Sygn. akt I ACa 833/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2018 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Artur Kowalewski /spr./
Sedziowie: SSA Dorota Gamrat — Kubeczak
SSO del. Zbigniew Ciechanowicz
Protokolant: st. sekr. sagdowy Marta Osinska

po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2018 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa glownego R. W.

przeciwko W. K.

o zaplate

iz powodztwa wzajemnego W. K.

przeciwko R. W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda wzajemnego W. K.

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 26 czerwca 2015 roku, sygn. akt I C 927/11

I. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie II w ten sposob, ze zasqgdza od pozwanej wzajemnej R. W. na rzecz powoda
wzajemnego W. K. kwote 27466,60 (dwadziescia siedem tysiecy czterysta szesédziesiqt szesé
zlotych szesédziesiqt groszy) zI1. zustawowymi odsetkami od dnia 20 lipca 2011 r., zas w pozostalym

zakresie powoédztwo oddala,

2. w punkcie IV w ten sposob, ze zasadza od powoda wzajemnego W. K. na rzecz pozwanej
wzajemnej R. W. kwote 2309,50 (dwa tysiagce trzysta dziewieé zlotych pieédziesiqt groszy) zl.

tytulem kosztéow procesu z pozwu wzajemnego,

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie,



III. zasqdza od powoda wzajemnego W. K. na rzecz pozwanej z wzajemnej R. W. kwote 702
(siedemset dwa) z1. tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego,

IV. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Apelacyjnego w Szczecinie tytulem
nieuiszczonych kosztow sqdowych:

- od powoda wzajemnego W. K. kwote 3976,74 (trzy tysiagce dziewiecéset siedemdziesiqt szesé zlotych
siedemdziesiqt cztery grosze) z1.,

- od pozwanej wzajemnej R. W. kwote 1470,85 (tysiqgce czterysta siedemdziesiqt zlotych
osiemdziesiqt pieé groszy) z1.,

SSO del. Z. Ciechanowicz SSA A. Kowalewski SSA D. Gamrat-Kubeczak

Sygn. akt IACa 833/15

UZASADNIENIE

Powodka R. W. domagala sie zasadzenia od pozwanego W. K. na jej rzecz kwoty 33.027,34 zlotych wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 27 wrze$nia 2010 roku do dnia zaplaty. Ponadto powddka wniosla o zasadzenie od pozwanego na
jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych. Dochodzona nalezno$é stanowila rownowarto$é kosztéw remontu lokalu,
polozonego w S. przy ul. (...), ktére poniosta jako wynajmujacy do dnia powiadomienia pozwanego o rozwigzaniu
zawartej w dniu 12 marca 2009 r. umowy jego najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia z winy pozwanego, na
ktore skladaly sie koszty zakupu materialéow budowlanych oraz robocizny udokumentowane fakturami.

W odpowiedzi na pozew pozwany W. K. wnidst o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodki na
rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Wskazal min.,
Ze umowa najmu rozwiazana zostala z winy R. W. na skutek o$§wiadczenia pozwanego z dnia 20 pazdziernika 2010
roku, a co zgodnie z jej § 9 ust. 7, wykluczalo mozliwo$¢ domagania sie przez powddke zwrotu poniesionych przez nig
nakladow. Jednoczesnie pozwany podniosl, ze powddka powinna byla - zgodnie z przepisem art. 675 § 1 k.c. oddac
przedmiot najmu w stanie niepogorszonym, ktérego to obowiazku nie dopelnila.

W piémie z dnia 20 lipca 2011 roku W. K. wniosl pozew wzajemny, wnoszac o:

1. zasadzenie na podstawie przepisu art. 675 § 1 k.c. w zwiazku z art. 677 k.c. w zwiazku z art. 471 k.c. od R. W. na rzecz
W. K. kwoty 138.747,89 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytutem
naprawienia szkody z powodu pogorszenia rzeczy wynajmowane;j.

2. zasadzenie na podstawie przepisu art. 675 § 1 k.c. wzwigzku z 677 k.c. w zwiazku z art. 471 k.c. od R. W.narzeczW. K.
kwoty 11.700 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty, tytulem odszkodowania
za utracone korzySci, obejmujace czynsz najmu w wysokoéci 1.300 zlotych miesiecznie za okres od chwili ustania
stosunku najmu miedzy stronami, tj. od dnia 20 pazdziernika 2010 roku do chwili wniesienia pozwu.

3. zasadzenie od R. W. na rzecz W. K. kosztéw procesu, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W piémie z dnia 5 sierpnia 2011 roku powodka — pozwana wzajemna R. W. rozszerzyla powodztwo wnoszac o
zasadzenie od pozwanego — powoda wzajemnego W. K. na swoja rzecz kwoty 43.419,28 zlotych. W uzasadnieniu
strona powodowa wskazal, iz zmiany powodztwa dokonala w zwigzku z zaistniala réznica w pierwotnym kosztorysie
rob6t — nie uwzgledniajacym nalezycie robocizny oraz materialéw nieznajdujacych pokrycia w rachunkach, a obecnym
kosztorysem.



Powodka — pozwana wzajemna R. W. wniosla o oddalenie powodztwa wzajemnego, kwestionujac je tak co do zasady,
jak i wysokoSci.

Wyrokiem z dnia 26 czerwca 2015 r. Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powodztwo glowne (pkt I), oddalil powodztwo
wzajemne (pkt II), zasadzit od powddki R. K. na rzecz pozwanego W. K. kwote 3339,50 z} tytulem zwrotu kosztéw
procesu z pozwu gtownego (pkt III), zasadzit od powoda wzajemnego W. K. na rzecz pozwanej wzajemnej R. K. kwote
3608,50 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu z pozwu wzajemnego (pkt IV), nakazal pobraé¢ od powo6dki R. K. na rzecz
Skarbu Panistwa — Sagdu Okregowego w Szczecinie kwote 1674,48 zl tytutem nieuiszczonych kosztow sadowych z pozwu
gtownego (pkt V), a nadto nakazal pobrac¢ od powoda wzajemnego W. K. na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego
w Szczecinie kwote 1674,48 z} tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych z pozwu wzajemnego (pkt VI).

Podstawe tego orzeczenia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i ich ocena prawna.

W. K. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dzialka numer (...) oraz wlascicielem posadowionych na tym gruncie zabudowan, to jest budynku
mieszkalnego i budynku warsztatu rzemie§lniczego, ktory jest niepodpiwniczonym budynkiem parterowym z ptaskim
dachem w zabudowie bliZniaczej stykajacym sie $cianami z budynkiem posadowionym na sgsiedniej nieruchomosci w
S. przy ulicy (...). Byt on wykorzystywany najpierw jako pomieszczenia warsztatowe, a nastepnie wynajmowany jako
hurtownia dodatkéw krawieckich. Do 2009 nie byt on remontowany ani modernizowany. Wykonywano w nim tylko
drobne biezace naprawy.

W. K. w 2003 roku wyjechal do Stanéw Zjednoczonych. W zwiazku ze swoja nieobecno$cig udzielil swojej konkubinie
J. P. (1) pelnomocnictwa w formie notarialnej w dniu 17 marca 2004 roku, na mocy ktérego zostala ona upowazniona
miedzy innymi do zarzadu nieruchomoscia potozona w S. przy ul. (...)., w tym min. zawierania uméw najmu.

W dniu 12 marca 2009 roku R. W. jako najemca zawarla z W. K. - dzialajacym przez pelnomocnika J. P. (1) - jako

wynajmujacym umowe najmu, ktérej przedmiotem byt najem lokalu uzytkowego o powierzchni 95 m®, polozonego w
S. przy ul. (...). Umowe zawarto na czas nieoznaczony, celem prowadzenia dzialalno$ci ustugowo — medycznej. Czynsz
najmu ustalono na kwote 1800 zlotych miesiecznie, przy czym w pierwszych 30 okresach rozliczeniowych czynsz
ten miatl by¢é pomniejszamy o 500 zt z tytulu remontu, jaki najemca przeprowadzi na kwote co najmniej 15000 zl.
Strony ustalily, iz zgody wynajmujgcego wymagaja min. wszystkie zmiany i ulepszenia przedmiotu najmu, przy czym
w jej § 5 najemca uzyskal zgode wynajmujacego na adaptacje pomieszczen budynku zgodnie z aneksem nr (...) do
umowy najmu. Kazdej ze stron przystugiwalo prawo wypowiedzenia umowy w zachowaniem 3 - miesiecznego okresu
wypowiedzenia. Natomiast w § 9 wskazano, iz:

»1. Wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe bez zachowania terminéw wypowiedzenia, jezeli najemca zalega z naleznym
czynszem za 2 pelne okresy platnosci lub narusza inne postanowienia umowy. W przypadku zaistnienia okolicznosci,
o ktérych mowa wyzej. Najemca obowigzany jest rozliczy¢ sie z Wynajmujacym i opuécié przedmiot najmu w terminie
30 dni.

2. Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ Najemcy, bez zachowania terminéw wypowiedzenia, umowe réwniez wtedy gdy
Najemca przez swoje niewlaSciwe zachowanie czyni ucigzliwym korzystanie z innych lokali znajdujacych sie w jego
sgsiedztwie.

3.Wynajmujacy moze tez wypowiedzie¢ umowe bez zachowania terminéw wypowiedzenia jezeli stwierdzi, ze Najemca
uzywa przedmiotow' wymienionych w § 2 niezgodnie z ich przeznaczeniem.

4. Najemca ma prawo rozwigza¢ umowe bez zachowania terminéw wypowiedzenia, jezeli Wynajmujacy przez swoje
niewlasciwe zachowanie wplywa na zwiekszenie konkurencji dla dzialalno$ci Najemcy tj. powierzy osobom trzecim
informacje dotyczgce prowadzonej dziatalnoSci przed dniem jej faktycznego rozpoczecia.



5. W wyzej wymienionym przypadku Najemca ma prawo domagaé sie zwrotu poniesionych naktadéow finansowych
oraz domaga¢ sie odszkodowania z tytulu utraconych korzysci zwiazanych z jego dzialalno$cia.

6. W przypadku rozwigzania umowy wynikajacej z winy Wynajmujacego, Najemcy przysluguje zwrot poniesionych
kosztow.

7. W przypadku rozwigzania umowy z winy Najemcy. Wynajmujacy nie jest zobowigzany do zwrotu poniesionych
przez Najemce nakladow finansowych.

8. W przypadku gdy Najemca z przyczyn niezaleznych nie moze kontynuowac dzialalno$ci do uplywu 30 okreséw
rozliczeniowych ma prawo do podnajmu lokalu na zblizony rodzaju dzialalno$ci badz inny za porozumieniem stron”.

Dla zmian umowy zastrzezono forme pisemng pod rygorem niewaznos$ci

W dniu 12 marca 2009 roku R. W. jako najemca zawarla z W. K. - dzialajagcym przez pelnomocnika J. P. (1) -
jako wynajmujacym aneks numer (...) do ww. umowy najmu w ktoérym stwierdzono, iz najemca uzyskal zgode
wynajmujacego na adaptacje pomieszczen budynku bedacego przedmiotem najmu tj.: wymiane okien, wymiane
drzwi, wykonanie dodatkowych pomieszczen, wymiane o$wietlenia, wymiane podlég, wykonanie ewentualnej izolacji
termicznej oraz zwigzanego z tym ewentualnego podniesienia drzwi do standardowych wysokoSci tj 205cm,
wykonanie sufitu podwieszanego, wymiane grzejnikow oraz pieca, rozbudowe toalety tj. utworzenie co najmniej
2 kabin WC oraz doprowadzenie instalacji wodno-kanalizacyjnej do kazdego pomieszczenia, zdemontowanie oraz
przerobienie odgradzajacego najmowana nieruchomo$¢ plotu w taki sposdb aby nieruchomos$¢ wynajmujacego zostala
nalezycie odgrodzona, jak robwniez wykonanie miejsc parkingowych od frontowej strony budynku.

R. W. w tym samym czasie zawarla umowe najmu, ktérej przedmiotem byt sasiedni lokal uzytkowy polozony w S. przy
ul. (...). W obu tych lokalach planowala prowadzié¢ przychodnie lekarska.

R. W. zawierajac umowe najmu z dnia 12 marca 2009 roku znala stan techniczny lokalu uzytkowego polozonego w S.
przy ul. (...) i przewidywala konieczno$¢ wykonania w nim prac adoptujacych ten budynek do potrzeb prowadzone;j
dzialalnoSci . Wszelkie uzgodnienia z R. W. dotyczace zawarcia umowy najmu i jej tresci prowadzila w imieniu W. K.
J. P. (1). W tym czasie W. K. przebywal w Stanach Zjednoczonych i J. P. (1) konsultowala sie z nim w sprawie najmu
telefonicznie lub przez internet.

Wydanie przedmiotu najmu nastgpito w dniu 20 marca 2009 roku

Po wydaniu lokalu polozonego w S. przy ul. (...) R. W. w kwietniu 2009 roku rozpoczela w tym lokalu prace remontowe,
ktore trwaly do kwietnia 2010 roku. Powyzsze prace byly wykonywane przez syna R. W. S. W., ktéry prowadzil wlasna
dzialalno$é gospodarcza, oraz dwie osoby zatrudnione przez niego. Ponadto prace dotyczace instalacji elektrycznej
wykonywal maz R. W. - z zawodu elektryk. W celu wykonania remontu R. W. nabyla materialy budowlane za laczna
kwote 7703,5 zlotych. Ponadto od swojego syna S. W. nabyla okna za kwote 4973,43 zlotych i drzwi wejSciowe za
3800 zlotych. Dodatkowo R. W. zaplacila na rzecz syna S. W. wynagrodzenie za wykonywane roboty budowlane w
wysoko$ci 11541 zlotych (obejmujaca réwniez czeSciowo warto§é materialtdbw budowlanych). Nadto R. W. poniosta
koszt wykonania projektu instalacji gazowej w wysokoSci 2318 zlotych.

R. W. w miedzyczasie zlecila (...) wykonanie projektu budowlanego, ktérego przedmiotem bylo opracowanie
dokumentacji projektowej przebudowy budynku warsztatu rzemieslniczego na gabinety lekarskie. W trakcie prac
projektowych gléwna projektantka A. D., po konsultacji z rzeczoznawcami w dziedzinie BHP i spraw sanitarnych,
poinformowala R. W., iz nalezy wykona¢ przebicie Sciany dzielacej budynki znajdujace sie w S. przy ulicy (...).
Rozwigzanie takie byto konieczne, gdyz wedtug projektu oba budynki mialy stanowi¢ funkcjonalng catoé¢. Ponadto
projektantka poinformowala R. W., iz musi uzyskaé na takie rozwigzanie zgode wlascicieli.



W dniu 29 wrze$nia 2009 roku J. P. (1) jako pelnomocniczka W. K. zlozyla o§wiadczenie w formie pisemnej, w ktérym
stwierdzila, ze zgodnie z umowa najmu znajdujacego sie przy ulicy (...) w S. wyraza zgode na wykonanie wszelkich
niezbednych robét budowlanych i instalacyjnych w celu przystosowania lokalu do potrzeb najemcy. W tym samym
czasie analogiczne o$§wiadczenie zlozyla R. N. jako wlascicielka budynku przy ulicy przy (...) w S..

J. P. (1) w zwiagzku ze zlozonym przez nig o$wiadczeniem z dnia 29 wrzeénia 2009 roku umoéwila sie z R. W, iz
szczegOltowy zakres dalszych robot zostanie opisany w aneksie do umowy, ktéra w przeciggu kilku dni zostanie
przedstawiony do akceptacji.

W tym czasie zaréwno J. P. (1), jaki W. K. nie mieli wiedzy o planie funkcjonalnego polaczenia budynkéw znajdujacych
sie w S. przy ulicy (...). Nie byla o tym poinformowana takze R. N..

(...) wykonala w pazdzierniku 2009 roku na zlecenie R. W. projekt budowlany, ktorego przedmiotem bylo
opracowanie dokumentacji projektowej przebudowy budynku warsztatu rzemieslniczego na gabinety lekarskie.
Zakres opracowania dotyczyl on budynkow w zabudowie blizniaczej znajdujacych sie w S. przy ul. (...) i przy
ul. (...). Zgodnie z tym projektem roboty budowlane mialy obejmowa¢ wymiane stolarki okiennej i drzwiowej,
ocieplenie budynku oraz adaptacje poszczegélnych pomieszczen i zaprojektowanie nowych zgodnie z wymogami
dotyczacymi funkcjonowania przychodni rodzinnej. W projekcie w czesci — ,,ekspertyzy dotyczacej oceny mozliwos$ci
i zmiany sposobu uzytkowania warsztatow rzemieSlniczych na gabinety lekarskie”, w pozycji ,funkcja i bryla
budynku” wskazano réwniez, iz istniejacy uklad funkcjonalny i wysokoé¢ pomieszczen stanowia podstawe do zmiany
funkcji obiektu pod warunkiem wykonania otworu drzwiowego w Scianach Srodkowych. W projekcie wskazano na
konieczno$é przebudowy i wykonania calo$ci sieci wewnetrznych. Za wykonanie projektu R. W. zaplacila pracowni
projektowej wynagrodzenie w wysoko$ci 10.000 zlotych brutto.

W kwietniu 2010 roku J. P. (1) skontaktowala sie z R. W., aby ustali¢ przyczyny, dla ktérych prace nie sa kontynuowane.
R. W. poinformowala ja wowczas, iz ztozony przez nia projekt nie moze uzyskac akceptacji w Urzedzie Miejskim w S.,
a tym samym nie zostanie wydana decyzja o pozwoleniu na budowe. Wowczas J. P. (1) dowiedziala sie o wykonanym
projekcie budowlanym.

W dniu 5 maja 2010 roku W. K., ktéry w miedzyczasie wrdcil do kraju, stawil sie w Urzedzie Miejskim w S., gdzie
zapoznal sie z projektem budowlanym sporzadzonym na zlecenie R. W., a nastepnie zlozyl o§wiadczenie na piSmie,
w ktorym wskazal, ze po zapoznaniu sie z projektem nie wyraza zgody na funkcjonalne polaczenie jego budynku przy
ul. (...) z budynkiem sgsiednim zaprojektowanym otworem drzwiowym. Ponadto o$§wiadczyl, Ze nie wyrazit zgody na
wykonanie wspoélnych dla obu segmentbéw instalacji grzewczej, wodnej, kanalizacyjnej, elektrycznej, wentylacyjne;.

