Sygn. akt I ACa 1668/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 29 listopada 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Stawomir Jamrég (spr.)
Sedziowie: SSA Marek Boniecki
SSA Barbara Baran
Protokolant: sekr.sadowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 29 listopada 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa E. K. jako nastepcy prawnego A. K. (1)
przeciwko Gminie M. Z., A. K. (2), K. K. (1) iR. O.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku czeSciowo zaocznego Sadu Okregowego w Nowym Saczu

z dnia 17 grudnia 2015 r. sygn. akt I C 1163/10

oddala apelacje.

SSA Barbara Baran SSA Stawomir Jamrog SSA Marek Boniecki

Sygn. akt I ACa 1668/16

UZASADNIENIE

Powod A. K. (1) domagal sie zasadzenia solidarnie od pozwanych Gminy M. Z., A. K. (2), R. O., K. K. (1), J. C.
i F. W. na jego rzecz kwoty 686.000z wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty
oraz kosztami postepowania wedlug norm przepisanych, ewentualnie wniost o zasgdzenie tej kwoty od pozwanych
in solidum a to na wypadek przyjecia odpowiedzialnoéci pozwanego A. K. (2) na podstawie przepiséw regulujacych
nienalezyte wykonanie zaciggnietego zobowiazania, a pozostalych pozwanych na podstawie przepiséw regulujgcych
odpowiedzialno$¢ z tytutu czynéw niedozwolonych.

W uzasadnieniu swojego zadania powod wskazal, ze w dniu 23 listopada 2001r. kupil od A. K. (2) lokal mieszkalny
w Z., w ktérym nie moze zamieszka¢ i ktory usytuowany jest na niewielkiej dzialce pozbawionej parkingu i terenu



biologicznie czynnego wymaganego przez przepisy prawa. Stan sprzedanego lokalu znacznie réznit sie od skladanych
powodowi przez pozwanego A. K. (2) zapewnien w wyniku czego w majatku A. K. (1) powstala szkoda w postaci réznicy
warto$ci rynkowej posiadanego w chwili obecnej lokalu z lokalem mieszkalnym, ktory mial by¢ wybudowany w Swietle
zapewnien A. K. (2) zgodnie z decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, pozwoleniem na budowe,
projektem budowlanym i zaplacona za ten lokal cena.

Zdaniem powoda poniesiona przez niego szkoda wynosi w sumie 694.139,12 zl i sktada sie na nig kwota: 440.000,00
z} jako r6znica w warto$ci lokalu jaki mial naby¢ i lokalu posiadanego, 38.000,00 zt jako naklady na lokal zwigzane
z jego utrzymaniem, a w szczegblno$ci te poniesione na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej, 26.139,12 zl jako nakltady na
wykonczenie lokalu m.in. zabudowa kuchni, zakup lodéwki i pieca elektrycznego, polozenie podlodg, 110.000 zl jako
utracone korzysci, ktore powdd moglby osiggnaé lokujac zaplacong za lokal kwote 157.000z} (korzy$c¢ jaka uzyskalby
powdd w wyniku wzrostu wartosci nieruchomoéci przy zalozeniu, ze lokal znajdowalby sie w budynku prawidtowo
wybudowanym wynikajaca ze wzrostu cen na rynku nieruchomosci) na lokacie oszczedno$ciowej a ponadto 80.000z}
zado$éuczynienia za naruszenie dobr osobistych, a w szczegdlnosci prawa do mieszkania. Odpowiedzialno$¢ A.
K. (2) wynika wiec zdaniem powoda z czynu niedozwolonego oraz nienalezytego wykonania zobowiazania. Co sie
za$ tyczy pozostalych pozwanych to roszczenie w stosunku do Gminy M. Z. powdéd wywidédl z wydania decyzji
o pozwoleniu na budowe, ktérej niewazno$¢ zostala nastepnie stwierdzona, roszczenie w stosunku do K. K. (1)
wynikalo z opracowania przez niego projektu budowlanego, ktéry zdaniem powoda zostal wykonany w sposéb
sprzeczny z obowigzujacymi przepisami prawa oraz przeznaczeniem terenu, za$ odpowiedzialno$¢ R. O. - notariusza
- miala polega¢ na wprowadzeniu powoda w blad podczas sporzadzania aktu notarialnego umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego.

W toku postepowania powod cofnal pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia w stosunku do pozwanych J. C.i F. W. w
skutek czego postanowieniem z 7 listopada 2012 r. Sad umorzyt w stosunku do nich postepowanie.

Na rozprawie w dniu 18 kwietnia 2013 r. (k. 308) powdd cofnat powddztwo ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie
kwoty 5.000z} z tytulu kosztéw przejazdu powoda do Z. w zwiazku z przynaleznoécia do wspdlnoty mieszkaniowej i
udzialu w postepowaniu sagdowym.

W odpowiedzi na powyzsze zadania pozwany R. O. wniost o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie na jego rzecz kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

Pozwana Gmina M. Z. w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zajetego w sprawie stanowiska pozwana gmina wskazala, ze nie mozna jej przypisa¢ bezprawnosci
dzialania w zakresie wydania za$wiadczenia o samodzielnosci lokalu mieszkalnego, bowiem zostalo ono wydane
zgodnie z art. 2 ustawy o wlasnoSci lokali, a odmienne w tym wzgledzie orzeczenia sadéw administracyjnych pojawily
sie dopiero po wydaniu zaswiadczenia. Pozwana Gmina zakwestionowala rowniez fakt poniesienia jakiejkolwiek
szkody przez powoda, ktéry nadal jest wlaScicielem nabytego lokalu.

Strona pozwana zarzucila réwniez, ze powod nie wykazal wysoko$ci szkody, a takze zakwestionowala zwigzek
przyczynowy dotyczacy wydanego zaswiadczenia o samodzielno$ci lokali.

Nadto strona ta podniosta takze zarzut przedawnienia roszczen powoda.

Pozwany K. K. (2) wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania wedlug norm
przepisanych.

Pozwany A. K. (2) nie zlozyl odpowiedzi na pozew i nie zajal w sprawie stanowiska.

Wyrokiem (zaocznym w stosunku do A. K. (2)) z dnia 17 grudnia 2015r. sygn. akt I C 1163/10 Sad Okregowy w Nowym
Saczu umorzyl postepowanie w zakresie kwoty 5.000 zt (pkt I), zasadzil od pozwanego A. K. (2) na rzecz powoda A. K.



(1) kwote 112.810z} z ustawowymi odsetkami od dnia 17 grudnia 2015 roku do dnia zaplaty (pkt IT), oddalit powodztwo
w pozostalym zakresie (pkt I1I), zasadzil od pozwanego A. K. (2) na rzecz powoda A. K. (1) kwote 3.899z} tytulem
zwrotu kosztdw procesu (pkt IV), zasadzil od powoda A. K. (1) na rzecz strony pozwanej Gminy M. Z. kwote 7.200z}
tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt V), nadal wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalno$ci w punktach II i IV
(pkt VI) i nakazat Sciagna¢ na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Nowym Saczu: od powoda A. K. (1) kwote
10.879,09 zl a od pozwanego A. K. (2) kwote 2.073z} tytulem kosztéw sagdowych (pkt VII i VIII).

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowil nastepujacy stan faktyczny:

A. K. (2) prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza pod firmg (...) w Z.. W ramach prowadzonej dzialalnosci A. K. (2)
pod koniec lat go-tych ubieglego wieku realizowal na terenie Z. inwestycje budowlang polegajaca na wybudowaniu
zespolu budynkoéw mieszkalnych w zabudowie szeregowej w rejonie B.. Inwestycja ta miala byé¢é wykonana na trzech
dzialkach o numerach (...) w obrebie(...) Wedlug zapewnien pozwanego A. K. (2) na dzialce (...) mialy by¢ wzniesione
budynki mieszkalne i parking dla mieszkancéw, a teren dzialki (...) mial pozosta¢ terenem zielonym). W dniu
03 listopada 1997 r. Burmistrz Miasta Z. (wydal decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla
dzialek (...) poprzez zabudowe obu dzialek zespolem oémiu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej zjednoprzestrzennym garazem podziemnym. W decyzji tej ustalono, ze inwestycja ta ma by¢ zlokalizowana
w obszarze oznaczonym symbolem (...)w ramach prowadzonych prac nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla
samochodow w ilo$ci adekwatnej do programu projektowanego obiektu, a nadto inwestor zostal zobowigzany do
pozostawienia lacznie 40% powierzchni dzialki biologicznie czynnej. W dniu 22 czerwca 1998 r. Burmistrz Miasta
Z. (znak (...) (...) (...)-252a/97) wydal decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla dzialki (...)
ustalajaca jej przeznaczenie jako placu zabaw dla dzieci i terenu zieleni rekreacyjnej. Ustalenie to odpowiadalo
obowiazujacemu wowczas planowi zagospodarowania terenu z 17 listopada 1994 r. (Uchwala Rady Gminy (...) nr
(...)ktéry przewidywal, iz teren tej dzialki mial pozostaé terenem zielonym. W dniu 04 grudnia 1998 r., Burmistrz
Miasta Z. wydal decyzje zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajgca firmie (...) pozwolenia na budowe zespotu
o$miu budynkéw mieszkalnych w zabudowie szeregowej z jednoprzestrzennym garazem podziemnym w zabudowie
szeregowej o parametrach szczegotowo wskazanych w tej decyzji. Pomimo, iz w treéci decyzji wskazano jedynie dziatke
(...), pozwolenie zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym autorstwa pozwanego K. K. (1) stanowigcym
zalacznik do przedmiotowej decyzji, dotyczyto budowy na trzech wymienionych wyzej dziatkach. Decyzja ta nie zostala
zaskarzona przez zadna ze stron i stala sie ostateczna.

W dniu 28 pazdziernika 1999 r. pow6d A. K. (1) wraz z zona A. K. zawarli przedwstepna pisemna umowe sprzedazy, na
mocy ktorej pozwany zobowigzal sie do wybudowania, a nastepnie przeniesienia na powoda i jego malzonke wlasnosci
lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w segmencie 4 o pow. ok 38 m2, ktéry mial by¢ wybudowany na dzialkach
(...) (8 (...)umowy). Cene nabycia lokalu mieszkalnego wraz z miejscem parkingowym ustalono na kwote 157.000zl.
Pozwany zapewnil powoda i jego zone, ze inwestycja bedzie obejmowala trzy dzialki: dzialki (...) zostang zabudowane
budynkiem mieszkalnym i parkingiem dla mieszkancow, natomiast dzialka (...) miala stanowi¢ teren zielony dla
wybudowanego osiedla mieszkaniowego (plac zabaw dla dzieci, teren zieleni rekreacyjnej). Pozwany przedstawial
powodowi i innym nabywcom pozwolenie na budowe, decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
projekt budowlany i plastyczna makiete powstajacego obiektu, na ktoérej uwidoczniony byl budynek, otoczenie
budynku, plac zabaw i tereny zielone. Nadto w Srodkowej czeéci inwestycji miala znajdowac sie fontanna. W dniu 23
listopada 2001 r. powdd wraz z zong zawarl z pozwanym A. K. (2) umowe w formie aktu notarialnego sporzadzonego
przez R. O., ustanawiajaca odrebna wlasnoé¢ lokalu oznaczonego symbolem(...)o pow. 39,76 m2 i przenoszaca
wlasno$é tego lokalu na powoda i jego zone wraz z udzialem wynoszacym (...) w czeSci nieruchomosci wspolnej
stanowiacej dzialke (...), polozonej w Z. przy ul. (...) na B., obr. (...) o pow. 23 a 50 m2, objetej ksiega wieczysta o
numerze (...). Sporzadzony przez pozwanego R. O. akt notarialny zostal odczytany. Na podstawie wskazanej umowy
powdd nabyt réwniez udziat wynoszacy 1/23 w czeéci lokalu garazowego oznaczonego numerem (...) wraz z prawem do
wylacznego korzystania z miejsca parkingowego oznaczonego numerem(...) Do umowy sprzedazy zostalo przedlozone
za$wiadczenie o samodzielno$ci lokalu wydane przez Burmistrza Miasta Z. na podstawie Porozumienia nr (...)z dnia
24 marca 1995 r. zawartego pomiedzy Kierownikiem Urzedu Rejonowego w N., a Zarzadem Miasta Z. w sprawie



powierzenia prowadzenia niektorych spraw z zakresu administracji rzagdowej. Porozumienie to zostalo wypowiedziane
przez Staroste (...) z dniem 30 wrze$nia 2000 r. z zachowaniem 3-miesiecznego terminu wypowiedzenia.

