Sygn. akt [| CSKP 110/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Mariusz todko (przewodniczacy)
SSN Beata Janiszewska

SSN Kamil Zaradkiewicz (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Miejskiego Rzecznika Konsumentow m.st. Warszawy
dziatajgcego na rzecz [...]

przeciwko Bank S.A. w W.

przy udziale Prokuratora Prokuratury Okregowej w Warszawie

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 8 grudnia 2022 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z dnia 3 grudnia 2018 r., sygn. akt VI ACa 683/17,

l. oddala skarge kasacyjna;
Il. zasadza od Banku S.A. w W. na rzecz Miejskiego Rzecznika
Konsumentéw m. st. Warszawy kwote 12 500 (dwanascie tysiecy

piec¢set) zt tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Pozwem z 21 listopada 2013 r. Miejski Rzecznik Konsumentow Miasta
Stotecznego Warszawy dziatajgcy na rzecz blizej okreslonych osob fizycznych —
konsumentow wnidst o ustalenie nieistnienia prawa w postaci hipoteki umownej
tgcznej zwyktej w kwocie 12400 000 zt ujawnionej na pierwszym miejscu
hipotecznym w ksiegach wieczystych prowadzonych przez Sad Rejonowy
w Wotominie, ewentualnie o zobowigzanie banku Bank S.A. z siedzibg w W. do
ztozenia oswiadczenia woli o zrzeczeniu sie i wyrazaniu zgody na wykreslenie
hipoteki umownej tgcznej zwyktej w kwocie 12 400 000 zt ujawnionej na pierwszym
miejscu hipotecznym w ksiegach wieczystych prowadzonych przez Sgd Rejonowy

w Wotominie.

Pismem z 21 sierpnia 2015 r. Miejski Rzecznik Konsumentéw Miasta
Stotecznego Warszawy zmodyfikowat powddztwo rozszerzajgc je o zadanie
ewentualne ustalenia niewaznosci hipoteki umownej fgcznej zwyktej w kwocie
12 400 000 zt ujawnionej na pierwszym miejscu hipotecznym w ksiegach

wieczystych prowadzonych przez Sgd Rejonowy w Wotominie.

Pozwana Bank S.A. z siedzibg w Warszawie wniosta o oddalenie

powddztwa.

Wyrokiem z 30 wrzesnia 2016 r. (wyrokiem zaocznym w stosunku do ,M.”
spotki jawnej z siedzibg w Z.) Sad Okregowy w Warszawie ustalit nieistnienie prawa
w postaci hipoteki umownej tgcznej zwyktej w kwocie 12 400 000 zt ujawnionej na
pierwszym miejscu hipotecznym w ksiegach wieczystych prowadzonych przez Sad
Rejonowy w Wotominie, oddalit powddztwo w stosunku do ,M.” spétki jawnej z
siedzibg w Z., a ponadto oddalit powddztwo w zakresie roszczen wniesionych na
rzecz czesci z konsumentéw wobec cofniecia powddztwa bez zrzeczenia sie

roszczenia.

Apelacje od powyzszego wyroku wniést pozwany Bank, zaskarzajgc wyrok
w zakresie punktow 1, 4 i 5 i zarzucajgc wynikajgcg z art. 379 pkt 2 k.p.c.
niewaznos$¢ postepowania przed sgdem pierwszej instancji wynikajgcg z braku
wystepowania po stronie powodowej zdolnoéci sgdowej, a takze naruszenie prawa
materialnego tj. art. 22* k.c., art. 76 § 4 u.k.w.h., art. 65 § 1 k.c. oraz art. 65 § 2 k.c.

przez dokonanie btednej wykfadni § 15 umowy restrukturyzacyjnej w zwigzku z § 15



umowy kredytu inwestorskiego, a ponadto naruszenie przepisdw postepowania,
tj. art. 328 § 2 k.p.c.

Pozwany wniést o uchylenie wyroku i odrzucenie pozwu, ewentualnie
0 zmiane wyroku przez oddalenie powoddztwa w catosci, ewentualnie o uchylenie
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, a nadto o zasgdzenie od
powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa za

postepowanie przed sgdem | i Il instancji.

Powdd wnidst o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztow postepowania

apelacyjnego.

Wyrokiem z 3 grudnia 2018 r. Sad Apelacyjny w Warszawie w sprawie
z powodztwa Miejskiego Rzecznika Konsumentow m.st. Warszawy dziatajgcego na
rzecz blizej okreslonych oséb fizycznych przeciwko Bak S.A. w W. i ,M.” s.j.
z siedzibg w Z. przy udziale Prokuratora Prokuratury Okregowej
w Warszawie o ustalenie, na skutek apelacji pozwanej Bank S.A. w W. od wyroku
Sadu Okregowego uchylit zaskarzony wyrok w czesci dotyczgcej powoddztwa
wniesionego na rzecz K.K. i pozew w tej czesci odrzucit oraz oddalit apelacje w

pozostatym zakresie.
Sad Okregowy ustalit nastepujacy stan faktyczny:

Spétka M. sp. j. z siedzibg w Z. (dalej oznaczona jako Deweloper)
realizowata inwestycje pod nazwg ,G.” w Z. (tzw. Kwartat C). Oprécz tej inwestycji
Deweloper realizowat inne czesci inwestycji: w tzw. Kwartale A oraz tzw. Kwartale
B, przy czym zlokalizowane one byly na innej nieruchomosci. Umowy
deweloperskie (zwane przez Dewelopera umowami przedwstepnymi) dotyczgce
inwestycji ,G.” w tzw. Kwartale C zawierane byly przez konsumentéw w latach
2006-2008.

Inwestycja w zakresie tzw. Kwartatu C, ktérego dotyczyt pozew, finansowana
byta wytgcznie z wptat konsumentéw, bez zaangazowania finansowego Banku.
Konsumenci na poczet ceny sprzedazy wptacali srodki finansowe zgodnie z
ustalonym w umowach deweloperskich harmonogramem w ten sposéb, iz na wiele
miesiecy przed nabyciem przez nich wiasnosci dokonali zaptaty na rzecz

Dewelopera od 95% do 100% warto$ci nabywanych lokali. W momencie zawierania



przez konsumentow umow deweloperskich (uméw przedwstepnych) nieruchomosc¢
w tzw. Kwartale C wolna byta od jakichkolwiek obcigzen na rzecz Banku.
Konsumenci zgodnie z zawartymi umowami mieli naby¢ wtasnos¢ wyodrebnionych

lokali mieszkalnych w stanie wolnym od jakichkolwiek obcigzen.

Na podstawie umowy kredytu inwestorskiego z 17 stycznia 2007 r. Bank
udzielit na rzecz Dewelopera kredytu inwestycyjnego na czesciowe finansowanie
realizacji innej czesci inwestycji ,G.” - tzw. Kwartatu A, przy czym zabezpieczeniem
hipotecznym kredytu miata by¢ obcigzona nieruchomos$¢ zwigzana z tg czescig
inwestycji. Na przedmiotowej nieruchomosci ustanowiono dwie hipoteki na rzecz
Banku: hipoteke zwyktg w kwocie 18 664 000,00 zt oraz hipoteke kaucyjng do
kwoty 4 106 080 zt.

W dniu 12 sierpnia 2008 r. Bank zawart z Deweloperem umowe
restrukturyzacyjng, ktérej przedmiotem byto ustalenie warunkdéw sptaty przez
Dewelopera zadtuzenia z tytutu kredytu inwestycyjnego. Mocg umowy strony
ustanowity dodatkowe zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego w postaci hipoteki
umownej zwyktej w kwocie 12 400 000 zt na nieruchomosci zwigzanej z tzw.
Kwartatem C, a zatem z tg czescig inwestycji Dewelopera, ktdéra nie byta
w jakikolwiek sposob powigzana z kredytem inwestycyjnym, gdyz byfa finansowana
przez konsumentow. Z zawarciem umowy restrukturyzacyjnej nie wigzato sie
dodatkowe finansowanie na rzecz Dewelopera ze strony Banku, w postaci np.
kolejnego kredytu. Umowa miata jedynie na celu zabezpieczenie interesu Banku

w zwigzku z zalegtosciami Dewelopera w sptacie kredytu inwestycyjnego.

W umowie restrukturyzacyjnej nie okreslono zasad podziatu przedmiotowej
hipoteki. Umowa w sprawach nieuregulowanych odsytata do postanowien umowy
kredytu inwestorskiego z 2007 r., ktéra z kolei okre$lata jedynie ogdlne zasady
podziatu hipoteki zwyktej w kwocie 18 664 000 zi. Bank zobowigzat sie do
wystawienia w terminie 10 dni roboczych od daty zawarcia tej umowy oswiadczenh
o bezwarunkowym zwolnieniu spod obcigzenia hipotecznego zaréwno lokali w tzw.
Kwartale B, jak i w tzw. Kwartale C, w odniesieniu do ktorych do dnia 9 lipca 2008 r.
Deweloper zawart z klientami umowy przedwstepnej sprzedazy lokali. Do dnia

wniesienia pozwu wyzej wymienione oswiadczenia nie zostalty konsumentom



wydane. Bank skierowat natomiast do konsumentow propozycje wykreslenia
hipoteki z jednoczesnym dokonaniem przez konsumentow stosownej sptaty na
rzecz Banku w wysokosci 1 181,96 zt za kazdy metr kwadratowy lokalu
mieszkalnego. Jednoczesnie Bank zastrzegt, iz w przypadku nieskorzystania

z propozycji przez konsumentoéw Bank rozwazy sprzedaz wierzytelnosci.

