Sygn. akt Il CSK 178/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSA Katarzyna Polanska-Farion (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M. CORPORATION

w Nowym Jorku

przeciwko V. sp. z 0.0. w K.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 24 kwietnia 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 20 grudnia 2012 .,

1) oddala skarge kasacyjna,
2) zasadza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej
3600 (trzy tysiace szeséset) zt tytulem zwrotu kosztéow

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 21 marca 2010 r. zasgdzit od V. spotki
z 0.0. w K. na rzecz M. Corporation w Nowym Jorku 527.546 zt z ustawowymi

odsetkami do dnia 23 maja 2009 r. do dnia zapfaty.

Na skutek apelacji strony pozwanej Sgd Apelacyjny zmienit wyrok Sadu
Okregowego w ten tylko sposob, ze zastrzegt ograniczenie odpowiedzialnosci
pozwanej do egzekucji zasadzonej kwoty z lokalu niemieszkalnego potozonego w
K. przy ulicy K. 22 oraz udziatu 6507/1178053 w prawie uzytkowania wieczystego,
czesci budynku i urzgdzen, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali, dla
ktorej to nieruchomosci Sgd Rejonowy w K. prowadzi ksiege wieczystg o nr .../5i
udziatu we wspotwtasnosci garazu wielostanowiskowego w budynku nr 22 przy ul.
K. w K., objetego ksiega wieczystg o nr .../3, prowadzong przez wymieniony Sad

Rejonowy, a w pozostatej czesci apelacje oddalit.

Sady ustality, ze powod zawart w dniu 2 listopada 2006r. z F. S.A. w K.
umowe o wspoétpracy w zakresie emisji obligacji, ktorej celem byto pozyskanie
srodkow finansowych na zakup kilku nieruchomosci przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe. W przypadku naruszenia ktoregokolwiek z warunkéw
okreslonych w umowie powod byt uprawniony do postawienia obligacji wszystkich
emisji w stan natychmiastowej wykonalnosci. Zabezpieczeniem wykupu obligacji
byto m.in. ustanowienie hipoteki na przystugujgcym F. S.A. prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w K. przy ulicy K. Do ustanowienia hipoteki
doszto w dniu 19 stycznia 2007 r. W tym czasie nieruchomosc¢ byta juz obcigzona
hipotekg do kwoty 12 000 000 zt na rzecz PKO BP S.A. w celu zabezpieczenia

wierzytelnosci banku z tytutu kredytu.

W umowie przedwstepnej F. S.A. zobowigzata sie wybudowac i sprzedac
pozwanej spotce do dnia 31 grudnia 2007 r. lokal uzytkowy potozony w K. przy
ulicy K. 22. W zwigzku ze zblizajgcym sie terminem zawarcia umow
przyrzeczonych, ze strony klientow dewelopera pojawita sie propozycja sptaty przez
nich czesci zobowigzan tej spotki wobec powoda, tak by doprowadzi¢ do
wykreslenia hipotek obcigzajgcych nieruchomosé. Duza czesc klientéw dokonata

doptat, ktoére przybraty ostatecznie postaé pozyczek wobec F. S.A.; pozwana z



mozliwosci tej nie skorzystata. Wykonujgc postanowienia umowy przedwstepnej, w
dniu 22 pazdziernika 2009 r. F. S.A. ustanowita odrebng wiasnos¢ lokalu
uzytkowego i sprzedata go pozwanej, zapewniajgc uzyskanie do 22 pazdziernika
2009 r. zgody wierzyciela hipotecznego na zwolnienie nieruchomosci z obcigzenia.

Do wykonania tego obowigzku nie doszto.

Z uwagi na naruszenie przez emitenta warunkdéw umowy o wspotpracy
powdd uzyskat wobec F. S.A. nakaz zaptaty na kwote 80.692.135 zt oraz 32.200 z
tytulem zwrotu kosztéw procesu. Postanowieniem z dnia 5 maja 2009 r. Sad
Rejonowy ogtosit upadtosé obejmujacy likwidacje majatku F. S.A. Na sporzgdzonej

w tym postepowaniu liScie wierzytelnosci znalazta w/w wierzytelno$¢ powoda.

