Sygn. akt VI ACa 226/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Tomasz Paldyna

Sedziowie: SA Grazyna Kramarska (spr.)

SO del. Anna Szancito

Protokolant: sekretarz sadowy Olga Kaminska

po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2018 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy

z powodztwa E. Z. i K. J.

przeciwko (...) Sp.z0.0.wW.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 listopada 2017 r., sygn. akt XXV C 395/17

I. prostuje oczywista omyltke w komparycji zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze dla oznaczenia siedziby pozwanej
spolki wpisuje: ,w W.” zamiast ,w P.”;

II. oddala apelacje;

I. zasadza od (...) Sp. z 0.0. w W. na rzecz E. Z. i K. J. kwote 4050 zl (cztery tysigce pietdziesiat zlotych) tytulem
zwrotu kosztdw postepowania apelacyjnego.
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UZASADNIENIE

Powodowie E. Z. i K. J. wnie$li o zasadzenie na ich rzecz od pozwanej (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. kwoty 92.500 zi
z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od kwot: 5.000 zt za okres od 16 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,
6.500 zt za okres od 16 lutego 2016 r. do dnia zaplaty, 6.500 zl za okres od 16 marca 2016 r. do dnia zaplaty, 6.500 zl za
okres od 16 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty, 6.500 zl za okres od 16 maja 2016 r. do dnia zaplaty, 6.500 zl za okres od
16 czerwca 2016r. do dnia zaplaty, 6.500 zl za okres od 16 lipca 2016 r. do dnia zaplaty, 6.500 zl za okres od 16 sierpnia
2016 r. do dnia zaplaty, 10.500 zl za okres od 16 wrze$nia 2016 r. do dnia zaplaty, 10.500 z} za okres od 16 pazdziernika
2016r. do dnia zaplaty, 10.500 zl za okres od 16 listopada 2016 r. do dnia zaptaty i 10.500 zt za okres od 16 grudnia 2016
r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie na ich rzecz kosztow postepowania. W uzasadnieniu powodowie wskazali na to, ze
zawarli z pozwang spotka umowe dzierzawy nieruchomosci. Po stwierdzeniu przez powodéw we wrzesniu 2015 r., Ze
nieruchomo$é¢ nie jest prawidlowo wykorzystywana, pozwana jednostronnie zmniejszyla wysoko$é placonego czynszu,



a od wrzesnia 2016 r. przestala placic czynsz w og6le i nie uregulowala zalegloSci pomimo trzykrotnych przedsadowych
wezwan do zaplaty.

Pozwana (...) sp.zo0.0.zsiedzibg w W. wniosta o oddalenie powddztwa w calo$ci i o zasadzenie od powodow na jej rzecz
kosztoéw procesu, podnoszac, ze wolg stron bylo zawarcie umowy najmu a nie umowy dzierzawy, pozwana nie odebrala
nieruchomoéci w idealnym stanie, co zostalo potwierdzone ekspertyza przeprowadzona na jej zlecenie w maju -
czerwcu 2015r1. Nieruchomo$¢ zostala jej wydana z wadami konstrukeyjnymi, o ktérych obie strony wiedzialy, ale sam
stan budynku nie budzil wéwczas zadnych zastrzezen, przy czym wszelkie wady powinien naprawi¢ wynajmujacy.

