Sygn. akt IV Ca 1009/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

14 pazdziernika 2020r.

Sad Okregowy w Plocku, IV Wydzial Cywilny - Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczaca Sedzia Renata Wanecka (spr.)

Sedzia Joanna Swierczakowska

Sedzia Katarzyna Mirek — Kwasnicka

Protokolant: Katarzyna Lewandowska

po rozpoznaniu na rozprawie 30 wrzes$nia 2020r. w P.
sprawy z powobdztwa Z. S.

przeciwko A. C. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Plocku z 17 lipca 2019r.
sygn. I C 240/13

oddala apelacje.

sygn. akt IV Ca 1009/19

UZASADNIENIE

Z. S. wniosl o zasadzenie na jego rzecz od A. C. (1) kwoty 29.700 z} z ustawowymi odsetkami od 31 maja 2012r. i o
zasadzenie na jego rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powdd podnidsl, ze zawarl z pozwana umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) wP.. W
dacie zawarcia umowy wplacil kaucje w wysokoSci 17.000 zl. Ponadto, za zgoda pozwanej poniost naklady na lokal,
ktorych warto$é oszacowal na 12.700 zl. Z. S. wyprowadzil sie w pazdzierniku 2010r. Pozwana odméwil zwrotu kaucji
irozliczenia nakladow.

W odpowiedzi na pozew A. C. (1) wniosta o oddalenie powddztwa i zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztow procesu.

Uzasadniajac swoje stanowisko podniosta, ze zaprzecza, aby otrzymata od powoda kaucje w wysokosci 17.000 zl.
Nadto pozwana zaprzeczyla, aby powod dokonat zakupu okien, a takze pokrywal koszty remontu.

Z ostroznoS$ci procesowej pozwana podniosla zarzut zamortyzowania sie ewentualnych nakladéw poczynionych w
roku 1998, albowiem zostal on zwrécony 30 maja 2012r., a wiec po uplywie 14 lat. Z. S. powyrywal parapety



wewnetrzne, pozostawiajac zdewastowany lokal. Wartoé¢ szkody z tego tytulu pozwana wycenila na 1.000 zt i z
ostrozno$ci procesowej podniosla zarzut potracenia.

Wyrokiem z 17 lipca 2019r. Sad Rejonowy w Plocku zasadzil od A. C. (1) na rzecz Z. S. kwote 6.893,87 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od 31 maja 2012r. do 31 grudnia 2015r. i ustawowymi odsetkami za op6znienie od 1 stycznia
2016r. do dnia zaplaty (punkt 1); w pozostalym zakresie oddalil powddztwo (punkt 2); zasadzil od powoda na rzecz
pozwanej 733,63 zl tytulem zwrotu kosztow procesu (punkt 3); tytulem zwrotu kosztéw sadowych nakazal pobraé
na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Plocku od powoda kwote 8.414,36 zl, za$ od pozwanej - 2.513,40 z}
(punkty 4 - 5).

Sad Rejonowy ustalil:

W dniu 24 lutego 1998r. powdd i pozwana zawarli umowe najmu mieszkania nr (...) polozonego w P. przy ul. (...).
Mieszkanie mialo zosta¢ wynajete malzonkom B. bezterminowo. Czynsz za mieszkanie od lutego 1998r. wynosil 245
z}, co w przeliczeniu odpowiadalo 70 dolarom. Z kazdym rokiem czynsz mial wzrastaé o 5 dolar6w miesiecznie.

Z. S. z zong wprowadzil sie do mieszkania w 1998r. (na przetomie lutego i marca). Pozwany w wynajetym mieszkaniu,
bez uzyskania pisemnej zgody pozwanej, wymienil instalacje elektryczna, polozyt na podlodze panele, wzmocnil
podloge siatka, w okolicach kominka polozyl terakote, wybudowal lazienke, zalozyl instalacje wodno - kanalizacyjna,
polozyl plytki w kuchni i lazienne, ocieplil §ciany od wewnatrz styropianem, wymalowal §ciany, polozyt tynki, wymienit
drzwi wejSciowe.