Po podpisaniu umowy lokal mieszkalny zostal przekazany w posiadanie powoda i jego zony. Pozwany A. K. (2)
zapewnial powoda, iz prace zwigzane z parkingiem dla mieszkancéow na dzialce (...) i zagospodarowaniem terenu
dzialki (...) beda ukonczone w najblizszym mozliwym terminie. Przy podpisywaniu umowyA. K. (2)nie wyjasnit
powodowi, dlaczego wskazana w niej zostala jedynie dzialka (...) z pominieciem dzialek (...). Powdd dzialajac w
zaufaniu do pozwanego, skoncentrowal sie w glébwnej mierze na zakupie samego mieszkania i jego wykonczeniu,
pomijajac w caloSci kwestie zwigzane z udzialem w nieruchomosci w szczegoélnoéci jakie dzialki obejmuje ten udzial
i jaka jest jego wielko$¢. Ponadto majac na uwadze, iz mieszkancy mogli swobodnie korzystaé¢ z nieruchomosci
oznaczonych jako dzialka (...), na ktorej znajdowat sie parking dla samochodéw jak i dzialki nr (...), a prace adaptacyjne
wedlug pozwanego A. K. (2) mialy by¢ w niedtugim czasie ukoniczone, powod nie przypuszczal, iz zostanie pozbawiony
udzialu we wspdlwlasnosci tych dzialek i mozliwosci swobodnego korzystania z nich.

Dla samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) zostala przez Sad Rejonowy wZ., Wydziat Ksiagg Wieczystych, zalozona
nowa ksiega wieczysta o numerze (...), w ktorej wltasno$é wpisano na rzecz A. i A. malzonkéw K.. W dziale (...)KW nr
(...) wpisano malzonkoéw K. jako wspdtwlaécicieli lokalu garazowego w 1/23 czeSci.

Po sprzedazy wszystkich mieszkan wspolnota mieszkaniowa jak i poszczegdlni mieszkancy wielokrotnie zwracali
sie do pozwanego A. K. (2), aby w ramach prowadzonej inwestycji i zgodnie z poczynionymi wczeéniej ustaleniami
urzadzit miejsca parkingowe zapewniajac do nich dojazd utwardzong nawierzchnia, jak rowniez zagospodarowat
teren dzialki (...) w ramach ,malej architektury". Pozwany podtrzymywal swoje stanowisko, iz prace zostang
przeprowadzone, przy czym z reguly powolywal sie na rézne przeszkody uniemozliwiajace ich wykonanie w
okre§lanych przez siebie kolejno terminach. W dniu 26 pazdziernika 2004 r. pozwany A. K. (2) sprzedal (...)
spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia w Z. nieruchomo$ci oznaczone jako dzialki (...). W ten sposéb mieszkancy
wybudowanych mieszkan zostali pozbawieni mozliwo$ci korzystania z parkingu i terenu zielonego, a nadto zostali
wezwani przez firme (...) do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci.

Postanowieniem z 23 stycznia 2006 r. Powiatowy Inspektorat (...)w Z. nalozyl na wlascicieli mieszkan kare pieniezng
za nielegalne zasiedlenie mieszkan. W wyniku tego postanowienia pow6d dowiedzial sie, iz wbrew zapewnieniom
pozwanego A. K. (2) decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie jego lokalu nigdy nie zostala wydana. Pozwany w
umowie notarialnej zwartej z powodem w dniu 23 listopada 2001 r. zlozyl o$wiadczenie, iz inwestycja zostala
wykonana zgodnie z decyzja Burmistrza Miasta Z. udzielajaca pozwolenia na budowe, a zatem lokale mieszkalne
sq pelnowartoSciowe i nadajace sie do legalnego zasiedlenia i uzytkowania, i to w sytuacji, gdy dopiero 12 kwietnia
2006r. zlozyl w Powiatowym Inspektoracie (...)zawiadomienie o ukonczeniu budowy i wniosek o wydanie decyzji
zezwalajacej na uzytkowanie (okolicznoéci bezsporne). Powiatowy Inspektorat (...)w Z. odméwil wydania decyzji w
przedmiocie pozwolenia na uzytkowanie wskazujac, iz budynek zostal wybudowany w sposéb istotnie odbiegajacy
od decyzji zezwalajacej na budowe (brak wykonania matej architektury ogrodowej na dziatce (...), nie wykonano
miejsc parkingowych na dzialce (...), zmieniono zagospodarowanie dzialki (...) w zakresie placow, drog i chodnikow,
zmieniono ilo§¢ kondygnacji z(...)Do chwili obecnej decyzja w tym przedmiocie nie zostala wydana bowiem
postepowanie przed Powiatowym Inspektorem (...)w Z. znak(...) (...) (...)w sprawie rob6t budowlanych zwigzanych
z budowa budynkéw w zabudowie szeregowej na (...)nie zostalo zakonczone. Postanowieniem z 11 kwietnia 2006 r.
(...) Wojewddzki Inspektor (...)w K. uchylil postanowienie (...) w Z. z 23 stycznia 2006 r., a decyzja z dnia 22 maja
2006 r. Powiatowy Inspektor (...)w Z. umorzy}l postepowanie administracyjne w sprawie nielegalnego uzytkowania
przedmiotowych budynkéw. W dniu 28 lipca 2006 r. Wojewoda (...) stwierdzil niewazno$¢ decyzji Burmistrza Miasta
Z. z dnia 4 grudnia 1998 r. (znak (...) (...) (...) (...) zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej firmie (...)
pozwolenia na budowe. W uzasadnieniu tego orzeczenia stwierdzono, iz decyzja z dnia 4 grudnia 1998r. zostala
wydana z razacym naruszeniem prawa poprzez zatwierdzenie projektu budowlanego, ktéry w swej treéci pozostawal
w sprzeczno$ci z wydang w sprawie decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z 3 listopada 1997r.
Decyzja z dnia 23 listopada 2007r. Gléwny Inspektor (...)utrzymal w mocy decyzje Wojewody (...) z dnia 28 lipca
2006r. W uzasadnieniu tej decyzji wskazano, ze inwestycja objeta badana decyzja Burmistrza Miasta Z. z dnia 4



grudnia 1998r., znak: (...) (...) (...) (...) zostala usytuowana, zgodnie z projektem budowlanym, nie tylko na terenie
dzialek, o nr ew. (...)(objetych decyzja o (...) z dnia 3 listopada1997 r.), ale takze na terenie dziatki nr ew. (...)
przeznaczonej, zgodnie z decyzja o (...) z dnia 22 czerwca1998 r., pod budowe placu zabaw. Jakkolwiek w decyzji z
dnia 22 czerwca1998 r. nie zostalo wskazane, ze obiekt ten stanowi cze$¢ realizacji inwestycji, to jednak fakt objecia
tego przedsiewziecia badana decyzja o pozwoleniu na budowe z dnia 4 grudnia1998 r., $wiadczy o tym, ze budowa
placu zabaw, na ktérym nie przewidziano sztucznego utwardzenia terenu, jest funkcjonalnie zwigzana z tg inwestycja.
Dzialka nr (...) obr. (...) powinna by¢ brana pod uwage przy wyliczaniu powierzchni biologicznie czynnej w zwiazku
z planowang budowa. W uzasadnieniu decyzji Gléwnego Inspektora (...) z dnia 23 listopada 2007r. wskazano tez,
ze decyzja Burmistrza Miasta Z. z dnia 03 listopada1997r., znak: (...) (...) (...) (...)ustalono warunki zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie zespotu o§miu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w zabudowie szeregowej
z jednoprzestrzennym garazem podziemnym. Wedlug definicji zamieszczonej w § (...) rozporzadzenia (...) z dnia 14
grudnia1994 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie, (Dz.U. z
1995 1., Nr 10, poz. 46 ze zm.) przez zabudowe jednorodzinna nalezy rozumie¢ budynek mieszkalny jednorodzinny lub
zespoOl takich budynkow w ukladzie wolnostojacym, blizniaczym, szeregowym, atrialnym, a takze budynek mieszkalny
zawierajacy nie wiecej niz 4 mieszkania lub zesp6l takich budynkéw. Z opisu technicznego projektu budowlanego
zatwierdzonego badana decyzja z dnia 4 grudnia 1998r. wynika, ze przedmiotowy obiekt budowlany sklada sie z 0dmiu
budynkéw mieszkalnych w zabudowie szeregowej z jednoprzestrzennym garazem podziemnym. Tymczasem budynki
te nie s odrebnymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, gdyz nie stanowig konstrukcyjnie samodzielnych
budynkéw i nie posiadaja odrebnych $cian konstrukeyjnych. Mozna tu jedynie wyodrebni¢ co najwyzej dwa budynki
mieszkalne (obstugiwane przez odrebne klatki schodowe, po 4 w kazdym), ktére posiadaja wspo6lny jednoprzestrzenny
garaz pod calym budynkiem. W kazdym z budynkéw przewidziano po 15 lokali mieszkalnych. Powyzsze prowadzi do
stwierdzenia, ze badana decyzja udzielono pozwolenia na budowe dwoch budynkéw wielorodzinnych (w zabudowie
bliZzniaczej), co jest niezgodne z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia 3 listopada 1997r.
oraz z planem zagospodarowania przestrzennego miasta Z.. Zgodnie z tym planem, obszar oznaczony symbolem(...)
na ktérym zlokalizowano w zabudowie wolnostojacej, blizniaczej i szeregowej oraz pod budynki mieszkalne dwu,
trzyrodzinne w zabudowie wolnostojacej. Plan ten nie dopuszcza jednak lokalizacji budynkéw wielorodzinnych w
zabudowie zwartej, tak jak ma to miejsce w niniejszym przypadku. Badana decyzja Burmistrza Miasta Z. z dnia
4 grudnia 1998r., znak: (...) (...) (...)(..) zostala wydana z razacym naruszeniem art. 35 ust 1 pkt la i pkt 1b
Prawa budowlanego, co stanowi kwalifikowang wade z art. 156 § 1 pkt 2, obligujaca wlaéciwy organ do stwierdzenia
niewaznoSci tej decyzji.