Wyrokiem z dnia 29 listopada 2017r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednil w catoSci powddztwo i zasadzil od
pozwanej na rzecz powodow kwote 10.042 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil, Ze w dniu 30 lipca 2013 r. strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy zabudowanej
nieruchomodci przy ul. (...) w L., oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), dla ktérej Sad Rejonowy (...) w W.
prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Ustalono, ze umowa sprzedazy zostanie zawarta do dnia 31 lipca 2015 r.
W dniu 15 lipca 2013 r. nieruchomo$¢ zostala wydana pozwanej spolce, ktéra do 30 grudnia 2016 r. prowadzila
tam dzialalno$¢ gospodarcza w postaci oSrodka terapii leczenia uzaleznien. Na nieruchomosci znajduje sie budynek
mieszkalny, basen oraz ogréod. W okresie marzec — maj 2015 r. na zlecenie pozwanej zostala przeprowadzona przez
rzeczoznawce S. P. ekspertyza techniczna budynku mieszkalnego przy ul. (...) w I.. W ekspertyzie stwierdzono,
ze na $cianach i stropach cze$ci podpiwniczonej budynku gléwnego oraz na zewnetrznych $cianach na czesci
budynku rozbudowanego o plywalnie znajduja sie zarysowania i pekniecia. Zaobserwowano tez silne zawilgocenie w
czedci rozbudowanej budynku, objawiajace sie bialymi wykwitami na $cianie, spowodowanymi wadliwie wykonana
izolacja przeciwwodna. Ekspertyza wykazala rowniez, ze budynek jest niekorzystnie umiejscowiony pod wzgledem
geologicznym, co powoduje stale jego osiadanie. W tym samym okresie rowniez powodowie zlecili sporzadzenie
ekspertyzy budowlanej przedmiotowej nieruchomosci. Z ekspertyzy z 24 czerwca 2015 r., sporzadzonej przez
rzeczoznawce J. S., takze wynika, ze na Scianach budynku i stropach w czeSci piwnicznej znajduja sie pekniecia. W
ekspertyzie tej znajdujg sie odniesienia do ekspertyzy sporzadzonej przez S. P.. Dodatkowo powodowie zamoéwili
opinie weryfikacyjng stanu technicznego i kwalifikacji rynkowych budynku potozonego przy ul. (...) w I. w stosunku
do opinii S. P.. Z tej opinii wynika, ze budynek w czerwcu 2015 r. znajdowal sie w znakomitej kondycji technicznej
i uzytkowej, a wystepujace pekniecia i rysy nie sa wynikiem zlej pracy fundamentéw budynku i podlegaja naprawie
w ramach biezacej konserwacji budynku. Umowa przedwstepna, taczaca strony, zostala rozwigzana na mocy aktu
notarialnego z 31 lipca 2013 r. (oczywista omylka — mialo to miejsce w dniu 31 lipca 2015r.), przy czym tego samego
dnia strony zawarly umowe dzierzawy nieruchomosci z data obowiazywania do dnia 31 grudnia 2016 r. W § 3
umowy dzierzawy ustalono czynsz w wysokosci 10.500 zl, platny do 15. dnia kazdego miesiaca z gory. Przewidziano
takze kaucje w wysokos$ci dwukrotnoéci czynszu (21.000 zl), ktorg wydzierzawiajacy mial prawo wykorzysta¢ na
poczet wszelkich przystugujacych mu od dzierzawcy nalezno$ci, w szczegolno$ci z tytulu zaleglego czynszu, po
uplywie 14 dni od dnia powstania opdznienia w platno$ci czynszu, a w razie wykorzystania kaucji, dzierzawca mial
obowiagzek uzupehié ja w terminie miesigca od otrzymania wezwania od wydzierzawiajacego. W § 4 dzierzawca
zobowigzal sie do nalezytej dbaloéci o przedmiot umowy oraz do tego, ze ponosi odpowiedzialno$¢ za konserwacje
budynku i dokonywanie napraw niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym, a o
wszelkich awariach, uszkodzeniach lub potrzebie napraw niezwlocznie powiadomi wydzierzawiajacego. W umowie
dzierzawca o$wiadczyl, ze nie wnosi uwag do stanu, w jakim znajduje sie przedmiot dzierzawy (§ 5 umowy). W
chwili przejecia nieruchomoéci w posiadanie w 2015 r., ani podczas podpisywania umowy dzierzawy, pozwana
spotka nie zglaszala zadnych uwag do stanu technicznego infrastruktury znajdujacej sie na nieruchomosci. Do
wrze$nia 2015 r. pozwana regulowala czynsz bez zaleglo$ci. We wrze$niu 2015 r. powodowie przeprowadzili
ogledziny dzierzawionej nieruchomosci, do czego uprawniatl ich § 5 umowy dzierzawy. Stwierdzono wéwczas duze
zaniedbania w utrzymaniu wlasciwego stanu technicznego szczego6lnie odnos$nie krytego basenu (nieprawidlowe
dzialanie systemu wentylacyjnego, ple$n na $cianach, nieskuteczne zabezpieczenia urzadzen technicznych, pekniecia
plytek posadzkowych i szklanych elementéw) i terenu ogrodowego wokol budynku (zniszczone zraszacze traw,
zaniedbanie cennych roélin). O wynikach przeprowadzonych ogledzin powodowie poinformowali pozwang spotke



