Sygn. akt [| CSKP 456/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 pazdziernika 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka
(przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marcin Krajewski

SSN Marcin tochowski

w sprawie z powodztwa P. B.

przeciwko G. spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.
0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 28 pazdziernika 2022 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 2 grudnia 2019 r., sygn. akt VIl AGa 1651/18,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego rozpoznania oraz

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

1. P. B. domagat sie =zasgdzenia od G. spétki zograniczong
odpowiedzialnoscig w W. kwoty 148 185,79 zt jako odszkodowania z tytutu czynu



nieuczciwej konkurencji polegajacego na pobraniu w okresie od 1 stycznia 2012 r.
do 1 grudnia 2016 r. nienaleznych optat z tytutu kosztow operacyjnych
za najmowany przez niego lokal uzytkowy znajdujgcy sie w centrum handlowym
G.1 wW., w ktérym powdd prowadzi sklep z bielizng marki T..

2. Wyrokiem z 15 listopada 2017 r. Sgd Okregowy w Warszawie oddalit

powodztwo.

3. Wyrokiem z 2 grudnia 2019 r. Sad Apelacyjny w Warszawie oddalit

apelacje powoda i rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Okregowy, zgodnie z ktorymi P. B. i spétka G. zawarli 21 sierpnia 2008 r. w W.
umowe najmu blizej opisanego lokalu uzytkowego znajdujgcego sie w centrum
handlowym G.1 w W.. Umowa zawarta zostata na dziesie¢ lat od dnia przekazania

lokalu najemcy.

Zgodnie z umowg powod zobowigzany byt do uiszczania czynszu najmu
w sposoéb wynikajgcy z § 10 umowy najmu oraz kosztéw dodatkowych - kosztéw
operacyjnych centrum handlowego (§ 11 umowy). Koszty operacyjne zdefiniowane
zostaty jako uiszczany przez najemce w formie zaliczkowej jego udziat w optatach
— obejmujgcych wszystkie koszty i optaty ponoszone przez wynajmujgcego —
dotyczacych centrum handlowego jako catosci (lista kosztow operacyjnych
stanowita zatgcznik do umowy najmu). Paragraf 11 umowy najmu stanowit,
ze udziat najemcy w kosztach operacyjnych centrum handlowego zostanie
obliczony na podstawie stosunku powierzchni wynajmowanego pomieszczenia
do catkowitej powierzchni najmu w centrum handlowym, powiekszonego o kwote
wynikajgcg z roznicy pomiedzy faktycznie poniesionymi kosztami a optatg
uiszczong przez gtdwnych najemcow (anchor tenants), ktéra to réznica zostanie
skalkulowana na podstawie stosunku powierzchni pomieszczenia do catkowite]
powierzchni wszystkich pomieszczen pozostatych najemcow. Powdd nie zostat

przez pozwanego zakwalifikowany do grupy kluczowych najemcéw.

Do tej grupy spoétka G. zaliczata podmioty, ktére wynajmowaty lokale
o powierzchni minimum 500 metréw kwadratowych Ilub prowadzity sklepy

rozpoznawalnych marek, np. S., S.1. Kluczowy najemca byt to zatem podmiot, ktéry



z racji na rozpoznawalno$¢ marki, obroty itp. dziatat przyciggajagco na klientow

galerii handlowej.

Powdd otrzymat rozliczenie kosztéw operacyjnych za lata 2011-2015.
Po rozliczeniu zaliczek miesiecznych za poszczegdlne lata zostat wezwany
do zapfaty: za rok 2011 — kwoty 17 521,58 zt, za rok 2012 — kwoty 5914,18 zt,
za rok 2013 — kwoty 4743,27 zt, za rok 2015 — kwoty 5311,34 zt.