W dniu 3 stycznia 2000r. pomiedzy powodem a pozwana doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w P. przy ul. (...). Czynsz zostal ustalony na kwote 100 zl miesiecznie. Umowa zostala zawarta na
czas nieokre$lony, przy czym zaré6wna ta umowa, jak i umowa wcze$niejsza, dotyczyly jednego i tego samego lokalu
mieszkalnego.

Wymiana okien w mieszkaniu zostala przeprowadzona i sfinansowana przez pozwana.

Umowa najmu zostala wypowiedziana przez powoda z dniem 31 maja 2012r. Wezwal pozwana pisemnie do zwrotu
wplaconej kaucji w kwocie 17.000 z} oraz rozliczenia nakladow. W dniu 30 maja 2012r. doszlo do zdania lokalu, z
czego zostal sporzadzony protokoél. Wynikato z niego, iz zostaly wyrwane parapety z okien. Pozwana w chwili zwrotu
jej wynajmowanego lokalu po zakonczeniu trwania stosunku najmu nie zglaszala powodowi Zadania przywrdcenia
lokalu do stanu poprzedniego.

Zgodnie z decyzja Panstwowej Stuzby Ochrony Zabytkéw, do rejestru zabytkéw wpisana jest kamienica gtowna
od strony Nowego (...). Oficyna, w ktorej znajduje sie lokal, ktérego dotyczy sprawa, nie jest wpisana do
rejestru zabytkéw. W przypadku wykonywania jakichkolwiek prac budowlanych w oficynie, wymagana jest opinia
konserwatorska, jako uzupekienie zgloszenia rob6t budowlanych lub pozwolenia na budowe.

Naklady poniesione przez powoda na ocieplenie budynku styropianem od wewnatrz, nie byly wykonane zgodnie ze
sztukg budowlang, albowiem wewngatrz pomieszczen mieszkalnych nie stosuje sie materialow rozprzestrzeniajacych
ogien, jakim jest styropian. Nie stosuje sie styropianu do ocieplen wewnetrznych takze, ze wzgledu na jego sublimacje
(przechodzenie w stan gazowy), co przy braku wentylacji, powoduje nadmierne wystepowanie substancji toksycznych
W pomieszczeniu. Styropian jest materialem nieprzepuszczalnym i zastosowanie go powoduje brak naturalnego
ruchu wentylacyjnego elementéw konstrukeyjnych w obiekcie, a co za tym idzie, zawilgocenie Scian oraz zwiekszenie
wilgotnosci elementéw drewnianych, ktére sa w obiekcie. Wykonane przez Z. S. docieplenie $cian i sufitow, jest
niezgodnie ze sztuka budowlana.

Ocieplenie winno by¢ niezwlocznie usuniete, za$ koszt demontazu wyniesie 3 348,93 zl. Zdjecie styropianu pocigga
za soba konieczno$¢ naprawy tynkéw, co bedzie wymagalo poniesienia kosztow w wysokosci 4 965,41 zl. Koszt
odmalowania przedmiotowego mieszkania po demontazu wyniesie 113,592 zl.



Wartoé¢ nakladow polegajacych na wymienia instalacji wodociggowej wynosi 597,64 zl, na instalacji kanalizacyjnej
1.652,41 zl, instalacji elektrycznej 1.098,49 zl — lacznie 3.348,49 zl Naklady na roboty budowlane w lazience wyniosly
2.361,87 zl, na roboty budowlane w kuchni 2.168,19 zl, na roboty budowlane w pokoju nr (...) — 2.733,32 zl, w pokoju
nr (...) — 1.130,65 zl, na stolarke okienna - 2.734,56 zl, na roboty dociepleniowe 7.217,56 zl.

Wartoé¢ nakladow przy uwzglednieniu zuzycia technicznego w przypadku instalacji wodociagowej wyniosta - 212,31 z1,
instalacji kanalizacyjnej - 793,28 zl, instalacji elektrycznej - 626,02 zl - facznie 1.631,61 z}. Warto$é robot budowlanych
w lazience wynioslta 1.698,11 zl, rob6t budowlanych w kuchni 1.404, 81 zl, rob6t w pokoju nr (...) — 1.661,85 zl, w
pokoju nr (...) - 497,49 zl, montaz stolarki okiennej 2.406,41 zl, docieplenie Scian od wewnatrz 4.980,12 z} - lacznie
12.648, 79 zk.

