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The article concerns selected issues pertaining to the scope of application of the
Act on the Specific Rules of Restructuring Foreign Currency Home Loans in Con-
nection with the Change of Foreign Currencies Rates to the Polish Currency passed
on August 5, 2015. As the legislative procedure had not been completed before
the VIl term of Parliament ended, the Act could not have been presented to be
signed by the President. That is why it never entered into force. The Act prescribes
specific rules for restructuring foreign currency home loans in connection with
the change of foreign currencies rates as against the Polish currency, especially
with the slump of Polish zloty (PLN) in relation to Swiss franc (CHF). The aim of
this paper is to present some disputable provisions of the Act, especially those
governing its scope of application. This is pertinent as the questions whether
Parliament should enact a law restructuring foreign currency home loans and
what should its scope of application be have generated considerable controversy.
In this paper we put forward some remarks on the legal model espoused in the
Act and propose some alternative solutions.




1. Uwagi wprowadzajqce

Przedmiotem niniejszego artykutu sa wybrane
kwestie dotyczace przede wszystkim zakresu zasto-
sowania ustawy z dnia 5 sierpnia 2015 roku o szcze-
gblnych zasadach restrukturyzacji walutowych kre-
dytéw mieszkaniowych w zwigzku ze zmiang kursu
walut obcych do waluty polskiej oraz o zmianie nie-
ktérych ustaw (druk sejmowy VII kadencji nr 3660,
dalej: u.r.w.k.m. lub Ustawa). Ustawa nie zostala
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korzysci z tego tytutu'. Przepisy regulujace klauzule
rebus sic stantibus opieraja sie na zalozeniu (zasa-
dzie) uwzgledniania stuszno$ci w stosunkach z za-
kresu prawa prywatnego?. Niewgtpliwie nie mozna
wykluczyé, ze nadzwyczajna (istotna) zmiana kur-
su walutowego moze stanowi¢ zdarzenie zewnetrz-
ne, nadzwyczajne i nieprzewidywalne — mozliwe do
zakwalifikowania jako nadzwyczajna zmiana sto-
sunkéw.

Ustawa okresla zasady restrukturyzacji

walutowych kredytow mieszkaniowych w zwiazku

ze zmiana kursu walut obcych do waluty polskie;j.

przedstawiona do podpisu Prezydentowi Rzeczy-
pospolitej i nie weszta w zycie z uwagi na zakoncze-
nie VII kadencji Sejmu RP. Po jej uchwaleniu przez
Sejm byta przedmiotem prac Senatu, ktéry dnia 4
wrzes$nia 2015 roku podjal uchwate o wprowadze-
niu do niej poprawek (druk sejmowy VII kadencji
nr 3854, dalej: uchwata Senatu). Poprawki Senatu
nie zostaly poddane pod glosowanie Sejmu przed
koncem VII kadencji.

Ustawa okresla zasady restrukturyzacji walu-
towych kredytéw mieszkaniowych w zwigzku ze
zmiang kursu walut obcych do waluty polskiej. Ty-
tut Ustawy, jej art. 1 oraz uzasadnienie pozwalaja
zidentyfikowac¢ ogdlny cel i zasadniczy przedmiot
zawartej w niej regulacji: motywowang wzgledami
stusznosci ochrone kredytobiorcéw przed skutkami
istotnej zmiany okoliczno$ci na podstawie szczegol-
nej, uksztattowanej przez u.r.w.k.m. klauzuli rebus
sic stantibus.

Instytucja rebus sic stantibus — wyrazona w wielu
przepisach prawa prywatnego i publicznego wska-
zanych ponizej — opiera sie na zalozeniu, ze jedna
strona stosunku zobowigzaniowego nie powinna
ponosi¢ catego ciezaru zewnetrznych, nadzwyczaj-
nych i nieprzewidywalnych zdarzen, wykraczaja-
cych poza zwykte ryzyko kontraktowe, a druga stro-
na tego stosunku nie powinna czerpacé niestusznych

Z uwagi na czeste® stosowanie franka szwajcar-
skiego w umowach kredytu zawieranych na cele

1 R. Longchamps de Bérier, Zobowigzania, Lwéw 1939,
s. 404-405.

2 M. Safjan (w:) M. Safjan (red.), Prawo cywilne — cze$¢ ogdlna,
System Prawa Prywatnego, t. 1, Warszawa 2012, s. 353-358;
G. Gorcezynski, Klauzula rebus sic stantibus w XXI wieku (w:)
A. Olejniczak, J. Haberko, A. Pyrzynska, D. Sokolowska (red.),
Wspélczesne problemy prawa zobowigzart, Warszawa 2015,
s. 187.

3 Z badania przeprowadzonego przez Komisje Nadzoru Finan-
sowego obejmujacego 18 bankéw skupiajacych prawie 100%
kredytéw we frankach szwajcarskich wynika, ze wedtug
stanu na koniec czerwca 2013 r. taczna warto$é bilansowa
brutto portfela kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw
domowych wynosita 334,2 mld ztotych, z czego 180,4 mld
zlotych (54%) przypadato na kredyty walutowe. Nalezy przy
tym podkreéli¢, ze warto$¢ kredytéw mieszkaniowych we
frankach szwajcarskich wynosita 145,2 mld ztotych, co sta-
nowito 43,4% wartoéci bilansowej brutto portfela kredytéw
mieszkaniowych dla gospodarstw domowych. A. Kotowicz,
Ocena wptywu na sytuacje sektora bankowego i polskiej gospo-
darki propozycji przewalutowania kredytéw mieszkaniowych
udzielonych w CHF na PLN wedtug kursu z dnia udzielenia
kredytu, Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Warszawa
2013, http://www.knf.gov.pl/Images/PRZEWALUTOWA-
NIE_tcm75-35881.pdf (dostep 21.03.2015), s. 6.
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mieszkaniowe przez polskich kredytobiorcéw, jako
waluty zobowigzania (dtugu), waluty $wiadczenia
lub waluty, ktérej kurs stanowi podstawe referencyj-
na klauzul waloryzacyjnych, u.rw.k.m. jest w istocie

go a hipotetycznym zadluzeniem z tytutu kredytu
mieszkaniowego, gdyby zostat on zaciggniety w wa-
lucie polskiej. Taki mechanizm restrukturyzacyjny
moze wpisywacd sie w 0gdlng zasade prawa powoty-

Istota mechanizmu restrukturyzacyjnego

przewidzianego w u.r.w.k.m. bylo stworzenie

kredytobiorcom, ktdrzy zaciagneli walutowy

kredyt mieszkaniowy, mozliwoSci zlozenia

wniosku o dokonanie przez bank restrukturyzacji.

reakcjg ustawodawcy na zmiany kursu tej waluty,
ktore staly sie elementem globalnego kryzysu finan-
sowego zapoczatkowanego na amerykanskim ryn-
ku finansowym w 2008 roku, a nasility sie w okre-
sie po podjeciu dnia 15 stycznia 2015 roku przez
Bank Narodowy Szwajcarii (bank centralny) decyzji
o odstapieniu od utrzymywania minimalnego kursu
franka szwajcarskiego w stosunku do euro*. Skala
zmian kursu franka szwajcarskiego i ich mozliwe-
go wplywu na strony umoéw kredytu w tej walucie
jest szczegdlnie wyraznie widoczna, gdy uwzgledni
sie fakt, ze najnizszy w ostatnich latach kurs fran-
ka szwajcarskiego wynosit 1,95 ztotych (4 sierpnia
2008 roku), a najwyzszy — 4,32 ztotych (18 stycznia
2015 roku)®.

Istotg mechanizmu restrukturyzacyjnego prze-
widzianego w u.r.w.k.m. bylo stworzenie kredyto-
biorcom, ktérzy zaciggneli walutowy kredyt miesz-
kaniowy, mozliwosci ztozenia wniosku o dokonanie
przez bank restrukturyzacji polegajacej w istocie na
umorzeniu cze$ci zobowiazania kredytowego sta-
nowiacej réwnowartos¢ réznicy pomiedzy zadtuze-
niem z tytutu walutowego kredytu mieszkaniowe-

4 Http://www.snb.ch/en/mmr/reference/pre_20150115/
source/pre_20150115.en.pdf (dostep 19.03.2015).

5 Http://biznes.pl/waluty/profile/waluta-online/
chfpln,828,2,1002,profile-wykresy.html (dostep 04.02.2015).
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wang w miedzywojennym orzecznictwie SN, zgod-
nie z ktérg ,,nie wolno wzbogacac sie cudzg stratg”,
pod pewnym warunkiem. Warunkiem tym jest jed-
nak ustalenie, w jakim zakresie mechanizm restruk-
turyzacji uniemozliwia niestuszne wzbogacanie sie
z cudzej straty (dtuznika), a w jakim zakresie jego
stosowanie powoduje strate po stronie wierzyciela
niemozliwg do zaakceptowania z punktu widzenia
zasady chroniacej usprawiedliwione ekspektatywy
zysku. W orzecznictwie TK z jednej strony podkresla
sie szeroki zakres autonomii regulacyjnej odnos$nie
do mechanizméw waloryzacyjnych, z drugiej jednak
strony wskazuje sie, ze ustawodawca nie moze na-
dawaé zobowigzaniom nieadekwatnej wartosci’. To

6 Por. orzeczenie SN z dnia 3 grudnia 1925 r., 1 C 499/25, OSP
1926, t. 5, poz. 151, s. 149; orzeczenie SN z dnia 18 listopada
1927 r.,1C 814/26, Zbiér Orzeczen Sadu Najwyzszego 1927,
poz. 152; orzeczenie SN z dnia 28 listopada — 14 grudnia
1928 r., 1 C 1458/27, ,,Gazeta Sadowa Warszawska” 1929,
nr 19, s. 289-290. Por. réwniez orzeczenie SN z dnia 14 czerw-
ca 1928 r., 1 C 501/28, OSP 1929, t. 8, poz. 182, s. 159,
powotane réwniez w publikacji: J. Stawski, Waloryzacja
zobowiqzan prywatno-prawnych, Warszawa 1932, s. 5, 43,
79; por. réwniez F. Zoll, Glosa do orzeczenia SN z dnia 25 lu-
tego 1922 roku, 1 C 186,21, OSP 1921-1922, poz. 461, s. 404
oraz 409.

7 Por. wyrok TK z dnia 24 kwietnia 2007 r., SK 49/05, teza

uzasadnienia nr 151.



ogodlne stwierdzenie zawarte w uzasadnieniu wyro-
ku TK z dnia 24 kwietnia 2007 roku, SK 49/05, ktére
nalezy odnie$¢ szczegdlnie do kredytéw hipotecz-
nych, koresponduje ze stanowiskiem SN wyrazonym
w okresie poprzedzajacym pierwsza, miedzywojen-
na kodyfikacje prawa zobowigzan w sprawie Flie-
derbaum-Kuhnke, w ktérym SN stworzyt precedens
umozliwiajacy przywracanie nastepczo zachwianej
réwnowagi $§wiadczen i okreslajacy jego granice nie
tylko dla polskich sadéw, lecz réwniez dla sadéw
niemieckich i austriackich®. W orzeczeniu z dnia 25
lutego 1922 roku, I C 186/22 SN, stwierdzil w szcze-
gblnosci:
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rzeczowe i do ktorej przywigzane jest zaspokoje-
nie wpisanego zobowigzania (art. 47 U. hip.); dla-
tego wykreslenie sumy z wykazu hipotecznego bez
jej zaspokojenia i bez zgody wierzyciela, nastgpi¢
moze jedynie w razie rzeczywistego wyczerpania
szacunku nieruchomo$ci przez inne obciazenia, ko-
rzystajacego z pierwszefnstwa przed nig (art. 47, 119
i 123 U. hip.);

14) ze tymczasem Sad Apelacyjny, przyznajac,
iz suma zaznaczona nie odpowiada warto$ci wy-
pozyczonych przed wojng pieniedzy, zatwierdzit
mimo to wykre$lenie sumy z wykazu, wbrew woli
i bez udzialu wierzyciela; uwzglednienie w tej cze-

W orzecznictwie TK z jednej strony podkresla sie

szeroki zakres autonomii regulacyjnej odnosnie

do mechanizmoéw waloryzacyjnych, z drugiej

wskazuje sie, ze ustawodawca nie moze nadawacd

zobowiazaniom nieadekwatnej wartoSsci.

,»,13) ze nastepnie Sad Apelacyjny nie wziat tez
pod uwage, iz zawierajac pozyczke z zabezpiecze-
niem hipotecznem, strony musialy mie¢ na wzgle-
dzie szczegdlne korzysci i whasciwosci kredytu hi-
potecznego, a mianowicie z jednej strony uzyskanie
przez dtuznikéw pozyczki dtugoterminowej, na do-
godnych warunkach, a z drugiej strony zapewnienie
wierzycielce lokaty pewnej, nie polaczonej z ryzy-
kiem, zachodzacym np. przy operacjach bankowych
lub gieldowych, oraz zagwarantowanie jej odbioru
pozyczonej sumy niezaleznie od mozliwych wahan
osobistej odpowiedzialnoéci dtuznika; albowiem po-
dtug intencji stron, zawierajacych umowe pozyczki,
zabezpieczeniem uiszczenia pozyczonej sumy jest
nieruchomosé, do ktérej wierzyciel nabywa prawo

8 R. Jastrzebski, Wptyw sity nabywczej pieniqdza na wykonanie
zobowiqzan prywatno-prawnych w II Rzeczypospolitej, War-
szawa 2009, s. 49-52.

sci zagdan powodowych matz. Fliederbaumoéw do-
prowadza do wyniku, iz Marja Khunke wysztaby
ze stosunku pozyczki hipotecznej z drobng kwota,
wielokrotnie mniejsza od sumy pozyczonej, a powo-
dowie pozostaliby zwolnieni od wszelkiej odpowie-
dzialnoéci za dtug i zatrzymaliby w swych rekach
nieruchomo$é¢, wolng od wpisu na rzecz Kuhnkowej;
podobnego rodzaju rozwigzania spornego stosun-
ku nie moze by¢ poczytane za zgodne z zamiarem
kontrahentéw, ktérzy przy zawieraniu umowy po-
zyczki nie mogli mie¢ intencji prawie catkowitego
wyzucia jednej ze stron z kapitatu 28.000 rb. przy
pozostawieniu nieruchomosci, bedacej zabezpiecze-
niem tego kapitatu, w rekach drugiej strony; w szer-
szym zakresie takie rozwiazanie kwestji skutkowa-
toby ruine licznych rzesz wierzycieli, poderwanie
zaufania do kredytu hipotecznego, zniweczenie do-
robku kulturalnego w postaci fundacji wieczystych
i zapisow, lokowanych przewaznie na hipotekach,

2015 | FORUM PRAWNICZE 25



ARTYKULY

dalszy zastdj ruchu budowlanego, opartego gtéwnie
na kredycie hipotecznym i zachwianie poje¢ o pra-
wie wlasnosci;

15) ze z powyzszych przestanek niewatpliwie tez
wynika, iz sam prawodawca nie mégt mie¢ na celu,
by relacja 100 rb. — 216 mk. stosowana byta przy
obecnym stanie waluty do tego rodzaju zobowigzan,
o jakie toczy sie spér niniejszy; bylby to bowiem
niczem nieuzasadniony wytom w systemie obowia-
zujacego Kodeksu i Ustawy Hipotecznej; nie znaczy
to przeciez, by sptata pozyczki, jak tego zgda Kuh-
nkowa, nastapi¢ miata w ztocie, gdyz wobec nie-
pomiernie wysokiej ceny tego kruszcu uiszczenie
zlotem spowodowatoby znowu niechybnie ciezka
strate, a moze nawet ruine materialng dtuznikow.
Pozbawienie ta droga ktdrejkolwiek ze stron naleza-
cego do niej majatku bytoby tez sprzeczne z zasada-
mi Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, uznajacej
wszelka wlasnos¢, czy to osobistg poszczegélnych
obywateli, czy to zbiorowa zwiazkéw i instytucyj za
jedna z najwazniejszych podstaw ustroju spoteczne-
go i porzadku prawnego, oraz poreczajacej wszyst-
kim mieszkancom, instytucjom i spotecznosciom
ochrone ich mienia (Dz.Ust. No 44/1921)°.

Jednym z powodéw przygotowania projek-
tu u.r.w.k.m. byt fakt, iz na mocy art. 13 ustawy
z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny' przepis art. 358' § 3 k.c. nie moze by¢
stosowany w odniesieniu do kredytéw bankowych,
kwot zdeponowanych na rachunkach bankowych,
a nawet kredytdw i pozyczek o charakterze socjal-
nym. Przepis art. 13 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny zostal zaskar-
zony do Trybunatu Konstytucyjnego!, ale w chwi-

9 Zbiér Orzeczen Sadu Najwyzszego 1922, poz. 17, s. 34-38.

10 Dz.U. nr 55, poz. 321, z pézn. zm.

11 Sygnatura K 17/15. Grupa postéw ztozyta wniosek o zbadanie
zgodnosci art. 13 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie
ustawy — Kodeks cywilny z: — art. 2 Konstytucji RP, zgodnie
z ktérym Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym pan-
stwem prawnym, urzeczywistniajgcym zasady sprawiedli-
woéci spotecznej; — art. 32 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym
wszyscy sq wobec prawa réwni, wszyscy majg prawo do
réwnego traktowania przez wtadze publiczne oraz nikt nie
moze by¢ dyskryminowany w zyciu politycznym, spotecznym

lub gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny; — art. 64 ust. 1
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li uchwalenia u.r.w.k.m. przez Sejm pozostawat
W mocy.

