Sygn. akt VI ACa 354/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Malgorzata Kuracka (spr.)
Sedzia SA — Teresa Mréz

Sedzia SA — Jacek Sadomski

Protokolant: — sekr. sqdowy Paulina Zawadzka

Ppo rozpoznaniu w dniu 25 czerwca 2018 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa J. D.i T. D.
przeciwko A. B. (1), H. B.i R. B.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 26 pazdziernika 2015 r.

sygn. akt III C 482/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie drugim w ten sposob, ze zasqdza od A. B. (1), H. B. i R.
B. solidarnie na rzecz J. D. i T. D. kwote 1 164,38 zl (eden tysiqc sto szesédziesiqt cztery zlote
trzydziesci osiem groszy) z ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 7 maja 2013 r. do dnia

zaplaty;
II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasqdza od J. D. i T. D. na rzecz A. B. (1), H. B. i R. B. kwote 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta
zlotych) tytudlem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego;

IV. nakazuje pobraé¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Apelacyjnego w W.od J. D. i T. D. kwote 1
709,90 zl (jeden tysiqc siedemset dziewieé zlotych dziewieédziesiqt groszy) tytulem kosztow opinii
bieglego.

Sygn. akt VI ACa 354/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 7 maja 2013 r. T. D. i J. D. wnieéli o zasadzenie od H. B. i A. B. (1) kwoty 96.556,70 zl., wraz z
odsetkami od kwot jednostkowych dat w pozwie wskazanych do dnia zaptaty. Wnie$li rowniez o zasadzenie kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.



W odpowiedzi na pozew z dnia 5 lipca 2013 r. H. i A. B. (1) wnie$li o oddalenie powo6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie
od Powodow kosztow procesu wedlug norm przepisanych (k. 811inast.). W uzasadnieniu swojego stanowiska podniesli
zarzuty:

« nieskuteczno$ci potracenia przez Powodéw kaucji (brak faktur dotyczacych prac wykonanych na poczet
naprawy zniszczen, ocenny charakter stwierdzen dotyczacych zniszczen, a zawartych w protokole zdawczym,
nieskuteczno$¢ dokumentu sporzadzonego przez asesora komorniczego, brak udowodnienia spowodowania
zniszczen przez Pozwanych, istnienie niektérych zniszczen na poczatku umowy),

« zazadania przez nich obnizenia czynszu z uwagi na wady rzeczy najetej, stad brak zaplaty za czynsz,

« wykonanie przez Powoda prac ogrodowych w postaci wyciecia tuj bez ich zgody i wiedzy, celem przygotowania
nieruchomo$ci kolejnym najemcom,

« bezzasadno$¢ zadania zaplaty za serwis basenu z uwagi na wykonywanie tego przez nich samych,

« zadanie zaplaty za zuzyte media dotyczy okresu, kiedy nie zamieszkiwali juz w nieruchomosci oraz fakt, ze faktury
nie zostaly doreczone Pozwanym,

« zarzut potracenia na kwote 69.000,00 zl.

Pismem z dnia 12 czerwca 2014 r. Powodowie wnie$li o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego R.
B., w odniesieniu do kwoty 88.891,12 zl. z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty.
Na dochodzona od Pozwanego kwote skladaja sie czynsz oraz nalezno$ci zwigzane z pielegnacjg ogrodu, konserwacja
basenu, zuzyciem wody, gazu i energii elektryczne;j.

Postanowieniem z dnia 23 czerwca 2014 r. R. B. zostal wezwany do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego.

W odpowiedzi na pozew R. B. wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie na jego rzecz kosztoéw procesu,
w tym zastepstwa procesowego.

Wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2015r Sad Okregowy w Warszawie w pkt 1 zasadzil od A. B. (1), H. B.iR. B. solidarnie
narzecz J. D.iT. D. kwote 30.526,98 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 7 maja 2013 r. do dnia zaplaty, w pkt
2 w pozostalym zakresie powodztwo oddalil oraz w pkt 3zasadzit od A. B. (1), H. B. i R. B. solidarnie na rzecz J. D. i
T. D. kwote 249,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na podstawie ponizszych ustalen faktycznych i prawnych:

W dniu 15 lipca 2011 r. malzonkowie D. zawarli z A. B. (1) umowe najmu budynku mieszkalnego polozonego w K., przy
ul. (...). W dniu 11 sierpnia 2011 r. zostal zawarty aneks do umowy, zgodnie z kt6rym do umowy najmu przystapila
zona najemcy, H. B..

Umowa zostal zawarta na czas okreslony, do dnia 11 sierpnia 2012 r., za§ uméwiony czynsz najmu wynosit 23.000,00
z}. miesiecznie i mial by¢ platny z gory, najpoézniej do dwunastego dnia biezacego miesiaca, poza okresem do 11
pazdziernika 2011 r., kiedy to czynsz byl platny w ciggu siedmiu dni od podpisania umowy. Pozwani zobowigzali sie
do uiszczania oplat zwigzanych z eksploatacja nieruchomosci wedtug faktur lub odczytu licznika, m.in. za energie
elektryczna, gaz, wode, do pielegnacje ogrodu i serwisowania basenu. Zgodnie z § 3 pkt. 3.2. umowy, nieruchomo$¢
miala by¢ wykorzystywana na cele mieszkaniowe Pozwanych i ich rodziny.

W dniu 6 sierpnia 2011 r. na zlecenie wynajmujacego w budynku zostaly przeprowadzone ogledziny urzadzen
grzewczo-kominowych na nieruchomosci, z wynikiem pozytywnym. W dniu 11 sierpnia 2011 r. nieruchomo$c
zostala przekazana najemcom, za protokolem opisujacym jej stan w chwili przekazania. Protokol zawieral wykaz
nastepujacych usterek i brakoéw zauwazonych przez najemcow:



Parter:

1. hall: brak zaslepki do gniazdka i dziura w posadzce,

2. salon: kominek niesprawdzony, bedzie zainstalowana szyba, brak gniazdka,

3. szatnia 2: brak ramki do gniazdek, brak odbijaka, domalowa¢ w dwoch miejscach,
4. pralnia: przyklei¢ ostone do wanny,

5. garaz: do od§wiezenia, malowania, w trzech miejscach uszkodzone kafelki,

I pietro:

6. klatka schodowa: balustrada do przymocowania,

7. sypialnia gléwna z lazienka i garderoba: cokol listwy drewnianej do zamocowania, szyba lazienki umycia, garderoba
nie jest odmalowana,

8. sypialnia 2 z lazienka: listwy do zamocowania, w lazience gniazdka do zainstalowania, sylikon do zainstalowania
w kabinie prysznicowej, brak zamka do drzwi do lazienki,

9. sypialnia 3 z lazienka: urwany zaczep przy kabinie prysznicowej,

10. apartament z lazienka i sypialnia: beda zamontowane 3-4 czujniki plus programator, balkon-barierka do
zamocowania, w garderobie cokol oderwany, brak cokotu na jednej Scianie,

Podziemie:

11. gloéwna sala z barkiem: brak zaslepki przy wej$ciu do pomieszczenia obslugujacego ..., szyba peknieta, stupy
niedomalowane, silownia: odklejajacy sie korek na podlodze,

12. pokdj telewizyjny: panele poodklejane,
13. apartament z sypialnia, lazienka i aneksem kuchennym: odstajace listwy potkowe,
14. lazienka: brak cokolika.

Zalacznik do protokolu zdawczo-odbiorczego stanowila informacja o czestotliwoéci koniecznego serwisowania
basenu.

Malzonkowie B. zamieszkali w wynajetym domu razem z niepelnoletnia cérka oraz z synem A. B. (1), B. B.. Syn
Pozwanego zamieszkiwal w domu od sierpnia 2011 r. do marca 2012 r., przy czym bylo to pomieszkiwanie czasowe.
Na stale mieszkal w Kanadzie, skad przyjezdzal i w trakcie pobytu w Polsce pomieszkiwal u ojca. W okresie od lutego
do marca 2012 r. w domu zamieszkiwala rowniez jego zona E. B. i syn, ktorzy wrocili na state z Kanady do Polski. Od
poczatku trwania umowy w domu zamieszkiwal réwniez syn Pozwanej, R. B., razem z zona A. B. (2) i corkg. Razem
z najemcami zamieszkali rowniez malzonkowie O. z synem. Byly to osoby pelnigce role stuzby, zajmujace sie calym
domem.

