Sygn. akt X GC 399/16

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w P., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, w
pozwie z dnia 4 lutego 2016 roku wniosta o wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym i zasadzenie od J.
S. kwoty 476.395,39 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 20 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty, oraz zasadzenie
od pozwanego na rzecz powodki zwrotu kosztoéw procesu w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podniosta, ze w dniu 12 pazdziernika 2011 roku (...) Spéldzielnia
Mieszkaniowa realizujac swoje obowiazki statutowe, w zakresie budowy budynkéw mieszkalnych zawarla w dniu 12
pazdziernika 2012 roku umowe nr (...).2011 z pozwanym J. S. - wlascicielem (...) przedsiebiorstwa Budowlano -
Uslugowego (...) w P. na budowe na Osiedlu (...) w P. budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

W dniu 29 grudnia 2015 roku powddka wystawila pozwanemu cztery faktury VAT: nr (...) na kwote 551.643,07 zl, nr
(...) na kwote 37.593,62 zl, nr (...) na kwote 11.341,93 zt oraz nr (...) na kwote 51.165,82 zt (laczna kwota 651.744,44
z}), na podstawie § 5 pkt 3 przedmiotowej umowy nr (...), na podstawie ktérego pozwany zobowigzal sie do zaplaty
powodce z tytulu przejecia do kontynuacji inwestycji dodatkowa kwote nalezno$ci uzyskanych przez pozwanego
z tytulu wykonania umowy. Faktury byly wystawione z uwzglednieniem dokumentéw ksiegowych przekazanych
powodce przez pozwanego.

(...) Spdldzielnia Mieszkaniowa pismem z dnia 25 stycznia 2016 roku wezwala pozwanego do dobrowolnej zaplaty
nalezno$ci w lacznej kwocie 651.744,44 zlotych.

Pozwany w dniu 27 stycznia 2016 roku zaplacil powodce kwote 174.809,05 zlotych. W piSmie z dnia 29 stycznia
2016 roku pozwany uznal przedmiotowa naleznos$¢ i wyjasnil, ze dokonal zaplaty pelnego zobowigzania wynikajacego
z w/w faktur, pomniejszonych o note ksiegowa nr (...), dotyczaca potracenia nieprawidlowo naliczonych kosztéw z
tytulu wykonania sieci zewnetrznych przez pozwanego i obciazajaca (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa kwota 476.935,39
zlotych. W przedmiotowej nocie zostaly wymienione faktury nr (...)., w ktérych - wedlug pozwanego - zawyzone zostaly
przez powodke koszty wykonania instalacji sieci zewnetrznych, na ktore powddka miala otrzymac dotacje i ktdre z
tego wzgledu nie mogly zosta¢ uznane za koszty przygotowania inwestycji.

Powodka nigdy nie uznala nalezno$ci objetej przez pozwanego nota ksiegowa nr (...) .

Ponadto, powddka wyjasnila, ze zapis § 5 ust 1 umowy stron z dnia 12 pazdziernika 2011 roku nie zawieral zobowigzania
zwrotu powoddce kosztéw przygotowania inwestycji objetych ta umowsg. W zapisach umowy okreslone zostalo
zobowigzanie pozwanego do zaplacenia powodce okreslonych dodatkowych kwot pienieznych. Pozwany zgodzit sie
zaréwno na takie kwoty, jak i sposob w jaki one byly wyliczone (pozew k. 2-4 akt).

Sad Okregowy w Lodzi, X Wydzial Cywilny w sprawie o sygn. akt X GNc 204/16 w dniu 8 marca 2016 roku wydal nakaz
zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktérym nakazal pozwanemu J. S. prowadzacemu dzialalno$é¢ gospodarcza
pod firma Przedsiebiorstwo Budowlano-Ustugowe (...), aby zaplacil na rzecz strony powodowej kwote 476.935,39
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 20 stycznia do dnia zaplaty oraz kwote 16.779, zlotych tytulem zwrotu
kosztow (nakaz zaplaty k. 97 akt).

W dniu 8 kwietnia 2016 roku pozwany wnio6st sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie
powbdztwa, zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany w uzasadnieniu sprzeciwu stwierdzil, ze przedmiotowa kwota, ktéra w niniejszej sprawie dochodzi powodka,
zostala potracona przez pozwanego z wierzytelnoSci przystugujacej powodowi w stosunku do pozwanego z tytulu
zaplaty faktur VAT nr: (...), (...), (...), (...) stanowiacych podstawe pozwu w niniejszej sprawie . W pozostalej czesci



nalezno$¢ wobec powoda zostala uregulowana przez pozwanego w drodze przelewu kwoty 174.8009,05 zl zrealizowanej
w dniu 27 stycznia 2016 roku.