Naklady, jakie obecnie nalezaloby poczyni¢ na demontaz ocieplenia wynosza 5.975,72 zl , a na demontaz pozostatych
robot budowlanych, takich ktore doprowadzitby lokal mieszkalny do stanu poprzedniego sprzed remontu 2.579
z}. Nakladami koniecznymi byly: pomalowanie $cian, stolarki okiennej, drzwiowej, podlogi z desek podlogowych,
wymiana instalacji elektrycznej, terakota w pokoju pod kominek. Wartos¢ poszczegélnych ulepszen koniecznych to:
pokdj nr (...) - montaz terakoty pod kominek 107,28 zl, wymiana instalacji elektrycznej - 626,02 zt wymiana stolarki
okiennej - 2.406,41 zl, w kuchni: instalacja wodociagowa - 108,96 zl, instalacja kanalizacyjna - 271,59 zl, w lazience:
2.323,15 zl, lacznie 5.843,41 zL Warto$¢é wszystkich ulepszen z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego wynosi
6.893,87 zl.

Dokonujac oceny prawnej, Sad I instancji powolal sie na art. 676 ke, zgodnie z ktérym, jezeli najemca ulepszyt rzecz
najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzyma¢ ulepszenia za zaplata
sumy odpowiadajacej ich wartoSci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego. Istnienie lub brak
zgody wynajmujacego nie ma wplywu na zastosowanie przepisu art. 676 kc. Ewentualny brak zgody wynajmujacego
moze prowadzi¢ do powstania roszczenia odszkodowawczego wzgledem najemcy, niezaleznie od regulacji art. 676 ke.
Z kolei istnienie zgody, ale brak porozumienia w kwestii rozliczen réwniez pozwala zastosowa¢ ten przepis.

Zdaniem Sadu Rejonowego, w sytuacji gdy chodzi o najem lokalu mieszkalnego, tak jak w realiach przedmiotowej
sprawy, nalezy wzia¢ pod uwage art. 6d ustawy o ochronie praw lokatoréw, zgodnie z ktérym najemca moze
wprowadzaé w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob
rozliczen z tego tytulu. Wynajmujacy moze zadaé usuniecia ulepszen wprowadzonych przez najemce z naruszeniem
art. 6d i przywrocenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji lokalu albo ulepszenia zachowaé za zwrotem
ich wartosci, uwzgledniajacej stopien zuzycia wedlug stanu na dzieh oprdznienia lokalu. Natomiast w sytuacji, gdy
najemca nie wyrazil zgody na pi$émie, w ogéle nie wypowiedzial sie w zakresie ulepszen, nalezy zastosowac przepis art.
6e ust. 2 w/w ustawy, zgodnie z ktérym wynajmujacy moze zadac usuniecia ulepszen wprowadzonych przez najemce
z naruszeniem art. 6d i przywrdcenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji lokalu, albo ulepszenia
zatrzymaé za zwrotem ich wartoéci uwzgledniajacej stopien zuzycia wedlug stanu na dzien oprédznienia lokalu.
Skuteczne dokonanie wyboru przez wynajmujacego mozliwe jest dopiero po zakonczeniu stosunku najmu. Roszczenie
najemcy o zwrot warto$ci nakladéw powstaje dopiero po podjeciu decyzji przez wynajmujacego o zatrzymaniu
nakladéw. Ten moze ja podja¢ najwcze$niej po ustaniu stosunku najmu. Roszczenie najemcy o zwrot wartoéci
zatrzymanych ulepszen staje sie wymagalne dopiero z chwilg zwrotu rzeczy.

Sad wskazal, ze z przeprowadzonych w sprawie dowod6w nie wynika, aby w realiach niniejszej sprawy, pozwana po
zakoficzeniu stosunku najmu zglosila zadanie usuniecia ulepszen i przywrdcenia stanu poprzedniego. Zona powoda
zeznala wprost, iz jak zdawali mieszkanie, to pozwana nie zadala od nich przywrdcenia stanu poprzedniego, za$ maz
pozwanej wskazal, iz jego zona na pewno mowila, zeby doprowadzi¢ mieszkanie do porzadku.