W pidmie zatytulowanym ,wezwanie” z dnia 24 czerwca 2010 roku, R. W. wezwala W. K. do umozliwienia jej
korzystania z lokalu uzytkowego przy ul. (...), zgodnie z umowa zawarta dnia 12 marca 2009 roku poprzez cofniecie
o$wiadczenia o braku zgody na polaczenie lokali z dnia 5 maja 2010 roku, w nieprzekraczalnym terminie do dnia 1
lipca 2010 roku . W odpowiedzi na to pismo W. K. o§wiadczyl, iz przedmiotowy lokal pozostaje w dalszym ciagu do
dyspozycji najemczyni zgodnie z umowa.

Pismem z dnia 1 lipca 2010 roku R. W. zlozyla oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy najmu z dniem 2 lipca
2010 roku, zastrzegajac sobie prawo dochodzenia odszkodowania za szkode, jaka poniosta z tytulu poczynionych
nakladow na prace przygotowawcze do adaptacji przedmiotu najmu. W uzasadnieniu pisma R. W. wskazala, ze
przyczyna odstapienia od umowy byt brak zgody wynajmujacego na zmiany w przedmiocie najmu przewidziane w
projekcie budowlanym zlozonym w dniu 5 maja 2010 roku w Wydziale Urbanistyki i Administracji Budowlanej Urzedu
Miejskiego w S., ktory to wynajmujacy mimo wezwania nie cofnal, w konsekwencji czego umowa utracila dla niej cel,
dla ktérego ja zawarta.

W. K. w pi$mie z dnia 29 lipca 2010 roku skierowanym do R. W. o$wiadczyl, ze umowa najmu w dalszym ciagu
obowiazuje i wydanie lokalu powinno nastapié dopiero po jej ustaniu, jednak na usilne prosby R. W. wyraza zgode na



wydanie przedmiotowego lokalu w stanie niepogorszonym — w odniesieniu do stanu na dzieh wydania go powodce
- w dniu 10 sierpnia 2010 roku.

W dniu 10 sierpnia 2010 roku nastapilo przekazanie przez R. W. lokalu przy ulicy (...) w S. na rzecz W. K.. Kazda
ze stron sporzadzila z tej czynnosci we wlasnym zakresie protokoél zdawezo-odbiorcezy. Jednocze$nie R. W. wykonala
dokumentacje fotograficzna przedstawiajacg przedmiotowy lokal po przerwaniu prac.

Pismem z dnia 15 wrze$nia 2010 roku R. W. wezwata W. K. do zaplaty kwoty 33.027,34 zlotych tytulem zwrotu kosztow
adaptacji oraz tytulem zwrotu kaucji zabezpieczajacej w kwocie 1.800 zlotych. Do pisma zalaczono zestawienie
kosztow adaptacji.

Pismem z dnia 23 wrzeénia 2010 roku W. K. odméwila uznania roszczenia R. W. jako przedwczesnego, a przede
wszystkim bezpodstawne. Jednocze$nie W. K. wskazal, ze umowa najmu nie ulegla rozwigzaniu.

Pismem z dnia 11 pazdziernika 2010 roku W. K. w zwigzku z uplywem miesiecznego terminu do uregulowania
zaleglo$ci czynszowych wypowiedzial R. W. umowe najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

W. K. pismem z dnia 30 marca 2011 roku bezskutecznie wezwal R. W. do zaplaty kwoty 149.547,89 zlotych tytulem
szkody jaka ponidst w zwiazku z nienalezytym wykonywaniem przez niag umowy najmu.

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szcezecinie 11T Wydzial Cywilny po rozpoznaniu sprawy z powodztwa
W. K. przeciwko R. W. o sygnaturze III C 92/12 prawomocnym wyrokiem z dnia 23 lipca 2012 roku zasadzit od R. W.
na rzecz W. K. kwote 3.976,81 zlotych. Powyzsza kwota zostala zasadzona tytulem czynszu najmu za lokal uzytkowy
polozony w S. przy ulicy (...) za okres od dnia 20 czerwca do dnia 19 pazdziernika 2010 roku

R. K. wykonala szereg prac budowlanych w budynku warsztatu polozonego w S. przy ulicy (...), ktérych koszt
wynioést 29800 zlotych, do ktérego doliczy¢ nalezy koszt zakupu mapy w kwocie 37 ztotych oraz koszty wykonania
projektu technicznego w kwocie 5000 zlotych. Po zsumowaniu kosztéw naklady wyniosly 34809 zlotych netto bez
uwzgledniania kosztow branzowych z zakresu instalacji elektrycznych i sanitarnych. Koszty modernizacji instalacji
sanitarnych przy uwzglednieniu cen na poziomie 2010 roku wyniosly lacznie 7480,91 zlotych, w tym: instalacja wody
zimnej i cieplej — 2690, 58 zlotych, instalacja kanalizacyjna - 2170,98 zlotych i instalacja centralnego ogrzewania
— 2619,34 zlotych. W zakresie dotyczgcym instalacji elektrycznej warto$¢ robot wykonanych przez R. W. wyniosta
1862,02 zlotych.

Roboty budowlane wykonane przez R. W. w budynku przy ulicy (...) w S. spowodowaly wzrost jego warto$ci
odtworzeniowej o kwote rowna wysoko$ci nakladow poniesionych na remont w kwocie 39142,93 zlotych. Takze
warto$¢ rynkowa tego budynku po zakonczeniu planowanego przez najemce remontu i przebudowy na gabinety
lekarskie wzrostaby znacznie, dajac mozliwo$¢ uzyskiwania dochodow w wyzszej wysoko$ci niz przy dotychczasowym
sposobie uzytkowania budynku. Warto$¢é rynkowa tego budynku przed remontem wyniosta okolo 164000 zlotych,
natomiast warto$¢ rynkowa lokalu uzytkowego po wykonanym remoncie wyniostaby 227000 zlotych.

Wykonane przez najemce dawnego warsztatu rzemie$lniczego elementy robét budowlanych i instalacyjnych
zwigzane z adaptacjg istniejacych weze$niej pomieszczen sa w wiekszoSci nieprzydatne do prowadzenia dziatalnosci
rzemie$lniczej.

Koszty odtworzenia stanu budynku przy ulicy (...) w S. w pelni do stanu, w jakim byl on przed zawarciem umowy
najmu wynosilyby [bez prac zwigzanych z instalacjami] lacznie kwote 34612 zlotych. Odtworzenie stanu technicznego
lokalu przy ulicy (...) w S., w jakim on byl w dacie 12 marca 2009 roku, nie jest konieczne do spelnienia aktualnie
obowiazujacych przepisdéw szczegdlowych i warunkéw technicznych wymaganych dla budynku uzytkowego.

Koszty przywrdcenia stanu poprzedniego przy uwzglednieniu wykorzystaniu czeSci robét wykonanych podczas
modernizacji lokalu wynosilyby lacznie 23200 zlotych netto. Koszty odtworzenia instalacji sanitarnych w lokalu przy
ulicy (...) w S. do stanu sprzed zawarcia umowy najmu wynioslyby lacznie 14722,58 zlotych, w tym: instalacja wody



zimnej i cieplej — 934,34 zlotych, instalacja kanalizacyjna — 1966,98 zlotych, instalacja CO — 11821,26 zlotych. W
zakresie instalacji elektrycznej do pelnego przywrdcenia stanu poprzedzajacego zawarcie umowy najmu z dnia 12
marca 2009 roku konieczne byloby przeprowadzenie nastepujacych robot o kosztorysowej wartosci 7386,30 zlotych.

Lacznie naklady na odtworzenie budynku warsztatowego przy ulicy (...) w S. do stanu poprzedzajacego zawarcie
umowy najmu z dnia 12 marca 2009 roku wynosilyby 45308,88 zlotych netto. Wykonanie powyzszych prac z reguly
byloby jednak niecelowe, gdyz dla prawidlowego korzystania z budynku warsztatowego przy ulicy (...) w S. byloby
mozliwe wykorzystanie prac wykonanych przez R. W. pod warunkiem ich dokonczenia. Do zapewnienia mozliwosci
korzystania z budynku warsztatowego przy ulicy (...) w S. jako lokalu uzytkowego wystarczajace byloby zamontowanie
w nowych oknach parapetéw, odnowienie elewacji po wykonanych robotach, wykonanie nowych posadzek z
wykonczeniem, pomalowania Scian i sufitoéw farba emulsyjna, zamontowanie czeSci opraw i doprowadzenia do nich
instalacji, wykonania pomiar6w instalacji elektrycznej, zamontowanie kotta centralnego ogrzewania i grzejnikow
centralnego ogrzewania.

W tak ustalonym stanie faktycznym zar6wno powddztwo glowne, jak i powddztwo wzajemne nie zastugiwaly, zdaniem
Sadu Okregowego, na uwzglednienie.

W ocenie tego Sadu skoro powoddka gtowna domagata sie zwrotu naktadéw czynionych w okresie obowigzywania
umowy najmu z dnia 12 marca 2009 roku, to do ich rozliczenia nalezy w pierwszej kolejnoSci zastosowaé
postanowienia umowy najmu, a w ich braku odwolaé sie do przepisow regulujacych stosunek najmu, przy czym
analizujgc ww. umowe doszed} do przekonania, ze w sposdb wyczerpujacy regulowala ona ww. zagadnienie. Brak
bylo podstaw do odwolania sie w tym zakresie do przepisow kodeksu cywilnego, w szczegdlnosci do art. 676 k.c.
Zasadniczego znaczenia w tym kontek$cie nabieralo ustalenie, czy i z jakiego powodu doszlo do rozwigzania stosunku
najmu laczacego strony.

Za nieskuteczne uznal w tym konteksécie oS§wiadczenie R. W. z dnia 1 lipca 2010 roku o odstapieniu od umowy
najmu, w ktérym powolala sie ona na tre$¢ art. 491 k.c. Podstawa do skorzystania przez wierzyciela zobowiazania
wzajemnego z mozliwoSci odstapienia od umowy jest zwloka dluznika zobowigzania wzajemnego, ktérej nie mog}t
stanowi¢ brak zgody wynajmujacego na funkcjonalne polaczenie dwoch lokali oraz wykonanie wspo6lnych instalacji
w tych lokalach oraz odmowa wycofania tego o§wiadczenia. Istota umowy najmu jest zobowiazanie wynajmujacego
do oddania najemcy do uzywania przedmiotu najmu i bezspornie W. K. z tego obowigzku sie wywigzal. Brak podstaw
do przyjecia, ze wynajmujacy zobowigzal sie takze do wyrazenia zgody na wykonanie rob6t budowlanych objetych
o$wiadczeniem z dnia 5 maja 2010 roku. Za skuteczne w tym zakresie nie moglo by¢ uznane réwniez o$wiadczenie z
dnia 29 wrze$nia 2009 roku zlozone przez J. P. (1), bowiem dotyczylo wylacznie ono wyrazenia zgody na wykonanie
wszelkich niezbednych robo6t budowlanych i instalacyjnych w celu przystosowania lokalu przy ul. (...) do potrzeb
najemcy, a nie robot prowadzacych do jego funkcjonalnego polaczenia z sasiednim budynkiem.

Sad Okregowy wzial pod uwage, ze w niniejszym postepowaniu strona powodowa powolata sie na to, ze jej pismo
z dnia 1 lipca 2010 roku w rzeczywisto$ci nie stanowilo oSwiadczenia o odstapieniu od umowy, a o§wiadczenie o
rozwigzaniu umowy bez wypowiedzenia. Uznal wszakze, ze jego tresé, interpretowana zgodnie z zasadami okre§lonymi
w art. 65 § 1 k.c., nie daje zadnych podstaw do tego rodzaju jego kwalifikacji. Nadto wskazal, Zze nie ma zadnego
unormowania, ktére mialoby nadawa¢ temu o$wiadczeniu moc prawna, powodujaca natychmiastowa utrate przez
umowe jej wezesniejszego bytu prawnego.

Odmiennie ocenil Sad I instancji wypowiedzenie umowy najmu dokonane przez W. K. pismem z dnia 11 pazdziernika
2010 roku, w zwigzku z uplywem miesiecznego terminu do uregulowania zalegloSci czynszowych, ktére znajdowato
podstawe w § 9 ust. 1 umowy najmu z dnia 12 marca 2009 roku. Pow6dka — stajac na blednym stanowisku, ze doszlo
do skutecznego odstgpienia przez nig od umowy najmu na skutek o§wiadczenia z dnia 1 lipca 2010 roku — nie uiszczata
czynszu najmu za okres od lipca 2010 roku. Tym samym w chwili skladania przez wynajmujgcego o$wiadczenia z
dnia 11 pazdziernika 2010 roku popadla w stan zwloki z zaplata naleznego czynszu za dwa pelne okresy platnosci,
co uzasadnialo wypowiedzenie przez wynajmujgcego umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia. Tym



samym doszlo do rozwigzania umowy najmu z winy najemcy w rozumieniu § 9 ust. 7 umowy, co oznacza, ze powddka
nie moze domagacé sie zwrotu nakladéw poniesionych na przedmiot najmu.

W tym stanie rzeczy powddztwo gléwne podlegalo w calo$ci oddaleniu.

Podstawa prawna powodztwa wzajemnego stanowil art. 471 k.c. w zwigzku z art. 675 § 1 k.c. Pierwszy z tych przepisow
okreéla przestanki odpowiedzialno$ci kontraktowej, ktorymi sa: powstanie szkody, niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania; oraz zwiazek przyczynowy pomiedzy niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem
zobowiazania a powstaniem szkody, przy czym sie ciezar ich wykazania, zgodnie z dyspozycja art. 6 k.c., spoczywal
na poszkodowanym. Z kolei wedle art. 675 § 1 k.c. po zakonczeniu przedmiotu najmu najemca obowigzany
jest zwroécié rzecz w stanie niepogorszonym, jednakze nie ponosi odpowiedzialnoSci za zuzycie rzeczy bedace
nastepstwem prawidlowego uzywania. Z jego treSci oraz 675 § 2 k.c. wynika a contrario, ze najemca ponosi wobec
wynajmujacego odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza za takie zuzycie lub pogorszenie rzeczy, ktore jest nastepstwem
jej nieprawidlowego uzywania.

W rozpoznawanej sprawie jest bezsporne, ze pozwana wzajemna w dniu 10 sierpnia 2010 roku, to jest jeszcze
przed ustaniem stosunku najmu, zwrdcila powodowi wzajemnemu lokal uzytkowy polozony w S. przy ulicy (...).
Stan powyzszego lokalu w dacie wydania wynajmujacemu wynika z opinii bieglych z zakresu budownictwa, rob6t
sanitarnych i robot elektrycznych, dokumentéw w postaci protokoldéw zdawczo — odbiorczych z dnia 10 sierpnia 2010
roku oraz wykonanej przez pozwana wzajemng dokumentacji fotograficznej, a takze z dowodoéw z przestuchania stron
oraz zeznan §wiadkow M. W.,; S. W., J. P. (1). Na podstawie powyzszego materialu dowodowego mozna uznaé za
wykazane, ze stan przedmiotu najmu w okresie od wydania lokalu najemcy do chwili jego zwrotu wynajmujacemu ulegt
zmianie, bowiem pozwana wzajemna wykonala szereg prac remontowych, z ktérych cze$¢ w tej dacie nie zostala jeszcze
zakonczona. Rozwazy¢ w zwigzku, zdaniem Sgdu Okregowego nalezalo, czy w wyniku tych prac doszlo do pogorszenia
stanu lokalu i czy ewentualne pogorszenie bylo nastepstwem nieprawidlowego uzywania przedmiotu najmu.

W tym zakresie istotne znaczenie ma okoliczno$¢, ze wynajmujacy [w imieniu ktérego dzialala jego pelnomocniczka
J. P. (1)] zawierajac z pozwana wzajemna umowe najmu zgodzil sie na wykonanie przez najemce prac adaptacyjnych
wymienionych w aneksie numer (...) do umowy najmu z dnia 12 marca 2009 roku, za$ nastepnie w dniu 29
wrzes$nia 2009 roku wyrazit zgode na wykonanie w wynajetym lokalu wszelkich niezbednych robo6t budowlanych
i instalacyjnych w celu przystosowania lokalu do potrzeb najemcy. Wprawdzie ta zgoda nie obejmowala prac
zmierzajacych do funkcjonalnego polaczenia budynkéw polozonych przy ulicy (...) i numer (...) w S. w postaci
wykonania przeSwitu drzwiowego w Scianie pomiedzy tymi budynkami oraz wspolnych dla nich instalacji, jednak w
istocie ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze nie doszlo jeszcze do takiego etapu prac, co
oznacza, ze wykonane przez pozwana wzajemng roboty budowlane zostaly zaakceptowane przez wynajmujacego. Ma
to o tyle istotne znaczenie, ze z postanowien umowy najmu z dnia 12 marca 2009 roku wyprowadzi¢ nalezy wniosek,
ze strony przewidywaly, ze naklady wykonane przez najemce zostana zatrzymane przez wynajmujacego. Oznacza to,
ze strony zakladaly trwaly charakter zmian wynikajacych z prac remontowych i modernizacyjnych przeprowadzonych
przez najemeczynie zmierzajacych do przystosowania przedmiotu najmu do celéw prowadzenia dziatalnosci ustugowo
— medycznej. Z tego wzgledu nie mozna wigzac¢ pogorszenia stanu lokalu przy ulicy (...) w S. z samym faktem
przeprowadzenia prac remontowych przez pozwana wzajemng prowadzacych do zmiany przeznaczenia powyzszego
lokalu, skoro najemca wykonywal powyzsze roboty za zgoda wynajmujacego i strony nie przewidywaly przywrocenia
- po zakonczeniu stosunku najmu - przedmiotu najmu do stanu poprzedniego. Wykonywanie tego rodzaju prac jako
zgodnych z umowa stron mieécilo sie wiec w ramach dozwolonego sposobu uzywania rzeczy przez najemce. Juz ta
okoliczno$¢ powoduje, Ze nie zasluguje na uwzglednienie twierdzenie powoda wzajemnego, ze obowigzek wydania
lokalu w stanie niepogorszonym oznaczal, ze pozwana wzajemna po zakonczeniu stosunku najmu powinna wydaé
przedmiot najmu w stanie istniejgcym przed zawarciem umowy najmu z dnia 12 marca 2009 roku, za§ wyrzadzona
mu szkoda odpowiada wydatkom koniecznym do przywrdcenia powyzszego stanu.

