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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

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

przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 21 czerwca 2011 r.,
skarg kasacyjnych strony powodowej i strony pozwanej od wyroku

Sadu Apelacyjnego

z dnia 8 kwietnia 2010 r.,

1. uchyla zaskarzony wyrok w czesci dotyczacej oddalenia
apelacji strony powodowej i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania apelacyjnego i w tym zakresie przekazuje
sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania
i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego;

2. oddala skarge kasacyjng strony pozwanej.

Uzasadnienie



Powdd — E. Spoétka z 0.0. wnosita o zasgdzenie od pozwanego Skarbu
Panstwa — Prezydenta Miasta W. odszkodowania w wysokoséci 16.791.172,05 z
odsetkami. Odszkodowanie to obejmowato koszty poniesione na przygotowanie
inwestycji (damnum emergens) oraz utracone korzySci w  zwigzku
z uniemozliwieniem powodowi wzniesienia i eksploatowania gospodarczego

budynkoéw w okresie trwania dzierzawy nieruchomosci (lucrum cessans).

Sad Okregowy zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 491.172,05
zt stanowigcg koszty poniesione na przygotowanie inwestycji i oddalit powddztwo

w pozostatym zakresie. Zasadnicze elementy stanu faktycznego sg nastepujace.

Nieruchomosc¢ przy ul. O. [...] w W. jest wtasnoscig Skarbu Panstwa. Na
podstawie umowy z dnia 8 pazdziernika 2001 r. ,T. H. P.” Spotka z 0.0. przeniosta
na powoda ogét praw i zobowigzan wynikajgcej z zawartej wczesniej ze Skarbem
Panstwa umowy dzierzawy nieruchomosci z dnia 7 grudnia 1998 r. W dniu 12
lutego 2002 r. sporzadzono aneks do tej umowy dzierzawy. Przewidziano czas
trwania dzierzawy do grudnia 2030 r.; w § 3 umowy postanowiono, ze
wydzierzawiong nieruchomos¢ przeznacza sie na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej; zagospodarowanie jej zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego, z prawem likwidacji istniejgcych naniesien oraz zabudowy gruntu
nowymi obiektami budowlanymi. W dacie zawierania umowy dzierzawy dziatka byta
zabudowana dwukondygnacyjnym budynkiem biurowym i infrastrukturg techniczna.
W decyzji Prezydenta m. W. z dnia 14 listopada 2003 r. ustalono warunki zabudowy
I zagospodarowania dla planowanej przez powoda inwestycji na dziatce nr 8,
polegajgcej na budowie kompleksu obiektéw uzytecznosci publicznej (budynkéw
biurowych z garazami podziemnymi); nastepnie odmdéwiono powodowi zgody na
rozbiérke budynku (pismo z dnia 2 lipca 2004 r.). W lipcu 2006 r. miedzy powodem
a wykonawcg robot zawarto umowe o realizacji inwestycji, tj. budowy kompleksu
budynkow biurowych z garazami podziemnymi. Decyzjg z dnia 21 grudnia 2006 r.
odmowiono powodowi zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia
na rozbiérke budynkéw biurowych potozonych na gruncie i wykonanie wspomnianej

inwestycji. Odmowe te podtrzymano w kolejnych decyzjach administracyjnych. Na



Zlecenie powoda zostat opracowany projekt budowlany — kompleks budynkow

biurowych na dziatce nr 8.

Sad Okregowy ustalit (w oparciu o faktury), ze wysokos$¢ poniesionej przez
powoda szkody w postaci damnum emergens wynosi 491.175,05 zt i obejmuje
wydatki na przygotowanie projektu architektoniczno-budowlanego obiektu.
Odmawiajgc zgody na rozbiérke budynku, pozwany nie wywigzat sie z umowy
dzierzawy (art. 471 k.c.). Miedzy takg odmowg a szkodg powoda zachodzi
adekwatny zwigzek przyczynowy. Powodd nie przyczynit sie do powstania tej
szkody, nie mozna bowiem przyjaé, ze brak zgody na dokonanie rozbiorki
przesgdzony zostat ostatecznie w pismie z dnia 2 lipca 2004 r. Oddalono natomiast
powodztwo w zakresie zgdania odszkodowania w postaci lucrum cessans.
Z przygotowanych przez powoda faktow i twierdzen wynika to, ze powdd
wskazywat nie na realnie utracony zysk (w postaci braku wptywéw z czynszu
najmu), ale jedynie na szanse uzyskania korzysci, ktdra nie moze by¢ uwazana za
szkode w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. W przedstawionej ekspertyzie prywatnej
powod nie uwzglednit ponadto koniecznosci poniesienia naktadow na

nieruchomosci w celu otrzymania pézniejszego zysku.