Strona pozwana wyjasnila, ze na wysoko$¢ kwoty podanej w nocie obciazeniowej nr (...) z dnia 29.12.2015 r.
wystawionej przez pozwanego na rzecz powoda skladaja sie :

- kwota 208.175,11 zl zaplacona przez pozwanego jako cze$¢ platnoéci faktury nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2011
roku zgodnie z trescia zalacznika do faktury (poz. 15) — stanowila ona rownowarto$¢ wykonania sieci zewnetrznej.
Dodatkowo pozwany zarzucil, ze obciazenie go ta kwota bylo calkowicie bezpodstawne, gdyz wydatek ten zostal
pokryty ze Srodkéw publicznych, uzyskanych przez powoda z Urzedu Miasta P.-w zwigzku z czym brak bylo
jakichkolwiek podstaw do obcigzania pozwanego ta platnosScia. Zdaniem strony pozwanej, powolywanie sie przez
powddke na tre$é § 5 ust. 1 umowy nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2011 r. jest bezprawne, gdyz z mocy tego zapisu
pozwanego mozna by bylo obciazy¢ kosztami poniesionymi przez powoda, podczas gdy zostaly one sfinansowane ze
srodkoéw przekazanych przez Urzad Miasta P.;

- kwota 208.175,11 z} zaplacona przez pozwanego jako cze$¢ platnoéci za faktury: nr (...) z 24 czerwca 2014 rokui (...) z
dnia 27 czerwca 2013 roku. Te dwie faktury wystawione zostaly w miejsce faktury nr (...) (poz. 15). Kwota ta stanowila
réwnowarto$¢ wykonania sieci zewnetrzne;j.

W ocenie pozwanego, w tym przypadku obcigzenie go ta kwota bylo calkowicie bezpodstawne, gdyz wydatek ten
zostal pokryty ze Srodkéw publicznych uzyskanych przez powoda z Urzedu Miasta P.-w zwigzku z czym brak bylo
jakichkolwiek podstaw do obcigzania pozwanego ta platnoscia;

- kwota 60.585,17 7zl zaplacona przez pozwanego jako czeé¢ platnoéci faktury nr (...) z 30 wrzesnia 2010 r. Zgodnie z
treécig opisu faktury kwota ta stanowila réwnowarto$¢ wykonania sieci zewnetrznej, tak jak pozostale kwoty wydatek
ten zostal pokryty ze Srodkéw publicznych uzyskanych przez powoda z Urzedu Miasta P..

Pozwany zaprzeczyt w sprzeciwie, by przed zawarciem umowy nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2011 roku kilkukrotnie
zwracal sie w sprawie dotacji do powodki, oczekujac udzielenia mu niezbednych w tej sprawie danych i wyjasnien,
a wiedze o $rodkach publicznych na sfinansowanie sieci zewnetrznych pozwany uzyskal po wszczeciu postepowania
mediacyjnego przed mediatorem A. K. (sprzeciw k.102-105).

W odpowiedzi na sprzeciw w piémie datowanym na dzien 3 czerwca 2016 roku powddka (...) Spéldzielnia
Mieszkaniowa stwierdzila, ze podniesione przez pozwanego zarzuty sg bezzasadne.

Powodka podkreslila, ze pozwany nie wykazal, z jaka w nalezno$cia wlasng dokonuje potracenia naleznos$ci wierzyciela
— powodki, gdyz z tredci noty ksiegowej nr (...) z dnia 29 grudnia 2015 roku to nie wynika. Nastepnie powodka
zakwestionowala stanowisko strony pozwanej, Ze potracone naleznoSci pozwanego stac sie mialy wierzytelno$ciami
wymagalnymi i sa przedmiotem potracenia.

Jak podata dalej pow6dka w nocie ksiegowej nr (...) z dnia 29 grudnia 2015 roku pozwany nie wskazat faktur o nr
(...), na ktore powoluje sie w sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 8 kwietnia 2016 roku. Co wiecej, naleznos$ci objete
powyzsza nota ksiegowa nie zostaly uznane przez powodke , za$§ sama nota zostala zwrécona pozwanemu, bez jej
ksiegowania w dokumentacji ksiegowej powddki.

Powddka podtrzymala takze twierdzenia wynikajace ze zlozonego przez nig pozwu, twierdzac, iz pozwany co najmniej
w dacie podpisywania z pow6dkg umowy nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2011 roku miala wiedze, iz powodka otrzymala
z Gminy P. érodki finansowe zwiazane z finansowaniem tzw. ,sieci zewnetrznej”.

Strona powodowa wskazala takze, ze z analizy przedstawionych przez pozwanego w sprzeciwie od nakazu zaplaty jak
i zalacznikoéw w postaci faktur (pozycje ,wykonane sieci zewnetrzne”) w tacznej kwocie 476.935,39 zlotych, to jedynie
kwota 128.812,91 zlotych, jaka powddka uzyskala z Srodkow pienieznych Urzedu Miasta w P.. W pozostalym zakresie



koszty odnosily sie do wydatkow zwiazanych z dokumentacja, obsluga, oraz podatkami i oplatami za uzytkowanie
wieczyste (odpowiedz na sprzeciw k.143-144).

W dalszym toku sprawy powddka popierala zadanie pozwu, a pozwany wnosit o oddalenie powodztwa.
Sad Okregowy ustalil, nastepujgcy stan faktyczny:

Powddka — (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w P. jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego w ramach
Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem (...). Do przedmiotu jej dzialalnoéci nalezy m.in. roboty budowlane
zwiazane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych. (informacja odpowiadajaca odpisowi z KRSu
powoda k. 81-84).