Dodatkowo Sad Okregowy zwrocil uwage, ze z opinii bieglych z zakresu budownictwa, rob6t sanitarnych i robot
elektrycznych wynika, ze naklady poniesione przez pozwana wzajemna na przedmiot najmu mialy charakter uzyteczny



i prowadzily do poprawienia standardu budynku przy ulicy (...) w S., a zarazem do zwiekszenia jego wartoSci rynkowej
i odtworzeniowej. Z tego wzgledu zadanie usuniecia efektéw powyzszych prac, po to tylko, aby doprowadzi¢ do
przywrdcenia stanu istniejacego przed zawarciem umowy najmu z dnia 12 marca 2009 roku, nie znajduje zadnego
ekonomicznego uzasadnienia. Sad wzigt pod uwage, ze pozwana wzajemna nie zakonczyla prac modernizacyjnych,
co doprowadzito do sytuacji, ze do zapewnienia mozliwo$ci korzystania z powyzszego budynku konieczne byloby
dokonczenie rob6t budowlanych, a ponadto przeprowadzenie postepowania legalizujacego niektére prace budowlane
[przede wszystkim w zakresie zmian wielko$ci otwor6w okiennych], jednak zakres i koszt tych prac jest znacznie nizszy
niz potrzebne do przywroécenia budynku do stanu poprzedzajacego zawarcie umowy najmu z dnia 12 marca 2009
roku. W istocie te roboty ograniczylyby sie do zamontowania w nowych oknach parapetéw, odnowienia elewacji po
wykonanych robotach, wykonania nowych posadzek z wykonczeniem, pomalowania $cian i sufitow farba emulsyjna,
wykonania robét elektrycznych w postaci zamontowania czeSci opraw i doprowadzenia do nich instalacji oraz
wykonania pomiaréw instalacji, zamontowanie kotla centralnego ogrzewania i grzejnikéw centralnego ogrzewania
oraz armatury sanitarnej. W zakresie tych ostatnich prac Sad Okregowy zauwazyl, ze z opinii bieglej z zakresu robot
sanitarnych wyprowadzi¢ nalezy wniosek, ze urzadzenia centralnego ogrzewania istniejace w obiekcie stanowigcym
przedmiot najmu z uwagi na wiek i stan techniczny i tak kwalifikowalyby sie do wymiany na nowocze$niejsze i z tego
wzgledu fakt usuniecia tych urzadzen bez jednoczesnego zamontowania nowych w istocie nie pogarszal stanu lokalu,
gdyz wynajmujacy powinien je sam wymieni¢ na nowe urzadzenia.

W tym stanie rzeczy, nawet biorac pod uwage konieczno$¢ wykonania przez wynajmujacego opisanych wyzej prac,
nie mozna uznac, ze czeSciowe wykonanie prac remontowych przez pozwang wzajemng doprowadzito do pogorszenia
stanu przedmiotu najmu, a zwlaszcza do powstania po stronie wynajmujacego szkody. Na podstawie opinii bieglych z
zakresu budownictwa, rob6t sanitarnych i robét elektrycznych nalezalo bowiem przyjaé, ze naklady wykonane przez
pozwang wzajemng prowadza do zwiekszenia warto$ci budynku przy ulicy (...) w S. w stopniu znaczaco wyzszym
niz koszty prac niezbednych do zapewnienia mozliwo$ci korzystania z tego budynku jako lokalu uzytkowego. Biorac
pod uwage, ze wynajmujacy nie ma obowigzku zwrotu pozwanej wzajemnej wartoSci tych naktadéw, ktore jedynie
cze$ciowo w zakresie kwoty 10.000 zlotych znalazly pokrycie w otrzymanej przez najemczynie uldze w czynszu], uznac
trzeba, Ze w istocie wynajmujacy na skutek poczynienia tych nakladéw uzyskal korzy$¢ majatkowa wyrazajaca sie w
zwiekszeniu warto$ci jego majatku.

Kontynuujac wywod Sad Okregowy zauwazyl, ze budynek przy ulicy (...) w S. zostal wybudowany na przelomie
lat osiemdziesiatych i dziewiec¢dziesigtych XX wieku jako budynek warsztatowy. Biorac pod uwage, ze obiekt ten
zostal wybudowany systemem gospodarczym i nigdy nie byl poddany powazniejszym remontom, jest oczywiste,
ze przedstawial on niski standard techniczny, a dodatkowo ulegl przez ten okres istotnemu zuzyciu technicznemu,
zwlaszcza w zakresie instalacji sanitarnych, wodnych, elektrycznych i centralnego ogrzewania. Z tego wzgledu trudno
uznaé ten budynek za atrakcyjny z punktu widzenia mozliwoSci czerpania dochodéw z jego wynajmu, skoro mogl
by¢ on wykorzystywany wylacznie jako obiekt warsztatowy, magazyn lub mala hurtownia. W tym stanie rzeczy
wykonanie przez pozwang wzajemna rob6t remontowych, przystosowujacych ten budynek do dzialalno$ci ustugowej,
prowadzilo niewatpliwie do zwiekszenia zaré6wno jego warto$ci odtworzeniowej, jak i wartoSci rynkowej. Z punktu
widzenia tego pierwszego kryterium zaznaczy¢ trzeba, ze powodka dokonala modernizacji poszczegbdlnych czeSci
sktadowych budynku, dokonujac wymiany znajdujacych sie tych elementéw na nowe, spelniajgce aktualne normy
i zbudowane z nowoczesnych materialow oraz wykonania nowych elementéw [takie jako docieplenie budynku,
nowe Scianki dzialowe, nowe otwory drzwiowe], co niewatpliwie przyczynilo sie do poprawy stanu technicznego
budynku oraz poprawy jego funkcjonalnoéci. To z kolei przeklada sie na zwiekszenie warto$ci rynkowej powyzszego
obiektu oraz mozliwo$¢ czerpania z niego dochodéw, albowiem jest oczywiste, ze latwiej wynaja¢ na wolnym rynku
zmodernizowany budynek przystosowany do prowadzenia dzialalnosci ustugowej niz stary, nigdy nieremontowany
budynek warsztatowy, co rowniez przeklada sie odpowiednio na wyzsze stawki czynszu najmu. Z tego wzgledu
calkowicie niezrozumiale jest, dlaczego pow6d wzajemny zamiast dokonczyé¢ prace remontowe wykonywane przez
pozwang wzajemna zada przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego, skoro doprowadziloby to w istocie do obnizenia
standardu tegoz obiektu, a tym samym jego warto$ci rynkowej. Co wiecej, nalezy zwroci¢ uwage, ze powdd pomimo
tego, ze przedmiot najmu znajduje sie w jego wladaniu od prawie pieciu lat, nie poczynil Zadnych dzialah celem



uzyskania zakladanego przez niego stanu budynku. To wskazuje, Ze w istocie nie jest on zainteresowany w odtworzeniu
tego stanu i takie twierdzenia formutuje wylacznie na uzytek tego procesu.

W zwigzku z tym nie mozna uznaé, ze fakt wykonania przez pozwang wzajemng prac remontowych i wydania
powodowi wzajemnemu lokalu w stanie wynikajgcym z tych prac, doprowadzit do powstania uszczerbku w majatku
pozwanego wyrazajacego w koniecznoSci przywrécenia lokalu do stanu niepogorszonego, skoro korzy$é uzyskania
przez wynajmujacego na skutek przeprowadzenia tych prac byla wieksza od uszczerbku zwigzanego z konieczno$cia
poniesienia wydatkéw na dokonczenia powyzszych robot.

Z powyzszych przyczyn powodztwo wzajemne o naprawienie szkody obejmujacej wydatki konieczne na przywrocenie
przedmiotu najmu do stanu niepogorszonego nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Drugim elementem szkody, objetym podstawa zadania powoda wzajemnego, byly utracone korzysci wynikajace z
niemozno$ci uzyskania dochodéw z wynajmu przedmiotu najmu po ustaniu stosunku najmu laczacego go z pozwana
wzajemna przez okres konieczny do przywrocenia budynku do stanu poprzedzajacego zawarcie umowy najmu. W tym
kontekscie Sad Okregowy wskazal w pierwszej kolejnosci, ze ewentualnego pogorszenia stanu budynku nie mozna
wyprowadzaé z samego faktu wykonania przez najemczynie prac remontowych w budynku przy ulicy (...) w S., lecz
jedynie z faktu, ze te roboty nie zostaly dokonczone w sposéb umozliwiajacy korzystanie z tego obiektu w sposéb
przewidzianym umowa. Z tego wzgledu okres, w ktéorym powo6d wzajemny nie moglby korzystac z tego lokalu z
uwagi na konieczno$¢ doprowadzenia go do wlasciwego stanu obejmowalby jedynie czas potrzebny do dokonczenia
powyzszych prac remontowych i ewentualnie zalegalizowanie powstalego w ten sposob stanu technicznego budynku.
Jakkolwiek z opinii bieglej z zakresu budownictwa - rzeczywiscie nie wynika, jaki okres z punktu widzenia technologii
prac bylby konieczny do doprowadzenia budynku przy ulicy (...) w S. do stanu zdatnego do uzytkowania zgodnie
z umowa3 laczaca strony, jednak w okoliczno$ciach niniejszej sprawie nie byly to konieczne z dwbch przyczyn. Po
pierwsze, jest bezsporne, ze powdd wzajemny pomimo uplywu pieciu lat nie podjal Zadnych czynnoS$ci zmierzajacych
do dokoniczenia prac remontowych wykonanych przez pozwang wzajemng ani do przywrocenia obiektu do stanu
przez siebie zakladanego. W tym stanie rzeczy jest uzasadniony wniosek, ze powdd wzajemny nie jest zainteresowany
wykonaniem tego rodzaju prac, co czyni jego twierdzenie o niemoznos$ci wynajecia budynku przy ulicy (...) w S. z
uwagi na stan techniczny powyzszego obiektu pozostawionego przez pozwana wzajemng calkowicie gotostownymi.
Po drugie, powod wzajemny nie naprowadzit zadnych obiektywnych dowodéw wskazujacych na to, ze nawet przy
zalozeniu, ze powyzszy budynek znajdowalby sie w stanie niepogorszonym istnialaby realna mozliwoSci wynajecia
przez niego budynku przy ulicy (...) w S. w okresie objetym zadaniem pozwu i uzyskiwania z tego tytutu dochodow w
zadanej przez niego wysokoéci. Sam fakt, ze pow6d wzajemny na podstawie umowy najmu otrzymywal od pozwanej
wzajemnej czynsz w wysokosci 1800 zlotych, nie oznacza, ze po ustaniu stosunku najmu uzyskiwalby pozytki z
tytulu wynajmu budynku przy ulicy (...) w S. w tej samej wysoko$ci. Ustalenie tego rodzaju okoliczno$ci wymaga
odwolania sie do wiedzy specjalistycznej, ktorg Sad Okregowy nie dysponowal, natomiast pow6d wzajemny zaniechal
zgloszenia w tym zakresie odpowiednich wnioskéw dowodowych pozwalajacych okresli¢ wysoko$é stawek czynszu
najmu mozliwych do uzyskania na wolnym rynku za wynajem tego samego rodzaju obiektéw. Powyzsza okoliczno$é
nie pozwala uznac¢, ze powod wzajemny poniost realna szkode w postaci utraconych korzysci z tytutu braku mozliwosci
wynajmu budynku przy ulicy (...) w S. przez okres dziewieciu miesiecy po ustaniu stosunku najmu.

Z powyzszych przyczyn powddztwo wzajemne o naprawienie szkody obejmujacej utracone korzysci réwniez okazalo
bezzasadne.

Niezaleznie od powyzszego, za oddaleniem roszczen powoda wzajemnego przemawia zdaniem Sadu Okregowego
tres¢ art. 5 k.c. W badanej sprawie pozwany wzajemny nie mial prawnego obowiazku wyrazenia zgody na podjecie
robo6t budowlanych prowadzacych do funkcjonalnego polaczenia nalezacego do niego budynku z sasiednim obiektem,
jednak w interesie obu stron bylo wypracowanie w tym zakresie porozumienia. Jest oczywiste, ze z punktu widzenia
realizacji zamierzonego przez pozwang wzajemna celu przedsiewziecia gospodarczego konieczne bylo wykonanie
przez nia robdt budowlanych, ktére z budynkow przy ulicy (...) i numer (...) w S. utworza jeden obiekt pod wzgledem
funkcjonalnym, gdyz tylko wowczas moglaby wykorzystaé je na przychodnie lekarska. Takze w interesie powoda



wzajemnego bylo udzielenie takiej zgody, gdyz gwarantowalo mu to modernizacje nalezacego do niego obiektu i staly
dochdd z jego wynajmu, gdyz po adaptacji budynku pozwana wzajemna byla zainteresowana w jak najdtuzszym jego
wynajmowaniu od powoda wzajemnego. Biorac pod uwage, ze pozwana wzajemna wyrazala wole zobowigzania sie do
przywrocenia niezaleznoSci obu budynkow po ustaniu stosunku najmu, nie mozna znalez¢ racjonalnego uzasadnienia
dla decyzji powoda wzajemnego o braku zgody na takie rozwigzanie, ktére musialo doprowadzié do eskalacji sporu
pomiedzy stronami i w konsekwencji do ustania stosunku najmu, ktére bylo niekorzystne dla obu stron. Nalezy jednak
podkresli¢, ze ujemne skutki takiej postawy powoda wzajemnego byly bardziej dotkliwe dla pozwanej wzajemnej, ktora
poniosta znaczne wydatki na czynsz najmu za dwa lokale uzytkowe oraz naklady na ich modernizacje bez uzyskania
spodziewanych korzyéci z planowanego przedsiewziecia gospodarczego. Powdd wzajemny uzyskal natomiast korzy$é
w postaci czynszu najmu za okres obowigzywania umowy najmu oraz z tytulu nakladéw poniesionych przez pozwana
wzajemna na przedmiot najmu, ktore nie podlegaly zwrotowi po ustaniu stosunku najmu. W tym stanie rzeczy
dochodzenie od pozwanej wzajemnej dodatkowych roszezen nie wydaje sie stuszne, gdyz przy zalozeniu, ze mialaby
ona pokry¢ koszty dokonczenia prowadzonych przez nig prac remontowych oraz czynsz najmu za okres konieczny
do wykonania tych prac, oznaczaloby to w istocie, ze pozwana wzajemna sfinansowalaby bez otrzymania zadnego
ekwiwalentu remont kapitalny budynku nalezacego do powoda wzajemnego. Nie wydaje to sie shuszne w sytuacji,
gdy pozwana wzajemna wykonujac prace remontowe mogla — na podstawie o$wiadczen pelnomocnika powoda
wzajemnego zawartych w aneksie numer (...) i w piémie z dnia 29 wrze$nia 2009 roku - dziala¢ w przekonaniu, ze
wynajmujacy w pelni akceptuje zakres prowadzonych przez rob6t budowlanych w budynku przy ulicy (...) w S., za$
o odmiennym stanowisku powoda wzajemnego dowiedziala sie dopiero w maju 2010 roku, gdy proces budowlany
byl juz zaawansowany. Pozwana wzajemna mogla uzna¢ to za przejaw nielojalnos$ci ze strony jej kontrahenta i z tego
wzgledu trudno bylo od niej wymagac, aby kontynuowala roboty budowlane, ktére nie mogly przynies¢ zamierzonego
przez nig efektu.

Z powyzszych przyczyn — przy uwzglednieniu fakt, ze pow6d wzajemny otrzymal realng korzy$é¢ na skutek nakladow
poczynionych przez powddke wzajemna — dochodzenie dodatkowych roszczen z tytulu zwrotu przedmiotu najmu
w stanie pogorszonym, nawet przy zalozeniu ich zasadno$ci, uznaé trzeba za sprzeczne z zasadami wspoélzycia
spotecznego, co prowadziloby réwniez do oddalenia powodztwa wzajemnego.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c., za§ podstawe nalozenia na strony
obowiazku pokrycia nieuiszczonych kosztow sadowych stanowily przepisy art. 113 w zwiazku z art. 83 ust. 2 ustawy
o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

Sad Okregowy wskazal, ze dokonujac ustalen faktycznych opart sie przede wszystkim na dowodach z dokumentow
przedstawionych lub zawnioskowanych przez strony, dowodach z opinii bieglych z zakresu budownictwa, robot
sanitarnych i robét elektrycznych, a takze na zeznaniach §wiadkow J. P. (1), M. W., S. W, R. N., M. K. (1), P.
W., A. D., oraz czeSciowo — w tym zakresie, w jakim korespondowaly z pozostalym materialem dowodowym —
na dowodzie z przestuchania stron. Sad czyniac ustalenia dotyczace wysokoéci i zakresu naktadéow poczynionych
przez powodke — pozwana wzajemng oraz wplywu tych nakladéw na stan budynku przy ulicy (...) w S., a takze
ewentualnych kosztéw przywrbcenia tego obiektu do stanu poprzedniego opart sie na dowodzie z opinii bieglych
z zakresu budownictwa i (...), z zakresu robét sanitarnych L. Z. i z zakresu robét elektrycznych W. L., ktora
ostatecznie — po sporzadzeniu opinii uzupeliajacych — uznal za przekonywajace i przydatne dla rozstrzygniecia
sprawy. Po pierwsze, opinie zostaly sporzadzone przez kompetentne podmioty dysponujace odpowiednia wiedza
specjalistyczna i doSwiadczeniem zawodowym. Po drugie, biegli sporzadzajac opinie oparli sie na caloksztalcie
zebranego w sprawie materialu dowodowego, dokonujac jego szczegblowej analizy w konteksScie tezy dowodowej
wynikajgcej z postanowienia sgdu o przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglych i poddajgc go nastepnie weryfikacji w
oparciu o wskazane w opinii metody badawcze. Po trzecie, opinie bieglych sa jasne i pelne, a wnioski w nich zawarte
zostaly logicznie uzasadnione, stanowigc konsekwentne zwienczenie przedstawionego w opinii procesu rozumowania.
Biorac pod uwage powyzsze okoliczno$ci, sad uznat opinie bieglych za w pelni przekonujace, tym bardziej, ze wszelkie
zarzuty do tych opinii zostaly wyjaénione w opiniach uzupekiajgcych.



