Sygn. akt I ACa 820/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Przemystaw Kurzawa

Sedzia SA Robert Obrebski (spr.)

Sedzia SO (del.) Joanna Zaporowska

Protokolant st. sekr. sqd. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Przedsiebiorstwa (...) Spotki Akeyjnej z siedziba w P.
przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 9 czerwca 2011 .

sygn. akt XVI GC 816/10

1. oddala apelacje;

2. zasqgdza od (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. na rzecz
Przedsiebiorstwa (...) Spotki Akcyjnej z siedzibg w P. kwote 5400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt IA Ca 820/12

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 22 pazdziernika 2010 r. Przedsiebiorstwo (...) S.A. w P. wnioslo o zasadzenie od (...) Spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cia w W. 28517123,29 7} z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powodztwa do
dnia zaplaty, w tym kwoty 25 mln z} tytutem zwrotu kaucji wplaconej na zabezpieczenie roszczen strony pozwanej
z tytulu nalezytego wykonania przez powoda umowy, ktéra miala zosta¢ zawarta w wykonaniu porozumienia stron
z dnia 14 wrze$nia 2009 r., oraz umowy z dnia 23 grudnia 2009 r., jak tez kwoty 3517123,29 z} tytulem odsetek
umownych naliczonych zgodnie ze powolanym porozumieniem i umowa za op6Znienie w zwrocie kaucji, ktorej
podstawa wplacenia odpadla, poniewaz powolane porozumienie nie zostalo zrealizowane, za§ umowa z dnia 23
grudnia 2009 r. zostala rozwigzana.



Pozwana wnosila o oddalenie powodztwa. Nie kwestionujac zasadnoéci roszczenia gtéwnego, w odpowiedzi na pozew
pozwana zlozyla oS§wiadczenie o potraceniu wzajemnej wierzytelnoSci wobec powoda z tytulu naprawienia szkody,
ktdrej pozwana miala dozna¢ w wyniku niewykonania przez powoda obowiazku zlozenia o§wiadczenia dotyczacego
ograniczenia hipoteki kaucyjnej, ustanowionej na trzech dziatkach pozwanej polozonych przy ul. (...) w W., do dziatki
or (...), ktéra miala powsta¢ w wyniku podzialu nieruchomos$ci w ramach realizacji inwestycji bedacej przedmiotem

wskazanego porozumienia, w sytuacji, gdyby wskazana dzialka miala wiecej niz 15000 m* powierzchni, a jej wartoéé
przeniosltaby 30 mln zl. Pozwana twierdzila, ze wskazane warunki zostaly spelnione na poczatku 2010 r. oraz ze czeéc
dzialek, ktére powstaly z podzialu wskazanej nieruchomosci, bylo przedmiotem umowy przedwstepnej sprzedazy
zawartej ze spolka (...) S.A. w S., jednakze niewykonanie wskazanego obowigzku przez powoda spowodowalo, ze
pozwana zostala obciazona karg umowna w wysokoSci 28 mln zl za niedojécie do skutku umowy sprzedazy dzialek
obcigzonych hipoteka, ktora nie zostala wykreslona z powod6w obciazajacych powoda. W toku sprawy powo6d twierdzit
natomiast, ze obowigzek zaplaty kary umownej na podstawie powolanej umowy przedwstepnej zostal wykreowany
przez pozwana na potrzeby procesu, pozwana miala bowiem zamiar doprowadzi¢ do skompensowania pozornego
roszczenia odszkodowawczego z wlasnym zobowigzaniem dotyczacym zwrotu kaucji.

Wyrokiem z dnia 9 czerwca 2011 r. Sad Okregowy zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 25578,13 zt wraz
z odsetkami ustawowymi od dnia 22 pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty, oddalit pow6dztwo w pozostalej czesci i
zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 107217 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 7200 z} tytulem
kosztoéw zastepstwa procesowego. Na podstawie dowoddéw z dokumentéw zlozonych przez strony, Sad Okregowy
ustalil, ze w dniu 14 wrze$nia 2009 r. miedzy stronami doszlo do podpisania porozumienia w sprawie realizacji
inwestycji dotyczacej nieruchomosci przy ul. (...) 2b w W., w sklad ktorej wchodzily dzialki nr (...), na podstawie
ktdérego powod mial wznie§é kompleks hotelowy na rzecz pozwanej, na zabezpieczenie roszczen ktorej powdd wplacit
kaucje w wysoko$ci 25 mln zl, za§ pozwana ustanowila hipoteke kaucyjng na rzecz powoda tytulem zabezpieczenia
roszczenia o zwrot kaucji. Realizacja inwestycji obejmowala takze podzial wskazanych dzialek, w ramach ktérego
postala dziatka nr (...), do ktorej miala zostaé¢ ograniczona hipoteka, jak ustalil Sad Okregowy, w sytuacji, gdyby

