Sygn. akt Il CSK 300/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 kwietnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy)
SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

w sprawie z powodztwa M. S. C. w Nowym Jorku
przeciwko B. M.-G. i K. J. - nastepcom prawnym A. G.
0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 20 kwietnia 2012 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej B. M.-G.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 22 czerwca 2010 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajacej apelacje oraz
orzekajacej o kosztach procesu (pkt lll i IV) i zmienia wyrok Sadu
Okregowego z dnia 23 pazdziernika 2009 r. w ten sposoéb, ze
oddala powéddztwo i obcigza powoédke obowigzkiem zwrotu
pozwanym kosztéw procesu poniesionych w obu instancjach
oraz pozwanej B. M.-G. w postepowaniu kasacyjnym, z tym ze
szczegobtowe wyliczenie tych kosztow pozostawia
referendarzowi sgdowemu w Sadzie Okregowym.

Uzasadnienie



Sad Okregowy — po rozpoznaniu sprawy z powddztwa M. S. C. w Nowym
Jorku przeciwko pozwanemu A. G., ktérego nastepczyniami prawnymi sg obecnie
B. M. — G. i K. J. — wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2009 r. zasgdzit od pozwanego
na rzecz powodki kwote 2 674 106 zt z odsetkami ustawowymi, lecz nie wyzszymi
niz 25 %, od dnia 27 maja 2009 r., z tym Ze zastrzegt pozwanemu prawo do
powotania sie w toku postepowania egzekucyjnego na ograniczenie
odpowiedzialnosci do nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr x., prowadzong
przez Sgd Rejonowy, udziatu 2/37 czesci w nieruchomosci objetej prowadzong
przez ten Sad ksiegg wieczystg nr y. i udziatu 265/1754 czesci w nieruchomosci
objetej ksiegg wieczystg nr z., prowadzong przez wymieniony Sad Rejonowy.

Na skutek apelacji pozwanego A. G., Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 22
czerwca 2010 r. uchylit wyrok Sadu Okregowego w czesci obejmujgcej
rozstrzygniecie o tresci: ,lecz nie wyzszymi niz 25%” i w tym zakresie umorzyt
postepowanie, a w pozostatej czesci apelacje oddalit, przyjmujgc za podstawe
orzeczenia nastepujgce ustalenia faktyczne.

Firma Inwestycyjna ,L.” S.A. w K. (dalej: F.I. ,L.”) byta uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci potozonej w K. przy ul. K., stanowigcej dziatke nr 119,
objetej ksiegg wieczystg nr m. W dniu 29 maja 2006 r. spétka ta zawarta umowe
przedwstepng z pozwanym, w ktérej zobowigzata sie do wybudowania na dziatce nr
119 budynku mieszkalnego z garazem wielostanowiskowym, ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych i garazu, a nastepnie do sprzedazy
pozwanemu lokalu mieszkalnego oznaczonego wstepnie nr 114 oraz udziatu w
prawie wiasnosci garazu, uprawniajgcego do korzystania z dwoch miejsc
postojowych. Rownoczesnie poinformowata pozwanego o ztozeniu wnioskéw o
wpis hipoteki zwyktej w kwocie 12 000 000 zt i kaucyjnej w kwocie 4 000 000 zt na
rzecz PKO BP S.A. w celu zabezpieczenia wierzytelnoéci z tytutu kredytu.

W dniu 2 listopada 2006 r. powodka zawarta z F.I. ,L.” umowe o wspotpracy
w zakresie emisji obligacji i zobowigzata sie do objecia obligaciji, ktére F.I. ,L.” miata
wyemitowa¢ oraz zabezpieczy¢ ich wykup przez ustanowienie hipotek
obcigzajgcych m.in. wspomniang dziatke nr 119. W umowie przewidziano, ze

emisja obligacji serii A o wartosci emisyjnej 44 000 000 zt zostanie przeznaczona



na sfinansowanie zakupu oraz refinansowanie zaptaconej ceny nabycia prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej przy ul. B. we W., objetej
ksiegg wieczystg nr n., prowadzong przez Sgd Rejonowy, a emisja obligacji serii B
o wartosci emisyjnej 7 500 000 zt i serii C o wartosci emisyjnej 5 000 000 zt — na
sfinansowanie zakupu oraz refinansowanie ceny nabycia nieruchomosci
gruntowych potozonych w K. Ustalono, ze oprocentowanie obligacji kazdej emisji
bedzie wynosi¢ 25% w stosunku rocznym oraz ze kazda obligacja bedzie posiadata
pie¢ kupondéw odsetkowych. Wykup pierwszego kuponu nastgpi po uptywie 12
miesiecy od daty emisji, a pozostatych — po uptywie 92 dni od wykupu
poprzedniego kuponu, z tym ze wykup ostatniego kuponu zostanie dokonany wraz
z wykupem obligacji po uptywie 24 miesiecy od daty kazdej emisji obligacji.
Po uptywie 24 miesiecy od daty kazdej emisji lub — w przypadku naruszenia umowy
— po uptywie 21 miesiecy, naliczane bedg odsetki w wysokosci 25% rocznie za
okres do dnia wykupu obligacji. W celu zabezpieczenia wartosci danej emisji
obligacji wraz z odsetkami i kosztami dochodzenia roszczeh, w odniesieniu do
obligacji serii A przewidziano ustanowienie hipoteki na uzytkowaniu wieczystym
nieruchomosci przy ul. B. we W., objetej ksiegg wieczystg nr n., a takze — na
zgdanie powddki — ustanowienie hipoteki m.in. na uzytkowaniu wieczystym
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 119, objetej ksiegg wieczystg nr m.

W propozycji nabycia obligacji serii A na zakup nieruchomosci gruntowej i
refinansowanie czesci zaptaconej ceny nabycia nieruchomosci gruntowej
sprecyzowano wysokos¢ zabezpieczenia wykupu obligacji serii A, wraz z odsetkami
i kosztami dochodzenia roszczen, przez ustanowienie: hipoteki w kwocie 44 000
000 zt na uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci potozonej we W., hipoteki w
kwocie 20 000 000 zt na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ F.l. ,L.”, potozonej
przy ul. W. w K., sktadajgcej sie z dziatki nr 116/3, hipoteki w kwocie 20 000 000 zt
na przystugujgcym F.I. ,L.” uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci potozonej w K.,
stanowigcej dziatke 119 oraz hipoteki w kwocie 20 000 000 zt na nieruchomosci
stanowigcej witasnos¢ F.l. L., potozonej przy ul. T. w K. Propozycja ta zostata
przyjeta przez powodke w dniu 27 listopada 2006 r., w tym samym dniu zostaty
wyemitowane obligacje imienne serii A o nr 1 — 4, a w dniu 28 listopada 2006 r.



powddka na poczet ceny nabycia tych obligacji przelata na rzecz F.I. ,L.” kwote 44
000 000 =zt

Oswiadczeniem z dnia 19 stycznia 2007 r. ztozonym w formie aktu
notarialnego F.I. ,L.” ustanowita — w celu zabezpieczenia wykupu czterech obligacji
serii A o nominale po 11 000 000 zt kazda z odsetkami w wysokosci 25% rocznie
liczonymi od daty emisji do daty wykupu oraz kosztami dochodzenia roszczen,
wyemitowanych w dniu 27 listopada 2006 r. — hipoteki zwykte w kwocie 20 000 000
zt na nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 116/3 i w kwocie 20 000 000 zt na
uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci przy ul. K. w K., stanowigcej dziatke nr
119. Ponadto, w celu zabezpieczenia wykupu obligacji serii A, hipoteke w kwocie
20 000 000 zt ustanowita takze ,L.” sp. z 0.0. w K. Poza tym F.I. ,L.” ustanowita
hipoteke zwyktga w kwocie 7 500 000 zt na nieruchomosci potozonej w K.
stanowigcej dziatke nr 116/3 w celu zabezpieczenia wykupu obligacji serii B i
hipoteke zwyktg w kwocie 5 000 000 zt na nieruchomosci potozonej w K.,
stanowigcej dziatke nr 119, w celu zabezpieczenia obligacji serii C. Wnioski o wpis
tych hipotek zostaty przez sgd uwzglednione.

W umowie przedwstepnej zawartej z pozwanym dnia 1 sierpnia 2008 r. F.I.
,L.” — obok obowigzkéw okreslonych w umowie z dnia 29 maja 2006 r. — przyjefa na
siebie obowigzek wybudowania lokalu w postaci zespotu 8 komorek i sprzedazy
pozwanemu udziatu w tym lokalu, uprawniajgcego do uzywania jednej komorki.
Réwnoczesnie poinformowata pozwanego, ze ztozone przez nig wnioski 0 wpis
hipotek na rzecz PKO BP S.A. zostaty przez sgd uwzglednione.

W dniu 15 lipca 2008 r. F.I. ,L.” zobowigzata sie zaptaci¢ powddce z tytutu
wykupu obligacji wszystkich serii kwote 95 593 750 z, obejmujgcg wartosc
nominalng obligacji oraz odsetki w wysokosci 25 %. Prawomocnym nakazem
zaptaty z dnia 3 pazdziernika 2008 r. Sgd Okregowy zasadzit od F.l. ,L.” na rzecz
powddki czesc¢ tej wierzytelnosci w kwocie 80 692 135 zi.

