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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

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

SSN Marta Romanska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Grzegorz Misiurek
SSN Agnieszka Piotrowska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 19 grudnia 2025 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej M. K.

od wyroku Sadu Apelacyjnego w todzi | Wydziat Cywilny

z 12 kwietnia 2022 r., | ACa 1283/21,

w sprawie z powodztwa M. K.

przeciwko D. K.

o zapfate,
uchyla zaskarzony wyrok w pkt I, Il i IV i w tej czesci przekazuje
sprawe Sadowi Apelacyjnemu w todzi do ponownego
rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Grzegorz Misiurek Marta Romanska Agnieszka Piotrowska
[dr]

UZASADNIENIE
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Powdd M.K. wnidst o zasgdzenie na jego rzecz od D.K. kwoty 418.198,83 zt z
ustawowymi odsetkami za opoznienie od 15 kwietnia 2020 r., a ewentualnie o
ustalenie, ze niewazna jest umowa sprzedazy uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej potozonej we wsi S. o pow. 0,3100 ha wraz z prawem
witasnosci posadowionego na niej budynku, dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Ptonsku prowadzi ksiege wieczystg KW [...], zawarta przez powoda 13

wrzesnia 2016 r. z D.K.
Pozwana D.K. wniosta o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 24 maja 2021 r. Sgd Okregowy w Ptocku zasgdzit od pozwanej
na rzecz powoda kwote 398.130,20 zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie

od 15 kwietnia 2020 r. i oddalit powodztwo w pozostatej czesci.

Sad Okregowy ustalit, ze 11 wrzesnia 2007 r. powdd zaciggnagt kredyt
inwestycyjny w Banku S.A., a w celu zabezpieczenia jego spfaty ustanowit hipoteke
umowng zwyktg w kwocie 495.000 zt oraz umowng kaucyjng w kwocie 123.800 zt na
uzytkowaniu wieczystym zabudowanej nieruchomosci w S. nr [...]. 12 grudnia 2007
r. powod zaciggnat kolejny kredyt inwestycyjny, a w celu zabezpieczenia jego sptaty
ustanowit hipoteke umowng zwyktg w kwocie 300.000 zt oraz hipoteke umowng

kaucyjng w kwocie 78.000 zt na swojej zabudowanej nieruchomosci gruntowej w P.
ul. [...].

Oba kredyty zostaty zaciggniete przez powoda na cele zwigzane
z prowadzong przez siebie dziatalno$cig gospodarczg pod nazwg P. w S. Powdd
rozpoczat prace polegajgce na rozbudowie i adaptacji istniejgcego budynku na obiekt
gastronomiczny z pokojami goscinnymi. Dziatalnos¢ gospodarcza powoda nie
generowata zysku wystarczajgcego na sptate kredytdw. Umowy zostaty
wypowiedziane z uwagi na nieterminowe sptacanie rat okreSlonych w
harmonogramach sptaty, w marcu 2015 r. bankowe tytuty egzekucyjne wystawione
przeciwko powodowi przez bank, po ich zaopatrzeniu klauzulami wykonawczymi,
staly sie podstawg wszczecia postepowan egzekucyjnych przez komornika
sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Ptonsku. W sprawie Km [...] bank wnidst
skierowat egzekucje m.in. do nieruchomosci powoda w P., a w sprawie Km [...]1 - do

nieruchomoséci w S. nr [...]. Egzekucje toczyly sie rownolegle z obu nieruchomosci.
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Powdd nie byt w stanie sptaci¢ takze innych zobowigzan niz kredytowe. Miat
zalegtosci wobec: Urzedu Gminy z tytutu podatku od nieruchomosci w kwocie
105.533 zt, Starostwa Powiatowego z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste w kwocie
3.897,98 zt, ZUS-u w kwocie 23.403,94 zt oraz spotki G. S.A. w kwocie 6.000 zt.

