Sygn. akt I ACa 99/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2018 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczaca: SSA Edyta Buczkowska- Zuk
Sedziowie: SSA Artur Kowalewski

SSA Krzysztof Gorski (sprawozdawca)

Protokolant: starszy sekretarz sadowy Piotr Tarnowski
po rozpoznaniu w dniu 15 listopada 2018 roku, w Szczecinie,
na rozprawie,

sprawy z powodztwa J. T.

przeciwko Miastu G.

o zaplate

wskutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 25 pazdziernika 2017 roku,
wydanego w sprawie o sygnaturze akt I C 1285/16;

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 4050 zl (czterech tysiecy pietdziesieciu zlotych) tytutem kosztow
procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Krzysztof Gorski Edyta Buczkowska — Zuk Artur Kowalewski

Sygn. akt: I ACa 99/18

UZASADNIENIE

Powdd J. T. wnibsl pozew przeciwko pozwanemu Miastu G. o zasadzenie kwoty 76.725 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 19 sierpnia 2016 roku do dnia zaplaty , zasadzenie kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu powdd podal, ze wnioskiem z dnia 27 maja 2011 r. zwroécil sie do Prezydenta Miasta G. o zatwierdzenie
projektu budowlanego i wydanie pozwolenia na budowe budynku ustugowo — mieszkalnego w zabudowie plombowej
przy ul. (...) w G. na terenie dzialek o nr ewidencyjnych gruntu (...), (...), (...), (..)i (...) (obreb (...) — S.). Powdd
dysponowal dokumentacja w postaci projektu budowlanego wraz z wymaganymi uzgodnieniami i pozwoleniami,
a takze decyzja o warunkach zabudowy wraz z zalacznikami. Powodowi zalezalo na szybkim terminie rozpoczecia
inwestycji. Na moment skladania pierwszego z wnioskow dysponowal juz listem intencyjnym z dnia 12 maja 2011
roku wystosowanym przez adwokata K. K. (2), w ktérym wyrazat on cheé zawarcia umowy najmu lokalu w budynku,
majacym powstaé przy ul. (...) z przeznaczeniem na siedziba kancelarii adwokackiej. Powierzchnia przeznaczonego

(2):

do wynajecia lokalu miala wynosi¢ okolo 105 m" = i znajdowa¢ sie na trzecim pietrze budynku, natomiast czynsz



najmu okres$lony zostal na kwote 80 zl netto za 1 m'? bez oplat za media. Zgodnie z punktem 4 listu planowanym
terminem rozpoczecia umowy najmu byl 1 marca 2012 r., ktéry uzalezniony byt od odbioru budynku do uzytkowania
nie pdzniej niz 1 maja 2012 roku. Ponadto w dniu 21 czerwca 2011 roku list intencyjny wystosowal rowniez A. D.
prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwg (...). (...) Centrum (...), w ktéorym wyrazal cheé zawarcia umowy
najmy z przeznaczeniem na siedziba Kliniki (...). Zgodnie z ustaleniami poczynionymi pomiedzy powodem, a A. D.,

laczna powierzchnia wynajetych pomieszczen miala wynosié ok. 445 m(? )przy czym na parterze A. D. deklarowal cheé

(2) (2)

wynajecia 220 m(? przy stawce 165 zl netto za 1 m* ~, natomiast w kondygnacji podziemia 225 m" =, przy stawce 105

Zinetto za 1 m®. Planowany termin zawarcia umowy oznaczony zostal na 1 marca 2012 roku.

Decyzja z dnia 9 sierpnia 2011 r., pozwany odmowil zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na
budowe, wskazujac ze przedlozony projekt budowlany nie spelnia wymagan decyzji z dnia 22 stycznia 2010 r., znak:
(...)o warunkach zabudowy w zakresie dotyczacym rodzaju projektowanego dachu.

W dniu 23 sierpnia 2011 r., pow6d wystapil z kolejnym wnioskiem o zatwierdzenie projektu budowlanego i wydanie
pozwolenia na budowe budynku uslugowo-mieszkalnego. Postanowieniem z dnia 10 pazdziernika 2011r. powod zostal
wezwany do usuniecia niezgodno$ci projektowanego dachu z ustaleniami zawartymi w decyzji o warunkach zabudowy
z dnia 22 stycznia 2010r. w terminie do 21 paZzdziernika 2011 r.. W odpowiedzi powdd zalaczyt opinie techniczng
nr (...) z sierpnia 2011 r., wykonang przez mgr inz. arch. M. F., rzeczoznawce do spraw budowlanych specjalnoéci
architektonicznej dotyczaca geometrii dachu budynku uslugowo-mieszkalnego projektowanego na dziatkach nr (...)
przy ul. (...) w G.. Nadto wskazal, ze rozwigzanie dachu mansardowego zgodne jest z ustaleniami o warunkach
zabudowy.

Decyzja z dnia 26 paZzdziernika 2011 r., pozwany ponownie odmoéwil zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe, wskazujac ze przedlozony projekt budowlany nie spelnia wymagan decyzji z dnia 22
stycznia 2010 r. o warunkach zabudowy w zakresie dotyczacym rodzaju projektowanego dachu. Na skutek odwolania
wniesionego przez powoda Wojewoda (...) decyzja z dnia 16 grudnia 2011 r. utrzymal w mocy zaskarzona decyzje.

Pismem z dnia 20 grudnia 2011 r. pelnomocnik powoda zwroécil sie z wnioskiem o wyjaénienie watpliwosci co do tresci
decyzji o warunkach zabudowy z dnia 22 stycznia 2010 r. w cze$ci dotyczacej dachu. W odpowiedzi, postanowieniem
z dnia 16 stycznia 2012 r. organ wskazal jedynie, ze ,kwestia tego rodzaju dachu zostala ustalona w decyzji o
warunkach zabudowy, zgodnie z obowiazujacymi przepisami, a watpliwo$ci co do tresci decyzji zostaly wyjasnione w
postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe."

Powdd w dniu 21 marca 2012 r. zlozyl kolejny wniosek o zatwierdzenie projektu budowlanego i wydanie pozwolenia na
budowe. Postanowieniem z dnia 10 maja 2012 r. pozwany natozyl na powoda obowigzek usuniecia nieprawidtowosci
przedlozonego do zatwierdzenia projektu budowlanego. Zdaniem pozwanego, zastosowane w projekcie budowlanym
rozwigzania projektowanego dachu wylacznie w formie dachu stromego nie spelnialy warunku zawartego w tresci
decyzji o warunkach zabudowy z dnia 22 stycznia 2010r. W kierowanym do pozwanego pi$mie z dnia 17 maja 2012
r. powod za bezpodstawne uznal nakazywanie mu nawiazywania wylacznie do dachu na sasiednim budynku (...).
Decyzja z dnia 22 maja 2012 roku Prezydent Miasta G. odméwil powodowi zatwierdzenia projektu budowlanego i
udzielenia pozwolenia na budowe ww. inwestycji. Od powyzszej decyzji, powdd zlozyt odwolanie do Wojewody (...),
ktory decyzja z dnia 25 lipca 2012 roku utrzymal w mocy objeta odwolaniem decyzje.

Na skutek wniesienia przez powoda skargi Wojewodzki Sad Administracyjny w G. wyrokiem z dnia 14 listopada
2012 roku uchylil zaskarzona decyzje Wojewody (...),. poprzedzajaca ja decyzje Prezydenta Miasta G. z dnia 22
maja 2012 roku., jak i postanowienie tego organu z dnia 10 maja 2012 roku. Ponownie rozpoznajac sprawe pozwany
postanowieniem z dnia 25 marca 2013 roku zobowiazal powoda do usuniecia nieprawidlowosci projektu budowlanego
przez doprowadzenie do zgodno$ci z decyzja o warunkach zabudowy z dnia 22 stycznia 2010 roku w zakresie wymagan
dotyczacych rozwigzan dachu, zawartych w pkt 2 lit 2 tiret 7 decyzji, a takze wymagan okre$lonych w pkt 2 lit a tiret 5,
ustalajacym zr6znicowana wysoko$¢ budynku. W odpowiedzi powdd podniosl, ze Wojewddzki Sad Administracyjny



nie wskazal niezgodno$ci projektu budowlanego z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy, a zatem wiasciwy
organ nie moze obecnie odmawia¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowe. Decyzja z dnia 8 kwietnia 2013 r.
pozwany kolejny raz odméwil powodowi zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe.
Powod odwolal sie od powyzszej decyzji, wskazujac, ze wiazaca w sprawie jest decyzja z dnia 22 stycznia 2010 roku
oraz wydane na podstawie art. 113 § 2 k.p.a. postanowienie z dnia 16 stycznia 2012 roku dotyczaca wykladni ustalen
zawartych w ww. decyzji, a nie zmieniajace sie analizy Wydzialu Administracji Budowlanej. Zaskarzona decyzja zostala
jednak utrzymana w mocy decyzja Wojewody (...) z dnia 24 maja 2013 roku. Wobec powyzszego, pow6d wniost skarge
do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w G. , ktory wyrokiem z dnia 25 wrze$nia 2013 r uwzglednil skarge i
uchylil zaskarzona decyzje oraz poprzedzajaca ja decyzje Prezydenta G. z dnia 8 kwietnia 2013 r., a takze postanowienie
Prezydenta Miasta G. z dnia 25 marca 2013 r.. Od powyzszego rozstrzygniecia skarge kasacyjna zlozyl Wojewoda (...).
Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z dnia 21 pazdziernika 2014 roku oddalil skarge kasacyjna.

Wobec powyzszego Wojewoda (...) pismem z dnia 14 stycznia 2015 roku przestal do Prezydenta Miasta G.,. akta
sprawy celem rozpatrzenia zgodnie ze wskazaniami zawartymi w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w
G., z dnia 25 wrze$nia 2013 roku . Pozwany bedac zwigzany powyzszym wyrokiem oraz wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego dokonal ponownej analizy ustalen zawartych w ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy z dnia
22 stycznia 2010 roku, a nastepnie decyzja nr (...) wydang w dniu 6 marca 2015 roku zatwierdzil projekt budowlany i
udzielil powodowi pozwolenia na budowe . Decyzja stala sie ostateczna z dniem 16 wrzeénia 2015 roku.

Powod podat ,ze poniost szkode wskutek niewydania przez organ decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego i
udzieleniu pozwolenia na budowe, ktéra pozwany powinien wydaé juz w oparciu o pierwszy zlozony przez powoda
wniosek, ktéry byt w pelni uzasadnionym. Organ od samego poczatku bezpodstawnie kwestionowal poprawnosé
projektu budowlanego, bezzasadnie domagajac sie usuniecia blizej nieokreslonych nieprawidlowosci. Brak bylo
podstaw do odmowy zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia powodowi pozwolenia na budowe. Powo6d na
skutek niewydania na podstawie pierwszego wniosku o zatwierdzenie projektu budowlanego i wydania pozwolenia
na budowe z dnia 27 maja 2011 roku poniost realng i wymierng szkode w postaci utraconych zyskow z tytulu czynszu
najmu.