Pozwany — J. S. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Przedsiebiorstwo Budowlano — Uslugowe (...) wpisang
do Centralnej Ewidencji i Informacji o DzialalnoSci Gospodarczej Rzeczypospolitej Polskiej o numerze NIP (...). Do
przedmiotu jego dzialalno$ci nalezy rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych. (bezsporne — wydruk z (...) k.80)

Powodka zawarta w dniu 12 pazdziernika 2011 r. z pozwanym umowe nr (...) na podstawie, ktérej powddka (...)
Spoéldzielnia Mieszkaniowa przekazala Przedsiebiorstwu Budowlano — Uslugowemu (...) do kontynuacji rozpoczeta
na nieruchomos$ci polozonej na Osiedlu (...) w P. ( dzialka gruntu nr ewid. (...) i nr ewid. (...) oraz (...))
budowe dwdch budynkéw mieszkalnych (...) wraz z infrastruktura, uzbrojeniem i urzadzeniami terenu oraz ukladem
komunikacyjnym obejmujacym: uklad drog, dojécia, dojazdy, parkingi, chodniki i plac — w czeSci przypadajacej na
kazdy z budynkoéw w oparciu o pozwolenie na budowe nr (...) z dnia 24 marca 2009 roku ( (...).III. (...)) Prezydenta
Miasta P. ( bezsporne umowa nr (...) k. 7-8).

Umowa ta byla nastepnie trzykrotnie aneksowana:

- aneks nr (...) z dnia 6 grudnia 2012 roku,

- aneks nr (...) z dnia 28 lutego 2013 roku,

- aneks nr (...) z dnia 4 marca 2014 roku (bezsporne - aneksy do umowy nr (...) k.9 -15).

Ponadto, zgodnie z og6lnymi warunkami umowy nr (...), zawartej przez strony w dniu 12 grudnia 2011 r.:

- na podstawie § 3 ust.1 przedmiotowej umowy deweloper (pozwany) zobowigzat sie do wybudowania na wlasny
rachunek i ryzyko budynkow na przekazanych mu umowa niniejsza do uzytkowania nieruchomo$ci wraz z
infrastruktura, uzbrojeniem i urzadzeniami terenu oraz ukladem komunikacyjnym obejmujacym: uklad drog, dojécia,
dojazdy, parkingi, chodniki i plac — w czeéci przypadajacej na kazdy z budynkdéw zgodnie z pozwoleniami na budowe
w terminie do dnia 30 kwietnia 2013 roku budynku (...) i w terminie do dnia 30 kwietnia 2014 roku budynku (...)
— aneksem nr (...) z dnia 28 lutego 2013 roku zmieniono termin wybudowania budynku (...) na dziefi 30 kwietnia
2015 roku. W ust 2. tego samego paragrafu deweloper zobowigzal sie, ze zawieral bedzie umowy na budowe lokali
mieszkalnych i uzytkowych we wnoszacych budynkach, o ktérych mowa jest w ust.1.

Zgodnie z § 5 ust. 1 deweloper zobowigzal sie do wplaty w dniu podpisania niniejszej umowy na rzecz (...) Sp6ldzielni
Mieszkaniowej ( (...)) kwoty 522.112,95 zlotych, stanowigcej rownowarto$¢ poniesionych przez (...) kosztéw na
przygotowanie realizacji inwestycji w zakresie budynku (...) oraz w dniu 20 grudnia 2012 r. wplaty kwoty 571.672,18
zlotych, stanowiacej rownowarto$¢ poniesionych przez (...) kosztoéw na przygotowanie realizacji inwestycji w zakresie
budynku (...), a takze zobowiazal sie do pokrywania na biezaco kosztéw powstalych w trakcie budowy.

Aneksem nr (...) z dnia 28 lutego 2013 roku dotyczacym wyplaty kwoty 571.672,18 zl dokonano zmiany w nastepujacy
Sposoéb :



sDeweloper zobowigzuje sie do wplaty na rzecz (...) kwoty 571.672,18 zl stanowigcej rownowarto$¢ kosztow
poniesionych na przygotowanie inwestycji w zakresie budynku (...) nastepujgco: - w dniu 30 czerwca 2013 roku wplaty
kwoty 285.836,09 zlotych t.j. 50% - w dniu 20 grudnia 2013 roku wplaty kwoty 285.836,09 zlotych t.j. 50% .

W pkt 3 tego samego paragrafu deweloper zobowiazal sie ponadto zaplaci¢ (...) z tytulu przejecia do kontynuacji
inwestycji (rozpoczetej budowy budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych C3, C2 na wskazanej w umowie
nieruchomoéci), kwote stanowiaca netto 16% naleznosci uzyskanych przez dewelopera z tytulu wykonania uméw na
budowe lokali mieszkalnych i uzytkowych wskazanych w § 3 ust.2, nie mniej jednak anizeli od kwoty netto 3.519,00

z}/m ? zbywalnej powierzchni mieszkaniowej poza wyjatkami okreslonymi w ust. 4 § 5.

Zgodnie z § 5 ust.5 wynagrodzenie, o ktorym mowa w ust. 3 i 4 mialo by¢ platne w terminach 14 dni od daty wystawienia
przez (...) i doreczenia deweloperowi faktur obcigzajacych.

W myél § 5 ust. 6 umowy deweloper zobowigzal sie do przekazywania (...) do 5-ego kazdego kolejnego miesigca
kopii faktur za wplaty dokonywane w miesigcu poprzednim przez osoby, z ktérymi deweloper zawarl umowy, o
ktorych mowa w § 3 ust.2. Przekazana informacja miala by¢ podstawa do wystawiania przez (...) faktury obciazajacej,
obejmujacej nalezne jej wynagrodzenie, o ktdrym mowa jest w ust.3 i ust.4.

Zgodnie z § 5 ust. 7 umowy deweloper zobowigzal sie do gromadzenia wszystkich Srodkoéw pienieznych wplacanych
przez osoby, z ktérymi deweloper miala zawrze¢ umowy wskazane w § 3 ust.2. z uwzglednieniem wskazanego przez
(...) konta bankowego.

