby czynnosci
prawne stron zawieraly elementy konieczne obu tych instytucji’’. Zgodnie
z art. 519 § 2 pkt 1 k.c. ,,przejecie dlugu moze nastapic¢ przez umowe miedzy wie-
rzycielem a osobg trzecig za zgodg dtuznika”. W odniesieniu do przewtaszczenia
nieruchomosci na zabezpieczenie oznacza to konieczno$¢ uzyskania zgody prze-
wlaszczajacego na przejecie obowiazkow (dhugu) przewtaszczonego przez osobg
trzecig. Nalezy wskaza¢ rowniez ograniczenia we wprowadzeniu zmiany podmioto-
wej w umowie wynikajace z prawa rzeczowego. Otoz, powolanie si¢ na subrogacje
ustawowa, przy braku uprzedniego zobowigzania do zawarcia umowy o przeniesie-
nie wlasnosci nieruchomosci, powodowac bedzie niewaznos¢ bezwzgledng umowy
(art. 156 w zw. z art. 58 § 1 k.c.). Z powyzszego wynika, ze w przypadku wstgpienia
w prawa zaspokojonego wierzyciela na podstawie subrogacji ustawowej (cessio
legis — art. 518 § 1 pkt 1 k.c.) z tytutu sptaty zadluzenia za przewlaszczajacego
jako np. porgczyciel wekslowy, podmiot dokonujacy splaty wierzytelnosci nie
nabywa w stosunku do przewlaszczonego roszczenia o przeniesienie wilasnosci
nieruchomosci’’.

3. Uwagi de lege ferenda

W perspektywie unormowania dlugu gruntowego J. Pisulinski postulo-
wal, wzorem art. 3:84 ust. 3 holenderskiego kodeksu cywilnego, powotanie
tego ograniczonego prawa rzeczowego z jednoczesnym zakazem stosowania
przewlaszczenia na zabezpieczenie co najmniej w odniesieniu do nieruchomo-
$ci’”. Rzeczywistosc¢ jest zgota odmienna. Aktualne stanowisko doktryny neguje
potrzebg wprowadzania kolejnego ograniczonego prawa rzeczowego o charak-
terze nieakcesoryjnym’. Jednoczesnie umocnita si¢ praktyka stosowania prze-
wlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie splaty wierzytelnosci. J. Pisulinski
wskazal przyczyny, dla ktorych przewlaszczenie nieruchomosci jest atrakcyjniej-
szg formg zabezpieczenia niz dlug gruntowy’. Przemawia za tym m.in. argument,

70 Wyrok SN z 17.05.2012 r., sygn. I CSK 494/11, Legalis nr 526843.
71 Postanowienie SN — Izba Cywilna z 21.03.2013 r., sygn. CSK 396/12, Legalis nr 726328.
72 ], Pisulinski, Opinia w sprawie rzqdowego projektu... , s. 3.

73 Takie stanowisko zajmuje E. Gniewek, J. Pisulifiski, Hipoteka, [w:] System Prawa Prywat-
nego, t. 4, Warszawa 2012, s. 568-569.

74 J. Pisulinski, Opinia w sprawie rzqdowego projektu..., s. 3.
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ze umowa okres$lajaca cel przewlaszczenia nie jest poddana zadnym rygo-
rom ustawowym. Wskazany stan rzeczy nie ulegl zmianie, a majac na wzgle-
dzie rezygnacje z uregulowania dlugu gruntowego, zasadna jest teza o potrzebie
unormowania elementow koniecznych umowy przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie. Szczegdlnie doniosta jest problematyka ochrony praw wta-
Sciciela nieruchomosci obciazonej. Z tych wzgledéw uzasadniona wydaje si¢
by¢ propozycja recepcji projektowanych przepiséw regulujacych umowe
zabezpieczajaca, do umowy okreslajacej cel przewlaszczenia nierucho-
mosci na zabezpieczenie. Uzasadnianie dla proponowanej analogii stanowia:
nieakcesoryjny i powierniczy” charakter obu instytucji, kauzalno$¢ czynnosci
ustanawiajgcej zabezpieczenie’ i w koncu przedmiot zabezpieczenia, tj. prawa
rZeczowe.