W dniu 3 listopada 2006 roku przed notariuszem M. Z. (nr rep. (...)) powdd zawarl ze swojg zong mowe majgtkowa
malzenska oraz umowe o podzial majatku dorobkowego, w wyniku ktdrej nabyt na wylaczng wlasno$¢ wskazany lokal
mieszkalny (...) polozony na pietrze segmentu (...) przy ulicy (...) na B. w Z. wraz z calym nalezacym do ich majatku
dorobkowego udzialem wynoszacym 1/23 cze$¢ w lokalu garazowym nr (...).

Wyrokiem z dnia 25 czerwca 2014 r., sygn. akt IT K 29/12 Sad Rejonowy wZ.uznal A. K. (2) za winnego tego, ze w
okresie od 26 wrze$nia 1998 r. do 13 stycznia 2005 r. w Z., dzialajac w celu osiagniecia korzy$ci majatkowej, w podobny
sposo6b, w krétkich odstepach czasu, wprowadzal pokrzywdzonych m.in. A. i A. K. (1) w blad odnos$nie sprzedawanych
nieruchomosci, poprzez falszywe zapewnienie, ze mieszczace sie w budynku wyodrebnione lokale zostaly wzniesione
zgodnie z decyzja o pozwoleniu na budowe z dnia 4 grudnia 1998 r., znak (...)(...) podczas gdy zostaly wzniesione
niezgodnie z ta decyzja, co skutkowalo niemoznoécia legalnego uzytkowania nabytych nieruchomosci, a tym samym
obnizeniem ich warto$ci w zwigzku z wada prawna, czym doprowadzil do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem
pokrzywdzonych m.in. A. i A. K. (1) na kwote 68.469z}.

Sad Rejonowy na mocy art. 72 § 2 k.k. w zw. z art. 91 § 1 k.k. wymierzyt A. K. (2) kare 2 lat pozbawienia wolnosci,
ktdrej wykonanie warunkowo zawiesil na okres 3 lat proby oraz wymierzyl mu kare 100 stawek dziennych grzywny
w kwotach po 50,00 zt tj. grzywne w kwocie 5.000z}. nadto Sad Rejonowy na mocy art. 72 § 2 k.k. zobowigzal A.
K. (2) do naprawienia szkody w caloSci poprzez zaplate w terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie wyroku na
rzecz pokrzywdzonych m.in. A. i A. K. (1) kwoty 68.469zL. W wyniku apelacji zlozonej przez A. K. (2) Sad Okregowy



w Nowym Saczu w wyroku z dnia 12 marca 2015 r., sygn. akt IT Ka 492/14 zmienil zaskarzone orzeczenie m.in. w ten
sposoéb, ze przyjal, iz warto$¢é niekorzystnego rozporzadzenia mieniem wynosila w odniesieniu do A. i A. K. (1) kwote
7.006 z}l i w efekcie zobowiazal A. K. (2) do zaplaty na ich rzecz kwoty 7.006 zl.

Aktualna warto$¢ rynkowa lokalu powoda o numerze (...)odpowiada kwocie 243.509,00 zl. Nie mozna ustalié¢ jaki
wplyw na ceny rynkowe sprzedazy mieszkan w budynku, w ktérym znajduje sie lokal powoda ma brak formalnego
zakonczenia procesu budowy. Istotng cecha wplywajaca na warto$¢ szacowanego lokalu powoda jest natomiast jego
funkcjonalno$¢. Réznica miedzy wartoscig nabytego lokalu, a cena zaplacong przez powoda przy uwzglednieniu
ustalen stron oraz zapewnien inwestora - pozwanego A. K. (2) - co do zakresu inwestycji (szkoda rzeczywista)
odpowiada kwocie 17.272,00 zl, w tym:

- z uwagi na otrzymanie przez powoda do uzytku wylacznie miejsca postojowego nr(...)o powierzchni 10,08 m2 -
2.9337};

- z tytulu kosztu dokumentacji niezbednej dla potrzeb uzyskania pozwolenia na uzytkowanie - 8.034zl;
- z tytulu braku udzialu w prawie wlasno$ci dzialki nr (...) - 1.637zl;
- z tytulu braku udzialu w prawie wlasnosci dzialki nr (...) - 4.668z}

Utracone przez powoda korzySci w postaci réznicy pomiedzy obecng wartoécig spornego lokalu, a wartoécia tego
lokalu, ktéra moglaby wej$¢ do majatku powoda gdyby do zarzucanych przez niego nieprawidlowosci nie doszlo
(utracone korzySci) odpowiada kwocie 41.539z1.

Warto$¢ nakladow poniesionych przez powoda na wykonczenie lokalu sumuje sie do kwoty 18.073zl.

Wielko$¢ wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu do dnia zlozenia pozwu tj. do dnia 22 pazdziernika 2010 r.
odpowiada kwocie 17.617zt wedlug cen dwezesnych, a 21.511z1 wedlug cen zwaloryzowanych.

Wielko$¢ mozliwych do uzyskania przez powoda korzySci z miejsca parkingowego w okresie do dnia zlozenia pozwu
wynosi 21.421z}1.

Wartoé¢ nakladow powoda na lokal zwigzanych z jego utrzymaniem w okresie od 2011 r. do 2013 r. odpowiada kwocie
7.311,12 z}.

Przy tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, Ze nie jest zasadne powoddztwo skierowane przeciwko pozwanej
Gminy M. Z., cho¢ co do zasady nie wykluczyl podstaw jej odpowiedzialnoSci. Wskazal, ze decyzja o pozwoleniu na
budowe zostala wydana przed zmiang Kodeksu cywilnego oraz kodeksu postepowania administracyjnego z dniem
01 wrze$nia 2004 r. dokonang ustawa z dnia 17 czerwca 2004 r. o zmianie ustawy kodeks cywilny oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. nr 162 poz.1692), ktéra uchylala art. 160 k.p.a. oraz art. 419, 420, 4201 i 4202 k.c. W art. 5
ustawy nowelizujacej ustawodawca zawart przepisy intertemporalne, w §wietle ktérych do zdarzen i stanéw prawnych
powstalych przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy art. 417, art. 419, art. 420, art. 4201,
art. 42021 art. 421 ustawy, o ktérej mowa w art. 1, oraz art. 153, art. 160 i art. 161 § 5 ustawy, o ktérej mowa w art. 2, w
brzmieniu obowiazujacym do dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy. Decyzja nadzorcza uchylajaca decyzje z 4 grudnia
1998 r. zostala wydana juz po wejSciu w zycie zacytowanej powyzej ustawy, gdyz wydano ja w dniu 23 listopada 2007 .
W przypadku gdy decyzja wadliwa zostala wydana przed dniem 1 wrzesnia 2004 r., natomiast decyzja nadzorcza juz po
tej dacie, (tak jak w rej sprawie) to do roszczen odszkodowawczych ma zastosowanie art. 160 § 1, 2, 31 6 k.p.a. (w tym
pogladzie Sad Okregowy odwotal sie do stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w uchwale z dnia 31 marca 2011 .
sygn. akt ITI CZP 112/10). Gmina mogta by¢ wiec legitymowana biernie skoro organem, ktéry wydal decyzje dotknietg
wada kwalifikowana byl Burmistrz Miasta Z.. Za nieuzasadniony Sad pierwszej instancji uznal, podniesiony przez
pozwang Gmine, zarzut przedawnienia roszczenia. Wskazal, ze w Swietle § 6 art. 160 k.p.a. roszczenie o odszkodowanie
przedawnia sie z uplywem trzech lat od dnia, w ktérym stala sie ostateczna decyzja stwierdzajaca niewazno$c decyzji
wydanej z naruszeniem przepisu art. 156 § 1 albo decyzja, w ktorej organ stwierdzil, w mysl art. 158 § 2, ze zaskarzona



decyzja zostala wydana z naruszeniem przepisu art. 156 § 1. Decyzja z 23 listopada 2007 r. jest ostateczna. Trzyletni
termin przedawnienia uplywal zatem z dniem 23 listopada 2010r. Pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony do
Sadu w dniu 22 pazdziernika 2010 r., a wiec przed uplywem terminu przedawnienia.

Sad Okregowy uznal jednak, ze powodztwo kierowane przeciwko tej pozwanej nie jest jednak uzasadnione, poniewaz
powdd nie wykazal aby poniost szkode pozostajaca w adekwatnym zwigzku przyczynowym z dzialaniami tej strony
(art. 361 k.c.). Jak bowiem wynika z opinii bieglej A. J. nie mozna ustali¢ jaki wplyw na ceny rynkowe sprzedazy
mieszkan w budynku, w ktérym znajduje sie mieszkanie powoda ma brak formalnego zakonczenia procesu budowy.
Istotna za$ cecha wplywajacg na warto$é szacowanego lokalu powoda ma jego funkcjonalno$é¢, za ktéra pozwana
gmina nie ponosi odpowiedzialno$ci. Podobnie pozwana gmina nie ponosi odpowiedzialnosci za to, ze powdd
otrzymal do uzytku wylacznie miejsce postojowego nr 14 o powierzchni 10,08 m2, ze ponioést wydatki z tytutu kosztu
dokumentacji niezbednej dla potrzeb uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, czy tez, ze ostatecznie nie naby} udzialow
w prawie wlasno$ci dzialek nr (...). Pozwana Gmina nie ponosi takze odpowiedzialno$ci za szkody w postaci utraconych
korzysci. Dotyczy to rowniez kosztow uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, ktore byly zawarte w cenie zakupu. Za
wszystkie te kwestie odpowiedzialno$¢ ponosi bowiem wylgcznie pozwany A. K. (2).

W ocenie Sadu w sprawie brak jest takze podstaw do przypisania pozwanej gminie odpowiedzialnoSci za wydanie
za$wiadczenia o samodzielnoSci lokalu dotaczonego do umowy przyrzeczonej zawartej w formie aktu notarialnego.
Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t. ze zm. - dalej
jako u.w.l.) samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi Scianami w obrebie
budynku izba lub zesp6l izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Spelnienie wymagan, o ktérych mowa
w ust. 2, stwierdza starosta w formie za$wiadczenia (ust. 3). Powod nie zdolal wykazaé, by wydajgc zaswiadczenie
uprawniona wowczas do tego gmina dziala wbrew prawu. Pozwana przekonujaco argumentowala, ze w dwczesnej
praktyce do wydania zaswiadczenia o samodzielnoSci lokalu nie bylo wymagane zezwolenie na uzytkowanie obiektu.
Co wiecej, jak ustalono dla samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) zostala przez Sad Rejonowy w Z. Wydzial Ksiag
Wieczystych, zalozona nowa ksiega wieczysta o numerze (...), w ktorej wlasnoé¢ wpisano na rzecz A. i A. malzonkow
K.. W dziale (...)KW nr (...) wpisano réwniez malzonkéw K. jako wspotwlascicieli lokalu garazowego w 1/23 czeSci. Z
tych powod6w powbddztwo w stosunku do Gminy zostalo oddalone.

Za pozbawione jakichkolwiek podstaw Sad takze uznal roszczenie kierowane przeciwko K. K. (1) i R. O. w stosunku
do ktérych wyrok Sadu Okregowego sie uprawomocnit.