pismem z 28 wrze$nia 2015 r. i wezwali ja do natychmiastowego podjecia dzialan zmierzajacych do przywrbcenia
dzierzawionej nieruchomos$ci do stanu zgodnego z prawem. W pi$mie z dnia 19 pazdziernika 2015 r. pozwana
odpowiedziala, ze w zwigzku ze wskazywang przez powoddéw niesprawnos$cig basenu, od pazdziernika 2015 r. bedzie
placié¢ czynsz w wysokoéci 4.000 zl, gdyz wady basenu nie wynikaja ze zlej jego eksploatacji, a sg jedynie skutkiem
wadliwosci projektu budynku i jego wentylacji. Jednocze$nie pozwana wezwala powod6w do wykonania stosownego
remontu. Pismem z dnia 6 listopada 2015 r. powodowie poinformowali pozwana, ze nie uznaja jej jednostronnego
wypowiedzenia wysoko$ci czynszu, wskazujac nadto, ze brakujaca czesé czynszu za pazdziernik 2015 r. uzupekili o
kwote 6.500 z} z kaucji i wezwali do uzupelienia kaucji do pierwotnego poziomu. Podobnie postgpiono w przypadku
nastepnych miesiecy (listopad ’15, grudzien ’15 i styczen ‘16) az do calkowitego wyczerpania kaucji. We wrzeéniu 2016
r. pozwana przestala w ogole placi¢ czynsz za dzierzawiona nieruchomo$¢. Wobec braku reakcji ze strony pozwanej
powodowie trzykrotnie kierowali do niej przedsadowe wezwania do zaplaty. W odpowiedzi na pisma powodow
pozwana w piS$mie z 7 stycznia 2016 r. podtrzymala stanowisko, ze obowigzek naprawy basenu spoczywa po stronie
powodow, a brak mozliwoéci skorzystania z basenu daje podstawy do zmniejszenia czynszu do kwoty 4.000 zl.

Sad Okregowy oddalil wnioski strony pozwanej o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego z zakresu budownictwa
na okoliczno$¢ przyczyn powstania, zaistnienia i charakteru wad przedmiotowej nieruchomosci i o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego z zakresu obrotu nieruchomos$ciami na okoliczno$¢ rynkowej wysokoéci czynszu najmu.
Wskazat na to, ze gdyby przedmiotem postepowania bylo istnienie wad, czy ustalenie wysokoSci czynszu, to byloby
zasadne dopuszczenie takich dowodo6w, ale wobec tego, ze roszczenie powodéw dotyczylo zaplaty zaleglego czynszu,
ktorego wysoko$é wynikala wprost z wigzgcej strony umowy, opinie bieglych bylyby w ocenie tego Sadu nieprzydatne.
Sad Okregowy nie dopatrzyl sie takze zasadnoSci przeprowadzenia dowodu z zeznan §wiadkéw na okoliczno$¢ wiedzy
powodow o wadach konstrukeyjnych nieruchomosci, kontaktow stron w zwigzku z zaistnialymi wadami, czy sposobu
korzystania pozwanej z nieruchomosci i jej stanu przez caly okres uzytkowania uznajac, ze okoliczno$ci te w czeSci
zostaly wykazane innymi dowodami zalgczonymi do akt, a w czeSci pozostaja bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.
Sad Okregowy nie dopuscil tez dowodu z przestluchania stron w trybie art. 299 k.p.c., wskazujac na to, ze dopuszczenie
takiego dowodu jest wylgcznie uprawnieniem sgdu.

