Il CSKP 608/25

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

4 grudnia 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka
(przewodniczacy, sprawozdawca)

SSN Mariusz todko

SSN Marcin Trzebiatowski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 4 grudnia 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej V.F.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 17 czerwca 2021 r., | ACa 532/20,

w sprawie z powodztwa V.F.

przeciwko J.F.

o zapfate,

1. uchyla zaskarzony wyrok:

- w punkcie | co do zmiany wyroku Sagdu Okregowego poprzez
oddalenie powédztwa o zaptate 117 199,09 zt (sto siedemnascie
tysiecy sto dziewiecdziesigt dziewie¢ ztotych dziewieé groszy)
wraz z ustawowymi odsetkami za opéznienie od 14 sierpnia
2020r.,

-w punkcie Il co do oddalenia apelacji powoda od wyroku Sadu
Okregowego, w ktorym oddalono powoddztwo co do zadania
zaptaty dalszych 112 671,91 zt (sto dwanascie tysiecy szescset
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siedemdziesiat jeden zlotych dziewieédziesiat jeden groszy) wraz
z ustawowymi odsetkami za opo6znienie od 14 sierpnia 2020 r.,

- w punkcie IV,

i w tym zakresie przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sagdowi Apelacyjnemu w Warszawie, pozostawiajgc
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
kasacyjnego;

2. oddala skarge kasacyjng w pozostatym zakresie.

Mariusz t.odko Joanna Misztal-Konecka Marcin Trzebiatowski
(R.N.)

UZASADNIENIE

1. W pozwie z 31 marca 2016 r. V.F. wnidst o zasgdzenie od J.F. 397 500 zt z
blizej okredlonymi odsetkami ustawowymi. W uzasadnieniu pozwu wyjasnit, ze w
wykonaniu orzeczenia sgdowego pozwany przenidst na powoda witasnos¢ udziatu w
blizej okreslonej nieruchomosci obcigzonej hipotekg do kwoty 119 655 EUR,
zabezpieczajgcg pozyczke na kwote 79 370 EUR. W konsekwencji powdd ponidst
szkode, gdyz pozwany powinien przenies¢ na powoda nieruchomosé bez
jakichkolwiek obcigzen, zwtaszcza bez hipoteki zabezpieczajgcej zaciggnietg na

swoje potrzeby pozyczke.

2. Wyrokiem z 7 czerwca 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalit
powoddztwo. U podstaw tego rozstrzygniecia legto przekonanie Sgdu pierwszej
instancji, ze powdd nie posiada legitymacji procesowej czynnej w tej sprawie,
zaréwno w przypadku odpowiedzialnosci deliktowej, jak i kontraktowej, poniewaz nie

jest wiascicielem nieruchomosci obcigzonej hipoteka, bedgcej przedmiotem sporu.

3. Wyrokiem z 9 stycznia 2019 r. Sad Apelacyjny w Warszawie, na skutek
apelacji powoda, uchylit zaskarzony wyrok z 7 czerwca 2017 r. i przekazat sprawe do
ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu w Warszawie. Sad Apelacyjny

stwierdzit, ze Sad pierwszej instancji nie rozpoznat istoty sprawy, poniewaz
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ograniczyt sie wytgcznie do zbadania kwestii legitymacji procesowej powoda i tylko
w tym zakresie poczynit ustalenia faktyczne i rozwazania prawne. Tymczasem powod
bezsprzecznie byt strong umowy fiducjarnej nabycia spornej nieruchomosci przez
pozwanego na rzecz powoda, a tym samym posiadat legitymacje procesowg czynng,

aby wystgpic¢ z zgdaniem odszkodowawczym opartym na art. 471 k.c.

4. Ostatecznie, pismem z 30 lipca 2020 r. petnomocnik powoda zmodyfikowat
powodztwo, wnoszgc o zasgdzenie kwoty 471 871 zt wraz z odsetkami ustawowymi
liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty, na ktérg sktadajg sie:
229 871 zt (stanowigce rownowartosci 53 259 EUR) tytutem odszkodowania za
zmniejszenie wartosci mieszkania nabytego przez pozwanego na podstawie zlecenia
powierniczego powoda, 192 000 zt tytutem zwrotu utraconych przez powoda korzysci
wskutek niemozliwosci wynajmowania mieszkania w latach 2010-2015 oraz
25 000 zt tytutem zadoscuczynienia za dreczenie powoda przez pozwanego przez

straszenie, grozenie i nachodzenie w mieszkaniu przy ul. K.

