Sygn. akt V ACa 1487/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lipca 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Ewa Klimowicz-Przygodzka (spr.)
Sedziowie: SA Edyta Jefimko

SA Bernard Chazan

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 12 lipca 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa M. W.

przeciwko M. Z.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 7 kwietnia 2017 r., sygn. akt IV C 219/13

I. oddala obie apelacje;

I. zasqdza od M. Z. na rzecz M. W. kwote 1350 (tysiqc trzysta pieédziesiqt) zlotych tytulem zwrotu
kosztéw postepowania apelacyjnego.

Bernard Chazan Ewa Klimowicz-Przygédzka Edyta Jefimko
Sygn. akt VACa 1487/17 UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od od M. Z. na rzecz M. W. kwote 100 000 zt wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 4 I 2013 r. tytulem zwrotu naleznoéci uzyskanej bez podstawy prawnej. Oddalil
roszczenie o zaplate kary umownej w wysokoSci 450 000 zt majgce wynikaé z umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomo$ci zawartej przez strony oraz dokonal stosunkowego rozliczenia kosztéw procesu, stosownie do wielkoéci
w jakiej powodd i pozwana proces ten wygrali.

Z ustalen faktycznych poczynionych przez ten sad wynikato, ze M. Z.1 M. W. pozostawali od roku 1996 w nieformalnym
zwigzku. W trakcie jego trwania zawierali ze sobg umowy przedwstepne sprzedazy nieruchomosci . M.in. w dniu 10 IIT
2004 r. powdd zobowigzal sie sprzeda¢ pozwanej dzialke polozona we wsi K. za 78 000 zt w terminie do 30 VI 2004 ..
Na wypadek nie przystapienia do aktu zostala przewidziana kara umowna w wysokosci 4 000 zl. . Nastepnie w dniu 10
III 2004 r. zobowiazal sie sprzedac inna dzialke potozona w tej samej miejscowosci za kwote 40 000 zl. Akt notarialny
mial by¢ podpisany do 30 VII 2004 r. . Rowniez i w tym przypadku przewidziano kare umowna w wysokos$ci 2 000 zl.



Z kolei w dniu 20 IV 2005 r. pozwana nabyla nieruchomoé¢ gruntowa polozona przy ulicy (...) w W., zabudowana
domem mieszkalnym w zabudowie szeregowej. Na wykonczenie rozpoczetej budowy, zakup domu, refinansowanie
kosztéw w dniu 7 VII 2005 r. zaciagnela kredyt w wysokoSci 202 000 zl w Banku (...).

Na nieruchomos$ci powyzszej strony zamieszkiwaly razem wraz z maloletnim synem .

Pozwana oczekiwala na pomoc powoda w splacie w/w kredytu. Strony prowadzily na ten temat rozmowy. Ostatecznie
ustalily , ze M. Z. sprzeda M. W. nieruchomo$é przy ulicy (...), a z uzyskanej ceny sprzedazy splaci kredyt. Powod
mial zaciagnaé¢ kredyt celem splaty ceny sprzedazy. W polowie stycznia 2011 r. strony uzgodnily treSci umowy
przedwstepne;j.

Do zawarcia przedmiotowej umowy doszlo w dniu 28 III 2011 r.. W umowie zatytulowanej (...) strony uzgodnily cene
za przedmiotowa nieruchomo$¢ w wysokoSci 650 000 z} oraz o§wiadczyly, ze w dniu podpisania umowy powdd wplacit
pozwanej kwote 100 000 zL. M. W. o$wiadczyl takze, iz ma Swiadomosé, ze na kupowanej nieruchomosci ustanowiona
jest hipoteka wynikajaca z udzielnego w dniu 77 VII 2005 r. kredytu hipotecznego. M. Z. oéwiadczyla za$, ze ze srodkow
nabytych na podstawie niniejszej umowy splaci zaciggniety kredyt hipoteczny. Strony zastrzegly ponadto , ze widza
mozliwo$ci zawarcia dodatkowej umowy w przypadku niezbednosSci pozyskania zewnetrznych zrddel finansowania
zakupu nieruchomo$ci. Umowa koncowa w formie aktu notarialnego przenoszacego prawo wlasnos$ci nieruchomosci
miala zosta¢ zawarta do dnia 29 VI 2011 r.. W przypadku niedotrzymania postanowien umowy przedwstepnej , a
w szczeg6lno$ci nie zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci w formie aktu notarialnego do wyzej
wskazanego dnia oraz w przypadku zawarcia innej umowy sprzedazy jak i obcigzania nieruchomosci hipoteka - strona,
ktéra nie dotrzyma warunkéw umowy miala zaplacié stronie przeciwnej kare umowna w wysokosSci 1 500 000 zl.
Umowa z dnia 28 III 2011 r. zostala sporzadzona w dwoch egzemplarzach. Na pierwszej stronie obydwu egzemplarzy
umowy zostaly zlozone dwa nieczytelne podpisy. Pod postanowieniami wynikajacymi z umowy podpisy zlozyli: M. Z.
jako sprzedajacy oraz M. W. jako kupujacy .

W dniu podpisania umowy w domu stron by} obecny ich syn oraz matka powoda. Po powrocie M. Z. z pracy wszyscy
usiedli do kolacji. Po kolacji pozwana rozpoczela przygotowania do wyjazdu stuzbowego, ktéry miat sie odbyé w
dniu 30 III 2011 r.. W miedzyczasie przy stole podpisala dwa egzemplarze umowy, jeden z nich czytajac dokladnie.
Nastepnie powdd zszedt do piwnicy skad w reklamoéwece przyniést pienigdze w kwocie 100 000 z} i przekazal je M. Z..
W tym czasie matka powoda opiekowala sie wnukiem, krzatajac sie w poblizu .

W okresie od marca do maja 2011 r. na konto bankowe pozwanej, prowadzone w Banku (...) nie wplynela zadna kwota
powyzej 10 000 zh

W dniu 1 VI 2011 r. powod zlozyl w Banku (...) wniosek o udzielenie kredytu mieszkaniowego. We wniosku wskazal
koszt inwestycji

650 000 zl, oszczednosci 100 000 zl, kwote kredytu 550 000 zl. Bank wydal decyzje odmownga z uwagi na nie zlozenie
wymaganych dokumentéw w ciggu 30 dni.

W dniu 11 VI 2011 r. pelnomocnik powoda radca prawny R. K. przeslal pozwanej pismo z dnia 10 VI 2011 informujace
o terminie zawarcia umowy w formie aktu notarialnego , wyznaczonym na dzien 29 VI 2011 r. na godzine 14:30 w
Kancelarii Notarialnej przy ulicy (...) wW..

W dniu 28 VI 2011 r. powo6d wyslal do pozwanej droga mailowa przypomnienie o tym terminie.

Powodka na podpisanie umowy nie stawila sie, a powdd zlozyl notariuszowi oS§wiadczenie, ze w dniu 28 III 2011
r. zawarl umowe przedwstepng sprzedazy, na podstawie ktérej M. Z. zobowigzala sie sprzeda¢ mu nieruchomosé
polozona w W. przy ulicy (...) o numerze (...), stanowigcg dzialke o numerze ewidencyjnym (...), zabudowana domem
mieszkalnym w zabudowie szeregowej oraz , ze pozwana zostala powiadomiona o terminie i miejscu zawarcia umowy



pisemnie listem poleconym na 14 dni przed wyznaczonym terminem oraz drogg elektroniczna na podany przez nia
adres mailowy.

W dniu 14 VII 2011 r. pelnomocnik M. W. wezwal M. Z. do zaplaty kwoty 1 500 000 z} tytulem kary umownej w
terminie 7 dni.

W dniu 17 IT 2012 r. pomiedzy R. K. aM. W., M. W.a M. S., M. S. a M. W. prowadzona by}a korespondencja mailowa
na temat: umowa badz umowa (...).

W tym samym dniu M. S. ((...)) wyslala wiadomo$§¢é mailowa wraz zalacznikami w postaci: strona 1, strona 2
do M. Z. ((...)). W zalaczniku byt skan umowy z dnia 27 III 2011 r. zawartej miedzy stronami, zatytulowanej
(...). Jej przedmiotem byla dzialka przy ulicy (...). W umowie tej zawarte zostaly takie same postanowienia poza
postanowieniami o uzyskaniu przez sprzedajaca kwoty 100 000 zt i poza kara umowna. Pod umowa ta podpisy zlozyli:
M. Z. jako sprzedajacy oraz M. W. jako kupujacy.

W dniu 14 XII 2012 r. M. Z. przeslala w/w wiadomoéé wraz z zalacznikami na stuzbowy adres mailowy - (...)

W dniu 29 VI 2012 r. powdd zawezwal pozwana do préby ugodowej w sprawie przeniesienia wlasno$ci nieruchomoscei
polozonej w W. przy ulicy (...) lub ewentualnie do zaptaty kwoty 550 000 zl - tytutem zwrotu zaliczki 100 000 zl oraz
tytulem kary umownej w zwigzku z niedotrzymaniem postanowien umowy z dnia 28 III 2011 r. kwoty 450 000 z}l. Do
zawarcia ugody jednak nie doszlo.

W dniach 20 XII 2012 r., 11 IT 2013 1, 18 III 2013 r., 18 III 2013 1, 25 III 2013 1, 5 IV 2013 1, 16 IV 2013 1., 15 V 2013
r. oraz 21V 2013 r. na konto uzytkownika o identyfikatorze (...) logowano sie z adresu (...).

W dniu 27 VI 2013 r. pozwana zlozyta o§wiadczenie w formie pisemnej skierowane do powoda, w ktérym uchylala
sie od skutkéw prawnych czynno$ci prawnej rzekomo dokonanej dnia 28 marca 2011 1, tj., podpisania przedwstepne;j
umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w W. przy ulicy (...). Wskazala, iz w chwili dokonania czynnosci prawnej
znajdowala sie pod wyplywem bledu wywolanego podstepnie przez powoda . Podstep ten polegal na zmianie treséci
o$wiadczenia woli w stosunku do podpisanej oryginalnej umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomoéci z dnia 27
marca 2011 r. poprzez dodanie klauzuli wprowadzajacej kare umowna w wysoko$ci 1 500 000 z} oraz postanowienia
potwierdzajgcego przekazanie przez M. W. na jej rzecz kwoty 100 000 z} tytulem zaliczki. Powodka podnosita, ze o
istnieniu umowy z dnia 28 marca 2011 r. , ktéra nie byta zgodna z ustaleniami stron dowiedziala sie w dniu 3 stycznia
2013 r. , w momencie kiedy doreczony zostal jej odpis wniosku o zawezwanie do proby ugodowe;j .

Z ustalenn sadu I instancji opartych na opinii bieglego z zakresu pisma recznego wynikalo, ze pod trescia
dwoch egzemplarzy umowy z dnia 28 marca 2011 r. podpisy jako sprzedajacy nakreélita M. Z.. Podpisy te sa
pierwopismami, tzn. zostaly wykonane bezposrednio na podlozu oraz nie wykazuja Sladéw przerabiania, wywabiania
i usuwania pierwotnych linii graficznych. Brak jest rowniez dostatecznych podstaw do negowania autentycznoéci
nieczytelnych podpiséw ztozonych na pierwszej stronie umoéw. Podpisy te zawieraja cechy autentyczno$ci, jest wysokie
prawdopodobienstwo, ze jeden z nich sporzadzila M. Z.. Oba egzemplarze umowy zostaly wygenerowane z tego
samego skladu graficznego metoda komputerowa i wydrukowane przy pomocy drukarki laserowej, nie sg one kopiami
kserograficznymi. Tekst na obu umowach pokrywa sie wzgledem siebie w sposéb fotograficzny .

Z kolei w oparciu o opinie bieglego informatyka Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 17 lutego 2012 r. o godzinie 17:33
uzytkownik (...) ((...)) wyslala na adres poczty elektronicznej M. Z. ((...)) wiadomoéé e-mail, do ktorej zostaly zalaczone
pliki zawierajace skan umowy z dnia 27 marca 2011 r.. Zalaczone pliki stanowily: ,(...)” oraz (...). W dniu 14 grudnia
2012 r. wiadomo$¢ ta zostala przekierowana z prywatnej poczty M. Z. ((...)) na jej adres stuzbowy ((...)). Umowa
przeslana przez M. S. opatrzona byla data 27 marca 2011 r. oraz pelnymi podpisami M. Z. i M. W. na drugiej stronie
oraz nieczytelnymi sygnowaniami na pierwszej stronie. Umowa zalaczona do korespondencji mailowej wyslanej w
dniu 17 lutego 2012 r. jest tozsama z kopig umowy z dnia 27 marca 2011 r. Jednakze nie mozna stwierdzi¢, czy pliki
dolgczone do maila sg prawdziwe, dowolny plik moze zostaé sfalszowany.



Jako podstawe powyzszych ustalen faktycznych sad I instancji obok wymienionych juz opinii bieglych sadowych
wskazal zlozone do akt dowody z dokumentéw , poza kopia umowy z 27 marca 2011 r. oraz zeznania Swiadka R. W.
ipowoda .

Odno$énie umowy z dnia 27 marca 2011 r. podniesione zostalo, ze jest to jedynie kopia, ktéra zostala zakwestionowana
przez strone przeciwng, a ponadto watpliwoéci co do jej autentyczno$ci budzi réwniez jej uklad graficzny. Zar6wno
bowiem parafki, jak i podpisy znajduja sie w znacznej odleglosci od tekstu. Z doéwiadczenia zyciowego wynika
natomiast , ze podpisy czynione sa bezposrednio pod tekstem, wlaénie po to by wykluczy¢ jakakolwiek ingerencje w
tekst, pod ktérym sie znajduja.