Powdd domagal sie zaptaty kwoty 76. 725 zl na ktéra to skladajg sie utracone korzysci z tytulu jednomiesiecznego
czynszu najmu w wysoko$ci ustalonej z A. D. jako przyszlym najemcy , a nadto dwumiesiecznego czynszu najmu w
wysokoSci ustalonej z K. K. (2) jako przyszlym najemca, ktére wynikaja z podpisanych listoéw intencyjnych. Wartosé
ta obliczal w stosunku do naleznosci jaka uzyskalby od A. D. od planowanego rozpoczecia terminu najmu (1 marca
2012 do d nia 31 marca 2012 za$ w przypadku K. K. (2) do dnia 1 marca 2012 do dnia 30 kwietnia 2012.

Pozwany Miasto G. w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powodztwa, zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego
kosztow procesu .Strona pozwana podniosta zarzut niewykazania przez powoda roszczenia tak co do zasady jak i co
do wysoko$ci.

W uzasadnieniu pozwany podal, ze szkoda powoda moglaby obejmowac co najwyzej utracony zysk z tytutu naleznego
czynszu najmu a nie cala kwote przewidywanego miesiecznego czynszu. Utracona korzyscig nie jest bowiem czynsz
najmu w pelnej wysokoSci, poniewaz stanowi on przychod, co oznacza ze szkoda w takim przypadku jest tzw. czysty
zysk. Zysk powstaje po odliczeniu od przychodu obciazen fiskalnych oraz niezbednych kosztéw czyli wydatkow
poniesionych w celu jego osiagniecia, ktére powdd zmuszony bylby ponie$¢ gdyby umowa najmu byta realizowana
zgodnie z wola stron. Tymczasem powdd dochodzi pelnej stawki czynszu stanowiacej przych6d bez pomniejszenia
o koszty jego uzyskania, co w ocenie pozwanej jest blednym zabiegiem i powoduje ostatecznie, ze nie wykazano
kwoty utraconego zysku z tytulu czynszu najmu. Pozwana nie wiem jaka kwota mogla stanowi¢ ewentualny zysk
powoda w przedmiotowym stanie faktycznym, w zwigzku z czym nie moze w pelni ustosunkowa¢ sie do twierdzen
strony powodowej w zakresie dochodzonej pozwem szkody. Pow6d nie wywiazal sie z obowiazku udowodnienia
wysoko$ci szkody, jaka ponidst na skutek nienalezytego wykonania zobowigzania, tj. wykazania, jakie konkretnie
elementy skladaja sie na poniesiong przez niego szkoda i dlaczego wynosza one wlaénie taka, a nie inng sume, co
zgodnie z ogolng zasada art. 6 k.c. oraz art. 232 k.p.c. obcigza strone powodowa. Pozwany poddaje w watpliwo$é



realno$¢ tak wysokiego czynszu zwlaszcza dla wskazanego okresu. Odnoszac sie do wskazanych stawek w pozwie
tj. 80 zl netto za 1 m® w przypadku powierzchni przeznaczonej pod kancelarie adwokacka oraz 165 zI netto za 1

m?® powierzchni na parterze oraz 105 za 1 m* w kondygnacji podziemnej budynku przeznaczonych na dzialalnoéé
medyczng, pozwana wskazuje, ze powod nie wykazal czym podyktowana jest ponad dwukrotna réznica w wysoko$ci w/
w stawek. W niniejszym stanie faktycznym czynsz najmu moglby stanowié podstawe uzyskania hipotetycznego zysku
przez powoda, gdyby przedsiewziecie budowlane zakonczylo sie sukcesem i to w terminie przedstawianym w pozwie
tj. 01 marca 2012 roku, a ponadto gdyby rzeczywiscie od tego terminu powoda i najemcéw laczyla umowa najmu i to
na warunkach jakie zostaly wskazane w listach intencyjnych. Powd6d nie przedstawil zadnych dowodéw wskazujacych
na wybo6r wykonawcy prac budowanych w postaci umowy o roboty budowlane, listu intencyjnego czy chociazby
oferty, ktore moglyby potwierdza¢ ustalone i przedstawione w listach intencyjnych terminy zakonczenia prac
budowanych i oddania budynku do uzytku. Pow6d nie wskazal roéwniez zadnych dowodow ani nie uprawdopodobnit,
ze dysponowat §rodkami finansowymi pozwalajacymi na zrealizowanie planowanego zamierzenia budowlanego we
wskazanym terminie. Listy intencyjne przedstawione przez powoda potwierdzaja jedynie fakt prowadzenia negocjacji
z podmiotami zainteresowanymi najmem powierzchni uzytkowej. Strona pozwana podala, ze nawet zeznania autoréw
listow intencyjnych jako $wiadkow nie beda w stanie da¢ odpowiedzi na pytanie czy ich stanowisko wyrazone w
maju i czerwcu 2011 roku byloby aktualne i niezmienne nadal w marcu 2012 roku w przypadku wystapienia np.
nieprzewidzianych przez strony okolicznos$ci czy to zwigzanych z procesem budowlanym czy sytuacja ekonomiczng
stron umowy. Strona pozwana uznaje, ze powod zada w istocie odszkodowania nie tyle za utracone korzySci co za tzw.
szkode ewentualna, ktéra nie podlega naprawieniu.

Wyrokiem z dnia 25 pazdziernika 2017 Sad Okregowy w Gorzowie Wielkopolskim oddalit powddztwo w caloSci oraz
obcigzyt powoda obowigzkiem zaplaty pozwanemu kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie to Sad Okregowy oparl o nastepujaca podstawe faktyczna.

Decyzja z dnia 22 stycznia 2010 r. po rozpatrzeniu wniosku J. T. z dnia 27 lutego 2008 roku Prezydent Miasta G. ustalil
warunki zabudowy dla budynku ustlugowo — mieszkalnego w zabudowie plombowej wraz z infrastruktura techniczna
i zagospodarowaniem terenu dz. Nr (...) przy ul. (...) w G. . Odnoénie dachu budynku w decyzji wskazano , rodzaj
dachu — dachy strome réwniez mansardowe (jak na budynku (...)) od strony podwérza dopuszcza sie mniejsze spadki
lub dachy plaskie, w przypadku dachéw stromych pokrycie nalezy wykonaé¢ z dachowki ceramicznej, dopuszcza sie
roéwniez inne pokrycie materialem dachéwkopodobnym.

W dniu 12 maja 2011 roku K. K. (2) wystosowal do powoda list intencyjny wyrazajac wstepna che¢ zawarcia umowy
najmu pomieszczen w budynku przy ulicy (...) w G. z przeznaczeniem na siedzibe kancelarii adwokackiej . W liscie

intencyjnym podal, Ze powierzchnia przeznaczonego do wynajecia lokalu to okoto 105 m®. Zgodnie z ustaleniami

tytulem czynszu najmu sklonny byl zaplacié 80 z netto za 1 m® bez oplat za media. Planowany termin wynajmowania
to okres 5 lat. Planowany termin rozpoczecia umowy najmu to 1 marca 2012 roku, ktéry jest uzalezniony od odbioru
budynku do uzytkowania nie p6zniej niz 1 maja 2012 roku. K. K. (2) miat otrzyma¢ lokal w stanie surowym do
wykonczenia. W czasie przystosowywania lokalu ( do dwoch miesiecy ) K. K. (2) liczyl na to ,ze bedzie zwolniony z
czynszu badz placilby nizsza kwote.

A. D. skierowal do powoda w dniu 21 czerwca 2011 roku list intencyjny, w ktorym wyrazit che¢ zawarcia umowy najmu
pomieszczen w budynku przy ulicy (...) w G. z przeznaczeniem na siedziba Kliniki (...). Powierzchnia wynajmowanych
pomieszczen wynosiltaby okolo 445 m®. Podal réwniez ,ze zgodnie z ustaleniami stawka najmu powierzchni na parterze
to kwota 165 zI miesiecznie netto za m”, natomiast stawka najmu 1 m> w kondygnacji podziemia wynosi¢ miala 105
z} netto. Planowany okres trwania umowy najmu wynosilby 10 lat. Przewidywany termin zawarcia umowy najmu — 1
marca 2012 roku. A. D. chcial prowadzié¢ dzialalno$¢ gospodarcza w G. w 2012 roku- medycyna estetyczna . Wszelkie
ustalenia dotyczace najmu A. D. ustalal z powodem ustnie.

Z uwagi na brak realizacji inwestycji prowadzone rozmowy zostaly przerwane .



Powo6d w dniu 27 maja 2011 roku zlozyl w Urzedzie Miasta G. wniosek o wydanie decyzji tj. pozwolenia na budowe
budynku ustlugowo — mieszkalnego w zabudowie plombowej wraz z infrastruktura techniczng i zagospodarowaniem
terenu w G. przy ul. (...). W wyniku sprawdzenia calej dokumentacji organ wezwal pismem z dnia 07.07.2011 roku
powoda do usuniecia w terminie do 25 lipca 2011 roku naruszen :

- w zakresie kompletnoSci projektu budowlanego nalezy uzupehic¢ cze$¢ rysunkowa, zgodnie z § 4 ust. 2
rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegdlowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz. U. z 2003 r. nr 120, poz. 1133) o brakujace w metrykach dane dotyczace imienia i nazwiska
osoby sprawdzajacej rysunek wraz z podaniem specjalno$ci, numeru posiadanych uprawnien budowlanych oraz daty
i podpisu potwierdzajacego sprawdzenie. Ponadto zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia projekt budowlany winien by¢
oprawiony w okladke A4, w spos6b uniemozliwiajacy dekompletacje, przy czym dopuszcza sie jego oprawe w tomy
obejmujace: projekt zagospodarowania dzialki lub terenu oraz projekt architektoniczno- budowlany i wyniki badan
geologiczno-inzynierskich,

- doprowadzenia przedlozonego projektu budowlanego do zgodnosci z decyzja o 'warunkach zabudowy z dnia z dnia
22.01.2010 r. znak: (...) w zakresie wymagan dotyczacych rodzaju dachu. Zastosowane w projekcie budowlanym
"rozwigzanie dotyczace rodzaju projektowanego dachu zdaniem organu nie spelnia warunku zawartego w treéci
powyzszej decyzji ustalajacej: dachy strome réwniez mansardowe (jak na budynku (...)), od strony podworza
dopuszcza sie mniejsze spadki lub dachy plaskie, w przypadku dach6w stromych pokrycie nalezy wykonac z dachéwki
ceramicznej, dopuszcza sie rowniez inne pokrycie materialem dachéwkopodobmnym,

- przedlozenia zgody Pahstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego na odstepstwo od wymagan warunkow
technicznych i bhp w zakresie o§wietlenia dziennego oraz zaglebienia posadzek ponizej poziomu otaczajacego terenu
okre§lonych w § 57 i § 73 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690) oraz § 25
rozporzadzenia z dnia 26 wrze$nia 1997 r. w sprawie ogolnych przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy (dz. U. z
2003 1. Nr 169, poz. 1650 ze zm.) — dotyczy projektowanych pomieszczen ustugowych w poziomie piwnic,

- przedlozenia zgodnie z art. 34 ust. pkt 3a prawa budowlanego o$wiadczenia wlasciwej jednostki organizacyjnej
zapewnieniu dostaw energii (promese lub umowe).