Pod pojeciem ulepszen nalezy rozumie¢ naklady, ktére zwiekszaja w chwili wydania przedmiotu najmu jego
warto$¢ lub uzytecznoé¢ z uwzglednieniem przeznaczenia danego przedmiotu, a jednoczeénie nie obcigzaja ani
wynajmujacego, zwlaszcza jako naklady konieczne (art. 662 § 1 ke, 663 ke), ani najemcy jako drobne naklady, o ktérych
mowa w art. 662 § 2 kc.



Powolana w sprawie biegla inz. G. P. okreslila warto$¢ odtworzeniowa nakladéw wedlug stanu z dnia zwrotu lokalu
pozwanej, w stosunku do stanu z daty sprzed dokonania remontu, z uwzglednieniem stopnia zuzycia na podstawie
sporzadzonych kosztorysow. Warto$¢ kosztorysowa naktadoéw wyniosta 597,64 zl na instalacje wodociagows, 1.652,41
zl na instalacje kanalizacyjna, 1.098,49 zl na instalacje elektryczna, }acznie 3.348,54 zl, naklady na lazienke 2.361,87zl,
naklady na kuchnie 2.168,19 zl, naklady na pokéj nr (...) - 2.733,32 z}, naklady na pokéj nr (...) — 1.130,65 zl , na
stolarke okienng — 2.734,56 zl, na roboty dociepleniowe — 7.217,56 zt — lacznie 18.346,15 zL. Warto§¢ wszystkich
nakladow ogodlem biegla wyliczyta na sume 21.694,69 zl. Nastepnie biegla wyliczyla warto$¢ kosztorysowa robot, z
uwzglednieniem zuzycia technicznego na dzien 30 maj 2012r. Wskazala, iz pod pojeciem ,zuzycia” rozumie sie utrate
wartoSci nieruchomo$ci, wynikla z jej zuzycia technicznego, funkcjonalnego i Srodowiskowego. Biegla stwierdzila, iz
warto$¢ nakladow, przy uwzglednieniu zuzycia technicznego, na instalacje wodociggowa wynosi 212,31z}, na instalacje
kanalizacyjng 793,28 zl, na instalacje elektryczng 626,02 zl, naklady na lazienke 1.698,11 zl, naklady na kuchnie
1.404,81 zl, naklady na pokoj nr (...) — 1.661,85 zl, naklady na pokoéj nr (...) - 497,49 zl, naklady na montaz stolarki
okiennej 2.406,41 zl, na docieplenie $cian od wewnatrz 4.980,12 z}. Lacznie warto$¢ wszystkich nakladow wyceniono
na kwote 14.280,40 zl.

Jednocze$nie biegla wskazala, iz powyzsze naklady spowodowaly ulepszenie przedmiotowego lokalu, a co za tym idzie,
zwiekszyly one jego warto§é. Wzrost warto$ci rynkowej lokalu po wykonaniu nakladéw jest najczeséciej wiekszy od
warto$ci odtworzeniowej tych nakladéw, poniewaz na warto$c¢ rynkowa mieszkania maja wplyw rowniez takie cechy
jak: poloZenie na pietrze, lokalizacja, funkcjonalno$é itp. Dlatego tez rozliczenie nakladéw najemcy z wynajmujacym
nie moze odnosi¢ sie do wartosci rynkowej, a do wartoéci odtworzeniowej nakladéow, pomniejszonych o warto$c
zuzycia tych czesci sktadowych.

Biegla uscislita swe wnioski w zakresie wykonanego ocieplenia $cian. Uwzgledniajac wnioski opinii bieglego W.
K., przyjela, iz w zwigzku z tym, Ze przedmiotowe ocieplenie wewnatrz lokalu nie powinno by¢ wykonane z plyt
styropianowych, nie spowodowalo ono wzrostu wartoéci lokalu. Tym samym nie nalezy traktowac go jako nakladu na
lokal mieszkalny pozwanej. Stad tez Sad Rejonowy pomniejszyl wyliczona przez biegla wartosé nakladéw 14.280,40
z} o koszt docieplenia tj. o kwote 4.980, 12 z}.

