Sygn. akt I ACa 192/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2016 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy : SSA Anna Beniak
Sedziowie : SA Wiestawa Kuberska ( spr .)
SO (del.) Elzbieta Zalewska - Statuch
Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Olejniczak

po rozpoznaniu w dniu 13 pazdziernika 2016 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powodztwa A. C.

przeciwko K. K. (1)

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Plocku

z dnia 8 wrzeénia 2015 r. sygn. akt I C 1503/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od K. K. (1) na rzecz A. C. kwote 5.400 ( pie¢ tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 192/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 8 wrzeénia 2015 r. Sad Okregowy w Plocku w sprawie z powodztwa A. C. przeciwko
K. K. (1) o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli, w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 9 lipca
2008 r. zawartej przed notariuszem E. B. w Z. (rep. A Nr 6035/2008) zobowigzal pozwana do zlozenia o§wiadczenia
woli nastepujacej treéci: ,K. K. (1) o$wiadcza, iz kupuje od A. C. prawo wlasnoéci lokalu nr (...) polozonego w Z. przy
ul. (...) objetego ksiegg wieczysta (...) prowadzona przez Sad Rejonowy

w Z. wraz z przynaleznymi prawami, tj. udzialem w wysokoéci (...) we wspétwlasnoéci czeéci wspdlnych budynku,
z ktorego lokal zostal wydzielony oraz we wspotwlasno$ci dzialki gruntu, na ktoérej znajduje sie budynek oznaczonej
numerem ewidencyjnym (...), objetej ksiega wieczysta

KW (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w Zyrardowie za cene stanowigcg rownowartoéé 100.655,63 CHF liczonych
wedhug Sredniego kursu sprzedazy oglaszanego przez Narodowy Bank Polski na date zawierania umowy przyrzeczonej
platng w dniu zawierania umowy” (pkt 1a), ,K. K. (1) o$wiadcza, ze w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. poddaje sie
egzekucji co do obowiazku zaplaty ceny sprzedazy (pkt 1b), zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 8.217 zt
tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt 2), pozostawiajac strony w pozostalym zakresie przy poniesionych kosztach
postepowania zwigzanych z ich udziatem w sprawie (pkt 3).



(wyrok — k. 159)

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane na podstawie ustalen, ktore Sad Apelacyjny w calosci podzielil i przyjal za
wlasne. Z ustalen tych wynikalo,

ze powod od 2007 r. pobieral lekcje gry na skrzypcach u pozwanej (noszacej wowcezas nazwisko K. D.). O. zaprzyjaznili
sie. Pozwana przezywala rozpad swojego malzenstwa i potrzebowala mieszkania. Nie posiadala jednak zdolnosci
kredytowej. Powod rowniez cheial wyprowadzic sie od zony. W zwigzku z tym powod zaciagnat kredyt denominowany
we frankach szwajcarskich na zakup mieszkania nr (...) polozonego w Z. przy ul. (...). O. ustalili, ze raty kredytu bedzie
splacala pozwana, a po pewnym czasie powdd przeniesie na nig wlasno$é zakupionego mieszkania.

Dla zabezpieczenia wzajemnych intereséw w dniu 9 lipca 2008 r. przed notariuszem E. B. w Z. zostala zawarta
przedwstepna umowa sprzedazy. Moca tej umowy powod zobowigzat sie sprzedac pozwanej nieruchomosé stanowiaca
odrebna wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w Z. przy ul. (...) wraz z prawami przynaleznymi, dla ktorej
w Sadzie Rejonowym w Zyrardowie urzadzona jest ksiega wieczysta (...) za cene stanowigcg rownowartoéé 107.464,36
CHF, pozwana za$ zobowigzala sie kupi¢ nieruchomos$é za podana cene. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony
ustalily na 5 lat liczac od podpisania umowy przedwstepnej. Jednocze$nie pozwana zobowigzala sie splacaé¢ kredyt
udzielony sprzedajacemu na zakup przedmiotowego lokalu przez (...) SA Oddzial (...)

w Z.. Zgodnie z umowa cena sprzedazy stanowigca rownowarto$¢ 107.464,36 CHF miala byé zaplacona w dniu
zawarcia umowy przyrzeczonej

i pomniejszona o splacone raty kapitalowe. Jednocze$nie w paragrafie 7 umowy kupujaca zobowigzala sie poddac¢ w
przyrzeczonej umowie sprzedazy egzekucji

w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

Strony umowy zamieszkaly w przedmiotowym lokalu razem i tworzyly zwiazek konkubencki, prowadzac wspdlne
gospodarstwo domowe. Pozwana poczatkowo splacala raty kredytu. Z uwagi na sytuacje finansowa ostatnia rate
wplacila w kwietniu 2012 r. Saldo kredytu na te date wynosito 100.655,63 CHF. Zwiazek stron trwat do pazdziernika
2012 r. Od tego czasu splate zobowigzan

z tytulu kredytu przejat powdd. Pozwana ponownie wyszla za maz i przyjela nazwisko M. - K.. Z uplywem czasu, tj. w
maju - czerwcu 2013 r. powod zaczal domagaé sie od niej zawarcia umowy przyrzeczonej.

