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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Barbara Nowicka

Sedziowie: SO Alicja Chrzan

SO Aleksandra Zurawska

Protokolant: Violetta Drohomirecka

po rozpoznaniu w dniu 30 kwietnia 2013 r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. E.1 Z. E. (1)

przeciwko J. P. 1 E. P.

o zaplate 61.183,85 z1

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Klodzku

z dnia 20 listopada 2012 r., sygn. akt I C 847/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt I w ten sposob, ze nakaz zaplaty Sqadu Rejonowego w Klodzku z
dnia 19 kwietnia 2012 r., sygn. akt I Nc 1229/12 uchyla w calosci i zasqdza od pozwanych solidarnie
E. P.i J. P.na rzecz powodoéw M. L.i Z. L.kwote 56.979,02 (pieédziesiqt szesé tysiecy dziewiecéset
siedemdziesiqt dziewieé 2/100) zl z ustawowymi odsetkami od dnia 2 kwietnia 2012 r. i 3.572 zl
tytulem kosztéow procesu, zas dalej idgce powodztwo oddala;

II. oddala dalej idgeq apelacje;

III. zasqdza solidarnie od pozwanych na rzecz powodow 1.485 zl kosztéw postepowania
apelacyjnego;

IV. nakazuje powodom uisci¢ na rzecz Skarbu Panstiva — Sqdu Rejonowego w Klodzku kwote 212
zl tytutem czesci oplaty od apelacji od uiszczenia ktorej pozwani zostali zwolnieni.
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UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w Klodzku utrzymal w mocy nakaz zaplaty wydany w postepowaniu
nakazowym przez Sad Rejonowy w Klodzku w dniu 19 kwietnia 2012 roku, sygn. akt I Nc 1229/12 w calosci,
zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powodéw kwote 2.254,66 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania
zabezpieczajacego.

Sad Rejonowy ustali nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie M. L.i Z. L.zawarli z pozwanymi J. P.i E. P.w dniu 12 stycznia 2011r. umowe dzierzawy nieruchomosci,
skladajacej sie z dzialki nr (...), o pow. 1639 m2, polozonej w D., przy ul. (...)wraz z posadowionym na niej
Osérodkiem (...)oraz innymi budynkami i budowlami oraz maszynami i urzadzeniami pomocniczymi znajdujacymi
sie w obrebie nieruchomos$ci. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony 10 lat. Zgodnie z §4 umowy dzierzawca
zobowigzal sie do placenia wydzierzawiajacemu czynszu w wysokosci 20.000 zt w tym nalezny podatek VAT,
poczawszy od 01.02.2011.r. Czynsz platny byl z gory do 15 dnia kazdego miesigca, na podstawie faktur VAT
wystawionych przez wydzierzawiajacego. W przypadku opdznienia w terminowej zaplacie czynszu wydzierzawiajacy
naliczal ustawowe odsetki bez koniecznos$ci doreczenia dzierzawcy dodatkowego powiadomienia. Odsetki doliczone
mialy by¢ do nastepnej faktury obejmujacej czynsz lub tez zaplacone przez dzierzawce na podstawie odrebnej noty
odsetkowej. Dzierzawca upowaznil wydzierzawiajacego do wystawienia faktur obejmujacych czynsz bez koniecznos$ci
ich podpisania przez osobe uprawniona do jego reprezentowania. W mysl ust. 7 § 4 umowy dzierzawy niezaleznie od
czynszu dzierzawnego, dzierzawca zobowigzany byl oplaca¢ prawnie i w tytulach jego obcigzajace: podatki od gruntu,
lokalne i od nieruchomosci, koncesje itp., podatki z tytulu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej; oraz ponosié
koszty eksploatacyjne i inne zwiazane z funkcjonowaniem obiektu na podstawie odrebnie podpisanych stosownie
umoéw o §wiadczenie uslug w tym miedzy innymi za udostepnione lacza telekomunikacyjne (telefony i Internet) itp.
Zgodnie z § 5 umowy celem zabezpieczenia zaplaty czynszu dzierzawnego, oplat eksploatacyjnych, ewentualnego
odszkodowania za zniszczone badZz utracone wyposazenie obiektu oraz wszelkich innych naleznosci mogacych
przystugiwa¢ wydzierzawiajacemu z tytulu umowy, dzierzawca zobowigzal sie wplaci¢ na konto wydzierzawiajacego
kaucje gwarancyjng w wysoko$ci trzykrotnej wartoSci stawki czynszowej tj. 60000,- zt. Dodatkowo dla zabezpieczenia
platnoéci jak wyzej dzierzawca w dniu podpisania umowy wystawil wydzierzawiajacemu weksel in blanco wraz
z deklaracja wekslowa. Wydzierzawiajacy zostal uprawniony do skorzystania z funduszy kaucji gwarancyjnej i
potracenia wszelkich kwot naleznych na podstawie umowy dzierzawy, w szczegdlno$ci z tytulu niezaptaconego czynszu
dzierzawnego, optat eksploatacyjnego, zniszczenia badZ utraty wyposazenia obiektu. O skorzystaniu z kwot kaucji
gwarancyjnej wydzierzawiajacy zobowigzany byl powiadomi¢ pisemnie dzierzawce w terminie 14 dni od dokonania
potracenia. W przypadku, gdy wydzierzawiajacy skorzysta z kaucji gwarancyjnej, wowczas dzierzawca w ciagu 1
miesiaca od dnia powiadomienia go o tym fakcie zobowiazany byt przywréci¢ kaucje do pelnej umowa okreslonej
wysoko$ci. Rozwigzanie umowy moglo nastapié¢ za zgodnym pisemnym porozumieniem stron w kazdym ustalonym
terminie. Wypowiedzenie i rozwigzanie umowy mialo nastapic¢ za pisemnym potwierdzeniem odbioru lub pismem
poleconym ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru. Wydzierzawiajacy zastrzegl sobie mozliwosci rozwiazania umowy
bez wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym miedzy innymi w przypadku, gdy dzierzawca dopuscit sie zwloki
z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnosci. Wydzierzawiajacy w takim przypadku zobowiazany
byl uprzedzi¢ dzierzawce o zamiarze wypowiedzenia i udzieli mu dodatkowego terminu miesiecznego do zaplaty
zaleglo$ci. Powodowie M. L. Z. L.nabyli i przejeli nieruchomos$é, objeta umowa dzierzawy od Zespotu (...)wraz
z kuracjuszami w kwietniu 2004 roku i od tego czasu do dnia 12stycznia 2011roku, to jest do dnia wydania
nieruchomoé$ci pozwanym powodowie wraz z corka A. Z.prowadzili dziatalno$¢ gospodarcza w Osrodku (...)w D.. W
o$rodku najwieksze oblozenie w czasie prowadzenia dzialalnoéci przez powodow bylo w okresie od polowy maja do
polowy wrze$nia, nastepnie w okresie sylwestrowym i ferii zimowych do potowy marca.