5. Po ponownym rozpoznaniu, wyrokiem z 11 wrzesnia 2020 r. Sgd Okregowy
w Warszawie zasagdzit od J.F. na rzecz V.F. kwote 117 199,09 zt wraz z blizej
okreslonymi odsetkami ustawowymi za opdznienie (pkt 1), oddalit powddztwo w
pozostatej czesci (pkt 2) oraz rozstrzygnagt o kosztach procesu i nieuiszczonych

kosztach sgdowych (pkt 3-4).

U podstaw tego rozstrzygniecia legto przekonanie Sgdu pierwszej instanciji, ze
obcigzenie nieruchomosci hipotekg spowodowato ,uwiktanie” powoda w stosunek
zobowigzaniowy umowy kredytu, w granicach objetych sumg hipoteczng. Powstanie
za$ u powoda zobowigzania do sptaty kredytu stanowi szkode w rozumieniu art. 361
§ 2 k.c., powigzang adekwatnie z nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez
pozwanego (art. 361 § 1 k.c.). Na date zamkniecia rozprawy wartos¢ wierzytelnosci
zabezpieczonej hipotecznie wynosita 53 259 EUR, co po przeliczeniu na polskie ztote
i uwzglednieniu, ze powodd jest wspoétwiascicielem w udziale wynoszacym 'z,
pozwalato uwzgledni¢ w czesci powodztwo z tytutu odszkodowania za zmniejszenie
wartosci mieszkania nabytego przez pozwanego na podstawie zlecenia
powierniczego powoda. Sgd nie znalazt natomiast podstaw do uwzglednienia

powoddztwa o zaptate w pozostatej czesci.
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6. Zaskarzonym wyrokiem z 17 czerwca 2021 r. Sgd Apelacyjny w Warszawie,
na skutek apelacji obu stron:

1. zmienit zaskarzony wyrok: w punkcie pierwszym w ten sposéb, ze oddalit
powodztwo o zaptate 117 199,09 zt wraz z blizej okreslonymi odsetkami
ustawowymi za opdznienie, w punkcie trzecim czesciowo, w ten sposéb, ze
nie obcigzyt powoda kosztami procesu w pozostatej czesci oraz uchylit punkt
czwarty;
oddalit apelacje powoda;
oddalit apelacje pozwanego w pozostatej czesci;
nie obcigzyt powoda kosztami postepowania odwotawczego.

Sad Apelacyjny w petni podzielit ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instanciji,

z ktérych dla rozstrzygniecia skargi kasacyjnej istotne sg nastepujgce:

W dniu 2 marca 1993 r. J.F. nabyt lokal mieszkalny potozony w W. przy ul. [...].
Nabycie nastgpito w wykonaniu umowy zlecenia zawartej pomiedzy V.F. a J.F.,
w ktorej to umowie J.F. zobowigzat sie do przeniesienia nabytej nieruchomosci na
rzecz ojca - V.F. Zakup mieszkania w drodze zlecenia nastgpit z uwagi na odebranie
powodowi w latach 80. XX w. obywatelstwa polskiego i niecheci stron do
wystepowania do Ministerstwa Spraw Wewnetrznych o zgode na nabycie

nieruchomosci przez cudzoziemca.

W latach 1993-2002 powyzszy lokal byt wykorzystywany przede wszystkim
przez V.F. i jego zone. J.F. przebywat tam sporadycznie. W 2002 r. J.F., z uwagi na
nieobecnos¢ ojca w mieszkaniu, dokonat wymiany zamkow do drzwi zewnetrznych,
zas$ klucze do lokalu pozostawit sgsiadce. Zmiana zamkow w lokalu spowodowana
byta tym, ze V.F. wbrew uzgodnieniom nie udostepnit lokalu na pobyt synowi, gdy ten
przyjechat z Francji do Polski. Od 2002 r. relacje miedzy V.F. i J.F. ulegty pogorszeniu.
Miedzy ojcem i synem toczyto sie kilka spraw sgdowych w Polsce i we Francji, m.in.
0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli, 0 odszkodowanie, o alimenty, a takze

sktadane byty zawiadomienia do organdw scigania.

