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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy)
SSN Marta Romanska (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

w sprawie z powodztwa J. G.

przeciwko J. C.iP. S A . wW.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 15 lipca 2021 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 23 stycznia 2019 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w pkt Il i Ill i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego

rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Powdd J. G. wniost o zasgdzenie od J. C. i P. S.A. w W. kwoty 256.978,19
frankow szwajcarskich (CHF) z odsetkami od kwoty 249 677,40 CHF od 15 lipca
2016 r. i od kwoty 7.300,79 CHF od dnia wniesienia pozwu oraz kwoty 115.000 zi
z odsetkami od 15 lipca 2016 r. i kwoty 3.467 zt od dnia wniesienia pozwu
z zastrzezeniem, ze spetnienie Swiadczenia przez jednego z pozwanych zwalnia

drugiego z obowigzku jego spetnienia do wysokosci dokonanej zaptaty.
Pozwani J. C. i P. Spétka Akcyjna w W. wnidst o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 22 czerwca 2017 r. Sgd Okregowy w W. oddalit powddztwo. Sad
Okregowy ustalit, ze w okresie od 31 grudnia 2013 r. do 30 grudnia 2014 r.
pozwany byt ubezpieczony w zakresie obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej notariuszy w P. SA w W. a suma gwarancyjna

ubezpieczenia wynosita 250.000 euro.

Powdéd w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej zajmuje sie
udzielaniem pozyczek i sprzedazg nieruchomosci. Pozwany jako notariusz

kilkunastokrotnie wspétpracowat z powodem przy zawieraniu tego rodzaju umaow.

13 maja 2014 r. powodd przed pozwanym notariuszem pozyczyt M. P. kwote
374.000 zt z oprocentowaniem ustalonym na kwote 44.000 zt odsetek ptatnych z
gory i z terminem sptaty do 13 marca 2015 r. Do przedtuzenia terminu sptaty
pozyczki mogto dojs¢ pod warunkiem uregulowania przez pozyczkobiorce czesci
odsetek. W celu zabezpieczenia swojego zobowigzania z umowy pozyczki M. P.
przeniosta na powoda wtasnosc¢ lokalu nr 3, przy ulicy K. w W., z pomieszczeniem
przynaleznym iprawami zwigzanymi. Powod zobowigzat sie do zwrotnego
przeniesienia na nig prawa do nieruchomosci po wykonaniu wszelkich zobowigzan
z umowy pozyczki. M. P. zapewnita, ze nieruchomosc¢ lokalowa nie jest obcigzona
zadnymi dtugami, ograniczonymi prawami rzeczowymi ani ograniczeniami w

rozporzadzaniu.

30 czerwca 2014 r. powdd przed pozwanym jako notariuszem pozyczyt M. P.
kwote 313.100 zt z oprocentowaniem statym w wysokosci 16% w skali roku od
kwoty kapitatu i od kwoty prowizji, ptatnym jednorazowo przy sptacie kapitatu i
prowizji. M. P. miata zwrdcié tgcznie 385.220 zt w terminie do 28 lutego 2015 r. zt.

Przedtuzenie terminu sptaty pozyczki byto mozliwe pod warunkiem uregulowania



przez pozyczkobiorce prowizji i odsetek. Zobowigzania M. P. z umowy pozyczki
w stosunku do powoda zostaty zabezpieczone przez M. P. i W. P. przez poreczenie
i przewtaszczenie na powoda ich udziatbw wynoszgcych po V2 czesci we wtasnosci
lokalu nr 1 przy ul. K. wW.. Pozyczkodawca zobowigzat sie do zwrotnego
przeniesienia praw do lokalu po wykonaniu wszelkich zobowigzan z umowy przez
pozyczkobiorce lub poreczycieli. M. P. i W. P. zapewnili, ze nieruchomosc¢ lokalowa
nie jest obcigzona Zzadnymi dtugami, ograniczonymi prawami rzeczowymi ani

ograniczeniami w rozporzgdzaniu.