W tych okolicznosciach Sad Apelacyjny zaaprobowat stanowisko, ze zgodnie
z art. 65 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, powdéd moze dochodzi¢
wierzytelnosci od dituznika rzeczowego. Uznat takze, Zze czynnos¢ prawna
polegajgca na ustanowieniu zabezpieczenia hipotecznego nie moze by¢ uznana za
sprzeczng z zasadami wspotzycia spotecznego. W relacjach miedzy
profesjonalnymi podmiotami praktyka zabezpieczen hipotecznych jest powszechnie
stosowana. Poza tym sad podkreslit, ze stron nie fgczyt Zzaden stosunek prawny; nie
zostato natomiast wykazane, by powdd oraz F. S.A. pozostawili w zmowie i z gory
zaktadali, ze wyemitowane obligacje nie zostang wykupione. Srodki uzyskane z
emisji obligacji przeznaczane byty na dalsze inwestycje, a do ogtoszenia upadtosci
F. S.A. doszlo dopiero po uptywie dwoéch i pot roku od zawarcia umowy o
wspoétpracy. Materiat dowodowy nie dawat wreszcie podstaw do przyjecia, ze
powdd przyczynit sie do opdznienia w finalizowaniu uméw przyrzeczonych w
wykonaniu umoéw przedwstepnych zawartych przez F. S.A. czy nawigzywat kontakt
z nabywcami i zapewniat ich o mozliwosci oraz warunkach uzyskania zwolnienia
lokali z obcigzen hipotecznych. Nie znalazt tez uzasadnienia, zdaniem Sagdu
Apelacyjnego, zarzut sprzecznosci zgdania z zasadami wspétzycia spotecznego.
Trudno bowiem wuzna¢ za naduzycie prawa dochodzenie wierzytelnosci
zabezpieczonej hipoteka, szczegodlnie w sytuacji, gdy wierzyciel nie uzyskat
dotychczas zaspokojenia od diluznika osobistego. Za istotne uznat takze sad
wzgledy zwigzane z charakterem dziatalnosci prowadzonej przez pozwang, ktéra

jest profesjonalista w dziedzinie obrotu nieruchomosciami. Miata ona peing



Swiadomos¢ skutkow nabycia lokalu obcigzonego, zwtaszcza wobec istnienia
podobnego obcigzenia na rzecz PKO BP juz w dniu podpisywania umowy
przedwstepnej. Nie staly sie przedmiotem zarzutow pozwanej konsekwencje
przeprowadzenia wobec niej egzekuciji, nie stwierdzit wiec sgd zagrozenia dla bytu

spotki czy narazenia na szwank jej interesow.

Jako trafny potraktowano jedynie zarzut apelacyjny naruszenia art. 319 k.p.c.
przez pominiecie w orzeczeniu Sgdu Okregowego uprawnienia do powotywania sie
w toku postepowania egzekucyjnego na ograniczenia odpowiedzialnosci. W tym

tylko zakresie zaskarzone orzeczenie zostato zmienione.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego strona pozwana
wniosta o uchylenie wyroku i wyroku sadu pierwszej instancji oraz przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania ewentualnie orzeczenie co do istoty sprawy

i oddalenie powddztwa.

