Sygn. akt Il CSK 181/11

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa Marcina B. i innych , przeciwko Syndykowi Masy Upadtosci
Firmy Inwestycyjnej L. S.A. w K. w upadtosci likwidacyjnej i M. S. C.

z siedzibg w N.

o stwierdzenie niewaznos$ci czynnosci prawnej,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 9 lutego 2012 r.,

skargi kasacyjnej powodow: Marcina B., i innych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 9 lutego 2011 r.,

1. odrzuca skarge kasacyjng dotyczacg punktu 2
(drugiego) zaskarzonego wyroku;

2. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie 1 (pierwszym)
i punkcie 3 (trzecim) i oddala apelacje;



3. wyliczenie kosztéw  postepowania  apelacyjnego
i kasacyjnego pozostawia referendarzowi sadowemu,
rozstrzygajac, ze koszty ponosi pozwany M. S. C. z
siedzibg w N.

Uzasadnienie

Powodowie domagali sie w pozwie, skierowanym przeciwko - Firmie
Inwestycyjnej ,L.” S.A. w K. (deweloperowi, po ogtoszeniu upadtosci w dniu 5 maja
2009 r. jako pozwany wystepuje Syndyk Masy Upadtos$ci tej Spotki) i M. S. C. w N.
(MSC), stwierdzenia niewaznosci czynnosci prawnej pozwanego dewelopera
w postaci ustanowienia na rzecz pozwanego MSC trzech hipotek zwykiych
(w kwotach 20 min, 7,5 min i 5 mIn zt), obcigzajgcych nieruchomosc¢ potozong przy
ul. W. w K. (KW nr [...]). Wedtug powodow, ustanowienie tych hipotek nastgpito

z naruszeniem art. 58 § 11§ 2 k.c.

Sad Okregowy stwierdzit niewaznos¢ wspomnianych hipotek. Zasadnicze

elementy stanu faktycznego, istotne dla rozstrzygniecia, sg nastepujace.

Od styczna do sierpnia 2006 r. powodowie zawierali z pozwanym
deweloperem (w formie aktu notarialnego i w zwyktej formie pisemnej) umowy
przedwstepne ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i ich sprzedazy, majgcych
powsta¢ w budynkach przy ul. W. w K. W chwili zawierania umoéw dziaty 1l i IV
ksiegi wieczystej nieruchomosci byly wolne od wpisow, w tym tez od obcigzen
hipotecznych. W kazdej umowie przedwstepnej zamieszczone byto postanowienie
zakazujgce ujawniania przez powoddow ich roszczen w ksiedze wieczystej,
obejmujgcych przeniesienie prawa witasnosci lokalu w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci przy ul. W. bez zgody pozwanego dewelopera pod

rygorem rozwigzania umowy i zwrotu wptaconej kwoty w wysokosci nominalne;.

Pozwany deweloper prowadzit wiele przedsiewzie¢ budowlanych, miat
ugruntowang pozycje na rynku nieruchomosci, inwestycje deweloperskg przy ul. W.
prowadzit przede wszystkim w oparciu o kredyty bankowe i wptaty poszczegdlnych



nabywcéw lokali. Starania tego pozwanego o pozyskanie zrédet finansowania
doprowadzity do podjecia wspétpracy kontraktowej miedzy oboma pozwanymi. W
dniu 31 sierpnia 2006 r. pozwani zawarli umowe o poufnosci, we wrzesniu 2006 r.
przeprowadzono u pozwanego dewelopera audyt, zakohczony oceng pozytywna.
W trakcie badania dokumentacji tego pozwanego pozwany MSC przeprowadzit
rowniez analize tresci uméw przedwstepnych z powodami. W dniu 2 listopada 2006
r. obaj pozwani zawarli umowe o wspotpracy w zakresie emisji obligacji, w ktorej
ustalono tgczng wartos¢ emisji, jej cel i inne szczegotowe postanowienia. Ustalono
oprocentowanie obligacji kazdej emisji w wysokosci 25% rocznie, a wykup
pierwszego kuponu odsetkowego miat nastgpi¢ w ciggu roku od daty kazdej emisiji.
Na zabezpieczenie wierzytelnosci pozwanego MSC, wynikajgcych z posiadanych
obligacji, pozwany deweloper ustanowit odpowiednie hipoteki na nieruchomosciach,
nabywanych Ilub refinansowanych z funduszy uzyskanych z emisji obligaciji.
Pozwany MSC jako wierzyciel byt takze uprawniony do Zzgdania ustanowienia
hipotek na nieruchomosciach potozonych przy ul. W. Przewidywano takze inne
zabezpieczenia wspomnianych wierzytelnosci wynikajgcych z obligacji, m.in.
nieodwotalne petnomocnictwo dla pozwanego MSC do sprzedazy niektérych

nieruchomos$ci pozwanego dewelopera.

W umowie o wspotprace postanowiono, ze w razie jej naruszenia,
w szczegolnosci - niezaptacenia jakiejkolwiek naleznosci, pozwany MSC moze
postawi¢ naleznosci z obligacji wszystkich emisji w stan natychmiastowe;j
wymagalnosci wraz z niewykupionymi kuponami odsetkowymi. Taki sam skutek
miato odstgpienie od umoéw przedwstepnych okreslonej w umowie grupy
kontrahentow pozwanego dewelopera. W akcie notarialnym z dnia 19 stycznia
2007 r. pozwany ten ztozyt oswiadczenie o ustanowieniu m.in. objetych pozwem
hipotek obcigzajgcych nieruchomo$¢ potozong przy ul. W. Do czasu ujawnienia
hipotek ustanowionych na rzecz MSC pozwany deweloper odmawiat powodom
ujawniania ich roszczen z umoéw przedwstepnych w ksiedze wieczystej

prowadzonej dla nieruchomosci przy ul. W.

W zwigzku z niewykupieniem przez pozwanego dewelopera kupondéw
odsetkowych pozwany MSC spowodowat - zgodnie z umowg - stan

natychmiastowej wymagalnosci naleznosci z obligacji wszystkich emisji. W dniu



28 listopada 2007 r. pozwani zawarli umowe restrukturyzacyjng obejmujaca
zadtuzenie dewelopera i przewidzieli zasady jego sptaty m.in. ze sprzedazy
elementdow majgtkowych pozwanego dewelopera. Do catkowitej sptaty takiego

zadtuzenia jednak nie doszto.

