Sygnatura akt VIII GC 246/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 sierpnia 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Leon Miroszewski

Protokolant: stazysta Patrycja Predko

po rozpoznaniu w dniu 26 sierpnia 2014 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa - Przedsiebiorstwo Produkcyjno Handlowo Ustugowe (...) spolki jawnej z siedziba w M.
przeciwko Wojskowej Agencji Mieszkaniowej z siedziba w W.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 78.436,82 (siedemdziesiat osiem tysiecy czterysta trzydzieSci sze$c
82/100) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 16 czerwca 2011 roku;

II. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;

III. ustala stosunkowe rozdzielenie kosztow procesu przy uwzglednieniu wysokos$ci kosztow poniesionych przez kazda
ze stron oraz biorgc pod uwage, ze powddka wygrala proces w okolo 50%, pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie
referendarzowi sagdowemu.

Sygnatura akt VIII GC 169/05

UZASADNIENIE

Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowo-Ustugowe (...) w M. wniosla o zasadzenie od pozwanej Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej z siedziba w W. kwoty 157.946,69 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 wrzesnia 2010
roku oraz o zasadzenie zwrotu kosztoéw procesu. W uzasadnieniu pozwu powolano sie na naklady poniesione na

przedmiot najmu na podstawie wielokrotnie aneksowanej umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 215,4 m?,
wymagajacego kapitalnego remontu. Pow6dka podniosla, ze wystapila do pozwanej o wyrazenie zgody na nie remont
zgodnie z przekazanym projektem, a uzyskaniu zgody przystapila do wykonania prac remontowo-budowlanych. Po
ich zakonczeniu przedstawila pozwanej kosztorys powykonawczy i wniosla o dokonanie odbioru. Poniewaz umowa
najmu zostala przedluzona, to ostateczne rozliczenie pozostawiono do czasu rozwigzania najmu. Po wezwaniu do
zaplaty kwoty 218.062,64 zlotych w zwigzku z zakoniczeniem najmu pozwana uznala za bezsporne roszczenie do kwoty
57.839,43 zlotych, a ewentualne przyznanie dalszej kwoty uzaleznila od przedstawienia dokumentacji projektowej
powykonawczej wraz z protokolami odbioréw, kompletem niezbednych pomiaré6w powykonawczych i rachunkow,
proponujac zawarcie porozumienia w tej sprawie. Prowadzone negocjacje nie daly rezultaty i pozwana odmoéwila
zaplaty ponad kwote 57.839,43 zlotych. Jako podstawe prawna roszczenia powodka wskazala przepis art. 676 k.c.

Pozwana wnioslta o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie od powddki zwrotu kosztéw procesu. Uzasadniajac stwierdzila,
ze zwracala sie do powddki, po otrzymaniu kosztorysu powolanego w pozwie, o podanie wilasnych stawek



amortyzacyjnych i stopnia zuzycia wraz z uzasadnieniem, z uwagi na watpliwoéci co do parametréw przyjetych
w wyliczeniu powo6dki. Po dokonaniu kilkukrotnych ogledzin i obmiaré6w pozwana opracowala kosztorys na
poszczegoblne elementy wskazane do rozliczenia przez powodke, przy czym jedynie tych elementéw, co do ktorych
uznano zasadno$¢ zwrotu nakladéw, a wiec w takim zakresie, w jakim bylo to niezbedne do funkcjonowania obiektu i
ktore nie zuzyly sie catkowicie. Uznano wiec zasadno$¢ zwrotu naktadéw za roboty murarskie, konstrukcje sufitu (tylko
w zakresie okladziny z plyt gipsowo-kartonowych), stolarke, posadzki, wiatrolap, elewacje, rynny i rury spustowe
oraz w ograniczonym zakresie instalacje centralnego ogrzewania i instalacje wodno-kanalizacyjna. To w zwiazku z
powyzszym zaproponowano powodce wyplate 57.839,43 zlotych. Pozwana nie uznala prac zwiazanych z adaptacja
pomieszczen, budowg wiaty, montazem wycieraczek do obuwia, jako nakladami indywidualnymi dla potrzeb
dzialalnoSci powodki; wymiana pokrycia dachu i obrobek blacharskich z uwagi na ich calkowite zuzycie; probami
szczelno$ci i regulacja instalacji wodno-kanalizacyjnej i centralnego ogrzewania, wewnetrznymi robotami malarskimi,
gdyz koszty przeprowadzenia tych prac obcigzaly powddke na podstawie umowy. Pozwana uznala za niezasadne
réwniez roszczenia o zwrot nakladow na instalacje izolacji cieplnej i przeciwdZzwiekowej stropu z plyt styropianowych
albowiem stwierdzono bardzo niska jako$¢ ich wykonania a takze izolacji cieplnej i przeciwdzwiekowej posadzki z
plyt styropianowych z uwagi na jej brak. Pozwana podniosla takze, ze dokumentacja przedstawiona przez powodke
nie moze by¢ uznana za dokumentacje powykonawcza instalacji centralnego ogrzewania i wodno-kanalizacyjnej, nie
zawiera bowiem projektow technicznych sporzadzonych przez osoby z uprawnieniami budowlanymi wla$ciwej branzy.