W dniu 16 pazdziernika 2008 r. F.I. ,L.”, wykonujgc umowy przedwstepne,
ustanowita w budynku znajdujgcym sie na dziatce nr 119 odrebng wtasnos¢ lokali i
sprzedata A. G. lokal mieszkalny nr 93, udziat 2/37 czesci we wspotwtasnosci lokalu
stanowigcego garaz oraz udziat 265/1754 czesci we wspotwtasnosci lokalu w

postaci zespotu komoérek wraz z odpowiednimi udziatami w nieruchomosci



wspolnej. W umowie sprzedazy zostaty wymienione hipoteki ustanowione na rzecz
powddki; hipoteki na rzecz PKO BP S.A. byty juz wéwczas wykreslone. Sad
Rejonowy zatozyt dla wyodrebnionych lokali ksiegi wieczyste, w tym dla lokalu
mieszkalnego ksiege wieczystg nr x., dla nieruchomosci garazowej — nr y., a dla
lokalu w postaci zespotu komorek — nr z., i ujawnit w nich A. G. odpowiednio jako
wiasciciela lub wspotwiasciciela nieruchomosci, a ponadto wpisat hipoteki
ustanowione na rzecz powodki, jako hipoteki tgczne. Przeksztatcenie tych hipotek
ujawnit tez w ksiedze wieczystej nr m., prowadzonej dla nieruchomosci stanowigcej
dziatke nr 119.

Z3adajgc zasgdzenia kwoty 2 674 106 zt powddka nie sprecyzowata, w jakim
zakresie kwota ta wynika z obowigzku wykupu obligacji serii A, B lub C, a tym
samym, na podstawie ktérej z trzech hipotek i w jakim zakresie jest dochodzona.
Uczynita to dopiero na rozprawie w dniu 23 pazdziernika 2009 r., precyzujac, ze
kwoty 2 674 106 zt dochodzi tytutem wartosci nominalnej obligac;ji serii A.

Sad Apelacyjny zaaprobowat stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze,
zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece, w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 26 czerwca
2009 r. (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej: ,u.k.w.h.”),
powodka moze dochodzi¢ od pozwanego dowolnej czesci wierzytelnosci, lecz
powinna wskazaé, co wchodzi w sktad tej czesci. Powodka uczynita to dopiero
przed zamknieciem rozprawy, lecz — wbrew odmiennej ocenie strony pozwanej —
nie mozna przyjmowac, ze byta to niedopuszczalna zmiana zgdania. Powddka jako
podstawe faktyczng zgdania pozwu wskazata obowigzek wykupu obligacji serii A, B
I C oraz wszystkie trzy hipoteki, w zwigzku z czym strona pozwana podjeta obrone
przed wszystkimi wierzytelnosciami, przytaczajgc argumenty odnoszgce sie do
wszystkich trzech hipotek. W tej sytuacji uscislenie podstawy faktycznej przez
wskazanie, ze przedmiotem zgdania jest obowigzek wykupu obligacji serii A,
W niczym nie pogorszyto sytuacji pozwanego i nie wymagato odroczenia rozprawy.

Sad Apelacyjny podzielit tez stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze
ustanowienie jednoczesnie hipoteki na uzytkowaniu wieczystym dziatki nr 119 oraz
na dziatce nr 116/3 bez wskazania we wpisach do obu ksigg, iz chodzito o hipoteke

taczng, nie powoduje niewaznosci hipoteki. Zgodzit sie tez z oceng tego Sadu, ze



ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali jest rodzajem podziatu nieruchomosci oraz
ze zgodnie z art. 76 ust. 1 u.k.w.h., w razie podziatu nieruchomosci hipoteka
obcigzajgca dotychczas nieruchomos¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone
przez podziat. Oznacza to, ze hipoteka istniejgca na nieruchomosci w chwili
wyodrebnienia lokalu pozostaje w mocy, a dodatkowo powstaje nowa hipoteka
o tej samej tresci obcigzajgca nowopowstatg nieruchomos¢ lokalowg i tworzgca —
wraz z pierwotng hipotekg — stan nazwany w art. 76 ust. 1 u.k.w.h. hipotekg fgczna.
Stan ten powstaje z mocy prawa i moze ulec zmianie tylko w razie dokonania przez
wierzyciela podziatu hipoteki tgcznej miedzy poszczegdine nieruchomosci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, z faktu, ze powddka zawierajgc umowe
0 wspotpracy w zakresie emisji obligacji wiedziata o trudnej sytuac;ji finansowej F.I.
,L.”, nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, ze dziatata ze Swiadomoscig pokrzywdzenia
pozwanego, tym bardziej ze pozwany nie wykazat, by przed zawarciem tej umowy
powodka pozostawata z F.I1. ,L.” w statych stosunkach gospodarczych w rozumieniu
art. 527 § 4 k.c. Poza tym przyjecie konstrukcji skargi paulianskiej w sytuacji, w
ktérej powddka dochodzi zwrotu srodkow pienieznych, ktore przekazata F.I. ,L.” w
zwigzku z nabyciem obligacji, jest wysoce watpliwe.

Nie moze by¢ tez uznany za zasadny, stwierdzit Sgd Apelacyjny, zarzut
naruszenia art. 76 ust. 4 u.k.w.h., gdyz emisja obligacji serii A nie miata na celu
sfinansowania czy refinansowania kosztow budowy na nieruchomosci stanowigce;j
dziatke nr 119, lecz sfinansowanie zakupu oraz refinansowanie zaptaconej ceny
nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej we W.
Poza tym wymieniony przepis dotyczy jedynie srodkow pozyskanych w drodze
kredytu.

Czynnosci prawne, takie jak umowa emisji obligacji przez F.l. ,L.”, zakup
tych obligacji przez powodke i ustanowienie zabezpieczenia w postaci spornych
hipotek, nie mogg by¢ uznane za sprzeczne z zasadami wspoétzycia spotecznego,
gdyz pozwany nie wykazat, by miedzy powodkg a F.I. ,L.” doszto do zmowy, F.I.
,L.” przeznaczata srodki uzyskane z emisji obligacji na dalsze inwestycje, a do
ogtoszenia jej upadtosci doszto dopiero po uptywie dwdch i po6t roku od zawarcia
umowy O wspOfpracy w zakresie emisji obligacji. Fakt, ze powddka zadbata o

zabezpieczenie swoich interesow rowniez nie moze by¢ uznany za sprzeczny z



zasadami wspotzycia spotecznego. Co sie zas tyczy zastrzezonych odsetek w
wysokosci 25% w stosunku rocznym, to nie mogg by¢é one uznane za razgco
wygorowane, a przez to sprzeczne z zasadami wspoétzycia spotecznego, skoro
przewyzszajg odsetki ustawowe jedynie o 100%. Powddka dochodzi zresztg
zaptaty jedynie czesci samego kapitatu, a nie odsetek.

Za pozbawiony racji Sgd Apelacyjny uznat tez zarzut naruszenia art. 76 ust.
1 w zwigzku z art. 65 ust. 3 u.k.w.h. i art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 .
o obligacjach (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1300 ze zm. — dalej: ,u.0.”)
przez przyjecie, ze ustanowienie hipoteki stanowigcej zabezpieczenie roszczen
obligatariuszy moze nastgpi¢ na prawie uzytkowania wieczystego. Stwierdzit, ze za
dopuszczalnoscig ustanowienia takiej hipoteki przemawiajg przepisy art. 65 ust. 3
i 5 u.k.w.h., wedtug ktérych przedmiotem hipoteki moze by¢ takze uzytkowanie
wieczyste. W takim wypadku hipoteka obejmuje rowniez budynki i urzadzenia na
uzytkowanym terenie stanowigce wlasnos$¢ wieczystego uzytkownika. Stosuje sie
do niej odpowiednio przepisy o hipotece na nieruchomosci. Art. 65 ust. 3 zd. drugie
u.k.w.h. ma przy tym zastosowanie takze wtedy, gdy w chwili ustanowienia hipoteki
nieruchomos$¢ gruntowa nie byla jeszcze zabudowana przez wieczystego
uzytkownika.

Wpis spornych hipotek do ksiegi wieczystej — wbrew wymaganiom
okreslonym w art. 7 ust. 1 u.o. — nie zawierat wskazania daty emisji obligacji serii A,
daty ich wykupu oraz powotania sie na uchwate emitenta o emisji obligacji.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego, uchybienie to nie powoduje jednak bezskutecznosci
ani niewaznosci ustanowienia hipoteki, gdyz brakujgce elementy zawarte byty
w oswiadczeniu o ustanowieniu hipotek, ktore stanowito podstawe wpisu.