Sad Okregowy odmoéwil ponadto wiary wyjaénieniom pozwanej , uznajac je za sprzeczne ze zgromadzonym materialem
dowodowym, jak réwniez nielogiczne i niezgodne z doswiadczeniem zyciowym.

Pozwana twierdzila bowiem, Ze nie podpisywala umowy z dnia 28 marca 2011 r. co pozostawalo w sprzecznosci z opinia
bieglego z zakresu pisma recznego. Pozwana podawala w dalszej kolejnoéci dwie wersje znalezienia sie jej podpiséw
pod w/w umowa.

Po pierwsze wskazywala, ze zapoznawala sie tylko z jednym egzemplarzem umowy, a drugi podpisala nie czytajac
go i to ten drugi mogt byé ta wersja umowy z dnia 28 III 2011 r.. Wersja ta okazala sie niewiarygodna, kiedy powod
przedstawil drugi oryginalny egzemplarz umowy o tej samej tresci.

Po drugie pozwana twierdzila, ze powdd dysponowal czystymi kartkami z jej podpisami. Wersje powyzsza Sad
Okregowy takze ocenil jako niewiarygodna, jako sprzeczna z dosSwiadczeniem zyciowym podnoszac, iz trudno sobie
wyobrazié sytuacje, ze jedna osoba przekazuje drugiej czyste kartki zawierajace nie tylko jej podpis, ale réwniez parafe
i przy tym z podpisem znajdujacym sie akurat po lewej stronie kartki na 1/3 jej wysokoSci, za$§ parafg po prawej
stronie na dole kartki. Dodatkowo przekazuje te czyste kartki z podpisami i parafami w dwoch egzemplarzach w
takie samej konfiguracji. Przypomniat , ze biegly z zakresu pisma recznego wskazal, ze podpisy sa pierwopismami,
tzn. zostaly wykonane bezposrednio na podlozu oraz nie wykazuja §ladéw przerabiania, wywabiania i usuwania
pierwotnych linii graficznych. Nadto zdaniem bieglego oba egzemplarze umowy zostaly wygenerowane z tego samego
skladu graficznego metoda komputerowa i wydrukowane przy pomocy drukarki laserowej, nie sa one kopiami
kserograficznymi, tekst na obu umowach pokrywa sie wzgledem siebie w sposéb fotograficzny.

Za niewiarygodne zostaly uznane takze twierdzenia pozwanej, iz powod dopisal sporne postanowienia do umowy,
poniewaz pozostawaly one w sprzecznosci z opinia bieglego z zakresu pisma recznego.

Podobnie Sad Okregowy nie dal wiary wyjasnieniom pozwanej, Ze nie otrzymala ona od powoda zaliczki . Podnosil,
iz wyjaSnienia te pozostawaly w sprzecznoéci z zeznaniami $wiadka R. W.. Rowniez fakt, Zze pozwana nie dokonala
wplaty przez dwa miesigce kwoty 100 000 zl na swoj rachunek w ocenie tego sadu nie dowodzi , ze spornej zaliczki
nie otrzymatla. Mogla bowiem wplacic¢ ja na inne konto, czy tez zalozy¢ lokate lub w inny sposob zainwestowac. Poza
tym pozwana potwierdzila, ze juz wczeéniej strony dokonywaly rozliczerr pomiedzy soba gotéwkowo.

Nie prawdziwe w ocenie sadu I instancji byly ponadto twierdzenia pozwanej, iz o umowie z dnia 28 marca 2011 r.
dowiedziala sie dopiero z chwila doreczenie jej odpisu wniosku o zawezwanie do proby ugodowej tj. w styczniu 2013 r.
Jak wynikalo bowiem z dolaczonych akt sprawy , IT Co 2047/12 Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie,
pozwana w dniu 12 pazdziernika 2012 r. udzielila pelnomocnictwa adwokatowi M. M. (1) do wystepowania w w/w
postepowaniu. W dniu 13 listopada 2012 r. dzialajacy z upowaznienia w/w adwokata aplikant wystapil o kserokopie
kart z akt, i w tym samym dniu je otrzymal. Nie sposéb jest przyja¢, by pelnomocnik nie poinformowal pozwanej o
tresci dokumentow, ktére pozyskal.

Nie podzielone zostaly rowniez przez Sad Okregowy twierdzenia pozwanej, iz zamiarem stron przy zawarciu umowy
przedwstepnej bylo jedynie umozliwienie powodowi wziecia kredyty, bez przenoszenia wlasnosci nieruchomosci.
Zgodnie bowiem z do$wiadczeniem Zyciowym wiadomym jest, ze w przypadku transakcji nieruchomos$ciami na rynku



wtornym podstawa uzyskania kredytu jest przedwstepna umowa sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego.
Strony umowy w takiej formie nie zawarly. Potwierdzeniem powyzszego toku rozumowania jest odmowa udzielenia
powodowi kredytu przez (...) Bank (...). Wiadomym jest réwniez, ze banki przywigzuja niezwykle duza uwage do
tego, aby zabezpieczy¢ splate kredytu poprzez ustanowienie hipoteki na nieruchomoéci i w zwiazku z tym uruchamiaja
kredyt dopiero po zawarciu umowy przyrzeczone;.

Za dowod niewiarygodny zostaly ponadto uznane zeznania Swiadka strony pozwanej M. J., gdyz pozostawaly one w
sprzecznosci z zebranym materialem dowodowym. Podobnie jak pozwana $wiadek wskazata, ze M. Z. dowiedziala sie
o umowie z dnia 28 III 2011 r. na przelomie 2011 i 2012 1, co jak juz wykazano bylo niewiarygodne.

Uzasadniajac obdarzenie przymiotem wiarygodnos$ci zeznania matki powoda R. W., Sad Okregowy podnosil, ze
byly one spojne, logiczne i korespondowaly ze zgromadzonym materialem dowodowym. Swiadek zeznawala to
co pamietala, uczciwie przyznala, ze nie wiedziala jakg kwote powdd przekazal pozwanej, opisala zachowanie
poszczegodlnych uczestnikow zdarzenia. Naciskana wskazala, ze pieniadze zajmowaly powierzchnie pudelka po ptasim
mleczku.

Jesli chodzi z kolei o wyjasnienia powoda to w ocenie sadu I instancji wersja przez niego przedstawiona byla logiczna,
zgodna z do$wiadczeniem zyciowym, a przede wszystkim znajdowala potwierdzenie w zgromadzonym materiale
dowodowym tj. dwoch egzemplarzach umowy oraz zeznaniach §wiadka R. W..

Jako nic nie wnoszace do sprawy Sad Okregowy uznal zeznania Swiadka M. S.. Wynikalo z nich jedynie tyle, ze Swiadek
korzystala w pracy ze swojego prywatnego maila.

Sad Okregowy wyja$nil ponadto, ze oddalil wnioski dowodowe zgloszone przez strony, gdyz nie mialy one znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy, a zgromadzony material dowodowy byt wystarczajacy do wydania wyroku.

Za okolicznoS$ci sporne i istotne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy sad I instancji uznal: tre$¢ zawartej przez
nie umowy przedwstepnej sprzedazy, zamiar stron jaki towarzyszyt jej zawarciu , wplacenie przez powoda zaliczki,
zawiadomienie pozwanej o terminie zawarcia aktu notarialnego.

Rozstrzygajac powyzsze kwestie sporne po pierwsze przyjal, ze pozwana nie wykazala, aby doszlo do zawarcia umowy
z dnia 27 marca 2011 r. . Przedstawila jedynie jej kopie, ktéra zostala zakwestionowana przez strone przeciwna.

Nie potwierdzily sie rowniez wyjadnienia pozwanej, iz podpisala umowe z dnia 28 marca 2011 r. , dzialajac pod
wplywem podstepu powoda o jakim mowa w art. 86 § 1 k.c.. przez ktéry nalezy rozumieé¢ dzialanie polegajace na
Swiadomym wywolaniu u drugiej osoby mylnego wyobrazenia o rzeczywistym stanie rzeczy po to, aby skloni¢ ja do
dokonania okre$lonej czynnoS$ci prawne;j.

Pozwana nie wykazala podstepnego dzialania powoda. Z przyczyn juz powyzej wskazanych zadna z podnoszonych
przez nig wersji zachowan powoda skutkujgcych uzyskaniem jej podpiséw pod umowa z dnia 28 marca 2011 r. nie
znalazla potwierdzenia. Dodatkowo uzasadniajac brak wiarygodnoSci twierdzen pozwanej o tym, ze powod przedlozyl
jej do podpisu dwa egzemplarze umowy o roznej tresci Sad Okregowy podnosil, ze zaden rozsadnie my$lacy cztowiek
nie przedlozylby, drugiej osobie do podpisu dwoch egzemplarzy umowy o réznej treéci, liczac na to , ze ta nie zapozna
sie z drugim egzemplarzem. Powo6d nie mog} przeciez wiedzie¢ ani spodziewact sie, ze pozwana nie wezmie jednego
z egzemplarzy umowy po ich podpisaniu.

Konkludujac Sad Okregowy uznal, iz pomimo tego, iz pozwana zlozyla w terminie o§wiadczenie o uchyleniu sie od
skutkéw prawnych swojego os§wiadczenia woli zlozonego pod wplywem podstepu, umowa z dnia 28 marca 2011 1. jest
wazna, gdyz pozwana nie wykazala podstepnego dzialania powoda.



Za niezasadne zostalo rowniez uznane stanowisko pozwanej dotyczace niewaznoéci umowy z dnia 28 marca 2011 r.
gdyz byla to umowa pozorna, poniewaz zamiarem stron nie bylo zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci, a umowa
przedwstepna miata jedynie na celu zaciggniecie kredytu przez powoda.

Sad Okregowy podnosil, iz aby przyjac¢, iz dana czynno§¢ prawna dotknieta jest pozornoécia w rozumieniu art. 83 §
1 k.c. nieodzownym jest wykazanie, ze zachodzila niezgodno$¢ pomiedzy tym co strony zadeklarowaly na zewnatrz, a
tym co w rzeczywisto$ci poprzez zawarcie czynnos$ci prawnej zamierzaly uzyskac. Przedmiotowa rozbiezno$¢ powinna
przy tym dotyczy¢ treSci czynnoSci prawnej, co bedzie mialo miejsce w przypadku, gdy strony zmierzaja do wywolania
wrazenia dokonania okreslonej czynnosci prawnej, za$§ w rzeczywistoéci w ich sferze prawnej nic sie nie zmienia lub
tez zmiana nastepuje, ale o innym charakterze niz wynikaloby to z tresci ztozonych oswiadczen woli.

Pozwana nie wykazala aby taki charakter miala czynno$¢ prawna polegajaca na zawarciu umowy z dnia 28 III
2011 r. . Nie zaoferowala innych dowodéw oprocz wlasnych twierdzen, ktore byly sprzeczne z do$wiadczeniem
zyciowym. Wiadomym bowiem jest , ze w przypadku transakcji nieruchomos$ciami na rynku wtérnym podstawa
uzyskania kredytu jest przedwstepna umowa sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego, ktorej to formy strony nie
zachowaly. Potwierdzeniem zasadno$ci powyzszego rozumowania jest odmowa udzielenia powodowi kredytu przez
(...) Bank (...). Podniesione réwniez zostalo, ze banki przywiazuja niezwykle duza uwage do zabezpieczenia splaty
kredytu poprzez ustanowienie hipoteki na nieruchomoéci. W zwiazku z tym wyplacaja kredyt dopiero po zawarciu
umowy przyrzeczonej. W $wietle powyzszego wskazywana przez pozwana wersja byla nie do zrealizowania , a zatem
catkowicie niewiarygodna.

Reasumujac pozwana nie wykazala pozornoéci umowy przedwstepnej sprzedazy, a zatem zawarta przez strony w
dniu 28 marca 2011 r. umowe uzna¢ nalezalo za wazng. Wynikajace z niej roszczenia nie ulegly przy tym rocznemu
przedawnieniu w oparciu o art. 390 § 3 k.c.. Umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta do dnia 29 czerwca 2011
r. , powod za$ wystapil ze swoim roszczeniami we wniosku o zawezwanie do proby ugodowej nadanym w urzedzie
pocztowym w dniu 29 czerwca 2012 r., a zatem z zachowaniem w/w terminu.

Pomimo powyzszej konstatacji Sad Okregowy uznatl zgloszone przez powoda zadanie zaplaty przez pozwana w oparciu
o postanowienia w/w umowy kary umownej za niezasadne.

Po pierwsze podnidsl, iz mimo automatyzmu w przedmiocie koniecznoéci zaplacenia kary umownej w razie
wystapienia okoliczno$ci uzasadniajacych jej naliczanie przyjaé nalezy, ze dluznik bedzie zwolniony od obowigzku
jej zaplaty, jezeli wykaze, ze przyczyna niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania uzasadniajacego
naliczanie kary umownej sa okolicznoSci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoéci (W. Czachorski, Zobowiazania, 2009,
s. 350; T. Wisniewski (w:) G. Bieniek, Komentarz, t. I, 2011, s. 800). Zakres odpowiedzialno$ci z tytulu kary umowne;j
pokrywa sie bowiem z zakresem ogo6lnej odpowiedzialno$ci kontraktowej dluznika wynikajacej z art. 471 k.c., gdy od
przewidzianego tym przepisem odszkodowania kara umowna rézni sie tylko tym, ze przysluguje ona niezaleznie od
poniesionej szkody .

