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W Zbior Orzeczen

WYROK TRYBUNALU (dziesiagta izba)

z dnia 24 pazdziernika 2024 r.*

Odestanie prejudycjalne — Ochrona konsumentéw — Dyrektywa 93/13/EWG —
Nieuczciwe warunki w umowach konsumenckich — Artykut 2 lit. b) — Pojecie ,konsumenta” —
Umowa kredytu hipotecznego indeksowanego do waluty obcej — Osoba fizyczna, ktéra nabyta
nieruchomo$¢ mieszkalna z przeznaczeniem do odplatnego najmu
W sprawie C-347/23 [Zabiton]'
majacej za przedmiot wniosek o wydanie, na podstawie art. 267 TFUE, orzeczenia w trybie
prejudycjalnym, zlozony przez Sad Okregowy w Warszawie (Polska) postanowieniem z dnia
8 maja 2023 r., ktére wplyneto do Trybunatu w dniu 2 czerwca 2023 r., w postepowaniu:
JL
przeciwko
Getin Noble Bank S.A.,
TRYBUNAL (dziesigta izba),

w skladzie: D. Gratsias, prezes izby, I. Jarukaitis, prezes czwartej izby, i Z. Csehi (sprawozdawca),
sedzia,

rzecznik generalny: A.M. Collins,

sekretarz: A. Calot Escobar,

uwzgledniajac pisemny etap postepowania,
rozwazywszy uwagi, ktére przedstawili:

— wimieniu LB i JL — W. Budzewski, adwokat,

— w imieniu rzadu polskiego — B. Majczyna, w charakterze pelnomocnika,

* Jezyk postepowania: polski.

! Niniejszej sprawie zostala nadana fikcyjna nazwa. Nie odpowiada ona rzeczywistej nazwie ani rzeczywistemu nazwisku zadnej ze stron
postepowania.
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— w imieniu rzadu portugalskiego — C. Alves, P. Barros da Costa oraz I. Gameiro, w charakterze
pelnomocnikéw,

— w imieniu Komisji Europejskiej — U. Matecka, I. Rubene oraz N. Ruiz Garcia, w charakterze
pelnomocnikéw,

podjawszy, po wystuchaniu rzecznika generalnego, decyzje o rozstrzygnieciu sprawy bez opinii,

wydaje nastepujacy

Wyrok

Whniosek o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym dotyczy wykladni art. 2 lit. b) dyrektywy
Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach
konsumenckich (Dz.U. 1993, L 95, s. 29).

Whniosek ten zostal zlozony w ramach sporu miedzy LB i JL a Getin Noble Bank S.A.
w przedmiocie zadania zwrotu rat zaptaconych na podstawie umowy kredytu hipotecznego
indeksowanego do waluty obcej.

Ramy prawne

Prawo Unii
Motyw dziesiaty dyrektywy 93/13 brzmi:

»bardziej skuteczna ochrone konsumenta mozna osiagnaé poprzez przyjecie jednolitych norm
prawnych dotyczacych nieuczciwych warunkéw; powyzsze normy powinny odnosi¢ sie do
wszelkich uméw zawieranych pomiedzy sprzedawcami lub dostawcami [przedsigbiorcami]
a konsumentami; przy czym niniejsza dyrektywa nie bedzie dotyczyla miedzy innymi uméw
o prace, uméw dotyczacych sukcesji praw, uméw dotyczacych praw z zakresu prawa rodzinnego
oraz uméw dotyczacych tworzenia i organizowania spétek lub porozumien partnerskich”.

Artykul 2 omawianej dyrektywy ma nastepujace brzmienie:

»,Do celow niniejszej dyrektywy:

[...]

b) »konsument« oznacza kazda osobe fizyczna, ktéra w umowach objetych niniejsza dyrektywa
dziala w celach niezwigzanych z handlem, przedsiebiorstwem lub zawodem [z wlasna
dzialalnoscia gospodarcza lub zawodowa];

c) »sprzedawca lub dostawca [przedsiebiorca]« oznacza kazda osobe fizyczng lub prawnag, ktéra
w umowach objetych niniejsza dyrektywa dziala w celach dotyczacych handlu,

przedsiebiorstwa lub zawodu [w ramach wlasnej dziatalnosci gospodarczej lub zawodowej],
bez wzgledu na to, czy nalezy do sektora publicznego czy prywatnego”.
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Prawo polskie