Istotng czeé¢ kredytéw zaciggnietych w obcych
walutach, a zwlaszcza we frankach szwajcarskich
stanowig kredyty mieszkaniowe. W tej puli klu-
czowg spotecznie i gospodarczo grupa sg kredyty
udzielone na zakup lub budowe (metoda gospodar-
czg albo za posrednictwem dewelopera) pierwsze-
go ijedynego mieszkania lub domu jednorodzinne-
go. W konsekwencji za przygotowaniem projektu
u.r.w.k.m. mogly przemawiaé wartoéci wskazane
w art. 75 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym wtadze
publiczne prowadza polityke sprzyjajacq zaspoko-
jeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szcze-
gblnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg
rozwoj budownictwa socjalnego oraz popieraja dzia-
tania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego
mieszkania.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie
elementéw dyskusyjnych u.r.w.k.m., odnoszacych
sie gléwnie do jej przedmiotowego zakresu zasto-
sowania. Zawarte w nim rozwazania i spostrzeze-
nia wprost odnoszace sie do u.r.w.k.m. zachowuja
w znacznej mierze aktualno$¢ réwniez w odnie-
sieniu do poselskiego projektu ustawy o szczeg6l-
nych zasadach restrukturyzacji walutowych kredy-
téw mieszkaniowych w zwiazku ze zmiang kursu
walut obcych do waluty polskiej wniesionego dnia

i ust. 2 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym kazdy ma prawo
do wtasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dzie-
dziczenia; — art. 77 ust. 1 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym,
kazdy ma prawo do wynagrodzenia szkody, jaka zostata mu
wyrzadzona przez niezgodne z prawem dziatanie organu
wtadzy publicznej, za$ ustawa nie moze nikomu zamykaé
drogi sadowej do dochodzenia naruszonych wolnoéci lub
praw w zakresie, w jakim zaskarzony przepis art. 13 ustawy
z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywil-
ny zakazuje stosowania przepiséw o waloryzacji sadowej
zobowigzan do wktadéw zgromadzonych na rachunkach
oszczednosciowych (ksigzeczkach mieszkaniowych) w Banku
PKO BP w latach 70. i 80. XX wieku. Na temat watpliwosci
co do konstytucyjnoéci tego przepisu np. B. Lackoronski,
Zmiany kursu franka szwajcarskiego a sytuacja prawna kre-
dytobiorcéw — wybrane zagadnienia, ,Zeszyty Prawnicze
BAS” 2015, nr 1, s. 38-68.



15 stycznia 2016 roku do Sejmu RP VIII kadencji'?,
ktéremu w czasie przygotowywania niniejszego
artykutu nadano numeru druku. Projekt ten jest
zblizony do przedtozenia u.r.w.k.m. (druk sejmo-
wy VII kadencji nr 3660). Podjecie zagadnienia jest
o tyle istotne, ze u.r.w.k.m. jest wyrazem pewnego
modelu regulacyjnego, ktéry moze by¢ przedmiotem
dyskusji naukowej. Nieczesto ustawodawca decyduje
sie na wprowadzenie szczegélnej regulacji klauzuli
rebus sic stantibus, ktéra odnosi sie do grupy stosun-
kéw obligacyjnych ograniczonej przede wszystkim
ze wzgledu na czas ich powstania. Podjecie tematu
uzasadnia wreszcie jego duza doniostos¢ spoteczna.

2. Restrukturyzacja kredytow —
pomiedzy waloryzacjq ustawowq
a waloryzacjq sqdowq

Po pierwsze, nie ulega watpliwosci, ze u.r.w.k.m.
zawiera szczegollng regulacje tzw. klauzuli rebus
sic stantibus. Klauzula rebus sic stantibus jest insty-
tucja uznang i trwale wpisana zaréwno w prawo
miedzynarodowe publiczne (art. 62 Konwencji wie-
denskiej o prawie traktatéw'®), jak i w prawo pry-
watne, w ktérym jednym z jej zrodet jest zasada
dobrej wiary i uczciwosci w obrocie'*. Ustawa re-
alizuje w ten sposdb ogdlng zasade prawa, za jaka
uwaza sie wspotczesnie klauzule rebus sic stanti-
bus' przeciwstawiang zasadzie pacta sunt servan-

12 Http://orka.sejm.gov.pl/Druki8ka.nsf/Projekty/8-020-73-
2016/$file/8-020-73-2016.pdf (dostep 20.02.2016).

13 Dz.U. z 1990 r., nr 74, poz. 439, zatacznik.

14 J. Korzonek (w:) J. Korzonek, I. Rosenbliith, Kodeks zobowig-
zan. Komentarz I, Krak6w 1934, s. 581.

15 G. Gorezynski, Klauzula rebus sic stantibus w XXI wieku (w:)
A. Olejniczak, J. Haberko, A. Pyrzynska, D. Sokotowska
(red.), Wspdlczesne problemy..., dz. cyt., s. 187; tenze (w:)
W. Popiotek (red.), Miedzynarodowe prawo handlowe, System
Prawa Handlowego, t. 9, Warszawa 2013, s. 691 i n.; A. Brzo-
zowski, Wptyw zmiany okolicznosci na zobowigzania (na tle
prawa niektorych panstw obcych), Warszawa 1992, s. 19. Na
gruncie prawa publicznego J. Szymanski, Klauzula rebus
sic stantibus w prawie traktatéw z perspektywy historycznej,
»Miscellanea Historico-Iuridica” 2013, t. 12, s. 358-362,
377, a takze A. Sawicki, T. Kaminski, Clausula rebus sic
stantibus a zasadnicza zmiana okolicznosci jako przestanka

wygasniecia traktatu w $wietle Konwencji Wiedeniskiej z 1969
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da jako wyjatek od tej ostatniej'® lub uznawang nie
za wylgczenie zasady pacta sunt servanda, lecz za
jej uzupelnienie i sprowadzenie jej do wtasciwych
ram'. W obu przypadkach podkresla sie wyjatko-
wy charakter okolicznoéci, w ktérych klauzula re-
bus sic stantibus moze mie¢ zastosowanie. Klauzula
ta jest uznawana za instytucje pochodng od zasady
bezpieczenstwa obrotu cywilnoprawnego (security)
ibedacej jej uszczegdtowieniem zasady ,,bezpieczen-
stwa” umoéw (contractual security)'®. Trwate zako-
rzenienie tej instytucji jako immanentnego elemen-

roku (w:) F. Longchamps de Bérier, R. Sarkowicz, M. Szpunar
(red.), Consul est iuris et patriae defensor. Ksiega pamigtkowa
dedykowana doktorowi Andrzejowi Kremerowi, Warszawa
2012, s. 355-363. Por. réwniez wyrok TK z dnia 24 kwietnia
2007 r., SK 49/05, teza uzasadnienia nr 149-150. Geneze
i historyczny rozwdéj klauzuli rebus sic stantibus scharakte-
ryzowal w polskiej literaturze prawniczej przede wszystkim:
K. Przybytowski, Klauzula ,rebus sic stantibus” w rozwoju
historycznym (w:) ,Pamietnik Historyczno-Prawny” 1926,
t. 3, z. 1, s. 14-94; K. Przybylowski, s.v. clausula rebus sic
stantibus (w:) H. Konic (red.), Encyklopedja Podreczna Prawa
Prywatnego, t.1, Agent Handlowy — Ksiegi Handlowe, Warsza-
wa 1931, s. 125-128. Por. réwniez R. Jastrzebski, Geneza
i znaczenie klauzuli rebus sic stantibus w polskim prawie
prywatnym, ,Studia z Dziejéw Panstwa i Prawa Polskiego”
2010, t. 13, s. 155-166; B. Lackoronski, Rozwdj historyczny
klauzuli rebus sic stantibus, ,Przeglad Prawniczy Uniwersy-
tetu Warszawskiego” 2004, nr 1, s. 72-83.

16 R. Momberg Uribe, The effects of a change of circumstances in
the DCFR. A critical assessment (w:) V. Sagaert, M.E. Storme,
E. Terryn (red.), The Draft of Common Frame of Reference:
national and comparative perspective, Cambridge—Antwerp—
Portland 2012, s. 114 oraz 131; W. Robaczynski, Sgdowa
zmiana umowy, Warszawa 1998, s. 68-70.

17 Por. w szczegdlnosci A. Brzozowski (w:) K. Pietrzykowski
(red.), Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do art. 1-449'°, War-
szawa 2015, komentarz do art. 357", nb 23; posrednie sta-
nowisko w odniesieniu do relacji klauzuli rebus sic stantibus
i zasady pacta sunt servanda prezentuje P. Machnikowski
(w:) E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, wyd. 7, Warszawa 2016, komentarz do art. 3571,
nb 6.

18 Ch. von Bar, E. Clive, H. Schulte-Nolke (red.), Principles,
Definitions and Model Rules of European Private Law. Draft
Common Frame of Reference (DCFR). Interim Outline Edition,
wyd. PDF 2007, s. 71-75.
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tu prawa zobowigzan réznych panstw potwierdza
réwniez zamieszczenie po$wieconych jej przepiséw
w europejskich projektach regulacji prawa kontrak-
tow (DCFR art. III. — 1:110: Variation or Termination
by Court on a Change of Circumstances'® oraz PECL
art. 6:111: Change of Circumstances?), ktére zostaty
przygotowane z uwzglednieniem bogatego tta praw-
noporéwnawczego?!.

kresem i przestankami zastosowania oraz trybem
stosowania.

W prawie zobowigzah nadzwyczajna zmiana
stosunkdéw, a w szczegolnosci stosunkow gospodar-
czych, ktdrej strony nie przewidywaty przy zawie-
raniu umowy, jest jedna z przestanek, ktérych spet-
nienie warunkuje dopuszczalno$¢ sgdowej zmiany
takiej umowy (art. 357" k.c. — tzw. klauzula rebus

Klauzula rebus sic stantibus przybiera

na plaszczyznie normatywnej postac

réznorodnych mechanizméw waloryzacyjnych,

ktorych wspdlnym celem jest przywrdcenie

nastepczo zachwianej r6wnowagi Swiadczen.

Klauzula rebus sic stantibus przybiera na plasz-
czyznie normatywnej postaé¢ réznorodnych me-
chanizméw waloryzacyjnych?, ktérych wspdlnym
celem jest przywrécenie nastepczo zachwianej
rownowagi $wiadczen. R6znia sie one jednak za-

19 Tamze, wyd. PDF 2009, http://ec.europa.eu/justice/policies/
civil/docs/dcfr_outline_edition_en.pdf (dostep 20.01.2016),
s. 232-233.

20 The Principles Of European Contract Law 2002 (Parts I,
1I, and III), wyd. PDF 2008, http://www.jus.uio.no/lm//
eu.contract.principles.parts.1.to.3.2002/portrait.a4.pdf (do-
step 20.01.2016), s. 21.

21 Ch. Von Bar, The Draft of Common Frame of Reference: Scope
and Purpose (w:) V. Sagaert, M.E. Storme, E. Terryn (red.),
The Draft of Common Frame..., dz. cyt., s. 6.

22 Por. charakterystyke podejscia do klauzuli rebus sic stanti-
bus w polskim prawie prywatnym: G. Gorczyhski, Regulacja
wplywu zmiany okolicznosci na wykonywanie zobowiqzan
w Kodeksie cywilnym — ocena i perspektywy (w:) E. Gniewek,
K. Gérska, P. Machnikowski (red.), Zacigganie i wykonywanie
zobowiqzan. Materiaty Il Ogélnopolskiego Zjazdu Cywilistow
(Wroctaw, 25-27.9.2008 r.), Warszawa 2010, s. 123-136;
B. Lackoronski, Change of Circumstances — the Polish Appro-
ach, ,Studia Iuridica” 2013, t. 56, s. 53-62.
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sic stantibus)®. Zmiana treSci zobowigzania pieniez-
nego sensu stricto jest mozliwa takze w przypadku
istotnej zmiany sity nabywczej pieniadza (art. 358!
§ 3 k.c.). Dokonywanie przez sad ingerencji w tres¢
zobowigzania jest mozliwe takze na podstawie in-
nych szczegélnych regulacji klauzuli rebus sic stan-
tibus majacych zastosowanie do poszczegdélnych
uméw nazwanych (np. art. 632 § 2 k.c.).

Przepisy kodeksu cywilnego (art. 357, art. 358!
§ 3 ani art. 632 § 2) bezposrednio nie identyfiku-
ja zdarzen (sytuacji) objetych instytucja rebus sic
stantibus — czynit to natomiast cho¢ niewyczer-
pujaco kodeks zobowigzan w art. 269%*. Oznacza

23 A. Brzozowski (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny,
t. 1, Komentars..., dz. cyt., komentarz do art. 357%, nb 32 48;
P. Machnikowski (w:) E. Gniewek, P. Machnikowski (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz, dz. cyt., komentarz do art. 3577,
nb6i7.

24 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej —
Kodeks zobowiazah z dnia 27 pazdziernika 1933 r. (Dz.U.
z 1933 r., nr 82, poz. 598), art. 269: ,Gdyby z powodu nad-
zwyczajnych wypadkéw, jako to: wojny, zarazy, zupelnego

nieurodzaju i innych klesk zywiotowych, $§wiadczenie byto



to, ze identyfikacja zdarzen objetych instytucjg re-
bus sic stantibus nie wymaga precyzyjnej typizacji
ustawowej, cho¢ uksztattowanie przestanek zalezy
bezposrednio od decyzji ustawodawcy. Ustawodaw-
ca okre$la przestanki, jakie musi spetnia¢ zmiana
stosunkdéw, aby mozliwe byto stosowanie mechani-
zméw waloryzacyjnych przewidzianych w przepi-
sach prawa, okreslajac tym samym granice wyzna-

ARTYKULY

w okreslonym przypadku miat zastosowanie mecha-
nizm waloryzacji ustawowej i ewentualnie konsty-
tutywnym orzeczeniem stwierdza obowigzek zto-
zenia o§wiadczenia woli o okre$lonej treéci przez
jedna ze stron albo obie strony zobowigzania. Sad
nie moze jednak zapobiec jego stosowaniu, nawet
gdy istniejg podstawy do stwierdzenia, ze miat on
zastosowanie w przypadku, kiedy nie powinno to

Alternatywa wobec sadowego mechanizmu

waloryzacyjnego jest ustawowy mechanizm

waloryzacyjny, ktory nie gwarantuje

w takim stopniu jak sadowy, Ze nie bedzie

on wykorzystywany niezgodnie z celem.

czajace luz decyzyjny sadom podejmujacym decyzje
in concreto przy uwzglednieniu catoksztaltu wszyst-
kich okolicznosci, czy zastosowaé klauzule rebus sic
stantibus. W przypadku, gdy o zastosowaniu regu-
lacji stanowigcej refleks klauzuli rebus sic stantibus
przesadza sad konstytutywnym orzeczeniem, mamy
do czynienia z sgdowym mechanizmem waloryza-
cyjnym stwarzajacym wszelkie mozliwosci, jakie
daje proces stosowania prawa, zweryfikowania,
czy instytucja majaca otwieraé¢ system prawny na
wzgledy stusznosci jest wykorzystywana zgodnie
z jej celem. Alternatywa wobec sgdowego mecha-
nizmu waloryzacyjnego jest ustawowy mechanizm
waloryzacyjny, ktéry nie gwarantuje w takim stop-
niu jak sadowy, ze nie bedzie on wykorzystywany
niezgodnie z celem. W takim przypadku sad jedy-
nie orzeczeniem deklaratywnym potwierdza, czy

potaczone z nadmiernemi trudnoéciami lub grozito jednej
ze stron razaca strata, czego strony nie mogly przewidzie¢
przy zawarciu umowy, sad moze, jezeli uzna to za konieczne
wedtug zasad dobrej wiary, po rozwazeniu intereséw obu
stron, oznaczy¢ sposdb wykonania, wysokos¢ swiadczenia

lub nawet rozwigza¢ umowe”.

mie¢ miejsca, uwzgledniajac cel przepiséw stano-
wigcych podstawe jego stosowania.

