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Ochrona konsumentéw i wymog skutecznej ochrony sadowej wymagaja,
aby mogli oni, pod pewnymi warunkami, zakwestionowac zgodnos¢

z prawem przeniesienia wiasnosci ich domu rodzinnego na osobe trzecia
w wyniku egzekucji z hipoteki

Ma to miejsce wéwczas, gdy konsumenci zostali pozbawieni mozliwosci uzyskania na drodze sqdowej
zawieszenia lub niewaznosci egzekucji ze wzgledu na istnienie nieuczciwego warunku w umowie lezgcej

u podstaw wspomnianej egzekucji, pomimo zgodnych poszlak co do potencjalnie nieuczciwego charakteru tego
warunku i faktu, ze nabywca byt poinformowany o istnieniu takiego postepowania sqgdowego w chwili
przeniesienia wtasnosci

Stowacki sad okregowy rozpatruje spor, w ramach ktérego spétka, na ktérg przeniesiono wtasnos¢ domu rodzinnego
w wyniku licytacji pozasgdowej, probuje doprowadzi¢ do eksmisji bytych wiascicieli nieruchomosci. Sg oni stronami
umowy kredytu hipotecznego dotyczgcego tego domu. Podnoszg naruszenie ich praw konsumentéw i odmawiaja
opuszczenia miejsca pobytu. Sad ten zwrécit sie do Trybunatu Sprawiedliwosci z pytaniem, czy takie postepowanie
sgdowe jest objete zakresem stosowania dyrektywy w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach
konsumenckich'. Zapytat rowniez, czy dyrektywa ta stoi na przeszkodzie przepisom krajowym, ktére zezwalajg na
pozasadowg egzekucje z nieruchomosci obcigzonej hipotekg pomimo istnienia wniosku o zawieszenie, opartego na
mozliwym nieuczciwym warunku w umowie kredytu. Na oba te pytania Trybunat udzielit odpowiedzi twierdzace;j.

Na Stowacji jeden z bankéw udzielit parze kredytu w wysokosci 63 000 EUR, sptacanego w miesiecznych ratach do
stycznia 2030 r. Klauzula zawarta w ogdlnych warunkach kredytu przewidywata, ze w przypadku opéznienia

w sptacie bank moze niezwtocznie zgdac¢ zwrotu catego pozostatego do sptaty kapitatu zabezpieczonego hipoteka na
domu rodzinnym tych konsumentéw.

Ze wzgledu na opdznienia w ptatnosciach bank wnidst o wszczecie egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia w drodze
licytacji pozasgdowej. Kredytobiorcy wytoczyli przed sgdem powddztwo celem sprzeciwienia sie tej procedurze,
zarzucajac bankowi naruszenie ich praw konsumentéw. Podczas gdy toczyta sie sprawa w przedmiocie ztozonego
w ramach tego powddztwa wniosku o zawieszenie egzekucji, dom rodzinny, o ktérym mowa zostat sprzedany

w drodze licytacji na rzecz spofki trzeciej. Osoba odpowiedzialna za organizacje licytacji i nabywca byli w chwili tej
licytacji poinformowani o zakwestionowaniu egzekucji przed sgdem.

Kredytobiorcy odmowili opuszczenia domu, a spotka wniosta przeciwko nim powodztwo o eksmisje. Kredytobiorcy
wniesli wéwczas powddztwo wzajemne, kwestionujgc zgodnos¢ z prawem przeniesienia wtasnosci nieruchomosci,
powotujac sie na naruszenie ich praw konsumentoéw i prawa do mieszkania. Sad rejonowy w Preszowie (Stowacja)

zwrocit sie w tej sprawie do Trybunatu Sprawiedliwosci.

Trybunat odpowiedziat, po pierwsze, ze przedmiot sporu w postepowaniu gtéwnym, okolicznosci, w jakich miato
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miejsce przeniesienie wtasnosci spornej nieruchomosci, a mianowicie fakt, ze kredytobiorcy nie pozostali bierni
w ramach pozasadowego postepowania egzekucyjnego, oraz istnienie spéjnych poszlak wskazujacych na
ewentualne istnienie potencjalnie nieuczciwego warunku w umowie lezacej u podstaw egzekucji,
uzasadniajg mozliwos¢ powotania sie przez kredytobiorcéw na mechanizmy ochrony przewidziane

w dyrektywie. Konsumenci skorzystali bowiem ze Srodkéw prawnych przewidzianych w prawie stowackim w celu
sprzeciwienia sie tej egzekucji, informujgc jednoczesnie o podjetych dziataniach osoby zainteresowane wspomniang
egzekucja.

W konsekwencji ochrona pewnosci prawa przeniesienia wtasnosci dokonanego juz na rzecz osoby trzeciej nie ma
w niniejszym przypadku charakteru bezwzglednego, ktéry sprzeciwiatby sie stosowaniu dyrektywy. Postepowanie
sgdowe przed sgdem okregowym w Preszowie jest zatem objete zakresem stosowania dyrektywy.

Trybunat odpowiedziat, po drugie, ze przepisy krajowe umozliwiajgce pozasgdowg egzekucje zdomu
rodzinnego obcigzonego hipoteka pomimo toczacego sie postepowania w sprawie wniosku o zawieszenie

i istnienia spéjnych przestanek wskazujacych na to, ze u podstaw tej egzekucji lezy nieuczciwy warunek
umowny, sg sprzeczne z prawem Unii. Ma to miejsce tym bardziej wéwczas, gdy te same przepisy nie przewiduja
mozliwosci, by na drodze sagdowej, w ramach postepowania prowadzonego po przeprowadzeniu egzekugji,
stwierdzic¢ jej niewaznos¢ ze wzgledu na istnienie tego rodzaju warunku w umowie lezgcej u podstaw egzekucji.

UWAGA: Odestanie prejudycjalne pozwala sagdom panstw cztonkowskich, w ramach rozpatrywanego przez nie
sporu, zwrdécic sie do Trybunatu z pytaniem o wyktadnie prawa Unii lub o ocene waznosci aktu Unii. Trybunat nie
rozpoznaje sporu krajowego. Do sagdu krajowego nalezy rozstrzygniecie sprawy zgodnie z orzeczeniem Trybunatu.

Orzeczenie to wigze w ten sam sposéb inne sady krajowe, ktére spotkajg sie z podobnym problemem.

Dokument nieoficjalny, sporzadzony na uzytek mediéw, ktéry nie wigze Trybunatu Sprawiedliwosci.

Petny tekst i, w stosownym wypadku, streszczenie wyroku sg publikowane na stronie internetowej CURIA w dniu
ogtoszenia.

Osoba odpowiedzialna za kontakty z mediami: Jarostaw Zasada © (+352) 4303 2793.

Pozostarimy w kontakcie! @ @ @ @

" Dyrektywa Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich.

Dyrekcja Komunikacji
Wydziat Kontaktoéw z Mediami i Informacji curia.europa.eu


https://curia.europa.eu/juris/documents.jsf?num=C-351/23
https://eur-lex.europa.eu/eli/dir/1993/13/oj