J.F. obcigzyt powyzszg nieruchomos¢ hipotekg kaucyjng do kwoty 119 055
EUR na poczet zabezpieczenia sptaty pozyczki zaciggnietej w Banku spéfce akcyjnej

w W. 27 wrzesnia 2010 r. Wpisu hipoteki dokonano 19 wrzesnia 2011 r.
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W dniu 16 stycznia 2011 r. V.F. wniést pozew do Sgadu Okregowego w
Warszawie, w ktorym zgdat zobowigzania J.F. do przeniesienia na jego rzecz
wtasnosci lokalu mieszkalnego potozonego w W. przy ul. [...], bgdz tez zobowigzania
pozwanego do zwrotu kwoty 795 000 =zt stanowigcej owczesng wartosc
nieruchomosci. Wyrokiem z 10 lutego 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie
zobowigzat J.F. do przeniesienia na rzecz V.F. udziatu w wysokos$ci 72 we wtasnosci
wskazanej nieruchomosci. Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z 17 czerwca
2015 r. oddalit apelacje strony powodowej. W dniu 13 grudnia 2018 r. V.F. ztozyt
oswiadczenie w formie aktu notarialnego, o przyjeciu i nabyciu udziatu wynoszgcego
Y2 czeSci we wiasnosci wskazanej nieruchomosci, zgodnie z prawomocnym

wyrokiem Sgdu Okregowego z 10 lutego 2014 r.

Na 23 grudnia 2019 r. zadluzenie z tytutu umowy pozyczki z 27 wrzesnia
2010 r., na zabezpieczenie ktdrej ustanowiona zostata hipoteka kaucyjna na lokalu
mieszkalnym przy ul. [...], wynosito 53 259,66 EUR. Kurs Sredni NBP na dzien 13
sierpnia 2020 r. wynosit 4,4011 PLN/EUR.

7. Rozpoznajgc apelacje powoda, Sad drugiej instancji podzielit ocene Sadu
Okregowego co do bezzasadnosci zgdania zasgdzenia odszkodowania za brak

mozliwosci wynajecia lokalu oraz co do dochodzonego zados¢éuczynienia.

W zakresie istotnym dla rozstrzygniecia skargi kasacyjnej Sad Apelacyjny
uznat, ze skoro w sprawie | C 65/11 Sadu Okregowego w Warszawie prawomocnie
rozstrzygnieto, ze na pozwanym cigzyt — na podstawie umowy zlecenia — obowigzek
przeniesienia na powoda udziatu 2 we wtasnosci lokalu, konsekwencjg czego byto
nabycie przez powoda tego udziatu, niedopuszczalne w niniejszej sprawie bytoby
ponowne badanie tego faktu, o czym przesgdza art. 365 § 1 k.p.c.

Sad drugiej instancji zwrdcit uwage, ze w sprawie nie budzito watpliwosci, iz
obowigzkiem pozwanego bylo nabycie lokalu, a nastepnie przeniesienie jego
wiasnosci na powoda, a z umowy nie wynikato, ze lokal ten mogt by¢ obcigzony

ograniczonym prawem rzeczowym.
Sad Apelacyjny — w przeciwienstwie do Sgdu pierwszej instancji — stwierdzit
jednak, ze powdd nie wykazat wszystkich przestanek odpowiedzialnosci

odszkodowawczej, w szczegdlnosci zas tego, iz w nastepstwie nienalezytego
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wykonania umowy powierniczej przez pozwanego poniést szkode w okreslonej
wysokosci. Sgd drugiej instancji nie zgodzit sie ze stanowiskiem Sgdu Okregowego,
ze szkoda powoda odpowiada wysokosci hipoteki, ewentualnie wartosci
wierzytelnosci zabezpieczonej hipotecznie na date zamkniecia rozprawy. Podkreslit,
ze wysokos¢ wierzytelnosci ulega ciggtym zmianom w zaleznosci od tego, czy
dtuznik sptaca terminowo poszczegolne raty kredytu, czy tez nie. Przy zatozeniu, ze
dtuznik wywigzuje sie terminowo ze swoich zobowigzan, wysokos¢ zadtuzenia
systematycznie spada wraz z uptywem czasu. Dopiero zaniechanie sptat powoduje
mozliwos¢ postawienia kredytu w stan natychmiastowej wykonalnos$ci, aczkolwiek
taka sytuacja w niniejszej sprawie nie miata miejsca. Tym samym hipoteka
wprawdzie obcigza nieruchomos$é, ale nie powoduje zadnego realnego uszczerbku

w majatku powoda.

