Sygn. akt IT Ca 848/13
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 30 stycznia 2014 roku
Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwolawczy w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Ewa Bazelan (spr.)
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski
Sedzia Sadu Rejonowego Anna Brenk-Czapska (del.)
Protokolant sekretarz sadowy Emilia Trabka
po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2014 roku w Lublinie
na rozprawie
sprawy z powbdztwa T. B.
przeciwko H. D.
o zaplate
na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Lublinie z dnia 23 lipca 2011 roku, sygn. akt I C 1352/11
I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda T. B. na rzecz pozwanej H. D. kwote 1800 z} (tysiac osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu za druga instancje.

IT Ca 848/13

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym dnia 19 wrze$nia 2011 roku T. B. domagal sie zasadzenia od H. D. kwoty 60.000 zlotych z
ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia zlozenia pozwu oraz zasgdzenia zwrotu kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu swego stanowiska powod wskazal, ze w dniu 19 kwietnia 2011 roku przed notariuszem R. F.
zawarto przedwstepna umowe sprzedazy, zgodnie z ktéra H. D. przyrzekla do dnia 30 czerwca 2011 roku sprzedaé
nieruchomo$¢ o pow. 2.568 m2 polozong w S. gmina K. (dzialka nr (...)) zabudowana murowanym domem
mieszkalnym za cene 1.050.000 zlotych, na poczet ktorej otrzymala 30.000 zlotych zadatku. Wezwaniem nadanym
listem poleconym w dniu 22 czerwca 2011 roku H. D. zostala bezskutecznie wezwana do stawienia sie w dniu 30
czerwca 2011 roku u notariusza L. R., celem zawarcia umowy przyrzeczonej. Oswiadczeniem z dnia 22 lipca 2011 roku
powdd odstgpil od umowy i zazadal zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoSci.

Wyrokiem z dnia 23 lipca 2013 roku Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie:
I. oddalit powodztwo;

II. zasadzil od powoda T. B. na rzecz pozwanej H. D. kwote 4.617 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.



Podstawe tego rozstrzygniecia stanowily nastepujgce ustalenia Sagdu Rejonowego:

H. D. jest wlascicielka nieruchomosci o pow. 2.568 m2 (dzialka nr (...)) polozonej w S. objetej ksiega wieczysta nr
(...) zabudowanej murowanym domem mieszkalnym o powierzchni catkowitej 600 m2 i drewnianym budynkiem
gospodarczym o powierzchni 30 m2. Natomiast R. K. (1) jest wlaécicielem niezabudowanej nieruchomosci o pow.
1.000 m2 (dzialka nr (...)) polozonej w S. objetej ksiega wieczysta nr (...).

W dniu 29 marca 2011 roku pomiedzy T. B. a R. K. (1) zawarto w formie pisemnej przedwstepna umowe sprzedazy
jego nieruchomoéci za kwote 50.000 zlotych, przy czym jednoczesnie T. B. zobowigzal sie naby¢ lgcznie obie dziatki
(nr (...)) za laczng cene 1.100.000 zlotych.

W dniu 19 kwietnia 2011 roku przed notariuszem R. F. pomiedzy H. D.iR. K. (1) a T. B. zostala zawarta przedwstepna
umowa sprzedazy. H. D. zobowigzala sie sprzedac¢ T. B. swa nieruchomos¢ za kwote 1.050.000 zlotych. Natomiast R.
K. (1) zobowigzat sie sprzeda¢ T. B. swoja nieruchomos$é za kwote 50.000 zlotych. Umowa przyrzeczona miala by¢
zawarta w terminie do dnia 30 czerwca 2011 roku. Sprzedajacy otrzymali zadatki w kwotach odpowiednio 30.000
zlotych i 20.000 zlotych, a pozostala cze$¢ ceny mieli otrzymaé w terminie 5 dni roboczych od dnia zawarcia umowy
przyrzeczonej. Jednocze$nie postanowiono, ze w razie niewykonania umowy przez sprzedajacego, kupujacy moze bez
wyznaczania terminu dodatkowego wedlug swego wyboru zada¢ sagdownie wykonania umowy albo od niej odstgpié
i zada¢ zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoSci, za§ w razie niewykonania umowy przez kupujgcego, sprzedajacy
moga bez wyznaczania terminu dodatkowego wedlug swego wyboru zada¢ sagdownie wykonania umowy lub od umowy
odstapic i zadatek zatrzymac.

Listem poleconym nadanym dnia 22 czerwca 2011 roku, adresowanym S. (...), (...)-(...) M., T. B. wezwal H. D. do
stawienia sie w dniu 30 czerwca 2011 roku o godz. 13,00 u notariusza L. R. celem zawarcia przyrzeczonej umowy.

Listem poleconym nadanym dnia 24 czerwca 2011 roku H. D. wezwala T. B. do stawienia sie w dniu 29 czerwca
2011 roku o godz. 12.00 u notariusza M. S. celem zawarcia umowy przyrzeczonej. Przesytka skierowana na adres
zamieszkania T. B. w dniu 27 czerwca 2011 roku zostala fizyczne odebrana przez jego zone U. B..

W dniu 29 czerwca 2011 roku pomimo obecnoéci w kancelarii notarialnej H. D. i R. K. (1), do godz. 12,40 kiedy
notariusz sporzadzil protokdl, nie stawil sie T. B. celem zawarcia umowy. Z kolei w dniu 30 czerwca 2011 roku nie
stawili sie na wezwanie H. D. i R. K. (1), na ktorg to okoliczno$¢ notariusz sporzadzil protokdl, w ktérym wowcezas T.
B. wyrazil gotowo§¢ zawarcia umowy przyrzeczonej wylacznie z R. K. (1). Protokdl ten zostal w dniu 13 marca 2012
roku sprostowany przez wpisanie stow, ze T. B. wyrazil takze wole zawarcia umowy z H. D..

R. D.-maz H. D. w dniach 21 czerwca — 11 lipca 2011 roku przebywat w Klinice (...) w L. z powaznym rozpoznaniem
m. in. stan po 3 zawalach serca, cukrzyca, stan po udarze moézgu. Listem poleconym nadanym dnia 22 lipca 2011 roku
T. B. o$wiadczyt H. D., ze odstepuje od umowy sprzedazy nieruchomosci i wzywa do zaplaty kwoty 60.000 zlotych
tytulem zwrotu podwojnej wysoko$ci uiszczonego zadatku.

Listem poleconym nadanym dnia 11 pazdziernika 2011 roku (doreczonym w dniu 12 pazdziernika 2011 roku) H. D.
o$wiadczyla T. B., Ze odstepuje od umowy przedwstepnej i zatrzymuje zadatek.