Sad Okregowy uznal, ze zarowno fakt zawarcia przez strony umowy dzierzawy jak i wynikajgca z niej wysoko$c
miesiecznego czynszu (10.500 z1) byly pomiedzy stronami bezsporne, podobnie tez strony pozostawaly zgodne co
do tego, ze wbrew nazwie laczaca je umowa miala charakter umowy najmu a nie dzierzawy. Ocenil nadto, ze
pozwana nie miala prawa domaga¢ sie na podstawie art. 664 § 1 k.c. obnizenia wysokoS$ci czynszu za okresy objete
zadaniem pozwu i samodzielnego uznania, ze bedzie placi¢ czynsz w mniejszej, ustalonej przez siebie, wysokoéci
(4.000 z1). Sad Okregowy wskazal na to, ze zgodnie z utrwalona doktryna i orzecznictwem nie mozna domagaé sie
obnizenia czynszu najmu z powodu wad, jezeli najemca ma pewng §wiadomos¢ ich istnienia. Roszczenie przystugujace
najemcy o zmniejszenie wysokoS$ci czynszu stanowi pewng forme odpowiedzialnoSci gwarancyjnej, opierajacej sie
na zasadzie ryzyka, podobnie jak rekojmia za wady rzeczy zakupionej. Zasada jest za$, ze odpowiedzialno$¢ za
istnienie wad musi zosta¢ wylaczona, jezeli to, na co strona wynajmujaca sie powoluje, istnialo w dacie zawierania
umowy. Sad Okregowy zwrécil tez uwage na to, ze w/w przepis uprawnia najemce do zgdania odpowiedniego
obnizenia czynszu, ale uprawnienie to nie jest tozsame z prawem do samostanowienia w przedmiocie wysokosci
czynszu, bowiem laczaca strony umowa jest dwustronna i jej zmiana wymaga zgody obu stron. Uznal jednocze$nie,
ze pozwana jako najemca dokonala jednostronnego zmniejszenia obowiazujacej ja naleznoéci, gdyz w aktach sprawy
brak jest dowodow wskazujacych nawet na to, ze strony podjely dyskurs w kwestii zmiany wysoko$ci czynszu, a z
pisma pozwanej z 19 pazdziernika 2015 roku wynika, iz spétka niezwlocznie po otrzymaniu pisma od powodow,
wzywajacego do przywrodcenia nieruchomoéci do stanu poczatkowego, postanowila placi¢ nizszy czynsz. W ocenie
Sadu Okregowego pozwanej nie przystugiwalo w ogoéle uprawnienie do domagania sie zmniejszenia czynszu najmu,
bowiem jeszcze przed zawarciem umowy w lipcu 2015 r. obie strony zaméwily prywatne ekspertyzy oceniajace stan
techniczny nieruchomosci, w tym znajdujacej sie tam plywalni i z obu opinii rzeczoznawcéw wynikalo, ze budynek
znajdujacy sie na nieruchomos$ci mial pewne wady techniczne. Sad zwrécil tez uwage na to, ze sama pozwana
przyznala, iz o tych wadach wiedziala, ale nie stanowily one przeszkody w uzytkowaniu nieruchomosci, wobec czego
zdecydowala sie na zawarcie umowy. Zdaniem Sagdu Okregowego nie mozna zatem uznac, ze pozwana, jako najemca,