W niniejszej sprawie okoliczno$cia uzasadniajaca przyznanie kary umownej bylo niepodpisanie do dnia 29 czerwca
2011 r. koficowego aktu notarialnego przenoszacego prawo wlasnoéci nieruchomosci. Sad Okregowy podnosil, ze
bezspornym jest , iz do zawarcia tego aktu notarialnego nie doszlo, tym niemniej nalezy mie¢ na uwadze, ze powdd
wyznaczajac termin podpisania umowy , faktycznie nie mial zamiaru takiego aktu zawrzeé. Jak sam zeznal, jego
zasadniczym zamiarem bylo zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy w formie aktu notarialnego, co umozliwiloby
mu wziecie kredytu na zaplate ceny sprzedazy, a dopiero, gdyby pozwana na takie rozwigzanie nie wyrazila zgody,
doszloby do zawarcia umowy przyrzeczonej, a on uzyskalby $rodki na zaplate ceny sprzedazy od znajomego. Skoro
zatem sam powdd nie mial definitywnej woli zawarcia umowy przyrzeczonej, to w ocenie sadu I instancji nie moze
by¢ mowy o powstaniu roszczenia o zaplate kary umownej z tytutu jej nie zawarcia.

Po drugie Sad Okregowy uznal, iz pozwana nie ponosi odpowiedzialnos$ci za nie wykonanie swojego zobowigzania,
poniewaz nie miala ona wiedzy o wyznaczonym terminie i miejscu zawarcia aktu notarialnego. W szczegolnosci powdd



nie wykazal, aby pismo informujace pozwana o tychze okolicznoSciach dotarlto do niej przed wyznaczonym terminem
umowy. Nie przedstawil dowodu doreczenia zawiadomienia pozwanej, a w zlozonym przez niego do akt dowodzie
nadania blednie zostalo wpisane imie pozwanej, zamiast M. , M.. W takiej sytuacji doreczyciel powinien byl odmowié
wydania przesylki z uwagi na sprzeczno$¢ imienia jej adresata.

Jezeli chodzi z kolei o wiadomo§¢é mailowa przestang w dniu 28 czerwca 2011 r. tj. na dzien przed wyznaczonym
terminem , na prywatny adres pozwanej, ktérego rzadko uzywala, to nie ma pewnosci, czy pozwana ja odebrala
przed wyznaczonym czasem podpisania aktu notarialnego. Ponadto termin zostal wyznaczony na godzine 14:30 tj. w
godzinach pracy pozwanej , co rodziloby duze trudnosci w uzyskaniu dnia wolnego od pracy.

Niezaleznie od powyzszego Sad Okregowy wywodzil, iz nawet w przypadku ustalenia istnienia podstaw do obcigzenia
pozwanej karg umowng, zaistnialyby podstawy do jej miarkowania w oparciu o art. 484 § 2 k.c. jako kary
razaco wygbérowanej. Przekracza ona bowiem znacznie warto$¢ sprzedawanej nieruchomosci. Trudno ponadto jest
dopatrzet sie szkody, jaka mialby ponies¢ powdd wskutek nie zawarcia umowy przyrzeczonej. Wyrazone zostalo
stanowisko, ze uzasadnione byloby zmniejszenie kary umownej do wartosci 5% przedmiotu umowy. Kary umowne
w takich wysoko$ciach stosowaly bowiem strony przy wczesniej zawieranych umowach przedwstepnych sprzedazy
nieruchomoéci.

Za zasadne Sad Okregowy uznatl natomiast zadanie zwrotu przez powbdke otrzymanej przy zawieraniu umowy z dnia
28 marca 2011 r. od powoda kwoty 100 000 z} tytulem zaliczki , jako zwrotu nienaleznego §wiadczenia o jakim mowa
w art. 410 § 2 k.c. . Zgodnie z tym przepisem Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelil, nie byl w ogodle
zobowiazany lub nie byt zobowiazany wzgledem osoby, ktorej §wiadczyl, albo jezeli podstawa Swiadczenia odpadla
lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiggniety, albo jezeli czynno$é prawna zobowigzujaca do $§wiadczenia byla
niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia.

W realiach niniejszej sprawy przyjal, ze chodzi o nie osiagniecie zamierzonego celu Swiadczenia. Jak stwierdzil to
bowiem Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 II1I 2004 r. wydanym w sprawie II CK 116/03 gdy nie dojdzie do zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, zaplacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi jako Swiadczenie
nienalezne. Nie zostaje bowiem wéwczas osiagniety zamierzony cel §wiadczenia zaliczki. Jest tak bez wzgledu na
przyczyne nie zawarcia przyrzeczonej umowy.

Powod wykazal okolicznoéci przekazania pozwanej kwoty 100 000 zt tytulem zaliczki. Po pierwsze w umowie z dnia
28 III 2011 1. pozwana pokwitowala odbiér w/w kwoty. Po drugie przekazanie w/w S§rodkow pienieznych potwierdzaja
zeznania Swiadka R. W..

Pozwana nie zdolala przy tym podwazy¢ wynikajacego z powyzszego pokwitowania domniemania otrzymania od
powoda kwoty zaliczki. Podnosila, ze powdd nie dysponowal srodkami pienieznymi w wysokosci 100 000 zl, a ona
tych $§rodkow nie wplacila na swoje konto, ani tez nie splacila kredytu. Powod jednak zlozyl do akt sprawy dowody
wyplat srodkéw z rachunkéw bankowych spoélki, ktorej byt wspolnikiem. Potwierdzeniem przekazania zaliczki jest
rowniez tre$¢ wniosku o udzielenie kredytu, gdzie powod wskazal, ze dysponowal oszczedno$ciami w kwocie 100 000
zl, wyjasnil przy tym, ze pomylil rubryki przy wypelianiu wniosku. Nie dokonanie z kolei przez pozwana wplaty przez
dwa miesigce kwoty 100 000 zl na swdj rachunek, nie dowodzi jeszcze, ze nie otrzymala spornej zaliczki. Otrzymane
od powoda pieniadze pozwana mogla bowiem wplaci¢ na inne konto, czy tez zalozy¢ lokate lub w inny sposéb je
zainwestowaé. Pozwana w swoich zeznaniach potwierdzila, ze we wcze$niejszym okresie strony dokonywaly rozliczen
pomiedzy sobg gotéwkowo.

W oparciu o art. 481 k.c. na rzecz powoda zostaly zasadzone takze odsetki ustawowe z tytulu op6Znienia pozwanej w
spelieniu naleznego mu $§wiadczenia od dnia nastepnego po otrzymaniu wezwania do zaplaty tj. od dnia nastepnego
po dniu doreczenia jej odpisu wniosku o zawezwanie do proby ugodowej. Wezwaniem tym nie moglo by¢ pismo
powoda z dnia 14 lipca 2011 r. , poniewaz zawieralo jedynie zadanie zaplaty kary umowne;j.



Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy ustalil, iz pow6d wygral proces w 18 % , pozwana w 82 % i w takiej proporcji
rozliczyl poniesione przez strony koszty procesu oraz nalezne Skarbowi Panstwa koszty sadowe.

Z wyrokiem powyzszym nie zgodzily sie obie strony.

Powod wnidst apelacje od rozstrzygniecia oddalajacego jego powddztwo co do kwoty 50 000 zt dochodzonej tytulem
kary umownej i rozstrzygniecia o kosztach procesu, podnoszac w niej nastepujace zarzuty:

-naruszenia art. 233§ 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego w sposoéb niewszechstronny i
sprzeczny z zasadami logiki oraz doswiadczenia zyciowego i wskutek tego bledne przyjecie, ze pozwana nie zostata
prawidlowo poinformowana o terminie zawarcia umowy przed notariuszem oraz, Ze wyznaczenie terminu zawarcia
aktu notarialnego , przypadajacego w godzinach pracy pozwanej przysporzyloby duze trudno$ci w uzyskaniu przez nig
dnia wolnego od pracy , w sytuacji gdy godziny pracy notariusza przypadaja wylacznie w godzinach pracy biurowej,

- naruszenia art. 60 k.c. poprzez sprzeczne przyjecie, iz powod nie mial zamiaru zawarcia umowy sprzedazy z pozwana,

-blednego rozstrzygniecia o kosztach procesu, polegajacego na obciazenie powoda tymi kosztami, w sytuacji gdy
zasady stusznoéci przemawiajg za obcigzenie pozwanej w caloScia kosztami oplaty od pozwu i kosztami adwokackimi,
ponadto na obcigzeniu powoda kosztami oplaty sadowej w sytuacji gdy zostal on od jej uiszczenia zwolniony.

Apelujacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie na jego rzecz od pozwanej kary umownej w wysokosci
50 000 z}.

Pozwana zaskarzyla z kolei wyrok sadu I instancji w czeSci uwzgledniajacej powoddztwo i rozstrzygajacej o kosztach ,
podnoszac nastepujace zarzuty:

-naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wyprowadzenie z materialu dowodowego, w szczegoblnosci z opinii bieglego z
zakresu informatyki M. G. wnioskow sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania

poprzez uznanie, ze strony nie zawarly umowy z dnia 27 marca 2011 r. podczas gdy biegly stwierdzil, ze e-mail wystany
w dniu 17 lutego 2012 r. przez M. S. oraz kopia umowy z dnia 27 marca 2011 r. nie noszg zadnych znamion manipulacji
oraz pomimo przyjecia przez sad w swoich ustaleniach faktycznych, ze M. S. wyslala do pozwanej powyzsza wiadomo$¢
z zalacznikiem ,

- naruszenia art. 233 § 2 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 k.p.c. poprzez:

a) brak dokonania przez sad I instancji oceny oraz pominiecie przy rozpoznaniu niniejszej sprawy okoliczno$ci
niewykonania przez powoda zarzadzenia z 9 marca 2016 r. — odmowy przedstawienia dowodu tj. odmowy wyrazenia
zgody na zwolnienie banku |z tajemnicy bankowej i dotaczenia do akt niniejszej sprawy dokumentéw stanowiacych
zalaczniki do wniosku powoda o udzielenie kredytu hipotecznego, a w konsekwencji bledne ustalenie, ze strony
zawarly umowe o treéci odpowiadajacej tre$ci umowy z dnia 28 marca 2011 r. , w sytuacji ztozenia przez powoda przy
wniosku kredytowym umowy z dnia 27 marca 2011 r.,

b) brak dokonania stosownej oceny okoliczno$ci niewykonania przez powoda zobowiazan sadu z dnia 19 lutego , 12
marca , 7 kwietnia , 19 maja i 26 czerwca 2014 r. i odmowy przedstawienia dowodu tj. niezlozenia wyciggu z rachunku
bankowego (...) Sp. z 0.0. ( (...)) oraz nieprzeslania pelnej dokumentacji dotyczacej kont bankowych nalezacych
do tej spotki, a w konsekwencji bledne ustalenia, ze powod dysponowat kwota 100000 zt w dniu zawarcia umowy
przedwstepnej i przekazat taka kwote pozwanej ,

- naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 228 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnego rozpoznania materialu
dowodowego z przekroczeniem zasad swobodnej oceny dowodéw przez uznanie, ze powdd wyslal pozwanej pismo
z dnia 14 listopada 2011 r. oraz zawiadomienie o terminie zawarcia umowy przyrzeczonej z 10 czerwca 2011 T. i
za poérednictwem wiadomos$ci e-mail z dnia 28 czerwca 2011 r. , a takze wezwanie do zaplaty z 14 lipca 2011 1. z



pominieciem okolicznosci, ze w aktach sprawy brak jest pisma z 14 listopada 2011 1., a przedstawione dowody nadania
pism z 11 czerwca i 14 lipca 2011 r. maja ten sam numer nadawezy ( (...)), podczas gdy faktem powszechnie znanym jest,
iz kazda przesylka pocztowa ma nadawany indywidualny numer nadawczy oraz z pomieciem okolicznosci, ze powdd
zalaczyl do akt sprawy kopie e-maila z dnia 28 czerwca 2011 r., ktéra zostala zakwestionowana przez pozwana, a takze,
ktora budzi swoim wygladem i ukladem graficznym watpliwo$ci co do autentyczno$ci, a takze bez potwierdzenia jej
doreczenia oraz przeczytania;

- naruszenia art. 228 § 1 k.p.c. poprzez bledne uznanie za fakt powszechnie znany okolicznoéci, ze w przypadku
transakcji nieruchomog$ciami na rynku wtérym podstawa uzyskania kredytu jest przedwstepna umowa sprzedazy
zawarta w formie aktu notarialnego w sytuacji, gdy standardowo banki nie wymagaja w kazdym przypadku zlozenia
umowy w formie aktu notarialnego, a w konsekwencji nieuzasadnione przyjecie, ze jedyna przyczyna odmowy
udzielenia powodowi kredytu przez bank bylo niezlozenie umowy przedwstepnej zawartej w tej formie w sytuacji,
gdy sam powdd nie powolywal sie na taka okoliczno§é w toku sprawy, a takze nie udowodnil, ze speklnil inne
wymagania banku oraz w konsekwencji nieuzasadnione uznanie zeznan pozwanej za pozostajace w sprzecznosci z
do$wiadczeniem zyciowym;

- naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z 227 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnego rozpoznania materiatu
dowodowego sprawy z przekroczeniem zasad swobodnej oceny dowodow i do§wiadczenia zyciowego polegajace na:

a) uznaniu, ze podczas podpisania umowy przedwstepnej obecna byla matka powoda, gdy w trakcie podpisywania tej
umowy w domu obecny byl wylacznie maloletni syn stron;

b) oparciu rozstrzygniecia na zeznaniach $wiadka R. W., ktére zostaly blednie uznane za wiarygodne w sytuacji, gdy
Swiadek zeznala ,wiem, czego dotyczy sprawa. Syn mi o niej opowiadal kiedy$, a teraz po prostu przypomnial";