Aneksem nr (...) z dnia 4 marca 2014 roku strony dokonaly zmiany w umowie nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2012 roku
poprzez zmiane nazwy i tak w miejsce terminu ,,deweloper” w calej tre$ci umowy wprowadzono odpowiednio termin
»generalny realizator inwestycji lub (...) (okoliczno$¢ bezsporna - umowa nr (...), aneks nr (...) k.7-15).

Spoéldzielnia w zwiazku z poniesionymi przez nia kosztami na przygotowanie i realizacje inwestycji wystawila
nastepujace faktury :

1) dla budynku (...) Osiedle (...) zgodnie z par. 5 ust.1 umowy nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2011
roku wystawila w dniu 12 pazdziernika 2011 roku fakture VAT w o nr (...) na lgczng kwote 522.112,95 zlotych
(dowdd: faktura VAT nr (...) k.132). Kwoty, ktére skladaly sie na powyzsze koszty powo6dka umiescila w zestawieniu
wykonanych przez nig prac i nakladéw. W punkcie 15 przedmiotowego zestawienia kwota 208.175,11 zlotych dotyczyla
wykonania sieci zewnetrznych (dowdd: zestawienie k.133);

2) dla budynku (...) Osiedle (...) za sieci zewnetrzne, dokumentacje geodezyjne, mapy, przylacza energii elektrycznej
i gazu, pozostale koszty zgodnie z par.6 ust. 1 umowy nr (...) z dnia 30 wrzesnia 2010 roku fakture VAT nr
(...) zdnia 30 wrze$nia 2010 roku na laczng kwote 339.671,09 zlotych (dowdd: faktura VAT nr (...) k. 129);

3) dlabudynku (...) Osiedle (...) zgodnie z par. 5 ust. 1 umowy nr(...) zdnia 12 pazdziernika 2011 roku fakture
VAT nr (...) z dnia 29 stycznia 2013 roku na taczna kwote 571.672,18 ztotych (dowod: faktura VAT nr (...) k.130);

4) dla budynku (...) Osiedle (...) zgodnie z par. 5 ust. 1 umowy nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2011 roku i
aneksem nr (...) z dnia 4 marca 2014 roku fakture nr (...) z dnia 24 czerwca 2014 roku na laczng kwote 285.836,09
zlotych co stanowilo 50% kosztow poniesionych na przygotowanie i realizacje inwestycji dla budynku (...) (dowod:
faktura (...) k.127),

5) dla budynku (...) Osiedle (...) zgodnie z par. 5 ust. 1 umowy nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2011 roku i
Aneksem nr (...) z dnia 4 marca 2014 roku fakture nr (...) z dnia 24 czerwca 2014 roku na laczng kwote 285.836,09
zlotych, co stanowilo 50% kosztow poniesionych na przygotowanie i realizacje inwestycji dla budynku (...) (dowod:
faktura (...) k.127),



6) dla budynku (...) Osiedle (...) zgodnie z par. 5 ust. 1 umowy nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2011 roku i
aneksem nr (...) z dnia 28 lutego 2012 roku fakture nr (...) z dnia 277 czerwca 2013 roku na laczng kwote 285.836,09
zlotych, co stanowilo 50% kosztow poniesionych na przygotowanie i realizacje inwestycji dla budynku (...) (dowod:
faktura (...) k.128).

W ramach przygotowania realizacji inwestycji w zakresie budynkéw (...) powodka dokonala realizacji sieci
zewnetrznej, na ktorg poniosta wydatki w zakresie robdt wykonawczych, zwiazanych z uzbrojeniem terenu
(kanalizacja sanitarna, deszczowa, sie¢ cieplna i wodociagowa, sie¢ gazowa wraz z przylaczami, obsluga geodezyjna,
obsluga budowy uzbrojenia podziemnego). (dowod: faktury VAT k.163-178, zeznania $§wiadka U. M. — specjalisty od
spraw inwestycji i wywlaszczen w (...) e —protokot czas 00:13:43 k.195v.1).

Powodka otrzymywala z Urzedu Miasta w P. zwrot czeéci kosztéw za zrealizowane elementy infrastruktury
technicznej, na przygotowanie terenu dla wznoszonych przez Spdéldzielnie budynkéw mieszkaniowych w trybie
uchwaly nr 629/XXVIII/oo Rady Miasta P. z dnia 27 czerwca 2000 roku w sprawie przyjecia zasad refundacji kosztow
poniesionych przez podmioty na realizacje infrastruktury technicznej dla budownictwa mieszkaniowego, z p6zZ.zm.
(dowod: uchwala nr 629/XXVIII/oo Rady Miasta P. z dnia 277 czerwca 2000 r. k 147-148v.).

W zalaczniku nr 1 do niniejszej uchwaly przedstawiono zasady refundacji kosztéw. Do zakresu inwestycji
infrastrukturalnych refundowanych ze Srodkéw Miasta zaliczono wykonanie wylgcznie sieci wodociagowej i
deszczowej. Wysoko$c refundacji na realizacje powyzszych zadan wyliczono na podstawie wskaznika finansowania Wt
rownego powierzchni uzytkowej mieszkan do powierzchni uzytkowej mieszkan wraz z powierzchnia lokali uzytkowych
(dowdd: zalacznik nr 1 do uchwaly nr 629/XXVIII/o0 Rady Miasta P. z dnia 27 czerwca 2000 r. k.148-149).