Niemal od poczatku zamieszkiwania w nieruchomosci ujawnily sie problemy techniczne. Zgodnie z umowa basen
mial by¢ oddany w terminie dwoch tygodni od momentu przejecia nieruchomosci przez najemcoé4w. Termin nie zostal
dochowany, prace zwigzanie z basenem trwaly okolo szesciu tygodni. Po oddaniu basenu do uzytkowania, przez
tydzien w domu bylo slyszalne bulgotanie wody, w nocy i w dzien, zwlaszcza w sypialni najemcéw, ktéra mieécila sie
tuz nad basenem. Sauna przy basenie byla niesprawna przez caly okres trwania umowy. J. D. negowal problem, z
racji czego najemcy podjeli probe naprawienia jej na wlasny koszt. Bezskutecznie. Nastepnie w lazience przy sypialni



zajmowanej przez B. B. doszlo do awarii brodzila, z ktérego wyciekala woda, powodujac zalanie $ciany sypialni i w
konsekwencji tego nieprzyjemny zapach. Korzystanie z tej lazienki bylo niemozliwe. Jej remont i osuszanie Sciany
trwatlo od stycznia do marca/kwietnia 2013 r. Analogiczny problem pojawil sie w lazience w czeéci parterowej domu,
przy basenach, ktora rowniez byla remontowana przez okres okolo miesiaca. W sypialni najemcow réwniez pojawito
sie zawilgocenie $ciany, a nadto temperatura w pokoju byla niska (ok. 17 stopni), na oknie pojawit sie 16d. Zostal
wykonany remont rdwniez tego pomieszczenia. Nadto w lazience przy sypialni najemcow ciekt kran. Drewniane drzwi
na dole byly wypaczone, co mialo wplyw na temperature w pomieszczeniu. Wynajmujacy usunat wade. Z kratek
Sciekowych na parterze wydobywal sie fetor, wyczuwalny w catym domu, ktéry nie ustepowal nawet po zalaniu kratek.
Kostki brukowe na podjezdzie wypadaly, prowadnice w bramach garazowych urywaly sie. Wszystkie awarie i problemy
byly zglaszane wlascicielom nieruchomoéci, ktorzy sukcesywnie usuwali je, poza wyjatkami dotyczacymi sauny i
psujacych sie drzwi garazowych.

W maju 2012 r., pod nieobecno$é najemcow, J. D. wycigl w ogrodzie niektdre tuje, przesadzajac je na inng cze$é
nieruchomosci, powodujgc tym samym odstoniecie domu.

Remonty byly czeste i dlugotrwale, z uwagi na co w domu czesto przebywali robotnicy i J. D.. Wynajmujgcy nie zawsze
zapowiadal sie, czesto pojawial sie w domu nieoczekiwany, zastajac czlonkéw rodziny przy positku, w szlafrokach,
powodujgc ich dyskomfort i zaklopotanie. Okno sypialni i lazienki Pozwanych wychodzilo na pomieszczenie basenu,
co powodowalo, ze robotnicy mogli obserwowaé uzytkownikéw pomieszczen. H. B. musiala prosic ich, zeby zaprzestali
prac na czas, kiedy chciala skorzysta¢ z toalety i przygotowaé sie do pracy. Fetor wyczuwalny z domu nie tylko
powodowal dyskomfort uzytkownikéw, ale tez krepowat ich w obecnoSci gos$ci. W trakcie osuszania Scian zostaly
zastosowane urzadzenia nagrzewajgce, farele, ktore pracowaly 24 h na dobe. W piwnicznej czeéci domu byly
skladowane materialy niezbedne do remontu. Opisane powyzej sytuacje powodowaly, Ze najemcy nie mogli w pelny
spos6b, zgodny z umowa, korzystaé¢ z domu, za$ komfort tego byt znacznie obnizony.

W kwietniu 2012 r. J. D. dokonal wymiany celi pomiarowej w stacji uzdatniania wody basenowej, za co zaplacil
1.263,60 zL. W dniu 30 maja 2012 r. wykonal serwis urzadzen stacji uzdatniania wody, za co zaplacit kwote 914,40
z}. W maju 2012 r. wykonal prace ogrodowe na nieruchomosci, w postaci usuniecia tuj rosngcych wzdtuz ogrodzenia
i przesadzenia ich w inne miejsce, za co zaplacil kwote 604,80 zl. Nadto uiécil nalezno$ci za media w postaci wody i
odprowadzania $éciekow w kwocie 6.329,63 zt., za energie elektryczna w kwocie 7.255,15 zl, za gaz w kwocie 4.849,83 zl.

W trakcie zajmowania lokalu malzonkowie B. kilkakrotnie wykonali prace zwigzane z serwisem basenu. Za niektore
nie otrzymali faktur badZ innego potwierdzenia wykonania serwisu.

W ostatnich miesigcach trwania umowy, od czerwca do sierpnia 2012 r., Pozwani nie wnosili oplat z tytulu najmu,
celem rozliczenia tych kwot z wplacona kaucja oraz wobec podnoszonych przez siebie roszczen o zmniejszenie czynszu
z uwagi na wady rzeczy najetej. Nie uiScili rOwniez nalezno$ci zwigzanych z zuzyciem medidw.

Pismem z dnia 24 kwietnia 2012 1. A. B. (1) wyrazil wole przedluzenia umowy najmu na okres kolejnego roku. Pismem
z dnia 7 maja 2012 r. Powodowie nie wyrazili zgody na powyzsze.

Pismem z dnia 17 maja 2012 malzonkowie B. wskazali na niedogodnos$ci w korzystaniu z nieruchomosci, zwigzane
z licznymi jej wadami, powodujace jej nieprzydatno$¢ do umoéwionego uzytku i zazadali zwrotu trzymiesiecznego
czynszu i kaucji. W odpowiedzi na nie Powodowie odrzucili roszczenie zwrotu trzymiesiecznego czynszu i kaucji,
przerzucajac na najemcé'w odpowiedzialnosé za wady budynku.

W dniu 11 sierpnia 2012 r., po zakoniczeniu umowy najmu, malzonkowie B. przekazali nieruchomos$é wynajmujacym.
Powodowie przybrali do tej czynno$ci asesora komorniczego, ktéry przybyt z aplikantem komorniczym bedacym
protokolantem oraz rzeczoznawce majatkowego. Zostaly dokonane ogledziny domu oraz jego otoczenia, z czego asesor
komorniczy sporzadzil protokél stanu faktycznego. W dokumencie wskazano na szereg usterek i uszkodzen w domu.
Pozwany nie mial mozliwosci do odniesienia sie do zapiséw w protokole, odmoéwil podpisania go.



Pismem z dnia 22 pazdziernika 2012 r. Pozwani wskazali, ze wyrazaja zgode na potracenie z kaucji kwoty 16.868,80
z}. tytulem rozliczenia za zuzyte media, pod warunkiem rezygnacji przez Powodow z pozostalych roszczen.

Pismem z dnia 17 kwietnia 2013 r. Powodowie wezwali Pozwanych do zaplaty zaleglego $wiadczenia w kwocie
89.216,86 zl. Zgodnie z tre$cig wezwania malzonkowie D. dokonali rozliczenia kaucji wplaconej przez Pozwanych,
przy czym 38.000,00 zt. zaliczyli na poczet zniszczenn w budynku za$ pozostala kwote 8.000,00 z}. na poczet naleznosci
zwiazanych z oplatami za media.

Pismem z dnia 30 wrzeénia 2014 r. malzonkowie B. dokonali potracenia swoich roszczen z roszczeniami Powodéow,
do kwoty 92.500,00 zl.

