Sygn. akt I ACa 997/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 maja 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Dariusz Rystatl
Sedziowie: SA Malgorzata Gawinek (spr.)
SA Agnieszka Soltyka
Protokolant: st.sekr.sagdowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2017 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa D. S. i A. S.

przeciwko Syndykowi masy upadloéci Przedsiebiorstwa (...) spotki jawnej w upadlosci likwidacyjnej w S.
o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 27 lipca 2016 roku, sygn. akt I C 854/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powddztwo oddala i ustala, ze koszty procesu
ponoszq powodowie w calosci , przy czym szczegélowe wyliczenie tych kosztéw pozostawia
referendarzowi sqdowemu w sqdzie pierwszej instancji;

II. wustala, ze koszty procesu w postepowaniu apelacyjnym ponoszq powodowie w calosci ,
przy czym szczegolowe wyliczenie tych kosztéow pozostawia referendarzowi sqdowemu w sqdzie
pierwszej instancji.

Malgorzata Gawinek Dariusz Rystal Agnieszka Soltyka
Sygn. akt: I ACa 997/16

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym 20 lipca 2015 przeciwko pozwanemu Syndykowi Masy UpadloSci Przedsiebiorstwa (...) Spotki
jawnej w S. powodowie D. S. oraz A. S. wnie§li o ustalenie, zZe ich zobowigzanie do zaplaty na rzecz upadlego kwoty
119.404,70 z} — stwierdzone aktem notarialnym z 9 czerwca 2013, sporzadzonym przez notariusz M. O., Rep. Anr (...),



zmienionym nastepnie aktem notarialnym z 27 czerwca 2013, sporzadzonym przez notariusza M. O., Rep. Anr (...) —
wygaslto w calo$ci. Ponadto, wniedli o zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kosztéw postepowania.

Powodowie podali, ze 9 czerwca 2013 zawarli z Przedsiebiorstwem (...)Spdlka jawna umowe sprzedazy udzialu w
prawie wieczystego uzytkowania dziatki nr (...) polozonej w S. przy ulicy (...) oraz udzialu w prawie wlasnosci dzialki nr
(...) nieruchomogci polozonej w S. przy ulicy (...), zabudowanych budynkiem mieszkalno-ustugowym — w wysoko$ci
326/1000. Cene sprzedazy ustalono na kwote 545.000 zl. Stawajacy do aktu wspolnicy spolki potwierdzili otrzymanie
kwoty 350.000 zl, za§ powodowie pozostalg czes$é ceny, tj. 195.000 zl, zobowigzali sie uiSci¢ do 31 grudnia 2013,
poddajgc sie w tym zakresie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt. 4 kpc. Powdd oraz spotka 10 czerweca 2013
dokonali kompensaty wzajemnych nalezno$ci, tj. wynagrodzenia powoda z tytulu §wiadczonych na rzecz ww. spo6tki
ustug w lacznej wysokosci 75.595,30 zt z ceng sprzedazy wynikajaca z umowy z 9 czerwca 2013, zatem zobowigzania
te umorzyly sie wzajemnie do wysokoS$ci wierzytelno$ci nizszej. Nastepnie, 27 czerwca 2013 strony zawarly umowe, w
ktdrej wspolnicy spolki (...) potwierdzili zaplate acznej kwoty 425.595,30 z! (tj. kwoty opisanej w pierwotnym akcie,
powiekszonej o kwote kompensaty), za§ powodowie zobowiazali sie uisci¢ pozostala cze$¢ ceny w kwocie 119.404,70
z} w terminie do 31 paZdziernika 2014 i w tym zakresie poddali sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt. 4 kpc.

Powod w dalszym ciaggu Swiadczyt ustugi na rzecz ww. spolki, w efekcie czego 4 lipca 2013 wystawil w stosunku do
niej faktury VAT o nr (...) na laczna kwote 129.272,69 zt. Na pisemny wniosek powoda, 25 wrze$nia 2013 dokonano
kompensaty naleznoSci wynikajacych z ww. faktur w celu rozliczenia pozostalej czeSci ceny sprzedazy wynikajacej
z umowy z 9 czerwca 2013. Tym samym powod uregulowal calo$é ceny sprzedazy i zobowiazanie w tym zakresie
wygaslo. Potwierdzenie kompensaty ze strony ww. spolki podpisal J. S. (1), posiadajacy prawo samodzielnego jej
reprezentowania. Spolka (...) 21 marca 2014 wystawila powodowi potwierdzenie salda, z ktérego wynika stan
zaleglo$ci z faktury nr (...) zgodny z dokonang kompensata.

Postanowieniem z 13 maja 2014 zostala ogloszona upadloé¢ spéiki (...), a pismem z 5 grudnia 2014 Syndyk wezwal
powodow do zaplaty kwoty 119.404,70 zt wynikajacej z treSci aktu notarialnego z 27 czerwca 2013; mimo ze powodowie
powolali sie na wygasniecie zobowigzania w wyniku ww. kompensat, to Syndyk wystapil z wnioskiem o nadanie
klauzuli wykonalnoéci aktowi notarialnemu przeciwko powodce.

Postanowieniem z 23 lipca 2015 Sad Okregowy udzielil zabezpieczenia roszczeniu powoddw w ten sposob, ze zawiesit
postepowanie w przedmiocie nadania klauzuli wykonalno$ci aktom notarialnym, sporzadzonym przez notariusza M.
O., rep. A (...) i rep. A (...), toczace sie obecnie przed Sagdem Okregowym w Szczecinie pod sygn. I Co 113/15 (pkt
1) oraz zakazal pozwanemu do czasu prawomocnego zakonczenia niniejszego procesu wszczynania i prowadzenia
postepowania egzekucyjnego na podstawie w/w aktéw notarialnych oraz podejmowania jakichkolwiek czynno$ci,
zmierzajacych do egzekucji roszczenia tam opisanego w stosunku do powoda D. S. (pkt 2).

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoddéw na jego rzecz kosztow postepowania.
Podnio6st zarzut braku umocowania pelnomocnika powodéw do dzialania w niniejszej sprawie wskazujac, ze stosownie
do treSci pelnomocnictwa pelnomocnik powoda zostal upowazniony do reprezentowania D. S. i jego malzonki w
sprawie o pozbawienie wykonalnoSci tytulu wykonawczego przeciwko pozwanemu. Pozwany zakwestionowal réwniez
istnienie pierwotnej wierzytelnosci D. S. objetej fakturami FV nr (...), przedstawionych do potracenia, jak rowniez
skuteczno$é dokonanej kompensaty. Zaznaczyl, ze zaden z fragmentéw umowy o wspoélprace z 10 wrze$nia 2010
nie wskazuje na okoliczno$¢, jakoby wylgcznie obowigzanym do zaplaty wynagrodzenia prowizyjnego na rzecz D. S.
byl pozwany. Tre$§¢ umowy o wspolprace nie ustala pomiedzy podmiotami oznaczonymi jako deweloper w zakresie
spelnienia $wiadczenia na rzecz D. S., polegajacego na zaplacie umoéwionego wynagrodzenia, stanu solidarnos$ci
dluznikéw. Zdaniem pozwanego powod nie byt uprawniony do zadania zaplaty od pozwanego wyrazonego we ww.
fakturach z 4 lipca 2013 calego wynagrodzenia, poniewaz pozwany nie by} solidarnie zobowiazany do jego zaplaty, a
tym samym nie byto podstaw do zadania od pozwanego catoSci wynagrodzenia.

Pozwany podniosl tez zarzut nieistnienia roszczenia powoda. Zakwestionowal, aby D. S. spehlil $wiadczenie
wynikajgce z tre$ci umowy o wspoélprace oraz aby byl uprawniony do zadania od pozwanego zaplaty wynagrodzenia



wskazanych w dokumentach ksiegowych z lipca 2013. Zaznaczyl, ze zakres uslug objety umowa o wspolprace
sprowadzal sie wylgcznie do przesiadywania na terenie budowy w biurze i obstudze klientow, ktérzy sie w nim pojawia.
Wszelkie koszty zwigzane z drukiem ulotek prospektow, czy tez ich projektow, koszty zwigzane z utrzymaniem
tego biura lezaly po stronie pozwanej. Posrednictwo powoda sprowadzalo sie de facto do podstawowych czynnoSci
informacyjnych o realizowanej inwestycji, a nie zmierzalo do poszukiwania klientéw czy tez rozpowszechniania
informacji o posiadanych do sprzedazy lokalach.

Pozwany podnidst tez zarzut ustalenia wynagrodzenia powoda na razgco wysokim poziomie w stosunku do
rzeczywiScie wykonanych ushug. Stwierdzil, ze powod nie wskazal na zakres wykonanego przez siebie $§wiadczenia
i pomingt w przedstawionym materiale istotny element, jakim jest informacja o tym za co dokladnie nalezalo mu
sie wynagrodzenie w lacznej kwocie wynoszacej blisko 200.000 zk; gdyby powdd faktycznie jako przedsiebiorca
wykonal na rzecz pozwanego Swiadczenie zgodnie z deklarowanymi w zalaczniku terminami, bytlby uprawniony do
zadania zaplaty od pozwanego oraz Przedsiebiorstwa (...)Sp. z 0.0. w duzo weze$niejszym terminie. Z przedstawionych
stronie pozwanej zalacznikdow do faktur wynika, ze umowy przedwstepne z klientami zawierane byly w zdecydowanej
wiekszoSci w 2011 i 2012, natomiast z rozrachunkéw na kontach ksiegowych upadlego wynika, ze wplata od tych
0sOb rowniez nastepowala w bliskim czasie od podpisania umowy przedwstepnej. Oznacza to, ze powodd wykonatl
swoja ushuge niejednokrotnie dwa lata wczeéniej niz wystawiona przez niego faktura obejmujgca wspomniane
wynagrodzenie. Co wiecej, miedzyczasie powdd wystawial tez inne faktury z tytulu wynagrodzenia za poérednictwo
w sprzedazy lokali, co zdaniem pozwanego sugeruje, ze powod albo nie wykonywal ustug w latach 2011-2012 i
wynagrodzenie w ogole mu sie nie nalezy albo je wykonywal ale wystawione dokumenty ksiegowe obejmujace
wynagrodzenie sa wykreowane wylacznie na potrzeby dokonania kompensaty, skoro zostaly wystawione dwa lata od
wykonania ustugi. Pozwany wskazal réwniez, ze juz sam sposob rozliczen okreslony w § 2 ust. 2 umowy o wspolprace
determinuje watpliwo$¢, co do tak pdZnego rozliczenia potencjalnie naleznej powodowi kwoty wynagrodzenia.
Pozwany zarzucil rowniez bezpodstawne doliczenie do ustalonego na podstawie umowy o wspolprace wynagrodzenia
podatku VAT. Podajac, ze powodowi nalezalo sie wynagrodzenie naliczone od ceny mieszkania netto, a tak obliczone
wynagrodzenie stanowilo natomiast warto$¢ brutto, a nie netto. Ponadto pozwany podal, ze powdd naliczyl swoje
wynagrodzenie prowizyjne rowniez od lokalu, ktéry sam nabyl, co w ocenie strony pozwanej stanowi o naduzyciu
prawa.

Pozwany podniésl takze zarzut, ze czynno$ci upadlego polegajace na dokonaniu wedlug stanu na 25 wrze$nia 2013
kompensaty nalezno$ci i zobowigzan upadlego wzgledem powodow, sg stosownie do treSci art. 127 ust. 1 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadlo$ciowe i naprawcze bezskuteczne w stosunku do masy upadlosci. Wskazal, ze
pismem z 25 wrze$nia 2013 powod zwrocil sie do upadlej spotki z prosba o dokonanie kompensaty kwot wynikajacych
z faktur VAT nr (...) z 4 lipca 2013 z jego zobowigzaniem oraz jego malzonki dotyczacym zaplaty reszty ceny nabycia
udzialu do 326/10000 czeéci nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...); upadla spélka poprzez potwierdzenie
dokonania kompensaty zlozyla o§wiadczenie o potraceniu, zatem te czynno$¢ upadlego nalezy uzna¢ za bezskuteczng
w stosunku do masy.

Pelnomocnik powodéw w piSmie procesowym z 1 kwietnia 2016, dzialajac w imieniu powodki A. S., rozszerzyl
powddztwo w ten sposéb, ze na wypadek nie uwzglednienia w caloSci jej zadania wniést o: 1) pozbawienie
wykonalno$ci tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego z 27 czerwca 2013 roku, Rep. A nr (...) sporzadzonego
w S. przed notariuszem M. O., zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci postanowieniem Sadu Rejonowego Szczecin-
Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie z 4 listopada 2015, sygn. akt IX Co 4890/15, 2) ustalenie, Zze zobowiazanie powodki
do zaplaty na rzecz Przedsiebiorstwa (...) Spélki jawnej w S. kwoty 195.000 zt — stwierdzone aktem notarialnym z 9
czerwcea 2013, sporzadzonym przez notariusza M. R.. A nr (...), wygasto w calosci (k. 232-233).