Powyzszych ustalen Sad Rejonowy dokonal na podstawie wskazanych w uzasadnieniu dowodéw z dokumentow,
nagrania rozmowy stron z 24 czerwca 2011 roku oraz zeznan §wiadkow R. K. (1), D. M., L. R,, Z. K., i powo6dki H. D.
oraz czeSciowo Swiadka K. D. i powoda T. B..

Sad Rejonowy uznal powodztwo za bezzasadne.

Jako podstawe rozstrzygniecia wskazal art. 394 k.c., zgodnie z ktérym: w braku odmiennego zastrzezenia umownego
albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze
stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowac,



a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej (§1). W razie rozwigzania umowy zadatek powinien
by¢ zwrbcony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie
umowy nastgpilo wskutek okolicznoéci, za ktoére zadna ze stron me ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktére ponosza
odpowiedzialno$¢ obie strony (§ 3).

Sad Rejonowy uznal, ze wina za niezawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomo$ci polozonej w S. spoczywa
na stronie powodowej.

Sad Rejonowy uznal, ze wola zawarcia umowy przejawiana byla najpézniej do dnia 15 czerwca 2011 roku, kiedy powod
w rozmowie telefonicznej prowadzonej w godzinach wieczornych (okolo godz. 20:10-20:20) z pozwang o$wiadczyl, ze
nie bedzie mogl naby¢ jej nieruchomoéci, gdyz nie uzyskal kredytu bankowego. Przedstawiona przez powoda wersje
wydarzen Sad uznal za niewiarygodna. Takze w trakcie rozmowy w dniu 24 czerwca 2011 roku powdd nie przejawial juz
woli kupna domu, ewentualnie twierdzil, iz nabeda go panstwo D. (znajomi powoda, a sasiedzi pozwanej). Woéwczas
nie wspominat takze, iz pismem z dnia 22 czerwca 2011 roku (a wiec dwa dni wcze$niej) jego pelnomocnik wezwala
pozwana do stawienia sie w kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy przyrzeczonej, cho¢ tak powinna przebiegaé
ta rozmowa, gdyby w dalszym ciggu zalezalo mu na kupnie nieruchomosci. Zreszta wéwczas powdd nawigzuje do
rozmowy telefonicznej z dnia 15 czerwca 2011 roku i przypomina ,Ja z Pania rozmawiatem co bylem w N.. Ja bylem
wtedy w N.. Mowilem Pani, ze przynajmniej dziatke chce kupic".

Sad Rejonowy uznal, ze watpliwoéci budzi mozliwo$é¢ sfinansowania przez powoda kupna drogiej nieruchomosci.
Przedstawil on wprawdzie az kilka alternatywnych Zrédet finansowania inwestycji, lecz zadnego sposobu nie mozna
uzna¢ za w pelni wiarygodny i Sad uznal, Ze na dzieh 30 czerwca 2011 roku nie posiadal on wystarczajgcej sumy
pienieznej, nie mial tez realnych perspektyw na jej uzyskanie. Sad zaznaczyl, ze inna przyczyng zaniechania przez
powoda dzialan majacych na celu finalizacje umowy mogla by¢ zmiana planoéw zyciowych jego corki. Taki wlasnie
powod podal T. B. policjantowi prowadzacemu postepowanie przygotowawcze podczas przestuchania w dniu 15
grudnia 2011 roku.

Z uwagi na sytuacje osobista pozwanej, spowodowang zwlaszcza powazng, oblozng choroba jej meza Sad pierwszej
instancji za zrozumiale uznal przybywanie pozwanej poza miejscem zamieszkania S. i pobyt w szpitalu u boku meza
oraz u corki J. P. mieszkajgcej w L.. na przelomie miesiecy czerwea i lipca 2011 roku. W konsekwencji za niezasadny
uznat zarzut nieodebrania listu poleconego wyslanego przez powoda, czy tez udania sie do placéwki pocztowej po
odbidr awizowanej przesylki (a juz zwlaszcza celowego dzialania w zlej wierze), tym bardziej, ze trudno wywodzié, iz
znala jej adresata, czy tre$c. Sad wskazal takze, ze pozwana stanowczo zaprzeczyla, aby w ogole otrzymala przesylke,
czy chocby jej awizo w skrzynce, a dowodu na taka okoliczno$¢ nie zaprezentowal powod, za$ to na wysylajacym
spoczywa ciezar dowodu, ze doszlo do terminowego doreczenia adresatowi przesylki w spos6b umozliwiajacy, wedlug
zasad doswiadczenia zyciowego, zapoznanie sie z jej tre$cig (art. 61 k.c.).

Z kolei pozwana pismem z dnia 24 czerwca 2011 roku wezwala powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej, dokladnie
okreslajac miejsce oraz termin sporzadzenia umowy (29 czerwiec 2011 roku o godz. 12:00 w kancelarii notarialnej M.
S. przy ul. (...) w L.). Wezwanie zostalo wystane listem poleconym za zwrotnym po$wiadczeniem odbioru na poprawny
adres (ul. (...), (...)-(...) L.) i odebrane przez zone powoda w dniu 27 czerwca 2011 roku, a wiec na dwa dni przed
oznaczonym terminem. Sad wyprowadzil stgd domniemanie faktyczne, ze od tej chwili powod mébgt w zwykly sposéb
zapoznac sie z treScia o$wiadczenia, w rozumieniu art. 61 k.c. Pow6d nie udowodnil w spos6b wiarygodny swego
twierdzenia, ze przesylke zona przekazala mu z op6znieniem (po 30 czerwca 2011 roku). Ostatecznie nie domagat
sie przestuchania zony na powyzsze okolicznoSci, a jego zeznania w tym zakresie sa wewnetrznie sprzeczne. Ponadto
pozwana w dniu 29 czerwca 2011 roku, bedac w kancelarii notarialnej, dodatkowo telefonowata do powoda. Biorac
pod uwage czas i miejsce umoéwionego spotkania, jako wiarygodne Sad ocenit jej twierdzenia, ze ponaglala powoda
do stawienia sie do aktu notarialnego.

Sad Rejonowy uznal wyznaczenie przez pozwang terminu zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 29 czerwca 2011
roku godz. 12,00, a wiec wv przeddzien ostatecznego uplywu terminu, za powazne wyrazenie przez nia woli realizacji



umowy. Nie kwestionujac, ze ostatecznym terminem jej zawarcia byl 30 czerwca 2011 roku, zwazyl, iz pomiedzy tymi
dniami me wydarzyly sie zadne nadzwyczajne okoliczno$ci mogace mie¢ wplyw na proces walidacyjny.

