Sygn. akt. I ACa 51/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Rzeszowie Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy SSA Kazimierz Rusin (spraw.)
Sedziowie: SA Jan Sokulski

SA Anna Gawelko
Protokolant: st.sekr.sagdowy Justyna Stepien

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2014 r. na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) sp. z 0.0. w R.

przeciwko B. M.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego - Sadu Gospodarczego w Rzeszowie

z dnia 10 grudnia 2013 r., sygn. akt VI GC 335/12

I. oddala obie apelacje,

II. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Powod (...) Spdtka z 0.0 w R. zadal w pozwie zasadzenia na jego rzecz od pozwanego B. M. kwoty 118.083,84
z} z ustawowymi odsetkami od wyszczeg6lnionych sum naliczonych tytulem czynszu i oplat eksploatacyjnych
wynikajgcych z laczacej strony umowy najmu lokalu uzytkowego .

Pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zarzucil, Ze najmowany przez niego lokal nie odpowiadal standardom, a
jego wady przejawialy sie w tym, ze temperatura spadala do + 10°C, a przy $cianach — nawet ponizej 0°C, 0 czym
informowal na biezaco pracownikéw powoda , a wobec niepodjecia skutecznych dzialan w celu usuniecia tych wad —
wypowiedzial umowe w dniu 14 sierpnia 2012 1.

Wedlug ustalen Sadu Okregowego strony zawarly 2 listopada 2010 r. umowe najmu lokalu usytuowanego w galerii
handlowej powoda — na okres 5 lat. Zgodnie z postanowieniami tej umowy pozwany wykonczyl lokal i zamontowal w
nim pompe ciepla akceptowang przez powoda. W styczniu 2012 r. pozwany poinformowal powoda o wadach lokalu

powodujacych spadek temperatury do +10°C i powiadomil o wstrzymaniu zaplaty czynszu do chwili usuniecia tych



wad. Kontynuowat pomimo to prowadzenie w lokalu dzialalnoSci gospodarczej. Nie mogl jednak w okresie zimowym
wykonywa¢ ushlug zegarmistrzowskich, za§ ponadto pojawily sie trudnosci z przechowywaniem towaru , a niskie
temperatury zniechecaty klientéw i wplywaly na zmniejszenie obrotoéw. Sytuacja taka utrzymywata sie od grudnia 2011
r. do marca 2012 r. Przyczyna istotnych wad lokalu bylo niespelnienie norm budowlanych dla Scian zewnetrznych
lokalu i utracenie wlasciwosci izolacyjnych przez zastosowany material . Poza tym zimne powietrze przedostawalo sie
zzewnatrz z uwagi na usytuowanie lokalu w bezposrednim sgsiedztwie drzwi wejSciowych do galerii. Dzialania podjete
przez powoda w celu usuniecia wad lokalu okazaly sie nieskuteczne . Powolujgc sie na ten fakt pozwany pismem z 18
sierpnia 2012 r. wypowiedzial umowe najmu , jednak w ocenie powoda wypowiedzenie to nie mialo podstaw .

Sad Okregowy uznal, ze pozwany wykazal istnienie wad lokalu , ktorych nastepstwem byly spadki temperatur znacznie
ponizej zakladanych, bo nawet do +10°C, a takze zamarzanie $ciany zewnetrznej przy braku mozliwo$ci utrzymania

docelowej temperatury +20°C, a przyczyna tych wad bylo niewlaéciwe wykonanie obiektu. W rezultacie przydatnoéé
lokalu do uméwionego uzytku zostala ograniczona . Stan taki utrzymywatl sie do wiosny, kiedy nie wystepowaly juz
przeszkody w uzywaniu lokalu . Powolujac sie na tresé przepisu art. 664 ke Sad przyjal, ze skoro temperatura w lokalu
nie uniemozliwila pozwanemu prowadzenia dzialalnoéci i uzyskiwania obrotow to zasadne jest obnizenie czynszu za
marzec o 85 % i oddalenie powoddztwa co do indeksacji czynszu za okres od stycznia do marca 2012 r. Natomiast
zasadne bylo, wedlug Sadu, Zadanie zasadzenia czynszu za okres od kwietnia do 14 sierpnia 2012 r. , w ktérym
zachowana byla ekwiwalentno$é §wiadczen obu stron .

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy uwzglednil pow6dztwo w zakresie kwoty 90.297,35 zl , a w pozostalej czesci
oddalit zadanie pozwu .

Apelacje od tego orzeczenia zlozyly obie strony .

Powod zarzucajgc naruszenie przepisdbw prawa materialnego, a to art. 664 § 1 ke, art. 682 ke w zw. z art. 6 ke i 358"
§ 2 kc oraz prawa procesowego, a mianowicie art. 233 § 1 kpc wniost o zmiane wyroku i zasadzenie na jego rzecz od
pozwanego kwoty 27.786,49 zl wzglednie wydanie orzeczenia kasatoryjnego .