Ceny lokali przy ul. W. (w budynkach B, C i D) zostaly uiszczone przez
powodow (zgodnie z umowami przestepnymi) w 100%, a za lokale w budynku A
powodowie zaptacili cene w 90%. Zaptaty takie nastgpity z wtasnych oszczednosci
powoddw i zaciggnietych kredytéw. Powodowie mieli mozliwos¢ uzyskania
wiasnosci lokali bez ich obcigzania hipoteka, ale jedynie w razie wniesienia
odpowiednich doptat do zaptaconych juz cen (3000 zt na 1 m? powierzchni lokalu).

Propozycje takie nie zostaty przyjete przez powodow.

Sad Okregowy uznat, ze nie zachodzita potrzeba umorzenia postepowania
na podstawie art. 182* § 1 k.p.c. Przyjat, ze powodowie majg interes prawny
w ustaleniu na podstawie art. 189 k.c. niewaznosci trzech hipotek zwyktych
wskazanych w pozwie. Nie wytgczyta tego interesu sama mozliwos¢ wytoczenia
powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece; Dz. U. nr
19, poz. 147 ze zm., cyt. dalej jako ,u.k.w.i.h”), poniewaz powodztwo na podstawie
art. 189 k.p.c i na podstawie art.10 u.k.w.i.h. stuzg odmiennym celom prawnym.
Nie wszyscy powodowie ujawnili swoje roszczenia wynikajgce z umow
przedwstepnych w dziale Il ksiegi wieczystej ,obejmujgcej nieruchomos¢ potozong
przy ul. W. i nie wszyscy oni uzyskali wpis przymusowych hipotek kaucyjnych
w dziale IV tej ksiegi. W tej sytuacji interes prawny tych osob w wytoczeniu
powodztwa na podstawie art. 10 u.k.w.i.h. nie budzit watpliwosci, skoro powodztwo
takie moze wytoczyC jedynie osoba uprawniona do ztozenia wniosku o dokonanie
wpisu w ksiedze wieczystej, a po ogtoszeniu upadifosci nie mozna obcigzac
sktadnikéw masy upadtosci hipotekg (art. 81 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. -
Prawo upadtosciowe i naprawcze; Dz. U. nr 60, poz.535 ze zm.; cyt. dalej jako
.p-u.n.”). Wocenie Sadu Okregowego, stwierdzenie niewaznosci hipotek
wskazanych w pozwie bedzie miato ten skutek, ze wierzytelnosci pozwanego MSC,
zabezpieczone tymi hipotekami i zgtoszone do masy upadtosci dewelopera, nie

beda podlegaty zaspokojeniu w sposéb okreslony w art. 345 p.u.n.



Sad Okregowy oceniat trzy, wskazane w pozwie, podstawy niewaznosci
kwestionowanych hipotek, tj. art. 58 § 1 k.c. w zw. z art.65 u.k.w.i.h., art. 58 § 2 k.c.
i art. 245 § 1 k.c. w zw. z art. 156 k.c. Podstawa trzecia nie mogta by¢ brana pod
uwage, bowiem wszystkie trzy hipoteki zostaty ustanowione w wyniku
jednostronnego oswiadczenia woli pozwanego dewelopera (a nie na postawie
umowy; art. 7 ustawy z dnia 16 czerwca 1995 r. ,j.t.: Dz. U. z 2001, nr 120, poz.
1300 ze zm., cyt. dalej jako ,ustawa o obligacjach”). Ponadto umowa o wspodtprace
z dnia 2 listopada 2006 r. miata charakter ramowy i nie mogta by¢ zakwalifikowana
jako umowa zobowigzujgca do ustanowienia hipotek zabezpieczajgcych
wierzytelnosci wynikajgcych z obligaciji. Istniaty natomiast podstawy do stwierdzenia
niewaznosci kwestionowanych hipotek w swietle art. 58 § 1 w zw. z art. 65 u.k.w.i.h.
Intencjg pozwanego dewelopera nie byto ustanowienie hipotek tgcznych dla
zabezpieczenia wierzytelnosci MSC (m.in. na nieruchomosci potozonej przy ul. W.).
Skoro jednak wierzyciel nie dokonat tzw. repartycji zabezpieczenia hipotecznego,
doszio - zdaniem Sgdu Okregowego — ,do naruszenia zasady jedna wierzytelnos¢ -
jedna hipoteka”, czego skutkiem byto powstanie ,stanu nadzabezpieczenia”. Sad
Okregowy wyeksponowat tez okolicznosci, ktére - wjego ocenie - przesadzity o
niewaznosci kwestionowanych hipotek na podstawie art. 58 § 2 k.c. Pozwani
Zlekcewazyli prawa powoddw wynikajgce z umow przedwstepnych, naruszyli regute
pacta sunt servanda, zasade uczciwosci kupieckiej, zasade wzajemnego zaufania,
zasade faktycznej rownosci stron, a takie dziatanie nie moze korzysta¢ z ochrony

prawnej de lege lata.

Sad Apelacyjny w wyniku apelacji pozwanego MSC zmienit zaskarzony
wyrok i powddztwo oddalit, uzupetniajgc zasadnicze ustalenia faktyczne Sagdu
Okregowego dotyczace okolicznosci sposobu finansowania inwestycji budowlanej
przy ul. W. oraz w czes$ci odnoszgcej sie do ujawnienia praw niektérych powodow
w ksiedze wieczystej (przymusowych hipotek kaucyjnych). Uzupetnienia takie byty
istotne z racji podniesienia przez pozwanego wierzyciela hipotecznego zarzutu

naruszenia art. 189 k.p.c.

Interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa o ustalenie niewaznos$ci hipotek
na podstawie art. 189 k.p.c. nie mieli powodowie, ktdérzy uzyskali wpis hipoteki

przymusowej kaucyjnej na nieruchomosci potozonej przy ul. W. Mogli oni bowiem



zwalcza¢ ustanowienie hipotek w drodze powddztwa o usuniecie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym, ujawnionym w ksiedze wieczystej, a rzeczywistym
stanem prawnym (art. 10 u.k.w.i.h.); powodowie ci mieli jednoczesnie legitymacje
do wytoczenia powodztwa (art. 6262 § 5 k.p.c.). Pozostali powodowie mieli interes
prawny w wytoczeniu powddztwa na podstawie art. 189 k.p.c., poniewaz kwestia
istnienia lub nieistnienia kwestionowanych hipotek moze mie¢ wptyw na sytuacje
prawng powodéw (z racji uprzywilejowania wierzytelnosci pozwanego MSC wobec
masy upadiosci, powstatych poézniej niz wierzytelnos¢ powodow). Jednakze
powddztwo tej grupy powodow nie mogto by¢ uwzglednione z powodu braku

postaw do zastosowania art. 58 § 1i § 2 k.c.