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze mechanizm
restrukturyzacji stworzony w ustawie o restruktu-
ryzacji walutowych kredytéw mozna kwalifikowaé
jako rodzaj wyréznianej w doktrynie prawa zobo-
wigzan waloryzacji ustawowej. Waloryzacja usta-
wowa ma wyjatkowy charakter, a jej stosowanie za-
wsze budzi kontrowersje?. Jej wyjatkowo$¢ polega

25 Dyskusje dotyczaca waloryzacji ustawowej, ktéra miata miej-
sce w okresie miedzywojennym, w szczegdlnosci pomiedzy
prof. E. Tillem i prof. F. Zollem, relacjonuje R. Jastrzebski,
Wptyw sily..., dz. cyt., s. 62-64. Waloryzacja ustawowa,
do ktdrej odnosila sie ta dyskusja, zostata przeprowadzona
na podstawie Rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospoli-
tej z dnia 14 maja 1924 r. o przerachowaniu zobowiazan
prywatno-prawnych (Dz.U. z 1924 r., nr 42, poz. 441 z pézn.
zm.). Z kolei kontrowersje zwiazane z powojenng waloryzacja
ustawowa dokonang na podstawie dekretu z dnia 27 lipca
1949 r. o zacigganiu nowych i okre§laniu wysokosci nie
umorzonych zobowigzan pienieznych (Dz.U. nr 45, poz. 332,
z pézn. zm.) byty rozwazane w uzasadnieniu postanowienia
TK z dnia 6 listopada 2008 r., P 5/07, o umorzeniu poste-

powania z powodu utraty mocy obowigzujgcej przepiséw,
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na tym, ze waloryzacja ustawowa dokonuje sie na
podstawie aktu tworzenia prawa, a nie konstytu-
tywnego aktu organu wladzy publicznej polegaja-
cego na stosowaniu prawa. Waloryzacja ustawowa
dokonuje sie w jednakowym stopniu w odniesieniu
do wszystkich zobowigzah znajdujacych sie w za-
kresie zastosowania przepisow o ustawowej walo-
ryzacji. Oparta jest na generalnej decyzji ustawo-
dawcy, ze stuszne jest dokonanie ingerencji w tres¢
zobowigzania z uwagi na szczegdlne nadzwyczajne
okolicznosci. Jej stosowanie nie jest oparte na bada-
niu przez organ stosujacy prawo, a w szczegolnosci

w ktérym stwierdzono w szczegdlnosci: ,W ocenie Trybu-
natu Konstytucyjnego zaskarzone przepisy stanowity forme
ingerencji w prawa majatkowe wierzycieli, prowadzacej do
istotnego zmniejszenia realnej warto$ci zobowigzan pie-
nieznych powstatych przed ich wejsciem w zycie. Przepisy
te uksztattowatly sytuacje prawne wierzycieli i dtuznikdéw,
ustalajac wysoko$¢ dotychezasowych zobowigzan pieniez-
nych. Czesé z tych zobowiazan wygasta przez ich wykonanie,
inne w wyniku przedawnienia staty si¢ zobowigzaniami na-
turalnymi i moga by¢ dochodzone tylko w razie zrzeczenia
sie zarzutu przedawnienia przez dtuznika, w niektérych
innych wypadkach termin przedawnienia z réznych powo-
déw jeszcze nie uptynal. Niezaleznie jednak od tego, jakie
byty dalsze losy zobowigzan zastanych przez prawodawce
w 1949 1. iw 1950 r., regulacje zakwestionowane w pytaniu
prawnym wywolywaty z chwilg ich wej$cia w zycie, w dwdch
réznych momentach, jednorazowe skutki prawne w postaci
definitywnej zmiany wysoko$ci zobowigzan pienieznych
powstatych przed ich wejsciem w zycie. Przeliczenie miato
charakter jednorazowy i doprowadzito do okreslenia nowej
tresci dotychczasowych zobowigzan pienieznych. Tym samym
zaskarzone przepisy stanowity podstawe do definitywnego
uksztaltowania sytuacji prawnych ich adresatéw, z chwilg
dokonania stosownych przeliczen, przed wejéciem w zycie
Konstytucji z 1997 r. Dotyczy to réwniez tych zobowia-
zan, ktére zostaly zaciagniete przed wej$ciem zaskarzonych
przepiséw, ale moga by¢ dochodzone do dnia dzisiejszego.
Wysokoé¢ tych zobowigzan pienieznych zostata okre$lona
na podstawie zaskarzonych przepiséw dekretu z 1949 r.
iustawy z 1950 r. i ta wlaénie warto$¢ okresla obecnie gra-
nice roszczen wierzycieli. Wierzyciele moga zadac spelnie-
nia $wiadczen pienieznych, biorgc pod uwage ich wysoko$¢
ustalong po przeliczeniu w 1949 r. 1 1950 r. z zastosowaniem

zaskarzonych przepiséw”.
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przez sad dysponujacy ,luzem decyzyjnym”, czy in
concreto przy uwzglednieniu wszelkich okoliczno-
Sci spetnione sg przestanki uzasadniajace udzielenie
ochrony prawnej?

Z powyzszych wzgledéw regulacja stanowia-
ca podstawe waloryzacji ustawowej powinna jed-
noznacznie okres$laé przestanki jej zastosowania,
w sposob korespondujacy i odzwierciedlajacy in-
tencje ustawodawcy odno$nie do zakresu przed-
miotowego i podmiotowego zastosowania Ustawy.

3. Tryb restrukturyzacji

Przepisy u.r.w.k.m. nie zawierajg jednoznacznego
rozstrzygniecia odnosnie do charakteru czynnosci
prawnych ukierunkowanych na przeprowadzenie
restrukturyzacji. Nie mozna wykluczy¢, ze wnio-
sek kredytobiorcy o restrukturyzacje moze by¢ po-
traktowany jako oferta zawarcia umowy o czescio-
we zwolnienie z dlugu, a umorzenie, dokonywane
przez bank, jest jej przyjeciem. W przypadku, gdy
spelnione sg przestanki okreslone w Ustawie, przy-
jecie oferty zlozonej przez kredytobiorce jest obli-
gatoryjne. W konsekwencji zlozenie o§wiadczenia
woli w przedmiocie przyjecia takiej oferty moze by¢
wymuszone na drodze sagdowej na podstawie art. 64
k.c. Wydaje sie, ze okoliczno$¢, iz restrukturyzacja
moze dokonac sie wskutek oswiadczenia woli banku
lub uprawomocnienia sie orzeczenia zastepujacego
to oswiadczenie (art. 64 k.c.), nie stanowi podstawy
umozliwiajacej sytuowanie uprawnienia kredyto-
biorcy w kregu praw ksztaltujacych.

Przepisy u.r.w.k.m. uzasadniajg dokonanie po-
dziatu trybu restrukturyzacji na dwa zasadnicze
etapy. Pierwszy etap mial sie rozpoczyna¢ zto-
zeniem wniosku przez kredytobiorce do dnia 30
czerwca 2020 roku. Etap ten mozna okresli¢ jako

26 Por. rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 14
maja 1924 r. o przerachowaniu zobowigzan prywatno-praw-
nych, cyt. wyzej, tzw. Lex Zoll; rozporzadzenie Prezydenta
Rzeczypospolitej z dnia 12 czerwca 1934 r. o wierzytelnos-
ciach w walutach zagranicznych (Dz.U. z 1934 r., nr 59,
poz. 509 z p6zn. zm.), tzw. dekret dolarowy, oraz dekret
z dnia 27 lipca 1949 r. o zaciaganiu nowych i okreélaniu
wysokosci nie umorzonych zobowigzan pienieznych (Dz.U.

nr 45, poz. 332, z p6ézn. zm.).



etap przedsagdowy (bankowy). Wniosek kredyto-
biorcy mial by¢ rozpatrywany przez bank w ter-
minie 30 dni od dnia jego zlozenia. Przepis tego
nie regulowal w zaden sposdb, ale wydaje sie, ze
termin na rozpatrzenie wniosku o restrukturyzacje
nalezy liczy¢ od dnia, w ktérym kredytobiorca zto-
zy wniosek umozliwiajacy sprawdzenie, czy mieéci
sie on w zakresie zastosowania Ustawy, oraz ustale-
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nie przez bank o$wiadczenia woli, o ktérym mowa
w art. 5 ust. 4 u.r.w.k.m. Niewykazanie ktérejkol-
wiek z przestanek uzasadniatoby oddalenie powédz-
twa przez sad.

W uchwale Senatu (pkt 4) wprowadzono do art. 3
ust. 2 u.r.w.k.m. poprawke, zgodnie z ktéra w termi-
nie okreslonym dla banku dla rozpatrzenia wniosku
o restrukturyzacje kredytobiorca mdgt wycofaé ten

Przepisy u.r.w.k.m. uzasadniaja

dokonanie podziatu trybu restrukturyzacji

na dwa zasadnicze etapy.

nie kwot, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 u.rw.k.m.
Rozpatrzenie wniosku kredytobiorcy powinno po-
lega¢ na sprawdzeniu, czy kredytobiorca miesci sie
w zakresie zastosowania u.r.w.k.m., oraz na ustale-
niu wysokosci kwot, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1
u.r.w.k.m. Rozpatrzenie wniosku o restrukturyzacje
przez bank miato konczy¢ sie zlozeniem przez bank
o$wiadczenia woli o umorzeniu 9/10 kwoty, o ktérej
mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 u.rw.k.m., o ile stanowi-
taby ona warto$¢ dodatnig. W przypadku gdy bank
odmawiatby ztozenia oswiadczenia woli o umorze-
niu 9/10 kwoty, kredytobiorca, ktéry uwazatby od-
mowe banku za bezpodstawng, musiatby skierowaé
sprawe na droge sagdowa.

Wytoczenie przez kredytobiorce powddztwa
o stwierdzenie przez sad obowigzku ztozenia przez
bank o$wiadczenia woli o umorzeniu 9/10 kwoty,
o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 u.rw.k.m., roz-
poczyna drugi etap restrukturyzacji (etap sado-
wy). Prawomocne orzeczenie stwierdzajace istnie-
nie obowigzku zlozenia przez bank o$wiadczenia
woli, o treSci okreslonej w art. 5 ust. 4 u.r.w.k.m.,
zastepowatoby — zgodnie z art. 64 k.c. — o§wiad-
czenie woli banku. Zgodnie z art. 6 k.c. na etapie
sagdowym procedury restrukturyzacyjnej, ktéra by-
taby klasycznym procesem cywilnym przeciwko
bankowi, kredytobiorca musiatby wykazaé, ze byty
spelnione wszystkie przestanki warunkujace ztoze-

wniosek. Wskazano tez, ze prawo ponownego zlo-
zenia wniosku o restrukturyzacje nie przystugiwato.
Poprawka ta miata na celu ograniczenie w aspekcie
czasowym mozliwoéci wycofania wniosku o restruk-
turyzacje. Jak nalezy rozumieé¢, mozliwo$¢é wycofa-
nia wniosku o restrukturyzacje w terminie okreélo-
nym dla banku na rozpatrzenie wniosku — zgodnie
z Ustawg wynosit on 30 dni, a zgodnie z uchwatq Se-
natu 60 dni — nie wymagata zgody banku. Zgodnie
z poprawkg wprowadzong uchwatg Senatu, wskutek
wycofania wniosku o restrukturyzacje kredytobior-
ca definitywnie tracit uprawnienie do skorzystania
z mechanizmu restrukturyzacji. Na tle tej poprawki
rodzi sie pytanie i zarazem watpliwo$¢, czy utrata
mozliwosci ponownego zlozenia wniosku wiaze sie
jedynie z wycofaniem wniosku o restrukturyzacje,
czy tez jest to wyraz woli ustawodawcy uksztatto-
wania prawa do zlozenia wniosku o restrukturyza-
cje w taki sposdb, aby jego wykonanie mogto nasta-
pi¢ tylko jeden raz. Jednorazowy charakter prawa
do zainicjowania procedury restrukturyzacyjnej
moéglby oznaczaé, ze odmowa przez bank dokona-
nia restrukturyzacji z powodu niespetnienia prze-
stanek uniemozliwiataby ponowne ztozenie wnio-
sku w razie zmiany okoliczno$ci majacych wptyw
na mozliwos¢ stwierdzenia przestanek restruktu-
ryzacji. Nalezy podkresli¢, ze ostatni wariant inter-
pretacyjny omawianej poprawki Senatu nie wynika

2015 | FORUM PRAWNICZE 31



ARTYKULY

jednoznacznie z jej treSci. Oznacza to, ze gdyby byt
on zgodny z wolg ustawodawcy, to powinien zosta¢
w sposdb jednoznaczny wyrazony w przepisie. Nie-
zaleznie od tego, ktory z tych wariantéw interpre-
tacyjnych bylby ostatecznie przyjety, poprawka ta,
zaproponowana w uchwale Senatu, w istotnym stop-
niu ograniczata mozliwoéci skorzystania z mecha-
nizmu restrukturyzacyjnego w stosunku do stanu
prawnego, jaki mdgtby by¢ uksztattowany, gdyby
u.r.w.k.m. weszta w zycie bez poprawek Senatu.

Prébujac dokonad wyktadni poprawki zawartej
w pkt 4 uchwaty Senatu, nalezy wskaza¢, ze wyco-
fanie wniosku o restrukturyzacje mogtoby dotyczy¢
jedynie wniosku skutecznie ztozonego, ktéry bank
mialtby mozliwo$¢ rozpatrzeé, gdyby nie oswiadcze-
nie kredytobiorcy o jego cofnieciu. Gdyby u.rw.k.m.
weszla w zycie z uwzglednieniem tej poprawki za-
wartej w uchwale Senatu, nalezatoby przyjmowac,
ze wycofanie wniosku o restrukturyzacje miato
miejsce w dniu, w ktérym stosowne o$wiadczenie
kredytobiorcy zostato doreczone do banku w taki
sposob, ze bank modgt sie zapozna¢ z jego trescig.
Wydaje sie, ze do takiego oswiadczenia nalezatoby
stosowac art. 61 k.c.

Trzeba wskazaé, ze nadanie prawu do zainicjo-
wania procedury restrukturyzacyjnej charakteru
jednorazowego powinno wiaza¢ sie¢ z doprecyzo-
waniem przestanek warunkujacych zastosowanie
mechanizmu restrukturyzacyjnego. Przestanki
zastosowania powinny umozliwiaé¢ kredytobiorcy
dokonanie jednoznacznej oceny, czy przewidziany
w Ustawie mechanizm restrukturyzacyjny powinien
by¢ zastosowany przez bank. W przeciwnym razie
wylacznie kredytobiorca bedzie ponosit istotne ry-
zyko dokonania nieprawidtowej oceny przestanek
zastosowania mechanizmu restrukturyzacyjnego na
podstawie przepiséw mogacych budzi¢ watpliwosci.

4. Przestanki restrukturyzacji

a. Uwagi wprowadzajqce

Pozytywne przestanki zastosowania przepisow
u.r.w.k.m. mogg by¢ stwierdzone wtedy, gdy:
1) kredytobiorca, bedgcy konsumentem, ztozy pi-
semny wniosek w okresie do 30 czerwca 2020
roku;
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2) kredyt ma charakter walutowy;

3) kredyt ma charakter mieszkaniowy;

4) kredytobiorca nie posiada innego lokalu miesz-
kalnego ani innego domu jednorodzinnego
(przestanka ta nie odnosi si¢ do kredytobior-
c6w, ktérzy posiadajg inne lokale mieszkalne
lub domy jednorodzinne, lub ich czesci, jesli
zostaty one nabyte w drodze dziedziczenia po
dniu zaciagniecia kredytu podlegajacego re-
strukturyzacji);

5)powierzchnia uzytkowa nieruchomosci nie
przekracza 100 m? dla lokalu mieszkalnego
i 150 m? dla domu jednorodzinnego (przestan-
ka ta nie odnosi sie do kredytobiorcéw, ktérzy
wychowuja troje lub wiecej dzieci);

6) wartos¢ wskaznika LtV jest wyzsza niz 80%.

W Ustawie uchwalonej przez Sejm nie byt okre-
slony moment, na ktéry powinny by¢ oceniane po-
wyzsze przestanki.

Wydaje sie, ze ustalenie jednakowego momentu
miarodajnego dla oceny spetnienia si¢ wszystkich
przestanek zastosowania mechanizmu restuktury-
zacyjnego moze budzi¢ watpliwoéci. Watpliwosci te
moga si¢ réwniez odnosi¢ do ustalenia miarodajne-
go momentu dla stwierdzania, ze kredyt ma charak-
ter walutowy i mieszkaniowy.

Z jednej bowiem strony wydaje sie, ze walutowy
charakter kredytu oraz jego cel mieszkaniowy po-
winien by¢ oceniany na moment zawarcia umowy
kredytu. W $wietle przepisow art. 69 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe?” (dalej: pr.
bank.) strony zobowigzane sg w tresci czynnosci
prawnej okresli¢ parametry przesadzajace o charak-
terze kredytu (zob. nizej). Chwila dokonania czyn-
noéci prawnej jest tez istotna do oceny waznoéci
umowy kredytowej.