Zkolei pozwany zaskarzajac wyrok w cze$ci uwzgledniajacej powodztwo zarzucil obraze przepisu prawa materialnego,
tj. art. 664 kc oraz art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 487 § 2 kc. Powolujac sie na te zarzuty wnioést o zmiane wyroku przez
oddalenie powo6dztwa w catoéci ewentualnie o przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania .

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje :

W pierwszej kolejnosci nalezy odnies$é sie do podniesionych w obu apelacjach zarzutdéw naruszenia przepisow
postepowania, gdyz od poprawnego ich zastosowania uzaleznione jest poczynienie wlaéciwych ustalen faktycznych .

Zarzutdw tych nie mozna uznaé za zasadne . Dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne nie budza watpliwosci,
nalezalo je podzieli¢ uznajac jako wilasne.

Nie jest trafny generalny zarzut wobec powoda dotyczacy naruszenia art. 233 § 1 kpc poprzez dokonanie oceny
materiatu dowodowego w sposéb dowolny , sprzeczny z zasadami logiki i przyjecie, ze odpowiedzialno$¢ za niskie
temperatury ponosi wylacznie powdd. Konkretyzujac ten zarzut powdd podnidst na wstepie, ze dopuszczona jako
dowdd prywatna opinia bieglego A. S. dotyczyta innego lokalu i odmiennego stanu faktycznego. Odnoszac sie do tego
zarzutu nalezy stwierdzi¢ , Zze Sad rzeczywiScie wymienil te opinie wéréd dowodéw przeprowadzonych na okolicznoéc
wystepowania w lokalu najmowanym przez pozwanego, a takze lokalach sgsiednich niskich temperatur w okresie
zimy 2011/2012 roku. Niesporny jest fakt , ze lokal przedmiotowy oraz lokal opiniowany w w/w opinii znajdowaly
sie w tej samej galerii, usytuowane byly w analogiczny sposéb ( przy drzwiach wejéciowych na parterze, za kurtynami
powietrznymi ), a w takiej sytuacji opinia ta, mimo swego prywatnego charakteru, byla takim elementem materialu
sprawy, ktory winien by¢ wziety pod rozwage przy okre$laniu przyczyn utrzymywania sie niskich temperatur w
podobnych lokalach w galerii i wyprowadzaniu wnioskéw co do przyczyn tego stanu rzeczy. Nalezy przy tym z moca



podkresli¢, ze zasadnicze ustalenia w zakresie ograniczenia przydatnoéci lokalu do uméwionego wykorzystania zostaly
poczynione przez Sad w oparciu o inne dowody, a mianowicie zeznania kilku §wiadkéw oraz opinie biegltego sadowego
w osobie M. O.. Kwestionowanie oceny zeznan §wiadkow M. M., J. K. i M. Z. z tego wzgledu, ze }acza go z pozwanym
stosunki towarzyskie i zawodowe, a lokal odwiedzali sporadycznie , nie znajduje uzasadnionych podstaw. Kazdy z tych
Swiadkéw w trakcie przebywania w tym lokalu w miesigcach zimowych stwierdzil wystepowanie niskich temperatur,
a analogiczne obserwacje poczynili tez $wiadkowie W. T. (1) i W. T. (2), ktérzy przychodzili do lokalu z racji funkcji
pelnionych z ramienia powoda. Jednolite w tej mierze zeznania wszystkich tych $wiadkéw stusznie zatem zostaly
uznane za miarodajne . Ocena ta obejmuje tez zeznania $wiadka M. R., gdyz fakt pozostawania przez niego w sporze
z powodem nie moze wyklucza¢ wiarygodno$ci jego zeznan zgodnych z zeznaniami calej grupy pozostalych pieciu
Swiadkow.

Nie mozna tez podzieli¢ stanowiska pozwanego, wedlug ktérego obrazy doznal przepis art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 487
§ 2 kpc poprzez przyjecie, ze od kwietnia istniala ekwiwalentno$é §wiadczen stron , podczas, gdy w ocenie pozwanego,
w $wietle opinii bieglego, zasad logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego, §wiadczenie powoda nigdy nie
bylo ekwiwalentne do §wiadczenia , do jakiego byl zobowiazany pozwany . Sad Okregowy swoje stanowisko w tej
kwestii gruntownie uzasadnit wskazujac z jakich wzgledow przyjal, ze w okresie zimowym wady lokalu ograniczyty
znaczaco ekwiwalentno$é §wiadczen stron , a z jakich przyczyn nie podzielil pogladéw pozwanego odnoszacych sie
do rzekomego utrzymywania sie wplywu tych wad na uzyteczno$c lokalu rowniez w okresach , gdy panowaly w nim
wlaSciwe temperatury . Pozwany nie wykazal, by po marcu 2012 r. sytuacja wystepujaca w miesigcach zimowych
rzutowata na frekwencje klienteli i wysoko§¢ obrotow.