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z 27 lipca 2016:

I. ustalil, Ze zobowigzanie powodéw do zaplaty na rzecz Przedsiebiorstwa Budowlanego



(...) Spokki jawnej w S. kwoty 119.404,70 zt — stwierdzone aktem notarialnym z 9 czerwca 2013, sporzadzonym przez
notariusz M. O., Rep. A nr (...), zmienionym nastepnie aktem notarialnym z 27 czerwca 2013, sporzadzonym przez
notariusz M. O., Rep. A nr (...) — wygasto w calo$ci

II. zasadzil od pozwanego na rzecz powodow solidarnych kwote 3.600z} tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Sad ten ustalil, ze Przedsiebiorstwo (...) Spotka jawna w S., ktorej wspolnikami sa K. S., J. S. (2) i J. S. (1) oraz
Przedsiebiorstwo (...)Spo6tka z ograniczona odpowiedzialnoScia realizowaly wspolnie jako konsorcjum dwie inwestycje
polegajace na wykonaniu zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej i lokali uzytkowych wraz z garazami podziemnymi,
niezbedna infrastruktura i zagospodarowaniem terenu na nieruchomosciach potozonych w S. przy ulicy:

1) (...) (dzialka gruntu (...) o powierzchni 0,3007 ha, obreb ewidencyjny (...)), KW nr (...),
2) (...) (dziatka nr (...) o powierzchni 0,0573 ha, obreb ewidencyjny (...), KW nr (...).

Spolki byly wieczystymi uzytkownikami pierwszej z ww. nieruchomogci oraz wlascicielami drugiej, w nastepujacych
udzialach: upadly w udziale do 6/10 czeSci, natomiast (...) w udziale do 4/10 czeSci.

Spolki te 28 kwietnia 2010 zawarly umowe konsorcjum dotyczaca realizacji powyzszych inwestycji. Zgodnie z jej
postanowieniami, po zakonczeniu procesu budowlanego konsorcjum mialo wyodrebniaé z ww. nieruchomosci lokale
mieszkalne i uslugowe oraz zbywac je na rzecz os6b trzecich (klientéw), a takze zbywaé miejsca postojowe w
garazu wielostanowiskowym na rzecz klientoéw, dokonujac we wlasnym zakresie rozliczen uzyskanej ceny pomiedzy
poszczegblnych uczestnikow konsorcjum, na zasadach okreslonych w dalszych postanowieniach umowy (§ 1 ust. 3).
W ramach realizacji przedsiewziecia upadly byl odpowiedzialny za zakres robdt oraz sprzedaz lokali mieszkalnych
i uzytkowych oraz miejsc postojowych w 60%, natomiast (...) w 40% (§ 2 ust. 11 2). W takiej tez samej proporcji
zostal ustalony przez spoétki ich udzial w kosztach realizacji przedsiewziecia oraz zyskach z jego realizacji (§ 3
ust. 1). Strony ustalily natomiast solidarng odpowiedzialno$¢ wobec podmiotéw i 0sob trzecich za zobowigzania
wynikle z realizacji przedsiewziecia (§ 3 ust. 2). Umowa zawarta zostala do czasu zakoniczenia przedsiewziecia (§ 4).
Upadly byt odpowiedzialny za finansowe rozliczenie z klientami, w tym takze wystawiane faktur VAT za sprzedane
lokale mieszkalne i uzytkowe oraz miejsca postojowe (§ 6 ust. 1). (...) natomiast byl zobowigzany do wystawienia
faktur VAT na rzecz (...) w wysoko$ci 40% warto$ci faktur wystawionych przez (...) na rzecz klientéw za sprzedane
lokale mieszkalne i uzytkowe oraz miejsca postojowe (§ 6 ust. 2). Aneksem z 10 maja 2011 zmienione zostaly
postanowienia zawarte w § 6 ww. umowy konsorcjum, czyli postanowienia dotyczace odpowiedzialno$ci ww. spolek za
finansowe rozliczenia z klientami z tytulu sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz miejsc postojowych, w tym
wystawiania faktur VAT z tego tytulu. Postanowiono m.in., Ze za finansowe rozliczenie z klientami, przez co rozumie
sie miedzy innymi wystawianie faktur VAT za sprzedane lokale mieszkalne i uzytkowe oraz miejsca postojowe, jest
odpowiedzialny (...)i (...), kazdy w proporcji swojego udzialu w przedsiewzieciu, czyli 60% i 40% (§ 6 ust. 1). Kazdy
z konsorcjantéw po kazdorazowej wplacie przez nabywcow zaliczki na zakup lokalu mieszkalnego i/lub uzytkowego
i/lub miejsca postojowego, na wskazane w umowie przedwstepnej konto bankowe, byl zobowigzany do wystawienia
w terminie ustawowym faktury VAT na cze$¢ kwoty, bedacej udzialem (...)1i (...), czyli w proporcji 60%/40% kazdej
z wplaconych kwot (§ 6 ust. 2).

Oprocz powyzszych inwestycji upadly realizowal we wlasnym zakresie jako deweloper inwestycje polegajaca na
budowie budynku mieszkalnego przy ulicy (...) w S..

Poniewaz konsorcjanci nie mieli doSwiadczenia w profesjonalnej sprzedazy lokali w nowobudowanych przez nie
budynkach, nawigzaly wspolprace z powodem D. S., prowadzacym dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) z siedziba
w S., w ramach ktorej trudnil sie profesjonalnie tego rodzaju dzialalnoScia i 10 wrze$nia 2010 zawarte zostaly z
powodem dwie umowy o wspolpracy. Jedna umowa pomiedzy (...) i (...) jako deweloperem z jednej strony oraz
powodem prowadzacym ww. dzialalno$¢ gospodarcza - jako posrednikiem z drugiej strony, dotyczaca realizacji przez



ww. spolki inwestycji pod nazwa (...) obejmujacej wybudowanie budynku i ustanowienie w nim lokali mieszkalnych
lub uzytkowych. Druga natomiast umowa zawarta wylacznie pomiedzy (...) jako deweloperem z jednej strony
oraz powodem jako poSrednikiem z drugiej strony, dotyczgca realizacji przez spolke (...) inwestycji pod nazwg
»Budynek mieszkalno-ustugowy (...)” obejmujacej wybudowanie budynku i ustanowienie w nim lokali mieszkalnych
lub uzytkowych.

Zgodnie z postanowieniami obu powyzszych uméw przedmiotem ich bylo Swiadczenie przez posrednika - powoda
prowadzacego ww. dzialalno$¢ gospodarcza kompleksowych uslug zwigzanych z poérednictwem w sprzedazy
lokali mieszkalnych i uzytkowych oferowanych przez dewelopera w ramach powyzszych inwestycji. Jednocze$nie
zaznaczono, ze nie wyklucza to pos$redniczenia przez posrednika w sprzedazy lokali w ramach innych inwestycji
realizowanych przez dewelopera (§ 1 ust. 1). W ramach realizacji uméw powdd byl zobowigzany w szczegolnosci
do: a) oferowania potencjalnym klientom mozliwosci nabycia lokali mieszkalnych i uzytkowych oferowanych przez
dewelopera, b) udzielania potencjalnym klientom pelnych i kompleksowych informacji o lokalach mieszkalnych
i uzytkowych, ich usytuowaniu, wygladzie, ukladzie pomieszczen, oferowanym wyposazeniu, zgodnie z aktualng
oferta handlowa dewelopera, c) przedstawiania potencjalnym klientom ulotek , reklam, katalogéw i innych noénikéw
informacji w celu umozliwienia zapoznania sie klientéw z oferta handlowa dewelopera, d) zawierania w imieniu i na
rzecz dewelopera, w stosownej formie, przedwstepnych uméw rezerwacji, umoéw przedwstepnych sprzedazy, uméw
warunkowych oraz ostatecznych uméw ustanawiania odrebnych wlasnosci lokali oraz ich sprzedazy, zgodnych ze
wzorami przedlozonymi posrednikowi przez dewelopera, stosownie do zakresu wskazanego w pelnomocnictwie, e)
zlecania wykonywania i publikowania reklam, ulotek, katalogéw i innych form reklamy uwazanych za niezbedne
przez poérednika po uzgodnieniu i akceptacji przez dewelopera, f) wykonywania innych czynnoéci, wzglednie takze
reprezentowania dewelopera stosownie do treSci udzielonego pelnomocnictwa (§ 1 ust. 2).

Niezaleznie od §wiadczenia powyzszych ustug powdd zobowigzal sie dodatkowo do przygotowania biura sprzedazy
dla potencjalnych klientéw, zgodnie wytycznymi dewelopera i wzajemnymi uzgodnieniami. Koszty zwigzane z
wyposazeniem, utrzymaniem i biezaca obsluga mialy obciaza¢ dewelopera w zakresie oplat za prad, ogrzewanie i wode
(8 1 ust. 3).

W dalszych postanowieniach obu uméw uregulowana zostala kwestia wynagrodzenia powoda jako posrednika z
tytulu realizacji przez niego obowiazkéw wynikajacych z tych umoéw. Postanowiono, ze po$rednikowi przystugiwaé
bedzie wylacznie wynagrodzenie prowizyjne wyplacane na nastepujacych zasadach. Deweloper zobowiazany byl
zaplaci¢ poSrednikowi 50% prowizji, ktorej laczna wysoko$¢ ustalona zostala na 0,75% ceny sprzedazy netto w
momencie zawarcia przez posrednika przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z klientem. Zaptata prowizji
miala nastapi¢ pod warunkiem wplaty przez klienta na rachunek bankowy dewelopera przynajmniej 20% ceny
sprzedazy netto, w terminie do 14 dni liczac od dnia wplywu Srodkéw na rachunek bankowy dewelopera. Prowizja
podlegala przy tym zwrotowi, jezeli klient nie zawrze ostatecznej umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i
sprzedazy. Pozostala cze$¢ prowizji miata zaé zostac zaplacona po przekazaniu 50% przedplaty dokonanej przez klienta
(§ 2 ust. 11 2). Strony dopuscily mozliwo$¢é wyplaty zaliczek na poczet przystugujacej posrednikowi prowizji (§ 2 ust. 3).

W celu realizacji powyzszych umédw o wspoélpracy z 10 wrzeénia 2010, 24 listopada 2010 powodowi udzielone
zostalo przez upadtego i (...) w formie notarialnej pelnomocnictwo dotyczace podejmowania przez niego czynnosci
zwigzanych ze sprzedaza lokali mieszkalnych i uzytkowych oferowanych przez dewelopera w ramach ww. inwestycji
przy ulicy (...) oraz ulicy (...), a 13 stycznia 2011 pelnomocnictwa w formie notarialnej o analogicznej treéci dotyczacego
z kolei podejmowania czynnosci zwigzanych ze sprzedaza lokali mieszkalnych i uzytkowych oferowanych przez
dewelopera w ramach ww. inwestycji przy ulicy (...), udzielilo natomiast powodowi Przedsiebiorstwo (...). Zgodnie z
treScia pelnomocnictw, pow6d zostal umocowany m.in. do: - ustanawiania odrebnych wlasnosci lokali wybudowanych
odpowiednio na nieruchomosciach przy ulicy (...) oraz ulicy (...), a takze przy ulicy (...) i ich sprzedazy wraz z
prawami z nimi zwigzanymi, za cene i na warunkach okreslonych przez pelnomocnika zgodnie z uchwalami i zgodami
reprezentowanych spolek, - podpisywania aktow notarialnych — przedwstepnych umoéw o ustanowienia odrebnej
wlasnoSci lokali i sprzedazy, badZz zobowigzujacych do wybudowania lokali i sprzedazy oraz umoéw o ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokali i sprzedazy i innych, w sprawach dotyczacych ww. inwestycji, - reprezentowania spotki



we wszystkich sprawach zwigzanych z wyzej wymienionymi czynno$ciami oraz z uzyskaniem wszelkich dokumentow
umozliwiajacych ustanowienie odrebnych wlasno$ci lokali i sprzedaz, skladania wszelkich o§wiadczen woli i wiedzy
jakie okaza sie celowe lub konieczne w powyzszym zakresie oraz reprezentowania przed organami administracji
panstwowej i samorzadowej, wladzami i urzedami, - wystepowania wobec 0s6b fizycznych i prawnych oraz przed
wszelkimi organami administracji publicznej i organami podatkowymi, sagdami i innymi instytucjami i urzedami
oraz spoldzielniami, a takze do podpisywania wszelkich pism, wnioskoéw, umoéw, deklaracji podatkowych i innych
dokumentoéw, jakie w zakresie pelnomocnictwa okaza sie niezbedne.