W dniu 30 marca 2009 r. do umowy restrukturyzacyjnej zawarty zostat aneks
nr 1, w ktorym strony ustanowity celem dodatkowego zabezpieczenia kredytu
inwestycyjnego dwie kolejne hipoteki kaucyjne na innych nieruchomosciach, niz

nieruchomos$¢ przeznaczona na inwestycje w tzw. Kwartale C.

Deweloper nie zakonhczyt inwestycji z powodu niewyptacalnosci skutkujgcej
pozniej ogtoszeniem upadtosci. Wszelkie prace wykonczeniowe zwigzane z tzw.
Kwartatem C (budynek E i F), konieczne do uzyskania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie budynkow, zostaty sfinansowane z dodatkowych s$rodkow przez

konsumentow.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Okregowy uznat, ze zasadne jest
roszczenie wskazane przez powoda w pierwszej kolejnosci, tj. o ustalenie

nieistnienia hipoteki umownej zwyktej w kwocie 12 400 000 zi.

Sad Okregowy wskazat, ze powddztwo z art. 189 k.p.c. moze dotyczyc
wszystkich stosunkéw  cywilnoprawnych, nie  wylgczajgc  stosunkow

prawnorzeczowych, w tym réwniez praw o charakterze akcesoryjnym.

W ocenie Sagdu Okregowego interesu prawnego konsumentéow do zgdania
ustalenia nieistnienia hipoteki nie wytgcza teoretyczna mozliwos¢ wytoczenia
powodztwa opartego na art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2023 r., poz. 126, dalej: u.k.w.h.)
0 usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. W ocenie Sadu
Okregowego dla ochrony sytuacji prawnej konsumentéw wystarczajgce jest
potwierdzenie przez sad, iz pozwany Bank nie jest wierzycielem konsumentow,
w szczegolnosci w kontekscie deklaracji Banku wyrazonej w pismie z 15 listopada
2013 r. o braku zamiaru zbycia wierzytelnosci Banku wobec konsumentow.

Wystarczajgce dla konsumentow jest wytoczenie powddztwa o ustalenie



nieistnienia prawa, bez koniecznos$ci uzyskania skutku w postaci uzgodnienia tresci

ksigg wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym.

Sad Okregowy wskazat tez, ze powddztwo z art. 10 u.k.w.h. wnies¢ mogg
jedynie podmioty uprawnione do ztozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze
wieczystej (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z 15 marca 2006 r., Il CZP 106/05),
wobec czego watpliwe jest uprawnienie Miejskiego Rzecznika Konsumentow,
dziatajgcego na podstawie art. 632 k.p.c., do wytoczenia takiego powodztwa, zatem
roszczenie z art. 189 k.p.c. stanowi jedyng dostepng Miejskiemu Rzecznikowi
Konsumentow droge do usuniecia obecnego stanu niepewnosci co do sytuacii

prawnej konsumentéw wzgledem pozwanego Banku.

W ocenie Sgdu Okregowego osoby, na rzecz ktorych dziata Miejski Rzecznik

Konsumentow, sg konsumentami zgodnie z art. 221 k.c.

Sad Okregowy wskazat, Zze =z czynnoscia prawng nabycia lokalu
(ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu) wigzato sie ,nabycie” obcigzenia
hipotecznego, na ktérego powstanie osoby nabywajgce nie miaty wptywu i ktérego
powstanie nie wynikato z zawartej z Deweloperem umowy. Nabywajgc lokale
mieszkalne wraz z obcigzeniem hipotecznym osoby te stawaty sie dtuznikami
pozwanego Banku, mimo iz nie tgczyta ich z Bankiem zadna umowa. Tym samym
miedzy tymi osobami a Bankiem powstat stosunek prawny, w zwigzku z ktorym
osoby te dochodzg ochrony swoich praw. Zdaniem Sgdu Okregowego nie mozna
pojecia konsumenta ograniczaC¢ wytgcznie do osob, ktére dochodzg roszczen od

przedsiebiorcy, z ktérym bezposrednio zawarty umowe.

W ocenie Sgdu Okregowego fakt, iz obcigzono hipotekg nieruchomos¢, na
ktorej budowano wielorodzinny dom mieszkalny, a kredyt zostat zaciggniety na
budowe domu mieszkalnego na innej nieruchomosci w ramach tej samej inwestyciji,
jest wystarczajgcy do zastosowania zasad podziatu hipoteki okreslonych w art. 76
par. 4 ukw.h. W okolicznosciach sprawy w chwili wyodrebniania lokali
obowigzywat powyzszy przepis w dawnym brzmieniu, ktory stanowit, ze w takim
przypadku hipoteka ulega podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy.
W zwigzku z tym hipoteka obcigzajgca dotychczas nieruchomosé nie obcigzata jako

tagczna wszystkich  nieruchomosci utworzonych przez podziat (wskutek



wyodrebnienia lokali). Powinna ona ulec podziatowi zgodnie z postanowieniami
umowy, a w jej braku lokale winny zosta¢ wyodrebnione bezobcigzeniowo. Sposéb
podziatu hipoteki powinien by¢ na tyle szczegotowy, aby takiego podziatu mozna
byto dokona¢ na podstawie samej umowy okreslajgcej sposéb podziatu. Sposob
podziatu nie moze tez by¢ uzalezniony od pozniejszych oswiadczen woli

wierzyciela hipotecznego.

W ocenie Sadu Okregowego, poniewaz w sprawie niniejszej brak byto
umowy ustalajgcej podziat hipoteki obcigzajgcej nieruchomos¢ przeznaczong pod
Kwartat C w przypadku ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali oraz ze wzgledu na
tres¢ art. 76 § 4 u.k.w.h., nie byto podstaw prawnych do wpisania hipoteki tgczne;j

do ksigg wieczystych utworzonych dla wyodrebnionych lokali.

W stosunku do spotki M. sp. j. Sad Okregowy powddztwo o ustalenie
nieistnienia hipoteki oddalit, wskazujgc, ze Spotka ta nie jest uczestnikiem
postepowania wieczystoksiegowego dotyczgcego ksigg wieczystych zatozonych dla
wyodrebnionych lokali mieszkalnych, w ktorych wpisano hipoteke tgczng na rzecz
pozwanego Banku. W stosunku do Spd&tki uzasadnione mogto byc¢ jedynie
roszczenie o stwierdzenie niewaznosci hipoteki, ktére, wobec uwzglednienia

pierwszego z roszczen ewentualnych, zostato pominiete.

Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 3 k.p.c. w zw. z art. 199 § 1 pkt 3
k.p.c. i art. 632 k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok w czesci dotyczgcej powddztwa
wniesionego na rzecz K.K. i pozew w tej czesci odrzucit. W pozostatym zakresie,
uznajgc podniesione w apelacji zarzuty za bezzasadne, na podstawie art. 385 k.p.c.

Sad Apelacyjny oddalit apelacje.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznat podniesione w apelacji zarzuty
naruszenia prawa procesowego, a takze prawa materialnego, tj. art. 22* k.c. przez
uznanie, ze status konsumenta moze byC¢ przyznany takze osobie, ktéra
Z przedsiebiorcg nie dokonata zadnej czynnosci prawnej, a w konsekwencji brak po
stronie powodowej zdolnosci sgdowej, gdyz podmiotom reprezentowanym przez

powoda nie przystuguje status konsumenta.

Sad Apelacyjny uznat, ze konsumentem w rozumieniu art. 22! k.c. moze by¢

tylko taka osoba fizyczna (niedziatajgca w ramach wiasnej dziatalnosci



gospodarczej lub zawodowej), ktdra sktada stosowne oswiadczenie przedsiebiorcy.
Za niewystarczajgce nalezy uzna¢ podjecie przez osobe fizyczng jakichkolwiek
dziatan w stosunku do przedsiebiorcy. Osoby, na rzecz ktérych Miejski Rzecznik
Konsumentow wytoczyt powddztwo, mogg byC uznane za konsumentéw takze na
gruncie definicji zawartej w art. 22% k.c., bowiem sg to osoby fizyczne, ktére
dokonaty czynnosci prawnej w postaci umowy nabycia prawa do lokalu
z przedsiebiorcg dziatajgcym jako deweloper, zas ujawnienie w ksiedze wieczystej
nowopowstatych lokali obcigzenia hipotecznego zabezpieczajgcego kredyt

zaciggniety przez dewelopera jest bezposrednim nastepstwem tej umowy.