Skarzgca zarzucita naruszenie art. 58 § 2 k.c. w zwigzku z art. 65 ust. 1
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez jego niewtasciwe zastosowanie
i przyjecie, ze czynnos¢ prawna ustanowienia hipoteki przez F. S.A. nie narusza
zasad wspoétzycia spotecznego i przez to nie jest obarczona sankcjg niewaznosci;
art. 5 k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie polegajgce na uznaniu, ze
wykonywanie prawa przez powoda nie stanowi naduzycia prawa; art. 65 ust. 1
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez jego btedng wyktadnie i uznanie,
ze obowigzkiem wtasciciela nieruchomosci obcigzonej hipotekg jest takze
Swiadczenie sumy pienieznej; art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.
przez sformutowanie uzasadnienia wyroku w sposoéb uniemozliwiajgcy kontrole

kasacyjna.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng strona powodowa wniosta o jej oddalenie

i zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie zastuguje na uwzglednienie podniesiony w ramach drugiej podstawy
kasacyjnej zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. Jak
wielokrotnie podkre$lat Sad Najwyzszy, uchybienie wymaganiom okreslonym

w powotanych przepisach moze by¢ ocenione jako moggce mie¢ wptyw na wynik



sprawy tylko wtedy, gdy braki w uzasadnieniu sgdu drugiej instancji sg tak istotne,
ze uniemozliwiajg kontrole kasacyjng orzeczenia (por. wyroki Sgdu Najwyzszego:
z dnia 18 kwietnia 1997 r., | PKN 97/97, OSNAPUS 1998, nr 4, poz. 121, z dnia
26 listopada 1999 r., 1l CKN 460/98, OSNC 2000, nr 5, poz. 100). Skarzgca spotka
nie wykazata, ze taka sytuacja wystgpita w niniejszej sprawie. Sgd Apelacyjny
przytoczyt motywy lezgce u podtoza rozstrzygniecia o sformutowanym w apelac;ji
zarzucie naduzycia prawa, czynigc to w kontekscie ustalen faktycznych
wynikajgcych z okreslonego materiatu sprawy. Kwestia pominiecia czesci materiatu
procesowego czy zaniechania przeprowadzenia postepowania uzupetniajgcego
wykracza poza ramy omawianego zarzutu. Z kolei wadliwosci dokonanej subsumcji

mogty by¢ uzasadnieniem dla podstawy naruszenia prawa materialnego.

Rozstrzygnietg zaskarzonym wyrokiem odpowiedzialnos¢ wywodzono
z hipoteki obcigzajgcej nieruchomosci stanowigce przedmiot witasnosci
I uzytkowania wieczystego przystugujgcego stronie pozwanej. Jak wynika z art. 65
ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jednolity
tekst: Dz. U z 2013 r. poz. 707 z pdzn. zm.), przez ustanowienie hipoteki wierzyciel
moze dochodzi¢ zaspokojenia swojej wierzytelnosci z nieruchomosci bez wzgledu
na to czyjg stata sie wlasnoscig i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi
wiasciciela nieruchomosci. Zasade te stosuje sie rowniez, gdy przedmiotem
zabezpieczenia jest prawo uzytkowania wieczystego czy udziat w tym prawie (art.
65 ust. 2 pkt 1 i ust. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Mozna zgodzi¢
sie z pozwang, iz charakter prawny wskazanego uprawnienia wierzyciela nie jest
jednolicie oceniany w doktrynie. Wyrazony zostat poglad, do ktérego w skardze
kasacyjnej nawigzano, w mysl ktérego dtuznik hipoteczny nie ma zadnych
obowigzkéw czynnych, a jedynie obowigzek znoszenia egzekucji z przedmiotu
obcigzonego. W judykaturze dominuje jednak stanowisko przyznajgce wierzycielowi
uprawnienie do wytoczenia przeciwko dtuznikowi hipotecznemu, ktory nie jest
dtuznikiem osobistym, powoddztwa o $wiadczenie (por. postanowienie Sagdu
Najwyzszego z dnia 26 marca 1971 r., [l CRN 553/70, OSNC 1971, nr 10,
poz. 185; wyroki: z dnia 10 wrzesnia 1999 r., IIl CKN 331/98, OSNC 2000, nr 3,
poz. 57; z dnia 6 marca 1997 r. | CKU 78/96, Prok. i Pr.-wkt. 1997, nr 6, s. 38;
z dnia 16 lipca 2003 r. V CK 19/02, Lex nr 602311; z dnia 25 sierpnia 2004 r.