W celu realizacji uméw z 10 wrzeénia 2010, powo6d utworzyl biuro sprzedazy przy ulicy (...), w kontenerze kupionym
przez spolki (...). Wyposazenie biura kupil powod, jednakze koszty zakupu poniosto ww. konsorcjum, a faktury za
sprzety wchodzace w sktad tego wyposazenia wystawione zostaly na (...). Pow6d ponosil koszty internetu i materialow
eksploatacyjnych; koszty zwiazane z folderami reklamowymi, ostatecznie obciazaly one dewelopera.

Powod wspolpracujac z (...) oraz (...) wywiazywal sie z obowiazkéw, ktore cigzyly na nim na mocy powyzszych
umow z 10 wrzednia 2010. Zajmowal sie sprzedaza lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz garazy w wybudowanych
przez te spotki budynkach przy ulicach (...), w tym wszelkimi zwigzanymi z tym sprawami formalnoprawnymi.
Powod w biurze przy ulicy (...) przyjmowal klientéw zainteresowanych kupnem lokalu lub garazu w ktéryms$ z tych
budynkéw, udzielal wszelkich niezbednych informacji, pokazywal projekty, oprowadzat po budowie, pomagat przy
przygotowaniu potrzebnych dokumentéw, uczestniczyl w negocjacjach, podpisywal umowy przedwstepne i koncowe,
przekazywatl klucze do mieszkan. Tworzyl rowniez baze klientow zainteresowanych kupnem, karty wplywow,
przekazywat informacje do bankow, a takze zajmowal sie zamieszczaniem reklam i ogloszen lokali do sprzedazy w
prasie i internecie, uczestniczyt w targach. W 2012 powdd zamieszczal ogloszenia sprzedazy lokali mieszkalnych i
uzytkowych oraz garazy w wybudowanych przez ww. sp6tki budynkach przy ulicach (...) m.in. w (...).

Powo6d omawial i konsultowal wszystkie czynnoSci jakie zamierzal podjac i ktére wiazaly sie z rozporzadzeniami
finansowymi ze wspélnikami (...), najczeéciej z K. S..

Sad Okregowy ustalil, ze w 2011 z udzialem powoda jako pelnomocnika dzialajagcego w imieniu i na rzecz (...)
zawarta zostala m.in. z A. i M. D. przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy lokalu
mieszkalnego oznaczonego w projekcie wykonawczym nr 27 w budynku przy ulicy (...), a takze wimieniu i na rzecz (...)
oraz (...) przedwstepna umowa z B. W. ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i sprzedazy lokalu niemieszkalnego
oznaczonego w projekcie wykonawczym U2 w budynku oznaczonym w projekcie budowlanym symbolem D na
dzialkach gruntu nr (...) przy ulicach (...) w S..

E. L., ktora byla ksiegowa w ww. spdtkach sporzadzala w formie tabelarycznej - po sprzedazy danego lokalu -
zestawienia dotyczace sprzedanych przez powoda lokali i zawartych w zwigzku z tym uméw.

Wszystkie faktury obejmujgce wynagrodzenie za wykonane przez niego ushugi pos$rednictwa w sprzedazy lokali
mieszkalnych i ustlugowych garazy w wybudowanych przez te spétki budynkach przy ulicach (...) wystawial réwniez
na (...). Nalezno$ci wynikajace z wystawionych przez powoda faktur podlegaly sprawdzeniu i kontroli przez ksiegowa
oraz wspdlnikéw (...), w ocenie ktérych byly one nalezne i zasadne. Powdd wystawial faktury obejmujace pelna
nalezno$¢ z tytutlu prowizji przewidzianej ww. umowami posrednictwa z 10 wrze$nia 2010 nawet przed zawarciem
umoéw koncowych. Do wynagrodzenia netto z tytutu prowizji doliczal w fakturach warto$¢ podatku VAT. Wystawiane
przez niego faktury byly fakturami zbiorczymi, obejmujgcymi naleznoéci z tytutlu wynagrodzen za sprzedaz kilku lokali.
Zdarzalo sie, ze na pro$be wspolnikow (...) powod wystawial faktury znacznie p6zniej, anizeli data zawarcia umowy
sprzedazy. Cze$¢ naleznoéci z tytulu wynagrodzen wyptacanych przez (...) powodowi byla refakturowana nastepnie
przez (...)na (...).

Jesli chodzi o lokale mieszkalne i uzytkowe w wybudowanych przez ww. spotki budynkach przy ulicach (...), to doszlo
do zawarecia z klientami uméw koncowych przenoszgcych wlasno$é tychze lokali. Ze wzgledu na fakt, ze stan prawny
dzialek gruntu na ktérych zostal wybudowany budynek mieszkalny przy ulicy (...), jak réwniez stan prawny ujawniony
w ksiedze wieczystej, nie zostal uregulowany, nie doszlo natomiast do wyodrebnienia w tymze budynku wlasnosci



poszczeg6lnych lokali, a nastepnie przeniesienia na poszczegolnych klientéw wlasnoéci wyodrebnionych juz lokali.
Zawarte zostaly jedynie umowy przedwstepne oraz umowy przenoszace wlasno$é udzialow w prawie wieczystego
uzytkowania dzialki nr (...) oraz udzialu we wlasnoéci dzialki gruntu nr (...) przy ulicy (...) w S. wraz z wlasnoécia
znajdujacego sie na niej budynku. Umowa przenoszaca wlasno$¢ udzialow zawarta zostala w formie aktu notarialnego
9 czerwca 2013. W powyzszej umowie z 9 czerwea 2013 wspdlnicy (...) oraz nabywcy postanowili, ze po uregulowaniu
stanu prawnego ww. nieruchomo$ci, tj. zaistnienia prawnej i faktycznej mozliwo$ci ustanawiania odrebnej wlasnos$ci
lokali, nabywcy zniosa wspolwlasno$¢ nieruchomosci (praw) w taki sposob, ze w miejsce udzialow ustanowia odrebna
wlasno$é lokali, z ktérych korzystajg na wylacznos$é.

Sad Okregowy ustalil, ze powo6d byl posrednikiem, ktory w ramach prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarcze;j
Swiadczyl uslugi objete tredcia powyzszych umoéw posrednictwa z 10 wrzeSnia 2010 za stosunkowo niskie
wynagrodzenie prowizyjne w pordwnaniu z innymi osobami prowadzacymi na rynku (...) dzialalnoé¢ gospodarcza o
takim samym, czy zblizonym profilu.

Pomiedzy (...) oraz (...) 13 lutego 2013 zawarta zostala umowa przejecia dlugdw w zamian za przeniesienie udzialéw
we wlasnoéci oraz w prawie uzytkowania wieczystego wraz z wlasnoScig, na mocy ktorej (...) wstgpila we wszystkie
zobowiazania (...) wobec: - (...) Banku (...) w B. (Il Oddzial w S.) na laczng kwote 5.573.470,60 zl, - 0s6b trzecich z
tytulu wplaconych przez nich kwot na rzecz (...) na podstawie umoéow dotyczacych ustanowienia odrebnych wlasnos$ci
lokali na lgczng kwote 5.241.722 zl, - (...) Sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoS$cia z siedzibg w S. na kwote 330.000
zl - wobec L. U. na kwote 220.000 zl oraz — wobec A. U. na kwote 120.000 zl.

W zamian (...) przeniosto na rzecz (...) nastepujace prawa: - udzial w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci
stanowiacej dziatke gruntu nr (...) o powierzchni 0,1907 ha polozonej w S. przy ulicy (...) oraz udzial w prawie wlasnosci
znajdujgcego sie na niej budynku mieszkalnego wolnostojacego, - prawo wlasnosci lokalu niemieszkalnego garazu
(...) w budynku mieszkalnym przy ulicy (...) wraz z udzialem w czeéciach wspoélnych budynku i prawie wieczystego
uzytkowania gruntu, - prawo wlasnoSci lokalu niemieszkalnego garazu (...) w budynku mieszkalnym przy ulicy
(...) wraz z udzialem w czeSciach wspélnych budynku i prawie wieczystego uzytkowania gruntu, - udzial w prawie
wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...) polozonej w S. przy ulicy (...) i przy ulicy (...) oraz udzial w prawie
wlasnoSci znajdujacego sie na niej budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami, - udzial w prawie wlasnosci
nieruchomos$ci stanowiacej dzialke numer (...) polozonej w S. przy ulicy (...) i przy ulicy (...) oraz w prawie wlasnoéci
znajdujacego sie na niej budynku mieszkalnego.

Ponadto, postanowiono, ze (...) bedzie samodzielnie na wlasna odpowiedzialno$¢ konczy¢ oraz finansowac wszelkie
inwestycje oraz przedsiewziecia zwigzane z przeniesionymi prawami, czyli miedzy innymi zwigzanymi z uzytkowaniem
wieczystym dzialki nr (...) raz wlasnoS$cig dzialki nr (...) przy ulicy (...) i ulicy (...) oraz inwestycjq wzniesionego na niej
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazami zlokalizowanymi w czeSci przyziemia.

Z dniem 14 lutego 2013 (...) i (...) rozwiazaly zawartg pomiedzy nimi 28 kwietnia 2010 umowe konsorcjum.

Z dalszych ustalen Sadu Okregowego wynika, ze pomiedzy (...) a powodami 9 czerwca 2013 zawarta zostala w formie
aktu notarialnego umowa sprzedazy udzialu w prawie wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) polozonej w S. oraz
udzialu we wlasno$ci nieruchomosci w postaci dzialki gruntu nr (...) przy ulicy (...) wraz z wlasno$cia znajdujacego
sie na niej budynku — w wysoko$ci 326/10000, za cene 545.000 zl. Dzialajacy w imieniu i na rzecz ww. spolki przy
zawarciu przedmiotowego aktu notarialnego jej wspolnicy potwierdzili otrzymanie kwoty 350.000 zl. Powodowie
zobowigzali sie uiscié pozostalg czeé¢ ceny, tj. 195.000 zl do 31 grudnia 2013, poddajac sie w tym zakresie egzekucji
na podstawie art. 777 § 1 pkt. 4 kpc.

Wedlug sadu pierwszej instancji powdd oraz (...) 10 czerwca 2013 dokonali kompensaty wzajemnych nalezno$ci,
tj. wynagrodzenia powoda z tytulu ustug $wiadczonych przez niego na mocy ww. uméw posrednictwa z 10 wrze$nia
2010 w lacznej wysokosci 75.595,30 zt z pozostala, nieuiszczong ceng sprzedazy wynikajaca z ww. umowy z 9 czerwca
2013. Zgodnie ze sporzadzonym przez ksiegowa ww. spolki zestawieniem, naleznoé¢ powoda z tytulu wynagrodzenia w
lgcznej kwocie 75.595,30 zt wynikata z wystawionych przez niego faktur VAT: nr (...) na kwote 16.796,30 zt z terminem



zaplaty do 13 stycznia 2012, nr (...) na kwote 19.601,28 zt z terminem zaplaty do 13 lutego 2012, nr (...) na kwote
16.728,00 zl z terminem zaplaty do 13 lutego 2012, nr (...) na kwote 9.800,64 zl z terminem zaplaty do 12 marca 2012
oraz nr (...) na kwote 12.669,00 zt z terminem zaplaty do 13 marca 2012.

W wyniku dokonanej kompensaty, 277 czerwca 2013 pomiedzy (...) a powodami doszlo do zawarcia aktu notarialnego,
w ktérym dzialajacy w imieniu (...) wspoélnicy J. S. (1), J. S. (2) oraz K. S. potwierdzili dokonanie przez powodow
zaplaty w lacznej kwocie 425.595,30 zl (tj. kwoty opisanej w ww. akcie notarialnym z 9 czerwca 2013 powiekszonej o
warto$¢ dokonanej 10 czerwca 2013 kompensaty). Powodowie zobowigzali sie za$ ui$cié pozostalg cze$¢ ceny nabycia
nieruchomoéci o jakich mowa w ww. akcie notarialnym z 9 czerwca 2013 — kwoty 119.404,70 zl w terminie do 31
grudnia 2014 i w tym zakresie poddali sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt. 4 kpc.

Powdd 4 lipca 2013 wystawil dwie faktury VAT o nr (...) na laczng kwote 129.272,69 zt z tytulu wynagrodzenia za
$wiadczone przez niego na podstawie uméw posrednictwa z 10 wrze$nia 2010 ushugi. W obu fakturach termin zaplaty
zostat okreélony na 18 lipca 2013 i powod uwzglednit warto$é podatku VAT doliczonego do kwoty netto. Faktura VAT
nr (...) wystawiona zostala tytulem wynagrodzenia powoda za sprzedaz lokali mieszkalnych w inwestycji przy ulicy
(...) wS., na kwote 86.499,75 zl netto + 19.894,94 zt tytulem podatku VAT = 106.394,69 zl brutto. Faktura VAT nr (...)
wystawiona zostala natomiast tytulem wynagrodzenia powoda za sprzedaz lokali w inwestycji przy ulicy (...) w S., na
kwote 18.600 zl netto + 4.278 zt tytutem podatku VAT, tj. 22.878,00 zl brutto. Powdd naliczyl swoje wynagrodzenie
prowizyjne rowniez od sprzedazy lokali w budynku mieszkalnym przy ulicy (...), ktére sam nabyt wraz z malzonka.