Sad Apelacyjny nie podzielit tez zarzutu, ze ze wzgledu na charakter
wierzytelnos$ci wynikajgcych z obligacji oraz regulacje zawartg w art. 15 u.o.
ustanowiona i wpisana do ksiegi wieczystej hipoteka zwykta jest w istocie hipotekg
kaucyjng. Uznat, ze kwalifikacja spornej hipoteki jako zwyktej nie nasuwa
watpliwosci, gdyz kwota kapitatu byta oznaczona, a odsetki podlegaty naliczeniu
wedtug statej stopy procentowej. Kwestia odsetek nie ma zresztg znaczenia takze

z tego wzgledu, ze powodka dochodzi jedynie sptaty czesci samego kapitatu.



Nie znajduje tez, zdaniem Sadu Apelacyjnego, uzasadnienia zarzut
sprzecznos$ci zgdania z zasadami wspotzycia spotecznego, trudno bowiem uznac
za naduzycie prawa dochodzenie wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg i to
z tytutu sptaty tylko czesci kapitatu za obligacje. Przyczyng zaistniatego stanu
rzeczy nie byt zamiar pokrzywdzenia pozwanego, lecz szereg nie do konca
przemyslanych i odpowiedzialnych posunie¢ ekonomicznych F.l. ,L.”, zwlaszcza
btedy w przyjetej strategii co do zakresu i rozmiaru prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej oraz w ocenie mechanizmow rynkowych i wtasnych zdolnosci
produkcyjnych.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego nastepczyni prawna
zmartego w dniu 15 sierpnia 2010 r. A. G., B. M. — G., powotujgc sie na obie
podstawy okreslone w art. 398 * § 1 k.p.c., wniosta o uchylenie zaskarzonego
wyroku w czesci oddalajgcej apelacje oraz orzekajgcej o kosztach procesu (pkt 11 i
IV) i przekazanie sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania ewentualnie
orzeczenie co do istoty sprawy i oddalenie powddztwa. W ramach pierwszej
podstawy kasacyjnej skarzgca wskazata na naruszenie przepiséw: art. 65 ust. 1 w
zwigzku z art. 76 ust. 1 u.k.w.h., art. 15 u.o., art. 102, art. 105, art. 3 ust. 1 i art. 71
u.kw.h. oraz art. 6 i art. 58 § 1 k.c. przez przyjecie, ze w razie zastrzezenia
zabezpieczenia hipotecznego w warunkach emisji obligacji dopuszczalne jest
ustanowienie przed wydaniem obligacji zabezpieczenia w postaci hipoteki zwyktej,
art. 65 w zwigzku z art. 67 u.k.w.h. oraz art. 7 ust. 1 u.o. przez przyjecie, ze brak
ujawnienia w tresci wpisu hipoteki istotnych elementéw identyfikujgcych
zabezpieczong wierzytelno$¢ nie prowadzi do bezskutecznosci ustanowienia
hipoteki, art. 76 ust. 4 u.k.w.h. przez przyjecie, ze przepisu tego nie stosuje sie do
innych niz kredyt bankowy sposobéw finansowania inwestycji budowlanych, art. 58
§ 2 k.c. w zwigzku z art. 76 ust. 4 u.k.w.h. przez przyjecie, ze celem czynnosci
podejmowanych przez powodke i F.I. ,L.” nie byto pokrzywdzenie pozwanego oraz
pozostatych nabywcow lokali przez przerzucenie na nich odpowiedzialnosci za
dtugi zagrozonej upadtoscig spotki F.1. ,L.”, art. 76 ust. 1 w zwigzku z art. 65 ust. 3
u.kw.h., art. 7 ust. 1 u.o. oraz art. 58 § 1 k.c. przez przyjecie, ze hipoteka
zabezpieczajgca wierzytelnos¢ obligatariusza moze byé ustanowiona na prawie

uzytkowania wieczystego, art. 527 § 1 i 4 w zwigzku z art. 530 k.c. przez ich



niezastosowanie, art. 76 ust. 3 u.k.w.h. w zwigzku z art. 58 § 1 k.c. oraz art. 65 ust.
1 u.k.w.h. przez przyjecie, ze dopuszczalne jest ustanowienie hipoteki na kilku
nieruchomosciach réznych podmiotdw na zabezpieczenie jednej wierzytelnosci,
bez wskazania, ze jest to hipoteka tgczna oraz ze ma miejsce repartycja
zabezpieczenia, art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 76 ust. 4 u.k.w.h. przez przyjecie,
ze emisja obligacji nie miata na celu obejscia prawa, i art. 5 k.c. przez przyjecie, ze
realizacja hipoteki nie stanowi naduzycia prawa. W ramach drugiej podstawy
podniosta natomiast zarzut obrazy: art. 210 w zwigzku z art. 187 § 1 pkt 2, art. 130
§ 1 iart. 379 pkt 5 k.p.c. w zwigzku z art. 45 ust. 1 Konstytucji przez przyjecie, ze
postepowanie przed Sgdem pierwszej instancji nie byto dotkniete niewazno$cia, art.
86 w zwigzku z art. 379 pkt 2 k.p.c., art. 9 § 2 ustawy z dnia 12 listopada 1965 r. —
Prawo prywatne miedzynarodowe (Dz.U. Nr 46, poz. 290 ze zm. — dalej: ,p.p.m.”)
oraz Business Corporation Law, art. 1143 iart. 202 k.p.c. przez zaniechanie
zasiegniecia informaciji o tresci obcego prawa i przyjecie, ze sposob reprezentacii
powddki jest prawidtowy, art. 177 § 1 pkt 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez
uznanie, iz nie byto podstaw do zawieszenia postepowania w niniejszej sprawie do
czasu rozstrzygniecia toczacej sie przed Sgdem Okregowym sprawy z powddztwa
A. G. oustalenie niewaznosci ustanowienia hipoteki oraz przez pominiecie
okolicznosci, ze przed wymienionym Sgdem toczy sie postepowanie w sprawie o
uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiegach wieczystych nr x.,y. i z. z
rzeczywistym stanem prawnym i takze z tej przyczyny postepowanie w niniejszej
sprawie powinno podlega¢ zawieszeniu, art. 316 § 1 w zwigzku z art. 227, art. 248
§ 1, art. 208 § 1 pkt 5i art. 391 § 1 k.p.c. przez nieuwzglednienie stanu prawnego
istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy na skutek pominiecia zgtoszonych
srodkéw dowodowych, art. 378 § 1 k.p.c. przez pominiecie czesci zarzutéw
podniesionych w apelacji, i art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez
sporzgdzenie uzasadnienia, ktore nie odpowiada wynikajgcym z tych przepiséw
wymaganiom.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przystepujac w pierwszej kolejnosci do rozwazenia drugiej z powotanych
podstaw kasacyjnych trzeba stwierdzi¢, Zze podniesiony w jej ramach zarzut

naruszenia przez Sad Apelacyjny przepisow art. 210 w zwigzku z art. 187 § 1 pkt 2,
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art. 130 § 1 i art. 379 pkt 5 k.p.c. oraz art. 45 ust. 1 Konstytucji przez
nieuwzglednienie niewaznosci postepowania przed Sgdem pierwszej instancji, nie
moze odnies¢ zamierzonego skutku. Uzasadniajgc ten zarzut skarzgca wywiodta,
ze powodka dopiero na rozprawie w dniu 23 pazdziernika 2009 r. wskazata, iz
kwoty objetej zgdaniem pozwu dochodzi z tytutu sptaty kapitatu obligacji serii A,
w zwigzku z czym dopiero w tym momencie stato sie mozliwe wiasciwe
ustosunkowanie sie do zgdania pozwu, okreslenie emisji determinowato bowiem
oznaczenie zabezpieczonej wierzytelnosci. Sgd Okregowy natomiast nie uwzglednit
wniosku poprzednika prawnego skarzgcej o odroczenie rozprawy, przez co
pozbawit go moznosci obrony swych praw (art. 379 pkt 5 k.p.c.). W tej sytuac;ji
prawidtowe zastosowanie powotanych przepisow, zdaniem skarzgcej, powinno
skutkowa¢ uwzglednieniem apelacji, a nie jej oddaleniem.