Zagadnienie to zostalo wyeksponowane w zarzutach obu apelacji dotyczacych naruszenia przepisu prawa
materialnego — art. 664 kc .

W apelacji powoda sformulowany zostal zarzut zastosowania tego przepisu i obnizenia o 85% czynszu za marzec
2012 r. pomimo niesprecyzowania i nieuzasadnienia przez pozwanego procentowej wielkosci obnizenia czynszu .
Dokonujac oceny trafno$ci tego zarzutu nalezy mieé¢ jednak na uwadze, ze pozwany utrzymywal, Ze czynsz za ten okres
w ogoble powodowi nie przystuguje . Sad Okregowy przyjal zapatrywanie, ze lokal w tym okresie zachowat ograniczona
przydatno$¢é do umownego celu i stosownie do przyjetego, z odpowiednim uzasadnieniem, stopnia tej przydatnosci
oszacowal procentowg wielko§¢ ekwiwalentu ( czynszu) naleznego powodowi .

Nie mozna rowniez podzieli¢ stanowiska pozwanego, ktory zarzucil w apelacji, ze do naruszenia przepisu art. 664
ke doszlo przez uznanie, Ze pozwany nie mogl wstrzymac sie z platno$cia czynszu do czasu usuniecia przez powoda
istotnej wady lokalu . Jak juz bowiem nadmieniono, ze zgromadzonego w sprawie materialu wynika, ze lokal, mimo
ograniczenia przydatno$ci, byt przez okres do 14 sierpnia 2012 r. nieprzerwanie uzytkowany przez pozwanego, ktéry
uzyskiwat z tego tytulu obroty wskazane w motywach wyroku . W takich uwarunkowaniach brak bylto racjonalnych
przyczyn , dla ktérych wylaczony bylby w caloéci obowiazek realizowania przez pozwanego wzajemnych $wiadczen
na rzecz powoda . Takie stanowisko akceptowal takze pierwotnie pozwany, ktéry w pismach kierowanych do powoda
postulowal obnizenie czynszu z powolaniem sie na wady lokalu ( por. pismo z 10.02.2012 1. — k. 161 — 163).

Obnizenie czynszu przez Sad nalezalo uznac¢ za odpowiednie , gdyz uwzglednialo czas oddzialywania wady na
uzyteczno$¢ lokalu i przywracalo ekwiwalentno$é §wiadczen stron po rozwazeniu interesoOw kazdej z nich .

Nie mozna uzna¢ za sluszny zarzutu apelacji powoda co do naruszenia art. 682 ke w zw. z art. 6 kc przez przyjecie,
ze dowody ujawnione w sprawie potwierdzaja istnienie wady zagrazajacej zdrowiu najemcy. W materiale sprawy
rzeczywiécie znajduja sie wspomniane wyzej dowody, ktére potwierdzaja wystepowanie wad lokalu powstalych z
przyczyn lezacych po stronie powoda, a ograniczajacych przydatno$é lokalu w okresie panowania niskich temperatur .
Sad Okregowy wyjasnil z jakich wzgledow przyjal, ze temperatury w okresie zimowym znaczaco ograniczajg mozliwo$¢
prowadzenia w tym lokalu dzialalnoéci gospodarczej przewidzianej w umowie najmu, réwniez z powolaniem sie na
unormowania z zakresu prawa pracy wylaczajace dopuszczalno$é zatrudniania pracownikéw w takich temperaturach,
jakie wystapily w lokalu w zimowych miesigcach na poczatku 2012 r. Perspektywa powtdrzenia sie tej sytuacji w



okresie kolejnej zimy uzasadniala, w ocenie Sadu Okregowego, wypowiedzenie umowy na mocy przepisu art. 682
ke i ocene te nalezy podzieli¢ . Nie spos6b bowiem przyjmowa¢, ze pozwany bylby zobligowany do kontynuowania
stosunku najmu pomimo nieusuniecia wad lokalu ograniczajacych jego przydatno$é z uwagi na niskie temperatury
w okresie zimy .

Whbrew kolejnemu zarzutowi apelacji powoda niezasadzenie kwoty z tytulu indeksacji czynszu za okres I — I11. 2012 1.

nie bylo rezultatem obrazy art. 358" § 2 ke. Oddalenie pow6dztwa w tym zakresie wynikalo bowiem z faktu uznania ,
ze w tych miesigcach przydatnosé lokalu byla ograniczona, a zatem czynsz nie moégl, stosownie do unormowania art.
666 ke, przystugiwac w pelnej wysokosci wynikajacej z przewidzianej w umowie indeksacji .

Z tych przyczyn, skoro zarzuty obu apelacji nie znalazly potwierdzenia podlegaly one oddaleniu jako bezzasadne (art.
385kpc).

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego opiera sie o przepis art. 100 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc.