Zwrot wydatkéw z Urzedu Miasta w P. poniesionych przez Spoéldzielnie w ramach przygotowania realizacji inwestycji,
nie obejmowal kosztow uzbrojenia terenu na budowe budynkow (dowdd: zeznania swiadka U. M. — specjalisty od
spraw inwestycji i wywlaszczen w (...) e-protokdt czas 00:18:52 k.196).

W okresie, gdy prowadzono budowy budynkoéw (...) byly realizowane wyplaty z Urzedu Miasta w P. na rzecz
powodowej Spoldzielni w latach 2000-2004 w oparciu o w/w uchwale. Srodki pieniezne uzyskane przez powddke z
Urzedu Miasta P. stanowily koszty zwigzane z obsluga inwestorska, podatkami i oplatami na uzytkowanie wieczyste,
zalozeniami techniczno-ekonomicznymi, pozwoleniami, oraz cala dokumentacja w zwigzku z przedmiotowym
procesem inwestycyjnym (dowod: pisma wewnetrzne Spoéldzielni z D. Ksiegowosci z dnia 277 wrzes$nia 2010 rok k.145
iz dnia 31 pazdziernika 2011 roku k.146, pisma Urzedu Miasta w P. z dnia 11 stycznia 2000 r. k. 158, 17 stycznia 2001
r. k.159, z dnia 24 stycznia 2003 roku k. 160, z dnia 19 grudnia 2003 r. k 161).

Koszty zwigzane z budowa sieci zewnetrznej byly przedstawione pozwanemu ustnie, nie okazywano dokumentéw
zrodtowych np. faktur, rachunkéw, bowiem z uwagi na kilkuletni okres ponoszenia wydatkow czeéc z nich sie w ogdle
nie zachowala, a rozliczenia powddka miala zachowane w formie arkuszy kalkulacyjnych z naniesionymi danymi.
Pozwany byl zorientowany w wyliczeniach, na wszelkie pytania uzyskiwal od pracownikéw powddki odpowiedz.
Pozwany nie mial watpliwoéci co do wysokoSci kosztéw uzbrojenia terenu, posadowienia calej infrastruktury. Nie
wnosil zadnych zastrzezen od zapiséw umowy, ktore wezeéniej bylty mu prezentowane. Pozwany nie mial watpliwoSci
co do par. 5 ust 1 umowy z dnia 12 pazdziernika 2011 roku, ktéra strony zawarly, a ktéry odnosit sie do rozliczenia
finansowego w tej kwestii (dowdd: zeznania wiceprezesa Zarzadu powodki J. P. e-protokol czas 01:08:51 1 01:12:04

k.197v).

W zwigzku z realizacja postanowien par. 5 ust. 3 umowy nr (...) z dnia 12 pazdziernika 2011 roku, w dniu 29 grudnia
powddka wystawila pozwanemu cztery faktury VAT:

1) nr (...) na kwote 551.643,07 zlotych wraz zalgcznikiem przedstawiajagcym wyliczenie warto$ci netto ze sprzedanych
mieszkan i miejsc postojowych budynku (...) wedlug przekazanych faktur przez firme (...) oraz wartoéci netto ze



sprzedanych mieszkan i miejsc postojowych budynku (...) wynikajacych z uméw i aktéw notarialnych (bez mieszkania
(...)) (dowdd: faktura VAT nr (...) k.16 i zalacznik do tej faktury k.17);

2) nr (...) na kwote 37.593,62 zlote wraz zalacznikiem przedstawiajacym wyliczenie wartoSci netto ze sprzedanych
mieszkan i miejsc postojowych budynku (...) wedlug przekazanych faktur przez Firme (...) oraz wartoSci netto ze
sprzedanych mieszkan i miejsc postojowych budynku (...) wynikajacych z uméw i aktéw notarialnych (bez mieszkania
(...)) (dowdd: faktura VAT nr (...) k.18 i zalgcznik do tej faktury k.19);

3) nr (..) na kwote 11.341.93 zlote wraz zalacznikiem przedstawiajacym tabele danych: z numerem lokalu,
powierzchnia mieszkalna, ceng za 1m2 sprzedazy mieszkania wg umowy z nabywcg, ceng za m2 mieszkania wg umowy
(...) zdeweloperem, roznicg zlotych za m2, r6znica kosztu mieszkania i wktadem za mieszkanie w cenie brutto (dowdd:
faktura VAT nr (...) k.20 i zalgcznik do tej faktury k.21),

4) nr (..) na kwote 51.165,82 zlote wraz zalgcznikiem przedstawiajacym tabele danych: z numerem lokalu,
powierzchnia mieszkalna, ceng za 1m2 sprzedazy mieszkania wg umowy z nabywcg, ceng za m2 mieszkania wg umowy
(...) z deweloperem, roznica ztotych za m2, r6znica kosztu mieszkania (dowod: faktura VAT nr (...) k.22 i zalagcznik
do tej faktury k. 23 akt).

Pozwany otrzymat powyzsze faktury w dniu 5 stycznia 2016 roku. (zwrotne potwierdzenie odbioru k. 56 akt)

Wryliczenia kwot netto za sprzedane mieszkania i lokale uzytkowe wynikaja z zestawienia faktur budynku (...)
przekazanych przez (...) w nastepujacych okresach marzec 2014 rok, kwiecien 2014 rok, maj 2014 rok, czerwiec
2014 rok, lipiec 2014 rok, sierpien 2014 rok, wrzesien 2014 rok, pazdziernik 2014 rok, listopad 2014 rok (dowod:
zestawienia faktur budynku (...) k. 25-33).