W dniu 27 lipca 2011 roku wplynal wniosek z uzupelnionym projektem budowlanym. Inwestor przedlozyt réwniez
analize opisowa, graficzna jak i fotograficzna dotyczaca zgodnosSci przyjetych rozwiazan projektowanego dachu.
Inwestor przedlozyl takze analize opisowa, graficzng jak i fotograficzng dotyczaca zgodnoSci przyjetych rozwigzan
projektowanego dachu z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy z dnia 22.01.2010 roku.

Decyzja z dnia 09 sierpnia 2011 r. Prezydent Miasta G., odmdwit zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe. W uzasadnieniu podal, Ze po analizie przedlozonego uzupelmionego projektu budowlanego
w dalszym ciggu budzi watpliwos$ci przedstawione rozwigzanie ksztaltu dachu projektowanego budynku ustugowo —
mieszkalnego na terenie dzialek przy ul. (...) w G..

Powod ponownie w dniu 19 sierpnia 2011 roku zlozyl wniosek o wydanie decyzji - pozwolenia na budowe. W wyniku
sprawdzenia przedlozonej dokumentacji projektowej na podstawie art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - prawo
budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2010 r. 1-3 poz. 1623 ze zm.) organ administracji architektoniczno-budowlane;j
stwierdzil naruszenie zgodnoéci projektowanego dachu z ustaleniami zawartymi w decyzji o warunkach z dnia
22.01.2010r., w Zwiazku z czym zobowigzal inwestora postanowieniem z dnia 10,10.2011r. do ich usuniecia w terminie
do 21.10.20111.. W odpowiedzi inwestor ztozyl pismo, w ktorym utrzymuje, ze przedstawione w projekcie budowlanym
bedacym zalacznikiem do wniosku rozwigzanie dachu mansardowego jest zgodne z ustaleniami decyzji o warunkach
zabudowy dnia 22.01.2010 roku. Decyzja z dnia 26 pazdziernika 2011 r. Prezydent Miasta G., odmoéwit zatwierdzenia
projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe. W uzasadnieniu organ podal, ze w dalszym ciagu budzi



watpliwo$ci przedstawione rozwigzanie ksztaltu dachu projektowanego budynku ustugowo — mieszkalnego na terenie
dzialek.

Powod pismem z dnia 20.12.2011 roku zwr6cit sie do Biura Urbanistyki Urzedu Miasta G. o wyja$nienie watpliwosci
co tresci decyzji dotyczacej rodzaju dachu. Postanowieniem z dnia 16 stycznia 2012 roku Prezydent Miasta G. podal ,ze
wymagania dotyczace ustalenia geometrii dachu zawarte sa w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003r w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Paragraf 8 tego rozporzadzenia stanowi , ze:
»geometrie dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ gtéwnej kalenicy i uklad potaci dachowych, a takze kierunek glownej
kalenicy dachu w stosunku do frontu dzialki) ustala sie odpowiednio do geometrii dach6w wystepujacych na obszarze
analizowanym” , co zostalo zawarte przez organ w decyzji.

Pow6d w dniu 19 marca 2012 roku wniést ponownie o wydanie decyzji - pozwolenia na budowe. Decyzja z
dnia 22.05.2012 r. Prezydent Miasta G. odmowil zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na
budowe. W uzasadnieniu podal, ze po ponownej analizie projektu budowlanego w dalszym ciagu budzi watpliwosSci
przedstawione rozwigzanie ksztaltu dachu projektowanego oraz formy lukarn budynku uslugowo -mieszkalnego na
terenie dzialek o nr ewidencyjnych gruntu (...) i (...) przy ul. (...) w G., co do zgodno$ci z ustaleniami decyzji o
warunkach zabudowy. Przez wzglad na znajdujaca sie w Scistym centrum miasta, istniejaca przedwojenng zabudowe
glownie mieszkalna z funkcja uslugowa w parterze budynkéow w wiekszoéci : trzech - czterech kondygnacjach
nadziemnych, z czego ostatnia w poddaszu dachu stromego dopuszczone zostaly w decyzji o warunkach zabudowy
z dnia 22.01.2010 r. dachy o mniejszych spadkach lub dachy plaskie tylko od strony podwérza, podstawowym
natomiast pozostal dach stromy réwniez mansardowy. Takze nowa zabudowa, ktoéra stanowi budynek (...) (cztery
kondygnacje nadziemne oraz poddasze) jest przykryta dachem mansardowym, ktory jest typem dachu stromego
nawigzuje do charakteru istniejacej zabudowy. Natomiast projektowany budynek ustugowo- mieszkalny stanowi
rodzaj nowoczesnej architektury o plaskim dachu, w ktérej trudno doszukaé sie konstrukeji charakterystycznej dla
dachu stromego. Natomiast wprowadzone lukarny sa w rzeczywistosci kolejna, pelna kondygnacja budynku, co wida¢
bardzo dobrze na rysunkach elewacji budynku. Taki sposéb zaprojektowania okien nie mozna zakwalifikowaé jako
lukarn. Charakterystyczne dla lukarny jest to, ze jest ona wystajaca z polaci dachowej konstrukeja z oknem, stanowiaca
cze$¢ wiezby dachowej, ktora likwiduje skos polaci dachowej, uzyskujac podwyzszenie sufitu pomieszczenia. Lukarna
tworzy dodatkowa polaé dachowa a co najwazniejsze wykonywana jest w skosie polaci dachowej tam, gdzie sufit
jest zbyt nisko, w celu lepszego wykorzystania przestrzeni poddasza. Zaprojektowane okna wedlug oceny organu
administracji architektoniczno-budowlanej nie moga wiec by¢ zakwalifikowane jako lukarny. Ponadto swoja forma
nie nawigzuja do dachu istniejacego budynku (...), a co za tym idzie stanowia element, ktéry wraz z konstrukcja
projektowanego dachu stoi w sprzecznoSci z zapisami decyzji o warunkach zabudowy.

Powdd zaskarzyl decyzje do Wojewody (...). Decyzja z dnia 25 lipca 2012 r. Wojewoda (...) utrzymat decyzje
Prezydenta Miasta G. z dnia 22.05.2012r ktérg organ odmoéwil zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe inwestycji polegajacej na budowie budynku uslugowo — mieszkalnego przy ulicy (...) w G.. W
uzasadnieniu tej decyzji podkreslono, ze spoér w niniejszej sprawie powstal na tle zgodnoéci rozwigzan projektowych
z pkt 2 lit. a) ust. 7 decyzji ustalajacej warunki zabudowy, w ktérym ustalono warunki i wymagania dotyczace
rodzaju dachu projektowanego budynku. W opinii Wojewody (...) podzieli¢ nalezy stanowisko organu I instancji,
ze zaprojektowany obiekt budowlany nie spelnia wymagan w wyzej wymienionym zakresie. Z literatury technicznej
wynika, iz dachy mansardowe posiadajg rézne formy. Kluczowym w sprawie jest natomiast zawarty w decyzji o
warunkach zabudowy zapis dotyczacy podobienstwa dachu projektowanego budynku do dachu istniejacego juz na
sgsiedniej dzialce budowlanej budynku (...). Nalezalo zatem zastosowac taka wlaénie formg dachu mansardowego,
ktora dopowiada formie zastosowanej w przypadku tego budynku.

Powod wnidst skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w G. na decyzje Wojewody (...) utrzymujacg w
mocy decyzje Prezydenta Miasta G. .Wyrokiem z dnia 14 listopada 2012 roku Wojewddzki Sad Administracyjny w G.
uchylil zaskarzona decyzje, poprzedzajaca ja decyzje Prezydenta Miasta G. z dnia 22 maja 2012 r. oraz postanowienie
Prezydenta Miasta G. z dnia 10 maja 2012 r. i stwierdzil , ze zaskarzona decyzja nie podlega wykonaniu. Sad w



uzasadnieniu podal, ze w rezultacie za usprawiedliwione nalezalo uzna¢ zarzuty zawarte w skardze co do tego, ze
orzekajace w sprawie organy administracji w spos6b dowolny rozstrzygnely o odmowie udzielenia pozwolenia na
budowe obiektu budowlanego. Zaniechanie przeprowadzenia wnikliwego postepowania dowodowego, naruszenie
obowiazku wyczerpujacej oceny zgromadzonego materialu dowodowego, brak w uzasadnieniu decyzji ustalen co
do okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, stanowilo naruszenie przepiséw proceduralnych mogace mie¢
wplyw na wynik sprawy. Wskazane kwestie, majace istotne znaczenie dla sprawy, winny zosta¢ wnikliwie ustalone, na
podstawie wszechstronnej oceny dostepnych materiatow dowodowych, przed wydaniem rozstrzygniecia w sprawie.
Ze wzgledéw przedstawionych powyzej nalezalo zatem uznaé, ze zaréwno organ pierwszej instancji jak i organ
odwolawczy, dopuscily sie naruszenia przepisow art. 7, 8, 9, 111 77 § 1 oraz 107 § 1 i 3 kpa.. Nie dostrzegajac i
ewentualnie nie naprawiajac uchybien, ktore nastapily w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, Wojewoda naruszyt
zarazem art. 136 i 138 kpa.. Nalozenie wskazanego w postanowieniu z dnia 10 maja 2012 r. obowigzku i tym bardziej
rozstrzyganie o konsekwencjach jego niezrealizowania bylo przedwczesne. Bez jednoznacznego wyja$nienia, jaki
rodzaj dachu spelnia wymogi ladu przestrzennego okre$lonego decyzja z dnia 22 stycznia 2010 r. przedwczesne jest
wypowiadanie sie o zgodno$ci lub niezgodno$ci projektu w tym zakresie. Z tych tez wzgledéw przedwczesne bylo
roéwniez odnoszenie sie do pozostalych zarzutéw podnoszonych przez skarzacego, w tym przede wszystkim naruszenia
zasady rownoéci stron.