Osobom, na rzecz ktorych Rzecznik Praw Konsumentow wytoczyt
powodztwo, przystuguje status konsumentéw, o ile nie prowadzg dziatalnosci
gospodarczej albo nabycie prawa wtasnosci lokalu nie pozostaje w bezposrednim
zwigzku z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg. Dla oceny tego, czy osoby
wskazane w pozwie majg status konsumenta, decydujgce znaczenie ma data
zawarcia umowy z przedsiebiorcg i cel zawarcia tej umowy, nie zas to, w jaki
sposéb nabyte lokale byly wykorzystywane pdzniej. W szczegolnosci bez
znaczenia jest fakt, czy osoby nabywajgce lokal w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych swoich i rodziny po dacie zawarcia umowy rozpoczety dziatalnosc

gospodarczg, w ramach ktoérej korzystajg takze z nabytego lokalu.

Sad Apelacyjny uznat ponadto, ze do podziatu hipoteki obcigzajgcej
nieruchomos$¢, z ktérej zostaty wyodrebnione lokal mieszkalne, ma zastosowanie
art. 76 § 4 u.k.w.h. w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 23 wrzesnia 2001 r.,
zgodnie z ktérym do hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe domow
mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci polega na przeniesieniu wiasnosci
czesci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie
stosuje sie. W takim wypadku hipoteka ulega podziatowi zgodnie
z postanowieniami umowy. Przepis ten nie daje podstaw do przyjecia wyktadni, ze
nie ma on zastosowania w sytuacji, w ktérej hipoteka ustanowiona na
nieruchomos$ci zabezpiecza kredyt udzielony na budowe domdéw mieszkalnych,
realizowang na innej nieruchomosci niz nieruchomos$é obcigzona hipotecznie.
Podlegajgca podziatowi hipoteka zabezpiecza kredyt udzielony na budowe domoéw

mieszkalnych, wobec czego do oceny, czy na skutek wyodrebnienia lokali powstata



hipoteka taczna, ma zastosowanie art. 76 § 4 u.k.w.h.

Zdarzeniem prawnym powodujgcym powstanie hipoteki tgcznej jest podziat
nieruchomosci obcigzonej dotychczas hipotekg, zatem wpis hipoteki tgcznej ma
charakter deklaratywny. Dyrektywa art. 65 k.c. dotyczy tylko wyktadni i nie mozna
przy jej pomocy zmieni¢ ani uzupetni¢ tresci oswiadczenia woli, zas w sprawie
niniejszej istotne znaczenie ma nie tyle wykfadnia sposobu dokonania podziatu
hipoteki okreslonego w umowie, ile ustalenie, czy taki sposob podziatu zostat

w umowie okreslony zgodnie z wymaganiami wskazanymi w art. 76 ust. 4 u.k.w.h.

Z tresci umowy restrukturyzacyjnej z 12 sierpnia 2008 r. wynika, ze nie zostat
w niej okreslony sposéb podziatu hipoteki ustanowionej tg umowg. Zawiera ona
jedynie ogdlne wskazanie, ze w sprawach nieuregulowanych zastosowanie majg
postanowienia umowy kredytu inwestorskiego. Z kolei umowa z 17 stycznia 2007 r.
okreslata jedynie ogdlne zasady podziatu hipoteki zwyktej w kwocie 18 664 000 zi

ustanowionej w § 14 ust. 1 pkt 1 tej umowy.

Umowa wskazuje, ze przedmiotem podziatu jest hipoteka w kwocie
odpowiadajgcej niesptaconemu zadtuzeniu z tytutu kredytu, zas podziat hipoteki
dokonywany jest z uwzglednieniem wysokosci udziatéw, przypadajgcych na
poszczegolne wydzielone lokale w nieruchomosci wspolnej, zatem nie okresla
sposobu podziatu hipoteki, a stanowi jedynie ogdlng dyrektywe, ktorg strony bedg
kierowacC sie zawierajgc w przysztosci umowe podziatu hipoteki, znajgc wysokos¢
niesptaconego kredytu i wysoko$¢ przypadajgcych na poszczegolne Ilokale
udziatbw w nieruchomosci. Nie zostata w niej okreslona wysokos¢ udziatéw
przypadajgcych na poszczegolne wydzielone lokale, zas umowa dotyczgca
podziatu hipoteki, w swietle art. 76 ust. 4 u.k.w.h. powinna by¢ na tyle precyzyjna,
aby umozliwiata podziat hipoteki wytgcznie w oparciu o jej postanowienia. Nie moze
pozostawia¢ kwestii sposobu podziatu hipoteki do dookreslenia na pdzniejszym

etapie.

Nie zmienia powyzszej oceny fakt, ze w § 7 ust. 1 umowy restrukturyzacyjne;j
z 12 sierpnia 2008 r. pozwany Bank zobowigzat sie do wystawienia w terminie 10
dni roboczych od daty zawarcia tej umowy o$wiadczen o bezwarunkowym

zwolnieniu spod obcigzenia hipotecznego zaréwno lokali w tzw. Kwartale B, jak
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i w tzw. Kwartale C, w odniesieniu do ktérych do dnia 9 lipca 2008 r. deweloper
zawart z klientami umowy przedwstepne sprzedazy lokali, skoro takie oswiadczenia
nie zostaty wystawione przez Bank, ktory skierowat natomiast do konsumentow
tzw. oferte, stanowigcg propozycje wykreslenia hipoteki z jednoczesnym
dokonaniem przez konsumentow stosownej sptaty na rzecz Banku w wysokosci

1 181,96 ztotych za kazdy metr kwadratowy lokalu mieszkalnego.

W konsekwencji nalezy uznac, ze strony powyzszych umow nie dokonaty
umownego podziatu hipoteki tgcznej umownej ustanowionej na nieruchomosci
w kwocie 12 400 000 zt.

Brak w chwili powstania odrebnej wiasnosci lokalu postanowienn umownych
co do podziatu hipoteki, do ktorych odwotuje sie art. 76 ust. 4 zdanie drugie
u.k.w.h., nie umozliwia wpisu w ksiedze wieczystej zatozonej dla wyodrebnionego
lokalu hipoteki tgcznej na podstawie art. 76 ust. 1 u.k.w.h. W takim przypadku
wpisowi prawa wtasnosci lokalu nie moze towarzyszyC ani wpis hipoteki tgcznej,
wobec nieistnienia podstaw do stosowania art. 76 ust. 1 u.k.w.h., ani wpis hipoteki,
ktérg ma na wzgledzie art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h., wobec nieziszczenia sie

koniecznej przestanki powstania tej hipoteki.

Skarge kasacyjng na powyzsze orzeczenie Sgdu Apelacyjnego w Warszawie
wniosta pozwana Bank S.A. z siedzibg w W., zaskarzajgc wyrok w czesci, tj. w
zakresie pkt Il i IV, i zarzucajgc mu naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 199
§ 1 pkt 3 w zw. z art. 379 pkt 2 k.p.c. poprzez ich niezastosowanie, a ponadto
naruszenie prawa materialnego, tj. art. 22 k.c. poprzez btedng wyktadnie, i art. 76

ust. 4 u.k.w.h. (w brzmieniu obowigzujgcym w listopadzie 2008 r.).

Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku Sgdu Apelacyjnego
w Warszawie w zaskarzonym zakresie i odrzucenie pozwu w tej czesci,
ewentualnie o uchylenie i zmiane poprzez oddalenie powddztwa w uwzglednionym

zakresie.
W odpowiedzi na skarge kasacyjng powod wnidst o jej oddalenie.

W sprawie zostato przedstawione stanowisko Prokuratora Generalnego

z 18 stycznia 2021 r., ktdry ocenit zarzuty skargi kasacyjnej jako niezasadne.
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Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:
1. Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie.

2. W pierwszej kolejnosci za niezasadny nalezato uznac¢ zarzut naruszenia
przepisow postepowania, tj. art. 199 § 1 pkt 3 w zw. z art. 379 pkt 2 k.p.c. Strona
skarzgca zarzuca, iz osoby reprezentowane przez powoda nie posiadaty statusu

konsumentow, co implikowato brak zdolnosci sgdowej po stronie powoda.

Zgodnie z art. 199 § 1 pkt 3 k.p.c., jezeli jedna ze stron nie ma zdolnosci
sgdowej albo jezeli powdd nie ma zdolnosci procesowej, a nie dziata za niego
przedstawiciel ustawowy albo jezeli w sktadzie organéw jednostki organizacyjne;j
bedacej powodem zachodzg braki uniemozliwiajgce jej dziatanie. Zgodnie zas z art.
379 pkt 2 k.p.c., niewazno$¢ postepowania zachodzi, jezeli strona nie miata
zdolnosci sgdowej lub procesowej, organu powofanego do jej reprezentowania lub
przedstawiciela ustawowego, albo gdy petnomocnik strony nie byt nalezycie

umocowany.