Sad drugiej instancji podnidst, ze powdd nie ponidst Zzadnych negatywnych
konsekwencji majatkowych w zwigzku z obcigzeniem lokalu hipotekg kaucyjna,
a fakt, iz w nastepstwie dziatan pozwanego powdd stat sie dtuznikiem rzeczowym,
nie wptywa na jego sytuacje majgtkowa. Zobowigzanym do sptaty kredytu pozostaje
bowiem pozwany jako dtuznik osobisty i w stosunku do niego w pierwszej kolejnosci
prowadzona bytaby ewentualna egzekucja. Ewentualne zaspokojenie sie z udziatu
w nieruchomosci lokalowej przystugujgcego powodowi wymagatoby natomiast
uzyskania tytutu wykonawczego przeciwko niemu. Niezaleznie od powyzszego,
w sytuacji gdy dtuznik rzeczowy sptaca dtuznika osobistego na podstawie art. 518
§ 1 pkt 1 k.c. wstepuje w prawa zaspokojonego wierzyciela, nabywajgc sptacong
wierzytelnos¢ do wysokosci dokonanej zaptaty. Dopiero w takiej sytuacji powdd
mogtby dochodzi¢ od pozwanego zwrotu kwot wyegzekwowanych w nastepstwie

skierowania egzekuciji do stanowigcego jego wtasnos¢ udziatu.

Za istotne z punktu widzenia oceny zasadnos$ci zgdania powoda Sad drugiej
instancji uznat réwniez to, ze na chwile obecng sytuacja majgtkowa powoda nie
ulegta zmianie, a obcigzajgce jego majatek pasywa sg niewymagalne. Obcigzajgce
majgtek powoda pasywa mogg by¢ uznane za szkode, o ile roszczenie osoby trzeciej
jest wymagalne. Uwzglednienie Zzgdania powoda powodowatoby dwukrotne
obcigzenie pozwanego obowigzkiem sptaty kredytu, raz na rzecz banku, a drugi raz

(w tej samej kwocie) na rzecz powoda.
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8. Od wyroku Sadu Apelacyjnego skarge kasacyjng wywiddt powdd V.F.,
zaskarzajgc go w czesci, tj. co do punktu | w zakresie, w jakim Sad drugiej instancji
zmienit wyrok Sgdu Okregowego z 11 wrzesnia 2020 r. w punkcie pierwszym w ten
sposbb, ze oddalit powoddztwo o zaptate 117 199,09 zt z blizej okreslonymi odsetkami
ustawowymi za opdznienie oraz co do punktu Il, ktorym oddalono apelacje powoda
od wyroku Sadu Okregowego. Skarzgcy zarzucit wytgcznie naruszenie prawa
materialnego, a mianowicie art. 471 w zw. z art. 361 § 1 i 2 k.c. przez jego btedng
wyktadnie, ktora doprowadzita do uznania, ze szkoda z tytutu niewtasciwego
wykonania zobowigzania, ktére to niewlasciwe wykonanie polega na obcigzeniu
nieruchomosci hipotekg, powstaje dopiero w momencie, gdy wierzyciel hipoteczny
postawi kredyt w stan natychmiastowej wymagalnosci i w konsekwencji

przeprowadzi egzekucje z nieruchomosci.

Skarzacy wnidést o uchylenie wyroku Sgdu drugiej instancji w zaskarzonej
czesci oraz orzeczenie co do istoty sprawy przez uwzglednienie powddztwa w czesci
obejmujgcej zgdanie zaptaty kwoty 234 398,18 zt wraz z odsetkami ustawowymi za
opdznienie liczonymi od 14 sierpnia 2020 r. do dnia zaptaty, ewentualnie o uchylenie
tego wyroku w zaskarzonej czesci oraz przekazanie sprawy w tej czesci do

ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

9. Powdd zaskarzyt skargg kasacyjng zaréwno oddalenie — na skutek apelacji
pozwanego — powoOdztwa o zaptate 117 199,09 zt z blizej okreslonymi odsetkami
ustawowymi za opdznienie (pkt 1), jak i oddalenie jego apelacji, w ktorej kwestionowat
oddalenie powddztwa ponad kwote 117 199,09 zt z blizej okreslonymi odsetkami
ustawowymi za opéznienie zasgdzong przez Sgd Okregowy (pkt II).