Odnoszgc sie do tego zarzutu trzeba przypomnieé, ze kontrola kasacyjna
dokonywana przez Sad Najwyzszy obejmuje stosowanie prawa, i to zaréwno prawa
procesowego, jak i materialnego, przez sad drugiej instancji. Z tej przyczyny Sad
Najwyzszy — rozpoznajgc skarge kasacyjng — nie moze w ramach bezposredniegj
kontroli kasacyjnej bada¢ kwestii waznos$ci postepowania przed sadem pierwszej
instancji. Badanie takie — majgce jednak charakter posredni — bytoby mozliwe,
gdyby skarzacy w ramach podstawy kasacyjnej wskazanej w art. 398 *§ 1 pkt 2
k.p.c. zarzucit sgdowi drugiej instancji naruszenie art. 386 § 2 k.p.c. przez
nieuwzglednienie niewaznosci postepowania przed sgdem pierwszej instancji.
W takim wypadku kontrola Sadu Najwyzszego, sprowadzatby sie do oceny
prawidtowosci zastosowania przez sad drugiej instancji art. 386 § 2 k.p.c., zgodnie
z ktérym w razie stwierdzenia niewaznosci postepowania sad drugiej instancji
uchyla zaskarzony wyrok, znosi postepowanie w zakresie dotknietym niewaznoscig
i przekazuje sprawe sgdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.
Koniecznym elementem kontroli kasacyjnej Sgdu Najwyzszego bytoby wéwczas
zbadanie, czy postepowanie przed sgdem pierwszej instancji byto dotkniete
niewaznoscig (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 21 listopada 1997 r., | CKN
825/97, OSNC 1998, nr 5, poz. 81, z dnia 26 lutego 2002 r., | CKN 267/01, nie
publ., z dnia 11 stycznia 2006 r., Il CK 328/05, nie publ., z dnia 8 pazdziernika
2009 r., Il CSK 156/09, nie publ. i z dnia 1 wrzesnia 2010 r., Il UK 101/10, nie publ.
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oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 2005 r., | CK 194/05, nie
publ. i z dnia 16 listopada 2006 r., Il CSK 177/06, nie publ.). Ze wzgledu na to, ze w
niniejszej sprawie skarzgca nie postawita Sgdowi Apelacyjnemu zarzutu naruszenia
art. 386 § 2 k.p.c., Sad Najwyzszy nie moze objg¢ kontrolg kasacyjng
prawidtowosci zastosowania przez Sad pierwszej instancji wskazanych w skardze
przepisOw prawa procesowego i ocenia¢, czy doprowadzito ono do niewaznosci
postepowania przed tym Sgdem. Stanowiska tego w niczym nie zmienia odwotanie
sie przez skarzgcg do art. 45 ust. 1 Konstytuc;ji.

Rozwazenie zarzutu naruszenia przepiséw art. 86 w zwigzku z art. 379 pkt 2
K.p.c., art. 9 § 2 p.p.m. i ,Business Corporation Law” oraz art. 1143 i 202 k.p.c.
przez ich niewtasciwe zastosowanie, polegajgce na zaniechaniu zasiegniecia
informacji o prawie obcym i przyjecie, ze sposob reprezentacji powoddki byt
prawidtowy, trzeba rozpoczg¢ od przypomnienia kilku kwestii o znaczeniu
podstawowym. Jak juz niejednokrotnie podkreslat Sad Najwyzszy, strona
powotujaca sie na podstawe kasacyjng przewidziang w art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c.,
powinna wskazac przepisy ustawy, ktére zostaty naruszone, na czym to naruszenie
polegato i jaki mogto mie¢ wptyw na wynik sprawy. Wskazanie takie jest konieczne
dla zachowania formy skargi kasacyjnej oraz dla skutecznosci powotanej w niegj
podstawy. Zgodnie bowiem z art. 398 § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy jest zwigzany
granicami podstaw kasacyjnych, natomiast uwzglednienie skargi opartej na
podstawie okreslonej w art. 398°§ 1 pkt 2 k.p.c. wymaga, aby skarzacy wykazat, ze
doszto do naruszenia konkretnych przepisow postepowania oraz ze nastepstwa
stwierdzonych wadliwosci postepowania byty tego rodzaju, ze ksztattowaty lub co
najmniej wspotksztattowaty tres¢ kwestionowanego orzeczenia (zob. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 1997 r., [I CKN 21/96, OSNC 1997, nr 5, poz.
61, z dnia 10 lutego 1997 r., | CKN 57/96, OSNC 1997, nr 6-7, poz. 82, z dnia 11
marca 1997 r., lll CKN 13/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 114, z dnia 26 marca 1997 r.,
I CKN 63/97, OSNC 1997, nr 9, poz. 129 i z dnia 7 kwietnia 1997 r., lll CKN 29/97,
OSNC 1997, nr 6-7, poz. 96).

Skarzgca, wskazujgc na naruszenie przepisow art. 86 w zwigzku z art. 379
pkt 2 k.p.c., art. 9 § 2 p.p.m. i ,Business Corporation Law” oraz art. 1143 i 202 k.p.c.

zmierzata do wykazania, ze petnomocnik powddki nie byt nalezycie umocowany
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oraz ze z tej przyczyny postepowanie zarowno przed Sgdem pierwszej instancji, jak
i przed Sgdem Apelacyjnym jest dotkniete niewaznoscig. Nie wyjasnita jednak na
czym polegata wadliwo$s¢ umocowania ani nie wskazata przepisu prawa, z ktérego
miataby ona wynikac. Ograniczyta sie do wskazania, ze, zgodnie z art. 9 § 2 p.p.m.,
zdolnos¢ osoby prawnej podlega prawu panstwa, w ktorym osoba ta ma siedzibe,
ze, zgodnie z art. 202 in fine k.p.c., jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej,
brak nalezytego umocowania petnomocnika sgd bierze pod rozwage z urzedu
w kazdym stanie sprawy, oraz ze, zgodnie z art. 1143 k.p.c., sgd moze zwrdcic sie
do Ministra Sprawiedliwo$ci o udzielenie teksu obcego prawa. Zarzut braku
nalezytego umocowania petnomocnika wywiodta natomiast z faktu nieskorzystania
z mozliwosci przewidzianej w art. 1143 § 1 k.p.c. Zarzut ten zostat zatem oparty
jedynie na przypuszczeniu, ze by¢ moze petnomocnictwo procesowe dotgczone do
akt byto niezgodne z prawem stanu Nowy Jork. Tak sformutowany zarzut nie moze
odnies¢ zamierzonego skutku.

Powddka w postepowaniu przed Sgdem pierwszej instancji (t. | k. 18 i 20)
i po raz drugi po wszczeciu postepowania kasacyjnego (t. IV k. 790 — 796 i 815 —
812) przedtozyta zagraniczne dokumenty petnomocnictwa procesowego oraz
informacji o spotce poswiadczone — z powotaniem sie na Konwencje haskg z dnia
5 pazdziernika 1961 r. — klauzulg apostille. Po przystgpieniu Polski do Konwencji
znoszgcej wymog legalizacji  zagranicznych  dokumentow  urzedowych,
sporzgdzonej w Hadze dnia 5 pazdziernika 1961 r. (Dz.U. z 2005 r. Nr 112, poz.
938 i 939), co nastgpito z dniem 14 sierpnia 2005 r., jedyng czynnoscig wymagang
w celu poswiadczenia autentycznosci podpisu, charakteru w jakim dziata osoba,
ktéra podpisata dokument, oraz, w razie potrzeby, tozsamosci pieczeci lub stempla,
jakim zostat on opatrzony, jest dotgczenie apostille okreslonej w art. 4 Konwencji.

Z dotgczonej do obydwu petnomocnictw informaciji o spoétce wynika, ze E. G.,
ktéry podpisat dokumenty petnomocnictwa, jest wiceprezesem powodowej spofki
uprawnionym do jej jednoosobowej reprezentacji. Z kolei z dokumentéw
petnomocnictwa wynika, ze podpisat je E. G., znany notariuszowi osobiscie.
Petnomocnik powddki wykazat zatem umocowanie do reprezentowania powodowej
spotki przez ziozenie dokumentu petnomocnictwa podpisanego w imieniu

powodowej spofki przez E. G. oraz dokumentu potwierdzajgcego jego umocowanie
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do dziatania w imieniu spotki. W tej sytuacji bezzasadnos¢ oczekiwania skarzgcej,
by Sad Apelacyjny — w ramach obowigzku brania pod rozwage z urzedu braku
nalezytego umocowania petnomocnika — bez skonkretyzowanego zarzutu skarzgcej
badat, czy w Swietle zagranicznego prawa doszto — byé moze - do
nieprawidtowosci w ustanowieniu petnomocnika, nie wymaga szerszego
uzasadnienia. Skarzgca w skardze kasacyjnej nie sprecyzowata swoich zastrzezen
co do prawidtowosci petnomocnictwa ztozonego przez powodke w postepowaniu
kasacyjnym. Nie ulega zatem watpliwosci, ze odnosny zarzut nie zostat prawidtowo
wywiedziony.

Konkludujgc ten watek rozwazan warto dodac, ze aczkolwiek niejednolicie,
to jednak w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze przewidziany w art.
379 pkt 2 k.p.c. wymog nalezytego umocowania pethomocnika procesowego pod
rygorem niewaznosci postepowania ustanowiony jest w interesie strony, ktéra
z tego petnomocnika korzysta, w zwigzku z czym tylko ta strona moze powotac sie
na niewaznos¢ postepowania z powodu nieprawidtowosci w udzieleniu
petnomocnictwa (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 17 marca 1999 r., lll CKN
209/98, z dnia 21 grudnia 2000 r., IV CKN 209/00, nie publ., z dnia 7 kwietnia
2004 r., IV CK 661/03, nie publ., z dnia 9 marca 2005 r., Ill CK 263/04, nie publ.,
z dnia 6 listopada 2008 r., Il CSK 209/08, nie publ. i z dnia 10 lutego 2011 r., IV
CSK 263/10, nie publ.). Nie jest to wprawdzie stanowisko jednolite i utrwalone,
niemniej dominujgce.

