Wazne orzeczenie TSUE dla frankowiczow wynajmujacych mieszkania

24 pazdziernika TSUE odpowie na pytanie, czy frankowicze wynajmujgcy mieszkania to jeszcze
konsumenci czy juz przedsiebiorcy. Gdyby okazato sie, ze nalezy traktowac ich jako konsumentéw, beda
mogli pi¢ szampana. Jesli Trybunat uzna kredytobiorcow za przedsiebiorcow, trudniej im bedzie wygrac
z bankiem, bo wtedy nie chroni ich unijna dyrektywa konsumencka.

Pod koniec pazdziernika szykuje sie kolejna wazna batalia kredytowa w TSUE. Tym razem bedzie ona
dotyczyta pozycji frankowicza, zarabiajgcego na wynajmie skredytowanego przez bank mieszkania.
Gdyby okazato sie, ze sg konsumentami, to w sporach z bankiem beda mieli duzo mocniejszg karte
przetargowg z uwagi na dodatkowg ochrone przed klauzulami abuzywnymi, jakg przewidujg dla nich
przepisy kodeksu cywilnego, stanowigce implementacje dyrektywy 93/13/EWG. To jaki bedzie wyrok,
nie jest jeszcze przesadzone.

MIESZKANIE JAKO INWESTYCJA NA STARE LATA
Pytanie prawne, na ktore odpowie TSUE jest nastepujgce (sygnatura akt C- 347/23):

— czy art. 2 lit. b) i ¢) dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych
warunkéw w umowach konsumenckich nalezy interpretowac w ten sposdb, ze osobe fizyczng, ktdra
zawiera umowe kredytu hipotecznego w celu pozyskania $rodkéw na nabycie jednego lokalu, ktory
ma zosta¢ przeznaczony do odptatnego najmu (buy-to-let), nalezy uznaé¢ za ,konsumenta”
w rozumieniu tej dyrektywy?

W tym konkretnym wypadku mieszkanie od poczatku miato by¢ wynajmowane. - Nabycie
nieruchomosci nastgpito w systemie buy-to-let. Powodowie na co dzien mieszkajg bowiem za
granicg, skorzystali wiec z ustug polskiego zarzadcy nieruchomosci. Byt on ich petnomocnikiem przy
zawieraniu umow kredytu, nabyciu i najmu lokalu i nastepnie zajat sie zarzadzaniem nieruchomoscia -
ttumaczy Wiktor Budzewski, adwokat z KBiW Kurpiejewski Budzewski i Wspdlnicy, petnomocnik
kredytobiorcow.

W jego ocenie w TSUE powinien uznac¢ jego klientow za , konsumentow” w rozumieniu art.
2 lit. b) dyrektywy 93/13/EWG. S3 oni bowiem osobami fizycznymi, ktore zawarly umowe
kredytu hipotecznego w celu sfinansowania zakupu nieruchomosci, wynajmowanej
wprawdzie za wynagrodzeniem (,buy-to-let”), ale bedacej inwestycjq prywatna,
traktowang jako dodatkowy "zastrzyk" srodkéw do wynagrodzenia za prace oraz jako
zabezpieczenie na emeryturze.

— Odpowiedz TSUE bedzie kolejng cegietkg przy kompleksowym rozwigzywaniu spraw frankowych.
Petnomocnicy bankéw w trakcie przestuchiwania stron w sadzie frankowym pytajg bowiem, czy
kredytowana nieruchomos$¢ byta wynajmowana. Jezeli okazuje sie, ze byta, probujg przekonac sad,
ze powodom nie powinna przystugiwa¢ ochrona, bowiem najem S$wiadczy o prowadzeniu przez
powoddéw dziatalnosci gospodarczej - podkresla mec. Wiktor Budzewski.

WYNAJMUJACY FRANKOWICZ Z OCHRONA? TO ZALEZY

Inni prawnicy frankowi réwniez nie majg watpliwosci, ze pytanie jest wazne dla wszystkich frankowiczéw
wynajmujgcych mieszkanie, zarowno tych, ktérzy kupili je w celu czysto inwestycyjnym, jak i tych ktdrzy
zamieszkali w lokalu i dopiero pdzniej je wynajeli. Nie jest juz jednak dla nich takie oczywiste, ze
TSUE orzeknie po mysli kredytobiorcow.



— W mojej ocenie to, czy wynajmujacy jest konsumentem czy nie, zaleze¢ bedzie od konkretnej
sytuacji. Jesli kredytobiorca nie dziatat w sposdb zorganizowany (np. poprzez odrebng dziatalnos¢
gospodarczg, posiadanie wiedzy na temat zarzadzania nieruchomosciami etc.) i na szerszg skale (np.
poprzez wynajem od kilku do kilkunastu mieszkan) — to w takiej sytuacji istniejg argumenty za
uznaniem go za konsumenta - uwaza Maciej Wojciechowski, radca prawny w Xaltum Barczak
Rozpara Kancelaria Radcow Prawnych.

Ta konkretna sprawa nie jest jednak dla niego jednoznaczna i nie bedzie zaskoczony, jesli
TSUE odmowi przyznania ochrony konsumenckiej. - Cel zawarcia umowy jest podstawg do
oceny stusznosci roszczen. Tym celem w tym wypadku niewatpliwie nie bylo zaspokajanie wtasnych
potrzeb mieszkaniowych, ale lokata kapitatu oraz uzyskiwanie dochodu z tej lokaty w postaci wynajmu.
W polskim kontekscie jest to réwniez istotne, gdyz jest to jednak z najpopularniejszych form lokowania
oszczednosci - kwituje mec. Maciej Wojciechowski.