Artykut 22! ustawy z dnia 23 kwietnia 1963 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. nr 16, poz. 93, z pézn. zm.)
(zwanej dalej ,kodeksem cywilnym”), w brzmieniu majacym zastosowanie do okoliczno$ci
faktycznych bedacych przedmiotem postepowania gléwnego, definiuje ,konsumenta” jako
»0sobe fizyczna dokonujaca z przedsiebiorca czynnosci prawnej niezwiazanej bezposrednio z jej
dzialalnoscia gospodarcza lub zawodowa”.

Na podstawie art. 43' kodeksu cywilnego przedsiebiorca jest osoba fizyczna, osoba prawna
i jednostka organizacyjna, o ktérej mowa w art. 33' § 1 tego kodeksu, prowadzaca we wlasnym
imieniu dzialalno$¢ gospodarcza lub zawodowa.

Zgodnie z art. 385' §§ 1 i 2 kodeksu cywilnego:

»1. Postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wiaza
go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien
okreslajacych gltéwne s$wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly
sformutowane w sposéb jednoznaczny.

2. Jezeli postanowienie umowy zgodnie z § 1 nie wigze konsumenta, strony sa zwigzane umowa
w pozostalym zakresie”.

Artykut 385% kodeksu cywilnego przewiduje:

»Oceny zgodnosci postanowienia umowy z dobrymi obyczajami dokonuje si¢ wedlug stanu z chwili
zawarcia umowy, biorac pod uwage jej tres¢, okolicznosci zawarcia oraz uwzgledniajac umowy
pozostajace w zwiazku z umowa obejmujaca postanowienie bedace przedmiotem oceny”.

Postepowanie gléwne i pytanie prejudycjalne

W 2008 r. powodowie w postepowaniu gtéwnym, LB i JL, pozostawali w zwigzku malzeniskim
i zamieszkiwali w Londynie (Zjednoczone Krélestwo), gdzie nie prowadzili zadnej dziatalnosci
gospodarczej. LB byl funkcjonariuszem policji sadowej, a JL dyrektorka szkoty.

W tamtym roku powodowie w postepowaniu gtéwnym zawarli z poprzednikiem prawnym Getin
Noble Bank umowe kredytu hipotecznego indeksowanego do franka szwajcarskiego (CHE),
przewidujaca zmienna stope procentowq i splate tego kredytu w zlotych polskich (PLN) (zwang
dalej ,umowa kredytu hipotecznego”).

Powodowie w postepowaniu gtéwnym zawarli umowe kredytu hipotecznego w celu nabycia
nieruchomosci mieszkalnej potozonej w Warszawie (Polska), ktéra to nieruchomo$¢ miata by¢
przeznaczona do odplatnego najmu. Czynsze stuzyly gléwnie splacie rat z tytulu tej umowy
kredytu hipotecznego. Powodowie w postepowaniu gléwnym nie oddali w najem innych
nieruchomosci.

ECLI:EU:C:2024:919 3
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W celu realizacji takiego projektu powodowie w postepowaniu gtéwnym korzystali z ustug JP,
podmiotu zarzadzajacego nieruchomos$ciami prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza lub
zawodowa w Polsce, ktéry zostal ich pelnomocnikiem i reprezentowal ich przy zawieraniu
umowy kredytu hipotecznego, umowy kupna tej nieruchomo$ci, umowy najmu owej
nieruchomosci oraz umowy o obstudze najemcéow.

W 2019 r. powodowie w postepowaniu gtéwnym splacili calo$¢ ich kredytu hipotecznego
i sprzedali rzeczona nieruchomos¢.

W dniu 27 grudnia 2019 r. powodowie w postepowaniu gléwnym wniesli do Sadu Okregowego
w Warszawie (Polska), ktdry jest sadem odsylajacym, pozew z zadaniem zwrotu wszystkich kwot
zaplaconych w wykonaniu tej umowy kredytu hipotecznego. Podnosza oni, ze wspomniana
umowa kredytu hipotecznego zawiera nieuczciwe warunki umowne skutkujace jej niewaznoscia.