¢) oparciu rozstrzygniecia na zeznaniach powoda, podczas gdy byly one wewnetrznie sprzeczne, niejasne, niesp6jne
inielogiczne;

d) pominieciu dowod6éw powolanych przez pozwana, w tym zeznan $wiadka M. S., w sytuacji gdy dowody te mialy
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy;

e) odmowie wiarygodnoS$ci zeznan pozwanej i $wiadka M. J., podczas gdy zeznania tych os6b byly logiczne,
konsekwentne i korespondowaly z zebranym w sprawie materialem dowodowym, w tym z opinia bieglego z zakresu
informatyki ;

- poczynienia ustalen faktycznych sprzecznych z materialem dowodowym sprawy , ze :

a) powod wyprowadzil sie z domu przy ul. (...) w W. na Wielkanoc 2011 r., podczas gdy w kwietniu 2011 roku powod
wyprowadzil sie z domu przej$ciowo na trzy tygodnie, po czy ponownie zamieszkal z pozwang, a wyprowadzil sie
definitywnie w listopadzie 2011 r., co oznacza, ze strony w czasie dokonywania rzekomych wezwan przez powoda i
jego pelnomocnika zamieszkiwaly razem;

b) strony uzgodnily, ze pozwana sprzeda powodowi nieruchomo$¢ przy ul. (...) w W.;

¢) strony rozmawialy na temat tre$ci umowy przedwstepnej, uzgadniajac ja ostatecznie w polowie stycznia 2011 r.,
podczas gdy z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie wynika, ze rozmowy na ten temat zaczely
sie dopiero w lutym 2011 1;

d) strony o$wiadczyly w umowie przedwstepnej, ze w dniu jej podpisania pow6d wplacit pozwanej kwote 100 000 z}
tytulem zaliczki, podczas gdy pozwana nie miala Swiadomosci, ze umowa przedwstepna zawiera takie postanowienie
oraz powdd nie zaplacil jej jakiejkolwiek kwoty tytulem zaliczki;



e) w dniu podpisania umowy powod przynioést z piwnicy kwote zaliczki i przekazal ja pozwanej, podczas gdy strony
nie ustalaly kwestii zaliczki i nie zostala ona pozwanej przekazana;,

f) powdd posiadal Srodki na zaplate zaliczki w wysoko$ci 100 000 z} oraz strony zastrzegly w umowie kare umowna
w wysoko$ci 1 500 000 zl, podczas gdy z materialu dowodowego jednoznacznie wynika, ze powod takich $rodkéw
pienieznych nie posiadal oraz strony nigdy nie uzgadnialy kwestii kary umownej,

- naruszenia art. 86 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie i w konsekwencji bledne przyjecie, ze umowa z dnia 28 III 2011
r. nie zostala zawarta przez pozwana na skutek podstepnego dzialania powoda.

Majac powyzsze na uwadze apelujaca wnosila o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci i oddalenie powddztwa w caloéci
oraz zasadzenie od powoda na jej rzecz zwrotu kosztdw procesu za I i II instancje .

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Rozpoznanie sprawy zacza¢ nalezalo od apelacji pozwanej, jako dalej idacej, gdyz kwestionujacej w caloéci istnienie
podstaw jej odpowiedzialno$ci zaro6wno z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia jak i kary umowne;j.

Apelacja powyzsza podwazala przede wszystkim dokonane przez sad I instancji ustalenia faktyczne, co do zawarcia
przez strony w dniu 28 marca 2011 r. umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) w W. o tresci
obejmujacej obowiazek zaplaty kary umownej jak i méwiacej o otrzymaniu przez pozwang kwoty 100 000 zl tytutem
zaliczki.

Niektore zarzuty naruszenia przepisbw prawa procesowego przedstawione w tej apelacji zaslugiwaly na
uwzglednienie.

1.Zgodzi¢ sie bowiem nalezalo z pozwang , iz wyciagniete przez sad I instancji wnioski co do nie zawarcia przez
strony umowy datowanej na dzien 27 marca 2011 r. byly sprzeczne z poczynionymi przez ten sam sad ustaleniami
faktycznymi, z ktérych wynikalo, ze w dniu 17 lutego 2012 r. pracownica powoda M. S. przeslala pozwanej wiadomosé
mailowa , do ktérej zalgczona zostala umowa z dnia 27 marca 2011 r. podpisana przez obie strony.

Sad ten wyciagnat takze zbyt daleko idace wnioski z opinii bieglego ds. informatyki M. G.. Nalezy mie¢ na uwadze, iz
biegly zostal zobowigzany do odpowiedzi na pytanie czy uzytkownik S. M. wystala w dniu 17 lutego 2012 r. na adres
poczty elektronicznej pozwanej wiadomos$é e-mail , do ktorej dotaczone zostaly pliki pdf zawierajace skan umowy
~kupna-sprzedazy” z dnia 27 marca 2011 r. zawartej pomiedzy powodem a pozwang , czy pozwana w dniu 14 grudnia
2012r. przekierowala te wiadomo$¢ na swoj adres stuzbowy oraz czy umowa powyzsza zalaczona do e-maila opatrzona
jest data i podpisami stron.

Biegly na wszystkie w/w pytania odpowiedzial pozytywnie, chociaz ostanie z nich wykraczalo poza zakres jego
kompetencji, gdyz uprawnionym do ustalenia czyje podpisy figuruja pod umowa bylby biegly z zakresu znajomosci
pisma recznego a nie z zakresu informatyki. Ponadto przedmiotem ustalen bieglego G. nie byla kwestia podrobienia
czy tez przerobienia powyzszej wiadomosci. Na rozprawie w dniu 19 listopada 2015 r. biegly stwierdzil, ze sprawdzit
tylko stan faktyczny tego co jest na komputerze . Nie dokonywal analizy, ktéra moglaby stwierdzi¢ czy te maile
zostaly faktycznie na adres mailowy pozwanej wyslane .Przy dokonanej przez niego powierzchownej analizie nie byt
wstanie okresli¢ jakie jest prawdopodobienistwo czy badane pliki sa prawdziwe. Ta powierzchowna analiza pozwalala
jednak biegtemu stwierdzi¢, ze tak jest tzn., ze pliki zostaly wyslane ( 8:10 min nagrania). Biegly nie zauwazyt przy
tym ewidentnych przypadkow ingerencji chociaz z drugiej strony twierdzil , ze nie zwracal uwagi czy sprawdzane
pliki takiej ingerencji podlegaly. Podniost ponadto, ze tylko badajac dysk twardy bedzie w stanie stwierdzi¢ tre$c
zalacznikéw, do czego jednak nie zostal nastepnie zobowiazany.

Przy takim materiale dowodowym opierajac sie jedynie na informacji ogélnej przekazanej przez bieglego, iz dowolny
plik moze zosta¢ sfalszowany, sad I instancji nie mial podstaw aby stwierdzié, iz nie mozna przyjac czy pliki dolaczone



do maila z dnia 17 lutego 2012 r. sa prawdziwe. Pliki te w poczcie pozwanej istnieja i zostaly wyslane z adresu
mailowego M. S. , a tym samym zgodnie z zasadg rozkladu ciezaru dowodowego wynikajaca z art. 6 k.c. to rola powoda
bylo wykazywanie ich nieautentyczno$ci , a nie pozwanej ich prawdziwos$ci. Inng natomiast kwestig jest ocena w/w
dowodu w kontekscie calo$ci materialu dowodowego sprawy , ktorej sad I instancji nie przeprowadzil, a ktérej dokonat
Sad Apelacyjny ponize;j.

2.Za czeSciowo niezasadny oraz calkowicie dowolny nalezalo uznaé zarzut pkt 2 a) apelacji. Nie wyrazenie przez
powoda zgody na zwolnienie banku z tajemnicy bankowej w zakresie dotyczacym dokumentéow dolaczonych
przez niego do wniosku kredytowego w istocie stwarzalo podejrzenia , iz powod nie chce ujawnié w ten sposob
niekorzystnych dla siebie informacji. Nie jest to jednak rownoznaczne z tym, ze do wniosku powyzszego dolaczona
zostala umowa przedwstepna datowana na dziei 27 marca 2011 r. , w szczegolnoéci w kontekscie tresci odwiadczenia
zlozonego nastepnie przez powoda u notariusza o zawarciu z pozwang umowy przedwstepnej ale z dnia 28 marca 2011
r.. Rowniez sam fakt wpisania we wniosku kredytowym przez powoda w rubryce ,,0szczednosci” a nie ,,Dotychczasowe
naklady” kwoty 100 000 zl nie moégl stanowié wystarczajacej podstawy do przyjecia, iz strony lgczyla umowa
przedwstepna z 27 marca 2011 r.. Rdwnie dobrze moglby by¢ to dowdd $wiadczacy ,jedynie” o nieuiszczeniu przez
powoda na rzecz pozwanej kwoty zaliczki. Thumaczenia powoda na temat tego wpisu we wniosku kredytowym
( pomyltka) w istocie budzily watpliwos$ci, tym niemniej jednak nalezalo je wyjaéni¢ zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c. z
uwzglednieniem caloksztaltu materialu dowodowego sprawy, co tez Sad Apelacyjny ponizej uczynit.

3. Apelujaca bezzasadnie stawiala rowniez powodowi zarzut nieprzedstawienia dokumentacji mogacej obrazowac
sytuacje finansowa spotki, ktéra jak twierdzit udzielita mu pozyczki na wplate zaliczki z tytulu umowy przedwstepnej
na rzecz pozwane;j.

Zarzadzeniem z dnia 14 lutego 2014 r. sad zobowigzal pelnomocnika powoda do przedstawienia stanu konta
bankowego spolki (...) za okres styczen- marzec 2011 r. ( k 285). Pelnomocnik wyjasnil, iz nie jest mozliwa realizacja
tego zobowigzania poniewaz powdd nie pelni juz jakichkolwiek funkeji w tej spolce ani nie jest jej udzialoweem (k 301,
440). Dlatego tez do zlozenia zadanych dokumentéw zostala zobowigzana sama spolka, ktora jednak nie podejmowala
kierowanej do niej z sadu korespondencji ( k 306, 358, 417,421,434).

Zgodzi¢ sie natomiast nalezalo z apelujaca, iz pozwany nie wykonal nalozonego na niego przez sad obowiazku
przedstawienia stanu wlasnego rachunku bankowego za marzec 2011 r. ( k 162). Wybidrczo z przyczyn
niezrozumialych przedstawiona zostala bowiem historia tego rachunku jedynie za okres od dnia 22 do 31 marca 2011
r. ( k 179), co powinno bylo podlegaé¢ ocenie wedlug regut wynikajacych z art. 233 § 2 k.p.c., ktdrej sad I instancji
nie przeprowadzil. Nie rozwazyl powyzszej okolicznoéci nie tyle w kontek$cie zawarcia przez strony umowy z 27
marca 2011 r. , co w pierwszej kolejnoSci w kontekscie niedysponowania przez powoda Srodkami na zaplate zaliczki.
Tym niemniej jednak nalezalo mie¢ na uwadze, iz kwota 30 000 zl na jaka powolywat sie powdd wskazujac zrodla
finansowania zaliczki zostala przez niego wyptacona z rachunku bankowego juz 18 stycznia 2011 1. (k 181) , a ponadto
w ocenie Sadu Apelacyjnego z materiatu dowodowego sprawy wynikalo, ze pow6d dysponowal rodkami pienieznymi
w wysokos$ci odpowiadajacej zaliczce o jakiej mowa w umowie datowanej na dzien 28 marca 2011 r. ( 0 czym szerzej
ponizej), a tym samym uchybienie to nie mialo wplywu na tres$é rozstrzygniecia.

4. Calkowicie uprawnione byly natomiast zarzuty apelacji dotyczace poczynienia przez sad I instancji blednych ustalen
faktycznych, iz w dniu 11 czerwca 2011 r. i za po$rednictwem wiadomosci mailowej powdd wystal pozwanej informacje
o terminie podpisania aktu notarialnego jak i , ze wystosowal w dniu 14 lipca 2011 r. i 14 listopada 2011 r. do pozwanej
wezwanie do zaplaty. Stanowisko pozwanej znalazlo bowiem potwierdzenie w informacji przedstawionej przez Poczte
Polska ( k 911- 920) , z ktérej wynikalo, ze przesylki z dnia 11 czerwca 2011 r. oraz 14 lipca 2011 r. posiadajgce ten
sam numer nadawczy nie zostaly nigdy wprowadzone do obiegu. Powdd zakwestionowal powyzsza odpowiedz Poczty
Polskiej, zwracajac sie do niej o wyjadnienia, ktdre zostaly mu udzielone, a z ktorych jednak nic nie wynikato, gdyz w
polowie roku 2019 Poczta Polska nie dysponowata juz dokumentacjg pozwalajgcg poczyni¢ jakiekolwiek ustalenia na
temat powyzszych przesylek ( zal. Nr 10 do pisma powoda z 8 VII 2019 r.). Informacja na temat braku wprowadzenia



do obrotu pism powoda z 11 czerwea i 14 lipca 2011 r. nie zostala zatem skutecznie podwazona. Jezeli chodzi z kolei o
wezwanie z 14 listopada 2011 r. to brak bylo w aktach sprawy w ogole tego dokumentu.

Tym bardziej w zwiazku z powyzszym wzrosly zastrzezenia co do wiarygodnoSci dowodu w postaci wydruku z
korespondencji mailowej z dnia 28 czerwca 2011 r. skierowanej do pozwanej , ktéry i tak budzil watpliwoéci co do
swojej prawdziwoSci z uwagi na brak w nim chociazby informacji o godzinie wyslania wiadomosci do pozwanej i brak
przedstawienia jakiegokolwiek dowodu wyslania tej korespondencji, chociazby takiego jak przedstawiony zostat przez
strone powodowa w przypadku korespondencji z dnia 17 lutego 2012 r. prowadzonej w formie elektronicznej pomiedzy
powodem a M. S. ( k 455-458).