Sad Apelacyjny przyjat mozliwos¢ ustanowienia hipoteki tgcznej na rzecz
pozwanego wierzyciela hipotecznego obcigzajgcej nieruchomos¢ przy ul. W.
Powodowie nie kwestionowali istnienia zabezpieczonej hipotekami wierzytelnosci
tego pozwanego, dlatego Sad drugiej instancji skoncentrowat sie na ustaleniach
dotyczgcych powstania tych hipotek w wyniku jednostronnego oswiadczenia woli
pozwanego dewelopera (art. 7 ustawy o obligacjach) i ostatecznie doszedt do
wniosku, ze podjecie przez jeden z podmiotéw czynnosci asekuracyjnych wobec
wiasnych naleznosci z wyprzedzeniem innych podmiotéw, gdy ich wierzytelnosci
nawet powstaty wczesniej, nie stanowi samo w sobie naruszenia zasad wspofzycia
spotecznego. Swiadczy natomiast o zapobiegliwo$ci w ochronie swoich praw. Tym
samym w przedstawionym zakresie Sad Apelacyjny inaczej ocenit ustalenia
faktyczne niz Sad pierwszej instancji, dajgc temu wyraz w szerokim wywodzie

prawnym analizujgcym te ustalenia.

W skardze kasacyjnej powodowie podniesli zarzuty naruszenia prawa
procesowego, tj. art. 72 § 1 pkt 1iart. 73 § 3 k.p.c.; art. 378 § 1 k.p.c.: art. 328 § 2
k.p.c wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.; art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.; art.
189 k.p.c. Wskazywano takze na zarzuty naruszenia prawa materialnego, tj. art. 10
ust.l,art. 76 ust. 3 u.k.w.i.h.; art. 65 k.c: art. 58 § 1 k.c. wzw. z art. 65 ust. 1
uk.w.i.h. i art. 58 § 2 k.c. Skarzgcy wnosili o uchylenie zaskarzonego wyroku
w catosci i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania,

ewentualnie o uchylenia wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie



apelacji pozwanego MSC. W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany ten

motywowat jej niezasadnosc.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Sad Apelacyjnie trafnie wyjasnit, ze nie bylo podstaw do umorzenia
toczgcego sie postepowania o ustalenie niewaznosci hipotek obcigzajgcych
nieruchomo$é potozong przy ul. W. w K. na podstawie art. 182 §1 k.p.c.,
poniewaz postepowanie to w istocie ,nie dotyczy” masy upadtosci kontrahenta
powodow w rozumieniu tego przepisu z racji wskazanego w pozwie przedmiotu
rozpoznania. Postepowanie to nie obejmuje wierzytelnosci, ktére mogg byé
dochodzone jedynie w postepowaniu upadtosciowym, powodowie zgdali bowiem na
podstawie art. 189 k.p.c ustalenia niewaznosci trzech hipotek zwyktych,
ustanowionych w wyniku jednostronnego o$wiadczenia woli Fl ,L.” (art. 7 ustawy o
obligacjach) na rzecz drugiego pozwanego na nieruchomosci objetej deweloperskg
inwestycjg budowlang. Nie domagali sie oni jednak - jak wyjasnili - "korekty wpisow
w ksiegach wieczystych” i twierdzili, ze ustalenie niewaznos$ci wspomnianych
hipotek bedzie wystarczajgce ,do wytgczenia uprzywilejowania” wierzytelnosci
pozwanego podmiotu amerykanskiego w toczacym sie juz postepowaniu
upadtosciowym po zgtoszeniu przez powoddéw ich wierzytelnosci pienieznych do

masy upadtosci (s. 9 i 46 skargi).

2. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku odpowiada podstawowym
wymaganiom formalnym przewidzianym w art. 328 § 2 k.p.c. przy przyjetej przez
Sad koncepciji rozstrzygniecia merytorycznego. Sad drugiej instancji mogt uzupetnic
ustalenia faktyczne dokonane przez Sgd Okregowy w odniesieniu — jak wyjasnit —
do okolicznosci dotyczagcych sposobu finansowania inwestycji przy ul. W. Nalezy
stwierdzi¢, ze kwestia ustalenia wlasciwej intencji upadiego w zakresie
ustanowienia dla wierzyciela hipoteki tgcznej lub innej moze by¢é podnoszona
w ramach zarzutu naruszenia art. 65 k.c. W ramach postepowania kasacyjnego nie
moze by¢ brany pod uwage zarzut naruszenia art. 233 § 1 w zw. z art. 391 § 1
k.p.c. (art. 398 § 3 k.p.c.). W ramach tego zarzutu nie moze byé tym bardziej
skutecznie podnoszona kwestia wiasciwe] interpretacji oswiadczen woli przy

ustanawianiu kwestionowanych hipotek.



3. Skarzacy kwestionujg stanowisko Sagdu Apelacyjnego przyjmujgcego
taczny charakter trzech hipotek zwyktych objetych pozwem. Po wejsciu w zycie
ustawy z dnia 11 maja 2011 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
(...) (Dz. U. z 2001 r., nr 63, poz. 635) mozliwe de lege lata sg dwa
zrodfa powstania hipoteki tgcznej (ex lege, art. 76 ust. 1; ex contractu, art. 76 ust. 3
u.k.w.i.h.). Konstrukcja prawna hipoteki tgcznej polega na tym, Zze dla
zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci obcigzy¢ mozna kilka nieruchomosci
(lub praw wymienionych w art. 65 ust. 3 i 4 u.k.w.i.h.) w ten sposob, iz wierzyciel
moze - wedtug swego wyboru - zgdac¢ zaspokojenia w catosci lub w czesci z kazdej
obcigzonej nieruchomosci, z niektorych z nich lub ze wszystkich tgcznie.
Moze takze - wedtug swojego wyboru - dokonaé¢ podziatu hipoteki tgcznej pomiedzy
poszczegoblne nieruchomosci (art. 76 ust. 2 u.k.w.i.h.; tzw. czynnos¢ repartycyjna
wierzyciela o charakterze rozporzgdzajgcym; por. np. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 11 lutego 2004 r., Ill CK 203/04, nie publ.).