Za calkowicie chybione uznal zarzuty pozwanego — powoda wzajemnego dotyczace braku bezstronnosci bieglej J. S..
Twierdzenia, ze biegla faworyzowala jedna ze stron sa gotoslowne, o czym zreszta Swiadczy fakt, ze zarzuty do jej opinii
sformulowaly obie strony. Fakt, ze biegla uwzgledniala w swoich opiniach rézne warianty zakresu prac podlegajacych
wykonaniu, uwzgledniajace stanowiska obydwu stron, wskazuje wlasnie na jej obiektywizm, gdyz to pozwolilo sadowi
podjac ostateczna decyzje co do wyboru jednej z tych wersji. Sad wziat pod uwage, ze biegla dla potrzeb sporzadzenia
opinii przyjmowala pewne zalozenia, co wigzalo sie z ocena twierdzen stron, jednak nie wykraczalo to poza ramy
niezbedne do sporzadzenia opinii.

Odnoszac sie do zarzutow merytorycznych dotyczacych opinii bieglych Sad Okregowy wskazal, ze biegli w sposdb jasny
i zrozumialy przedstawili metody, jakimi sie kierowali sporzadzajac swoje opinie i wyjasnili, w jaki spos6b ustalili
stan badanego lokalu, zakres wykonanych w nim prac przez najemce, zakres prac wymaganych do przywrocenia
tego budynku do stanu poprzedniego i do stanu mozliwego do korzystania oraz zwigzane z tym koszty. Wzial pod
uwage, ze w pewnych kwestiach biegli nie mogli wypowiedziec¢ sie w sposbb stanowczo, jednak wynikalo to wylacznie
z brakéw w zebranym materiale dowodowym, na jakim opierali sie sporzadzajac opinie. Ostatecznie jednak — po
uzupeknieniu opinii zar6wno w formie pisemnej, jak i ustnie na rozprawy — opinie to pozwolily na poczynienie ustalen
wystarczajacych do rozstrzygniecia sprawy.

W tym stanie rzeczy nie bylo zasadnym przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego. Zgodnie z utrwalonym
stanowiskiem judykatury do dowodu z opinii bieglego i opinii instytutu nie maja zastosowania wszystkie zasady
prowadzenia dowodow, w szczegoblnosci art. 217 § 1 k.p.c. Nie mozna zatem przyjac, ze sad jest obowigzany dopuscic
dowdd z kolejnych bieglych w kazdym przypadku, gdy zlozona opinia nie jest korzystna dla strony. Odmienne
stanowisko oznaczaloby, ze nalezaloby przeprowadzi¢ dowdd z wszelkich mozliwych bieglych, by upewni¢ sie,
czy niektdrzy z nich nie byliby tego samego zdania jak strona. W rozpoznawanej sprawie sad uznal, Ze nie jest
uzasadniony wniosek pozwanego — powoda wzajemnego o przeprowadzeniu dowodu z opinii innego bieglego z
zakresu budownictwa, albowiem opinia sporzadzona przez bieglego wyznaczony przez sad — po jej uzupeklieniu w
zakresie objetym zarzutami stron - jest na tyle kategoryczna i przekonywajaca, ze wystarczajaco wyjasnia zagadnienia
stanowigce przedmiot sporu, za$ bieglej nie mozna przypisa¢ zadnych okolicznoéci wskazujacych na brak jej
bezstronnoéci.

Sad I instancji pominal zawnioskowane przez pozwanego - powoda wzajemnego dowody z zeznan $wiadkow M. K.
(2) iJ. W., albowiem nie bylo dopuszczalne, aby Swiadkowie ci wypowiadali sie na okoliczno$ci wymagajace wiedzy
specjalistycznej, do jakich nalezy ustalenie zakresu prac niezbednych do przywrocenia lokalu do stanu pogorszonego
iich warto$ci, gdyz prowadziloby to do obejécia przepiséw o dowodzie z opinii bieglych.

Powyzszy wyrok, w czesci, tj. co do jego punktu II — w czeSci oddalajacej powddztwo do kwoty 101.279,19 zt wraz
z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pow6dztwa — oraz punktow III, IV, V i VI, zaskarzyt apelacja powdd
wzajemny W. K., zarzucajac

I. Obraze przepiséw prawa materialnego - w szczegolnosci:

1) Art. 5 k.c. poprzez bezpodstawne odmoéwienie powodowi wzajemnemu ochrony jego roszczen z uwagi na
rzekome naruszenie przez niego zasady wspolzycia spolecznego w postaci lojalnosci wobec drugiej strony stosunku
cywilnoprawnego, ktore to naruszenie mialo sprowadzac sie do zadania ochrony swojego roszczenia wynikajacego z
umowy najmu i przepisOw prawa pomimo:

- braku wypracowania wspolnego porozumienia w zakresie polaczenia dwoch sasiadujacych ze soba lokali oraz
instalacji w nich istniejacych - podczas gdy umowa najmu nie byla zawierana w takim celu i porozumienie w tym
zakresie w sposob istotny zmieniloby substancje rzeczy, przez co wynajmujacy nie mial obowiazku zgadzaé sie
na tak daleko idace zmiany; nadto do zawarcia takiego porozumienia niezbedna byla zgoda drugiego wlasciciela,
niebedacego uczestnikiem przedmiotowego postepowania, na ktérego dzialanie powod wzajemny nie mial zadnego
wplywu, ani tym bardziej nie byt uprawniony wyrazac zgody w jego imieniu w tym zakresie; jak rowniez do zawarcia



przedmiotowego porozumienia wymagana byla zgoda samego najemcy, ktoéry oczekiwal jedynie przyzwolenia na
dokonanie zaplanowanych przez siebie i nieuzgodnionych z wlascicielami rob6t budowlanych, nie oferujac w zamian
zadnych ekwiwalentnych rozwigzan po stronie wlasciciela lokalu - przez co ewentualne porozumienie nalezy uznaé
za obiektywnie niemozliwe do osiggniecia;

« mozliwosci uzyskania przez powoda wzajemnego rzekomej korzy$ci w postaci czynszu najmu w okresie dalszego
obowigzywania umowy najmu i uzyskania nakladéw, ktore nie podlegalyby zwrotowi (co uzasadnia¢ mialo w
ocenie Sadu I instancji pewna konieczno$¢ poniesienia skutkoéw zmiany lokalu przez wlasciciela) - podczas gdy
czynsz najmu byl ustalony w oparciu o stan faktyczny przewidziany w umowie, zgodnie z ktérym wykonanie
prac remontowych mialo sie ograniczyé¢ do zakresu wskazanego w aneksie numer (...) do umowy najmu, bez
zmiany substancji rzeczy i zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz sztuka budowlang, a same naklady
nie podlegaly zwrotowi najemcy jedynie do wartosci 15.000,00 zl, za$ pozostata ich cze$¢é mogtaby by¢ rozliczona,
gdyz umowa najmu nie wykluczala takiej mozliwosci - zatem zakres czynnoSci, dzieki ktorym wlasciciel mial
przyczynic sie do realizacji celu najemcy nalezy uznac za szeroki, a przede wszystkim jasno okre$lony najemcy,
ktory na takie rozwigzanie zgodzil sie;

» rzekomego sfinansowania powodowi wzajemnemu kapitalnego remontu przez pozwang wzajemna bez
otrzymania jakiegokolwiek ekwiwalentu - podczas gdy Sad I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku sam
potwierdza, ze prace remontowe nie zostaly dokonczone, za$ od chwili przerwania prac przez najemce lokal nie
nadawal sie do uzytku - stad tez nie sposob twierdzi¢, ze pozwana wzajemna przeprowadzila w nim kapitalny
remont; nadto o przeprowadzeniu kapitalnego remontu lokalu i jakichkolwiek korzy$ciach po stronie wlasciciela
nie sposoéb mowié w sytuacji, gdy prace te byly prowadzone bez pozwolen wymaganych przepisami prawa, a nawet
bez odpowiednich projektow budowlanych;

« utrzymywania pozwanej wzajemnej do maja 2010 roku w przekonaniu, ze prowadzone przez nig prace remontowe
sg akceptowane przez wlasciciela lokalu - podczas gdy Sad I instancji ustalil, ze pelnomocnik wlasciciela J. P. (1)
nie mogta wiedzie¢, ze pozwana wzajemna zmierza do polgczenia obu lokali i instalacji w nich zamontowanych
- przez co nie mogla nikogo utwierdza¢ w przekonaniu, ze wyraza zgode na wykonanie prac innych niz byly
ustalone; jak rowniez Sad I instancji ustalil, Ze umowa najmu przewiduje, ze dzialalno§¢ medyczna ma by¢
prowadzona wylacznie w tym konkretnym lokalu, przy jednoczesnym pominieciu przez Sad I instancji faktu, ze
tre$¢ o§wiadczenia z dnia 29.09.2009 roku (wyrazajacego zgode na dodatkowe prace) odnosila sie do konkretnych
prac, oznaczonych przez najemce, jak rdwniez zostala odgérnie narzucona J. P. (1) (i wlascicielowi drugiego
lokalu réowniez) przez najemce, bez przekazania informacji w jakim rzeczywiScie celu o§wiadczenie to ma zostac
wykorzystane - stad tez nie mozna nawet przypuszczaé, ze J. P. (1) zmierzala do wprowadzenia kogokolwiek w
blad, a raczej nalezy wskaza¢, ze sama zostala w ten blad wprowadzona;

a tym samym poprzez nieuwzglednienie przez Sad I instancji - na podstawie zebranego w sprawie materialu
dowodowego i ustalonego stanu faktycznego - ze to w rzeczywisto$ci najemca dzialala bez zachowania zasad lojalnos$ci
wobec powoda wzajemnego, jak i wlasciciela drugiego lokalu, nie przedstawiajac wszystkich istotnych dla najemcy
okoliczno$ci zwiazanych z realizacja umowy najmu oraz dazac ,za wszelka cene" do uzyskania wlasnego celu, a nie
celu jaki moglby wynikac z tre$ci umowy i wzajemnych ustalen stron.

Ponadto zarzucil naruszenie art. 5 k.c. poprzez odwolywanie sie przez Sad I instancji przy jego stosowaniu do zasady
wykraczajacej poza powszechnie przyjmowane w doktrynie i judykaturze zasady moralne, obowiazujace gléwnie w
stosunkach miedzyludzkich (a nie gospodarczych), ktore objete sa pojeciem zasad wspolzycia spolecznego.

2) Art. 65k.c. wzw. zart. 676 k.c. 1§ 13 umowy najmu z dnia 12.03.2009 r. poprzez niewlaéciwe ustalenie celu i zamiaru
stron umowy najmu, sprowadzajace sie do zalozenia, ze wszelkie naklady jakie miala poczyni¢ pozwana wzajemna
mialy staé sie ,wlasno$cia" powoda wzajemnego, tj. mialy nie podlega¢ zwrotowi po zakonczeniu umowy, a wiec ze
strony dazyly do wprowadzenia ustalen odmiennych od regulacji zawartej w art. 676 k.c. i tym samym do pozbawienia
wlasciciela lokalu mozliwo$ci zadania przywrdcenia lokalu do stanu poprzedniego - podczas gdy strony umowy najmu



nie regulowaly kwestii rozliczenia wszystkich naktadow najemcy, a jedynie ich czeSci, ani tez nie wskazaly, ze wlasciciel
lokalu jest pozbawiony mozliwo$ci wyboru zadan alternatywnego z art. 676 k.c., jakim jest przywrocenie lokalu do
stanu poprzedniego.

3) Art. 675 § 1 k.c. wzw. z art. 471 k.c. i § 13 umowy najmu z dnia 12.03.2009 roku
poprzez bledne ustalenie, ze:

a) pozwana wzajemna nie doprowadzila do pogorszenia stanu przedmiotu najmu -podczas gdy Sad I instancji
potwierdza w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ze pozwana wzajemna nie dokonczyla prac remontowych, przez
co zapewnienie mozliwoéci korzystania z lokalu moze sie odby¢ jedynie poprzez dokonczenie tych prac oraz
przeprowadzenie postepowania legalizujacego dotychczasowe prace, przy czym w chwili wydania przedmiotu najmu
lokal znajdowal sie w stanie umozliwiajacym korzystanie z niego, mial zapewniony dostep do wszystkich mediéw - cow
ostateczno$ci potwierdza, ze w chwili powrotnego przekazania lokalu wlascicielowi nie byto mozliwosci korzystania z
lokalu i stan ten trwa do dnia dzisiejszego, a tym samym doszlo do pogorszenia stanu lokalu na skutek dzialan najemcy;

b) dzialan pozwanej wzajemnej, polegajacych na wykonywaniu prac remontowych, nie nalezy kwalifikowa¢ jako
nieprawidlowego uzywania - podczas gdy prac remontowych nie sposob uzna¢ za normalny (typowy dla umowy
najmu) sposob korzystania z lokalu, a nadto prace te wykonywane byly bez koniecznych zezwolen, bez projektu
budowlanego i z przekroczeniem zakresu robot wynikajacych z umowy najmu i wzajemnych ustalen stron;

c¢) powdd wzajemny nie ponidst szkody na skutek prac remontowych przeprowadzanych przez najemce w
wynajmowanym lokalu, gdyz korzysé, jaka powod wzajemny uzyskal w postaci zwiekszonej wartosci lokalu i jego
przeksztalcenia na zaklad ustugowy, przewyzszaja wartoé¢ prac, jaka nalezy wykonac¢ w celu przywrocenia lokalu do
stanu poprzedniego - podczas gdy:

« ztreSci materialu dowodowego oraz samego uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika wprost, ze aby przywrdcié¢
mozliwo$é korzystania z lokalu co najmniej w takim stopniu, jak w chwili zawierania umowy najmu, nalezy
wykona¢ szereg prac remontowych, zalegalizowaé prace wykonane przez najemce, a samo przekwalifikowanie
lokalu na zaklad uslug medycznych w ogole nie nastapilo i nalezaloby w tym celu wykona¢ dalsze, bardziej
specjalistyczne prace remontowe;

« z doé$wiadczenia zyciowego wiadome jest, ze nawet gdyby wlasciciel zamierzal dokonczy¢ przedsiewziecie
inwestycyjne najemcy (poprzez stworzenie lokalu dostosowanego do potrzeb ustug medycznych), to mozliwosé
wynajecia takiego lokalu na rynku jest bardzo ograniczona, stad tez za bardziej racjonalne nalezy uznaé
pozostawienie lokalu z dotychczasowa jego funkcja i przywrocenie go do stanu, w jakim znajdowat sie on w chwili
zawierania umowy najmu (nawet przy zalozeniu, ze cze$¢ z prac najemcy mozna pozostawic) - tym bardziej, ze
sposob uzytkowania lokalu nie zostal zmieniony, a wszystkich koniecznych do tego prac nie wykonano;

- okolicznosé, ze jakakolwiek korzy$¢é moze wynikac z pozostawienia choéby cze$ci prac remontowych najemcy, nie
moze mie¢ znaczenia dla ustalenia wysoko$ci szkody wlasciciela lokalu - gdyz nawet jezeli korzy$¢ ta wystapila lub ma
nastapic (co kwestionuje powod wzajemny jednoznacznie, gdyz zwiekszenie wartoSci lokalu dopiero mialoby nastapic,
a nie wystepuje w chwili obecnej i do tego czasu wlasciciel lokalu nie jest w stanie wynaja¢ przedmiotowego lokalu i
uzyskiwaé korzys$ci finansowej z jego posiadania, za$ elementy, ktorych odlgczenia zgda - moze najemca odebrac i nie
beda one stanowi¢ zadnej wymiernej korzysci dla wlaSciciela lokalu), to jest to skutek wzajemnych ustalen stron, w
tym réwniez najemcy - ktory liczy¢ sie A musiat ze zmianami jakie wystepowaé beda w lokalu powoda wzajemnego na
koszt najemcy, a mimo tego zdecydowat sie na rozwigzanie umowy ze swojej winy.

II. Naruszenie przepisOw postepowania, ktore mialo wplyw na tre$¢ zaskarzonego orzeczenia, a w szczego6lnosci:

1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow, wyrazajace sie w tym, iz Sad I instancji
przyjal - wbrew zasadom doswiadczenia zyciowego i logicznego wnioskowania - ze:



a) prace remontowe przeprowadzane przez najemce trwaly do kwietnia 2010 roku, podczas gdy:

« z zeznan J. P. (1) i R. N., ktérym Sad I instancji przyznal moc dowodowg, wynika jednoznacznie, ze prace
remontowe pozwanej wzajemnej byly prowadzone wylacznie przez okres wakacyjny w 2009 roku;

» z zeznan S. W. i A. D., ktéorym Sad I instancji przyznal moc dowodowa, wynika Ze prace remontowe zostaly
wstrzymane, gdy okazalo sie, ze wymagane jest pozwolenie na budowe, przy czym zlecenie na sporzadzenie
projektu budowlanego architekt otrzymala jesienig 2009 roku - przez co nalezy uznac, ze zlecenie na sporzadzenie
projektu budowlanego zostalo zlozone po wstrzymaniu prac remontowych przez najemce, a zatem prace te nie
mogly trwaé dluzej niz do jesieni 2009 roku;

b) opinia bieglej sadowej J. S. moze stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia w przedmiotowej sprawie - pomimo, iz w
szczegoblnosci:

« biegla nie ustalila okresu koniecznego do wykonania prac remontowych lokalu powoda wzajemnego, w wyniku
ktorych lokal zostalby przywrocony do stanu poprzedniego (a co najmniej do stanu niepogorszonego);

+ biegla nie ustalila kosztéw odtworzenia ogrodzenia, zagospodarowania terenu, czy okratowania;

- biegla nie ustalila jednoznacznie przyczyn pekania §cian, nie wykluczyla, iz dzieje sie to ze wzgledu na zbytnie
obcigzenie posadzki budynku dodatkowa, 20-sto (centymetrowa warstwa betonu - biegla nie dokonala zadnych
wlasnych ustalen w tym zakresie, nie dokonala odkrywki, nie przedstawila wnioskéw, odwolala sie ostatecznie do
dodatkowej ekspertyzy, ktéra powinna byé dokonana;

« biegla nie uwzglednila kosztéw dokumentacji, jaka w sprawie bedzie musiala by¢ wykonana przez wlasciciela
lokalu w celu zalegalizowania prac wykonanych przez najemce;

« biegla nie uwzglednila w wydanej przez siebie opinii prac majacych na celu usuniecie skutkéw prac bieglych
branzowych, jak rowniez skutk6w usuniecia ocieplenia Sciany frontowej;