Sad Rejonowy nie uwzglednil rowniez kosztu wymiany stolarki okiennej wyliczonego przez biegla na kwote 2.406,41 zl,
albowiem przedstawiona przez pozwang faktura za wymiane okien, nie dotyczy okien w lokalu wynajmowanym przez
powoda, gdyz dotyczy - jak wynika z zalaczonej umowy okien w kolorze zlotego debu, a z dokumentacji fotograficzne;j
wynika, iz w lokalu zajmowanym przez powoda byly okna koloru bialego. Z kolei powo6d nie udowodnil swych
twierdzen, jakoby polowe wartoSci montazu okien jego zona zwrdcila pozwane;j.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 kpc.
Apelacje od wyroku zlozyla A. C. (2), zaskarzajgc go w punktach: 1, 3, 4 i 5 oraz zarzucila:

- obraze przepisOw prawa materialnego w postaci art. 676 kc w zw. z art. 5 ke - poprzez ich bledng wykladnie i
niezasadne zastosowanie;

- obraze przepiséw prawa materialnego w postaci art. 5 ke, art. 6e ust. 2 ustawy z 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez ich niezastosowanie;

- obraze przepisOw prawa procesowego, majaca istotne znaczenie dla tre$ci wydanego rozstrzygniecia, w postaci art.
321 § 1 kpc — poprzez wyrokowani ponad zadanie pozwu;

- obraze przepisOw prawa procesowego, majacg istotne znaczenie dla tre$ci wydanego rozstrzygniecia, w postaci art.
100 kpe, art. 233 kpc oraz art. 328 § 2 kpc — poprzez ich niewlasciwe zastosowanie.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty, pozwana wniosla o:



- zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w calo$ci, obciazenie powoda w calosci kosztami sagdowymi
oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu poniesionych przez nig kosztéw zastepstwa procesowego za
obie instancje,

- ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji,
pozostawiajac mu do rozstrzygniecia zwrot kosztow procesu za postepowanie odwolawcze.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Zarzut naruszenia art. 321 kpc poprzez orzeczenie ponad zadanie zgloszone przez powoda, jest nieuzasadniony.
Stusznie apelujaca wywodzi, ze powddztwo obejmowalo zadanie zwrotu kaucji w wysoko$ci 17.000 z} oraz zwrotu
nakladow w wysoko$ci 12.700 zl. Sad Rejonowy zasadzil od pozwanej na rzecz powoda 6.893,87 zl z tytulu
poniesionych nakladéw na lokal mieszkalny w kamienicy nalezacej do A. C. (1). Wskazane w pozwie wartosci
poszczegblnych nakladéw mialy charakter orientacyjny. Operacja matematyczna, polegajaca na procentowym
odniesieniu danych wynikajacych z opinii do sumy, ktorej z tytulu zwrotu nakladow domagal sie Z. S., a jaka
przeprowadzila pozwana w apelacji, nie prowadzi do wniosku, ze Sad przekroczy! granice pozwu.

Nie ulega watpliwo$ci, ze zakaz wyjsScia ponad zadanie dotyczy roszczenia zaréwno w sensie iloSciowym, jak i
jakoSciowym. Oznacza to, ze sad nie moze wyj$c¢ nie tylko poza wskazywana przez powoda sume pieniezng, ale roOwniez
poza podstawe faktyczng pozwu. Z. S. domagatl sie zasadzenia kwoty 12.700 z} z tytulu nakladow, jakie poniost na
lokal bedacy przedmiotem najmu. Na etapie skladania pozwu, podana przez niego suma za dokonane ulepszenia
miala charakter szacunkowy. Weryfikacja zgloszonego z tego tytutu roszczenia nastapila wskutek przeprowadzenia
licznych opinii, zmierzajacych do okreslenia charakteru tych nakladéw i ich wartoéci w chwili wydania mieszkania.
Przekonanie pozwanej, ze warto$¢ kazdej z prac remontowych, wykonanych w jej lokalu, powinna proporcjonalnie
odnosi¢ sie do zadania pozwu, jest o tyle nieuzasadnione, ze w pozwie powod okre§lil wartoé¢ nakladow zbiorczo, a
nie osobno co do kazdej z prac.

