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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

30 lipca 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Tomasz Szancito (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Agnieszka Jurkowska-Chocyk

SSN Piotr Telusiewicz

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 30 lipca 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej K.O.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku

z 16 lutego 2021 r., | ACa 484/20,

w sprawie z powodztwa B.Z.

przeciwko K.O.

o zapfate,

l. oddala skarge kasacyjna;

Il. zasgdza od K.O. na rzecz B.Z. kwote 2.700 zt (dwa tysiace
siedemset zlotych) tytutem zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego — wraz z odsetkami ustawowymi za opdoznienie od
dnia nastepnego po uptywie tygodnia od dnia doreczenia

pozwanemu odpisu wyroku do dnia zaptaty.

Agnieszka Jurkowska-Chocyk  Tomasz Szancito  Piotr Telusiewicz

UZASADNIENIE
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Wyrokiem z 27 lutego 2020 r. Sgd Okregowy w Stupsku zasadzit od
pozwanego P.O. na rzecz powddki B.Z. kwote 38 312,97 zt, a od pozwanej R.O.
kwote 443 032,24 zt — obie kwoty z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 1 lutego
2016 r. do dnia zaptaty, oddalajgc powodztwo w pozostatym zakresie i rozstrzygajac

0 kosztach procesu.
Sad pierwszej instancji ustalit nastepujgcy stan faktyczny:

P.O., R.O. i K.O. dzierzawili grunty rolne od Agencji Nieruchomosci Rolnegj
Skarbu Panstwa (dalej: ,ANR, Agencja”) i przystugiwato im ustawowe prawo
pierwokupu ich nabycia. W 2012 r. pozwani byli w trudnej sytuacji finansowej, mieli
zadtuzenie wobec C. sp. z 0.0. w M. i Agencji w fgcznej kwocie okoto 2 min zi.
Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Stupsku prowadzita w tym czasie
wobec pozwanych egzekucje na rzecz spétki C. Powddka natomiast od 2012 r. byta
zainteresowana rozwinieciem projektu polegajgcego na prowadzeniu gospodarstwa
rolnego o duzym areale. Posiadata znaczne srodki finansowe, ktore byta gotowa
zainwestowac w taki projekt. W sierpniu 2012 r. skontaktowata sie z pozwanymi i
zaproponowata im wspoétprace polegajgca na tym, ze nabedzie od nich ziemie rolng
w cenie 27 000 zt za 1 ha, ktdrg oni uprzednio kupig od Agenciji. Ewentualna réznica,
wynikajgca z nizszej ceny ustalonej przez ANR, miata stanowi¢ zysk pozwanych.
Zaoferowata tez sptate zalegtosci pozwanych wobec innych podmiotéw, wskazujgc,
ze sptacone dtugi zostang rozliczone przy finalizowaniu umowy sprzedazy
nieruchomos$ci. Dodatkowo, przedstawita oferte ustug rolniczych na ziemiach
dzierzawionych przez pozwanych przez E. sp. z 0.0. w £. Pozwani byli gotowi na
wspotprace z powddkg, gdyz byta to dla nich szansa uporzadkowania spraw

finansowych.

Powddka stworzyta projekty uméw zwigzanych z planowang wspofpracg
i 8 pazdziernika 2012 r. zawarta z pozwanymi, w formie aktu notarialnego,
trzy przedwstepne umowy sprzedazy pod warunkiem, na podstawie ktérych pozwani
zobowigzali sie, ze nabedg od ANR ziemie rolng, ktorg dzierzawili, a nastepnie
sprzedadzg te ziemie lub jej czes¢ powddce za maksymalne ceny: 6 350 100,10 zt
(R.O.), 7800 000 zt (P.O.) i 1836 550,80 zt (K.O.), tj. za cene 27 000 zt za 1 ha

uzytkéw rolnych. Strony ustality, ze cena ulegnie proporcjonalnemu zmniejszeniu w
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przypadku, gdy Agencja przeznaczy do sprzedazy na rzecz pozwanych tylko czesc
ziemi. Umowy przyrzeczone miaty zosta¢ zawarte do 30 listopada 2013 r., pod
warunkiem, ze do 31 pazdziernika 2013 r. pozwani nabedg powyzsze nieruchomosci

lubich czes¢ od ANR[...] S. i przedtozg odpisy nowo urzgdzonych ksigg wieczystych.
Ustalona cena miata zosta¢ zaptacona w nastepujgcy sposob:

1) na rzecz R.O.: 528.200 zt do 8 pazdziernika 2012 r. na rachunek ANR
tytutem zadatku, przez sptate zadluzenia pozwanej na rzecz Agencji;
150 000 zt tytutem zadatku, gotowka 8 pazdziernika 2012 r.; 5 671 900,10 zt tytutem

pozostatej czesci ceny do 30 listopada 2013 r;;

2) na rzecz P.O.: 460 000 zt do 8 pazdziernika 2012 r. na rachunek ANR
tytutem zadatku; 7 340 000 zt do 30 listopada 2013 r.;

3) na rzecz K.O.: 60 000 zi, ktéra miata stanowi¢ zadatek, przez sptate
zadtuzenia pozwanego w stosunku do ANR, a reszta ceny, tj. 1 776 550,80 zi, miata

zostac zaptacona do 30 listopada 2013 r.