Nalezy przyjgc, ze do ustanowienia hipoteki tgcznej na nieruchomosci moze
dojs¢ na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy o obligacjach, tj. w wyniku oswiadczenia
dtuznika-emitenta obligacji, ztozonego w formie aktu notarialnego. Takze w tym
przypadku nie jest niezbedne uzycie w tresci oswiadczenia woli wiasciciela
sformutowania ,hipoteka tgczna” lub ekwiwalentnego dla skutecznosci ustanowienia
takiej hipoteki. Podstawowe znaczenie ma tu wola dluznika hipotecznego
ustanawiajgcego hipoteke, znajdujgca odpowiednie odzwierciedlenie w tresci
stosownego aktu notarialnego i okolicznosciach towarzyszgcych ustanowieniu
hipoteki (np. w tresci odpowiednich porozumieh dtuznika z jego wierzycielami).
Elementy takie zostaty odpowiednio zbadane przez Sad Apelacyjny, w tym - tres¢
aktu notarialnego z dnia 19 stycznia 2007 r. i Sad ten w przekonywujgcy sposéb
ustalit ostatecznie wole upadtego (wtasciciela) w tym zakresie (art. 65 k.c.). W tej
sytuacji za nieuzasadniony nalezy uznac zarzut naruszenia tego przepisu i przepisu
art. 76 ust. 3 u.k.w.i h.

4. Powodowie upatrujg niewaznos¢ trzech hipotek ustanowionych na rzecz
pozwanego wierzyciela hipotecznego w powstaniu tzw. stanu nadzabezpieczenia
(nadmiernego zabezpieczenia) wierzytelnosci podmiotu amerykanskiego wobec

upadtego — FI ,L.” SA. Wedtlug powoddw, stan ten nastgpit po zawarciu przez



powodow uméw deweloperskich i dokonaniu przez nich wptat na rzecz upadtego
Ssrodkow pienieznych w wykonaniu tych umow, co w rezultacie doprowadzito do
uniemozliwienia  deweloperowi prawidtowego  wykonania  zobowigzania

polegajgcego na przeniesieniu wiasnosci wyodrebnionych lokali na rzecz powoddw.

Koncepcja tzw. nadzabezpieczenia pojawita sie w orzecznictwie i literaturze
niemieckiej i znana jest takze w literaturze polskiej (art. 58 § 2 i art. 353" k.c.).
Sporna jest kwestia dopuszczalnosci jej wykorzystania w praktyce polskiego obrotu
prawnego, a nie tylko problem okreslenia elementow konstrukcyjnych ,stanu
nadzabezpieczenia”, mozliwy zasieg jej zastosowania (do wszystkich typdéw
zabezpieczen czy tylko niektorych) i skutki prawne przyjecia tej koncepcj.
Jednym z argumentéw negujgcych mozliwos¢ postugiwania sie takg konstrukcjg
miataby by¢ zmiana tresci art. 68 u.k.w.i.h., w ktéorym przewidziano juz wprost
mozliwos¢ Zzgdania przez wiasciciela nieruchomosci obcigzonej hipotekg
zmniejszenia sumy hipoteki w razie "nadmiernego zabezpieczenia hipotecznego”
(Dz. U. z 2009 r.,, nr 131, poz. 1075). Koncepcja tzw. nadzabezpieczenia
akceptowana zostata w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2010 r.,
I CSK 218/10 (OSNC 2011, z. 6, poz. 72.) ,jednakze w dos¢ waskim zakresie. Z
uzasadnienia tego wyroku wynika, ze stan nadzabezpieczenia wierzytelnosci
nalezy oceniaC zawsze in conreto na tle okreslonych ustalen faktycznych,
podstawg takiej oceny mogg byC rézne kryteria, zwlaszcza kryterium dysproporcji
miedzy wysokos$cig zabezpieczonej wierzytelnosci a poziomem ustanowionego
zabezpieczenia. W omawianym wyroku chodzito o0 ocene nadmiernosci
zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcej z tzw. pozyczki lombardowe;j
(charakteryzujgcej sie m.in. do$¢ ucigzliwymi  zabezpieczeniami dla
pozyczkobiorcéw), a wiec o zbadanie relacji sumy pozyczki do wartoSci

przewtaszczonej przez pozyczkobiorce nieruchomosci na zabezpieczenie.

W literaturze nawigzujgcej wprost do orzecznictwa i pismiennictwa
niemieckiego niekiedy ujmuje sie tzw. stan nadzabezpieczenia dos¢ szeroko
z podmiotowego i przedmiotowego punktu widzenia. Dostrzega sie m.in. takie
elementy jak np. ,wytworzenie uzaleznien” diuznika od wierzyciela uzyskujgcego
nadmierne zabezpieczenie wierzytelnosci, eksponuje sie nawet "pokrzywdzenie

innych wierzycieli” tego samego dtuznika, ktérego obcigzono nadmiernym
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zabezpieczeniem w interesie jednego wierzyciela lub wybranej grupy wierzycieli.
Do takiego wtasnie, szerokiego ujecia odwotujg sie skarzgcy w skardze kasacyjnej.
Stanowisko takie nalezy uznacC jednak jako zbyt daleko idgce de lege lata,
jezeli zwazy sie tres¢ art. 58 § 2 k.c. i prawne konsekwencje ewentualnego
,stanu nadzabezpieczenia” ,przewidziane w tym przepisie (niewazno$¢ czynnosci
prawnej ustanawiajgcej zabezpieczenie). Stwierdzenie przez sad ,stanu
nadzabezpieczenia” to wynik dokonania in concreto pogtebionej oceny okolicznosci
i konsekwencji prawnych ustanowienia zabezpieczenia zindywidualizowanej
wierzytelnosci z punktu widzenia zasad wspétzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c),
a niekiedy takze - kryteriow przewidzianych w art. 353" k.c. Co wiecej, badanie
takie powinno nastgpi¢ przede wszystkim w sferze relacji dluznika ustanawiajgcego
zabezpieczenie i wierzyciela — beneficjenta zabezpieczenia (por. uzasadnienie
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2010 r., Il CSK 218/10) i stanowi
ono raczej szczegolny (wyjatkowy) sposob obrony dtuznika ,nadmiernie
obcigzonego” istniejgcymi zabezpieczeniami. Takie, wynikajgce z powotanego
wyroku Sadu Najwyzszego, kryteria ewentualnego zastosowania konstrukcji
,nadmiernego zabezpieczenia” nie zostaty wyeksponowane i wykazane przez
skarzgcych. Z ustalen faktycznych Sgadéw meriti wynika m.in. znaczny rozmiar
zadtuzenia upadtego z tytutu wyemitowanych obligacji wobec ich nabywcy,
w kazdym razie zadtuzenie to byto wyzsze niz suma kwestionowanych hipotek
(32,5 min zt).