Na podstawie powyzszych ustalenn Sad Okregowy uznal, ze powodztwo jest cze$ciowo zasadne.

W pierwszej kolejno$ci Sad przywolal tres¢ art. 659 § 1 k.c. oraz art. 662 § 1k.c. oraz wskazal, iz okolicznoScig bezsporna
w sprawie byl fakt, ze na skutek zawartej umowy najmu nieruchomoéci, malzonkowie D. wydali najemcom przedmiot
najmu do korzystania. Stan nieruchomosci wskazywatl na jej przydatno$é do uméwionego uzytku i byt dobry, ale nie
wolny od wad, co wynika z protokolu przekazania z dnia 11 sierpnia 2011 r. Niektoére z nich zostaly usuniete, ale nie
wszystkie. Byly to jednak usterki, ktére nie mialy wplywu na przydatnoé¢ nieruchomosci do korzystania z niej.

Nastepnie Sad zauwazyl, iz przedmiotem najmu pomiedzy stronami byla nieruchomo$é¢ zabudowana domem
jednorodzinnych o wysokim standardzie, luksusowym. Wymagania i oczekiwania malzonkéw B. byly bardzo wysokie,
czemu odpowiadal wysoki czynsz najmu, w kwocie 23.000,00 zl. miesiecznie. Przydatno$¢ nieruchomosci do
umoéwionego uzytku winna by¢ wykladana poprzez pryzmat tych przestanek, poprzez pryzmat standardu luksusowego,
nie za$ przecietnego, czy tez Sredniego standardu nieruchomosci. Z racji tego, réwniez wynikajacy z art. 662 § 1
k.c. obowiazek wynajmujgcego utrzymywania przedmiotu najmu w odpowiednim stanie przez czas trwania umowy,
rowniez nalezy oceniaé przez ten pryzmat.

Jak powyzej wskazano, oczekiwaniem najemcow byla mozliwo$¢ spokojnego, niezakloconego korzystania z
nieruchomo$ci o wysokim standardzie. Tymczasem, jak wynika z zeznan Pozwanych i Swiadkow powolanych powyzej,
takie korzystanie nie byto mozliwe, z powodu wystepujacych w nieruchomosci usterek i dlugotrwalych ich napraw.
Usterki te pojawily sie w trakcie umowy. Nie byly znane w momencie zawarcia umowy i przekazania nieruchomosci
najemcom.

Sad uznal réwniez, iz $wietle treSci art. 664 §1 k.c. w zaistnialej sytuacji, jako sluszne nalezalo oceni¢ roszczenie
pozwanych, dotyczace obnizenia czynszu za najem nieruchomo$ci, w zwigzku istnieniem jej wad. Niewatpliwe
przydatno$é nieruchomoéci na skutek ich istnienia, oceniana poprzez pryzmat jak wyzej, ulegla zmniejszeniu. Sad
powolujac sie na zeznania pozwanych wskazal, iz istotng role przy wynajmowaniu domu odgrywal fakt, iz jest on
wyposazony w basen. A. B. (1) potrzebowal go na potrzeby wlasnej rehabilitacji, za$§ pozostali czlonkowie rodziny
dla wilasnej rozrywki. Tymczasem korzystanie z basenu bylo niemozliwe przez okres okolo szeiciu tygodni, w tym
przez dwa tygodnie zgodnie z umowa (zgodnie z umowa prace remontowe basenu mialy zakonczy¢ sie po dwoch
tygodniach). J. D. podniost w toku postepowania, ze basen zostal oddany do uzytku zgodnie z umowg, niemniej brak
jest potwierdzenia tej okolicznos$ci z formie pisemnej, jak mialo to miejsce w przypadku przekazania nieruchomosci,
za$ okolicznosci tej przecza Pozwani. Juz po oddaniu basenu pojawily sie problemy z temperatura wody, jej naglym
zmetnieniem i bulgotaniem, co w dalszym ciggu ograniczalo korzystanie z basenu.

Powodowie w toku postepowania podnosili, ze wady zaistniale w przedmiocie najmu w trakcie trwania umowy
powstaly na skutek niewlasciwego eksploatowania nieruchomosci. Dotyczylo to miedzy innymi sposobu korzystania
z basenu (przez zbyt duza iloé¢ ludzi badz bez zachowania wlasciwej higieny przed skorzystaniem z basenu). Jest to
jedynie twierdzenie, ktére znalazlo sie poza sferg dowodzenia Powoddw, wbrew obowigzkowi wynikajacemu z art. 6
k.c., a co za tym idzie nie poddaje sie weryfikacji. Za wystarczajacy dowdd Sad nie uznal zeznan Powodow, albowiem
opierajac sie one jedynie na domyslach i stawianych na nich tezach. W konicu stoja w opozycji do zeznan Pozwanych,



ktore sa szczegolowe, opisuja sposdb postepowania ich i rodziny w zwigzku z uzytkowaniem i serwisowaniem basenu,
za$ zmetnienie wody opisuja jako zdarzenie nagle, co wyklucza przyczyne w postaci niewlasciwej higieny badz
nadmiernego uzytkowania basenu.

Zdaniem Sadu brak jest podstaw do przyjecia, ze Pozwani swoim sposobem korzystania z basenu naruszyli dyspozycje
art. 666 § 1 k.c.. To za$ nakazywalo przyjaé, ze najemcy zostali pozbawieni mozliwoSci korzystania z basenu przez
okres dwbch miesiecy, a nastepnie oceni¢ jako zasadne ich roszczenie, polegajace na zadaniu zmniejszenia czynszu,
ktére znalazlo wyraz w zarzucie potracenia podniesionym wtoku niniejszego postepowania. To roszczenie, za okres
dwoch miesiecy, Sad uznal za zasadne do kwoty stanowiacej 1/8 wysokosSci czynszu miesiecznego, co daje lacznie
kwote 5.750,00 zl. (2.875,00 zl. x 2). Dodal takze, ze bez wplywu na to roszczenie pozostaje okoliczno$¢, ze w momencie
zawarcia umowy najmu i objecia nieruchomosci przez najemcoé'w do korzystania basen byt w remoncie. Nie jest to
wada w rozumieniu art. 664 § 3 k.c., niemniej powod zobowiazal sie do zakonczenia remontu i oddania basenu w
terminie dwoch tygodni. Remont przedtuzyl sie znacznie, powodujac skutek jak wyzej.

Ponownie powolujac sie na tre$¢ zeznan pozwanych, zwlaszcza H. B., ktéra w sposob stosunkowo precyzyjny
wskazywatla kolejno$¢ powstawania wad i czas trwania ich usuwania, Sad wskazal, iz w okresie od stycznia do marca
2012 r. trwaly intensywne prace zwigzane z remontem lazienki gérnej, w ktdrej doszlo do oberwania brodzika i na
skutek tego zalania §cian, powodujacego znaczne ich zawilgocenie. Remont ten mial bezpo$redni wplyw nie tylko na
mozliwo$¢ korzystania z tazienki i zwigzanej z nia sypialni, ale na mozliwo$é¢ korzystania z calego domu, z uwagi na
obecnoéc¢ pracownikow, skladowanie przez nich materialéw do remontu, halasy, zabrudzenia powstale na skutek prac.
W zwiazku z tym przydatno$é nieruchomos$ci do uméwionego uzytku ulegla obnizeniu, co winno znalez¢ przetozenie
na wysoko$¢ czynszu za ten okres. Zdaniem Sgdu winien ulec on obnizeniu o ¥4 za kazdy miesigc, tj. o laczng kwote
11.500,00 zl. (5.750,00 zt. x 2).