Decyzja z dnia 8 kwietnia 2013 roku Prezydent Miasta G., ponownie odmoéwit zatwierdzenia projektu budowlanego
i udzielenia pozwolenia na budowe. W decyzji podal, ze zastosowanie w projekcie budowlanym podstawowej
konstrukeji dachu plaskiego nie spelnia warunku zawartego w pkt 2 lit. a tiret 7 wspomnianej decyzji ustalajacej: dachy
strome réwniez mansardowe (jak na budynku (...)), od strony podwdrza dopuszcza sie mniejsze spadki tub dachy
plaskie, w przypadku dach6w stromych pokrycie nalezy wykona¢ z dachéwki ceramicznej, dopuszcza sie rowniez inne
pokrycie materialem dachowkopodobnym. Projekt budowlany nie spelnia rowniez wymogu zawartego w pkt. 2 lit.
a tiret 5 decyzji o warunkach zabudowy, nakazujacego dostosowanie wysokos$ci elewacji frontowej projektowanego
budynku do wysokoéci elewacji budynkéw znajdujacych sie w bezpo$rednim sasiedztwie z planowang inwestycja j.
budynku (...) oraz kamienicy przy ul. (...). Zgodnie z jego brzmieniem w elewacji frontowej nalezy wprowadzi¢ podzial
wysokosci, gdzie w zblizeniu lub na granicy dzialek nr (...) oraz od strony budynku (...) wysoko$¢ projektowanej
elewacji frontowej nie moze by¢ wyzsza niz do gzymsu i kalenicy elewacji budynku (...), a od strony dz. nr ewid. (...)
wysoko$¢ projektowanej elewacji frontowej nie moze by¢ wyzsza niz do gzymsu i kalenicy elewacji frontowej budynku
przy ul. (...).

Powo6d wnibst odwolanie do Wojewody (...), ktory decyzja z dnia 24 maja 2013 roku utrzymal w mocy zaskarzong
decyzje Prezydenta Miasta G.. Powod ponownie wystapil ze skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego, ktory
wyrokiem z dnia 25 wrze$nia 2013 roku uchylil zaskarzona decyzje oraz poprzedzajaca ja decyzje Prezydenta Miasta
G. zdnia 8 kwietnia 2013 r. ,uchylil postanowienie Prezydenta Miasta G. z dnia 25 marca 2013 r.. Sad w uzasadnieniu
wskazal , Ze orzekajace w sprawie organy nie zrealizowaly wskazan co do dalszego dzialania sformutowanych przez
sad w uzasadnieniu wyroku z dnia 14 listopada 2012 roku.

Wojewoda (...) zlozyl do Naczelnego Sadu Administracyjnego skarge kasacyjna od wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w G.. Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z dnia 21 pazdziernika 2014 roku oddalil skarge
kasacyjna.

Prezydent Miasta G. decyzja dnia 6 marca 2015 roku nr 96/15 zatwierdzil projekt budowlany i udzielil powodowi
pozwolenia na budowe budynku ustugowo — mieszkalnego w zabudowie plombowej wraz z infrastruktura techniczng
i zagospodarowaniem terenu przy ul. (...) w G..

Powod pismem z dnia 8 sierpnia 2016 roku zawezwal pozwanego do proby ugodowej w zwigzku z naprawieniem
szkody wyrzadzonej przez niewydanie decyzji - pozwolenia na budowe. Na rozprawe pozwany nie stawil sie , do ugody
nie doszlo.



Powod prowadzil rozmowy z wykonawcami na realizacje inwestycji w 2011 roku. Nie zawieral umoéw z wykonawcami.
Po wydaniu pozwolenia w dniu 6 marca 2015 r. J. T. rozpoczal budowe pod koniec kwietnia 2016 roku. W dniu 10
pazdziernika 2017 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dopuscil obiekt do uzytkowania . Budowa trwala
do dnia 9 pazdziernika 2017 roku. Po otrzymaniu decyzji - pozwolenia na budowe J. T. szukal wykonawcéw. Podczas
realizacji inwestycji byly prowadzone badania archeologiczne.

Dokonujac w $wietle przedstawionych ustalen faktycznych, oceny prawnej powddztwa, Sad wskazal, ze podstawe

prawna roszczenia stanowi art. 417'§ 3 k.c., ktory okresla odpowiedzialnoéé wladzy publicznej za zaniechania
w zakresie dokonywania aktow indywidualnych o charakterze wladczym, czyli za uszczerbki spowodowane
przewlekloScia postepowania, odpowiedzialno$¢ przewidziana w tym przepisie jest uzalezniona od stwierdzenia we
wlaéciwym postepowaniu niezgodno$ci z prawem niewydania orzeczenia lub decyzji. Jezeli szkoda zostala wyrzadzona
przez niewydanie orzeczenia lub decyzji, gdy obowiazek ich wydania przewiduje przepis prawa, jej naprawienia
mozna zadaé¢ po stwierdzeniu we wlaSciwym postepowaniu niezgodnoSci z prawem niewydania orzeczenia lub
decyzji, chyba ze przepisy odrebne stanowig inaczej( art. 417'§ 3 k.c.).Przepis ten okreéla odpowiedzialno$¢ wladzy
publicznej za zaniechania w dokonywaniu aktéw indywidualnych o charakterze wladczym, czyli za uszczerbki
spowodowane przewlekloécia postepowania sagdowego albo administracyjnego. Odpowiedzialnoéé odszkodowawcza
za niewydanie orzeczenia lub decyzji dotyczy tylko przypadkéw, gdy obowiazujacy przepis prawa nakazywal sadowi
lub organowi administracyjnemu wydanie orzeczenia lub decyzji. Przestanka przypisania obowigzku naprawienia
szkody wyrzadzonej przewlekloScia postepowania jest wiec skonkretyzowany w przepisie prawa obowiazek podjecia
przez organ sadowy lub administracyjny okre$lonych dzialan wtadczych o charakterze indywidualnym, ktérych
zaniechanie spowodowalo szkode. Ustawodawca przy tym w przypadku odpowiedzialnoéci za szkode wyrzadzona
przewlekloScig postepowania uzaleznia dopuszczalno$¢ zadania odszkodowania od stwierdzenia we wiladciwym
postepowaniu niezgodnos$ci z prawem niewydania orzeczenia lub decyzji, chociaz dopuszcza mozliwo$¢ uchylenia
przeslanki prejudykatu, jezeli przepisy odrebne tak stanowia. Ustawodawca uregulowal odrebnie dla sagdow i organdow
administracyjnych wlasciwe tryby dla stwierdzenia niezgodno$ci z prawem zachowan tych organ6w wladzy publiczne;.
Prawnym instrumentem stwierdzenia przewlekloSci w postepowaniu administracyjnym, a wiec dla uzyskania

prejudykatu okre$lonego art. 417" § 3 ke, jest skarga na bezczynno$é lub przewlekle prowadzenie postepowania, ktore
przewiduje art. 3 § 2 pkt 8 ppsa. Jezeli sad uwzgledni skarge, zobowigzuje organ do wydania w okre§lonym terminie
decyzji (art. 149 p.p.s.a.). Dopiero niewykonanie tego orzeczenia uprawnia osobe, ktéra poniosta szkode, do zadania
odszkodowania ,na zasadach okre$lonych w kodeksie cywilnym" od organu, ktéry nie wykonatl orzeczenia (art. 154 §
415 p.p.s.a.). Jezeli w ciggu trzech miesiecy poszkodowany nie uzyska odszkodowania od organu administracyjnego,
moze zada¢ odszkodowania przed sadem powszechnym (art. 154 § 5 p.p.s.a.).

Powod w ocenie Sgdu Okregowego wykazal istnienie prejudykatu — jest nim wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego juz z dnia 14 listopada 2012 roku sygn. IT SA/Go 737/12. Wyrokiem tym sad uchylil zaskarzona
decyzje i poprzedzajaca ja decyzje Prezydenta Miasta G. z dnia 22 maja 2012 r. oraz postanowienie Prezydenta
Miasta G. z dnia 12 maja 2012 r.. W uzasadnieniu wyroku WSA jasno wskazal jakich zaniedban dopuscily sie
organy administracji dokonujac oceny wniosku J. T. o wydanie pozwolenia na budowe. Sad zarzucil organom
zaniechanie przeprowadzenia wnikliwego postepowania budowlanego, naruszenie obowigzku wyczerpujacej oceny
zgromadzonego materialu dowodowego, brak w uzasadnieniu decyzji ustalen co do okoliczno$ci istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy. Kolejny wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w G. z dnia 25 wrze$nia 2013 roku
sygn. II SA/Go 641/13 réwniez uchyla kolejne decyzje organdéw administracyjnych. W uzasadnieniu sad podaje,
ze orzekajace w sprawie organy nie zrealizowaly wskazan co do dalszego dzialania sformulowanych przez sad
w uzasadnieniu wyroku z dnia 14 listopada 2012 roku. Zatem w ocenie sadu wskazane przez powoda wyroki
sq wystarczajace w zakresie istnienia prejudykatu. Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia
21.10.2014 r. stwierdzil , ze w sprawie konieczne bylo dokonanie przez organ administracyjny samodzielnych ustalen
w oparciu o akta sprawy, czego nie uczynily organy prowadzace postepowanie administracyjne.



Zaniechania organu administracyjnego mialy wplyw na termin wydania decyzji - zatwierdzenie projektu
budowlanego, wydanie pozwolenia na budowe co w konsekwencji mialo przelozenie na termin rozpoczecia prac
budowlanych przez powoda i ich zakonczenie .

Osoba, ktéra twierdzi, iz poniosta szkode, musi wykaza¢ stosownie do art. 6 k.c., ze szkoda rzeczywiScie zaistniata
oraz byla ona nastepstwem niewydania decyzji, ktérej obowiazek wydania przewiduje przepis prawa, a nadto zwiazek
przyczynowy pomiedzy szkoda, a niewydaniem przez organ odpowiedniej decyzji.

Dopuszczajacy mozliwo$é dochodzenia wyréwnania szkody art. 361 § 2 k.c. wymaga okreSlenia hipotetycznego
przebiegu zdarzen i ustalenia wysokiego prawdopodobiefistwa utraty korzysci. Zadajacego naprawienia tego rodzaju
szkody obcigza obowigzek wykazania jej realno$ci z tak duzym prawdopodobienstwem, ktore prowadzi do wniosku, ze
utrata korzySci rzeczywiscie nastapila, jako typowe nastepstwo zdarzen w zaistnialym ukladzie stosunkow i warunkow
oraz zwyczajnym biegu rzeczy.

