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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 wrzesnia 2010 .

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa A.(...) S.A. w W.

przeciwko A. P.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 9 wrzesnia 2010 r.,
skargi kasacyjnej pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 9 lipca 2009 r., sygn.
akt VI ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok w zakresie uwzgledniajagcym powédztwo w stosunku do
A. P. i orzekajagcym o kosztach postepowania (punkt | podpunkt 1 i 2 oraz punkt Ill)
i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny, po rozpoznaniu sprawy na skutek
apelacji pozwanych A. P. i S.(...) Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig W., zmienit
wyrok Sgdu Okregowego w W. z dnia 10 lipca 2008 r. w ten sposob, ze zasadzit od
pozwanej A. P. na rzecz powodki A.(...) Spotki Akcyjnej w W. kwote 107 732,10 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia 16 grudnia 2006 r. i kwote 8 987 zt tytutem zwrotu
kosztow procesu, a w pozostatym zakresie powodztwo oddalit oraz przyznat pozwane;j
Spoétce od powoddki kwote 3 600 zt tytutem zwrotu kosztow procesu. Oddalit w pozostatej
czesci apelacje, obcigzajgc pozwang A. P. kosztami postepowania apelacyjnego
wzgledem powddki, a powddke wzgledem pozwanej Spotki.

Rozstrzygniecie to oparte zostato na nastepujacych ustaleniach i wnioskach:

Powddke i I.(...) Spétke z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. tgczyta, zawarta
w dniu 19 grudnia 2005 r., umowa zlecenia sprzedazy lokalu niemieszkalnego,
potozonego w W. przy ul. L. W kwietniu 2006 r. pozwana A. P. uzyskata telefoniczng
propozycje od pracownika powddki B. S. kupna lokalu potozonego przy ulicy L. albo W.,
w ktorych mogta by¢ prowadzona dziatalnos¢ handlowa w zakresie sklepu meblowego.
Na prosbe pozwanej w dniu 26 kwietnia 2006 r. B. S. okazata jej lokal potozony przy ul.
L., w ktorym doszto do zawarcia umowy zlecenia posrednictwa przy zakupie i najmie
pomiedzy powodkg i A. P. Formularz umowy, bedgcy w posiadaniu powodki zostat
catkowicie wypetniony i podpisany przez pozwang, a egzemplarz pozwanej zawiera
jedynie podpisy licencjonowanego posrednika D. G. i agenta B. S., jego rubryki nie sg
wypetnione. Z tresci tej umowy wynika, ze pozwana zlecita powddce posrednictwo przy
zakupie nieruchomosci uzytkowej za zaptatg prowizji w wysokosci 2,9 % wartosci
nieruchomosci, powiekszong w przypadku zakupu, o 22 % podatek VAT. Pozwana,
ktorej lokal sie spodobat, wyrazita che¢ pokazania go mezowi i w tym celu umdéwita sie
na ponowne ogledziny.

W dniu 11 maja 2006 r. pozwana kupita lokal mieszkalny przy ulicy G. o
powierzchni 26,50 m?wraz z komoérka i miejscem postojowym za cene 320 000 zt.

Uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Wspolnikéw Spétki S.(...), w
ktérej pozwana A. P. petnita funkcje prezesa zarzadu, z dnia 31 maja 2006 r. wyrazona
zostata zgoda na zakup lokalu potozonego przy ul. L. i miejsca postojowego za cene
3045000 zt. Tego samego dnia T. P., reprezentujgcy pozwang Spotke, zawart ze



Spoétkg 1.(...) umowe sprzedazy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
niemieszkalnego nr 4 przy ulicy t. o powierzchni uzytkowej 507,50 m? i spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do miejsca postojowego nr 13 za cene 3 045 000 zt.

W rozmowie telefonicznej z B. S. pozwana odmowe dokonania ponownych
ogledzin i podjecia decyzji dotyczgcej zakupu lokalu przy ulicy t. ttumaczyta nadmiarem
pracy.