Sad nie podzielil zarzutéw powoddow, jakoby wady te stanowily efekt nieprawidlowego korzystania z nieruchomosci
przez najemcow, bowiem nieruchomo$é zostala oddana w stanie bardzo dobrym. Twierdzeniu temu przeczy miedzy
innymi protokoél z sierpnia 2011 r., w ktérego dacie istnialy usterki w budynku, w tym wlazienkach nr 2i 3 na pietrze, w
postaci braku silikonu w kabinie prysznicowej i urwanego zaczepu w kabinie w drugiej lazience. Po wtore brak usterek
w dacie przejecia nieruchomosci nie przesadza i nie moze przesadza¢ o tym, ze powstanie ich w podczas trwania
umowy nie jest mozliwe, za§ ewentualnie w tym czasie powstale stanowig efekt niewlaéciwej eksploatacji. Dom byl
eksploatowany juz na kilka lat przed pozwanymi przez innych najemcéw. Usterki lazienkowe, zwlaszcza zwigzane z
prysznicami sa stosunkowo czeste, w koncu, nie sposéb wyobrazi¢ sobie takiego korzystania z prysznica, ktore jest
nieprawidlowe i jednocze$nie zwiekszajace ryzyko jego awarii. Pozwani i ich rodzina sg ludZmi zyjacymi na wysokim
poziomie, nie tylko materialnym ale tez towarzyskim. Przypisywanie im stylu zZycia polegajacego na przyjmowaniu
w domu blizej nieokre$lonej iloéci ludzi, umozliwianiu im nocowania (jak twierdzil powéd moéwiac o materacach
porozkladanych w piwnicznej czeSci domu, o staraniu pozwanego w kierunku spowodowania wyremontowania przez
wladciciela nieruchomosci tzw. stuzbowki przy wjezdzie na nieruchomo$¢) nie ma zamocowania w odpowiednich
dowodach. W konicu, jedynie obiektywnym dowodem potwierdzajacym stanowisko Powodéw odnoénie przyczyn
awarii w lazience, ktéra spowodowala nastepnie zalanie Scian i konieczno§¢ prowadzenie rozleglych prac, bylaby
opinia specjalisty, ktory odnio6slby sie do tej kwestii. O taka powod nie zadbal, co obecnie uniemozliwia dowiedzenie
tej okolicznoéci.

W okresie zimowym jak wyzej ujawnily sie rowniez usterki zwigzane z nieszczelnoScia okien w jednej z sypialni, co
objawialo sie niskg temperatura w pomieszczeniu. Rowniez te okoliczno$¢ Sad mial na uwadze oceniajac mozliwo$é
korzystania z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem przez najemcoédw, powodujaca konieczno$é obnizenia
czynszu jak wyzej.

Oprocz wyzej opisanych w nieruchomoéci istnialy rowniez inne usterki, opisane powyzej. Byly one sukcesywnie
usuwane przez wynajmujacego i zdaniem Sadu nie mialy wiekszego wplywu na przydatnoéé¢ nieruchomosci do
korzystania z niej zgodnie z umow3. Z racji tego nie mogly one stanowi¢ podstawy do zZadania obnizenia czynszu.



Ostatecznie powodowie wniedli o zasadzenie na ich rzecz kwoty 96.556,70 zl., na ktora skladaly sie:
1. 69.000,00 zl. czynsz najmu za okres trzech miesiecy,

2. 7.339,84 zl. skapitalizowane odsetki od kwoty jak w pkt. 1, liczone od dnia wymagalnosci czynszu za poszczegblne
miesiace do dnia wniesienia powodztwa,

3. 6.329,63 zl. oplata z zuzytg wode,

4. 7.002,32 7L oplata za energie elektryczna (po czeSciowym cofnieciu powoddztwa k. 131v),
5. 4.776,92 z}. oplata za gaz (po cze$ciowym cofnieciu powbdztwa k. 131),

6. 604,80 zk. koszt prac ogrodowych,

7. 1.177,45 zk koszt konserwacji basenu.

Zgodnie z § 4.3 umowy najmu, Pozwani uiécili na rzecz wlaSciciela nieruchomoéci kaucje w kwocie 46.000,00 zl.,
na poczet zabezpieczenia prawidlowego wykonania umowy (k. 8). Zgodnie z pismem z dnia 17 kwietnia 2013 r. (k.
39-41), Powodowie dokonali rozliczenia kaucji poprzez zaliczenia kwoty 38.000,00 zl. na poczet naprawy zniszczen
ponad normatywne zuzycie nieruchomosci, z powolaniem sie na protokdt stanu faktycznego z dnia 16 sierpnia 2012
r. Pozostala kwota 8.000,00 zl. zostala rozliczona na poczet platnosci za ustluge serwisowa basenu zgodnie z fakturg
z dnia 12 wrze$nia 2011 r. na kwote 540,00 zl., za naprawe uszkodzonego brodzika zgodnie z faktura z dnia 24 lutego
2012 r. na kwote 1.320,51 zk., za naprawe bramy garazowej zgodnie z faktura z dnia 27 marca 2012 r. na kwote 738,00
z}, za naprawe powierzchni mieszkalnych po zalaniu zgodnie z faktura z dnia 14 kwietnia 2012 r. na kwote 4.400,94
z}., za konserwacje basenu zgodnie z fakturg z dnia 13 kwietnia 2012 r. na kwote 1.263,05 zt.

Sad podzielil zarzut pozwanych, iz wynajmujacy dokonal niestusznego rozliczenia kaucji. Po pierwsze, nie wykazal
istnienia zniszczen spowodowanych przez Pozwanych na kwote 38.000,00 zl., po wtére, naleznosci za wykonane
prace, udokumentowane fakturami jak wyzej nie obcigzaja najemcow.

Podniést takze, ze nieruchomos$é zostala wydana najemcom z usterkami opisanymi w protokole z dnia 11 sierpnia
2011 r. Stusznie zauwazyl pelnomocnik Pozwanych, ze protokoét stanu faktycznego sporzadzony jednostronnie przez
wynajmujacych, przy pomocy asesora komorniczego, rowniez wskazuje na uszkodzenia, ktére w swoim opisie
odpowiadajg tym istniejacym w dniu rozpoczecia umowy najmu. Sa to usterki wymienione w pkt. a — f odpowiedzi
na pozew. Po wtdre, protokol zawiera oceny W. C., rzeczoznawcy budowlanego, przybranego przez Powodéw do
czynnosci, dotyczace charakteru powstalych uszkodzen. Takie ,opinie” pozostaja bez znaczenia dla sprawy, albowiem
zostaly zakwestionowane przez strone przeciwng. Nie mozna pomija¢ rowniez okolicznoSci, ze osoba ta ,,opiniowala”
na zlecenie J. D., a co za tym idzie nie moze by¢ uznana za obiektywna. W koncu, nie jest wiadomym, czy osoba ta
faktycznie ma wiedze odno$nie tego, o czym wypowiadala sie w protokole stanu faktycznego.

Nie bez znaczenia dla powyzszego ma fakt, ze A. B. (1) nie mo6gl uczestniczy¢ w czynnoéci, tj. przedstawiaé swoich uwag.
Byl jedynie biernym widzem, bez mozliwo$ci wplywu na przebieg czynnoSci, co w koncu stalo sie przyczyna odmowy
podpisania protokolu (vide zeznania Pozwanego i Swiadka W. S.). Bez znaczenia natomiast dla mocy dowodowej
omawianego dokumentu pozostaje okoliczno$c, ze protokot zostal sporzadzony przez asesora komorniczego. Jest to
nadal dokument prywatny, ktéremu nie zostala przydana na skutek tego moc dokumentu urzedowego, zgodnie z art.

244 k.p.c.