W tej sytuacji Sad Apelacyjny trafnie przyjgt - aczkolwiek zinnym
uzasadnieniem, ze nie byto podstaw do stwierdzenia stanu nadzabezpieczenia
w rozumieniu podanym wczesniej i tym samym - ustalenia na podstawie art. 58 § 2
k.c. niewaznosci trzech hipotek zwyktych obcigzajgcych nieruchomos¢ potozong
przy ul. W. Dzieje sie tak nawet przy zatozeniu, iz hipoteki te miaty charakter
hipotek tacznych w rozumieniu art. 76 ust. 3 u.k.w.i.h. Nie wytgcza to jednak
mozliwosci oceny skutecznosci ustanowionych hipotek na podstawie art. 58 § 2

k.c., ale przy uwzglednieniu innych elementéw stanu faktycznego.
5. ,Interes prawny” w rozumieniu art. 189 k.p.c. stanowi formute szeroka,
obejmujgcg wiele sytuacji prawnych, w ktérych uwiktany moze by¢é podmiot

wystepujacy z powoddztwem o ustalenie istnienia (nieistnienia) prawa lub stosunku
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prawnego. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego interes prawny w rozumieniu art.
189 k.c. ujmuje sie szeroko z uwzglednieniem sytuacji prawnej zgdajgcego,
ocenianej w ptaszczyznie zarobwno obecnych, jak i przysztych, ale obiektywnie
prawdopodobnych stosunkéw prawnych z jego udziatem (por. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 2 lutego 2006 r., II CK 395/05, nie publ.). W literaturze
I orzecznictwie wskazuje sie na, ogodlne kryteria wystgpienia omawianego interesu
prawnego jako mozliwego przedmiotu ochrony prawnej. Chodzi tu, oczywiscie,
o interes nie tylko hipotetyczny, subiektywnie pojmowany przez powoda, lecz
o interes w znaczeniu obiektywnym, uzasadniajgcy rzeczywistg potrzebe udzielenia
ochrony prawnej w wyniku ustalenia istnienia (nieistnienia) prawa lub stosunku
prawnego. Wskazuje sie takze na to, ze potrzeba ochrony prawnej zdeterminowana
pozostaje niekiedy rowniez okreslong sytuacjg prawng, w jakiej znajduje sie powdd
zmierzajgcy do jej prawnego wyjasnienia. Potrzeba takiego okreslenia moze
pojawiC sie m. in. w oznaczonym okresie (np. w toku trwania okreslonego
postepowania i na uzytek tego postepowania), co przemawia za koniecznoscig
badania takze temporalnego aspekiu omawianego interesu. Jednoczesnie
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego ugruntowane jest stanowisko, Zze interes
prawny okreslony w art. 189 k.c. nie wystepuje w sensie obiektywnym wdwczas,
gdy powdd moze uzyskaé ochrone prawng w innym postepowaniu, tzn. gdy stuzy
mu inny jeszcze instrument prawny stuzgcy ochronie eksponowanego interesu.
Powddztwo przewidziane w art.189 k.c. powinno zatem stanowi¢ jedyny
I niezbedny Srodek prawny ochrony praw powoda. Oznacza to brak interesu
prawnego powoda wowczas, gdy moze on w sprawie o0 sSwiadczenie,
0 uksztattowanie prawa lub stosunku prawnego, a takze w sprawie zmierzajgcej do
wydania rozstrzygniecia deklaratoryjnego (np. zawierajgcego odszkodowanie)
uzyskaé wystarczajgcg ochrone swych praw (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 9 maja 2000 r., IV CKN 686/00, nie publ.).

Powddztwo przewidziane w art. 189 k.p.c. ma znaczenie uniwersalne.
Odnosi sie w zasadzie do wszystkich stosunkéw o charakterze cywilnoprawnym,
wtym takze do stosunkéw prawnorzeczowych, zarowno gtéwnych jak
i akcesoryjnych (np. hipoteki). Ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku

prawnego o charakterze akcesoryjnym moze nastgpi¢ takze wowczas, gdy nie
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kwestionuje sie skutecznosci stosunku gtéwnego (np. kreujgcego wierzytelno$c
zabezpieczong hipotekg). Nie ma przy tym znaczenia samo Zzrodto powstania

stosunkdéw prawnorzeczowych (umowa, jednostronna czynno$¢ prawna).

W zaleznosci od okolicznosci interes w ustaleniu istnienia lub nieistnienia
stosunku prawnego mogg mie¢ takze osoby nieuczestniczace w kreowaniu tego
stosunku lub niebedgce strong tego stosunku (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego
zdnia 30 pazdziernika 2008 r., Il CSK 233/08, nie publ.). Nie jest zatem
wykluczone, ze w okreslonej sytuacji prawnej powodztwo o ustalenia wtasnosci lub
innego prawa rzeczowego moze przystugiwac¢ osobie, ktéra nie ma legitymacji do
wytoczenia powoddztwa na podstawie art. 10 u.k.w.i.h., a powodztwo przewidziane
w art. 189 k.p.c. stanowitoby dla tej osoby wiasciwy, a niekiedy - jedyny Srodek

prawny ochrony jej interesu prawnego sprecyzowanego w pozwie.

Ustalenia faktyczne wskazujg na to, ze powodowie znalezli sie w szczegdlne;j
sytuacji prawnej w zwigzku z upadtoscig ich kontrahenta (przedsiebiorstwa
deweloperskiego) i obcigzeniem hipotekami - wbrew postanowieniom umow
przedwstepnych - nieruchomosci objetej inwestycjg budowlang na rzecz innego,
znaczgcego wierzyciela (pozwanego MSC). Sytuacja taka moze tworzy¢ dla

powodow okreslone konsekwencje prawne.

Po pierwsze, wynikajgce ze wspomnianych hipotek preferencje w zakresie
zaspokojenia wierzyciela (pozwanego MSC) mogg doprowadzi¢ do nieuzyskania
zaspokojenie przez powoddw ich roszczen, wynikajgcych z uméw przedwstepnych

I przeksztatconych ex lege w roszczenia pieniezne (art. 91 ust. 2 p.u.n.).

