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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

w sprawie z powodztwa Y. Spétki z 0.0. w W.

przeciwko Miastu W.

O zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 21 czerwca 2011 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku

Sadu Apelacyjnego

z dnia 5 lutego 2010 .,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 3600
(trzy tysiace szeséset) zt tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Strona powodowa — ,Y.” — Spétka z 0.0. w W. domagata sie od strony
pozwanej —Miasta W. zaptaty kwoty 210.309,79 zt jako nienaleznie uzyskanej przez
pozwang (wtasciciela nieruchomosci) optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowej opisanej blizej w pozwie. W wyniku wielu decyzji
administracyjnych powoéd (uzytkownik wieczysty) nie mogt bowiem wykonywac
przystugujgcego mu w tym czasie prawa uzytkowania wieczystego.

Sad Okregowy oddalit powddztwo. Zasadnicze elementy stanu faktycznego
sg nastepujgce.

Powodd nabyt prawo uzytkowania wieczystego w dniu 16 grudnia 2003 r. od
uzytkownika wieczystego, z ktorym strona pozwana —Miasto W. zawarta w dniu 16
maja 2002 r. umowe o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste wraz z prawem
zabudowy. Wtascicielem nieruchomosci jest strona pozwana. W umowie z dnia 16
maja 2002 r. przewidziano m. in. to, ze nieruchomos¢ byta przeznaczona pod
zabudowe i istniala mozliwos¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu dla realizacji obiektu administracyjno-ustugowego
w najwyzszym standardzie srodmiejskim. Grunt oddano w uzytkowanie wieczyste
z przeznaczeniem na cele mieszkaniowo-ustugowe, a jego zabudowa miata
nastgpi¢ w ciggu 5 lat, tj. do 2007 r. W § 3 umowy z dnia 16 grudnia 2003 r.
stwierdzono, ze nieruchomo$é w chwili nabycia stanowita grunt oznaczony
symbolem BZ — tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, a termin dokonania zabudowy
przedtuzono ostatecznie (w umowie z dnia 25 sierpnia 2005 r.) do maja 2010 r.
W roku 2008 wydano kilka decyzji, w ktorych — z r6znych powodéw — odmawiano
ustalenia warunkoéw zabudowy nieruchomosci budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym, budynkiem ustugowym z centrum kulturalno-konferencyjnym
z galerig fotograficzng oraz budynkiem mieszkalnym z ustugami na parterze.
Powdod uiscit optate roczng w kwocie objetej pozwem.

Wedlug Sgdu Okregowego, powoddztwo okazato sie bezzasadne i nie
uzasadniaty go przepisy o nienaleznym swiadczeniu (art. 410 § 2 k.c.). W umowie
0 nabycie uzytkowania wieczystego przez strone powodowg (w 2003 r.)

I W umowie zawartej przez jego poprzednika prawnego (w 2002 r.) nie zostato



okreslone, jakie budynki majg by¢ wybudowane na gruncie. Strona powodowa
(zawierajgc w dniu 25 sierpnia 2005 r. kolejng umowe) miata Swiadomos¢ tego, ze
ulegt zmianie plan zagospodarowania przestrzennego i teren figuruje w rejestrze
zabytkéw (jego zabudowa wymagata zgody Konserwatora Zabytkéw). Celem
umowy uzytkowania wieczystego byto wytgcznie wybudowanie budynku, prawo to
przyznano nastepcy prawnemu powojennego witasciciela na skutek rozpoznania
wniosku o przyznanie prawa wtasnosci czasowej. Poza tym nastgpita utrata mocy
poprzedniego planu zagospodarowania przestrzennego po dniu 31 grudnia 2003 r.
(art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym; Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.). Zmiana ta powinna obligowac¢
nabywce do sprawdzenia zgodnosci zamierzonej inwestycji z planem, skoro
nieruchomos$¢ byta wykorzystana na cele rekreacyjne i byta potozona w miejscu o
znaczeniu historycznym. Z tresci orzeczen Konserwatora Zabytkdw nie wynika to,
ze sprzeciwiat sie on jakiejkolwiek zabudowie terenu, lecz tylko — dokonywaniu
zabudowy budynkami stanowigcymi konkretng inwestycje zgodnie z przedtozonymi
projektami. Nie odpadta zatem podstawa prawna swiadczenia powoda w postaci
uiszczenia opfaty rocznej (za 2006 r.), skoro odnosita sie ona do gruntu
niezabudowanego, z ktérego uzytkownik moze korzysta¢ nadal. Zgodnie dziatania
Konserwatora Zabytkbw nie mogg by¢ traktowana jako naduzywanie prawa
podmiotowego przez pozwanego wiasciciela gruntu (art. 5 k.c.).