W przypadku utraconych korzysci szkode okreéla to, co nie weszlo do majatku poszkodowanego na skutek
zdarzenia wyrzadzajacego te szkode, a inaczej moéwigc to, co weszloby do majatku poszkodowanego, gdyby zdarzenie
wyrzadzajace szkode nie nastapito.

Obowiazkiem powoda bylo wykazanie, ze uzyskalby okreslone korzysci. Powod wnosil o zaplate kwoty 76 .725 zl na
ktéra w jego ocenie skladaja sie utracone korzysci z tytulu jednomiesiecznego czynszu najmu w wysoko$ci ustalonej z
A. D. (III- 2012r. - 59.925 zk. ) jako przyszlym najemca, a nadto dwumiesieczny czynsz najmu w wysoko$ci ustalonej
z K. K. (2) jako przyszlym najemca ( III- IV 2012 r.- 16.800 zl. ) .

Zdaniem Sadu Okregowego zebrany w sprawie material dowodowy nie potwierdzil twierdzen powoda. Zdaniem Sadu
powolywane przez powoda listy intencyjne sporzadzone przez K. K. (2) i A. D., wskazuja na przeprowadzenie z K. K.
(2) 1 A. D. negocjacji co do zawarcia umoéw najmu przyszlych lokali. Nie stanowia one jednak uméw wigzacych strony.
Listy zawierajg wstepne informacje o wielko$ci lokali uzytkowych, wysoko$ci czynszu oraz terminie trwania umow
i oddania lokali do uzytku. Zaden z listéw nie stanowi podpisanego przez obie strony porozumienia. Stanowia one
jednostronne wyrazenie woli zawarcia w przyszlo$ci uméw najmu.

Sad nie zakwestionowal tego, ze K. K. (2) chcial zawrze¢ z powodem ( po zrealizowaniu inwestycji) umowe najmu
lokalu na potrzeby prowadzonej dzialalnosci - siedzibe kancelarii adwokackiej . Nie ulega watpliwosci ,ze A. D. takze
chcial zawrzet z J. T. umowe najmu, w zwigzku z prowadzona dzialalno$cia gospodarcza (chirurgia plastyczna) po
zrealizowaniu inwestycji przez powoda .

Zdaniem Sadu jednak z listu intencyjnego sporzadzonego przez K. K. (2) wynika ,ze "wyrazal on wstepna cheé
zawarcia umowy najmu”. Réwniez w liicie intencyjnym A. D. znajduje sie sformulowanie, iz wyraza on che¢ zawarcia
umowy najmu. W ocenie sadu nie stanowig one dowodu na wystapienie szkody po stronie powoda. Sad przestuchal
w charakterze $wiadkéw K. K. (2) i A. D.. Swiadek K. K. (2) przyznal, ze prowadzil z powodem rozmowy dotyczace
najmu lokalu gdy J. T. dysponowat projektem budynku . Swiadek przyznal, ze plany nie doszly do skutku gdyz
termin rozpoczecia budowy zawarty w liScie intencyjnym nie byl mozliwy do dotrzymania. Swiadek zeznal, ze
lokal mial by¢ mu oddany w stanie surowym. K. K. (2) zakladal, Zze w okresie gdy lokal zostanie mu oddany do
przystosowania — czyli w marcu i kwietniu 2012 roku bedzie zwolniony z czynszu badz bedzie placit nizsza kwote

czynszu. Swiadek A. D. zeznal, 7e byl zainteresowany wynajeciem lokalu. Przyznal, ze chcial wynaja¢ okolo 440 m(?

na okres okolo 10 lat. Czekal do 2012 r., ale umowy z powodem nie zawarl. Swiadek nie rozmawial z powodem
o konkretnych zmianach dotyczacych prowadzonej przez niego dzialalnosci gospodarczej (chirurgia plastyczna) bo
powdd dysponowal jedynie projektem. Swiadek zeznal, ze negocjowalby stawke czynszu gdyby mialo dojéé do zawarcia
umowy. Podkreslil rowniez, ze gdyby mial wigzaca umowe z powodem to za niedotrzymanie terminéw zadalby
od powoda zwrotu pieniedzy. Sad uznal zeznania powyzszych swiadkdéw za wiarygodne. Jak wynika z powyzszych
zeznan — listy intencyjne byly forma negocjacji powoda z przyszlymi najemcami. W ocenie sadu nie mogg by¢ one



wyznacznikiem szkody doznanej przez powoda w zwiazku z opdznieniem budowy z powodu braku pozwolenia na
budowe.

Sad wzial pod uwage stanowisko Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w G. i Naczelnego Sadu Administracyjnego
zawarte w uzasadnieniach wyrokow dotyczace zastrzezen odno$nie postepowania organéw administracyjnych
przy rozpoznawaniu wniosku powoda o zatwierdzenie projektu budowanego, wydanie pozwolenia na budowe co
spowodowalo op6Znienie w rozpoczeciu inwestycji .

Rzeczg powoda w niniejszym procesie bylo wykazanie, ze proces budowlany zostalby zakoficzony w lutym 2012 1. i ze
poczynajac od marca 2012 r. J. T. wynajmowalby lokale .

Sad przestuchal powoda, ktéry zeznal, ze po zlozeniu pod koniec maja 2011 r. wniosku o zatwierdzenie projektu
budowlanego i wydania pozwolenia na budowe budynku przy ulicy (...) w G. dysponowal §rodkami finansowymi na
realizacje inwestycji. J. T. na powyzsza okoliczno$¢ nie przedstawil zadnego dowodu. Twierdzil, ze w 2011 r. nie mial
problemu aby zaciagna¢ kredyt na kwote 4 mln zt. Réwniez na te okoliczno$é nie przedstawil sadowi zadnego dowodu.
Powo6d w swoich zeznaniach stwierdza, ze prowadzil rozmowy z wykonawcami co do realizacji inwestycji . Twierdzil ,ze
nie bylo zadnych przeszkod, aby rozpoczaé prace budowlane w VII- VIII 2011r.. Powdd réwniez nie wykazat sadowi,
iz mial zawarte umowy z wykonawcami na realizacje budynku w 2011 r. . Twierdzenia powoda w tym zakresie sad
uznal za niewykazane.

Zdaniem Sadu powdd nie wykazal, ze w marcu 2012 roku bylby w stanie po otrzymaniu pozytywnej decyzji ( w
odpowiedzi na pierwszy wniosek ) wynajmowa¢ powierzchnie w budynku przy ulicy (...) w G. . J. T. po otrzymaniu
pozytywnej decyzji w dniu 6 marca 2015 roku rozpoczal budowe w kwietniu 2016 roku. Pow6d podkreslal, ze
zaréwno w 2011 roku jak i w czasie gdy otrzymal pozytywna decyzje posiadat Srodki finansowe pozwalajace na szybkie
rozpoczecie budowy. Budowa trwala do pazdziernika 2017 roku. Powéd twierdzil, ze gdyby otrzymal pozwolenie
na budowe po zlozeniu pierwszego wniosku to w ciggu 60 dni rozpoczalby realizacje inwestycji ,ktora zostalaby
zakonczona w ciggu 7 miesiecy . Powod okolicznoSci tej nie wykazal . Majac na uwadze, ile faktycznie trwala rzeczywista
budowa po uzyskaniu decyzji - pozwolenia na budowe, Sad uznal twierdzenia powoda za niewykazane. J. T. twierdzit,
ze budowa przedtuzyla sie z powodu braku wykonawcow, czynnikow atmosferycznych i prac archeologicznych. W
niniejszej sprawie nie mozna wykluczy¢, ze podobne okoliczno$ci moglyby zaj$¢ po uzyskaniu decyzji w 2011 roku.
Powdd w zaden sposob nie wykazal, ze budowa zostalaby zakonczona do marca 2012 r.. Powdd pierwotny wniosek
zlozyt w dniu 27 maja 2011 roku. Przepis art. 35 ust. 1 pkt 6 ustawy prawo budowlane obowigzujgcy w dniu zlozenia
wniosku stanowi ,Ze organ zobowiazany byl do wydania decyzji ( pozwolenia na budowe) w terminie do 65 dni. W dniu
27 lipca 2011r. J. T. uzupekil braki wniosku. Przy zalozeniu, ze organ administracyjny wydalby pozytywna decyzje
niezwlocznie tj w terminie 7 dni , nalezy uwzgledni¢ terminy doreczenia decyzji zainteresowanym stronom oraz czas
na uprawomocnienie decyzji ( termin do wniesienia odwolania wynosil 14 dni). Z powyzszego wynika, ze rozpoczecie
budowy w sierpniu a nawet we wrze$niu 2011 r. nie bylo mozliwe. Ponadto jak slusznie stwierdzil pozwany proces
inwestycyjny jest obciazony réznego rodzaju ryzykiem .

J.T. zadal zaptaty odszkodowania w wysokoSci 76.725 zl. z tytulu utraconych korzysci za I11, IV 2012 r. i to na powodzie
spoczywal obowigzek wykazania, ze budynek bylby gotowy do uzytku do konca lutego 2012 r. i od marca 2012 r.
uzyskiwalby czynsz z tytulu najmu lokali . Z dowodéw zebranych w sprawie nie wynika , iz budynek zostalby ukonficzony
do korica lutego 2012 r. oraz , ze powdd czerpalby korzyéci w zadanej wysokoéci od marca 2012 r .. Swiadkowie K. K.
(2)iA. D. zeznali ,ze po zawarciu umowy najmu w okresie przystosowania lokali do uzytku negocjowaliby z powodem
wysoko$¢ czynszu czy tez zadali obnizenia stawki czynszu w okresie adaptacji lokal ( K. K. (2) ).

Sad oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z akt sprawy o zatwierdzenie projektu budowlanego
i wydanie pozwolenia na budowe a takze dowodu z opinii bieglego z zakresu architektury i projektowania
konstrukcyjno- -budowlanego. Sad zgromadzil material dowodowy dajacy podstawe do rozstrzygniecia sprawy . Sad
za nie pozbawione mocy dowodowej uznat zgromadzone w toku procesu dokumenty. Strony nie kwestionowaly ich
prawdziwoéci i wiarygodnoSci.



Po dokonaniu oceny dowod6w zebranych w sprawie Sad oddalil powodztwo i majac na uwadze wynik procesu zasgdzit
od powoda na rzecz pozwanego kwote 7.200 zt. tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Apelacje od tego wyroku wnio6st powod, zaskarzajac wyrok w calo$ci i wnoszgc o jego zmiane i uwzglednienie w caloSci
powodztwa.