IV CK 606/03, Lex nr 188488; z dnia 12 grudnia 2013 r., V CSK 51/13, Lex
nr 1425058). Podzielajgc te linie orzeczniczg zauwazy¢ trzeba, ze poglad ten
uzasadniajg zaréwno przepisy materialnoprawne (zwlaszcza art. 73 i 78 ustawy
0 ksiegach wieczystych i hipotece), jak i wzgledy procesowe. Wierzyciel, by mogt
skutecznie prowadzi¢ egzekucje z nieruchomosci obcigzonej musi bowiem uzyskac
przeciwko dtuznikowi rzeczowemu tytut wykonawczy, a takim z punktu widzenia
przepisdbw procesowych moze byC wyrok zasgdzajgcy okreslone sSwiadczenie.
Uwzglednienie zatem Zzgdania zasgdzenia naleznosci dochodzonej przez powoda
od dtuznika osobistego, do wysokos$ci zabezpieczonej hipotekg, nie moze byc

uznane za naruszajgce art. 65 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Nieskuteczny jest réwniez zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c. Przepis ten
uznaje za niewazne Cczynnosci prawne sprzeczne z zasadami wspotzycia
spotecznego. Dla takiej ich kwalifikacji rozstrzygajgce znaczenie ma nie tylko tresc,
ale i zamierzony przez strony cel oraz przewidywane skutki czynnosci. Okolicznosci
towarzyszgce dokonaniu czynnosci, w tym motywy dziatania stron, mogg swiadczyc¢
o braku poszanowania dla intereséw partnera, naruszeniu zasad uczciwego obrotu,
rzetelnego postepowania, lojalnosci i zaufania w stosunkach kontraktowych. Tego
rodzaju zachowania w relacjach miedzy przedsigbiorcami nie zastugujg na ochrone
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2010 r., IV CSK 555/09, Lex
nr 885035). Nie jest tez wykluczone przyjecie rozwazanej sankcji w razie
naruszenia praw 0sob trzecich (por. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 3 lutego
2011 r., 1 CSK 261/10, Lex nr 784986). Trzeba jednak pamietaé, ze klauzula zasad
wspoétzycia spotecznego, wprowadzajgc nieostre kryteria, moze zagrazacé
bezpieczenstwu obrotu. Jak wskazuje doktryna, jej wykorzystanie powinno byc¢
zatem ostrozne i obejmowac przypadki razgce. Do takich trudno zaliczy¢ dokonanie
czynnos$ci z samg tylko swiadomoscig istnienia powstatych wczesniej praw osob
trzecich. Zachowanie stron czynnosci, by wywota¢ skutek z art. 58 § 2 k.c., godzi¢
musi takze w inne wartosci akceptowane w spoteczenstwie. Takg wartoscig moze
by¢ np. ogdlny zakaz umysinego szkodzenia drugiemu, gdy celem stron jest
pokrzywdzenie innej osoby czy uniemozliwienie realizacji jej roszczenia. Innymi
stowy, zastosowanie konstrukcji z art. 58 § 2 k.c. w odniesieniu do czynnosci

naruszajgcych prawa o0soOb trzecich, wymaga wystgpienia dodatkowych



okolicznosci (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 16 marca 1993 r., || CRN
94/92, Wokanda 1993, nr 6, s. 4; z dnia 12 lutego 2002 r., | CKN 902/99, Lex
nr 54357; z dnia 1 lutego 2000 r., Il CKN 1135/98, Lex nr 51356; z dnia 24 lipca
2009r., 1l CSK 124/09, Lex nr 530619; z dnia 18 kwietnia 2013 r., Il CSK 557/12,
OSNC 2014, nr 2, poz. 13).