Stan faktyczny i wskazanie dowodow.

W dniu 19 marca 1999 roku pozwana wynajela powddce lokal o powierzchni uzytkowej 215,4 m* w S. przy ulicy (...).
Poczatkowo umowa zostala zawarta na okres do dnia 1 maja 2005 roku, a aneksem nr (...) z dnia 29 kwietnia 2004
roku zostala przedluzona na czas nieokre$lony. W tym aneksie przewidziano mozliwo$¢ rozwigzania umowy za 3

miesiecznym wypowiedzeniem. W toku trwania najmu zwiekszono jego powierzchnie do 225,4 m®. Powodka miata
prowadzi¢ w tym lokalu dzialalno$é handlowa artykutami spozywczymi i przemyslowymi.

W dniu 21 kwietnia 1999 roku sporzadzono protokél zdawczo odbiorczy przedmiotu najmu, w ktérym stwierdzono
14 sztuk zbitych okien zewnetrznych, 1 zbite naswietle, 3 sztuki drzwi wej$ciowych i 3 zamki drzwiowe do wymiany,
8 sztuk drzwi wewnetrznych do wymiany, zly stan licznych opraw o$wietleniowych i §wietlowek, plytki ceramiczne
spekane, instalacje sanitarne i centralnego ogrzewania w 100% zuzyte, przeciekajacy dach, zmurszalg podsufitke,
instalacje elektryczna do remontu, elewacje do od$wiezenia, §ciany zagrzybione i zawilgocone.

Dowody: - umowa z dnia 19 marca 1999 (k. 10-11);
- protokol przyjecia-przekazania z dnia 21 04 1999 (k. 21);
- aneks nr (...) do umowy z dnia 19 03 1999 (k. 16).

W dniu 22 kwietnia 1999 roku powddka wystapila pisemnie do pozwanej o wyrazenie zgody na wykonanie przez
powddke remontu i adaptacji lokalu oraz ujecie jego rzeczowego zakresu do rozliczenia koncowego po wygasnieciu
umowy. Wskazala, ze zakres przewidywanych rob6t obejmuje: wymiane pokrycia dachowego z blacharka, wymiana
istniejacej podsufitki wraz z ociepleniem, zewnetrzne ocieplenie Scian wraz z malowaniem elewacji, odgrzybienie
$cian, wymiane instalacji centralnego ogrzewania i wodno-kanalizacyjnej wraz z urzadzeniami i opomiarowaniem,
wykonanie w pomieszczeniu WC, socjalnym i na stanowisku miesnym glazury do wysokoSci 2m, wymiane
instalacji elektrycznej wraz z urzadzeniami, wymiane posadzki na plytki ceramiczne typu gres. Przedstawila projekt
budowlany — adaptacja sklep mieszkalny. Pozwana wyrazila pisemng zgode na przeprowadzenie zmian technicznych
wynajmowanego lokalu uzytkowego.

W dniu 21 marca 2005 roku powodka zlozyla pismo, w ktérym stwierdzila, ze nawigzujac do ustalen z dnia 277 wrzeénia
2004 roku zalgcza kosztorys powykonawczy na roboty remontowe ogélnobudowlane i instalacyjne na warto$¢ netto
202.045,26 zlotych. Wniosla o komisyjny obi6r robét i rozliczenie poniesionych nakladéow. Pismem z dnia 8 czerwca



2005 pozwana zwrdcila sie do powodki, powolujac sie na uzgodnienia dokonane podczas wizji lokalnej, o dokonanie
weryfikacji kosztorysu i przeprowadzenie jego uaktualnienia zgodnie z istniejacym stanem budynku i instalacji,
wprowadzenie do kosztorysu uszczegbdlowionego przedmiaru rob6t wraz ze zblokowaniem pozycji kosztorysowych w
dzialy.