Ostatnie kwoty na rzecz kazdego z pozwanych miaty zostaé zaptacone
nie pdzniej niz do dnia zawarcia umow, na podstawie ktdérych pozwani nabedag
od ANR nieruchomos$ci, a miaty zosta¢ pomniejszone o ewentualne kwoty pozyczek
udzielonych przed tg datg przez powddke na rzecz pozwanych i w takiej sytuacji
umowy przyrzeczone bedg mogty by¢ umowami przeniesienia wtasnosci w celu
zwolnienia z dtugu objetego pozyczkg. W umowach ustalono réwniez, ze jezeli
ANR odstgpi od sprzedazy pozwanych nieruchomosci, zadatki wskazane w umowie

beda zaliczkami.

Umowy zostaty zmienione aneksami, ktorymi wydtuzono termin zawarcia
przyrzeczonych umoéw sprzedazy — do 30 czerwca 2015 r., a termin nabycia
nieruchomos$ci od ANR — do 31 maja 2015 r., jak rowniez termin zaptaty reszty ceny
—do 30 czerwca 2015 r.

Dodatkowo powddka zaptacita R.O., na podstawie aneksu z 5 lipca 2013 r.,
kwote 261 800 zt tytutem zaliczki za przedmiot umowy, za$ na podstawie aneksu z 3
czerwca 2014 r. — kwote 131 232,24 zt, réwniez tytutem zaliczki. W dniu 17 kwietnia

2014 r. powddka przekazata R.O. kwote 50 000 zt tytutem ,zaliczki na poczet ceny
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do umowy rep. [...]", a 20 listopada 2013 r. P.O. kwote 38 312,97 zt tytutem ,zaliczki

na poczet ceny”.

W dniu 8 pazdziernika 2012 r. powddka spfacita zadtuzenie pozwanych
w stosunku do Agencji w tgcznej kwocie 1 050 000 z. W tym dniu, w ramach
porozumienia stron, pozwani zawarli ze spotkg E. umowe zlecenia na czas okreslony,
ti. do 23 lutego 2017 r.,, na ustugi rolnicze na terenach dzierzawionych przez
pozwanych od ANR. Powodka byta wéwczas wspdinikiem i cztonkiem zarzadu tej
spotki. Spotka E. zobowigzata sie do regulowania, w imieniu pozwanych, wszelkich
obcigzen publicznoprawnych zwigzanych z przedmiotem umowy, w szczegolnosci
podatku rolnego, leSnego, swiadczen zwigzanych melioracja, jak i kwot czynszu z
tytutu wszystkich umow dzierzawy za okres od dnia podpisania umowy, zas pozwani

zachowali prawo do pobierania dotacji unijnych.

W dniu 9 pazdziernika 2012 r. powddka zawarta ze spotkg C. umowe cesji
wierzytelnosci, na podstawie ktérej nabyta wierzytelnosci wobec P.O. i R.O. w tgcznej
kwocie 1 096 390,59 zt, wraz z zabezpieczeniami w postaci hipoteki umownej do
kwoty 4 000 000 zt, weksla wtasnego wystawionego przez corke pozwanych,
zastawu rejestrowego, przewtaszczenia na zabezpieczenie ptodow rolnych. W tym
tez dniu powoddka oraz P. i R. O. zawarli porozumienie, na podstawie ktorego
powodka zobowigzata sie do tego, ze nie bedzie realizowata zabezpieczen nabytej
wierzytelnosci i zawiesi postepowanie egzekucyjne prowadzone przeciwko
pozwanym. Termin sptaty wierzytelnosci przesunieto do 30 listopada 2013 r. W
zwigzku z tym powodka ztozyta wniosek o zawieszenie postepowania egzekucyjnego
prowadzonego przeciwko pozwanym, cofneta réwniez wnioski o zajecie ruchomosci

i rachunkow bankowych.

