Sygn. akt VIA Ca 606/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA — Krzysztof Tucharz (spr.)
Sedzia SA — Anna Orlowska

Sedzia SA — Ewa Sniegocka

Protokolant — sekr. sqd. Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2012 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa 1. E.

przeciwko (...) S.A. w Z.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 27 stycznia 2012 r.

sygn. akt II1 C 201/11

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) S.A. w Z. na rzecz 1. L. kwote 2.700 (dwa tysiqce siedemset) zlotych tytultem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 stycznia 2010 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie zasadzil od (...) S.A. w Z. na rzecz
I. L. kwote 66.545,54 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 28 lipca 2010 r. do dnia zaplaty, oddalit pow6dztwo w
pozostalej czeéci i orzek! o kosztach procesu stosujac zasade ich stosunkowego rozdzielenia, w wyniku czego strona
pozwana zostala zobowiazana do zwrotu powodce kwoty 5.822 z}.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

W dniu 13 pazdziernika 206 r. powddka zawarla z pozwana spotka 3 umowy o wybudowanie i sprzedaz lokali
mieszalnych tj.:

(2) (2)

1) umowe nr (...) dotyczaca lokalu o pow. 43,56 m* =~ zbalkonem o pow. 3,12 m"~’ za cene 206.474,41 zl, ktéra nastepnie
ulegla podwyzszeniu do kotwy 219.542,40 zl w zwiazku z poszerzeniem jej zakresu przedmiotowego o wybudowanie

miejsca parkingowego w garazu podziemnym,



(2) (2)

2) umowe nr (...) dotyczaca lokalu o pow. 43,56 m" ~ z balkonem o pow. 3,12 m"' ~ za cene 206.474,41 zl, ktora tak jak
w poprzednim przypadku zostala podwyzszona do kwoty 219.542,40 zl, z racji budowy miejsca parkingowego;

(2) (2)

3) umowe nr (...) dotyczaca lokalu o pow. 28,90 m*~’ z balkonem o pow. 3.12 m
nastepnie z przyczyn jak wyzej do kwoty 154.022,40 zl.

za cene 144.522,60 zl, podwyzszong

(...) S.A. zobowigzala sie przedstawi¢ powddce przedmiotowe lokale wraz z miejscami parkingowymi w terminie 24
miesiecy, liczac od daty uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe, co nastapilo w dniu 11 kwietnia 2008 r.

Wobec powziecia podejrzenia, ze pozwany nie dokonczy budowy w ustalonym terminie i opdzni sie z wydaniem w/o
lokali powodka skierowala w dniu 9 kwietnia 2010 r. pismo do pozwanej zawierajace oS§wiadczenie o odstgpieniu od
powyzszych umoéw i zadanie zaplaty kar umownych w wysokoSci 5% warto$ci ceny lacznej brutto kazdego z lokalu.

Wezeéniej tj. w dniu 29 listopada 2007 r. powddka zawarla z pozwang umowe nr (...) o wybudowanie i sprzedaz lokalu
mieszkalnego polozonego w budynku przy ul. (...) w W. o pow. 31,78 m” za cene 282.779,26 zt a w dniu 30 listopada

2007 r. umowe nr (...) o wybudowanie i sprzedaz powddce kolejnego lokalu o pow. 31.97 m” za cene 314.306,99 zl.

W dniu 27 sierpnia pozwana udzielila powddce rabatu w wysokoéci 15% wartoSci umowy z dnia 29 listopada 2007 r.
i20% wartoSci drugiej z w/w umoéw, przy czym powodka miala wplaci¢ caloé¢ sumy do dnia 31 sierpnia 2009 r.

Na poczet obydwu tych uméw powodka przekazala kontrahentowi lgcznie kwote 33.353,95 zt. W dniu 9 wrze$nia
2009 r. strona pozwana odstgpila od tych uméw z winy powddki wobec niezaakceptowaniu przez nia w/w propozycji
a nastepnie sprzedala oba te lokale nowym kontrahentom, po zastosowaniu upustéw tj. za cene 268.500,05 zt w
stosunku do lokalu mieszkalnego z umowy zawartej z powodka w dniu 30 listopada 2007 r. i za cene 277.727,95 zt w
przypadku drugiego z w/o lokalu (wraz z miejscami parkingowymi).