Pozwana z udzialem powodki przeprowadzila szereg wizji majacych na celu weryfikacje kosztorysu przedlozonego
przez powddke. Przeprowadzano odkrywki. Sporzadzono z udzialem powo6dki notatki stuzbowe z tych czynnosci.

Powddka wypowiedziala umowe najmu pismem z dnia 29 grudnia 2009 roku. Umowa zostala rozwigzana z dniem
31 marca 2010 roku. W tym dniu sporzadzono protokol przekazania. Stwierdzono w nim, ze Sciany w lokalu zostaly
odmalowane, lokal uporzadkowany. Wskazano na posadzki wylozone plytkami podlogowymi, plytki ceramiczne
na $cianie w sali sprzedazy dzielacej z zapleczem. W czeSci wyszczegoblnienia przekazanych urzadzen wskazano:
umywalka z baterig na postumencie — 1 sztuka, umywalki z baterig bez postumentu — 2 sztuki, miska ustepowa ze
sptuczka — 1 sztuka, zlewozmywak z szafkg — 2 sztuki, grzejniki plytowe z zaworami termostatycznymi — 6 sztuk, drzwi
wewnetrzne przeszklone — 1 sztuka, drzwi wewnetrzne drewniane — 2 sztuki, drzwi wewnetrzne plytowe — 2 sztuki,
zespOl wejéciowy w postaci okna i drzwi zewnetrznych PCV przeszklonych — 1 sztuka, drzwi zewnetrzne, zesp6l okienny
PCV 5 szyb z jednym skrzydlem uchylnym — 3 sztuki, okno PCV — 1 sztuka, oprawy jarzeniowe ze Swietlowkami,
wodomierz, tablica energetyczna rozdzielcza. W czesci protokolu poswieconej uwagom stron, w tabeli pod pozycja
LI pomieszczenia” wyszczegolniono: wiatrolap z pleksy na konstrukeji metalowej, rozladownia towaru z blachy
trapezowej, ogrzewanie odciete od sieci miejskiej, podgrzewacz przeplywowy wody, system alarmowo-napadowy
— 1 komplet, system naglasniajacy — 4 glo$niki sufitowe, elewacja budynku — odnowiona, drzwi do magazynu —
dwuskrzydlowe, ocieplane, metalowe.

W dalszej korespondencji, w tym po wypowiedzeniu umowy najmu przez powédke w dniu 29 grudnia 2009 roku,
strony przedstawialy swoje stanowiska co do rozliczenia nakladéw. Miedzy innymi pismem z dnia 1 czerwca 2010
roku pozwana o$wiadczyla, ze nie kwestionuje zasadnosci zwrotu naktadéw za roboty murarskie, konstrukeje sufitu,
stolarke, posadzki, wiatrolap, elewacje, rynny i rury spustowe, oraz instalacje centralnego ogrzewania (w zakresie
grzejnikow, zespoldow grzewczych, ukladu pomiaru temperatury, zaworéw) i instalacje wodno-kanalizacyjna (w
zakresie obejmujacym wypusty, podej$cia, umywalki, zlewozmywaki, ustepy, podgrzewacze wody). W zwigzku z
powyzszym zaproponowala kwote 57.839,43 zlotych za te naklady, ktora zaplacila. Powodka nie wyrazila zgody na
takie rozliczenie i pismem z dnia 26 maja 2011 roku wezwala pozwana do zaplaty kwoty 157.946,69 zlotych w terminie
do dnia 15 czerwea 2011 roku.

Dowody: - pismo powodki z dnia 22 04 1999 z pokwitowaniem odbioru projektu
i odpowiedziq (k. 22-24);

- pismo powddki z dnia 21 03 2005 (k. 30);

- pismo pozwanej do powdédki z dnia 8 06 2005 (k. 31)

- notatki urzedowe (k. 34-36);

- wypowiedzenie umowy najmu (k. 20);

- protokol przekazania z dnia 31 03 2010 (k.

- korespondencja pomiedzy stronami z tabelarycznym zestawieniem

i weryfikacjq kosztorysu (k. 38-58).