W pi$mie datowanym na 1 lipca 2013 r. pozwana zlozyta oSwiadczenie

o treSci: ,uchylam sie od skutkow prawnych o§wiadczenia woli ztozonego w dniu 9 lipca 2008 r. w akcie notarialnym
PRZEDWSTEPNEJ UMOWY SPRZEDAZY mieszkania Nr (...) przy ul. (...) w Z. z tego wzgledu, ze dzialalam pod
wplywem blednego przekonania, ze ostateczna cena kupna zostala okre§lona na réwnowarto$é 107.464,36 CHF,
co stanowilo wowczas 193.436 PLN, a obecnie Pan zada zaplaty 382.499 PLN, ceny kilkakrotnie wyzszej wedlug
dzisiejszego aktualnego kursu franka szwajcarskiego”.

W dniu 5 wrze$nia 2013 r. do pozwanej zostalo skierowane wezwanie przedsadowe, w ktérym powdd nie uznal
skuteczno$ci odstgpienia przez nia

od umowy z powolaniem sie na blad i ponownie wezwal pozwana do zawarcia umowy przyrzeczonej, zakreslajac 3-
tygodniowy termin na wskazanie kancelarii notarialnej i zawarcie samej umowy.

Sad Okregowy uwzglednit powodztwo podkreslajac, ze umowa przedwstepna bedaca przedmiotem niniejszego
postepowania spekiala

wszelkie przestanki niezbedne dla skutecznoS$ci zawarcia umowy przeniesienia

wlasnoSci nieruchomosci. Zostala bowiem zawarta w formie aktu notarialnego,

a jej tres¢ okreslala istotne postanowienia umowy przyrzeczonej, czego nie

zmieniala okoliczno$¢ okreélenia ceny sprzedazy poprzez odwolanie do wartoS$ci

franka szwajcarskiego, czyli przy uzyciu klauzuli waloryzacyjnej. W ocenie

Sadu Okregowego pozwana nie wykazala, by zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy stanowilo czynno$¢ pozorna.
W tym zakresie Sad w pelni dal wiare zeznaniom powoda co do okoliczno$ci towarzyszacych zawarciu przedmiotowej



umowy i doszedl do wniosku, ze skoro pozwana potrzebowala mieszkania, nie miala zdolnosci kredytowej i byla
w bliskich stosunkach z powodem, ktéry zdolnoé¢ kredytowa posiadal, zaciggnal kredyt i zakupil mieszkanie dla
pozwanej, ktora w zamian za to miala splacaé¢ raty kredytu, bylo to konsekwencja wcze$niejszego uzgodnienia i
porozumienia stron. Wszak w innym wypadku pozwana nie podpisalby umowy przedwstepnej i nie splacalaby rat
kredytu zaciagnietego przez inng osobe. Jednocze$nie Sad Okregowy zaznaczyl, ze strony, aby osiagna¢ w przysztoSci
zamierzony cel, zabezpieczyly sie zawierajgc umowe przedwstepng. W ten sposoéb powdd nie musial sie obawiaé, ze
do sprzedazy mieszkania nie dojdzie. Przyjal na siebie formalnie duze zobowiazanie kredytowe, a zarazem uzyskatl
gwarancje sprzedazy lokalu za cene stanowigca rownowarto$¢ zaciagnietego kredytu. Natomiast pozwana miala
gwarancje, ze splaca raty kredytu za lokal, ktory w przysztoSci stanie sie jej wlasno$cig. W ten sposéb pozwana zyskata
potrzebny jej lokal i Srodki na jego zakup oraz zapewnienie przeniesienia prawa wlasnoSci lokalu na jej rzecz. Za
brakiem pozorno$ci umowy przemawiala rowniez okoliczno$¢, ze to pozwana poczatkowo splacata kredyt, jak réwniez
czynila naklady finansowe na lokal.