Za czeSciowo zasadne natomiast uznal Sad pierwszej instancji powddztwo kierowane przeciwko A. K. (2) oparte na
art. 471 k.c. i art. 415 k.c.

W ocenie Sadu z poczynionych w sprawie ustalenn wynika, ze pozwany A. K. (2) w sposéb nienalezyty wykonal
zobowigzanie. Popehil on takze czyn niedozwolony a ustalenia prawomocnego wyroku karnego skazujacego sa
wigzace dla Sadu w niniejszej sprawie na podstawie art. 11 k.p.c. Przedmiotowy budynek zostal wybudowany
przez pozwanego A. K. (2) w sposob istotnie odbiegajacy od decyzji zezwalajacej na budowe (brak wykonania
malej architektury ogrodowej na dzialce (...), nie wykonano miejsc parkingowych na dzialce (...), zmieniono
zagospodarowanie dzialki (...) w zakresie placow, drog i chodnikéw, zmieniono ilo§¢ kondygnacji z(...)W efekcie
Powiatowy Inspektorat (...)w Z. do dnia dzisiejszego nie wydat decyzji zezwalajacej na uzytkowanie przedmiotowego
budynku. W tej sytuacji w ocenie Sadu uzasadnionym jest przyjecie, ze powdd w zwigzku z nienalezytym wykonaniem
umowy przez A. K. (2) doznal szkody. Wysoko$¢ tej szkody nalezalo ustali¢ wedtug cen zwaloryzowanych zgodnie z art.
363 § 2 k.c., ktory stanowi, ze jezeli naprawienie szkody ma nastapié w pieniadzu, wysoko$¢ odszkodowania powinna
by¢ ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczego6lne okoliczno$ci wymagaja przyjecia za
podstawe cen istniejgcych w innej chwili. Na tej podstawie Sad w oparciu o wiarygodnag opinie bieglej A. J. ustalil, ze
aktualna warto$¢é rynkowa lokalu powoda o numerze (...) odpowiada kwocie 243.509,00 zl. R6znica miedzy warto$cig



nabytego lokalu, a cena zaplacona przez powoda przy uwzglednieniu ustalen stron oraz zapewnien inwestora -
pozwanego A. K. (2) - co do zakresu inwestycji (szkoda rzeczywista) odpowiada kwocie 17.272,00 zl, w tym:

- z uwagi na otrzymanie przez powoda do uzytku wylacznie miejsca postojowego nr(...)o powierzchni 10,08 m2 -
2.933,00 zl;

- z tytulu kosztu dokumentacji niezbednej dla potrzeb uzyskania pozwolenia na uzytkowanie - 8.034,00 zl;
- z tytulu braku udzialu w prawie wlasnosci dzialki nr (...) - 1.637,00 zl;
- z tytulu braku udzialu w prawie wlasnosci dzialki nr (...) - 4.668,00 zt.

Utracone przez powoda korzySci w postaci réznicy pomiedzy obecng wartoécig spornego lokalu, a wartoécia tego
lokalu, ktéra moglaby wej$¢ do majatku powoda gdyby do zarzucanych przez niego pozwanemu nieprawidlowosci
nie doszlo (utracone korzysci) odpowiada kwocie 41.539,00 zt. Warto$¢ nakladéw poniesionych przez powoda na
wykonczenie lokalu sumuje sie do kwoty 18.073,00 z}. Wielko$¢ wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu do dnia
zlozenia pozwu tj. do dnia 22 pazdziernika 2010 r. odpowiada kwocie 17.617,00 zl wedlug cen é6wczesnych, a 21.511,00
z} wedlug cen zwaloryzowanych. Wielko$¢ mozliwych do uzyskania przez powoda korzysSci z miejsca parkingowego
w okresie do dnia zloZenia pozwu wynosi 21.421,00 zl. Bezspornym w sprawie bylo rowniez to, ze warto$¢ nakladoéw
powoda na lokal zwigzanych z jego utrzymaniem w okresie od 2011 r. do 2013 r. odpowiada kwocie 7.311,12 z}. Lacznie
zatem szkoda powoda opiewa na kwote 119.816,00 zl.

W postepowaniu karnym tytulem naprawienia szkody zasadzono od pozwanego A. K. (2) na rzecz powoda kwote
7.006 zl, ktora nalezalo odliczy¢é. Kwota zostala zasadzona na rzecz powoda oraz jego malzonki, lecz ze stanu
faktycznego wynika, iz w wyniku umowy majatkowej pomiedzy malzonkami prawa zwiazane z lokalem w pelni
przypadly powodowi, stad zdaniem Sadu od kwoty 119.816,00 zl nalezalo odja¢ kwote 7.006,00 zt co dalo r6znice w
kwocie 112.810,00 z}.

Dalej idace roszczenie odszkodowawcze nie bylo zasadne. Nie bylo takze zasadne zadanie zado$¢uczynienia za krzywde
za naruszenie dobr osobistych, a w szczegolno$ci prawa do mieszkania. Sad wskazal, ze w doktrynie i orzecznictwie
utrwalony jest poglad, ze dobro takie jako prawo do mieszkania podlega ochronie wlasciwej wszystkim dobrom
osobistym czlowieka, jednak nie budzi watpliwoéci, ze do jego naruszenia moze dojs$¢ jedynie w przypadku, gdy
strona korzysta z mieszkania, a naruszyciel dokonuje bezprawnego wtargniecia w sfere tego stanu psychicznego i
emocjonalnego, jaki daje czlowiekowi poczucie bezpiecznego i niezakl6conego posiadania wlasnego mieszkania oraz
prze$wiadczenie, ze nikt bez podstawy prawnej nie tylko do niego nie wtargnie, ale tez nie zakwestionuje jego prawa
do zamieszkiwania w nim. Zatem do naruszenia dobra osobistego jakim jest nietykalno$¢ mieszkania, moze doj$¢ w
drodze fizycznego wtargniecia do mieszkania (domu) lub poprzez naruszenie prawa uprawnionego do okre$lonego
sposobu korzystania z niego, a takze przez inne bezprawne naruszenie sfery psychicznej uzytkownika mieszkania i
jego stanu emocjonalnego, zwigzanego z poczuciem bezpieczenstwa wynikajacym z posiadania domu, jako centrum
zyciowego i z przekonania, ze nikt bezpodstawnie nie tylko tam nie wtargnie lecz takze nie zakwestionuje jego prawa
do domu. Nie jest wiec wystarczajace subiektywne przekonanie powoda o naruszeniu wskazanego dobra. A. K. (1)
w zaden sposéb nie wykazal, aby doszlo do naruszenia jego dobr osobistych. Okolicznosé, iz jest on wiascicielem
przedmiotowego lokalu nie byla w sprawie sporna. Powo6d nie wskazywal takze na takie dzialania pozwanych, ktore
mialby go pozbawié wlasno$ci nieruchomosci i spokojnego korzystania z niej. Lokal znajduje sie w posiadaniu powoda
i posiadanie to nie jest w zaden sposéb zaklocane. Co prawda A. K. (2) w spos6b nienalezyty wywiazal sie z umowy w
skutek czego nalezaca do powoda nieruchomo$¢ nie odpowiada w pelni pierwotnym ustaleniom stron, ale okoliczno$¢
ta nie jest automatyczng i samoistng przestanka do stwierdzenia naruszenia dobr osobistych.

Sad zasadzit wiec od pozwanego A. K. (2) na rzecz powoda odszkodowanie w kwocie 112.810,00 zl. Rozstrzygajac w
tym wzgledzie uwzgledniono warto$é¢ szkody wedlug cen aktualnych tj. na chwile wyrokowanie. W tej sytuacji zdaniem
Sadu termin poczatkowy naliczania odsetek nalezalo ustali¢ na dzien wyrokowania. Podstawe rozliczenia kosztow w



stosunku do wygrywajacych w calo$ci stanowil art. 9881 k.p.c. natomiast podstawe stosunkowego rozliczenia kosztow
z A. K. (2) stanowit art. 100 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniost powdd zaskarzajac orzeczenie w zakresie punktu III,IV,V i VII . Zakresem zaskarzenia
objeto oddalenie powo6dztwa co do:

- kwoty 1128107z} tj. odszkodowania w stosunku do Gminy M. Z.,

-kwoty 7311z} z tytulu nakladéw poczynionych przez powoda w latach 2011r-2013r. w stosunku do pozwanego A.k.i
Gminy M. Z.,

- kwoty 50000z} w stosunku do pozwanego A. K. (2) i Gminy M. Z. z tytulu odszkodowania za obnizenie warto$ci
lokalu w zwigzku z wada prawna z tytulu braku pozwolenia na uzytkowanie,

- kwoty 29000zl w stosunku do pozwanego A. K. (2) i Gminy M. Z. z tytulu zado$¢uczynienia.

Powod zarzucil naruszenie prawa materialnego a to: art. 160 § 11 §2 k.pa w zw. z art. 5 ustawy z dnia 27 czerwca
2004 1. 0 zmianie ustawy kodeks cywilny, poprzez bledne przyjecie, iz decyzja Burmistrza Miasta (...) dnia 4 grudnia
1998 r. znak. (...) (...) (...) nie pozostaje w zwigzku przyczynowym z wyrzadzona powodowi szkoda, w sytuacji gdy
wskazana wyzej decyzja stanowila podstawe przeprowadzonych przez pozwanego A. K. (2) dzialaih w postaci budowy
budynku wielorodzinnego : podziemnym garazem i sprzedazy lokali mieszkalnych w wybudowanym budynku na
rzecz 0sOb trzecich, co pozostaje w sprzecznoSci z obowiazujacym prawem w szczego6lnoéci planem zagospodarowania
przestrzennego Miasta Z. zatwierdzonego uchwalg nr (...)Rady Gminy (...) i wydanymi w sprawie decyzjami o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia 3 listopada 1997 r.,

- naruszenie prawa materialnego art. 160 § 11 § 2 k.p.a. wzw. z art. 361 § 1 k.c. w zw. z art. 5 ustawy z dnia 277 czerwca
2004 r. 0 zmianie ustawy ~ kodeks cywilny poprzez nieuzasadnione wylaczenie odpowiedzialno$ci Gminy M. Z. za
szkode wyrzadzona powodowi, w sytuacji gdy zwigzek przyczynowy pomiedzy zdarzeniem a szkoda moze wystepowac,
jako normalny réwniez wtedy, gdy "pewne zdarzenie stworzylo warunki powstania innych zdarzen, z ktérych dopiero
ostatnie stalo sie bezposrednia przyczyna szkéd”,

- naruszenie prawa materialnego art. 420" k.c. w zw. z art 419 k.c. w zw. z art. 5 k.c. w zw. z art 2 ustawy o wlasnosci
lokali z dnia 22 czerwca 1994 r. poprzez nieuzasadnione wylgczenie odpowiedzialnoSci Gminy M. Z. w zakresie
wydania za$wiadczenia o samodzielnoSci lokalu, ktore to za§wiadczenie stanowito podstawe zawartej przez powoda
umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu, w sytuacji gdy z obowiazujacych przepisé6w prawa ustawy z dnia z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali oraz art. 54 i art. 55 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane wynika
bezsprzecznie, iz wydanie zas§wiadczenia o spelnieniu wymagan samodzielnosci lokalu moze nastapic po dopuszczeniu
do uzytkowania budynku, w ktérym lokal ten jest usytuowany;