Prace byly wykonywane w czeSci przez powodke samodzielnie, a w czeéci na podstawie zlecen innym podmiotom,
ktorzy wykonywali je wedlug wskazan powodki z powierzonego przez nia materialu. Powddka zglosila adaptacje i



remont do Urzedu Miasta i Gminy w S.. Prace zakonczyly sie w 2001 roku. Nie bylo ich odbioréw w trakcie trwania
najmu. Cze$¢ stolarki, sanitariatéw i okladzin mialo zuzycie standardowe, co pozwalalo na uwzglednieniu przy ocenie
ich wartoSci jedynie stopnia amortyzacji, a cze$¢ uszkodzenia mechaniczne, w tym niektére umywalki, niektore
plytki $cienne. W lazienkach plytki byly wykonane starannie. Przedstawiony podczas ogledzin pozwanej schemat
rozdzielni elektrycznej nie odpowiadal rzeczywistemu stanowi rzeczy — wskazywal na inng aparature modutowa niz
zainstalowana w rzeczywisto$ci aparatura starego typu.

W 2008 roku na podstawie zamodwienia publicznego pozwanej wykonane zostalo nowe pokrycie dachu na
nieruchomoéci, w ktérej znajdowat sie lokal najmowany przez powodke.

Stopien zuzycia nakladow powoddki przez okres od zakonczenia prac przez powodke do rozwigzania umowy najmu
wynosil od 7,73% co do rob6t murarskich do 41,20% co do urzadzen sanitarnych. Zuzycie w zakresie okien wynosilo
86%, a co do powlok malarskich 100%.

Ulepszeniami spo$rod nakladow dokonanych przez powodke, z uwagi na wzrost uzytecznosci obiektu, byly: wymiana
drzwi wejSciowych zewnetrznych, zamontowanie konstrukeji sufitu podwieszanego i plyt gipsowo-kartonowych,
wymiana stolarki okiennej na PCV, polozenie nowej elewacji, wymiana rur spustowych i rynien, podloza, posadzki
i wykladziny, postanowienie nowych $cianek dzialowych, wymiana drzwi wewnetrznych, wymiana instalacji
elektrycznej, instalacja centralnego ogrzewania (grzejniki, zespoly grzewcze, uklad pomiaru temperatury, zawory),
instalacja wodno-kanalizacyjna (rurociagi, wydluzki, otuliny rur, wypusty, podejScia, umywalki, zlewozmywaki,
ustepy, podgrzewacze wody), wiata i wiatrolap. Nie stanowily ulepszen: naprawa dachu i roboty malarskie.

Biorac pod uwage wskazniki procentowe poszczegolnych elementéw budynku w jego catkowitej wartos$ci, nalezalo
uznad, ze ulepszenia stanowia 51,425% warto$ci pawilonu ustugowego objetego umowa najmu pomiedzy stronami.
Uwzgledniajac natomiast, ze warto$¢ tej nieruchomosci, w aspekcie jej polozenia, standardu wykonczenia i
wyposazenia, stanu technicznego, powierzchni uzytkowej, powierzchni dzialki, uzbrojenia, stanu zagospodarowania,
dostepnoéci komunikacyjnej, wynosila w przyblizeniu 347.000 zlotych, w tym warto$é¢ dzialki gruntowej 82.000
zlotych, warto$c¢ ulepszen stanowigca 51,425% warto$¢ ulepszenn wynosila na dziefi 31 marca 2010 roku 136.276,25
zlotych.

Dowody: - projekt budowlany wraz z opisem technicznym i rzutami (k. 59-73);
- decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego

w M. z dnia 24 05 2001 (k. 29);

- zestawienie weryfikacji przez pozwangq kosztorysu powykonawczego
powddki (k. 46, 49, 55-57);

- kosztorysy powykonawcze z dnia 22 grudnia 2010 roku wykonane
na zlecenie powadki (k. 74-218);

- dokumentacja zdjeciowa (k. 309);

- dokumentacja postepowania o zamoéwienie publiczne pozwanej
przeprowadzonego w maju i czerwcu 2008 roku (k. 786-800);

- zeznania swiadkoéw: J. B. (k. 316), A. S. (1)

(k.317-318), G. T. (k. 318-319), J. O. (k. 346),



K. O. (k. 347), Z. M. (k. 347-348),

H.S. (k. 386), A. R. (k. 411-412), E.

K. (k. 413);

- opinia bieglej A. S. (2) (k. 479-485);

- opinia bieglej B. K. (k. 687-713, 774-775).

Po zakonczeniu najmu na podstawie umowy z powodka, pozwana zawarla umowe najmu tego lokalu, w wylaczeniem
wiaty, z (...) spdlka z o.0. z siedziba we W.. Nowy najemca wykonal dodatkowe roboty elektryczne o wartoéci brutto
okolo 14.000 zlotych. Wykorzystal dotychczasowe oprawy o§wietleniowe i czeS¢é obwodow elektrycznych.