Pismem z 25 wrze$nia 2013 powdd zwrécil sie do (...) o dokonanie kompensaty naleznoSci wynikajacych z
wystawionych przez niego ww. faktur w lacznej kwocie 129.272,69 zl z pozostalg, nieuiszczona czeScia ceny
sprzedazy wynikajaca z ww. umowy z 9 czerwca 2013, tj. 119.404,70 zl. Kompensaty dokonano jeszcze tego samego
dnia. Potwierdzenie kompensaty podpisal wspdlnik ww. spétki J. S. (1), posiadajacy prawo jej samodzielnego
reprezentowania.

(...) 21 marca 2014 wystawita powodowi potwierdzenie salda, z ktérego wynika stan zaleglosci z faktury VAT nr (...)
zgodny z dokonana kompensata.

Sad Okregowy stwierdzil przy tym, ze wyliczenia zalgczone do obu faktur, stanowiace podstawe ich wystawienia, byly
zgodne z iloScig zawartych przez powoda uméw, .a obliczenia naleznej powodowi prowizji-zgodne z postanowieniami
umownymi.

Z dalszych ustalen Sadu orzekajgcego w pierwszej instancji wynika, ze Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie
postanowieniem z 13 maja 2014 (sygn. akt XII GU 28/14) oglosil upadloéé Przedsiebiorstwa (...) Spotki jawnej w S.
oraz powolal syndyka w osobie B. D. . Pismem z 5 grudnia 2014 pozwany Syndyk wezwal powodéw do zaplaty kwoty
119.404,70 zt wynikajacej z treéci aktu notarialnego z 27 czerwca 2013. Powodowie pismem z 8 stycznia 2015 odmowili
zaplaty wskazuja na wygas$niecie zobowigzania wskutek dokonanych kompensat.

Postanowieniem z dnia 4 listopada 2015 roku wydanym w sprawie o sygn. akt IX Co 4890/15 Sad Rejonowy Szczecin-
Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie nadal klauzule wykonalnoSci § 4 ww. aktu notarialnego z dnia 27 czerwca 2013
roku Rep. A nr (...) na rzecz wierzyciela Syndyka masy Upadlosci Przedsiebiorstwa (...) Spolki jawnej w upadloéci
likwidacyjnej z siedziba w S. przeciwnikowi dluznikowi A. S., co do obowiazku zaplaty kwoty 119.404,70 zlotych.

W ocenie Sadu Okregowego powodztwo okazalo sie czeSciowo zasadne. Sad podal ,ze powodowie w przedmiotowe;j
sprawie pierwotnie zglosili zadanie ustalenia, ze ich zobowigzanie do zaplaty na rzecz Przedsiebiorstwa (...)Spo6iki
jawnej w S. kwoty 119.404,70 zl — stwierdzone aktem notarialnym z 9 czerwca 2013, sporzadzonym przez notariusz
M. O., Rep. A nr (...), zmienionym nastepnie aktem notarialnym z 27 czerwca 2013, sporzadzonym przez notariusz
M. O., Rep. A nr (...) — wygasto w caloSci.

W toku dalszego postepowania, w zwigzku z faktem ze Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie
nadat klauzule wykonalno$ci § 4 ww. aktu notarialnego z 277 czerwca 2013 na rzecz wierzyciela Syndyka masy Upadtosci



Przedsiebiorstwa (...) Spolki jawnej w upadlo$ci likwidacyjnej z siedziba w S. przeciwnikowi dluznikowi A. S., co
do obowiazku zaplaty kwoty 119.404,70 zl, pelnomocnik powoddéw rozszerzyl powddztwo oraz zglosil jedynie w
imieniu powd6dki A. S. zadanie ewentualne, na ktore skladajg sie dwa roszczenia, tj. 1) pozbawienia wykonalno$ci
tytulu wykonawczego w postaci ww. aktu notarialnego z 27 czerwca 2013, zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci
postanowieniem Sadu Rejonowego Szczecin-Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie z 4 listopada 2015, sygn. akt IX Co
4890/15, 2) ustalenia, ze zobowigzanie powodki do zaplaty na rzecz Przedsiebiorstwa (...) Spolki jawnej w S. kwoty
195.000 z} — stwierdzone aktem notarialnym z 9 czerwca 2013, Rep. A nr (...), wygasto w calosci.

Sad Okregowy wskazujac, ze zadanie ewentualne ze swej istoty podlega rozpoznaniu dopiero wowczas, gdy brak jest
podstaw do uwzglednienia zadania gléwnego w caloéci lub w czesci, stwierdzil, ze w pierwszej kolejno$ci nalezalo
podda¢ ocenie zasadno$¢ zadania o ustalenie zawarte w pozwie. Rozstrzygajac te kwestie powolal sie na przepis
art. 189 kpc i po przytoczeniu jego treéci wskazal, Ze o interesie prawnym w rozumieniu art. 189 kpc stanowi
istnienie obiektywnej potrzeby uzyskania przez strone powodowa wyroku o okreslonej tresci, a zatem musi istnieé¢
obiektywna niepewno$¢ co do prawa lub stosunku prawnego, a wynik postepowania doprowadzi do usuniecia
tej niejasnoSci i zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, definitywnie konczac trwajacy
spor albo prewencyjnie zapobiegajac powstaniu takiego sporu w przyszloéci; interes prawny przy tym nie moze
jednoczeénie podlegac ochronie w drodze innego $§rodka prawnego przewidzianego przez przepisy prawa.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, zar6wno po stronie powoda, jak i po stronie powodki istnieje interes prawny
w zadaniu ustalenia, ze ich zobowiazanie do zaplaty na rzecz Przedsiebiorstwa Budowlanego Tembud Bis Spotki
jawnej w S. kwoty 119.404,70 zt — stwierdzone opisywanymi aktami notarialnymi — wygaslo w caloSci. Istnieje
bowiem niepewno$¢ co do wygasniecia zobowigzania powodéw do zaplaty na rzecz ww. spolki pozostalej czeSci
ceny nabycia udzialu w prawie wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) polozonej w S. oraz udzialu we wlasno$ci
nieruchomosci w postaci dzialki gruntu nr (...) przy ulicy (...) wraz z wlasno$cia znajdujacego sie na niej budynku —
oraz istnienia po stronie Syndyka uprawnienia do skutecznego domagania sie od powodéw zaplaty powyzszej kwoty
119.404,70 z}. Sad podal, Ze powodowie twierdzili, Ze w zwigzku z dokonanymi kompensatami nalezno$ci powoda
z tytulu wynagrodzenia za poSrednictwo w sprzedazy lokali mieszkalnych z pozostala, nieuiszczong czeScia ceny
sprzedazy wynikajgcg z ww. umowy z 9 czerwca 2013 roku - wygasto w calosci, a w konsekwencji Syndyk nie moze
skutecznie dochodzi¢ wzgledem nich zaplaty ww. kwoty. Pozwany Syndyk kwestionuje za$ fakt dokonania zaplaty
calo$ci ceny wynikajacej z umowy z 9 czerwca 2013, na co wskazuje skierowanie przez niego do powodéw wezwania do
zaplaty kwoty 119.404,70 zl, jego stanowisko procesowe w niniejszej sprawie oraz tre$¢ sktadanych przez niego pism
procesowych i przygotowawczych, w ktérych kwestionuje on istnienie roszczenia powoda o zaplate wynagrodzenia
prowizyjnego wynikajacego z wystawionych przez niego faktur VAT nr (...) z 4 lipca 2013, jak i jego wysokos¢ twierdzac,
ze zostalo ono ustalone na razaco wysokim poziomie oraz ze pow6d niezasadnie doliczyt do kwoty netto wynagrodzenia
warto$¢ podatku VAT, podnosi tez, ze naduzyciem ze strony powoda bylo naliczenie wynagrodzenia prowizyjnego
takze od sprzedazy lokali mieszkalnych, ktére nabyl powod wraz z malzonka.

Zdaniem Sadu Okregowego jednoczes$nie, interes prawny powodow w zadaniu ustalenia, ze ich zobowigzanie o jakim
mowa powyzej wygasto w caloSci, nie podlega skutecznej ochronie w drodze innego §rodka prawnego przewidzianego
przez przepisy prawa, bowiem choé roszczenie o pozbawienie wykonalnoéci tytulu wykonawczego jest roszczeniem
dalej idacym, anizeli roszczenie o ustalenie wygas$niecia zobowigzania zaplaty, to w przypadku powoda nie istnieje
na chwile obecng potencjalna mozliwo$é wytoczenia powddztwa o pozbawienie wykonalnosci, albowiem nie zostala
nadana przeciwko niemu klauzula wykonalno$ci. Dostrzegajac, ze przeciwko powodce zostala nadana klauzula
wykonalno$ci, co do obowiazku zaplaty kwoty 119.404,70 zl, Sad stwierdzil ze nie oznacza to, ze powddka nie ma
interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa o ustalenie wygadniecia zobowigzania zaplaty wyzej wskazanej kwoty,
jako ze powodowie pozostaja w zwiazku malzenskim, a zobowiazanie objete treScia ww. aktu notarialnego z 27 czerwca
2013 zaciggneli wspolnie; Syndyk moze zatem dochodzié zaspokojenia roszczenia o zaplate powyzszej kwoty z ich
majatku wspolnego. Sad dodal, ze ,samo pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci - cho¢ dalej idace niz
zadanie ustalenia- nie zlikwiduje stanu niepewnosci stron co do treéci laczacego ich stosunku prawnego, powod bedzie
bowiem mégl w kazdym czasie wnie$¢ o ponowne nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalno$ci.”



Rozwazajac czy po stronie powoda powstalo wymagalne roszczenie, podlegajace potraceniu, Sad wskazal, ze
przedstawiony przez strone powodowa material dowodowy dal podstawy do poczynienia ustalen, ze powdd faktycznie
Swiadczyl na rzecz Przedsiebiorstwa (...) Spolki jawnej w S. oraz Przedsiebiorstwa (...) Spoélki z ograniczong
odpowiedzialnoScig w S. jako konsorcjum oraz na rzecz Przedsiebiorstwa (...) Spotki jawnej w S. ustugi posrednictwa w
sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych oferowanych przez te sp6lki, objete tre$cia zawartych uméw o wspoélpracy
z 10 wrze$nia 2010. Sad podal, ze aktach sprawy znajduja sie pelnomocnictwa udzielone D. S. w formie notarialnej,
umowy przedwstepne ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy zawarte z A. i M. D. oraz z B. W.
oraz umowy zlecenia zamieszczenia ogloszen w (...), z ktérych wynika ze powod realizowal obowiazki posrednictwa
sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych w wybudowanych przez ww. spdlki jako deweloper budynkach przy
ulicach (...) w S.. Fakt realizacji przez powoda uméw wspoélpracy z 10 wrze$nia 2010 — wedlug Sadu - potwierdzony
zostal rowniez zeznaniami §wiadkow E. L., £. S., J. S. (1), H. I. i zeznaniami powoda. W ocenie Sadu pierwszej instancji
zeznania te s logiczne, spojne, szczere i konsekwentne oraz koresponduja ze soba, jak rowniez z zalaczonym do
akt sprawy materialem dowodowym w postaci dokumentéw. Swiadkowie oraz powdd wskazali w swych zeznaniach
na takie podejmowane przez powoda czynnosci, jak m.in. utworzenie biura przy ulicy (...) i przyjmowanie w nim
klientéw zainteresowanych kupnem lokali mieszkalnych lub uzytkowych w ww. budynkach, udzielanie klientom
wszelkich niezbednych informacji, pokazywanie projektéw, oprowadzanie po budowie, udzielanie pomocy przy
przygotowywaniu potrzebnych dokumentéw, uczestniczenie w negocjacjach, podpisywanie uméw przedwstepnych i
koncowych, tworzenie bazy danych klientéw zainteresowanych kupnem oraz kart wplywow, przekazywanie informacji
do bankdéw, zamieszczanie reklam i ogloszen sprzedazy lokali w prasie i internecie, ktére w powigzaniu z tre$cia ww.
dokumentéw nie pozostawiaja watpliwoéci, ze powyzsze umowy o wspélpracy byly realizowane, w tym czynno$ci
podpisywania z klientami uméw przedwstepnych i koncowych. Wedlug Sadu nie prowadzi przy tym do odmiennych
wnioskow wskazywany przez pozwanego fakt, ze czestokro¢ powod wystawial faktury znacznie pdzniej, anizeli data
wykonania przez niego ushugi poérednictwa sprzedazy ww. lokali. Zaré6wno powod, jak i §wiadek J. S. (1) wyjasnili te
kwestie - §wiadek J. S. (1), ktory byl wspoélnikiem upadtej Spotki potwierdzil wersje powoda, iz faktury byly wystawiane
przez powoda znacznie pdzniej, anizeli faktyczna data wykonania ushugi, na prosbe wspolnikéw (...). Zdaniem Sadu
oznacza to, ze powod Swiadczyt ustugi, za ktore w mysl laczacej go z czlonkami konsorcjum § 2 umowy, przystugiwalo
mu wynagrodzenie w wysoko$ci 50% prowizji ustalonej na 0.75% ceny sprzedazy netto w momencie zawarcia umowy
przedwstepnej — pod warunkiem wplaty przez klienta co najmniej 20% ceny na rachunek dewelopera.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego, co do wysokosci umoéwionego wynagrodzenia w kontekécie przestanek z art.
127 ust. 1 ustawy prawo upadloéciowe i naprawcze, Sad stwierdzil, Ze nie ma podstaw do uznania, ze ,$wiadczenie
zastrzezone w umowie z dnia 9 czerwca 2013 dla powoda D. S. jako posrednika bylo razaco wygoérowane”. Sad
przytoczyl przy tym zeznania Swiadka J. S. (1), ktdry stwierdzil, ze ,powod byt najtaniszym posrednikiem na rynku” i
dodal, ze zeznania te znajduja oparcie w zalaczonych przez strone powodowa do akt sprawy umowach posrednictwa
sprzedazy lokali mieszkalnych i niemieszkalnych, jakie zawieraly spdlki (...) z innymi firmami zajmujgcymi sie
profesjonalnie tego rodzaju dzialalno$cia na rynku (...); zestawienie treéci tych uméw z umowami posérednictwa z 10
wrzesnia 2010, jakie zostaly zawarte z powodem prowadzi do wniosku, ze wynagrodzenie prowizyjne powoda zostalo
ustalone na nizszym poziomie, anizeli wynagrodzenie innych profesjonalnych posrednikow.