podana dzialka miala powierzchnie nie mniejsza niz 15000 m® i wartoéé przenoszaca 30 min z}. Sad Okregowy ustalil,
ze powod wplacil kaucje w calosci, na wskazanej nieruchomo$ci zostala ustanowiona hipoteka kaucyjna, w dniu 23
grudnia 2009 r. strony zawarly umowe dotyczaca wykonania rob6t budowlanych wraz z projektem realizacji inwestycji
na wydzielonych w tym czasie dziecieciu dziatkach, ktére powstaly z podziatu dzialki nr (...), w tym na dzialce nr
(...), podpisany zostal aneks do porozumienia dotyczacy wysoko$ci oraz sposobu naliczania odsetek, w ktorym okres
obowiazywania porozumienia zostal przedtuzony do konca lipca 2010 r., jednakze wzgledy finansowe spowodowaly,
ze wskazany terminu uplynal bezskutecznie i strony nie zawarly umoéw dotyczacych realizacji inwestycji, za$ po
stronie pozwanej powstal obowigzek zwrotu kaucji, z ktérej dziesigta czes¢ zostala przeznaczona na zabezpieczenie
roszczen pozwanej zwigzanych z umowa z dnia 23 grudnia 2009 r., do realizacji ktérej ostatecznie nie doszlo. Sad
Okregowy ustalil takze, ze w kwietniu 2010 r., dzialajac na zlecenie pozwanej, rzeczoznawca majatkowy A. S. na
kwote 60 mln zt oszacowata warto§é dziatki nr (...), a wartoé¢ dzialki nr (...) okreélila na kwote 22,5 mln zt. Pismem
z dnia 21 kwietnia 2010 r., a nastepnie pismem z dnia 12 maja 2010 r., jak ustalil Sad Okregowy, pozwana wezwala
powoda do zlozenia o$wiadczenia dotyczacego ograniczenia hipoteki, ktora obciazala wszystkie dziatki przeznaczone
pod inwestycje, do dzialki nr (...), twierdzila bowiem, ze spelnione zostaly warunki, ktore zgodnie z porozumieniem
nakladaly na powoda obowiazek zlozenia takiego o$wiadczenia. Sad Okregowy ustalil w dalszej kolejnosci, ze na
zlecenie powoda, w lipcu 2010 r., rzeczoznawca majatkowy R. T. oszacowal warto$¢ dzialki na 50 na kwote 28308945
z}, za$ warto$¢ dzialki nr (...) okreslit na kwote 11975895 zl. Ponadto Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 20 stycznia
2010 r. pozwana zawarla ze spo6lka (...) S.A. umowe przedwstepna dotyczaca sprzedazy czterech dzialek powstalym
z podzialu dzialki nr (...) i udzialu w %2 wlasnosci piatej z tych dziatek, w ktérej pozwana podjela sie dostarczy¢, do
dnia 30 maja 2010 r., pisemnej zgody powoda na wolne od hipoteki odlaczenie dziatek, ktére mialy zostaé nabyte w
wykonaniu umowy przedwstepnej, w ktérej pozwana zobowigzala sie zaplaci¢ kare umowna w wysokoS$ci 20 % ceny
na wypadek odstapienia przez nabywce od umowy przedwstepnej z powodu niezlozenia przez pozwang wskazanego
o$wiadczenia powoda w wyznaczonym terminie. Sad Okregowy ustali, ze z tego powodu pismem z dnia 7 czerwca 2010



r. (...) Inwestor S.A. odstgpit od wskazanej umowy przedwstepnej oraz zazadal od pozwanej zaplaty kary umownej
w kwocie 28000 zt

Oceniajac znaczenie ustalonych okoliczno$ci, Sad Okregowy uznal, ze w przewazajacym zakresie powddztwo
zashugiwalo na uwzglednienie, poniewaz pozwana nie kwestionowala naleznosci gléwnej dochodzonej przez powoda,
ktora nie mogla zostaé skompensowana potraceniem dokonanym w odpowiedzi na pozew, poniewaz zarzut potracenia
nie byl dopuszczalny w tej sprawie, za$ wierzytelno$¢ przedstawiona do kompensaty nie zostala wykazana. Wskazujac,
ze sprawa byla rozpoznawana przy zastosowaniu przepisow postepowania odrebnego przewidzianego dla spraw