Sad wskazal rowniez, iz oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, celem ustalenia kosztu przywrocenia
nieruchomoéci do stanu okre$lonego w protokole stanu faktycznego z dnia 16 sierpnia 2012 r., w celu wykazania
szkody poniesionej przez powodéw w zwigzku z niewlasciwym uzywaniem nieruchomosci przez pozwanych jako
nieprzydany dla sprawy, albowiem wycena dotyczaca tych elementow, ktore zostaly wg wynajmujacego uszkodzone
na skutek niewlasciwej, nadmiernej eksploatacji (np. zmatowione posadzki), wymagala w pierwszej kolejnoéci opinii



bieglego, ktory przesadzilby przyczyne takiego zniszczenia. Tymczasem takiego wniosku dowodowego brak. Po wtore,
zniszczenia, na ktore powotuja sie Powodowie albo istnialy w dacie nawigzania umowy z przyczyn, za ktore najemcy
nie ponosza odpowiedzialnoSci (wskazane powyzej), albo stanowia efekt normalnej eksploatacji czy tez w ogodle nie
stanowia zniszczenia. Do tych ostatnich nalezg: demontaz karnisz, otwory w §cianach po wierceniu, nie $wiecenie
niektérych punktow o$wietlenia, zabrudzone $ciany, brudne okna, przesuniecie zyrandola w inne miejsce (odbyto sie
za zgoda wynajmujacych), obluzowanie kinkietu, zarysowania parkietu, odparzenia tynku, obluzowanie i zalamanie
weza w prysznicu. OczywiScie pozadanym w punktu widzenia interes6w wlasciciela nieruchomo$ci jest pozostawienie
domu w stanie idealnym, niemniej jednak nie jest to mozliwe.

Nie mozna traktowa¢ jako uszkodzen otworéw w Scianach na potrzeby powieszenia obrazéw. Takie dzialanie najemcy
pozostaje w granicach uzytkowania przedmiotu najmu zgodnie z jego przeznaczeniem, zgodnie z art. 666 § 1 k.c.
Odnoénie podlog, jak zauwazyli Pozwani, przed objeciem przedmiotu najmu podlogi nie byly w jakikolwiek sposob
odnawiane. Tymczasem nieruchomo$é byta wynajmowana przez kilka weze$niejszych lat miedzy innymi przez rodzine
z dzie¢mi. Niemozliwym zatem jest, zeby nie nosila Sladéw ,czasu”, zeby zostala oddana w stanie idealnym. Jak
podniesli Pozwali, protokol przekazania nieruchomosci z dnia 11 sierpnia 2011 r. nie zostat sporzadzony w sposob tak
pieczolowity jak protokdl konicowy.

Zgodnie z art. 675 § 1 k.c., po zakonczeniu najmu najemca obowiazany jest zwroci¢ rzecz w stanie niepogorszonym,;
jednakze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. W ocenie Sadu
pozwani zwrdcili wlascicielowi nieruchomo$é w stanie odpowiadajacym dyspozycji ww. przepisu.

Zdaniem Sadu powodowie bezpodstawnie dokonali potracenia z kaucji rowniez kwoty 8.000,00 zl. Prace, za
ktore zostaly zaplacone nalezno$ci nastepnie potracone przez powodow (zgodnie z pozycjami wyszczeg6lnionymi
powyzej) obcigzaja wynajmujacego. Zgodnie z art. 662 k.c. wynajmujgcy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie
przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Drobne naklady
polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obciazaja najemce. Jezeli rzecz najeta ulegla zniszczeniu z powodu
okoliczno$ci, za ktére wynajmujacy odpowiedzialnoéci nie ponosi, wynajmujacy nie ma obowigzku przywrdcenia
stanu poprzedniego. Powdd nie wykazal, ze uszkodzenie brodzika i bedace efektem tego zalanie $cian zostalo
spowodowane okoliczno$ciami, za ktére ponosi odpowiedzialno$¢ najemca. Zagadnienie to zostalo przedstawione
jedynie w sferze domystow. Brak jest dowodéw na mechaniczne uszkodzenie. Zatem nalezno$ci zwigzane z naprawag
powyzszych uszkodzen, zgodnie z cytowanym przepisem nie obciazaja najemcoéw, a wynajmujacych. Analogicznie
nalezy oceni¢ wydatek zwigzany z naprawa bramy garazowej, nadmieniajac jedynie, ze réwniez Pozwani ponosili
koszty na jej naprawe. Brama garazowa psula sie kilkakrotnie. Nie sposéb wyobrazié¢ sobie niewlasciwego uzytkowania
bramy garazowej, sterowanej za pomoca pilota. Nie wiadomo tez, na czym polegala konserwacja basenu i uslug
serwisowa, opiewajace na kwoty 540,00 zl. 1 1.263,60 zl. Sad zauwazyl jedynie, ze sa to kwoty odbiegajace od kosztéw
standardowego serwisowania, do ktérego jedynie Pozwani byli zobowigzani zgodnie z umowa najmu.

Zgodnie z § 4.6 umowy najmu, najemcy zobowigzali sie do ponoszenia kosztoéw pielegnacji ogrodu. Jak zeznali
Pozwani i zawnioskowani przez nich swiadkowie, ogréd byt pielegnowany na biezaco przez M. O. zatrudnionego u
nich na stale. Oprocz biezacej dbaloéci o ogrod Pozwani przywrocili go do stanu wlasciwego, niwelujac wybieg dla
pséw urzadzony przez poprzednich najemcoéw, pomimo zobowigzania sie Powoda do wykonania tej pracy. Zgodnie z
pozwem Powodowie domagali sie zaplaty za prace pielegnacyjne w ogrodzenie na kwote 604,80 zl. Faktura ztozona
do akt sprawy w opisie wykonanych prac wskazuje usuniecie uschnietych i zmarznietych drzew po zimie. Tymczasem
z zeznan Pozwanych wynika, ze zadne drzewa po zimie nie byly zmarzniete ani uschniete, zostaly one przesadzone
przez Powoda w inne miejsce ogrodu, w zwiazku ze zmiang jego aranzacji na potrzeby kolejnego najemcy, bez wiedzy
izgody Pozwanych, pod ich nieobecnoé¢. Potwierdzili to zeznajacy w sprawie $wiadkowie. J. D. w swoich zeznaniach
potwierdzil te okoliczno$¢, podnoszac, ze cze$¢ drzew faktycznie zostala przesadzona. Okoliczno$¢ ta powoduje, ze
watpliwe jest wykonanie prac opisanych w fakturze, a jezeli faktycznie jakie$§ drzewa nalezalo usunaé po zimie, to po
pierwsze nie wiadomo jak byla wartos¢ tych tylko prac, po wtore za$ i przede wszystkim, sa to prace wykraczajace
poza zakres biezacej pielegnacji ogrodu, do ktérych nalezy zaliczy¢ koszenie trawy, pielenie, przycinanie zieleni,



podlewanie. Sg to prace stanowiace ingerencje w substancje ogrodu, w jego aranzacje, a co za tym idzie obciazaja
najemce.

Sad nie podzielil rowniez roszczenia powodoéw o zaplate za prace serwisowe przy basenie. Faktura opiewajaca na
kwote 1.263,60 zl wskazuje na wymiane celi pomiarowej, ktora to czynno$¢ pozostaje poza zakresem prac zwigzanych
z biezacym serwisem basenu. Jest to praca majaca na celu utrzymanie basenu w stanie przydatnym do uméwionego
uzytku, a co za tym idzie obcigza wlasciciela nieruchomosci. Na marginesie nalezy dodaé, ze cze$¢ kwoty, na ktora
opiewa ta faktura zostala rozliczona przez wynajmujgcych w ramach kaucji, co zostalo opisane powyze;j.

Sad I instancji uznal rowniez, iz w $wietle art. 498 k.c. pozwani skutecznie dokonali potracenia swojego roszczenia
wzgledem wynajmujacych, przystugujacego im z tytulu obnizenia czynszu za najem nieruchomoéci oraz zwrotu
niestusznie zatrzymanej kaucji. Potracenie zostalo dokonane z zachowaniem art. 499 k.c.

Reasumujac, za zasadne Sad uznal roszczenie o zaplate czynszu, przy uwzglednieniu jego obnizenia jak wyzej oraz
o zaplate nalezno$ci za zuzycie wody, gazu i pradu, przy uwzglednieniu modyfikacji pow6dztwa, ktéra dokonuje
odliczenia naleznoSci z tego tytulu za okres po zakonczeniu umowy najmu, zgodnie z protokolem licznikow.
Modyfikacja ta zostala dokonana na skutek zarzutu pozwanych podniesionego w odpowiedzi na pozew.