W ocenie Sgdu Okregowego, nietrafny okazat sie zarzut przedawnienia

roszczenia odszkodowawczego.

Apelacje obu stron zostaty oddalone. W ocenie Sgdu Apelacyjnego, powdod
bezpodstawnie kwestionowat oddalenie jego roszczenia w zakresie dotyczgcym
utraconego zysku. Odszkodowanie moze obejmowac utracony zysk powstaty takze
po wydaniu wyroku. Sad Okregowy trafnie uznat, ze istniato zbyt mate
prawdopodobienstwo osiggniecia okreslonych przez powoda korzysci i to nawet
przy zatozeniu, iz zostataby udzielona zgoda na rozbiérke starego budynku.
Osiagniecie korzysci majgtkowych pozostaje w zwigzku z wieloma jeszcze

elementami, niezaleznymi od dziatan i zaniechan pozwanego.

Sad Apelacyjny podzielit ocene Sagdu Okregowego odnosnie do wystgpienia
przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwanego (wydzierzawiajgcego)
w zakresie dotyczgcym damnum emergens. Odmowa zgody na rozbiérke budynku

oznaczata niewywigzanie sie pozwanego z umowy. Przygotowujgc odpowiednig



dokumentacje projektowg, powod mogt liczyé na to, ze kontrahent prawidtowo
wywigze sie z umowy dzierzawy nieruchomosci. Powod nie przyczynit sie do
powstania szkody w rozumieniu art. 362 k.c., poniewaz wytgczng jej przyczyng byto
nieudzielenie zgody na rozbiorke budynkow posadowionych na dzierzawionym

gruncie.

W skardze kasacyjnej powoda podniesiono zarzuty naruszenia prawa
procesowego, tj. zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 § 1i § 2 k.p.c.
i w zw. z art. 386 § 4 k.p.c.; art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. Podniesiono
takze zarzuty naruszenia art. 361 § 1 i § 2 k.c. Skarzacy domagat sie uchylenia
zaskarzonego wyroku w czesci oddalajgcej apelacje powoda i przekazanie sprawy

Sadowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania.

W skardze kasacyjnej pozwanego Skarbu Panstwa podnoszono zarzuty
naruszenia art. 361 § 1 k.c., art. 362 k.c. w zw. z art. 471 k.c., a takze zarzut
naruszenia art. 471 .c.wzw. z art. 56 k.c. iwzw. zart. 65§ 1, § 2 k.c. w zw. z art.
5 k.c. i art. 705 k.c. Pozwany wnosit 0 uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci
dotyczgcej rozstrzygniecia w pkt 1 zaskarzonego wyroku w zakresie oddalenia

apelacji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Strony sporu fgczyta dtugoterminowa umowa dzierzawy nieruchomosci
gruntowej, a dla okreslenia jej tresci podstawowe znaczenie miat aneks do tej
umowy z 12 lutego 2002 r., okreslajgcy przeznaczenie przedmiotu dzierzawy (§ 3 i
§ 6 ust. 1 — 2 aneksu). W oparciu o takg tres¢ umowy dzierzawy (w dodatku —
dtugoterminowej) powdd mogt podjaé przedsiewziecia inwestycyjne i liczy¢ na
odpowiednig wspétprace ze strong wydzierzawiajgcego (art. 354 k.c.) Sgdy meriti
trafnie przyjety, ze stronie pozwanej mozna przypisa¢ spowodowanie stanu
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy dzierzawy w rozumieniu
art. 471 k.c., skoro dzierzawca nie moégt kontynuowaé¢ rozpoczetego
przedsiewziecia inwestycyjnego, poniewaz odmowiono mu zgody na rozbiorke
budynku znajdujgcego sie na dzierzawionym gruncie. Nie ma przy tym znaczenia
fakt, ze odmowa taka nastgpita na podstawie decyzji administracyjnej, ktérej

ostatecznie nie zakwestionowano w odpowiednim postepowaniu. Nie sposdb



bowiem zaktadac, aby dzierzawca ponosit ryzyko uniemozliwienia mu wykonywania
uprawnien wynikajgcych z umowy dzierzawy w wyniku podjecia okreslonych decyzji
administracyjnych, jezeli dzierzawca ten nie narusza obowigzkéw umownych lub
obowigzkdw o charakterze ogdlnym. Przy ocenie tego, czy dzierzawca jest
uprawniony do naruszenia substancji przedmiotu dzierzawy zasadnicze znaczenie
ma wiasnie tre§C umowy przy uwzglednieniu réwniez czasu trwania stosunku
obligacyjnego. Brak zgody ze strony wydzierzawiajgcego na rozbiorke budynku na
gruncie nie moze byc¢ tez skutecznie usprawiedliwiany nieuregulowaniem w umowie
dzierzawy kwestii wynagrodzenia za zniszczenie dotychczasowego mienia.
Sugestia ewentualnej nieracjonalnosci wydzierzawiajgcego w tym zakresie nie da

sie bowiem pogodzi¢ z odptatnym charakterem umowy dzierzawy (§ 5 aneksu).