gospodarczy, Sad Okregowy podniosl, ze zgodnie z art. 479'# § 4 k.p.c., do potracenia mogla zostaé przedstawiona tylko
taka wierzytelno$¢ wzajemna, ktora zostala udowodniona dokumentami, nie mogla natomiast zosta¢ uwzgledniona
wierzytelno$¢ pozwanego w stosunku do powoda, ktorej wykazanie wymagalo przeprowadzenia innych dowodoéw. Sad
Okregowy wskazal, ze udowodnienie bezprawnego zachowania powoda w zakresie dotyczacym ograniczenia hipoteki
kaucyjnej ustanowionej zgodnie z porozumieniem z dnia 14 wrze$nia 2009 r. wymagaloby ustalenie wartoéci dzialki
nr (...) w pierwszej polowie 2010 r., do czego niezbedny bylby dowdd z opinii biegltego, ktorego nie mozna bylo
dopusci¢ w postepowaniu odrebnym w sprawie gospodarczej w celu wykazania okolicznoéci stanowiacej przestanke
odszkodowawczej odpowiedzialnoéci powoda, na ktbérej pozwana oparta zarzut potracenia. Niedopuszczalno$c
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, jak wskazal Sad Okregowy, spowodowal, ze pozwana nie wykazala
wierzytelno$ci przedstawionej do potracenia, ktéra w zadnej czeéci nie mogta skompensowaé zasadnego roszczenia
powoda. Sad Okregowy przyjat ponadto, ze wystosowanie do pozwanej pisma wzywajacego do zaplaty kary umownej
w kwocie 28 mln zt na rzecz (...) S.A. nie mogto zosta¢ uznane za udowodnienie szkody doznanej przez pozwana w tej
wysokosci, nie zostalo bowiem wykazane, aby obowiazek zaplaty tej kary zostal stwierdzony tytulem wykonawczym
oraz by wierzyciel podejmowal czynno$ci zmierzajgce do zaspokojenia tego roszczenia. Sad Okregowy uznal takze, ze
nie zachodzil adekwatny zwiazek przyczynowy pomiedzy powstaniem po stronie pozwanej obowigzku zaplaty kary
umownej w stosunku do (...) Inwestor S.A., zgodnie z umowg przedwstepna, a zaniechaniem zlozenia przez powoda
o$wiadczenia o ograniczeniu hipoteki ustanowionej w celu zabezpieczenia roszczenia o zwrot kaucji do dzialki nr (...),
zwlaszcza ze strona pozwana nie udzielit powodowi innego zabezpieczenie tego roszczenia. Sad Okregowy wskazal,
ze powod nie byl strong umowy przedwstepnej, nie byt informowany o jej zawarciu oraz i jej treSci, nie mogl wiec
przewidzie¢ skutkow jej niewykonania przez pozwana, a zwlaszcza tego, ze moze zostaé¢ obciazony obowigzkiem
zaplaty kary umownej, ktéra nie mogla zostac¢ uznana za normalne nastepstwo zaniechania zlozenia o§wiadczenia o
ograniczeniu hipoteki. Sad Okregowy podal ponadto powody czesciowego oddalenia powodztwa o zaplate odsetek
umownych i uznal, analizujac aneks do porozumienia laczacego strony, ze uwzglednieniu podlegaly wylacznie odsetki
ustawowe od dnia 14 wrzeénia 2009 r. do dnia 21 pazdziernika 2010 r. w kwocie 5787767,13 zl, ktore zostaly doliczone
do nominalnej wartoSci kaucji wplaconej przez powoda w kwocie 25 mln zl. Sad Okregowy uwzglednil ponadto
powddztwo w czesci dotyczacej odsetek od dnia nastepnego, ktore zostaly zasadzone od lacznej wartoéci obu podanych
kwot. O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 zl i uznal, ze tylko w nieznacznej czeSci
powddztwo nie zostalo uwzglednione. Pozwana zostala wiec obciazona caloScia kosztow procesu poniesionych przez
powoda.

Apelacje do wyroku Sadu Okregowego wniosla pozwana. Zaskarzajac ten wyrok w calo$ci, pozwana zarzucita Sadowi
Okregowemu naruszenie art. 217 § 2 wzw. zart. 227 k.p.c. oraz art. 47914 § 4 k.p.c. przez niezasadne oddalenie wniosku
pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego w celu ustalenia wartoSci nieruchomosci, ktére byly przeznaczone
pod planowang inwestycje, w tym dzialki nr (...), jak réwniez wniosku o przestuchanie stron na okoliczno$¢ istnienia
adekwatnego zwiazku przyczynowego pomiedzy zwarciem umowy, na podstawie ktorej pozwana zostala obcigzona
kara umowa, a nieudzieleniem przez powoda zgody na ograniczenie hipoteki zgodnie z porozumieniem z dnia 14
wrze$nia 2009 r. Nastepny zarzut dotyczyl naruszenia przez Sad Okregowy art. 233 w zw. z art. 245 Kk.p.c. przez
bezzasadne pominiecie mocy dowodowej prywatnej opinii rzeczoznawcy, ktora zostala sporzadzona na zlecenie
pozwanej w celu ustalenia warto$ci dziatki nr (...) w sytuacji, gdy jej warto$¢ nie zostala podwazona dowodem z opinii
bieglego. Skarzaca zarzucila ponadto Sadowi Okregowemu naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na odwolaniu
sie do art. 47914 § 4 k.p.c. oraz zaniechanie podania przyczyn zastosowania tego przepisu w rozpoznawanej sprawie,
jak rowniez przepisow prawa materialnego, ktore nie zostaly prawidlowo powolane i omdéwione przez Sad Okregowy.