W konsekwencji nalezalo przyjaé, iz pozwana nie zostala skutecznie poinformowana przez powoda o terminie
podpisania aktu notarialnego, wyznaczonym na dzien 29 czerwca 2011 r..

5. Sad Apelacyjny nie podzielil natomiast zarzutu apelujacej naruszenia art. 228 § 1 k.p.c. . Po pierwsze w zarzucie
tym pozwana powolywala sie na okolicznoéci, ktére w ogoéle nie byly przedmiotem ustalen przed sadem I instancji ,
dotyczace wymogdw co do wniosku kredytowego obowiazujacych w Banku (...). Po drugie powdd jako okoliczno$é
zwrotu wniosku kredytowego wskazal nie zlozenie przez niego wymaganych przez bank dokumentéw . Twierdzil, ze
nie bylo czego zalaczy¢ do tego wniosku , poniewaz bank wymagal umowy w formie aktu notarialnego, ktorej strony
nie zawarly (k 356v) . Po trzecie zgodne z doswiadczeniem zyciowym a takze dodac nalezy i logika bylo przyjecie przez
sad I instancji, iz podstawg udzielenia kredytu na zakup nieruchomosci na rynku wtérnym jest przedstawienie umowy
w takiej wlaénie formie , rodzacej po stronie kupujacego tzw. skutek silniejszy w postaci mozliwoéci wystgpienia
Z roszczeniem o zawarcie umowy przyrzeczonej, a tym samym nabycia nieruchomosci, na ktoérej ustanawia sie
zabezpieczenie banku w postaci hipoteki. Malo prawdopodobna, a wrecz wykluczona jest sytuacja , iz bank udzielitby
powodowi kredytu na kwote 550 000 zl na podstawie pisemnej umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci ,
uzyskujac zabezpieczenie splaty tego kredytu jedynie w formie jego ubezpieczenia. Prawda jest rowniez to na co
zwracal uwage sad I instancji, iz uruchomienie kredytu bankowego nastepuje po podpisaniu umowy koncowej
przenoszacej wlasno$¢. Potwierdzeniem powyzszych wnioskow jest § 2 pkt 7 umowy z 28 marca 2011 r. méwiacy o
dopuszczalnoéci zawarcia przez strony kolejnej umowy przedwstepnej tym razem w formie aktu notarialnego celem
pozyskania przez powoda zewnetrznych Zrédel finansowania. Po czwarte zwrocenia uwagi wymaga, iz we wniosku
kredytowym powod jako forme zabezpieczenia kredytu wskazal hipoteke na nabywanej nieruchomosci , co $wiadczy
o tym, iz zamierzal dysponowaé prawami do tej nieruchomosci pozwalajacymi na takie jej obciazenie ( k 208).

W $wietle powyzszego twierdzenia pozwanej, iz zawarla umowe jedynie w celu uzyskania przez powoda kredytu
potrzebnego na splate kredytu przez nia zaciagnietego w wysokosci 200 000 zl budzily watpliwo$ci, gdyz oznaczaly
brak kiedykolwiek w praktyce realizacji zalozonego celu umowy. Zaden bank nie udzielitby kredytu w wysokoéci 550
000 zl na zakup nieruchomosci przed dokonaniem tej transakeji i tylko w oparciu o zawarta w formie pisemnej umowe
przedwstepna.

6. Nie miala racji apelujaca stawiajac sadowi I instancji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wadliwg ocene
dowodu z zeznan §wiadka R. W.. Zeznania te nie byly ani wewnetrznie sprzeczne ani niejasne czy nielogiczne . Gléwny
zarzut stawiany temu dowodowi opieral sie na okolicznoéci, iz §wiadek odpowiadajac na pytanie pelnomocnika
powoda, czy wie Pani czego dotyczy sprawa odpowiedzial, ze ,, Tak , wiem czego dotyczy ta sprawa. Syn mi o niej
opowiadat kiedy$ , a teraz po prostu przypomniat ( k 343 v).” Z wypowiedzi tej nie wynika w sposéb jednoznaczny
jak podnoszono w apelacji, ze powdd mial bezposredni wplyw na wypowiedz Swiadka , méwiac i instruujac go, co ma
zeznawac. Pytanie dotyczylto sprawy sadowej, w ktdérej R. W. miala zeznawacd i oczywistym jest, ze nie miala ona i nie
mogla mie¢ wlasnej wiedzy na ten temat. To czego dotyczyla sprawa mogla wiedzieé tylko od syna, co nie oznacza, iz
nie miala wlasnych spostrzezen na temat okolicznoSci objetej jej przedmiotem.

Nie miala réwniez pozwana racji podwazajac wiarygodno$¢ zeznan $wiadka na tej podstawie, iz R. W. nie potrafila
sobie odtworzy¢ wszystkich szczegoléw opisywanej sytuacji takich jak np. kolor teczki, w ktorej znajdowaly sie
dokumenty. Trzeba bowiem wykazac sie wyjatkowymi predyspozycjami, spostrzegawczo$cig aby po uplywie 3 lat takie



szczegbly pamietac, a w szczegolnosci bedac w wieku 76 lat. Zdarzenie , ktore $wiadek opisywala bezposrednio jej nie
dotyczylo, zajeta byta w tym czasie opiekga nad wnukiem, stad jej spostrzezenia byly wybiorcze jezeli chodzi o przebieg
okoliczno$ci podopisywania umowy. Swiadek widziala jak pozwany przyniost pieniadze i jak strony je przeliczaly,
nie wiedziala natomiast jakiego rzedu byla to kwota, co w zaden spos6b nie podwaza jej wiarygodnoSci, a wrecz
przeciwnie §wiadczy o ograniczaniu sie Swiadka do wlasnych spostrzezen i przeczy tezie o instruowaniu jej zeznan
przez powoda. Nie ma przy tym zadnej rozbiezno$ci pomiedzy twierdzeniami R. W., iz powo6d przynidst pienigdze
w reklamoéwece i i bylo ich tyle ,jakby pudelko ptasiego mleczka” . Taka bowiem objetos¢ zdaniem $wiadka mialy
pieniadze znajdujace sie w reklaméwce. Apelujaca wbrew postawionej przez nia tezie nie wykazala réwniez na czym
mialaby polegaé sprzecznosci wypowiedzi §wiadka z wyjasnieniami powoda. R. W. nie widziala w domu przy ul. (...)
sejfu, co biorac pod uwage fakt, iz wedlug twierdzen powoda znajdowal sie on w piwnicy nie oznacza, iz $wiadek mija
sie z prawda czy tez zeznaje odmiennie niz jej syn.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zeznania R. W. byly wywazone, ostrozne, $§wiadek ograniczala sie w nich jedynie do
okoliczno$ci przez siebie zaobserwowanych co razjeszcze nalezy powtorzy¢, majac na uwadze jej wiek i okres pomiedzy
zdarzeniem a terminem skladania zeznan nie pozwalalo na wierne przedstawienie wszystkich szczegdlow opisywanego
zdarzenia.

7. Racje natomiast nalezalo przyznaé apelujacej, iz sad I instancji nieco bezkrytycznie ocenil, iz wersja wydarzen
podawana przez powoda byla logiczna i zgodna z do§wiadczeniem zyciowym. Niektore wypowiedzi M. W. w istocie
budzily watpliwosci co do swojej wiarygodnosci.

Po pierwsze powod nie potrafil przekonujaco wyjasni¢ w jaki sposob znalazl sie w posiadaniu dwoch oryginalow
umowy datowanej na dzien 28 marca 2011 ..

Bedac przestuchiwanym informacyjnie podal, ze podpisane zostaly dwa egzemplarze umowy, z czego on posiada jeden
egzemplarz ( k 356). Do pozwu zostala dolaczona kopia umowy, z tym, ze pelnomocnik powoda nie potwierdzit jej
zgodnosci z oryginalem ( 34 min nagrania z rozprawy z 27 stycznia 2017 r.) , co wedlug p6Zniejszych thumaczen
powoda mialoby §wiadczy¢ o prawdziwosci jego twierdzen , iz dopiero w trakcie procesu zdal sobie sprawe, iz jest
w posiadaniu dwoch oryginalow . Gdy biegly sadowy potwierdzil, iz dokumenty z k 23 i 206 sg oryginalami umowy,
powod w swoich wyjasnieniach zaczal podnosié, iz po podpisaniu umowy wykonal scan umowy i wydrukowal go na
kolorowej drukarce w domu oraz przez pomylke wzigl dwa oryginaly pozostawiajac powodce dwie kopie, o czym do tej
pory nie wspominal . Wyjas$nienia powyzsze byly malo przekonujace, poniewaz wczesSniej powod o wykonaniu scanow
i wydrukéw umowy w ogoble nie wspominal, a poza tym nie potrafil racjonalnie wyjasnié¢ przyczyn dokonania tego
rodzaju czynnosci. Podjete w tym kierunku proby zakonczyt konkluzja, iz tak zrobil, bo tak jest nauczony ( 33:31).
Okoliczno$ci powyzsze uwiarygodnialy twierdzenia pozwanej, ze nie byla w posiadaniu jakiegokolwiek egzemplarza
ani kopii umowy zwartej z powodem, dotyczacej zamieszkiwanej przez obie wowczas strony nieruchomosci.

Nielogiczne byly rowniez thumaczenia powoda zwigzane z umieszczeniem w umowie z dnia 28 marca 2011 r. zapisu o
karze umownej w bardzo wysokiej, gdyz przewyzszajacej warto$¢ nieruchomosci kwocie 1 500 000 zl..

Powod twierdzil, iz zapis dotyczacy powyzszej kwestii podobnie jak zaliczki zostal wprowadzony do umowy z
inicjatywy pozwanej, ktorej bardzo zalezalo, aby kredyt ja obciazajacy zostal jak najszybciej splacony ( k 354v).
Dopytywany jaki interes mialaby w tym pozwana aby zastrzec tak wysoka kare pieniezna, skoro miala dom , powo6d
nie potrafil poczatkowo wyjasnié¢ , nastepnie stwierdzil, ze pozwana chciala czué sie pewnie, ze transakcja dojdzie
do skutku w zwiagzku z jej planami . Zapytany o jakie plany chodzi powd6d nie potrafil racjonalnie wyjaénié¢ ( k 357).
Twierdzil, ze dla obydwu stron tak wysoka kara byla gwarancja, ze umowa dojdzie do skutku ( k 357).

Nie miala natomiast racji apelujaca podwazajgc fakt zgromadzenia przez powoda Srodkéw pienieznych na zaliczke juz
na 2 miesigce przed podpisaniem umowy przedwstepnej i to w gotowce. Majac na uwadze jej twierdzenia o ukrywaniu
przez powoda majatku oraz o zaoszczedzeniu przez niego na poczatku 2011 r. pewnych Srodkéw pienieznych nalezalo
uznad, iz sytuacja taka mogla mie¢ miejsce.



Rowniez fakt, iz na przedstawionych przez powoda wydrukach wyplaty gotéwki z banku z rachunku prowadzonego na
rzecz spotki (...) k 182-186 nie ma wskazanego jako tytulu operacji ,pozyczka” , nie oznacza, iz powdd takiej pozyczki
nie otrzymal. Jak wynikalo bowiem z zeznan ksiegowej w/w spo6iki zlozonych w dniu 12 lipca 2019 r. na rozprawie
apelacyjnej, praktyka udzielania przez sp6lki zarzadzane przez powoda jemu pozyczki byta do§¢ powszechna . Pozwana
aby podwazy¢ powyzsza okoliczno$c jak i twierdzenia powoda o tym, iz ze wzgledéw podatkowych nie okre§lano w
tych wyplatach, iz jest to pozyczka, powolywatla sie na dowéd z historii rachunku bankowego spotki (...) S.A., zktorego
wynikalo, iz w przypadku udzielania pozyczki powodowi przez ta spolke zaznaczano, z jakiego tytutu sa przekazywane
srodki. Zwréci¢ jednak nalezy uwage, iz tego rodzaju praktyka miala zastosowanie tylko do przelewow bankowych
a nie w przypadku wyplacania przez powoda gotéwki. Poza tym dotyczyla innej spdlki, niz ta , ktora jak twierdzil
powdd udzielita mu pozyczki $rodkéw pienieznych na uregulowanie na rzecz pozwanej zaliczki oraz innego okresu tj.
poczawszy od sierpnia 2011 r..

8.Pomimo wyzej wymienionych bledéw popelnionych przez sad I instancji przy ocenie materialu dowodowego,
wskazanych watpliwo$ci co do wiarygodno$ci wyjasnien powoda nie sposéb bylo przyjaé , iz jedyna umowa dotyczaca
nieruchomoéci przy ul. (...) w W. , ktora strony zawarly byla umowa datowana na dzien 27 marca 2011 r.. Nie mozna
zgodzi¢ sie z apelujaca, ze okoliczno$c powyzsza w sposéb jednoznaczny wynikala z jej wyjasnien zeznah §wiadka M.
J.1M. S. oraz pozostalych przeprowadzonych na wniosek pozwanej dowodéw.

Zaczynajac od dowodu z zeznan Swiadkéw zgodzi¢ sie nalezy z apelujaca o tyle, ze Sad Okregowy blednie ocenil
zeznania $wiadka M. S. jako nie wnoszace niczego istotnego do sprawy. Swiadek przyznala bowiem, ze ,, Byly maile
wysylane na prosbe powoda do M. Z.” aczkolwiek stwierdzila rowniez , ze nie pamieta aby przesylala ta droga umowe
pozwanej , nie byla wécibska , nie czytala maili ( 15:59 oraz 20:23 min nagrania z rozprawy z 18 wrze$nia 2014 r.). W
ocenie Sadu Apelacyjnego wypowiedz powyzsza uprawdopodabniala jednak fakt otrzymania przez pozwana ta droga
w dniu 17 lutego 2012 r. umowy sprzedazy nieruchomo$ci przy ul. (...).

