Sygn. akt IV CSK 290/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Iwona Koper (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski
SSN Mirostawa Wysocka

Protokolant Bogumita Gruszka

w sprawie z powoédztwa "e. |" Spétki z 0.0. w likwidacji w W.
przeciwko Specjalnej Strefie Ekonomicznej SA w O.

0 rozwigzanie umowy,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 6 grudnia 2006 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 30 marca 2006 r.,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Powdd - ,e.l” spotka z 0. o. z siedzibg w W. - w likwidacji wnosit o
rozwigzanie warunkowej umowy sprzedazy, ktérg pozwany - Specjalna Strefa
Ekonomiczna S.A. sprzedat powodowi niezabudowang dziatke gruntu potozong w
B. oraz rozwigzanie umowy przeniesienia wilasnosci tej nieruchomosci. Nadto
domagat sie zasgdzenia od pozwanego kwoty 197.996,20 zt z odsetkami tytutem
zwrotu uiszczonej ceny. Jako podstawe zadania wskazat art. 357 k.c. i twierdzit ze
nastgpita nadzwyczajna zmiana stosunkéw polegajgca na skréceniu terminu
zwolnien podatkowych o blisko szes¢ lat. Podnosit takze, ze pozwany nie wywigzat
sie z obowigzku doprowadzenia mediéw do granicy dziatki, do czego zobowigzat
sie w umowie, a co uniemozliwia korzystanie z dziafki.

Sad Okregowy oddalit powddztwo w oparciu o nastepujgce ustalenia.

Pozwany w dniu 13 listopada 2000 r. udzielit powodowi zezwolenia na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej na terenie Specjalnej Strefy Ekonomicznej
do dnia 23 wrzesnia 2017 r., przy czym powod byt zobowigzany do rozpoczecia tej
dziatalnosci do dnia 31 grudnia 2001 r. W dniu 24 listopada 2000 r. strony zawarty
warunkowg umowe sprzedazy powodowi nieruchomosci niezabudowanej potozone;j
w B. za cene 495.000 zi., a nastepnie gdy Zarzad Miasta B. nie wykonat prawa
pierwokupu, w dniu 22 grudnia 2000 r. zawarty umowe przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci. Na poczet ceny powod zaptacit wadium wynoszgce 43.693,20 zt
oraz dalszg kwote 154.306 zt. Reszte ceny (297.00 z) zobowigzat sie zapfacic
w ratach po 49.500 zt, ptatnych co 6 miesiecy w terminach wskazanych w umowie.
Decyzjg z dnia 21 stycznia 2002 r. Minister Gospodarki zmienit powodowi termin
rozpoczecia dziatalnosci gospodarczej na 31 grudnia 2002 r., nastepnie przedtuzyt
go do 31 grudnia 2003 r. Powdd nie dotrzymat tego terminu i decyzjg z dnia
31 maja 2004 r. cofnieto mu zezwolenie na prowadzenie dziatalnosci w Specjalnej
Strefie Ekonomicznej.

W ocenie Sgdu Okregowego, w tym stanie faktycznym zgdanie powoda nie
moze byé uwzglednione na podstawie art. 357" k.c., nie jest bowiem mozliwe

rozwigzanie umowy sprzedazy nieruchomosci, ktora nie tworzy obowigzkow



o charakterze ciggtym. Z chwilg zawarcia umowy sprzedazy, ktora jest umowg
konsensualng nastepujg jednorazowe skutki wynikajgce z umowy, w szczegolnosci
przeniesienie prawa witasnosci na nabywce. Zdaniem tego Sgdu Zzgdania powoda
nie uzasadnia niedoprowadzenie przez pozwanego do granic dziatki kanalizacji
deszczowej, sanitarnej oraz gazu, do czego pozwany zobowigzat sie w umowie,
gdyz umowa przeniesienia wtasnosci nie moze by¢ zawarta pod warunkiem, a nie
wywigzywanie sie przez pozwanego z tych obowigzkow nie moze byc¢ traktowane
jako niespemnienie $wiadczenia z umowy sprzedazy. Swiadczenie z umowy
sprzedazy zostato spetnione, albowiem wiasnos¢ nieruchomosci przeszta na
powoda, a skoro umowa zostata w catosci wykonana przez pozwanego, nie ma
zastosowania art. 357" k.c.

W apelacji powdd zarzucat sprzecznos¢ ustalen faktycznych z materiatem
dowodowym przez uznanie, ze umowa zostata wykonana w catosci, podczas gdy
jako nabywca zaptacit jedynie czes¢ ceny (197.996,20 zt), oraz nie uwzglednienie,
ze jako nadzwyczajng zmiane stosunkéw podawat skrocenie termindow zwolnien
podatkowych w art. 5 ustawy z dnia 2 pazdziernika 2003 r. o zmianie ustawy
o0 specjalnych strefach ekonomicznych. Podnosit naruszenie 328 § 2233 § 1 k.p.c.

Sad Apelacyjny oddalit apelacje.