W niniejszej sprawie powodka dochodzila zaplaty od pozwanej kwoty 66.545,54 zt stanowigcej summe dokonanych
przez nig wplat w zwigzku z trzema umowami zawartymi z pozwana sp6tka w dniu 13 pazdziernika 2006 r. oraz kar
umownych w lacznej wysokosci 35.899,53 zl.

Natomiast o zwrot kwoty 33.353,95 zl zwigzanej z wplatami odnoszacymi sie do dwdch dalszych uméw (z 29 i 30
listopada 2007 r.) powodka wystgpila przeciwko pozwanej spolce z pozwem do Sadu Rejonowego w Wolominie (sygn.
akt I C 429/11).

Strona pozwana uznala powodztwo do wysokoSci 12.480,61 zt podnoszac jednoczeénie zarzut potracenia co do kwoty
54.064,93 zl, w stosunku do wierzytelno$ci powddki w wysoko$ci 66.545,54 zt i zakwestionowala co do zasady
mozliwo$¢ dochodzenia przez powddke kar umownych.

Wyjasénila, ze posiada wobec powodki wierzytelno$¢ wzajemna z tytutu odszkodowania za niewywigzanie sie tej osoby
zumoéw zawartych z (...) w dniach: 29 i 30 listopada 2007 r. w lacznej wysokosci 87.418,88 zl, z czego kwote 33.535,95
z} przedstawila do potracenia w sprawie toczacej sie miedzy stronami przed Sadem Rejonowym w Wolominie.

W ocenie Sadu Okresowego roszczenie powodki zastugiwalo na uwzglednienie w stosunku do dochodzonej przez nig
kwoty 66.545,54 zt z tytulu wplat dokonanych na poczet uméw zawartych z pozwana w dniu 13 pazdziernika 2006 r.

Poza sporem jest okoliczno$é, ze powyzszej naleznosci deweloper nie zwrocil powoddce mimo, ze nie kwestionowal
skutecznosci odstapienia przez kontrahenta od kazdej z tych umoéw.

Od wskazanej wyzej kwoty naleza sie powddce odsetki ustawowe, poczawszy od uplywu terminu wskazanego w
wezwaniu do zaplaty z dnia 20 lipca 2010 r. (tj. od dnia 28 lipca 2010 1.).



Jezeli natomiast chodzi o roszczenie dotyczace zaplaty kar umownych o bylo ono bezzasadne, gdyz stosowne zapisy
umoéw przewidujace takie roszczenia przestaly obowiazywaé wobec podpisania p6zniej przez strony anekséw do tych
umow.

Co sie za$ tyczy zlozonego przez pelnomocnika pozwanej sp6iki o§wiadczenia o potraceniu wierzytelnos$ci to zdaniem
Sadu nie byt on umocowany do dokonanie takiej czynno$ci, o charakterze materialnoprawnym (art. 499 k.c.). gdyz
zostalo mu udzielone pelnomocnictwo (jako pracownikowi sp6lki (...)) jedynie do reprezentowania strony pozwanej.

Tym samym, nie moze by¢ rowniez uznany za skuteczny podniesiony przez te osobe zarzut potracenia wierzytelnosci,
W znaczeniu procesowym.

Sad Okregowy nie uwzglednil tez wniosku pelnomocnika pozwanej o zawieszenie postepowania w niniejszej sprawie
do czasu zakonczenia sprawy zawislej miedzy stronami przed Sagdem Rejonowym w Wolominie gdyz nie zachodza ku
temu przestanki przewidziane w art. 177 § 1 pkt. 1 k.p.c.

Sad podkreslil, ze strona podnoszaca zarzut potracenia ma obowiazek udowodnié istnienie wlasnej wierzytelno$ci
oraz jej wysoko$¢.

Tymczasem powod w zaden sposob nie wykazal, ze poniost szkode w kwocie 87.418,88 zl gdyz jest to tylko roznica
pomiedzy cena katalogowa a cena uzyskana od nowych nabywcow za sprzedane lokale przy ul. (...).