W operacie szacunkowym sporzgdzonym na potrzeby zakohnczonego
5 pazdziernika 2015 r. opisu i 0szacowania nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy
24 sierpnia 2015 r. okreslit wartos¢ rynkowg nieruchomosci w S. nr [...] na kwote
1.349.000 zt.

Powdd bezskutecznie poszukiwat nabywcy nieruchomosci w S. na wtasng
reke. Oczekiwat wowczas, ze za nieruchomosc¢ uzyska kwote okoto 1.100.000 zt. 8
wrzesnia 2015 r. bank udzielit promesy zwolnienia hipoteki, jezeli do 9 pazdziernika
2015 r. uzyska wptate w kwocie 650.000 zt na poczet zadtuzenia powoda. Ojciec
namawiat powoda, zeby ten sprzedat nieruchomos¢ pozwanej, ktéra prowadzita
dziatalnos¢ gastronomiczng na terenie P. i nie miata dobrych warunkéw do jej
rozwiniecia. Ojciec stron czut sie zwigzany z nieruchomoscig w S., to on jg bowiem
pierwotnie nabyt, prowadzit na niej wczesniej dziatalnos¢ i od niego przejat ja

pozwany. Ojciec stron nie chciat, zeby nieruchomos¢ trafita w obce rece.

Powdd rozpoczat rozmowy z pozwang dotyczgce sprzedazy nieruchomosci.
2 listopada 2015 r. ponownie uzyskat promese banku co do zwolnienia hipoteki, jezeli
zaspokojona zostanie wierzytelnosc¢ kredytowa. Powod skutecznie zakwestionowat
wartos¢ nieruchomosci ustalong przez biegtego w postepowaniu egzekucyjnym
i postanowieniem z 8 grudnia 2015 r. Sad Rejonowy w PtoiAsku uchylit opis

i o0szacowanie nieruchomosci.

Pozwana podjeta starania o uzyskanie pozyczki w banku na zakup
nieruchomos$ci w S. Jeden z bankéw odmowit jej pozyczki z uwagi na zbyt bliskie

pokrewienstwo z dtuznikiem i wéwczas bardzo niskg zdolnos¢ kredytows.

15 stycznia 2016 r. biegly sporzadzit drugi operat szacunkowy, w ktorym ustalit
wartos¢ nieruchomosci w S. na kwote 1.432.700 zt. Jej ponowny opis
i oszacowanie zakonczyt sie 25 marca 2016 r., a na 14 wrzesnia 2016 r. komornik
wyznaczyt termin licytacji. Cena wywotawcza zostata okresSlona na kwote

1.047.525 zt. Wowczas powod zaakceptowat zaproponowane przez rodzine
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rozwigzania, aby nieruchomos¢ przejeta pozwana. Zawarta miedzy stronami umowa
ustna zaktadata, ze: - pozwana zapfaci za nieruchomo$¢ w S. cene odpowiadajgca
wierzytelnosci Banku wobec powoda, tj. 650.000 zt z kosztami postepowania
egzekucyjnego; - pozwana bedzie tymczasowo prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarczag
na tej nieruchomosci do czasu poprawy  jej dochodowosci;
- po podniesieniu rentownosci dziatalnosci, pozwana sprzeda nieruchomos$¢ wraz
z dziatalnoscig restauracyjno-hotelowg za cene rynkowg ok. 1.500.000 zt i rozliczy
sie z powodem w ten sposob, ze z uzyskanej kwoty sptaci kredyt zaciggniety na
zakup nieruchomosci w S. oraz pozostate zadtuzenia powoda, tj. z tytutu podatku od
nieruchomosci w kwocie 105.533 zt z odsetkami, z tytutu optat za uzytkowanie
wieczyste w kwocie 3.897,98 zt, wobec ZUS w kwocie 23.403,94 zt i G. S.A. w kwocie
6.000,00 z&; - kwota pozostata ze sprzedazy nieruchomosci, po sptaceniu
zobowigzan obu stron, zostanie podzielona miedzy strony po rowno. Ustna forma

umowy wynikata z rodzinnych, opartych na zaufaniu relacji i wcze$niejszej praktyki.