W czasie, gdy zawarte byty umowy pozyczek w dziale IV ksiegi wieczystej nr
(...), prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej, na ktorej powstat budynek z
wyodrebnionymi lokalami nr 1 i 3, stanowigcej dziatke nr 14/1, obreb (...), przy ul.
K., wpisane byly: 1) hipoteka umowna tgczna zwykta do kwoty 201.990 CHF, jako
zabezpieczenie sptaty pozyczki udzielonej 24 maja 2006 r. M. P. przez P. SA w
W., 2) hipoteka umowna ftgczna kaucyjna do kwoty 44.440 CHF, jako
zabezpieczenie sptaty odsetek od wyzej wymienionej pozyczki, 3) hipoteka
umowna fgczna zwykta do kwoty 123.670 CHF, jako zabezpieczenie sptaty
pozyczki udzielonej 24 maja 2006 r. M. P. przez P. SA w W., 3) hipoteka umowna
taczna kaucyjna do kwoty 27.210 CHF, jako zabezpieczenie sptaty odsetek od
wyzej wymienionej pozyczki, 4) hipoteka przymusowa kaucyjna do kwoty
2.433.651,48 zt na udziale M. P. we wtasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie
wykonania grozgcej mu kary grzywny i roszczenia o naprawienie szkody, wpisana

na podstawie postanowienia Prokuratury Okregowej w W. z 21 grudnia 2007 r.

Postanowieniami z 19 maja 2016 r. i 18 sierpnia 2016 r. Sgd Rejonowy w W.
oddalit wnioski powoda o wykreslenie z dziatu IV ksiegi wieczystej gruntowej nr (...)
hipotek zabezpieczajgcych sptate pozyczek i odsetek na rzecz P. SA w W. oraz
hipoteki przymusowej kaucyjnej na rzecz Prokuratury Okregowej w W.. Wskazat, ze
dla istnienia hipoteki nie ma znaczenia przeniesienie wtasnosci nieruchomosci a
podziat nieruchomosci obcigzonej hipotekg w wyniku ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu powoduje powstanie hipoteki tgcznej, ktdéra obcigza rowniez

powstaty lokal.



20 pazdziernika 2016 r. catkowite zadtuzenie M. P. ztytulu umoéw
zabezpieczonych hipotecznie wynosito 91.655,09 CHF i 165.313,10 CHF.

Pismami z 30 czerwca 2016 r. powdd wezwat pozwanych do zapfaty
odszkodowania w wysokosci 249.677,40 CHF i 114.400 zt w terminie 7 dni.
Kwote 249.677,40 CHF zamierzat przeznaczy¢ na sptate zadtuzenia hipotecznego
dotyczacego lokali nr 1 i 3 przy ul. K. w W. na rzecz P. S.A. w W., za$ kwote
114.400 zt na pokrycie kosztow sgdowych w procesie prowadzgcym do wykreslenia
z ksiegi wieczystej hipoteki przymusowej ustanowionej przez Prokurature
Okregowag w W. na rzecz Skarbu Panstwa. Pozwani odmowili zaptaty. Prezes Sadu
Okregowego w W. w odpowiedzi na wezwanie z 28 kwietnia 2017 r. poinformowat
powoda, ze brak jest podstaw do wykreslenia z ksiegi wieczystej przez Skarb
Panstwa reprezentowany przez Prezesa Sgdu Okregowego w W. hipoteki
przymusowej kaucyjnej w kwocie 2.433.651,48 zt, wpisanej na wniosek Skarbu

Panstwa - Prokuratury Okregowej w W..

Powdd probowat sprzedac lokal nr 1 przy ul. K. w W., ale kupujgca po
uzyskaniu informacji o wysokosci hipotek obcigzajgcych lokal nie zdecydowata

zawrzeC umowy.

Sad Okregowy przytoczyt art. 49 ustawy z 14 lutego 1991 r. - Prawo
o notariacie (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1192; dalej - pr. not.), zgodnie z ktérym
notariusz ponosi odpowiedzialnos¢ za szkode wyrzgdzong przy wykonywaniu
czynno$ci notarialnych na zasadach okreslonych w kodeksie cywilnym,
z uwzglednieniem szczegolnej starannosci, do ktorej jest zobowigzany przy
wykonywaniu tych czynnosci. Wskazat, ze odpowiedzialno$¢ notariusza wzgledem
jego klientéw oraz oséb trzecich ma charakter deliktowy i powstaje, jezeli mozna
przypisa¢ notariuszowi wine za spowodowanie zdarzenia wyrzgdzajgcego szkode

(art. 415 k.c.), a jej granice wyznacza art. 361 k.c.