Nastepnie pozwana zarzucila, ze zaskarzony wyrok zostal wydany z naruszeniem art. 361 k.c. przez nieuzasadnione
przyjecie, ze wymagalne zobowigzanie w stosunku do osoby trzeciej nie stanowilo szkody w majatku pozwanej,
za powstanie ktorej odpowiedzialno$éé powinien ponie$é powod w sytuacji, gdy w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
wyrazane jest odmienne zapatrywania, jak rowniez przez bezzasadne przyjecie, ze pomiedzy szkoda tego rodzaju
a niewykonaniem przez powoda obowiazku ograniczenia hipoteki do dzialki nr (...) nie wystepowal adekwatny
zwigzek przyczynowy. Na podstawie podanych zarzutéw pozwana wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku, oddalenie
powddztwa oraz obciazenie powoda kosztami postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych, ewentualnie
o jego uchyleniei przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania. Podczas rozprawy apelacyjnej
powdd wnosil o oddalenie apelacji i obcigzenie pozwanej kosztami postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zashugiwala na uwzglednienie. Ustalenie Sadu Okregowego byly prawidlowe, zostaly oparte na wlasciwym
wykorzystaniu dowod6éw z dokumentéw zlozonych przez strony, w catoci zostaly wiec przyjete przez Sad Apelacyjny
za podstawe rozstrzygniecia o zasadno$ci apelacji, ktoérej zarzuty nie zastlugiwaly na uwzglednienie, zwlaszcza ze
z powodéw proceduralnych czeSci z nich nie mogla zosta¢ poddana merytorycznej kontroli w toku postepowania
apelacyjnego, ktore rowniez podlegalo ograniczeniom obowigzujacym dla spraw gospodarczych. Sad Okregowy

prawidlowo zastosowal w tej sprawie art. 4794 § 1 k.p.c., zasadnie nie przeprowadzal dowodéw z opinii bieglego
sadowego i z przestuchania stron w celu zbadania zasadno$ci zarzutu potracenia, ktory nie mogl zostaé rozpoznany i
podlegal pominieciu, niedopuszczalne bylo natomiast merytoryczne analizowania okolicznosci, ktoére pozwana podala
na uzasadnienie zarzutu potracenia w sytuacji, gdy czynno$c¢ potracenia nie zostata dokonana przed procesem, lecz w
odpowiedzi na pozew. Za zbedne nalezalo wiec uznaé wszystkie rozwazania Sagdu Okregowego, ktére dotyczyly analizy
przeslanek odszkodowawczej odpowiedzialno$ci powoda w stosunku do pozwanej, ktorej pozostawalo dochodzenie
roszczenia objetego czynno$cia potracenia na drodze osobnego postepowania, w rozpoznawanej sprawie badanie jego
zasadnosci bylo bowiem niedopuszczalne.

Na uwzglednienie nie zaslugiwaly przede wszystkim zarzuty naruszenia przez Sad Okregowy przepisOw prawa

procesowego wskazanych w apelacji, w tym art. 479( 4 g 4 k.p.c. i wadliwego oddalenia wnioskow o przeprowadzenie
dowodow z opinii bieglego sadowego oraz z przestuchania stron. Postepowanie w rozpoznawanej sprawie zostalo
wywolane pozwem z dnia 22 pazdziernika 2010 r. wniesionym w sprawie, do prawomocnego zakonczenia ktorej

nalezalo stosowac przepisy postepowania odrebnego w sprawach gospodarczych, stosownie do art. 479( Vg k.p.c.
Gospodarcza kwalifikacja tej sprawy nie mogla budzi¢ watpliwo$ci w sytuacji, gdy od poczatku postepowania po obu
stronach sporu wystepowaly spotki posiadajace status przedsiebiorcow, sprawa zwigzana byla natomiast z zakresem
dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej przez obie strony procesu (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6
lipca 2000 1., VCKN 1266/00). W rozpoznawanej sprawie znajdowaly zastosowanie wszystkie ograniczenia, ktére od
dnia 20 marca 2007 r., nowelizacja z dnia 16 listopada 2006 r., zostaly wprowadzone do postepowania odrebnego