Dowody: - umowa nagjmu z dnia 10 08 2010 (k. 312-313);
- protokoél przekazania z dnia 19 08 2010 (k. 336-337);
- zeznanie swiadka E. K. (k. 413).

Ocena dowodow.

Postepowanie w niniejszej sprawie bylo prowadzone z uwzglednieniem przepisOw o postepowaniu w sprawach
gospodarczych, zgodnie z ich brzmieniem obowigzujacym do dnia 2 maja 2012 roku (art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 16
wrze$nia 2011 roku o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw).

Przedstawione przez strony dokumenty nie budzily watpliwoSci, przy czym dokument powo6dki w postaci kosztorysu
z dnia 22 grudnia 2010 roku stanowi jedynie wyrazenie stanowiska powodki o wartoéci robo6t stanowigcych naklady
(por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 maja 2007 roku, II CSK 77/07).

W sprawie czasu trwania robot przedsiewzietych przez powodke istotne znaczenie mial dowod z decyzji Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w M. z dnia 24 maja 2001 roku, zwlaszcza, ze powddka powolala sie w pozwie na ta
decyzje i poprzedzajace ja ogledziny jako dowody na wykonanie remontu i adaptacji bedacych zrédlem nakladow, za
ktoére domagata sie zaplaty. Przedstawila tez dowdd w postaci jej pisma do pozwanej z dnia 8 marca 2010 roku, gdzie
powoluje wezesniejsze fakty $wiadczace o wykonaniu prac nawet juz w 1999 roku.

Okoliczno$é daty zakonczenia robot mialaby istotne znaczenie gdyby przyjac, ze wszystkie naklady stanowily
ulepszenia, bowiem wdwczas przy okres$leniu ich wartoSci nalezaloby uwzglednié stopieni zuzycia z uwzglednieniem
poszczegdlnych prac w ramach caloéci nakladéw. Ostatecznie przyjeto inng metode szacowania wartoéci ulepszen,
przyjeta w niniejszej sprawie za miarodajng dla okre$lenia nalezno$ci powddki za pozostawione rzeczywiste
ulepszenia, a nie za wszystkie wykonane naprawy, remonty i prace utrzymujace przedmiot najmu w nalezytym stanie.

Powddka nie przedstawila danych w postaci faktur nabycia wbudowanych materialow, instalacji i urzadzen, umow
z wykonawcami poszczegélnych prac, ich odbioréw i szczegdlowych kalkulacji stanowigcych elementy uzgodnien
z wykonawcami, a przy tym nie rozgraniczyla tych prac, ktére wykonywala sama, od tych, ktére wykonywali
jej kontrahenci. Nie mozna uznaé, ze brak ten zostal uzupelniony dokumentacja zdjeciowa przedstawiona przez
powodke. Mozna uznaé taki dowod tylko za dowdd pomocniczy, nie za$ za miarodajny w sprawie stanu technicznego
poszczegblnych elementéw, z oczywistych wzgledow — dokumentacja fotograficzna, zwlaszcza wykonana przez
zainterosowanego, moze tylko fragmentarycznie i powierzchownie przedstawiaé stan rzeczy, natomiast warto$c¢ i stan
elementow budowlanych, zwykle zlozonych a niekiedy zajmujacych wieksza powierzchnie, powinien by¢ ustalany na
podstawie ogledzin, nierzadko badan i odkrywek oraz prob.



W zwiazku z powyzszym istotne dla ustalenia tych prac, a zwlaszcza stanu w chwili rozwigzania umowy najmu, byty,
obok korespondencji pomiedzy stronami, w tym dotyczacej weryfikacji opracowan kosztorysowych powodki przez
pozwang, zeznania Swiadkow.

Powodka nie przedstawila dowodow z zeznan $wiadkéw na okoliczno$¢ stanu technicznego poszczegédlnych
elementow stalych najmowanej nieruchomosci (stolarka drzwiowa i okienna, okladziny, elementy zakryte), totez nie
bylo powoddéw by nie da¢ wiary zeznaniom $§wiadkéw, ktorzy z ramienia pozwanej dokonywali weryfikacji zestawien
kosztorysowych powddki w czasie prowadzenia negocjacji na temat rozliczenia nakladéw, zwlaszcza, ze Swiadkowie ci
obok wskazywania na zuzycie lub uszkodzenia okladzin, stolarki czy urzadzen, przyznawali prawidlowo$¢ wykonania
przez powodke innych prac (tak na przyklad $wiadek G. T.). W szczeg6lnoéci chodzi o zeznania §wiadkow: A. S. (1), G.
T., A.R.iE. K.. Zeznania $wiadkow przedstawionych przez powodke: J. B., J. O., K. O., H. S. i Z. M. nie byly sprzeczne
z tymi dowodami, dotyczyly bowiem zakresu rob6t wykonywanych przez nich na zaméwienie powodki a nie stanu
tych nakladow na dzien rozwiazania najmu.