Apelacja strony powodowej zostata oddalona. W uwzglednieniu wniosku tej
strony Sad Apelacyjny dopuscit dowdd z decyzji Konserwatora Zabytkéw z dnia 3
wrzesnia 2009 r. (nr [...]) na okoliczno$¢ odmowy wydania stronie powodowe;j
pozwolenia na ogrodzenie dziatki przy ul. P. [...] (k. 173-173). Pozwolito to na
ustalenie, ze przyczyng odmowy wydania tego pozwolenia byta niecelowos¢
ogrodzenia gruntu, stanowigcego czes¢ zadrzewionego skweru i wchodzgcego w
skfad terendw parku o charakterze publicznym. Na gruncie nie znajdujg sie
elementy, ktore mogtyby by¢é szczegdlnie narazone na zniszczenie, totez
przeprowadzenie inwestycji (w postaci ogrodzenia terenu) wptynetoby negatywnie
na walory zabytkowe terenu. Inne ustalenia Sgdu Okregowego zostaty uznane za

prawidtowe. Sad drugiej instancji trafnie ustalit tre§¢ umow obejmujgcych



uzytkowanie wieczyste gruntu przy ul,. P. [...] i tresC decyzji wydawanych w
zwigzku z zamiarem powoda dokonywania zabudowy tego gruntu (art. 65 § 2 k.c.).

W ocenie Sadu Apelacyjnego, nie byto podstaw do zastosowania w danej
sprawie art. 410 § 2 k.c. Uiszczona przez strone powodowg na rzecz strony
pozwanej kwota (dochodzona w pozwie) tytutem optaty rocznej za 2006 r. nie byta
Swiadczeniem nienaleznym z tej racji, ze cel jej wniesienia nie zostat osiggniety
Zz przyczyn obcigzajgcych pozwanego wiasciciela gruntu. Wspomniane
Swiadczenie strony powodowej nie spetnia bowiem kryteriow takiego swiadczenia,
eksponowanych w literaturze i orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. Miato ono swojg
podstawe prawng w umowie z dnia 16 grudnia 2003 r., zgodnie z ktérg strona
powodowa stata sie uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci. Uzytkownik
wieczysty uiszcza przez czas trwania uzytkowania wieczystego optate roczng
(art. 238 k.c.) i obowigzek jej zaptaty obcigza kazdego nabywce tego prawa. Dzieje
sie tak niezaleznie od tego, czy faktycznie korzysta on z gruntu. Powdd (uzytkownik
wieczysty) nabyt uzytkowanie wieczyste ze Swiadomoscig tego, ze wszelka jego
dziatalnos¢ ksztattujgca przestrzen, wymagaé¢ bedzie — z uwagi na charakter
nieruchomosci — uzgodnien z konserwatorem zabytkdéw. Uzytkownik wieczysty
moze korzystaC ze swego prawa w granicach okre$lonych w art. 233 k.c.
Podejmowane przez powoda starania, zmierzajgce do wykonania obowigzku za
budowy gruntu (do dnia 16 maja 2010 r.) nie powiodly sie, poniewaz powdd nie
uzyskat stosownych decyzji umozliwiajgcych wykonanie tego obowigzku.