Sad Okregowy nie podzielil nadto zarzutu pozwanej dzialania pod wplywem bledu, uznajac ze zlozone przez pozwang
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zawarcia umowy przedwstepnej nie byto skuteczne zar6wno z
uwagi na brak bledu, jak i brak zachowania terminu zakres§lonego dla dokonania tego rodzaju czynnosci. Sad Okregowy
mial na uwadze, ze umowa zostala zawarta przed notariuszem, czyli osobg godna zaufania, ktora zawsze ttumaczy
stronom tres¢ umowy oraz jej skutki prawne. Umowa laczaca strony byla umowa nazwana, czytelna w swej tresci,
przez co trudno przyjaé, by osoba majaca wyzsze wyksztalcenie nie wiedziala, jakiej treSci odwiadczenie woli sklada. Z
tre$ci umowy jasno wynikalo, ze pozwana zobowigzala sie kupi¢ przedmiotowy lokal za cene stanowigcg rownowarto$é
107.464,36 CHF,

platna w dniu podpisania umowy, pomniejszong o splacone przez nig raty. Tresé umowy przedwstepnej byla $cisle
zwigzana z umowa kredytu i kursem franka szwajcarskiego, a oczywiste jest, ze kursy walut obcych nie sa state i ulegaja
zmianie. Podpisujac umowe pozwana musiala sie z tym liczy¢. W tej sytuacji Sad Okregowy stanal na stanowisku,
ze twierdzenia pozwanej jakoby uwazala, ze chodzi zaplate ceny wedtug kursu franka szwajcarskiego z daty zawarcia
umowy przedwstepnej byly nieprawdziwe i stworzone jedynie na potrzeby niniejszego postepowania.

W zwigzku z tym, ze kurs franka szwajcarskiego zaczat drastycznie wzrastaé okolo 2010 — 2011 r., za$§ pozwana po raz
pierwszy zlozyla powodowi na piSmie o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkoéw prawnych swojego o§wiadczenia woli
z powolaniem na dzialanie pod wplywem bledu w lipcu

2013 r., uprawnienie do uchylenia sie od skutkoéw prawnych o$wiadczeni woli ztozonego przez pozwana zdaniem Sadu
Okregowego wygaslo, a samo o$wiadczenie woli pozwanej jest nadal skuteczne. W konsekwencji powyzszego Sad
Okregowy zobowiazal pozwang do kupna przedmiotowego mieszkania, pomniejszajac cene o warto$¢ dokonanych
przez pozwana splat rat kredytu.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie
art. 98 k.p.c., obciazajac nimi w calosci pozwana, ktéra przegrala proces.

(uzasadnienie zaskarzonego wyroku — k. 164 — 170)
Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wywiodla pozwana, zaskarzajac go w calo$ci i podnoszac zarzuty:

naruszenia przepisoOw prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. i art. 328 § 1 k.p.c. wskutek braku rozwazenia catoéci
zebranego materialu dowodowego i jego skutkdéw wynikajacych z ustawy, zasad wspolzycia spolecznego i ustalonych
zwyczajow, co doprowadzilo do blednego uznania umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy
ul. (...) w Z. za prawnie skuteczna, gdy tymczasem:

- wyrok zobowiazujacy pozwana do wykonania przedwstepnej umowy sprzedazy nie okresla ceny, ani w postaci
cyfrowo oznaczonej kwoty, zgodnie

z art. 389 k.c. w. z art. 535 k.c., ani w inny wskazany w art. 536 k.c. sposob pozwalajacy na jednoznaczne wskazanie
ceny;



- Sad Okregowy orzekajac w sprawie dowolnie i bez uzasadnienia zmniejszyl kwote 107.464,36 CHF kredytu
bankowego zaciagnietego przez powoda do kwoty 100.655,63 CHF;

- Sad Okregowy orzekajac jedynie na podstawie fragmentéw materialu dowodowego, sprowadzonego do literalnego
brzmienia umowy przedwstepnej nie rozwazyl, ze przedmiotem sprawy jest sprzedaz lokalu mieszkalnego, a nie kupno
kredytu bankowego powoda w kwocie 107.464,36 CHF;

- Sad Okregowy oddalajac wniosek o uznanie umowy przedwstepnej za umowe pozorng nie rozwazyl, ze przestuchany
w charakterze strony powod zeznal, ze w dacie zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy mieszkania zyt

w zwigzku partnerskim z powddka i poprzez niniejsza umowe chcial zabezpieczy¢ utrzymanie tego zwiazku, lokal ten
zakupil wezeéniej dla pozwanej, nie wykazal zamiaru wyegzekwowania umowy, dlatego do konca procesu nie podat
ceny jego sprzedazy;

- Sad Okregowy zobowiazal pozwana do zlozenia o§wiadczenia woli kupna lokalu wedlug stanu z daty zawarcia umowy
przedwstepnej (9 lipca 2008 1.)

w sytuacji, gdy w dacie wyrokowania lokal ten stracil warto$¢ rynkowa, bowiem zostal zajety przez komornika w
postepowaniu egzekucyjnym na zabezpieczenie roszczen wierzycieli powoda.