Trzeba doda¢, ze pozwana konsekwentnie przedstawiala swoje oceny w sprawie jakoSci, uzyteczno$ci i wartoSci
elementow i urzadzen zamontowanych i zainstalowanych przez powddke. Wskazaé nalezy na pismo pozwanej z dnia
22 lipca 2010 roku (k. 47).

Jedli chodzi o dowody z opinii bieglego sadowego to nalezato po przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglej A. S. (2)
ponowi¢ dowdd, tym razem z opinii innego bieglego, bowiem mimo dwukrotnych opinii pisemnych i wyjanienia
ustnego, nie doszlo do udzielenia pelnej odpowiedzi bieglej A. S. (2) w przedmiocie tezy dowodowej. W szczegolnosci
biegla nie sprecyzowala, ktore z nakladéw stanowia ulepszenia. Symptomatyczne byly odpowiedzi bieglej podczas
rozprawy w dniu 29 pazdziernika 2013 roku (k. 633) $wiadczace o tym, ze biegla nie byla w stanie zrozumiec
istoty powierzonego jej zadania. W zwigzku z powyzszym mozliwe bylo wykorzystanie opinii bieglej A. S. (2)
jedynie w zakresie tabel amortyzacji poszczegolnych nakladéw powodki. Trzeba dodaé, ze obie strony dostrzegly
niekompletno$¢ opinii tej bieglej co do istoty zagadnienia dowodowego, jak i niesp6jnos¢ ujawniong zwlaszcza podczas
wyjaénienia ustnego (k. 616-617, 644).

W zwigzku z powyzszym nalezalo dopusci¢ i przeprowadzi¢ dowdd z opinii innego bieglego. Dowdd ten, w
podstawowym zakresie, a zwlaszcza co do przyjetej metodologii ustalenia warto$ci ulepszen, po ich uprzedniej
identyfikacji, nie wzbudzit istotnych zastrzezen.

Strona powodowa kwestionowala pominiecie wymiany pokrycia dachu i blacharki oraz uwzglednienie w zbyt malym
zakresie izolacji przeciwwilgociowej, cieplnej i dzwiekowej oraz podlozy i posadzek. Biegla podczas wyjasnien ustnych
rzeczowo wyjas$nila pominiecie robdt w zakresie pokrycia dachu (ale nie blacharki, bowiem uwzglednila rynny i rury
spustowe). Dodatkowo, w tej kwestii pozwana wykazala, ze jeszcze przed rozwiazaniem umowy najmu z powddka, bo
w 2008 roku, dokonala wymiany pokrycia dachu, a wiec naklady powddki w zakresie pokrycia dachu nie mogly by¢
uznane za ulepszenia. Co do posadzek i podlozy biegla wskazala, ze powddka nie wykonala calo$ci posadzek, bowiem
jej prace nie dotyczyly spodniej warstwy, a jedynie szlichty i oktadzin. W sprawie izolacji przeciwwilgociowej, cieplnej
i dzwiekowej dokonala korekty skladajgc wyjasnienia ustne, zgodnie z postulatem powodki.

Pozwana przedstawila zastrzezenia do procentowego zaliczenia przez biegla nakladéw w zakresie konstrukeji sufitu
(postulowala przyjecie 50% wskaznika przeliczeniowego a nie 100%), Scianek dzialowych (postulowala przyjecie 50%
wskaznika przeliczeniowego a nie 100%), wymiany rynien i rur spustowych (postulowala przyjecie 70% wskaznika
przeliczeniowego a nie 100%), elementow Slusarskich, ktore wedlug niej w ogodle nie powinny by¢ brane pod uwage,
elewacji budynku (postulowala przyjecie 70% wskaznika przeliczeniowego a nie 100%). W sprawie konstrukecji sufitu
oraz wymiany rur i rynien biegla slusznie powolala sie na stanowisko pozwanej zawarte w jej piémie do pow6dki z dnia
1 czerwca 2010 roku (k. 43). Wskazala tez, ze gdy wymienia sie okna i drzwi, to wymienia sie tez elementy Slusarskie
w caloéci, nadto przyznala, ze co do Scianek dzialowych nastapila ich wymiana (k. 774).