przewidzianego dla spraw gospodarczych, w tym art. 479( 4) g1 k.p.c., zgodnie z ktérym w sprawie gospodarczej do
potracenia moze zostaé¢ przedstawiony tylko taki zarzut, ktoéry zostal wykazany dokumentami, niedopuszczalne jest
natomiast badanie zarzutu potracenia w sytuacji, gdy do udowodnienia okoliczno$ci podanych na jego uzasadnienie
nalezy dopusci¢ inne dowody. Przy uwzglednieniu orzecznictwa wydanego na tle podobnych regulacji, ktore juz we
wczesniejszym okresie zostaly wprowadzone w postepowaniu nakazowym, w szczegélnoSci w art. 493 § 3 k.p.c.,
nalezaloby dopusci¢ takze inne dowody niz dokumenty dla wykazania zasadno$ci zarzutu potracenia, gdyby czynno$é
potracenia zostala dokonana przez pozwang przed wniesieniem pozwu albo nawet przed jego doreczeniem pozwanej
(uchwale z dnia 13 paZdziernika 2005 r., III CZP 56/05, w ktbérej Sad Najwyzszy odstapil od odmiennej tezy
przyjetej w wyroku z dnia 7 maja 2004 r., I CK 666/03), jednakze z materialu tej sprawy jednoznacznie wynika,
ze oSwiadczenie o potrgceniu wierzytelnoSci wzajemnej pozwana zlozyla dopiero w odpowiedzi na pozew z dnia
28 grudnia 2010 r., w ktérej zostal podniesiony zarzut potracenia (k:254). Nie wdajac sie w ocene zasadnoSci
tego zarzutu oraz uwzgledniajac tezy, ktore Sad Najwyzszy sformutowal na potrzeby okreslenia zakresu ograniczen
odnoszacych sie do dopuszczalno$ci podnoszenia zarzutu potracenia w postepowaniu nakazowym, nalezalo rozwazy¢
przede wszystkim, czy udowodnienie wszystkich okolicznosci faktycznych skladajacych sie na podstawe zarzutu



potracenia podniesionego przez pozwana w odpowiedzi na pozew wymagalo przeprowadzenia nie tylko dowodéw
z dokumentéw, ale tez innych dowodéw. Pozytywna odpowiedz na to pytanie nie uzasadnialaby stwierdzenia, ze
powdd nie wykazal zasadno$ci zarzutu potracenia, jak to przyjal Sad Okregowy, lecz wigzalaby sie z konieczno$cia
uznania, ze samo podniesienie zarzutu bylo niedopuszczalne, nie moglo sie wiec wiaza¢ z merytoryczna oceng

roszczenia wzajemnego. Przyjete w art. 479( 4§ 1 k.p.c. ograniczenie powolania sie przez pozwanego na zarzut
potracenia odnosi sie do formalnej strony sprawy, ktora jest zwigzana z ocena dopuszczalno$ci badania okolicznoéci
podanych na jego uzasadnienie, nie odnosi sie natomiast do ograniczen zwigzanych z ocena istoty wierzytelnosci
wzajemnej podniesionej przez pozwanego, a odmienny poglad Sadu Okregowego nie zastugiwal na uwzglednienie. Nie
zachodzily zwlaszcza podstawy do przyjecia, ze w sytuacji, gdy powolany przepis stal na przeszkodzie przeprowadzeniu
dowodu z opinii bieglego i z przestuchania stron, roszczenie przedstawione do potracania mozna bylo uznac za
nieudowodnione ze wzgledu na niewykazanie przez pozwana, aby powod mial obowiazek zlozenia o$wiadczenia o
ograniczeniu hipoteki kaucyjnej do dzialki nr (...) oraz by miedzy niewykonaniem tego $wiadczenia a powstaniem
pod stronie pozwanej obowigzku zaplacenia kary umownej nie wystepowal adekwatny zwigzek przyczynowy. Sad
Okregowy przeoczyl, ze zajmowanie stanowiska dotyczacego oceny przestanek warunkujacych zasadno$é roszczenia
wzajemnego objetego potraceniem stanowilo merytoryczne ustosunkowanie sie do zarzutu potracenia w sprawie, w

ktérej jego badanie bylo niedopuszczalne. Prawidlowe zastosowanie ograniczenia z art. 479( 14) & 4 k.p.c. wigzalo sie
ze stwierdzeniem niedopuszczalno$ci merytorycznego badania czynnosci i zarzutu potracenia oraz z koniecznoécia
odestania pozwanej na droge osobnego procesu, nie moglo natomiast polega¢ na ocenie zasadnoSci roszczenia
przedstawionego do potracenia, w tym na utozsamieniu niedopuszczalno$ci przeprowadzenia dowodu z opinii
bieglego z nieudowodnieniem wierzytelno$ci wzajemnej, na ktérg powotlala sie pozwana w odpowiedzi na pozew. W
rozpoznawanej sprawie nie bylo dopuszczalne ocenianie zasadnosci tej wierzytelnoéci wlasnie dlatego, ze pozwana
nie mogla udowodnié roszczenia przedstawionego do potracenia w sytuacji, gdy cze$é¢ faktébw podanych na jego
uzasadnienie wymagala wiedzy specjalnej, jak trafnie uznat Sad Okregowy, za§ odmienne stanowisko pozwanej nie
zastugiwalo natomiast na uwzglednienie.