Takze Tomasz Konieczny, radca prawny i partner w Konieczny, Polak Partnerzy uwaza, ze wyrok TSUE
moze by¢ rézny. - W mojej ocenie odpowiedz Trybunatlu moze rozgranicza¢ przypadki
bezposredniego i posredniego zwigzku z prowadzong dzialalnoscia gospodarcza oraz
powinna sie koncentrowa¢ na wynikajgcym z umowy kredytu (ustalonym
i uzewnetrznionym) celu kredytowania.

— W wiekszosci przypadkoéw nabycie mieszkania w celu jego wynajmu nie stanowi jeszcze
przestanki do uznania danego kredytobiorcy za przedsiebiorce, a danej czynnosci
nabycia lokalu za przejaw dzialalnosci gospodarczej. Ta musi mie¢ charakter staty
i zorganizowany, a nie incydentalny czy jednorazowy, stanowigcy raczej prywatng inwestycje na
przysztos¢ anizeli forme zorganizowanej dziatalno$ci zarobkowej. Przeciez konsument, ktory zaktada
oprocentowang lokate bankowg lub kupuje obligacje Skarbu Panstwa, takze w celu osiggniecia
okreslonych korzysci finansowych, nie staje sie tylko z tego powodu przedsiebiorca. Z inng sytuacja
mielibySmy do czynienia w przypadku oséb zajmujgcych sie stale i profesjonalnie obrotem lub
zarzadem wiasnymi nieruchomosciami. Takie osoby zwykle sg zarejestrowane w CEIDG oraz czynsz
najmu rozliczajg na podstawie faktur VAT. Natomiast ,prywatni” wynajmujacy ptaca ryczatt od
przychoddw ewidencjonowanych z tytutu najmu - wyjasnia.

ZARABIA, CZYLI NIE JEST KONSUMENTEM

Natomiast dla prawnikdw bankowych sprawa jest jednoznaczna. Nie ma co sie zastanawia¢ nad celem
- wynajmujacy frankowicz to nie konsument. Orzeczenie TSUE nie bedzie wiec raczej korzystne dla
frankowiczow.

— Moim zdaniem na zadane TSUE pytanie nalezatoby udzieli¢ odpowiedzi negatywnej. Taka
osoba nie powinna by¢ uznawana za konsumenta. Zgodnie z definicjg zawartg w dyrektywie
93/13 »konsument« oznacza kazda osobe fizyczng, ktéra w umowach objetych niniejszg dyrektywa
dziata w celach niezwigzanych z dziatalnoscig handlowa, gospodarcza, rzemiesinicza ani
wykonywaniem wolnego zawodu. Umowy, ktérych dotycza przepisy tej dyrektywy, maja by¢ wiec
umowami konsumenckimi, a wiec stuzgcymi do zaspokojenia potrzeb konsumenckich. Takg umowag
bedzie umowa kredytu na zakup domu czy mieszkania przeznaczonego do zamieszkania przez
kredytobiorce i cztonkdw jego rodziny. Celem bowiem nabycia takiej nieruchomosci jest konsumpcja
(zaspokojenie potrzeby mieszkaniowej) - ttumaczy Wojciech Wandzel, adwokat, lider Praktyki
Banking & Finance w Kubas Kos Gatkowski

Wedtug niego zupelnie inaczej jest w przypadku zaciggniecia kredytu na zakup mieszkania
przeznaczonego od razu, z gory do celéw zarobkowych, a wiec do jego odptatnego najmu.



Tu celem kredytu nie jest konsumpcja, a inwestycyjna dziatalnos¢ gospodarcza. Nawet jesli
dziatalno$¢ taka nie jest zarejestrowana, to wymaga pewnego stopnia organizacji (w celu znalezienia
najemcy, pobierania czynszu, inspekgcji lokalu, dokonywania biezagcych napraw i remontéw wymaganych
od wynajmujgcego itp.) i wykonywana jest w celach zarobkowych (osiggania zysku z czynszu najmu).
Nie budzitoby zadnych watpliwosci, ze zakup na wynajem np. 10 mieszkan nie jest czynnoscig
konsumenckg, nie inaczej jest wiec przy zakupie jednego. Nie ma zadnych podstaw prawnych, by
twierdzi¢, ze konsumencki charakter taka czynnosc traci dopiero np. przy 3 mieszkaniach. Tym bardziej,
ze mieszkanie mieszkaniu nie réwne i moze sie okazac, ze czynsz mozliwy do pobrania za jedno bardzo
atrakcyjne mieszkanie jest wyzszy niz suma czynszéw za trzy potozone w mniej atrakcyjnej lokalizacji.

Skoro przedsiebiorcy, ktdrzy zawierajg umowy zwigzane z prowadzong przez siebie dziatalnoscig nie sg
chronieni przepisami dyrektywy, to nie ma podstaw do obejmowania jej ochrong przedsiebiorcow
dziatajgcych na rynku nieokazyjnego wynajmu nieruchomosci.

W Swietle orzecznictwa TSUE (por. zwtaszcza wyrok w sprawie C-570/21) umowa moze by¢ uznana za
zawartg przez konsumenta, jesli taki wkasnie — konsumencki — jest jej dominujacy cel, nawet jesli po
czesci ma ona tez zwigzek z dziatalnoscig gospodarczg. Z takg sytuacjg nie mamy do czynienia
w przypadku zakupu mieszkania przeznaczonego z gory i tylko na wynajem. Umowa kredytu na zakup
takiego mieszkania nie ma celu konsumenckiego nie tylko w przewazajgcej czesci ale w ogdle. Umowa
ta ma cel czysto zarobkowy.
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