Z umo6w na budowe lokali mieszkalnych i uzytkowych we wznoszonych przez pozwanego budynkach, pozwany uzyskat
kwote 7.984.806,00 zlotych netto. Natomiast zgodnie z § 5 ust 3 zawartej przez strony umowy nr (...) przystugiwalo
16 % nalezno$ci uzyskanych przez pozwanego tj. 1.277.568,97 zlotych (dowod: zestawienie k. 24 oraz zestawienie
wkladow na mieszkania w budynku (...) K. 15 k.48-55).

Kolejno w zestawieniu dotyczacym budynku (...) powyzsze kwoty to 10.397.449,19 zlotych netto - F. S. 1 16% naleznosci
dla (...) w kwocie 1.663.591,87 zlotych (dowod: zestawienie k. 34).

Kwoty dotyczace budynku (...) wynikaja z zestawienia faktur przekazanych przez strone pozwang za okresy: luty 2013
rok, marzec 2013 rok, kwiecien 2013 rok, maj 2013 rok, czerwiec 2013 rok, lipiec 2013 rok, sierpien 2013 rok, wrzesien
2013 rok, pazdziernik 2013 rok, styczen 2014 rok (dowod: zestawienia faktur budynku (...) k. 36-46 akt).

Pismem z dnia 25 stycznia 2016 roku powodka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 651.744,44 zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 20 stycznia 2016 roku do dnia uregulowania calej naleznoSci w terminie 7 dni od daty
doreczenia niniejszego pisma, pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego (dowdd: wezwanie
do zaplaty k. 57 akt).

W odpowiedzi na wezwanie pozwany w dniu 27 stycznia 2016 roku dokonal przelewu na rachunek bankowy powodki
kwoty 174.809,05 ztotych. (okoliczno$¢ bezsporna).

Pozwany w dniu 29 grudnia 2015 roku wystawit na rzecz powodki note 1/2015 obciazajaca (...) w P. na kwote
476.935,39 z tytulu roszczenia o zwrot nienaleznego §wiadczenia polegajacego na obcigzaniu pozwanego przez powoda
kosztami budowy sieci zewnetrznej przy uzbrajaniu gruntéw, na ktérych posadowiono budynki (...) potozone w P.
przy ul. (...). Kwota wskazana w nocie ksiegowej (...) stanowigcg roznice miedzy kwota 651.744,44 zlote w wezwaniu
do zaplaty z dnia 25 stycznia 2016 roku a kwota, ktéra powodka otrzymatla na konto 174.809,05. (dowdd: nota 1/2015
k. 59 akt).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powotanych dowodow.



Jak wynika z zebranego materialu dowodowego, pozwany jest profesjonalista na rynku ustug budowalnych, co za tym
idzie, orientuje sie w kosztach wykonania sieci zewnetrznych, jak tez mozliwosci uzyskania dotacji, czy refundacji
od jednostek samorzadu terytorialnego przez spoéldzielnie mieszkaniowe. Nie jest zatem wiarygodne, w $wietle
logiki, do$wiadczenia zyciowego, wiedzy, jego twierdzenie, ze w dacie zawarcia umowy powodka odmawiala mu
udzielenia wyja$nien na temat kosztéw wykonania sieci zewnetrznych, przedstawienia wyliczen, lub by te koszty w tym
zakresie podane przez powodke byly zawyzone, badz tez zawieraly wydatki refundowane Spétdzielni przez Gmine P..
Zeznania $wiadka strony powodowej- U. M., jak tez zeznania strony powodowej oraz zlozone przez strone powodowa
dokumenty prywatne, przecza twierdzeniom pozwanego.

Nie ulega tez watpliwosci, ze pozwany przez wiele lat uczestniczy w obrocie gospodarczym, obrocie prawnym, zawiera
umowy cywilnoprawne, zatem nic nie stalo na przeszkodzie, by zapisy umowy nakladajace na pozwanego okre$lone
ciezary finansowe konsultowac jeszcze przed podpisaniem z prawnikiem. Skutki prawne zobowiagzan, ich wymiar
finansowy, a wreszcie podstawy finansowej kalkulacji mogly by¢ przedmiotem dokladnej analizy samego pozwanego,
jak tez profesjonalistow z danej dziedziny. Znamienne jest, ze pozwany w ogoéle nie twierdzil, ze zostal wprowadzony
w blad przez powodke co do istotnych tresci czynnoéci prawnej, czy tez okolicznosci istotnych dla wymiaru jego
zobowigzan finansowych. Trudno tez zasadnie twierdzi¢, majac na uwadze charakter sprawy, charakter podmiotow,
realizacje umowy przez kolejne lata przez obie strony procesu, ze powdédka mogla zataic¢ jakiekolwiek informacje
o dotacjach, czy refundacjach uzyskiwanych do budowy sieci zewnetrznych, gdyz sa to informacje jawne, ogélne
dostepne choéby z uchwal budzetowych danej gminy.

Pozwany zadnym $rodkiem dowodowym nie udowodnil wysokoéci wierzytelnosci przedstawionej do potracenia, jej
wysoko$ci, wymagalno$ci, co obcigzalo go w tym procesie zgodnie z regula rozkladu ciezaru dowodu (art. 6k.c.).
Skoro pozwany twierdzil, ze koszty sieci zewnetrznych ksztaltuja sie na innym poziomie, niz to wynika z kalkulacji
powddki, to korzystnym byloby siegniecie po opinie bieglego, ktory rozliczylby wydatki poczynione na ten cel, lacznie
z uwzglednieniem refundacji, czy dotacji. Pozwany zadnych wnioskéw dowodowych w tym zakresie nie zlozyl. Nie
wnosil rowniez, by przeprowadzi¢ dowdd z dokumentéw urzedowych Gminy P. w zakresie dotacji, czy refundacji sieci
zewnetrznych na tym terenie we wskazanym okresie.