Prowadzona przez pozwang dziatalnos¢ gospodarcza w P. nie przynosita
zyskéw wystarczajgcych do ubiegania sie o kredyt w kwocie 695.000 zt na zakup
nieruchomos$ci w S. Dlatego strony ustality, ze w maju 2016 r., aby poprawi¢ swojg
zdolnosc¢ kredytowa, rozpocznie ona prowadzenie dziatalnosci gospodarczejw S. Od
maja 2016 r. pozwana zaczeta prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarczg na nieruchomosci
powoda i zawiesita wtasng dziatalno$¢ gospodarczg. Powod 9 maja 2016 r. ztozyt do
akt egzekucyjnych kopie zawartej z pozwang 30 kwietnia 2016 r. na czas

nieokreslony umowy uzyczenia nieruchomosci.

Po rozpoczeciu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na nieruchomosci
w S. nr [...] pozwana wystgpita do Banku w P. o udzielenie jej kredytu na jej zakup.
Strony ustality, iz cena sprzedazy nieruchomosci okreslona w akcie notarialnym
bedzie wynosita 695.000 zt i bedg sie skfadaty na nig: zadtuzenie powoda wobec
banku [...] - 650.000 zt i koszty komornicze - 45.000 zt. Pozwana 12 wrzes$nia 2016
r. uzyskata pozytywng decyzje kredytowg, pod warunkiem wniesienia przez nig
wktadu wtasnego w wysokosci minimum 20% warto$ci nieruchomosci. Przy ustalone;j
przez strony cenie nieruchomosci (695.000 zt) byto to 155.000 zt i o te kwote

podniesiona zostata cena za sprzedaz nieruchomosci podana w akcie notarialnym.
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Umowa z 13 wrzesnia 2016 r. pozwana nabyta od powoda prawo uzytkowania
wieczystego gruntu z prawem wiasnosci budynku w S. nr [...], za cene 850.000 zi.
Przy podpisywaniu tej umowy pozwana oswiadczyla, ze czesC ceny w kwocie
155.000 zl, stanowigca jej wktad witasny zaptacita juz sprzedajgcemu, co powdd
potwierdzit. Pozwana nie dysponowata takg kwotg i jej nie zaptacita. Cze$¢ ceny w
kwocie 650.000 zt pozwana zobowigzata sie zapfaci¢ przelewem na rachunek
bankowy sprzedajgcego celem sptaty jego zadtuzenia w banku [...], a pozostatg
czesc w kwocie 45.000 zt na rachunek bankowy komornika sgdowego prowadzgcego
postepowania egzekucyjne Km [...] i Km [...]1 tytutem optat egzekucyjnych. Pozwana
zapfacita te naleznosci i postepowania egzekucyjne prowadzone przeciwko

powodowi zostaty umorzone.

Powdd bardzo przezywat zawarcie umowy. Poczgtkowo po podpisaniu umowy
relacje miedzy stronami byly prawidtowe. Pozwana przekazywata drobne sumy
powodowi, ktory nie miat z czego zyé. W niedtugim czasie zaprzestata tego
i odmowita wywigzania sie z zobowigzan zaciggnietych w stosunku do niego. To
stanowisko podtrzymata po tym, gdy niemajgcy srodkéw na utrzymanie powdd
postanowit sprzeda¢ ruchomosci, ktore zostawit w S. Pozwana nie sprzedata
nieruchomos$ci ani nie sptacita pozostatych dtugéow powoda. Powdd wielokrotnie
zgdat od niej wywigzania sie z zobowigzania, bezskutecznie prosit rodzicow o

interwencje.

Pismem z 24 marca 2020 r. powod wezwat pozwang do dobrowolnego
wykonania umowy, ktérej elementem byta sprzedaz uzytkowania wieczystego
i wtasnosci budynku, bgdz tez zaptaty kwoty 455.183 zt w terminie 14 dni od
doreczenia pisma. Pozwana otrzymata je 30 marca 2020 r. i odmowita zaptaty.
Wobec tego, 4 maja 2020 r. powdd ztozyt oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych oswiadczenia woli z 13 wrzesnia 2016 r. z powodu btedu wywotanego

podstepem. Oswiadczenie zostato doreczone pozwanej 6 maja 2020 r.