Prawo o notariacie nakltada na notariusza szereg obowigzkow majgcych
charakter tzw. aktow starannosci. Jednym z nich jest piecza nad nalezytym
zabezpieczeniem praw i stusznych interesow stron, jak réwniez innych o0sdb,
dla ktérych dokonywana czynno$s¢ moze powodowac skutki prawne (art. 80 § 2 pr.

not.). W tym zakresie notariusz ma obowigzek udziela¢ stronom niezbednych



wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnosci notarialnej (art. 80 § 3 pr. not.).
Powdd zarzucat pozwanemu, ze ten nie dochowat cigzgcego na nim obowigzku
starannego dziatania przez niepoinformowanie go o wpisach w dziale IV ksiegi
wieczyste]j prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej, wptywajgcych na wartosc
lokali wyodrebnionych na tej nieruchomosci. Oswiadczyt, ze gdyby wiedziat o tych

wpisach, to nie zawartby umow pozyczek zabezpieczonych przez przewtaszczenie.

Sad Okregowy uznat, ze nie mozna pozwanemu zarzuci¢, zeby przy
sporzadzaniu aktéw notarialnych z 13 maja 2014 r. i 30 czerwca 2014 r. nie
wypetnit cigzgcych na nim obowigzkéw. Jego zachowanie nie byto zatem
bezprawne. Notariusz miat wglagd do akt ksigg wieczystych prowadzonych dla
lokali nr 1 i 3 przy ul. K. w W. i nie znalazt w nich jakichkolwiek wzmianek, ktére
dotyczytyby obcigzen na tych nieruchomosciach. Ich witasciciele oswiadczyli
rowniez, ze nie sg one obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi. Przy braku
watpliwosci co do stanu prawnego nieruchomosci lokalowych, nie byto podstaw, by
notariusz dokonywat w szerszym zakresie ustalen co do stanu prawnego
nieruchomosci gruntowej stanowigcej nieruchomos¢ wspodlng. Obowigzek
zachowania ostroznosci przy zawieraniu i ustanawianiu zabezpieczehn dla umow
pozyczek przez sprawdzenie ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
gruntowej spoczywat na powodzie, ktéry prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg w
zakresie udzielania pozyczek i sprzedazy nieruchomosci. W chwili zawarcia umow
pozyczek powod miat wiecej niz podstawowg wiedze o funkcji ksigg wieczystych i
znaczeniu ujawnionych w nich wpisow. Pozwany mégt przypuszczaé, ze powdd
jako profesjonalny pozyczkodawca przyjmujgcy zabezpieczenie w postaci
przewfaszczenia nieruchomosci, dziata z petnym rozeznaniem. Nie mozna mu

zatem zarzuci¢ braku starannosci w dziataniu.

W mys$l art. 19a pr. not. notariusz podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu
od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzgdzone przy wykonywaniu czynnosci
notarialnych. Odpowiedzialno$¢ pozwanej ma podstawe w art. 822 § 1 k.c,
jest odpowiedzialnoscig in solidum z ubezpieczonym, ale jest zalezna od
stwierdzenia odpowiedzialnosci notariusza jako ubezpieczonego. Skoro brak jest
podstaw do przypisania odpowiedzialno$ci pozwanemu, to i pozwana

odpowiedzialnosci wobec powoda nie ponosi.



Wyrokiem z 23 stycznia 2019 r. Sad Apelacyjny w (...) zmienit wyrok Sgdu
Okregowego z 22 czerwca 2017 r. czesciowo w pkt | w ten sposéb, ze zasgdzit od
pozwanego i pozwanej na rzecz powoda kwote 27.059,20 zt z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od 25 listopada 2016 r., z zastrzezeniem, ze spetnienie
Swiadczenia przez jednego z pozwanych zwalnia drugiego z obowigzku zapfaty do

wysokos$ci dokonanej zaptaty oraz oddalit apelacje powoda w pozostatym zakresie.

W uzupetnieniu ustalen faktycznych Sad Apelacyjny wskazat, ze stosownie
do ustalen przyjetych w umowie pozyczki, roszczenie powoda o jej zwrot mogto byc¢
zaspokojone przez sprzedaz lokali z obowigzkiem rozliczenia z uzyskanej ceny lub
przez pozostawienie ich na wtasnos¢ powoda bez dodatkowego wynagrodzenia
(§1 pkt 9 lit. a i b obu uméw). U podstaw takiego rozwigzania musiato lezec
zatozenie, ze lokale byly wolne od obcigzen i przedstawiaty warto§¢ wskazang
w umowach, to jest lokal nr 1 - 348.100 zi, a lokal nr 3 - 330.000 zt.