W konkluzji skarzgca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zwrot kosztow
sagdowych wedlug norm przepisanych.

(apelacja — k. 174 — 177)

Powdd odpowiadajac na apelacje wniost o jej oddalenie, a takze o zwrot kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

(odpowiedz na apelacje — k. 218 — 223)
Sad Apelacyjny ustalil dodatkowo, co nastepuje.

W toku postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w
Zyrardowie A. K. za sygn. akt Kmp 13/15, z wniosku K. C.iJ. K., reprezentowanych przez przedstawicielke ustawowg
M. K., przeciwko A. C. o alimenty, doszlo do zajecia na poczet alimentéw wierzytelnoéci przystugujacej powodowi
wobec pozwanej w kwocie 20.000 zl. Stan zaleglo$ci alimentacyjnej wynosil wtedy 11.109,47 zl z tytulu naleznosci
gtownej i 522,39 zl z tytulu odsetek (dowodd: zajecie wierzytelno$ci z dnia 2 lipca 2015 r. — k. 149). W toku dalszej
egzekucji alimentacyjnej doszlo takze do zajecia przedmiotowej nieruchomosci (okoliczno§é niesporna i pismo
przedstawicielki ustawowej wierzycieli — k. 157). Na dzieh 10 sierpnia 2016 r. zaleglo§¢ alimentacyjna dluznika
wynosilta 24.409,47 z} z tytulu alimentéw oraz 920,11 zt z tytulu odsetek naliczonych do dnia 8 sierpnia 2016 r. (dowdd:
kopia zaswiadczenia komornika — k. 234).

W dniu 4 pazdziernika 2016 r. dluznik dokonal wplaty kwoty 6.109,47 zl z tytutu zaleglych alimentow i kwoty 1228,13 zt
z tytulu odsetek do dnia 5 maja 2016 r. (dowod: kopia wplaty — k. 2351 237) oraz uiscil raty alimentacyjne za wrzesien
i pazdziernik 2016 r. (dowdd: kopia wplaty — k. 236 i 238). Wierzyciele alimentacyjni nie skladali zadnych wnioskow
dotyczacych prowadzenia egzekucji z nieruchomosci (okoliczno$é niezaprzeczona, protokét rozprawy alimentacyjne;j
— 16.12 min. nagrania).

Sad odwolawczy nie znalazl podstaw do ustalenia, ze obecnie powdd, jako dluznik alimentacyjny nie posiada zadnych
zalegloéci alimentacyjnych, a egzekucja dotyczy jedynie biezacych alimentéw w wysokoéci po 1.100 zl miesiecznie
oraz oplaty w wysoko$ci 240,23 zl. Okoliczno$¢ taka, wbrew twierdzeniom strony powodowej, nie wynika z zadnych
dokumentéw przedstawionych w toku postepowania dowodowego przed sagdami obu instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.



Apelacja jest bezzasadna i podlega oddaleniu w catoéci na podstawie art. 385 k.p.c.

Przede wszystkim nalezy wskazaé, ze skarga apelacyjna — mimo, ze pochodzi od zawodowego pelnomocnika,
w zasadzie nie zawiera zadnych skonkretyzowanych zarzutéw apelacyjnych, a jedynie hastowo i lapidarnie
sformulowane tezy, chaotycznie odwolujace sie do kwestii raczej prawa materialnego, niz prawa procesowego. W
poczatkowej czeéci petitum skargi pojawia sie co prawda zarzut odnoszacy sie do naruszenia prawa procesowego
w postaci art. 233 § 1 k.p.c. i art. 328 § 1 (zamiast 2) k.p.c., ale ,wskutek braku rozwazenia caloéci zebranego
materialu dowodowego i jego skutkdw wynikajacych z ustawy, zasad wspolzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow,
co doprowadzilo do blednego uznania umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w Z.
za prawnie skuteczna”, co trudno uznac w ogdle za zarzut apelacyjny, a w dodatku odnoszacy sie do oceny materiatu
dowodowego i w konsekwencji ustalen faktycznych poczynionych przez Sad pierwszej instancji. Skarzacy nie wskazatl
ani konkretnych ustalen faktycznych, ktore kwestionuje, ani tym bardziej nie wskazal, jakie inne ustalenia faktyczne
powinny byly by¢ dokonane w miejsce tych zakwestionowanych. Tym bardziej apelujacy nie sfomulowat tego, jakie
konkretne zasady logiki lub do§wiadczenia zyciowego zostaly naruszone przez Sad pierwszej instancji.