nie miala §wiadomosci o zaistnialych problemach chociazby z systemem wentylacji na plywalni tym bardziej, ze
przed podpisaniem umowy w lipcu 2015 r. juz dwa lata uzytkowala przedmiotowa nieruchomos$¢ i musiala mieé
$wiadomos¢ stanu technicznego budynku. Sad zauwazyl, ze brak dowodéw na to, by pozwana w tym okresie zglaszata
powodom problemy i wady budynku, uniemozliwiajace jej korzystanie z plywalni, zgodzila sie tez placi¢ czynsz w
wysokoSci 10.500 zl za nieruchomos$é w takim stanie, w jakim byla na dzien 31 lipca 2015 r. Dodatkowo Sad Okregowy
uznal, ze malo prawdopodobnym jest, by w okresie lipiec-wrzesien 2015 r. wystapily takie wady, ktore nagle obnizyly
warto$¢ nieruchomosci 0 62% i jednocze$nie pozwana sama tych wad nie zglosila, a zareagowala dopiero na wezwanie
powodow po dokonanych przez nich ogledzinach. Skoro za§ pozwana wiedziala o wadach nieruchomosci, to nie
zachodzg przestanki uprawniajace ja do domagania sie obnizenia czynszu.

W apelacji od tego wyroku pozwana zaskarzyla wyrok w catoSci, wnoszac o jego zmiane poprzez oddalenie powbddztwa
w calo$ci, ewentualnie, w przypadku uznania, ze Sad 1 instancji nie rozpoznal sprawy co do istoty lub niezbedne jest
przeprowadzenie postepowania dowodowego w caloéci, o uchylenie zaskarzonego orzeczenia oraz przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji.

Pozwana zglosila takze wniosek o rozpoznanie postanowien Sadu I instancji dotyczacych oddalonych jej wnioskow
dowodowych, tj. o przeprowadzenie dowodu z zeznan zawnioskowanych §wiadkéw, z przestuchania stron oraz z opinii
biegtych.

Pozwana sformulowata zarzuty naruszenia prawa materialnego - art. 664 §1 k.c.- poprzez jego niezastosowanie i
przyjecie, ze skuteczne skorzystanie przez najemce z uprawnienia polegajacego na obnizeniu czynszu za czas trwania
wad mozliwe jest jedynie po uprzednim podjeciu negocjacji z wynajmujgcym oraz uzyskaniu jego zgody, podczas gdy
powyzsze w zaden sposéb nie wynika z dyspozycji art. 664 § 1, a wrecz stoi z nim w oczywistej sprzeczno$ci oraz
naruszenia prawa procesowego, tj.:

- art. 233 k.p.c. poprzez bledna, sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego ocene materialu dowodowego
1 przyjecie, ze:

« zgromadzony w sprawie material dowodowy, w szczego6lnoSci ekspertyza techniczna S. P., wskazuje, iz w chwili
zawierania umowy najmu pozwana miala Swiadomos$é wad budynku w postaci uszkodzen basenu oraz instalacji
wentylacyjnej, bedacych podstawa obnizenia czynszu, podczas gdy ww. ekspertyza wskazuje na inne wady
budynku, a wskazywane przez pozwana wady powstaly p6Zniej,

« ze zgromadzonego materiatu dowodowego nie wynika, jakoby pozwana w latach 2013-2015 oraz w okresie
obowigzywania umowy najmu informowala powodéw o swoich zastrzezeniach co do stanu technicznego
budynku, pomimo iz z treci korespondencji pomiedzy stronami jednoznacznie wynika, ze takie zastrzezenia byly
czynione w drodze ustnych rozmoéw oraz pisemnej i mailowej korespondencji,

« skierowanie przez pozwana do powodoéw o$wiadczenia o obnizeniu czynszu na podstawie art. 664 k.c. bylo
skutkiem dokonanych przez powodéw ogledzin i zgloszonych zastrzezen co do eksploatacji budynku, podczas
gdy z treéci korespondencji pomiedzy stronami, jak i podnoszonych przez pozwang twierdzen, jednoznacznie
wynika sytuacja zupelie odwrotna tj. iz to dokonane przez powodow zastrzezenia byly nastepstwem czynnoSci
podejmowanych przez pozwana w postaci zglaszania zastrzezen co do stanu technicznego budynku oraz zadania
naprawy przedmiotowych wad,