Sad prawidlowo ustalit stan faktyczny, nie naruszajac przy tym art. 233 § 1 kpc ani art. 328 § 2 kpc (w brzmieniu
obowigzujacym do 6 listopada 2019r.). Wbrew przekonaniu apelujacej, miedzy opinia z 28 wrzeénia 2017r. (k: 508
— 584), a opinia uzupelniajacg z 18 maja 2019r. (k: 763 — 777), nie ma rozbieznoéci. Opinia uzupeliajaca wskazuje
wylacznie na te naklady poniesione przez powoda, ktore mialy charakter konieczny i tylko w tym zakresie szacunkowe
warto$ci s nizsze od tych, ktére wynikaja z pierwszej opinii. Warto§¢é nakladéow, ustalona przez Sad I instancji,
odnosi sie do wszystkich ulepszen wprowadzonych przez powoda, nie tylko do nakladéw koniecznych. Dokonujac
oceny prawnej, Sad wskazal w uzasadnieniu przyczyny, dla ktérych wzigl pod uwage wszystkie ulepszenia podnoszace
warto$¢ lokalu, a nie tylko naklady konieczne.

Z dalszej czesci apelacji wynika ostatecznie, ze pozwana rowniez akceptuje co do zasady, iz zwrotowi podlega warto$é
ulepszen, a nie tylko nakladéw koniecznych poniesionych na lokal. A. C. (1) nie zgadza sie jednak ze sposobem
oszacowania wartoS$ci tychze ulepszen. Stoi bowiem na stanowisku, ze w istocie nie spowodowaly one wzrostu wartosci
lokalu, a wrecz przeciwnie - spowodowaly jego dewastacje.

Sad I instancji prawidlowo zastosowal prawo materialne, zarzut naruszenia art. 676 kc i art. 6e ust. 2 ustawy z
21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jest
chybiony.

Sad zasadzil rownowarto$¢ ulepszen, z uwzglednieniem stopnia ich zuzycia i cho¢ biegla G. P. oszacowata je postugujac
sie metoda odtworzeniowa, to nie znaczy to, iz jej wnioski sa bledne.

W poczatkowej fazie procesu, postepowanie dowodowe zmierzalo do ustalenia wartoSci rynkowej nakladow
poniesionych przez powoda poprzez odniesienie ich do rynkowej wartosSci lokalu. Dlatego zostala sporzadzona opinia



M. K.. Sad Rejonowy ostatecznie nie oparl sie na niej w swoich ustaleniach, Niemniej jednak, cze$é tej ekspertyzy
moze by¢ wykorzystana, aby wykaza¢, ze wyliczenia w podej$ciu porownawczym, metoda korygowania ceny Sredniej,
mozna odnie$¢ do wynikéw przedstawionych w opinii G. P..

Wedlug opinii bieglej M. K., warto$¢ rynkowa nakladéw (razem z ociepleniem wewnatrz lokalu), wedtug stanu na 30
maja 2012r. i cen rynkowych w 2014r., wynosita 11.274 z}. Z kolei warto$¢ odtworzeniowa nakladéw, przy przyjeciu
korzystnej wersji dla pozwanej (wariant B.1), zgodnie z kt6éra prace byly wykonane systemem gospodarczym, wynosila
12.874,77 z}. Zatem wedlug bieglej M. K., warto$§¢ rynkowa stanowi 87% warto$ci odtworzeniowej. Przekladajgc te
proporcje na wnioski wynikajace z opinii bieglej G. P., teoretycznie warto$¢ rynkowa nakladéw (bez ocieplenia Scian)
moglaby wynosi¢ 5.997,66 zi. Réznica miedzy zasadzona przez Sad Rejonowy kwota 6.893,87 zl, a uzyskanym wyzej
wynikiem wynosi 896,21 zt.