Po drugie, w koncowych fragmentach uzasadnienia zaskarzonego wyroku
Sad Apelacyjny stwierdzit ogdlnie, ze powodowie sg ,0sobami poszkodowanymi”,
przy czym - w ocenie Sgdu - ,przyczyng tego (stanu rzeczy) byt brak systemowych
zabezpieczen dla klientow prowadzgcych dziatalnos¢ deweloperskg”. Jednoczesnie
Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego i oddalit powddztwo, powotujgc
sie na niedostatek regulacji prawnej w okresie objetym sporem. Przy konstatacji
,stanu poszkodowania” (dotyczgcego wszystkich powoddéw) Sad nie dostrzegt
jednak potrzeby udzielenia im ochrony prawnej w ramach istniejgcego stanu

prawnego, nawet w zakresie nietypowo sformutowanego zgdania pozwu.
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Po trzecie, z uzasadnienia wyroku Sgdu Apelacyjnego wynika, ze Sad ten
miat na wzgledzie poszkodowanie powoddéw w znaczeniu ogolnym (uksztattowanie
sytuacji prawnej powoddw w wyniku sekwencji czynnosci prawnych i innych dziatan
podjetych przez pozwanych lub z ich udziatem), a nie kwestie powstania po stronie
powodow szkod majgtkowych, ktorych naprawienia mogliby dochodzi¢ w ramach
procedury upadfosciowej (np. na podstawie art. 471 k.c. lub 415 k.c.). W kazdym
razie wiasnie realnos¢ uzyskania przez powoddéw  odszkodowania z masy
upadtosci dewelopera(m.in. ze wzgledu na ich skale) moze okazac sie znikoma.
Brak takiej realnej perspektywy zaspokojenia roszczen odszkodowawczych
powodow nie pozostawat réwniez bez znaczenia dla sformutowania Zgdania

powoddw i poszukiwania jego podstawy w tresci art. 189 k.p.c.

Po czwarte, nietypowe sformutowanie zgdania pozwu (ustalenie niewaznosci
hipotek zwyktych ,bez korekty wpisu w ksiedze wieczystej”) i wskazywanie art. 189
K.p.c. jako ogolnej podstawy tego zgdania swiadczy o tym, ze powodowie trafnie
dostrzegli niemoznos¢ osiggniecia wspomnianej ,korekty wpisu” (wykreslenia
hipotek ustanowionych na rzecz pozwanego MSC) na podstawie tego przepisu.
W zwigzku z tym, ze wpis hipoteki ma charakter konstytutywny (art. 67 u.k.w.i.h.)
wykreslenie tych hipotek mogtoby nastgpi¢ po uwzglednieniu powddztwa na
podstawie art. 10 u.k.w.i.h. Orzecznictwo Sgdu Najwyzszego jest w tym zakresie
jednolite (zob. np. ostatnio wyroki Sgdu Najwyzszego; z dnia 4 marca 2011 r.,
| CSK 351/10, nie publ., z dnia 10 lutego 2011 r., IV CSK 259/10 nie publ.; z dnia
16 lutego 2011 r., | CSK 305/10, nie publ.). Nie wyklucza sie natomiast mozliwosci
usuwania na podstawie art. 189 k.p.c. niepewnosci co do prawa, ktore moze istnie¢
niezaleznie od tresci ksiegi wieczystej (np. co do wtasnosci nieruchomosci; zob. np.
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 20011 r., Il CZP 123/11, OSNCC
2011, z. 9, poz. 96).

W zwigzku z tym, ze wszyscy powodowie znajdowali sie w zasadzie
w takiej samej sytuacji prawnej osob ,poszkodowanych” po ustanowieniu
kwestionowanych hipotek i po wszczeciu postepowania upadtosciowego wobec
upadtego kontrahenta, mogli zatem wystgpi¢ z pozwem ,wspolnym”, powotujgc sie
na takie same ustalenia faktyczne uzasadniajgce ich zadanie i dotyczgce

okolicznosci ustanowienia tych hipotek.
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Z ustalonego stanu faktycznego wynika na pewno potrzeba zapewnienia
powodom stosownej ochrony prawnej, dostosowanej do ich — jak stwierdzono —
szczegolnej sytuacji prawnej i to w obecnym stanie prawnym, tj. w okresie przed
wejsciem w zycie rozwigzan systemowych przyjetych w ustawie z dnia 16 wrzesnia
2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz. U. nr 232, nr 137; cyt. dalej jako ,ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r.”).
W ocenie Sadu Najwyzszego, powodowie wykazali, ze majg interes prawny
w uzyskaniu rozstrzygniecia odpowiadajgcego sformutowanemu przez nich zgdaniu
pozwu. Chodzi tu o interes w znaczeniu obiektywnym, dodatkowo zdeterminowany
potrzebg wyjasnienia sytuacji prawnej powodow wtasnie w okresie toczgcego sie
postepowania upadtosciowego, skoro zgtosili oni juz do masy upadtosci
nierzetelnego dewelopera przeksztatcone ex lege roszczenia pieniezne (art. 91 § 2
p.u.n.) i pojawita sie kwestia stosowania art. 345 p.u.n. Co wiecej, interes prawny
powodow tym bardziej jest ewidentny, Ze szansa zaspokojenia ich ewentualnych
roszczen odszkodowawczych z masy upadiosci kontrahenta-dewelopera moze
okazac sie iluzoryczna. Taki stan rzeczy oznacza, ze powddztwo na podstawie art.
189 k.c. moze by¢ uznane - w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy — jako jedyny
i niezbedny srodek ochrony znacznych wierzytelnosci powodow w okresie
postepowania upadtosciowego dewelopera, moggcy w sposéb zasadniczy wptyngé
na jego przebieg (np. w zwigzku z dokonaniem w ksiedze wieczystych
odpowiednich ostrzezen, procedurg zbycia nieruchomosci objetej inwestycjg w toku

tego postepowania).

Sugerowana w odpowiedzi na skarge kasacyjng zaniechana przez powodow
mozliwos¢ obrony ich interesu w inny sposob, np. w wyniku "wniesienia sprzeciwu
co do uznania hipotek zabezpieczajgcych wierzytelnosci pozwanego MSC jako
,odrebnej drogi prawnej do usuniecia uprzywilejowania pozwanego tego
pozwanego” nie moze by¢ uznana za uzasadniong, poniewaz powodowie
nie negowali istnienia | skutecznosci prawnej wierzytelnosci zabezpieczonej
kwestionowanymi hipotekami (art. 256 p.u.n.). Nalezy wyjasnic¢, ze uwzglednienie
Zzgdania powoddw na podstawie art. 189 k.p.c. nie wytgcza mozliwosci skorzystania
przez nich z poszukiwania ochrony prawnej na podstawie art. 10 u.k.w.i.h. przy

zachowaniu prawnych wymagan tego powodztwa. Inny jest bowiem wodwczas
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przedmiot rozstrzygniecia w zwigzku z odmienng podstawg prawng obu powodztw
(por. np. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 8 kwietnia 2011 r., Il CSK
493/10, nie publ.).