Zarzuty naruszenia art. 471 k.c.wzw. zart. 56 iwzw. zart. 65§ 1i § 2 k.c.

muszg by¢ zatem uznane za chybione.

Sad Apelacyjny trafnie stwierdzit, ze niewyrazenie przez strone pozwang
zgody na dokonanie rozbiorki budynku na gruncie, wbrew wyraznym
postanowieniom umowy, spowodowato szkode powoda w postaci wydatkow
poniesionych na przygotowanie odpowiedniej dokumentacji projektowej w celu
uzyskania pozwolenia na budowe. Szkoda ta (damnum emergens) pozostaje

w zwigzku przyczynowym ze wspomniang odmowg (art. 36 § 1 k.c.).

Sady meriti trafnie przyjety, ze brak zgody na dokonanie rozbiorki budynku
nie zostat jednak definitywnie i ostatecznie przesgdzony w pismie Biura Gospodarki
Nieruchomosciami, Geodezji i Katastru z dnia 2 lipca 2004 r., Swiadczy o tym tre$¢
tego pisma. Jednoczesnie nie zmieniono postanowienia § 3 umowy dzierzawy
stron. W tej sytuacji nie mozna przypisywa¢ powodowi przyczynienia sie do
powstania szkody w postaci damnum emergens. Zarzut naruszenia art. 362 k.c.

nalezy zatem uznac za nieuzasadniony.

2. Strona powodowa dochodzita odszkodowania takze w postaci lucrum
cessans (art. 361 § 2 k.c.) w zwigzku z uniemozliwieniem jej przedsiewzie¢
inwestycyjnych na dzierzawionej nieruchomosci zgodnie z postanowieniami umowy
dzierzawy (§ 3 i § 6 umowy). Powdd obejmowat swym Zzgdaniem utracone korzysci

(nieuzyskanie naleznosci czynszowych) za okres przyszty (od 2009 r. do 2030 r.),



jakie uzyskatby — jego zdaniem — w zwigzku z wybudowaniem budynkow biurowych
i ich eksploatowaniem gospodarczym w okresie dzierzawy. Trafnie Sgd Apelacyjny
zauwazyt, ze nalezy wyraznie ograniczy¢ szkode w postaci utraconego zysku, od
sytuacji, w ktoérej dochodzi jedynie do utraty samej szansy uzyskania okreslonej
korzysci majagtkowej. O wystgpieniu szkody w postaci lucrum cessans decyduje
wysoki, graniczacy z pewnoscig stopien prawdopodobienstwa uzyskania
okreslonych korzysci, gdyby nie wystgpito zdarzenie uznane za przyczyne szkody.
Co wiecej, wiele istotnych elementéow moze decydowa¢ o osiggnieciu przez
poszkodowanego wierzyciela okreslonego dochodu (zysku), a nie tylko sam fakt
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez dtuznika (art. 471
k.c.), zwlaszcza gdy w gre wchodzi diuzszy i skomplikowany proces inwestycyjny
podejmowany przez uprawnionego, potgczony jeszcze z koniecznoscig dokonania
okreslonych naktadow w celu uzyskania dochodu. Przy zatozeniu, Zze na
poszkodowanym wierzycielu cigzy dowdd wykazania szkody w postaci lucrum
cessans (art. 6 k.c. i art. 361 § 2 k.c.), nalezy stwierdzi¢, iz chodzi w tym wypadku
0 wykazanie znacznego prawdopodobienstwa osiggniecia sugerowanej korzysci
majgtkowej, gdyby nie nastgpito zdarzenie, ktére spowodowato taki uszczerbek
majgtkowy poszkodowanego (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 czerwca
2008 r., V CSK 19/08, niepubl.). Wspomniany element prawdopodobienstwa
powinien w sposOb zasadniczy determinowaC przebieg postepowania
dowodowego, a zwlaszcza — samg ocene przez Sad rozpoznawczy tego, czy
prezentowane przez powoda twierdzenia i dowody dotyczgce utraconej korzysci
odnoszg sie istotnie do szkody w postaci lucrum cessans w rozumieniu art. 361 § 2
k.c., czy jedynie do tzw. szkody ewentualnej (utraconej szansy niepodlegajgcej
kompensacji). Przy przyjeciu, ze pozwany wydzierzawiajgcy nie wykonat jednak
swoich obowigzkéw kontaktowych wynikajgcych z § 3 umowy dzierzawy (art. 471
k.c.), Sady meriti — po analizie twierdzen powoda i ztozonych przez niego wnioskow
dowodowych — stwierdzity, Zze zgloszone przez powoda roszczenie
odszkodowawcze nie obejmuje w istocie lucrum cessans, a jedynie odnosi sie do
tzw. utraconej szansy. Jezeli oba Sady, wbrew sugestii powoda, nie dopuscity
dowodu z opinii biegtego w tym =zakresie i przesadzity — nie prowadzac