Kluczowe wydaje sie by¢ pytanie, na ile zobowigzanie dtuznika do prze-
wlaszczania nieruchomos$ci w umowie kredytu lub pozyczki oddziatuje na skutek
rzeczowy w postaci przejscia prawa wilasnosci tejze nieruchomosci. W ocenie
Sadu Najwyzszego wyrazonej w uzasadnieniu uchwaty z dnia 30 listopada 1994 r.
,Lumiejscowienie instytucji przeniesienia wlasnosci w obszarze prawa rze-
cZowego nie oznacza, Ze umowa, na podstawie ktérej nastepuje przeniesienie
wlasno$ci, nie podlega dzialaniu przepiséw regulujacych stosunek zobo-
wigzaniowy i rownocze$nie w caloéci poddana jest rezimowi rzeczowemu’7’.

75 Zgodnie z definicjg A. Woltera istota czynno$ci powierniczych polega na tym, ze ,,jedna
strona dokonuje na rzecz drugiej przysporzenia prawa w celu osiagniecia takiego celu gospodar-
czego, do jakiego prawo to w zasadzie nie jest potrzebne, druga za$ strona zobowigzuje si¢ do nie-
skorzystania z tego prawa, w zakresie wykraczajacym poza ten cel”. Zob. A. Wolter, J. Ignatowicz,
Prawo cywilne..., s. 306-307.

76 W umowie przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie przeniesienie wiasnosci ma
charakter materialnie i formalnie kauzalny, natomiast umowa zawierajaca zobowigzanie przewlasz-
czajacego do przeniesienia wlasnosci na przewlaszczonego z okresleniem celu zabezpieczenia ma
charakter abstrakcyjny. Podobna konstrukcja wystepuje w przypadku zabezpieczajacego dtugu
gruntowego. Umowa zabezpieczajaca ma charakter abstrakcyjny, natomiast dlug gruntowy — kau-
zalny. W obu wypadkach, z uwagi na motyw dokonania przysporzenia rzeczowego, jest to causa
cavendi. Zob. L. Supera, Ochrona wiasciciela nieruchomosci..., s. 272.

77 Uchwata Sktadu Siedmiu Sedziow SN — Izba Cywilna z 30.11.1994 1., sygn. Il CZP
130/94, ,,Fiskus” 1995, nr 22, s. 14. W uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy wskazat, iz: ,,umowy
czysto zobowiazujace poddane sg calemu rezimowi zobowiazan, przy wyrazonej przez art. 353 (1)
KC zasadzie swobody kontraktowej, w tym przepisom o wykonaniu zobowigzan i skutkach ich
niewykonania. Przy ksztaltowaniu tresci takiej umowy strony moga korzysta¢ ze wspomnianej
swobody, w szczegdlnosci przez zastrzezenie warunku i umownego prawa odstgpienia. Moga
tez umowe taka z wlasnej woli rozwiagzaé, znoszac jej skutki badz ex tunc, badz ex nunc. Maja
tu rowniez zastosowanie uprawnienia wynikajace z ustawowego prawa odstapienia. Por. art. 491
1560 k.c.”.
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W powotanej uchwale sad rozstrzygnat kwestig trwalosci przewtaszczenia w kon-

tekscie przepisow o skutkach niewykonania uméw wzajemnych (art. 491 i 560

k.c.), a takze uzasadnienie naruszenia ,,nowo powstatego stanu rzeczowego”’®

poprzez stosowanie tych przepisow. Zaleznos¢ ta przedstawia si¢ nastepujgco:

1. Powotujac si¢ na stanowisko doktryny, umowne prawo odstapienia nale-
zy traktowac jako rownowazne z warunkiem rozwigzujagcym. Przeniesienie
wlasnosci pod takim warunkiem jest wykluczone, co powoduje, ze umowa
taka wywota jedynie skutki obligacyjne, nie rzeczowe.