Oznacza to, ze zakresem zaskarzenia powdd objagt niekorzystne dla niego
rozstrzygniecia na tgczng kwote 471 871 zi, z trzech tytutdbw: odszkodowania za
zmniejszenie wartosci nieruchomosci wynikajgce z jej obcigzenia hipotecznego,
odszkodowania z tytutu zwrotu utraconych korzysci wskutek niemozliwosci
wynajmowania mieszkania w latach 2010-2015 oraz zado$¢uczynienia za dreczenie
powoda przez pozwanego. Tymczasem ze skargi kasacyjnej wynika, iz skarzacy nie

przedstawia zadnych zarzutow co do oddalenia powddztwa o odszkodowanie z tytutu
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zwrotu utraconych korzysci wskutek niemozliwosci wynajmowania mieszkania
w latach 2010-2015 oraz o zados$¢uczynienie za dreczenie powoda przez
pozwanego. W tym zakresie zatem skarga kasacyjna jest a limine bezzasadna

i podlega oddaleniu na podstawie art. 3984 k.p.c.

10. Istote problemu prawnego w niniejszej sprawie na etapie postepowania
kasacyjnego sprowadzi¢ mozna do odpowiedzi na pytanie, czy obcigzenie
nieruchomosci hipotekg — bedgce wynikiem nienalezytego wykonania zobowigzania
— samo przez sie stanowi szkode w majgtku wiasciciela nieruchomosci, czy tez dla
zaistnienia szkody konieczne jest przystgpienie do realizacji wierzytelnosci przez
uprawnionego (ewentualnie co najmniej stan wymagalnosci roszczenia), ewentualnie
czy szkodg jest dopiero zaspokojenie roszczen podmiotu uprawnionego z majgtku

poszkodowanego.

W judykaturze wyrazono zréznicowane poglady co do tego, czy samo istnienie
obcigzenia hipotecznego wptywa na (a doktadniej obniza) wartos¢ majgtku
zainteresowanego. W wyroku z 5 czerwca 2007 r., | CSK 86/07, wyrazono poglad,
ze samo istnienie (cho¢by wymagalnych) pasywéw nie daje podstaw do objecia ich
obowigzkiem odszkodowawczym, poniewaz nie wiadomo, czy pasywa zostang
zrealizowane przez poszkodowanego. Odmiennie, w uchwale z 10 lipca 2008 r.,
[l CZP 62/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 106, wprost wskazano, ze pojecie strat, jakie
poszkodowany poniést, w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. obejmuje takze
niezaspokojone przez poszkodowanego, wymagalne zobowigzanie na rzecz osoby
trzeciej. Wreszcie, w wyroku z 12 lutego 2015 r., IV CSK 235/14, Sad Najwyzszy
wskazat, ze obcigzenie nieruchomosci hipotekg moze by¢ Zzrodtem szkody podmiotu
uprawnionego polegajgcej na obnizeniu jej wartosci niezaleznie od tego, czy
w stosunku do nieruchomosci byly prowadzone czynnosci o charakterze

egzekucyjnym (podobnie uprzednio wyrok SN z 15 kwietnia 2010 r., Il CSK 544/09).

Wreszcie kwestia wptywu istnienia obcigzenia hipotecznego na warto$¢
majgtku (zwykle nieruchomosci) byta réwniez wielokrotnie przedmiotem analiz
w kontekscie podziatu majgtku wspdlnego matzonkéw. Po wahaniach, w uchwale
z 25 lipca 2019 r. (Il CZP 14/19, OSNC 2021, nr 4, poz. 23), Sad Najwyzszy przyjat,

ze w sprawie o podziat majgtku wspdlnego matzonkdw, obejmujgcego nieruchomosé
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obcigzong hipotekg zabezpieczajgcg udzielony matzonkom kredyt bankowy, sad —
przyznajac te nieruchomos$¢ na wtasnos¢ jednego z nich — ustala jej warto$¢
Z pominieciem wartosci obcigzenia hipotecznego, chyba ze zachodzg istotne powody
przemawiajgce za jego uwzglednieniem (stanowisko to dominuje w orzecznictwie;
uprzednio w tym kierunku postanowienie SN z 26 stycznia 2017 r., | CSK 54/16;
uchwaty SN z 28 marca 2019 r., Ill CZP 21/18, OSNC 2019, nr 9, poz. 88,
i z 28 marca 2019 r., lll CZP 41/18, OSNC 2020, nr 2, poz. 15). Uchwata ta byta
wynikiem analizy zasad obrotu rynkowego nieruchomosciami i prawami
z obcigzeniem hipotecznym, a dokfadniej dostrzeZzenia tego, ze po pierwsze,
najczesciej wtasciciele nieruchomosci sg réwnoczesnie dtuznikami osobistymi, po
drugie zas, wartos¢ przedmiotu sprzedazy okreslana jest jak dla przedmiotow
nieobcigzonych, z tym zastrzezeniem, iz zazwyczaj nabywca przekazuje — za zgoda
zbywcy — okreslong czes¢ ceny nabycia bezposrednio wierzycielowi hipotecznemu,
celem zaspokojenia wierzytelno$ci zabezpieczonej hipotekg, co skutkuje