Wymaga tez podkreslenia, ze zgodnos¢ czynnosci prawnej z zasadami
wspotzycia spotecznego jest zagadnieniem kontekstu faktycznego, tj. okolicznosci
danego wypadku (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2009 r.,
IV CSK 157/09, Lex nr 558611). Sad Najwyzszy konsekwentnie prezentuje przy
tym stanowisko, ze stany swiadomosci cztowieka takie, jak wola, cel dziatania,
zamiar stron umowy, sg elementem ustalen faktycznych, wytgczonym spod kontroli
kasacyjnej (por. wyroki: z dnia 19 lipca 2000 r., Il CKN 279/00, Lex nr 533854;
z dnia 8 grudnia 2000 r., | CKN 1233/00, Lex nr 536988; z dnia 6 wrzesnia 2000 r.,
I CKN 1093/00, Lex nr 51990; z dnia 27 lipca 2010 r., Il CSK 147/10, Lex
nr 621139; z dnia 26 stycznia 2011 r., | UK 281/10, Lex nr 786372 czy z dnia
5 lipca 2012 r., | PK 31/12, Lex nr 1250554).

Kwestionujgc swg odpowiedzialnos¢ rzeczowg skarzgca wskazata na cigg
dziatan podejmowanych przez F. S.A. i powoda, ktére zmierzalty w istocie do
przerzucenia na nabywcow lokali - kontrahentow F. z umoéw przedwstepnych,
ciezaru odpowiedzialnosci za dtugi dewelopera, z zapewnieniem powodowi
uprzywilejowanej pozycji w procederze egzekucji naleznosci. W tym dostrzegano
podstawy do stwierdzenia niewaznosci czynnosci ustanowienia hipoteki.
Stanowisko zaprezentowane w skardze pomija jednak wigzgce Sad Najwyzszy
ustalenia faktyczne przyjete za podstawe zaskarzonego orzeczenia. Z ustalen tych
zas nie wynika, by kolejne czynnosci prawne F. S.A. i powoda byly ukierunkowane
na pokrzywdzenie strony pozwanej. Celem wspétpracy w zakresie emisji obligacii
byto uzyskanie $rodkéw pozwalajgcych na kontynuowanie dziatalnosci
inwestycyjnej dewelopera, w tym zakup nieruchomosci pod budownictwo
wielorodzinne i finansowanie biezgcej dziatalnosci. DziatalnosS¢ te F. prowadzit, a
jego upadtosc zostata ogtoszona dopiero po uptywie ponad dwéch lat od zawarcia z
powodem umowy o0 wspotpracy. Analiza tresci postanowien tej umowy nie data

sgdom podstaw do stwierdzenia, Zze skonstruowano jg w sposob realnie



uniemozliwiajgcy wywigzanie sie dewelopera z jego obowigzkow wobec nabywcow
lokali. Réwniez pozniejsze dziatania F. S.A., zwigzane zwiaszcza ze procesem
zwalniania z obcigzen hipotecznych, nie stanowity realizacji jakiegokolwiek
uprzedniego porozumienia z powodem. Proba odmiennego dowodzenia w tym

zakresie, podjeta na obecnym etapie postepowania, nie mogta by¢ skuteczna.

Trudno wreszcie w samym ustanowieniu hipoteki na rzecz powoda
upatrywac istotnej zmiany rozktadu ryzyka inwestycyjnego. Zawierajgc umowe
z deweloperem strona pozwana miata Swiadomos¢ finansowania inwestycji przez
podmiot zewnetrzny, skoro stosowna umowa kredytowa stanowita podstawe wpisu
hipoteki na rzecz banku. Ten element obcigzenia musiat by¢ zatem od poczatku
brany pod uwage. Ustalenia Sadu Apelacyjnego nie wskazujg, by zmianie zrédta
finansowania towarzyszyto nadmierne zwiekszenie ryzyka niepowodzenia
przedsiewziecia, z obcigzeniem tego konsekwencjami wytgcznie wierzycieli
dewelopera z uméw przedwstepnych. Wskazane warunki przystgpienia pozwane;j
do kontraktowania z F. S.A. sg wazne takze z innej przyczyny. Niewatpliwie zgodzic¢
sie mozna z zastrzezeniami co do taktyki przyjetej w dziatalnosci dewelopera, ktéry
dla utrzymania odpowiedniego poziomu swej zdolnosci kredytowej, ograniczyt w
praktyce niektorym wierzycielom mozliwos¢ uzyskania zabezpieczeh ich roszczen.
Nie da sie jednak nie zauwazy¢, ze skarzgca, bedagc profesjonalistg w obrocie
nieruchomosciami, zdawata sobie sprawe z wystepujgcego zréznicowania pozycji

wierzycieli i zwigzane z tym skutki uwzglednia¢ musiata w swych kalkulacjach.

