Sygn. akt V CSK 319/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 marca 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSN Antoni Gérski

Protokolant Ewa Zawisza

w sprawie z powodztwa A. K. i M. K.

przeciwko B. T. W. i R. D.

0 nakazanie, ustalenie i zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 18 marca 2010 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego R. D.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 1 kwietnia 2009 r.,

uchyla zaskarzony wyrok oraz wyrok Sadu Okregowego w W.
z dnia 11 grudnia 2008 r., w punktach I, Il i IV i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w W. do ponownego
rozpoznania irozstrzygniecia o kosztach postepowania
apelacyjnego i kasacyjnego.



Uzasadnienie

A. K. i M. K. domagali sie nakazania B. W., aby sprzedata im lokal
mieszkalny [...] potozony przy ul. W. o powierzchni 58,11 m? wraz z udziatem w
nieruchomosci wspolnej i w uzytkowaniu wieczystym gruntu za cene 280.000
ztotych, z czego 120.000 ztotych zostato juz zaptacone. Nastepnie dnia 7 wrzesnia
2007 r. powodowie wniesli o ustalenie, ze stosunek petnomocnictwa tgczacy
pozwanych R. D. i B. W. obejmowat umocowanie do sprzedazy rzeczonego lokalu.
Pozniej zas dnia 27 listopada 2007 r. powodowie zgtosili zgdanie ewentualne
zasadzenia od R. D. narzecz A. K. kwoty 512.764,22 ztotych i na rzecz M. K. kwoty

128.191,05 ztotych, z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powodztwa.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 11 grudnia 2008 r. zasgdzit od R. D. na
rzecz A. K. kwote 335.164,20 ztotych i na rzecz M. K. kwote 83.791,05 ztotych, w
obu wypadkach z ustawowymi odsetkami od dnia 17 grudnia 2007 r., oddalit dalej
idgce powoddztwo oraz zasgdzit od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote

11.108,50 ztotych tytutem zwrotu kosztow procesu.

Sad Okregowy ustalit, ze powodowie sg lekarzami i prowadzg wspdlnie
prywatng praktyke ginekologiczng. W dniu 18 grudnia 2000 r. B. W. nabyfa prawo
wiasnosci rzeczonego lokalu mieszkalnego. W dniu 19 stycznia 2001 r. pozwana
udzielita swojemu ojcu R. D. w formie aktu notarialnego petnomocnictwa, ktére nie
obejmowato umocowania do rozporzgdzania prawem witasnosci lokalu. W dniu 3
marca 2003 r. B. W. wynajeta A. K. i B. P. rzeczony lokal na potrzeby prowadzonej
przez nich praktyki lekarskiej. W dniu 20 listopada 2003 r. R. D., dziatajgc w imieniu
pozwanej B. W., zawart z powodami przedwstepng umowe sprzedazy lokalu.
Cene ustalono na kwote 280.000 ztotych, a na jej poczet pozwani wptacili zadatek
w kwocie 60.000 ziotych (réwnowartos¢ 15.000 dolaréw amerykanskich).
Umowa przyrzeczona miata zosta¢ zawarta najpdzniej do dnia 31 stycznia 2007 r.
Przy zawarciu umowy pozwany R. D. postugiwat sie notarialnym petnomocnictwem
sporzgdzonym w dniu 19 stycznia 2001 r. Pozwany wiedziat, ze posiadane przez
niego petnomocnictwo nie upowaznia go do sprzedazy lokalu, poniewaz postuzyt

sie identycznym petnomocnictwem udzielonym mu przed drugg cérke, prébujgc



sprzedac¢ sasiedni lokal, ale notariusz odmdwit sporzadzenia aktu notarialnego.
Powodowie nie znali doktadnej tresci petnomocnictwa. W chwili zawarcia umowy
przedwstepnej wartos¢ rynkowa rzeczonego lokalu wynosita 241.000 ztotych. W
dniu 12 maja 2004 r. R. D. przyjgt od powoddédw kolejne 15.000 dolaréw
amerykanskich na poczet ceny sprzedazy lokalu. Pismem z dnia 15 grudnia 2006
r. petnomocnik powoddéw zaprosit pozwanych B. W. i R. D. na dzien 20 grudnia
2006 r. do kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy sprzedazy lokalu. W
trakcie spotkania pozwany, dziatajgc w imieniu B. W., odméwit zawarcia umowy
sprzedazy na warunkach okreslonych w umowie przedwstepnej z dnia 20 listopada
2003 r. Pozwany o$wiadczyt, ze chciatby zwrdci¢ podwdjny zadatek w kwocie
30.000 dolarow amerykanskich, co stanowito w dniu zawarcia umowy
przedwstepnej rownowartos¢ kwoty 120.000 ziotych, albo sprzeda¢ lokal po
wyzszej cenie (10.000 ztotych za m?). Powodowie o$wiadczyli, ze zamierzajg
zawrzeC umowe przyrzeczong na warunkach okreslonych w umowie
przedwstepnej. Pismem z dnia 18 stycznia 2007 r., skierowanym do powodow, R.
D. uchylit sie od skutkow przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 20 listopada 2003
r., jako zawartej pod wptywem btedu. W chwili uptywu terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej (dnia 31 stycznia 2007 r.) warto$¢ rynkowa rzeczonego lokalu

wynosita 578.000 ztotych. Aktualna warto$¢ rynkowa lokalu wynosi 689.000 ztotych.