2. Zgodnie z art. 633 k.p.c. w brzmieniu tego przepisu nadanym przez art. 1
pkt 9 ustawy z dnia 4 lipca 2019 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektorych innych ustaw, powiatowy (miejski) rzecznik
konsumentow (Dz. U. poz. 1469), w sprawach o ochrone konsumentéw powiatowy
(miejski) rzecznik konsumentéow moze wytaczaé powddztwa na rzecz
konsumentow, a takze wstepowac, za ich zgoda, do postepowan w tych sprawach
w kazdym ich stadium. Wczesniejsza zmiana wprowadzona ustawg z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 233, poz. 1381) usuneta z przepisu w jego
pierwotnym brzmieniu wyraz ,intereséw”, stanowigc, ze w sprawach o ochrone
konsumentow powiatowy (miejski) rzecznik konsumentéow moze wytaczac

powddztwa na rzecz obywateli

3. Niezaleznie od powyzszych zmian nie budzi watpliwosci, ze rzecznik
konsumentow w kazdym stadium czasowym istniejgcych regulacji normatywnych
pozostawat i jest podmiotem powotanym do ochrony konsumentéw, majgcym
legitymacje do wytoczenia na rzecz konsumenta kazdego powddztwa w sprawach

o ochrone konsumentéw. Z kolei art. art. 63* k.p.c. stanowi, iz w sprawach,



12

o ktérych mowa w art. 632, do powiatowego (miejskiego) rzecznika konsumentow
stosuje sie odpowiednio przepisy o prokuratorze. W postepowaniu cywilnym
rzecznik dziala w imieniu  wlasnym, lecz na rzecz okreslonych
(zindywidualizowanych) konsumentow. Z kolei art. 42 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r., poz.
275, dalej: u.o.k.i.k.) stanowi, ze rzecznik konsumentow moze w szczegolnosci
wytacza¢ powoddztwa na rzecz konsumentow oraz wstepowac, za ich zgodg, do
toczgcego sie postepowania w sprawach o ochrone intereséw konsumentow.
Wreszcie, jak stanowi art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 17 grudnia 2009 r. o dochodzeniu
roszczen w postepowaniu grupowym (Dz.U. z 2020 r. poz. 446), powiatowy
(miejski) rzecznik konsumentéw w zakresie przystugujgcych mu uprawnien moze

by¢ reprezentantem grupy.

Rzecznik jest pracownikiem samorzgdowym, nie ma zdolnosci prawnej,
w tym ogolnej zdolnosci sagdowej w $wietle art. 64 § 1 i 11 k.p.c. Zgodnie z art. 40
ust. 3 u.o.k.i.k., rzecznik konsumentéw jest bezposrednio podporzgdkowany
staroscie (prezydentowi miasta), ktéry w mysl| ust. 1 tego przepisu nawigzuje z nim

stosunek pracy.

Ma on natomiast jako organ, z uwagi na wiasng legitymacje do wszczynania
postepowan sgdowych, szczegdlng zdolnos¢ sgdowg o ograniczonym wskazanymi
powyzej przepisami zakresie przedmiotowym (zob. M. Dziurda, Legitymacja
procesowa a szczegllna zdolno$¢ sgdowa, (w:) Dostep do ochrony prawnej
w  postepowaniu cywilnym, red. K. Flaga-Gieruszynska, R. Flejszar,
E. Marszatkowska-Krzes, Warszawa 2021, s. 93 i n.). Zdolno$¢ ta dotyczy spraw

zwigzanych z ochrong konsumentow.

4. Pojecie zdolnoéci sgdowej stanowi odpowiednik zdolnosci prawnej,
oznacza zdolno$¢ do wystepowania w procesie jako strona; ma jg kazda osoba
fizyczna i prawna, a ponadto jednostki organizacyjne niebedgce osobami
prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnos¢ prawng. Korelatem zdolnosci
sgdowej jest zdolnos¢ procesowa, czyli zdolnos¢ do czynnosci procesowych (art.
65 k.p.c.), a odpowiednikiem zdolnosci procesowej jest legitymacja procesowa,

inaczej nazywana legitymacjg formalng. Sytuacje, w ktorej dany podmiot ma
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legitymacje do wystepowania we wtasnym imieniu w charakterze strony procesowe;
zamiast lub obok podmiotu, ktéremu przystuguje legitymacja materialna, okresla sie
jako podstawienie procesowe lub zastepstwo posrednie. Zakres legitymacji
procesowej rzecznika konsumentow jest limitowany przez zakwalifikowanie sprawy
do konkretnej kategorii, w ktorej zostata rzecznikowi przyznana zdolno$¢ sgdowa,
i tu moze on dziata¢é na prawach przystugujgcych prokuratorowi (zob.

postanowienie Sgdu Najwyzszego z 12 pazdziernika 2018 r., V CSK 33/18).

5. W niniejszej sprawie kluczowe znaczenie ma ustalenie, czy na gruncie
powyzszych regulacji rzecznik konsumentow moze wystepowaC wytgcznie
w sprawach, w ktérych przepisy szczegdlne prawa materialnego przewidujg
szczegolne unormowania obejmujgce uprawnienia lub obowigzki z zakresu ochrony
konsumentéw, czy tez zakres art. 63° k.p.c. ma charakter autonomiczny, co
oznacza, iz przepis ten moze dotyczy takze wystepowania w sprawach, w ktérych
strong postepowania jest konsument jako stabszy uczestnik rynku, ktérego interes

prawny, z uwagi na te jego pozycje, wymaga ochrony.

Z uwagi na szeroki zakres przedmiotowy wskazany w art. 632 k.p.c. nalezy
przyja¢, ze rzecznik moze wytoczy¢ powoddztwo na rzecz konsumenta
(konsumentow) przeciwko przedsiebiorcy, z ktérym osoba ta dokonata czynnosci
prawnej lub ktéremu ztozyta oswiadczenie woli lub wiedzy, z ktérym ustawa wigze
skutki prawne, przewidujgc rozwigzania stuzgce ochronie konsumentoéw, a takze
przeciwko przedsigbiorcy, ktory dokonat czynnosci prawnej z osobg trzecia, ktérej
skutki bezposrednio wptywajg i ksztaltujg sytuacje prawng konsumenta. Brak jest
podstaw do uznania koniecznosci poszukiwania odrebnego, szczegdlnego
unormowania, ktére okreslatoby odrebng podstawe dla uznania dopuszczalnosci
wystepowania z powddztwem przez rzecznika konsumentéw, poza wskazaniem, iz
chodzi o kazdg sprawe, ktorej przedmiotem jest zapewnienie ochrony
konsumentom jako takim. W tym zakresie rzecznikowi przystuguje legitymacja

procesowa.

Z powyzszg kwestig wigze sie ocena samego statusu osoby jako
konsumenta w obrocie prawnym. Zgodnie z definicja zawartg w art. 22! k.c.

(w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta, tekst
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jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 287), za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng
dokonujgca z przedsigbiorcg czynnosci prawnej niezwigzanej bezposrednio z jej
dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowg. Definicja zawarta w czesci ogolnej k.c.
ma walor uniwersalny, tj. znajduje zastosowania zawsze wowczas, gdy przepisy
szczegolne postugujg sie tozsamym terminem, nie nadajgc mu jednoczes$nie

odmiennego znaczenia.

6. W swietle art. 221 k.c. konsumentem moze by¢ wytgcznie osoba fizyczna,
i to tylko wéwczas, gdy dokonuje czynnosci prawnej z przedsiebiorcg. Ponadto
czynnosc¢ ta ma nie by¢ bezposrednio zwigzana z jej dziatalnoscig gospodarczg lub
zawodowa. Ujecie to zdaje sie prima vista eliminowac¢ z ram zakresu podmiotowego
konsumentow podmioty, ktére - chociaz pozostajg w stabszej pozycji w obrocie
gospodarczym wzgledem profesjonalistow - lecz w ramach relacji z przedsiebiorcg
(niekoniecznie wprost o charakterze cywilnoprawnym) nie dokonujg czynnosci
prawnej. Samo ztozenie oswiadczenia woli wobec przedsigbiorcy moze z uwagi na
literalne brzmienie art. 221 k.c. by¢ konieczne dla przyznania osobie fizycznej —
nieprofesjonaliscie statusu konsumenta, o ile dojdzie i do chwili, w ktérej dojdzie do
dokonania czynnosci prawnej, ktérej to oswiadczenie stanowi element.
Przyktadowo, w wyroku z 16 kwietnia 2015 r., lll SK 42/14, Sad Najwyzszy uznat,
zew myslart. 22t k.c. dla uzyskania statusu konsumenta wystarczajgce jest
dokonanie jednostronnej czynnosci prawnej, ktérg stanowi ztozenie oswiadczenia

woli, o ktérym mowa w art. 829 § 2 k.c.