4. naruszenie prawa materialnego art 23 k.c. w zw. z art. 448 k.c. poprzez nieuzasadnione przyjecie, iz nie doszlo
no naruszenia jego débr osobistych w postaci miru domowego, w sytuacji gdy brak pozwolenia na uzytkowanie
posiadanego przez powoda lokalu uniemozliwia mu legalne korzystanie z przystugujacego mu prawa wlasnosci a
sprawa toczgca sie przed Powiatowym (...)B. w przedmiocie ,legalizacji” inwestycji zrealizowanej przez pozwanego
A. K. (2) na podstawie niewaznych decyzji administracyjnych, stwarza stan niepewnos$ci w zakresie stanu prawnego
posiadanego przez powoda lokalu (ewentualnej jego rozbiorki);

5. naruszanie prawa procesowego art. 233 k.p.c. w zw. z art. 322 k.p.c. w zw. z art. 11 k.p.c. poprzez bledna ocene
materiatu dowodowego w postaci opinii (...) dnia 30 kwietnia 2015 r. bieglej A. J., ktéra zostala sporzadzona
niezgodnie z zapisami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, w zakresie ustalenia

wartoSci lokalu powoda przy uwzglednieniu wady prawnej w postaci braku pozwolenia na uzytkowanie;



6. blad w ustaleniach faktycznych poprzez wadliwe przyjecie, iz warto$¢ rzeczywistej szkody powoda, utraconych
korzyéci i poczynionych na lokal nakladéw wynosi 119816 zl, w sytuacji gdy z opinii bieglej i niekwestionowanego
przez strony postepowania wyliczenia powoda w zakresie kosztow zwigzanych z utrzymaniem

lokalu w okresie od 2011 do 2013 r. wynika, iz lgczna warto$é szkody wynosi 127127,12 zl.
Powo6d wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez:

1. zasadzenie od pozwanych Gminy M. Z. i A. K. (2), solidarnie na rzecz powoda A. K. (1) kwoty 199121 zl wraz :
ustawowymi odsetkami od dnia wydania orzeczenia;

2. zasgdzenie od pozwanych Gminy M. Z.1 A. K. (2), solidarnie na rzecz powoda A. K. (1) kosztéw postepowania wedlug
norm przepisanych

Pozwany A. K. (1) wnio6st o oddalenie apelacji w zakresie jego dotyczacym i przychylil sie do apelacji w czeSci dotyczacej
Gminy M. Z..

Gmina M. Z. wniosla pismo majace stanowi¢ odpowiedz na apelacje, ktére zwrécono(k-789). Pismo z dnia 6 grudnia
2016r. ztozono bez zezwolenia Sadu.

Sad Apelacyjny na wstepie zauwaza, ze wyrok miat cze$ciowo zaoczny charakter . Doreczenia zastepcze kierowane
byly na 6wczesny adres przy ul. (...) wskazywany przez A. K. (2) w akcie notarialnym z dnia 23 listopada 2001r.
(k-96) . Pozwany zmieniajac miejsce zamieszkania w 2013r. k- 815 nie zawiadomit o zmianie miejsca zamieszkania
stad zawiadomienie o rozprawie poprzedzajacej wydanie wyroku kierowane na dotychczasowy adres k-699 byto
prawidlowe. Niezaleznie od tego po ustaleniu aktualnego adresu przy ul. (...) w Z. ekspediowano do pozwanego odpis
wyroku zaocznego z pouczeniem o sprzeciwie (k-743). Adres wskazany w bazie (...)jako miejsce zameldowania od dnia
13 czerwca 2013r. (k814) stanowi aktualne miejsce zamieszkania (k841). Pozwany nie wniost sprzeciwu i wyrok w
zakresie uwzgledniajacym powo6dztwo w stosunku do tego pozwanego sie uprawomocnil, co jednak nie jest przeszkoda
do wniesienia apelacji przez powoda od czesci oddalajacej tego wyroku.

W toku postepowania apelacyjnego powod zmarl a w jego miejsce jako jedyny nastepca prawny wstapila E. K., ktora
podtrzymala apelacje.

Rozpoznajac apelacje Sad drugiej instancji uznat w zasadzie za wlasne ustalenia Sadu Okregowego odmiennie
jednak nieco oceniajgc skutki dzialania pozwanych w tym zakres szkody powiazanej z nienalezytym wykonaniem
zobowigzania przez A. K. (2) i zwazyl co nastepuje:

Stwierdzenie niewazno$ci decyzji z dnia 4 grudnia 1998r udzielajacej pozwolenia na budowe przesadza co do zasady
odpowiedzialno$é za szkode poniesiona w wyniku wadliwej decyzji. Stusznie Sad pierwszej instancji upatrywal tu
podstawe rozstrzygniecia w art. 160 § 1 k.p.a. Zgodnie z powolang przez Sad Okregowy uchwala Pelnego Skladu Izby
Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca 2011 r. III CZP 112/10 , OSNC 2011/7-8 poz. 75, do roszczen o naprawienie
szkody wyrzadzonej ostateczna decyzja administracyjng wydang przed dniem 1 wrze$nia 2004r., ktérej wydanie z
naruszeniem art. 156 § 1 k.p.a. stwierdzono po tym dniu, ma zastosowanie art. 160 § 1, 2, 3 i 6 k.p.a. Jak wynika z art.
16083 k.p.a. odszkodowanie przystuguje od organu, ktéry wydal wadliwa decyzje. Przed dniem 1 stycznia 1999r. a wiec
w dacie wydania decyzji organem pierwszego stopnia w sprawach wynikajacych z ustawy prawo budowlane wedlug
obowiazujacego w dacie wydania pozwolenia na budowe (1j. 4 grudnia 1998r.) brzmienia, wynikajacego z tekstu jedn.
Dz.U.1994.89.414 ze zm. Dz.U.1997.88.554, byl kierownik urzedu rejonowego a wiec organ administracji rzagdowe;.
Zadania z zakresu administracji rzadowej ( a wiec takze w zakresie wydawania pozwolen na budowe z wylaczeniem
spraw okres$lonych art. 85b prawa budowlanego) mogla wykonywaé réwniez gmina na podstawie porozumienia z
organami administracji (art. 8 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym wedlug brzmienia Dz.U.1996.13.74 j.t. ) . Z
dowodow wynika ,ze takie porozumienie nr 1/95 z dnia 24 marca 1995r. w sprawie powierzenia niektorych spraw
z zakresu administracji rzadowej zostalo zawarte z Kierownikiem Urzedu rejonowego (k-224 i k-261). W dacie



wydania decyzji obowigzywal art. 420°k.c. zgodnie z ktérym: ,jezeli szkoda zostala wyrzadzona przez funkcjonariusza
samorzadu terytorialnego przy wykonywaniu zadan z zakresu administracji rzadowej zleconych na mocy przepiséw
ustawy albo powierzonych, odpowiedzialno$c za szkode ponosza Skarb Panhstwa i jednostka samorzadu terytorialnego.
Przepis ten wprawdzie zostal uchylony jednakze do zdarzen i stanéw prawnych powstalych przed dniem wejscia w
zycie ustawy z dnia 17 czerwca 2004 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw stosuje sie

przepisy art. 420 i 153, art. 160 i art. 161 § 5 k.p.a. w brzmieniu obowigzujacym do dnia wejécia w zycie . Nota bene
obowiazujacy obecnie art. 417 §2 k.p.a. zawiera podobna regulacje ksztaltujac wspotodpowiedzialno$é wykonawcy
porozumienia i zlecajacego. Co do zasady wiec Gmina Miejska Z. byla legitymowana w sprawie.

Dla stwierdzenia istnienia przestanki normalnego zwigzku przyczynowego o jakim mowa w art. 36181 k.c. pomiedzy
wadliwa decyzja a dochodzona szkoda, nieodzowne jest przeprowadzenie oceny czy szkoda ta nastapilaby takze wtedy,
gdyby zapadla decyzja przy prawidlowym dzialania organow wladzy publicznej ( por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia
6 lutego 2004 r. II CK 433/02 LEX nr 163987 i z dnia10 kwietnia 2008 r. IV CSK 5/08 LEX nr 371827). W ramach
ustalania szkody dopuszczalne jest uwzglednianie przyczyny rezerwowej a w orzecznictwie za odmiane przyczyny
rezerwowej uznaje sie takze tzw. "legalne zachowanie alternatywne” . Hipoteza w tym przypadku powinna zakladaé,
ze w przypadku prawidtowego dzialania organ6w administracji pozwolenie na budowe nie zostaloby w ogole wydane,
skoro z decyzji nadzorczych tj decyzji Wojewody (...) z dnia 28 lipca 2006r i utrzymujgcej ja w mocy decyzji Gtownego
Inspektora (...)z 23 listopada 2007 r. wynika, ze pozwolenie na budowe dotyczylo dwoch budynkéw wielorodzinnych
(w zabudowie blizniaczej), co jest niezgodne z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia
03.11.1997 1. oraz z prawem miejscowym, jakim jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Z.
(zatwierdzony uchwala Nr (...)Rady Gminy (...) w Z. z dnia 17.11.1994 r. - Dz. Urz. Woj. (...) Nr (...)z dnia 10.12.1994
r.). W takiej sytuacji nalezaloby przyja¢, ze budynek nie powinien powsta¢ a w konsekwencji, ze nie doszloby do
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali. W sytuacji, w ktérej powod nie zawarlby umowy niewatpliwie nie bedac
wlascicielem nie ponosilby oplat zwigzanych z utrzymaniem budynku i nakladéw. Umowa jednak zostala zawarta i
powdd nie kwestionuje skutku przeniesienia wlasnos$ci. Szkody nie mozna wiec rozpatrywaé w kontekscie jedynie tych
oplat ale w kontekscie caloksztaltu stanu majatkowego, w ktérym powod na skutek umowy jest obecnie wlascicielem
lokalu i dysponuje nieruchomos$cia o realnej warto$ci wyzszej niz cena ceny nabycia (nawet przy uwzglednieniu
poniesionych nakladéw). Powod nie wykazat wiec, ze obecna sytuacja majatkowa jest gorsza w stopniu okreslonym
w pozwie niz bylaby jego udzialem w sytuacji, gdyby pozwolenie nie zostalo wydane a w konsekwencji umowa
ustanowienia odrebnej wlasno$ci nie zostala zawarta.