Sad Rejonowy zaznaczyl, ze pozwana nie miala prawnego interesu w unikaniu zawarcia przyrzeczonej umowy, skoro
cena zostala ustalona powyzej kwoty, ktéra chciala otrzymaé. Za logiczne Sad uznal jej stanowisko, ze kierowala sie
zamiarem pakietowego nabycia obu nieruchomosci przez powoda i unikniecia kupna przez niego wylgcznie dziatki
R. K. (1) za nieadekwatna cene. W toku rozpoznania niniejszej sprawy, pozwana wielokrotnie proponowala ugodowe
ukonczenie postepowania przez nabycie przez powoda jej dzialki nr (...), na co on nie wyrazal zgody. O stanowczej
woli zbycia nieruchomo$ci przez pozwana $wiadczy takze wplacenie przez nig otrzymanego przez powoda zadatku
na poczet kupna mieszkania w okolicach Al. (...), do ktérego chciala sie przeprowadzi¢ w podeszlym wieku wraz ze
schorowanym mezem oraz wyprzedaz ruchomosci (maszyn po cenie ztomu) z nieruchomosci polozonej w S..

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach Sad wskazatl art. 98 §1i § 3 k.p.c.iart. 99 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniést powod T. B., ktory zaskarzyl go w calo$ci i zarzucit:
I. naruszenie prawa materialnego tj.;

1. art. 394 § 1 Kodeksu Cywilnego w zwigzku z § 9 umowy przedwstepnej zawartej w dniu 19 kwietnia 2011 roku przed
notariuszem R. F., nr rep A nr (...), wezwaniem do wykonania umowy z dnia 22 czerwca 2011 r., protokolem w sprawie
niestawiennictwa pozwanej na wyznaczony termin zawarcia umowy przyrzeczonej z dnia 30 czerwca 2011 r. rep A
nr(...) i protokolem z dnia 13 marca 2012 r. rep A nr (...), oéwiadczeniem powoda z dnia 22 lipca 2011 roku w sprawie
odstgpienia od umowy, poprzez jego niezastosowanie i niezasadzenie na rzecz powoda kwoty zadatku w podwojne;j
wysoko$ci, w sytuacji gdy strony zawarly umowe, powdd wreczyl pozwanej zadatek, a nastepnie wobec niewykonania
umowy przez pozwang powod odstapit od umowy i przedmiotowym pozwem dochodzil zwrotu zadatku w podwdjnej
wysokoSci, co wypelnia przestanki domagania sie zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoéci okreslone w art. 394 § 1
Kodeksu Cywilnego

2. art. 389 § 11 § 2 Kodeksu Cywilnego w zwiazku z umowa przedwstepna zawarta w dniu 19 kwietnia 2011 roku
przed notariuszem R. F., nr rep A nr (...), wezwaniem powoda skierowanym do pozwanej do wykonania umowy z
dnia 22 czerwca 2011 r., protokolem w sprawie niestawiennictwa pozwanej na wyznaczony termin zawarcia umowy
przyrzeczonej z dnia 30 czerwca 2011 r. rep A nr (...) i protokolem z dnia 13 marca 2012 r. rep A nr (...), o§wiadczeniem
powoda z dnia 22 lipca 2011 roku w sprawie odstgpienia od umowy, poprzez jego niezastosowanie i niezasadzenie
na rzecz powoda kwoty zadatku w podwoéjnej wysokoSci, w sytuacji gdy powdd wyznaczyl termin na zawarcie umowy
przyrzeczonej, wezwal w tym celu pozwang i stawil sie na powyzsze termin gotowy wykona¢ umowe sprzedazy na
warunkach umowy z przedwstepnej z dnia 11 kwietnia 2011 1.

II. naruszenie prawa procesowego tj.:
1. art. 233 par 1i 2 KPC poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny dowodéw poprzez:

- calkowite pominiecie przez Sad okolicznos$ci, ze w przedmiotowej sprawie strony zawarly w dniu 19 kwietnia 2011
j. umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomoéci w formie aktu notarialnego - rep A nr (...) przed notariuszem
dr R. F., w ktorej strony dokladnie okreslily warunki zawarcia umowy przyrzeczonej, w tym przedmiot tej umowy,
termin zawarcia umowy, cene i warunki zaplaty ceny za przedmiot umowy przyrzeczonej, a takze wyraznie ustalily
znaczenie danego zadatku, tj. Ze w razie niewykonania umowy przez sprzedajacego kupujacy moze bez wyznaczania
dodatkowego terminu wedlug swego wyboru zada¢ sadownie wykonania umowy albo od umowy odstapié i zadac
zwrotu zadatku w podwoéjnej wysokoéci, bez uzalezniania spelniania dodatkowych warunkéw a w szczego6lnosci
lacznego nabywania dwdch nieruchomoéci przez powoda w i oparcie rozstrzygniecia wylaczenie na przyjeciu, ze
powdd nie mial srodkéw na zakup nieruchomosci objetej umowa przyrzeczong w sytuacji, gdy okoliczno$é ta, wobec
brzmienia zaréwno umowy przedwstepnej jak i art. 394 KC nie ma zadnego znaczenia - strona pozwana czyli



Sprzedajacy nie wykonala umowy przedwstepnej nie stawiajac sie na wyznaczony przez powoda na 30 czerwca 2011
r. termin u notariusza, co samo w sobie uprawnia powoda do domagania sie zwrotu zadatku w podwojnej wysokoéci,

- bledne przyjecie, ze powdd nie mial woli zawarcia umowy przyrzeczonej po dniu 15 czerwea 2011 roku w sytuacji,
gdy powdd wyznaczyl stronie pozwanej termin do zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 30 czerwca 2011 1. i stawil
sie na ten wyznaczony termin, co w sposéb wystarczajacy wyraza wole powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej,

- calkowite pominiecie okoliczno$ci, ze pozwana wyrazita stanowisko, zgodnie z ktérym to ona nie miata woli zawarcia
umowy przyrzeczonej, ktore zostalo przez pozwang wyrazone podczas przestuchania strony na rozprawie w dniu 5
marca 2013 roku, strona 11 protokohu z rozprawy,

- bledne przyjecie, ze powdd nie mial mozliwosci uzyskania §rodkéw pienieznych na zakup nieruchomosci od
pozwanej, w tym ze nie miat mozliwoéci uzyskania srodkéw od Z. K. w sytuacji, gdy ze zgromadzonego materiatu
dowodowego wynika wprost, ze pow6d mial takg mozliwosci,