4. Sad Apelacyjny doszedt do przekonania, ze model rozliczenia kosztow
operacyjnych, w ktérym najemca zobowigzany jest do ich ponoszenia nie tylko
proporcjonalnie do powierzchni zajmowanego pomieszczenia w relacji do catkowitej
powierzchni najmu w centrum handlowym, ale réwniez powiekszonych o kwote
wynikajgcg z réznicy pomiedzy faktycznie poniesionymi kosztami a optatg
uiszczong przez najemcow gtébwnych (anchor tenants), narusza zasade réwnego
traktowania. Koszty nie byly precyzyjnie skalkulowane w umowie; umowa nie
okreslata nie tylko wysokos$ci optat naliczanych najemcom gtéwnym, ale rowniez nie
precyzowata, ktory najemca i na jakiej podstawie moégt uzyska¢ status najemcy

gtbwnego.

Sad Apelacyjny uznat, ze przywrocenie zasady réwnego traktowania
przedsiebiorcow moze nastgpi¢ przez zasgdzenie kwoty stanowigcej optaty
ponoszone przez powoda za innych najemcow, przy czym mozliwe jest
kwalifikowanie roszczenia powoda jako odszkodowania dochodzonego
na zasadach ogélnych (art. 18 ust. 1 pkt 4 u.z.n.k.) lub bezpodstawnie uzyskanych
korzyéci (art. 18 ust. 1 pkt 5 u.z.n.k.). Wskazat jednak, Zze nie ma podstaw
do zasgdzenia odszkodowania, skoro wobec powoda stosowane byty praktyki
obnizki czynszu z powodu niskiej rentownosci sklepu, wynikajgcej roéwniez
ze sposobu rozliczania kosztow operacyjnych, wiec powdd nie poniost szkody
w rozliczeniu z pozwanym. Sad Apelacyjny podniost, ze za lata 2012-2016 doptaty
do kosztéw operacyjnych, ktore nie obcigzyty najemcow uprzywilejowanych
i zostaty przerzucone na powoda wynoszg 70 488,40 zt. Tylko zatem w takim
zakresie powdd mogtby domagac sie naprawienia poniesionej przez siebie szkody;
brak bytoby podstaw do zakwalifikowania jako poniesionej przez niego szkody

nadwyzki uiszczonych kosztow operacyjnych ponad kwoty hipotetycznie nalezne



od powoda, gdyby sam zostat zakwalifikowany do grupy najemcéw kluczowych.
Roéwnoczesnie jednak, skoro wobec powoda stosowano obnizki czynszu
na poziomie 50% (co dato tgcznie ponad 33 000 euro), w jego majgtku nie

zaistniata zadna szkoda.

Podobnie Sad Apelacyjny nie dostrzegt mozliwosci zastosowania art. 405

I nastepnych k.c., poniewaz powdd nie wykazat, ze jest zubozony.

5. Od wyroku Sadu Apelacyjnego skarge kasacyjng wniést powdd,
zaskarzajgc go w catosci. Skarzgcy postawit wytgcznie zarzuty naruszenia prawa
materialnego: art. 361 § 2 k.c. w zw. z art. 18 ust. 1 pkt 4 u.z.n.k. oraz art. 415 416
k.c.; art. 4051410 k.c. w zw. z art. 18 ust. 1 pkt 5 u.z.n.k., jak tez art. 15 ust. 1 pkt 3
u.z.n.k. w zw. z art. 361 § 1 i 2 k.c. Domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku
w catosci i orzeczenia co do istoty sprawy przez zmiane wyroku sadu | instancji
polegajgca na zasgdzeniu od pozwanego na rzecz powoda kwoty 148 185,79 zt
wraz z odsetkami ustawowymi, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku

w catosci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
6. W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany domagat sie jej oddalenia.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

7. Poza sporem pozostawata kwalifikacja zréznicowanego obcigzenia
kosztami operacyjnymi najemcow lokali w centrum handlowym jako czynu
nieuczciwej konkurencji w rozumieniu art. 15 ust. 1 pkt 3 u.z.n.k., a mianowicie
polegajgcego na rzeczowo nieuzasadnionym zréznicowanym traktowaniu
niektorych klientéw. Powdd byt bowiem obcigzany czescig kosztéw operacyjnych,
ktore przy sprawiedliwym ich podziale na poszczegolnych najemcow wedtug z gory
znanego, obiektywnego kryterium, obcigza¢ powinny innych najemcéw.