6. Ustalony przez Sady meriti stan faktyczny pozwalat - wbrew
stanowisku Sgdu Apelacyjnego - na stwierdzenie, ze do ustanowienia trzech
kwestionowanych hipotek doszto z naruszeniem zasad wspotzycia spotecznego
(art. 58 § 2 k.c.).

Po pierwsze, nie mozna podzieli¢ ogdlnego zatozenia Sgdu Apelacyjnego,
ze powodowie powinny ponosi¢ w petni konsekwencje “braku systemowych
zabezpieczen dla klientow podmiotow prowadzacych dziatalnos¢ deweloperskg”.
W czasie ogtoszenia upadtosci dewelopera (w 2009 r.) i w czasie ogloszenia
zaskarzonego wyroku (luty 2011 r.) rzeczywiscie nie istniaty jeszcze w prawie
polskim rozwigzania przewidziane obecnie w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 r.,
zwtaszcza dotyczgce samej tresci umowy deweloperskiej (art. 22 i n.) i skutkdéw
prawnych ogtoszenia upadtosci dewelopera po zawarciu umowy przedwstepne;j
(art. 4, 36 ustawy). W ustawie tej przyjeto rozwigzania prawne, ktére majg chroni¢
kontrahentow  deweloperow  przed ryzykiem niepowodzenia inwestycji
deweloperskiej, a zwltaszcza - ryzykiem upadtosci dewelopera. Z uzasadnienia
projektu tej ustawy (projekt z dnia 22 kwietnia 2011 r.) wynika, ze ,Polska jest
jednym z krajow UE, w ktorym ryzyko inwestycji deweloperskiej ponosi nabywca”.
Niewykluczone, ze taki stan rzeczy to przede wszystkim rezultat okreslonegj
praktyki kontraktowej (standardowych klauzul umownych) i polityki inwestycyjnej
deweloperéw. Nie oznacza to jednak, ze w sytuacjach szczegdlnych sady polskie
nie powinny - w ramach obowigzujgcego systemu prawa w chwili orzekania (art. 58
§ 2, art. 353" k.c.) - dgzy¢ do zapewnienia odpowiedniego poziomu ochrony
prawnej nabywcom odrebnych lokali mieszkalnych (przede wszystkim w razie
upadtosci nierzetelnego dewelopera, angazujgcych znaczne kapitaty pieniezne
o charakterze inwestycyjnym), zwlaszcza, ze potrzeba takiej ochrony wynika takze
z odpowiednich norm konstytucyjnych (art. 64 ust. 3 i art. 76 Konstytucji).
Nalezy tez podkreslié, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego pojawita sie
i uzyskata aprobate w piSmiennictwie trafna tendencja uwzglednienia przynajmniej

zasadniczego celu przyjmowanych przez ustawodawce ochronnych rozwigzan
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prawnych przy ocenie niektorych zdarzen (czynnosci prawnych i ich skutkéw)
pojawiajgcych sie przed wejsciem w zycie takich rozwigzan (np. mozliwos¢ oceny
wysokosci odsetek w odniesieniu do czynnosci prawnych dokonanych przed
zmiang art. 359 k.c.; zob. np. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 6 grudnia 2007 r.,
IV CSK 320/07, nie publ.; z dnia 3 lipca 2008 r., IV CSK 81/08, nie publ.).

Jezeli uwzgledni sie wyraznie ochronny cel przepiséw ustawy z dnia
16 wrzes$nia 2011 r., to nalezy stwierdzi¢, ze problem nie polega zatem - jak
wywodzi Sad Apelacyjny - jedynie w ,uprzywilejowaniu powodéw w obecnym
procesie” ze wzgledu na ich status konsumencki, ale na przyjeciu takiej ich ochrony
prawnej, ktéra jest uzasadniona ewidentnie nierzetelnym postepowanie dewelopera
lub nawet nieprzemyslanym (ryzykownym) prowadzeniem przez niego witasnej
dziatalnosci gospodarczej, zagrazajgcym nie tylko realnosci inwestycji, lecz takze
mozliwosci zwrotu kapitatbw nabywcow. Oznaczato to zatem koniecznosé
dokonania odpowiednio wnikliwej oceny okolicznosci ustanowienia przez
dewelopera kwestionowanych hipotek z punktu widzenia zasad wspotzycia
spotecznego, przy uwzglednieniu takze regut tzw. deontologii zawodowej
deweloperéw. W uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 21 czerwca
2011 r., I CSK 559/10 (OSNC 2012, z. 2, poz. 25, s. 87) przyjeto, ze tzw. zasady
deontologii zawodowej profesjonalistéw (bankdéw) mogg by¢ brane po uwage przy
kwalifikowaniu zachowania sie banku jako deliktu, mimo Zze zasad tych nie

powotywano wprost w postawach skargi kasacyjnej.

Po drugie, nie sposéb podzieli¢ stanowiska Sagdu drugiej instanciji
negujgcego naruszenie zasad wspotzycia spotecznego w zwigzku z ustanawianiem
kwestionowanych hipotek przy argumentacji, ze pozwany podmiot amerykanski
"podejmowat czynnosci asekuracyjne dla jego roszczen” wobec dewelopera i tym
samym wykazat on neutralng z punktu widzenia zasad wspotzycia spotecznego
,starannos¢ w ochronie swoich praw” jako wierzyciela podmiotu upadtego.
Taka ocena nie uwzglednia okolicznosci, w ktérych doszio do takiej wiasnie,
szczegoblnej asekuracji, wyraznie pogarszajgcej sytuacje pierwotnych wierzycieli
dewelopera (poczagtkowo w zakresie ceny lokali przez zgdanie doptat do nich,
a nastepnie - w zakresie pierwszenstwa zaspokojenia) i to przy petnej Swiadomosci

tego stanu rzeczy u obu pozwanych, po uprzednim kontraktowym ,zablokowaniu”
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mozliwosci podjecia dziatan asekuracyjnych przez pierwotnych wierzycieli-
powodow, zainteresowanych najbardziej efektywnym ukonczeniem inwestycji
budowlanej. W tresci umoéw przedwstepnych zawarte zostaty odpowiednio tzw.
negatywne klauzule wytgczajgce ujawnianie uprawnienia powodow o przeniesienie
prawa wiasnosci wyodrebnionego Ilokalu w ksiedze wieczystej, stuzace
niewatpliwie utrzymaniu przez dewelopera odpowiedniego poziomu ,zdolnoSci
kredytowej ,w obrocie prawnym, umozliwiajgcej mu nieskrepowang ekspansje
dziatalnosci gospodarczej. Klauzule te byly, oczywiscie, znane pozwanemu MSC
w czasie trwajgcej wspotpracy kontraktowej obu pozwanych, majgcej na celu
stworzenie dla dewelopera zasadniczego zrédfa finansowania. Nalezy wiec
zauwazy¢, ze wspomniane czynnosci asekuracyjne pozwanego MSC jako nowego
wierzyciela dewelopera stanowity jeden z zamierzonych rezultatéw nierzetelnego
postepowania dewelopera przy Swiadomosci tej nierzetelnosci ze strony tego

pozwanego.