Powdd nadal ma zalegtos¢ z tytutu podatku od nieruchomosci na rzecz Gminy
za okres od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2016 r. w kwocie 57.510 zt. Zalegtos¢
za okres od 1 kwietnia 2011 r. do 31 grudnia 2013 r. w kwocie 41.801 z

i odsetki w kwocie 28.199 zt ulegta przedawnieniu. Powdd jest nadal zadtuzony
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z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste w kwocie 1.455,45 z; w 2019 r. z tego tytutu
sptacit kwote 2.559,69 zt, a wedtug stanu na 10 maja 2019 r. zadtuzenie to wynosito
kwote 3.897,98 zt. Wierzytelno$¢ ZUS z tytutu sktadek w kwocie 23.403,94 zt zostata

roztozona na raty. Do sptaty pozostaje kwota 19.754,94 zi.

Sad Okregowy ocenit, ze umowa sprzedazy uzytkowania wieczystego gruntu
i wilasnosci budynku jest wazna. Powdd nieskutecznie powotat sie na podstep
pozwanej (art. 86 § 1 k.c.), gdyz jego oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw
prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem btedu zostato ztozone
z przekroczeniem rocznego zawitego terminu (art. 88 k.c.). Powdd takie
osSwiadczenie ztozyt pozwanej 6 maja 2020 r., a o braku woli sprzedazy

nieruchomosci wiedziat od poczagtku 2018 r.

Zdaniem Sgdu Okregowego brak podstaw do oceny, ze umowa sprzedazy
uzytkowania wieczystego gruntu i wiasnosci budynku jest niewazna z uwagi na
niezachowanie ekwiwalentnosci $wiadczen. Zobowigzania wynikajgce z umowy
sprzedazy byty bowiem elementem szerszych uzgodnien co do rozliczenia sie stron,
w tym zwolnienia powoda przez pozwang z niektoérych dtugow (art. 58 § 2 k.c.).
Umowa stron, ktorej element stanowita sprzedaz uzytkowania wieczystego gruntu
i wkasnosci budynku byta tzw. umowg nienazwang, najbardziej zblizong do zlecenia,
ktérg pozwana zobowigzata sie do wykonania czynnosci prawnych na rzecz powoda
w zamian za wynagrodzenie (art. 734 § 1 k.c.). Umowg tg powdd zobowigzat sie do
obnizenia ceny za nieruchomos¢, a pozwana do rozliczenia sie z nim z nadwyzki,
ktorg uzyska z jej sprzedazy. Umowa o takiej tresci i przedmiocie nie narusza
art. 158 § 1 k.c. Nie przenosi na zleceniodawce wiasnosci ani nie zobowigzuje
bezposrednio zleceniobiorcy do takiego przeniesienia. Nie narusza tez innych

przepisow prawa, czy tez zasad wspétzycia spotecznego.

Powdd wykonat juz swoje zobowigzania z ustnej umowy z pozwang, przeniost
bowiem na nig uzytkowanie wieczyste gruntu i wlasnos¢ budynkoéw na uzgodnionych
warunkach. Oswiadczenie pozwanej z 30 wrzesnia 2019 r., ze nie zamierza wykonaé
umowy byto wypowiedzeniem umowy w czesci niewykonanej, tj. co do zobowigzania
sie do sprzedazy uzytkowania wieczystego i wtasnosci gruntu, sptaty zadtuzenia