Sad Apelacyjny uznat, ze btedne jest stanowisko Sadu Okregowego,
jakoby czynnoséci podjete przez pozwanego w zwigzku z przygotowaniem aktow
notarialnych obejmujgcych umowy pozyczek i przewlaszczen na zabezpieczenie
z 13 maja 2014 r. i 30 czerwca 2014 r. spetniaty wymagania oznaczone w art. 49
iart. 80 pr. not.,, a zbadanie ksiegi wieczystej nieruchomos$ci gruntowej nie byto
obowigzkiem pozwanego. Z art. 49 pr. not. wynika, ze od notariusza nalezy
oczekiwa¢ podwyzszonego poziomu starannosci w zwigzku z zawodowym
charakterem prowadzonej przez niego dziatalnosci. Przy dokonywaniu czynnosci
notarialnych notariusz jest obowigzany czuwaé nad nalezytym zabezpieczeniem
praw i stusznych intereséw stron oraz innych oséb, dla ktérych czynnosé¢
moze powodowa¢ skutki prawne (art. 80 § 2 pr. not.). Sam fakt naruszenia
obowigzku szczegdlnej zawodowej starannosci przesgdza z reguty o winie
notariusza, co najmniej w postaci niedbalstwa. Notariusz jest nie tylko uprawniony,
ale i zobowigzany do zapoznania sie z aktami ksiegi wieczystej przed dokonaniem
czynnosci notarialnej, ktérej przedmiotem jest nieruchomos¢ majgca zatozong
ksiege. Jezeli zaniecha tych czynnosci, to niewatpliwie dziata z nienalezytg
starannoscig. Obowigzku tego nie mozna ograniczy¢ do badania ksiegi
wieczyste] lokalu bedgcego przedmiotem umowy, lecz musi sie on rozciggac

takze na badanie ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej,



bedacej nieruchomoscig wspolng. W okolicznosciach sprawy poprzestanie przez
pozwanego na badaniu ksiegi wieczystej lokalu byto dziataniem co najmniegj
niestarannym. Nie mozna byto bowiem wykluczy¢ rozbieznosci pomiedzy stanem
praw wpisanych do ksiegi wieczystej lokalu i stanem praw, ktore powinny by¢ do
niej wpisane w zwigzku z sytuacjg prawng wynikajagcg z ksiegi wieczystej

prowadzonej dla nieruchomosci gruntowe;.

Sad Apelacyjny podzielit poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale
z 22 kwietnia 1994 r., lll CZP 47/94 (OSNCP 1994, nr 11, poz. 211), ze sytuacja
prawna wiascicieli odrebnych lokali mieszkalnych, a zarazem wspétwiascicieli
nieruchomosci wspolnej, ksztattuje sie niezaleznie od sytuacji prawnej
wiasciciela pozostatej czesci budynku i gruntu, na ktorym jest wzniesiony budynek
z wydzielonymi  lokalami. Obcigzenie nieruchomosci gruntowej hipotekg
powstatg przed wyodrebnieniem lokali jest okolicznoscig istothg z punktu
widzenia prawa witasnosci wyodrebnianych lokali. Przy podziale nieruchomosci
hipoteka dotychczas obcigzajgca grunt na mocy art. 76 ustawy o ksiegach
wieczystych ulOega przeksztatceniu w hipoteke tgczng, ktéra obcigza wszystkie
nieruchomos$ci utworzone w wyniku podziatu, w tym przypadku wydzielony lokal.
Dotyczy to takze podziatu nieruchomosci przeprowadzonego na podstawie art. 7
ust. 1 u.w.l. Sad wieczystoksiegowy przy zatozeniu ksiegi wieczystej dla
wydzielonej nieruchomosci lokalowej powinien z urzedu uwzgledni¢ powstanie
hipoteki tacznej, co sprowadza sie do przepisania hipoteki do ksiegi wieczystej
lokalu, przy zmianie opisu jej rodzaju z pojedynczej na tgczng oraz dodaniu
informacji o nieruchomosciach wspdtobcigzonych. Wpis hipoteki tgcznej ma
charakter deklaratoryjny i nalezy go uzupetni¢ niezwilocznie po wykryciu

ewentualnego btednego pominigcia.