Majac na uwadze powyzsze Sad z roszczenia dochodzonego pozwem dokonal odliczenia kwot:
1. 46.000,00 zl (kaucja zatrzymana przez Powodow),
2. 17.250,00 zl. (obnizenia czynszu najmu opisanego powyzej),

3. 671,73 zl. (skapitalizowane odsetki od czynszu w cze$ci o ktéra zostal obnizony, liczone od dnia wymagalnos$ci do
dnia zaplaty, vide opis kapitalizacji w pozwie),

4. 604,80 zl. (koszt prac ogrodowych),
5. 1.177,45 zk. (prace konserwacyjne basenu),

uznajgc roszczenie w tym zakresie za niezasadne i oddalajac powddztwo, zasgdzajgc zas kwote 30.526,98 zl.

O roszczeniu wobec pozwanego R. B. Sad orzekl na podstawie art. 688" § 1 k.c.

O kosztach procesu Sad orzek! na podstawie art. 100 k.p.c., przy zastosowaniu zasady stosunkowego ich rozdzielenia.
O wynagrodzeniu pelnomocnikéw stron orzekl na podstawie § 6 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrzednia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie zaskarzajac go w czeéci oddalajacej powodztwo i zarzucajac mu
naruszenie:

1.art. 227k.p.c. wzw. zart. 6 k.c. iart. 232 k.p.c. poprzez pominiecie przez Sad I instancji drugiego wniosku powodow o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego zgloszonego w pismie z dnia 27.09.2013 r., pomimo iz wniosek ten zmierzat
do ustalenia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, w tym przyczyny powstania zniszczen w najmowanym
lokalu, co doprowadzilo do blednego ustalenia przez Sad I instancji, iZ powodowie nie sprostali inicjatywie dowodowej
w zakresie wykazania poprawno$ci rozliczenia kwoty kaucji z roszczeniami powodéw wynikajacymi ze zniszczen
w wynajetym lokalu i ze powodowe nie wykazali tych okoliczno$ci, co nastapiloby w przypadku przeprowadzenia
omawianego dowodu;

2. art. 244 k.p.c. w zw. z art. 2 ust. 3 pkt. 3 ustawy o komornikach sagdowych i egzekucji i art. 33 ust. 11 2 tejze
ustawy oraz art. 809 k.p.c. poprzez uznanie przez Sad I instancji, iz protokdél stanu faktycznego z dnia 16.08.2012 1.
wraz z dokumentacja fotograficzna: sygn. akt komorniczych (...) nie ma charakteru dokumentu urzedowego w mysl



art. 244 k.p.c., pomimo iz protokoét ten spelnia wszelkie warunki formalne przewidziane we wlaéciwych przepisach,
co doprowadzilo do pominiecia przy rozstrzyganiu niniejszej sprawy potwierdzonego w sposéb urzedowy stanu
zwracanego powodom lokalu, a co mialo istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy;

3.art. 6758 1k.c.,art. 681k.c., art. 662 § 2 k.c.iart. 666 § 1k.c. w zwigzku z § 5 umowy najmu poprzez uznanie przez Sad
I instancji, iz stan lokalu zwracanego powodom przez pozwanych nie odbiega od stanu uwzgledniajacego normalne
korzystanie, pomimo iz z przyznanych okoliczno$ci przez pozwanych wynika, iz stan ten odbiegal od postanowienn
umowy najmu jak i od przepiséw o umowie najmu zawartych w Kodeksie Cywilnym w zakresie obowigzkéw najemcy,
zwigzanych z odpowiedzialno$cia za zmiany w lokalu i jego zuzycie wynikajace z normalnej eksploatacji;

4. art. 233 k.p.c. i 328 k.p.c. oraz 664 § 3 k.c. poprzez przyznanie przez Sad I instancji pozwanym obnizki
czynszu z tytulu niemoznoSci korzystania z basenu za okres 2 miesiecy w sytuacji, w ktdrej Sad I instancji ustalil,
iz pozwani nie mogli korzysta¢ z basenu przez 6 tygodni, w tym przez 2 tygodnie umoéwione przez strony, a z
dokumentoéw zgromadzonych w sprawie wynika, iz niemozno$¢ korzystania z basenu trwala nie dluzej niz 2 tygodnie
od umoéwionego terminu, a nadto poprzez uznanie, iz wskazana i znana pozwanym przy zawieraniu umowy najmu
niemozno$¢ korzystania z basenu uprawnia do obnizki czynszu z tytulu wady lokalu w ramach art. 664 § 3 k.p.c.;

5. art. 233 k.p.c., 278 § 1 k.p.c. i 328 k.p.c. oraz 664 § 3 k.p.c. poprzez brak szczegbdlowego uzasadnienia i wskazania
sposobu w jaki Sad I instancji ustalil wysokoé¢ naleznej pozwanym obnizki czynszu, co uniemozliwia kontrole
instancyjna takiego rozstrzygniecia pod katem oceny jego zasadnosci i prawidlowosSci z uwzglednieniem realiow
niniejszej sprawy;

6. art. 498 k.c. poprzez badanie i rozstrzyganie przez Sad I instancji kwestii zwigzanych z zastrzezeniami pozwanych do
najetego lokalu i ich roszczenia o obnizenie czynszu w sytuacji, w ktorej pozwani dokonali potracenia swoich roszczen
w tym zakresie z roszczeniami powoddw o zaplate czynszu przez co nastapilo poprzez uznanie co do zasady i wysokoSci
roszczenia powoddw o zaplate czynszu;

7.art. 233 k.p.c. poprzez przyznanie przez Sad I instancji niemal w calo$ci i bez zastrzezen waloru wiarygodno$ci i mocy
dowodowej wyjasnieniom strony pozwanej, przy jednoczesnym odmoéwieniu takiego waloru wyjasnieniom powodow
w sytuacji, w ktorej stanowisko pozwanych jest wewnetrznie sprzeczne, niezgodne z wykazanymi okoliczno$ciami
sprawy oraz poprzez ustalenie stanu faktycznego przez Sad I instancji w zakresie szczegélowo wskazanym w
uzasadnieniu, niezgodnie z okolicznoSciami wynikajacymi ze zgloszonych dowodéw oraz w sposdb sprzeczny z
zasadami logiki formalnej i zasadami do$§wiadczenia zyciowego;

8. naruszenie prawa procesowego poprzez zasadzenie od czesci roszczenia odsetek od dnia wniesienia pozwu pomimo,
iz w zakresie tych roszczen powodowie wnosili o zasadzenie odsetek ustawowych od terminéw ich wymagalno$ci
wskazanych w pkt. 1lit. e - m pozwu.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty skarzacy wnosili o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy
w tym zakresie do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie co
do kosztoéw postepowania i zastepstwa procesowego za postepowanie w II instancji, zobowigzujgc Sad I instancji
w szczegolnos$ci do przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ ustalenia kosztu przywrocenia
nieruchomosci do stanu okreslonego w protokole zdawczo - odbiorczym z dnia 11.08.2011r. ze stanu okreslonego w
protokole stanu faktycznego z dnia 16.08.2012r. przez komornika sagdowego z wylaczeniem o§wiadczen rzeczoznawcy
i stron, z uwzglednieniem skutkdéw normalnego korzystania oraz obowiazkéw najemcy wynikajacych z art. 681 k.c.,
w celu wykazania szkody poniesionej przez powodoéw w zwiazku z niewlasciwym uzywaniem tej nieruchomoéci przez
pozwanych; ewentualnie o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci i zasgdzenie od pozwanych na rzecz powodéw kwoty
65.703,98 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi w sposéb nastepujacy:

a. od kwoty 63.921,73 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,

b. od kwoty 604,80 zl od dnia 19.05.2012 r. do dnia zaplaty,



c. od kwoty 263,05 zl od dnia 28.04.2012 r. do dnia zaplaty,

d. od kwoty 914,40 z} od dnia 14.06.2012 r. do dnia zaplaty,

e. od kwoty 5.016,65 zl od dnia 06.08.2012 r. do dnia 06.05.2013 1.,
f. od kwoty 1.312,98 zl od dnia 11.11.2012 r. do dnia 06.05.2013 1.,
g. od kwoty 2.030,50 z} od dnia 14.07.2012 r. do dnia 06.05.2013 r.,
h. od kwoty 89,65 zl od dnia 14.07.2012 r. do dnia 06.05.2013 1.,

i. od kwoty 1.242,41 z} do dnia 08.08.2012 r. do dnia 06.05.2013 .,
j. od kwoty 1.387,86 zt od dnia 13.09.2012 r. do dnia 06.05.2013 1.,
k. od kwoty 25,50 zl od dnia 13.09.2012 r. do dnia 06.05.2013 1.,