W ocenie Sadu zasadne bylo réwniez doliczenie przez powoda w wystawianych przez niego fakturach, do
wynagrodzenia prowizyjnego netto z tytulu po$rednictwa w sprzedazy lokali podatku VAT. Sad wskazal, ze z treSci
zawartych z powodem uméw posrednictwa w sposob jednoznaczny wynika, iz taczna wysoko$é wynagrodzenia
prowizyjnego ustalona zostala na 0,75% ceny sprzedazy netto w momencie zawarcia przez poSrednika przedwstepne;j
umowy sprzedazy nieruchomoéci z klientem. Wedlug Sadu zatem, podstawe obliczenia wysoko$ci wynagrodzenia
powoda stanowila rzeczywista cena sprzedazy lokalu, bez obciazen fiskalnych, a obliczone w ten spos6b wynagrodzenie
stanowilo warto$¢ netto, do ktérego nastepnie doliczana byla warto$é podatku VAT; podstawe prawng uwzglednienia
w kwocie wynagrodzenia prowizyjnego takze warto$ci naliczonego podatku od towaréw i ustug stanowi art. 3 ust. 1
pkt. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2001 roku o cenach (t.j. Dz. U z 2013 r., poz. 385) oraz przepisy ustawy z dnia 11 marca
2004 roku o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 2004 r., Nr 54, poz. 535 ze zm.). Zgodnie treScig art. 3 ust. 1 pkt.
1 ustawy o cenach, cena jest warto$¢ wyrazona w jednostkach pienieznych, ktéra kupujacy jest obowiazany zaplacié



przedsiebiorcy za towar lub usluge; w cenie uwzglednia sie podatek od towardéw i uslug oraz podatek akcyzowy,
jezeli na podstawie odrebnych przepiséw sprzedaz towaru (ushlugi) podlega obcigzeniu podatkiem od towarow i
ustug oraz podatkiem akcyzowym. Zdaniem Sadu Okregowego z tresci tego przepisu wynika, ze do ceny ushugi,
ktorymi niewatpliwie bylo rowniez §wiadczenie przez powoda na rzecz ww. spolek ustug posrednictwa sprzedazy lokali
mieszkalnych i niemieszkalnych, dolicza sie warto$¢ podatku od towaréow i ustug, ilekro¢ na podstawie stosownych
przepiséw sprzedaz towaru (ustugi) podlega obcigzeniu tym podatkiem. W Swietle postanowien ustawy o podatku
od towaréw i uslug dzialalnoé¢ gospodarcza, jaka prowadzi powdd polegajaca na Swiadczeniu uslug posrednictwa
sprzedazy lokali jest opodatkowana, a skoro tak to w §wietle tre$ci przytoczonego wezesniej przepisu art. 3 ust. 1 ustawy
o cenach istnialy podstawy do tego, aby do wynagrodzenia prowizyjnego powoda dolicza¢ takze warto$¢ podatku VAT.

Sad pierwszej instancji powolujgc sie na przedstawione powyzej okoliczno$ci i argumenty jako calkowicie niezasadne
ocenil stanowisko pozwanego, jakoby czynnos¢ upadlego polegajaca na dokonaniu wedlug stanu na dzien 25 wrze$nia
2013 kompensaty jej naleznoSci i zobowigzan wzgledem powodow, nalezalo uznaé w §wietle art. 127 ust. 1 ustawy
Prawo upadloéciowe i naprawcze za bezskuteczne w stosunku do masy upadloSci. Sad podal, ze czynno$§¢ prawna
kompensaty nalezno$ci powoda wynikajacych z wystawionych przez niego faktur nr (...) z 4 lipca 2013 w lacznej kwocie
129.272,69 zl z pozostala, nieuiszczong czescia ceny sprzedazy wynikajaca z umowy z 9 czerwca 2013, tj. 119.404,70
zl, miala miejsce w terminie okre§lonym w art. 127 ust. 1 puin, byla czynnoscia odplatng i rozporzadzajgcy przez
upadlego jego majatkiem. W ocenie Sadu nie moze by¢ mowy o nieekwiwalentnosci Swiadczen powoda polegajacych
na $wiadczeniu ushug posrednictwa sprzedazy lokali oraz §wiadczen upadlego polegajacych na zaplacie uméwionego
wynagrodzenia prowizyjnego, zwazywszy ze wysoko$¢ wynagrodzenia prowizyjnego powoda, okre§lona w zawartych
przez niego z (...) i (...) umowach posrednictwa sprzedazy lokali z 10 wrze$nia 2010 roku, byla znaczaco nizsza anizeli
wysoko$¢é wynagrodzenia prowizyjnego innych posrednikéw, z ktérymi te spolki zawieraly umowy posrednictwa
sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych. Sad zwrocil tez uwage, ze pozwany nie przedstawil dowodow, ktore
prowadzilyby do wniosku, iz stawki wynagrodzenia stosowane przez powoda byly faktycznie wygérowane i to w
razacym stopniu w relacji do rzeczywistej wartos$ci ustug S$wiadczonych przez niego na rzecz ww. spolek.

W ocenie Sadu Okregowego, brak jest rowniez podstaw do kwestionowania prawidlowo$¢ naliczenia przez powoda
wynagrodzenia prowizyjnego od sprzedazy lokali, ktére nabyt powdd wraz z malzonka. Naliczenie wynagrodzenia
wynikalo z faktu $wiadczenia przez powoda na rzecz ww. spolek jako konsorcjum, ustug poérednictwa sprzedazy tychze
lokali, ktére powdd $wiadczyt w ramach prowadzonej przez niego dzialalnosci gospodarczej (...). Jednocze$nie, wraz
z malzonka, byl druga strong czynnoéci prawnej polegajacej na sprzedazy przedmiotowych lokali mieszkalnych, co w
mys$l art. 108 ke i w konteksScie pelnomocnictwa z 24 listopada 2010, prowadzi do wniosku, Ze nie nastapilo naruszenie
interesow mocodawcy. Brak jest bowiem informacji, aby spo6lki tworzace konsorcjum prowadzily bezposérednig
sprzedaz lokali, zatem nawet gdyby powod nie prowadzil dzialalnoéci gospodarczej w ramach ktérej zajmuje sie
profesjonalnym $wiadczeniem ustug poérednictwa sprzedazy lokali mieszkalnych i niemieszkalnych, to i tak cheac
naby¢ samemu lub wraz z malzonka lokal mieszkalny lub niemieszkalny w ktérym$ z budynkéw wybudowanych
przez ww. spolki, skorzystalby z po$rednictwa zajmujacej sie tym profesjonalnie firmy, a zatem w konsekwencji i
tak naliczone zostaloby od wykonanej uslugi wynagrodzenie prowizyjne, ktéorym obcigzone zostalyby ww. spoiki.
Ponadto powdd - tak jak w przypadku innych klientéw - musial przygotowaé i sporzadzi¢ niezbedna dokumentacje
zwigzana z nabyciem przez niego i jego malzonke lokali w budynku przy ulicy (...), a takze sporzadzi¢ i podpisa¢ umowe
przedwstepna. Tak, jak i w przypadku innych klientéw, niezbedne bylo takze poczynienie przez niego uzgodnien
ze wspolnikami spolki (...)odnosnie ceny sprzedazy tychze lokali. Z materialu dowodowego nie wynika, aby w tym
zakresie byly jakiekolwiek odstepstwa od ogblnie obowigzujacych zasad, a zwlaszcza aby powdd i jego malzonka
nabywali lokale o jakich mowa na innych, bardziej korzystnych dla nich warunkach.

Jako niezasadne Sad ocenil tez twierdzenia i argumentacje pozwanego, dotyczace braku solidarnoéci pomiedzy
spotkami (...) w zakresie spelnienia na rzecz powoda D. S. Swiadczenia polegajacego na zaplacie umodwionego
wynagrodzenia prowizyjnego oraz nieistnienia w zwigzku z tym po stronie powoda uprawnienia do zgdania zaplaty
od spdlki (...) calego wynagrodzenia wynikajacego z wystawionych przez niego faktur VAT nr (...) z 4 lipca 2013.
Sad zwrbcil uwage, ze tylko jedna z umdéw o wspolprace z 10 wrzeSnia 2010 zawarta zostala przez powoda z