Zaniechanie notariusza w zakresie zbadania stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze  wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej byto

w okolicznosciach spawy zawinione, przyjmujgc posta¢ co najmniej niedbalstwa.
Sad Apelacyjny dostrzegt zwigzek przyczynowy miedzy sytuacjg, w jakiej
znalazt sie powdd przez zaniedbanie pozwanego, gdyz jako przekonujgcg ocenit

argumentacje powoda, ze skoro lokale nr 1 i 3 miaty zabezpiecza¢ zwrot pozyczki



z odsetkami, to powdd nie chciat ich zachowaé w swoim majatku, lecz sprzedac,

w celu odzyskania pozyczonego kapitatu z odsetkami.

Okreslenie przez powoda rodzaju i rozmiaru szkody, ktdrej naprawienia
powdd zazgdat byto, zdaniem Sagdu Apelacyjnego, watpliwe. Sad Apelacyjny
stwierdzit, ze nabycie przez powoda wtasnosci nieruchomosci lokalowych miato
wprawdzie charakter fiducjarny, jednak wobec niesptacenia pozyczek stato sie
definitywne. Nabywajgc oba lokale, powdd dziatat w zaufaniu do prowadzonych
dla nich ksigg wieczystych i w zwigzku z tym w ramach rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych nabyt lokale w stanie wolnym od obcigzen hipotecznych (art. 5
u.k.w.h.). Skoro z przyczyn lezgcych po stronie sgadu wieczystoksiegowego
hipoteki zabezpieczajgce wierzytelnos¢ banku nie zostaty przepisane do ksigg
wieczystych prowadzonych dla lokali, to Skarb Panstwa ponosi odpowiedzialnos¢
za szkode wyrzgdzong przez to wierzycielowi hipotecznemu (art. 417 § 3 k.c.).
Stanowisko, ze zadna szkoda nie powstata zatem w majgtku powoda pomijatoby
jednak cel przewlaszczenia na zabezpieczenie. Z uwagi na obcigzenie
nieruchomosci gruntowej hipotekami na rzecz banku P. S.A. i Skarbu Panstwa,
zbycie lokali i uzyskanie ich ceny rynkowej nie byto realne, a zatem powdd ponidst

jednak szkode w zwigzku zaniedbaniem pozwanego.

O wysokosci uszczerbku majgtkowego doznanego przez powoda
w powyzszych okolicznosciach nie nalezy jednak wnioskowac¢ na podstawie samej
tylko wysokosci zadtuzenia dtuznika osobistego wobec banku. Sptata dtugu
zabezpieczonego hipotecznie umozliwitaby powodowi sprzedaz lokali, w zwigzku
Z czym uzyskana przez niego cena w czesci lub w catosci zrekompensowataby
kwote uprzednio wydatkowang na zwolnienie nieruchomosci z hipoteki przez sptate
zadtuzenia w wysokosci 256.987,19 CHF. Jezeli powdd sptaci diug w celu

wykreslenia hipoteki, to dokona zbycia lokali w stanie wolnym od obcigzen.

Wartos¢ obu lokali Sgd Apelacyjny okreslit z odwotaniem sie do danych
wynikajgcych z umow pozyczki i przewtaszczenia tgcznie na kwote 678.100 zt.
Zabezpieczony hipotekami dtug M. P., odpowiadajgcy kwocie 256.978,19 CHF, po
przeliczeniu na ztote polskie wedtug kursu z daty orzekania odpowiada kwocie
1.022.773,19 zt.



Powdd jest wspotwtascicielem nieruchomosci gruntowej w 30.150/43.730
czesci. Jezeli sptaci catos¢ dtugu hipotecznego, to po jego stronie zaktualizuje
sie roszczenie regresowe do pozostatych wspotwiascicieli. Ta okolicznos¢ wptywa
na ograniczenie wysokosci szkody, ktorej doznat w nastepstwie zawarcia
umow pozyczki i przewtaszczenia. Uwzgledniajgc ponadto wysoko$¢ udziatow
w nieruchomosci wspolnej zwigzanych z wifasnoscig lokali nr 1 i 3, powoda
obcigzytaby ostatecznie kwota 705.159,20 zt z tytutu zadtuzenia hipotecznego.
W rezultacie, obliczajgc szkode powoda, od kwoty 705.159,20 zt Sgd Apelacyjny
odjgt wartos¢ lokali 678.100 zt, co dato kwote 27.059,20 zi, odzwierciedlajgca
zdaniem Sadu Apelacyjnego szkode powoda.