Nie pozostaje zupeklie w zwiazku przyczynowo skutkowym powolywana przez powoda szkoda zwigzana z wydaniem
za$wiadczenia o samodzielnoéci lokali(abstrahujac od niewykazania wadliwoSci dzialania organu przy wydaniu tego
za$wiadczenia). Nawet bowiem gdyby organy uwzglednialy brak mozliwosci realizowania inwestycji i odmowily
wydania decyzji o samodzielno$ci to nawet sam powo6d w apelacji podnosi, ze nie zwartby umowy gdyby samodzielno§é
nie zostala stwierdzona. Jak juz jednak wyzej wskazano jego szkoda moglaby jedynie polega¢ na roéznicy pomiedzy
obecnym stanem majatkowym a stanem jaki by ewentualnie istnial gdyby w inny spos6b zaangazowal $rodki
finansowe niz to uczynil. Taka szkode poczatkowo powotywal jednakze takiej jednak szkody nie wykazywal a przede
wszystkim zarzuty apelacji nie idg w kierunku wadliwego zidentyfikowania szkody. Niewatpliwie w sytuacji braku
samodzielno$ci lokali dosztoby do niewazno$ci czynno$ci sprzedazy a wowcezas szkoda powoda, pozostajaca w zwiazku
z wydaniem przez organy Gminy zaswiadczenia, byloby obnizenie stanu majatkowego na skutek zainwestowanie
pieniedzy na podstawie niewaznej czynnosci ale tylko przy braku mozliwoéci odzyskania ich od developera. W takiej
sytuacji mozliwe byloby takze dochodzenie utraconych zyskow jakie powdd moglby uzyskac z tej inwestycji ktorych
nie uzyskal wobec niewaznosci czynnoéci. Powod jednak niekonsekwentnie z jednej strony traktuje, ze lokal wszed}
do jego majatku a tylko jego warto$¢ ulegla obnizeniu z drugiej powolywal niewazno$¢ umowy sprzedazy. Przestanek
niewaznoSci jednak nie wykazano. Nie mozna przyjac jak chce pow6d niemozliwo$ci §wiadczenia z umowy sprzedazy w
sytuacji gdy niemozliwa stala sie co najwyzej realizacja umowy przedwstepnej. Ponadto prowadzenie wnioskowanego
postepowania dowodowego na okoliczno§¢ zmniejszenia warto$ci nabytego lokalu nie pozostawaloby w zwigzku ze
szkoda jaka by powstala gdyby umowa nie zostala zawarta. Powdd nie podnosil tez w pozwie twierdzen wskazujacych,
by wydano zaswiadczenie w sytuacji gdy lokale nabyte nie byly samodzielne. Niezaleznie bowiem od kwestii czy takie



za$wiadczenie powinno zostaé wydane przed czy po oddaniu lokalu do uzywania to jest to jedynie po$wiadczenie
administracyjne. Decydujace dla waznoSci czynnoS$ci prawnej jest spelienie przestanek samodzielno$ci okre$lonych
w art. 2 ust. 2 u.w.l., a wiec decydujace sg cechy jego konstrukeji i funkcjonalnoSci. Tu Sad Apelacyjny podziela
poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny w Szczecinie z dnia 30 marca 2015r. sygn.. akt I ACa 651/14, ze : ,,Tresé
zaSwiadczenia o samodzielno$ci lokalu nie kreuje nowej sytuacji prawnej ani w inny sposéb nie jest sprzezona
z dyspozycjami dotyczacymi sfery praw i obowigzkéw adresata. Wobec braku przymiotu konstytutywnosci tego
za$wiadczenia decydujace sa przede wszystkim te wymogi techniczne, ktére obowiazywaly w dacie powstania lokalu
lub przeznaczenia go na pobyt staly ludzi. Brak jest za§ podstaw do uznania, ze lokale stanowigce przedmiot
sprzedazy nie s3 samodzielne w rozumieniu ustawy o wlasnos$ci lokali i nie spelniajg przestanek okre§lonych w
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.. Nie wykazano tez niewazno$ci umowy sprzedazy z dnia 23 listopada 2001r.
z innych przyczyn tym bardziej, ze stan fizyczny budynku byl znany przy zawieraniu umowy. Nie wykazano tez
by powdd uchylil sie od skutkéw o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu, ze budynek wydano zgodnie
z pozwoleniem na budowe. Nie wykazano takze by powdd zlozyl skuteczne os§wiadczenie o odstgpieniu od umowy
sprzedazy z powodu wady przedmiotu umowy na podstawie przepiséw o rekojmi. Mozna zgodzi¢ sie z powodem, ze
wydanie pozwolenia na budowe umozliwilo wykonawcy realizowanie inwestycji. Apelujacy jednak pomija, ze obecne
problemy, w tym brak mozliwoS$ci uzyskania zezwolenia na uzytkowanie, nie jest wynikiem wydania za$wiadczenia
o samodzielnoéci lecz jest wynikiem wybudowania budynku niezgodnie z projektem. Sad Apelacyjny uznaje, ze
skoro powodd zawarl umowe zakladajac, ze budynek jest wybudowany zgodnie z pozwoleniem wydanym zgodnie z
prawem, to w przypadku stwierdzenia niewazno$ci pozwolenia na budowe szkoda powoda pozostajaca w zwigzku
przyczynowo skutkowym z dzialaniem organéw gminy wydajacej pozwolenie na budowe w sytuacji sprzecznosci z
planem zagospodarowania byloby ewentualne zmniejszenie wartoSci nabytej nieruchomosci na skutek koniecznoéci
rozbiérki budynku, ktérego lokalizacja koliduje z planami zagospodarowania przestrzennego. Wymagaloby to jednak
wykazania w spos6b dostatecznie pewny , ze taka rozbidrka jest co najmniej wysoce prawdopodobna oraz wykazania,
ze brak mozliwosci legalizacji inwestycji i ewentualna rozbiorka jest powiazana z lokalizacja inwestycji a nie jedynie
ze sposobem wykonania tej inwestycji. Podkreéli¢ nalezy, ze samo wyeliminowanie z obrotu prawnego decyzji
udzielajacej inwestorowi pozwolenia na budowe nie przesadza o tym, ze wykonane przez niego roboty budowlane maja
charakter samowoli budowlanej, a takze, ze moze on by¢ traktowany jako osoba, ktéra prowadzi roboty budowlane
bez pozwolenia na budowe (Wyrok WSA w Lublinie z 9 wrze$nia 2010 r., sygn. akt II SA/Lu 692/09 LEX nr 753927).
Pismo Powiatowego Inspektora Nadzoru z dnia 31 lipca 2008r. (k-219 zaklada jedynie hipotetyczna mozliwo$é
takiego rozwigzania nie wskazuje jednak by legalizacja inwestycji nie byla mozliwa. Opinia za$ bieglej J. oparta
byla na niekwestionowanym w apelacji zalozeniu, ze taka legalizacja jest mozliwa, potwierdzonym przez biegla na
rozprawie w dniu 4 grudnia 2015r. Nie s3 zasadne zarzuty kwestionujace te opinie. Biegla bowiem zanalizowala
takze transakcje dotyczace sprzedazy na rynku wtérnym w tym budynku (k -596, k-598) i z analizy tej wynika, ze
ceny dotyczace lokali w budynku (...) B. (...)ta nie odbiegala $rednich cen na rynku w Z. (k-600). Przyjecie wiec do
porownania dla okre§lenia aktualnej warto$ci rynkowej cen transakcyjnych w obrocie nieruchomos$ciami lokalowymi,
nieruchomoéci, ktére wybudowano zgodnie z pozwoleniem i ktdére zostaly formalnie przekazane do uzytkowania
nie narusza § 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.2004r.Nr207p0z.2109 ze zm.), szczegOlnie wobec korekt Sredniej ceny
nieruchomoéci podobnych wspdlczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi roznice w poszczegdlnych cechach tych
nieruchomoéci.

W sytuacji braku podstaw do rozbiorki szkoda powigzana z wydaniem decyzji, ktéra nie powinna zosta¢ wydana,
byloby poniesienie naktadéw zwigzanych z konieczno$cia legalizacji a wiec takze oplat legalizacyjnych, gdyby te
wydatki powiazane byly z wadliwa lokalizacja. W tej sprawie poza kosztami przygotowania dokumentacji technicznej
dla potrzeb legalizacji wybudowania budynku niezgodnie z pozwoleniem nie wykazano innych kosztéw zwigzanych
z legalizacja. Z opinii jednak wynika, ze konieczno$¢ przygotowania dokumentacji technicznej dla potrzeb legalizacji
wynika z odstepstwa od wcze$niejszego projektu . Nalezy wiec przyjac , ze jest to wynik dzialania developera
natomiast nie wykazano by istniala konieczno$¢ poniesienia wydatkow zwigzanych z konieczno$cia legalizacji w
zwigzku z wadliwg lokalizacja. Konieczno$¢ wykonania dodatkowej dokumentacji jest wiec skutkiem jedynie dzialan



dewelopera, ktéry dokonat odstepstw od projektu. Sad Okregowy uwzglednial za$ te szkode w odniesieniu do
pozwanego A. K. (2), skoro ustalil koszty zwigzane z konieczno$cia przygotowania niezbednej dokumentacji a apelacja
nie podnosi zarzutow wskazujacych by koszty te byly wyzsze. Nie wykazano wiec by pozwany ponidst szkode , ktorej
skutki sa adekwatne do wadliwej lokalizacji a tylko taka szkoda pozostawalaby w zwiazku z dzialaniem organéow
Gminy. Szkoda za$ wynikajaca z wykonania budynku w sposéb odbiegajacy od umowy i przyjetej w umowie koncepcji
zagospodarowania nie pozostaje w zwigzku przyczynowo- skutkowym z dzialaniem organu Gminy M. Z..

Pozwana Gmina nie moze odpowiadaé za skutki sprzedazy dzialki (...) i pozbawienie mozliwoéci utworzenia
parkingu znajdujacego sie w projekcie na dzialce (...). Apelacja wiec zmierzajaca do przypisania pozwanej Gminy
odpowiedzialno$ci za skutki , ktére sa zwiazane z nienalezytym wykonaniem umowy przez A. K. (2) jak tez z
jego dzialaniami sprzecznymi z prawem nie jest zasadna. Dochodzenie roszczen odszkodowawczych wynikajacych
z nienalezytego wykonania umowy moglo dotyczy¢ jedynie pozwanego A. K. (1), w stosunku do ktdérego slusznie
kierowano roszczenia oparte na art. 471 k.c. w zbiegu z podstawami odpowiedzialno$ci deliktowej art. 415 k.c.