obiema ww. spoltkami, tj. umowa dotyczaca posrednictwa w sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych oferowanych
przez dewelopera w ramach inwestycji ,(...)”, tj. w budynkach przy ulicy (...) oraz przy ulicy (...). Druga z umoéw,
dotyczaca posrednictwa w sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych oferowanych przez dewelopera w ramach
inwestycji ,Budynek mieszkalno-ustugowy (...)”, tj. w budynku przy ulicy (...), zawarta zostala natomiast przez
powoda wylacznie ze spo6lka (...) jako deweloperem i w tym zakresie oczywistym jest, ze tylko ta spotka zobowigzana
byla do zaplaty na rzecz powoda wynagrodzenia prowizyjnego. Odnoénie pierwszej z wyzej wymienionych umoéow,
Sad przyznal racje pozwanemu o tyle, ze w umowie tej faktycznie brak jest postanowienia, ktére moéwiloby o
solidarnej odpowiedzialno$ci tychze spolek wzgledem powoda. Wedlug Sadu nie przesadza to jednak o braku istnienia
takiej odpowiedzialnoéci. Nie kwestionujac twierdzen i argumentacji pozwanego dotyczacych zrédel i podstaw
prawnych powstania solidarnej odpowiedzialno$ci Sad wskazal, ze 28 kwietnia 2010 roku pomiedzy spéltkami (...)
zawarta zostala umowa konsorcjum, ktérego celem byla realizacja przez strony umowy wspolnego przedsiewziecia
na nieruchomosci polozonej w S. przy ulicy (...) (dzialka gruntu nr (...)) oraz na nieruchomosci polozonej w S.
przy ulicy (...) (dzialka nr (...)). W umowie tej w sposob jednoznaczny postanowiono, ze wobec podmiotoéw i
0s0b trzecich strony umowy ponosza solidarna odpowiedzialno$¢ za zobowigzania wynikle z realizacji powyzszego
przedsiewziecia. Zdaniem Sadu zatem solidarno$¢ umowna wprowadzona na mocy tego postanowienia odnosi sie
takze do odpowiedzialnosci obu ww. spdlek za zobowiazania wzgledem powoda z tytulu $§wiadczonych przez niego
na rzecz tychze spétek na podstawie umowy z 20 wrze$nia 2010 uslug posrednictwa sprzedazy lokali. Jednocze$nie
Sad stwierdzil, ze ustalenia zawarte w umowie konsorcjum dotyczace zakresu partycypacji ww. spolek w kosztach
realizacji ww. przedsiewziecia, odpowiedzialnosci za zakres robot oraz sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz
miejsc postojowych, dotycza wylacznie wzajemnych rozliczen pomiedzy ww. spotkami i nie wylaczaja ich solidarnej
odpowiedzialnoéci wzgledem kontrahentéw. Sad przy tym, zwracajac uwage na fakt, ze 15 lutego 2013, czyli jeszcze
przed wystawieniem przez powoda faktur VAT nr (...) z 4 lipca 2013, zawarcia przez spokki (...) w formie aktu
notarialnego umowa przejecia dlugéw w zamian za przeniesienie udzialdéw we wlasnoéci oraz w prawie wieczystego
uzytkowania wraz z wlasno$cia i ustalenia w tej umowie ze (...) wstepuje we wszystkie zobowigzania (...) opisane w
§ 4 aktu notarialnego, wskazal, ze wsrdd zobowiazan ktdre przejete zostaly w caloéci przez spolke (...) nie zostaly
wymienione zobowigzanie wobec wszystkich kontrahentow, a jedynie czeSci z nich, w szczego6lno$ci za$ nie zostalo
wymienione zobowigzanie wobec powoda z tytulu jego wynagrodzenia za posrednictwo w sprzedazy lokali. Sad
wskazal tez na brak zapisu umownego, ktéry moéwilby o rozwigzaniu wezla solidarnej odpowiedzialnoSci pomiedzy
ww. spdétkami wobec podmiotéw i oséb trzecich za zobowigzania wynikle z realizacji przedsiewziecia o jakim mowa
w umowie konsorcjum. Wedlug Sadu przy tym postanowienie takie nie mogloby zreszta odnie$é¢ zadnego skutku
wzgledem powoda i jego uprawnienia domagania sie od kazdej z ww. spolek zaptaty wynagrodzenia w caloéci, skoro
umowa z powodem zawarta zostala 10 wrze$nia 2010, czyli po zawarciu przez (...) i (...) umowy konsorcjum i
jednoczeénie spolki te nie moga jednostronnie ksztaltowaé, zmieniaé wezla obligacyjnego laczacego je z druga strong
umowy, czyli z powodem. Jednocze$nie Sad zwrécit uwage na fakt, ze w § 6 aktu notarialnego z 13 lutego 2013
postanowiono, ze (...) bedzie samodzielnie na wlasna odpowiedzialno$¢ konczy¢ oraz finansowaé wszelkie inwestycje
oraz przedsiewziecia zwigzane z prawami opisanymi w § 1 aktu, co wskazuje na przejecie przez spolka (...) w catodci
nie tylko realizacji, ale i odpowiedzialno$¢ za zobowiazanie powstale w toku dalszej realizacji inwestycji o jakich
mowa w tym akcie, w tym inwestycji przy ulicy (...). Sad zwr6cié uwage, ze tre$¢ tego postanowienia nie odnosi
sie do zobowigzan juz wcze$niej powstalych, lecz majacych dopiero powstaé w toku dalszej realizacji inwestycji. W
konsekwencji nie odnosi sie zatem do umowy posrednictwa sprzedazy lokali zawartej pomiedzy powodem a ww.
spotkami 10 wrze$nia 2010, ani tez nie modyfikuje uksztaltowanego na mocy tejze umowy wezla obligacyjnego
pomiedzy powodem, a (...) i (...). Nie wylacza zatem takze solidarnej odpowiedzialnos$ci tych dwoch ostatnich spotek
wzgledem powoda za zobowigzania powstale w wyniku wykonywania przez powoda umowy posrednictwa.

Sad nadto wskazal, ze koncowe umowy przenoszace wlasno$¢ zawarte zostaly jedynie w przypadku lokali mieszkalnych
i uzytkowych przy ulicach (...). Ze wzgledu na fakt, ze stan prawny dzialek gruntu na ktérych zostal wybudowany
budynek mieszkalny przy ulicy (...), jak rowniez stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej, nie zostal uregulowany,
nie doszlo do wyodrebnienia w tymze budynku wlasnosci poszczegdlnych lokali, a nastepnie przeniesienia
na poszczeg6lnych klientéw ich wlasno$ci. Dotyczy to takze lokali powodow. Zawarte zostaly jedynie umowy
przedwstepne oraz umowy przenoszace wlasno$¢ udzialdbw w prawie wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) oraz



udzialu we wlasno$ci dzialki gruntu nr (...) przy ulicy (...) w S. wraz z wlasno$cia znajdujacego sie na niej budynku.
Umowa przenoszaca wlasno$é udzialéw zawarta zostala w formie aktu notarialnego w dniu 9 czerwca 2013 - w umowie
tej jednak wskazano, ze przeniesienie wlasnoSci lokali nastapi po uregulowaniu stanu ksiegi wieczystej.

Rozwazajgc co do znaczenia tego faktu w kontekscie dokonanego potracenia oraz w $wietle postanowienn umowy
stron, Sad wskazal na tre§¢ postanowien umowy o wspdlpracy zawartej z powodem przez spolki (...) 9 wrzesSnia
2010, dotyczacych zasad nabycia przez powoda uprawnien do zadania wyplaty wynagrodzenia prowizyjnego. W my$l
tychze postanowien deweloper zobowigzany byl zaplaci¢ posrednikowi 50% prowizji, ktorej lgczna wysoko$¢ ustalona
zostala na 0,75% ceny sprzedazy netto w momencie zawarcia przez posrednika przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomoéci z klientem. Zaplata prowizji miala nastapi¢ pod warunkiem wplaty przez klienta na rachunek bankowy
dewelopera przynajmniej 20% ceny sprzedazy netto, w terminie do 14 dni liczac od dnia wpltywu §rodkéw na rachunek
bankowy dewelopera. Prowizja podlegala przy tym zwrotowi, jezeli klient nie zawrze ostatecznej umowy ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy. Pozostala cze§é prowizji miala za$ zostaé zaplacona po przekazaniu 50%
przedplaty dokonanej przez klienta.

Wedlug Sadu Okregowego przytoczone postanowienia umowne w sposdb wyrazny przewiduja obowiagzek zwrotu
przez posrednika prowizji jedynie w przypadku, gdy klient nie zawrze ostatecznej umowy ustanowienia odrebnej
wlasnoSci lokalu i sprzedazy. Skoro w budynku przy ulicy (...) nie doszlo do wyodrebnienia wlasno$ci poszczego6lnych
lokali, a nastepnie przeniesienia na poszczeg6lnych klientéw wlasnoSci wyodrebnionych juz lokali, a zatem de facto
nie doszlo do zawarcia uméw koncowych, nie sposéb na chwile obecna wykluczyé, ze niektorzy z klientéw nie
zawra ostatecznej umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i sprzedazy, nie sposob takze okolicznosci tej
potwierdzi¢. W konsekwencji nie mozna zatem tez wykluczy¢ (ani potwierdzic) tego, ze cze$¢ lub calo$¢ wynagrodzenia
prowizyjnego uzyskanego przez powoda z tytulu poérednictwa w sprzedazy lokali w budynku przy ulicy (...) bedzie
podlegala zwrotowi. Nie ma to jednak wplywu na wymagalno$é zadania powoda z chwili dokonywania kompensaty.
Oznacza to tylko tyle, ze pozwanemu by¢ moze, w blizej nieokreslonej przysztosci, bedzie przystugiwalo roszczenie
o zwrot wynagrodzenia. W zwigzku z tym stosownie do tresci art. 498 § 1 ke, ktory regulujac przestanki potracenia
(kompensaty) wyraznie ustanawia jako jedna z nich wymagalno$¢ wierzytelnosci, nalezalo uznaé, ze roszczenia z
faktur (...) w dacie ich przedlozenia do kompensaty istnialy i byly wymagalne. Odno$nie istnienia wierzytelno$ci
wynikajacych z wystawionych przez powoda faktur VAT o nr (...), Sad stwierdzil, ze wysoko$c i istnienie wierzytelnosSci
zostaly potwierdzone przez sporzadzone przez ksiegowa (...) zestawienia dotyczace sprzedanych przez powoda D. S.
lokali i zawartych w zwigzku z tym umoéw oraz zeznania E. L., ktéra potwierdzila, ze to ona sporzadzila zestawienia
tabelaryczne o jakich mowa. Sad zwrocil uwage, ze zalaczniki do faktur (k. 87-90) zostaly zlozone przez strone pozwana
i zawieraja szczegOlowe zestawienie daty umowy przedwstepnej, ceny, ceny netto i wysoko$ci prowizji w kwocie
0.75% netto, zostaly takze zweryfikowane przez ksiegowo$¢ pozwanej i przez wspolnikow upadlego; a ostatecznie
strona pozwana nie kwestionowala faktu zawarcia umoéow wskazanych w zalgcznikach do faktur, ani sposobu naliczenia
wynagrodzenia (k. 204) poza podnoszeniem, ze nie bylo ono adekwatne do czynno$ci, ze obliczono je w sytuacji, w
ktérej na podstawie umowy podlega ono zwrotowi, i ze blednie naliczono podatek Vat oraz nalezno$¢ prowizyjna od
lokalu sprzedanego powodom.

Podsumowujac powyzsze rozwazania Sad podkreslil, ze jezeli chodzi o fakture nr (...), to — jak wynika z jej tresci —
dotyczyla ona wylacznie wynagrodzenia prowizyjnego powoda z tytulu po$rednictwa w sprzedazy lokali w budynku
przy ulicy (...), a zatem — zwazywszy na fakt, ze w przypadku tychze lokali umowy koncowe zostaly juz zawarte —
istnieja uzasadnione podstawy do tego, aby sadzi¢, ze cale wynagrodzenie wynikajace z tej faktury byto wymagalne
i nie bedzie podlegalo zwrotowi. Co do wynagrodzenia objetego faktura VAT nr (...), czyli z tytulu posrednictwa
sprzedazy lokali w budynku przy ulicy (...) nie zostaly jeszcze zawarte umowy konicowe wyodrebnienia wlasnoéci
poszczego6lnych lokali w tymze budynku oraz przeniesienia prawa wlasnoéci tych lokali, nie mozna zatem wykluczy¢, ze
wynagrodzenie prowizyjne powoda z tytulu posrednictwa w sprzedazy jednego lub wiekszej iloSci lokali w przypadku
niezawarcia umowy lub uméw koncowych bedzie podleglo zwrotowi, co nie przeszkadza stwierdzic, ze wskazane w ww.
fakturze wynagrodzenie jest w pelni wymagalne, a nadto, ze w niniejszej sprawie doszlo do potrgcenia umownego, za
ktoére nalezy uznaé potwierdzenie kompensaty podpisane przez wspolnika upadlego J. S. (1), posiadajacego prawo jej



samodzielnego reprezentowania; wobec braku przeslanek do uznania czynnosci za bezskuteczna wzgledem upadlego,
potracenie umowne nalezalo uznaé za wywolujace skutki prawne. Nawet gdyby uznaé, ze potracenia umownego nie
bylo, uznaé nalezy z kolei, ze skoro powod pismem z 25 wrze$nia 2013 powod zwrocil sie do Przedsiebiorstwa (...) o
dokonanie kompensaty nalezno$ci wynikajacych z wystawionych przez niego ww. faktur w lacznej kwocie 129.272,69
zl z pozostala, nieuiszczona czeScia ceny sprzedazy wynikajaca z umowy z 9 czerwea 2013, tj. 119.404,70 zl, to jest
to jednoznaczne o$wiadczenie woli o potraceniu naleznoSci, i uznaé, ze na podstawie art. 498 kc obie wierzytelnoSci
wzajemnie sie umorzyly.

Z tych tez wzgledow Sad Okregowy uznal, Ze zobowiazanie powodéw do zaplaty na rzecz Przedsiebiorstwa (...)Spotki
jawnej, kwoty 119.404,70 zt — stwierdzone aktem notarialnym z dnia 9 czerwca 2013, zmienionym nastepnie aktem
notarialnym z 27 czerwca 2013 — wygasto w caloSci.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, wobec powyzszego rozwazanie zasadno$ci zgloszonego przez pelmomocnika
powodow wyltacznie w imieniu powodki zadania ewentualnego, okazalo sie zbedne.