wygasnieciem hipoteki i jej wykresleniem z ksiegi wieczystej za zgodg wierzyciela.

Trzeba jeszcze odnotowaé, ze zgodnie z § 34 ust 1 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywajg one na zmiane tej wartosci.
Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci pomija sie hipoteke. Regulacja ta mogtaby
sugerowacé, ze istnienie wpisu hipoteki nie wptywa na wartos¢ obcigzonej

nieruchomosci.

11. Zgodnie z art. 471 k.c. dtuznik obowigzany jest do naprawienia szkody
wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére
dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Szkoda powoda, ktérej naprawienia dochodzi
W niniejszym postepowaniu, ma wynikac z faktu, ze lokal mieszkalny objety umowg

fiducjarng zostat przez pozwanego obcigzony hipotekg kaucyjna.

Niewatpliwie pojecie szkody, ktéorym ustawodawca postuguje sie w art. 361
k.c., nie zostato zdefiniowane w przepisach prawa cywilnego. Zrealizowano w ten

sposob stanowisko tworcéw Kodeksu zobowigzan, zgodnie z ktéorym definicja taka
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jest zbedna, poniewaz wystarczajgce jest odwotanie sie do rozumienia tego pojecia

w jezyku potocznym. Niniejsza sprawa podwaza to stanowisko.

W literaturze najczesciej za szkode uznaje sie uszczerbek majgtkowy, czyli
zmniejszenie sie majgtku wbrew woli zainteresowanego i bez usprawiedliwienia
prawnego. Uszczerbek ten moze polegac zaréwno na zmniejszeniu aktywow, jak i na
powstaniu nowych lub zwigkszeniu sie istniejgcych zobowigzan (pasywow) (damnum
emergens). Wreszcie szkoda moze obejmowaé takze utracone korzysci (lucrum
cessans), a wiec to wszystko, co nie weszto do majagtku poszkodowanego, a co
weszioby, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Zgodnie z powszechnie przyjetg teorig
réznicy nalezy zatem zasadniczo poréwnac rzeczywisty stan dobr poszkodowanego,
obejmujgcy takze stan pasywoéw, ze stanem hipotetycznym, ktory istniatby, gdyby nie
zdarzenie szkodzgce. Nie mozna przy tym pomingC, ze szkoda ma charakter
dynamiczny i jej zakres oraz wysoko$¢ mogg ulega¢ zmianom wraz z uptywem
czasu; jednakze naprawienie szkody nastepuje zawsze wedtug stanu na date

zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c.).
Konstatacje te nalezy zestawic¢ z konstrukcjg hipoteki jako prawa rzeczowego.

12. Hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym, o0 charakterze
zabezpieczajgcym. Jest prawem akcesoryjnym, ktérego powstanie i wygasniecie
zalezy od istnienia wierzytelnosci. Sens hipoteki polega na tym, aby w sytuaciji
nieuzyskania zaspokojenia od dtuznika osobistego wierzyciel moégt uzyskac
zaspokojenie od dtuznika rzeczowego — do wysokosci hipoteki — pomimo tego, ze
zaden stosunek obligacyjny pomiedzy nimi nie istnieje (art. 65 u.k.w.h.). Jezeli zatem
zobowigzany osobiscie nie wykonuje naleznego swiadczenia pienieznego, wierzyciel
moze wszczgc¢ egzekucje przeciwko dtuznikowi rzeczowemu, przedtem jednak musi
uzyskac przeciwko niemu tytut wykonawczy. Odpowiedzialno$¢ dtuznika osobistego
i dtuznika rzeczowego ma charakter odpowiedzialnosci in solidum (zob. wyrok SN
z 25 sierpnia 2004 r., IV CK 606/03, oraz powotane w nim wczesniejsze

orzecznictwo).