« dokonywane w trakcie czterech opinii ustalenia bieglej potwierdzaja, iz nie zostala zachowana nalezyta starannosé¢
przez biegla ktéra dokonata nieprawidlowych ustalen w zakresie rodzaju stropodachu (brak wlasnych spostrzezen
w tym zakresie - oparcie sie wylacznie na projekcie architekta z akt sprawy), sposobu przeprowadzenia kalkulacji
kosztow prac remontowych (w tym podstaw zastosowanych metod wyceny - brak odwotania sie do odpowiednich
przepisbw prawa w tym zakresie);

» dokonywala wlasnych ocen w zakresie zachowania stron postepowania, w szczeg6lnoéci obcigzala
odpowiedzialnoécia wlasciciela lokalu za obecny jego stan, z uwagi na rzekome niezabezpieczenie prac
wykonanych przez najemce, podczas gdy to najemca obowigzany byl zwrdcié wilascicielowi lokal w stanie
niepogorszonym - w tym roéwniez zabezpieczy¢ prace, jakich dokonal i nie dokonczyl;

+ nie uwzglednila kosztéw rozebrania posadzki betonowej, pomimo iz uznala jej usuniecie za wskazane;

» biegla zadala dodatkowych dokumentéow od stron postepowania, pomimo iz nie powinna, bez zezwolenia Sadu
zada¢ zalgczania do akt sprawy jakiejkolwiek dokumentacji;

« ustalenie warto$ci nieruchomo$ci metoda dochodowa pomimo iz lokal nie moze w aktualnym stanie by¢
przedmiotem wynajmu na rynku lokalnym, jak réwniez bez dokonania poréwnania jakichkolwiek stawek
czynszow najmu na rynku lokalnym;

iw konsekwencji, mimo tych nieprawidlowosci, Sad I instancji nie powolal nowego bieglego sadowego w zakresie prac
budowlanych - choé¢ powdd wzajemny wnioskowal o zmiane bieglego w tym zakresie;



¢) lokal powoda wzajemnego zostal wybudowany systemem gospodarczym oraz nie bylty w nim przeprowadzane przez
wlasciciela Zadne prace modernizacyjne, czy remontowe - podczas gdy fakt budowy systemem gospodarczym nie zostal
potwierdzony zadnym dowodem z akt sprawy, za$ fakt wykonywania remontéw w budynku potwierdzajg zeznania J.
P. (1) i powoda wzajemnego;

2) art. 227 k.p.c. poprzez ustalenie, ze pow6d wzajemny przedstawil niewystarczajace dowody do ustalenia wysokosci
czynszu najmu, jaki moglby uzyskiwac w okresie przeprowadzania prac koniecznych do przywroécenia lokalu do stanu
poprzedniego, czyli do czasu usuniecia skutkow pogorszenia lokalu przez najemce - podczas gdy powod wzajemny
domagal sie zasgdzenia za ten okres stawki 1.300,00 zl, ktéra otrzymywalby od pozwanej wzajemnej gdyby ta nie
przyczynila sie do rozwiazania umowy najmu z jej winy (gdyz najem obowiazywalby dalej na zasadach okreslonych w
umowie), za$ takie ustalenie nie wymagalo wiedzy specjalistycznej, wbrew stanowisku Sadu I instancji, gdyz wynikalo
to wprost z umowy najmu, dotaczonej do akt sprawy.

3) Art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskow o przestuchanie w charakterze $§wiadkow J. W. i M. K. (2), ktorzy
sporzadzali powodowi wzajemnemu oferte na wykonanie prac budowlanych i instalacyjnych w przedmiotowym lokalu
- pomimo, iz zostali oni zawnioskowani przez W. K. réwniez na okoliczno$ci zwigzane ze stanem lokalu, w jakim
znajdowal sie on bezposrednio po jego oddaniu przez najemce, gdyz przedstawiajac zakres i warto$¢ robot, Swiadkowie
ci przedstawiliby przede wszystkim w sposéb szczegolowy (czego dokonaé osoby niemagjace ich wyksztalcenia i
do$wiadczenia zawodowego nie sa w stanie uczynic¢) dokltadny stan techniczny przedmiotu najmu, jaki istniat w chwili
przekazania lokalu przez najemce.

4) Art. 325 k.p.c. poprzez ujecie w treéci zaskarzonego rozstrzygniecia niedotyczacego obu stron postepowania -
a konkretnie poprzez wskazanie w punkcie III, IV i V osoby, ktéra nie byla strona postepowania (R. K.), przez co
wykonanie wyroku w tym zakresie mogloby okazaé sie niemozliwe.

5) Art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nieodniesienie sie przez Sad I Instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku do
wszystkich przeprowadzonych w sprawie dowoddéw, a w szczegblnosci zeznan P. K. (jak rowniez innych swiadkow
przestluchanych w toku pierwszej rozprawy przed Sadem Rejonowym) - przez co nie zostaly uwzglednione przez Sad
I instancji okolicznoS$ci podnoszone przez Swiadka, w szczegbdlnoSci dotyczace stanu lokalu, okresu przeprowadzenia
prac wykonywanych przez najemce i zakresu szkody powoda wzajemnego.

6) Art. 98 § 1 k.p.c. poprzez ustalenie obowigzku ponoszenia kosztéw procesu w zakresie sporzadzonych opinii
bieglych bez uwzglednienia stopnia przyczynienia sie kazdej ze stron do ich powstania i dokonanie ich rozdzielenia
po polowie.

III. Sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu I instancji z tre$cia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez
przyjecie przez Sad I instancji zalozenia, ze:

1) W. K. nie ma w ogo6le zamiaru przywracac lokalu do stanu poprzedniego, gdyz przez okres pieciu lat nie wykonal
w tym lokalu Zadnych prac - pomimo, ze zglosil swoje roszczenie na droge postepowania sadowego, poniost wszelkie
koszty z tym zwiazane i konsekwentnie on, jak i przestuchani w sprawie swiadkowie potwierdzali, iz zmiany te musza
zostaé przeprowadzone, gdyz lokal nie nadaje sie do uzytkowania, nie dzialaja w nim instalacje doprowadzajace media,
za$ $rodkow na przeprowadzenie tych prac powdd wzajemny po prostu nie posiada (tym bardziej, ze oferta prywatnego
przedsiebiorcy zostala zlozona na bardzo wysoka nieosiagalna dla W. K., kwote).

2) Fakt usuniecia urzadzen ogrzewania centralnego bez jednoczesnego zamontowania nowych w istocie nie pogarszat
stanu lokalu, gdyz wynajmujacy byt obowigzany wymienic je sam na nowe z uwagi na wiek i stan techniczny wcze$niej
istniejacej instalacji - podczas gdy z opinii bieglej z zakresu instalacji sanitarnych i co. nie wynika, Ze istniejaca
pierwotnie (w dniu zawierania umowy najmu) instalacja co. byla — w zlym stanie technicznym; biegla nie byla w
stanie przeprowadzi¢ takiej oceny, gdyz instalacje te zdjal najemca i poszczegodlne jej elementy wyrzucil; za$ sam wiek
instalacji nie przesadza o tym, ze byla ona niesprawna i nie dzialala bez koniecznosci dokonywania jakichkolwiek



wiekszych napraw. Takie ustalenie Sgdu I instancji prowadzi do niemozliwego do przyjecia wniosku, ze lokal w
aktualnym jego stanie, bez instalacji ogrzewania, jest w stanie lepszym niz z zamontowang i sprawnie dzialajaca
instalacja, cho¢ wieloletnig - tym bardziej, ze biegla potwierdzila w trakcie ustnego przeshuchania, ze wcze$niej
zamontowana instalacja co. byta bardzo wydajnym i trwalym rozwigzaniem.

Nadto - odwolujac sie do tresci art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c. — skarzacy wniost o dopuszczenie i przeprowadzenie
dowodu z opinii nowego bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$é zakresu i kosztu prac budowlanych
koniecznych do przywrdcenia lokalu do stanu poprzedzajacego zawarcie umowy najmu oraz czasu niezbednego do
ich przeprowadzenia - ze wzgledu na fakt niekompletnoSci i sprzecznoéci ustalen bieglej J. S., dokonanych w toku
postepowania przed Sadem I instancji. Nadto wniost o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z decyzji Prezydenta
Miasta S. numer (...) z dnia 28.07.2010 r. 0 odmowie udzielenia pozwolenia na przebudowe budynkéw warsztatowych
- na okoliczno$¢ braku znaczenia zachowania wiasciciela lokalu dla niemoznosci uzyskania przez pozwana wzajemna
pozwolenia na budowe i przystosowania lokalu do potrzeb wlasnej dzialalnosci gospodarcze;.

Wskazujac na te uchybienia powdd wzajemny wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci, w nastepujacy sposob:

1. Dokonanie zmiany w punkcie II poprzez zasadzenie od R. W. na rzecz pozwanego W. K. kwoty 101.279,19 zl wraz
z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia powbdztwa.

2. Zmiane punktu III poprzez zasadzenie od powo6dki R. W. na rzecz pozwanego W. K. kwoty 3.339,50 zl tytulem
zwrotu kosztow procesu z pozwu gtownego.

3. Zmiane punktu IV poprzez zasadzenie od powodki R. W. na rzecz pozwanego W. K. kwoty 11.131,50 z} tytulem
zwrotu kosztdw procesu z pozwu wzajemnego.

1. Nakazanie pobrania od powodki i pozwanej wzajemnej R. W. na rzecz Skarbu Pafistwa - Sadu Okregowego w
Szczecinie wszelkich nieuiszcezonych kosztow sagdowych z pozwu gléwnego i pozwu wzajemnego.

Whiost nadto o zasadzenie od pozwanej wzajemnej R. W. na rzecz powoda wzajemnego W. K. kosztow postepowania
apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

Ewentualnie - z daleko posunietej ostroznoéci procesowej — domagatl sie przekazania przedmiotowej sprawy w czesci
dotyczacej punktéw I -VI do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

Pozwana wzajemna R. W. wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej rzecz od powoda wzajemnego kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny uzupelniajgco ustalil:

Calkowitg warto$¢ robét niezbednych do wykonania w lokalu uzytkowym polozonym w S. przy ul. (...), celem jego
przywrocenia do stanu zgodnego z prawem i sztuka budowlana oraz jego przeznaczeniem i sposobem korzystania
w okresie bezposrednio poprzedzajacym zawarcie przez strony umowy, z uwzglednieniem zatrzymania w caloSci
nakladéw dokonanych przez R. W., wedlug poziomu cen z II kwartalu 2010 r. wynosi kwote 27.466,60 zl., na ktéra
skladaja sie: 16.492 7l - roboty budowlane, 7.433 z! - roboty instalacji sanitarnych i 1.891 zt - roboty elektryczne)

dowdd: opinie bieglego sadowego J. P. (2) k. 1225 — 1306 1 1331 — 1348
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda wzajemnego okazala sie cze$ciowo uzasadniona i skutkowala wydaniem przez Sad odwolawczy
orzeczenia o charakterze reformatoryjnym.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze postepowanie apelacyjne, jakkolwiek jest postepowaniem odwolawczym i kontrolnym,
to jednakze zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze Sad odwolawczy posiada swobode



jurysdykeyjna i kompetencje do ponownej samodzielnej oceny materialu procesowego, ograniczong jedynie granicami
zaskarzenia. Merytoryczny charakter orzekania Sadu II instancji polega wiec na tym, ze ma on obowigzek poczynié¢
wlasne ustalenia i ocenié je samodzielnie z punktu widzenia prawa materialnego, a wiec dokonac subsumcji. Z tego tez
wzgledu Sad ten moze, a jezeli je dostrzeze - powinien, naprawi¢ wszystkie stwierdzone w postepowaniu apelacyjnym
naruszenia prawa materialnego popelnione przez Sad I instancji i to niezaleznie od tego, czy zostaly one podniesione
w apelacji, jesli tylko mieszcza sie w granicach zaskarzenia (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 2000
roku, ITII CKN 812/98, Lex nr 40504).

Przed ocena zarzutéw apelacji, celem uporzadkowania aktualnej sytuacji procesowej, wskazania wymaga, ze
w niniejszej sprawie - na etapie postepowania odwolawczego - powdd wzajemny dochodzil dwdch roszczen
odszkodowawczych w lacznej kwocie 101.279,19 zl, na ktérag skladaly sie kwota 89.579,19 zt tytulem kosztow
niezbednych do usuniecia skutkdw pogorszenia lokalu przez najemce oraz kwota 11.700,00 zt tytulem zwrotu
utraconych korzy$ci w zwigzku z niemozliwoscia wynajecia lokalu w okresie wykonywania tych prac budowlanych (9
miesiecy x 1.300,00 zl/miesigc).

Dokonujac w pierwszej kolejnosci oceny zasadno$ci dochodzonego przez powoda wzajemnego roszczenia, dotyczacego
utraconych przez niego korzysci, Sad odwolawczy w pelni podziela stanowisko Sadu Okregowego, zgodnie z ktérym
powddztwo to nie zaslugiwalo na uwzglednienie w zadnej cze$ci. Stosownie bowiem do treéci art. 361 § 1 k.c.
zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z
ktorego szkoda wynikla. W powyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy,
naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany ponioést (damnum emergens) oraz korzysci, ktére mogtby
osiggna¢, gdyby mu szkody nie wyrzadzono (lucrum cessans) (art. 361 § 2 k.c.). Wskazania wymaga, ze wykazanie
szkody w postaci lucrum cessans z natury rzeczy ma charakter hipotetyczny. Nie mozna bowiem mieé¢ z reguly
pewnosci, czy dana korzy$¢ zostalaby osiggnieta przez poszkodowanego, gdyby nie zdarzenie szkodzace. Jednak
szkoda taka musi by¢ przez poszkodowanego wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, aby uzasadniala ona
w Swietle do$wiadczenia zyciowego przyjecie, ze utrata korzysci rzeczywiscie nastgpita. Nie sprzeciwia sie to jednak
przyjeciu, ze szkoda rzeczywiScie powstala, jezeli zostanie udowodnione tak duze prawdopodobienstwo osiagniecia
korzysci majatkowej przez poszkodowanego, ze rozsadnie rzecz oceniajagc mozna stwierdzi¢, iz poszkodowany na
pewno uzyskalby korzy$¢, gdyby nie wystapilo zdarzenie, w zwiazku z ktérym ten skutek byl niemozliwy (por. wyroki
SN z 3pazdziernika 1979 r., I CR 304/79 -OSNCP 1980, nr 9, poz. 164; z 28 kwietnia 2004 r., ITII CK 495/02, Biuletyn
SN nr 11 z 2004 1., Str. 41; z 27 listopada 2002 r., I CKN 1215/00 -OSP 2004, nr 1, poz. 3).

Jak trafnie wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 18 pazdziernika 2000 r. (V CKN 111/00, LEX nr 52740) ustawodawca
nie wskazal blizszych kryteriow budowania hipotez w tym zakresie, pozostawiajac je wiedzy i do$wiadczeniu
zyciowemu skladu orzekajacego, stosowanym odpowiednio do okolicznosSci sprawy. Co do zasady przyjaé nalezy, ze
utrata korzysci jest w szczegolnoéci szkoda polegajaca na nieuzyskaniu pozytkéw naturalnych i cywilnych, ktore rzecz
przynosi. Nie ma przy tym watpliwoéci, ze odszkodowanie to nie moze przekroczy¢ rozmiaréw szkody. Ugruntowany
jest nadto poglad, wielokrotnie wyrazany w orzeczeniach Sadu Najwyzszego, ze zasada ta - wyréwnanie korzySci z
uszczerbkiem - zmierza do zapewnienia, by szkoda majatkowa zostala z jednej strony naprawiona w caloéci (art. 361§ 2
k.c.), a z drugiej strony, by przyznane odszkodowanie nie przekraczalo jej rozmiaru. Powyzsze wymaga uwzglednienia
nie tylko tych zdarzen, ktére zwiekszaja rozmiar szkody, ale i tych, ktére rozmiar ten zmniejszaja. Jezeli szkoda
polega na utraconych pozytkach cywilnych (utraconych korzysciach bedacych czynszami najmu), na jej poczet nalezy
zaliczy¢ uzyskane przez strone powodowa korzysci (compensatio lucri cum damno). Dlatego tez w orzecznictwie
podkresla sie, ze ustosunkowanie sie do istnienia szkody z tytulu utraconego czynszu za najem nieruchomosci wymaga
indywidualnej oceny, uwzgledniajacej okolicznoéci towarzyszace wynajmowaniu tej nieruchomosci (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 30 listopada 2016 r., III CSK 389/15, LEX nr 2202481). W powolanym wyzej wyroku Sadu Najwyzszego
z 30 listopada 2016 r. (III CSK 389/15) podkreslone zostalo, ze jezeli chodzi o szkode polegajaca na utraconym
czynszu za okres, w ktérym powod mial mozliwoé¢ dysponowania nieruchomogcia, to nalezy uwzglednié, iz mial on
mozliwo$¢ podjecia dzialan zmierzajacych do pobierania z niej dochodéw. Co wiecej Sad Najwyzszy wprost wskazal,
ze nie sposOb zwolnié posiadacza (czy tez wlasciciela) nieruchomosci od racjonalnego nia gospodarowania. Jezeli



zatem lokal znajduje sie w stanie wymagajacym napraw czy tez nakladéw, nie wyklucza to mozliwoéci podjecia
dzialah zmierzajacych do znalezienia nowego najemcy, cho¢by oferujac rozliczenie niezbednych naktadéw w czynszu
za kolejne miesigce.

W kontekscie przedstawionych wyzej pogladéw prawnych Sad Apelacyjny uznat za Sadem I instancji, ze w realiach
niniejszej sprawy brak bylo podstaw do domagania sie przez powoda wzajemnego od pozwanej wzajemnej zwrotu
utraconych korzyéci wynikajacych z niemoznos$ci uzyskania dochodéw z wynajmu lokalu uzytkowego po ustaniu
stosunku najmu laczacego strony, a obejmujacego odgoérnie przyjety przez powoda wzajemnego dziewieciomiesieczny
okres konieczny do przywrocenia budynku do stanu poprzedzajacego zawarcie umowy. Jak juz bowiem wspomniano
powyzej, zasada compensatio lucri cum damno stanowi element ustalania zakresu prawnie relewantnego uszczerbku
w mieniu poszkodowanego. Ciezar wykazania zakresu tego uszczerbku, a wiec wysoko$ci szkody, spoczywa na
stronie dochodzacej odszkodowania - w tym przypadku powodzie wzajemnym. Jak za$ slusznie dostrzegl Sad I
instancji, w toku procesu nie zostaly przedstawione dowody pozwalajace na wyliczenie uszczerbku w majatku
powoda wzajemnego z zastosowaniem omawianej zasady. Powdd wzajemny zaniechal naprowadzaniu jakichkolwiek
obiektywnych dowoddéw na okoliczno$¢ istnienia realnej szansy wynajecia lokalu w 9-miesiecznym okresie objetym
zadaniem pozwu wzajemnego i uzyskiwania z tego tytulu dochodéw w zadanej wysokos$ci. Podnoszona przez
skarzgcego okoliczno$¢, iz w trakcie trwania umowy najmu otrzymywat on od pozwanej wzajemnej czynsz w wysokos$ci
1.800 zl miesiecznie nie oznacza, ze po ustaniu stosunku najmu uzyskiwalby z tego tytulu pozytki w tozsamej
wysokoSci.