Skoro pozwany udzielil powodce rabatu w wysoko$ci 15 i 20 procent w stosunku do cen lokali przywidzianych
pierwotnie w umowach z listopada 2007 r. to lokal oznaczony numerem (...) mialby, po zastosowaniu rabatu, cene —
251.445,60 zI a nie ustalona, jako katalogowa, cene 282,290,50 zl a zostal sprzedany za kwote 245.672,51 zl, co nie
oznacza, ze zaistniala szkoda w majatku pozwanego. Poza tym, pozwana spélka prowadzi dzialalno$¢ deweloperska,
ktora zwiazana jest z ryzykiem gospodarczym i nie moze przerzucaé¢ zaréwno ryzyka spadku jak i wzrostu cen na
swoich kontrahentéw.

Sad oddalil wnioski dowodowe strony pozwanej tj. o przeshluchanie zgloszonych w odpowiedzi na pozew swiadkow —
na okoliczno$é, po jakich cenach mogly by¢ sprzedane przedmiotowe lokale gdyz byla to okoliczno$¢ niesporna (wobec
umoéwienia sie z nabywcami na upusty w wysokos$ci 4,9% ceny katalogowej), oraz o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego — celem ustalenia r6znicy w cenie lokali z daty zawarcia uméw z powodka, z dnia rozwigzania umow oraz
z dnia ponownej sprzedazy tych lokali gdyz okoliczno$ci te nie wymagaly zasiegania wiadomo$ci specjalnych i taki
dowdd byl nieprzydatny dla rozstrzygniecia sprawy.

Mimo uznania powddztwa do kwoty 12.480,61 zt Sad nie nadal wyrokowi, w czesci uwzgledniajgcej powodztwo, rygoru
natychmiastowej wykonalno$ci gdyz rzeczone uznanie bylo zwigzane z podniesieniem przez pozwanego zarzutu
potracenia, ktory w rzeczywistoSci nie mial miejsca.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. przyjmujac, ze powodka wygrala sprawe w 2/3 czesci.
Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana spo6lka zarzucajac:

1) naruszenie prawa procesowego tj. art. 91 k.p.c. wskutek przyjecia, ze pelnomocnik pozwanej nie byt umocowany
do zlozenia o$§wiadczenia o potraceniu, a w konsekwencji nieuwzglednienie zarzutu potracenia;

2) obraze art. 232 k.p.c. poprzez przyjecie, ze strona pozwana nie wywigzala sie z obowiazku udowodnienia
poniesionej przez niego szkody, mimo zaoferowania na te okoliczno$¢ szeregu dowodow;

3) naruszenie art. 177 § 1 k.p.c. wobec uznania, Ze rozstrzygniecie w sprawie, ktéra zawisla miedzy stronami
przed Sadem Rejonowym w Wolomianie nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowego postepowania, a w
konsekwencji oddalenie wniosku o zawieszenie niniejszego postepowania;



4) naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 11 2 oraz art. 328 § 2 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej
oceny dowodéw, dokonanej wybidrezo, wbrew zasadom logiki i do§wiadczeni Zyciowego, polegajacej na pominieciu
cze$ci dowodow przedstawionych w sprawie i oddaleniu wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglej
rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$¢ oceny réznicy pomiedzy wartoscig nieruchomosci, bedaca przedmiotem
umowy zawartej miedzy stronami oraz oddaleniu wniosku o przeprowadzenie dowodu z zeznan Swiadkéow;

5) naruszenie prawa materialnego tj. art. 498 § 11 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie do stanu faktycznego sprawy,
pomimo zaistnienia wszystkich przestanek okreslonych w tym przepisie do dokonania skutecznego potracenia;

6) naruszenie art. 361 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie do stanu faktycznego pomimo, ze pozwany wykazal
istnienie szkody polegajacej na uzyskaniu nizszej ceny ze sprzedazy lokali.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwana wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i oddalenie powodztwa
wraz z zasadzeniem od powddki na rzecz apelujacej kosztow procesu wedlug norm przepisanych, a jako ewentualny
zglosila wniosek o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji
wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania odwolawczego.

Strona pozwana wnosila o oddalenie apelacji w caloéci i zasadzenie od pozwanej, na jej rzecz, kosztow zastepstwa
procesowego przed Sgdem II instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie moze odnies$é zamierzonych skutkow prawnych.

Na wstepie nalezy wskaza¢ na wadliwy zakres zaskarzenia wyroku Sadu Okregowego. Wobec czeéciowego oddalenia
przez ten Sad powodztwa (pkt. 2 wyroku) pozwana spoélka nie miala interesu prawnego w zaskarzeniu réwniez
powyzszego rozstrzygniecia, gdyz bylo ono dla niej korzystne.