odpowiedniego postepowania dowodowego — charakter utraconych przez powoda



korzysci (utraconego dochodu), to takg ocene uznaé nalezy na pewno za
przedwczesng, a w dodatku — dokonang niejako en bloc w odniesieniu do
wszystkich elementow zgtoszonego roszczenia odszkodowawczego
(przedmiotowych i czasowych). Nalezy bowiem zwréci¢c uwage na to, ze
zasadnicze elementy roszczenia powoda byly juz formutowane w pozwie, w tym
takze — w zatgczonej do pozwu opinii, analizujgcej m. in. mozliwy harmonogram
planowanego przez powoda procesu inwestycyjnego, nastawionego na uzyskanie
dochodu (k. 19-20 tej opinii). W skardze kasacyjnej powdd wyraznie akcentuje
dochodowy aspekt podjetej inwestycji, powotujgc sie na status spotki celowo
zatozonej dla uzyskania dzierzawy nieruchomosci, jej zagospodarowywania
nowymi budynkami i czerpania pozytkbw z eksploatacji tych budynkéw (s. 13
skargi). W umowie dzierzawy (aneksie nr 1/2002) wyraznie jest widoczny
inwestycyjno-handlowy aspekt wykonywania prawa dzierzawy przez powoda (por.
nr §8ust. 2i 3, § 10 ust. 1). W pozwie wspomniano m. in. o podjetej przez powoda
odpowiedniej akcji marketingowej ws$rdod kontrahentow  zainteresowanych
uzyskaniem najmu powierzchni biurowej, aczkolwiek nie przedstawiono, np.
odpowiednich dokumentéw swiadczacych o zainteresowaniu lokalami biurowymi
planowanymi przez powoda w okreslonej perspektywie inwestycyjnej. Nalezy tez
zwrocic uwage na to, Zze nieprawidtowe bytoby wstepne dyskwalifikowanie
roszczenia odszkodowawczego jako lucrum cessans w rozumieniu art. 361 § 2 k.c.
jedynie z powodu znacznego wydtuzenia okresu nieuzyskiwania odpowiedniego
dochodu, nawet przy trafnym zatozeniu Sgdu Apelacyjnego, iz utrata korzySci
objetym kompensatg mogtaby wystgpi¢ takze po wydaniu wyroku (s. 14
uzasadnienia zaskarzonego wyroku). Kryterium duzego prawdopodobienstwa
uzyskania dochodu (zysku) oznacza koniecznos¢ brania pod uwage nie tylko
elementow natury przedmiotowej (rodzaj dochodow), funkcjonalnej (zwigzku tych
dochodéw z okreslong dziatalnoscig handlowg wyrazajgcg sie w mozliwosci
zawarcia okreslonych uméw), ale takze czasowej (wysokie prawdopodobienstwo
zysku w okreslonym okresie). Odpowiednia opinia biegtych w tym zakresie
pozwolitaby na stosowne zweryfikowanie zgdania strony powodowej. Jest bowiem
faktem, ze powdd — zawierajgc umowe o realizacji inwestycji w dniu 27 lipca 2006 r.

i powierzajgc opracowanie projektu budowlanego kompleksu budynkéw biurowych -



rozpoczat okreslony, realny cykl inwestycyjny, kreujgc sie postanowieniami umowy

dzierzawy.

Skoro skarga kasacyjna strony pozwanej okazata sie nieuzasadniona
(pkt 1 uzasadnienia), natomiast trafnie w skardze kasacyjnej strony powodowej
wskazano na naruszenie art. 278 § 1 k.p.c., poprzez nieuzasadnione
niedopuszczenie dowodu z opinii biegtego, nalezato uchyli¢ zaskarzony
wyrok w czesci dotyczacej oddalenia apelacji strony powodowej i rozstrzygniecia
0 kosztach postepowania apelacyjnego i w tym zakresie — przekaza¢ sprawe
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania (art. 398° § 1 k.p.c.).
Natomiast skarga kasacyjna pozwanego ulega oddaleniu jako nieuzasadniona
(art. 398 k.p.c.).