W tym wzgledzie sad odsytajacy wskazuje, ze warunki wspomnianej umowy kredytu hipotecznego
przewidujace indeksacje tego kredytu do kursu franka szwajcarskiego, ktére okreslaja gtéwny
przedmiot rzeczonej umowy kredytu hipotecznego, maja nieuczciwy charakter, poniewaz nie
zostaly indywidualnie wynegocjowane, nie zostaly sporzadzone prostym i zrozumiatym jezykiem,
a ponadto stoja w sprzecznosci z wymogami dobrej wiary, powodujac tym samym znaczaca
nieréwnowage wynikajacych z tej umowy kredytu hipotecznego praw i obowiazkéw stron ze
szkoda dla powodéw w postepowaniu gtéwnym.

Sad odsylajacy zastanawia sie jednak nad mozliwoscia zakwalifikowania powodéw
w postepowaniu gléwnym jako ,konsumentéw” w rozumieniu dyrektywy 93/13. W przypadku
odpowiedzi twierdzacej zastosowanie mialyby przepisy dyrektywy 93/13, w zwiazku z czym sad
ten méglby stwierdzi¢ niewazno$¢ umowy kredytu hipotecznego.

W tym wzgledzie sad odsylajacy zauwaza, ze odplatny najem nieruchomosci ma na celu
generowanie zyskéw, co jest gldéwnym celem prowadzenia przedsiebiorstwa.

Jednakze mozna by réwniez uznaé, ze poprzez uzyskanie kredytu na zakup jednego lokalu
przeznaczonego do wynajmu kredytobiorca dziala w celach, ktére nie mieszcza si¢ w ramach
dzialalnosci gospodarczej lub zawodowej, i Ze w zwiazku z tym takiego kredytobiorce nalezaloby
uznac za ,konsumenta” w rozumieniu art. 2 lit. b) dyrektywy 93/13.

Z uwagi bowiem na ograniczony zakres danej dzialalno$ci nie jest ona charakterystyczna dla
dziatalnosci przedsigbiorstwa. Ponadto, skoro powodowie w postepowaniu gléwnym w chwili
zawarcia umowy kredytu hipotecznego byli zatrudnieni w ramach uméw o prace i nie zajmowali
sie zawodowo zarzadzaniem nieruchomosciami, to wynajem nieruchomosci nie stanowit dla nich
istotnego celu zawodowego i nie mial tez by¢ ich gléwnym zZrédlem dochodu, lecz wynikat
z pewnej formy inwestycji, ktéra jako taka nie jest zwiazana z przedsiebiorstwem. Wreszcie
uznanie kredytobiorcy za ,konsumenta” w sytuacji takiej jak rozpatrywana w postepowaniu
gléwnym lepiej realizowaloby cel dyrektywy 93/13, jakim jest ochrona konsumentéw przed
nieuczciwymi warunkami umownymi.
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W tych okolicznosciach Sad Okregowy w Warszawie postanowil zawiesi¢ postepowanie i zwr6cié
sie do Trybunatlu z nastepujacym pytaniem prejudycjalnym:

»Czy art. 2 lit. b) i ¢) dyrektywy Rady [93/13] nalezy interpretowac w ten sposéb, ze osobe fizyczna,
ktora zawiera umowe kredytu hipotecznego w celu pozyskania srodkéw na nabycie jednego
lokalu, ktéry ma zosta¢ przeznaczony do odplatnego najmu (buy-to-let), nalezy uznaé za
»konsumenta« w rozumieniu tej dyrektywy?”.

W przedmiocie pytania prejudycjalnego

Poprzez swoje pytanie sad odsylajacy dazy w istocie do ustalenia, czy art. 2 lit. b) dyrektywy 93/13
nalezy interpretowac w ten sposob, ze osoba fizyczna, ktéra zawiera umowe kredytu hipotecznego
w celu sfinansowania zakupu jednej nieruchomosci mieszkalnej w celu odptatnego oddania jej
w najem, wchodzi w zakres pojecia ,konsumenta” w rozumieniu tego przepisu.