Po trzecie, przy ocenie tego, czy do ustanowienia kwestionowanych
hipotek doszto z naruszeniem zasad wspotzycia spotecznego nie ma znaczenia
brak bezposredniej relacji prawnej miedzy powodami i pozwanym MSC, podmiotem
wspotpracujgcym kontraktowo z deweloperem. Nie znaczy to jednak, ze dla
zastosowania art. 58 § 2 k.c. nie nalezato bra¢ pod uwage odpowiednich zdarzen
(czynnosci prawnych) miedzy tymi podmiotami i ich zachowan w zwigzku
z ustanawianiem zabezpieczenia hipotecznego, mimo iz powodowie
nie kwestionowali  skutecznosci  takich czynnosci  prawnych,  kreujgcych
m.in. znaczng wierzytelno$¢ pieniezng pozwanego MSC wobec dewelopera.
Z punktu widzenia tych wspodtpracujgcych przedsiebiorcow byta to istotnie - jak
zauwazyt Sad - ,typowa transakcja biznesowa” zainicjowana przez FI ,L.".
Jednakze pozwany MSC  znat przeciez tres¢ uméw  przedwstepnych
0 przeniesienie witasnosci lokali i cigzgce na deweloperze zobowigzania
0 charakterze inwestycyjnym. Z ustaleh faktycznych wynika, ze pozwany
ten dokonat analizy wspomnianych uméw w okresie audytu przeprowadzonego
w przedsiebiorstwie FI ,L.”, do umowy o wspétprace w zakresie emisji obligaciji
zdnia 2 listopada 2006 r. wprowadzono nawet odpowiednie postanowienia,

uzalezniajgce m.in. powstanie stanu natychmiastowej wymagalnosci naleznosci
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wynikajgcych ~ z nabytych obligacji (wszystkich emisji) od odstgpienia
od umowy przedwstepnej okreslonej grupy klientow dewelopera (powodow).
Niewatpliwie zatem ustanowienie zabezpieczenia hipotecznego na nieruchomosci
objetej inwestycjg z pierwszenstwem przed wierzycielami  pierwotnymi
(powodami) stanowito element odpowiedniej kalkulacji prawnej iekonomicznej

pozwanego MSC.

Po czwarte, takze w istniejgcym stanie prawnym niewlasciwe byto
obarczanie powodow petnym ryzykiem niepowodzenia inwestycji deweloperskiej
podjetej na nieruchomosci przy ul. W. przy motywacji przyjetej przez Sad
Apelacyjny. Czym innym jest bowiem przyjmowanie przez kontrahentow
dewelopera ryzyka niepowodzenia inwestycji, jezeli deweloper przestrzega
postanowien umoéw przedwstepnych i prowadzi normalng dziatalnos¢ gospodarczg
w taki sposéb i na takg skale, ktéra moze sSwiadczy¢ o trosce o interes
kontrahentéw i powodzenie przedsiewziecia inwestycyjnego (model racjonalnej
aktywnosci ustugowo-gospodarczej dewelopera), a czym innym - kwestia rozktadu
ryzyka inwestycji deweloperskiej w sytuacji, w ktorej deweloper prowadzi
dziatalnos¢ gospodarczg na szerokg skale, podejmujgc dodatkowe jeszcze ryzyko,
m.in. w postaci emisji obligacji o wysokim procentowaniu rocznym (25%),
0 znacznym poziomie zabezpieczenia roszczen tych obligacji na wiasnych
elementach majagtkowych (natychmiastowa wymagalnos¢ naleznosci z obligaciji
wszystkich emisji, nieodwotalne petnomocnictwo tego wierzyciela do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci dewelopera). Ryzykiem takiej szerokiej (i z natury rzeczy
dos¢ lekkomy$lnie prowadzonej) dziatalnosci gospodarczej nie mozna obarczac
w petni pierwotnych kontrahentéw dewelopera, dysponujgcego powierzonymi
przez powodow znacznymi kapitatami pienieznymi w celu realizacji przewidzianego
w umowie zadania deweloperskiego. Powodowie i tak przeciez poniesli ryzyko
niepowodzenia inwestycji (obecnie zmierzajg tylko do ochrony wierzytelnoSci
pienieznych, art. 91 ust. 2 p.u.n.). Nieodpowiedzialna i nieracjonalna dziatalnosé
gospodarcza dewelopera, prowadzgca do ustanowienia zabezpieczen
hipotecznych na rzecz jednego, znaczgcego wierzyciela, wbrew postanowieniom
umoéw przedwstepnych i w konsekwencji dozwolenie na ,przejmowanie inicjatywy”

w zakresie finalizowania przedsiewziecia inwestycyjnego przez pozwanego MSC
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(w postaci propozycji podwyzszania ceny mieszkan dla powodow), moze by¢ zatem
oceniane jako postepowanie nierzetelne, niezgodne z zasadami wspotzycia

spotecznego i regutami deontologii zawodowej deweloperow (art. 58 § 2 k.c.).

W tej sytuacji nalezy uznaé¢ za trafny zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c.

podniesiony w skardze kasacyjnej powodow.

Z przedstawionych wzgledow Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok w pkt
1 i 3 i oddalit apelacje pozwanego ad. 2 (art. 398™ k.p.c.), odrzucit skarge
kasacyjng w zakresie rozstrzygniecia o umorzeniu postepowania zazaleniowego
(pkt 2 wyroku), a wyliczenie kosztéw postepowania apelacyjnego i kasacyjnego
pozostawit referendarzowi sgdowemu z zaznaczeniem, ze koszty te obcigzajg

pozwanego ad. 2 (art. 108 § 1 k.p.c.).