U podstaw uzgodnien stron lezata kwestia srodkéw pienieznych, za ktore
pozwani mieli wykupi¢ ziemie od ANR. Miaty one pochodzi¢ od powddki, ktéra miata
je przekaza¢ pozwanym w ramach umowy pozyczki. Uzgodnienie to miato zostac
ujete w przedwstepnych umowach sprzedazy nieruchomosci z 8 pazdziernika 2012
r., jednak na prosbe powodki do tego nie doszto, a wskazano, ze postanowienia te

zostang ujete w aneksach do umaéw.

W dniu 11 pazdziernika 2012 r. R.O. i P.O., w tym jako petnomocnik K.O., oraz
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powodka zawarli aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy pod warunkiem z 8
pazdziernika 2012 r., w ktérym powodka zobowigzata sie do zawarcia z
zobowigzanymi do sprzedazy, w terminie 7 dni od zawiadomienia jej przez P.O. o
gotowosci ANR do sprzedazy zobowigzanym do sprzedazy nieruchomosci lub jej
czesci, umowy pozyczki, na podstawie ktorej B.Z. przeniesie na rzecz P.O., nie
pozniej niz 2 dni przed wyznaczonym przez ANR terminem zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci, kwote odpowiadajgcg wyznaczonej przez ANR cenie
sprzedazy nieruchomosci, przy czym pozyczka miata by¢ nieoprocentowana i zostac
udzielona na okres 30 dni, chyba ze strony postanowig inaczej. Z tego zobowigzania
powodka mogta sie zwolnic¢, wskazujgc inng osobe, ktora wykona to zobowigzanie

pod warunkiem, ze zobowigzanie to zostanie przez wskazang osobe wykonane.

Pozwani byli zainteresowani realizacjg projektu w terminach okreslonych
w umowach przedwstepnych, albowiem z biegiem czasu rosty ceny nieruchomosci
w ramach oferty ANR, przez co zysk pozwanych z tytutu sprzedazy ziemi powddce
malat. Pismami z 23 czerwca 2014 r. Agencja zawiadomita P.O. i KO. o
wyznaczonym na 9 lipca 2014 r. terminie sprzedazy dzierzawionych przez nich
gruntow wskazanych w pismach. Pozwani zwrécili sie do powddki o udzielenie
pozyczki na pokrycie ceny sprzedazy tych gruntéw, ale powodka nie udzielita im
pozyczki. Pismami z 22 lipca 2014 r. ANR zawiadomita P.O. i K.O. o wyznaczonym
na 29 lipca 2014 r. kolejnym terminie sprzedazy dzierzawionych przez niech gruntéw.
O nowym terminie pozwani zawiadomili powodke drogg mailowg, nadto wysytajgc
prosbe o zawarcie umowy pozyczki, dotgczajgc kopie zawiadomien ze strony ANR.
Powodka nie udzielita pozwanym odpowiedzi. Pismem z 15 grudnia 2014 r. P.O.
zawiadomit powddke o terminie zawarcia umowy wykupu od ANR dziatek nr [...] i
[...], proszac o udzielenie pozyczki na ten wykup, ale powddka nie udzielita mu
pozyczki. Pismem z 21 stycznia 2015 r. K.O. zostat zawiadomiony przez ANR o
kolejnym terminie sprzedazy dzierzawionych gruntow. P.O., w imieniu brata,
zawiadomit o tym powddke pismem z 21 stycznia 2015 r., po raz kolejny proszgc

o udzielenie pozyczki, ale powodka jej nie udzielita.

W konsekwencji powyzszego P.O. i K.O. ztozyli powddce, pismem z 6 lutego
2015 r., oswiadczenie o odstgpieniu od przedwstepnych uméw sprzedazy

nieruchomosci. Jako podstawe odstgpienia wskazali art. 394 § 1 k.c. w zwigzku z
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niewykonaniem przez powddke zobowigzania do zawarcia z pozwanymi umowy
pozyczki kwoty odpowiadajgcej cenie sprzedazy nieruchomosci, do ktorych

sprzedazy Agencja byta gotowa.

Pismem z 7 maja 2015 r. ANR zawiadomita R.O. o gotowosci zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci dzierzawionych przez pozwang i wyznaczeniu terminu tej
umowy. Pismem z dnia nastepnego pozwana zawiadomita powodke o powyzszym i
poprosita o udzielenie pozyczki na kwote ceny sprzedazy, ale powodka jej nie
udzielita. Pismem z 12 czerwca 2015 r. pozwana ztozyta powodce oswiadczenie o
odstgpieniu od umowy. Jako podstawe odstgpienia przywotata art. 394 § 1 k.c. w
zwigzku z niewykonaniem przez powodke zobowigzania do zawarcia z pozwang
umowy pozyczki kwoty odpowiadajgcej cenie sprzedazy nieruchomosci, do ktérych

sprzedazy Agencja byta gotowa.