Na wstepie nalezy przypomnie¢, ze jak stanowi motyw dziesiaty dyrektywy 93/13, jednolite normy
prawne dotyczace nieuczciwych warunkéw umownych powinny, z zastrzezeniem wyjatkow
wymienionych w tym motywie, odnosi¢ si¢ do ,wszelkich uméw” zawieranych pomiedzy
przedsiebiorcami a konsumentami, zgodnie z definicjami zawartymi w art. 2 lit. b) i c¢) tej
dyrektywy [wyrok z dnia 8 czerwca 2023 r., YYY. (Pojecie ,konsumenta”), C-570/21,
EU:C:2023:456, pkt 33 i przytoczone tam orzecznictwo].

Zgodnie z owym art. 2 lit. b) ,konsument” oznacza kazda osobe fizyczng, ktéra w umowach
objetych rzeczong dyrektywa dziata w celach niezwigzanych z wlasng dzialalnoscia gospodarcza
lub zawodowa. Ponadto zgodnie ze wspomnianym art. 2 lit. ¢) ,sprzedawca lub dostawca
[przedsigbiorca]” oznacza kazda osobe fizyczna lub prawng, ktéra w umowach objetych ta
dyrektywa dziala w ramach wtasnej dziatalnosci gospodarczej lub zawodowej, bez wzgledu na to,
czy nalezy do sektora publicznego czy prywatnego.

Tak wiec dyrektywa 93/13 definiuje umowy, do jakich ma zastosowanie, poprzez odniesienie do
statusu kontrahentéw, w zaleznosci od tego, czy dzialaja oni w ramach swojej dziatalnosci
gospodarczej lub zawodowej, czy tez nie [wyrok z dnia 8 czerwca 2023 r., YYY. (Pojecie
»konsumenta”), C-570/21, EU:C:2023:456, pkt 34 i przytoczone tam orzecznictwo].

Tym samym posiadanie przez dana osobe statusu ,konsumenta” nalezy ustalic w $wietle
kryterium funkcjonalnego, polegajacego na ocenie, czy dany stosunek umowny wpisuje sie
w ramy dzialalno$ci niezwiazanej z wykonywaniem zawodu. Trybunal mial ponadto okazje
wyjasni¢, ze pojecie ,konsumenta” w rozumieniu art. 2 lit. b) dyrektywy 93/13 ma charakter
obiektywny i jest niezalezne od konkretnego zasobu wiedzy, jaki moze mie¢ dana osoba, czy tez
od posiadanych przez nig w rzeczywistosci informacji (wyrok z dnia 8 czerwca 2023 r., Lyoness
Europe, C-455/21, EU:C:2023:455, pkt 48 i przytoczone tam orzecznictwo).

W tym wzgledzie nalezy przypomnie¢, ze konsument znajduje sie w stabszej pozycji niz
przedsiebiorca, zaréwno pod wzgledem mozliwosci negocjacyjnych, jak i ze wzgledu na stopien
poinformowania, i w zwiazku z tym godzi on si¢ na postanowienia umowne sporzadzone
uprzednio przez przedsiebiorce, nie majac wptywu na ich tre$¢ (wyrok z dnia 21 marca 2019 r.,
Pouvin i Dijoux, C-590/17, EU:C:2019:232, pkt 25 i przytoczone tam orzecznictwo).

ECLI:EU:C:2024:919 5
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Tymczasem Trybunal orzekl juz, ze to szerokie rozumienie pojecia ,konsumenta” w znaczeniu
art. 2 lit. b) dyrektywy 93/13 pozwala w danym wypadku na zapewnienie ochrony przyznanej
przez te dyrektywe wszystkim osobom fizycznym znajdujacym sie w stabszej pozycji wzgledem
przedsiebiorcy [wyrok z dnia 8 czerwca 2023 r., YYY. (Pojecie ,konsumenta”), C-570/21,
EU:C:2023:456, pkt 37 i przytoczone tam orzecznictwo].