Co sie zas tyczy drugiej czesci roszczenia odszkodowawczego
obejmujgcego kwote 115.000 zi, stanowigcg wyliczong przez powoda kwote
kosztow sagdowych, jakie bedzie musiat ponies¢ wytaczajgc powddztwo
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w trybie
art. 10 u.k.w.h., w zwigzku z wpisaniem hipoteki przymusowej do kwoty 2.500.000
zt na rzecz Skarbu Panstwa, to zdaniem Sadu Apelacyjnego powdd nie wykazat
zwigzku miedzy wadliwym dziataniem przypisanym pozwanemu a szkodg powoda
w opisanej postaci. W razie uwzglednienia powoddztwa, powdd, jako strona
wygrywajgca proces, uzyskatby takze korzystne dla siebie rozstrzygniecie
0 kosztach procesu, jak o tym stanowi art. 98 k.p.c. Odzyskatby zatem te koszty
od strony przegrywajgcej. W takich okoliczno$ciach po jego stronie ostatecznie nie

powstataby szkoda w wysokosci 115.000 zt.

Powdd zaskarzyt wyrok Sgdu Apelacyjnego z 23 stycznia 2019 r. skargg
kasacyjng w czesci, w ktorej Sad ten oddalit powddztwo o zaptate kwoty 1.114.182
zt z ustawowymi odsetkami za opoznienie i zarzucit, ze orzeczenie to zostato
wydane z naruszeniem prawa materialnego (art. 398 § 1 pkt 1 k.p.c.), tj.: -
art. 361 § 2 k.c. przez zastosowanie w sposéb uniemozliwiajgcy powodowi petne
zrekompensowanie szkody wskutek przyjecia, ze sprzedaz lokali nr 1 i 3 za kwote
678.100 zt pozwoli mu na czesciowe sptacenie wierzyciela hipotecznego,
a z pominieciem, ze do sprzedazy lokali nie dojdzie bez sptaty catego zadtuzenia
hipotecznego, co bedzie musiato nastgpi¢ ze srodkéw wtasnych powoda, a poza

tym prawo do lokali zostato na jego rzecz przeniesione w celu umorzenia
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zobowigzania o zwrot kwot pozyczek, ktore nie zostaty sptacone; - art. 361 § 1 2
k.c. przez btedng ocene zwigzku przyczynowego pomiedzy wadliwym dziataniem
pozwanego a szkodg polegajgcg na zabezpieczeniu przez powoda wierzytelnosci
0 zwrot pozyczek na nieruchomosciach obcigzonych wadliwie wpisang hipotekag
Skarbu Panstwa, w celu wykreslenia ktérej powdd musi poniesC koszty
postepowania sgdowego o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym

stanem prawnym w kwocie 115.000 zt.

Powdd zarzucit tez, ze zaskarzony wyrok zostat wydany z naruszeniem
prawa procesowego (art. 398! § 1 pkt 2 k.p.c.), tj. art. 328 § 2 k.p.c. przez
sporzadzenie uzasadnienia wyroku w czesci dotyczgcej wielkosci i wyliczenia
szkody z pominieciem jednoznacznego wskazania, jaki rozmiar tej szkody sad
uznat za udowodniony oraz na jakiej podstawie prawnej obnizyt go do kwoty
27.059,20 zt.

Powdd wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku Sgdu Apelacyjnego
w czesci, w ktorej oddata powddztwo o zaptate kwoty 1.114.182 zt i przekazanie

sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Pozwany wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

O wyniku postepowania wywotanego wniesieniem skargi kasacyjnej
decyduje kierunek zaskarzenia oraz trafnos¢ zarzutdw podniesionych w skardze
kasacyjnej, gdyz podstawami tego srodka zaskarzenia Sgd Najwyzszy pozostaje
zwigzany (art. 3983 § 1i 3 k.p.c.).

Art. 328 § 2 k.p.c., stosowany w postepowaniu apelacyjnym w zwigzku z art.
391 § 1 k.p.c.,, okresla sposdb, w jaki sgd powinien uzasadni¢ orzeczenie.
Naruszenie tego przepisu moze wprawdzie stanowi¢ uzasadniong podstawe
skargi kasacyjnej, ale wytacznie wtedy, gdy uzasadnienie orzeczenia zawiera tak
istotne braki, ze nie sposob jest odtworzy¢ ustalen sadu i sposobu wyktadni
prawa, ktore zadecydowaty o konkretnym rozstrzygnieciu. Wprawdzie w niniejszej
sprawie Sad Apelacyjny btednie ocenit roszczenie odszkodowawcze powoda,

ale z uzasadnienia zaskarzonego wyroku niewatpliwie wynika, jakie okolicznosci
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zostaly przez Sad Apelacyjny przyjete za podstawe rozstrzygniecia i jakie

okolicznosci zadecydowaty o jego tresci.