powoda i podzielenia sie z nim nadwyzkg ceny. Do odpowiedzialnosci pozwanej za
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niewykonane zobowigzania znajduje zastosowanie art. 471 k.c. Powod ponidst
szkode w zwigzku z niewykonaniem zobowigzania przez pozwang, stracit bowiem
prawo do nieruchomosci nie otrzymujgc oczekiwanych swiadczen wzajemnych, nie
uzyskat potowy oczekiwanego zysku w kwocie co najmniej 299.432,54 zi, cigzg na
nim zobowigzania wobec wierzycieli, ktérych pozwana miata sptacic lub tez musiat
sptaci¢c on sam, w tgcznej wysokosci 98.697,66 zt. Realna i mozliwa do uzyskania
cena za nieruchomos¢ wynosita kwote 1.432.700 zt. Po sprzedazy zobligowana
bytaby do sptaty swojego zadtuzenia z kredytu w kwocie 695.000 zt. Nastepnie
zobowigzana bytaby do sptaty zadtuzen powoda. W tej sytuacji pozostawataby jej
kwota 598.865,08 zi, ktdra zgodnie z umowg stron miata by¢ podzielona po pofowie.
Powdd moégt zatem uzyskaé dodatkowo kwote 299.432,54 zt. Na skutek odmowy
wywigzania sie przez pozwang z zobowigzania powod kwoty tej nie uzyskat. £gczna
zatem wysoko$¢ szkody powoda wynosi 398.130,20 zt i takg tez kwote Sad zasgdzit

na jego rzecz z odsetkami ustawowymi za opdznienie.

Powdd wezwat pozwang do zaptaty odszkodowania w kwocie 455.183,00 zt
pismem z 24 marca 2020 r., wyznaczajgc jej na to termin 14 dni. Pismo to zostato jej
doreczone 30 marca 2020 r., a zatem termin do spetnienia Swiadczenia minat
13 kwietnia 2020 r. W tej sytuacji zgdanie zaptaty odsetek ustawowych za opéznienie

od 15 kwietnia 2020 r. byto uzasadnione.

Wyrokiem z 12 kwietnia 2022 r. Sad Apelacyjny w todzi w czesciowym
uwzglednieniu apelacji pozwanej zmienit wyrok Sgdu Okregowego z 24 maja 2021 r.
w punkcie | przez obnizenie kwoty 398.130,20 zt do kwoty 243.130,20 zt, oraz
w pkt Il przez oddalenie powddztwa dodatkowo o kwote 155.000 zt z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od 15 kwietnia 2020 r. i oddalit te apelacje w pozostatej
czesci.

Sad Apelacyjny zaakceptowat ustalenia faktyczne i w przewazajgcej czesci
ich ocene prawng przedstawiong przez Sgd Okregowy, poza przyjeciem, ze
zasgdzone na rzecz powoda odszkodowanie nie podlega obnizeniu o kwote
155.000 zt. Akt notarialny stwierdzajgcy umowe sprzedazy uzytkowania wieczystego
gruntu i wiasnosci budynku ma moc dokumentu urzedowego (art. 2 § 2 ustawy

z 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie). Domniemanie zgodnosci z prawdg
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w wypadku aktu notarialnego odnosi sie do tej jego czesci, w ktérej notariusz
stwierdza okreslone okolicznosci, w tym ztozenie oswiadczen woli lub wiedzy
o okreslonej tresci przez podmioty biorgce udziat w jego sporzgdzeniu. Domniemanie
rozcigga sie tylko na fakt ztozenia oswiadczen wiedzy o danej tresci, nie obejmuje
tego, czy ta tres¢ jest zgodna z prawda, nie sg to bowiem oswiadczenia notariusza

jako osoby sporzgdzajgcej akt, lecz uczestniczgcych w czynnosci.