» ekspertyza S. P. oraz ekspertyzy J. S. i K. G. prowadza do tozsamych wnioskéw z punktu widzenia niniejszego
postepowania, podczas gdy opinie te zawieraly zupelnie odmienne wnioski, wskazywaly na odmienne wady
budynku, ktére mogly z kolei skutkowaé odmiennymi konsekwencjami z punktu widzenia obowigzkéw stron na
podstawie umowy najmu,

a takze poprzez poczynienie ustalen, ze malo prawdopodobnym jest, aby podnoszone przez pozwana wady obnizyly
warto$¢ nieruchomosci o 62%, podczas gdy material dowodowy zgromadzony w sprawie w zaden sposdb nie pozwala



na ich poczynienie, a dokonywanie szacunkdéw mozliwe jest wylacznie po zasiegnieciu wiedzy specjalistycznej oraz
poprzez zupelne odmoéwienie wiarygodnoSci twierdzeniom pozwanej wyrazonym w odpowiedzi na pozew i catkowite
uznanie za prawdziwe twierdzen powodow, podczas gdy zgromadzony w sprawie material dowodowy nie pozwalal na
taka ocene, albowiem sprowadzal sie on wylacznie do wzajemnych, przeciwstawnych twierdzen stron, a watpliwosci,
ktbére winny powstaé w oparciu o ich odmienne stanowiska, nie zostaly w zaden sposob wyja$nione;

- art. 278 k.p.c. poprzez poczynienie ustalefi wymagajacych wiadomosci specjalnych, dotyczacych stanu technicznego
budynku w dniu obnizenia przez pozwana wysoko$ci czynszu, bez zasiegniecia opinii bieglego sadowego oraz oparcie
ww. ustalen na prywatnych ekspertyzach przedlozonych przez strony, podczas gdy ustalenie w sposéb wiarygodny,
profesjonalny i obiektywny stanu nieruchomo$ci, w tym istnienia wad, przyczyn ich powstania oraz wplywu ich
istnienia na mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci, mialo decydujace znaczenia z punktu widzenia rozstrzygniecia
W niniejszym postepowaniu;

- art. 217 § 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskoéw dowodowych pozwanej w postaci zeznan
Swiadkoéw, przestuchania stron oraz opinii bieglych i uznanie ich za nieprzydatne dla rozpoznania niniejszej sprawy,
podczas gdy powyzsze dowody mialy kluczowe znaczenie dla ustalenia okoliczno$ci istotnych, albowiem pozwalaly
m.in. ustali¢ spelienie przestanek okreslonych w art. 664 k.c. oraz zakres uprawnienia pozwanej do obnizenia
czynszu na podstawie umowy najmu, co w konsekwencji doprowadzilo do poczynienia ustalen faktycznych istotnie
odbiegajacych od rzeczywistoSci.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej nie zaslugiwala na uwzglednienie, gdyz pomimo trafno$ci niektérych z postawionych w niej
zarzutow rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji odpowiada prawu.

Sad Okregowy rzeczywiscie dokonal btednej wykladni przepisu art. 664 § 1 k.c., przyjmujac, ze skuteczne skorzystanie
przez najemce z uprawnienia do obnizenia czynszu najmu przez czas, w ktérym z uwagi na wystepowanie wad rzeczy
najetej ograniczona jest przydatno$c tej rzeczy do uméwionego uzytku, wymaga podjecia negocjacji z wynajmujacym
oraz uzyskania jego zgody poprzez zmiane umowy najmu. Przepis ten nadaje bowiem najemcy uprawnienie wla$nie do
jednostronnego - moca wlasnego os§wiadczenia woli - uksztaltowania stosunku najmu (w zakresie wysoko$ci czynszu)
w przypadku zaistnienia przestanek w nim opisanych (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 czerwca 2013r. sygn.
akt IT CSK 610/12). Skuteczno$¢ obrony pozwanej przed zadaniem pozwu w niniejszej sprawie wymagala zatem
wykazania, ze takie przestanki pozytywne wystapily, a jednoczeé$nie brak bylo przestanki negatywnej w postaci wiedzy
pozwanej o wadach, z powodu ktorych zadala ona obnizenia czynszu najmu (art. 664 § 3 k.c.).