Z drugiej jednak strony — z przepiséw u.r.w.k.m.
nie wynika w sposéb niewatpliwy przeciwwskaza-
nie do stosowania mechanizmu restrukturyzacyjne-
go w odniesieniu do uméw kredytu, ktére w dacie
ich zawarcia nie miescily sie w pojeciu walutowe-
go kredytu mieszkaniowego, ale wskutek wpro-
wadzonych przez strony zmian staty sie umowami
o walutowy kredyt mieszkaniowy. W §wietle art. 9
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u.r.w.k.m. istotne wydaje sie, aby przestanki decy-
dujace o walutowym i mieszkaniowym charakte-
rze kredytu byly spelnione na dzieh wejscia w zy-
cie Ustawy. Wydaje sie, ze analogicznie powinien
by¢ ustalany moment miarodajny dla stwierdzenia
przestanki okreslonej w art. 3 ust. 3 pkt 2 u.r.w.k.m.
w postaci powierzchni uzytkowej nieruchomosci.
Konstatacja ta moze mie¢ istotne znaczenie w przy-
padkach, kiedy parametry lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego po zawarciu umowy kredytu
ulegaly zmianie, w szczegé6lnosci wskutek przebu-
dowy, rozbudowy, podzialu albo wskutek zmiany
parametréw majgcego powstac lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, jesli przyjmie sie do-
puszczalno$¢ stosowania u.r.w.k.m. w odniesieniu
do kredytéw na realizacje inwestycji mieszkanio-
wych, wskutek ktérej maja dopiero powstac lokale
mieszkalne lub domy jednorodzinne. Nalezy zwré-
ci¢ uwage, ze przyjecie innego, p6zniejszego mo-
mentu, jako miarodajnego dla stwierdzenia tych
przestanek stosowania mechanizmu restruktury-
zacji przewidzianego w u.r.w.k.m., mogtoby rodzi¢
ryzyko dokonywania przez osoby zainteresowane
przewalutowaniem kredytu zmiany charakteru nie-
ruchomosci — ktdra pierwotnie zakupiona byta np.
na cele prowadzenia dzialalnosci gospodarczej — na
lokal mieszkalny.

Dokonywanie oceny warto$ci wskaznika LtV,
ktéry moze ulega¢ zmianie w czasie, wylacznie na
moment zawarcia umowy kredytu albo na moment
wejscia w zycie Ustawy wydaje sie nieuzasadnione
z powodu stworzenia mozliwos$ci ztozenia wnio-
sku o restrukturyzacje w okresie kilku lat po wej-
sciu w zycie u.rw.k.m. (art. 3 ust. 1). Przepis art. 3
ust. 1 oraz ust. 3 pkt 3 u.r.w.k.m. moga prowadzi¢ do
wniosku, ze nawet je$li wskaznik LtV w dniu wejscia
w zycie u.r.w.k.m. jest nizszy niz 80%, ale w okre-
sie do dnia 30 czerwca 2020 roku wzro$nie powy-
zej 80%, mozliwe bedzie uznanie tej przestanki za
spetniong.

Wydaje sie, ze dla stwierdzenia przestanki ,nie-
posiadania innego lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego” miarodajne mialty by¢ dwa mo-
menty — moment zawarcia umowy o walutowy kre-
dyt mieszkaniowy oraz moment sktadania wniosku
o restrukturyzacje. Za przyjeciem jako miarodajne-
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go momentu sktadania wniosku o restrukturyzacje
przemawiatby art. 3 ust. 4 u.rw.k.m., ktéry miat
zezwalaé na zastosowanie mechanizmu restruktu-
ryzacji w przypadku, gdy po zawarciu umowy kre-
dytu przestanka ta nie bylaby spelniana wskutek
odziedziczenia przez kredytobiorce lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego (wydaje sie, ze cho-
dzi tutaj o prawa rzeczowe do tego rodzaju nieru-
chomosci lokalowych albo nieruchomosci, w sktad
ktérych wchodza lokale mieszkalne lub domy jed-
norodzinne). Skoro przestanka ta miata by¢ irrele-
wantna tylko w przypadku, gdyby do nabycia prawa
do lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
po zawarciu umowy kredytu dochodzito w drodze
dziedziczenia, to inne zdarzenia prawne skutkujace
nabyciem praw do lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego po zawarciu umowy kredytu na-
lezatoby uznawacé za przeszkody w zastosowaniu
mechanizmu restrukturyzacji. Oznaczatoby to, ze
przestanka okreslona w art. 3 ust. 3 pkt 1 u.rw.k.m.
powinna by¢ badana na pewno na moment ztozenia
wniosku o restrukturyzacje. W przeciwnym razie
bezprzedmiotowa bytaby regulacja umozliwiajaca
uwzglednienie wniosku o restrukturyzacje, mimo
ze w momencie jego sktadania kredytobiorca na-
byt w drodze dziedziczenia tytut prawny do inne-
go lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
chociaz w dniu zaciggniecia kredytu takiego tytutu
prawnego nie posiadatl. Wydaje sie jednak, ze przy-
jecie tylko momentu zlozenia wniosku o restruktu-
ryzacje — jako miarodajnego dla stwierdzenia prze-
stanki ,nieposiadania innego lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego” — bytoby trudne do po-
godzenia z wynikajacym z przepiséw u.r.w.k.m. za-
lozeniem, ze udzielana na jej podstawie pomoc od-
nosi sie do nabywania prawa do pierwszego lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Mozliwe
bytoby bowiem zastosowanie mechanizmu restruk-
turyzacji w odniesieniu do oséb, ktére w chwili za-
wierania umowy o walutowy kredyt mieszkaniowy
posiadaty tytut prawny do innego lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego i wyzbyty sie go
przed ztozeniem wniosku o restrukturyzacje. Z tego
powodu wydaje sie, ze przestanka ,nieposiadania
innego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego” powinna by¢ badana i uznana za spetniong
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zaréwno w dacie zawierania umowy o walutowy
kredyt mieszkaniowy, jak i w dacie sktadania wnio-
sku o restrukturyzacje.

Powyzsze rozwazania tracq w znacznej mierze
na aktualnosci, jesli uwzgledni sie poprawki wpro-
wadzone w pkt 1 i 5 uchwaty Senatu, w ktérych
wskazano, ze przestanka w postaci walutowego cha-
rakteru kredytu powinna by¢ spetniona na dzien
podpisania umowy kredytowej, a przestanki okre-
slone w pkt 4) — 6) powyzszej listy powinny by¢
spelnione na dzien zlozenia wniosku o restruktu-
ryzacje. Skutkiem zmiany wprowadzonej w pkt 5
uchwaly Senatu byloby poszerzenie i zliberalizo-
wanie mozliwoéci zastosowania u.r.w.k.m. Zmiana
taka otwierataby bowiem mozliwos¢ uksztattowania
nastepczo przez kredytobiorce swojej sytuacji w taki
sposob, zeby stworzy¢ sobie mozliwoé¢ skorzystania
z mechanizmu restrukturyzacji, mimo ze w §wietle
przepiséw u.r.w.k.m. bez zmian zaproponowanych
w uchwale Senatu mozliwos¢ taka wydawataby sie
co najmniej watpliwa, jeéli w ogdle by istniata. Z po-
woddéw powyzej wskazanych oraz z uwagi na brak
w uchwale Senatu poprawki umozliwiajacej okresle-
nie daty miarodajnej dla stwierdzenia mieszkanio-
wego charakteru kredytu, gdyby u.r.w.k.m. weszta
w zycie, nalezatoby uznaé, ze przestanka ta powin-
na by¢ badana i stwierdzana na dzien jej wejscia
w zycie.

Niezaleznie od tego, w jakim kierunku zostataby
rozstrzygnieta kwestia daty miarodajnej dla usta-
lania poszczegdlnych przestanek zastosowania me-
chanizmu restrukturyzacji — stwarzajacym mniejsze
lub wieksze mozliwosci ksztattowania przez kredy-
tobiorcéw ich sytuacji w celu skorzystania z takiego
mechanizmu — pozytywnie nalezy oceni¢ sam fakt
wyraznego jej przesadzenia przez ustawodawce.
Ma to szczegdlnie istotne znaczenie w przypadku,
gdy przestanki stosowania mechanizmu restruk-
turyzacyjnego nie sg stwierdzane w postepowa-
niu prowadzonym przez organ wtadzy publiczne;j,
ktérego dziatanie w tym zakresie uregulowane jest
w przepisach proceduralnych, takich jak na przy-
ktad art. 316 k.p.c.

Z uwagi na fakt, ze pierwsza z powyzej wymie-
nionych przestanek w postaci ztozenia przez kre-
dytobiorce pisemnego wniosku o restrukturyzacje
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do dnia 30 czerwca 2020 roku wydaje sie nie bu-
dzi¢ watpliwosci, ponizej zostang oméwione jedynie
przestanki zastosowania mechanizmu restruktury-
zacji okre$lone w pkt 2) — 6) powyzszej listy.

b. Przestanki pozytywne restrukturyzacji

i. Walutowy i mieszkaniowy charakter
kredytu

W zwiazku z tym, ze stany faktyczne, w ktdrych
walutowe kredyty moga by¢ uznane za waluto-
we kredyty mieszkaniowe, sg bardzo réznorodne,
istotne znaczenie dla precyzyjnego okreslenia za-
kresu zastosowania u.r.w.k.m. majg zawarte w niej
definicje legalne. Podstawowy punkt odniesienia
do udzielenia odpowiedzi na pytanie o podmioto-
wy i przedmiotowy zakres zastosowania u.r.w.k.m.
powinna stanowi¢ definicja walutowego kredytu
mieszkaniowego — ze wzgledu na fakt, ze pojecie to
zostalo uzyte w jej tytule i art. 1.

W art. 2 u.r.w.k.m. zdefiniowano pojecie waluto-
wego kredytu mieszkaniowego w znacznej mierze
przez odestanie. Zgodnie z tym przepisem: ,,Uzyte
w ustawie okreslenia oznaczaja: 1) walutowy kredyt
mieszkaniowy — kredyt, o ktérym mowa w art. 69
ust. 2 pkt 4a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Pra-
wo bankowe, o ile jest denominowany lub indekso-
wany do waluty innej niz ta, w ktérej kredytobiorca
uzyskuje dochdd, przez walutowy kredyt mieszka-
niowy rozumie sie takze pozyczke denominowang
lub indeksowang do waluty innej niz ta, w ktdrej po-
zyczkobiorca uzyskuje dochéd, o ile spetnia pozosta-
e kryteria okreslone dla kredytu, o ktérym mowa
w art. 69 ust. 2 pkt 4a ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. — Prawo bankowe; 2) bank — bank krajowy
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. — Prawo bankowe; 3) wskaznik LtV — sto-
sunek wartosci ekspozycji kredytowej do wartosci
kredytowanej nieruchomosci; 4) lokal mieszkalny —
samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2
ust. 2 zdanie pierwsze ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 oraz z 2004 r. Nr 141, poz. 1492) znajdu-
jacy sie w budynku, w sktad ktérego wchodza co
najmniej dwa takie lokale; 5) dom jednorodzinny —
budynek mieszkalny jednorodzinny w rozumieniu



przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo bu-
dowlane (Dz.U. z 2013 r. poz. 1409, ze zm.), w kt6-
rym znajduje sie wytgcznie lokal mieszkalny”.
Nalezy zauwazy¢, ze definicja walutowego kre-
dytu mieszkaniowego rodzi zasadnicze watpliwo-
$ci przy rozstrzyganiu o zakresie zastosowania
u.r.w.k.m. Ustawodawca uwzglednia jako jej pod-
stawowy element pojecia jezyka prawnego — i to
wprost — odsylajac do przepiséw prawa bankowe-
go. Taki zabieg legislacyjny wydaje sie a priori pra-
widlowy. Trudno uznadé, ze przepisy prawa banko-
wego — regulujace tak szczegdlny rynek, jak rynek
finansowy, a takze sytuacje prawng podmiotéw na
tym regulowanym rynku oraz kompetencje organéw
panstwa w odniesieniu do podmiotéw dzialajacych
na rynku finansowym - obejmujg pojecia niepra-
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dochdd, o ile spelnia pozostate kryteria okreslone
dla kredytu, o ktérym mowa w art. 69 ust. 2 pkt 4a
pr. bank.

Definicja ta nie wprowadza jednak normatyw-
nych, odbiegajacych od jezyka potocznego kryte-
riéw ustalania celu mieszkaniowego. Oznacza to,
ze cel umowy kredytowej okreslony przez jej stro-
ny - jako mieszkaniowy albo niemieszkaniowy —
jest przez ustawodawce respektowany. Pojawia sie
pytanie, czy brak wyczerpujacej ustawowej typiza-
cji okolicznosci przesadzajacych o mozliwosci uzna-
wania kredytu za ,,mieszkaniowy” jest istotng wada
u.r.w.k.m. Wydaje sie, ze w tym miejscu trzeba na
to pytanie odpowiedzie¢ przeczaco, aczkolwiek tego
rodzaju rozwiazanie legislacyjne moze rodzi¢ szereg
watpliwosci interpretacyjnych wskazanych ponizej.

Definicja walutowego kredytu mieszkaniowego

rodzi zasadnicze watpliwoSci przy rozstrzyganiu

o zakresie zastosowania u.r.w.k.m.

widlowo skonstruowane lub niejasne, w stopniu nie-
mozliwym do ustalenia ich desygnatéw. Wydaje sie
jednak, ze samo postuzenie sie pojeciami majacymi
ustalone znaczenie w prawie bankowym nie prowa-
dzi do osiaggniecia celu definicji legalnej walutowe-
go kredytu mieszkaniowego zawartej w u.r.w.k.m.,
ktoérej funkcja miata by¢ odmienna niz funkcja pra-
wa bankowego. W przeciwnym razie uzycie definicji
legalnych w u.r.w.k.m. byloby zbedne, a wystarcza-
jace byloby odestanie do odpowiednich przepiséw
prawa bankowego. Definicja walutowego kredytu
mieszkaniowego okresla w istocie jedynie to, jakie
cechy musi mie¢ kredyt, aby moégt by¢ uznany za
kredyt walutowy. Chodzi niewatpliwie o kredyt,
o ktérym mowa w art. 69 ust. 2 pkt 4a pr. bank.,
o ile jest denominowany lub indeksowany do wa-
luty innej niz ta, w ktdrej kredytobiorca uzyskuje
dochdd. Przez walutowy kredyt rozumie si¢ takze
pozyczke denominowang lub indeksowang do wa-
luty innej niz ta, w ktdrej pozyczkobiorca uzyskuje

Wydaje sie, ze w przypadku ustaw ingerujacych lub
stanowiacych podstawe do ingerencji w istniejace
stosunki prywatnoprawne pomiedzy stronami zan-
tagonizowanymi — przynajmniej w $wietle toczacej
sie na ich tle debaty publicznej — kwestie ognisku-
jace site sporu powinny by¢ rozstrzygane w sposéb
bardziej jednoznaczny juz na poziomie normatyw-
nym. Argumentem mogacym przemawiaé za pozo-
stawieniem ostatecznego ustalenia podmiotowo-
-przedmiotowego zakresu zastosowania u.r.w.k.m.
organom stosujgcym prawo jest szczegdlny status
prawny instytucji bankowych, ktére wspoélnie z kre-
dytobiorcami ustalaty cele uméw kredytowych (po-
zyczek), oraz konstrukcja umowy kredytu w swietle
przepiséw prawa bankowego.

Szczegdlny status prawny instytucji bankowych
wynika ze szczegdélnych obowiazkéw naktada-
nych na nie przez prawo, majacych na celu ochro-
ne interesu ich klientéw oraz interesu publicznego
(art. 480 oraz art. 92a-112d pr. bank.), oraz ze spra-
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wowanego przez organy wtadzy publicznej nadzoru
nad ich dziatalnoécig (art. 131-141 pr. bank.)?. Po-
wotane przepisy, a zwlaszcza art. 95 pr. bank. przy-
znajacy dokumentom bankowym szczegdlng moc
prawna, stwarzajg podstawe do formutowania tezy
o tym, ze dokumenty przygotowywane przez banki
lub z ich udziatem sa rzetelne, a ich tre$¢ korespon-
duje z rzeczywistoscig.

Zgodnie z definicja zawarta w art. 69 ust. 1 pr.
bank. ,,przez umowe kredytu bank zobowigzuje sie
odda¢ do dyspozycji kredytobiorcy na czas oznaczo-
ny w umowie kwote srodkéw pienieznych z prze-
znaczeniem na ustalony cel, a kredytobiorca zo-
bowiazuje sie do korzystania z niej na warunkach
okreslonych w umowie, zwrotu kwoty wykorzysta-
nego kredytu wraz z odsetkami w oznaczonych ter-
minach splaty oraz zaptaty prowizji od udzielone-
go kredytu”. Nalezy jednak zauwazy¢, ze ustalenie
w umowie kredytowej celu nie musi nastapic¢ przez
uzycie zwrotu odnoszacego sie do niego bezposred-
nio i wprost poprzez postuzenie si¢ stowem ,.cel”
i stowem go okreslajgcym, najczes$ciej przymiotni-
kiem. Znaczenie celu przeznaczenia srodkéw pie-
nieznych zostato dodatkowo podkreslone w art. 69
ust. 2 pkt 3 pr. bank., gdzie wymaga sie, aby umowa
kredytu wskazywata na piS$mie ,cel, na ktéry kre-
dyt zostat udzielony”. W $wietle art. 69 ust. 2 pkt 3
pr. bank. okreslenie celu, na ktéry jest udzielany
kredyt, uznaje sie za element przedmiotowo istotny
(essentialium negotii) umowy kredytu?. W konse-
kwencji nalezy uznaé, ze prawo bankowe wyklucza
sytuacje, w ktérej strony wprost lub chocby implicite
nie obejmuja swoja zgodna wolg celu udzielonego
kredytu. W doktrynie wskazuje sie, ze stopief kon-

28 Por. uwagi odnoszace sie do szczegdlnego statusu prawnego
bankéw w §wietle regulacji publicznoprawnych: A. Chtope-
cki, Bank jako instytucja zaufania publicznego w wymiarze
cywilnoprawnym (w:) K. Szczepanowska-Koztowska (red.),
Oblicza prawa cywilnego. Ksiega jubileuszowa dedykowana
profesorowi Janowi Bteszynskiemu, Warszawa 2013, s. 86
i97.