Odnoszac sie w tym miejscu lgcznie do obu opinii bieglych warto zauwazy¢, choé jedynie na marginesie, ze rozliczenie
nakladéw dokonane przez biegla A. S. (2), cho¢ skoncentrowala sie ona na ich wartosci jako wartoéci rob6t a nie
ulepszen, natomiast przyjela stopien zuzycia, przyniosto podobna ich warto$¢ do przyjetej przez biegla B. K..

Nalezalo pomina¢ te z dowodéw zlozonych w toku procesu, ktére nie spelnialy wymogdw z art. 479" § 1 k.p.c. i

art. 479'* § 2 k.p.c., a wiec byly spéznione. Dowody zlozone w toku procesu, majace walor nowoéci w rozumieniu
powolanych przepiséw, zostaly dopuszczone (umowa najmu z nowym nabywca, dokumenty zamoéwienia publicznego
w sprawie robo6t dachowych w 2008 roku).

Ocena prawna.

Roszczenie powodki znajduje podstawe w tresci art. 676 k.c. Nie doszto do nawigzania przez strony umowy, w ktorej
pozwana zgodzilaby sie na zwrot warto$ci wszystkich naktadow, a nie tylko ulepszen, tym samym rozwazajac podstawe
z art. 230 k.c. w zw. z art. 226 § 1 k.c., nalezy przyja¢, ze regulacja art. 676 k.c. w ten wlagnie sposoéb normuje stosunek
pomiedzy wlascicielem rzeczy (pozwang) a posiadaczem zaleznym (powo6dka).

Oceniajgc warto$¢ nakladow powodki, w kontekscie zaliczenia ich do ulepszen, nalezalo uwzglednié czas korzystania
z ulepszen (a takze wszystkich nakladéw) przez sama powo6dke, badz to uwzglednié wzrost warto$ci nieruchomosci
stanowiacej przedmiot najmu na skutek nakladéw powodki. Jak juz byla mowa, niezaleznie od przyjetej metody
rozliczenia nakladow, ich warto$¢, uwzgledniajac stopien zuzycia (nawet gdyby nie badaé czy wszystkie naklady
stanowig ulepszenia), stanowi podobng kwote (wskazana w opinii biegltej A. S. (2)), co warto$é ulepszen gdy
uwzgledni¢ ich wplyw na obecna warto$¢ nieruchomosci, w ktérych naklady zostaly dokonane (wskazana w opinii
bieglej B. K.).

Okreslajac warto$¢ nakladéow powddki do rozliczenia z pozwana postuzono sie, jak juz byla mowa, opinia bieglej B.
K., nie kwestionowanej jesli idzie o zastosowana metode obliczenia. Nie kwestionowano takze przyjetego przez biegla
procentowego udzialu poszczegdlnych elementoéw skladajacych sie na proces budowlany dotyczacy obiektu, ktory byt
przedmiotem najmu, w jego catkowitej wartosci, przedstawiony przez biegla w tabeli znajdujgcej sie na stronie 21
opinii pisemnej (k. 710).

Spor dotyczyt tylko tego, czy uwzglednic te prace powoddki, ktore dotyczyly pokrycia dachowego oraz w jakim stopniu
uwzgledni¢ prace dotyczace instalacji przeciwwilgociowej, cieplnej i przeciwdzwiekowej, prace w zakresie podtozy i
posadzek (zastrzezenia powddki do opinii bieglej B. K.), czy uwzgledni¢ elementy §lusarskie oraz w jakim stopniu
uwzgledni¢ wymiane $cianek dziatlowych, wykonanie konstrukeji sufitu, wymiane rynien i rur spustowych, wykonanie
elewacji (zastrzezenia pozwanej do opinii bieglej B. K.).

We wszystkich tych zakresach biegla wyjasnila swoja opinie. Jak juz byla mowa, argumentacja bieglej byla
przekonujaca zar6wno w kontekScie dotychczasowych stanowisk stron, jak i przy uwzglednieniu powigzania
poszczegblnych elementéw robot, polegajacego na tym, ze przy niektérych z nich inne sa robotami towarzyszacymi.
Powyzsze dotyczy elementow Slusarskich, ktérych wstawienie zawsze towarzyszy montazowi nowych okien i drzwi.