Tym niemniej, tego rodzaju uchybienie nie moze skutkowac cze$ciowym odrzuceniem apelacji majac na uwadze
ustalone w tej mierze orzecznictwo Sadu Najwyzszego (vide: orzeczenie z dnia 22 listopada 1968 r. I CR 538/68 publ.
OSNCP 1969 nr 11 poz. 2004 i z dnia 31 maja 1976 r. III CZP 30/76 publ. OSNCP 1976 nr 11 poz. 245).

Sposréd podniesionych w apelacji zarzutow w pierwszej kolejnoSci rozwazenia wymagaja te, ktére kwestionuja poglad
Sadu Okregowego o uznaniu za nieskuteczne o$wiadczenia o potraceniu wierzytelnoéci, zawartego w sporzadzone;j
przez pelnomocnika pozwanej, odpowiedzi na pozew. Konsekwencja powyzszej czynno$ci bylo zadanie oddalenia
powodztwa w zakresie roszczenia o zwrot wplaconych przez powddke kwot w zwigzku z zawartymi w 2006 r. z pozwang
trzema umowami deweloperskimi ponad kwote 12.480,61 zt.

W przypadku podzielenia w tym przedmiocie stanowiska Sadu I instancji pozostale zarzuty apelacji traca, z
oczywistych wzgledéw, na znaczeniu wobec braku sporu co do faktu, ze stronie powodowej przystugiwala wobec
pozwanej spotki wierzytelno$¢ w wysokoSci 66.545,54 zt wraz z ustawowymi odsetkami, od daty wskazanej w pozwie.

Whbrew opinii skarzacego tre$¢ zlozonego do akt sprawy pelnomocnictwa procesowego (k. 79 a.s.) nie uprawniala
pelnomocnika strony pozwanej do zlozenia materialnoprawnego os§wiadczenia o potraceniu wierzytelno$ci.

Jak stusznie wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 paZdziernika 2004 r. sygn. I CK 204/04 publ. OSNCP
205/10/176 — ustawowa tre$¢ pelnomocnictwa ktora okreéla art. 91 k.p.c. obejmuje z mocy prawa uprawnienie do
podejmowania wszystkich laczacych sie ze sprawa czynnosci procesowych, nie wylgczajac powoddztwa wzajemnego z
tym, ze to ostatnie umocowanie nie oznacza, ze pelnomocnik moze w imieniu swojego mocodawcy domagac sie od
powoda (pozwanego wzajemnego) spetnienia Swiadczenia.

Wprawdzie mozna uzna¢, iz w sposéb dorozumiany dojdzie do zlozenia przez mocodawce oSwiadczenia woli o
udzieleniu pelnomocnictwa do zlozenia oS§wiadczenia o potraceniu wierzytelnosci ale jako przyklad takiej sytuacji



podano jednoczesny udzial w rozprawie mocodawcy, w ktorego obecnosci jego pelnomocnik sklada stronie przeciwnej
takie o§wiadczenie, co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca.

Poglad, ze przewidziany w art. 91 k.p.c. zakres umocowania nie uprawnia pelnomocnika procesowego do zlozenia
materialnoprawnego oSwiadczenia o potraceniu podtrzymal Sad Najwyzszy w kolejnych wyrokach: z dnia 12
pazdziernika 2007 r. V. CSK 171/07 Lex nr 485894 i z dnia 10 sierpnia 2010 r. I PK 56/10 Lex nr 1086568.

Sad Apelacyjny nie uwzglednit domniemanego wniosku pozwanego o dopuszczenie dowodu z pelnomocnictwa
notarialnego udzielonego (m.in.) B. Z. przez osoby uprawnione do dzialania w imieniu (...) S.A. w Z., ktbre zostalo
dolaczone do apelacji w formie kserokopii albowiem nie zostala ona po§wiadczona za podpisem strony (za zgodno$c z
oryginalem) i w takiej postaci nie jest ona dokumentem a tym samym nie moze mie¢ jakiejkolwiek mocy dowodowe;j
(vide: orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 29 marca 1994 r. III CZP 37/94 publ. OSNCP 1994/11/206).