Nie moze réwniez odnies¢ zamierzonego skutku zarzut naruszenia art. 177
§ 1 pkt 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. Trzeba podkresli¢, ze poprzednik prawny
skarzgcej zgtosit wniosek o zawieszenie postepowania wytgcznie ze wzgledu na
toczgce sie postepowanie w sprawie o ustalenie niewaznosci ustanowienia hipotek.
Sad Apelacyjny uznat ten wniosek za nieuzasadniony z tego powodu, ze zarzuty co
do waznosci spornej hipoteki podlegaty badaniu w niniejszej sprawie jako
przestanka jej rozstrzygniecia. W skardze kasacyjnej skarzgca nie przytoczyta
zadnych argumentéw $Swiadczgcych o wadliwosci tego stanowiska. W swoich
wywodach kwestionowata natomiast nieuwzglednienie przez Sad Apelacyjny
okolicznosci, ze — obok sprawy o ustalenie niewaznosci hipotek — toczy sie takze

sprawa o uzgodnienie tresci ksigg wieczystych nr x., y, i z. oraz ze ze wzgledu na
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postepowanie w tej wtasnie sprawie zachodzita podstawa do zastosowania art. 177
§ 1 pkt 1 k.p.c. Podkreslita, ze w mysl powotanego przepisu zawieszenie
postepowania nastepuje z urzedu, a nie jedynie na wniosek strony, oraz ze Sad
Apelacyjny nie wykazat sie w tym wzgledzie oczekiwang aktywnoscig. Nie wnikajgc
w kwestie zaleznosci prejudycjalnej obu wymienionych postepowan trzeba
podkresli¢, ze po licznych nowelizacjach kodeksu postepowania cywilnego, w tym z
dnia 2 lipca 2004 r. (Dz.U. Nr 172, poz. 1804) oraz z dnia 22 grudnia 2004 r. (Dz.U.
z 2005 r. Nr 13, poz. 98), doszto do wzmocnienia znaczenia zasady
dyspozycyjnosci w postepowaniu cywilnym. Z tej juz tylko przyczyny zarzuty braku
aktywnosci sgdu, w tym zaniechania zawieszenia postepowania z urzedu pomimo
braku stosowanego wniosku strony, mogg wypetniaC podstawe kasacyjng z art.
398°§ 1 pkt 2 k.p.c. zupetnie wyjatkowo. Poza tym skarzgca nawet nie wykazata,
ze postepowanie w sprawie o uzgodnienie tresci ksigg wieczystych jest juz w toku,
twierdzita jedynie, ze sprawa taka zostata zarejestrowana w Sagdzie Okregowym.
Nie wiadomo wiec czy pozew w tej sprawie zostat optacony i czy doszio w niej w
ogole do zawistosci sporu.

Za nieskuteczny uznany musi by¢ tez zarzut naruszenia art. 316 § 1
w zwigzku z art. 227, art. 248 § 1, art. 208 § 1 pkt 5 i art. 391 § 1 k.p.c. przez
nieuwzglednienie stanu prawnego z chwili zamkniecia rozprawy na skutek
pominiecia zgtoszonych dowoddéw, uszto bowiem uwagi skarzgcej, ze wskazane
przepisy sg nieadekwatne do tresci postawionego zarzutu. Jezeli zamiarem
skarzgcej byto zakwestionowanie prawidtowosci zaaprobowanego przez Sad
Apelacyjny stanowiska Sgdu pierwszej instancji w kwestii pominiecia dowodow
zgtoszonych na rozprawie odbytej przed tym Sgdem w dniu 23 pazdziernika
2009 r., powinna wskazac¢ na naruszenie art. 217 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.
(zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 2002 r., V CKN 721/00, OSNC
2002, nr 12, poz. 153). Skoro tego nie uczynita, odnos$ny zarzut nie zostat nalezycie
wywiedziony.

Za nieuzasadniony trzeba uznac¢ zarzut obrazy art. 378 § 1 k.p.c. przez
nierozpoznanie wszystkich zarzutow podniesionych w apelacji, poniewaz
z ustanowionego w tym przepisie obowigzku rozpoznania sprawy w granicach

apelacji nie wynika koniecznos¢ osobnego omowienia przez sad w uzasadnieniu
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wyroku kazdego podniesionego w apelacji argumentu. Za wystarczajgce nalezy
uznac odniesienie sie do sformutowanych w apelacji zarzutow i wnioskow w sposob
wskazujgcy na to, ze zostaty one przez sad drugiej instancji w catosci rozwazone
przed wydaniem orzeczenia (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lipca
2009 r., | PK 38/09, nie publ. i z dnia 24 marca 2010 r., V CSK 296/09, nie publ.).

W zwigzku z zarzutem obrazy art. 378 § 1 k.p.c. przez nierozpoznanie
podniesionego w apelacji zarzutu naruszenia art. 316 § 1 w zwigzku z art. 227 i art.
248 § 1 k.p.c. przez nieuwzglednienie stanu sprawy istniejgcego w chwili
zamkniecia rozprawy na skutek pominiecia zgtoszonych dowoddéw, pomimo Ze
okolicznosci sprawy nie zostaty dostatecznie wyjasnione, trzeba dodatkowo
zauwazyC, ze zgdane przez poprzednika prawnego skarzgcej dowody
z dokumentéw zostaty przez powoddke dotgczone do odpowiedzi na apelacje i
uwzglednione przez Sad Apelacyjny przy dokonywaniu ustalen.

Pozbawiony racji jest rowniez zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zwigzku z art.
391 § 1 k.p.c. Jak juz podkreslat Sgd Najwyzszy, uchybienie wymaganiom
okreslonym w powotanych przepisach moze by¢ ocenione jako mogace mie¢ wptyw
na wynik sprawy tylko wyjgtkowo, gdy braki w uzasadnieniu sg tak istotne, ze
uniemozliwiajg kontrole kasacyjng zaskarzonego orzeczenia (zob. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 1997 r., | PKN 97/97, OSNAPIUS 1998, nr 4, poz.
121, z dnia 26 listopada 1999 r., Il CKN 460/98, OSNC 2000, nr 5, poz. 100 oraz
z dnia 25 pazdziernika 2000 r., IV CKN 142/00, nie publ., z dnia 7 lutego 2001 r.,
V CKN 606/00, nie publ., z dnia 7 maja 2002 r., | CKN 830/00, nie publ., z dnia
28 lipca 2004 r., Ill CK 302/03, nie publ. i z dnia 4 pazdziernika 2007 r., | UK
111/07, nie publ.). Skarzgca nie wykazata, by taka wyjgtkowa sytuacja wystgpita
W niniejszej sprawie.

Przed przystgpieniem do rozwazenia zarzutéw podniesionych w ramach
podstawy kasacyjnej z art. 398> § 1 pkt 1 k.p.c. wypada przypomnie¢, ze, zgodnie
z art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 131, poz. 1075), do
hipotek powstatych przed dniem wejscia w zycie powotanej ustawy nowelizujgcej, {j.
przed dniem 20 lutego 2011 r., stosuje sie przepisy ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.),
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w dotychczasowym brzmieniu, z wyjatkiem art. 76 ust. 1 i 4 tej ustawy, ktore stosuje
sie w brzmieniu nadanym ustawg nowelizujgca.

Skarzgca, powotujgc sie na regulacje zawarte w przepisach art. 65 ust. 1
w zwigzku z art. 76 ust. 1 u.k.w.h., art. 15 u.o., art. 102, art. 105, art. 3 ust. 1 i art.
71 u.k.w.h., oraz art. 6 i art. 58 § 1 k.c., podniosta, ze — wbrew odmiennej ocenie
Sadu Apelacyjnego — w celu zabezpieczenia wierzytelnosci z obligacji mogta by¢
ustanowiona jedynie hipoteka kaucyjna, a nie hipoteka zwykta. Wniosek taki
wywiodta z art. 15 u.o., zgodnie z ktérym obligacje nie mogg by¢ wydawane przed
ustanowieniem zabezpieczen przewidzianych w warunkach emisji. Z tej przyczyny
ustanawianie zabezpieczen wierzytelnosci wynikajgcych z obligaciji, gdy taki sposob
zabezpieczenia zostat okreslony w warunkach emisji, dotyczy zawsze
wierzytelnosci jeszcze nieistniejgcych, czyli przysziych. Zabezpieczeniu takich
wierzytelnodci stuzyta natomiast hipoteka kaucyjna. Zdaniem skarzgcej,
zabezpieczenie wierzytelnosci z obligacji niewtasciwym rodzajem hipoteki skutkuje
niewaznoscig ustanowionej hipoteki, co oznacza, ze zabezpieczenie hipoteczne
wierzytelnosci nie powstato.