Sad Okregowy uznat, ze umowa przedwstepna sprzedazy lokalu jest
niewazna jako zawarta z przekroczeniem petnomocnictwa, a B. W. nie potwierdzita
tej umowy (art. 103 § 1 k.c.). Byto wiec bezprzedmiotowe pdzniejsze uchylenie sie
przez pozwanego od skutkdw oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem btedu.
Zawarcie umowy przedwstepnej z osobg niemajgcg umocowania wyrzgdzito
powodom szkode. Co do zasady podstawe odpowiedzialnosci odszkodowawczej
rzekomego petnomocnika stanowi art. 103 § 3 k.c. ograniczajgcy odpowiedzialnos¢
do ujemnego interesu umowy. Jednakze gdy dziatanie rzekomego petnomocnika
jest zawinione, poszkodowanemu przystuguje, zdaniem Sadu Okregowego,
roszczenie o naprawienie szkody na podstawie art. 415 k.c., ktore obejmuje

zarOowno poniesione straty, jak i utracone korzysci (art. 361 § 2 k.c.).

Pozwany wnidst apelacje od wyroku Sgdu Okregowego w czesci dotyczacej

punktow I, II'i IV.



Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 1 kwietnia 2009 r. oddalit apelacje oraz
zasadzit od pozwanego na rzecz powodow kwote 5.400 ziotych tytutem zwrotu

kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny podzielit zaréwno ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego, jak
tez dokonang przez ten Sad ocene prawng, dotyczgcg w szczegolnosci wyktadni
przepisow art. 103 § 1i 3 oraz art. 415 361 k.c.

Pozwany w skardze kasacyjnej zarzucit naruszenie prawa materialnego,
mianowicie art. 103 § 3, art. 415 w zwigzku z art. 361 § 1 oraz art. 361 § 1i 2 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozwazenia wymaga przede wszystkim podniesiony w skardze kasacyjnej
problem relacji istniejgcej miedzy art. 103 § 3 i art. 415 k.c. Sady orzekajgce
W niniejszej sprawie przyjety, ze powodowie mogg dochodzi¢ odszkodowania
na podstawie art. 415 k.c., a wiec w petnej wysokosci, podczas gdy skarzgcy
dowodzi, ze art. 103 § 3 k.c. kompleksowo reguluje zakres odpowiedzialnosSci
rzekomego petnomocnika, ktéra zostata ograniczona do tzw. ujemnego interesu
umownego. Zdecydowanie trzeba przyznacC racje stanowisku prezentowanemu
przez Sgdy w tej sprawie, ktore jest zgodne z pogladami orzecznictwa
i piSmiennictwa. W motywach Komisji Kodyfikacyjnej do ostatecznego tekstu art.
101 Kodeksu zobowigzan, bedacego odpowiednikiem art. 103 k.c., podkreslono,
iz tagodna odpowiedzialno$¢ fatszywego petnomocnika, zakreslona granicami
ujemnego interesu umownego, zostata przewidziana dla sytuacji, w ktérej nie
wiedziat on o braku lub przekroczeniu umocowania. Gdy jednak wiedziat i dziatat
rozmysinie, to przepis ten nie wytgcza mozliwosci dochodzenia przez drugg strone
wyzszego odszkodowania. Sgd Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 13 pazdziernika
1937 r., C 1 3376/36 (OSN 1938, s. 885) podkreslit, ze fatszywy petnomocnik, ktory
ze Swiadomoscig braku petnomocnictwa, tj. dziatajgc w ztej wierze, zawart umowe
z trzecim, odpowiada nie tylko za udowodnione przez trzeciego straty powstate
wskutek braku potwierdzenia umowy, lecz rowniez za utracone przez trzeciego
z tego powodu korzysci. Nalezy w zwigzku z tym podkresli¢, ze jezeli dziatanie
rzekomego petnomocnika jest przez niego zawinione, to nie nalezy stawiac

poszkodowanemu przeszkod w zakresie dochodzenia roszczenia na podstawie art.