W przekonaniu Sadu Okregowego, skoro oszacowanie warto$ci rynkowej nakladéw opiera sie wylacznie na
hipotetycznych poréwnaniach, obnizenie zasadzonej na rzecz powoda naleznosci o te kwote, byloby nieracjonalne.
Sciste udowodnienie wysokoéci roszczenia z tytulu zwrotu nakladéw w ujeciu rynkowym nie jest mozliwe, wszak
nie istnieje obrét rynkowy samymi nakladami. W zasadzie ich wycena moglaby stac sie przedmiotem kolejnej opinii
bieglego z zakresu szacowania nieruchomoéci, ale wynik nadal bylby obarczony duzym ryzkiem bledu. W toku
postepowania Sad Rejonowy przeprowadzil opinie, korzystajac z wiedzy specjalnej trzech bieglych i kazda z nich byla
wielokrotnie uzupeliana. Apelujaca nie zlozyta wniosku o uzupeklienie postepowania dowodowego przed Sadem
IT instancji, za$ nie ma koniecznosci, by taki dowod przeprowadzac z urzedu. Dlatego tez, Sad Okregowy stoi na
stanowisku, ze Sad Rejonowy prawidlowo wyliczyl, ile wynosi warto$¢ ulepszenn w lokalu pozwanej i pozostawil
wysoko$¢ zasadzonej z tego tytulu naleznosci uznaniu tegoz Sadu.

Apelujaca nie ma racji, twierdzac ze Sad nie rozwazal zagadnienia, czy pozwana skutecznie skorzystala z prawa do
zadania przywrocenia lokalu do poprzedniego stanu. Sad Rejonowy stwierdzit w uzasadnieniu (k: 799), ze A. C.
(1) nie udowodnila, aby po zakonczeniu stosunku najmu domagala sie przywrocenia stanu poprzedniego. Sad II
instancji podziela te ocene. Obie strony zaoferowaly w tym zakresie jedynie dowody z zeznan §wiadkéw (zona powoda
— maz pozwanej), ktorzy zeznali odmiennie. To pozwana obcigzal dowod w tym zakresie, ktora jako wlascicielka
nieruchomoéci, od wielu lat zajmujaca sie wynajmowaniem lokali, powinna zdawa¢ sobie sprawe, ze w razie sporu,
najbardziej pozadanym bylby w tym wypadku dowo6d z dokumentu. Brak profesjonalizmu w prowadzeniu sprawy
skutkowal ustaleniem, ze pozwana nie skorzystala z przystugujacego jej uprawnienia do wniosku o przywrodcenie
mieszkania do poprzedniego stanu. Zgloszone dopiero na etapie niniejszego postepowania zadanie (w piSmie
procesowym z 28 marca 2014r. k: 196v), jest spéznione i stanowi reakcje na pozew, w ktérym najemca domaga sie
zwrotu poniesionych kosztéw na ulepszenie nalezacego do niej lokalu.

Zuzasadnienia apelacji nie wynika, w jaki sposéb Sad mialby dopuscié sie naruszenia art. 5 kec. Sad Okregowy nie widzi
podstaw do jego zastosowania, zwlaszcza ze apelujaca nie wskazala, na czym mialoby polega¢ naduzycie prawa przez
powoda, domagajacego sie zwrotu kosztoéw wylozonych na ulepszenia w lokalu stanowigcym wtasno$é pozwane;j.

Jedli idzie o zarzut naruszenia art. 100 kpc, to rowniez nie zastuguje on na uwzglednienie. Sad Rejonowy bardzo
skrupulatnie wyliczyl koszty procesu i koszty sadowe (w tym przede wszystkim wydatki na wynagrodzenie bieglych,
ktére wyniosly 10.927,74 zl). Z uwagi na to, ze powdd przegral w znacznej czeéci, to jego obcigza obowigzek zwrotu
kosztow procesu na rzecz pozwanej w wysokoéci 5.635,63 zl, on tez poniesie wieksza cze$¢ kosztow wylozonych
tymczasowo przez Skarb panstwa — Sad Rejonowy w Plocku, tj. 8.414,36 zl, podczas gdy pozwana — 2.513,40 zl.
Przekonanie apelujacej, ze Z. S. powinien ponie$¢ w catoSci koszty opinii sporzadzonej przez W. K., gdyz potwierdzita
ona jej zarzuty co do nieprawidlowego ocieplenia $cian, jest bezpodstawne. Opinia stanowila jeden z wielu dowodow
przeprowadzonych w procesie i wyrazem rozlozenia ciezaru poniesienia kosztéow z tego tytutu jest wlaénie zasada
stosunkowego ich rozdzielenia.

Z tych wszystkich wzgledéw, Sad Okregowy oddalil apelacje pozwanej w calo$ci, stosujac art. 385 kpc.