Sad Apelacyjny doszedt jednak do przekonania, ze dochodzone
na podstawie art. 15 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 18 ust. 1 pkt 4 u.z.n.k. roszczenie
odszkodowawcze przystugiwatoby ewentualnie co do kwoty 70 488,40 zt, jednakze

i ta sie nie nalezy z uwagi na uzyskiwanie przez powoda obnizek czynszu.



8. Zasadny jest zarzut naruszenia prawa materialnego odnoszgcy sie
do nieuzasadnionego zastosowania reguty wyréwnania korzysci z uszczerbkiem

(compensatio lucri cum damno).

Nie budzi watpliwosci, ze z art. 361 § 2 k.c. wynika, iz ustalenie rozmiaru
szkody powinno nastgpi¢ z uwzglednieniem wszystkich zachodzgcych okolicznosci,
ktore zarowno zwiekszaja, jak i zmniejszajg rozmiar szkody (postanowienie Sgdu
Najwyzszego z 12 marca 2010 r., lll CZP 7/10). Celem tej konstrukcji jest
zapewnienie funkcji kompensacyjnej odszkodowania i unikniecie wzbogacenia
poszkodowanego. Wyréwnanie korzysci z uszczerbkiem nie oznacza zmniejszenia
odszkodowania ani tez jego miarkowania, lecz stanowi element ustalania zakresu
prawnie relewantnego uszczerbku w mieniu poszkodowanego (wyrok Sagdu
Najwyzszego z 21 sierpnia 2013 r., Il CSK 681/12).

W doktrynie i literaturze aprobowane jest stanowisko, Zze warunkiem
zastosowania zasady compensatio lucri cum damno jest tozsamos¢ zdarzenia,
ktére jest zrédtem szkody i korzysci. Zdarzenie szkodzgce musi zatem stanowic
konieczng przestanke uzyskania korzysci przez poszkodowanego (uchwata Sgdu
Najwyzszego z 27 marca 1961 r., 1 CO 27/60, OSNC 1962, nr 2, poz. 40; wyrok
Sadu Najwyzszego z 15 kwietnia 2016 r., | CSK 190/15). Tymczasem w realiach
niniejszej sprawy Sad Apelacyjny bezpodstawnie uznat, ze wszelkie rozliczenia
wynikajgce z tgczgcej strony umowy najmu powinny byC¢ podstawg ustalenia,
zgodnie z metodg dyferencyjng, czy w majgtku powoda zaistniat uszczerbek
majgtkowy. Stanowisko to jest oczywiscie btedne, poniewaz to nie zawarcie umowy
najmu jest zdarzeniem prowadzacym do powstania analizowanej szkody. Zrodtem
szkody jest czyn nieuczciwej konkurencji polegajgcy na nierbwnym traktowaniu
najemcow, co polegato na pobieraniu od powoda zawyzonych kosztéw
operacyjnych w zwigzku ze zwolnieniem z takich kosztéw niektdérych innych
najemcow. Dodatkowe uzgodnienia stron co do wysokosci czynszu nie mogag
zosta¢ zakwalifikowane jako zdarzenie tozsame z wskazanym powyzej czynem
nieuczciwej konkurencji. Ponownego podkreslenia zatem wymaga, ze tozsamosc¢
zdarzenia jest warunkiem zastosowania zasady wyrdéwnania korzysci

z uszczerbkiem. Jezeli warunek ten nie zachodzi, jezeli korzys¢ i uszczerbek



wynikly z réznych zdarzen, zastosowanie omawianej zasady jest niedopuszczalne,

gdyz bytoby to sprzeczne z celem odszkodowania.