Innymi stowy, definicja z art. 22! k.c. nie obejmuje wprost konsumenta jako
osoby dziatajgcej w ramach tzw. stadium przedkontraktowego (etapu zawierania
umowy). bez zamiaru ksztattowania nowego stosunku cywilnoprawnego (np.
w przypadku mozliwosci zwrécenia sie do przedsiebiorcy z zgdaniem okreslonych
informacji) czy tez wéwczas, gdy stosunek cywilnoprawny jest efektem zachowania
przedsiebiorcy i powstaje z mocy ustawy (np. wskutek stosowania praktyk
naruszajgcych zbiorowe interesu konsumentéw, zob. art. 24 i n. ustawy z dnia
16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw, tekst jedn.: Dz. U.
z 2021 r., poz. 275 ze zm. implementujgca dyrektywe 2009/22/WE w sprawie
nakazow zaprzestania szkodliwych praktyk w celu ochrony intereséw

konsumentow, Dz. Urz. UE nr L 110; zob. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z 23 maja
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2017 r., Ill SK 35/16).

7. Powyzsze ograniczenie zostato dostrzezone w dotychczasowym
orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. W uchwale z 9 wrzesnia 2015 r., Ill SZP 2/15
(OSNP 2017, Nr 1, poz. 11), Sad Najwyzszy, dostrzegajgc problem szerszego
zakresu pojecia ,konsument” w aktach unijnego prawa pochodnego, uznat, ze
z uwagi na ograniczenie obowigzku dokonywania prounijnej wyktadni pojecia
konsument do spraw objetych zakresem normowania poszczegolnych dyrektyw,
Z prawa unijnego nie mozna wyprowadzi¢ ogolnej reguty obejmowania ochrong
konsumenckag kazdej osoby fizycznej podejmujgcej jakiekolwiek dziatania w celu
niegospodarczym wobec profesjonalisty-przedsiebiorcy. Z kolei w uzasadnieniu
uchwaty SN z 17 listopada 2011 r., Il CZP 5/11 (OSNC 29012, Nr 3, poz. 28),
wskazano, ze ,osoba poszkodowana przez ubezpieczonego (sprawce szkody) nie
moze by¢ natomiast uznana za konsumenta, gdyz nie zawiera umowy, a zgtoszenie
przez nig roszczenia wobec sprawcy szkody oraz skorzystanie z actio directa

wobec ubezpieczyciela nie stanowig czynnosci prawnej w rozumieniu art. 221 k.c.”.

8. Rekonstrukcja pojecia ,konsument” na gruncie art. 633 k.p.c. nie moze
ograniczac¢ sie jedynie do ustalenia, jako wytgcznie adekwatnego, ujecia zawartego
w powotanym art. 22! k.c. Konieczne jest bowiem uwzglednienie innych

relewantnych norm, ktérych celem jest ochrona konsumentéw.

9. W pierwszym rzedzie wypada przypomnie¢ ogolng deklaracje zawartg
w art. 76 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym wiadze publiczne chronig konsumentéw,
uzytkownikdw i najemcédw przed dziataniami zagrazajgcymi ich zdrowiu,
prywatnosci i bezpieczenstwu oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi.
Jakkolwiek w zdaniu drugim wskazano, ze zakres tej ochrony okreéla ustawa, to
jednak art. 76 Konstytucji nie ma charakteru jedynie klasycznej normy
programowej. Przepis ten ujety jest ,w forme zasady polityki panstwa, co oznacza,
ze wynikajg z niego okreslone obowigzki panstwa, ktdére muszg jednak znalez¢
odpowiednig konkretyzacje w ustawach zwykilych, natomiast nie tworzy on
bezposrednio praw podmiotowych i roszczen po stronie obywatela” (wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 12 stycznia 2000 r., P 11/98, OTK ZU nr 1/2000, poz.

3). Ponadto ,naktada na wiadze publiczne obowigzek ochrony konsumentéw (...)
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przed dziataniami zagrazajgcymi ich zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu oraz
przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi” i wynika z niego takze uprawnienie do
ingerencji w stosunki cywilnoprawne i w prawo wifasnosci (wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 10 pazdziernika 2000 r., P 8/99, OTK ZU nr 6/2000, poz. 190).

Trybunat zaznacza jednoczes$nie, ze ,cho¢ art. 76 Konstytucji sam w sobie
nie statuuje prawa podmiotowego, to jednak — jak wczesniej wywiodt Trybunat
Konstytucyjny — formutuje okreslone obowigzki panstwa, ktére muszg znalezé
odpowiednig konkretyzacje w ustawach zwyklych”, a ponadto ,jego ochrona przed
nieuczciwymi praktykami rynkowymi jest konstytucyjnym zadaniem wtadzy
publicznej” (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 21 kwietnia 2004 r., K 33/03, OTK
ZU nr 4/A/2004, poz. 31). Oznacza to, ze w swietle art. 76 Konstytucji RP mozliwe,
celowe, a nawet konieczne jest kazdorazowo ustalenie minimalnego poziomu
gwarancji ochronnych konsumenta, tj. progu, ktérego niedochowanie oznacza

niedopetnienie nakazu wynikajgcego z powyzszego przepisu Konstytuciji.

10. Wspdtczesnie, takze w prawodawstwie polskim, ramy i standard ochrony
konsumentéw wyznaczajg ponadto regulacje prawodawstwa Unii Europejskiej. Art.
38 Karty Praw Podstawowych Unii Europejskiej (Dz. Urz. UE nr C 202/393)
stanowi, iz zapewnia sie wysoki poziom ochrony konsumentéw w politykach Unii.
Ochrona konsumentéw (w szczegdlnosci w sferze ich interesdbw gospodarczych)
opiera sie na zatozeniu, iz konsument jest strong stabszg niz przedsiebiorca
zarowno pod wzgledem mozliwosci negocjacyjnych, jak i ze wzgledu na stopien
poinformowania (zob. np. wyroki TSUE: z 21 kwietnia 2016 r., Radlinger
i Radlingerova, C-377/14, EU:C:2016:283, pkt 63; z 11 wrzesnia 2019 r., Lexitor,
C-383/18, ECLI:EU:C:2019:702, pkt 29).

11. Szersze ujecie zakresu terminu ,konsument” niz wskazane w art. 22 k.c.
zawiera np. dyrektywa Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie
nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich (Dz. Urz. UE nr L 095), ktéra
definiuje konsumenta jako kazdg osobe fizyczng, ktéra w umowach objetych
dyrektywg dziata w celach niezwigzanych z handlem, przedsiebiorstwem Iub
zawodem. Analogiczng definicje konsumenta zawiera dyrektywa Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2021/2167 z dnia 24 listopada 2021 r. w sprawie
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podmiotéw obstugujgcych kredyty i nabywcow kredytow oraz w sprawie zmiany
dyrektyw 2008/48/WE i 2014/17/UE (Dz. Urz. UE nr L 438), dyrektywa Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2019/771 z dnia 20 maja 2019 r. w sprawie niektérych
aspektow uméw sprzedazy towardw, zmieniajgca rozporzgdzenie (UE) 2017/2394
oraz dyrektywe 2009/22/WE i uchylajgca dyrektywe 1999/44/WE (Dz. Urz. UE nr L
136), czy tez dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/770 z dnia
20 maja 2019 r. w sprawie niektorych aspektdow umow o dostarczanie tresci

cyfrowych i ustug cyfrowych (Dz. Urz. UE nr L 136).

Podobnie szerokg definicje konsumenta zawiera dyrektywa 2005/29/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 11 maja 2005 r. dotyczgca nieuczciwych
praktyk handlowych stosowanych przez przedsiebiorstwa wobec konsumentow na
rynku wewnetrznym oraz zmieniajgca dyrektywe Rady 84/450/EWG, dyrektywy
97/7/WE, 98/27/WE i 2002/65/WE Parlamentu Europejskiego i Rady oraz
rozporzagdzenie (WE) nr 2006/2004 Parlamentu Europejskiego i Rady (Dz. Urz. UE
nr L 149). Zgodnie z jej art. 2 lit a, ,konsument” oznacza kazdg osobe fizyczna,
ktéra w ramach praktyk handlowych objetych dyrektywg dziata w celu
niezwigzanym z jej dziatalnoscig handlowa, gospodarczg, rzemieslniczg lub wolnym
zawodem. Z pewnoscig szerszy zakres ochrony niz ograniczony tylko do dokonania
czynnosci prawnych obejmujg w szczegolnosci postanowienia dyrektywy
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/2161 z dnia 27 listopada 2019 r.
zmieniajgca dyrektywe Rady 93/13/EWG i dyrektywy Parlamentu Europejskiego
i Rady 98/6/WE, 2005/29/WE oraz 2011/83/UE w odniesieniu do lepszego
egzekwowania i unowoczesnienia unijnych przepiséow dotyczgcych ochrony
konsumenta (Dz. Urz. UE nr L 328). Za szerokim zakresem przedmiotowym
stosunkéow konsumenckich na gruncie dyrektywy 2005/29/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 11 maja 2005 r. opowiedziat sie réwniez Trybunat
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej w wyroku z 20 lipca 2017 r. w sprawie ,Gelvora”
UAB, C-357/16 (ECLI:EU:C:2017:573). Z kolei w orzecznictwie dotyczgcym
dyrektywy 93/13/EWG podkresla sie, ze ochrona nie wymaga, aby klauzule
sporzgdzone z mys$lg o powszechnym zastosowaniu rzeczywiscie zostaty przez
przedsiebiorce umieszczone w konkretnej umowie, zatem ochrona na gruncie

dyrektywy nie wymaga stosowania niedozwolonych postanowien w odniesieniu do
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zindywidualizowanych umow (zob. wyrok ETS z 23 stycznia 2002 r. w sprawie
Komisja przeciwko Witochom, C-372/99 i powotane tam wczesniejsze orzecznictwo,
ECLI:EU:C:2002:42).