Jak bowiem wielokrotnie wskazywal Sad Najwyzszy, jezeli ustalenie okreslonej okolicznoéci faktycznej istotnej dla
rozstrzygniecia sprawy wymaga wiadomosci specjalnych, ktére moze zapewni¢ wylacznie opinia bieglego, sad nie
moze ich ustali¢ bez przeprowadzenia takiego dowodu (poréwnaj miedzy innymi orzeczenia z dnia 24 listopada 1999
r. I CKN 223/98, z dnia 17 marca 2006 r. I CSK 101/05, niepubl., z dnia 19 kwietnia 2007 r. I CSK 27/07, OSNC-ZD
2008/1/25, z dnia 15 stycznia 2010 r. I CSK 199/09, z dnia 20 maja 2011 r. Il UK 339/10 i z dnia 27 kwietnia 2012 .
V CSK 202/11, niepubl.). Wielokrotnie rowniez Sad Najwyzszy stwierdzal, ze opinia bieglego, w rozumieniu art. 278
k.p.c., jest tylko opinia zlozona przez osobe wyznaczong przez sad.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie zasadne.

Zobowiazanie do zaplaty strony pozwanej do zaplaty na rzecz powoda kwoty dochodzonej w pozwie, wynika z
umowy zawartej miedzy stronami w dniu 12 pazdziernika 2011r., gdzie w paragrafie 5 pkt 3 umowy pozwany, jako
deweloper zobowigzal sie zaplacic stronie powodowej z tytutu przejecia do kontynuacji inwestycji (rozpoczetej budowy
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych C3, C2 na wskazanej w umowie nieruchomosci), kwote stanowiaca netto
16% nalezno$ci uzyskanych przez dewelopera z tytulu wykonania umoéw na budowe lokali mieszkalnych i uzytkowych

wskazanych w § 3 ust.2, nie mniej jednak anizeli od kwoty netto 3.519,00 z}/m ® zbywalnej powierzchni mieszkaniowej
poza wyjatkami okreSlonymi w ust. 4 § 5.

W zwigzku z wykonaniem przez strone powodowa §wiadczenia opisanego w umowie, a jednocze$nie w zwiazku
z zawarciem przez pozwanego jako dewelopera umoéow na budowe lokali mieszkalnych i uzytkowych wskazanych
w § 3 ust.2 umowy i osiggnieciem okre$lonych nalezno$ci, zyskalo wymagalno$é zadanie Spoéldzielni do zaplaty



kwot okre§lonych w paragrafie 5 pkt 3 umowy, co ostatecznie znalazlo odzwierciedlenie w wystawionych w dniu
29 grudnia 2015 roku czterech fakturach VAT: nr (...) na kwote 551.643,07 zl, nr (...) na kwote 37.593,62 zl,
nr (...) na kwote 11.341,93 zt oraz nr (...) na kwote 51.165,82 7zl (}aczna kwota 651.744,44 zl). Faktury, co jest
poza sporem, zostaly wystawione na podstawie dokumentéw ksiegowych przedtozonych przez samego pozwanego,
potwierdzajacych nalezno$ci za sprzedaz lokali.

Po zaliczeniu na poczet tych faktur uprzednio zaptaconych przez pozwanego naleznosci, do rozliczenia i zasadzenia
pozostala kwota 476.395,39 zlotych. Z uwagi na brak udowodnienia istnienia po stronie pozwanej wymagalnej
wierzytelnoéci, nadajacej sie do potracenia i wykazanej takze co do wysokos$ci, kompensacja w Swietle art. 498 k.c.
jest niemozliwa.

Zgodnie z art. 498 § 1 k.c., gdy dwie osoby s3 jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich
moze potraci¢ swoja wierzytelno$é z wierzytelno$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci s pieniadze
lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub przed innym organem panstwowym.

Wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzajg sie nawzajem do wysokoSci wierzytelno$ci nizszej (art. 498 § 2
k.c.). Poniewaz potracenie, jako sposoéb wygaszenia zobowigzania, jest w skutkach réownowazne spelnieniu
Swiadczenia, przyjmuje sie, Ze za jego pomoca mozna regulowaé zobowiqgzania (zob. K. Gandor, w: System
PrCyw, t. III, cz. 1, s. 853). Potracenie jest zatem surogatem swiadczenia, dzieki ktoremu dtuznik placi swaoj
dlug 1 zwalnia sie z zobowiqgzania (zob. M. Pyziak-Szafnicka, Potracenie, s. 30). Do potracenia ustawowego
dochodzi nie w drodze umowy, lecz jednostronnej czynnosci prawnej o charakterze prawoksztaltujqgcym.
Potracenie ustawowe moze by¢ zatem dokonane wbrew woli drugiej strony. Staje sie skuteczne, przy spelnieniu
wskazanych w ustawie przestanek (tzw. stanu potracalnosci), z chwila doj$cia o§wiadczenia do adresata. Sam zbieg
wierzytelnosci nie powoduje ex lege potrgcenia; umorzenie wierzytelnosci wzajemnych nastepuje dopiero z
mocy o$wiadczenia woli, ktére tworzy nowy stan materialnoprawny (por. np. wyr. SN z9.9.20151., IVCSK 653/14, L.).