Odnoszac sie do tego zarzutu trzeba zauwazyé, Zze w rozwazaniach
majgcych wspiera¢ postawiong teze skarzgca catkowicie abstrahuje od stanu
faktycznego sprawy stanowigcego podstawe zaskarzonego wyroku. Rozwazania te
majg charakter teoretyczny i sprowadzajg sie do zaprezentowania niektérych
poglagdéw wyrazanych w nauce prawa. Z poczynionych przez Sad Apelacyjny
ustalen faktycznych wynika natomiast, Zze propozycja nabycia czterech obligaciji
imiennych serii A, o numerach 1 — 4 i warto$ci nominalnej po 11 000 000 zt kazda,
ztozona w dniu 22 pazdziernika 2006 r. przez F.I. ,L.”, zostata przez powddke
przyjeta 27 listopada 2006 r., w tym samym dniu zostaty wystawione dokumenty
odnosnych obligacji, a w dniu 28 listopada 2006 r. powddka z tytutu ceny ich
nabycia dokonata na rzecz F.I. ,L.” przelewu kwoty 44 000 000 zt. Nastepnie,
oswiadczeniem z dnia 19 stycznia 2007 r. F.l. ,L.” ustanowita na zabezpieczenie
wykupu czterech obligacji serii A o0 nominale po 11 000 000 zt kazda z odsetkami w
wysokosci 25 % rocznie dwie hipoteki zwykte, w tym hipoteke w kwocie 20 000 000
zt na uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 119, objetej

ksiegag wieczystg nr m.
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Skarzgca ma racje wywodzgc, ze w stanie prawnym obowigzujgcym przed
dniem 20 lutego 2011 r., kiedy ustawodawca rozrozniat hipoteki zwyktg oraz
kaucyjng, pierwsza z nich stuzyta zabezpieczeniu wierzytelnosci oznaczonej, a wiec
juz istniejgcej i okreslonej co do wysokosci (art. 65 ust. 1 i art. 68 u.k.w.h.), druga
natomiast — wierzytelnosci o nieustalonej jeszcze wysokosci, mogta to by¢ przy tym
wierzytelnosc¢ juz istniejgca lub moggca powstac z okreslonego stosunku prawnego
(art. 102 u.k.w.h.). Trafnie tez zauwaza, ze wpis hipoteki zwyktej legitymowat
wierzyciela hipotecznego, dochodzgcego praw wynikajgcych z hipoteki od dtuznika
rzeczowego, do powotania sie — w celu wykazania istnienia wierzytelnosci — na
domniemanie wynikajgce z art. 71 u.k.w.h. Zasada ta nie dotyczyta hipoteki
kaucyjnej, poniewaz — zgodnie z art. 105 u.k.w.h. — wierzyciel nie moégt powotaé sie
na wpis hipoteki kaucyjnej w celu udowodnienia wierzytelnosci zabezpieczone,.

Nie mozna natomiast podzielaé zapatrywania skarzgcej, ze w celu
zabezpieczenia wykupu czterech obligacji serii A mogta by¢ ustanowiona wytgcznie
hipoteka kaucyjna, a ustanowienie hipoteki zwyktej zamiast kaucyjnej skutkowato
niewaznoscig ustanowionej hipoteki. Obligacja, jak wynika z art. 4 ust. 1 u.o., jest
papierem wartosciowym emitowanym w serii, w ktérym emitent stwierdza, Ze jest
dtuznikiem wiasciciela obligacji i zobowigzuje sie wobec niego do spetnienia
okreslonego swiadczenia. F.I. ,L.” zobowigzata sie do wykupu obligacji serii A, czyli
do spetnienia sSwiadczenia pienieznego, obligacje te nalezaty zatem do kategorii
papierow wartosciowych opiewajgcych na wierzytelnosci pieniezne. Byty to papiery
imienne, a wiec legitymujgce osobe imiennie wskazang w tresci dokumentu, a
inkorporowane w nich prawa stanowity wierzytelnosci przystugujgce tej osobie
wobec emitenta. Ustawodawca nie okreslit w sposob wyrazny na podstawie jakiego
zdarzenia i z jakg chwilg powstaje prawo ucielesnione w dokumencie obligacji.
Kwestia ta jest nauce prawa zrodtem kontrowersji, jednak sposrod prezentowanych
teorii najbardziej przekonujgca jest, przyjmowana w orzecznictwie w odniesieniu do
zobowigzan wekslowych, teoria umowna (zob. uchwate skfadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., Ill CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12,
poz. 168 i powotane tam orzecznictwo). Wedtug tej teorii, warunkiem powstania
zobowigzania z papieru warto$ciowego jest wystawienie dokumentu oraz umowa

miedzy wystawcg a odbiorcg o wydanie dokumentu. Warunki te zostaty w sprawie
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spetnione, powddka przyjeta bowiem zaoferowang jej propozycje nabycia czterech
obligacji imiennych serii A. Oznacza to, ze doszto do zawarcia umowy o wydanie
dokumentu, czego nie nalezy utozsamiac z jego fizycznym wydaniem. Nietrafny jest
zatem zarzut skarzgcej, ze wierzytelnos¢ powddki — jako jeszcze nieistniejgca — nie
mogta by¢ zabezpieczona hipotekg zwyktg, ustanowiong oswiadczeniem emitenta z
dnia 19 stycznia 2007 r., a nastepnie wpisang do ksiegi wieczystej nr m.

Nie mozna tez zgodzi¢ sie z pogladem skarzgcej, ze przedmiotem hipoteki
majgcej zabezpieczaé wierzytelnosci obligatariusza nie moze byC¢ uzytkowanie
wieczyste oraz ze z tej przyczyny oswiadczenie o ustanowieniu spornej hipoteki,
jako naruszajgce przepisy art. 76 ust. 1 w zwigzku z art. 65 ust. 3 u.k.w.h., art. 7
ust. 1 u.o. i art. 58 § 1 k.c., musi by¢ uznane za niewazne. Whniosek taki skarzgca
wywiodta z art. 7 ust. 1 zd. pierwsze u.o., zgodnie z ktorym do ustanowienia
hipoteki stanowigcej zabezpieczenie roszczeh obligatariuszy wystarcza
osSwiadczenie woli witasciciela nieruchomosci. W  powotanym przepisie
ustawodawca nie zajgt stanowiska co do tego, czy przedmiotem hipoteki
zabezpieczajgcej wierzytelnosci obligatariusza moze by¢é takze uzytkowanie
wieczyste lub inne prawa majgtkowe, o ktérych mowa w art. 65 ust. 3 i 4 u.k.w.h.
(obecnie: art. 65 ust. 2 i 3 u.k.w.h.). Skarzgca nie ma jednak racji przyjmujac, ze art.
7 ust. 1 zd. pierwsze u.o. jest przepisem szczegdlnym w stosunku do art. 65 ust. 3
u.k.w.h. Stosunek tego rodzaju moze wchodzi¢ w gre jedynie jako jedna z postaci
tzw. zbiegu norm prawnych, czyli sytuacji, w ktérej ten sam stan faktyczny mozna
podciggng¢ pod wiecej niz jeden przepis prawa. Jezeli co najmniej dwie normy
w swych hipotezach zawierajg wszystkie elementy stanu faktycznego, o ktory
chodzi, za przepis szczegolny uznaje sie te norme, ktdérej hipoteza jest wezsza.
Innymi stowy, spos$rod standéw faktycznych objetych przez lex generalis, lex
specialis stosuje sie tylko do tych, ktére odpowiadajg jego hipotezie (zob.
uzasadnienie uchwaty sktadu catej Izby Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia
14 stycznia 1960 r., 1 CO 45/59, OSN 1961, nr 1, poz. 1). Porébwnanie przepisow
art. 65 ust. 3 u.k.w.h. i art. 7 ust. 1 zd. pierwsze u.o. prowadzi do wniosku, Zze nie
zachodzi zbieg norm, o ktorym mowa. Dyrektywy systemowe i funkcjonalne
przemawiajg za uznaniem regulacji zawartej w art. 7 ust. 1 zd. pierwsze u.o. za

wyraz dazenia ustawodawcy do umozliwienia obligatariuszom realnego
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zabezpieczenia wierzytelnosci. Trzeba przypomniec, ze — wedtug zasad ogoélnych —
zrodtem hipoteki umownej jest umowa zawarta przez wierzyciela z wiascicielem
nieruchomosci, ktéra ma by¢ obcigzona hipotekg, lub z inng osobg uprawniona,
jezeli hipoteka ma obcigzac¢ inne prawo do nieruchomosci, np. z uzytkownikiem
wieczystym. Zgodnie z art. 245 § 2 k.c., oswiadczenie wiasciciela lub innej osoby,
ktorej prawo ma byC obcigzone hipotekg, musi by¢ ztozone w formie aktu
notarialnego, natomiast oswiadczenie wierzyciela moze by¢ ztozone w dowolny
sposéb. Tymczasem, zgodnie z art. 7 ust. 1 zd. pierwsze u.o., do ustanowienia
hipoteki zabezpieczajgcej roszczenia obligatariuszy nie jest konieczne zawarcie
umowy, wystarczy samo oswiadczenie wtasciciela nieruchomosci ztozone w formie
aktu notarialnego (art. 245 § 2 k.c.). Poza szczegdlnymi regulacjami zawartymi
w art. 7 u.o. do hipoteki, o ktérej mowa w tym przepisie, majg zastosowanie zasady
0golne, dlatego nie byto przeszkdd do zastosowania art. 65 ust. 3 u.k.w.h.