- calkowicie nieuzasadnione pominiecie zeznan §wiadka K. D. w zakresie twierdzen dotyczacych Zrodel sfinansowania
przez powoda transakeji z pozwana,

- dopuszczenie jako dowodu, a nastepnie oparcie rozstrzygniecia na potajemnym nagraniu audio spotkania z dnia
24 czerwca 2011 roku w sytuacji, gdy dowod ten jako niedopuszczalny nie powinien byé¢ przez Sad dopuszczony.
Fakt rejestrowania wspomnianego spotkania znany byl tylko stronie pozwanej, zatem pozwany mogt dowolnie
manipulowac treécig tejze rozmowy tylko i wylacznie dla potrzeb procesu. Co wiecej, powdd znajdowal sie na terenie
swojej posesji mial wiec prawo czu¢ sie swobodnie i nie obawiacé sie, iz zostanie podstepnie nagrany. Zgodzic sie nalezy
ze stanowiskiem doktryny i orzecznictwa, ze za niedopuszczalne nalezy uzna¢ wykorzystywanie w postepowaniu
cywilnym dowodéw uzyskanych w sposéb sprzeczny z prawem. Nie ma watpliwo$ci, iz dowod w postaci nagrania ze
spotkania w dniu 24 czerwca 2011 roku zostat uzyskany wlaénie z naruszeniem przepiséw prawa i z wykorzystaniem
podstepu, a tym samym stanowi ,,owoc zatrutego drzewa" i nie powinien on zostaé¢ wykorzystany w procesie.

Powb6d wnibst o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku Sadu Rejonowego Lublin - Zach6d w Lublinie, I Wydzial Cywilny z dnia 23 lipca 2013
r. - sygn. akt: i C 1352/11 w caloSci poprzez zasadzenie na rzecz powoda T. B. od pozwanej H. D. kwoty 60.000 z}
wraz z odsetkami ustawowymi od tej kwoty od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty ewentualnie uchylenie wyroku
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi | Instancji,

2. zasagdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow sadowych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wg norm
prawem przepisanych, za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwana H. D. wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Na rozprawie odwolawczej strony podtrzymaly powyzsze stanowiska.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlega oddaleniu.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji, poniewaz ustalenia te znajduja
oparcie w zebranym materiale dowodowym, ocenionym przez ten Sad w granicach zakreslonych przepisem art. 233 §
1 k.p.c. Wnioski wyprowadzone przez Sad Rejonowy ze zgromadzonego materialu dowodowego sg logiczne, zgodne z
zasadami do$wiadczenia zyciowego, nie zawieraja sprzeczno$ci i wbrew zarzutom apelacji nie wykraczaja poza granice
swobodnej oceny dowodéw. Zdaniem Sadu Okregowego brak jest jakichkolwiek podstaw do zakwestionowania ich
prawidlowosci i zarzuty apelacji naruszenia art. 233 § 1i 2 k.p.c. nie sg uzasadnione.



Oceny i argumentacji Sadu Rejonowego nie podwazaja zastrzezenia apelujacego, ktére w tym zakresie dotycza przede
wszystkim oceny zeznan §wiadkow K. D., Z. K. i powoda co do Zrédel finansowania transakeji przez powoda.

Sad Rejonowy szeroko przeanalizowal rozne podawane przez powoda zrdodla, z ktérych zamierzal sfinansowac zakup
przedmiotowej nieruchomosci (biezace dochody i oszczednoSci, posiadane nieruchomosci, zbycie domu przy ul.(...),
starania o uzyskanie kredytu, pozyczka od Z. K., pienigdze uzyskane w N.), logicznie i szczegdtowo wskazal dlaczego
nie stanowia one wiarygodnych mozliwoSci pozyskania §rodkéw. Sad Okregowy podziela to stanowisko.

W apelacji strona powodowa ogranicza sie do wskazywania jako Zrodla srodkéw na sfinansowanie zakupu pozyczki
od Z. K.. Jednakze, jak trafnie wywi6édl Sad Rejonowy, zeznania §wiadkow K. D., Z. K. i powoda byly w tym
wzgledzie niespdjne, ktoérych to rozbieznoéci skarzacy nie wyjaénil. Ponadto nie zostalo w sprawie wykazane, zeby Z.
K. dysponowal wskazywana kwota 300 000 dolaréw, a sam powod do rozprawy w dniu 13 marca 2012 roku nigdzie i
nikomu nie ujawniat akurat tej mozliwoSci — nie powolywat sie na nig ani w rozmowie z pozwang, ani w postepowaniu
karnym, ani wezeéniejszych pismach.

Niezaleznie od tego nalezy podkresli¢, ze w sprawie istotnym bylo czy T. B. mial zapewnione uzyskanie srodkéw na
zakup nieruchomosci (ponad milion zlotych) pod koniec czerwca 2011 roku. Natomiast z zeznan samego Z. K. wynika,
ze jego pomoc okazala sie niepotrzebna, gdyz juz w polowie czerwca dowiedzial sie, ze do transakcji nie doszlo (k.171).

Dlatego stanowisko Sadu Rejonowego, ze T. B. pod koniec czerwca 2011 roku nie mial realnej perspektywy na
uzyskanie Srodkéw na zakup nieruchomosci od pozwanej, jest trafne. Nalezy wskazaé, ze sam T. B. poinformowal
H. D., Ze nie ma pieniedzy, gdyz nie otrzymal kredytu i w zwigzku z tym nie nabedzie od niej nieruchomoéci juz
w rozmowie telefonicznej w dniu 15 czerwca 2011 roku. Nie sg shuszne wywody apelacji jakoby wniosek pozwanej,
ze powod nie zamierza kupié jej nieruchomosci byl tylko subiektywnym odczuciem, gdyz okoliczno$é ta i zeznania
powddki w tym zakresie potwierdza rozmowa stron z dnia 24 czerwca 2011 roku, kiedy sam pow6d moéwil, ze chce
kupi¢ tylko dzialke (od R. K.), ze tylko na dzialke go staé, bo tak go ,,zalatwily banki”, ze dom od pozwanej kupia D.
(k.189-190).

W tym wzgledzie nie jest takze uzasadniony zarzut apelacji co do dopuszczenia dowodu z nagrania audio spotkania
z dnia 24 czerwca 2011 rok, ktére wprawdzie zostalo zarejestrowane bez wiedzy pozwanego, ale nie ma podstaw do
przyjecia, zeby tylko z tego wzgledu dowod ten nie mogl zosta¢ wykorzystany w niniejszym procesie.