W tych okolicznosciach bezwzglednie wiazacy charakter przepiséw zawartych w dyrektywie 93/13
i zwigzane z nimi szczegélne wymogi ochrony konsumenta wymagaja, aby szeroka wykladnia
pojecia ,konsumenta” w rozumieniu art. 2 lit. b) tej dyrektywy byla uprzywilejowana w celu
zapewnienia skuteczno$ci tej dyrektywy [wyrok z dnia 8 czerwca 2023 r.,, YYY. (Pojecie
»konsumenta”), C-570/21, EU:C:2023:456, pkt 38 i przytoczone tam orzecznictwo].

Nalezy ponadto przypomnie¢, ze w ramach umowy kredytu zawartej z przedsiebiorca, jezeli
wspoldiuznik znajduje sie w sytuacji analogicznej do sytuacji dluznika pod wzgledem zobowigzan
umownych, w odniesieniu do tego przedsiebiorcy, z ktérym podpisali umowe, nie nalezy
dokonywa¢ rozréznienia miedzy dluznikiem a wspoétdluznikiem w przedmiocie stosowania
dyrektywy 93/13 do tej konkretnej umowy. W zwiazku z tym pojecie ,konsumenta”
w rozumieniu art. 2 lit. b) dyrektywy 93/13 w ramach takiej umowy obejmuje réwniez osobe
fizyczna, ktéra znajduje sie w sytuacji wspoétdiuznika, gdy dziala w celach niezwigzanych ze swoja
dzialalnoscia gospodarcza lub zawodowa [zob. podobnie wyrok z dnia 8 czerwca 2023 r., YYY.
(Pojecie ,konsumenta”), C-570/21, EU:C:2023:456, pkt 52 i przytoczone tam orzecznictwo].

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunalu sad krajowy rozpoznajacy spér dotyczacy
umowy mogacej podlega¢ zastosowaniu dyrektywy 93/13 powinien sprawdzi¢, biorac pod uwage
wszystkie dowody, a w szczegélnosci brzmienie tej umowy, czy kredytobiorce mozna
zakwalifikowac jako ,konsumenta” w rozumieniu tej dyrektywy. W tym celu sad krajowy
powinien uwzgledni¢ wszystkie okoliczno$ci sprawy, w szczegdélnosci charakter towaru lub ustugi
bedacych przedmiotem rozpatrywanej umowy, ktére to okolicznosci moga wskazywaé na cel
nabycia tego towaru lub tej uslugi (wyrok z dnia 8 czerwca 2023 r., Lyoness Europe, C-455/21,
EU:C:2023:455, pkt 49 i przytoczone tam orzecznictwo].

W konsekwencji, w sytuacji gdy dwie osoby fizyczne zawieraja umowe kredytu hipotecznego
w celu sfinansowania nabycia nieruchomosci mieszkalnej, do sadu krajowego nalezy ustalenie,
z uwzglednieniem w szczegélnosci charakteru nieruchomosci bedacej przedmiotem tej umowy,
czy owe osoby fizyczne dziataly w ramach swojej dzialalnosci gospodarczej lub zawodowej, czy
tez dzialaly w celach niezwigzanych z ta dziatalnoscia.

W niniejszej sprawie z wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym wynika, ze
powodowie w postepowaniu gléwnym sa osobami fizycznymi, ktére w chwili zawarcia umowy
kredytu hipotecznego byly zatrudnione, odpowiednio, jako funkcjonariusz policji sadowej
i dyrektorka szkoty. Ponadto nie prowadzili oni zadnej dzialalno$ci gospodarczej w dziedzinie
zarzadzania nieruchomos$ciami. Wynika z niego réwniez, ze zawarli oni te umowe kredytu
hipotecznego w celu sfinansowania nabycia jednej nieruchomos$ci mieszkalnej polozonej
w Warszawie, przeznaczonej na odplatny najem, oraz ze dochody z najmu stuzyly gléwnie
splacie rat miesiecznych kredytu. Powodowie w postepowaniu giéwnym nie oddali w najem
innych nieruchomosci.
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Wydaje sie zatem, z zastrzezeniem ustalen, ktérych powinien dokonac sad odsylajacy, ze zawarcie
rozpatrywanej umowy kredytu hipotecznego nie miato dla powodéw w postepowaniu gtéwnym
celu gospodarczego, lecz miato na celu konsolidacje ich majatku prywatnego, poniewaz zakup
finansowanej z tego kredytu nieruchomosci mieszkalnej stanowit dla nich forme inwestycji.