Ocene zarzutéw naruszenia prawa materialnego zgtoszonych przez powoda
trzeba poprzedzi¢ przypomnieniem, ze sgd w sprawie cywilnej pozostaje zwigzany
zgdaniem pozwu. Zgdanie pozwu, o ktorym mowa w art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c. to -
w sprawie o Swiadczenie - wskazanie na zachowanie pozwanego, 0 nakazaniu
ktérego sad ma orzec, jezeli w sSwietle okolicznosci faktycznych przytoczonych
przez powoda i zweryfikowanych w toku postepowania zgodnie z jego
twierdzeniami, uzna je za majgce oparcie w normach prawa materialnego, wedtug
ktorych nalezy oceni¢ stosunek prawny tgczgcy strony. Zgdanie z przywotang
w celu jego uzasadnienia podstawg faktyczng wyznacza granice przedmiotu
procesu (treS¢ roszczenia procesowego), a zarazem dopuszczalne ramy

rozpoznania i rozstrzygniecia sgdu (art. 321 § 1 k.p.c.).

Powdéd w niniejszej sprawie dochodzit od pozwanego sSwiadczenia
odszkodowawczego, za spetnienie ktérego pozwana odpowiadataby jako jego
ubezpieczyciel. Powod okreslit bezprawne zachowanie pozwanego, ktore postrzega
jako zrédto szkody i oznaczyt jej postaC i zakres. Wskazat, ze szkoda, ktorej
naprawienia zgda sprowadza sie do tego, iz z uwagi na stan wpiséw w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej - gruntowej nie moze sprzedac
dwaoch lokali, ktérych wiasnosc¢ przejat w celu umorzenia niesptaconych zobowigzan
o zwrot pozyczek. Wskutek zastosowania uzgodnionego z pozyczkobiorcami
mechanizmu rozliczenia niesptaconych pozyczek, powdd nabyt wprawdzie do
swojego majgtku sktadniki (lokale), ktérych wartos¢ miata wyrownywaé uszczerbek
spowodowany tym, ze nie zostaty sptacone, ale z uwagi na obcigzenia hipoteczne
lokali, powdd nie jest w stanie ich sprzeda¢ i odzyskac¢ srodkéw finansowych
z uméwionym wynagrodzeniem przekazanych pozyczkobiorcom. Utrzymanie lokali
generuje dodatkowe koszty. Nawet jesli w twierdzeniach powoda pobocznie
zasygnalizowane zostaty okolicznosci wskazujgce na inng posta¢ szkody, ktora
wjego majatku miataby powsta¢ w zwigzku z zaniedbaniem pozwanego
(ponoszenie kosztéw utrzymania mieszkan), to naprawienia szkody w tej postaci
powdd nie dochodzit. Zgtoszone przez powoda zgdanie zmierzato zatem w istocie

do zasagdzenia na jego rzecz kwoty w takiej wysokosci, ktéra by mu pozwolita
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usungé przeszkody do sprzedazy lokali, postrzegane przez powoda jako
koniecznos$¢ sptacenia zadtuzenia kredytowego zabezpieczonego hipotekg na
rzecz banku powstatg na nieruchomosci gruntowej jeszcze przed wyodrebnieniem
lokali i wykreslenia hipoteki na rzecz Skarbu Panstwa btednie wpisanej na tej
nieruchomos$ci. Tego rodzaju wydatkéw powdd oczywiscie jeszcze nie ponidst,
a otym, czy i w jakiej wysokosci bedg one konieczne w celu stworzenia warunkow
do sprzedazy lokali decyduje szereg czynnikdw nieobjetych jeszcze badaniem

w sprawie.

Powdd wniost o zasgdzenie m.in. kwoty 256.978,19 CHF, gdyz jej wytozenie
na sptate zobowigzan kredytowych zabezpieczonych hipotecznie miato, zdaniem
powoda, usung¢ przeszkode do sprzedazy lokali. Zobowigzanie do naprawienia
szkody wyrzgdzonej czynem niedozwolonym nie powstaje jednak jako pieniezne
(art. 363 § 1 k.c.), a odwotanie sie do ustalonych w art. 363 § 1 k.c. przestanek
decydujgcych o jego wysokosci, gdyby miato nastgpi¢ w pienigdzu, sprawia,
ze uszczerbek majgtkowy bedgcy szkodg w rozumieniu art. 361 § 1 k.c., do
naprawienia ktorej zmierza powod, musi by¢ wyrazony w walucie polskiej.