Watpliwos$ci budzit jednak fakt dlaczego Swiadek ta korespondencje do powddki wyslala ze swojego prywatnego
maila. Thumaczyla, ze wysylala dokumenty ze swojego osobistego adresu mailowego, wowczas gdy w biurze byla
awaria komputeréw ( k 442). Powstaje w zwigzku z tym kolejne pytanie za pomoca jakiego urzadzenia $wiadek
wykonywala woéwczas scan dokumentdéw i je przesylala. Przede wszystkim jednak zeznania M. S. jawily sie jako
niewiarygodne, poniewaz $wiadek nie potrafila przedstawi¢ logicznych odpowiedzi na pytania zadawane przez
pelnomocnika pozwanej chociazby to, w jakim celu po zakonczeniu pracy u powoda spotkala sie z nim w krotkim
okresie czasu przed rozprawa ( 11 min ). Czula sie zmieszana, probowala dac jaka$ wymijajaca odpowiedz , ktora jej
jednak nie wychodzita. Widaé bylo, ze nie méwi prawdy .

Blednie natomiast apelujaca wywodzila z pisma M. S. z dnia 19 czerwca 2016 r. wniosek, ze Swiadek potwierdzila
wyslanie w dniu 17 lutego 2012 r. wiadomos$ci mailowej do pozwanej. Swiadek poinformowal bowiem, e ,nie posiada
wiadomoéci z dnia 17.02.2012 1., wyslanej na adres Pani M. Z...” (k 708) co wcale nie musi oznaczaé¢, iz potwierdzila,
iz nie ma wiadomoSci, ktora zostala wystana . Z pisma tego wynika, ze takiej wiadomosci nie ma , bo jej nie bylo. Inng
zupekie kwestia jest to, czy powyzsze o§wiadczenie odpowiada prawdzie.

Jezeli chodzi z kolei o zeznania §wiadka M. J., to przede wszystkim zarzucié¢ nalezalo temu dowodowi to, ze byl to
Swiadek, ktéry wszelkie informacje na temat umowy sprzedazy nieruchomosci przy H. P. w W. posiadal od osoby
zainteresowanej tj. pozwanej. Byl §wiadkiem ze slyszenia, na dodatek ewidentnie malo obiektywnym, starajacym sie
zeznawaé na korzy$¢ swojej przyjaciotki. Swiadek twierdzila, ze strony czesto bywaly u niej na réznych okazjach i, ze
z powodem widziala sie wiele razy, moze okolo 30-40 ( k 306). Nieprawdziwo$c tych twierdzen , a tym samym brak
wiarygodno$ci zeznan §wiadka wykazala strona przeciwna sktadajac do akt sprawy protokol przestuchania M. J. w
innej sprawie jaka toczyla sie pomiedzy stronami ( VI Nsm 656/12), z ktorego wynikalo, ze Swiadek ma negatywny
stosunek emocjonalny do powoda i, Ze unikala z nim kontaktéw oraz, Ze po urodzeniu sie syna stron, co mialo miejsce
w roku 2008 pozwana byla z powodem u niej na imprezie 3 razy ( k 394, 395).



Zbyt dalekie wnioski apelujaca wyciagala ponadto z informacji przekazanych do akt niniejszej sprawy przez (...) ( k
500-503) twierdzac, ze podmiotem, ktory logowatl sie po dniu 11 lutego 2013 r. wielokrotnie do skrzynki pocztowej
pozwanej mogl by¢ tylko M. W.. Powod przeczac powyzszej okoliczno$ci podnidst, iz wskazywany adres IP nie jest to
adres pojedynczy lecz cala pula adreséw uzywanych przez klientdéw spolki z.0.0. H., w tym takze przez samg pozwang
wjej domu przy ul. (...) do 27 maja 2013 r. oraz, ze logowania z tego adresu dokonywane byly przez M. Z. z jej miejsca
pracy. Strona powodowa tychze twierdzen nie zdotala w ocenie Sadu Apelacyjnego podwazy¢. Przede wszystkim
jednak wywody apelacji na temat logowania sie powoda na skrzynke pocztowa pozwanej nie zostaly zamkniete zadna
konkluzjg. Apelujaca nie wskazala jakie znaczenie okoliczno$¢ ta ewentualnie mialaby dla rozstrzygniecia sprawy.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego istotna informacja przekazana przez Grupe Wirtualna Polska bylo natomiast to, ze
podmiot ten nie dysponuje informacjami dotyczacymi logowan sprzed 17 grudnia 2012 r., co mogloby w sposéb
jednoznaczny potwierdzi¢ czy i jakiej treéci informacje przestala M. S. pozwanej w dniu 17 lutego 2012 r. ( k 500).

Nieuprawnione byly rowniez wnioski apelacji wyprowadzone z opinii bieglego z zakresu informatyki. Biegly ten
odpowiadajgc na pytanie sadu stwierdzil, iz zalacznikiem do wiadomos$ci mailowej z dnia 17 lutego 2012 r. byla
umowa opatrzona datg 27 marca 2011 r. oraz pelnymi podpisami stron — M. W. i M. Z. (k 513) . Jak juz podniesiono
powyzej nalezy mie¢ jednak na uwadze, iz biegly ten nie byl podmiotem kompetentnym do oceny czyje podpisy
figuruja pod tekstem przeslanego droga elektroniczng dokumentu. Wystepujacy w niniejszej sprawie biegly z zakresu
pisma recznego, podpiséw i dokumentow wypowiedzial sie, iz brak jest mozliwoéci zidentyfikowania autentycznoéci
podpis6w widniejacych na kopii tj. wydruku komputerowym.

Zgodzi¢ sie nalezalo natomiast z apelujgca , iz kopia przedstawionej umowy, noszacej date 27 marca 2011 r.
wbrew wywodom sadu I instancji nie wywoluje watpliwos$ci co do jej cech autentyczno$ci poprzez uklad graficzny.
Rzeczywiscie zardwno podpisy jak i parafki znajduja sie w akceptowalnej odleglosci od tekstu ( k 152). Tym niemniej
jednak watpliwoSci budzi brak dopracowania treéci tej umowy, wskazujacy , iz jest to raczej projekt, wlasnie
niedopracowana wersja umowy. Urwana jest bowiem tre$¢ § 1. W § 2 pkt 6 odestanie jest do wplaty , o ktorej mowa w
§ 2 pkt 3, podczas gdy w tym ostatnim postanowieniu umownym nie ma mowy o zadnej wplacie. Sugeruje to nawet
usuniecie zapisu dotyczacego powyzszej kwestii. Zapis ten w umowie z dnia 28 marca 2011 r. odnosil sie natomiast do
wplaty 100 000 zt ( §2 ust 7). Paragraf 2 pkt 10 dokumentu z 27 marca 2011 r. zawiera dwa calkowicie nie pozostajace
ze soba w zwiazku postanowienia.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny uznal, Ze nie ma wystarczajacych podstaw aby przyjaé, iz strony podpisaly
umowe sprzedazy nieruchomo$ci w wersji przedstawionej przez pozwana w formie wydruku komputerowego,
noszacej date 27 marca 2011 r.. W dniu 17 lutego 2012 r. pracownica powoda M. S. przeslala pozwanej wiadomo$¢,
do ktoérej dolaczyla zalacznik. Czy zalacznikiem tym byla wspomniana umowa z 27 marca 2011 r. nie sposéb bylo
w sposob jednoznaczny ustali¢. Za powyzsza okoliczno$cia przemawiala oprocz wyjaénien pozwanej opinia bieglego
z zakresu informatyki, ktéry istnienie tego rodzaju korespondencji ustalil oraz wymijajace zeznania §wiadka M. S.
mowigce o tym, ze przesylala na polecenie powoda jakas$ korespondencje do pozwane;j. Przeciwko przyjeciu podpisania
przez strony tej umowy przemawialy za$ zasady logiki. Skoro bowiem pozwana sama przyznala, iz podpisywala dwa
egzemplarze umowy i takie dwa egzemplarze w oryginale zlozyl do akt powdd i jak wynika z opinii bieglego z zakresu
badania pisma recznego, podpisow i dokumentéw , dokumenty te nie byly podrabiane ani przerabiane, to oznaczalo to,
ze pod umowa sprzedazy tej samej nieruchomosci, z dnia 27 marca 2011 r. nie moglo by¢ oryginalnych podpiséw stron.
Oznaczaloby to, ze umowa zostala zawarta w co najmniej trzech egzemplarzach. Doda¢ nalezy, iz powod zaprzeczal
aby podpisal umowe datowang na dzien 27 marca 2011 r. ( k 220) twierdzac, iz byt to jedynie projekt umowy, na co
zreszta wskazywaly w/w niedociagniecia w jej tresci.

Stusznie akurat podnosil sad I instancji, iz nie sposob jest rowniez przyja¢ aby powdd wykorzystal przekazane
mu przez pozwang kartki z podpisem in blanco, gdyz prawdopodobienstwo wpasowania tre$ci umowy pomiedzy
umieszczonymi w dowolnej wysokos$ci kartki podpisami i parafami jest malo prawdopodobne , tym bardziej, ze chodzi
o dwa egzemplarze tej samej umowy.



Sad Apelacyjny zwraca uwage, iz na obu egzemplarzach umowy datowanej na dzien 28 marca 2011 r. oraz na kopii
umowy z 27 marca 2011 r. podpisy stron jak i parafy nie sg identyczne , r6znia sie miedzy soba.

Niewytlumaczalne , gdyz zupelnie nieracjonalne bytoby ponadto zachowanie powoda polegajace na przestaniu w dniu
17 lutego 2012 r. pozwanej za poSrednictwem M. S. umowy o tresci i dacie przedstawionej przez pozwang, skoro w
dniu 29 czerwca 2011 r. w o$§wiadczeniu zlozonym przed notariuszem podal on, ze zawarl umowe przedwstepna z
pozwana w dniu 28 marca 2011 r. i uiscil na rzecz sprzedajacej kwote 100 000 zl ( k 21 v). Dzialanie takie ewidentnie
byloby na jego niekorzys$c.

W polaczeniu z wyjasnieniami bieglego zlozonymi na rozprawie na temat latwosci ingerencji w korespondencje
mailowa, nie bylo wystarczajacych podstaw aby przyjac, iz strony zawarly umowe sprzedazy o tresci przedstawionej
przez pozwana.

Za niedopuszczalne uznac nalezalo sugestie zawarte na str. 16 apelacji, iz pozwana podpisala wiecej niz dwa
egzemplarze przygotowanej przez powoda umowy sprzedazy ( Pozwana podpisala egzemplarz umowy , z ktérym
sie wczeéniej zapoznala oraz pozostale egzemplarze umowy.) Konsekwentnie do tej pory twierdzila bowiem, ze
podpisywala dwa egzemplarze, co znajduje zreszta potwierdzenie zaréwno w ostatnim punkcie umowy datowanej
na 28 marca 2011 r. jak i kopii umowy z 27 marca 2011 r.. Poza tym te nowe twierdzenia apelujacej o podpisaniu
umowy dwustronnej w trzech egzemplarzach pozostawaly w catkowitej sprzecznos$ci z zasadami logiki i do§wiadczenia
zyciowego, nie wiadomo ku czemu takie rozwigzanie mialoby stuzy¢.

Roéwniez domysly pozwanej, iz powdd wykorzystujac jej poSpiech moglby przedstawic jej do podpisu inny egzemplarz
umowy niz przeczytala byly malo a nie wysoce prawdopodobne, gdyz to co rzuca sie w oczy na umowie z dnia 28 marca
2011r. to sa kwoty 650 000 zl, 100 000 zl, 1 500 000 zl a tym samym nawet przy poSpiechu pozwanej niewiarygodnym
jest, iz podpisujgc i parafujac umowe nie zauwazylaby powyzszych zapisow .

9. Nie sposob bylo rowniez zgodzié sie z apelujaca, iz zamiarem stron nie bylo przeniesienie wlasno$ci domu na powoda
lecz jedynie uzyskanie przez niego kredytu w banku celem pozyskania $rodkéw finansowych na splate zaciagnietego
przez nig samg kredytu na wykonczenie i zagospodarowanie nieruchomosci przy ul. (...), a ze strony powoda
dodatkowo pozyskanie z kredytu bankowego $rodkéw na dzialalno$¢ kierowanych przez niego spodlek. Naiwnym
wrecz byloby zalozenie , iz bank bez zabezpieczenia swoich wierzytelno$ci hipoteka udzielilby powodowi kredytu
na kwote 550 000 zl.. Taka zreszta forme zabezpieczenia splaty kredytu wskazal w swoim wniosku kredytowym
powdd. Ponadto jak wynikalo z zeznan ksiegowej rozliczajacej prowadzone przez powoda spdtki oraz dokumentacji
dolaczonej do pisma procesowego powoda z dnia 8 lipca 2019 r. sytuacja tychze spoélek w owym okresie byta dobra ,
brak podstaw do przyjecia, iz wymagaly one takiego wsparcia finansowego. W tym zakresie jako bardziej wiarygodne
jawily sie wyjasnienia powoda, iz zamiarem stron wobec narastajacych w ich zwiazku nieporozumien byto dokonanie
rozliczen finansowych zwigzanych z transakcjami kupna sprzedazy nieruchomosci jakie zawieraly w trakcie trwania
ich konkubinatu , w wyniku ktérych nieruchomo$¢ przy ul. (...) w W. za zaplata kwoty 650 000 zl , a wiec znacznie
nizszej niz jej warto$¢ rynkowa ( wynikajaca z wniosku o kredyt i z faktu, ze juz w roku 2004 pozwana nabytla ja za
kwote 680 000 zl ) mialaby przypas¢ powodowi ( k 353 v i 354). Potwierdzeniem tego jest fakt wyprowadzenia sie
powoda od pozwanej w niedtugim czasie po podpisaniu umowy z 28 marca 2011 r. na okres 3 tygodni oraz rozpad
ich zwiazku w listopadzie 2011 r. ( zeznania pozwanej w sprawie 2 DS. 1 695/12). Z uzasadnienia pozwu wniesionego
przez pozwana w sprawie VI RC 393/12 wynikalo, ze taki rozpad nastapil po raz pierwszy juz w roku 2009. Dodatkowo
podnie$¢ nalezy, iz twierdzenia powoda na temat przyczyn jakie legly u podstaw zawarcia umowy z dnia 28 marca
2011 r. byly konsekwentne. Zeznajac w sprawie IV K 1072/12 podnosit on, ze wraz z pozwana sporzadzili umowe o
podzial majatku, ktora przez M. Z. nie jest realizowana (k 279 v).