Whioski te oparto o zarzuty:

1. naruszenia przepisu art. 233 § 1 kpc, poprzez naruszenie zasad swobodnej oceny dowodéw poprzez brak
wszechstronnego i caloSciowego rozwazenia dowoddw zgromadzonych w sprawie, w szczegdlnoéci tresci, charakteru i
znaczenia listéw intencyjnych w polaczeniu z zeznaniami osob, ktore je sporzadzily oraz zeznaniami samego powoda,
a takze okolicznoSciami sprawy, ktore przy prawidlowej ich ocenie wskazujg na to, ze miedzy stronami istnialo
dwustronne porozumienie, co do warunkéw umoéw najmu, okreélajace najwazniejsze ich elementy, a nie jak przyjat
Sad, ze przyszli najemcy powoda wyrazali jedynie wstepna cheé¢ zawarcia uméw najmu.

2. Naruszenie prawa materialnego w postaci przepisu art. 70 §1 w zw. z art. 389 §1 oraz art. 659 1 ke,
poprzez niezastosowanie, co w konsekwencji doprowadzilo do tego, ze Sad blednie nie zakwalifikowal stosunku
zobowigzaniowego stron wynikajacego z tresci listow intencyjnych oraz wcze$niejszych ustalen ustnych oraz
oczekiwan i zamiaréw stron, jako umowy stron, ktéra miala charakter przedwstepnej umowy najmu.

3. Naruszenie przepisu art. 233 § 1 kpc, takze poprzez naruszenie wynikajacej z niego zasad swobodnej oceny
dowodow, w sytuacji braku wszechstronnego i catoSciowego rozwazenia dowodéw zgromadzonych w sprawie, a
potraktowanie ich w sposob wybidrczy i oparcie sie przez Sad gtéwnie na samych listach intencyjnych, ktore w jego
ocenie nie stanowia dowodu wystapienia szkody po stronie powoda, doznanej w zwiazku z opdznieniem budowy z
powodu braku pozwolenia na budowe, w sytuacji, gdy przy prawidlowej ocenie tych dowodoéw (listow intencyjnych) w
potaczeniu m.in. z faktem finalnego wybudowania obiektu i oddania go do uzywania oraz wynajeciu lokalu - chociazby
na siedzibe banku, a takze z zeznaniami $§wiadkow, nalezalo wyprowadzi¢ wniosek o realnej szkodzie, ktéra wystapila
po stronie powoda, a ktorej wyznacznikiem byly wladnie stawki czynszowe uzgodnione z przyszlymi najemcami -
odpowiadajgce stawkom rynkowym,

4. Naruszenie przepisu postepowania tj. art. 322 kpc, poprzez brak zastosowania i w konsekwencji brak zasadzenia
w wyroku odpowiedniej sume wedlug swej oceny, opartej na rozwazeniu wszystkich okoliczno$ci sprawy, w sytuacji
w ktorej, Sad uznal, ze Scisle udowodnienie wysokoSci zadania jest niemozliwe lub nader utrudnione, moze w wyroku
zasadzi¢ odpowiednia sume wedlug swej oceny, opartej na rozwazeniu wszystkich okolicznoSci sprawy.

Skarzacy wniost o przeprowadzenie dowodu w postaci umowy najmu z dnia 16.12.2015 r, na lokal mieszczacy sie
w oddanym budynku, ktory jest oddany w najem (...) Bank (...) S.A., po stawce 115 z za m2 - na okolicznoéc
potwierdzenia, ze ustalone stawki czynszu w przedmiotowej sprawie, o ktorych mowil powod i Swiadkowie, sg/byly
stawkami rynkowymi oraz z tresci uzasadnienia wyroku Sadu Rejonowego w Gorzowie Wlkp. Wydzialy X Cywilnego,
w ktorej to sprawie Sad ten dokonal zbadania cen najmu lokali uzytkowych w G. w 2013 r. i kwota ta wyniosla érednio
150 zt - takze na okoliczno$¢ potwierdzenia, ze ustalone stawki czynszu w przedmiotowej sprawie, o ktorych mowil
powdd i $wiadkowie, sg/byly stawkami rynkowymi.

W uzasadnieniu przedstawiono rozwiniecie zarzutow.

Pozwany wnio6st o oddalenie apelacji przedstawiajac argumentacje aprobujaca wywod Sadu Okregowego zwlaszcza w
zakresie oceny waloru dowodowego listow intencyjnych i zeznan powoda oraz zwracajac uwage na to, ze w Swietle
okoliczno$ci sprawy nie udowodnit teze, ze ponio6st szkode w postaci utraty korzys$ci w okresie objetym pozwem (marcu
1 kwietniu 2012).

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:



Apelacja podlegata oddaleniu przede wszystkim w konsekwencji dokonania przez Sad odwolawczy wlasnej oceny
materialnoprawnej powodztwa, prowadzacej do wniosku, ze powdd nie moze zasadnie twierdzié¢, iz w nastepstwie
wadliwej odmowy uwzglednienia jego wniosku z dnia 27 maja 2011 o wydanie pozwolenia na budowe ponio6st szkode
w postaci utraconych korzysci.

Przedstawienie tej oceny poprzedzi¢ nalezy wyjasnieniem, ze postepowanie apelacyjne, jakkolwiek jest
postepowaniem odwolawczym i kontrolnym, to zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze
Sad odwotawczy posiada jurysdykeyjna swobode (a zarazem powinnos$¢) i kompetencje do ponownej samodzielnej
oceny materialu procesowego, ograniczona jedynie granicami zaskarzenia. Merytoryczny charakter orzekania Sadu IT
instancji polega wiec na tym, ze ma on obowigzek poczyni¢ wlasne ustalenia i ocenic¢ je samodzielnie z punktu widzenia
prawa materialnego, a wiec dokonaé prawidlowej subsumcji stanu faktycznego. Z tego tez wzgledu Sad odwolawczy
moze, a jezeli je dostrzeze - powinien, naprawic wszystkie stwierdzone w postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa
materialnego popelnione przez Sad I instancji, niezaleznie od tego, czy zostaly one podniesione w apelacji, jesli tylko
mieszcza sie w granicach zaskarzenia (por. np.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2000 roku, III CKN
812/98, Lex nr 40504).

W wykonaniu tych obowiazkéw Sad odwolawczy ponownie dokonal oceny materialu procesowego. Sad nie znalazl
zadnych podstaw do tego, by zmieni¢ lub uzupelnié ustalenia dokonane przez Sad Okregowy i stanowigce podstawe
faktyczna rozstrzygniecia a odnoszace sie do zakresu dochodzonego w niniejszej sprawie zadania odszkodowawczego
(istotne dla orzeczenia o zadaniu objetym pozwem).

W rezultacie po dokonaniu wlasnej oceny materialu procesowego w ramach postepowania apelacyjnego Sad
Apelacyjny stwierdzil, ze Sad Okregowy w sposéb prawidlowy ocenit (w zakresie niezbednym dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy) material dowodowy, a poczynione ustalenia faktyczne (zawarte w wyodrebnionej redakcyjnie
czeSci uzasadnienia zaskarzonego wyroku) znajduja odzwierciedlenie w tresci przedstawionych w sprawie dowodow.
Sad odwolawczy czyni te ustalenia czeScia uzasadnienia wlasnego wyroku, nie znajdujac potrzeby ponownego ich
szczegOlowego przytaczania. Nie oznacza to podzielenia oceny procesowej poszczegolnych srodkow dowodowych (w
szczegoblnosci znaczenia dowodu z tzw. listow intencyjnych) dla ustalenia faktu utraty korzyéci (w rozumieniu art. 361
§2 k.c.) i ich wysokos$ci. Wykazanie bowiem wysokosci korzysci, jakie powod osiagnalby gdyby zakonczyl inwestycje
i rozpoczal wynajmowanie pomieszczen w marcu 2012 pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia ze wzgledu na
niewykazanie podstawy odpowiedzialnoSci pozwanego za skode w okresie objetym sporem.

Dokonujac oceny materialnoprawnej powodztwa stwierdzi¢ bowiem nalezy, ze powdd nie wykazal (majacego
zasadnicze znaczenie dla mozliwoéci dochodzone roszczenia odszkodowawcezego na podstawie art. 417" §2 lub §3 k.c.)
istnienia orzeczenia (decyzji administracyjnej) stwierdzajacego (w wladciwym postepowaniu) niezgodnoé¢ z prawem

decyzji Prezydenta Miasta G. z dnia 9 sierpnia 2011 0 odmowie udzielenia pozwolenia na budowe (art. 417" §2 k.c.)

Nie wykazano tez, ze we wlasciwym postepowaniu stwierdzono niezgodno$¢ z prawem niewydania tej decyzji w

terminie (przewleklo$¢ postepowania przy wydaniu tej decyzji - art. 417" §3 k.c.)..

Dokonujac takiej oceny wstepnie odnie$é sie nalezy do przyjetej przez powoda i Sad Okregowy podstawy prawnej

roszczenia objetego sporem. Powdd wskazuje bowiem jako podstawe prawng zadania norme art. 417" §3 k.c.
wywodzac, ze wskutek wadliwosSci kolejnych decyzji prezydenta miasta (i wydawanych w wyniku odwolan decyzji
wojewody) dotyczacych ponawianych przez powoda wnioskow o pozwolenie na budowe nie mdglt on ukonczy¢ w
zakladanym przez siebie terminie inwestycji budowalnej i czerpa¢ (w okresie od marca do kwietnia 2012) korzysci z
objetego zamierzeniem inwestycyjnym obiektu budowalnego zgodnie z jego gospodarczym przeznaczeniem. Powod
wywodzi w zwigzku z tym ze szkoda jest wynikiem zaniechania uwzglednienia juz w postanowieniu z 9 sierpnia 2011
jego wniosku o wydanie pozwolenia na budowe.



Powodztwo opiera sie o teze co do blednego oddalenia dwoch pierwszych wnioskow o pozwolenie na budowe
i nadmiernego przedluzenia, wskutek blednej oceny materialnoprawnej oraz negowania wykladni dokonywanej
przez sady administracyjne w sprawach ze skarg na kolejne decyzje odmawiajace wydania pozwolenia na budowe
procedury dotyczacej wniosku z dnia 21 marca 2012. Jednak z uwagi na okres w ktéorym miala powstaé szkoda
i twierdzenia co do mozliwosci zakonczenia inwestycji do konca lutego 2012 istotna dla rozstrzygniecia pozostaje
kwestia poprawnosci procedowania i rozstrzygniecia przez Prezydenta Miasta G. wniosku o pozwolenie na budowe
z dnia 27 maja 2011. Pozostale akty stosowania prawa administracyjnego (decyzje dotyczace kolejnych wnioskow
powoda) oraz orzeczenia zapadle w wyniku sgdowej kontroli tych aktow (wyroki sadéw administracyjnych) stuza
w niniejszej sprawie wykazaniu, ze decyzja z dnia 9 sierpnia 2011 w istocie stanowi wyraz sprzecznej z prawem
budowlanym oceny projektu budowlanego i jako taka wydana zostala z naruszenie tego prawa.