12. W swietle powyzszych ustalen i majgc na wzgledzie dynamiczny rozwoj
prawa konsumenckiego zwigzanego z poszerzajgcym sie zakresem ochrony
konsumentow (w szczegolnosci zas obszarem ochrony ich ekonomicznych
interesbw normowanym instrumentami prawa cywilnego), nietrafne bytoby
zatozenie, iz zakres uprawnien konsumentéw powinien by¢ interpretowany
restryktywnie w odniesieniu do zakresu legitymacji procesowej rzecznika.
Niebagatelne znaczenie dla koniecznosci szerszego ujecia pojecia konsumenta
w takich przypadkach ma fakt, iz w prawie pochodnym Unii Europejskiej w dalszym
ciggu istniejg jedynie czgstkowe (rozproszone) definicje konsumentéw na potrzeby
poszczegolnych regulacji przedmiotowych (umdéw na odlegto$é, niedozwolonych
postanowien, timeshare itd., zob. tez K. Osajda, Granice statusu konsumenta
w prawie cywilnym — perspektywa temporalna oraz kwestia niedokonania czynnosci
prawnej, Przeglad Sgdowy 2022, nr 11-12, s. 53). Niejednorodnos¢ w tym zakresie
skfania do koniecznosci poszukiwania wykfadni prokonstytucyjnej i proeuropejskiej
na szerszej ptaszczyznie niz tylko w odniesieniu do szczegdlnych regulacji
,pozytywnych”, co nie zmienia faktu, iz nawet przy krytycznym podejsciu do
zakresu definicji konsumenta w art. 221 k.c., nie jest rolg orzecznictwa kreowanie

rozwigzan, ktérych obowigzujgce prawodawstwo nie przewiduje.

13. Postugujac sie w art. 63° k.p.c. odwotaniem do spraw ,o ochrone
konsumentéw” ustawodawca zaniechat odwotania wprost do art. 22! k.c. Tym
samym na poziomie ogolnej regulacji procesowej zarowno mozliwa, jak i konieczna
staje sie jego wyktadnia autonomiczna, oderwana od tych, jakie narzucajg
kazdorazowo szczegétowe regulacje odnoszgce sie do poszczegdlnych zakreséw
ochrony w partykularnych sferach aktywnosci gospodarczej konsumentoéw (zob. tez
K. Gajda-Roszczynialska, Sprawy o ochrone indywidualnych interesow
konsumentoéw w postepowaniu cywilnym, Warszawa 2012, s. 128; P. Grzegorczyk
(w:) T. Erecinski (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom |.
Postepowanie rozpoznawcze, wyd. V, Warszawa 2016, teza 5 do art. 61;

M. Dziurda, Legitymacja do wytaczania powodztw na rzecz konsumentow, Przeglad
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Sadowy 2022, nr 11-12, s. 71; zob. tez postanowienie Sgadu Najwyzszego
z 15 marca 2000 r., | CKN 1325/99, OSNC 2000 nr 9 poz. 169). Trudno zresztg
postulowa¢ o stworzenie zamknietego katalogu spraw, ktére podlegatyby
procesowym kryteriom uznania za sprawy ,0 ochrone intereséw konsumentow”
(zob. M. Rejdak, Wspotczesne przemiany w procesie cywilnym w odniesieniu do
ochrony interesow konsumentow (indywidualnych, zbiorowych oraz grupowych),
(w:) A. Jakubecki, J.A. Strzepka (red), lus et remedium. Ksiega jubileuszowa

Profesora Mieczystawa Sawczuka, Warszawa 2010, s. 458).

Autonomiczne ujecie jest konieczne wowczas, gdy osoba nieprofesjonalnie
dziatajgca w obrocie prawnym narazona jest na konieczno$¢ dochodzenia na
drodze sgdowej ustalenia nieistnienia niekorzystnego dla niej, a niewynikajgcego ze
szczegolnych regulacji materialnego prawa konsumenckiego, obowigzku wobec
innego podmiotu dziatajgcego wobec niej w roli profesjonalisty. Uznanie, iz mamy
w takim przypadku do czynienia z konsumentem jako stabszym uczestnikiem gry
rynkowej, ktory dochodzi ochrony sgdowej przed przedsiebiorcg prébujgcym wiktac
go w pozaumowny stosunek cywilnoprawny, oznacza takze, ze réwniez powotany
do wspierania konsumentow rzecznik moze wystgpi¢ z kazdym zgdaniem, z ktérym
mogtby samodzielnie wystgpi¢ konsument woéwczas, gdy przystuguje mu taki
status. Jest tak niezaleznie od tego, ze nie istnieje szczegdlna norma prawna (tu
np. w ramach przepisbw prawa rzeczowego) przyznajgca konsumentowi
skonkretyzowane uprawnienia czy naktadajgca na niego wzgledem przedsiebiorcy
okresdlone obowigzki wynikajgce wprost z dokonanej wytgcznie miedzy tymi

podmiotami czynnosci prawnej.

14. W niniejszej sprawie osobami takimi, tj. majgcymi status konsumentow,
sg nabywcy lokali, ktérzy co prawda nie dokonali z przedsiebiorcg (bankiem)
czynnosci prawnej, lecz stali sie strong sporu z tym, kto jako profesjonalista (osoba
dziatajgca w ramach okreslonej dziatalnosci — tu kredytowej) stat sie beneficjentem
zabezpieczenia udzielonego mu przez innego przedsiebiorce (dewelopera). Osoby
te majg status konsumenta nie tylko wobec strony umowy (dewelopera), od ktérej
nabyli lokale, lecz réowniez wobec banku. Nabycie lokalu nastepujace bez
wskazania celu gospodarczego, dla ktérego zwarta zostaje umowa, nie moze byé

traktowane jako dokonane przez profesjonaliste, jezeli z tresci zawartej umowy nie
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wynika wprost taki jej cel.

Aby by¢ uznanym za zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowa,
nabycie powinno by¢ dokonane, a zatem umowa zawarta, w tym wiasnie celu. Nie
ma przy tym znaczenia to, czy i w jakim celu lokal zostaje wykorzystany nastepczo,
tzn. juz po zawarciu umowy i ustanowieniu odrebnej wiasnosci na rzecz
konsumenta, bowiem chwilg rozstrzygajgcg o statusie konsumenckim pozostaje
moment dokonania czynnosci przez konsumenta, ktéra nastepnie skutkuje
uksztattowaniem jego statusu w relacji z bankiem. Decyduje bowiem istniejgcy
wowczas obiektywny cel zawarcia umowy przez nabywce lokalu. W konsekwencji
dla uznania konsumenckiego charakteru relacji z bankiem nabycie nie moze
w chwili dokonania tej czynnosci prawnej pozostawa¢ w bezposrednim zwigzku

z prowadzong przez nabywce dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowg.

Jezeli zatem osoba fizyczna nabywa lokal bez wykazania takiego celu,
w szczegolnosci jako lokal mieszkalny, wéwczas nalezy uznaé, ze nabycie
witasnosci nastepuje bez istnienia takiego zwigzku, zas nabywca nie moze byc¢
traktowany jako przedsiebiorca, lecz jako konsument (w tym zakresie zaréwno na
gruncie przepiséw Kodeksu cywilnego, jak i autonomicznego pojecia konsumenta
w zwigzku z zakresem legitymaciji procesowej rzecznika konsumentéw, tj. w Swietle
przepisow Kodeksu postepowania cywilnego). Trafnie przyjat Sad Apelacyjny, iz dla
oceny, czy osoby wskazane w pozwie majg status konsumenta, decydujgce
znaczenie ma data zawarcia umowy z przedsiebiorcg i cel zawarcia tej umowy, nie
za$ to, w jaki sposob nabyte lokale byly pdzniej wykorzystywane. Trzeba tez
zaznaczyC, ze dla zanegowania statusu konsumenckiego nabywcy lokalu nalezy
stwierdzi¢, ze zwigzek dokonania czynnosci prawnej (umowy nabycia wtasnosci
lokalu) z dziatalnoscig zawodowg lub gospodarczg jest bezposredni, tj. jej celem
ma byC¢ realizacja dziatalno$ci gospodarczej lub zawodowej w nabywanej

nieruchomosci.