Nalezy wskaza¢, ze koncepcja tzw. owocdéw zatrutego drzewa i zakazu przeprowadzenia dowoddéw uzyskanych
nielegalnie generalnie wywodzi sie z postepowania karnego i dotyczy dowodéw uzyskiwanych z naruszeniem prawa
przez organy panstwowe i funkcjonariuszy publicznych na potrzeby postepowan karnych, jednakze w pogladach
doktryny zachodzi tendencja do rozciagania jej obowigzywania takze na postepowanie cywilne.

Nalezy jednak zwrocié uwage, ze podglady te nalezy traktowac jedynie jako postulaty, gdyz sady sa zwigzane
przepisami ustawy, a kodeks postepowania cywilnego nie reguluje zagadnienia dopuszczalno$ci dowodow uzyskanych
W sposOb sprzeczny z prawem, a w szczeg6lnoéci nie formutuje nawet w sposéb ogdlny zakazu korzystania z tego
rodzaju dowododw, jak to ma miejsce np. w art. 170 §1 pkt 1k.p.k., czy art. 75 k.p.a. W konsekwencji nie ma powodow aby
stosowa¢ automatycznie taki zakaz takze w postepowaniu cywilnym pomijajac nawet, ze brak jest definicji dowodow
dopuszczalnych oraz brak jest przepiséw zakazujacych nagrywania wlasnych rozmoéw. Autorka apelacji nie wskazuje
jakie przepisy mialyby zosta¢ naruszone w tym wzgledzie przez Sad Rejonowy oraz pozwang.

Nalezy pokresli¢, ze w niniejszym przypadku nie mamy do czynienia z podstuchem i utrwaleniem rozmowy przez osobe
trzecia, a z rejestracja rozmowy, w ktdrej uczestniczy sam nagrywajacy, cho¢ bez wiedzy drugiej strony. Tego rodzaju
dzialanie jest nie tyle sprzeczne z prawem, co raczej narusza dobre obyczaje, a nalezy pamietac, ze nie moze powolywac
sie na naruszenie dobrych obyczajéw ten, kto sam je narusza, a tym bardziej ten kto narusza prawo. Natomiast
automatyczne wykluczenie wykorzystania tego rodzaju dowodu w ocenie Sadu Okregowego czesto prowadzitoby do



nieuzasadnionej ochrony oséb, ktére same naruszaja prawo (w tym m.in. dobra osobiste i majatkowe drugiej strony)
w imie watpliwie pojetej ochrony tajemnicy komunikowania sie, ktora nie zawsze moze mieé pierwszenstwo.

W tym wzgledzie Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku wyrazone w uzasadnieniu
wyroku z dnia 31 grudnia 2012 roku w sprawie I ACa 504/11 (Lex 12780076), ze dopuszczalne jest przeprowadzenie
dowodu z nagran dokonanych osobiScie przez osoby wystepujace w charakterze stron, ktére bedac uczestnikami
rozmowy hie naruszaja przepisoOw chronigcych tajemnice komunikowania (art. 49 Konstytucji). Z kolei w przypadku
naruszenia innych praw o charakterze bezwzglednym (débr osobistych, prawa do prywatnosci), brak bezprawnos$ci
wynika z realizacji prawa do sadu (art. 45 Konstytucji). Jak trafnie wskazal ten Sad: ,w kazdym razie, podejmujac
decyzje co do dopuszczenia tego rodzaju dowodu, sad orzekajacy w danej sprawie winien mie¢ na uwadze, ze
czestokro¢ bedzie mial w niej miejsce konflikt pomiedzy warto$ciami konstytucyjnie chronionymi, to jest najczesciej
prawem do sprawiedliwego, czyli takze zgodnego z prawda, rozpatrzenia sprawy przez sad (art. 45 Konstytucji RP),
a prawem do wolnoéci i ochrony komunikowania sie (art. 49 Konstytucji RP). Dlatego tez trudno jest wyartykutowac
w omawianej kwestii generalng dyrektywe, ktora znajdzie zastosowanie we wszystkich przypadkach, a zapewne nie
jest to w ogble mozliwe”.

W ocenie Sadu Okregowego nie ma podstaw do przyjecia jako zasady wylaczenia skorzystania z tego rodzaju dowodow,
a w kazdym przypadku zajdzie konieczno$¢ oceny czy strona powolujaca sie na taki dowdd dokonuje tej czynnosci
niezgodnie z dobrymi obyczajami, jak tez czy potrzeba skorzystania z tego dowodu jest proporcjonalna do mozliwosci
naruszenia dobr osobistych drugiej strony (prawa do prywatnosci, dobrego imienia), itp.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazac, ze skoro sama H. D. byla uczestniczka
zarejestrowanej rozmowy i wypowiedzi powoda byly skierowane m.in. do niej, to nagrania rozmowy przez pozwana nig
nie mozna oceniaé¢ w kategoriach naruszenia tajemnicy komunikacji, ani tym bardziej w kontekscie zakazu podstuchu
(ktory jest zasadniczo skierowany do organéw panstwowych). Ponadto rozmowa dotyczyla kwestii majatkowych i
wykonania umowy stron, nie spraw osobistych i czysto prywatnych powoda.

Nalezy rowniez zauwazy¢, ze pozwana zdecydowala sie skorzysta¢ z dowodu z nagrania rozmowy z stron z dnia 24
czerwca 2011 roku po tym gdy powdd skladajac wyjaénienia zaprzeczyl jakoby powiedzial, ze nie zamierza kupowac
domu, twierdzil, ze caly czas chcial kupié¢ nieruchomosé¢ i byt przygotowany do zaplaty, jak tez wskazywal, ze pani D.
podczas przedmiotowej rozmowy wyzywala go od dziadow i oszustéw (k.91-92), czyli podawal okoliczno$ci w sposéb
niezgodny z prawdziwym stanem rzeczy i rzeczywistym przebiegiem rozmowy.

Biorac to pod uwage T. B. nie moze powolywac sie na zarzut sprzecznos$ci czynno$ci pozwanej z dobrymi obyczajami,
skoro sam podajac nieprawde narusza takie normy, jednocze$nie naruszajac prawo, tj. art. 3 k.p.c., ktéry naklada
na strony i uczestnikéw postepowania nie tylko obowiazek dokonywania czynnosci procesowych zgodnie z dobrymi
obyczajami ale tez dawania wyjasnien co do okolicznos$ci sprawy zgodnie z prawda i bez zatajania czegokolwiek.