Odnoszac sie do podstaw odpowiedzialno$ci kontraktowej trzeba podkresli¢, ze w tym przypadku zawarte zostaly dwie
umowy, z ktérych mozliwe jest wykreowanie roszezen z tytutu odpowiedzialno$ci opartej na podstawie art. 471 k.c. ale
zakres odszkodowania z tytulu nienalezytego wykonania uméw nie musi by¢ identyczny. Sad Okregowy zakwalifikowal
umowe z dnia 28 pazdziernika 1999r, jako umowe przedwstepna. Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza strony umowy
przedwstepnej z powodu nie zawarcia umowy przyrzeczonej ogranicza sie w zasadzie do naprawienia szkody, ktora
ona poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej, tj. do pokrycia ujemnego interesu umowy (art. 390
§ 1k.c.), gdy tymczasem powdd wigzal przede wszystkim roszczenia z wadliwym wykonaniem procesu inwestycyjnego.
Ponadto §wiadczeniem z umowy przedwstepnej jest zawarcie umowy sprzedazy a strony umowe sprzedazy zawarly.
Jak wyzej wskazano Sad pierwszej instancji ocenil umowe jako przedwstepna tak jak strony okreslily to w umowie
z dnia 28 pazdziernika 1999r. (k 232). Umowa ta zostala zawarta przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tzw. ustawy deweloperskiej), a

art. 353'k.c. stwarzal wezes$niej mozliwo$é takiego uksztaltowania umowy, ktéra pozwalala zakwalifikowaé ja jako
umowe deweloperska. Umowie strony okreslily przede wszystkim obowiazki inwestora finansujacego proces. W
chwili zawarcia umowy lokal nie istniat co inwestycyjny co rowniez przemawia za zakwalifikowaniem tej umowy
jako umowy deweloperskiej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lipca 2013r. sygn. akt II CSK 575/12). To
wlasnie z tej umowy wyplywaja roszczenia powoda albowiem z niej wyplywalo zobowigzanie do zapewnienia ustalonej
koncepcji zagospodarowania obejmujacej takze teren dzialki (...) (k232). Z umowy za$ sprzedazy wynikalo, ze
dotyczyta ona juz tylko dziakki (...) (k-229). Takze tylko z umowa z dnia 28 pazdziernika mozna wigzaé¢ szkode
wynikajacg z braku zabezpieczenia terenu zielonego funkcjonalnie zwigzanego z ta inwestycja , ktéry mial byé
usytuowany na dzialce nr (...) obr.(...) Umowa sprzedazy takich postanowien nie zawierala , stad z tej umowy nie
mozna wykreowac roszczen zwigzanych z brakiem realizacji koncepcji zagospodarowania. Ustalenia prawomocnego
wyroku karnego , ktére wigzaly Sad na podstawie art. 11 k.p.c. dotyczyly braku wykonania malej architektury
ogrodowej na dzialce (...) i braku wykonania miejsc parkingowych na dzialce (...) a te dzialania nalezalo raczej laczyc
z nienalezytym wykonaniem umowy deweloperskiej niz umowy sprzedazy. Niewatpliwie powdd mégt dochodzic¢
roszczen z tytulu szkody jaka ponidést na skutek wybudowania budynku i realizacji calej inwestycji niezgodnie z
umowa deweloperska. Niewykonanie lub niewla$ciwe wykonanie umowy deweloperskiej daje mozliwosé dochodzenia
roszczen odszkodowawczych od dewelopera na podstawie art. 471 k.c., zgodnie z zasadg pelnego wyréwnania szkody
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2010 r. III CZP 104/10 OSNC 2011/7-8/79, LEX nr 622227).
Szkode taka stanowi réznica pomiedzy stanem majatkowym jaki by istnial gdyby umowa zostala zrealizowana
zgodnie z umowa z dnia 28 pazdziernika 1999r a stanem jaki istnieje w chwili obecnej na skutek nienalezytego
wykonania umowy , ktéry jednocze$nie stanowit delikt stwierdzony orzeczeniem karnym. Natomiast dochodzenie
odszkodowania za szkode wynikajaca z faktu wybudowania budynku niezgodnie z pozwoleniem na budowe rodzi
szkode ktorej dochodzenie jest mozliwe takze przy zarzucie nienalezytego wykonania umowy sprzedazy albowiem
ukrycie w chwili zawarcia umowy sprzedazy, ze budynek jest wybudowany niezgodnie z pozwoleniem na budowe rodzi
takze odpowiedzialno$¢ kontraktowa z tej umowy. Niepodniesienie roszczen z tytulu wady przedmiotu sprzedazy nie
wyklucza odpowiedzialno$ci przy zastosowaniu rezimu odpowiedzialno$ci kontraktowej przewidzianej w art. 471 k.c.



przy czym powdd musi udowodnié fakt nienalezytego wykonania zobowiazania przez inwestora (sprzedawce), rodzaj i
wysoko$¢ szkody oraz istnienie normalnego zwiazku przyczynowego miedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania
a szkodg (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2013 r. III CSK 243/12 LEX nr 1353200 ).

Brak wykonania malej architektury ogrodowej na dzialce (...), brak wykonania miejsc parkingowych na dzialce (...) jak
tez zmiana zagospodarowania dzialki (...) w zakresie dzialki (...) to przede wszystkim jednak nieprawidlowe wykonanie
umowy deweloperskiej. Bylo to takze nienalezyte wykonanie umowy sprzedazy ale tylko w zakresie w jakim przedmiot
umowy sprzedazy nie posiada wlaSciwo$ci, o ktorej zapewnial zbywea tj. , Zze przedmiot umowy sprzedazy zostal
wybudowany zgodnie z pozwoleniem na budowe. Przedmiotem umowy sprzedazy nie byly jednak dzialki sgsiednie,
stad skutki dotyczace zmiany sposobu zagospodarowania dzialek sasiednich nie mozna wigzaé¢ z wykonaniem umowy
sprzedazy lecz tylko umowy deweloperskie;j.

Skoro na podstawie umowy deweloperskiej powdd mial uzyskaé za ustalong cene takze udzial w dziatkach sasiednich,
to nalezy podzieli¢ poglad Sadu Okregowego, ze w zwigzku przyczynowo skutkowym z dzialaniem pozwanego
pozostaje szkoda wynikajaca z braku mozliwoSci przeniesienia na A. K. (1) udzialu we wspétwlasnosci dzialek (...) wraz
z miejscami parkingowymi i inng infrastruktura, ktére powod miat uzyskaé na podstawie umowy deweloperskiej w
cenie sprzedazy. Nota bene szkoda ta bylaby szkoda nie tylko powoda lecz takze jego Zony. Ta szkoda natomiast nie
mie$ci sie w powigzaniu skutkowym z wykonaniem umowy sprzedazy, ktéra nie stanowila zadnego zobowigzania w
odniesieniu do dzialek sgsiednich. Jezeli wedlug zapewnien powod w ramach uzgodnionej ceny mial uzyskaé takze
udzial we wspolwlasnosci dzialek zagospodarowanych (...)to jego szkoda jest warto$é tych udziatlow w nieruchomosci
o cechach takich jak wynikajace z planowanej koncepcji zagospodarowania ale juz nie koszt urzadzenia zieleni czy
warto$¢ zalozenia parkingu. Jezeli bowiem na dzialkach tych mial by¢ parking i teren zielony to szkoda powoda jest
brak uzyskania prawa (udzialu we wspotwlasnosci) do tak zagospodarowanego gruntu.

Jezeli wedlug zapewnien i projektu powierzchnia miejsc parkingowych znajdujgcych sie w nieruchomosci wspoélnej
miala by¢ wieksza a z uwagi na zmiane koncepcji i utworzenie jednego wspo6lnego lokalu garazowego i zmiane ukladu
komunikacyjnego zmniejszono powierzchnie parkingowa i nie jest mozliwe zapewnienie do korzystania w ramach
uzyskanych udzialéw w nieruchomos$ci wspélnej powierzchni parkingowej wczesniej ustalonej to oczywiste jest , ze
przeklada sie to na warto$¢ nabytych udzialow we wspdltwlasnosci nieruchomosci wspolnej zwigzanych z wlasno$cia
lokalu mieszkalnego, szczegolnie jezeli nie jest mozliwe w ramach zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng zagwarantowanie
wezeéniej ustalonej powierzchni parkingowej dla nabywcéw wszystkich lokali. Takze utworzenie miejsc parkingowych
wlokalu garazowym o wymiarach mniejszych niz wynikalo to z norm technicznych i projektu przeklada sie na wartosé
udzialu we wspolwlasnosci lokalu garazowego. Jest to niewatpliwie szkodg powoda skoro w ramach podzialu majatku
wspolnego otrzymal prawo, ktorego warto$é bylaby wieksza, gdyby umowe zrealizowano prawidlowo. Taka szkode
Sad Okregowy jednak uwzglednial.

Szkoda powoda jest takze obnizenie wartosci lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej
pozostajace w zwigzku z dzialaniami pozwanego A. K. (2) a wiec obnizenie warto$ci nabytego lokalu na skutek braku
pozwolenia na uzytkowanie w zwigzku z odstepstwami od projektu budowlanego. Powdd jednak powinien szkode taka
wykazaé co do wysokoSci. Jakkolwiek prima facie brak mozliwo$ci uzyskania pozwolenia na uzytkowanie powinien
wplywa¢é na warto$¢ lokalu w obrocie (np z uwagi na ryzyko wynikajace z mozliwoSci nakazania rozbiorki czy z uwagi
na brak mozliwo$ci faktycznego wykorzystania przedmiotu umowy) , to jednak powod powinien wykazaé warto$c
tego obnizenia. Z opinii bieglego A. W. wynika (k-383), ze r6znica pomiedzy wartoScia rynkowa lokalu w stanie w
ktérym mial on zostaé wybudowany zgodnie z projektem przy mozliwosci korzystania z terendéw zielonych wynosilta
65311z} (3184352t — 2531247}). Nawet doliczajac udzialy w dzialtkach , ktore nie weszly do majatku powoda i obnizenie
warto$ci udzialu w lokalu garazowym warto$¢ szkody majatkowej powoda liczona wedlug opinii bieglego W. nie
przekracza kwoty zasadzonej. Biegla J. za$ uznala, ze nie moze nawet stwierdzié, ze do takiego obnizenia w ogdle
doszlo. Z opinii tej wynika , ze lokale w budynku Na B. sa przedmiotem obrotu wtérnego. Wedlug biegtej cena nabycia
lokalu przez powoda nie obiegala i nadal nie odbiega istotnie od Srednich cen lokali na poré6wnywalnym rynku.
Wskazala, ze w tym przypadku istnieje mozliwo§¢ uzyskania pozwolenia na uzytkowanie po wykonaniu niezbednej
dokumentacji. Skoro wiec nie wykazano by uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie nie bylo mozliwe, to nie jest



nielogiczne uznanie, ze brak pozwolenia na uzytkowanie obniza warto$¢ nabytego prawa jedynie o koszty jakie sa
konieczne dla uchylenia tej niewatpliwej wady prawnej budynku. Nalezy przyjac , ze skoro lokale w tej nieruchomosci
mimo braku pozwolenia na uzytkowanie sa przedmiotem obrotu a cena uzyskiwana ze sprzedazy nie odbiega od cen
typowych dla obrotu na tamtym rynku to warto$¢ lokalu i udzialu w nieruchomosci wspoélnej obniza jedynie koszt
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Nie bylo jednak prawidlowe dwukrotne liczenie tych kosztéw raz jako kwoty
8034zt i drugi raz w ramach rowniez uwzglednionej przez Sad Okregowy kwoty 41539z} tj 14256zt W ramach kwoty
41539z} nieprawidlowo tez ponownie uwzgledniano szkode wynikajaca z faktu, ze udziaty w dziatkach (...) nie weszly
do majgtku powoda. Zakres zaskarzenia nie pozwala jednak na modyfikacje wyroku w tym przedmiocie. Jakkolwiek
wiec czeSciowo stuszny jest zarzut , ze nieprawidlowo okre§lono poziom obnizenia warto$ci lokalu to jednak nie moze
to spowodowac uwzglednienia apelacji, skoro doszlo do zawyzenia a nie zanizenia odszkodowania.