29 M. Baczyk (w:) S. Wiodyka (red.), Prawo umdéw handlowych,
System Prawa Handlowego, t. 5, Warszawa 2011, s. 887-889;
W. Srokosz, Czynnosci bankowe zastrzezone dla bankdéw,
Warszawa 2003, s. 125-126.

36 FORUM PRAWNICZE 2015

kretyzacji celu, na jaki zostaje udzielony kredyt, jest
rézny i najczesciej wprost proporcjonalny do stop-
nia ryzyka wiazacego sie z udzieleniem kredytu®°.

Powyzsze pozwala sformutowac wniosek, ze defi-
nicja walutowego kredytu mieszkaniowego zawarta
w Ustawie opiera sie wiec z jednej strony na kon-
strukcjach i kategoriach pojeciowych regulacji dzia-
talnosci bankéw, a z drugiej strony — na dychoto-
micznym, logicznym podziale: kredyt mieszkaniowy
albo kredyt niemieszkaniowy.

Réznorodnosé form realizacji celu mieszkanio-
wego i rodzajéw praw, ktére moga stuzy¢ jego rea-
lizacji (prawa obligacyjne lub prawa rzeczowe), po-
woduje, ze zawodne moze okaza¢ sie postugiwanie
sie w przepisach u.r.w.k.m. — dla okres$lenia jej za-
kresu zastosowania — przestankami nawigzujacy-
mi do sformutowan uzywanych w umowach kredy-
tu. Nawet bardzo szczegdtowa specyfikacja takich
formul mogtaby zawiera¢ luki ze wzgledu na fun-
damentalng zasade prawa zobowigzan — swobode
ksztattowania tresci i celu uméw obligacyjnych, ma-
jaca zastosowanie w szczegdlnosci do uméw kre-
dytowych, ktéra sprawia, ze poszczegdlne umowy
kredytu moga wymyka¢ sie ustawowej typizacji.
Nalezy zauwazy¢, ze dosé szczegdtowa regulacja
uméw kredytowych jako czynnosci bankowych nie
wylacza zasady swobody ksztaltowania tresci i celu
tych uméw przez strony, w granicach wyznaczonych
m.in. przez art. 353! k.c. Z drugiej jednak strony
wydaje sie, ze w u.r.w.k.m. powinno by¢ wyraznie
przesadzone, czy uregulowany w niej mechanizm
restrukturyzacyjny ma mieé zastosowanie w przy-
padku nabycia jakiegokolwiek tytutu prawnego
(obligacyjnego oraz prawnorzeczowego) do jakiej-
kolwiek nieruchomo$ci, za pomocg ktérej mozliwe
jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, czy tez
jedynie w przypadku nabycia okreslonego rodzaju
tytutéw prawnych do takich nieruchomoéci. Takie
wskazanie w przepisach u.r.w.k.m. nie musiatoby
odnosi¢ sie do konkretnych postanowien uméw kre-
dytu, lecz do jednego z dajacych sie skatalogowaé
z prawnego punktu widzenia rezultatéw wykorzy-
stania $srodkéw pienieznych udostepnionych na pod-

30 B. Paxford (w:) H. Gronkiewicz-Waltz (red.), Prawo bankowe.

Komentarz, Warszawa 2013, komentarz do art. 69, nb 3.



stawie umowy kredytu. W przypadku, gdyby sto-
sowanie regulacji zawartej w u.r.w.k.m. miato by¢
wyraznie ograniczone do nabywania tytuléw o cha-
rakterze prawnorzeczowym do nieruchomoéci, nic
nie stato na przeszkodzie, aby te tytuly wyraznie
wskazaé. Prawa rzeczowe w ogdle, w tym w szcze-
gblnosci prawa rzeczowe do nieruchomoésci naleza
do zamknietego katalogu i nie stanowi techniczne-
go problemu wskazanie praw rzeczowych, ktérych
nabycie moze by¢ przestanka zastosowania mecha-
nizmu restrukturyzacyjnego. Wydaje sie, ze moz-
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zowanych umowach kredytowych trzeba bytoby po-
szukiwac in concreto odpowiedzi na pytanie o ich
mieszkaniowy charakter juz w procesie stosowania
prawa. Dopdki zatem nie dosztoby do utrwalenia sie
jednego stanowiska w orzecznictwie sadéw, prze-
widywalnosé rozstrzygnie¢ w konkretnych stanach
faktycznych bytaby niewielka.

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze pomocne przy
rozstrzyganiu indywidualnych spraw na podstawie
u.r.w.k.m. bytoby przynajmniej kierunkowe wska-
zanie w jej przepisach, czy umowa kredytu moze

Definicja walutowego kredytu mieszkaniowego

zawarta w ustawie opiera sie z jednej strony

na konstrukcjach i kategoriach pojeciowych

regulacji dzialalnosci bankdéw, a z drugiej strony -

na dychotomicznym, logicznym podziale: kredyt

mieszkaniowy albo kredyt niemieszkaniowy.

liwos¢ i celowo$¢ objecia zakresem zastosowania
u.rw.k.m. uméw kredytu zwigzanych z nabywa-
niem obligacyjnego tytutu do nieruchomosci jest
mato prawdopodobna i raczej teoretyczna. Wpraw-
dzie teoretycznie nie mozna wykluczy¢, ze zawar-
cie umowy bedacej zrédtem obligacyjnego tytutu
do nieruchomoéci moze wigza¢ sie z koniecznoécig
dokonania skoncentrowanych w czasie naktadéw
finansowych polegajacych na pokryciu kosztéw re-
montu przedmiotu umowy obligacyjnej czy zapta-
ceniu wysokiej kaucji. Wydaje sie jednak, ze na po-
krycie takich wydatkéw walutowe kredyty nie byly
udzielane wcale albo udzielane w przypadkach zu-
pelnie wyjatkowych.

To, ze w przepisach u.r.w.k.m. nie bylo podstaw
pozwalajacych na jednoznaczne i precyzyjne usta-
lenie, kiedy mamy do czynienia z mieszkaniowym
charakterem kredytu walutowego, skutkowato tym,
ze gdyby u.r.w.k.m. weszla w zycie, w restruktury-

by¢ uznawana za stuzacg realizacji celu mieszka-
niowego tylko wtedy, gdy umozliwia sfinansowanie
nabycia tytutu prawnorzeczowego do nieruchomo-
Sci, za pomoca ktdrej mozliwe jest zaspokajanie po-
trzeb mieszkaniowych. W przypadku przesadzenia
tej kwestii w taki sposdb, ze mechanizm restruktu-
ryzacji obejmowatby tylko kredyty zaciggniete na
nabycie prawnorzeczowych tytutéw do nierucho-
mosci, ustawodawca powinien przesadzié, czy cele
mieszkaniowe moze zaspokaja¢ jedynie umowa kre-
dytu stuzaca do nabycia wlasnosci lokalu mieszkal-
nego albo wlasnosci lub uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, czy tez moze to by¢ réwniez umowa
kredytu pozwalajaca na nabycie innego niz wtas-
no$¢ prawa do istniejacego lokalu mieszkalnego,
prawa rzeczowego do lokalu mieszkalnego majace-
go powsta¢ w przysztosci, czy prawa rzeczowego do
nieruchomosci, ktéra ma by¢ dopiero zabudowana
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budynkiem mieszkalnym. Nalezy przy tym podkre-
§li¢, ze o ile ograniczenie zastosowania przepiséw
u.r.w.k.m. tylko do przypadkdéw, w ktérych umowa
kredytu stuzy sfinansowaniu nabycia prawnorzeczo-
wego tytutu do nieruchomosci, jest mozliwe w dro-
dze jej wyktadni bez wiekszych trudnosci, o tyle

ani innego domu jednorodzinnego. Przestanki tej
nie stosuje sie w przypadku, gdy lokale mieszkal-
ne, domy jednorodzinne lub ich czesci zostaty przez
kredytobiorce nabyte w drodze spadku po dniu za-
ciagniecia kredytu podlegajacego restrukturyzacji
(art. 3 ust. 4 u.rw.k.m.).

Pomocne przy rozstrzyganiu indywidualnych

spraw na podstawie u.r.w.k.m. byloby

przynajmniej kierunkowe wskazanie w jej

przepisach, czy umowa kredytu moze

by¢ uznawana za stuzaca realizacji celu

mieszkaniowego tylko wtedy, gdy umozliwia

sfinansowanie nabycia tytulu prawnorzeczowego

do nieruchomosci, za pomoca ktorej mozliwe

jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych.

jednoznaczne rozstrzygniecie drugiego z powyzej
wskazanych, bardziej szczegdlowego zagadnienia
w drodze wyktadni u.r.w.k.m. jest bardzo trudne,
zeby nie powiedzie¢ niemozliwe.

W uchwale Senatu definicja walutowego kredytu
mieszkaniowego zawarta w art. 2 pkt 1 u.rw.k.m.
zostala zmieniona w taki sposéb, ze wyraznie prze-
sadzono, jaka data jest miarodajna dla stwierdzenia,
ze kredyt ma charakter walutowy. Bez jednoznacz-
nego rozstrzygniecia ustawodawcy pozostawiono
kwestie daty miarodajnej dla stwierdzenia miesz-
kaniowego charakteru kredytu.

ii. Nieposiadanie innych nieruchomosci
zaspokajajqgcych potrzeby mieszkaniowe

Zgodnie z art. 3 ust. 3 pkt 1 u.rw.k.m. z upraw-
nienia do restrukturyzacji moze skorzysta¢ kredy-
tobiorca, ktéry zaciggnat walutowy kredyt miesz-
kaniowy i nie posiada innego lokalu mieszkalnego
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Literalna wyktadnia art. 3 ust. 3 pkt 1 u.r.w.k.m.
moze uzasadnia¢ wniosek, ze uprawnienie do re-
strukturyzacji nie przystuguje kredytobiorcom, kt6-
rzy posiadaja w rozumieniu art. 336 k.c. inny lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny niz ten, ktéry
zostal nabyty za $rodki uzyskane na podstawie umo-
wy walutowego kredytu mieszkaniowego. Taka wy-
ktadnia art. 3 ust. 3 pkt 1 u.r.w.k.m. powodowataby,
ze faktyczne wladanie innym lokalem mieszkalnym
lub domem jednorodzinnym niz nabyty za pomo-
ca srodkéw uzyskanych na podstawie walutowego
kredytu mieszkaniowego uniemozliwiatoby skorzy-
stanie z mechanizmu restrukturyzacyjnego — nieza-
leznie od tego, czy posiadanie ma charakter samoist-
ny, czy zalezny, jak réwniez bez wzgledu na to, czy
posiadanie jest uzasadnione jakimkolwiek tytutem
prawnym do lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego, czy tez jest bez tytutu prawnego. Wy-
daje sie, ze takie rezultaty literalnej wyktadni art. 3



ust. 3 pkt 1 u.r.w.k.m. uzasadniaja poszukiwanie ar-
gumentéw umozliwiajacych jej skorygowanie w taki
sposob, aby wynikajace z tego przepisu ograniczenie
stosowania mechanizmu restrukturyzacyjnego mia-
to zastosowanie wylacznie wtedy, gdy kredytobior-
ca posiada tytut prawnorzeczowy do innego loka-
lu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Rodzi
sie pytanie, czy zZrodlem takich argumentéw moze
by¢ art. 3 ust. 4 u.rw.k.m. W przepisie tym jest bo-
wiem mowa o posiadaniu innych lokali lub doméw
jednorodzinnych, lub ich czeéci, nabytych w dro-
dze spadku. Moze to oznaczaé, ze chodzi o posia-
danie wynikajace z praw do lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego nabytych w drodze dziedzi-
czenia. Wydaje sie bowiem, ze gdyby w art. 3 ust. 4
u.r.w.k.m. chodzilo o posiadanie, to przepis w cato-
ci odnositby sie wytacznie do posiadania, a w szcze-
gblnoéci do nabycia w drodze spadku posiadania,
a nie jego przedmiotu. Wszak zgodnie z utrwalonym
w doktrynie i orzecznictwie pogladem, ktéry zostat
przyjety po dtugotrwatej dyskusji w doktrynie, po-
siadanie moze by¢ przedmiotem dziedziczenia®'.
Nawet jednak, jesli uzna sie za uzasadnione stwier-
dzenie, ze art. 3 ust. 4 u.r.w.k.m. odnosi si¢ w isto-
cie do praw rzeczowych do lokali mieszkalnych lub
domoéw jednorodzinnych, rodzi sie kolejne pytanie,
jaki to ma wplyw na wyktadnie art. 3 ust. 3 pkt 1
u.r.w.k.m. Czy taka konstatacja na tle art. 3 ust. 4
u.rw.k.m. powoduje, ze otwiera si¢ mozliwos¢ uzna-
nia, ze art. 3 ust. 3 pkt 1 u.r.w.k.m. réwniez odnosi
sie tylko do posiadania wynikajacego z prawa pod-
miotowego? Wydaje sie, Ze na tak zadane pytanie
nalezy udzieli¢ odpowiedzi przeczacej. Przepis art. 3
ust. 4 u.rw.k.m. stwarza wyjatek od zasady wyni-
kajacej z art. 3 ust. 3 pkt 1 u.r.w.k.m., co powoduje,

31J.S. Piatowski, Prawo spadkowe. Zarys wyktadu, Warszawa
1973, s. 39; A. Kunicki (w:) J. Ignatowicz (red.) System pra-
wa cywilnego, t. 2, Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe,
Ossolineum 1977, s. 858-859; J. Gwiazdomorski, Prawo
spadkowe w zarysie, 1985, s. 39; E. Skowronska-Bocian,
M. Warcinski (w:) K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny,
t. 1, Komentarz..., dz. cyt., komentarz do art. 348, nb 1. Pe}-
ny przeglad stanowisk doktryny prezentuje M. Pazdan (w:)
K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. 2, Komentarz...,
dz. cyt., komentarz do art. 922, nb 44.
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ze pierwszy z powotanych przepiséw moze odnosi¢
sie do wezszego spektrum stanéw faktycznych (po-
siadania wynikajacego z prawa nabytego w drodze
dziedziczenia) niz art. 3 ust. 3 pkt 1 u.rw.k.m., kté-
ry wydaje si¢ odnosi¢ do jakiegokolwiek posiadania
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Wydaje sie, ze za ograniczeniem przestanki wy-
nikajacej z art. 3 ust. 3 pkt 1 u.r.w.k.m. tylko do
przypadkéw, w ktérych posiadanie innego lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wynika
z prawa podmiotowego o charakterze prawnorze-
czowym, przemawia cel u.r.w.k.m., jakim jest po-
moc osobom, ktére ze srodkéw uzyskanych z walu-
towego kredytu mieszkaniowego nabyly pierwsze
prawo rzeczowe do lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Trudne do pogodzenia z takim
celem byloby uniemozliwianie skorzystania z me-
chanizmu restrukturyzacyjnego osobie, ktéra jest
posiadaczem lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego na podstawie tytutu obligacyjnego
(najem lub uzyczenie), albo jest posiadaczem bez
jakiegokolwiek tytutu prawnego. Przetamanie wy-
nikéw literalnej wyktadni argumentami natury ce-
lowosciowej moze by¢ trudne w praktyce i z tego
powodu, gdy zaprezentowana powyzej wyktadnia
celowosciowa art. 3 ust. 3 pkt 1 u.r.w.k.m. jest zgod-
na z wola ustawodawcy, przepis ten powinien ulec
odpowiedniej modyfikacji.