Nadto Sad I instancji prawidlowo dostrzegl, iz pomimo uplywu pieciu lat od rozwigzania umowy najmu miedzy
stronami, pow6d wzajemny nie podjal zadnych czynnoSci zmierzajacych do dokonczenia prac remontowych,
a rozpoczetych przez pozwana wzajemna, jak rowniez zmierzajacych do przywroécenia obiektu do stanu przez
siebie zakladanego. Powyzsze czyni twierdzenia powoda wzajemnego w zakresie niemozno$ci wynajecia obiektu
pozostawionego przez pozwang wzajemng calkowicie golostlownymi. Niewatpliwie bowiem powo6d wzajemny,
racjonalnie gospodarujac swoimi zasobami majatkowymi, winien albo dokonczyé¢ niezbedne prace remontowe,
umozliwiajace dalsze wynajmowanie lokalu, albo oferowaé lokal na rynku najmu lokali uzytkowych za odpowiednio
obnizony czynsz, badz z mozliwo$cia obnizenia czynszu w zamian za wyremontowanie pomieszczen przez nowego
najemce. Wowczas nalezne mu odszkodowanie z tytulu utraconych korzys$ci wyrazaloby sie kwota niezaplaconego
czynszu pomniejszonego o kwote faktycznie uzyskanego badz hipotetycznego czynszu, ktéry powdd za ten konkretny
lokal, w okres§lonych warunkach rynkowych, uzyskal badz moglby uzyskaé, nalezycie gospodarujac swoimi zasobami
majagtkowymi. W realiach rozpoznawanej sprawy powo6d wzajemny nie wykazal tak rozumianej kwoty (ktorej
wysoko$¢é wymagalaby przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego). Z przyczyn wyzej opisanych omawiane roszczenie
o zaplate utraconych korzy$ci nie moglo zosta¢ uwzglednione.

W dalszej kolejnoSci zaznaczenia wymaga, ze pomimo wielo$ci zgloszonych w tym zakresie przez skarzacego zarzutow,
dokonanie oceny zasadno$ci dochodzonego przez powoda wzajemnego roszczenia w zakresie odszkodowania,
obejmujacego rownowarto$¢ wydatkow koniecznych do przywrdcenia wynajetego pozwanej wzajemnej lokalu do
stanu poprzedniego, sprowadza sie w istocie rzeczy do przesadzenia kwestii prawnej, dotyczacej wystapienia po stronie
powoda wzajemnego definiowanej przez niego szkody.

W rozpoznawanej sprawie bezspornym jest, ze pozwana wzajemna w dniu 10 sierpnia 2010 r. zwrdcita powodowi
wzajemnemu lokal uzytkowy, potozony przy ul (...) w S.. W czasie od wydania lokalu najemcy do chwili jego zwrotu
wynajmujacemu wykonala ona szereg prac remontowych, z ktorych istotna cze$¢ nie zostala zakonczona. Prace
te, zdaniem bieglych opiniujacych w niniejszej sprawie, mialy charakter uzyteczny i prowadzily do poprawienia
standardu budynku, zwiekszajac jednoczes$nie jego warto$¢ rynkowa i odtworzeniowa. Jak zaznaczyt Sad Okregowy,
opierajac sie na ww. opiniach biegltych, powddka glébwna dokonala modernizacji poszczegblnych czeéci sktadowych
budynku, dokonujac wymiany znajdujacych sie tam elementéw na nowe, spelniajace aktualne normy i zbudowane
z nowoczesnych materialéw oraz wykonania nowych elementéw, co niewatpliwie przyczynito sie do poprawy stanu
technicznego budynku oraz poprawy jego funkcjonalnoéci. To z kolei, zdaniem Sadu I instancji, przeklada sie na
zwiekszenie warto$ci rynkowej powyzszego obiektu oraz mozliwo$¢ czerpania z niego dochod6w, albowiem latwiej jest



wynaja¢ na wolnym rynku zmodernizowany budynek przystosowany do prowadzenia dzialalno$ci ustugowej niz stary,
nigdy nieremontowany budynek warsztatowy, co rdwniez przeklada sie odpowiednio na wyzsze stawki czynszu najmu.
Z tych tez wzgledow Sad Okregowy uznal, ze fakt wykonania przez pozwana wzajemna prac remontowych i wydania
powodowi wzajemnemu lokalu w stanie wynikajacym z tych prac, nie doprowadzit do powstania uszczerbku w majatku
pozwanego, wyrazajacego sie w konieczno$ci przywrécenia lokalu do stanu niepogorszonego, skoro korzy$é uzyskana
przez wynajmujacego na skutek tych prac byla wieksza od uszczerbku zwigzanego z konieczno$cig poniesienia
wydatkow na dokonczenie powyzszych robo6t. Argumentacji przedstawionej przez Sad I instancji w tym zakresie, a w
konsekwencji takze opartej na nich ostatecznej konkluzji o nieistnieniu obowigzku naprawienia szkody przez powodke
wzajemna, podzieli¢ nie sposob.

Dokonujac oceny przestanki szkody na plaszczyznie prawa materialnego, z uwzglednieniem uregulowan zawartych w
art. 675 § 11 2 k.c., Sad Okregowy blednie ograniczyl sie do samej tylko wartosSci przedmiotowego lokalu wedle jego
stanu z chwili zwrotu tego lokalu powodowi wzajemnemu, calkowicie pomijajac aspekt funkcjonalny, ktory w tym
przypadku jest kryterium decydujacym. Poréwnujac bowiem stan majatku powoda wzajemnego na dzien zawarcia
przez strony umowy najmu ze stanem po wypowiedzeniu umowy przez powoda wzajemnego, z tego punktu widzenia,
oczywistego dostrzezenia wymaga to, ze o ile z punktu widzenia ekonomicznego rzeczywiscie doszlo do zwiekszenia
wartoSci lokalu na skutek nakladéw poczynionych przez pozwana wzajemna na przedmiot najmu, to nie ulega
watpliwosci, iz lokal ten utracit swoja funkcjonalnoéc, tj. funkcje lokalu uzytkowego W chwili wydania przedmiotu
najmu pozwanej wzajemnej, lokal znajdowal sie w okre§lonym stanie technicznym, umozliwiajacym korzystanie z
niego, mial zapewniony dostep do mediéw i spelnial funkcje lokalu uzytkowego. Natomiast po rozwigzaniu lgczacej
strony umowy, pozwany otrzymal natomiast lokal niespelniajacy juz funkeji lokalu uzytkowego w takim rozumieniu,
iz moéglby on by¢ w dalszym ciagu wykorzystywany zgodnie z jego przeznaczeniem. W ocenie Sadu Apelacyjnego,
za bledne uznaé nalezy wnioskowanie, zgodnie z ktérym rozwigzanie umowy z winy najemcy, ktéry poczynit w
lokalu uzytkowym okre$lone naklady na przedmiot najmu, powodujgc tym samym, iz w momencie rozwigzania
umowy wynajety lokal uzytkowy nie spelnia swojej funkeji lokalu uzytkowego, nie oznacza, ze lokal ten zostal
wydany wynajmujgcemu w stanie niepogorszonym i nie powoduje szkody po jego stronie. Byloby ono uzasadnione
wylacznie wowczas, gdyby lokal w chwili jego wydania pozwanej wzajemnej i zwrotu wynajmujacemu posiadal ta
samg funkcjonalno$¢, tj zdolno$é¢ do korzystania z niego jako lokalu uzytkowego. Tak za$ niewatpliwie nie bylo, skoro
bezspornym w sprawie bylo to, ze przywrocenie temu lokalowi pierwotnej funkcjonalno$ci wymagato dokonania przez
powoda wzajemnego okre§lonych nakladow. W tym zatem przejawia sie fakt poniesienia przez powoda wzajemnego
szkody i to niezaleznie od tego, czy warto$¢ wylacznie ekonomiczna przedmiotu najmu w chwili jego zwrotu byla
wyzsza niz w dacie jego wydania wynajmujacej. Juz to za$ tylko czyni wywod Sadu Okregowego w tym aspekcie
wadliwym. Nie jest rowniez tak, jak wskazuje ten Sad posilkujac sie pogladami judykatury wypracowanymi na tle
dyspozycji art. 675 § 11 2 k.c., ze skoro naklady pozwana wzajemna czynila w uzgodnionym z pelnomocnikiem
wynajmujacego zakresie, to nie moze ona ponosi¢ wzgledem niego odpowiedzialnoéci odszkodowawczej za zuzycie
lub pogorszenie rzeczy, bowiem bylo ono nastepstwem jej prawidlowego uzywania. To ostatnie pojecie wiazac jedynie
nalezy z uprawnieniem do korzystania z wynajetej rzeczy w sposéb w umowie przewidziany, tj. w tym przypadku,
do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej o zalozonym przez R. W. i znanym wynajmujgcemu, profilu. Nie obejmuje
ono natomiast sytuacji, w ktérej wynajeta rzecz jest zwracana wynajmujacemu w stanie, w ktérym utracila ona
swoja zasadnicza funkcje uzytkowa. Strony zawarly umowe, na podstawie ktérej powdd wzajemny wyrazit zgode na
wykonanie przez wynajmujaca okre$lonych nakladéw modernizacyjnych, a zwrot lokalu miat nastapié¢, po dokonaniu
tych naktadow w caloSci, wraz z nimi. Uprawnienie do dokonania nakltadow stanowilo wylgcznie §érodek majacy stuzyé
dostosowaniu lokalu do zamierzonego przez obie strony sposobu jego uzywania przez wynajmujacg. Nie moze by¢
zatem ono uznane za wpisujace sie w pojecie ,,uzywania” w rozumieniu tego przepisu. Odmienny poglad prowadzitby
do niemozliwej do zaakceptowania, na plaszczyznie aksjologicznej sytuacji, w ktoérej wynajmujacy wolny bylby od
jakiejkolwiek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wobec najemcy, po rozwigzaniu umowy z przyczyn lezacych po
jego stronie i pomimo zwrotu wynajetej rzeczy w stanie, w ktérym nie spelnia ona zasadniczych funkcji, do ktérych
zostala przeznaczona, istniejacych w chwili zawarcia umowy, tylko dlatego, ze dotychczas dokonane przez niego na
rzecz naklady, znajdowaly swoje uzasadnienie w tresci tej umowy.



Opisane wyzej uwarunkowania samoistnie czynily zasadnymi te zarzuty apelacji, w ktérych powod wzajemny
zakwestionowal odmowe uwzglednienia przez Sad Okregowy tej czesci jego powddztwo co do zasady.

Przechodzac do weryfikacji wysoko$ci poniesionej przez powoda wzajemnego z tego tytulu szkody, zauwazenia
wymaga, ze na etapie postepowania apelacyjnego W. K. wskazywal, ze winna ona wynie$¢ 89.579,19 zt tytulem
rownowartoéci wydatkéow niezbednych do przywrocenia lokalu do stanu sprzed zawarcia umowy najmu z pozwang
wzajemna. W ocenie Sadu Apelacyjnego stanowisko to - w kontekscie caloksztaltu zebranego materialu dowodowego
- nie moglo zosta¢ co do zasady uwzglednione. Jak wynika bowiem ze sporzadzonych na zlecenie Sadu Okregowego
opinii bieglych sadowych, przywrocenie przez strone pozwana stanu lokalu poprzedzajacego prace remontowe
powddki glownej byloby dzialaniem nieracjonalnym i nieuzasadnionym ekonomicznie, a takze naruszaloby zasady
prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia. Biegla sadowa z zakresu budownictwa J. S. wprost wskazywala,
ze odtworzenie stanu technicznego lokalu przy ul. (...) w S., w jakim byt on w dacie 12 marca 2009 r., nie jest
konieczne do spelnienia aktualnie obowiazujacych przepisoéw szczegotowych i warunkéw technicznych wymaganych
dla budynku uzytkowego. Biegla sadowa z zakresu robét sanitarnych L. Z. w ustnej opinii uzupelniajacej rowniez
podala, Ze zerwanie istniejacej w lokalu $cianki i zwigzana z tym ,,odkrywka”, a nastepnie tworzenie nowego elementu,
jest dzialaniem niecelowym (transkrypcja protokolu rozprawy w dniu 15 maja 2015 r.).

Dodatkowo, w pisemnej opinii uzupelniajacej z 22 grudnia 2014 r., biegla sadowa J. S. zaznaczyla, ze po
dokoniczeniu remontu stan techniczny budynku bedzie znacznie lepszy niz przed przebudowa - zmniejszy sie
jego zuzycie techniczne, wieksze beda mozliwosci jego wynajmu i wzroénie dochdéd wlasciciela uzyskiwany z
jego ewentualnego wynajmu. Nadto, zdaniem bieglej S., roboty budowlane wykonane przez pozwana wzajemna
spowodowaly wzrost warto$ci odtworzeniowej budynku nalezacego do powoda wzajemnego o kwote rowna warto$ci
nakladow poniesionych na remont w kwocie 39.142,93 zl. Warto$¢ rynkowa budynku, po zakonczeniu planowanego
przez najemce remontu i przebudowy na gabinety lekarskie, wzroslaby znacznie, dajac mozliwos¢ uzyskiwania
dochodow w wyzszej wysokoSci niz przy dotychczasowym sposobie uzytkowania budynku. Warto$é rynkowa budynku
przed remontem, zdaniem bieglej, wynosila 164.000 zl, natomiast po wykonanym remoncie wyniostaby 227.000 zl.

Z uwagi na powyzsze Sad Apelacyjny podzielil stanowisko tak Sadu Okregowego, jak i opiniujgcych w niniejszej
sprawie bieglych sadowych, zgodnie z ktérym przywrécenie stanu technicznego przedmiotowego lokalu do
stanu z dnia wydania budynku pozwanej wzajemnej jest dzialaniem calkowicie nieracjonalnym i ekonomicznie
nieuzasadnionym. Zdaniem Sadu, poniesiona przez powoda wzajemnego szkoda winna ograniczy¢ sie wylgcznie do
wartos$ci wydatkow, jakie pozwany bedzie zmuszony ponie$¢ dla przywrocenia lokalowi funkeji lokalu uzytkowego.
W tym zakresie, Sad Apelacyjny, uznajac za zasadne wnioski apelacji, postanowil uzupehié postepowanie dowodowe
i dopuscil dowdd z pisemnej opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ zakresu, rodzaju i kosztow
prac budowlanych, koniecznych do przywrécenia lokalu uzytkowego, polozonego w S. przy ul. (...), do stanu
zgodnego z przepisami prawa i sztuka budowlang oraz jego przeznaczeniem i sposobem korzystania, bezposrednio
poprzedzajacym zawarcie przez strony umowy najmu, z uwzglednieniem prac dotyczacych wyposazenia samego lokalu
ijego otoczenia (w tym ogrodzenia), w dwoch wariantach:

- z uwzglednieniem zatrzymania nakladéw poczynionych na przedmiot najmu przez R. W., ktére zgodnie ze sztuka
budowlana moga by¢ przez wynajmujacego zatrzymane; w tym wariancie uwzgledni¢ nalezy tre$¢ opinii bieglych
z zakresu instalacji elektrycznych, sanitarnych, wodnych i co, jak rowniez okreéli¢ zakres, rodzaj i warto$¢ robot
niezbednych do wykonania w tych branzach; wyjasni¢ takze nalezy, ktére z nakladow najemcy, a jezeli tak to z
jakich przyczyn nie nadaja sie do wykorzystania w toku dalszych prac remontowych, a nadto ustosunkowa¢ sie do
podniesionego w apelacji W. K. zagadnienia pekania Scian,

- przy zalozeniu odlgczenia tych nakladow (w takim zakresie, w jakim jest to mozliwe) i przywrocenia konstrukeji
obiektu i jego wyposazenia do stanu mozliwie identycznego z istniejacym w dacie zawarcia przez strony umowy najmu,
czasu niezbednego do przeprowadzenia tych prac i warto$ci samych robét (ilosci i wartoéci roboczogodzin), wedlug
opisanych wyzej wariantow.



Po przeprowadzeniu uzupelniajacego postepowania dowodowego Sad Apelacyjny ustalil, ze calkowita warto$¢ robot
niezbednych do wykonania w budynku, polozonym w S. przy ul. (...), dla zakoniczenia jego remontu rozpoczetego
staraniem i srodkami finansowymi R. W. wynosi 27.466,60 z} (opinia podstawowa i uzupetiajaca bieglego sadowego
z zakresu budownictwa J. P. (2) - k. 1225-1296 oraz k. 1331-1348).

Zdaniem bieglego sadowego J. P. (2), dla mozliwo$ci prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w budynku uzytkowym
powoda wzajemnego konieczne jest pozostawienie caloéci dotychczas wykonanych przez pozwang wzajemng robot
budowlanych, robo6t instalacji sanitarnych i robét elektrycznych. Biegly uznal, iz demontowanie nowo wykonanych
Scianek dzialowych i sufitbw podwieszonych, za pomoca ktérych stworzono pomieszczenia nr (...) jest niezasadne.
Nadto nie dostrzegl potrzeby odnawiania elewacji budynku, czy tez wykonania zagospodarowana terenu przed
wejéciem do budynku. Jak podkreélil, dla dokonczenia rozpoczetych i znacznie zaawansowanych robét remontowych
budynku bedzie konieczne wykonanie tylko 37,7% caloSci prac remontowych. Tylko szybkie dokonczenie tych 37,7%
jeszcze niewykonanych rob6t remontowych pozwoli - zdaniem bieglego - na uratowanie budynku przed dalszym
pogarszaniem sie jego obecnie zlego stanu technicznego. Proponowane za$ przez powoda wzajemnego rozbiorki,
o ile by do nich faktycznie doszlo, nie tylko bezpowrotnie zniszcza w zasadzie okolo 80% dotychczas wykonanych
prawidlowo robo6t remontowych, ktérych warto$¢ wynosi 42.651 zt (wedtug cen z IT kwartalu 2010 r. bez VAT), ale
takze nie doprowadzi do faktycznego odtworzenia stanu technicznego budynku z marca 2009 r. W ocenie biegtego,
powyzsze dzialania sa niemozliwe oraz niebezpieczne dla budynku. Stad tez, podzielajac opinie pozostalych bieglych,
sporzadzajacych ekspertyzy na potrzeby rozpoznawanej sprawy, biegly P. wprost podkreslil, ze calo$¢ dotychczas
wykonanych rob6t remontowych w budynku nalezy zatrzymacé i zakonczyc.