Zebrany materiat dowodowy nie upowazniat do twierdzenia, ze wiasciciel
gruntu (dziatajgc przez swoje organy administracyjne) celowo uniemozliwiat
powodowi korzystanie z gruntu w sposob przewidziany w umowie. Brak tez
podstaw do wniosku, Zze wiasciciel nieruchomosci oddat nieruchomos¢
w uzytkowanie wieczyste z obowigzkiem dokonania jego zabudowy, wiedzac, iz cel
ten nie moégt by¢ osiggniety. Sgd Apelacyjny podzielit ocene Sadu Okregowego,
ze tres¢ dotychczas wydanych decyzji odmownych nie prowadzi do wniosku,
iz jakakolwiek zabudowa gruntu jest co do zasady niemozliwa. Przepisy prawa nie
przewidujg de lege lata mozliwosci zwrotu uzytkownikowi wieczystemu optaty

uiszczonej za uzytkowanie wieczyste w okresie trwania umowy, nawet w sytuacji,



w ktorej z przyczyn od niego niezaleznych umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste ulegnie rozwigzaniu.

W skardze kasacyjnej powoda podniesiono naruszenie art. 385 k.p.c. w zw.
z art. 382 k.p.c.. Wskazywano takze na naruszenie przepiséw prawa materialnego,
tji. art. 410 § 2 k.c., art. 238 k.c., art. 71 ust. 1 i art. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. 2010 r. Nr 102, poz. 651; dalej
,=u.g.n.”), art. 65 § 11 § 2 k.c., art. 31 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r., poz. 1591 ze zm.) w zw. z art. 2, art. 7., art. 20 oraz
art. 64 ust. 2 i 3 Konstytucji RP. Skarzgcy wnosit o uchylenie zaskarzonego wyroku
(ewentualnie tez — wyroku Sadu Okregowego) i przekazanie sprawy odpowiednio
jednemu z Sgddéw meriti do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. W apelacji strony powodowej powotywano sie m.in. na tres¢ prawomocne;j
decyzji Prezydenta m. W. z dnia 6 marca 2009 r. w ramach podniesionego zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. W ocenie strony apelujgcej, tre$¢ tej decyzji
wskazywata na niemozliwos$¢ faktycznej ,realizacji funkcji mieszkaniowej na
nieruchomos$ci przy ul. P.[...]. Jezeli Sad Apelacyjny podzielit ustalenia Sadu
Okregowego, ze z tresci dotychczas wydanych decyzji administracyjnych (a wiec
takze - decyzji z 6 marca 2009 r.) nie wynika niemozliwosc jakiejkolwiek zabudowy
gruntu, to za bezzasadny nalezato uznaé zarzut kasacyjny, iz nastgpito pominiecie
przy orzekaniu dowodu ze wspomnianej decyzji. Zarzut naruszenia art. 382 k.p.c.
w zw. z art. 385 k.p.c. pozostaje zatem nieuzasadniony. Niezaleznie od tego
nalezy wyjasni¢, ze okolicznosci podnoszone w tym fragmencie skargi kasacyjnej
nie majg istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia, skoro strona powodowa opierata
swe roszczenie na podstawie art. 410 § 2 k.c. i konsekwentnie powotywata sie na
zarzut naruszenia tego wtasnie przepisu takze w skardze kasacyjnej (zob. pkt 2
uzasadnienia). Z tego tez powodu nie ma znaczenia i to, czy Sad Apelacyjny
wiasciwie zinterpretowat postanowienia umowy z dnia 16 maja 2002 r. o oddaniu
gruntu w uzytkowanie wieczyste w odniesieniu do celu ustanowienia tego prawa.
Nie moze by¢ zatem brany pod uwage zarzut naruszenia art. 65 §1i § 2 k.c.

2 W skardze kasacyjnej storna powodowa dostrzega podstawe prawng

zgtoszonego roszczenia w art. 410 § 2 k.c i stara sie umotywowac stanowisko,



ze uiszczone $wiadczenie pieniezne w postaci opfaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste moze by¢ wuznane za nienalezne S$wiadczenie w zwigzku
Z nieosiggnieciem celu takiego swiadczenia. Akcentuje przy tym cywilnoprawny
charakter optaty rocznej naleznej wierzycielowi i jej ceche ekwiwalentnosci,
wyrazajgcej sie w mozliwosci korzystania z nieruchomosci w sposob okreslony
przez tego wtasciciela, m.in. w umowie o ustanowieniu prawa uzytkowania
wieczystego. Oznacza to, ze — w cenie strony powodowej — zaktualizowato sie
roszczenie kondycyjnej powoda w postaci conditio causa data causa non secuta, tj.
nieosiggniecie zamierzonego celu swiadczenia.