Nie ulega tez watpliwosci, iz bank (skarzacy) jest przedsiebiorca, oraz to, ze
uzyskane przezen zabezpieczenie hipoteczne pozostaje w Scistym zwigzku
z prowadzong dziatalnoscig profesjonalng (gospodarczg). Zabezpieczenie to i jego

zakres stanowi przedmiot sporu w zakresie, w jakim miatoby oddziatywac¢ na status



21

majgtkowy nabywcow, a zatem w tym znaczeniu jest powigzane z zawarciem
umow nabycia lokali i wptywa na sytuacje majgtkowg konsumentéw — nabywcow
lokali, cho¢ relacja miedzy nimi a skarzacym jest w tym przypadku specyficzna

i wigze sie z istotg hipoteki jako ograniczonego prawa rzeczowego.

15. Zgodnie z tzw. teorig klasyczng, ktérg przyjmuje za trafng Sad Najwyzszy
W niniejszym sktadzie, ograniczone prawo rzeczowe nie stanowi i nie ksztattuje
zindywidualizowanego stosunku cywilnoprawnego miedzy osobg rzeczowo
uprawniong a wilascicielem rzeczy obcigzonej. Status prawny tej ostatniej
zasadniczo nie rézni sie bowiem od statusu kazdego innego uczestnika obrotu
cywilnoprawnego, zas specyfika wynika jedynie z istnienia okreslonej sytuacji
prawnorzeczowej, tj. pozostawania przez te osobe wtascicielem obcigzonej rzeczy
(zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 6 czerwca 2019 r., Il CSK 204/18). Zasadniczo na
etapie wykonywania prawa zastawniczego wtasciciel rzeczy ma znosi¢
zaspokojenie (doprowadzenie do spieniezenia), co nie oznacza, iZ nie ma
instrumentdw mogacych zapobiec takiemu skutkowi, a w konsekwencji utracie
rzeczy. W kazdym razie ograniczone prawo rzeczowe skutkuje istnieniem po
stronie wiasciciela (podobnie jak kazdego innego niz uprawniony rzeczowo
podmiotu) obowigzkiem nieingerencji i znoszenia obcigzenia (odpowiadajgcego
postaci Swiadczenia okreslanej tradycyjnie jako ,znoszenie”, tac. pati), z tym
skutkiem, iz ewentualne naruszenie tego obowigzku prowadzi¢ moze do
uruchomienia przez wierzyciela hipotecznego odpowiednich sSrodkéw ochrony
petytoryjnej — tak wobec wiasciciela obcigzonej prawem zastawniczym
nieruchomosci, jak i kazdego innego podmiotu naruszajgcego prawo in rem (zob.
art. 91-92 u.k.w.h. oraz art. 222 i nast. k.c. w zw. z art. 251 k.c.). Na tym polega
istota hipoteki jako prawa podmiotowego bezwzglednego (skutecznego erga

omnes).

Szczegodlna sytuacja wiasciciela rzeczy obcigzonej hipotekg wynika
natomiast z tego, iz wykonanie ograniczonego prawa rzeczowego, tj. dochodzenie
zabezpieczonej hipotekg wierzytelnosci z obcigzonej prawem zastawniczym rzeczy,
niewatpliwie wptywa na sytuacje tej osoby, a scislej ujmujgc - na wspomniany juz
skutek w sferze jej praw majgtkowych, powodujac, iz przedmiot obcigzony wskutek

sgdowego postepowania egzekucyjnego zmierzajgcego do spieniezenia
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i uzyskania naleznosci przez wierzyciela moze by¢é przyznany innej osobie
(trzeciemu nabywcy). Realizacja hipoteki polega bowiem na podjeciu przez
wierzyciela hipotecznego czynnosci zmierzajgcych do uzyskania zaspokojenia
zabezpieczonej wierzytelnosci z rzeczy obcigzonej, a zatem moze prowadzi¢ do
utraty tej rzeczy przez jej aktualnego (kazdoczesnego) wtasciciela. Na etapie
wykonania hipoteki polegajgcej na dochodzeniu zaspokojenia dochodzi niejako do
indywidualizacji (,krystalizacji”) sytuacji prawnej witasciciela, bowiem to jego rzecz
poddana ma by¢ czynnosciom zmierzajgcym zasadniczo do spieniezenia
obcigzonego przedmiotu i uzyskania sumy tytutem zabezpieczonej naleznosci na
drodze postepowania sgdowego (zob. art. 75 u.k.w.h.). Wiasciciel moze wéwczas
w szczegolnosci uwolni¢ sie od tego obowigzku poprzez zaptate dochodzonej
naleznosci, co zasadniczo skutkuje wygasnieciem hipoteki jako bezcelowej
(akcesoryjnej wobec zabezpieczanej wierzytelnosci, zob. art. 94 u.k.w.h. oraz art.
518 § 1 k.c.).

16. Sytuacja ta, jakkolwiek zostaje uksztattowana w sposéb
zindywidualizowany dopiero na etapie wykonania prawa rzeczowego (.
dochodzenia zabezpieczonej naleznosci), to jednak nie mozna twierdzi¢, ze
pozostaje jedynie czysto hipotetyczna — bez zwigzku z sytuacjg wczesniejsza, tj. na
etapie istnienia hipoteki przed podjeciem przez wierzyciela powyzszych czynnosci.
Tym samym sam fakt obcigzenia skutkuje istnieniem szczegdlnej relaciji
niekontraktowej konsumenta bedgcego wiascicielem obcigzonej hipotekg
nieruchomosci z przedsigbiorcg — wierzycielem hipotecznym, choc¢by osoby te nie
pozostawaty stronami umowy, z ktérej wynika zabezpieczana prawem
zastawniczym wierzytelnos¢. Wiasciciel nieruchomosci, o ile oraz w zakresie,
w jakim pozostaje ona obcigzona hipotekg (a to w niniejszej sprawie pozostaje
przedmiotem sporu miedzy stronami), moze na zasadach ogolnych sptacic
wierzyciela (zob. art. 356 § 2 k.c.) i wstgpi¢ w jego miejsce wobec dtuznika (tzw.
diuznika ,osobistego”). Sptacajac cudzy dtug, za ktéry jest odpowiedzialny
rzeczowo, wtasciciel nieruchomosci wstepuje w prawa zaspokojonego wierzyciela
(art. 518 § 1 pkt 1 k.c.).

17. Art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w brzmieniu od 2001 r. (tj. sprzed nowelizacji

dokonanej ustawg z dnia 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach
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wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw, Dz. U. Nr 131, poz. 1075),
stanowit, ze do hipoteki zabezpieczajgcej kredyt udzielony na budowe domow
mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci polega na przeniesieniu wiasnosci
czesci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, nie stosuje sie przepisu
ust. 1. W takim wypadku hipoteka ulega podziatowi zgodnie z postanowieniami
umowy. Z kolei zgodnie z ust. 1 tego unormowania, w razie podziatu nieruchomosci
hipoteka obcigzajgca dotychczas nieruchomosc¢ obcigza wszystkie nieruchomosci

utworzone przez podziat.

Powyzszy art. 76 ust. 4 u.k.w.h. nie przewidywat ograniczenia jego
zastosowania jedynie do sytuacji, w ktoérej zabezpieczenie hipoteczne zostato
ustanowione celem zabezpieczenia kredytu udzielonego na budowe domu
mieszkalnego, ktory podlega obcigzeniu hipotecznemu (jako odrebna
nieruchomo$¢ w przypadkach okreslonych w ustawie, ewentualnie jako
nieruchomos$¢ gruntowa lub jego czesé utamkowa, a scislej wraz z gruntem lub jego
czescig utamkowg jako czes¢ skladowa w innych przypadkach). Lege non
distinguente przepis ten nalezy stosowac rowniez w przypadku obcigzenia
hipotecznego innej nieruchomosci niz ta, ktorej dotyczy zabezpieczany kredyt.
Istotne znaczenie ma to, czy podlegajgca podziatowi hipoteka zabezpiecza kredyt
udzielony na budowe domdéw mieszkalnych, a poza sporem jest, ze taka sytuacja
miata miejsce w niniejszej sprawie. W konsekwencji nalezy uznac, ze znajdowat
W niniejszej sprawie wobec konsumentow - nabywcow lokali obcigzonych
hipotecznie zastosowanie art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w tej specyficznej sytuacji, a zatem
takze wowczas, gdy kredyt zabezpieczony hipotekg zostat zaciggniety na budowe
innego domu mieszkalnego. W ujeciu procesowym w kazdym razie istnieje
rzeczywisty interes ekonomiczny, ktéry na gruncie art. 189 k.p.c. zastuguje na
ochrone, w konsekwencji przesgdzajgc o istnieniu legitymacji rzecznika praw
konsumentéw w rozumieniu art. 633 k.p.c. Zawarcie za$ przez konsumentéw umow
o nabycie lokali doprowadzito ich do ,uwiktania” w sytuacje, w ktérej stali sie
potencjalnie objeci skutkami dochodzenia zaspokojenia zabezpieczonej hipotekag
wierzytelnodci, mimo ze nie pozostawali strong umowy — ani z ktérej wynikata

zabezpieczana wierzytelnosc¢, ani o ustanowienie zabezpieczenia.