L. od kwoty 4.357,41 zt od dnia 02.08.2012 r. do dnia 06.05.2013 r.,
m. od kwoty 2.644,91 zt od dnia 24.08.2012 r. do dnia 06.05.2013 1.;

oraz zasadzenie od pozwanych na rzecz powodoéw kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych za postepowanie w I i II instancji.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie zasadna w niewielkim zakresie. Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji,
uznajac je za wilasne z ponizszym uzupelieniem. W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, iz zasadne okazaly
sie pierwsze dwa zarzuty apelacji. Dokument w postaci protokolu stanu faktycznego z dnia 11.08.2012r., zostal
sporzadzony w trybie art. 33 ust.1,2,3 w zw. art. 2 ust. 3 pkt.3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o komornikach
sadowych i egzekucji przez asesora komorniczego na podstawie zlecenia komornika przy Sadzie Rejonowym w P.,
przez ktorego zostal zatwierdzony/ vide: akta komornicze (...). Stanowi wiec on dokument urzedowy w rozumieniu art.
244 k.p.c. Winien by¢ zatem zestawiony / i poréwnany/ z protokolem zdawczo-odbiorczym z dnia 11sierpnia 2011r.,
ktory z kolei musi by¢ oceniany w §wietle zasad do§wiadczenia zyciowego, o czym bedzie mowa nizej.

Trafny okazal sie rowniez zarzut zawarty w pkt.1. apelacji, dotyczacy pominiecia dowodu z opinii biegltego/ choé
jego podstawa winien by¢ roéwniez art.27881k.p.c./. Nieprzeprowadzenie tego dowodu nie pozwalalo zweryfikowac
prawidlowosci rozliczenia przez powodéw kaucji, w szczegdlnoSci ocenié, czy zostala wla$ciwie zakwalifikowana kwota
38 000zl na poczet naprawy zniszczen za ponadnormatywne zuzycie nieruchomosci. W niosek dowodowy w zakresie
tezy zostal doprecyzowany przez pelnomocnika powodéw w pi$mie z dnia 27.09.2013r./ k-144-146/, co jak sie wydaje
umknelo Sadowi I instancji, ktéry podszed} krytycznie do uprzednio sformulowanej okolicznoéci w tym zakresie/k
-130/. W zwiagzku z tym, celem wyja$nienia powyzszych watpliwosci, Sad Apelacyjny dopuscil dowdd z opinii bieglego
ds. budownictwa na okolicznosé okreslenia: jakie prace/ ze wskazaniem ich rodzaju oraz kosztu/ sa niezbedne do
przywrocenia nieruchomosci do stanu, okre$lonego w protokole zdawczo-odbiorczym z dnia 11 sierpnia 2011r., ze
stanu okreslonego w protokole stanu faktycznego z dnia 11 sierpnia 2012r., zawartego w aktach komorniczych (...).
Sporzadzona przez bieglego opinia stala sie podstawa ustalen uzupehliajgcych Sadu Apelacyjnego. Sad odwolawczy
uznal, majac na uwadze tres$é art. 67581k.c., 681k.c., 66282k.c., 6668§1k.c. w zw. §5 umowy najmu z dnia 15 lipca2o11r.,
iz pozwani winni oddaé nieruchomo$¢ posprzatang, z pomalowanymi $cianami. Brak bylo dowodoéw , iz powodowie
wyrazali zgode na wykonanie przez pozwanych otworéw w $cianach, zwigzanych z umieszczaniem na nich urzadzen
o$wietlenia, karniszy, telewizoréw oraz obrazéw itp. W zwiazku z tym pozostawienie tychze otworéw stanowilo
ponadnormatywne zuzycie, a wiec koszty ich usuniecia obcigzaly pozwanych. Powyzsze oznaczalo rowniez obowigzek
poniesienia kosztéw malowania wszystkich §cian / co jest niezbedne po uprzednim murowaniu- opinia bieglego K.



F. (1)-k 588, k- 466 i nast./, a ktory to obwiazek wynika rowniez z treSci art.681k.c . W konsekwencji nalezalo uznac
zarzut strony powodowej za zasadny odnos$nie kwoty 186,18zt netto / naprawa miejsc po otworach- uzupelnienie
tynku zwyklego- pozycja 1 kosztorysu bieglego-k 489/ oraz kwoty 760,47 zl netto/ dwukrotne malowanie farbami
emulsyjnymi tynkoéw wewnetrznych $cian- pozycja 5 kosztorysu bieglego-k-489/, co lacznie daje sume 946,65 zl netto,
za$ po powiekszeniu o wielko$¢ 217,72 zl podatku Wat, kwote 1 164, 38z1. Natomiast brak bylo, w §wietle powyzszych
unormowan, podstaw do obcigzania pozwanych kosztami renowacji podlég w postaci szlifowania i polerowania
marmuréw oraz cyklinowania i lakierowania posadzek. Wedlug opinii biegltego K. F., w tym zlozonych przez niego
wyjadnien na rozprawie w dniu 25 czerwca 2018r., nie jest mozliwe oddzielenie wad, jakie spowodowalo roczne
uzywanie posadzek przez pozwanych, od uprzednio powstalych, w wyniku blisko szeScioletniej eksploatacji przez
poprzednich najemcow, w tym rodzine z dzie¢mi. Tym bardziej, Ze nie byly one przez wprowadzeniem sie pozwanych
odnawiane/ cyklinowane , polerowane etc./. Okolicznosci te zasadnie uwzglednil juz w swoich rozwazaniach Sad
Okregowy. Zdaniem Sadu Apelacyjnego istotnie protokoél zdawczo-odbiorezy z dnia 11.08.2011r. nie charakteryzuje sie
taka doza dokladnoéci jak protokdl z dnia 11.08.2012r., co nalezy bra¢ pod uwage. Ponadto w §wietle wyzej wskazanego
czasokresu eksploatacji posadzek przez kolejnych najemcow, ktére mialo miejsce jeszcze przed pojawieniem sie na
nieruchomosci pozwanych, a co juz skutkowato powstaniem ,dziury” w posadzce w holu na parterze / protokol
k-12/ oraz ,,cze$ciowym zuzyciem” podlogi w apartamencie na pietrze /protokoét k- 13/, jak i uszkodzeniem kafelkow
w garazu, trudno przyjaé za wiarygodne, iz w momencie obejmowania nieruchomosci przez pozwanych podlogi
byly w idealnym stanie, nie dotkniete zmatowieniem i bez zarysowan. W konsekwencji Sad Apelacyjny uznal, iz
brak bylo podstaw do obcigzania pozwanych kosztami usuniecia wszelkich wad posadzek i przywrocenia podlog
,» do nowosci”, jak i obcigzania pozostalymi kosztami naprawy badz wymiany urzadzen wyposazenia wskazanych w
zestawieniu bieglego-k 489, ktore ulegly naturalnemu zuzyciu. Strona powodowa nie wykazala natomiast kosztéw
mycia i sprzatania/ ponad uwzglednione koszty malowania/, ktére moglyby by¢ zasadzone.