Dalej, w czedci skargi apelacyjnej zawierajacej uzasadnienie (pkt. 4) zawarto zarzut odnoszacy sie do odmowy
przeprowadzenia dowodu z zeznan swiadkow w osobach D. S., J. C., A. G., H. K., M. C., E. P.iB. C,, ale bez wniosku w
trybie art. 380 k.p.c. oraz bez wykazania, jaki wplyw na tres¢ orzeczenia miala decyzja o odmowie uwzglednienia tych
wnioskow dowodowych. Sad ad quem podziela poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w uchwale z dnia 31 stycznia 2008
r. w sprawie III CZP 49/07 (OSNC 2008/6/55), ze sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest
zwiazany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty
dotyczace naruszenia prawa procesowego; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$c
postepowania. W zwigzku z tym dla postepowania apelacyjnego znaczenie wiazace maja tylko takie uchybienia
prawu procesowemu, ktore zostaly przedstawione w apelacji i nie sa wylaczone spod kontroli sadu odwolawczego
na podstawie przepisu szczeg6lnego. Takim przepisem jest art. 380 k.p.c., przewidujacy, ze sad drugiej instancji na
wniosek strony — a wiec nigdy z urzedu — rozpoznaje réwniez te postanowienia sadu pierwszej instancji, ktoére nie
podlegaja zaskarzeniu w drodze zazalenia, a mialy wplyw na wynik sprawy.

W tym kontekScie trzeba podnie$é, ze w sprawie nie zachodzi zadna z okolicznoéci powodujacych niewaznoséc
postepowania, a w apelacji sporzadzonej przez zawodowego pelnomocnika nie zgloszono wnioskéow w trybie art.
380 k.p.c. W szczegblnosci dotyczy to kontroli postanowienia o oddaleniu wniosku dowodowego o przeprowadzenia
dowodu z zeznan $wiadkéw w osobach D. S., J. C., A. G,, H. K,, M. C,, E. P. i B. C.. Uszlo uwadze skarzacej
strony pozwanej, ze podstawowym zalozeniem postepowania apelacyjnego jest dazenie do wydania merytorycznego
rozstrzygniecia, opartego na materiale zebranym przez sad pierwszej instancji i sad odwolawczy, ktory musi
samodzielnie ocenié¢ caloksztalt zebranego w sprawie materialtu dowodowego z uwzglednieniem faktow z zakresu
notoryjno$ci powszechnej i urzedowej, faktow przyznanych lub niezaprzeczonych, a takze domnieman prawnych.
Merytoryczny charakter postepowania apelacyjnego sprawia, ze sad drugiej instancji zmierza do naprawienia
bledéw popehlionych przez sad pierwszej instancji; w tym znaczeniu postepowanie apelacyjne jest przedluzeniem
postepowania przeprowadzonego przed sadem pierwszej instancji. Istote postepowania apelacyjnego charakteryzuje
tez art. 386 § 4 k.p.c., zgodnie z ktérym, poza wypadkami okre§lonymi w § 2 i 3, sad drugiej instancji moze uchylié
zaskarzony wyrok i przekazac¢ sprawe do ponownego rozpoznania tylko w razie nierozpoznania przez sad pierwszej
instancji istoty sprawy albo, gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w calosci
(uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 sierpnia 2007 r., III CSK 61/07, OSNC 2008/10/119). A zatem bez
wnioskéw w trybie art. 380 k.p.c. Sad ad quem nie mogl rozwazy¢ poprawnoéci oddalenia wnioskow dowodowych
opisanych powyzej. Trzeba tez zaznaczy¢, ze — jak wyjaénil Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 7 lipca 1999 r., I
CKN 504/99 (OSNC 2000, nr 1, poz. 17) — art. 382 k.p.c. nie stanowi samodzielnej podstawy dzialania sadu drugie;j
instancji, gdyz swa funkcje merytoryczna (rozpoznawcza) sad ten spelnia, w zalezno$ci od potrzeb oraz wnioskow
stron, postugujac sie réznymi instrumentami procesowymi i stosujgc, przez odeslanie ujete w art. 391 k.p.c., r6zne
przepisy o postepowaniu przed sgdem pierwszej instancji (np. przepisy o rozprawie, o dowodach, o orzeczeniach itd.).