18. Istota art. 76 ust. 4 u.k.w.h. w brzmieniu sprzed nowelizacji z 2009 r.
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polega na wytgczeniu skutku podziatu nieruchomosci obcigzonej w ten sposaéb, iz
istniejgca wczesniej na niej hipoteka staje sie hipotekg tgczng na wszystkich
utworzonych przez podziat nowych nieruchomosciach (jako jedno ograniczone
prawo rzeczowe majgce za przedmiot kilka rzeczy tozsamych tgcznie z istniejgca
wczesniej jedng). Oznacza to, ze ustawodawca wykluczat automatyzm polegajgcy
na dalszym trwaniu hipoteki w niezmienionym ksztatcie i o tozsamej tresci na
nowopowstatych wskutek podziatu prawnego nieruchomosciach. Aby zatem
hipoteka mogta w dalszym ciggu obcigza¢ nowe nieruchomosci powstate wskutek
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali i przeniesienia wiasnosci czesci
nieruchomos$ci zabudowanej domem mieszkalnym konieczne jest dokonanie
podziatu hipoteki w umowie. Hipoteka dotychczas istniejgca nie staje sie hipotekag
tgczng ipso iure (dalej trwajgcym obcigzeniem), lecz moze by¢ podzielona jako
prawo  miedzy  nowopowstatymi  nieruchomosciami  (w  szczegdlnosci
wyodrebnionymi lokalami), o ile przewiduje to odpowiednia umowa. Z tej wtasnie
przyczyny ta ostatnia powinna precyzyjnie okresla¢ sposéb oraz zasady podziatu

hipoteki.

19. W niniejszej sprawie w umowie restrukturyzacyjnej z 12 sierpnia 2008 r.
nie zostat okreslony sposéb podziatu hipoteki ustanowionej tg umowg, zawierata
ona bowiem jedynie ogolne wskazanie, ze w sprawach nieuregulowanych
zastosowanie majg postanowienia umowy kredytu inwestorskiego z 2007 r. (§ 15).
Z kolei umowa kredytu inwestorskiego z 17 stycznia 2007 r. zawarta miedzy
skarzaca a ,M.” spotkg jawng w Z. stanowita, ze w przypadku, gdy nieruchomosc¢
zabudowana budynkiem mieszkalnym wielomieszkaniowym, na ktérej ustanowiono
hipoteczne zabezpieczenie kredytu, zostata podzielona przez przeniesienie
wiasnosci czesci tej nieruchomosci na nabywcow poszczegolnych lokali
mieszkalnych, uzytkowych lub garazy, strony dokonajg podziatu hipoteki zwyktej
ustanowionej na zabezpieczenie kapitatu pomiedzy dotychczasowg nieruchomosc i
wyodrebnione z niej nieruchomosci lokalowe i gruntowe. Przedmiotem podziatu
hipoteki miata by¢ hipoteka w kwocie odpowiadajgcej niesptaconemu zadtuzeniu z
tytutu kredytu, zas podziat miat by¢ dokonany z uwzglednieniem wielkosci udziatow,
przypadajgcych na poszczegdlne wydzielone lokale, w nieruchomosci wspélnej (§

15 ust. 1-3 umowy z 2007 r.). Strony zobowigzaty sie do podjecia czynnosci
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niezbednych do dokonania podziatu hipoteki zabezpieczajgcej sptate udzielonego
kredytu (§ 15 ust. 5 umowy), co oznacza, iz same strony ustality koniecznos¢
zawarcia na pozniejszym etapie dalszej umowy precyzujgcej sposob podziatu
hipoteki. Umowa ta nie byta zatem ostateczng umowa regulujgcg zasady podziatu

hipoteki.

Jak trafnie wskazat Sad Apelacyjny, jest to jedynie ogdlna dyrektywa, ktorg
strony zobowigzaty sie kierowacC sie, zawierajgc w przysztosci umowe podziatu
hipoteki, znajgc wysokos¢ niesptaconego kredytu i wysokos¢ przypadajgcych na
poszczegolne lokale udziatdw w nieruchomosci. Nie wskazano w szczegolnosci
wysokos$ci udziatdbw przypadajgcych na poszczegolne wydzielone lokale, a co
wiecej, formuta ,z uwzglednieniem wielkosci udziatéw” nie stanowi jednoznacznego
wskazania, iz to ta wkasnie wielko$¢ stanowi wytgczne kryterium podziatu hipoteki.
Umowa, o ktorej stanowit w ust. 4 art. 76 u.k.w.h. w dawnym brzmieniu, nie
powinna by¢ sformutowana w sposob, ktory prowadzitby do koniecznosci

kazdorazowego dookreslenia sposobu podziatu na pozniejszym etapie.

Umowa dotyczgca podziatu hipoteki, o ktérej mowa w art. 76 ust. 4 u.k.w.h.,
jest tg samg umowg, w ktoérej strony ustanawiajg samg hipoteke, co wprost
wynikato z brzmienia tego przepisu (,Jezeli jednak sposdb podziatu hipoteki zostat
okreslony w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniony w ksiedze wieczystej,
podziat nastepuje stosownie do postanowieh umowy”, zob. tez postanowienie Sgdu
Najwyzszego z 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04). Nietrafne bytoby uznanie, iz
w obu przypadkach, gdy w ust. 4 art. 76 u.k.w.h. mowa jest o umowie, chodzi
0 zupeftnie inne czynnosci prawne, cho¢ niewykluczone jest nastepcze dokonanie
miedzy zaineresowanymi odpowiedniej umowy zmieniajgcej o skutku rzeczowym.
Nie jest w takim przypadku mozliwy umowny podziat hipoteki jako uzalezniony od
dodatkowych opisanych w umowie, pdzniejszych zdarzen prawnych, w tym od
dodatkowych oswiadczen wierzyciela (jego zgody czy uzaleznienia jej uzyskania od
spetnienia kolejnych warunkéw itp., zob. postanowienie Sadu Najwyzszego
z 16 maja 2013 r., IV CSK 653/12).

Wpis hipoteki powstatej wskutek podziatu na zasadzie art. 76 ust. 4 u.k.w.h.

z urzedu jest mozliwy tylko wtedy, gdy uzasadnia go zebrany w sprawie materiat
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dowodowy, a wiec gdy sad dysponuje nie tylko dowodem ustanowienia odrebne;j
wiasnosci lokalu, ale i dokumentem umowy okreslajgcej podziat hipoteki,
wskazujgcym na obcigzenie danego lokalu oznaczong hipotekg (postanowienie
Sadu Najwyzszego z 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04). W przeciwnym razie
podziat hipoteki nie nastepowatby na podstawie umowy, o ktorej mowa w ust. 4 art.
76 u.k.w.h., lecz kolejnej czynnosci prawnej, ktdrg dopiero w przysztosci strony
regulowatyby sposob przeksztatcenia hipoteki istniejgcej na nieruchomosci
podlegajgcej podziatowi na hipoteki ,czgstkowe”. To z kolei skutkowatoby
zatozeniem, iz do tego czasu hipoteka istniataby - wbrew zatozeniu tego przepisu -
w dalszym ciggu jako prawo tgczne, badz jako prawo szczegdlnego rodzaju
o niedookreslonej wartosci (sumie) az do czasu jej nastepczego uzgodnienia.
Innymi stowy, to nie podziat nieruchomosci i umowa ksztattujgca wprost w zakresie
obcigzenia hipotecznego skutki tego podziatu stanowityby elementy istotne
i wystarczajgce dla oceny zakresu obcigzen ,czgstkowych”, lecz dopiero nastepcze
oswiadczenie woli samego wierzyciela. W tak uksztattowanym brzmieniu umowy
z 2007 r. nie mozna uznac¢, ze stanowita ona podstawe umownego podziatu

hipoteki tgcznej umownej ustanowionej na nieruchomosci.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy, na podstawie art. 39814 k.p.c., postanowit,
jak w sentenciji. O kosztach postepowania kasacyjnego rozstrzygnieto na podstawie
art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz art. 99 i art. 108 § 1 w zw. z art. 391 § 1 i art. 3982! k.p.c.
w zw. z § 2 pkt 9 w zw. z § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych
(tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r., poz. 265).

[SOP]
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