W takich okoliczno$ciach decyzja Sadu o dopuszczeniu przedmiotowego dowodu byla usprawiedliwiona. Nie ma tez
podstaw do jego dyskwalifikacji z uwagi na dowolne manipulowanie trescia rozmowy na potrzeby procesu. Co do
zasady w przypadku nagran rozmowy bez wiedzy drugiej strony mozliwo$¢ tego rodzaju zachodzi, ale w niniejszym
wypadku, jesli chodzi o wypowiedzi powoda co do okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia, nie doszlo do takiego
naduzycia. Jego stwierdzenia, ze obecnie sta¢ go tylko na dzialke, ze dom wezma D., czy Ze banki go zalatwily i nie ma
wyjécia (k.189-190) byly wypowiadane z jego wlasnej inicjatywy, bez jakiejkolwiek prowokacji i sterowania ze strony
powddki.

Wbrew zarzutowi apelacji Sad Rejonowy nie oparl rozstrzygniecia na tym nagraniu spotkania, a tresé
nagranej rozmowy byla dla Sadu tylko jednym z argumentéw przemawiajacych za wiarygodnoécia powddki, a
niewiarygodno$cia powoda, ktérego wypowiedzi zawieraly ponadto liczne sprzecznosci i brak logiki. Sad Rejonowy
bardzo dokladnie przytoczyl i omoéwil te niekonsekwencje i rozbieznoSci, w szczegdlnosci co do przebiegu rozmowy
telefonicznej z pozwana w dniu 15 czerwca 2011 roku, wskazywanych Zrédel finansowania zakupu nieruchomosci,



przyczyn niezawarcia umowy, okolicznoSci i przyczyn niezapoznania sie z wezwaniem od pozwanej do stawiennictwa
do notariusza, itp. i to gléwnie zadecydowalo o negatywnej ocenie mocy twierdzen powoda.

W konsekwencji ustalenia Sadu Rejonowego co do istotnych dla rozstrzygniecia okolicznoéci, w szczegolnos$ci co do
przebiegu rozmowy telefonicznej stron w dniu 15 czerwca 2011 roku, rezygnacji powoda z zakupu nieruchomosci
pozwanej z uwagi na brak §rodkoéw, jak tez braku okolicznosci, dla ktérych powdd nie mogl zapoznacé sie z przesytka
zawierajacg wyznaczenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej sa prawidlowe.

Natomiast analiza uzasadnienia zaskarzonego wyroku wskazuje, ze Sad Rejonowy nie przypisal zadnego znaczenia
podnoszonej w apelacji kwestii spelnienia warunku lgcznego nabywania dwoch nieruchomos$ci przez powoda, czy
okreélenia innej ceny za poszczegblne nieruchomosci i okolicznoéci te nie byly przedmiotem analizy i ustalen Sadu
Rejonowego, wobec czego odnoszenie sie do wywodow apelacji w tym przedmiocie, w tym takze co do wykladni umowy
(ktorej Sad w niniejszej sprawie nie dokonywal) jest zbedne.

Sad Okregowy podziela takze ocene prawna dokonang przez Sad pierwszej instancji, w tym, ze odpowiedzialno$¢ za
niezawarcie umowy przyrzeczonej ponosi powod, wobec czego nie zachodzily podstawy do odstapienia przez niego
od umowy i domagania sie zwrotu podwdjnego zadatku i Sad Rejonowy nie naruszyl przy tym art. 3904 § 11 3 k.c,,
ani art. 389§ 1i 2 k.c.

Strona powodowa swoje roszczenie o zadatek w podwdjnej wysokoS$ci opiera na okolicznoéci, ze pozwana nie stawita
sie u notariusza w dniu 30 czerwca 2011 roku, ale nie mozna zgodzic sie ze skarzacym jakoby tylko to miato skutkowac
zasadnoScia jego roszczenia. Jak wynika z art. 394 § 11 3 k.c. dla rozliczenia zadatku istotnym jest nie tylko fakt
niewykonania umowy, ale takze to ktora ze stron nie wykonala umowy i okolicznoéci, wskutek ktorych nie doszlo do
zawarcia umowy. Roszczenie o zwrot dwukrotnej kwoty zadatku przystuguje jedynie je$li niewykonanie umowy przez
druga strone nastapilo na skutek okoliczno$ci, za ktére wylacznie ona ponosi odpowiedzialnos¢.

Dlatego argument apelacji jakoby to, ze powo6d nie mial Srodkéw na zakup nieruchomo$ci nie ma zadnego znaczenia
nie jest uzasadniony, gdyz jest to okoliczno$¢ wplywajaca na ocene jakie byly przyczyny, ze nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej i kto ponosi za to odpowiedzialno$¢.

Wprawdzie to, zeby powdd w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej posiadal kwote odpowiadajaca cenie zakupu nie
bylo warunkiem zawarcia umowy (mial dokonaé wplaty w ciggu 5 dni), ale to, ze nie mial Srodkéw, zeby wywigzaé
sie z umowy (i dokona¢ zaplaty w ciaggu 5 dni) i brak takiej mozliwo$ci podawal jako przyczyne rezygnacji z zakupu
wskazuje, ze przyczyny niedojScia do zawarcia umowy leza po jego stronie.

Jednakze przede wszystkim, zeby pow6d mog}t sie powolywaé na niestawiennictwo pozwanej na wyznaczony termin
umowy przyrzeczonej w dniu 30 czerwca 2011 roku, traktujac je jako niewykonanie umowy, to winien wykaza¢, ze
skutecznie zawiadomit ja o tym terminie zgodnie z wymogiem art. 61 k.c. Sam fakt, ze pow6d w dniu 22 czerwca 2011
roku wyslal pismo nie byl wystarczajacym dowodem w tym zakresie, szczego6lnie, ze wbrew wywodom apelacji, strona
pozwana nie twierdzila, ze nie podjela przesylki, a wrecz zaprzeczyla, zeby w ogole otrzymala awizo i zeby wiedziala
o przesylce (k.209v-210).

Nie mozna zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem apelacji jakoby to, ze H. D. nie odebrala przesylki obciazalo pozwang, gdyz to
powoda powolujacego sie na okoliczno$é wezwania pozwanej do stawiennictwa do notariusza obcigzal zgodnie z art. 6
k.c. ciezar dowodu w tym zakresie, tj., ze pozwana otrzymala wezwanie w tej kwestii, tak, ze mogla zapoznaé sie z jego
treécia, a z tego obowigzku strona powodowa nie wywigzala sie przerzucajac na pozwang konieczno$¢ wykazywania
zainteresowania w tym wzgledzie i to w sytuacji gdy powdd wezeéniej nigdy nie kontaktowal sie z nig listownie, a
telefonicznie.