Ubocznie wypada zauwazyé, ze nic nie stalo na przeszkodzie w wykazaniu przez strone skarzaca umocowania jej
pelnomocnika procesowego do zlozenia w imieniu (...) S.A. oéwiadczenia o potraceniu wierzytelnosci na etapie
wnoszenia odpowiedzi na pozew.

Z powyzszych wzgledoéw zarzut naruszenia przez Sad Okregowy przepisow art. 91 k.p.c. i art. 498 k.p.c. nie moze sie
ostac.

Juz tylko ubocznie nalezy podzieli¢ rowniez stanowisko Sadu I instancji o niewykazaniu przez pozwang szkody,
w zwigzku z niedojéciem do realizacji uméw zawartych z powodka w listopadzie 2007 r., a tym samym
nieudowodnieniem istnienia wierzytelnosci, ktéra zostala przedstawiona do potracenia.

Skarzacy upatruje w apelacji doznanej z powyzszego tytutu straty finansowej w tym, ze musiat sprzedac przedmiotowe
lokale za cene znacznie nizsza niz ustalona w umowie z powodka.

Tego rodzaju argumentacja czynila:

- po pierwsze bezprzedmiotowo$¢é wnioskow dowodowych (z zeznania $wiadkéw i opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego) gdyz wyliczenie szkody sprowadzaloby sie do przeprowadzenia prostych dzialan matematycznych
polegajacych na odjeciu od uzgodnionych z powddka cen lokali (343.967,75 zt za lokal oznaczony nr (...) 210 i
317.779,26 z} za lokal nr (...)) odpowiednio kwot, za ktére pozwana faktycznie zbyta przedmiotowe lokale (268.500,05
z}i 277.727,95 z1), co, nota bene dawaloby w sumie znacznie wyzszg kwote (75.467,70 zt + 40.051,31 z} = 115.519,01
z}) od wskazywanej w odpowiedzi na pozew (87.418,88 z}),

- po drugie: uwadze skarzacego uszla okolicznoéci, ze pozwana gotowa byla zby¢ 1. L. te lokale (wraz z miejscami
parkingowymi) przy zastosowaniu nastepujacych rabatéw: 15% warto$ci umowy (...) i 20% wartoéci umowy (...),

czego nie zaakceptowala powodka i takie jej zachowanie spowodowalo odstapienie spo6tki od w/w umoéw.

W tym stanie rzeczy mozna byloby rozwazaé poniesienie przez pozwana ewentualnej szkody w wyniku poréwnania
oferowanych powddce (po zmianie) cen lokali (wraz z garazami) z warto$cig za jakie zostaly one ostatecznie sprzedane
innym osobom.

W przypadku lokalu nr (...) jego cena (lacznie z miejscem parkingowym), po udzieleniu 20% rabatu wynosilaby
275.174,75 7t (343.967,75 zt - 68.793,55 z1) a odno$nie lokalu nr (...) (z 15% upustu) — 270.112.38 zl (317.779,26 z} -
47.666.88 z}).

Tymczasem, z tytulu zbycia lokalu (...) pozwana twierdzila, ze uzyskala kwote 268.500.05 zt (k. 85 a.s.), co daje roéznice
wynoszaca sie (na jej niekorzysé) 6.674,70 zl.

Jezeli natomiast chodzi o lokal nr (...) to wobec sprzedazy go za cene 277.727,95 zl tj. za kwote wyzsza od proponowane
powddce o 7.553,20 zl, oznacza to (per saldo) brak powstania szkody po tronie pozwane;j.



Nie spos6b zatem podzieli¢ zarzutu pozwanej o rzekomym wykazaniu, ze doznala ona z winy powddki straty
finansowe;j.

Prawidlowo postapil Sad Okregowy odmawiajgc zawieszenia postepowania w niniejszej sprawie do czasu zakonczenia
sprawy zawislej, miedzy tymi samymi stronami, przed Sadem Rejonowym w Wolominie gdyz zapadle w tej drugiej
sprawie rozstrzygniecie nie mialoby decydujacego znaczenia dla orzeczenia w rozpoznawanej tu sprawie.

Majgc to wszystko na uwadze, Sqd Apelacyjny orzekl jak w sentencji, na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z art. 981 99 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. oraz w zw.
7 § 6 ust. 61 § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoéci radcow prawnych (...) (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).
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