Za pozbawiony racji trzeba uznac rowniez zarzut obrazy art. 65 w zwigzku
z art. 67 u.k.w.h i art. 7 ust. 1 u.o. przez uznanie spornej hipoteki za skuteczna,
mimo ze w tresci wpisu do ksiegi wieczystej nie ujawniono wszystkich wymaganych
elementow. W art. 7 ust. 1 zd. drugie u.o. ustawodawca okreslit szczegdine
wymagania dotyczgce tresci wpisu hipoteki. Wedtug tego przepisu, wpis w ksiedze
wieczystej powinien wskazywa¢ w szczegolnosci: 1) uchwate lub oswiadczenie
emitenta o emisji obligacji i jej date, 2) sume, na ktérg ustanawia sie hipoteke,
3) liczbe, serie, numery i warto§¢ nominalng obligacji, 4) sposéb i wysokosc
oprocentowania obligacji, o ile jest ono przewidziane, 5) terminy i sposéb wykupu
obligacji. Obligatariuszy imiennie sie nie oznacza. Wymagania te, ze wzgledu na
swoistos¢ hipoteki zabezpieczajgcej roszczenia obligatariuszy, odbiegajg od zasad
ogolnych wynikajgcych z przepiséw rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw
dokumentow (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.). Majg one utatwic¢ obligatariuszom
ustalenie zakresu wierzytelnosci, ktorych dotyczy ta forma zabezpieczenia. Nie
mozna jednak zaaprobowacé poglgdu skarzgcej, ze pominiecie w tresci wpisu daty
emisji obligacji, daty ich wykupu oraz powotania sie na uchwate emitenta o emis;ji
obligacji — co miato miejsce w niniejszej sprawie — powoduje bezskuteczno$¢ wpisu

hipoteki. Wszystkie te dane — jak trafnie zauwazyt Sgd Apelacyjny — wynikaty
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z oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki oraz z dokumentdéw obligacji, wobec czego
mogty by¢ z tatwoscig ustalone.

Stawiajgc zarzut naruszenia art. 76 ust. 4 u.k.w.h. skarzgca zmierzata do
wykazania, ze — wbrew odmiennemu stanowisku Sadu Apelacyjnego — wtasciwa
wyktadnia tego przepisu powinna prowadzi¢ do wniosku, ze miat on zastosowanie
W niniejszej sprawie.

Przed dniem 20 lutego 2011 r. art. 76 ust. 1 u.k.w.h. stanowit, ze w razie
podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca dotychczas nieruchomosc¢ obcigza
wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka tgczna). Z kolei art. 76
ust. 4 u.k.w.h. w 6wczesnym brzmieniu stanowit, ze do hipoteki zabezpieczajgcej
kredyt udzielony na budowe domow mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci
polega na przeniesieniu wilasnosci czesci nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie stosuje sie. W takim wypadku hipoteka ulega
podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy. Zmiana tresci art. 76 ust. 1 i 4
u.k.w.h., dokonana powotywang juz ustawg z dnia 26 czerwca 2009 r., pozostaje
W sprawie bez znaczenia, poniewaz podziat nieruchomosci potozonej w Krakowie
przy ul. Kijowskiej nastgpit przed dniem 20 lutego 2011 r.

Wyktadnia jezykowa art. 76 ust. 4 u.k.w.h. prowadzi do jednoznacznego
wniosku, ze zawarta w nim regulacja dotyczyta hipotek zabezpieczajgcych kredyt
udzielony na budowe doméw mieszkalnych. Przyjecie zgodnie z oczekiwaniami
skarzgcej, ze art. 76 ust. 4 u.k.w.h. miat zastosowanie takze do innych niz kredyt
form finansowania budowy lub kosztéw pozyskania gruntow pod budowe, i to takze
innych obiektow mieszkalnych, ktérych budowa miata byC realizowana w
przysztosci, prowadzitoby do wyjscia poza tekst uchwalonego przepisu, wyktadnia
nie moze natomiast przeradza¢ sie w tworzenie nowego stanu prawnego. Zakres
udzielanej ochrony prawnej jest domeng ustawodawcy, ktory — wskazujgc tylko
przyktadowo na art. 6 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) — brat pod
rozwage interesy oséb, z ktérymi zawarto umowy o budowe lokali.

Zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c. w zwigzku z art. 76 ust. 4 u.k.w.h. przez
nieuwzglednienie, ze czynno$¢ prawna polegajgca na ustanowieniu spornej

hipoteki byta sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego i z tej przyczyny
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niewazna, nie moze odnies¢ zamierzonego skutku. U podstaw tego zarzutu legto
twierdzenie, ze celem podejmowanych przez powddke i F.l. ,L.” czynnosci
prawnych, takich jak emisja obligacji, zakup tych obligacji przez powoddke,
a nastepnie ustanowienie hipotek, byto pokrzywdzenie poprzednika prawnego
skarzgcej i pozostatych nabywcow lokali poprzez przerzucenie na nich ciezaru

odpowiedzialnosci za dtugi zagrozonej upadtoscig spotki F.I. ,L.” i zapewnienie
powodce — jako wierzycielce, a zarazem podmiotowi kontrolujgcemu spoétke —
pierwszenstwa zaspokojenia, takze w razie upadtosci dtuznika, nie tylko z majatku
upadtego, lecz rowniez z majgtku poprzednika prawnego skarzgcej. Uszto jednak
uwagi skarzgcej, ze przytaczane przez nig okolicznosci, majgce wspierac
postawiong teze, nie znajdujg odzwierciedlenia w stanie faktycznym sprawy
przyjetym za podstawe zaskarzonego wyroku. Skarzgca catkowicie abstrahuje od
wigzgcych ustalen Sgdu Apelacyjnego, z ktorych wynika, ze celem odnosnych
czynnosci prawnych nie byto pokrzywdzenie jej poprzednika prawnego, ze F.l. L.
przeznaczata srodki uzyskane z emisji obligacji na dalsze inwestycje, ze jej
upadtos¢ zostata ogtoszona dopiero po uptywie dwdch i pdt roku od zawarcia z
powddkg umowy o wspétpracy oraz ze przyczyng upadtosci byt caty szereg nie do
konca przemyslanych i rozsgdnych posunie¢ ekonomicznych, zwilaszcza btedy w
ocenie mechanizmow rynkowych oraz w ocenie wiasnych mozliwosci i zdolnosci
produkcyjnych .

Nie inaczej ma sie rzecz, gdy chodzi o dwa kolejne zarzuty dotyczgce
naruszenia art. 527 § 1 i 4 w zwigzku z art. 530 k.c. przez ich niezastosowanie oraz
art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 76 ust. 4 u.k.w.h. przez przyjecie, ze emisja
obligacji nie miata na celu obejScia prawa, a scisle unikniecia zastosowania do
hipotek zabezpieczajgcych wierzytelnosci powodki art. 76 ust. 4 u.k.w.h. W obu
zarzutach chodzi o btedy w subsumciji, czyli btedne — zdaniem skarzgcej —
zaprzeczenie zwigzku, jaki zachodzi miedzy faktami ustalonymi w procesie a normag
prawng. Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sadu Najwyzszego, dla oceny
trafnosci takiego zarzutu decydujgcy jest faktyczny sprawy, stanowigcy podstawe
wydania zaskarzonego wyroku (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 7 marca
1997 r., Il CKN 18/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 112 oraz z dnia 6 maja 1997 r.,
ITUKN 89/97, OSNAPIUS 1998, nr 4, poz. 128). Skarzgca natomiast
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w uzasadnieniu obydwu zarzutow poczynita wiasne ustalenia faktyczne,
wykraczajgce poza ramy stanu faktycznego sprawy, i na ich podstawie dokonata
subsumciji, nie baczac, ze abstrahuje od ustalen, ktérymi — zgodnie z art. 398§ 2
k.p.c. — Sad Najwyzszy jest zwigzany. Dotyczy to przede wszystkim ustalen o braku
po stronie F.I. ,L.” zamiaru pokrzywdzenia poprzednika prawnego skarzgcej, o
przyczynach upadtosci tej spotki, o niepozostawaniu przez nig, przed zawarciem
umowy O wspotpracy, w statych stosunkach gospodarczych z powddkg oraz
0 braku wzbogacenia stronie powddki. W tej sytuacji nieskutecznosc¢ stawianych
zarzutow nie wymaga szerszego uzasadnienia.