Okolicznos$ci podane na uzasadnienie wierzytelnosSci przedstawionej do potracenia nie byly jednolite i nie podlegaly
udowodnieniu przy zastosowaniu tych samych $§rodkéw dowodowych. Szkoda, na ktéra powolywala sie pozwana
sprowadzala sie do zobowigzania dotyczacego zaplaty kary umownej na rzecz (...) S.A. w wysokoSci wynikajgcej z
tresci umowy przedwstepnej z dnia 20 stycznia 2010 r., zawartej trzy miesigce przed oszacowaniem warto$ci dziatki
nr (...) przez A. S., i mogla zosta¢ wykazana dokumentem, nie sposéb bowiem zaprzeczy¢, ze w uchwale z dnia 10
lipca 2008 r., III CZP 62/08 Sad Najwyzszy opowiedziat sie za pogladem korzystnym dla skarzacej, przyjat bowiem,
Ze strata w rozumieniu przyjetym w art. 361 § 2 k.c. obejmuje takze wymagalne zobowiazania poszkodowanego wobec
osoby trzeciej. Powolana uchwala wywolala wprawdzie kontrowersje w doktrynie przedmiotu, ktore nie sa pozbawione
podstaw, trudno jednak przyja¢, przy akceptacji pogladu Sadu Najwyzszego, aby wykazanie tego rodzaju szkody
wymagalo przeprowadzenia innych dowodéw niz dokumenty oddajace tre$¢ umowy przedwstepnej z dnia 20 stycznia
2010 r. oraz o$wiadczenia (...) S.A. o odstgpieniu od umowy i zazadaniu zaplaty kary umownej. Innego rodzaju
§rodki dowodowe bylyby natomiast niezbedne do udowodnienia zarzutéw, na ktére powolywal sie powod, stawiajac
w watpliwo$é okoliczno$é, date oraz rzeczywisty cel zawarcia tej umowy, a zwlaszcza wprowadzenia do jej tresci
instytucji kary umownej w wysokosci odpowiadajacej piatej czesSci warto$ci nieruchomosci, ktére mialy zostaé zbyte
przez pozwana za niedopelienie obowiagzku dotyczacego zlozenia pisemnego os§wiadczenia pochodzacego od powoda,
ktoérego podstawy ujawnily sie po podpisaniu przez pozwana powolanej umowy przedwstepnej. Wskazany zarzut
powoda nie mog}t zosta¢ zbadany w rozpoznawanej sprawie, poniewaz udowodnienie okoliczno$ci przesadzajacych o
powstaniu po stronie powoda obowigzku zlozenia o§wiadczenia o ograniczeniu hipoteki do dzialki nr (...) wymagato
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, ktory zasadnie nie zostal dopuszczony przez Sad Okregowy, zas odmienne
stanowisko skarzacej nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z § V pkt 13 porozumienia z dnia 14 wrze$nia 2009 r., powdd zgodzil sie ograniczy¢ hipoteke do dziatki
nr (...), pod warunkiem jednakze, zZe realizacja inwestycji podlegajaca na wzniesieniu hotelu spowoduje, ze warto$é
tej dzialki nie bedzie mniejsza niz 30 mln zl. Nalozenie na powoda wskazanego obowiazku zostalo wiec uzaleznione
od zaistnienia kilku warunkéw, w tym tego takiej okoliczno$ci, ktérej udowodnienie wymagalo wiedzy specjalnej,



wymiana korespondencji wykazala bowiem, ze warto$¢ powstalej dzialki nr (...) jest sporna miedzy stronami, za$
roznice w prywatnych ekspertyzach, sporzadzonych na zlecenie kazdej ze stron, byly bardzo duze i decydujace
o zasadno$ci zadania, ktére pozwana kierowala w stosunku do powoda w piSmie z dnia 21 kwietnia 2010 r., a
nastepnie w piSémie z dnia 12 maja 2010 r. W sytuacji, gdy w toku postepowania strony pozostaly przy swoich,
rozbieznych stanowiskach, do ustalenia warto$ci dzialki nr (...) niezbedne byloby przeprowadzenie dowodu z opinii

bieglego, ktérego dopuszczenie nie bylo w tej sprawie mozliwe, poniewaz bylo zakazane przez art. 479'* § 4 k.p.c.
W przeciwienstwie do przepisow o prekluzji obowiazujacej w tej sprawie, przy stosowaniu ktorej nie byto zupelie
wykluczone odwolanie sie do elementow podlegajacych ocenie, zwlaszcza przy ustalaniu okoliczno$ci wylgczajacych
prekluzje, w tym p6Zniejszej potrzeby powolania nowych okolicznosci lub dowodoéw, ocena dopuszczalnoSci zarzutu
potracenia nie byla uzalezniona od decyzji Sadu Okregowego, ktory nie mogt dopusci¢ dowodu z opinii bieglego co do
okoliczno$ci wymagajacej wiedzy specjalnej, lecz miat obowigzek uzna¢ zarzut potracenia za niedopuszczalny, a tym
samym oddali¢ wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego. Nie bylo wiec podstaw do podzielenia zasadno$ci