Zmiany wprowadzone do art. 3 ust. 3 w uchwa-
le Senatu, polegajace na doprecyzowaniu, ze prze-
stanka nieposiadania innego lokalu mieszkalnego
oraz domu jednorodzinnego jest oceniana na dzien
sktadania wniosku o restrukturyzacje, nie usuwa-
ja powyzszych watpliwosci i wigzacych sie z nimi
uwag. Analogicznie nalezy oceni¢ zmiane wprowa-
dzong w uchwale Senatu do art. 3 ust. 4 u.r.w.k.m.
Zmiana ta wydaje sie mie¢ charakter redakcyjny,
a nie merytoryczny. Nie pozwala ona usung¢ po-
wyzej wskazanych watpliwosci odnoénie do wy-
ktadni art. 3 ust. 3 pkt 1 u.r.w.k.m. ani nie usuwa
niefortunnego sformutowania ,nabytego w drodze
spadku”, ktére powinno zostaé zastapione sformu-
lowaniem ,nabytego w drodze dziedziczenia” albo
,habytego w spadku”, aby odpowiadato ono termi-
nologii cywilnoprawnej z zakresu prawa spadkowe-
go (art. 926 § 21 3 k.c. oraz art. 1028 i 1029 k.c.).
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iii. Powierzchnia ugytkowa nieruchomosci

Zgodnie z art. 3 ust. 3 pkt 2 u.r.w.k.m. z upraw-
nienia do restrukturyzacji kredytu moze skorzystac
kredytobiorca, ktéry zaciggnat walutowy kredyt
mieszkaniowy, a powierzchnia uzytkowa nierucho-
mosci nie przekracza 100 m? dla lokalu mieszkal-
nego i 150 m? dla domu jednorodzinnego. Zgodnie
z art. 3 ust. 5 u.r.w.k.m. ograniczen powierzchnio-
wych nie stosuje sie w przypadku, gdy w dniu zto-
zenia wniosku o restrukturyzacje kredytobiorca wy-
chowuje troje lub wiecej dzieci.

Przepis art. 3 ust. 3 pkt 2 u.rw.k.m. w zakresie,
w jakim odwotuje sie do pojecia ,,nieruchomosci”,
jak nalezy rozumie¢, nabywanej za $rodki uzyska-
ne z walutowego kredytu mieszkaniowego, wzmac-
nia teze o ograniczeniu zastosowania mechanizmu
restrukturyzacyjnego tylko do przypadkéw, w ktd-
rych kredytobiorca nabyl prawnorzeczowy tytut
do nieruchomosci zdatnej do zaspokajania jego
potrzeb mieszkaniowych. Nalezy jednak wska-
zaé, ze poprzez okreslenie wylgcznie parametréw
powierzchniowych dotyczacych wyltgcznie lokalu
mieszkalnego i domu jednorodzinnego, stworzono
by mozliwo$¢ skorzystania z mechanizmu restruk-
turyzacyjnego kredytobiorcom bez wzgledu na po-
wierzchnie nieruchomosci gruntowej, na ktérej po-
tozony byt lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny,
co mogtoby budzié¢ watpliwosci natury aksjologicz-
nej z powyzej wskazanych wzgledéw.

Sposéb zredagowania art. 3 ust. 3 pkt 2 u.rw.k.m.,
okreslajacego kryterium powierzchniowe, stanowi
tez gléwne zrédlo watpliwosci przy rozstrzyganiu
kwestii, czy mechanizm restrukturyzacyjny moze
by¢ stosowany w przypadkach, gdy za $rodki po-
chodzace z walutowego kredytu mieszkaniowego
kredytobiorca zakupit nieruchomoéé/uzytkowa-
nie wieczyste nieruchomosci, ktéra ma by¢ dopie-
ro zagospodarowana na cele mieszkaniowe. Gdyby
przestanka ta byla oceniana na moment zawarcia
umowy kredytu, nalezaloby uznaé jg w takiej sy-
tuacji za niespelniona, a gdyby ocena ta mogta by¢
dokonywana na dzien zlozenia wniosku o restruk-
turyzacje, nie mozna by wykluczy¢, ze w pewnych
przypadkach mogtaby ona by¢ spetniona. Oznacza
to, ze art. 3 ust. 3 pkt 2 u.r.w.k.m. jest zrédlem wat-
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pliwoéci o kluczowym znaczeniu, poniewaz dotycza
one zakresu zastosowania zawartej w niej regulacji.

Poprawki do art. 3 ust. 3 pkt 2 oraz art. 3 ust. 5
u.r.w.k.m. uzasadniajg stwierdzenie, ze gdyby
u.r.w.k.m. zostata uchwalona z uwzglednieniem
poprawek senackich, jednoznacznie zostataby po-
twierdzona mozliwo$¢ stosowania mechanizmu
restrukturyzacji kredytu zaciagnietego na zakup
nieruchomosci/uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci, ktéra miata byé zagospodarowana na
cele mieszkaniowe, o ile na dzien ztozenia wniosku
o restrukturyzacje mozliwe byloby zbadanie para-
metréw powierzchniowych.

Niezaleznie od powyzszego, podkreslamy, ze kry-
terium najbardziej adekwatnym do celéw u.rw.k.m.,
przesadzajacym o zakresie jej zastosowania powin-
na by¢ okre$lona warto$¢ kredytu, a nie wielko$¢ za-
kupionego za uzyskane z niego srodki lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego. Wydaje sie, ze
w przypadku gdy ustawodawca zdecydowatby sie
na udzielenie pomocy osobom, ktdre zaciagnety wa-
lutowy kredyt mieszkaniowy, mimo podnoszonych
zastrzezen natury konstytucyjnej, mechanizm re-
strukturyzacyjny powinien by¢ stosowany do jed-
nej z gory okreslonej, jednakowej dla wszystkich
kwoty kredytu. W ten sposéb osoby najubozsze —
jak nalezy rozumieé, posiadajgce nizsze kredyty —
uzyskatyby pomoc w odniesieniu do wiekszosci lub
catosci zadtuzenia kredytowego, a osoby zamoz-
niejsze, z wigkszymi zobowigzaniami kredytowy-
mi uzyskalyby pomoc nominalnie takg sama, lecz
w odniesieniu do globalnej kwoty zadluzenia - re-
latywnie nizsza.

iv. Wskagnik LtV

Zgodnie z art. 2 pkt 3 u.rw.k.m. wskaznik LtV jest
wynikiem stosunku wartosci ekspozycji kredytowej
do wartoéci kredytowanej nieruchomoéci. W defini-
cji legalnej wskaznika LtV nie jest przesadzone, ze
powinien by¢ on liczony jako wskaznik procentowy.
Wynika to jednak z dalszych przepiséw u.rw.k.m.
(art. 3 ust. 3 pkt 3).

Im wieksza nadwyzka kwoty kredytu nad war-
toscig kredytowanej nieruchomosci (przekraczaja-
ca 100%), tym mniej korzystny wskaznik LtV, nato-
miast im wieksza nadwyzka warto$ci nieruchomosci



nad wartoscig kredytu, tym bardziej korzystny dla
kredytobiorcy wskaznik LtV (ponizej 100%).

Wskaznik ten ma charakter ekonomiczny, a jego
poziom powinien by¢ ustalony na podstawie analiz
z zakresu ekonomii ukierunkowanych na ustalenie
poziomu LtV, ktéry uzasadnia udzielenie pomocy
kredytobiorcom. W u.r.w.k.m. minimalny poziom
wskaznika LtV, warunkujacy zastosowanie mecha-
nizmu restrukturyzacji, musi przekracza¢ 80%.

W uchwale Senatu do art. 3 dodano ust. 6, wpro-
wadzajacy swoiste okresy karencji od dnia wejscia
w zycie ustawy, ktérych uptyw umozliwia stosowa-
nie mechanizmu restrukturyzacji, gdy wskaznik LtV
przekracza 80%, ale nie przekracza 120%. W przy-
padku, gdy wskaznik LtV przekracza 120%, z upraw-
nienia do restrukturyzacji mozna byloby skorzystaé
juz w dniu wejécia w zycie ustawy, gdy dotyczace jej
postepowanie ustawodawcze zostato zakonczone.

Sposéb uksztattowania wskaznika LtV warun-
kujacego zastosowanie mechanizmu restruktury-
zacyjnego abstrahuje od przyczyn niekorzystnego
dla kredytobiorcy uksztaltowania wskaznika LtV.
Powoduje to, ze nie mozna wykluczy¢ sytuacji,
w ktérej korzystanie z mechanizmu restruktury-
zacyjnego bedzie mozliwe mimo tego, Ze wskaznik
LtV byt od samego poczatku niekorzystnie uksztal-
towany w wyniku decyzji kredytobiorcy, a nie
w wyniku niezaleznej od niego zmiany stosunkdéw.
Trudno to zaakceptowac w Swietle celu przy$wieca-
jacego u.r.w.k.m. Wydaje sie, ze przepisy dotyczace
wskaznika LtV powinny by¢ tak uksztattowane, aby
umozliwia¢ korzystanie z mechanizmu restruktu-
ryzacyjnego tylko wtedy, gdy jego poziom stal sie
niekorzystny dla kredytobiorcy wskutek niezaleznej
do niego zmiany stosunkéw.

c. Watpliwosci dotyczqce uznawania
walutowych kredytéw za kredyty
mieszkaniowe w poszczegolnych typowych
przypadkach

Gdyby u.rw.k.m. weszta w zycie, na jej tle pewne
watpliwosci mogloby budzié¢, czy kredytem miesz-
kaniowym jest kredyt zaciagniety tylko w celu sfi-
nansowania:

1) zaptaty ceny okreslonej w umowie sprzedazy

odrebnej wlasnosci lokalu lub nieruchomoéci
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gruntowej, lub uzytkowania wieczystego nie-
ruchomoéci zabudowanej domem jednorodzin-
nym;

2)nabycia na podstawie umowy deweloperskiej
odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego;

3) nabycia na podstawie umowy deweloperskiej
wlasnoéci nieruchomoéci zabudowanej domem
jednorodzinnym;

4)nabycia na podstawie umowy deweloperskiej
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci
gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego
na niej posadowionego stanowiacego odrebna
nieruchomo$¢;

czy tez moze to by¢ kredyt zaciggniety réwniez na
nastepujace cele:

1) sfinansowanie nabycia spotdzielczego wlasnos-
ciowego prawa do lokalu mieszkalnego;

2) sfinansowanie nabycia niezabudowanej nie-
ruchomosci gruntowej lub uzytkowania wie-
czystego w celu zagospodarowania ich na cele
mieszkaniowe.

Wszystkie powyzej wskazane cele, ktérych rea-
lizacji mogty stuzy¢ walutowe kredyty, sa bezpo-
srednio lub po$rednio zwigzane z realizacja celéw
mieszkaniowych. W $§wietle nawet najbardziej re-
strykcyjnej wyktadni przepiséw ustawy o restruk-
turyzacji watpliwosci wydaje si¢ nie budzi¢ dopusz-
czalno$¢ restrukturyzacji kredytéw zaciggnietych
na zaplate ceny okre$lonej w umowie sprzedazy
odrebnej wlasnosci lokalu albo nieruchomosci
gruntowej lub uzytkowania wieczystego nieru-
chomoésci zabudowanej domem jednorodzinnym.
W takim bowiem przypadku nie zachodzg istotne
watpliwosci przy stosowaniu u.r.w.k.m., a w szcze-
gélnosci w procesie badania i stwierdzania spetnie-
nia przestanek aplikacji mechanizmu restruktury-
zacji w postaci powierzchni lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Brak watpliwosci na-
tury formalno-dogmatycznej nie oznacza, Ze nie
ma watpliwos$ci natury aksjologicznej dotyczacych
przyjecia kryterium powierzchni lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego bez odwotania
sie do kwoty walutowego kredytu mieszkaniowe-
go mogacej podlegaé restrukturyzacji. W §wietle
u.rw.k.m. kryteria stosowania mechanizmu re-
strukturyzacji mogtyby prowadzi¢ do wniosku, ze
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na podstawie u.r.w.k.m. mozliwa bedzie restruk-
turyzacja walutowego kredytu mieszkaniowego,
ktéry zostat zaciggniety na zakup nieruchomosci
gruntowej, bez wzgledu na jej powierzchnie, za-
budowanej domem jednorodzinnym o powierzchni
nie przekraczajacej 150 m2. W §wietle zasady su-
perficies solo cedit wynikajacej z art. 191 k.c., zgod-

cel ustawy i zasade réwnoéci, juz w chwili obecnej
bytaby dopuszczalna taka konstatacja.

Sposob redakcji art. 3 ust. 3 pkt 2 u.rw.k.m.
okreslajacego przestanke w postaci powierzchni lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego moze
budzi¢ watpliwosci, czy dopuszczalne bytoby stoso-
wanie restrukturyzacji walutowego kredytu zaciag-

Ustawa o restrukturyzacji walutowych

kredytow nie odnosi sie wprost do kredytow

na zakup uzytkowania wieczystego

i zwiagzanego z nim prawa wlasnosci

budynku - domu jednorodzinnego.

nie z ktérg wlasno$é nieruchomosci rozcigga sie
na rzecz ruchoma, ktdra zostata potaczona z nie-
ruchomoscig w taki sposdb, ze stala sie jej czescig
sktadowa, nie byloby przeszkéd, aby taka nieru-
chomos¢ uzna¢ za spetniajaca parametry okre$lone
w art. 3 ust. 3 pkt 2 u.r.w.k.m. Wydaje sie, ze taki
skutek bylby trudny do pogodzenia z dajacym sie
zidentyfikowa¢ celem u.r.w.k.m. w postaci pomo-
cy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, a nie
realizowaniu celéw inwestycyjnych, osobom, ktére
wskutek zmian kurséw walut majg istotne trudno-
sci finansowe z ich splacaniem. Z punktu widzenia
celu zdecydowanie wlasciwsze i tatwiejsze legisla-
cyjnie byloby postuzenie sie obiektywnym mier-
nikiem wartosci kredytu okre$lonym w ustawie.
W u.rw.k.m nie postuzono sie jednak miernikiem
wartos$ci kredytu.

Ustawa o restrukturyzacji walutowych kredytéw
nie odnosi si¢ wprost do kredytéw na zakup uzyt-
kowania wieczystego i zwigzanego z nim prawa
wiasnosci budynku — domu jednorodzinnego. Za-
gadnienie, czy u.r.w.k.m. stosowataby sie, gdyby we-
szta w zycie, do kredytéw zaciagnietych na zakup
uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci, powinno
by¢ wyraznie rozstrzygniete, cho¢ biorac pod uwage

42 FORUM PRAWNICZE | 2015

nietego na sfinansowanie: 1) nabycia na podstawie
umowy deweloperskiej odrebnej wiasnoéci lokalu
mieszkalnego, 2) nabycia na podstawie umowy de-
weloperskiej wlasnosci nieruchomosci zabudowanej
domem jednorodzinnym, 3) nabycia na podstawie
umowy deweloperskiej uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej i wtasnosci domu jednoro-
dzinnego na niej posadowionego stanowigcego od-
rebna nieruchomos¢ w przypadku, gdyby w chwili
wejscia w zycie ustawy lokal lub dom jednorodzinny
nie zostaty ukonczone i w konsekwencji nie mogty-
by by¢ i nie bylyby wykorzystywane na cele miesz-
kaniowe. Mogtaby bowiem powstawac watpliwos¢,
czy okre$lenie powierzchni, miarodajne dla stwier-
dzenia tej przestanki, moze nastgpi¢ na innej pod-
stawie niz dokumentacja budowlana sporzadzona
po zakonczeniu inwestycji, ktéra w dacie wejscia
w zycie Ustawy nie moze istniec.

W swietle art. 2 pkt 4 oraz art. 3 ust. 3 pkt 2
u.rw.k.m. watpliwos$ci moze budzi¢, czy walutowym
kredytem mieszkaniowym jest kredyt zaciagniety
na zakup spéldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu, ktére jest ograniczonym prawem rze-
czowym, a lokal bedacy jego przedmiotem nie jest
uznawany za odrebna nieruchomo$¢ w rozumieniu



art. 46 § 1 k.c.>> Sposéb redakeji art. 2 pkt 4 oraz
art. 3 ust. 3 pkt 2 u.rw.k.m. wydaje si¢ wskazywa¢
na ograniczenie zakresu zastosowania jej przepi-
sow tylko do walutowych kredytéw zaciggnietych
na zakup nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1
k.c. Taka intencja ustawodawcy jest tylez czytelna
w $wietle powotlanych przepiséw u.r.w.k.m., co za-
stanawiajgca w Swietle uzasadnienia projektu (druk
sejmowy VII kadencji nr 3660) oraz w $wietle kon-
stytucyjnej zasady réwno$ci. Trudno bowiem uzna-
wacé rodzaj nabywanych praw rzeczowych za $rodki
pochodzace z walutowego kredytu za ceche rele-
wantng dostatecznie uzasadniajaca réznicowanie
sytuacji prawnej nabywcéw praw umozliwiajacych
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w zakresie
dostepu do mechanizmu restrukturyzacji waluto-
wych kredytow.