415 k.c. Bedzie mogt on wowczas domagac sie odszkodowania w zasadzie za catg
wyrzgdzong szkode, a wiec w zakresie damnum emergens i lucrum cessans
(art. 361 § 2 k.c.). Jego rzeczg bedzie udowodnienie przed sgdem wysokosSci tej
szkody, pozostawania jej w adekwatnym zwigzku przyczynowym z dziataniem
sprawcy (art. 361 § 1 k.c.) oraz winy (art. 415 k.c.), za to wysokos¢ odszkodowania
nie bedzie limitowana tzw. interesem ujemnym umowy. Odmienna wykfadnia,
W o0gole wylgczajgca mozliwos¢ dochodzenia roszczenia od rzekomego
petnomocnika odszkodowania na podstawie art. 415 k.c., w praktyce zachecataby
do dziatan sprzecznych z prawem, bowiem konsekwencje zawarcia umowy
z przekroczeniem umocowania albo bez umocowania bytyby znikome, jezeli
przyjg¢, ze obejmowatyby wylgcznie koszty poniesione w zwigzku z zawarciem
umowy. Nie budzi zatem watpliwosci teza, ze w niniejszej sprawie moze wchodzi¢
w rachube odpowiedzialno$¢ za szkode spowodowang wzrostem wartosci lokalu.
Wysokos¢ takiej szkody oblicza sie, stosujgc tzw. metode dyferencyjng, zgodnie
z ktorg nalezy porownac¢ wartos¢ aktualnego majgtku poszkodowanego z tym, jaki
by byt, gdyby nie wystgpito dziatanie wyrzgdzajgce szkode. W konkluzji nalezy
zatem przyjgé, ze petnomocnik, ktéry w sposéb zawiniony zawart bez umocowania
umowe przedwstepng sprzedazy lokalu, jest obowigzany do naprawienia szkody
nie tylko w granicach ujemnego interesu umownego (art. 103 § 3 k.c.), ale réwniez
na podstawie art. 415 w zwigzku z art. 361 k.c.

Nie oznacza to jednak, ze w niniejszej sprawie nalezato przyja¢ rozszerzong
odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg pozwanego oraz zasgdzi¢ odszkodowanie
w takiej wysokosci, jak to uczynit Sgd Okregowy, a potwierdzit Sgd Apelacyjny.
Przede wszystkim budzi watpliwosci stanowisko obu Saddéw co do tego, czy
pozwany rzeczywiscie w sposOb przez siebie zawiniony zawart umowe
przedwstepng bez umocowania, poniewaz wiedziat, ze petnomocnictwo nie uprawnia
go do sprzedazy rzeczonego lokalu, w sytuacji gdy umowa przedwstepna zostata
sporzgdzona w formie aktu notarialnego. Nie jest tu wystarczajgcy argument, majgcy
Swiadczy¢ o tym, ze pozwany wiedziat, iz petnomocnictwo nie upowaznia go do
sprzedazy lokalu, poniewaz wczesniej postuzyt sie identycznym petnomocnictwem
udzielonym mu przed drugg corke, probujac sprzedaC sgsiedni lokal, ale inny

notariusz odmoéwit sporzgdzenia aktu notarialnego. Pozwany, zawierajgc umowe



przedwstepng sprzedazy lokalu, musiat przeciez dziata¢ w zaufaniu do notariusza
(zgodnie z art. 2 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie, Dz. U.
z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 ze zm., notariusz w zakresie swoich uprawnien dziata
jako osoba zaufania publicznego). Powstaje poza tym pytanie, w jakim celu pozwany
zawieratby rozwazang umowe, wiedzac, ze nie ma umocowania do jej zawarcia.

Sad Okregowy w o0gole nie badat istnienia normalnego zwigzku
przyczynowego miedzy dziataniem pozwanego a szkodg, Sgd Apelacyjny ograniczyt
sie za$ do stwierdzenia, ze w jego ocenie zachodzi zwigzek przyczynowy.
W okolicznosciach niniejszej sprawy szkoda powstata z przyczyn w znacznym
stopniu niezaleznych od Zzadnej ze stron niewaznej umowy przedwstepnej,
mianowicie z powodu znacznego wzrostu cen mieszkan w okresie miedzy
zawarciem umowy przedwstepnej a koncowym terminem realizacji umowy
przyrzeczonej. Strony, ktére zawarty umowe w okresie, gdy warto$¢ lokalu wynosita
241.000 =ztotych, zatozyty, ze jego wartos¢ wzrosnie do 280.000 zotych,
gdy tymczasem, po uptywie ponad trzech lat od zawarcia umowy, wzrosta ona do
578.000 ztotych. Wymaga w tej sytuacji wyjasnienia, czy tak znaczne zwiekszenie
wartosci lokalu miescito sie w granicach normalnych nastepstw dziatania pozwanego
oraz czy zwigzane z tym ryzyko powinno obcigzaé wytgcznie pozwanego, czy tez
powinno by¢ réwnomiernie podzielone miedzy obie strony sporu. Nalezy w zwigzku
z tym podkresli¢, czego obydwa Sady w ogole nie wziety pod uwage, ze normainy
zwigzek przyczynowy nie tylko stanowi jedng z koniecznych przestanek
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, ale wptywa réwniez na okre$lenie wysokosci
odszkodowania.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1

k.p.c. orzekt jak w sentenciji.
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