Stosownie do tresci art. 498 k.c. , potracenie moze by¢ skutecznie dokonane, jezeli lacznie spelnione sa nastepujace
przestanki:

1) wierzytelnosci s wzajemne i jednorodzajowe;

2) wierzytelno$¢ przedstawiana do potracenia (aktywna) jest wymagalna;

3) wierzytelno$¢ potracana (pasywna) jest zaskarzalna.

Stan wymagalnoSci wierzytelnoSci oznacza, ze uplyngl juz termin spetlnienia swiadczenia ( art. 455 k.c.).

Przez wymagalno$¢ wierzytelnoéci rozumie sie stan, w ktéorym wierzyciel ma prawng mozliwosé zgdania
zaspokojenia przystugujqgcej mu wierzytelnosci, a dluznik jest obowiqzany spelni¢ swiadczenie.
Woéwczas tez nastepuje dopuszcezalno$é potracenia (por. wyr. SN z 18.1.2008 r., V CSK 367/07, L.; wyr. SA w
Bialymstoku z 21.12.2015 r., I ACA 770/15, L. oraz wyr. SA w Bialymstoku z 16.3.2016 r., I ACA 809/15, L.).

Wymagalno$¢ okresla sie takze jako stan potencjalny, o charakterze obiektywnym, ktoérego poczatek nastepuje
od chwili, w ktoérej "wierzytelnosé zostaje uaktywniona"”, a ktéora roéwniez okreéla poczgtek biegu
przedawnieniaidopuszczalnos$ci potrgcenia (wyr. SN z18.1.2008r.,VCSK 367/07, L.; wyr. SA w Bialymstoku
7 4.3.2016 1., I ACA 1003/15, L.).

Oswiadczenie o potraceniu nie zastepuje ani nie zawiera w sobie wezwania dluznika do zaplaty w
odniesieniu do zobowiazan bezterminowych (art. 455 k.c.). Jak trafnie wskazal SN w wyr. z 16.12.2015 r. (IV CSK
141/15, L.), "zastosowanie takiego swoistego "skrétu" prawnego nie znajduje usprawiedliwienia w ustawie".



Pomimo wyraznego brzmienia art. 498 k.c., ktory wskazuje na wymagalno$é obu wierzytelnoéci, w orzecznictwie i
piSmiennictwie zgodnie przyjmuje sie, ze wymagalne musi byé swiadczenie tego, kto potragcenia dokonuje
(por. wyr. SN z 21.1.2004 r. (IV CK 362/02, L.) i wyr. SN z 3.4.2014 r., V CSK 242/13, L.); K. G., w: (...),t. III, cz. 1, s.
862; A. J., w: K., Komentarz, 2014, t. III, cz. 1, s. 809—810; M. P.-S., Potracenie, s. 102—103; L. S., Potracenie, s. 58;
K. Z., w: P., Komentarz, 2015, t. II, art. 498, s. 131, Nb 25; T. W., w: G., Komentarz, 2013, (...).III, cz. 1, s. 958).

Z zebranego sprawie materialu dowodowego, ktory w zakresie potracenia powinien byé przedstawiony przez
pozwanego, w ogdle nie wynika, poza arbitralnym twierdzeniem, na jakich zasadach wierzytelno$¢ pozwanego zostala
wyliczona, jak skalkulowal jej wysoko$¢, na jakich dokumentach finansowych sie oparl, a wreszcie, kiedy jego
wierzytelno$¢ stala sie wymagalna. Zatem trudno przyjaé, ze pozwany w toku sporu, wykazal zasadnie jej istnienie co
do podstawy faktycznej, prawnej, wysokoS$ci i wymagalnoSci.

Zasadnie powodka podnosi, ze zgodnie z art. 499 k.c. potracenia dokonywa sie przez o§wiadczenie zlozone drugiej
stronie. O$wiadczenie ma moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe. W treSci noty ksiegowej nr
(...r z dnia 29 grudnia 2015r. pozwany w ogoble nie wskazal, z jaka nalezno$cig wlasna potraca nalezno$ci powodki
wskazane w pozwie.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uwzglednil pow6dztwo na podstawie paragrafu 5 pkt 3 umowy, art. 471 k.c. co do
roszczenia gléwnego, a w zakresie odsetek ustawowych za opdznienie od kwoty gléwnej Sad orzekl na podstawie art.
481 k.c.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Na koszty nalezne stronie powodowej od pozwanej, jako przegrywajacej spor zlozyly sie: oplata od pozwu 23847z,
koszty zastepstwa procesowego 14.400zt (§ 2 pkt 7 w zw. z §3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych {Dz. U.z 2015r. poz. 1804}), oplata od
pelnomocnictwa 17z}

ZARZADZENIE
1. uzasadnienie sporzadzone przez sedziego,

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pozwanemu z pouczeniem o terminie i $rodku zaskarzenia (pozwany
wypowiedzial pelnomocnictwo pelnomocnikowi),

3. sporzadzi¢ kserokopie pisma pozwanego z dnia 13 stycznia 2016r. (data wplywu) wraz z zalacznikiem i doreczy¢
pelnomocnikowi powoda,

4. doreczy¢ kserokopie uzasadnienia wyroku pelnomocnikowi powoda za pobraniem naleznej oplaty.