Watpliwosci moga dotyczy¢ réwniez dopuszczal-
nosci uznawania za walutowy kredyt mieszkaniowy
kredytu zaciagnietego na nabycie wtasnosci nieza-
budowanej nieruchomosci gruntowej lub uzytko-
wania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci
w celu zagospodarowania jej na cele mieszkaniowe,
w szczegdlnosci jezeli cel ten nie jest wyraznie okre-
slony w umowie kredytowej, a zwtaszcza gdy umo-
wa kredytowa nie okre$la parametréw lokalu miesz-
kalnego ani domu jednorodzinnego, ktéry ma by¢
na nieruchomosci gruntowej zbudowany w wyniku
jej zagospodarowania. Jak juz wskazano, zrédtem
watpliwosci w tym zakresie sg nie tylko definicje
legalne i oparte na nich przestanki restrukturyza-
¢ji kredytu, lecz réwniez mozliwe trudno$ci w roz-
strzyganiu, na podstawie jakich dokumentéw mozna

32K. Pietrzykowski (w:) E. Gniewek (red.), Prawo rzeczowe,
System Prawa Prywatnego, t. 4, Warszawa 2012, s. 387, nb
313. Spéidzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nie jest
uznawane za nieruchomos$¢ w szczegdlnosci na tle art. 908
k.c. Tak: S. Dmowski (w:) G. Bieniek i in., Komentarz do
Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowiqzania, t. 2, War-
szawa 2011, s. 1003; M. Kalinski (w:) A. Brzozowski i in.,
Zobowigzania. Cze$¢ szczegotowa, Warszawa 2014, s. 289;
Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie, Warszawa
1971, s. 75-76; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski (w:)
K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. 2, Komentarz do
art. 450-1088. Przepisy wprowadzajqce, Warszawa 2015,

komentarz do art. 908, nb 6.
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stwierdzi¢, ze w danym przypadku mamy do czynie-
nia ze spelnieniem sie przestanki okreslonej w art. 3
ust. 3 pkt 2 u.r.w.k.m. w postaci powierzchni lokalu
mieszkalnego/domu jednorodzinnego.

W celu udzielenia odpowiedzi na pytanie pierw-
sze najistotniejsze jest rozstrzygniecie, czy u.r.w.k.m.
moze mieé zastosowanie w odniesieniu do kredy-
téw na zakup nieruchomosci jeszcze niezagospoda-
rowanych pod budowe domu. Gdyby na tle Ustawy
mozliwe bylo stwierdzenie, ze ma ona zastosowanie
rowniez do kredytéw zaciggnietych na zakup nie-
ruchomoéci niezagospodarowanych jeszcze na cele
mieszkaniowe, to z kolei nasuneloby sie pytanie: czy
podstawa do rozstrzygania o mieszkaniowym cha-
rakterze takich kredytéw, a w konsekwencji o do-
puszczalnosci ich restrukturyzacji bytyby umowy
kredytu, oswiadczenia kredytobiorcy, projekty bu-
dowlane, czy tez pozwolenia na budowe?

W kontekscie powyzej zarysowanej kwestii nale-
7y zauwazy¢, ze umowa kredytu na nabycie nieza-
budowanej nieruchomosci pod budowe domu moze
miec¢ rézna tre$¢ zaleznie od tego, w jakim celu jest
udzielany kredyt — wylgcznie na nabycie nierucho-
mosci czy tez na jej nabycie i zagospodarowanie.
Umowa kredytu na nabycie nieruchomos$ci moze,
lecz nie musi okresla¢ sposobu jej zagospodarowa-
nia, natomiast umowa na nabycie i zagospodarowa-
nie powinna okresla¢ precyzyjnie cel, na jaki moga
by¢ przeznaczone $rodki pochodzace z kredytu.
Nawet w przypadku, gdy umowa kredytu wprost
nie okresla precyzyjnie sposobu zagospodarowa-
nia nieruchomoéci, najczes$ciej mozliwa jest jego
rekonstrukcja na podstawie dokumentéw sktada-
nych w zalgczeniu do wniosku o udzielenie kredytu.

Nalezy wskaza¢, ze zapewnienie dostepu do me-
chanizmu restrukturyzacji w przypadkach, w kté-
rych nie istnieje lokal mieszkalny ani dom jedno-
rodzinny, w umowie kredytowej nie sprecyzowano
celu mieszkaniowego i nie ma zadnych podstaw do
przyjecia, ze sposéb zagospodarowania nierucho-
mosci, a w szczegdlnosci parametry lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego byty objete zgod-
nym zamiarem stron umowy kredytu, ale zalezg
one wytacznie od woli kredytobiorcy, nie wyklucza
mozliwosci realizacji celu Ustawy (niwelowanie
skutkéw nadzwyczajnej zmiany okolicznosci w sy-
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tuacji, w ktérej kredytobiorca nie dysponuje zad-
nym innym lokalem lub domem), ale wydaje sie nie
mie$ci¢ w jej zakresie zastosowania. W u.r.w.k.m.
nie ma adekwatnych mechanizméw (przestanek)
kwotowych ani powierzchniowych, ktére w takiej
sytuacji pozwalalyby rozstrzygaé o dopuszczalnosci
restrukturyzacji kredytu. Z tego powodu w takich
przypadkach, gdy kredyt jest zaciggany na naby-
cie niezabudowanej nieruchomosci i nie jest moz-
liwe okre$lenie parametréw lokalu mieszkalnego
ani domu jednorodzinnego, ktéry ma powstaé na
takiej nieruchomosci, niemozliwe wydaje sie zasto-
sowanie mechanizmu restrukturyzacji w $wietle
przepiséw u.r.w.k.m. Przeciwny wniosek na tle tej
ustawy moglby oznaczad, ze restrukturyzacji mo-
glyby podlega¢ walutowe kredyty zaciagniete na
nabycie nawet bardzo duzych i warto$ciowych nie-
ruchomosci gruntowych, ktérych sposéb zagospo-
darowania odpowiadal w szczegolnosci przestance
z art. 3 ust. 3 pkt 2 u.rw.k.m., a nastepnie po re-
strukturyzacji zostat zmieniony w wyniku jedno-
stronnej decyzji kredytobiorcy. Mogtoby to oznaczaé
zapewnienie dostepu do mechanizmu restruktury-
zacji w stanach faktycznych, w ktérych przestanka
powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego bylaby zupelnie pozorna. Rozszerzenie
zakresu zastosowania u.r.w.k.m. i objecie powyzej
wskazanego typu stanéw faktycznych moze zwiek-
szac koszty zwiazane z wejéciem w zycie tej ustawy.

Racje przemawiajace za objeciem zakresem za-
stosowania Ustawy walutowych kredytéw na naby-
cie niezabudowanych nieruchomosci, w sytuacji gdy
nie mozna ustali¢ parametréw zagospodarowania
nieruchomosci, nie majg juz takiej sity przekony-
wania w przypadkach, w ktérych z tresci — w tym
z celu lub okolicznosci zawarcia umowy kredytu —
uwzglednianych przy dokonywaniu wyktadni uméw
na podstawie art. 65 k.c., wynikajg w sposéb jedno-
znaczny parametry lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, ktéry ma powsta¢ na nabywanej
nieruchomoésci. W takiej bowiem sytuacji przeciw-
ko stosowaniu mechanizmu restrukturyzacji nie
przemawiajg powyzsze argumenty natury prakse-
ologicznej i funkcjonalnej (ryzyko nieadekwatnosci
i pozornoSci czesci przestanek). Wydaje sie bowiem,
ze w przypadku, gdy w umowie kredytu czy w za-
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wieranej w zwigzku z umowg kredytu umowie de-
weloperskiej okreslone sg parametry lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego, ktéry ma na
nieruchomosci powstac, nie istnieje obawa, ze kre-
dytobiorca po skorzystaniu z mechanizmu restruk-
turyzacji moze jednostronnie zmieni¢ sposéb zago-
spodarowania nieruchomosci. Nalezy wskaza¢, ze
za objeciem zakresem pojecia walutowych kredytéw
mieszkaniowych moze przemawia¢ réwniez fakt,
ze ustawa z dnia 16 wrzes$nia 2011 roku o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego® niewatpliwie stuzy realizacji celéw
mieszkaniowych®, a umowy kredytu, zawierane
w zwigzku z umowami deweloperskimi uregulo-
wanymi w tej ustawie, s czesto zawierane w cza-
sie, w ktérym lokale mieszkalne lub domy jednoro-
dzinne nie istnieja®. Pomocniczo mozna réwniez
powotaé¢ argument wynikajacy z art. 5 pkt la oraz
art. 9a ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 4 wrze$nia 1997
roku o dziatach administracji rzagdowej*®, w swiet-
le ktérego mieszkalnictwo jest obok budownictwa
elementem tego samego dziatu administracji rzado-
wej. Mogloby to stanowié¢ przyczynek do rozstrzy-
gania, w jaki sposéb mialby by¢ okreslany zakres
walutowych kredytéw, ktére moglyby by¢ uznawane
za mieszkaniowe. Przeciwko stosowaniu w takich
przypadkach mechanizmu waloryzacji aktualny
pozostaje argument aksjologiczny, przemawiaja-
cy przeciwko obejmowaniu zakresem zastosowa-
nia mechanizmu restrukturyzacyjnego umoéw kre-
dytu na sfinansowanie zobowigzan wynikajacych
z uméw deweloperskich prowadzacych do naby-
wania nieruchomosci gruntowych lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowy o powierzch-
ni wykraczajacej poza niezbedng do realizacji celu
mieszkaniowego. Gdyby u.r.w.k.m. weszta w zycie,
to wydaje sie, ze niemozliwe byloby uwzglednienie
tego argumentu aksjologicznego przy dokonywaniu

33Dz.U. z 2011 r., nr 232, poz. 1377.

34 A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Lex 2012, komentarz
doart. 1,nb 151 16;

35R. Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa pry-
watnego, Warszawa 2013, s. 118-119.

36Dz.U. z 2015 1., poz. 812.



jej wyktadni w sposéb uniemozliwiajacy stosowanie
przewidzianego w niej mechanizmu aksjologicznego
niezgodnie z celem jego ustanowienia.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze w odniesieniu do umoéw
kredytu na nabycie niezagospodarowanych nieru-
chomoéci gruntowych przyjete w u.r.w.k.m. prze-
stanki w postaci powierzchni lokali mieszkalnych
i doméw jednorodzinnych bylyby niemiarodajne,
poniewaz pozwalatyby na réwne traktowanie kre-
dytobiorcéw planujacych budowe i/lub nabycie nie-
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staci powierzchni lokalu mieszkalnego oraz domu
jednorodzinnego — na przestanke odwotujacg sie do
kryterium wartosciowego. W naszym przekonaniu
niezaleznie od tego, czy ustawodawca zdecydowalby
sie na rozszerzenie zakresu zastosowania u.rw.k.m.,
zamiana kryterium powierzchniowego na kryterium
wartosciowe, mogace odnosic sie w szczegdlnosci do
wartosci walutowego kredytu mieszkaniowego, po-
zwalataby pelniej urzeczywistni¢ cele ustawy i zato-
zenia, jakie przy$wiecaly przygotowaniu jej projek-

W odniesieniu do uméw kredytu na nabycie

niezagospodarowanych nieruchomosci

gruntowych przyjete w u.r.w.k.m. przestanki

w postaci powierzchni lokali mieszkalnych

i domow jednorodzinnych bylyby niemiarodajne.

ruchomosci lokalowych o powierzchni nieprzekra-
czajacej 100 m?, o znacznej wartosci ze wzgledu na
ich lokalizacje lub standard wybudowania i wykon-
czenia, albo nieruchomo$ci gruntowych o znacznej
warto$ci z uwagi na ich lokalizacje lub powierzch-
nie z wybudowanymi albo majgcymi powstac do-
mami jednorodzinnymi o powierzchni nieprze-
kraczajacej 150 m?, tak jak kredytobiorcéw mniej
zamoznych, kupujacych nieruchomosci lokalowe
0 nizszej wartosci.

Gdyby u.rw.k.m. weszta w zycie, dopuszczalno$é
stosowania mechanizmu restrukturyzacji odnos-
nie do uméw kredytu zawieranych w celu sfinan-
sowania nabycia nieruchomosci niezabudowanej
wywotywataby istotne, powyzej wskazane watpli-
wosci. Wydaje sie wiec, ze jednoznaczne rozszerze-
nie zakresu zastosowania tej ustawy na przypad-
ki nabywania nieruchomoéci pod budowe doméw
powinno wigzac sie z wprowadzeniem stosownej
zmiany w definicji walutowego kredytu mieszka-
niowego oraz zamiang jednej z przestanek zasto-
sowania mechanizmu restrukturyzacyjnego w po-

tu. Wydaje sie, Ze samo ograniczenie zastosowania
przepiséw u.r.w.k.m. tylko w odniesieniu do pierw-
szej nieruchomos$ci moze okazac si¢ niewystarcza-
jace dla prawidtowego uksztattowania zakresu jej
zastosowania w taki sposéb, aby nie stanowita ona
podstawy do udzielania pomocy w odniesieniu do
uméw realizujacych przede wszystkim cele inwesty-
cyjne, a przy okazji jedynie mieszkaniowe. Wprowa-
dzenie kryterium warto$ciowego — kwoty walutowe-
go kredytu mieszkaniowego, stanowigcej przestanke
lub gérna granice udzielanej pomocy — umozliwito-
by udzielenie pomocy wszystkim kredytobiorcom
dotknietym skutkami zmiany kurséw walut obcych,
a z drugiej strony wydaje sie, ze mogloby zapobiec
stosowaniu mechanizmu restrukturyzacyjnego nie-
zgodnie z jego celem. Wydaje sie, ze takie rozwigza-
nie w znacznie wiekszym stopniu korespondowato-
by z postulatami wynikajacymi z art. 75 Konstytucji
RP. Przepis ten moze bowiem stanowi¢ podstawe do
wniosku, ze mechanizm restrukturyzacyjny wpro-
wadzany w imie wskazanych w nim wartosci nie
powinien by¢ stosowany selektywnie.
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Cel umoéw kredytowych, ktéry musi by¢ okreslo-
ny w kazdej umowie kredytu, oraz cel u.r.w.k.m.
rekonstruowany w szczegélnos$ci na podstawie jej
tytutu, art. 1 i uzasadnienia, zasada réwnej ochro-
ny praw majatkowych (art. 64 ust. 2 i art. 32 Kon-
stytucji RP) i zasada nakazujgca wtadzy publicz-
nej prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych (art. 75 Konstytucji RP)
pozwalaja stwierdzi¢, ze ustawodawca, decydujac
sie na stworzenie mechanizmu restrukturyzacji wa-
lutowych kredytéw, moégtby uczynic¢ go dostepnym
rowniez dla oséb, ktére zaciggnety kredyt waluto-
wy na zakup niezabudowanej nieruchomosci grun-
towej (wlasno$ci lub uzytkowania wieczystego) pod
budowe domu lub lokalu metodg gospodarcza, lub
zawarty umowe deweloperska. Przedstawiciele

ne nie tylko za pomocg prawa wtasnosci lokali wy-
odrebnionych formalnie konstytutywnym wpisem
do ksiegi wieczystej (nieruchomoéci lokalowe), ale
takze za pomocg nieruchomosci gruntowych i bu-
dowanych na nich doméw, a takze uzytkowania
wieczystego i zwigzanych z nim nieruchomo$ci bu-
dynkowych.

d. Walutowe kredyty na zakup
niezabudowanych nieruchomosci w $wietle
u.rw.k.m. a inne ustawy realizujqce cele
mieszkaniowe

Definicja legalna walutowego kredytu mieszka-
niowego zawarta w art. 2 pkt 1 u.r.w.k.m. zbudo-
wana jest w oparciu o przepisy prawa bankowego.
Uzycie przymiotnika ,mieszkaniowy” dla okreslenia

Brak precyzji w przepisach u.r.w.k.m. moglby

rodzi¢ spory miedzy kredytobiorcami i bankami,

czy w kazdym przypadku, w ktéorym mozliwe

byloby zrekonstruowanie celu mieszkaniowego,

bedzie on relewantny dla zastosowania

mechanizmu restrukturyzacyjnego.

doktryny w komentarzach do art. 75 Konstytucji
RP oraz Trybunal Konstytucyjny w swoim orzecz-
nictwie stwierdzaja, ze przepis ten nie stanowi
podstawy do preferowania jakiejkolwiek formy
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych®. W konse-
kwencji na tle art. 75 Konstytucji RP uzasadnione
jest stwierdzenie, ze potrzeby mieszkaniowe, o kt6-
rych mowa w tym przepisie, moga by¢ zaspokaja-

37 B. Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz,
Warszawa 2012, komentarz do art. 75, nb 5; L. Garlicki (w:)
tenze (red.), Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentars,
t. 3, Warszawa 2003, komentarz do art. 75, s. 2; wyrok TK
z dnia 17 grudnia 2008 r., P 16/08.
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kredytéw mogacych podlega¢ restrukturyzacji nie
pozwala jednoznacznie ocenié, ze pojecie waluto-
wego kredytu mieszkaniowego odnosi sie réwniez
do kredytéw na zakup niezabudowanej nierucho-
mosci gruntowej pod budowe domu, cho¢ w swiet-
le okolicznosci towarzyszacych zawarciu umowy
kredytu oraz w $wietle jej treSci w wielu przypad-
kach cel mieszkaniowy bedzie mozliwy do zrekon-
struowania. Brak precyzji w przepisach u.r.w.k.m.
moglby zapewne rodzi¢ spory miedzy kredytobior-
cami i bankami, czy w kazdym przypadku, w kté-
rym mozliwe bytoby zrekonstruowanie celu miesz-
kaniowego, bedzie on relewantny dla zastosowania
mechanizmu restrukturyzacyjnego.