Stan faktyczny w sprawie okreslit jako bezsporny, a poczynione w niej
ustalenia ocenit jako prawidtowe. Stwierdzit, Zze okoliczno$¢ niezaptacenia reszty
ceny przez powodke ustalona zostata zgodnie z twierdzeniami skarzgcego, za$
uznanie przez Sad Okregowy w ramach oceny prawnej, ze umowa zostata
wykonana odnosi sie do zrealizowania jej skutku w postaci przeniesienia wtasnosci.
Pozostate zarzuty procesowe oddalit. Odnoszgc sie do kwestii zastosowania art.
357 k.c. na podstawie przestanki zmiany ustawy wprowadzajacej skrécenie okresu
zwolnieh podatkowych stwierdzit, ze jako nadzwyczajna zmiana stosunkéw moze
by¢ zakwalifikowana tylko taka zmiana ustawodawstwa, ktora odnosi sie do zmiany
stosunkow pozostajgcych w zwigzku z zobowigzaniem istniejgcym miedzy stronami
umowy, a nie miedzy jedng jej strona a osobami trzecimi, jak ma to miejsce w tym
przypadku. Wskazat réwnoczesnie na niewykazanie przez powoda dalszych
przestanek zastosowania klauzuli rebus sic stantobus w postaci nadmiernych

trudnosci i razgcej straty, nieprzewidywanych przy zawieraniu umowy. Powdd nie



podjgt nawet préby wykazania, Zze spetnienie sSwiadczenia tj., zaptacenie ceny
grozitoby mu razgcg stratg, a nie sg to fakty ktore w Swietle art. 228 i 229 k.p.c. nie
wymagajg dowodu.

W skardze kasacyjnej powod zarzucit:
1/ naruszenie prawa materialnego przez:
a/ btedng wyktadnie i niewtasciwe zastawanie art. 357" k.c. i art. 155 § 1 k.c.
przez uznanie, ze pierwszy z nich nie moze, przy zajsciu przestanek do
zastosowania klauzuli, stanowiC podstawy prawnej rozwigzania umowy sprzedazy
nieruchomosci pomimo istnienia niewykonanych zobowigzah przyjetych przez
strony (niedoprowadzenie mediéw przez pozwanego i niezaptacenie ceny przez
powoda),
b/ btedng wykladnie art. 357 k.c. przez przyjecie, ze wykazywana zmiana
przepisOw nie odnosi sie do stosunkéw miedzy stronami z pominieciem, ze
pozwany dziatat jako zarzgdca Specjalnej Strefy Ekonomicznej i bez ustanowienia
tej strefy przez tego samego ustawodawce nie doszioby do zawarcia umowy
sprzedazy,
2/ naruszenie przepisdw postepowania moggcych miec istotny wptyw na wynik
sprawy przez naruszenie art. 228 w zw. z art. 391 k.p.c. przez przyjecie, ze
skrécenie przez ustawodawce przystugujgcego powodowi czasookresu zwolnien
podatkowych w stosunku do czasookresu tych zwolnieh obowigzujgcych w chwili
zawarcia umowy nie jest wystarczajgce do uznania, ze w takiej sytuacji spetnienie
przez powoda sSwiadczenia z umowy grozitoby mu razgcg stratg oraz, ze takiej
straty strony nie mogty przewidzie¢, mimo, ze jest faktem powszechnie znanym
proces ekonomiczny dotyczgcy kalkulacji i optacalnosci ekonomicznej
przedsiewziecia, a takze zaufanie jakim obywatele darzg ustawodawce i trwatosé
stanowionego prawa.

Whnosit o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania

Sgdowi Apelacyjnemu wraz z orzeczeniem o kosztach postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje:
Problematyka dopuszczalnosci odstepowania jak i rozwigzywania umow na

podstawie ktoérych nastgpito przeniesienie wiasnosci nieruchomosci byta



przedmiotem licznych wypowiedzi Sgdu Najwyzszego, rozstrzygajgcych te kwestie
przez dopuszczenie takiej mozliwosci, gdy umowy te nie zostaty w catosci
wykonane (uchwata z dnia 17 listopada 1993 r., lll CZP 156/93, OSNC 1994, nr 6,
poz. 128, uchwata dnia 27 kwietnia 1994 r., lll CZP 60/94 — nie publ, uchwata
skfadu siedmiu sedziéw z dnia 30 listopada 1994 r., Ill CZP 130/94, OSCN 1995,
nr 3, poz. 42 , wyrok z dnia 9 kwietnia 2003 r., | CKN 255/01, niepubl.).

Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci takze na gruncie art. 357* k.c. nie
moze by¢ stanem nieodwracalnym i oderwanym od stanu zobowigzan. Jezeli
jednak umowa sprzedazy nieruchomosci zostata w catosci wykonana, to zgodnie
z przytoczonym pogladem, jej rozwigzanie na podstawie art. 357" k.c. nie bedzie
mozliwe (tak rowniez Sgd Najwyzszy w powotanym uprzednio wyroku z dnia
9 kwietnia 2003 r.).