Odnoszac sie do kolejnej kwestii, tj. zmniejszenia czynszu w trybie art. 66481k.c., nalezy wskaza¢, iz Sad I instancji
dokladnie uzasadnil dlaczego dokonal wskazanych obnizek w $wietle zaistnialych wad, naswietlajac ich istnienie
i niedogodno$ci z tym zwigzane, zwlaszcza iz standard nieruchomos$ci w realiach jej wyposazenia oraz uiszczanej
wysokosci czynszu winien by¢ luksusowy i przez taki pryzmat nalezalo oceni¢ zasadno$¢ obnizki. W tej sytuacji
zarzut naruszenia art. 328Kk.pc. nalezalo uznaé za chybiony. Zbedny byl tez do dokonania rozwazanego oszacowania/
miarkowania/, pozostajacego w gestii Sadu, na tle konkretnych okolicznos$ci sprawy, dowdd z osobnej opinii bieglego,
co czyni zarzut naruszenia art. 278 k.c. niezasadnym. Nietrafny okazal sie tez zarzut naruszenia art. 66483k.c.,
albowiem brak jest podstaw do przyjecia, iz pozwani wiedzieli, ze basen nie bedzie oddany w uméwionym czasie. Byli
oni bowiem informowani jedynie o planowanym opéZznieniu do dwoch tygodni. Brak jest jednocze$nie podstaw do
przyjecia, iz z tresci protokotu z dnia 11.08.2011r., wynika iz basen zostal oddany w dniu 6.09.2001r., skoro protokol
ten zostal podpisany w sierpniu. W zwiazku z tym nalezalo uwzgledni¢, iz prace trwaly co najmniej 6 tygodni, basen
oddano dopiero po tym czasie, ponadto po jego uruchomieniu nie funkcjonowat on poprawnie, mialy miejsce zjawiska
bulgotania i metnienia, zanieczyszczenia wody. Jednocze$nie nie zostalo wykazane, aby dochodzilo do powyzszych
niedogodnoéci na skutek niedochowania higieny przez pozwanych, wzglednie niewlasciwej eksploatacji, juz na wstepie
uzytkowania, co suponowali powodowie. Notatka z dnia 30.05.2012r., na ktora sie powoluja, podpisana w imieniu
firmy (...) Sp. z 0.0., nie dotyczy powyzszego okresu / k- 27/.

W konsekwencji, majac na uwadze dyskomfort i niedogodno$ci, zwiazane z brakiem mozliwoéci korzystania z basenu
w sumie przez okres okolo dwdch miesiecy, nalezalo przyjeta przez Sad I instancji obnizke czynszu uznaé za zasadng.

Sad Apelacyjny podzielil rowniez konstatacje Sadu I instancji, iz oberwanie brodzika i zalanie mieszkania
spowodowalo powazne niedogodno$ci w postaci mokrych $cian, zawilgocenia calego domu, nieprzyjemnego zapachu,
dwumiesiecznego remontu, w tym koniecznoSci znoszenia rob6t, obecnoéci robotnikow i obcych os6b w domu
etc. W konsekwencji adekwatne i zasadne bylo obnizenie czynszu za powyzszy okres w przyjetej czeSci , a zatem
w okreSlonej przez Sad kwocie 11 500zl. Natomiast pozostale, wskazane przez Sad I instancji niedogodnoSci, w
postaci nieszczelnoSci okien i niskiej temperatury w pomieszczeniach, nalezy traktowa¢ jako okolicznoéci dodatkowo



zwiekszajace istniejacy dyskomfort i potwierdzajace niekompatybilnoé¢ stanu nieruchomos$ci z zakladanym,
luksusowym standardem

Nietrafny okazal sie tez zarzut naruszenia art. 498 k.c. Strona pozwana, zglaszajac w ramach zajmowanego stanowiska
zarzut potracenia, traktowala jako wyjéciowy czynsz w wysoko$ci wynikajacej z umowy, ktére to wielkoéci jako
takiej nie kwestionowala. Jednakze przeciwstawiala ja obowiazkowi zaplaty roszczenia, zwigzanego z obnizeniem jego
naleznej wysoko$ci, w trybie art. 66481k.c. Natomiast kwestionowala zasadno$¢ rozliczenia przez powodow kaucji.
Powyzsze stanowisko procesowe, co wynikalo z argumentacji je uzasadniajacej, nie oznaczalo uznania zasadnosci
dochodzonych roszczen. Konstatacja taka nie wynika rowniez z wskazywanej przez powodoéw mozliwosci obleczenia
powyzszego stanowiska w inng forme procesowg.

Trafny natomiast, w okreslonym nizej zakresie, okazat sie jeden z zarzutéw, zawartych w pkt. 7. apelacji. W pierwszej
kolejnoéci nalezy jednak wskazac¢, iz Sad I instancji nie opieral sie w swoich ustaleniach jedynie na zeznaniach
pozwanych, lecz na caloksztalcie przywolanych dowodow. Jezeli chodzi o zeznania pozwanych, to brak jest podstaw
do uznania ich za niewiarygodne w calo$ci, jak postulowala strona powodowa, z uwagi na zarzucanie przez nich wad
zwigzanych z nieruchomoscia, a z drugiej strony- wyrazana uprzednio cheé przedltuzenia umowy. Okolicznosci te
wzajemnie sie nie wykluczaja, tym bardziej iz pozwani liczyli na mozliwo$¢ cze$ciowego obnizenia czynszu. Istotnie
natomiast twierdzenie, jakoby powodowie wyrazili zgode na przesuniecie zyrandola, jest sprzeczne z ich pismem z
dnia 28.05.2012r., twierdzenie to przy tym nie wynika z zadnych innych dowodoéw, a zatem Sad Apelacyjny uznatl je
za nieudowodnione, modyfikujac w tym zakresie ustalenia Sgdu I instancji.

Jezeli chodzi natomiast o kwestie, zwigzane z eksploatacja basenu, to wspomniana wyzej notatka z dnia 30.05.2012r.
firmy (...) Sp. z 0.0., niezaleznie od tego, iz nie wiadomo przez kogo zostala sygnowana, co poddaje w watpliwo$¢ jej
wiarygodno$¢, dotyczy koncowego okresu umowy. Nie jest zatem przydatna do oceny wezeéniejszych zachowan stron
w czasie jej trwania. Natomiast w aktach sprawy brak jest faktury z dnia 12 wrzesnia 2011r.,na ktéra powoluja sie
apelanci, dotyczacej kosztow serwisowania basenu, opiewajacej na kwote 540 zl. Trudno wiec Sadowi Apelacyjnemu
sie do niej odnie$¢, za$ co do faktury, opiewajacej na sume 1 263,60zl/k-25/, to dotyczy ona wymiany celi pomiarowej,
co pozostaje poza zakresem biezacego serwisowania, czy eksploatacji basenu.

Nietrafny jest rowniez zarzut apelacji, dotyczacy daty od ktorej zasadzono odsetki, skoro strona powodowa nie
wykazala, aby dokumenty , z ktérych wywodzi roszczenie, w tym stosowne faktury, zostaly pozwanym doreczone
wezeéniej. Prawidlowo zatem Sad I instancji przyjal, jako date poczatkowa, date wniesienia pozwu /7.05.2013r./, ktéra
koresponduje z przedsagdowym wezwaniem do zaplaty z dnia 17.04.2013r., zakre§lajacym termin platnoéci nie p6zniej
niz do dnia 26.04.2013r./k- 50, 49/. Taka tez date poczatkowa odsetek z wyzej wskazanych wzgleddw przyjal réwniez
Sad Apelacyjny, zasadzajac na podstawie art. 38681k.pc., kwote wskazang w pkt. I wyroku .

W pozostalym zakresie apelacja na podstawie art. 385 k.p.c., jako bezzasadna, podlegala oddaleniu. Kosztami
postepowania apelacyjnego obciazono w caloSci strone powodowa na podstawie art. 10881k.p.c.w zw. art.100 zd.
2k.p.c., majac na uwadze, iz przegrala ona postepowanie apelacyjne niemal w caloSci. W zwigzku z powyzszym
orzeczono jak na wstepie.