Whniosku tego nie podwaza okoliczno$¢, ze powodowie w postepowaniu gtéwnym mieli zamiar
oddania rzeczonej nieruchomosci mieszkalnej w najem w celu uzyskania z niej korzysci
finansowych, ani nawet okoliczno$¢, ze korzystali oni z uslug specjalistow w celu jej zakupu
i zarzadzania jej najmem.

W szczegolnosci, jak wynika z orzecznictwa, wykladnia pojecia ,konsumenta” w rozumieniu art. 2
lit. b) dyrektywy 93/13, ktéra wykluczataby z zakresu tego pojecia osobe fizyczna dziatajaca
w celach niezwiazanych z dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa ze wzgledu na to, ze czerpie
ona pewne korzysci finansowe z uczestnictwa w danym systemie, prowadzitaby bowiem do
uniemozliwienia zapewnienia ochrony przyznanej przez te dyrektywe wszystkim osobom
fizycznym znajdujacym sie w stabszej pozycji wzgledem przedsigbiorcy i korzystajacym, dla celow
niezwigzanych z dzialalno$cia zawodowa lub gospodarczy, z uslug oferowanych przez tego
ostatniego (zob. podobnie wyrok z dnia 8 czerwca 2023 r., Lyoness Europe, C-455/21,
EU:C:2023:455, pkt 53).

W $wietle calosci powyzszych rozwazan na zadane pytanie trzeba odpowiedzie¢, iz art. 2 lit. b)
dyrektywy 93/13 nalezy interpretowac¢ w ten sposéb, ze osoba fizyczna, ktéra zawiera umowe
kredytu hipotecznego w celu sfinansowania zakupu jednej nieruchomosci mieszkalnej w celu
odplatnego oddania jej w najem, wchodzi w zakres pojecia ,konsumenta” w rozumieniu tego
przepisu, jesli owa osoba fizyczna dziata w celach niezwigzanych z jej dziatalnoscia gospodarcza
lub zawodowa. Okolicznos$¢, ze rzeczona osoba fizyczna usituje osiaga¢ dochody z zarzadzania ta
nieruchomoscig, nie moze sama w sobie prowadzi¢ do wylaczenia tej osoby z zakresu pojecia
skonsumenta” w rozumieniu wspomnianego przepisu.

W przedmiocie kosztow

Dla stron w postepowaniu gléwnym niniejsze postepowanie ma charakter incydentalny, dotyczy
bowiem kwestii podniesionej przed sadem odsylajacym, do niego zatem nalezy rozstrzygniecie
o kosztach. Koszty poniesione w zwiazku z przedstawieniem uwag Trybunatowi, inne niz koszty
stron w postepowaniu gléwnym, nie podlegaja zwrotowi.

Z powyzszych wzgledéw Trybunat (dziesiagta izba) orzeka, co nastepuje:

Artykul 2 lit. b) dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie
nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich

nalezy interpretowac w ten sposob, ze:

osoba fizyczna, ktéra zawiera umowe kredytu hipotecznego w celu sfinansowania zakupu
jednej nieruchomosci mieszkalnej w celu odplatnego oddania jej w najem, wchodzi
w zakres pojecia ,konsumenta” w rozumieniu tego przepisu, jesli owa osoba fizyczna dziala
w celach niezwiazanych z jej dzialalnoscia gospodarcza lub zawodowa. Okolicznosé, ze
rzeczona osoba fizyczna usiluje osiaga¢ dochody z zarzadzania ta nieruchomoscia, nie moze
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sama w sobie prowadzi¢ do wylaczenia tej osoby z zakresu pojecia ,konsumenta”
W rozumieniu wspomnianego przepisu.

Gratsias Jarukaitis Csehi

Wyrok ogloszono na posiedzeniu jawnym w Luksemburgu w dniu 24 pazdziernika 2024 r.

Sekretarz Prezes
A. Calot Escobar K. Lenaerts
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