Stusznie podnosi skarzgcy, ze przejscie prawa wiasnosci nieruchomosci
z jednego podmiotu na drugi nie musi oznaczac, ze umowa zostata wykonana
w catosci, a wobec tego stosunek zobowigzaniowy zgast, co czynitoby
bezprzedmiotowym Zzgdanie jej rozwigzania. Umowy o przeniesienie wtasnosci
mogg mie¢ takze charakter ciggly, co ma miejsce wowczas, gdy po
przewtaszczeniu jakiesS zobowigzania z umowy nie zostaty wykonane, w
konsekwencji czego stosunek zobowigzaniowy nadal istnieje. Do wykonania
umowy konieczne jest wykonanie zobowigzania nabywcy do zaptaty ceny za
nabytg nieruchomos$é. Dopdki nie jest ona w catosci zaptacona zobowigzanie nie
jest wykonane, a co za tym idzie mozliwe jest zgdanie rozwigzania umowy na
podstawie art. 357" k.c.

Powdd jako dtuznik pozostajgcy w zwioce z zaptatg ceny nie moze jednakze
powotywaé sie na art. 357' k.c. i na tej podstawie twierdzié, ze stosunek
zobowigzaniowy nie wygast. Pozostawanie w zwtoce nie moze bowiem stanowic
zrodta jego korzysci. W warunkach przedmiotowej sprawy, gdy zmiana
okolicznosci, na ktorg powotuje sie skarzgcy zaistniata gdy powdd pozostawat juz
w zwtoce z zaptatg reszty ceny, udzielenie mu korzysci ptyngcych z zastosowania
klauzuli rebus sic stantibus naruszatoby zasady wspoétzycia spotecznego.

Podzieli¢ nalezy przy tym prawidtowg ocene Sgdu Apelacyjnego - ktorej

krytyka nie zostata w skardze kasacyjnej w jakikolwiek sposob uzasadniona - ze



zawarte w warunkowej umowie zobowigzanie pozwanego do doprowadzenia
mediéw do granic przedmiotowej dziatki, jest zobowigzaniem samoistnym, ktérego
niespetnienie nie moze by¢ traktowane jako niespetnienie Swiadczenia z umowy
sprzedazy.

Juz te wzgledy, jako dostateczne i wystarczajgce dla oddalenia Zzgdania
powoda przesgdzajg o zasadnos$ci wyroku Sadu drugiej instancji, ktory
podzielajgc — cho¢ czesciowo z innych motywow — takg jego ocene, oddalit
apelacje powoda od wyroku Sgdu Okregowego.

Dodatkowo trafnie przyjgt Sad Apelacyjny, ze powdd nie wykazat takze
dalszej przestanki zastosowania art. 357 k.c. w postaci powotywanej
w uzasadnieniu Zzgdania grozby poniesienia przez niego razgcej starty
w nastepstwie nadzwyczajnej zmiany stosunkdéw, nieprzewidywanej przez strony
przy zawieraniu umowy. Bezzasadnie zarzuca w zwigzku z tym skarzgcy
naruszenie art. 228 k.p.c., gdyz jak stusznie wskazat Sad Apelacyjny, nie chodzi
tu o powszechnie znany w znaczeniu procesowym fakt o charakterze ogéinym,
ktéry nie wymaga dowodu, lecz o zindywidualizowang poprzez okolicznosci
danego przypadku sytuacje konkretnego podmiotu, ktéry Zgdajgc zastosowania
klauzuli rebus sic stantibus musi je wykazaé. Uzyte w art. 357" k.c. kwalifikowane
okreslenia ,nadzwyczajna zmiana”, , nadmierna trudnosé”, ,razgca strata”
nawigzujg do wyjgtkowego charakteru tego przepisu przetamujgcego regute
nakazujgcg dotrzymywanie umow. ,Razgcej strata” oznacza strate ponad
przecietng nie objetg typowym ryzykiem gospodarczym.

Zmiana sytuacji strony umowy w sferze stosunkow podatkowych
w nastepstwie nagtych zmian obowigzujgcych w tej dziedzinie przepisbw moze byc¢
w konkretnych okolicznosciach uznana za przestanke rozwigzania umowy lub
modyfikacji zobowigzania na podstawie art. 357* k.c. W $wietle powyzszego nie
mozna jednak, w sytuacji takiej zmiany stosunkéw, uznaé¢ za wystarczajgce dla
wykazania przestanek jego zastosowania — zgodnie ze stanowiskiem skarzgcego -
odwotanie sie do powszechnej wiedzy, ze czasookres zwolnien podatkowych
i wysokos¢ podatkdéw majg wptyw na optacalnosc przedsiewziecia ekonomicznego.
Konieczne jest natomiast wykazanie, ze spetnienie przez strone umowy

Swiadczenia w zmienionych warunkach grozitoby jej razgca stratg oraz, ze istnieje



zwigzek przyczynowy miedzy razgca stratg a nadzwyczajng zmiang stosunkow na
ktorg strona sie powotuje.

Z tych przyczyn skarga kasacyjna podlegata oddaleniu (art. 398 k.p.c.).
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