Nie jest uzasadniony takze zarzut naruszenia art. 5 k.c. Przepis ten
ustanawia zakaz korzystania z praw podmiotowych sprzecznie ze spoteczno -
gospodarczym przeznaczeniem prawa lub zasadami wspotzycia spotecznego.
Dyrektywa powszechnego respektowania zasad wspotzycia spotecznego, do
ktorych siegnieto w skardze kasacyjnej, nie budzi watpliwosci w doktrynie
i judykaturze. Klauzula ta ma jednak szczegolny charakter; przetamuje zasade,
ze wszystkie prawa podmiotowe Kkorzystajg z ochrony prawnej, totez jej
zastosowanie musi by¢ uzasadnione okolicznosciami razgcymi i nieakceptowanymi
(por. wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2011 r., Il CSK 438/12, Lex
nr 1241662). Cho¢ co do zasady konstrukcja naduzycia prawa jest dopuszczalna

rowniez w stosunkach miedzy przedsiebiorcami, to z ograniczeniem do



wyjatkowych sytuacji. Jak wskazat Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 26 stycznia
2006 r., V CSK 111/05, jest to uzasadnione specyfikg obrotu gospodarczego,
w ramach ktorego zachodzi koniecznosS¢ ciggtego i Swiadomego ponoszenia
ryzyka, co profesjonalisci powinni umie¢ przewidywaé. Przyznanie im
nieograniczonej mozliwosci do powotywania sie na art. 5 k.c. mogtoby prowadzi¢ do
praktycznego uchylenia zasady trwatosci umow, z zagrozeniem dla pewnosci
i bezpieczenstwa obrotu (Lex nr 346079). W kazdym przypadku rozstrzygajgce jest
rozwazenie catoksztaltu okolicznosci rozpoznawanej sprawy (por. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 27 czerwca 2001 r., II| CKN 604/00, OSNC 2002, nr 3, poz. 32
czy z dnia 9 grudnia 2009 r., IV CSK 290/09, Lex nr 560607).

Hipoteka jest typowym i czesto stosowanym rodzajem zabezpieczenia. Jej
istota polega na tym, Zze w razie nieuzyskania zaspokojenia od dtuznika osobistego,
wierzyciel moze uzyskacC zaspokojenie od dtuznika rzeczowego. Jezeli pomimo
nadejscia terminu ptatnosci wierzyciel hipoteczny nie otrzyma zaptaty, moze zgdaé
uiszczenia dtugu, wedtug swego wyrobu, od dtuznika osobistego lub rzeczowego
albo od obydwu z nich (odpowiedzialnos¢ in solidum). Nabywajgc nieruchomosc¢
obcigzong takim prawem dtuznik powinien zdawac sobie sprawe z ptyngcych z tego
obcigzenia konsekwencji, a sama tylko kwestia wyboru dokonanego przez
wierzyciela czy pokrzywdzenia dtuznika rzeczowego dziataniami dtuznika
osobistego nie moze by¢ uznana za decydujgcg. Podobny poglad wyrazit Sgd
Najwyzszy w wyroku z dnia 25 sierpnia 2004 r., IV CK 606/03 i argumentacje te
nalezy podzieli¢ (Lex nr 188488). Strona skarzgca nie wykazata poza tym, by stan
prowadzonego od 2009 r. postepowania upadtosciowego stwarzat realne podstawy
do uzyskania przez powoda petnego zaspokojenia. Trudno wiec uznad,
ze podejmujgc dziatania przeciwko dtuznikowi rzeczowemu wierzyciel zastosowat
Srodki wykraczajgce ponad potrzebe usprawiedliwiong jego interesem, zbednie

ucigzliwe lub kierowat sie wzgledami, ktére nie powinny zastugiwa¢ na ochrone.