W 2015 r. miedzy stronami nasilat sie konflikt w zwigzku ze wzajemnymi
rozliczeniami przy prowadzeniu gospodarstwa rolnego. Powddka uwazata, Ze to jej
nalezg sie doptaty unijne za uprawianie gruntow P.O., zas ten nie podzielat tego
stanowiska i doptaty unijne wyptacane w 2015 r. wptynety na jego konto. W kwietniu
2015 r. powddka ztozyta wnioski o podjecie zawieszonych postepowan

egzekucyjnych wobec P.O.

Powddka przekazata pozwanym okreslone kwoty, z ktdérych czes¢ zostata
przekazana na sptate zadtuzenia wobec ANR, jak réwniez poniosta wydatki zwigzane
z zawarciem umow przedwstepnych, tj. koszty notariusza, optaty bankowe,
pocztowe, w tgcznej kwocie 36 022,89 zt. Pismami z 16 wrzesnia 2015 r. ztozyta

pozwanym oswiadczenie o odstgpieniu od umowy.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sgd Okregowy uwzglednit
dochodzone roszczenie w czesci, tj. w zakresie zgdania zwrotu zaliczek uiszczonych
na rzecz P.O. i R.O. Zdaniem tego Sadu po stronie powddki zaistniata przyczyna
niewykonania umow z 8 pazdziernika 2012 r., co umozliwito pozwanym skuteczne
odstgpienie od nich. Skutkowato to uznaniem, ze zgdanie powddki zwrotu zadatku w
podwojnej wysokosci jest bezzasadne. Jednakze skuteczne odstgpienie od uméw
zaktualizowato odpadniecie przyczyny Swiadczenia przez powoddke zaliczek na

poczet ceny nieruchomosci. Sgd Okregowy uznat tez, ze zgtoszony przez pozwanych
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zarzut potrgcenia nie zastugiwat na uwzglednienie, gdyz pozwani nie dochowali
warunkow formalnych, ktore umozliwityby im skuteczne zgtoszenie tego zarzutu, jak

réwniez nie udowodnili zaistnienia szkody.

Wyrokiem z 16 lutego 2021 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanych,
uwzgledniajgc w catosci apelacje powddki, zasgdzajgc dodatkowo na jej rzecz
od pozwanych kwoty: P.O. — 460 000 zt, R.O. — 678 000 zt i K.O. — 60 000 z, wraz

odsetkami oraz kosztami procesu.

W pierwszej kolejnosci Sad Apelacyjny wyjasnit, ze trafnie Sad pierwszej
instancji uznat, iz zarzut potrgcenia zgtoszony przez pozwanych nie zastugiwat
na uwzglednienie wobec niedochowania przez nich warunkow formalnych. Odnosnie
za$ do apelacji powddki podzielit twierdzenia Sgdu Okregowego co do kwestii
roszczen zwigzanych z Zzagdaniem zwrotu zaliczek przekazanych P.O.
i R.O.

Sad drugiej instancji wyjasnit, ze nie tylko powddka, ale i pozwani ponoszg
odpowiedzialnos¢ za to, iz nie doszto do porozumienia pomiedzy nimi, a tym samym,
iz zawarte umowy nie zostaty zrealizowane. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego skutkuje
to obowigzkiem zwrotu przez pozwanych takze zadatku w kwotach przekazanych

przez powddke przy zawarciu umowy.

Od powyzszego wyroku skarge kasacyjng wniesli pozwani, zaskarzajgc
go w czesci uwzgledniajgcej apelacje powddki. Pozwani zarzucili naruszenie

przepisow prawa materialnego:

1/ art. 394 § 3 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie, polegajgce na uznaniu,
ze:

- obie strony ponoszg odpowiedzialnos¢ za niewykonanie przedwstepnych
umow sprzedazy pod warunkiem z 8 pazdziernika 2012 r., o czym miatyby swiadczyc¢
nastepujgce okolicznosci: wydtuzony w stosunku do zaktadanego pierwotnie uptyw
czasu do wykonania umoéw, wzrost cen wyjsciowych sprzedazy gruntow

dzierzawionych przez pozwanych i utrata zaufania do siebie nawzajem przez strony,

- catoksztalt przedstawionych okolicznos$ci faktycznych, w tym m.in. wzrost

cen zbycia catosci areatu pozwanych, a takze utrata wzajemnego zaufania pomiedzy
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stronami, byty przyczyng upadku porozumienia z 8 pazdziernika 2012 r,;