W literaturze i orzecznictwie Sgdu Najwyzszego typizuje sie podstawowe
sytuacje, ktore uzasadniajg powstanie takiego roszczenia kondykcyjnego.
Skarzgcemu chodzi niewatpliwie o taki wariant omawianej kondykcji, ktory
okreslany jest w literaturze jako ,skfadanie przyjmujgcego (accipiensa) do
zachowan oczekiwanych przez swiadczgcego (solvensa)” . Stale akcentuje on
bowiem cel zawartej przez strony umowy, ktory - jak wywodzi - byt w umowie
.Jednoznacznie okreslony pomiedzy stronami” i nie zostat ostatecznie osiggniety
(s. 13-15 skargi). Nie pojawita sie tu natomiast sytuacja, w ktorej Swiadczenie
powoda (uiszczenie optaty rocznej) nastgpito na poczet niezawartej jeszcze
umowy i w przekonaniu zawarcia takiej umowy, a takze - sytuacja celowego uzycia
przedmiotu $wiadczenia przez jego odbiorce (wtasciciela nieruchomosci).

Nalezy stwierdzi¢, ze w rozpoznawanej sprawie nie byto podstaw do
konstruowania conditio causa data causa non secuta w postaci sktonienia odbiorcy
Swiadczenia (wtasciciela) do zachowania sie oczekiwanego przez swiadczgcego
z nastepujgcych przyczyn.

Po pierwsze, strony sporu tgczyta (w 2006 r.) i tgczy obecnie skuteczna
umowa o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu. Umowa ta stanowi
witasciwe uzasadnienie prawne dla dokonanego przez strone powodowg
Swiadczenia (uiszczenia optaty rocznej na rzecz wiasciciela gruntu). Nie ma
znaczenia to, ze chodzi tu o umowe, ktéra wywiera skutki prawne w sferze prawa
rzeczowego. Takze takie kategorie umoéw mogg stanowi¢ odpowiednig podstawe
prawng skutecznego transferu rozporzadzen majgtkowych, eliminujgcych stan

bezpodstawnego wzbogacenia (nienaleznego sSwiadczenia).



Po drugie, jezeli skarzgcy eksponuje fakt nieosiggniecia celu umowy dnia 16
maja 2002 r. (j. celu ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego), to chodzi tu
juz o kwestie wtasciwego wykonania tej umowy w rozumieniu art. 354 § 1 k.c. w
zw. z art. 232 in. k.c. W ten sposéb pojawia sie zagadnienie niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy wigzgcej obie strony w ogodle w Ilub
w odpowiednim jej okresie trwania (art. 471 k.c.). Nalezy zwréci¢ uwage na to, ze
w pozwie powdd - uzasadniajgc swoje zgdanie - wyjasniat, iz witasciciel
nieruchomosci nie wywigzuje sie z umowy o ustanowieniu uzytkowania
wieczystego, a jednoczesnie przyjmuje wnoszone optaty roczne (s. 9 akt sprawy).