Podsumowujac dotychczasowe rozwazania stwierdzi¢ nalezy, iz obie prezentowane przez strony wersje wydarzen
budzily watpliwos$ci co do swojej wiarygodnosci. Material dowodowy sprawy nie pozwalal na wyciagniecie prostych i
jednoznacznych wnioskéw. Niekiedy trudno bylo w sposéb logiczny



wyjas$ni¢ podawane przez powoda czy pozwang okolicznoSci czy tez powigzac je w calosc.
Tym niemniej jednak majac na uwadze tres¢ art. 245 oraz 253 k.p.c. oraz fakt

przedstawienia przez powoda dwoch oryginalnych egzemplarzy umowy z dnia 28 marca 2011 r., ktére wedlug opinii
bieglego z zakresu pisma recznego, podpiséw i dokumentéw nie nosily §ladow podrabiania, przerabiania i zawieraly
podpisy powoda i pozwanej nalezalo przyjaé, iz pozwana zlozylta o§wiadczenie woli zawarte w tej umowie i nie wykazala
w sposob przekonujacy , iz od§wiadczenie to od niej nie pochodzi. Nie wykazala réwniez, iz umowe powyzsza zawarla
pozostajac pod wplywem wywolanego przez powoda podstepu. Nie potrafita w sposob logiczny , przekonujacy wykazac
na czym podstep ten mialby polegaé. W szczegolnoSci nie mozna bylo znalezé zadnego racjonalnego wytlumaczenia
w jaki sposéb na powyzszej umowie, a wlasciwie na dwoch jej egzemplarzach moglyby sie bez wiedzy pozwanej
znaleZ¢ jej podpisy i z duzym prawdopodobienistwem rowniez jej parafy. Pozwana jak sama przyznala przeczytala jeden
egzemplarz umowy , podpisala oba. Takie tez niepodrobione , nieprzerobione dwa egzemplarze zostaly zlozone do akt
sprawy, a Swiadek R. W. potwierdzila w swoich zeznaniach , iz strony w jej obecnoéci zawarlty umowe kupna sprzedazy
nieruchomoéci , na ktérej mieszkaly i towarzyszylo temu przekazywanie §rodkéw pienieznych . Pow6d ponadto w
bardziej przekonujacy niz pozwana sposéb wyjaénil przyczyny jakie legly u podstaw zawarcia umowy przedwstepne;j
sprzedazy nieruchomo$ci wspdlnie przez strony zajmowane;j.

Whioskéw wyplywajacych z danych okoliczno$ci co do zawarcia przez strony umowy datowanej na dzien 28 marca
2011 r. nie byl w stanie podwazy¢ dowod w postaci wydruku z korespondencji mailowej pozwanej , na ktérym
widniala datowana na dzien 27 marca 2011 r. umowa kupna sprzedazy tej samej nieruchomosci, z przyczyn juz
powyzej podanych. W szczegolnosci nie sposob bylo uznac, ze jest to dokument prywatny w rozumieniu art. 245
k.p.c. i stosuje sie do niego reguly dowodowe okre$lone w przywolanym art. 253 k.p.c. . Powod zaprzeczal aby
kiedykolwiek podpisywal umowe o tresci takiej jaka wynikala z powyzszego wydruku, twierdzac, iz byl to jedynie
projekt umowy nad ktdra strony pracowaly, co w Swietle niedopracowania tej treéci ( o czym byla mowa powyzej)
jawilo sie thumaczeniem wiarygodnym. Poza tym jeszcze raz podkresli¢ nalezy, iz nie podlegajacym logicznemu
wytlumaczeniu byloby zachowanie powoda polegajace na zlozeniu w dniu 29 czerwca 2011 r. przed notariuszem
o$wiadczenia o zawarciu z pozwang w dniu 28 marca 2011 r. umowy przedwstepnej i uregulowaniu na jej rzecz kwoty
100 000 z}, a nastepnie przesylanie jej umowy z innej daty i o innej tresci, zdecydowanie mniej dla niego korzystne;.

10. Apelacja pozwanej blednie ponadto zarzucala powodowi, iz nie wykazal, ze posiadal $rodki pieniezne na
uregulowanie na rzecz pozwanej zaliczki w wysoko$ci 100 000 zl , a tym samym , ze sad I instancji wadliwie uznal,
iz otrzymala ona w/w kwote. Rozklad ciezaru dowodowego byl bowiem zupelnie inny. Wobec zlozenia w umowie z
dnia 28 marca 2011r . oS§wiadczenia o otrzymaniu od powoda w/w kwoty ( § 2 pkt 2), to pozwana obowigzana byta
wykazaé, iz pieniedzy tych nie otrzymala.

Pozwana podjela taka probe, jednak w ocenie Sadu Apelacyjnego byla ona bezskuteczna. Twierdzenia pozwanej, co do
sytuacji majatkowej powoda zmienialy sie bowiem w zaleznosci od potrzeb. Wystarczy wskazaé pismo pozwanej z dnia
21 maja 2013 r. zlozone w niniejszej sprawie, w zwiazku z czeéciowym zwolnieniem powoda od kosztéw sadowych,
w ktéorym podnosilta, ze powodd jest osobg zamozna , posiadajaca akcje i udzialy w licznych spélkach , ze zyje na
bardzo wysokim poziomie , jezdzi luksusowym samochodem, ukrywa gotowke na kontach bankowych swojej matki
(k 69). Podobna sytuacja majatkowa powoda zostala przedstawiona w pozwie o alimenty jaki w imieniu wspodlnego
maloletniego syna stron pozwana wnioslta przeciwko powodowi i dalszych jej pismach skladanych w tej sprawie ( akta
VI RC 393/12, k 1-5, 93-95, 161-164).

Dodatkowo podnie$¢ nalezy, iz powod jako zrodlo finansowania zaliczki wskazal §rodki wlasne oraz pozyczke uzyskanag
od spolki (...) (k 181-186). Zeznajaca na rozprawie apelacyjnej ksiegowa m.in. powyzszej firmy (...) potwierdzita, ze w
okresie pierwszego kwartalu 2011 r. ( z tego okresu pochodzily wskazywane przez powoda wyplaty gotowki) kondycja
finansowa tej spotki byla dobra, w szczegdlnosSci na koniec marca 2011 r. odnotowata ona zysk rzedu 156 000 zl brutto
oraz , ze udzielane byly przez ta spotke powodowi pozyczki po 10 000, 20 000 zl.. Problemy z platnoSciami na rzecz
Swiadka pojawily sie w 2012 ..



Rowniez z zeznan drugiego $wiadka K. B. (1) wynikalo, Ze problemy finansowe w spoélce (...) zaczely wystepowaé pod
koniec 2011 r..

Zeznania powyzsze korespondowaly z dokumentacja stanowigca zatacznik do pisma powoda z 8 lipca 2019 r. w postaci
umowy o podwyzszeniu kapitatu zakladowego spo6lki (...) z dnia 20 IV 2011 r. z kwoty 5000 zl do 150 000 zl ( zal. Nr
2), informacji Banku (...) S.A. z 30 marca 2011 r. o zdolnoSci kredytowe;j tej spotki w wysokosci 600 000 zt ( zal. Nr
8), informacji (...) méwiacej o tym, ze w okresie od 28 wrzeénia 2010 r. do 31 maja 2011 r. wplywy na rachunek w/
spolki wyniosly 2 074 521 zt ( zal. Nr 9).

Reasumujgc w ocenie Sadu Apelacyjnego material dowodowy sprawy w wiekszym stopniu przemawial za tym, ze
pozwana otrzymata od powoda kwote 100 000 zt tytulem zaliczki na poczet przyszlej ceny sprzedazy nieruchomosci.
Po pierwsze i przede wszystkim poswiadczyta te okoliczno$é w umowie, po drugie potwierdzaly ja zeznania $wiadka
R. W. , ktérych wiarygodno$¢ nie zostala skutecznie podwazona, po trzecie powo6d mial mozliwo$¢ zgromadzenia
tychze Srodkéw pienieznych, a odmienne w tym zakresie stanowisko pozwanej okazalo sie niewiarygodne . Fakt
wpisania we wniosku kredytowym przez powoda w miejscu ,,0szczednoSci” a nie ,naklad wlasny” kwoty 100 000 zl jak
i brak mozliwoSci poczynienia ustalen co sie stalo z w/w kwota zaliczki nie byly wystarczajace aby przyjaé za bardziej
wiarygodne twierdzenia pozwanej, iz kwoty 100 000 zl od powoda nie otrzymala. W szczegolnosci zwrdcié nalezy
uwage, iz z zapisbw umowy wynikato, ze splata przez pozwana kredytu zaciagnietego przez nia w Banku (...) miala
nastapi¢ dopiero po podpisaniu aktu notarialnego przeniesienia wlasnosci ( § 2 pkt 4 w zw. z pkt 7), do ktbérego nie
doszlo i nie moglo dojsé z uwagi na pogarszajace sie stosunki pomiedzy stronami .

Kwota 100 000 zl podlegala zatem zwrotowi jako Swiadczenie nienalezne, ktorego zamierzony cel nie zostal osiaggniety
(art. 410 § 2 k.c.).

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanej jako niezasadna.

11. Przechodzac do apelacji powoda, stwierdzi¢ nalezy, iz nie zaslugiwala ona na uwzglednienie z uwagi na fakt, iz za
niewykonanie umowy przedwstepnej datowanej na dzien 28 marca 2011 r. odpowiedzialno$¢ ponosza obie jej strony,
a nie tylko pozwana. Sad Okregowy prawidlowo ustalil, iz pow6d w dniu 29 czerwca 2011 r. tak naprawde nie mial
zamiaru, a raczej nalezy stwierdzi¢ nie mial mozliwo$ci , zawarcia umowy przyrzeczonej przenoszacej na jego rzecz
prawo wlasnoSci nieruchomo$ci oraz , ze pozwana nie zostala poinformowana o terminie podpisania aktu notarialnego
w w/w dniu, co wbrew jednak ocenie tego sadu nie jest rownoznaczne z tym, iz nie ponosi ona odpowiedzialnosci za
niewykonanie swojego zobowigzania.

Zgodnie z przedstawiona przez powoda umowa kupna sprzedazy noszaca date 28 marca 2011 r., a konkretnie jej
§ 2 pkt 10 kara umowna zostala zastrzezona na wypadek niedotrzymania postanowien przedmiotowej umowy, w
szczegoblnosci § 2 pkt 819 . Pierwsze wymienione postanowienie umowne dotyczylo braku mozliwoSci wypowiedzenia
i odstapienia bez zgody stron od umowy i zobowiazania sprzedajacego do niezawierania umowy sprzedazy ani
nieobcigzania zbywanej nieruchomosci hipoteka do czasu podpisania umowy przeniesienia wlasno$ci w formie aktu
notarialnego.

W drugim strony zobowiazaly sie do podpisania konicowego aktu notarialnego przenoszacego prawo wlasnoSci
nieruchomosci do dnia 29 czerwea 2011 . .

To drugie wlaénie postanowienie umowne zostato objete podstawg faktyczna niniejszego powddztwa.

Whbrew twierdzeniom powoda skltadanym w toku postepowania pierwszo instancyjnego w charakterze strony oraz
zawartym w uzasadnieniu jego apelacji , z § 2 pkt 8 umowy wynikato w sposéb jednoznaczny , ze do dnia 29 czerwca
2011 r. zawarta miala zosta¢ umowa ostateczna ,koncowa” , a nie strony pozostawily wybor co do tego czy zawra
umowe przedwstepng w formie aktu notarialnego czy tez umowe przyrzeczong przenoszaca wlasnosé. Pkt 7 § 2
umowy stanowil co prawda, ze strony zgodnie dopuszczaja zawarcie dodatkowej umowy przedwstepnej w formie
aktu notarialnego w przypadku kiedy bedzie ona niezbedna kupujacemu w celu pozyskania zewnetrznych zrdodel



finansowania zakupu nieruchomosci ( np. umowa kredytu hipotecznego) , ale stosujac wykladnie systemowa, a przede
wszystkim dokonujac interpretacji powyzszego postanowienia umownego zgodnie z zasadami logiki nalezalo przyjaé,
iz ta dodatkowa umowa przedwstepna w formie aktu notarialnego mialaby zosta¢ zawarta przed dniem 29 czerwca
2011 r., tak aby kupujacy mial czas na pozyskanie §rodkéw finansowych na zaplate ceny sprzedazy nieruchomosci
do w/w dnia. Jest bowiem rzecza oczywistg, ze pozyskanie zewnetrznych Zrédel finansowania zakupu powinno
bylo nastapi¢ przed ustalona przez strony datg zawarcia umowy koncowej. Pkt 9 § 2 umowy nie zawieral zadnej
sugestii co do mozliwoSci przesuniecia wyznaczonego do dnia 29 czerwca 2011 r. terminu podpisania koncowego aktu
notarialnego , w szczeg6lnoéci z uwagi na poszukiwanie przez kupujacego zewnetrznych Zrodel finansowania.