2/ art. 353" w zw. z art. 65 § 1 k.c. w zw. z przedwstepnymi umowami
sprzedazy pod warunkiem z 8 pazdziernika 2012 r. i w zw. z § 2 pkt 1 aneksu
z 11 pazdziernika 2012 r. przez dokonanie btednej wyktadni oswiadczen woli stron
ztozonych 8 i 11 pazdziernika 2012 r., polegajacej na przyjeciu, ze udzielenie
pozyczek dla pozwanych na sfinansowanie zakupu od ANR nieruchomosci

nie stanowito warunku umowy, lecz ewentualng opcje sposobu jej finansowania;

3/ art. 7211722 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie, polegajgce na przyjeciu,
ze aneks z 11 pazdziernika 2012 r. nie zawierat zastrzezenia obowigzku zwrotu
pozyczki, i ze strony nie skorzystaty ze swoich uprawnien wynikajgcych z umowy
pozyczki, tj. z uprawnienia do odstgpienia od umowy i odmowy wydania przedmiotu

pozyczki oraz z uprawnienia do zgdania jego wydania w terminie 6 miesiecy;

4/ art. 5w zw. z art. 394 § 3 k.c. przez jego btedne zastosowanie, polegajgce
na uznaniu, ze odmowa zwrotu powodce udzielonych zadatkéw stanowi naduzycie
prawa przez pozwanych, podczas gdy w Swietle materiatu dowodowego nie sposéb
przyja¢, by zawarte 8 pazdziernika 2012 r. umowy nie miescity sie w granicach
swobody kontraktowej, przeciwstawialy sie zasadom autonomii  stron
przy ksztattowaniu tresci obu umow, godzity w standard uczciwego obrotu, a zatem
nie bylo podstaw do przyjecia, iz odmowa zwrotu przekazanych zadatkow

nie powinna korzysta¢ z ochrony przewidzianej w przepisach prawa.

Powotujgc sie na powyzsze zarzuty, pozwani wniesli o uchylenie powyzszego
wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Apelacyjnemu, ewentualnie rozstrzygniecie co do istoty sprawy, a takze
zasgdzenie od powddki kosztow postepowania kasacyjnego.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powoddka wniosta o jej oddalenie
i zasgdzenie od pozwanych kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 394 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo
zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie

niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia
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terminu dodatkowego od umowy odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli
sama go data, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej (§ 1). W razie rozwigzania
umowy zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowigzek zaptaty sumy dwukrotnie
wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito
wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo

za ktére ponoszg odpowiedzialnosc obie strony (§ 3).

Zarowno w doktrynie, jak i w orzecznictwie przyjmuje sie, ze zadatek jest
szczegolng umowng sankcjg za niewykonanie umowy (zob. wyrok SN z 29 stycznia
1997 r., | CKU 61/96). Jego podstawowg funkcjg jest dyscyplinowanie stron
w dotrzymaniu zawartej umowy, potwierdzonej zadatkiem (zob. np. wyrok SN z 18
maja 2000 r., [l CKN 245/00).

Do niewykonania umowy przedwstepnej dochodzi, gdy nie =zostata
ona zrealizowana w uzgodnionym terminie, jak i dodatkowo wyznaczonym, dopoki
nie nastgpi rozwigzanie umowy albo odstgpienie od niej (jej wypowiedzenie).
Uchylenie sie przez strone zobowigzang od zawarcia umowy przyrzeczonej albo
bezpodstawna odmowa jej zawarcia oznacza zawinione przez nig niewykonanie
umowy. Prawo odstgpienia od umowy przedwstepnej przez strone, ktdra otrzymata

zadatek, stanowi uprawnienie ksztattujgce.

Priorytetowym argumentem, ktéry zaprezentowat Sad Apelacyjny na poparcie
swoich twierdzen odnosnie do kwestii przystugiwania powodce prawa do zwrotu
zadatku, byta okolicznos¢, ze nie tylko ona, ale takze pozwani, wbrew twierdzeniom
Sadu pierwszej instancji, ponoszg odpowiedzialnos¢ za to, iz nie doszio
do wykonania przedwstepnych uméw sprzedazy, a wiec do zawarcia umow
przyrzeczonych. Sad drugiej instancji wskazat na nastepujgce okolicznosci
uzasadniajgce takie stanowisko: wydtuzony — w stosunku do zaktadanego pierwotnie
— czas do wykonania uméw przedwstepnych, wzrost cen wyjsciowych sprzedazy
przez Agencje ziemi pozwanym oraz utrata zaufania do siebie nawzajem przez
strony, w wyniku czego podejmowane przez pozwanych czynnoSci zmierzajgce
do wykonania umow przedwstepnych byty pozorne, nakierowane na zatrzymanie
otrzymanych zadatkéw. Catoksztatt zaprezentowanych przez pozwanych zarzutéw

sprowadzat sie natomiast do zanegowania tych okolicznosci, a takze przedstawienia
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stanowiska, ze wylgczng wine ponosi powddka, gdyz nie udzielita

ona im umowionych pozyczek na zakup nieruchomosci.