Zarzuty apelacji co do tego, ze pozwana celowo unikala odbioru korespondencji po tym jak dowiedziala sie o
otrzymaniu listu przez wnuka s3 o tyle nie zrozumiale, ze powdd wysylajac w dniu 20 czerwca 2011 roku do R. K.
(1) wezwanie do stawiennictwa do notariusza, o ktérym pozwana podjela wiedze, w ogble nie wystat takiego pisma



do pozwanej. Trudno uznadé, ze pozwana mialaby sie spodziewac nie wysltanej przesylki, szczegolnie, ze okolicznoSci i
rozmowy stron (z 15 i 24 czerwca 2011 roku) wyraznie wskazywaly, ze wezwanie dotyczylo tylko R. K. (1), gdyz powod
zamierza naby¢ wylacznie dzialke od niego. Stad pozwana nie miata powodu do sprawdzania czy ona tez nie otrzymata
tego rodzaju pisma niezaleznie od tego, ze powdd nie udowodnil, zeby w ogole miala taka mozliwosé, a, jak stusznie
zaznaczyl Sad Rejonowy, jej pobyt poza miejscem zamieszkania by} zrozumialy.

Przemawia to przeciwko stanowisku powoda jakoby pozwana zmierzala do unikniecia zawarcia umowy przyrzeczonej
i nie ma podstaw, aby uznac, ze nie wykonala umowy, gdyz nie stawila sie w dniu 30 czerwca 2011 roku w celu jej
zawarcia, skoro o tym terminie nie wiedziala. Jej postawa wskazuje raczej, ze gdyby miala Swiadomosé, iz powdd
skierowal do niej wezwanie wyznaczajac termin zawarcia umowy, to stawilaby sie u notariusza i zawarta umowe.

Mianowicie to, ze pozwana nie zostala powiadomiona o koniecznoS$ci stawienia sie do notariusza sprowokowalo ja
do podjecia krokoéw w celu doprowadzenia do zawarcia umowy — zlozenia wizyty powodowi, aby wyjasni¢ sytuacje,
w tym dlaczego nie otrzymala wezwania, a nastepnie ustalenia terminu zawarcia umowy na 29 czerwca 2011 roku i
wystosowania wezwania do powoda.

Strona powodowa duza wage przywiazuje do braku stawiennictwa H. D. u notariusza w dniu 30 czerwca 2011 roku,
nie wyciagajac tozsamych skutkow ze swojego niestawiennictwa u notariusz M. S. w dniu 29 czerwca 2011 roku.

Nawet jeéli zastrzezenie terminu zawarcia umowy do dnia 30 czerwca 2011 roku nastgpilo na wniosek T. B., aby
moglt zgromadzic¢ §rodki, to nie zmienia faktu, ze takze pozwana byla uprawniona do zadania zawarcia umowy, czego
zazgdala wyznaczajgc termin na 29 czerwca 2011 roku, na ktéry powéd sie nie stawil.

Zgodnie z art. 389 §2 zdanie drugie k.p.c.: jezeli obie strony sg uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej
ikazda z nich wyznaczyla inny termin, strony wigze termin wyznaczony przez strone, ktéra wcze$niej zlozyla stosowne
o$wiadczenie.

W niniejszym przypadku mamy do czynienia z taka sytuacja, ze obie strony wyznaczyly rézne terminy, wobec czego
decydujace jest o§wiadczenie zlozone wezeéniej. Niemniej jednak o momencie zlozenia o§wiadczenia nie rozstrzyga
jego napisanie, a zgodnie z art. 61 § 1 k.c. chwila, z ktéra doszlo do innej osoby tak, ze mogla zapoznac sie z jego trescia.

Oswiadczenie H. D. zostalo doreczone do domu powoda w dniu 27 czerwca 2011 roku (k.36-37), za$ skarzacy nie
podwazyl w apelacji stanowiska Sadu Rejonowego co do tego, ze mdgl zapoznacé sie z treécia o§wiadczenia powodki
odebranego przez jego zone w dniu 27 czerwca 2011 roku, nie wskazal wiarygodnych przeszkéd w tym zakresie.
Jednocze$nie, jak juz wskazano, powdd nie wykazal, ze jego wezwanie doszlo do powodki tak, zeby mogla zapoznaé
sie z jego trescia, a tym bardziej nie wykazal, Ze nastapilo to przed 27 czerwca 2011 roku i tym samym, ze wezwanie z
jego strony nastapilo weze$niej. W konsekwencji strony wigzal termin wyznaczony przez pozwana, tj. 29 czerwca 2011
roku, ktoérego nie dochowal T. B., pomimo, ze pozwana kontaktowala sie z nim takze telefonicznie bezposrednio w
tym dniu. Jak stusznie wskazal Sad Rejonowy brak jest danych zeby kwestia jednego dnia miata mie¢ jakie$ znaczenie
dla gotowosci i mozliwoS$ci zawarcia umowy przez powoda, skoro, jak twierdzi byt przygotowany do zaplaty.

Jesli chodzi o wypowiedz H. D. podczas jej zeznan w dniu 5 marca 2013 roku, ze ,gdyby pan B. stawil sie w dniu 29
czerwca bez pieniedzy i chcial zawrze¢ umowe, to nie zawarlaby jej, gdyz nie miala zabezpieczenia finansowego ze
strony powoda”, to pozwana wyjasnila, ze bylo to powiedziane przez pryzmat jej aktualnych doswiadczen, stosownie
do jej obecnej wiedzy co do postawy i sytuacji powoda, gdy do$wiadczenia kaza jej podchodzi¢ z wieksza rezerwa do
pana B. (k.249). Rozwazania jak rozwinelaby sie sytuacja w razie stawiennictwa powoda moga by¢ tylko hipotetyczne
i sa zbedne, gdyz stusznie podnosi skarzaca, ze nie mozna dywagowac z perspektywy czasu jak ostatecznie pozwana
zachowalaby sie przed dwoma laty, gdyby T. B. stawil sie u notariusza, skoro powdd w dniu 29 czerwca 2011 roku nie
stawil sie w celu zawarcia umowy, co wskazuje, Ze to on nie mial zamiaru zawrze¢ umowy.