Stan faktyczny w sprawie Sad ten ustalil przede wszystkim na podstawie dowodéw z dokumentéw, a ponadto na
podstawie zeznan §wiadkéw E. L., L. S., J. S. (1) i H. 1. oraz na podstawie zeznan powoda D. S.. Zgromadzone w
niniejszej sprawie dowody z dokumentoéw zashugiwaly na wiare, albowiem nie ujawnily sie zadne okolicznoSci, ktore
dawalyby podstawe do kwestionowania ich wiarygodnos$ci badz autentyczno$ci. Jesli chodzi natomiast o zeznania
ww. §wiadkow oraz zeznania powoda, to Sad dal im w calo$ci wiare, albowiem korespondowaly ze sobg, byly spojne i
logiczne. Z zeznan tych nie wynika, aby ktérakolwiek z oséb przedstawiala fakty tendencyjnie, celowo zatajala istotne
okoliczno$ci sprawy, podawala okolicznoéci nie istniejace, badz tez przedstawiala je w innym $wietle, anizeli mialy
miejsce w rzeczywistosci. Sad mial przy tym na uwadze, ze wiedza wyzej wskazanych osdb, ktére zostaly przestuchane
w przedmiotowej sprawie odnoénie zdarzen objetych osagdem byta rézna, co jest zrozumiale skoro uczestniczyli w
tych zdarzeniach na réznym ich etapie i w ré6znym charakterze. Fakt ten nie mial jednakze wplywu na ocene ich
wiarygodno$ci, a jedynie ich przydatno$é przy rekonstrukeji stanu faktycznego w przedmiotowej sprawie ; generalnie
z zeznan Swiadkow mozna wysnué wylgcznie takie wnioski, ze zarzuty pozwanego sg calkowicie bezzasadne, poniewaz
powod sprzedawal lokale, naliczat od tego prawidlowo niewielka prowizje, a faktury (...) wystawiono prawidlowo, na
podstawie zestawien sporzadzonych przez ksiegowa po zawarciu umow sprzedazy, i zweryfikowano przez wspolnikéw
spoiki.

Sad pomingl dowod z zeznan $wiadka E. K. jako spézniony w mys$l art. 2078 6 kpe, zmierzajacy do przewlekania
postepowania zlozony na dwa tygodnie przed ostatnig rozprawa wyznaczona wylacznie w celu jej zamkniecia.
Uwzglednienie wniosku wymagaloby odroczenia rozprawy na wiele miesiecy w celu przestluchania tego swiadka w
drodze pomocy sadowej, strona zglaszajaca wniosek nie uprawdopodobnila z jakich przyczyn wniosku nie mogta
powolac wczesniej, za$ okoliczno$ci, na ktére mial zeznawaé Swiadek byly malo istotne dla rozstrzygniecia.

Sad stwierdzil zatem, ze majac na uwadze powyzsze w pkt. I wyroku uwzglednil zadanie gtéwne w calosci, a w pkt. IT
orzekl o kosztach procesu naleznych od pozwanego zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazong
w art. 98 § 1 kpc.

Pozwany zaskarzyl powyzszy wyrok w calo$ci, zarzucajgc naruszenie:

- art. 207 § 6 KPC poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie, a w konsekwencji niedopuszczenie dowodu z zeznan
Swiadka E. K. na okolicznoé¢ zlozenia przez Powoda wniosku o zgode na ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu
mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) bez obciazen z nabytego udzialu, niewyrazenia zgody w tym zakresie przez
(...) Bank (...) w B., o przyczyny odmowy uznania kompensaty, pomimo Zze pozwany dowiedzial sie o tym, iz E. K.
ma wiedze o okolicznoSciach istotnych dla rozstrzygniecia dopiero z wiadomosci email, co stanowi o braku winy
pozwanego we wcze$niejszym niezgloszeniu tego dowodu;



- zasady swobodnej oceny dowoddw, tj. dyspozycji art. 233 § 1 KPC, poprzez pominiecie faktu, iz z uzasadnienia
propozycji rozstrzygniecia wniosku z 14 kwietnia 2014 wynika, iz J. S. (1) - (pytany kilkakrotnie), nie potwierdzil
kompensaty takze w rozmowach ustnych;

- art. 247 KPC poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji oparcie ustalen stanu faktycznego na zeznaniach
powoda w zakresie podatku VAT ponad osnowe dokumentu, pomimo tego, ze o§wiadczenia woli stron zostaly zawarte
w umowie zawartej na pi$mie pod rygorem niewaznosci;

- art. 179 ust. 3, 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651 z p6zn. zm.) w zw. z art. 58 § 1 KC poprzez ich niezastosowanie, a w konsekwencji brak ustalenia, ze
umowa poSrednictwa w sprzedazy nieruchomosci jest niewazna, co implikuje brak wierzytelnoéci przedstawionej do
potracenia.

- art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 5 lipca 2001 r. o cenach (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 385) poprzez jego nieprawidlowe
zastosowanie i przyjecie, iz cena okre§lona w umowie winna by¢ zwiekszona o podatek VAT, zamiast przyjecia, iz cena
ta juz zawiera podatek VAT;

- art. 369 w zw. z art. 65 § 1 KC poprzez nieprawidlowe zastosowanie, i przyjecie, iz za zobowiazania wynikajace z
umowy o wspoélpracy z 10 wrze$nia 2010 oba te podmioty odpowiadaja solidarnie;

- art. 58 § 2 wzw. z art. 58 § 3 KC poprzez niezastosowanie przyjecie, iz powod byt uprawniony do naliczenia prowizji
od nieruchomoéci, ktéra nastepnie mogt potracic z cena tejze nieruchomosci, co stanowi naruszenie zasad wspo6lzycia
spolecznego.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wnidst o zmiane wyroku i oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie
na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za Ii IT
instancje, ewentualnie

o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania,
wraz z rozstrzygnieciem o kosztach instancji odwolawcze;j.

Ponadto na podstawie art. 380 KPC pozwany wni6st o rozpoznanie przez sad II instancji postanowienia sadu I
instancji oddalajacego wniosek pozwanego zgloszony na rozprawie w 13 lipca 2016 o dopuszczenie i przeprowadzenie
dowodu z zeznan $wiadka E. K. na okoliczno$¢ zlozenia przez Powoda wniosku o zgode na ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) bez obciazen z nabytego udzialu, niewyrazenia zgody w
tym zakresie przez (...) Bank (...) w B., o przyczyny odmowy uznania kompensaty oraz o przeprowadzenie tego dowodu
przez sad II instancji na podstawie art. 382 KPC.

Apelacja zawiera uzasadnienie zarzutow.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanego na ich rzecz solidarnie kosztow postepowania
odwolawczego wg norm przepisanych, a takze o oddalenie wniosku dowodowego o przeshuchanie §wiadka E. K..

Sad Apelacyjny, zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanego okazala sie uzasadniona.

Pierwszorzedne znaczenie dla rozstrzygniecia w sprawie miala ocena, czy powod oraz pozostajaca obecnie w upadtosci
spotka jawna Przedsiebiorstwa (...) z siedziba w S. zwigzani byli wezlem obligacyjnym, na mocy ktérego - zdaniem
powoda — przyshugiwaly jemu wierzytelnoSci skompensowane z wierzytelno$cia upadlej spétki w stosunku do
powoddéw w kwocie 119.404,70 zl, okreslong w akcie notarialnym z 9 czerwca 2013, sporzadzonym przez notariusza M.
O., Rep. A nr (...), zmienionym nastepnie aktem notarialnym z 27 czerwca 2013 roku, sporzadzonym przez notariusz
M. O., Rep. A nr (...). Powodowie bowiem zadanie ustalenia, ze opisana wyzej wierzytelno$é upadlej spotki wygasla,



wigzali z faktem zlozenia przez powoda spoélce tej skutecznego o$wiadczenia o potraceniu wierzytelnoSci powoda
wynikajacych z umoéw z 10 wrze$nia 2010.

W sprawie bezsporny pozostawalo to, ze Przedsiebiorstwo (...) Sp6tka jawna w S. oraz Przedsiebiorstwem (...)Spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cig prowadzac inwestycje budowlang, nie majac doéwiadczenia w profesjonalnej
sprzedazy lokali w nowobudowanych przez nie budynkach, nawiazaly wspolprace z powodem D. S., prowadzacym
dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) z siedziba w S., w ramach ktorej trudnit sie on tego rodzaju dzialalno$cia.

W tym celu 10 wrze$nia 2010 podpisane zostaly z powodem dwie umowy o wspolpracy. Jedna umow pomiedzy
Przedsiebiorstwem (...) Sp6lka jawna w S. i Przedsiebiorstwem (...) Sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoécig w S. jako
deweloperem z jednej strony oraz powodem D. S. prowadzacym ww. dzialalno$é gospodarcza (...)" jako posrednikiem
z drugiej strony, dotyczaca realizacji przez obie ww. spotki inwestycji pod nazwa (...) obejmujacej wybudowanie
budynku i ustanowienie w nim lokali mieszkalnych lub uzytkowych. Druga natomiast umowa podpisana zostala
tylko pomiedzy Przedsiebiorstwem (...)Spolka jawna w S. jako deweloperem z jednej strony oraz powodem D. S.
prowadzacym ww. dzialalno$¢ gospodarcza (...)jako posrednikiem z drugiej strony, dotyczaca realizacji przez spotke
(...) inwestycji pod nazwa ,,Budynek mieszkalno-ustugowy (...)” obejmujacej wybudowanie budynku i ustanowienie w
nim lokali mieszkalnych lub uzytkowych.

Zgodnie z zapisami obu powyzszych umoéw przedmiotem ich mialo by¢ $wiadczenie przez posrednika, czyli
przez powoda kompleksowych ustug zwiazanych z posrednictwem w sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych
oferowanych przez dewelopera w ramach powyzszych inwestycji. Jednocze$nie zaznaczono, ze nie wyklucza to
posredniczenia przez poSrednika w sprzedazy lokali w ramach innych inwestycji realizowanych przez dewelopera (§ 1
ust. 1). W ramach realizacji uméw powdd byl zobowiazany w szczeg6lnosci do: a) oferowania potencjalnym klientom
mozliwo$ci nabycia lokali mieszkalnych i uzytkowych oferowanych przez dewelopera, b) udzielania potencjalnym
klientom pelnych i kompleksowych informacji o lokalach mieszkalnych i uzytkowych, ich usytuowaniu, wygladzie,
ukladzie pomieszczen, oferowanym wyposazeniu, zgodnie z aktualng oferta handlowa dewelopera, ¢) przedstawiania
potencjalnym klientom ulotek , reklam, katalogéw i innych no$nikéw informacji w celu umozliwienia zapoznania
sie klientow z oferta handlowa dewelopera, d) zawierania w imieniu i na rzecz dewelopera, w stosownej formie,
przedwstepnych umow rezerwacji, umow przedwstepnych sprzedazy, uméw warunkowych oraz ostatecznych umow
ustanawiania odrebnych wlasnoSci lokali oraz ich sprzedazy, zgodnych ze wzorami przedlozonymi posrednikowi przez
dewelopera, stosownie do zakresu wskazanego w pelnomocnictwie, e) zlecania wykonywania i publikowania reklam,
ulotek, katalogéw i innych form reklamy uwazanych za niezbedne przez posrednika po uzgodnieniu i akceptacji przez
dewelopera, f) wykonywania innych czynno$ci, wzglednie takze reprezentowania dewelopera stosownie do tresci
udzielonego pelnomocnictwa (§ 1 ust. 2).

Niezaleznie od §wiadczenia powyzszych uslug powod zobowiazal sie dodatkowo do przygotowania biura sprzedazy
dla potencjalnych klientéw, zgodnie wytycznymi dewelopera i wzajemnymi uzgodnieniami. Koszty zwigzane z
wyposazeniem, utrzymaniem i biezaca obstuga mialy obcigzaé dewelopera w zakresie oplat za prad, ogrzewanie i wode
(8 1 ust. 3).

W dalszych postanowieniach obu uméw uregulowana zostala kwestia wynagrodzenia powoda jako posrednika z
tytulu realizacji przez niego obowiazkéw wynikajacych z tych umoéw. Postanowiono, ze posrednikowi przystugiwaé
bedzie wylacznie wynagrodzenie prowizyjne wyplacane na nastepujacych zasadach. Deweloper zobowigzany byl
zaplaci¢ posrednikowi 50% prowizji, ktorej taczna wysoko$é¢ ustalona zostala na 0,75% ceny sprzedazy netto w
momencie zawarcia przez poSrednika przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z klientem. Zaplata prowizji
miala nastapi¢ pod warunkiem wplaty przez klienta na rachunek bankowy dewelopera przynajmniej 20% ceny
sprzedazy netto, w terminie do 14 dni liczac od dnia wplywu $§rodkéw na rachunek bankowy dewelopera. Prowizja
miala przy tym podlegaé¢ zwrotowi, jezeli klient nie zawarlby ostatecznej umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu i sprzedazy. Pozostala cze$¢ prowizji miala za$ zostac¢ zaplacona po przekazaniu 50% przedplaty dokonanej
przez klienta (§ 2 ust. 11 2). Strony dopuscily mozliwo§¢ wyplaty zaliczek na poczet przystlugujacej posrednikowi
prowizji (§ 2 ust. 3).



Zaznaczy¢ przy tym trzeba, ze w kazdym przypadku, niezaleznie od tego czy w zakresie zastosowania przepiséw prawa
materialnego strony wnoszg zarzuty, kwalifikacja prawna relacji przedstawionych pod osad w sporze cywilnym, nalezy
do sadu, ktoéry ustala prawo dla podanych przez strony faktéw.