Zrédlem watpliwoéci i sporéw w tym zakresie,
poza powyzej wskazanymi trudno$ciami interpre-
tacyjnymi dotyczacymi przepiséw u.r.w.k.m., moga
by¢ réwniez definicje kredytéw mieszkaniowych
przyjmowane w innych ustawach. Wydaje sie, ze ta-
kim Zrédtem watpliwoéci, jak rozumieé pojecie wa-
lutowego kredytu mieszkaniowego, moze by¢ defini-
cja kredytu mieszkaniowego zawarta w art. 2 ust. 2
i 3 ustawy z dnia 19 czerwca 2009 roku o pomocy
panstwa w splacie niektérych kredytéw mieszkanio-
wych udzielonych osobom, ktére utracity prace®s.
Zgodnie z tym przepisem kredytem mieszkaniowym
jest kredyt udzielony na:

1) budowe domu jednorodzinnego, jezeli przed
zlozeniem wniosku o pomoc wlasciwy organ
nie zglosit w terminie sprzeciwu w zwigzku
z zawiadomieniem o zakonczeniu budowy albo
zostata wydana ostateczna decyzja o pozwole-
niu na uzytkowanie obiektu budowlanego,

2) nabycie:

a. prawa wlasnosci domu jednorodzinnego lub
prawa odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalne-
go w budynku wielorodzinnym,

b. spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lo-
kalu mieszkalnego,

c. prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalne-
go w spdtdzielni mieszkaniowej,

- ktoérego sptate zabezpieczono hipotekq ustanowio-
ng na przedmiocie kredytowania.

Za kredyt mieszkaniowy w rozumieniu powyzej
powotlanego przepisu uznaje sie réwniez:

1) kredyt udzielony na sptate kredytu mieszkanio-
wego, o ktérym mowa powyzej, jezeli kredyt
ten zostal zabezpieczony hipotekg na przed-
miocie kredytowania;

2) te cze$¢ kredytu udzielonego na sptate réznych
zobowigzan kredytowych, ktdra jest przezna-
czona na splate kredytu mieszkaniowego,
o ktérym mowa powyzej, jezeli kredyt ten
zostal zabezpieczony hipoteka na przedmiocie
kredytowania.

Odwotlywanie sie przy rekonstruowaniu znaczenia

pojecia ,walutowy kredyt mieszkaniowy” na gruncie
u.r.w.k.m. do ustawy o pomocy panstwa w sptacie

38Dz.U. z 2009 r., nr 115, poz. 964.
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niektérych kredytéw mieszkaniowych udzielonych
osobom, ktdre utracity prace, jest podyktowane po-
dobienstwem funkcji obydwu ustaw. Trzeba mieé
jednak réowniez na wzgledzie fakt, iz u.rw.k.m. za-
wiera wlasna definicje walutowego kredytu miesz-
kaniowego, budowang w oparciu o przepisy, poje-
cia i konstrukcje prawa bankowego. Nasuwaja sie
watpliwosci, czy z ,pomocowego” charakteru kaz-
dej z tych ustaw mozna wyprowadza¢ wnioski nie-
korespondujace z wynikami literalnej wyktadni
u.r.w.k.m. Nalezy jednak wskazaé, ze w analogicz-
nych do tej ustawy regulacjach, w ktérych ustawo-
dawca miat intencje obja¢ zakresem zastosowania
regulacji pomocowej szerszy krag uprawnionych,
w tym w szczegdlnosci réwniez planujacych budo-
we domu jednorodzinnego, to wyraznie to zrobil.
Moze to zatem stanowi¢ podstawe do formutowania
watpliwosci opartych na wnioskowaniu a contrario
prowadzacych do wniosku, ze u.r.w.k.m. nie odnosi
sie do kredytéw na zakup niezabudowanych nieru-
chomosci gruntowych. Przeciwko wysuwaniu daleko
idacych wnioskéw na podstawie definicji kredytu
mieszkaniowego zawartej w art. 2 ust. 2 i 3 ustawy
z dnia 19 czerwca 2009 roku o pomocy panstwa
w sptacie niektérych kredytéw mieszkaniowych
udzielonych osobom, ktére utracity prace, przema-
wia fakt, ze mieszkaniowy cel moze by¢ realizowa-
ny za pomoca walutowego kredytu zaciagnietego
w zwiazku z zawarciem umowy deweloperskiej, kt6-
ra niewatpliwie realizuje cele mieszkaniowe i sta-
nowi podstawe nabycia prawa do przysztego lokalu
mieszkalnego, ktéry ma dopiero by¢ wybudowany
albo nieruchomosci, ktéra ma dopiero by¢ zagospo-
darowana domem jednorodzinnym®.

Powyzsze watpliwosci prowadza do wniosku, ze
przepisy u.r.w.k.m., ktére determinujg jej przed-
miotowy zakres zastosowania, powinny by¢ bar-
dziej doprecyzowane. O tym, Ze istnieje mozliwos¢
przygotowania bardziej precyzyjnej regulacji w tym
zakresie, Swiadczy regulacja zawarta w ustawie
o pomocy panstwa w splacie niektérych kredytéw
mieszkaniowych udzielonych osobom, ktére utra-
city prace.

39R. Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa pry-
watnego, Warszawa 2013, s. 118-119.

2015 FORUM PRAWNICZE 47



ARTYKULY

5. Uwagi konstytucyjne

Uwagi i spostrzezenia dotyczace ustawy o re-
strukturyzacji walutowych kredytéw mieszkanio-
wych zawarte w niniejszym opracowaniu nie majg
na celu kompleksowej oceny konstytucyjnej zawar-
tej w niej regulacji. Niektore uwagi odnoszace sie do
Konstytucji RP maja na celu ustalenie, ktéry z kon-
kurencyjnych wariantéw interpretacyjnych zastu-
guje na aprobate.

teze jest wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
17 pazdziernika 2000 roku*?, w ktérym uznano, ze
art. 5 k.c. jest przepisem zgodnym z art. 2 Konsty-
tucji RP. W uzasadnieniu wyjasniono, Zze o ocenie
zgodnosci klauzuli generalnej z art. 2 Konstytucji
RP decyduje ,,przewidywalnos¢ linii orzeczniczej”:
,W przedmiotowej sprawie kwestia zapewnienia
przewidywalnosci »linii oceniania« moze by¢ bada-
na przede wszystkim na podstawie doswiadczen,

Niektore przepisy ustawy sa niedookreslone

i nawet po ich zmianie przez Senat budza

watpliwosci. Nie mozna jednak zgodzi¢

sie z ogdélnikowymi opiniami, ze u.rw.k.m.

jest sprzeczna z art. 2 Konstytucji RP

Na podstawie przeprowadzonej analizy mozna
jednak stwierdzi¢, ze niektdre przepisy Ustawy sa
niedookres$lone i nawet po ich zmianie przez Se-
nat budza watpliwosci. Nie mozna jednak zgodzié¢
sie z ogélnikowymi opiniami, ze u.r.w.k.m. jest
sprzeczna z art. 2 Konstytucji RP*°, pamieta¢ bo-
wiem trzeba, iz uzywanie zwrotéw istotnie nie-
ostrych i klauzul generalnych przez prawodawce
jest z zasady dopuszczalne*. Jednym z bardziej
znanych przyktadéw potwierdzajacych wyrazong

40M. Chmaj, Opinia prawna w przedmiocie oceny zgodnosci z Kon-
stytucjq ustawy z dnia 5 sierpnia 2015 r. o szczegdlnych zasa-
dach restrukturyzacji walutowych kredytéw mieszkaniowych
w gwiqzku ze zmiang kursu walut obcych do waluty polskiej
(druki 3660 i 3854), http://orka.sejm.gov.pl/rexdomk7.nsf/
Opdodr?OpenPage&nr=3660 (dostep 02.01.2016); A. Mty-
narska-Sobaczewska, Opinia w przedmiocie ustawy o szcze-
gélnych zasadach restrukturyzacji walutowych kredytow
mieszkaniowych w zwigzku ze zmianqg kursu walut obcych
do waluty polskiej, http://orka.sejm.gov.pl/rexdomk?7.nsf/
Opdodr?OpenPage&nr=3660 (dostep 02.01.2016).

41 Wyrok TK z dnia 13 pazdziernika 2010 r., Kp 1/09, OTK-
-A 2010, nr 8, poz. 74; wyrok TK z dnia 25 listopada 2008 ., K
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wynikajgcych z procesu stosowania prawa. Tylko
bowiem ocena sadowego rozumienia art. 5 k.c.
moze da¢ odpowiedz na kwestie, czy norma tak
generalna zapewnia przewidywalno$¢ rozstrzyg-
niecia sagdowego. Chodzi przy tym nie o poszcze-
golne przypadki, lecz o uksztaltowanie sie linii
orzeczniczej, pozwalajacej udzieli¢ odpowiedzi na
to pytanie”. Podobnie wypowiedziat sie Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z dnia 16 czerwca 2008
roku*®, dotyczacym okreslonosci warunkéw przy-
znawania prawa ubogich w procesie cywilnym:
,W celu stwierdzenia niezgodnos$ci z Konstytu-
cja nie wystarcza tylko i wylacznie abstrakcyjne
stwierdzenie niejasnosci tekstu prawa, wynikajgcej
z postuzenia sie przez ustawodawce wyrazeniem
czy zwrotem niedookre$lonym. Zwroty niedookre-
slone sg bowiem zawarte w klauzulach, ktérych
celem jest umozliwienie organom stosujacym pra-

5/08, OTK-A 2008, nr 9, poz. 159; wyrok TK z dnia 16 stycznia
2006 r., SK 30/05, OTK-A 2006, nr 1, poz. 2.

42 SK 5/99, OTK 2000, nr 7, poz. 254.

43P 37/07, OTK-A 2008, nr 5, poz. 80.



wo - zwlaszcza sagdom — uwzglednienie wieloSci
okolicznosci faktycznych”. Powyzsze nie oznacza
oczywiscie naszej aprobaty dla wyrazen stosowa-
nych w u.r.w.k.m. nieostrych w takim stopniu, ze
prowadza do wskazanych powyzej watpliwosci in-
terpretacyjnych. Opowiadamy sie za ich doprecy-
zowaniem.

Odnoszac sie do formutowanych niekiedy zastrze-
zen wskazujacych na konstytucyjna niedopuszczal-
no$¢ ingerencji u.r.w.k.m. w uksztattowane stosun-
ki umowne i prawa majatkowe z nich wynikajace,
nalezy stwierdzié¢ raz jeszcze, ze zastrzezenia te
opieraja sie¢ w znacznej mierze na niezrozumieniu
natury prawnej klauzuli rebus sic stantibus. Celem
u.r.w.k.m. nie jest arbitralna ingerencja w stosunki
w toku, naruszenie autonomii woli podmiotéw pry-
watnych ksztattujacych zobowigzanie, lecz korek-
ta skutkéw gtebokich, nadzwyczajnych zmian oko-
licznosci, godzacych w ustalony prawidtowo przez
strony parytet swiadczen. Generalne stwierdzenie,
ze korekta zachwianej nastepczo réwnowagi §wiad-
czeh na niekorzy$¢ konsumenta jest niedopuszczal-
nym, nieproporcjonalnym ograniczeniem wolnosci
dziatalnoéci gospodarczej grup kapitatlowych, nie
wydaje sie przekonujace. Nie jest jednak naszym
celem szczegétowa analiza wysuwanych zarzutéw
o charakterze konstytucyjnym. Nie przesadzamy
wiec bynajmniej, ze wszelkie modele i mechanizmy
korygujace skutki nadzwyczajnych zmian okoliczno-
Sci nalezy bez zastrzezen zaaprobowac z konstytu-
cyjnego punktu widzenia.

Nalezy jednak wskaza¢, ze miedzywojenne regu-
lacje stanowigce podstawe waloryzacji ustawowej
byty wprowadzane albo w celu udzielenia ochrony
wierzycielom hipotecznym, ktérych wierzytelno-
$ci umozliwiajace dtuznikom hipotecznym nabycie
wlasnosci nieruchomo$ci staty sie pozbawione war-
tosci wskutek niezaleznych od nich zjawisk inflacyj-
nych (rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej
z dnia 14 maja 1924 roku o przerachowaniu zobo-
wigzan prywatno-prawnych, tzw. Lex Zoll)*, albo

44 Celem tych regulacji byto usankcjonowanie i uporzadkowa-
nie stanu prawnego, na ktérego ksztatt istotny wptyw miato
orzeczenie SN z dnia 27 lutego 1922 1., I C 186/22, w sprawie
Fliederbaum-Kuhnke, Zbiér Orzeczef Sadu Najwyzszego 1922,
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w celu ochrony dtuznikéw (rozporzadzenie Prezy-
denta Rzeczypospolitej z dnia 12 czerwca 1934 roku
o wierzytelno$ciach w walutach zagranicznych, tzw.
dekret dolarowy)*.

Przyczyna niekorzystnej sytuacji, w jakiej znalezli
sie wierzyciele hipoteczni, ktérzy uzyskali ochro-
ne w wyniku zastosowania waloryzacji ustawowej
wynikajacej z tzw. Lex Zoll, nie byly dokonywane
przez nich czynnosci prawne o charakterze aleato-
ryjnym, lecz zjawiska spoteczno-ekonomiczne, ktére
nie byly postrzegane przez zadng ze stron umowy
jako potencjalne zrédto korzysci albo strat. W kon-
sekwencji argumenty i konkluzje z dyskusji, ktéra
dotyczyta tzw. Lex Zoll, w ograniczonym zakresie
mogg by¢ wykorzystane w odniesieniu do oséb, kté-
re zaciggnety kredyty walutowe bedace w pewnej
mierze ,instrumentami” o charakterze spekulacyj-
nym. Nalezy jednak wskazaé, ze zastrzezenie to nie
odnosi sie juz do argumentow i konkluzji z dyskusji
dotyczacej tzw. dekretu dolarowego.

Z tego powodu argumenty powolywane za do-
puszczalno$cig wprowadzenia szczegdlnej regulacji
klauzuli rebus sic stantibus w okresie miedzywojen-
nym, w szczegdlnosci odnoszace si¢ do tzw. dekretu
dolarowego, moga stuzy¢ jako element uzasadnienia
wprowadzenia szczegdlnej regulacji odnoszacej sie
do osob, ktdre zaciggnely kredyty walutowe beda-
ce w pewnej mierze ,instrumentami” o charakterze
spekulacyjnym.

poz. 17, w ktérym miedzy innymi stwierdzono, ze ,,12) dazenie
do uwolnienia sie od dtugu przez splate, stanowigcg drobny
utamek pozyczonej sumy, bez powotania si¢ nawet na mater-
jat faktyczny, ktéryby umozliwit Sadowi stuszne okreélenie
wysokosci naleznego wierzycielce zaspokojenia, oraz bez
uwzglednienia obecnej warto$ci marki polskiej i ogélnego
powojennego wzrostu cen, nie moze byé poczytywane za
wykonanie zobowigzania z dobrg wiarg i zgodnie z wyma-
ganiami art. 1134 i 1136 K.C.; nie moze by¢ rozumowania,
ktéreby podobne zaspokojenie dtugu zdolne byto uzasadnié,
ani ustawy ktdraby je usitowata narzucié”. Por. F. Zoll, Glosa
do orzeczenia SN z dnia 25 lutego 1922 roku, I C 186/21, OSP
1921-1922, poz. 461, s. 403 oraz 408.

45 Por. R. Jastrzebski, Kredyt hipoteczny w walucie zagranicznej.
Uwagi na marginesie tzw. frankowiczow, ,,Przeglad Ustawo-

dawstwa Gospodarczego” 2015, nr 9, s. 5.
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6. Podsumowanie

Analiza regulacji objetej u.r.w.k.m. prowadzi do
wniosku, ze w przypadku ingerencji w istniejace
stosunki prywatnoprawne — majgcej dokonywac sie
z mocy prawa — ustawodawca powinien szczegélng
uwage zwrdci¢ na precyzyjne uksztaltowanie prze-
stanek takiej ingerencji. Mechanizm restruktury-
zacji dziatajacy ex lege pozbawiony jest bowiem na-
turalnych barier zabezpieczajacych, ktére powstaja
dopiero w procesie stosowania prawa — pozwalaja-
cym na uwzglednianie zindywidualizowanych oko-
licznosci konkretnego stanu faktycznego.
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Precyzja przestanek stosowania mechanizmu re-
strukturyzacyjnego dzialajacego ex lege moze przy-
czyni¢ sie nie tylko do zapewnienia przewidywal-
nosci sytuacji prawnej stron spornych stosunkow,
lecz réwniez do zapewnienia, Ze z regulacji adreso-
wanej do pewnej grupy kredytobiorcéw nie skorzy-
stajg osoby, ktdre zgodnie z wolg ustawodawcy nie
powinny mie¢ takiej mozliwosci.

Regulacja zawarta w u.r.w.k.m. byta na tyle nie-
precyzyjna, ze nie tylko mogta budzi¢ watpliwosci
odnosnie do jej podmiotowego i przedmiotowego
zakresu zastosowania, lecz réwniez odno$nie do
tego, czy jej skutki, a w szczegélnosci zakres udzie-
lonej pomocy korespondowat z wolg ustawodawcy.