Powyzsza interpretacje § 2 pkt 7 w zw. z pkt 9 umowy potwierdza tre$¢ zredagowanego przez powoda maila , noszacego
date 28 czerwca 2011 r. zawierajacego przypomnienie skierowane do pozwanej o spotkaniu u notariusza ,,abySmy
dokonczyli sprawe sprzedazy nieruchomosci zgodnie z umowa z dnia 28 marca 2011 r.” ( k 20) oraz o$wiadczenie
powoda zlozone w dniu 29 czerwca 2011 r. w formie aktu notarialnego méwigce o tym, ze ,, Strony ustalily, iZ umowa
przyrzeczona zostanie zawarta w terminie do dnia 29 czerwca 2011 r.” oraz, ze pozwana ,, nie stawila sie celem
zawarcia umowy sprzedazy” . Thumaczenia powoda, iz dla niego umowa przedwstepna jest tez umowa sprzedazy byly
malo wiarygodne, gdyz jak mozna bylo sie zorientowaé z przestuchania powoda w charakterze strony i sktadanych
przez niego pism procesowych jest on osobg bardzo inteligentng, posiada szeroki zakres wiedzy , poza tym wcze$niej
niejednokrotnie dokonywal transakeji zakupu czy tez sprzedazy nieruchomoéci zaré6wno prywatnie jak chociazby
nieruchomosci w K. na rzecz powodki czy tez jako czlonek zarzadu kilku spolek, ktérymi kierowal ( nawet w dniu 28
IT 2011 1.), a tym samym potrafit dostrzec elementarng réznice pomiedzy umowa przedwstepng a umowa sprzedazy
nieruchomoéci.

Powo6d domagat sie ponadto w pozwie od pozwanej kary umownej z tego tytutu, iz w dniu 29 czerwca 2011 r. nie stawila
sie ona w kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy przyrzeczonej, przenoszacej prawo wlasno$ci nieruchomosci,
a nie kolejnej umowy przedwstepnej.

Pomimo jeszcze raz nalezy podkre$li¢ jednoznacznego zapisu § 2 pkt 9 umowy mowigcego o podpisaniu koncowego
aktu notarialnego przenoszacego prawo wlasnoéci nieruchomoscei , powdd zeznal, iz w dniu 29 czerwca 2011 r. udat
sie do Kancelarii Notarialnej z zamiarem zawarcia kolejnej umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego, w celu
uzyskania kredytu bankowego ( termin 30 dniowy na uzupekhienie wniosku kredytowego konczyt sie w dniu 1 lipca
2011r1.) , a gdyby pozwana nie wyrazila zgody na takie rozwiazanie to gotowy bylby na podpisanie umowy konicowej
nabycia nieruchomoSci za pieniadze , ktére obiecal mu pozyczy¢ pod hipoteke partner biznesowy A. J. (k741) .

Te ostatnie twierdzenia powoda byly jednak catkowicie golostowne, a biorac pod uwage pogarszajaca sie juz woéwczas
sytuacje kierowanych przez powoda spoélek prawa handlowego (jak wynikalo z zeznan ksiegowej rozliczajacej powyzsze
spolki, kondycja (...) sp. z 0.0. po marcu 2011 r. zaczela drastycznie sie pogarszac ) oraz zamiar nabycia nieruchomosci
pod siedzibe jednej z nich , nabycie tejze nieruchomosci i niezaplacenie za nia pelnej ceny $wiadczace jak wynika
z wyroku sadu karnego o dzialaniu w celu pokrzywdzenia wierzycieli ( k 951-977 ) — twierdzenia te byly wrecz
malo wiarygodne. Stad réwniez tre$¢ zredagowanego przez powoda 28 czerwca 2011 r. do pozwanej maila jak i
o$wiadczenia zlozonego nastepnego dnia u notariusza, $wiadczace o zamiarze sfinalizowania przez powoda transakeji
nabycia nieruchomosci od pozwanej uzna¢ nalezalo za niewiarygodne, gdyz wykonanie umowy przedwstepnej do
dnia 29 czerwca 2011 r. ze strony powoda bylo nierealne. By¢ moze wlaénie z tego powodu nie doszlo do faktycznego
poinformowania pozwanej o terminie wyznaczonym na podpisanie aktu notarialnego.

W konsekwencji powyzszego nalezalo przyjaé, iz nawet gdyby w dniu 29 czerwca 2011 r. pozwana stawila sie u
notariusza to do umowy sprzedazy tj. przenoszacej na powoda prawo wlasnos$ci nieruchomosci by nie doszto z uwagi
na brak srodkéw finansowych po stronie kupujacego.

Art. 483 k.c. § 1 k.c. stanowi, ze ,Mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy (kara umowna).”.



Z powyzszego wynika, ze kara umowna jest swoista postacia odszkodowania za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy. Zakres odpowiedzialnoéci z tytulu kary umownej pokrywa sie z zakresem ogodlnej
odpowiedzialnoS$ci kontraktowej dtuznika z art. 471 k.c., gdyz od przewidzianego tym przepisem odszkodowania kara
umowna roézni sie tylko tym, ze przysluguje ona niezaleznie od poniesionej szkody.

W ustalonym stanie faktycznym nalezy przyjaé, iz nie zawarcie do dnia 29 czerwca 2011 r. Umowy przenoszacej prawo
wlasno$ci nieruchomosci przy ul. (...) w W. bylo wynikiem niewykonania umowy przyrzeczonej przez obie strony.

Powod pomimo ustalenia terminu podpisania umowy przyrzeczonej u notariusza i stawienia sie w dniu 29
czerwca 2011 r. w Kancelarii Notarialnej, wobec braku $rodkéw finansowych dazyl do podpisania kolejnej
umowy przedwstepnej, pozwalajacej mu na pozyskanie kredytu bankowego, a nie do zawarcia umowy ostatecznej.
Twierdzenia apelacji, iz nieistotnym jest z punktu widzenia woli powoda czy podczas spotkania u notariusza 29
czerwca 2011 r. miala by¢ zawarta umowa przedwstepna czy tez przyrzeczona , poniewaz predzej czy pézniej doszloby
do zawarcia umowy przyrzeczonej w formie aktu notarialnego, byly bledne. Kara umowna zostata bowiem zastrzezona
na wypadek nie podpisania przez strone umowy koncowej do dnia 29 czerwca 2011 r..

Jezeli chodzi z kolei o pozwana, to nalezalo mie¢ na uwadze, iz w istocie nie zostala ona powiadomiona przez powoda
o terminie zawarcia umowy ostatecznej , co w zaden sposob nie zwalnialo jej jednak od podjecia wlasnej inicjatywy
celem doprowadzenia do sfinalizowania transakcji.

Pozwana od poczatku zaprzeczala aby otrzymala wystawione przez pelnomocnika powoda w dniu 10 czerwca 2011 r.
wezwanie do stawiennictwa jak i mail od powoda z dnia 28 czerwca 2011 r. informujacy ja o wyznaczonym w Kancelarii
Notarialnej w dniu nastepnym spotkaniu.

To jej stanowisko znalazlo potwierdzenie w informacji przedstawionej przez Poczte Polska ( k 911- 920), z ktérej
wynikalo, ze przesylka o wskazanym na dowodzie nadania w dniu 11 czerwca 2011 r. ( 193) numerze nadawczym nie
zostala nigdy wprowadzona do obiegu.

Tym bardziej w zwiazku z powyzszym wzrosly watpliwosci co do wiarygodnosci dowodu w postaci wydruku z
korespondencji mailowej z dnia 28 czerwca 2011 r. skierowanej do pozwanej , ktory i tak budzil zastrzezenia co do
swojej prawdziwoS$ci z uwagi na brak w nim chociazby informacji o godzinie wyslania wiadomosci do pozwanej i
brak przedstawienia w ogole dowodu wyslania tej korespondencji, chociazby takiego jak przedstawiony zostal przez
strone powodowa w przypadku korespondencji z dnia 17 lutego 2017 r. prowadzonej w formie elektronicznej pomiedzy
powodem a M. S. ( k 455-458).

Nalezy jednak pamietaé, iz obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej obcigzat obie strony i kazda z nich powinna
byla dazy¢ do jego zrealizowania. Pozwana nie wykazywala natomiast zadnego zainteresowania podpisaniem aktu
notarialnego w terminie okre§lonym w umowie przedwstepnej, zadnej gotowosci sfinalizowania umowy sprzedazy
poprzez zaoferowanie powodowi nieruchomosci do nabycia. Nie zaproponowala powodowi zadnego terminu
podpisania umowy ani nie wzywata go do jej zawarcia.

By¢ moze zachowanie to nalezalo thumaczy¢ otrzymaniem juz przez nia od powoda interesujgcej ja kwoty pienieznej
lub narastajacym kryzysem w zwigzku stron.

Reasumujgc stwierdzié¢ nalezy, ze w sytuacji, w ktore za niezawarcie umowy przyrzeczonej odpowiedzialno$¢ ponosza
obie strony, brak byto podstaw do obciazenia karg umowna pozwanej.

Stad rozstrzygniecie sadu I instancji oddalajace powodztwo o zaplate kary umownej nalezalo uznaé za zasadne
aczkolwiek z nieco innych niz podane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wzgledow.

12. Rownie niezasadnie powod w swojej apelacji kwestionowat rozstrzygniecie Sadu Okregowego o kosztach procesu,
ktodre zostaly stosunkowo rozliczone , stosownie do stopnia w jakiej kazda ze stron proces ten wygrala, co znajdowalo



oparcie w art. 100 k.p.c.. W szczegblno$ci nie mozna bylo przyja¢ za powodem, iz calo$¢ kosztéw powinna obciazac
pozwang, gdyz klamala w sprawie, podnosila w ztej wierze zarzuty dotyczace sfalszowania dokumentbéw, istnienia
drugiej umowy. Taka byla linia obrony pozwanej za ktéra nie mozna kara¢ jej finansowo, poniewaz nie sposéb
przyjacé, iz byla ona calkowicie bezzasadna. Jak juz podniesione zostalo przy rozpoznawaniu apelacji pozwanej , ocena
materialu dowodowego sprawy niniejszej byla bardzo trudna , nie pozwalala w sposéb nie budzacy jakichkolwiek
watpliwos$ci przychyli¢ sie do stanowiska jednej ze stron postepowania.

Jak stanowi art. 103 k.p.c. niezaleznie od wyniku sprawy sad moze wlozy¢ na strone lub interwenienta obowigzek
zwrotu kosztow, wywolanych ich niesumiennym lub oczywiScie niewlasciwym postepowaniem. Dotyczy to zwlaszcza
kosztow powstalych wskutek uchylenia sie od wyja$nien lub zlozenia wyja$nien niezgodnych z prawda, zatajenia lub
opbznionego powolania dowodow, a takze oczywiScie nieuzasadnionej odmowy poddania sie mediacji.

Dla zastosowania zasady zawinienia wynikajacej z tego przepisu konieczne jest istnienie winy kwalifikowanej -
niesumiennoéci lub oczywiécie niewlaéciwego postepowania w toku procesu. Jako wyjatek od zasady ogolnej, regulacja
ta nie podlega wykladni rozszerzajacej. Nie sposdb bylo natomiast przyja¢ w niniejszej sprawie, ze dzialania pozwanej
podejmowane w toku procesu byly oczywiscie niewlaéciwe. MieScily sie w granicach prawa do obrony .

Stusznie rowniez pomimo cze$ciowego zwolnienia powoda od kosztoéw procesu sad I instancji w orzeczeniu koncowym
nakazal $ciagna¢ z zasadzonego na jego rzecz $wiadczenia koszty sadowe , do tej pory nie pokryte, w wysokoSci
odpowiadajacej procentowi przegrania przez niego sprawy. Takie rozwigzanie wynika z art. 113 ust 2 pkt 1 ustawy
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 100 k.p.c. . Przepis ten stanowi, ze koszty nieobcigzajgce
przeciwnika sad w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji nakazuje Sciagnaé z roszczenia zasadzonego na rzecz
strony, ktérej czynnos$¢ spowodowala ich powstanie.

Jezeli chodzi z kolei o koszty postepowania apelacyjnego, to wobec oddalenia apelacji kazdej ze stron zobowigzane one
zostaly na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. do zwrotu kosztéw procesu swojemu przeciwnikowi. Powod przegral apelacje w
ktorej warto$c przedmiotu zaskarzenia wynosila 50 000 zl, a tym samym obowiazany byl zwréci¢ pozwanej poniesione
w zwiazku z postepowaniem odwolawczym wywolanym tg apelacja koszty zastepstwa procesowego w kwocie 2700 zl..
Pozwana przegrala apelacje o warto$ci przedmiotu zaskarzenia 100 000 zl, a tym samym powodowi nalezat sie zwrot
kosztow zastepstwa procesowego w wysokosci 4050 zl. Po wzajemnym potraceniu dawato to kwote 1350 zI nalezna
powodowi.

Z powyzszych przyczyn orzeczono jak w sentencji.

Edyta Jefimko Ewa Klimowicz-Przyg6dzka Bernard Chazan