zarzutéw dotyczacych naruszenia przez Sad Okregowy art. 4794 § 4 k.p.c., jak réwniez zarzutéw naruszenia art. 217
§ 2 w zw. z art. 227 k.p.c., zwlaszcza ze oddalenie wniosku o dopuszczenie bieglego i dowodu z przestuchania stron
nie bylo spowodowane przyjeciem, ze tego rodzaju wnioski zostaly zgloszone dla wykazania okolicznoSci nieistotnych
dla rozstrzygniecia o zasadno$ci wierzytelno$ci wzajemnej objetej zarzutem potracenia, lecz bylo konsekwencja
ustawowej niedopuszczalnoéci zarzutu potracenia, do rozstrzygniecia ktorego dowody z dokumentéw zlozonych
przez strony nie byly wystarczajace. Konsekwencja tego stanowiska nie moglo by¢ uznanie, ze powdd nie udowodnit
zasadnoS$ci podniesionego zarzutu, poniewaz formalne przyczyny przesadzaly o tym, ze ocena jego zasadno$ci nie
mogla zostaé przeprowadzana w rozpoznawanej sprawie oraz ze pozwana powinna wystapi¢ na droge osobnego

procesu. Ograniczenie z art. 479'# § 4 k.p.c. nie wyklucza bowiem mozliwoéci dochodzenia wzajemnej wierzytelnoéci
przez strone pozwang na drodze osobnego procesu, wyklucza natomiast wystapienie kompensacyjnego skutku
czynno$ci potracenia dokonanego w toku sprawy gospodarczej, jezeli dotyczy wierzytelnosci, do udowodnienia ktorej
niezbedne jest przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego sadowego, zeznan §wiadkéw, przestuchania stron albo
innych dowoddw, ktore nie sa dokumentami.

Na uwzglednienie nie zastugiwatl ponadto zarzut dotyczacy naruszenia przez Sad Okregowy art. 233 w zw. z ar. 245
k.p.c. przez pominiecie wartoSci dowodowej prywatnej ekspertyzy, ktora na zlecenie skarzacej sporzadzila A. S. w
kwietniu 2010 r. Nie spos6b zgodzic sie ze skarzaca, ze podstawe ustalenia okolicznoSci wymagajacej wiedzy specjalnej
mogla stanowi¢ prywatna ekspertyza, ktéra zostala sporzadzona przed procesem, lecz po zawarciu przez pozwang
umowy przedwstepnej z dnia 21 stycznia 2010 r. Przyjecie stanowiska zaprezentowanego w apelacji naruszaloby
powolane przepisy oraz art. 278 k.p.c. i stanowiloby powazane uchybienie procesowe. Jak wskazatl Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 22 lutego 2008 r., V CSK 432/07: ,, Ustalenie, wymagajace wiadomoS$ci specjalnych, aby moglo
sta¢ sie sktadnikiem materialu dowodowego podlegajacego ocenie, musi przybraé forme okre$long w art. 278 i nast.
k.p.c., to znaczy postaé opinii bieglego (bieglych) lub odpowiedniego instytutu () Ocena czy dla rozstrzygniecia
sprawy niezbedne sg wiadomoSci specjalne, nalezy do kompetencji sadu orzekajacego, nie moze zosta¢ natomiast
pozostawiona ocenie stron (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 2008 r., IT CSK 545/07), ktére nie moga
wykaza¢ takich okolicznoSci prywatnymi ekspertyzami, ktére nie s3 dowodami z opinii bieglych, lecz dokumentami
prywatnymi oddajacymi umotywowane stanowisko stron, ktérych warto$¢ dowodowa wynika z art. 245 k.p.c. i zostala
trafnie oceniona przez Sad Najwyzszy, ktory w wyroku z dnia 19 kwietnia 2001 r., I CKN 92/00, wskazal, ze ,, Nie
moze by¢ traktowana jako dowdd w procesie opinia bieglego, cho¢by byl nim staly biegly sadowy, sporzadzona na
piSmie na polecenie strony i zlozona do akt sagdowych. Prywatne ekspertyzy opracowane na zlecenie stron, czy to w
toku procesu, czy jeszcze przed jego wszczeciem nalezy traktowaé, w razie przyjecia ich przez sad orzekajacy, jako
wyjasnienie stanowiace poparcie, z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych, stanowiska stron. W takiej sytuacji,
jezeli zachodzi potrzeba wyjasnienia okoliczno$ci sprawy z punktu widzenia wymagajacego wiadomosci specjalnych,
sad powinien wedlug zasad unormowanych w kodeksie postepowania cywilnego dopusci¢ dowdd z opinii bieglego