Réznica miedzy odpowiedzialnoscig dtuznika rzeczowego
a odpowiedzialnoscig dtuznika osobistego polega na tym, ze diuznik rzeczowy nie

ponosi odpowiedzialno$ci z catego swojego majatku, a jedynie z okreslonych
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przedmiotéw, co w wypadku hipoteki oznacza odpowiedzialnos¢ z nieruchomosci
obcigzonej hipotekg. Hipoteka jest zatem ograniczonym prawem rzeczowym, a nie
,Swoistg” wierzytelnoscig, ,swoistym” dlugiem. Oczywiste jest, Zze zakres
odpowiedzialnosci z tytutu hipoteki odpowiada zakresowi odpowiedzialnosci dtuznika
osobistego; co wiecej, o ile pewne jest, ze suma hipoteki stanowi gorng granice
odpowiedzialnosci wiasciciela nieruchomosci, o tyle nie sposdb z catg pewnoscig
przewidzie¢, czy wiasciciel nieruchomosci bedzie zmuszony zaspokoi¢ wierzyciela

oraz w jakim dokfadnie rozmiarze.

13. Przedmiotem niniejszej sprawy jest ustalenie, czy nienalezyte wykonanie
zobowigzania przez pozwanego (przejawiajgce sie w przeniesieniu na powoda
witasnosci udziatu w nieruchomosci obcigzonego hipotecznie, nie zas wolnego od
obcigzen) spowodowato szkode w majgtku powoda, podlegajgcg naprawieniu
w niniejszym postepowaniu. Wbrew stanowisku zaprezentowanemu przez Sad
Apelacyjny, nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze w praktyce obrotu obcigzenie
hipoteczne rzutuje na sytuacje rynkowg nieruchomosci, doktadniej — obniza jej
wartos¢, a nawet — w skrajnych wypadkach — praktycznie pozbawia przedmiot
zabezpieczenia zdolnosci zbywczej. De facto dla kazdego nabywcy istotne jest, by
nabywana nieruchomos¢ nie byta obcigzona hipotecznie. Zwazywszy jednak, ze
hipoteka nie ma charakteru samodzielnego, oderwanego od zabezpieczonej
wierzytelnosci, a wiec nie stanowi rzeczowego prawa do wartosci, czy tez prawa
rezerwujgcego okreslong wartosé, stgd tez samej tylko okoliczno$ci, iz obcigza
nieruchomos$¢, nie mozna przypisac doniostosci prawnej; decydujacy jest cel hipoteki
jakim jest zabezpieczenie wierzytelnosci. Zatem na wartos¢ nieruchomosci moze
mie¢ wptyw nie tyle sama hipoteka jako prawo akcesoryjne, lecz zabezpieczony
w ten sposéb dtug. Jezeli strony umowy nie ustalg sposobu uiszczenia ceny przez
przeznaczenie jej w cato$ci lub czesci na zaspokojenie wierzyciela hipotecznego
i nie doprowadzg do wygasniecia hipoteki, nabywca obcigzonej hipotekag
nieruchomosci wstepuje w obowigzki dtuznika rzeczowego i w zwigzku z tym ponosi
ryzyko odpowiedzialnosci za cudzy dtug w postaci ryzyka egzekucji. Przy ustalaniu
wartosci nieruchomosci obcigzonej hipotekg uwzglednia sie zatem elementy ryzyka
zwigzanego z tym obcigzeniem. Ryzyko to ma oczywiscie wymiar majgtkowy, cho¢

nie musi by¢ rébwnoznaczne z pomniejszeniem wartosci nieruchomosci o kwote
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niesptaconego zadtuzenia (zob. postanowienie SN z 21 marca 2013 r., Il CSK
414/12). Dos¢ wskaza¢, ze na wysokos¢ uszczerbku spowodowanego
ustanowieniem danej hipoteki wskutek zawinionego zachowania sie okreslonej
osoby moze miec przyktadowo wptyw to, czy jest to jedyna hipoteka, czy tez jedna
z wielu, a w takim wypadku, w jakim czasie hipoteki powstaty i w jakiej kolejnosci

powinny by¢ zaspakajane itd.