2. Uprawnienie do ustawowego prawa odstgpienia zalezy od zachowania
kontrahenta (art. 491 § 1 k.c.). Jednak nie wynika ono z tre$ci umowy,
a z podstawy ustawowej i w zwigzku z tym nie narusza rzeczowego zaka-
zu ubezskutecznienia umowy poprzez odstgpienie od niej. Odstgpienie od
umowy przenoszacej wtasnos¢ nie wywiera skutku rzeczowego w postaci
automatycznego przejsScia wlasnosci ze zbywcy na nabywce, a jedynie
obligacyjny w postaci zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wtasno-
$ci”.

3. Rozwiazanie umowy zobowigzujacej z woli obu stron powoduje skutek
W postaci zobowigzania do zwrotnego przeniesienia wlasno$ci nierucho-
mosci®. Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, rozwigzanie umo-
wy zobowiazujacej i umowy przenoszacej wlasnos¢ z powrotem na rzecz
zbywcy moga zostac objete jedng czynnoscig prawng®!.

Pomimo wskazania powyzszych zaleznosci pomiedzy umowa zobowiazu-
jaca okreslajaca cel przewlaszczenia a skutkiem rzeczowym w postaci przejscia
wiasno$ci nieruchomosci, zbycie nieruchomos$ci niezgodne z celem okreslo-
nym w umowie zobowiazujacej powodowac bedzie jedynie powstanie roszczen
odszkodowawczych przewlaszczajacego. Ochrona wtlasciciela nieruchomosci
przewlaszczonej jest niezadowalajaca. Przeniesienie wlasnosci jako zabezpiecze-
nie wierzytelnosci w umowie przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpiecze-
nie, jak wykazano w niniejszym opracowaniu, nie ma charakteru akcesoryjnego.
Zasadne wydaje si¢ by¢ rozwazenie nadania takiego charakteru, w tej konkretne;j

78 Tamze, s. 15.
7 Uchwata sktadu siedmiu sedziow SN z 7.01.1967 r., sygn. III CZP 32/66, Lex nr 754.
80 Wyrok SN — Izba Cywilna z 8.11.2007 r., sygn. Il CSK 142/07, Legalis nr 161092.

81 Uzasadnienie uchwaty SN — Izba Cywilna z 27.04.1994 r., sygn. IIl CZP 60/94, Legalis
nr 28596.
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instytucji, umowie zobowigzujacej przewtaszczajacego do przeniesienia wlasno-
$ci nieruchomosci na rzecz przewlaszczonego, gdzie okreslony jest cel zabez-
pieczenia. Zabieg ten jest mozliwy tylko w drodze ustawy. Przyjecie takiego
rozwigzania dawatoby podstawe do recepcji konstrukcji ochrony wlasciciela
przyjetej na gruncie projektu KWHU.

Projekt dtugu gruntowego przewidywal stosowanie do umowy zabezpie-
czajacej przepisow art. 1126 projektu KWHU i art. 840 § 1 pkt 4 k.p.c.?? Tym
samym w umowie zabezpieczajacej nalezato okresli¢ cel ustanowienia dlugu
gruntowego lub zakres jego wykonywania. Projektowany art. 840 § 1 pkt 4 k.p.c.
przewidywat tez, iz wilascicielowi nieruchomosci obcigzonej przystugiwatoby
powddztwo przeciwegzekucyjne, jezeli tytut wykonawczy bylby sprzeczny
z celem ustanowienia lub zakresem wykonywania dtugu gruntowego, okreslo-
nego w umowie zabezpieczajacej. Analogiczna ochrona prawna dtuznika nie
wystepuje na gruncie umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie.