Powdd dochodzit naprawienia szkody obejmujgcej rzeczywistg strate
i utracone korzysci w zwigzku z niewykonaniem umowy przez pozwang. Umowa ta
nie zawiera zadnych ustalen co do kwoty 155.000 zi, ktéra miata by¢ uiszczona przez
pozwang na rzecz powoda przed zawarciem umowy notarialnej. Zamieszczenie
w akcie notarialnym sformutowania, ze pozwana zaptacita powodowi kwote
155.000 zt byto konieczne, by pozwana otrzymata pozyczke na sfinansowanie
zakupu. Suma ta nie byla przedmiotem umowy ustnej, stanowigcej podstawe
dochodzonego roszczenia, w zadnym miejscu umowy nie zostat zwarty punkt,
w ktérym pozwana zobowigzataby sie wptaci¢ na rzecz powoda takg kwote. Sad
Apelacyjny uznat, ze zasadzajgc na rzecz powoda kwote 155.000 zt Sgd Okregowy
dopuscit sie naruszenia art. 471 k.c., gdyz nie zostata spetniona juz pierwsza
z uregulowanych w tym przepisie przestanek warunkujgcych zasgdzenie
odszkodowania, w postaci istnienia zobowigzania do zaptaty tej kwoty. W ocenie
Sadu Apelacyjnego - pozwana nigdy nie przekazata pozwanemu kwoty 155.000 zi,
a sformutowanie zawarte w akcie notarialnym miato stuzyc¢ jedynie wykazaniu przed
bankiem, ze miata wktad wlasny w zaptacenie ceny za nabywane prawo. Chociaz
zatem kwota 155.000 zt miesci sie w zakresie Zzgdania, to jednak nie byta
przedmiotem umowy, ktoéra byta podstawg dochodzonego roszczenia. Réwniez

Z uzasadnienia pozwu nie wynika, aby powdd dochodzit tej kwoty.

Powdd zaskarzyt wyrok z 12 kwietnia 2022 r. skargg kasacyjng w zakresie,
w ktorym Sad Apelacyjny w czesciowym uwzglednieniu apelacji pozwanej zmienit
wyrok Sgdu Okregowego i oddalit powddztwo o zasgdzenie kwoty 155.000 zi.

Powdd zarzucit, ze orzeczenie to zostato wydane z naruszeniem prawa

procesowego, {j. art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c. przez btedne przyjecie, ze

zasgdzona na rzecz powoda kwota 398.130,20 zt obejmowata kwote 155.000 zi,
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wymieniong w akcie notarialnym z 13 wrzesnia 2016 r., jako czes¢ ceny zakupu
nieruchomosci przez pozwang od powoda, a skutkowato to orzeczeniem co do
przedmiotu nieobjetego zgdaniem; - btedne przyjecie z urzedu, ze Sad | instancji
orzekat ponad zgdanie pozwu, podczas gdy pozwana w apelacji nie podniosta

zarzutu procesowego wyjscia poza zgdanie pozwu.

Powdd zarzucit takze, ze zaskarzony wyrok zastat wydany z naruszeniem
prawa materialnego, tj.: - art. 471 k.c. przez btedne przyjecie, ze powdd dochodzit
wymienionej w akcie notarialnym kwoty 155.000 zt w ramach odszkodowania
przyczynowo powigzanego z niewykonaniem ustnej umowy quasi zlecenia

fiducjarnego nabycia nieruchomosci przez pozwana.

Powdd wnidst o uchylenie wyroku Sadu Apelacyjnego w zaskarzonej czesci

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania temu Sgdowi.
Pozwana wniosta o oddalenie skargi kasacyjne;.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Trafnie skarzacy podnosi, ze wyktadania art. 378 § 1 k.p.c., wyznaczajgcego
zakres kognicji sgdu w postepowaniu apelacyjnym, musi respektowaC zasade
prawng ustalong w uchwale sktadu siedmiu sedzibw Sadu Najwyzszego
z 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07 (OSNC 2008, nr 6, poz. 55). Oznacza to, ze sad
drugiej instancji rozpoznajgcy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany
przedstawionymi w niej zarzutami dotyczgcymi naruszenia prawa materialnego,
wigzg go natomiast zarzuty dotyczgce naruszenia prawa procesowego; w granicach
zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania.
W niniejszej sprawie pozwana w apelacji nie podniosta zarzutu naruszenia przez Sad
Okregowy art. 321 § 1 k.p.c., a zatem Sad Apelacyjny nie powinien byt z urzedu
oceniac orzeczenia Sagdu Okregowego pod katem jego zgodnosci z art. 321 § 1 k.p.c.