Dokonujac w tym kontekécie prawidlowosci kwalifikacji prawnej dochodzonego pozwem roszczenia przytoczonej
przez powoda (i przyjetej takze przez Sad Okregowy) zwréci¢ nalezy jednak uwage, ze przyjeta za podstawe
rozstrzygniecia norma art. 417" §3 k.c. nie dotyczy sytuacji, w ktérych szkoda wynikla z wydania sprzecznej z prawem
decyzji administracyjnej (a wiec sytuacji gdy to wydanie decyzji sprzecznej z prawem stanowilo zdarzenie powodujace
utrate korzysci, jakie strona osiaggnelaby, gdyby organ wydal decyzje poprawna jurydycznie).

Norma art. 417" §3 k.c. sankcjonuje bowiem stan, w ktérym nie wydano orzeczenia lub decyzji (jeéli obowigzek ich
wydania przewiduje przepis prawa). Chodzi wiec o naruszenie prawa strony do uzyskania (w przewidzianym przez
ustawe terminie) rozstrzygniecia wniosku przez organ. Zatem w przypadku postepowania administracyjnego norma ta
dotyczy¢ bedzie sytuacji, w ktérych zaistnieje bezczynnos$é organu lub przewleklo$¢ postepowania administracyjnego.
Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2096 z p6Zzn. zm.,
dalej cytowana jako k.p.a.) zawiera obecnie (art. 37 k.p.a.) definicje tych pojeé stanowiac, ze za bezczynno$¢ uznaje sie
stan, gdy nie zalatwiono sprawy w terminie okre§lonym w art. 35 k.p.a. lub przepisach szczegblnych ani w terminie
wskazanym zgodnie z art. 36 § 1 k.p.a., za$ za przewlekloé¢ — stan gdy postepowanie jest prowadzone dluzej, niz jest
to niezbedne do zalatwienia sprawy.

Wprawdzie przytoczony przepis w obecnym brzmieniu (nadanym moca art. 1 ustawy z dnia 7 kwietnia 2017 r. o
zmianie ustawy - Kodeks postepowania administracyjnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 935).0bowiazuje
dopiero od dnia 1 czerwca 2017, to jednak takze w brzmieniu obowigzujacym w dacie wniesienia pierwszego wniosku
powoda o wydanie pozwolenia na budowe (w dniu 27 maja 2011) art. 37 §1 k.p.a. ustawa odrézniala stan niezalatwienia
sprawy w terminie okre§lonym w art. 35 k.p.a., w przepisach szczego6lnych, lub w terminie ustalonym w mys$l art.
36 k.p.a. od przewleklego prowadzenia postepowania przyznajac stronie w obu przypadkach prawo do wniesienia
zazalenia do organu wyzszego stopnia.

Skoro odrebnie (niezaleznie od treéci art. 417" §3 k.c.) ustawodawca reguluje podstawy uprawniajace do zadania
odszkodowania w przypadku, gdy szkoda jest wynikiem wydania ostatecznej decyzji administracyjnej, ktora jest

niezgodna z prawem (art. 417" §2 k.c.), to przyja¢ nalezy, Zze norma art. 417" §3 k.c. dotyczy tyko takich sytuacji
w ktorych szkoda jest wynikiem bezczynno$ci organu (na ktérym ciazyla powinno$¢ wydania decyzji) wzglednie
przewleklego prowadzenia postepowania administracyjnego. W kazdym razie szkoda musi by¢ nastepstwem braku
decyzji wydanej we wlasciwym czasie. Wydanie decyzji bezprawnej (sprzecznej z prawem), ktéra wyrzadzi szkode
stronie, powodowa¢ kwalifikowane by¢ powinno jako przestanka odpowiedzialnoéci podmiotu wykonujacego wladze

publiczng zgodnie z art. 417" §2 k.c.

W rezultacie wiec skoro w niniejszej sprawie powod nie przytaczal dla uzasadnienia powodztwa twierdzen o tym,
by organ dopuscil sie przewlekloSci w prowadzeniu postepowania zainicjowanego wnioskiem z dnia 27 maja 2011 a
jedynie kwestionowal zgodno$¢ z prawem decyzji wydanej w dniu 9 sierpnia 2011 (twierdzac, ze sprzecznie z prawem
oddalono juz wowczas wniosek o pozwolenie na budowe), to wlasciwa dla oceny materialnoprawnej zadan pozwu jest

norma art. 417" §2 k.c.



Zgodnie tym przepisem, jezeli szkoda zostala wyrzadzona przez wydanie prawomocnego orzeczenia lub ostatecznej
decyzji, jej naprawienia mozna zadac¢ po stwierdzeniu we wlasciwym postepowaniu ich niezgodno$ci z prawem,
chyba ze przepisy odrebne stanowig inaczej. Odnosi sie to rowniez do wypadku, gdy prawomocne orzeczenie lub
ostateczna decyzja zostaly wydane na podstawie aktu normatywnego niezgodnego z Konstytucja, ratyfikowana umowa
miedzynarodowa lub ustawa.

W $wietle tego przepisu wyeksponowaé nalezy dwie zasadnicze kwestie majace znaczenie prejudycjalne
dla przypisania odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej podmiotowi wykonujagcemu wladztwo publiczne w sferze
admistracyjnoprawne;j.

Po pierwsze odpowiedzialno$¢ ta wiaze sie z wydaniem naruszajacej prawo decyzji posiadajacej walor decyzji
ostatecznej. Po drugie niezgodno$é z prawem musi byé¢ stwierdzona uprzednio (a wiec przed rozstrzygnieciem
o powddztwie odszkodowawczym) ,we wlaséciwym postepowaniu” (chyba ze przepis szczeg6lny zwalnia
poszkodowanego z konieczno$ci legitymowania sie takim urzedowym potwierdzeniem tezy o sprzecznoéci z prawem
aktu administracyjnego, z ktorym wigze on fakt powstania szkody).

Decyzjami ostatecznymi zgodnie z art. 16 §1 k.p.a. sa decyzje, od ktdérych nie stuzy odwolanie w administracyjnym
toku instancji lub wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy.

Ustawa stanowi, ze uchylenie lub zmiana takich decyzji, stwierdzenie ich niewazno$ci oraz wznowienie postepowania
moze nastapié¢ tylko w przypadkach przewidzianych w kodeksie lub ustawach szczeg6lnych.

W judykaturze wskazuje sie, ze w przypadku gdy ostateczna jest decyzja organu rozpatrujacego odwolanie od decyzji
organu pierwszej instancji, za szkode wynikajacg z niezgodno$ci z prawem decyzji ponosi podmiot wydajacy decyzje w
drugiej (a nie w pierwszej) instancji (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2015 r. III CSK 96/14 OSNC-
ZD 2016/1/20). W sytuacji wiec gdy podmiotem wydajacym decyzje ostateczne odmawiajgce wydania pozwolenia na
budowe (utrzymujace w mocy decyzje organu I instancji) jest wojewoda, to odpowiedzialnosé odszkodowawczg na
podstawie wskazanego przepisu ponosi¢ bedzie Skarb Panstwa.

Z kolei obowigzek wykazania we wlasciwym postepowaniu, ze decyzja ostateczna jest niezgodna z prawem
odnosié¢ nalezy do regulacji postepowania administracyjnego i postepowania przed sagdami administracyjnymi. W
Swietle tych regulacji stwierdzenie sprzeczno$ci z prawem decyzji ostatecznej moze nastapié przez wydanie decyzji
administracyjnej na podstawie art. 156 k.p.a. w zw. z art. 157 k.p.a. i 158 k.p.a. (stwierdzajacej niewazno$¢ decyzji ze
wzgledu na zaistnienie jednej z podstaw okre$lonych w art. 156 §1 k.p.a.), stwierdzenie bezprawno$ci decyzji wskutek
wznowienia postepowania (ar.t 145 k.p.a.) wzglednie w nastepstwie orzeczenia sadu administracyjnego, w ktorym
uchylono decyzje lub stwierdzono jej niewazno$¢ (art. 145 §1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu
przed sadami administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1302 z p6zn. zm., dalej cytowanej jako p.p.s.a.).

W literaturze i orzecznictwie wskazuje sie wprawdzie, ze wyjatkowo sad powszechny moze samodzielnie weryfikowaé
legalno$¢ decyzji administracyjnej, to jednak ogranicza sie ta mozliwo$é¢ jedynie do takiej sytuacji gdy wydal ja
organ oczywiScie niewladciwy i bez zastosowania jakiejkolwiek procedury (tzw. actus nullus - zob. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 19 listopada 2015 r. V CSK 165/15 i tam cytowane wczeSniejsze orzeczenia). W $wietle twierdzen
strony powodowej, taka sytuacja niewatpliwie nie zachodzi w niniejszej sprawie. Zatem powod nie byl zwolniony z

obowiazku wykazania bezprawnosci decyzji z dnia 9 sierpnia 2011 zgodnie z art. 417" §2 k.c. a brak wykazania skutkuje
oddaleniem powddztwa.

Podkresli¢ nalezy, ze opisany wymog stwierdzenia niezgodnoéci z prawem dotyczy konkretnej decyzji, z ktorej
wydaniem wigze strona odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza podmiotu sprawujacego wladztwo administracyjne.
Postepowanie administracyjne inicjowane na wniosek (art. 61 k.p.a.) konczy sie zalatwieniem sprawy przez
wydanie decyzji (art. 104 k.p.a.). Ustawa zatem wymaga, by przestanka bezprawnos$ci dotyczyla sposobu zalatwienia
indywidulanej sprawy w decyzji ostatecznej, konczacej postepowanie rozumiane zgodnie z przepisami k.p.a.