Zgodnie z art. 3983 § 3 k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej nie moga by¢ zarzuty
dotyczace ustalenia faktéw lub oceny dowodow. Sad Najwyzszy jest bowiem
zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia
(art. 398 § 2 in fine k.p.c.). W ramach kontroli kasacyjnej Sad Najwyzszy
nie kontroluje samej oceny dowodow, a jedynie jej legalnosé. Sgd Najwyzszy nie jest
natomiast uprawniony do ponownego przeprowadzenia postepowania dowodowego.
Podkresli¢ przy tym nalezy, ze rowniez pod pretekstem kwalifikowanego naruszenia
prawa materialnego nie mozna zmierza¢ do podwazenia dokonanej w sprawie oceny
dowoddéw (zob. np. postanowienia SN z 9 sierpnia 2018 r., Il PK 213/17,
i z4 wrzesnia 2023 r., | CSK 1649/23).

Sad Najwyzszy jest zatem zwigzany ustaleniami faktycznymi m.in., ze w latach
2014-2015 doszto do wzrostu cen zastrzezonych przez ANR, ktore nie gwarantowaty
juz pozwanym zysku na poziomie 10 000 zt za 1 ha, w wyniku czego pozwani nie byl
juz zainteresowani ofertg powodki, ktéra byta atrakcyjna w latach 2012-2013,
ale nie w 2015 r., co wynika z przeprowadzonych dowoddéw. Powddka nie byta
zas w stanie udzwigng¢ zakupu za wyzszg niz oferowana w 2012 r. cene 27 000 zt
za 1 ha (s. 24-25 uzasadnienia). Pozwani w skardze kasacyjnej tak naprawde
zakwestionowali te ustalenia, co — jak wskazano — byto oczywiscie niedopuszczalne.
Zatem juz tylko z tej przyczyny skarga kasacyjna byta bezzasadna, jako
ze Sad Apelacyjny prawidiowo zastosowat art. 394 § 3 k.c., gdyz niezaleznie
od innych okolicznosci, to ustalenie faktyczne przesgdza, ze wina co do niezawarcia
umow przyrzeczonych lezata po obu stronach. Catoksztatt okolicznosci sprawy oraz
ocena materiatu dowodowego nie pozwalajg na obarczenie odpowiedzialnoscig

jedynie powddki czy tez pozwanych.

Tak wiec jedynie dla porzgdku nalezy odnies¢ sie do pozostatych zarzutow
podniesionych w skardze kasacyjnej, w szczegdlnosci co do kwestii nieudzielenia
pozyczki przez powoddke na rzecz pozwanych celem sfinalizowania zakupu

nieruchomosci.

Analiza aktu notarialnego z 11 pazdziernika 2012 r., stanowigcego aneks
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do przedwstepnych uméw sprzedazy, prowadzi do wniosku, ze chodzi¢ miato
0 umowe zobowigzujgcg pozyczki, a wiec bez skutku rozporzgdzenia, o ktorym
mowa w art. 720 § 1 w zw. z art. 155 § 2 k.c. Zgodnie z tym pierwszym przepisem
przez umowe pozyczki dajgcy pozyczke zobowigzuje sie przenieSC¢ na witasnosc
biorgcego okreslong ilos¢ pieniedzy albo rzeczy oznaczonych tylko co do gatunku,
a biorgcy zobowigzuje sie zwrdci¢ te samg ilos¢ pieniedzy albo te samg ilos¢ rzeczy

tego samego gatunku i tej samej jakosci.