Cel ustanowienia lub zakres wykonywania dlugu gruntowego, jedno-
znaczne wskazanie wierzytelnosci oraz stosunku prawnego, z ktorego ona
wynika, zostaty uregulowane w projekcie KWHU jako elementy konieczne
umowy zabezpieczajacej. Takie ustalenia sg kluczowe w sytuacji, w ktorej
wartos¢ wierzytelnosci jest nizsza niz wysokos¢ dlugu gruntowego. Wow-
czas postanowienia umowy zabezpieczajacej beda rozstrzygaly, co w razie
zaspokojenia stanie si¢ z sumg przewyzszajaca warto$¢ nieruchomosci®.
Analogiczne rozwigzanie jest zasadne w odniesieniu do umowy przewtasz-
czania nieruchomos$ci na zabezpieczenie. Przy braku regulacji tej kwestii
w umowie, dtuznik moze wystapi¢ z zadaniem stwierdzenia niewaznoSci
umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci na podstawie art. 58 § 2 k.c.
z powodu sprzeczno$ci z zasadami wspotzycia spotecznego. Taki stan rze-
czy destabilizuje zabezpieczenie w postaci przeniesienia wlasnosci nierucho-
mosci, tym bardziej ze w obowigzujgcym stanie prawnym nie ma przepisow

82 Art. 3 pkt 9 projektu KWHU przewidywat zmiane art. 840 Kodeksu postepowania cywil-
nego poprzez dodanie w § 1 punktu 4: ,,Dluznik moze w drodze powddztwa zadaé pozbawienia
tytutu wykonawczego wykonalno$ci w catosci lub czgéci albo ograniczenia, jezeli w egzekucji pro-
wadzonej w celu zaspokojenia uprawnionego z dlugu gruntowego wykaze, ze tytul wykonawczy
jest sprzeczny z celem ustanowienia lub zakresem wykonywania dtugu gruntowego, okreslonym
w umowie zawartej pomigdzy wlascicielem nieruchomosci obcigzonej dlugiem gruntowym
a uprawnionym z dhugu gruntowego”.

83 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
niektorych innych ustaw, Druk sejmowy nr 1562, Sejm VI kadencji, s. 8, http://orka.sejm.gov.pl/
proc6.nsf/opisy/1562.htm (dostgp: 10.04.2014).
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regulujacych gorne granice ustanowionych zabezpieczen w stosunku do war-
tosci zabezpieczonej wierzytelnosci®*. Odnoszac si¢ do celu umowy zabez-
pieczajacej dlug gruntowy, L. Supera wskazal, ze ,,niezgodna (...) z celem
ustanowienia dlugu gruntowego jest sytuacja, w ktorej dlug ten przystuguje
uprawnionemu w momencie, gdy cel zabezpieczenia jest nieaktualny”?®.
Na gruncie umowy przewlaszczenia nieruchomos$ci na zabezpieczenie jest
to rownie problematyczna kwestia. W przypadku zwloki dluznika w sptacie
wierzytelnos$ci, wierzyciel staje si¢ definitywnym wtascicielem nieruchomo-
$ci, a zobowigzanie do powrotnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
wygasa. Jesli wierzyciel pomimo zwtoki zostanie zaspokojony z tytutu wie-
rzytelnosci, to na podstawie art. 5 k.c. sad moze zobowigza¢ go do zlozenia
o$wiadczenia woli odnosnie powrotnego przeniesienia wilasnosci. Jednak
zakres ochrony wilasciciela nieruchomosci nie wydaje si¢ by¢ wystarcza-
jacy. W stanie faktycznym sprawy rozpoznawanej przez Sad Apelacyjny
w Poznaniu, przewlaszczajaca wplacita do depozytu notarialnego pienigdze
na rzecz wierzycieli, uzalezniajagc wyplacenie srodkdéw od wczesniejszego
zwrotnego przeniesienia wlasnosci. Odwrocenie kolejnosci obowigzku swiad-
czenia spowodowato oddalenie powddztwa o nalozenie obowigzku zlozenia
odpowiedniego oswiadczenia woli przez wierzyciela w oparciu o art. 5 k.c.%®

Przyjecie, ze przeniesienie wlasnosci na wierzyciela jest niezgodne
zcelemokreslonymwumowiezobowiazujacej wsytuacji, gdy celzabezpieczenia
jestnieaktualny, stanowitoby podstawe zadania przez dtuznika zwrotnego prze-
niesienia wtasno$ci nieruchomosci. Ponadto godne byloby rozwazenie recepcji
projektowanego w odniesieniu do dtugu gruntowego art. 840 § 1 pkt 4 k.p.c.
(pozbawienie wykonalno$ci tytutu wykonawczego), do instytucji przewlasz-
czenia nieruchomosci na zabezpieczenie.