Dla wyliczenia wysoko$ci wydatkow niezbednych dla przywrocenia funkcjonalno$ci lokalu uzytkowego, biegly ten
w pisemnej opinii podstawowej sporzadzil zestawienie koniecznych do wykonania rob6t remontowych branzy
budowlanej, sanitarnej i elektrycznej w budynku wraz z ich wycena wedlug cen z IT kwartatu 2010 r. z wykorzystaniem
ustalen zawartych w opiniach bieglych J. S. (roboty budowlane), L. Z. (roboty sanitarne) i W. L. (roboty elektryczne).

Zestawienie koniecznych do wykonania rob6t remontowych branzy budowlanej obejmowalo nastepujace pozycje:

wykonanie tynku na Scianie A budynku o powierzchni 20 m’? na wykonanym juz ociepleniu z dwukrotnym

pomalowaniem tej powierzchni $cian (po zamontowaniu daszku nad drzwiami wejSciowymi do budynku); montaz
daszku nad drzwiami wejSciowymi do budynku na $cianie ,,A"; zamontowanie parapetéw wewnetrznych w nowo
osadzonych oknach PCV o dlugosci do 2 m w iloéci w iloéci (2 x 1,45) + 1,1 mb = 4,0 m; zamontowanie
parapetéw wewnetrznych dlugosci ponad 2 mb w ilosci 2 x 2,10 = 4,20 mb; osadzenie parapetdw zewnetrznych
z blachy ocynkowanej przy 5 oknach o lacznej dtugosci 8,2 mb; osadzenie zdemontowanych wcze$niej krat na
nowo zamontowanych pieciu oknach PCV w Scianach zewnetrznych budynku z uzyciem tych zdemontowanych krat;
uzupelnienie niewykonanych jeszcze catkowicie sufitow podwieszonych w pomieszczeniach nr 5-6-7-8; uzupelnienie

ok. 10 m‘? okladzin ceramicznych z glazury; montaz 5 szt. nowych skrzydet drzwiowych do pomieszczen nr 3+7+8;

dopasowanie z zamontowaniem rozebranych skrzydel drzwiowych z otworéw drzwiowych pomieszczen nr 2-4-5;
wykonanie okladziny §cian pomieszczenia nr 5; montaz plytek terrakota w pomieszczeniach nr 3 oraz nr 5; wykonanie
w pozostalych pomieszczeniach budynku posadzki z gumolitu lub z plytek PCV lub tez z dwuwarstwowej wykladziny

(2)

PCV grub. 2 mm typu G. na powierzchni 88 im"~ - 12,5 m?; dwukrotne malowanie sufitow wszystkich pomieszczen

(2)

w budynku o powierzchni 88 m" ' oraz dwukrotne malowanie $cian pomieszczenn wewnetrznych tego budynku

0 powierzchni 167,92 m(?. Wartoéé¢ robét branzy budowlanej do ukoniczenia w budynku nalezacym do powoda
wzajemnego biegly oszacowal na kwote 16.492 zl, wedtug cen z II kwartatu 2010 .

Zestawienie koniecznych do wykonania rob6t remontowych branzy sanitarnej obejmowato nastepujace pozycje:
zamontowanie w pomieszczeniu tazienki oznaczonej nr 3 dwoch sztuk umywalek porcelanowych oraz jednego ustepu
z phuczka ustepowa i sedesem typu kompakt oraz podgrzewacza przeplywowego 5 U na $cianie nad jedng z umywalek,
dwie sztuki baterii umywalkowych oraz jednej baterii natryskowej $ciennej, zamontowanej na jednej ze $cian kabiny
ustepowej wraz z podej$ciami doplywowymi i odplywowymi wraz z odcinkami rur ocynkowanych $rednicy 15 mm



i kompletem ksztaltek zeliwnych i zaworéw; zakonczenie robdt instalacji centralnego ogrzewania tego budynku,
obejmujacych zamontowanie grzejnikéw w pomieszczeniach budynku oraz zamontowanie niezbednego kotla w
pomieszczeniu nr 5, z ktorego cieplo doprowadzone bedzie za pomocg dotychczas ulozonych rur do zamontowanych
grzejnikéw; montaz pochodzacego z rozbiorki kotla elektrycznego w pomieszczeniu kotlowni nr 3 wraz z naczyniem
zbiorczym z rozbibrki z wlaczeniem tych 2 rur instalacji ,,co” doprowadzonych do kottowni; wykonanie dodatkowego
punktu dla podlaczenia 6 grzejnika do dwoch rur wykonanej juz instalacji centralnego ogrzewania w okolicy $cianki
zewnetrznej pomieszczenia kotlowni; montaz grzejnikow z rur stalowych ozebrowanych oraz dokonanie proby
szczelno$ci wykonanej instalacji ,co” budynku. Ogolny koszt dokonczenia robét sanitarnych w budynku biegly wyliczyt
na kwote 7.433 zl wedlug cen z IT kwartatu 2010r.

Zestawienie koniecznych do wykonania robdt remontowych branzy elektrycznej obejmowalo nastepujace pozycje:
zamontowanie 18 sztuk opraw S$wietlowkowych z wykorzystaniem opraw z dokonanego ich demontazu;
przygotowanie podloza dla 24 jednostek osprzetu, montaz odgaleznikow bryzgoszczelnych bakelitowych; montaz
gniazd wtyczkowych bryzgoszczelnych 2-biegunowych z uziemieniem przykrecanym z podlaczeniem; montaz
gniazd podtynkowych 2-biegunowych z uziemieniem w puszkach z podlaczeniem; montaz gniazd wtyczkowych
bryzgoszczelnych 3-biegunowych z uziemieniem przykrecanym z podlaczeniem oraz elektryczne roboty pomocnicze,
ktoérych wykonanie jest niezbedne dla uzytkowania robot elektrycznych po ich zakoniczeniu. Sumaryczna warto$é robot
elektrycznych koniecznych do wykonania w budynku nalezacym do powoda wzajemnego, zdaniem bieglego J. P. (2),
wynosi 1.891 zl wedlug cen z IT kwartalu 2010 .

W pisemnej opinii podstawowe] biegly ten wyliczyl calkowita warto$é robot niezbednych do wykonania w
przedmiotowym budynku dla zakonczenia jego remontu - wedtug cen z IT kwartalu 2010 r. - na kwote 25.816 zt (16.492
z} - roboty budowlane + 7.433 zl - roboty instalacji sanitarnych + 1.891 zl - roboty elektryczne). Z uwagi na zlozone
przez strony zarzuty do opinii, postanowieniem z 24 stycznia 2018 r., Sad Apelacyjny w Szczecinie dopuscil dowdd
z uzupelniajacej pisemnej opinii bieglego J. P. (2) na okoliczno$ci, jak w postanowieniach dowodowych z 15 marca
2016 1., 30 czerwca 2016 r., i 13 wrze$nia 2017 r. w celu ustosunkowania sie do zastrzezen stron do opinii pisemne;j
z wrze$nia 2017 r. zgloszonych przez strony w pismach procesowych z dnia 15 grudnia 2017 r. (k. 1311 — 1313) oraz
23 listopada 2017r. (k. 1319 — 1320).

W pisemnej opinii uzupelniajacej biegly P. szczeg6lowo odniost sie do podniesionych przez strony zarzutéow, po czym
dokonal zmiany w zakresie wyceny ocieplenia $ciany ,A” o powierzchni 20 m” z kwoty 986 zI na kwote 1022 zt oraz
skorygowal dostrzezony przez strone pozwang blad rachunkowy zawarty w pkt 7.5.12 w opinii podstawowej. Z wyniku
powyzszych zmian, calkowita warto$¢ robot niezbednych do wykonania w budynku dla zakonczenia jego remontu i
przywrocenia jego funkcjonalnoéci - wedlug cen z IT kwartalu 2010 r., ostatecznie wyniosta 27.466,60 zl.

Dokonujac oceny materialu procesowego, zgromadzonego na etapie postepowania odwolawczego, Sad Apelacyjny nie
znalazl podstaw do podwazenia dowodu z opinii bieglego J. P. (2). Stwierdzi¢ nalezy, ze opinia zostala sporzadzona
po przeprowadzeniu wizji lokalnej nieruchomosci polozonej w S. przy ul (...), a takze uwzglednia caloksztalt
materialu procesowego oraz zawiera wywody i wnioski odnoszace sie wyczerpujaco i doglebnie do analizy warto$ci
poszczegblnych prac wykonanych przez powodke (pozwana wzajemna) oraz prac koniecznych do wykonania w celu
przywrocenia lokalu do stanu zgodnego z przepisami prawa, sztuka budowlana, jego przeznaczeniem i sposobem
korzystania.

Ustosunkowujac sie do pisma procesowego powoda wzajamnego z 30 marca 2018 r. w ktéorym wnioést on zarzuty
do pisemnej opinii uzupelhiajacej, podtrzymujac jednoczeénie wniosek o powolanie nowego bieglego (k. 1355-1356),
Sad Apelacyjny zauwaza, ze skarzacy nie zakwestionowal przyjetych przez bieglego wyliczen, a podniesione przez
niego zarzuty koncentruja sie przede wszystkim wokol kwestii stronniczosci i braku obiektywizmu bieglego podczas
sporzadzania opinii, czy tez odwolywania sie do ustalen innych bieglych sagdowych, opiniujacych w niniejszej sprawie.
Zdaniem pozwanego (powoda wzajemnego) biegly nie odniost sie merytorycznie do wiekszo$ci zgloszonych zarzutow



do opinii podstawowej, w tym w dalszym ciggu nie wyjaénil kwestii zwiazanych z odnowieniem elewacji budynku oraz
zagospodarowaniem terenu, ktére to prace - w odczuciu apelujacego - sa konieczne i winny zosta¢ uwzglednione.

W tym miejscu przypomnienia wymaga, ze dowdd z opinii bieglego, jako dowdd o specyficznym charakterze, w
$wietle utrwalonych pogladéw judykatury podlegaé moze ocenie sadowej jedynie w takiej plaszczyznie, w jakiej
ocena ta nie ingeruje w zakres dotyczacy $ciéle wiadomosci specjalnych. Jak jednolicie wskazuje sie w orzecznictwie,
opinia nie moze podlega¢ ocenie sadu w warstwie dotyczacej przedstawionych pogladéw naukowych lub dotyczacych
wiedzy specjalistycznej, nawet jesli czlonkowie skladu orzekajacego taka wiedze posiadajg. Ocenie podlega wylgcznie
zgodno$¢é z materialem procesowym przyjetych zalozen faktycznych, podstawy metodologiczne, transparentnos$é,
kompletno$é i spdjnos¢ wywodu i wreszcie zgodno$¢é wnioskéw opinii z zasadami logiki, wiedzy powszechnej i
do$wiadczenia zyciowego. Sfera dotyczgca wiadomosci specjalnych w rozumieniu normy art. 278 k.p.c. oceniana jest
w sposob uwzgledniajacy specyfike (opisana wyzej szczegdlna role w procesie dowodzenia) dowodu z opinii bieglego.
Zadnych tego rodzaju argumentéw nie przedstawiono, co powoduje, ze opinie uznaé¢ nalezalo za wystarczajaca do
poczynienia ustalen faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Whbrew blednemu przekonaniu skarzacego, biegly P. w sposob szczegbdlowy i wyczerpujacy odnidst sie merytorycznie
do zarzutéw podniesionych przez strony w pismach procesowych z 15 grudnia 2017 r. oraz 23 listopada 2017 r.
Twierdzenia skarzacego w tym zakresie maja charakter wylacznie polemiczny i uchylaja sie spod kontroli instancyjnej
Sadu. Odnoénie zarzucanego przez pozwanego (powoda wzajemnego) udziatu §wiadka M. W. w przeprowadzanych
przez bieglego sadowego J. P. (2) ogledzinach nieruchomosci, Sad odwolawczy wskazuje, ze skarzacy nawet nie podjal
proby wykazania, jak okoliczno$é ta miataby wplynaé na sformulowane przez bieglego wnioski, a tym bardziej, ocene
dowodu z opinii, dokonana przez Sad II instancji. Jesli za$ chodzi o zarzut powolywania sie przez bieglego P. na
ustalenia poczynione przez innych bieglych we wcze$niej sporzadzonych opiniach, wyja$nienia wymaga, ze skarzacy
pomija specyfike dowodu, jakim jest opinia bieglego sadowego, sporzadzona na potrzeby konkretnego postepowania.
Opinia bieglego sadowego stanowi przedstawienie wiadomosci i informacji w odniesieniu do spornych pomiedzy
stronami istotnych okoliczno$ci faktycznych - sporne fakty sa przez bieglego "przetwarzane" przy wykorzystaniu przez
niego wiadomosci specjalnych i nastepnie podane sadowi w celu umozliwienia mu wypracowania wlasnej oceny stanu
faktycznego, z uwzglednieniem wiadomosci przekazanych przez swoistego "pomocnika sadu". Niewatpliwie ma ona
shuzy¢ wyjasnianiu okoliczno$ci wystepujacych w konkretnej sprawie - poprzez pryzmat wiadomo$ci specjalnych,
znanych biegtemu, nie za$ do przedstawiania tychze wiadomosci abstrakcyjnie, w oderwaniu od stanu faktycznego
sprawy. Biegly w zaden sposdb nie jest przy tym uprawniony do dokonywania wlasnych ustaleni faktycznych w ramach
przedmiotowej podstawy powodztwa, w drodze "pozasadowego" przeprowadzenia dowoddéw, bowiem prowadzenie
postepowania dowodowego zastrzezone jest wylacznie do kompetencji sadu (vide: art. 235 k.p.c.). Zakres czynnoéci,
dotyczacych kontaktu bieglego z materialem procesowym wyczerpuje tre$¢ art. 284 k.p.c., zgodnie z ktérym Sad
moze zarzadzi¢ okazanie bieglemu akt sprawy i przedmiotu ogledzin oraz zarzadzié¢, aby bral udzial w postepowaniu
dowodowym. Stad tez odwolywanie sie przez bieglego P. do treéci zawartych w uprzednio sporzadzonych opiniach
bieglych uznaé nalezy prawidlowe i wypelniajace zalecenia Sadu, wyrazone w postanowieniu z 15 marca 2016 r.,
zwlaszcza je$li zwazy¢, ze odwolania te dotycza zasadniczo opinii bieglych branzowych, ktorych opinie nie byly
zasadniczo przez niego kwestionowane.

Pozwany (powod wzajemny) zarzucil nadto, iz biegly nie uwzglednil na potrzeby sporzadzanej opinii prac
remontowych obejmujacych odnowienie elewacji budynku oraz zagospodarowanie terenu, nie wyjasnit w sposéb
wystarczajacy kwestii wyliczenia pracochlonnoéci robdt, jak réwniez nie uwzglednil kosztéw sporzadzenia
dokumentacji projektowej. Zarzuty te zdaniem Sadu Apelacyjnego sa calkowicie bezpodstawne. W pisemnej opinii
podstawowej biegly P. w sposéb wyczerpujacy omowil kwestie ewentualnych robét zwigzanych z odnowieniem
elewacji budynku, jak rowniez zagospodarowaniem terenu wokot budynku (vide: pkt 7.4.2 - 7.4.3 opinii podstawowej).
Nadto, w spos6b wyczerpujacy - zdaniem Sadu - wyja$nit zagadnienie zwigzane z wyliczeniem pracochlonnosci robot
remontowych. Jezeli za$ chodzi o nieuwzglednienie przez bieglego sadowego kosztoéw dokumentacji projektowej, jaka
bedzie musiala zosta¢ wykonana przez wlasciciela lokalu w celu zalegalizowania prac wykonanych przez powddke



gtowna, Sad Apelacyjny zauwaza, ze kwestia ta nie byla objeta trescia tezy dowodowej zakreSlonej przez Sad Apelacyjny
W postanowieniu z 15 marca 2016 .

W efekcie stwierdzié nalezy, ze opinia biegtego J. P. (2) - tak podstawowa, jak i uzupelniajaca - zawiera sp6jne logicznie
i zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego wywody i wnioski oparte o caloksztalt materialu procesowego, zas
kompetencje i kwalifikacje bieglego, jesli chodzi o dziedzine, z perspektywy ktorej ocenial material procesowy, nie
budza zadnych watpliwosci Sadu. W zakresie wniosku powoda wzajemnego o powolanie innego bieglego z zakresu
budownictwa ogdlnego, Sad Apelacyjny wskazuje, iz nie dostrzegt takiej potrzeby. W tym kontekscie zaakcentowania
wymaga, ze konieczno$¢ przeprowadzania dalszych opinii nie moze by¢ uzasadniona tym, ze opinie dotychczas
sporzadzone nie odpowiadaja oczekiwaniom strony. Samo stwierdzenie strony, ze sie z nig nie zgadza, nie oznacza,
ze opinia jest wadliwa (por. wyrok SA w Lublinie z 25 sierpnia 2011r., I ACa 316/11, Lex nr 1095795). Potrzeba
powolania innego bieglego powinna bowiem wynikaé z okolicznoéci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony
(por. wyrok SN z 16 wrze$nia 2009 r., sygn. akt I PK 79/09, Lex nr 553670). Niewatpliwie potrzeba taka istnieje w
sytuacji, gdy pierwotna opinia budzi istotne i nie dajace sie usuna¢ watpliwosci, gdy w sprawie wydane zostaly opinie
o sprzecznej tresci, gdy takie opinie nie sa zgodne w zasadniczych kwestiach, gdy zawieraja luki, sa niekompletne, gdy
nie odpowiadaja postawionej tezie, gdy sa niejasne, czy tez nienalezycie uzasadnione.