Niezaleznie od tego koniecznym jest wskazanie, ze Sad pierwszej instancji prawidlowo, zgodnie z treécia art. 328 §
2 k.p.c. wskazal w uzasadnieniu swojego wyroku, dlaczego oddalit opisane wnioski dowodowe. Dowdd z zeznanh tych
0s6b mial dostarczy¢ wiedzy na temat tego, ze sporna umowa byla pozorna, gdyz miala zabezpieczaé interesy pozwanej
w jej zwigzku faktycznym z powodem oraz na temat tego, ze koszty utrzymania powoda i urzadzenia przedmiotowego
lokalu poniosta pozwana. Pierwsza okoliczno$¢ nie ma charakteru faktycznego, a jest wynikiem oceny jurydycznej,
natomiast druga okoliczno$§¢ — jak stlusznie podkreslit Sad a quo, nie miala zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia
w sprawie, gdyz rozliczenie nakladéw na lokal mieszkalny oraz rozliczenie zwigzku konkubenckiego stron nie jest
istota sporu w tej sprawie. Na marginesie trzeba powiedzie¢, ze przedmiotem postepowania jest co prawda roszczenie
majatkowe, ale nie pieniezne, a zatem w sprawie nie jest dopuszczalne zgloszenie zarzutu potracenia, a ponadto nawet
nie podjeto proby zgloszenia powddztwa wzajemnego o zaplate.

Nalezy odnotowaé, ze w skardze apelacyjnej (pkt.5 petitum) pojawila sie jeszcze jedna teza, ktéra w pewien
sposob odnosi sie do kwestii ustalen faktycznych, do ktérej ustosunkowala sie rowniez strona powodowa poprzez
zlozenie na rozprawie apelacyjnej dokumentéw pochodzacych z postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Zyrardowie A. K. za sygn. akt Kmp 13/15, z wniosku K. C. i J.
K., reprezentowanych przez przedstawicielke ustawowa M. K., przeciwko A. C. o alimenty. Chodzi o zarzut utraty
warto$ci rynkowej przez sporny lokal, bowiem zostal on zajety przez komornika w postepowaniu egzekucyjnym na
zabezpieczenie roszczen wierzycieli powoda. Sad drugiej instancji ocenil, Ze wobec pominiecia tego elementu stanu
faktycznego przez Sad a quo, koniecznym jest uzupehienie ustalen faktycznych, co opisano wezeéniej, jednakze fakty
te pozostaja bez wplywu na tre$¢ orzeczenia Sagdu odwolawczego, o czym bedzie mowa dale;j.

Reasumujgc, w apelacji nie zawarto w zasadzie zadnych, a na pewno skutecznych zarzutéw naruszenia prawa
procesowego, co oznacza, ze nalezato w cato$ci podzieli¢ ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy, jedynie
wzbogacajac je o dodatkowe fakty zwigzane z zajeciem spornego lokalu na potrzeby postepowania egzekucyjnego o
alimenty. Ustalona w ten sposéb podstawa faktyczna sporu determinuje zastosowanie prawa materialnego.

Nalezy w calo$ci podzieli¢ poglad Sadu a quo, ze sporna umowa przedwstepna jest wazna i skuteczna.

Strona pozwana, poczynajac juz od odpowiedzi na pozew, konsekwentnie, az do skargi apelacyjnej, podtrzymuje
stanowisko — najdalej idace w swoich skutkach prawnych, ze przedmiotowa umowa przedwstepna jest niewazna, gdyz
miala charakter umowy pozornej. Tyle, Ze za zajeciem takiego formalnego stanowiska, réwnie konsekwentnie nie idzie
zaden logiczny wywdd dowodzacy pozornosci tej umowy, a przeciwnie zostaja wskazane argumenty przemawiajace za
brakiem jakiejkolwiek pozornoéci. Na stronicy 46 akt (druga stronica odpowiedzi na pozew) pelnomocnik pozwanej
wskazuje, ze ,zgodnie z wola stron (akt notarialny) mial zabezpiecza¢ pozwanej konsekwencje podjecia pozycia z
powodem w ramach, ktérego przez okres ponad 4 lat od zawarcia umowy koszty mieszkania i koszty utrzymania
powoda ponosita w caloSci pozwana”. Odbiciem tej argumentacji w apelacji jest zarzut nie uwzglednienia przez Sad
Okregowy tego, ze przestuchany w charakterze strony powdd zeznal, ze w dacie zawarcia umowy przedwstepnej
sprzedazy mieszkania zyl w zwiazku partnerskim z powddka i poprzez niniejsza umowe chcial zabezpieczy¢ utrzymanie
tego zwiazku, a lokal zakupil wczesniej dla pozwane;.