Trafnie tez pozwana zarzuca Sadowi bledna ocene materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze w chwili zawierania
umowy najmu pozwana miata §wiadomo$¢ wad budynku, bedacych podstawa obnizenia czynszu. Tres¢ o§wiadczenia
pozwanej zawartego w pi$mie z dnia 19 pazdziernika 2015r. nie wskazuje na to, by za wady ograniczajace przydatno$é
nieruchomosci do umoéwionego uzytku uznawata ona wystepowanie rys i spekan oraz zawilgocenia $cian, stwierdzone
przez rzeczoznawcdw dzialajacych na zlecenie obu stron przed zawarciem umowy najmu. W piSmie tym bowiem
wniosla ona o obnizenie czynszu do kwoty 4.000 zl z uwagi na ,brak mozliwo$ci korzystania z basenu” z powodu
wad tkwiagcych w rzeczy wydzierzawionej i z bledow popelionych podczas projektowania i budowy budynku, a takze
osiadania fundamentéw. Wskazala nadto, ze wady te sa ,konsekwencja Zle zaprojektowanej i wykonanej instalacji
wentylacyjnej”. Nalezna powodom - zdaniem pozwanej - wysoko$¢ czynszu w kwocie 4.000 zl miala by¢ za§ adekwatna
do czynszu za nieruchomo$¢ taka, jak nieruchomo$é powodoéw, ale bez basenu. RzeczywiScie brak w materiale
dowodowym podstaw do uznania, ze o tak opisanych wadach nieruchomosci pozwana wiedziala w dacie zawarcia
umowy najmu, a zatem by - co do zasady - w zwiazku z tym nie przystugiwalo jej roszczenie o obnizenie wysoko$ci
czynszu (art. 664 § 3 k.c.).

Mozna tez uzna¢ za zasadny zarzut poczynienia przez Sad Okregowy ustalenn wymagajacych wiadomosci specjalnych
(w szczeg6lnoéci w zakresie mozliwoéci obnizenia warto$ci nieruchomoéci) bez przeprowadzenia dowodu z opinii
bieglego, jednak ewentualne uchybienia w tym zakresie nie maja zadnego wplywu na tres$é rozstrzygniecia, bowiem



fakty w ten sposob ustalone nie mialy istotnego znaczenia (m.in. ewentualna zmiana wartoSci przedmiotowej
nieruchomosci).