Ta dokona z urzedu ocena jest przy tym oczywiscie wadliwa.

Kwota 418.198,83 zt stanowita odszkodowanie dochodzone przez powoda
w zwigzku z niewykonaniem przez pozwang zobowigzan zaciggnietych w stosunku
do powoda umowg z 13 wrzesnia 2016 r., a sktadaty sie na nie: potowa kwoty, ktéra
przypadtaby powodowi i pozwanej ze sprzedazy nieruchomosci w S. nr [...] (wartej

1.432.700 zt) po sptaceniu zobowigzan pozwanej w kwocie 695.000 zt z tytutu
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kredytu zaciggnietego na zakup tej nieruchomosci oraz zobowigzan powoda tgcznie
w kwocie 319.501,17 zt (z czego w kwocie 57.510,00 zt na rzecz Urzedu Gminy z
tytulu podatku od nieruchomosci, w kwocie 3.897,98 zt na rzecz Starostwa
Powiatowego z tytutu optaty za uzytkowanie wieczyste gruntu, w kwocie 23.403,94
zt na rzecz ZUS, w kwocie 13.885,74 zt na rzecz G. S.A.) oraz kwota 98.697,66 zt
odpowiadajgca dtugom powoda nieuregulowanym przez pozwang mimo
zaciggniecia takiego zobowigzania. Ani wyliczajgcy szkode powdd, ani Sad
Okregowy, ktory uwzglednit powédztwo co do kwoty 398.130,20 zt, nie zakfadali,
zeby szkoda powoda obejmowata tez nieprzekazang mu i wspomniang w akcie
notarialnym kwote 155.000 zt. Z zaakceptowanych przez Sgad Apelacyjny ustalen
faktycznych wynika, ze kwota 155.000 zt nie zasilita majgtku powoda, gdyz
informacja o jej zaptacie znalazta sie w akcie notarialnym tylko po to, by pozwana
uzyskata kredyt na zaptacenie ceny za nieruchomosc¢, z jej przeznaczeniem na
sptacenie zobowigzan kredytowych powoda. Powdd liczyt szkode zgodnie
z przedstawiong wyzej metodologig, a ta nie zaktadata, zeby szkoda powoda
obejmowata tez nieuzyskanie do jego majgtku kwoty 155.000 zt, skoro sam powdd

deklarowat, ze nie spodziewat sie tego swiadczenia od pozwane;.

Skoro Sad Apelacyjny zauwazyt, ze powdd nie dochodzit w ramach
odszkodowania kwoty 155.000 zt, to nie jest jasne, dlaczego obnizyt zasgdzone na
rzecz powoda odszkodowanie o naleznos¢ nieuwzgledniong przy jego obliczeniu.
Zatozenie, ze skoro kwota 155.000 zt nie byta objeta ustng umowg stron fiducjarnego
nabycia nieruchomosci przez pozwang, to nie moze by¢ zasgdzona w ramach
odszkodowania, o ktérym mowa w art. 471 k.c., jest rbwnoznaczne z wadliwg
wyktadnig tego przepisu. Metodologia obliczenia odszkodowania za szkode
spowodowang niewykonaniem umowy ma pozostawa¢ w zgodzie z art. 361
§ 1i2Kk.c. i realizowac zatozenie, ze dtuznik, ktéry nie wykonat umowy ma naprawi¢
szkode rzeczywistg i utracone w zwigzku z tym korzysci. Wysokos¢ odszkodowania
musi by¢ obliczona zgodnie z art. 361 § 1i 2 k.c., a nie z odwotaniem sie do jakie$

niezwartej umowy na temat jego wysoko$ci.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398" § 1 oraz art. 108 § 2

k.p.c., orzeczono jak w sentenciji.
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Grzegorz Misiurek ~ Marta Romanska Agnieszka Piotrowska

(R.N.)

[rg.]