Pozbawiony racji jest rowniez zarzut naruszenia art. 76 ust. 3 u.k.w.h.
w zwigzku z art. 58 § 1 k.c. i art. 65 ust. 1 u.k.w.h. przez uznanie dopuszczalnosci
ustanowienia hipoteki na kilku nieruchomosciach, stanowigcych wtasnos¢ réznych
podmiotéw w celu zabezpieczenia jednej wierzytelnosci, bez wskazania, ze jest to
hipoteka tgczna i bez wskazania, ze ma miejsce repartycja zabezpieczenia.
Umowna hipoteka tgczna, przewidziana w art. 76 ust. 3 u.k.w.h., zostata
wprowadzona ustawg nowelizujgcg z dnia 11 maja 2001 r. (Dz.U. Nr 63, poz. 635).
Wedtug tego przepisu, w celu zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci mozna,
w drodze czynnosci prawnej, obcigzy¢ wiecej niz jedng nieruchomo$¢. Istota tej
hipoteki polega na tym, ze wierzyciel, ktéremu ona przystuguje, moze wedtug
swego wyboru zgda¢ zaspokojenia w catosci lub w czesci z kazdej z nieruchomosci
Zz osobna, z niektorych z nich lub ze wszystkich tgcznie. Moze rowniez wedtug
swego uznania dokona¢ jej podziatu pomiedzy poszczegdlne nieruchomosci
(art. 76 ust. 2 u.k.w.h.). Ustawodawca nie wprowadzit zadnych ograniczen co do
przedmiotu hipoteki tgcznej, w zwigzku z czym mogty by¢ nig obcigzone zaréwno
nieruchomosci, jak i prawa wymienione w art. 65 ust. 3 i 4 u.k.w.h. W niniejszej
sprawie F.I. ,L.” odwiadczeniem z dnia 19 stycznia 2007 r. ustanowita — w celu
zabezpieczenia wykupu czterech obligacji serii A o nominale po 11 000 000 z
kazda wraz z odsetkami — hipoteki zwykte w kwotach po 20 000 000 zt kazda na
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 116/3 i na uzytkowaniu wieczystym
nieruchomosci przy ul. K. w K., stanowigcej dziatke nr 119. Ta ostatnia hipoteka —
na skutek podziatu obcigzonej nieruchomosci przez ustanowienie w niej odrebnej

wiasnosci lokali — zmienita sie ipso iure w hipoteke fgczng na wszystkich
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nieruchomosciach utworzonych przez jej podziat, w tym nieruchomosciach objetych
ksiegami wieczystymi nr x., y. i z., ktore staty sie wtasnoscig poprzednika prawnego
skarzgcej (art. 76 ust. 1 u.k.w.h.; zob. uchwate catej Izby Cywilnej Sadu
Najwyzszego z dnia 21 grudnia 1974 r., lll CZP 31/74, OSNCP 1975, nr 9, poz.
128).

Przy ustanowieniu hipoteki tgcznej na kilku nieruchomosciach — wbrew
odmiennym zapatrywaniem skarzgcej — nie jest wymagane szczegolne
zastrzezenie umowne co do tgcznego charakteru obcigzenia. Gdyby bowiem strony
zamierzaty zabezpieczy¢ te samag wierzytelno$¢ na kilku nieruchomosciach, nie
nadajgc temu obcigzeniu charakteru hipoteki tgcznej, musiatyby przewidzie¢
w umowie repartycje zabezpieczenia. Nie mozna zatem przyjgC, ze z braku
wspomnianego zastrzezenia oswiadczenie z dnia 19 stycznia 2007 r.
o ustanowieniu hipoteki obcigzajgcej uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr 119 jest dotkniete niewaznoscia.

Za uzasadniony trzeba natomiast uzna¢ zarzut obrazy art. 5 k.c. przez
uznanie, ze realizacja hipoteki przez powodke nie stanowi naduzycia
przystugujgcego jej prawa. Odmawiajgc udzielenia poprzednikowi prawnemu
skarzgcej ochrony prawnej na podstawie tego przepisu Sgd Apelacyjny ograniczyt
sie do stwierdzenia, ze trudno uzna¢ za naduzycie prawa dochodzenie
wierzytelnosci zabezpieczonej hipotecznie, tym bardziej ze powddka nie dochodzita
odsetek kapitatowych, a jedynie sptaty czesci kapitatu za obligacje. Poza tym
zastrzezenie, w stosunkach miedzy przedsiebiorcami, odsetek w wysokosci 25 %
w skali roku nie moze byC uznane za sprzeczne z zasadami wspotzycia
spofecznego, a wiasciwe zabezpieczenie przez powodke swoich interesow
majgtkowych — za naduzycie prawa. Racje ma skarzgca podnoszgc, ze ocena
Sadu Apelacyjnego nie zostata poprzedzona dogtebnym rozwazeniem wszystkich
okolicznos$ci sprawy.

Jak podkreslit Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 9 grudnia
2009 r., IV CSK 290/09 (nie publ.), potrzebe istnienia w systemie prawa klauzul
generalnych okresla trafnie wyrazone w pismiennictwie stwierdzenie, ze brak takich
klauzul mogtby prowadzi¢ do rozstrzygnie¢ formalnie zgodnych z prawem, jednak w

konkretnych sytuacjach niestusznych, bo nieuwzgledniajgcych w rozstrzyganych
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wypadkach uniwersalnych wartosci, sktadajgcych sie na pojecie sprawiedliwosci nie
tylko formalnej, ale i materialnej. Klauzula generalna z art. 5 k.c., odwotujgca sie do
zasad wspotzycia spotecznego, czyli odrebnych od norm prawnych regut
postepowania, wigzgcych sie scisle z normami moralnymi i obyczajowymi, ma
wiasnie na celu zapobieganie stosowaniu prawa w sposéb prowadzgcy do skutkéw
niemoralnych lub rozmijajgcych sie z zasadniczo z celem, dla ktérego dane prawo
zostato ustanowione. Przepis art. 5 k.c. ma wprawdzie charakter wyjatkowy,
niemniej odmowa udzielenia przewidzianej w nim ochrony prawnej ze wzgledu na
jego wyjatkowy charakter, musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznosci razgcych i
nieakceptowanych w Swietle powszechnie uznawanych w spoteczenstwie wartosci
(zob. tez wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 2 pazdziernika 1991 r., [l CRN 169/91,
nie publ. i z dnia 25 sierpnia 2011 r., Il CSK 640/10, nie publ.).

Sens hipoteki polega na tym, aby w razie nieuzyskania zaspokojenia od
dtuznika osobistego, wierzyciel modgt uzyskaC¢ zaspokojenie od dtuznika
rzeczowego. Jezeli pomimo nadejscia terminu ptatnosci wierzyciel hipoteczny nie
otrzyma zaptaty, moze zgdac uiszczenia dtugu, wedtug swego wyrobu, od dtuznika
osobistego lub rzeczowego albo od obydwu z nich. Nie oznacza to, ze Zzgdanie
zaspokojenia wierzytelnodci przez dtuznika rzeczowego nie moze byé -
w wyjatkowych okolicznosciach — uznane za naduzycie prawa. Okolicznosci takie —
wbrew odmiennej ocenie Sgdu Apelacyjnego — wystgpity w niniejszej sprawie,
trzeba bowiem wzigé pod rozwage szczegolnie dotkliwe skutki, jakie w razie
uwzglednienia powodztwa mogtyby powstaC dla skarzgcej, jako nastepczyni
prawnej zmartego w dniu 15 sierpnia 2010 r. A. G. Mogfaby ona utraci¢ lokal
mieszkalny, ktérego budowe finansowat jej niezyjgcy obecnie maz, i to tylko
dlatego, ze deweloper podejmowat btedne i nieodpowiedzialne decyzje
ekonomiczne. Budowa byta przy tym realizowana jeszcze przed wejsciem w zycie
ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz. 1377), kiedy — z braku stosownych
rozwigzan systemowych - ryzyko niepowodzenia inwestycji deweloperskich
ponosili w praktyce kontrahenci deweloperow. Nie mozna tez zgodzi¢ sie
z pogladem Sadu Apelacyjnego, ze zastrzezenie odsetek w wysokosci 25 % w skali

roku nie odbiegato znaczgco od wysokosci odsetek zwyczajowo przyjmowanych
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w obrocie. Powddka nie dochodzi wprawdzie odsetek, niemniej ich wysokosc
dodatkowo $wiadczy o ryzykownych decyzjach ekonomicznych podejmowanych
przez spotke F.l. ,L.”. Dopuszczenie do obcigzenia nastepcow prawnych A. G.
skutkami tych decyzji bytoby sprzeczne z zasadami stusznosci i uczciwosci. Trzeba
dodac¢, ze hipoteka na uzytkowaniu wieczystym dziatki nr 119, ktéra nastepnie
obcigzyta sprzedang poprzednikowi prawnemu skarzgcej nieruchomos¢ lokalowg
oraz utamkowe czesci nieruchomosci garazowej i zespotu komorek, nie zostata
ustanowiona w celu zabezpieczenia srodkow na kontynuacje tej inwestycji, lecz na
nabycie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej we W.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy uznat, ze w stanie faktycznym
przyjetym za podstawe zaskarzonego wyroku, zgdanie powddki uzna¢ nalezy za
sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego. W tej sytuacji Sad Najwyzszy na
podstawie art. 398 k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok w czesci oddalajacej apelacje
oraz orzekajgcej o kosztach procesu, zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji w ten
sposob, ze oddalit powddztwo i obcigzyt powddke obowigzkiem zwrotu pozwanym
kosztéw procesu poniesionych w obu instancjach oraz skarzgcej w postepowaniu
kasacyjnym, pozostawiajgc szczegdtowe wyliczenie tych kosztéw referendarzowi

sgdowemu w Sadzie pierwszej instancji (art. 108 § 1 k.p.c.).
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