Z przytoczonych wywodéw w zadnej mierze nie spos6b dopatrze¢ sie spelnienia tre$ci art. 83 § 1 zd. 1 k.c.,
tj. tego, ze niewazne jest oSwiadczenie woli pozwanej zlozone drugiej stronie, tj. powodowi, za jego zgoda dla
pozoru. Pozwana zawierajac sporng umowe przedwstepna nie skladala swojego o$wiadczenia woli dla pozoru, ani
tym bardziej nie miala zadnego interesu w tym, aby oczekiwaé, ze powod uznaje jej oSwiadczenie za zlozone dla
pozoru. Sktadajac o$wiadczenie woli w formie aktu notarialnego pozwana prawidlowo jurydycznie, oraz logicznie
i w sposob uzasadniony do$wiadczeniem zyciowym, zabezpieczyla sie na wypadek zmiany sytuacji zyciowej, w
tym w szczegdlnosci relacji faktycznych z powodem. Sad Apelacyjny pragnie zwrdcié uwage na to, ze Sad a quo,
wbrew twierdzeniom skarzacej, czyniac ustalenia faktyczne, uwzglednil gléwnie twierdzenia strony pozwanej, co do
okolicznoS$ci zawarcia przedmiotowej umowy przedwstepnej. Strona powodowa w pozwie w zakresie okoliczno$ci
faktycznych uzasadniajgcych zadanie pozwu w zadnej mierze nie odwotlala sie do specyfiki tej sytuacji, skupiajac
sie jedynie na treéci aktu notarialnego, cho¢ tre$¢ ta odbiega od standardowych sformulowan tego typu czynno$ci



prawnych zawieranych przez, najczeSciej przypadkowych, kontrahentéw. Dla przykladu niestandardowy jest dlugi
termin, w ciggu ktérego miala zosta¢ zawarta umowa przyrzeczona — 5 lat. Pozwana zobowigzala sie przez ten tak dlugi
okres splaca¢ za sprzedajacego kredyt bankowy udzielony mu na zakup przedmiotowego lokalu. Pow6d, mimo braku
jakiejkolwiek kwoty zabezpieczenia, zobowigzal sie wyda¢ pozwanej lokal juz w trzy tygodnie od zawarcia umowy
przyrzeczonej, a z kolei pozwana zobowiazala sie od tego dnia ponosi¢ wszelkie koszty i oplaty zwiazane z lokalem.

Powodd dopiero po zlozeniu odpowiedzi na pozew potwierdzil rzeczywiste relacje panujace pomiedzy stronami w
dniu zawierania umowy przedwstepne;j. Jezeli — co nie ma wiekszego znaczenia dla roszczenia powoda, a jedynie
podwaza tym bardziej stanowisko pozwanej, uzna¢ dodatkowo, ze prawda jest, iz pozwana w calosci pokrywala
koszty utrzymania mieszkania, mimo, ze mieszkala w nim wraz z powodem, a takze utrzymywata powoda i splacala
zaciagniety przez niego kredyt, to tym bardziej sporna umowa przedwstepna jawi sie, jako jedyne zabezpieczenie praw
majatkowych pozwanej. A zatem strony uksztalttowaly swoj wezel obligacyjny w taki sposob, aby pozwana miala po
uplywie jak najdluzszego czasu (w ciagu 6 lat od dnia zawarcia umowy) prawo wystapienia z ewentualnym roszczeniem
przeciwko powodowi o zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnosci mieszkania za cene
niesplaconego kredytu bankowego. W rezultacie pozwana stalaby sie wlascicielka lokalu, w ktéry zaangazowala wlasne
sity i érodki finansowe (mieszkanie bylo kupione w stanie deweloperskim), za cene uwzgledniajaca jej udziat w splacie
kredytu. Natomiast powo6d utracilby tytul prawny do lokalu, ale jednocze$nie uzyskalby Srodki finansowe pozwalajace
mu na splacenie kredytu zaciagnietego na zakup lokalu, ktérego nigdy nie traktowal jak wlasnego. Konieczne jest
jeszcze podkreslenie, ze pozwana w tym czasie pozostawala w zwigzku malzefiskim, nie miala Srodkéw na zakup
mieszkania oraz nie miala zdolnoSci kredytowej, a rozdzielno$¢ majatkowsg z é6wczesnym mezem G. D. uzyskala
dopiero w dniu 9 maja 2008 r., czyli ledwie 2 miesigce wczesniej. Taki cel umowy wynika zaréwno z twierdzen strony
powodowej, jak i — wbrew deklaracjom formalnym, z twierdzen strony pozwane;j.