Ponadto przedmiotowa wypowiedz pozwanej nie wskazuje, ze nie chciala ona w ogole zawrze¢ umowy, czy ze chciala jej
unikna¢. Intencja jej bylo zawarcie umowy w takich warunkach, zeby mie¢ poczucie, iz powod spelni swoje §wiadczenie



— zaplaci umoéwiona cene. Chciala zabezpieczenia swoich interesow. To stanowisko pozwanej bylo zrozumiale i
usprawiedliwione sytuacja skoro sam powod poinformowat ja wezesnej, ze nie otrzyma kredytu, nie ma $rodkéw na
nabycie jej nieruchomosci i nie sta¢ go na to. Dlatego tylko ta wypowiedz pozwanej nie moze Swiadczy¢ o tym, ze w
czerwcu 2011 roku nie miala ona woli zawarcia umowy, a tym bardziej, ze ponosi ona odpowiedzialno$¢ za niedojécie
umowy do skutku.

To, ze T. B. nie mial dokona¢ zaplaty w dniu zawarcia umowy ostatecznej nie zmienia faktu, ze je$li nie mial
zapewnionych §rodkow na kupno i z tego powodu wyrazal wprost wole rezygnacji z umowy, to bylo by pierwotna
przyczyna niedoj$cia umowy do skutku, nawet gdyby T. B. stawil sie do notariusza, a pozwana z tego wzgledu nie
zdecydowalaby sie na zawarcie umowy. Jej postawa bylaby wtorna, a odpowiedzialno$¢ za niezawarcie umowy w
dalszym ciggu obcigzalaby powoda. Niemniej jednak sg to tylko hipotetyczne rozwazania, gdyz T. B. bez uzasadnionej
przyczyny nie stawil sie u notariusza aby sfinalizowaé umowe.

Natomiast w ocenie Sagdu Okregowego czynno$c T. B. polegajaca na stawiennictwie u notariusza L. R. w kolejnym
dniu — 30 czerwca 2011 roku miata na celu pozorowanie intencji zawarcia umowy.

Przemawia za tym to, ze wecze$niej w dniu 15 czerwca 2011 roku zrezygnowat z kupna nieruchomosci, oswiadczajac,
ze nie nabedzie nieruchomoéci, bo nie ma $§rodkéow, co potwierdzit w rozmowie w dniu 24 czerwca 2011 roku, kiedy
wskazywat wprost, ze kupi tylko dziatke, bo go nie sta¢ na nieruchomos$¢ pozwanej, ktoéra kupi kto inny — D..

Takie zamiary potwierdzalo takze to, ze pierwotnie wezwal do zawarcia umowy w dniu 277 czerwca 2012 roku wylacznie
R. K. (1). Ponadto brak jest danych zeby T. B. mial realna mozliwo$¢ uzyskania tak znacznych $rodkéw na zaptate
pozwanej ceny, jak tez zeby wezwal skutecznie pozwana do stawiennictwa do notariusza. Po powyzszych czynno$ciach
(rezygnacji z kupna i wezwaniu wylacznie R. K.) w rozmowie w dniu 24 czerwca 20011 roku powod nie powoltywal sie
na to, ze bedzie mial pieniadze z pozyczki od kolegi, ze chce jednak zrealizowa¢ umowe. Nie stawit sie takze w tym celu
u notariusza w dniu 29 czerwca 2011 roku na wezwanie pozwanej. Ani w dniu 24, ani 29 czerwca 2011 roku podczas
osobistych rozméw z pozwana nie poinformowat jej o tym, Ze przeciez wyznaczony zostal termin na zawarcie umowy
w dniu 30 czerwca 2011 roku.

Gdyby rzeczywiScie T. B. mial wole i mozliwo$é zawarcia umowy (zabezpieczone $rodki z pozyczki), to stawilby sie u
notariusza na wezwanie pozwanej, a nawet jesli nie, to wskazalby jej, ze na drugi dzien bedzie gotowy, zeby przyszla
do innego notariusza. Takich oczywistych krokéw powdd nie podjal.

W tych okolicznoSciach nie mozna uznaé jakoby powdd T. B. mial rzeczywista wole i gotowo$¢ zawarcia z pozwana
umowy dotyczacej nabycia jej nieruchomosci — dzialki nr (...) pomijajac nawet, ze w dniu 30 czerwca 2011 roku nie
zlozyt o§wiadczenia o takiej gotowoSci, a p6zniejsze o§wiadczenie z dnia 13 marca 2012 roku nie mialo charakteru
sprostowania niedoktadnosci, a uzupelnienie o§wiadczenia o nowa tresé.

Jak juz wskazano istotne dla zastosowania art. 394 k.c. sa okoliczno$ci i przyczyny, dla ktorych nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej, nie tylko kwestia formalnego stawiennictwa u notariusza, ktéra ma charakter drugorzedny i nie
moze by¢ decydujaca dla oceny woli zawarcia umowy. Dlatego podkre§lana w apelacji okoliczno$é, ze T. B. stawil sie 30
czerwca 2011 roku nie jest rownoznaczna z tym, ze mial wole nabycia nieruchomo$ci pozwanej, gdyz inne okoliczno$ci
temu przecza.

Nie mozna zgodzié sie z pozwanym, ze on nie musial wykazywa¢ skad mial §rodki na zakup, a pozwana nie udowodnila
ze nie mial tych srodkow.

Przede wszystkim co do zasady niemozliwe jest wykazywanie okoliczno$ci negatywnej (ze powod nie posiadal
srodkéw). Natomiast przy wiarygodnych twierdzeniach pozwanej (popartych innymi dowodami), ze to powod
zrezygnowal z kupna jej nieruchomosci, gdyz nie posiadal pieniedzy na jej zakup, tylko wykazanie, ze jednak
dysponowal stosownymi $rodkami datoby powodowi mozliwo$¢é podwazenia dowodow i twierdzen drugiej strony
i wykazywania, ze jednak przyczyna, iz nie doszlo do zawarcia umowy byla inna. Jednakze okolicznosci tych (ze



mial zapewnione $rodki i moglby zaplaci¢ cene kupna) powdd nie udowodnil a caloksztalt okolicznoéci, w tym
niestawiennictwo bez przyczyny u notariusza w dniu 29 czerwca 2011 roku, wcze$niejsza rezygnacja z kupna,
wyznaczenie terminu zawarcia umowy bez skutecznego zawiadomienia pozwanej, uzasadniaja przyjecie, ze to powdd
nie wykonal umowy i przyczyny tego, ze nie zostala zawarta umowa przyrzeczona leza po jego stronie.

Z tych wzgled6w na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy oddalil apelacje powoda jako bezzasadna.

Na mocy art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Sad zasadzitl od powoda (jako strony przegrywajacej) na
rzecz pozwanej kwote 1800 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania odwolawczego (wynagrodzenia pelnomocnika
w oparciu o § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynnoSci sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu).