Tym samym nie jest w tym wzgledzie rozstrzygajacy wniosek strony, lecz zawarte w tym wniosku konkretne
uwagi i argumenty podwazajace miarodajno$¢ dotychczasowej opinii lub co najmniej miarodajno$c¢ te poddajace w
watpliwo$¢ (por. wyroki SN z 20 maja 2011 1., I UK 346/10, Lex nr 898705; z 14 stycznia 2011 ., Il UK 160/10, Lex nr
786386; z 27 lipca 2010 r., IT CSK 119/10, Lex nr 603161). W przeciwnym wypadku wniosek taki musi by¢ uznany za
zmierzajgcy wylacznie do nieuzasadnionej zwloki w postepowaniu, co winno skutkowacé jego pominieciem. Podobnie
podstawa wniosku o przeprowadzenie nowego dowodu nie moze by¢ prze§wiadczenie strony, ze dalsze opinie pozwola
na udowodnienie korzystnej dla strony tezy (wyrok SN z 27 czerwca 2001 r., I UKN 446/00, OSNAPiUS 2003, nr 7,
poz. 182). Przyjmuje sie tez, ze uznanie przez sad opinii bieglego za wiarygodng, mimo zastrzezen zgloszonych przez
strone postepowania, poparte uzasadnieniem tego stanowiska, zwalnia sad z obowiazku wzywania innego bieglego.
Nie mozna bowiem przyja¢, iz sad zobowigzany jest dopuéci¢ dowdd z kolejnych bieglych w kazdym przypadku, gdy
zlozona opinia jest niekorzystna dla strony (zob. wyroki SN z 15 lutego 1974 r., IT CR 817/73, Lex nr 7404; z 18 lutego
1974 r., Il CR 5/74, Lex nr 7407; z 15 listopada 2001 r., I UKN 604/00, PPiPS 2003, Nr 9, poz. 67).

Za calkowicie bezzasadny Sad odwolawczy uznal zarzut naruszenia art. 227 k.p.c., polegajacy na oddaleniu wniosku
dowodowego o przestuchanie w charakterze $wiadkéw J. W.i M. K. (2), podczas gdy - zdaniem powoda wzajemnego -
zostali oni zawnioskowani rowniez na okoliczno$ci zwigzane ze stanem lokalu, w jakim znajdowal sie on bezposrednio
po jego oddaniu przez najemce. W tym miejscu zaznaczenia wymaga, ze skarzacy nie zarzucil naruszenia w takiej
sytuacji przepisu art. 217 § 2 k.p.c. poprzez niedostateczne wyjasnienie okoliczno$ci spornych do rozstrzygniecia.
Skoro za$§ Sad Okregowy uznal za wystarczajacy dla wyjasnienia tych okolicznosci tylko okreslony material (zakres
postepowania dowodowego), to dalsze zarzuty pozwanych nie daja podstaw do zakwestionowania takiego stanowiska.
Oceny tej nie zmienia odwolanie sie do art. 227 k.p.c. Jak wyjasnil bowiem Sad Najwyzszy w wyroku z 18 marca
2014 1. (sygn. akt II PK 256/12, Lex nr 1448393), brak zarzutu naruszenia art. 217 § 2 k.p.c. ma wieksze znaczenie
i dlatego wyprzedza reguly dowodowe okre$lone w tych przepisach. Sad nie ma obowiazku, a wrecz powinien
ograniczy¢ postepowanie dowodowe (art. 217 § 2 k.p.c. — ,,Sad pominie $rodki dowodowe, jezeli okoliczno$ci sporne
zostaly dostatecznie wyja$nione [...]”), jezeli w jego ocenie okolicznos$ci sporne zostaly juz dostatecznie wyjaénione.
Jednocze$nie, nie bez znaczenia pozostaje okoliczno$é, ze skarzacy nie kwestionowal ustalen Sadu I instancji
dotyczacych stanu lokalu uzytkowego w momencie jego przekazywania przez pozwana wzajemna, tj. w zakresie
okoliczno$ci, na jaka mieli by¢ stuchani wskazywani swiadkowie, za§ w wywiedzionej apelacji nie ponowil wniosku o
dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznan ww. oso6b. Z tego tez, wzgledu podniesiony przez skarzacego zarzut
okazat sie by¢ bezzasadnym.

Nieuzasadnionym okazal sie réwniez zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. z istoty rzeczy dotyczacy sposobu
przedstawienia przez Sad Okregowy sfery motywacyjnej wyroku. Powszechnie w orzecznictwie przyjmuje sie, iz zarzut
naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w wyjatkowych okoliczno$ciach, tj. jedynie wtedy,




gdy tre$¢ uzasadnienia orzeczenia sadu pierwszej instancji uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny toku wywodu,
ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie
jasno ustalonego stanu faktycznego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 stycznia 2013 r., III APa
63/12, niepubl., wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 24 stycznia 2013 r., I ACa 1075/12, niepubl.). W sprawie
niniejszej takie wyjatkowe okolicznoS$ci nie wystapily. Zauwazy¢ trzeba, iz rola uzasadnienia sadu pierwszej instancji
nie ogranicza sie tylko do przekonania stron co do stusznos$ci stanowiska sgdu i zgodno$ci z prawem orzeczenia, ale
jego zadaniem jest takze umozliwienie przeprowadzenia kontroli apelacyjnej. Spelnia ono takze funkcje porzadkujgca,
obligujac stosujgcy prawo sad do prawidtowej i pelnej rekonstrukeji stanu faktycznego i jego subsumecji do miarodajne;j
normy prawa materialnego, w nastepstwie czego dochodzi do jej konkretyzacji w sentencji wyroku. Dlatego tez dwie
podstawy rozstrzygniecia: faktyczna i prawna powinny by¢ spdjne, tworzac logiczng calo$¢ (tak: teza 3 wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 15 lutego 2013 r., I CSK 314/12, niepubl.). Uzasadnienie zaskarzonego wyroku tworzy taka sp6jna i
logiczna calo$¢. Swiadezy o tym wprost postawienie przez skarzacego temu wyrokowi licznych zarzutéw, co nie byloby
przeciez mozliwe, gdyby jego uzasadnienie uchylato sie od mozliwosci zdekodowania motywow jego wydania.

O odsetkach za opdznienie w zaplacie naleznego powodowi wzajemnemu odszkodowania Sad Apelacyjny orzekl
na podstawie art. 481 § 1 i 2 k.p.c., ustalajac date wymagalnos$ci tego Swiadczenia zgodnie z zadaniem pozwu, z
uwzglednieniem regul przewidzianych w art. 455 k.c.

Zaw pelni uzasadniong Sad Apelacyjny uznal natomiast grupe zarzutéw, podniesiong w ramach naruszenia art. 5 k.c.,
a dotyczaca odmoéwienia powodowi wzajemnemu ochrony jego roszczen z uwagi na naruszenie przez niego zasady
wspo6lzycia spolecznego w postaci lojalno$ci wobec drugiej strony stosunku cywilnoprawnego. Wadliwo$¢ stanowiska
Sadu Okregowego w tej materii wynika samoistnie juz z tego, ze jak jednolicie wskazuje sie w judykaturze, nie jest
mozliwe uznanie sprzeczno$ci dochodzonego roszczenia z klauzulami generalnymi w sytuacji, w ktérej zachowanie
podmiotu, ktory klauzule te maja chronié, je takze narusza (zasada tzw. ,czystych rak”). Nie wdajac sie w tym miejscu
w poglebione rozwazania natury teoretycznej wskaza¢ nalezy, ze klauzule spoleczno-gospodarczego przeznaczenia
prawa i zasad wspoélzycia spotecznego, ujete w art. 5 k.c. nalezy traktowaé jako normy spoleczne ogélne, odnoszace
sie (w przeciwienstwie do regulacji tych zasad w przepisach szczeg6lnych majacych charakter norm prawnych) do
wszystkich mozliwych przypadkéw, gdy powolywanie sie na prawo podmiotowe nie stanowi jego wykonywania,
lecz jego naduzywanie, ktére nie jest spotecznie aprobowane i w zwigzku z tym nie korzysta z ochrony. Zasady te
zastapily w kodeksie cywilnym, a takze w innych ustawach regulujacych stosunki cywilnoprawne takie dawne zasady,
jak: stusznosci, dobrej wiary (w znaczeniu obiektywnym), porzadku publicznego, uczciwego obrotu czy tez dobrych
obyczajow. Z tego punktu widzenia za$, w ocenie Sadu Apelacyjnego, nie moze budzi¢ jakichkolwiek watpliwo$ci
to, ze to pozwana wzajemna swoim nielojalnym wobec wynajmujacego zachowaniem doprowadzila do sytuacji, w
ktorej zostal mu zwrocony lokal, ktéoremu przywrbcenie jego funkeji uzytkowych wymagalo — odmiennie niz w dacie
zawarcia umowy najmu — znacznych nakladéw z jego strony. Nielojalno$¢ ta przejawiala sie przede wszystkim w tym,
ze bez wiedzy powoda wzajemnego podjeta ona dzialania zmierzajace do funkcjonalnego polaczenia wynajetego od
niego lokalu z sasiednim lokalem uzytkowym (takze bez wiedzy jego wlasSciciela), a gdy jej zamiary w tym zakresie nie
zmaterializowaly sie, stracila jakiekolwiek zainteresowanie kontynuowaniem umowy, pozostawiajac jego przedmiot
z jedynie rozpoczetymi robotami remontowo — adaptacyjnymi. Juz to za$ tylko czyni wadliwym zastosowanie w
stosunku do niej dobrodziejstwa z art. 5 k.c. Sad Okregowy nie dostrzegl rowniez, ze dla zastosowania art. 5 k.c.
konieczne jest wystapienie trzech podstawowych przestanek: istnienie prawa, ktére zostaje naduzyte, czynienie z
niego uzytku oraz sprzeczno$¢ tego uzytku z kryteriami naduzycia prawa (vide: orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia
26 listopada 2004 r., I CK 279/04). Nie jest przy tym kwestionowany w judykaturze poglad , Ze stosowanie art. 5
k.c. moze mie¢ miejsce jedynie w sytuacjach wyjatkowych, gdy uwzglednienie pow6dztwa prowadziloby do sytuacji
nieakceptowanej ze wzgledéw aksjologicznych i teleologicznych. Nie moze by¢ ono wymierzone przeciwko tresci
prawa postrzeganego jako niesprawiedliwe, lecz musi by¢ nastepstwem wykonania prawa podmiotowego przez strone
godzacego w fundamentalne wartoSci, ktorych urzeczywistnieniu ma stuzy¢ prawo (tak min. Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 24 stycznia 2013 r., IT CSK 286/12). Kwalifikacja okre$lonej sytuacji faktycznej jako szczegblnej nie musi byé
przy tym wylacznie nastepstwem ustalenia, iz zaistnialo jedno okres$lone zdarzenie, posiadajace ceche wyjatkowosci.
Wystarczajace jest tu bowiem stwierdzenie, ze kwalifikowane w calej swojej zlozonosci zachowania obu stron $wiadcza



o ich nietypowosci, wyjatkowo$ci o takim natezeniu, ktore racjonalizuje wniosek o naduzyciu przez strone powodowa
przystugujacego jej prawa podmiotowego. Nie spos6b w kontek$cie przywolanych przez Sad Okregowy argumentow
dostrzec, w czym przejawiac sie mialo spelniajace tak opisane kryteria zachowanie powoda wzajemnego. Nie jest
nim w szczegolnosci to, ze nie zgodzil sie na proponowany przez R. W. sposéb przebudowy lokalu, polegajacy na
jego polaczeniu z lokalem sasiednim. Powod wzajemny zawarl umowe o okreslonej tresci, w ramach ktorej oczekiwat
uzyskania przez siebie $cisle wynikajacych z niej korzysci. Nie mozna zatem suwerennej, subiektywnej woli powoda
wzajemnego zastepowac¢ odwolaniem sie do tego, co zdaniem Sadu byloby dla niego ekonomicznie korzystne. Nie
ma tu rowniez jakiegokolwiek znaczenia to, ze skarzacy nie kontynuowal prac remontowych. Uszczerbek majatkowy
W postaci potrzeby poczynienia wydatkow w okreslonej wyzej wysoko$ci w jego majatku niewatpliwie powstal. W
kategoriach wylacznie de lege ferenda, kwalifikowa¢ mozna wprost niewypowiedziana w tym konteksScie przez Sad
Okregowy teze, ze art. 5 k.c. stoi na przeszkodzie w uwzglednieniu powddztwa odszkodowawczego w sytuacji, gdy
poszkodowany wlasnym staraniem, jeszcze przez wydaniem przez sad wyroku w tym przedmiocie, nie doprowadzil
do usuniecia skutkow szkody. Wbrew rowniez temu Sadowi, za oddaleniem powddztwa wzajemnego w caloSci na
podstawie art. 5 k.c. nie mogla w koncu przemawia¢ okoliczno$é, ze powdd wzajemny uzyskal kosztem pozwanej
wzajemnej okre$long korzy$¢ ekonomiczng w postaci poczynionych przez nig nakladéw. Sam Sad I instancji uznatl
przeciez — prawomocnie oddalajac powodztwo gléwne - Ze ich zatrzymanie bez konieczno$ci wyplacenia wynajmujacej
jakiegokolwiek ekwiwalentu pienieznego, bylo dzialaniem w pelni zgodnym z prawem, w szczegoélnosci z zawarta przez
strony umowa, co juz tylko wyklucza mozliwo$¢ pozytywnej kwalifikacji tego zachowania na plaszczyznie dyspozycji
art. 5 k.c.

Zmiana zaskarzonego wyroku co do istoty sprawy skutkowata koniecznoécia jego modyfikacji takze w zakresie kosztow
postepowania pierwszoinstancyjnego, w zakresie powodztwa wzajemnego, przy czym za oczywiscie bezzasadny uznaé
nalezalo zarzut naruszenia przez Sad Okregowy dyspozycji art. 98 § 1 k.p.c., w opisanym w niej zakresie. Przepis
powyzszy statuuje generalng — dla orzekania o kosztach procesu — zasade odpowiedzialnoéci za wynik sprawy i
poza zakresem jego normowania pozostaja kwestie zwigzane z nierownomiernym wplywem stron na wygenerowanie
kosztow przeprowadzenia dowodu z opinii bieglych. Cheae zatem poddaé tak uargumentowanych zarzut ocenie sadu
odwolawczego, winien skarzacy bezwzglednie powolaé¢ inny, dajacy sie powiazaé z uzasadnieniem zarzutu przepis
prawa procesowego, czego nie uczynil. Zgodnie bowiem z ugruntowanym w judykaturze pogladem, wypracowanym na
tle dyspozycji art. 378 § 1k.p.c., sad Il instancji jest bezwzglednie zwigzany zarzutami naruszenia prawa materialnego
(za wyjatkiem niewazno$ci postepowania).

Konsekwencja zmiany wyroku byla zmiana rozstrzygniecia o kosztach postepowania za I instancje, stosownie do
wyniku procesu w zakresie pow6dztwa wzajemnego (art. 100 k.p.c.). Powod wzajemny przy swoich roszczeniach
utrzymat sie bowiem w okolo 18 %, za$ pozwana wzajemna wygrala to postepowania w okolo w 82 %. W postepowaniu
tym koszty procesu prawidlowo ustalone przez Sad Okregowy wyniosly 3.608,50, z czego powodowi wzajemnemu
nalezy sie kwota 649,50 zl., za$§ pozwanej wzajemnej — 2.959 zl. Kompensata tych warto$ci skutkowata zasadzeniem
od W. K. na rzecz R. W. kwoty 2.309,50 zl.

Z uwagi na ogo6lny wynik procesu, uwzgledniajacy zar6wno powddztwo gtowne jak i wzajemne, w ktorym pozwany
— powdd wzajemny ulegl w znacznie wyzszym niz jego przeciwniczka procesowa zakresie, pomimo czeSciowego
uwzglednienia apelacji, brak byto, zdaniem Sadu Apelacyjnego wystarczajacych podstaw do weryfikacji zaskarzonego
wyroku w jego pkt Vi VI, tj. w zakresie nalozenia na strony obowigzku pokrycia nieuiszczonych kosztow sagdowych.
Stusznie w tym zakresie wskazal Sad Okregowy, ze koszty te wygenerowane zostaly pokrytymi tymczasowo przez
Skarb Panstwa kosztami dowodéw z opinii bieglych, ktore niepodzielnie dotyczyly obu powddztw. W takiej zatem
sytuacji obciazenie tymi kosztami pow6dki — pozwanej wzajemnej w wiekszej czeSci pozostawaloby w sprzecznoSci z
elementarnym poczuciem sprawiedliwosci.

Z tych wszystkich przyczyn uzasadnionym bylo wydanie wyroku reformatoryjnego, o tresci jak w punkcie I sentencji,
na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Dalej idaca apelacja powoda wzajemnego podlegala oddaleniu jako bezzasadna, w
oparciu o dyspozycje art. 385 k.p.c.



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 100 zdanie 1 k.p.c., wedle
zasady stosunkowego ich rozdzielenia, przy zalozeniu, ze — w stosunku do wartosci przedmiotu zaskarzenia — pow6d
wzajemny wygral to postepowanie w wygrala to postepowanie w okolo 27 %, pozwana wzajemna w okoto 73 %.

Na poniesione przez kazda ze stron w tym postepowaniu koszty zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym w wysokosci po 2.700 zl (ustalone - z uwagi na date wniesienia apelacji - na podstawie §
6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu). Dodatkowo powdd wzajemny uiscil zaliczke na koszty przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego w kwocie
2.000 zl. W efekcie przyjaé¢ nalezalo, iz nalezne powodowi wzajemnemu 27 % tych kosztéw oznacza kwote 1.291 zl.,
natomiast nalezne pozwanej wzajemnej 73 % stanowi kwote 1.971 zL. Dokonanie kompensaty powyzszych kosztéw
skutkowalo zasadzeniem od powoda wzajemnego na rzecz pozwanej wzajemnej kwoty 702 zl, o czym orzeczono w
pkt III sentencji.

W postepowaniu apelacyjnym wygenerowane zostaly poniesione tymczasowo przez Skarb Panstwa koszty
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego J. P. (2), ponad uiszczona przez W. K. zaliczke, w tacznej kwocie 5.447,59 zt.
Koszty te, stosowanie do proporcji, w jakiej kazda ze stron przegrala to postepowanie je obciazaly, stosownie do tresci
art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, tj, powoda wzajemnego kwota
3.976,74 z1, pobrana z zasadzonego na jego rzecz $wiadczenia, za$ pozwang wzajemna kwota 1.470,85 zt. Powyzsze
skutkowalo rozstrzygnieciem jak w pkt IV i V sentencji.
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