Jesli chodzi o powolane przez biegla stanowisko pozwanej wyrazone wobec powodki w piSmie z dnia 1 czerwca 2010
roku (k. 43), gdzie pozwana stwierdzila, ze nie kwestionuje zasadno$ci zadania zwrotu za wykonanie miedzy innymi
konstrukeji sufitu i elewacji, trzeba zaznaczy¢, ze te elementy zostaly uwzglednione takze w dokonanej przez pozwana
zaplacie za ulepszenia, w kwocie 57.839,43 zlotych, nie ma wiec podstaw do przyjecia, ze kwota ta, w jakiejkolwiek
czedci podlega ponownej weryfikacji. Powodka domagala sie zaplaty za pozostale ulepszenia, za$ biegla dokonata
calosciowego ustalenia wartoéci wszystkich ulepszen, w kontekécie wartosci nieruchomosci bedacej przedmiotem
najmu pomiedzy stronami, co pozwala na uwzglednienie wyplaconej juz kwoty w ustaleniu wysokos$ci zasadnego
roszczenia powddki.



Z zastrzezen pozwanej do opinii bieglej B. K. uwzgledni¢ nalezalo kwestionowanie stopnia uwzglednienia jako
ulepszenia wykonania $cianek dzialowych. Podczas przestuchania biegla przyznala, ze powddka dokonala wyburzenia
istniejacych $cianek dzialowych i postawienia nowych. Biegla nie dokonala w zwigzku z tym ponownego wskazania
wartoSci ulepszen w tym zakresie, natomiast nie potrzeba wiedzy specjalnej by stwierdzic, ze tego typu elementy stale
jak éciany, nie podlegaja, przynajmniej w zakresie konstrukcji, takiemu zuzyciu, jak na przyklad stolarka czy pokrycia
malarskie. (wskazuje na to rowniez zestawienie przyjmowanych stopni zuzycia poszczegdlnych elementéw budynkéw
przedstawione przez biegla A. S. (2) - k. 482). Skoro wiec dokonano wyburzenia istniejacych $cianek dzialowych a
nie ich wymiany jako zuzytych badz uszkodzonych, to zasadne jest stanowisko pozwanej, ze naklady na ten zakres
powinny by¢ zaliczone w 50% a nie w 100%. Powoduje to zmniejszenie wskaznika procentowego udzialu w wartosci
obiektu takiego jak bedacy przedmiotem nakladéw o 0,65 (dla $cianek dzialowych wskaznik ten wynosi 1,3).

Przy zwiekszeniu, zgodnie ze stanowiskiem powddki, tego wskaznika odno$nie instalacji przeciwwilgociowej, cieplnej
i przeciwdzwiekowej, poprzez sprostowanie bledu rachunkowego z opinii pisemnej, przy czym do 4,425 (wskaznik 5,9
dla tych instalacji x 0,75), a nie jak biegla wskazala do 4,34, i zmniejszeniu go 0 0,65 (1,3 x 0,5) w zwiazku z powyzsza
ocena co do Scianek dzialowych, nalezalo przyjac, ze naklady powo6dki na przedmiot najmu, bedace ulepszeniami,
stanowig 51,425% warto$ci tej nieruchomo$ci na dzien rozwigzania najmu, a wiec 31 marca 2010 roku.

Wobec tego kwotowa warto$¢ nakladow bedacych ulepszeniami na dzien rozwigzania umowy najmu pomiedzy
stronami wynosila 136.276,25 zlotych [(347.000 — 82.000) x 51,425%]. Poniewaz pozwana zaplacila powodce kwote
57.839,43 zlotych, do zasadzenia pozostala kwota 78.436,82 zlotych (136.276,25 — 57.839,43). Od tej kwoty nalezalo
zasadzi¢ odsetki od dnia 16 czerwca 2011 roku, a to z tego wzgledu, Ze o zaplate kwoty Zadanej pozwem powo6dka
wystapila do pozwanej pismem z dnia 26 maja 2011 roku wskazujac termin do dnia 15 czerwca 2011 roku (k. 54). Dalej
idace powodztwo nalezalo oddali¢ — powddka nie sprostata wynikajagcemu z art. 6 k.c. obowigzkowi wykazania ich
wyzszej, niz wyliczona wedlug powyzszych zasad, warto$ci.

Do rozliczenia kosztéw pomiedzy stronami znajduje zastosowanie art. 100 k.p.c. Strony wygraly proces w podobnym
rozmiarze totez kazdej ze stron nalezy sie zwrot od przeciwnika 50% wysoko$ci poniesionych kosztéw celowych.
Zgodnie z art. 108 § 1 k.p.c. pozostawiono szczeg6lowe ich wyliczenie referendarzowi sagdowemu.