W niniejszej sprawie tresé¢ przedstawionych wyzej umoéw o wspodlpracy z 10 wrzeénia 2010 roku - z ktérych wedlug
powoda pochodza jego wierzytelnos$ci, ktorych potracenie doprowadzilo do zaspokojenia przez powoda wzajemnej
wierzytelno$ci upadlej spolki - odpowiada zapisom obowiazujacego w dacie ich zawarcia art. 180 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (zgodnie z testem jednolitym: Dz.U. z 2010, nr 102, poz.651) — zwanej
dalej ,ugn”, zgodnie z ktorymi posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami polega na zawodowym wykonywaniu przez
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw:

1) nabycia lub zbycia praw do nieruchomoéci;

2) nabycia lub zbycia wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spoldzielczego prawa do lokalu
uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego w sp6ldzielni mieszkaniowej;

3) najmu lub dzierzawy nieruchomoéci albo ich czeéci;

4) innych niz okre$lone w pkt 1-3, majacych za przedmiot prawa do nieruchomos$ci lub ich czeSci (ust. 1);
posrednik w obrocie nieruchomo$ciami moze wykonywaé opracowania i ekspertyzy oraz doradztwo w zakresie rynku
nieruchomodci (ust. 1a); zakres czynnosci po$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami okre$la umowa poérednictwa.
Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. W umowie wskazuje sie w szczegoblnosci posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, numer jego licencji zawodowej
oraz o$wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z
wykonywaniem czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami (ust. 3).

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze Sad pierwszej instancji dokonal prawidlowej kwalifikacji tych uméw, jako umowy
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, w szczegdlnosSci przedstawiajac nie tylko ich tre$c¢ ale tez cel, dla
ktorego zostaly zawarte. Jednak pominagl, Ze okre$lone w nich elementy przedmiotowo istotne, w dacie powstania
tych stosunkéw prawnych powolanych przez powoda, winny zostaé ocenione jako czynnos$ci regulowane przez
obowigzujace w dacie zawarcia tych uméw przepisy art. 179 i nastepne ustawy o gospodarce nieruchomoéciami.
Jak wyzej wskazano, zgodnie z uchylonym przez ustawe nowelizujaca z dnia 13 czerwca 2013 r. (Dz. U. z 2013 r.
Nr 829), przepisem art. 180 ust. 1 ugn, posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami polega m.in. na zawodowym
wykonywaniu przez posrednika w obrocie nieruchomo$ciami, czynnoS$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne
osoby uméw nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci. Zdaniem Sadu Apelacyjnego zestawienie treSci uméw z
10 wrze$nia 2010 z przepisem art. 180 ust. 1 6wczeSnie obowigzujacej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
wskazuje w sposob jednoznaczny, ze tre$¢ elementéw przedmiotowo istotnych zobowigzania stron, odpowiada
hipotezie normy zawartej w ww. przepisie. Bez wplywu na te ocene pozostaja fakt, ze zakres uksztaltowanego po
stronie powoda zobowigzania, wykraczal poza czynnoS$ci zwigzane ze znalezieniem nabywcy nieruchomosci — jak
organizacja biura i prowadzenie w nim obshlugi potencjalnych nabywcow, czy reprezentowanie dewelopera przy
zawieraniu przedwstepnych umoéw sprzedazy i umoéw sprzedazy. Takie czynnoSci nalezy poczytywaé za immanentnie
zwigzane z przedmiotem zobowigzania, jako ze maja one w tym ukladzie sytuacyjnym charakter subsydiarny dla
samej czynnoéci doprowadzenia do sprzedazy nieruchomosci, bowiem sa zwigzane z zainicjowaniem i obsluga
antycypowanej transakcji sprzedazy. Rozstrzygajac o charakterze umowy nalezy bowiem dokona¢ oceny caloSciowej
jej tresci, a nie poszczegdlnych fragmentow, nadto uwzglednié cel umowy i glowny jej przedmiot, jakim — w przypadku
omawianych uméw byto znalezienie nabywcow lokali i doprowadzenie do zawarcia przez nich uméw z deweloperem.
Teze te wzmacnia dodatkowo brzmienie 6wczeSnie obowiazujacego art. 180 ust. 4 ugn, ktory definiuje zakres treSci
umowy poSrednictwa, wskazujac, ze obejmuje ona te czynno$ci, ktére zwigzane sa z doprowadzeniem do znalezienia
nabywcy nieruchomo$ci. Zaré6wno wykladnia literalna jak i celowoSciowa postanowient uméw z 10 wrze$nia 2010
w sposob jednoznaczny wskazuje, ze wszelkie czynnoéci wykonywane przez powoda mialy zmierzaé¢ do, jak to
okreslono, ,pozyskania nabywcy". Na to, ze umowy z 10 wrze$nia 2010 odpowiadaly umowie posSrednictwa w obrocie



nieruchomo$ciami, ktéra byla umowa stypizowana w 6wczeénie obowiazujacym art. 180 ust. 4 ugn wskazuja tez uzyte
w nich — w stosunku do powoda, a zatem réwniez roli jaka mial na ich podstawie pelni¢ — okreslen ,,po$rednik”.
Dodac tez trzeba, ze zaré6wno sam powdd, jak tez przestuchany w charakterze Swiadka 6wczesny reprezentant upadlej
spolki — dla obalenia zarzutu pozwanego o zawyzeniu Swiadczenia upadlej spolki, zestawiali wynagrodzenie powoda
z wynagrodzeniem innych posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami, z ktérymi spélka ta miala zawarte podobne
umowy i wskazywali, ze w 6wczesnym czasie powdd byl ,najtanszym posrednikiem” na lokalnym rynku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zatem, postanowienia uméw z 10 wrze$nia 2010, o czym byla mowa powyzej,
odpowiadaja definicji umowy o posrednictwo o obrocie nieruchomosciami, nie pozostawiajac przy tym mozliwosci dla
uznania, iz strony umdéwily sie na inne czynnosci, niezwigzane z tym obrotem, pozostajace poza ,,procesem pozyskania
nabywcey".

Nie ulega watpliwosci, ze wyrazona w art. 353 ' ke zasada swobody kontraktowania, podlega ograniczeniom
wyznaczonym przez bezwzglednie obowiazujace przepisy prawa, na co wprost wskazuje ww. przepis. Zakres
znaczeniowy tej restrykeji, dotyczy nie tylko tresci stosunku prawnego, lecz réwniez wlasciwo$ci podmiotow nim
zwigzanych.

W sprawie bezspornym pozostaje to, ze powod ani w dacie zawarcia umowy ani w pézniejszym okresie, nie legitymowal
sie licencja pos$rednika nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 179 ust. 2 6wcze$nie obowigzujacej ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami — co wprost przyznal na rozprawie przed Sagdem Apelacyjnym 20 kwietnia 2017. Fakt ten sprawia,
ze nie byl podmiotem prowadzacym dzialalno$ci w przedmiocie obrotu nieruchomos$ciami, o ktérej mowa w art. 179
ust. 3 ww. ustawy. W konsekwencji, nie mogl by¢ strong umowy posrednictwa, jako wykonujacy czynnoéci obrotu
nieruchomo$ciami. Z uwagi na to, ze czynno$ci zwigzane z po$rednictwem w obrocie nieruchomo$ciami byly w
dacie powstania zobowigzania dzialalnoScia regulowana, brak wymaganej przez ustawe cechy nadajacej przymiot
posrednika w obrocie, przesadza o tym, iz zawarta przez strony umowa, z uwagi na tres$¢ przepisu art. 58 § 1 ke,
jest niewazna, przede wszystkim z uwagi na kontradykcje z przepisem m.in. z art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami obowiazujacej w dacie zawarcia umowy, poprzez fakt, iz powdd nie mial wlasciwos$ci wymaganej
dla dokonania tej czynnoéci. Nadto czynno$c¢ ta moglaby tez zosta¢ uznana za niewazna z uwagi na to, iz zmierzata
do obejScia prawa, tj. przepisdw 179 i nastepnych é6wczeénie obowigzujacej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
albowiem jej przedmiot jak i cel, pozostaje zbiezny z deskrypcja czynnosci obrotu nieruchomos$ciami, przewidzianej
w tych przepisach. Nadto tutejszy Sad Apelacyjny podziela poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
19 stycznia 2011 r. V. CSK 173/10, stanowiacy, ze jezeli czynno$¢ jest zabroniona pod grozba kary, to w mys$l przepisu
art. 58 § 1 ke jest niewazna, chyba ze ustawa wyraznie przewiduje dla takiej czynnoSci inng sankcje; z uwagi na
przewidziana w dwczeSnie obowigzujacym art. 198 ust. 2 ugn penalizacje prowadzenia dzialalnosci zawodowej w
zakresie poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami bez posiadania odpowiedniej licencji, umowa zawarta przez osobe
bez stosowanych uprawnien, jest niewazna. Oczywistym jest, iz czynno$¢ prawna stron pozostaje niewazna ex tunc, to
tez pozniejsza derogacja przepisoéw, o ktérych mowa powyzej, nie ma w zadnym razie charakteru konwalidacyjnego.

Stwierdzi¢ przy tym trzeba, ze podstawowa regule intertemporalng dla oceny stosunku prawnego, powstalego pod
rzadami uchylonego przepisu, majacego zastosowanie dla tego stosunku, wyznacza art. 3 ke, zgodnie z ktérym ustawa
nie ma mocy wstecznej, chyba ze to wynika z jej brzmienia lub celu. Regula ta podlega ekstrapolacji w stosunku
do wszystkich regulacji cywilnego prawa materialnego, za ktére nalezy uzna¢ réwniez 6éwcze$nie obowiazujace
przepisy typizujace umowe w zakresie czynno$ci zwigzanych z obrotem nieruchomos$ciami. Powyzszy poglad znajduje
potwierdzenie w ugruntowanym orzecznictwie sadowym. Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 24 lutego
1998 r. I CKN 504/97, wedlug regul prawa miedzyczasowego co do stosowania prawa materialnego, do czynno$ci
prawnych i innych zdarzen stosuje sie prawo obowigzujace w chwili dokonania czynnosci lub powstania zdarzen
prowadzacych do okre§lonych stosunkéw prawnych.

Podnie$c nalezy, ze ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodow
(Dz. U. z dnia 23 lipca 2013 r. nr 829), w art. 8 uchylila zar6wno przepis art. 179 ugn jak i art. 180 ust. 1-2 oraz
3a-7 z dniem 1 stycznia 2014, nie zawierajac w tym zakresie zadnych przepiséw przejéciowych dla ww. regulacji. Brak



jest rowniez podstaw, aby z treéci przepiséw uchylajacych, wyprowadzi¢ wniosek o wstecznej mocy tych regulacji.
W konsekwencji oznacza to, ze z uwagi na przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami obowigzujace w dacie
zawarcia umow, tj. 10 wrzesnia 2010, z ktérych powdd wywodzi swoje wierzytelno$ci zgltoszone do potracenia, umowy
te byly niewazne.

Powyzsza konstatacja prowadzi do uznania, ze juz tylko z tego wzgledu bezpodstawne jest powodztwo o ustalenie,
ze skuteczne potracenie wierzytelno$ci powoda, ktore wynikaé¢ mialy z uméw z 10 wrzes$nia 2010, z wierzytelnoscia
upadlej spo6lki stwierdzong aktem notarialnym z 9 czerwca 2013, sporzadzonym przez notariusz M. O., Rep. Anr (...),
zmienionym nastepnie aktem notarialnym z 27 czerweca 2013, sporzadzonym przez notariusz M. O., Rep. Anr (...) —
doprowadzilo do wygasniecie wierzytelnosci przystugujacej upadlej spolce od powoddw.

Zwazywszy na powyzsze, niezalenie od kwestii czy powodowi, badz powodem przystuguja wierzytelnoéci z innych
tytulow, skoro do spelienia zobowigzani powodéw okres§lonych aktem notarialnym z 9 czerwca 2013, sporzadzonym
przez notariusz M. O., Rep. A nr (...), zmienionym nastepnie aktem notarialnym z 27 czerwca 2013, sporzadzonym
przez notariusz M. O., Rep. A nr (...), wedlug ich twierdzen mialo dojaé przez potracenie konkretnych wierzytelnosci
powoda z umoéw z 10 wrzes$nia 2010, a umowy te jako niewazne nie mogly wygenerowaé po storni upadtej spotki
obowiazku $wiadczenia obligacyjnego — powddztwo winno zostac¢ oddalone.

W tym stanie rzeczy odniesieni esie do pozostalych zarzutéw apelacji uznaé nalezalo za zbedne.
Sad Apelacyjny zatem na podstawie art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powddztwo oddalit.

O kosztach zaré6wno postepowania pierwszoinstancyjnego, jak i odwolawczego orzekl na podstawie art. 98 kpc w
zwiazku z art. 108 § 1 kpe.

Malgorzata Gawinek Dariusz Rystal Agnieszka Solttyka