Wreszcie nie sposéb poming¢, ze w przypadku, ktory jest kanwg niniejszej
sprawy, zobowigzanym do naprawienia szkody z nienalezytego wykonania
zobowigzania jest osoba, wobec ktérej — w przypadku sptaty dtugu zabezpieczonego
hipotecznie — powdd wstgpi w prawa zaspokojonego wierzyciela (art. 518 § 1 pkt 1
k.c.). Ta okolicznosc nie jest obojetna z punktu widzenia wysokosci szkody w majatku

powoda.

14. Wbrew obawom Sagdu Apelacyjnego wyrazone powyzej stanowisko,
zgodnie z ktérym samo obcigzenie nieruchomosci hipotekg moze prowadzi¢ do
stwierdzenia zaistnienia szkody po stronie wtasciciela nieruchomosci, nie oznacza,
ze chodzi o naprawienie szkody przysztej. Jak juz wczesniej wskazano, w Swietle
utrwalonego orzecznictwa szkoda jest uszczerbkiem w prawnie chronionych
dobrach, wyrazajgcym sie w roznicy miedzy stanem dobr jaki istniat i jaki mdgtby sie
nastepnie wytworzy¢ w normalnej kolei rzeczy, a stanem jaki powstat na skutek
zdarzenia wywotujgcego zmiane w dotychczasowym stanie rzeczy (np. wyrok SN z 7
sierpnia 2003 r., IV CKN 387/01; postanowienie SN z 12 marca 2010 r., Ill CZP 7/10).

Tak rozumiana szkoda jest z reguty zmienna w czasie. Ma wiec charakter
dynamiczny, co nalezy rozumie¢ jako postulat uwzgledniania zmieniajgcych sie
w czasie réznic miedzy stanem hipotetycznym majgtku poszkodowanego a jego
stanem rzeczywistym. Przyjmuje sie przy tym powszechnie, ze chwilg witasciwg do
ustalenia szkody, a co sie z tym wigze, takze okre$lenia naleznego odszkodowania,
jest data wyrokowania przez sad, a Scislej — zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c. — data
zamkniecia rozprawy (zob. wyroki SN z 11 kwietnia 2014 r.,| CSK 309/13,
i z 21 pazdziernika 2021 r., IV CSKP 54/21, OSNC 2022, nr 6, poz. 65; uchwata SN
z 8 maja 2024 r., lll CZP 142/22, OSNC 2025, nr 4, poz. 39). Odszkodowanie nie

moze bowiem przerastac¢ wielkosci szkody, co — wobec jej dynamicznego charakteru
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— oznacza niemozno$¢ przekroczenia wielkosci szkody istniejgcej w chwili jej
naprawienia (postanowienie SN z 17 lipca 2020 r., V CNP 43/19).

Nadto odnotowac warto, ze podobne rozumowanie wielokrotnie prezentowano
wobec naprawienia szkody zwigzanej z utratg wartosci handlowej pojazdu. Szkoda
ta uznawana jest powszechnie za podlegajgcg naprawieniu, cho¢by poszkodowany
nie dokonat sprzedazy pojazdu (uchwata SN z 12 pazdziernika 2001 r., Ill CZP 57/01,
OSNC 2002, nr 5, poz. 57).

15. Stwierdzenie stusznosci zarzutu kasacyjnego prowadzito do uchylenia
zaskarzonego wyroku: w punkcie | co do zmiany wyroku Sgdu Okregowego poprzez
oddalenie powddztwa o zaptate 117 199,09 zt wraz z ustawowymi odsetkami za
opdznienie od 14 sierpnia 2020 r., jak tez w punkcie Il co do oddalenia apelacji
powoda od wyroku Sgdu Okregowego, w ktérym oddalono powdédztwo co do zgdania
zapfaty dalszych 112 671,91 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 14
sierpnia 2020 r., i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania w tym zakresie.
Wyjasnic¢ nalezy, ze powodd dochodzit ostatecznie kwoty 229 871 zt z tytutu szkody
wynikajgcej ze zmniejszenia wartosci nieruchomosci i tylko w takim zakresie mozliwe
jest dalsze procedowanie przez Sad meriti na skutek uwzglednienia zarzutu
kasacyjnego (por. art. 321 § 1 k.p.c.), azatem wykluczone byto uchylenie
zaskarzonego wyroku w zakresie petnej wskazanej przez skarzgcego kwoty
234 398,18 zt.

Z powyzszych wzgledoéw na podstawie art. 398'#i art. 398'° § 1 k.p.c. Sad

Najwyzszy orzekt jak w sentenciji.

Mariusz todko Joanna Misztal-Konecka Marcin Trzebiatowski
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