Nieskuteczne okazaly sie jednak zarzuty pozwanej dotyczace naruszenia przepisow art. 217 § 3 k.p.c. w zw. z art.
227 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskéw dowodowych pozwanej mimo blednego uzasadnienia decyzji dowodowych
Sadu Okregowego oraz takze jej wniosek o rozpoznanie tych decyzji i o przeprowadzenie postepowania dowodowego
przez Sad Apelacyjny. Jak wczeSniej wskazano, na stronie pozwanej spoczywal ciezar dowodu przestanek obnizenia
wysoko$ci czynszu, tj. wystepowania wad ograniczajacych przydatno$é¢ przedmiotowej nieruchomoéci do uméwionego
uzytku oraz wplywu tego ograniczenia na wysoko$¢ czynszu najmu. Pozwana co prawda zgtosila w niniejszej sprawie
szereg wnioskow dowodowych, jednak wnioski te nie zmierzaly do ustalenia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy. Wskazani przez nig §wiadkowie mieliby zeznawac na okoliczno$¢ spostrzezen pozwanej co do ,uszkodzen
basenu”, informowania powod6w o stanie basenu i ich reakcji, odmoéwienia przez powodéw napraw oraz sposobu
korzystania przez pozwana z budynku. Z kolei dowdd z opinii bieglego ds. budownictwa miat stuzy¢ ustaleniu istnienia
wad budynku, w szczegblnoSci konstrukeyjnych i systemu wentylacyjnego, ich przyczyn oraz ustaleniu ,uszkodzen
basenu” i ich przyczyn. Wnioski te korelowaly ze stanowiskiem zajetym przez pozwana w odpowiedzi na pozew, w
ktoérej powolywala sie ona na to, ze kilka miesiecy po zawarciu umowy najmu pojawily sie postepujace ,uszkodzenia
basenu”, ktére ze wzgledu bezpieczenstwa i estetyki nie pozwalaly na jego wykorzystywanie oraz wady instalacji
wentylacyjnej w cze$ci budynku. Pozwana wskazywala tez na to, ze przyczyna obnizenia czynszu byly wylacznie
»uszkodzenia basenu”, bowiem kluczowe znaczenie dla umdéwionego uzytku nieruchomo$ci mialo dla pozwanej
korzystanie z basenu. Pomingwszy skonkretyzowane (poprzez zlozenie ekspertyzy rzeczoznawcy) zastrzezenia
pozwanej do konstrukeji budynku (zarysowania Scian i stropow, wadliwie wykonana izolacja przeciwwodna) pozwana
w toku procesu w niniejszej sprawie nigdy nie wskazala, z powodu jakich wad budynku w tej czeSci, w ktérej znajduje
sie basen, zada obnizenia czynszu i jakie wady tej czeSci budynku uniemozliwiajg jej korzystanie z basenu, wylacznie
ogoblnikowo powolywala sie na wystepowanie ,uszkodzen basenu”. Nie wiadomo jednak, na czym owe ,uszkodzenia
basenu” mialy polegaé, czy pod tym pojeciem pozwana rozumiala wady konstrukcyjne dobudowanej cze$ci budynku
z basenem, czy tez wady samej niecki basenowej (wady ,basenu”), czy tez wreszcie wady aparatury zapewniajacej
prawidlowe korzystanie z basenu. Sad w procesie prowadzi postepowanie dowodowe na okolicznosci istotne dla
rozstrzygniecia sprawy, na ktore obie strony powolaly sie w swoim stanowisku procesowym. Brak sprecyzowania przez
pozwang wad, ktére mialy ogranicza¢ jej umodwiony uzytek z nieruchomosci (,uszkodzen basenu”), uniemozliwial
prowadzenie na okoliczno$é tych wad postepowania dowodowego, w szczegblnosci dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego, bowiem dowod ten w istocie nie mialby na celu potwierdzenie zarzutéw pozwanej co do stanu nieruchomosci
a poszukiwanie za pozwang ewentualnych wad tej nieruchomosci. Trudno tez méwié o zasadnoSci przeprowadzenia
dowodu z zeznan $wiadkéw na okoliczno$é spostrzezen pozwanej co do ,uszkodzen basenu” w sytuacji, gdy sama
pozwana nie opisala tych spostrzezen w spos6b umozliwiajacy nastepnie ich weryfikacje za pomoca tego dowodu.
Skoro za$ pozwana nie wykazala, ani nawet nie sprecyzowala, wad nieruchomo$ci, o jakich mowa w art. 664 § 1
k.c., to nie bylo podstaw do ustalania wplywu tych wad i zwigzanego z ich istnieniem ograniczenia przydatnoSci
nieruchomosci do uméwionego uzytku na wysoko$¢ czynszu najmu, a tym samym do dopuszczenia dowodu z opinii
bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci. W rezultacie nalezalo uznac, ze pozwana nie wykazala przestanek obnizenia
wysokosci czynszu z art. 664 § 1 k.c., w zwiagzku z czym obowiazana byla uici¢ na rzecz powodéw w okresie objetym
pozwem czynsz w umodwionej wysokosci, tj. }acznie w kwocie dochodzonej pozwem.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Apelacyjny oddalil apelacje pozwanej na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zwigzku z § 2 pkt 6 i § 10 ust. 1
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow
prawnych.