Powddka, po uzyskaniu informacji o umowie z dnia 31 maja 2006 r., wystawita
fakture VAT, obcigzajgc Spotke S.(...) kwotg obejmujgcg wynagrodzenie za
posrednictwo, ktéra jest przedmiotem powddztwa.

Sad Okregowy uznat, ze pozwana A. P. niewtasciwie wykonata zawartg umowe,
wykorzystujgc informacje o ofercie sprzedazy okazanego jej lokalu do zawarcia umowy
bez udziatu powddki, dziatajgc na jej szkode. Z racji petnionej funkcji prezesa Zarzadu
Spétki S.(...) dziatania te podejmowata jako jej przedstawiciel. Odpowiedzialnos¢ A. P.
wynika z zawartej umowy a Spotki z czynu niedozwolonego, zas obie pozwane ponoszg
odpowiedzialnos¢ na zasadzie in solidum.

Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska Sadu Okregowego, ze pozwana
niewtasciwie wykonata umowe tgczaca jg z powodka, skoro nie byto klauzuli zakazu
udostepniania informacji o ofercie innym podmiotom, jak tez, Ze Spdtka ponosi
odpowiedzialnos¢ za dziatania A. P. Uznal, Zze dokonane ustalenia stanowig podstawe
do przyjecia, ze A. P. ponosi odpowiedzialno$¢ na podstawie art. 415 k.c. Zawierajgc
opisang umowe dziatata w swoim imieniu, nie ujawnita wobec powddki ani sprawowane;j
funkcji ani zamiaru nabycia lokalu przez zarzgdzang przez nig Spétke, co pozostawato w
sprzecznosci z zasadami wspotzycia (uczciwoscig kupieckg). To bezprawne i zawinione
dziatanie wyrzagdzito powddce szkode polegajgcg na pozbawieniu jej prowizji. Nie
uzasadnia to jednak odpowiedzialnosci pozwanej Spotki, poniewaz bezprawne dziatanie
A. P. nie jest rownoznaczne z bezprawnoscig dziatania Spoétki.

Pozwana w skardze kasacyjnej powotata podstawe objetg art. 398° § 1 pkt 1
k.p.c. Btedna wykfadnia art. 361 § 1 k.c. w zwigzku z art. 6 k.c. polega na przyjeciu, ze
pomiedzy nieujawnieniem zainteresowania nabyciem lokalu przez osobe trzecig a
nieuzyskaniem przez powddke prowizji istnieje adekwatny zwigzek przyczynowy oraz na
przyjeciu, ze szkoda powodki miata posta¢ lucrum cessans, podczas gdy miata ona
charakter szkody ewentualnej, skoro nie dowiedziono wysokiego prawdopodobienstwa
zawarcia konkurencyjnej transakcji nabycia lokalu. Uznanie zachowania pozwanej,

polegajgcego na nieujawnieniu zainteresowania lokalem przez osobe trzecig, jako czynu