Skutki realizacji zabezpieczenia hipotecznego, cho¢ zapewne dotkliwe, nie
mogqg by¢ oceniane w oderwaniu od sytuacji majgtkowej i dochodowej dtuznika. Ta
zas, jak zwrdcit uwage Sad Apelacyjny, nie stata sie przedmiotem dowodzenia.
Opisywane w skardze zagrozenia nie mogty by¢ tym samym uzasadnieniem dla

rozwazanej podstawy kasacyjnej.
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Na powyzszg ocene nie mogly wptyng¢ te argumenty skarzgcej, ktore
opieraty sie na stanowisku wyrazonym przez Sgd Najwyzszy w wyrokach z dnia
9 lutego 2012 r., Il CSK 181/11, OSNC 2012, nr 7 - 8, poz. 101 i z dnia 26 kwietnia
2012 r., Il CSK 300/11, OSNC 2012, nr 12, poz. 144. Cho¢ orzeczenia te zapadty
w podobnych sprawach, to jednak ksztattujgca je podstawa faktyczna nie byta
tozsama z rozpatrywang obecnie. Tymczasem to w ramach konkretnych
okolicznosci faktycznych, wigzacych w postepowaniu kasacyjnym w my$| art. 3983
§ 2 k.p.c., dokonywana jest ocena prawna. Co zasadnicze, wyroki te zapadty
w sprawach z udzialem o0séb fizycznych, ktore byty nabywcami lokali
mieszkalnych. Konsumencki status strony stat sie uzasadnieniem dla poszukiwania
rozwigzan zblizonych do tych, jakie zapewniajg obecnie przepisy ustawy z dnia
16 wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. nr 232, poz. 1377). Wspomniana ustawa przyznaje
ochrone nabywcom bedgcym osobami fizycznymi, w stosunku do ktorych
deweloper, przedsiebiorca prowadzacy dziatalnos¢ gospodarczg, zobowigzat sie do
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci
tego lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na nabywce wiasnosci
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wilasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos¢. Roéwniez Trybunat
Konstytucyjny w orzeczeniu sygnalizacyjnym z dnia 2 sierpnia 2010 r., S 3/10
zwrocit uwage na koniecznos¢ "zwigekszonej ochrony osob fizycznych, bedgcych
kontrahentami deweloperéw" (OTK — B 2010, nr. 6, poz. 407). Z uzasadnienia tego
postanowienia wynika, ze chodzito o poszerzenie gwarancji dla konsumenta
I zniwelowania réznic w sytuacji prawnej stron umowy deweloperskiej, w ramach
ktorej ,po jednej stronie wystepuje nabywca mieszkania - konsument, po drugiej
zas deweloper, czyli profesjonalny uczestnik obrotu gospodarczego. Ta
dysproporcja w pozycji stron determinuje koniecznos¢ takiego uksztattowania
postanowien umowy deweloperskiej, ktdére zapewni maksymalng ochrone stabszej
stronie tego stosunku” Wzgledy powyzsze przestajg by¢é aktualne, gdy

kontrahentem dewelopera jest spotka prawa handlowego, ktéra nabywa lokal
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niemieszkalny, stuzgcy prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej, jak to ma miejsce w

niniejszej sprawie.

Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng i na wniosek strony powodowej zasadzit na jej rzecz od
strony pozwanej zwrot kosztow postepowania kasacyjnego na podstawie art. 98
k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c. i art. 398 k.p.c. oraz § 13 ust. 4
pkt 2, § 51 § 6 pkt 7 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia
2002 r. w sprawie opfat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (jedn. tekst:

Dz. U. z 2013 r., poz. 461) orzekt o kosztach postepowania kasacyjnego.