Reasumujgc, nie ma podstaw do uznania spornej umowy za niewazna, ani z powodu pozornosci, ani z powodu wady
o$wiadczenia woli pozwanej w postaci bledu, cho¢ jak wynika z treéci skargi apelacyjnej, z tych argumentow strona
pozwana na tym etapie postepowania juz zrezygnowala. Zawarta umowa chronila, zatem réwnomiernie interesy
obu stron i tym samym nie mozna uznaé, ze jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego. W ocenie Sadu
ad quem, odwolujac sie w tym zakresie do do§wiadczenia zyciowego, strony zawierajac przedmiotowg umowe nie
wziely pod uwage jednej okolicznoéci, a mianowicie radykalnej zmiany kursu zlotéwki do franka szwajcarskiego.
Jednakze obie strony mialy $wiadomo$¢ i godzily sie na to, ze kredyt na zakup mieszkania zostal zaciagniety we
frankach szwajcarskich, a pozwana splacala ten kredyt przez okolo 4 lata we frankach szwajcarskich. Réwniez cena za
lokal zostala okreslona i podlegala wyliczeniu z wykorzystaniem klauzuli walutowej odwolujacej sie do kursu franka
szwajcarskiego. Niekorzystny kurs zlotowki wobec waluty szwajcarskiej wystapil po raz pierwszy krotko po zawarciu
spornej umowy, kiedy strony pozostawaly w harmonijnym pozyciu faktycznym. Zadna ze stron nie wykazata inicjatywy
w kierunku ewentualnej zmiany umowy przedwstepnej. Radykalna zmiana kursu zlotéwki do franka szwajcarskiego
jest okolicznoS$cig obiektywna, za powstanie, ktorej zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoS$ci, a wiec nie moze
ona niweczy¢ zobowigzania zadnej ze stron wynikajacego z umowy przedwstepnej, a w szczegblnosci przerzucac
ryzyka z tym zwiazanego tylko na jedng strone, tj. powoda. Oczywistym jest, ze przedmiotem umowy przedwstepne;j i
umowy przyrzeczonej byl lokal mieszkalny, a nie kredyt bankowy powoda w kwocie 107.464,36 frankow szwajcarskich,
cho¢ niewatpliwe réznice kursowe walut byly w znacznej mierze przyczyna wystapienia powoda z przedmiotowym
powodztwem.

Whbrew pozostalym zarzutom apelacji sporna umowa przedwstepna jest skuteczna i wywoluje skutek rzeczowy
zobowigzujacy pozwana do zlozenia o§wiadczenia woli o nabyciu lokalu. Skarga apelacyjna nie zawiera w tym zakresie
zadnych nowych argumentéw i w ogole nie odnosi sie do oceny prawnej dokonanej przez Sad a quo, a zatem jest
jedynie réwnolegla polemika, abstrahujaca od prawidlowych ocen jurydycznych Sadu pierwszej instancji. Natomiast
zarzuty odnoszace sie do sformulowania wyroku sa niezrozumiale w Swietle § 5 umowy przedwstepnej. Strony nie
ustalily, ze zaplata ceny za lokal nastapi z przyjeciem przelicznika kursu walut z dnia zawarcia umowy przedwstepnej,
natomiast postanowily, ze cena w zlotowkach zostanie zaptacona w wysokoS$ci rownowarto$ci kredytu przeliczanego
w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. Odmienne rozwigzanie mogloby prowadzié do pokrzywdzenia pozwanej, gdyz



kurs franka szwajcarskiego z dnia zawarcia umowy przyrzeczonej w stosunku do kursu tegoz franka z daty zawarcia
umowy przedwstepnej, mbglby by¢ bardzo niekorzystny.

Na koniec trzeba podnies$¢, ze bezskuteczny jest rowniez zarzut apelacji odnoszacy sie do zmiany warto$ci lokalu na
skutek obcigzenia go zajeciem komorniczym w sprawie o alimenty. Strony nie przewidzialy skutku niewazno$ci umowy
przyrzeczonej w sytuacji wystapienia takiego obcigzenia. Skutek taki nie wynika takze z zadnego przepisu ustawy.
Niezaleznie od tego trzeba podnie$é, ze samo zajecie nie powoduje wprost utraty warto$ci rynkowej mieszkania,
a ponadto zostalo spowodowane istnieniem zaleglo$ci, ktére majg relatywnie niewielkg wysoko$¢, a nawet wedlug
strony powodowej w ogoble nie istnieja.

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono jak wyzej.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z art. 98 k.p.c.