bezprawnego, stanowi o btednej wyktadni art. 415 k.c., poniewaz z zasad wspotzycia
spotecznego nie mozna wywodzi¢ tej bezprawnosci, skoro zasady te nie zakazujg
ujawniania takich okolicznosci i nie byto takiego zakazu w tresci umowy stosowanej
przez powodke prowadzgcg profesjonalng dziatalnosé. Pozwana domagata sie
uchylenia zaskarzonego wyroku i dokonania jego zmiany przez oddalenie powddztwa w
stosunku do niej, ewentualnie uchylenia go i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Wedtug kryterium zrédta powstania szkody wyrdznione zostaty w prawie cywilnym
dwa gtowne rezimy odpowiedzialnosci odszkodowawczej — =z tytutu czynow
niedozwolonych i z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania.
Odpowiedzialnos¢ deliktowa zachodzi woéwczas, gdy powstato zdarzenie, z ktérym
ustawa wigze obowigzek naprawienia szkody, ktéry nie jest uzalezniony od uprzedniego
istnienia jakiejS wiezi prawnej miedzy zobowigzanym do naprawienia szkody a
podmiotem, ktéry doznat uszczerbku. Skutki tego zdarzenia powstajg z mocy ustawy
(nie sg uzaleznione od swiadomosci i woli sprawcy), a $wiadczenie odszkodowawcze
ma charakter gtéwnego i pierwotnego. Odpowiedzialnos¢ oparta na zasadzie winy
sprawcy, przewidziana art. 415 k.c., musi obejmowac¢ znamiona odnoszgce sie do
przedmiotowego i podmiotowego aspektu sprawczego zachowania. Pierwszy z nich
dotyczy bezprawnosci oznaczajgcej sprzecznos¢ postepowania z obowigzujgcym
porzadkiem prawnym lub zasadami wspotzycia spotecznego, a drugi - negatywnej oceny
zachowania sprawcy z obiektywnego i subiektywnego punktu widzenia, ktére stanowi o
jego winie (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 19 lutego 2003 r., V CKN 1681/00,
niepubl., z dnia 19 grudnia 2003 r., IV CK 31/02, niepubl. i z dnia 7 maja 2008 r. Il CSK
4/08, niepubl.).

Odpowiedzialno$¢ strony stosunku zobowigzaniowego, ktéra nie wykonata lub
nienalezycie wykonata przyjety na siebie tym stosunkiem obowigzek objeta zostata art.
471 k.c.

Odnoszac te rozwazania do ustalonego przez Sad drugiej instancji stanu
faktycznego rozpoznawanej sprawy uznaé¢ nalezato, ze nie ma podstaw do przyjecia
odpowiedzialnosci pozwanej w oparciu o art. 471 k.c. Postepowanie pozwanej spetnia
przestanki czynu niedozwolonego w rozumieniu art. 415 k.c. Bezprawnosc jej
zachowania lezy w sferze dziatan zwigzanych z zawarciem w dniu 26 kwietnia 2006 r.

umowy, ktére byto jedynie sposobem do uzyskania wiedzy o istnieniu lokalu o



poszukiwanych parametrach, jego potozeniu, sprzedawcy i wysunietej przez niego
cenie. Juz wodwczas wiedziata, ze nie skorzysta z posrednictwa powddki. Nie
wypowiedziata jednak umowy, bo zamierzata uzyska¢ lokal, obchodzgc jej
postanowienia, a w obawie przed sprzedaniem go innej osobie utrzymywata powddke w
przekonaniu, ze do realizacji umowy dojdzie. Na takg ocene jej postepowania wskazuje
pozorna wola okazania lokalu mezowi, unikanie, bez wyraznej przeszkody, wczes$niej
uzgodnionego kontaktu 2z pracownikiem powddki, nawigzanie porozumienia ze
sprzedawcg, uzyskanie zgody zgromadzenia wspolnikow zarzgdzanej Spotki S.(...) na
kupno lokalu, udzielenie mezowi petnomocnictwa do zawarcia umowy sprzedazy, co
nastgpito w dniu 31 maja 2006 r. Zawinienie pozwanej nalezy tgczyC z dziataniem
polegajgcym na zawarciu umowy w ztym zamiarze i wprowadzeniu powodki w btad co
do rzeczywistych przyczyn celem uzyskania informacji, ktére postuzyty jej do
pozbawienia powddki posrednictwa w sprzedazy. Nalezy zaliczy¢ je do kategorii
nazywanej zawinionym niepowodzeniem negocjacji. Nieujawnienie, ze lokalem
zainteresowana jest inna osoba, Spoétka przez nig zarzgdzana, byto tylko jednym z
elementdéw dziatan wskazujgcych na brak zamiaru zwigzania sie opisanym kontraktem.
Nie ma znaczenia, ze umowa nie zastrzegata obowigzku zachowania w tajemnicy
informacji o lokalu i warunkach sprzedazy.