8 M. Radomska, W jakich przypadkach wiasciciel nieruchomosci bedzie mogt zqgdaé zmniejsze-
nia hipoteki, ,,Gazeta Prawna”, http://prawo.gazetaprawna.pl/artykuly/470892,w_jakich przypadkach
wlasciciel nieruchomosci bedzie mogl zadac zmniejszenia hipoteki.html (dostep: 10.04.2014).

85 Zob. przypis 59.

8 Wyrok SA w Poznaniu z 14.02.2013 r., sygn. I ACa 1176/12, Portal Orzeczen Sgdow
Powszechnych, http://orzeczenia.lexvin.pl/orzeczenie/40818/I-ACa—1176—12—wyrok—z—uza-
sadnieniem—S%C4%85d—Apelacyjny—w—Poznaniu—z—2013-02—14—sady—powszechne (dostep:
1.04.2014).
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Whioski

W efekcie przeprowadzonej powyzej analizy nasuwaja si¢ nastepujace
whnioski:

1. Rozwazenie uregulowania papierow warto§ciowych inkorporujacych pra-
wa rzeczowe, z uwagi na brak w aktualnym stanie prawnym instrumentow
umozliwiajacych zmiany podmiotowe wierzytelnosci hipotecznych, bez ko-
nieczno$ci kazdorazowej intabulacji w ksigdze wieczyste;.

2. Alternatywnym rozwigzaniem postawionego w punkcie pierwszym proble-
mu, ktory ma szczegolnie znaczenie przy procesach pozyskiwania kapitatu
przez banki w oparciu o konstrukcje subpartycypacji typu true sale, moze by¢
propozycja Urzgdu Komisji Nadzoru Finansowego. Polega ona na odejsciu
od zasady specjalizacji (przewidujgacej dotychczas wylaczne uprawnie-
nia bankéw hipotecznych w tym zakresie) i umozliwieniu bankom uni-
wersalnym emisji listow zastawnych.

3. Uregulowanie ustawa elementéw koniecznych umowy przewlaszczenia nie-
ruchomosci na zabezpieczenie, w tym uwzglednienia nadania akcesoryjnosci
umowie zobowiazujacej przewlaszczajacego do przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomosci na przewlaszczonego. Wzorem regulacji zabezpieczanego dtugu
gruntowego umowa taka stanowitaby surogat akcesoryjnosci.

4. Podjecie proby recepcji rozwiagzan przyjetych w umowie zabezpieczajacej
dlug gruntowy do unormowania umowy przewtaszczenia nieruchomosci na
zabezpieczenie w konteks$cie ochrony wiasciciela nieruchomosci.

THE REVIEW OF COLLATERAL SECURITIES
AND THE COLLATERAL MARKET OUTLOOK
(MORTGAGE, LAND DEBT, TRANSFER OF REAL ESTATE)

Summary

The article touches upon the issue of real estate collateral. The amendment to The
Land and Mortgage Registers and Mortgage Act of 26" June 2009 introduced system
changes in the mortgage construction, including many solutions that revolutionized the
rule of accessoriness of this limited property laws. The amendment was assessed posi-
tively by the doctrine. However, in terms of the effective act there is no “subjectless”
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mortgage, meaning a mortgage that does not state the subject whose debt is to be se-
cured. As a result, the article analyses the legitimacy of introducing nonaccessory lim-
ited property laws in a form of land debt. In order to analyze it, mortgage, land debt and
transfer of real estate institutions were compared. The last institution, which was created
mainly through trade practice, is perceived as competitive for land debt. The similarity
of both legal structures have become the inducement to the attempt to adopt the solutions
of the land debt legislative proposal in the context of the protection of the rights of the
owner for the purposes of transfer of real estate.

Translated by Michal Pietkiewicz

Keywords: mortgage, land debt, transfer of real estate, accessoriness, security agree-
ment, assignment of receivables, party substitution, subjectless mortgage debt