Po trzecie, w literaturze i orzecznictwie Sgdu Najwyzszego blizej okresla
sie zasadnicze elementy konstrukcyjne omawianej kondykcji: 1) istnienie
odpowiedniej, podmiotowej konfiguracji sSwiadczenia (Swiadczacy - odbiorca
Swiadczenia); 2) cel Swiadczenia w postaci sktonienia odbiorcy do okreslonego
(legalnego) zachowania sie (Swiadczenia); 3) odbiorce i $wiadczgcego nie taczy
stosunek obligacyjny, z ktérego wynikatby obowigzek $wiadczenia; 4) odbiorca
Swiadczenia nie byt zobowigzany do oczekiwanego od niego zachowania sie
(ani przed przyjeciem ani po przyjeciu swiadczenia); zachowanie sie odbiorcy
Swiadczenia) moze nastgpi¢ poza stosunkiem prawnym; 5) istnieje porozumienie
(zgoda) stron odnosnie do tego zachowania sie odbiorcy i porozumienie to stanowi
podstawe swiadczenia przez swiadczgcego (odbiorca zna cel Swiadczenia i go
aprobuje); 6) porozumienie to nie stanowi czynnosci prawnej majgcej kreowac
odpowiednie roszczenie miedzy stronami; 7) cel Swiadczenia nie zostat
ostatecznie osiggniety (odbiorca tego swiadczenia nie zachowat sie w oczekiwany
sposob). Odnosnie do tych przestanek omawianego roszczenia kondycyjnego- zob.
np. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2006 r., Il CSK
342/05, OSNC 2006, z. 10, poz. 17; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia
2002 r., Il CKN 1500/00, OSDNC 2002, z, 11, poz. 140. W tym drugim wyroku
trafnie stwierdzono, ze porozumienie stron, stanowigce przestanke zgdania zwrotu
Swiadczenia w zwigzku z nieosiggnieciem zamierzonego celu, dotyczy¢ moze tylko
samej podstawy swiadczenia, a nie jego ewentualnego zwrotu (art. 410 § 2 k.c.).
Gdyby porozumienie to miato stanowi¢ czynno$¢ prawng, z ktérej wynika

obowigzek spetnienia Swiadczenia, to w razie nieosiggniecia celu $wiadczenia,



zastosowanie powinny znalez¢é przepisy o odpowiedzialnosci za niewykonanie
istniejacego zobowigzania.

Prawna motywacja podstaw kasacyjnych sktania do wniosku, ze skarzacy
wyraznie wigze nieosiggniecie celu spetnionego swiadczenia (uiszczenia optaty
rocznej za 2006 r.) z faktem nieosiggniecia celu umowy z dnia 16 maja 2002 r.,
t.. celu wczesniej ustanowionego uzytkowania wieczystego. Tymczasem czym
innym pozostaje cel umowy (nawet tworzgcej skutki rzeczowej, art. 354 § 1 k.c.)
a czym innym - cel $wiadczenia spetnionego przez swiadczgcego na rzecz jego
odbiorcy, ktorego zindywidualizowane, oczekiwanie zachowanie sie (Swiadczenie
wzajemne) nastepuje nie w ramach okreslonego stosunku prawnego, ale wiasnie
poza takim stosunkiem. Kontaktowe ramy obu $wiadczen (Swiadczgcego
i odbiorcy) przesgdzajg o charakterze i konstrukcji ewentualnych roszczen stron
(art. 471 i n. k.c.). Roszczenie o zwrot nienalezytego Swiadczenia (condicto causa
data causa non secuta) powstaje natomiast wéwczas, gdy odbiorca otrzymat
Swiadczenie poza ramami okreslonego stosunku obligacyjnego (pkt 4) i nastgpity
takze inne, wczesniej wskazane, konstrukcyjne przestanki tego roszczenia.

W konsekwenciji nalezy przyjac, ze jezeli uzytkownik wieczysty powotuje sie
na fakt nieuzyskania celu umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego
z przyczyn lezagcych po stronie witasciciela nieruchomosci (gminy), nie powstaje
w takiej sytuacji roszczenie kondykcyjne w postaci causa data causa non secuta
(art. 410 § 2 k.c.).

Z przedstawionych wzgledoéw zarzut naruszenia art. 410 § 2 k.c. okazat sie
nieuzasadniony. W zwigzku z oparciem roszczenia strony powodowej na tym
przepisie bezprzedmiotowe pozostajg zarzuty naruszenia innych przepisow
prawa materialnego. Bezzasadno$¢ skargi kasacyjnej powoduje koniecznos¢ jej
oddalenia (art. 398 k.p.c.). i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego (art. 98 § 1 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c).