Mimo btednego objecia uczciwosci kupieckiej zakresem znaczeniowym zasad
wspotzycia spotecznego, bo jest ona stosowana jako kryterium oceny postepowania
uczestnikdw profesjonalnego obrotu gospodarczego, prawidtowe byto uznanie przez
Sad Apelacyjny, ze postepowanie pozwanej odpowiada wymaganiom przewidzianym w
art. 415 k.c. dla zawinionego deliktu. Nie zastugiwat na podzielenie zarzut pozwanej
btednej wyktadni tego przepisu.

Rzeczg powddki byto wykazanie przestanek tej odpowiedzialnosci w postaci
zdarzenia, z ktérym ustawa fgczy obowigzek odszkodowawczy, poniesienia szkody i
zwigzku przyczynowego pomiedzy tym zdarzeniem a szkodg. Przyjecie, ze dziatanie
pozwanej bytlo zawinionym deliktem wypetnia pierwszy z elementow jej
odpowiedzialnosci. W odniesieniu do zaistnienia szkody powddka powotata sie na to, ze
nie uzyskata umowionej prowizji, ktorg trzeba byto powiekszy¢ o podatek od towardw i
ustug, wskazujgc ze takg korzys¢ osiggnetaby, gdyby doszio do wykonania umowy.
Takie okreslenie szkody wskazuje na jej postac lucrum cessans, przewidziang art. 361 §
2 k.c., polegajaca na utracie korzysci, ktére pojawityby sie w majatku powodki, gdyby nie

zdarzenie wyrzgdzajgce szkode. Z uwagi na hipotetyczny charakter tego rodzaju



szkody, utrata korzysci powinna by¢ wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, ze
w oparciu o doswiadczenie zyciowe mozna przyjaé, ze rzeczywiscie miata miejsce (por.
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001 r., IV CKN 382/00, niepubl., z dnia

24 sierpnia 2007 r., V CSK 174/07, niepubl., z dnia 22 stycznia 2008 r., Il CSK
377/07, niepubl. i z dnia 19 czerwca 2008 r., V CSK 18/08, niepubl.).

Trafnie przyjat Sad Apelacyjny, ze powodka wykazata mozliwos¢ uzyskania
prowizji. Niestusznie pozwana kwestionuje to stwierdzenie, nieskutecznie powotujgc sie
na to, ze szkoda powddki ma charakter niepodlegajgcej naprawieniu szkody
ewentualnej. Na mozliwos¢ doprowadzenia przez powodke do sprzedazy lokalu
pokazuje juz nie tylko zawarcie takiej umowy w dniu 31 maja 2006 r., ale takze bliska
odlegtos¢ czasowa od ogledzin lokalu do jego kupna, podyktowana obawg o zbycie go
innej osobie. Podzieli¢ jednak nalezato zarzut pozwanej btednej wyktadni art. 361 § 2 w
zwigzku z art. 6 k.c. w odniesieniu do okreslenia rozmiaru szkody. W celu dokonania
tego rozwazenia wymagato jak ksztattowatby sie stan praw i interesow powddki, gdyby
nie nastgpito zdarzenie wyrzgdzajgce szkode (por. powotany juz wyrok z dnia 22
stycznia 2008 r.). Nieprzeprowadzenie takiej analizy, uwzgledniajgcej rowniez to, ze w
istocie do wykonania czynno$ci zwigzanych z posrednictwem nie doszto oraz kwestie
obowigzku podatkowego od towarow i ustug, doprowadzito do btednej konstataciji
utozsamiajgcej nieosiggnietg korzys¢ z powiekszong o wymieniony podatek prowizjg.

Z tych przyczyn zaskarzony wyrok podlegat uchyleniu, a sprawa przekazaniu do
ponownego rozpoznania w oparciu o art. 398°§ 1 k.p.c.

Na podstawie art. 108 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398* k.p.c. orzeczenie o

kosztach postepowania kasacyjnego pozostawiono koncowemu rozstrzygnieciu.