Nie jest takze szkoda powoda ponoszenie oplat eksploatacyjnych skoro z ustalen wynika, ze doszto do zasiedlenia
mieszkan. Fakt zamieszkiwania wynika tez z nalozenia kary pienieznej (uchylonej) za nielegalne zasiedlenie i
réwniez wprost z wyjasnien powoda , ze czasem tam przyjezdza i zamieszkuje k-132/2. Faktyczna mozliwo$é
korzystania z budynku nie zostata uchylona. Skoro za$ powdd z lokalu faktycznie moze korzystac to ponoszenie oplat
eksploatacyjnych nie jest jego szkoda bo w sytuacji prawidlowego wykonania zobowigzania powdd ponosilby i tak te
obcigzenia. Na marginesie mozna tez zauwazyc¢, ze w sytuacji gdyby umowa nie byla wazna, to pow6d wprawdzie nie
ponosilby tych oplat, jednakze nie moglby faktycznie korzystaé z lokalu co generuje koszty eksploatacyjne. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego nie zostala tez wykazana szkoda w postaci utraconych korzySci z miejsca parkingowego skoro
powdd mial mozliwo$é korzystania z tego parkingu. Zmniejszenie warto$ci udzialbw w nieruchomos$ci wspolnej
na skutek zmniejszenia powierzchni parkingowej zostalo uwzglednione w opinii , natomiast powodowi przekazano
miejsce parkingowe. Nie wykazano by zmniejszenie powierzchni miejsca parkingowego uniemozliwialo parkowanie
i to zmniejszenie mialoby przekladaé sie ewentualna mozliwo$¢ uzyskiwania pozytkéw np. cywilnych. Zupekie
niezasadne bylo uwzglednienie nakladéw ponoszonych na lokal skoro nie wykazano by pozwany K. byl zobowiazany
do wykonczenia lokali tj by pozwany byl zobowigzany do wykonania prac objetych nakladami powoda na lokal. Nie
wykazano by przeniesienie wlasnoSci nie bylo skuteczne a tylko wowcezas mozna by przyjaé by suma wydatkowana na
dokonanie nakladéw wyszla w sposob nieekwiwalentny z majatku powoda. Naklady zostaly dokonane na przedmiot
wlasno$ci powoda i bylyby poniesione takze w przypadku gdyby budynek wykonano zgodnie z umowa. Tylko w
przypadku nakazu rozbiérki naklady poniesione na wlasna nieruchomos$é¢ okazalyby sie bezproduktywne. Taki nakaz
(a przynajmniej jego nieuchronno$¢) nie zostala wykazana , stad szkoda w postaci nakladow jest czysto hipotetyczna.

Sad Apelacyjny nie jest zwigzany zakresem szkod przyjetych w postepowaniu karnym. Przepis art. 11 k.p.c. nie stanowi
przeszkody do dokonania odmiennych lub dalej idgcych ustalen co do faktéw nie wchodzgcych w sklad znamion
czynu zabronionego objetego wyrokiem karnym. Wysoko§¢ szkody ustalona w wyroku karnym jest wiazaca dla sadu
cywilnego jezeli wysoko$c ta nalezy do znamion ustawowych przestepstwa i stanowi niezbedny element jego stanu
faktycznego. A. K. (2) zostal skazany za przestepstwo oszustwa. Warto$¢ mienia albo jego szczegolna charakterystyka
w odniesieniu do znamion przestepstwa opisanego w art. 286 § 1i 2 k.k. nie maja zadnego znaczenia z punktu widzenia
kwalifikacji prawnej ( Kodeks karny. Czeé¢ szczegblna. Tom III. Komentarz do art. 278—-363. Zoll Andrzej WK Wyd.
IV 2016 Komentarz do art. 286 Malgorzata Dabrowska-Kardas, Piotr Kardas). Warto$§¢ szkody nie nalezy wiec do
znamion przedmiotowych przestepstwa oszustwa co oznacza, ze Sad cywilny moze samodzielnie ustali¢ wysoko$é
szkody. Nie moze jedynie przyjac ,ze szkoda nie miata miejsca (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2016 1.
ITI CSK 267/15 nie publ.) . Zarzut wiec naruszenia tego przepisu zawarty w apelacji nie moze zostaé¢ uwzgledniony tym
bardziej, ze Sad w niniejszej sprawie dokonat ustalen co do poszczegbdlnych elementéw skladajgcych sie na szkode.
Niezaleznie od tego zarzut naruszenia art. 11 k.p.c. nie moze zosta¢ uwzgledniony w aspekcie zasadzenia od A. K. (2)
kwoty wyzszej niz wynikajaca nawet z sentencji wyroku Sadu pierwszej instancji z dnia 25 czerwca 2014r., sygn. akt IT
K 29/12, dotyczacego niekorzystnego rozporzadzenia mieniem przez malzonkow K. na kwote 68469z, nie méwigc juz
o wskazanej w wyroku Sadu drugiej instancji. Na marginesie mozna dodatkowo wskaza¢, ze orzeczenia nakladajace
obowiagzek naprawienia szkody na rzecz pokrzywdzonego uwaza sie za orzeczenia co do roszczen majatkowych, jezeli
nadaja sie do egzekucji w mys$l przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego. Okreélenie zaplaty wskazanej kwoty
powinno zosta¢ uwzglednione w postepowaniu przeciwko A. K. (2) skoro temu orzeczeniu mozna nada¢ klauzule



wykonalnoéci na podstawie art. 107 k.p.k. Jakkolwiek dyskusyjne jest czy orzeczenie o obowigzku naprawienia
szkody w postepowaniu karnym stanowi negatywna przestanke procesowa (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8
kwietnia 2015 r. V CSK 379/14 LEX nr 1677143), to jednak niewatpliwie Sad cywilny orzekajac o odszkodowaniu
powinien uwzglednié okoliczno$¢ istnienia tytulu egzekucyjnego wydanego w postepowaniu karnym jezeli stwierdzi ,
ze obowiazek probacyjny orzeczony w wyroku karnym dotyczy tej samej szkody , ktéra jest dochodzona w procesie
cywilnym. To wlaénie uwzglednil Sad Okregowy.

Nie jest rowniez zasadny zarzut naruszenia art. 23 k.c. w zw. z art. 448 k.c. Co do zasady mozliwe jest jednak
ksztaltowanie roszczen na podstawie przepisow o ochronie débr osobistych, jezeli istnieje powiazanie skutkow
wydania decyzji administracyjnej, w tym takze dotyczacej nakazania rozbiorki obiektu budowlanego , z naruszeniem
dobr o jakich mowa w art. 23 k.c. Takie powiagzanie istnieje np. przy bezprawnym wtargnieciu sprawcy do mieszkania
w sposob fizyczny lecz takze w sfere okre$lonego stanu psychicznego i emocjonalnego, jaki daje czlowiekowi poczucie
bezpiecznego i niezakldconego korzystania z wlasnego mieszkania. Przepis ten chroni takze prawo do spokojnego
korzystania z niego oraz poczucia bezpieczenstwa wynikajacego z posiadania mieszkania (domu) i przeswiadczenia,
ze nikt bez podstawy prawnej nie tylko nie wtargnie do jego mieszkania, lecz rowniez nie zakwestionuje jego
prawa do zamieszkiwania w nim. W orzecznictwie wyrazano poglad o szerokim rozumieniu nietykalno$ci mieszkania
uznajac , ze norma ta nie ogranicza sie do materialnych lub fizycznych naruszen, takich jak nieuprawnione wejscie do
mieszkania, lecz obejmuje takze naruszenia, ktére nie sa materialne ani fizyczne (por/ Wyroki Sadu Najwyzszego z
dnia 6 marca 2009 r. II CSK 513/08 LEX nr 738100, z dnia 21 kwietnia 2010 r. V CSK 352/09 Palestra 2010/5-6/236
i z dnia 29 pazdziernika 2015 r. Sygn. akt I CSK 896/14 LEX nr 1817757 ). Mozliwe wiec co do zasady bylo
wykreowanie na tej podstawie zar6wno roszczenia kierowanego przeciwko Gminie jak i przeciwko A. K. (2). Nie
kazde jednak zagrozenie dobra osobistego rodzi krzywde i uzasadnia zasadzenie zado$¢uczynienia na podstawie art.
448 k.c. Ze wskazanych orzeczen wynika, ze ingerencja w sfere okre§lonego stanu psychicznego i emocjonalnego
powinna nosi¢ cechy wtargniecia sprawcy a wiec musi mie¢ cechy intensywno$ci i wiazac sie z realng grozba utraty
mieszkania. Ryzyko braku legalizacji tworzy wprawdzie pewna niepewno$¢ co do statusu nabytych lokali, jednakze
w tym przypadku nie w stopniu uzasadniajacym przyjeciem, ze doszlo do realnego zagrozenia wskazanego dobra
osobistego w stopniu uzasadniajacym zadana ochrone. Jak wyzej wskazano wybudowanie budynku na podstawie
pozwolenia na budowe, ktore nastepnie uchylono lub stwierdzono niewazno$¢, nie oznacza samowoli budowlane;j.
Plan zagospodarowania przestrzennego na tym terenie nie wyklucza wybudowania budynkéw wielomieszkaniowych.
Jest to terem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Rozbiorka wiec jest malo realna a obawa powoda o bezpieczne
i niezaklécone korzystanie z wlasnego mieszkania ma raczej charakter subiektywny. Obiektywnie pow6d mogt i
korzysta z lokalu w sposob niezaklécony, nikt nie kwestionuje prawa wlasnosci powoda, popyt na lokale w tym
budynku wskazuje, ze w wymiarze obiektywnym sa chetni do nabycia lokali w tym budynku i ryzyko rozbioérki nie
jest postrzegane jako ( poki co zagrozenie realne), stad brak bylo podstaw do zastosowania art. 448 k.c. w zw. z
art. 23 i 24 k.c. Kryteriami stwierdzenia naruszen dobr osobistych dla zastosowania wskazanych norm powinny
by¢ bowiem oceny wynikajace z istniejacej Swiadomosci spolecznej i prawnej, zasad wspolzycia spolecznego i zasad
moralnych, oraz odwolania do typowej reakcji spolecznej (por. ; wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 26 pazdziernika
2001 1., V CKN 195/01, nie publ., z dnia 23 maja 2002 r., IV CKN 1076/00, OSNC 2003, Nr 9, poz. 121; z dnia
z 5 kwietnia 2002 r., I CKN 953/00, niepubl.; z dnia 29 paZdziernika 2010 r., V CSK 19/10, OSNC-ZD 2011,
nr B i z dnia 18 lipca 2014 r. IV CSK 716/13 LEX nr 1521322). W typowej za$ reakcji spolecznej wybudowanie
budynku z lokalami mieszkalnymi z nawet z naruszeniem przepiséw budowlanych, ktéry funkcjonalnie spelia
wymogi lokalu mieszkalnego i ktéry moze zostac zalegalizowany nie stanowi istotnego zaklocenia w korzystaniu z
wlasnego mieszkania. Dopiero wiec ewentualny nakaz rozbiérki moglby zmienié powyzsza ocene i stanowié podstawe
do przyjecia, ze dzialanie pozwanych stanowilo naruszenie débr rodzace krzywde. Do antycypowania jednak takiego
wariantu nie ma podstaw a ewentualno$é taka nalezy traktowaé jedynie jako potencjalna szkode przyszla. Dopiero
zaktualizowanie sie realnoSci utraty prawa do korzystania z mieszkania moze by¢ podstawa do kierowania roszczen
niemajatkowych wynikajacych z ingerencji dobro w postaci szeroko rozumianej nietykalnosci mieszkania. Sama za$
rozbidrka zaktualizuje tez dalsza ewentualng szkode majatkowa ktéra moze zosta¢ uznana za adekwatny skutek



zaréwno wydania pozwolenia na budowe jak i wybudowania budynku niezgodnie z pozwoleniem. Rozwazanie jednak
tych kwestii jest przedwczesne.

Z tych wzgledéw apelacje jako niezasadna oddalono na podstawie art. 385 k.p.c.
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