() Do przytoczonego pogladu nalezy dodaé, ze w rozpoznawanej sprawie dowdd z opinii bieglego nie mog}t

zosta¢ dopuszczony na potrzeby ustalenia okoliczno$ci wykazujacych zasadnoé¢ zarzutu potracenia, zasadnie wiec
Sad Okregowy oddalil wniosek zgloszony przez pozwana i uznal, ze dokument prywatny stanowiacy ekspertyze



sporzadzong przed procesem na zlecenie pozwanej nie byl wystarczajacy do udowodnienia okolicznoéci wymagajacej
wiedzy specjalnej w sytuacji, w ktorej powdd od poczatku zaprzeczal twierdzeniom pozwanej i powolywal sie na inng
opinie, sporzgdzona na zlecenie powoda, ktorej wnioski byly odmienne. Poglad skarzacej, jakoby niedopuszczalno$é
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego sadowego uniemozliwiala podwazenie mocy dowodowej prywatnej
ekspertyzy zlozonej przez pozwana przy odpowiedzi na pozew, nie zaslugiwal na aprobate, pozostawal bowiem w
oczywistej sprzecznodci z art. 278 i nast. k.p.c., a poza tym pomijal, ze pozostajac dokumentem narratywnym, czyli
zawierajacym o$wiadczenie wiedzy, prywatna opinia wykazywala tylko okoliczno$¢ zlozenia takiego o$wiadczenia
przez osobe podpisang pod jej treScia oraz przez strone, ktéra powolywala sie na taki dokument, nie mogta natomiast
stanowi¢ podstawy ustalenia, ze tre$¢ o§wiadczenia zawartego w tym dokumencie jest zgodna ze stanem rzeczywistym
(tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2007 r., V CSK 441/06). Odmienny poglad skarzacej nie zastugiwal
na uwzglednienie. Bez znaczenia ponadto pozostawato ustalenie, czy pomiedzy doznaniem przez pozwang szkody,
ktéra miala wynika¢ z obowigzku zaplacenia kary umownej na rzecz (...) S.A., zgodnie z umowg przedwstepna z
dnia 20 stycznia 2010 r., na tre$¢ ktérej powdd nie mial zadnego wplywu, a zaniechaniem zlozenia przez powoda
o$wiadczenia o ograniczeniu hipoteki obciazajacej dziatki, ktore mialy zostaé¢ sprzedane na rzecz wskazanej spoiki,
zachodzit adekwatny zwigzek przyczynowy, zwlaszcza w sytuacji, gdy warto$¢ dzialki nr (...) nie zostala ustalona przez
pozwana przed podpisaniem umowy przedwstepnej, a podstawa naliczenia kary umownej bylo o§wiadczenie pozwanej
dotyczace zaplaty 20 % warto$ci dzialek, ktore nie zostaly sprzedane.

Podniesione argumenty wykazaly, ze Sad Okregowy nie naruszyl zadnego z przepiséw powolanych w apelacji, i
jakkolwiek czeSciowo wadliwie odczytal skutek ograniczenia wynikajacego z art. 47914 § 4 k.p.c., prawidlowo uznal, ze
w rozpoznawanej sprawie niedopuszczalne bylo przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego oraz z przestuchania stron
w celu wykazania okolicznoSci, ktore skarzaca podawata na uzasadnienie zarzutu potracenia. W sytuacji, gdy pozwana
nie podnosila innych zarzutéw wobec nalezno$ci gléwnej oraz odsetek, ktore zostaly uwzglednione zaskarzona czescia
wyroku Sadu Okregowego, nalezalo uznac, ze zawarte w nim rozstrzygniecie odpowiadalo prawu, zas apelacja nie
zashugiwala na uwzglednienie oraz ze wzajemna wierzytelnosci pozwana moze dochodzi¢ w osobnym procesie. W
rozpoznawanej sprawie niedopuszczalne bylo merytoryczne odnoszenie sie do wierzytelnoSci pozwanej i ostatecznie
taka ocena nie zostala przeprowadzona.

Oddalenie apelacji uzasadnialo obciazenie pozwanej kosztami procesu poniesionymi przez powoda w postepowaniu
apelacyjnym. Na podstawie art. 98 § 1i 3 i art. 99 i art. 108 § 1 k.p.c. oraz § 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, Sad Apelacyjny zasadzil
od pozwanej na rzecz powoda kwote 5400 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym. Uwzgledniona zostala stawka minimalna obowigzujgca w sprawach o zaplate oraz podana w apelacji
warto$¢ przedmiotu zaskarzenia.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepisow i art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekt jak w
sentencji.