Wynika stad jednoznaczny wniosek, ze w umowie pozyczki strony powinny
wskazac¢ w skonkretyzowany sposéb na okreslong ilo$¢ pieniedzy. Jak wskazano
w orzecznictwie, zgodnie z literalnym brzmieniem art. 720 § 1 k.c. wykonanie umowy
pozyczki pienieznej przez pozyczkodawce polega na przeniesieniu na wilasnosc¢
pozyczkodawcy okreslonej ilosci pieniedzy. W scistym rozumieniu pojecie wiasnosci
moze odnosic sie jedynie do znakow pienieznych, a nie do pienigdza rozumianego
jako miara wartosci. Umowa pozyczki zobowigzuje pozyczkodawce do przeniesienia
przedmiotu pozyczki na wiasnosC¢ pozyczkobiorcy, ale wtasnosci tej jeszcze
nie przenosi. Samo wydanie przedmiotu pozyczki, jezeli umowa nic innego
nie stanowi, moze nastgpi¢ w dowolny sposéb, pozyczkobiorca powinien jednak
uzyska¢ moznos¢ swobodnego dysponowania przedmiotem = pozyczki.
Do przeniesienia wtasnosci pieniedzy i rzeczy stanowigcych przedmiot pozyczki
majg zastosowanie o0golne zasady przenoszenia wiasnosci, zwtaszcza reguta
wyrazona w art. 155 § 2 k.c. (zob. wyrok SN z 29 maja 2015 r., V CSK 448/14).
Przedmiotem pozyczki moze byC takze pienigdz bankowy, a rownoznaczny
z wydaniem (doktadniej — przeniesieniem posiadania) gotowki jest przelew
na rachunek pozyczkobiorcy, co nie oznacza uzyskania przez niego wiasnosci
znakow pienieznych, lecz wierzytelnosci w stosunku do banku prowadzgcego
rachunek (wyrok SN z 6 maja 2022 r., Il CSKP 185/22, OSNC 2023, nr 2, poz. 15).

Jak  slusznie  wskazat  Sad drugiej instancij, w  umowie
z 11 pazdziernika 2012 r. nie okreslono ilosci pieniedzy, jaka miata zostac
przeniesiona na pozwanych, jednak z tej okolicznosci wyciggnagt niewtasciwy
wniosek o ,niezwigzaniu” stron postanowieniami tego aneksu (jak mozna rozumiec,
chociaz nie zostato to wprost wyrazone, chodzi¢ miato o niezawarcie umowy

pozyczki z uwagi na nieustalenie essentialia negotii). Sgd ten pomingt bowiem,
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ze nie chodzito o umowe pozyczki ze skutkiem rozporzgdzajgcym, ale o umowe
pozyczki ze skutkiem wytgcznie zobowigzujgcym. Powddka zobowigzac sie miata
do zawarcia z pozwanymi albo z jednym z pozwanych (o czym bedzie mowa ponizej)
umowy pozyczki, na podstawie ktorej przeniesie na rzecz pozyczkobiorcy kwote
,2odpowiadajgcg wyznaczonej przez Agencje Nieruchomosci Rolnych cenie
sprzedazy nieruchomosci, przy czym pozyczka bedzie nieoprocentowana i zostanie
udzielona na okres 30 dni, chyba ze strony postanowig inaczej” (§ 2 zd. 1).
O ile umowa pozyczki, ktéra ma wywrzeé skutek rozporzadzajgcy jej przedmiotem,
musi okreslac ilos¢ pieniedzy albo rzeczy oznaczonych co do gatunku, to umowa
pozyczki o skutku wytgcznie zobowigzujgcym nie musi spetnia¢ tego wymogu.
Wystarczajgce jest, ze jej strony zobowigzg sie do zawarcia umowy pozyczki, ktdra
bedzie okreslata jej przedmiot. Nie mozna zatem moéwi¢, aby z tej przyczyny

nie doszto do zawarcia pomiedzy stronami zobowigzujgcej umowy pozyczki.

Tym niemniej nalezy zauwazy¢, ze stronami aneksu, a wiec umowy pozyczki,
mieli by¢ stawajgcy do aktu notarialnego z 11 pazdziernika 2012 r., a powddka
zawierata umowe z ,zobowigzanymi do sprzedazy”. Jak zauwazyt Sgd meriti, gtdbwna
utomnosc¢ tej umowy sprowadzata sie do tego, ze przeniesienie wiasnos$ci pieniedzy
miato nastgpi¢ nie na rzecz wszystkich pozwanych, a jedynie na rzecz P.O.,
natomiast on nie zobowigzat sie ani do jej zwrotu powddce, ani do rozdzielenia
srodkdw pomiedzy wszystkich pozwanych. Tak naprawde istota problemu
sprowadzata sie do tego, ze nie sposob ustali¢, kto miat by¢ strong umowy pozyczki
(pozyczkobiorcg), a wiec czy wszyscy pozwani, czy tylko P.O. Nie ustalono zatem
podmiotowego elementu umowy (lub uméw) pozyczki o skutku rozporzgdzajgcym.
Ciezar dowodu w tym zakresie spoczywat na pozwanych (zgodnie z art. 6 k.c. i art.
232 zd. 1 k.p.c.), gdyz to oni wywodzili pozytywne dla siebie skutki prawne z
przedmiotowego aneksu. W szczegolnosci nie zostaty przedstawione dowody na
okolicznos$¢ wyktadni postanowien aktu notarialnego z 11 pazdziernika 2012 r. (art.
65 § 2 k.c.), podczas gdy z jego literalnego brzmienia nie wynika jednoznacznie, czy
powddka miata zawrze¢ umowe pozyczki z jednym pozwanym, czy trzy umowy
pozyczki z trojkg pozwanych. Nie zostat zatem okreslony podmiotowy element

umowy pozyczki.