9. Zasadny jest tez zarzut naruszenia art. 15 ust. 1 pkt 3 u.z.n.k. w zw. z art.
361 § 1 i 2 k.c. Obowigzek odszkodowawczy, w granicach limitowanych
adekwatnym zwigzkiem przyczynowym, obejmuje straty, ktore poszkodowany
ponidst, oraz korzysci, ktére mogtby osiggngc, gdyby mu szkody nie wyrzgdzono.
Analizowany czyn nieuczciwej konkurencji zwigzany z nierownym — bez nalezytego
usprawiedliwienia tego zrdéznicowania — traktowaniem kontrahentow wymaga
okreslenia poziomu referencyjnego, poziomu ,rownego traktowania”. Ten zas

winien by¢ poziomem tozsamym dla wszystkich kontrahentéw.

10. Odnoszgc sie do zarzutu naruszenia art. 405 k.c. i 410 k.c. w zw.
z art. 18 ust. 1 pkt 5 u.z.n.k., przypomnie¢ trzeba, ze zgodnie z art. 18 ust. 1 pkt 5
u.z.n.k. przedsiebiorca, ktérego interes zostat naruszony, moze zgda¢ wydania
bezpodstawnie uzyskanych korzysci, na zasadach ogodinych. Roszczenie
odszkodowawcze z art. 18 ust. 1 pkt 4 u.z.nk. moze by¢ kumulowane
z roszczeniem o wydanie bezpodstawnie uzyskanych korzysci wedlug przepisow
0 bezpodstawnym wzbogaceniu. Z art. 414 k.c. wprost wynika bowiem, ze przepisy
rozdziatu poswieconego bezpodstawnemu wzbogaceniu nie uchybiajg przepisom
0 obowigzku naprawienia szkody. Mozliwo$¢ kumulacji roszczen otwiera wiec droge
zarowno do dochodzenia odszkodowania, czyli skompensowania uszczerbku
w majgtku poszkodowanego, jak i zgdania korzysci, ktére naruszyciel uzyskat
w swoim majatku (wyrok Sgdu Najwyzszego z 10 kwietnia 2000 r., V CKN 21/00;
postanowienie Sgdu Najwyzszego z 2 grudnia 2009 r., | CSK 120/09).

Stwierdzenie, ze zachowanie pozwanego spetnia przestanki czynu
nieuczciwej konkurencji, zastepuje wykazanie, ze wzbogacenie nastgpito bez
podstawy prawnej. Pozostate przestanki konieczne dla wykazania zasadnosci
roszczenia muszg by¢ udowodnione przez osobe, kitéra zgda bezpodstawnie
uzyskanych korzysci. W szczegolnosci powod winien wykazaé, ze miedzy
wzbogaceniem a zubozeniem zachodzi zwigzek — sg to ,dwie strony tego samego
procesu przesuniecia majgtkowego” (wyroki Sgdu Najwyzszego z 2 sierpnia
2007 r., V CSK 152/07, i z 21 marca 2013 r., lll CSK 205/12).



Sad Apelacyjny uznat, ze o ile wykazane zostato zaistnienie wzbogacenia
— na skutek czynu nieuczciwej konkurencji pobierania zawyzonych kosztéw
operacyjnych — o tyle po stronie powoda nie nastgpito zubozenie. Réwniez w tym
zakresie Sgd Apelacyjny miat na uwadze uzgodnione przez strony, odrebnie
i niezaleznie od kwestii kosztow operacyjnych, obnizki czynszu. | rowniez w tym
przypadku poglad ten wymaga zakwestionowania. Niewatpliwie bowiem
przesuniecie majgtkowe zwigzane 2z bezpodstawnym obcigzeniem powoda
zawyzonymi  kosztami  operacyjnymi  skutkowato  zubozeniem  powoda,
a wzbogaceniem pozwanego; niewatpliwie tez pozwany nie zwrocit uzyskanego

wzbogacenia.

11. Stwierdzenie zasadnosci podniesionych w skardze kasacyjnej zarzutow
prowadzito na podstawie art. 398'° § 1 zw. z art. 108 § 2 i art. 398%! k.p.c.
do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi Apelacyjnemu
w Warszawie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.

[as]