Zatem nie moze by¢ uznane za wystarczajace dla wykazania podstawy odpowiedzialno$ci z art. 417" §2 k.c. powolanie
sie na to, ze w innym (kolejnym, zainicjowanym odrebnie po zakonczeniu postepowania decyzja ostateczna w
rozumieniu art. 16 k.p.a.) postepowaniu wnioskodawca uzyskal na podstawie kolejnego wniosku opartego o takie
same przestanki i dotyczacego tej samej kwestii, decyzje dla siebie korzystna — odmienna niz decyzja, ktora jego
zdaniem ma by¢ zrédlem szkody. Ustawa nie pozwala bowiem na dowodzenie bezprawnosci (majacej by¢ zrodlem
szkody) decyzji administracyjnej w procesie o odszkodowanie za pomocg innych §rodkéw (niz wskazane w art. 417" §2

k.c.). Jak wyjasniono wyzej w $wietle art. 417" §2 k.c., sad w sprawie o odszkodowanie nie zostal upowazniony przez
ustawe (poza opisanym wyzej wyjatkiem) do badania w ramach oceny roszczenia o odszkodowanie kwestii zgodno$ci
z prawem ostatecznej decyzji administracyjne;j.

W odniesieniu do decyzji odmawiajacych wydania pozwolenia na budowe brak jest tez przepisow szczegodlnych o

ktérych mowa w art. 417" §2 k.p.c. ktére zwalnialyby powoda od obowigzku wykazania stwierdzenia bezprawnoéci
decyzji ,we wlasciwym postepowaniu”.

Zatem twierdzac, ze konkretny akt stosowania prawa administracyjnego w indywidualnej sprawie (decyzja)
narusza prawo, powdd powinien przedstawi¢ uzyskane na podstawie przepisow k.p.a. lub p.p.s.a. formalne
stwierdzenie bezprawnoéci. Stwierdzenie to musi przybra¢ posta¢ orzeczenia sadu administracyjnego (albo decyzji
administracyjnej) majacego za przedmiot kwestie oceny legalnosci tej (zindywidualizowanej) decyzji, ktéra wyrzadzac
miala szkode.

Reasumujac - skoro wiec w niniejszej sprawie powdd wyznacza zakres roszczenia odszkodowawczego ograniczajac
zadanie wylaczne do korzysci utraconych wskutek niemoznosci gospodarczego korzystania z obiektu budowlanego w
marcu i kwietniu 2012 to zgodnie z logika pow6dztwa zadanie w tym zakresie dotyczy szkody wyniklej z wadliwego
rozpoznania wniosku z dnia 27 maja 2011 co nastgpilo (niezaskarzona przez powoda) decyzja prezydenta miasta z
dnia 9 sierpnia 2011.

Zatem w odniesieniu do tej wlasnie decyzji wykaza¢ powinien powdd np. fakt wydania decyzji po stwierdzeniu
niewaznoSci (ewentualnie stwierdzenia niezgodnoéci z prawem w innym postepowaniu administracyjnym lub sadowo
administracyjnym). Brak takiego dowodu czyni bezzasadnym zadanie pozwu (limitowane wskazanym przez powoda
zamknietym okresem utraty korzysci).

Dodaé nalezy, ze takze w odniesieniu do podstawy prawnej wskazywanej przez powoda (art. 417" §3 k.c.) jego
obowiazkiem byto wykazanie ze we wlasciwym postepowaniu stwierdzeniu we wlaéciwym postepowaniu niezgodnosci
z prawem niewydania orzeczenia lub decyzji.

Sad Okregowy trafnie wywodzi, ze w odniesieniu do postepowania administracyjnego wykazanie to powinno nastapic¢
poprzez przedstawienie orzeczenia sagdu administracyjnego wydanego na podstawie art. 3 § 2 pkt 8 w zw. z art.
149 i 154 p.p.s.a. Pominal jednak Sad, Ze w niniejszej sprawie orzeczenie takie powinno dotyczyé¢ konkretnego
postepowania administracyjnego (a wiec postepowania zainicjowanego wnioskiem z dnia 27 maja 2011 i zakonczonego
postanowieniem z dnia 9 sierpnia 2011 roku). Bez znaczenia dla oceny przewlekloéci postepowania (lub bezczynnosci
organu w tym postepowaniu) pozostaja (nota bene takze niepoparte odwolaniem sie do urzedowego potwierdzenia
bezczynnosci lub przewlekloSci postepowania) twierdzenia dotyczace wynikéw postepowania wywolanego trzecim
wnioskiem powoda z dnia 21 marca 2012.

Niewykazanie opisanych w art. 417" §2 lub §3 k.c. przestanek bezprawno$ci wydania (wzglednie niewydania w czasie
wlasciwym) decyzji z dnia 9 sierpnia 2011 powoduje, Ze bezprzedmiotowe jest odnoszenie sie do kwestii zwigzanych
ze sposobem wykazania szkody (a wiec zaréwno kwestii objetych powodztwem a sprowadzajacych sie do twierdzenia,
ze gdyby prezydent miasta wydal w terminie inna decyzje (uwzgledniajaca wniosek) to powo6d ukonczylby budowe w
terminie 7 miesiecy oraz zawarlby umowy najmu ze stawkami czynszu wskazanymi w pozwie.



Jedynie wiec dla wyczerpania analizy argumentacji stron przedstawionej w toku postepowania apelacyjnego
stwierdzi¢ nalezy, ze wykazanie szkody w postaci utraconych korzysci ze swej istoty wymaga analizy sytuacji
hipotetycznej, ktora zaistnialaby gdyby nie doszlo do zdarzenia wyrzadzajacego szkode. Wielokrotnie zwracano
juz uwage w orzecznictwie Sadu Najwyzszego na to, ze wobec oczywistych trudnoéci dowodowych zwigzanych z
koniecznos$cia analizy potencjalnego przebiegu zdarzen (toku spraw), osoba dochodzac odszkodowania powinna
przedstawi¢ dowody, z ktorych wynikac¢ bedzie wysokie prawdopodobienstwo, ktére oceniane w §wietle zasad logiki i
doswiadczenia zyciowego pozwoli na przyjecie, ze stan rzeczy bylby zgodny z twierdzeniami powoda gdyby nie doszlo
do zdarzenia wyrzadzajacego szkode.

W realiach niniejszej sprawy wykaza¢ wiec nalezalo, ze powdd byl na poczatku sierpnia 2011 przygotowany do
niezwlocznego przystapienia do inwestycji (np. posiadal umowe z wykonawca, ktéry zobowigzywal sie do wykonania
obiektu w przyjetym przez powoda dla uzasadnienia pozwu 7-miesiecznym terminie, a takze ze termin ten (przy
uwzglednieniu niezbednych czynnosci organizacyjnych zwiazanych z przygotowaniem budowy, oraz czynnoéci
odbiorowych zwigzanych z dopuszczeniem obiektu do uzytkowania), byt terminem, jaki zazwyczaj wystarcza dla
zakonczenia inwestycji o podobnej skali i stopniu trudno$ci. Wobec wiedzy o przeszkodach, jakie na placu budowy
rzeczywiScie wystapily w trakcie realizacji obiektu i powodowaly przedluzenie terminu budowy powdd winien wiec
wykazaé, ze takze ich wystapienie nie zagrazaloby w latach 2011- 2012 zakoniczeniu inwestycji i oddaniu budynku do
uzytkowania z poczatkiem marca 2012.

Kwestie te podlegaja ocenie przez sad przy uwzglednieniu zasad logiki i do§wiadczenia Zyciowego oraz realiow
spoteczno-gospodarczych.

W niniejszej sprawie faktyczny czas budowy odbiegal w spos6b znaczny od czasu deklarowanego przez powoda jako
realnego dla potrzeb uzasadnienia zadania odszkodowania. Zarazem powod nie staral sie przedstawi¢ miarodajnych
dowodow, z ktérych wynikaloby, ze przeszkody, jakie zaistnialy w toku budowy nie zaklécilyby jego zalozen co do
czasu wykonania i oddania obiektu do uzytku w roku 2012.

Ta okoliczno$é za$ nie pozwalalaby na uwzglednienie pow6dztwa w niniejszej sprawie nawet w przypadku wykazania
podstaw uzasadniajacych istnienie odpowiedzialnoéci pozwanego za skutki decyzji z dnia 9 sierpnia 2011 jako
naruszajjcej z prawo,.

Z kolei odnoszac sie do argumentacji powoda dotyczacej znaczenia dowodowego listow intencyjnych ocenianych
w kontekscie zeznan $wiadkow i stron stwierdzi¢ nalezy, ze dokumenty zawierajace o$wiadczenia podmiotow
prowadzacych negocjacje potwierdzajace wole zawarcia umowy o okres$lonej tresci nie moga by¢ uznane za obojetne
dowodowo. Zakladajac bowiem (zgodnie z aksjologia systemu prawnego wyrazona np. przez art 7 k.c.) ze strony
prowadza negocjacje w dobrej wierze i w celu zawarcia umowy, niewatpliwie list intencyjny stanowi wyraz
potwierdzajacy dazenie do jej zawarcia i moze dowodzi¢ wrecz dojScie do uzgodnienia zasadniczych postanowien
umowy. Sam fakt, ze jedna ze stron (najemca) liczyla jeszcze na to, ze w przypadku, kiedy bedzie musiala ponosi¢ koszt
adaptacji (wykonczenia) lokalu, uzyska czasowy upust w czynszu, nie moze przekreslac tezy, ze wynajmujacy mial
prawo twierdzi¢, ze doszloby do zawarcia umowy ze stawka czynszu okre$lona w liScie intencyjnym. Dla podwazenia
waloru dowodowego takiego dokumentu w realiach niniejszej sprawy wykaza¢ nalezaloby zatem takie okolicznosci,
ktore czynilyby nieprawdopodobnym, by moglo dojsé do zawarcia umowy o tre$ci wynikajacej z listu intencyjnego.

Jak wskazano jednak kwestia ta wobec niewykazania prejudycjalnej przestanki dla odpowiedzialnoSci
odszkodowawczej za korzySci utracone w okresie objetym pozwem nie jest istotna dla rozstrzygniecia i jako taka nie
moze by¢ przedmiotem wigzgcej strony oceny Sadu apelacyjnego.

Z tych tez przyczyn Sad Apelacyjny pomingl wnioski dowodowe zglaszane na etapie postepowania apelacyjnego a
zmierzajace do wykazania wysokos$ci utraconych korzy$ci w dwdch objetych sporem miesiacach roku 2012.



Przedstawione przeslanki spowodowaly, ze apelacja powoda nie mogla odnies¢ postulowanych przez skarzacego
skutkow i podlegala oddaleniu zgodnie z art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego, na ktore sklada sie koszt zastepstwa procesowego pozwanego, orzeczono na
podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 § 1i 3 k.p.c. stosujac zasade odpowiedzialnos$ci za wynik sprawy.

Wysoko$§¢ wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego ustali¢ nalezalo stosownie do warto$ci przedmiotu zaskarzenia
w oparciu o § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015
roku w sprawie oplat za czynno$ci radecow prawnych (Dz. U. z 2015 roku poz. 1804 ze zm.)
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