W zwigzku z tym nie mozna uznac, aby doszto do zawarcia umowy pozyczKi
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o skutku zobowigzujgcym. W konsekwencji nie wywotata ona skutkow prawnych,
co oznacza, ze powodka nie byta zobowigzana do udzielenia pozwanym pozyczek
na zakup nieruchomosci od Agencji. O ile strony przewidywaty mozliwos¢ udzielenia
pozyczki, to w Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze powddka nie byta do tego
zobowigzana. Oczywiscie pozwani mogli byC subiektywnie przeswiadczeni,
ze powodka byta zobowigzana do udzielenia im pozyczki na cel wskazany w aneksie,
jednakze takie przeswiadczenie nie moze stanowi¢ argumentu na poparcie tezy,

ze stanowisko reprezentowane przez Sad Apelacyjny byto btedne.

Ostatecznie zatem nalezato podzieli¢ stanowisko Sadu drugiej instancii,
ze nie doszto do zawarcia umowy pozyczki o charakterze zobowigzujgcym,
a tym samym nie sposob z niej wywodzi¢ obowigzku powodki do udzielenia pozyczek
warunkujgcych mozliwos¢ wykonania przez pozwanych umowy

z 8 pazdziernika 2012 .

Jezeli chodzi o zarzut naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 5 k.c., to zgodnie
z tym przepisem nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byt sprzeczny
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoétzycia
spotecznego. Takie dziatanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane

za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Sad Najwyzszy prezentuje konsekwentnie poglad, ze zasady wspétzycia
spotecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sg pojeciem pozostajgcym w nieroztgcznym
zwigzku z catoksztattem okolicznosci danej sprawy i w takim catosciowym ujeciu
wyznaczajg podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia w wyjatkowych
sytuacjach, ktére przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego dla zastosowania tego
przepisu konieczna jest ocena catoksztattu szczegdlnych okolicznosci danego
wypadku w scistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym.
W konsekwencji stosowanie klauzuli generalnej z art. 5 k.c. pozostaje domeng
sgdéw meriti, a Sad Najwyzszy w postepowaniu kasacyjnym mogiby
zakwestionowac¢ oceny tych sgdéw, gdyby byty one razgco btedne i krzywdzgce
(zob. np. postanowienia SN: z 21 grudnia 2021 r., IV CSK 578/21;
z 28 stycznia 2022 r., 1 CSK 551/22; z 23 sierpnia 2022 r.,| CSK 2966/22;
z dnia 2 sierpnia 2023 r., | CSK 6628/22).
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Na podstawie okolicznosci sprawy nie sposob stwierdzi¢, aby doszto
do naduzycia przez pozwanych prawa podmiotowego. Wbrew przeciwnie,
na podstawie aneksu z 11 pazdziernika 2012 r. mogli oni mie¢ subiektywne
przeswiadczenie, ze odstepujg od przedwstepnych umow sprzedazy z wytgcznej
winy powodki. Trafnie bowiem wyjasniajg pozwani, ze to powddka byta inicjatorem
catego przedsiewziecia; to ona nawigzata kontakt z pozwanymi i zaproponowata
im wspotprace na okreslonych zasadach, korzystnych dla pozwanych.
Poza tym to, ze Sad pierwszej instancji orzekt czesciowo na korzys¢ pozwanych,
mogto dodatkowo wesprzec¢ ich osgd odnosnie do kwestii zasadnosci ich twierdzen.
Niemniej, z uwagi na wczesniejsze wywody, okolicznos¢ ta nie miata znaczenia

dla rozstrzygniecia sprawy.

Majgc powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 3984 k.p.c., orzeczono

jak w punkcie | sentenciji.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie
art. 98§ 1i3wzw. zart. 99 w zw. z art. 98t w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 39821
k.p.c., z uwzglednieniem § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcéw
prawnych (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 1935 ze zm.), majgc na uwadze, ze
powodka wniosta jedng odpowiedz na skarge kasacyjng i byta reprezentowana w

stosunku do wszystkich pozwanych przez jednego petnomocnika procesowego.

Agnieszka Jurkowska-Chocyk  Tomasz Szancito  Piotr Telusiewicz
[SOP]

(M.M.)

[P.L]

[r.g.]