Waluta, w jakiej powdd dochodzi Swiadczenia sktada sie na wigzgca tres¢ zgdania.

Stanowisko Sgdu Apelacyjnego co do tego, jakiego rodzaju szkode
dostrzega po stronie powoda i w jaki sposob szkoda ta ma by¢ naprawiona, jest
skrajnie niekonsekwentne. Z jednej bowiem strony Sad Apelacyjny przyjat,
ze powod nabyt lokale nr 1 i 3 bez obcigzenia hipotecznego (art. 5 u.k.w.h.),
gdyz nie byto ono ujawnione w ksiegach wieczystych prowadzonych dla obu tych
lokali w chwili, gdy powdd zawierat umowy pozyczki i przewtaszczenia (istotniejsza
bytaby w tych relacjach chwila rozliczenia sie z zabezpieczenia i ztozenia
o$wiadczenia o nabyciu wiasnosci nieruchomos$ci w celu umorzenia zobowigzan
z pozyczek), a z drugiej strony, obliczyt wysokos¢ szkody powoda przez odliczenie
od rynkowej wartosci lokali obcigzenia hipotecznego, ktére - stosownie do udziatu
powoda w nieruchomosci wspolnej - miatoby go dotyczy¢. Nie jest mozliwe
stwierdzenie, ze powodd poniost szkode w postaci, na ktérg sie powotuje bez
udzielenia stanowczej odpowiedzi na pytanie czy powod nabyt witasnosc lokali
obcigzonych hipotecznie, czy tez lokali nieobcigzonych. Trzeba przy tym zauwazyc,

ze wierzytelnos¢ banku nie moze byC zabezpieczona hipotecznie tylko na
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nieruchomosci wspolnej, gdyz udziaty w tej nieruchomosci po wyodrebnieniu
wiasnosci lokali wigzg sie z nieruchomosciami lokalowymi jako im przynalezne
i podporzadkowane. Nieruchomo$¢ wspdlna nie moze by¢é samodzielnie
przedmiotem obrotu, a zatem nie mogg utrzymac sie na niej zabezpieczenia
hipoteczne, ktére by nie dotyczyty takze lokali. Jesli powdd miatby naby¢ wiasnos¢
lokali nr 1 i 3, jak przyjat Sad Apelacyjny, bez obcigzenia hipotecznego, to
przeszkodg utrudniajgcg sprzedaz obu tych lokali jest w istocie wymagajgcy
wykreslenia wpis hipotek w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
wspolnej, odnoszgcy sie do udziatow w tej nieruchomosci zwigzanych z wtasnoscig
lokali nr 1 i 3. Wpis ten moze by¢ usuniety w postepowaniu o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, oczywiscie innym niz to,
ktérego planowane koszty powdd objgt Zzgdaniem zgtoszonym w walucie polskiej.
Jezeli natomiast obcigzenie hipoteczne na rzecz banku utrzymato sie na lokalach
powoda, a dtuznik osobisty banku nie zaspokoit swoich zobowigzan kredytowych
chocCby w czesci, to w istocie jest mato prawdopodobne, by powdd maogt zby¢ lokale
z takim obcigzeniem w celu odzyskania pozyczonych kwot i uzgodnionego
wynagrodzenia. W takim przypadku uzyskane zabezpieczenie pozyczek okazato
sie w istocie dla powoda bezwarto$ciowe, chyba Zze wartos¢ lokali w ostatnim
czasie na tyle wzrosta, ze pokrywa i zabezpieczenie hipoteczne i kwoty, ktore
powod miat odzyska¢ ze zwrotu pozyczek wraz z ustalonym z pozyczkobiorcg

wynagrodzeniem. Takze te okolicznosci pozostajg niewyjasnione.

Wydatki, jakie powdd bedzie musiat ponies¢ w celu wykreslenia btednie
wpisanej hipoteki majgcej zabezpiecza¢ $Srodki podlegajgce zastosowaniu
w stosunku do powoda w sprawie karnej nie sg pewne ani co do wysokosci, ani

nawet co do tego, czy rzeczywiscie obcigzg powoda.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c. oraz - co do
kosztéw postepowania - art. 108 § 2 w zw. z art. 398! k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c.

orzeczono jak w sentencji.
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