Strony podjely negocjacje w przedmiocie zawarcia umowy dzierzawy we wrze$niu 2009r. Powodowie z uwagi na
zobowigzania wynikajace z warunkéw bezzwrotnego skorzystania z dotacji z Unii Europejskiej na wyposazenie
oérodka, zobligowani byli prowadzi¢ dzialalnos¢ do konca 2o01or. Powodowie wykonali w obiekcie prace
modernizacyjne i remontowe. W listopadzie 2009r. doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej, w ktoérej powodowie
zobowiazali sie do zawarcia umowy dzierzawy z J. P.. Pozwany J. P. przed zawarciem przyrzeczonej umowy dzierzawy



kilkakrotnie, a co najmniej trzykrotnie w obecno$ci przybranych przez siebie specjalistow, dokonal ogledzin stanu
technicznego obiektu. Do wydania pozwanym obiektu doszlo w dniu zawarcia umowy tj. w dniu 12 stycznia 2011r.
Powodowie do dnia wydania nieruchomosci pozwanym prowadzili dzialalno$¢ gospodarcza w O$rodku (...). Pozwani
przejeli Osrodek razem z klientami powodéw i realizowali przyjete przez powodow zlecenia na ustugi do marca 2011r.
Powodowie przedstawili pozwanym wszystkie rachunki za gaz z okresow weze$niejszych. Zuzycie gazu w okresie
prowadzenia oSrodka przez powodéw w okresie zimowym wynosilo w granicach od 5000,- zt do maksymalnie 7 000,-
zl miesiecznie. W okresie od sierpnia 2010r. do lutego 2011r. najwyzsze zuzycie bylo w okresie od 30.11.2010r. do
31.12.2010r. i wynioslo 4 918,36 zl. Prognoza za$ na luty 2011r. wyniosta 2126,93 zl. Powodowie w czasie prowadzenia
oérodka starali sie minimalizowa¢ koszty eksploatacyjne, dlatego osrodek ogrzewany byt w zaleznoéci od potrzeb;
kiedy nie bylo oblozenia utrzymywana byla temperatura 15°C, podobnie byto gdy uzytkowana byla przez klientow
tylko cze$¢ pomieszczen, wowcezas w pozostalych grzejniki byly przykrecane. Pozwani podczas prowadzenia O$rodka
ogrzewali caly obiekt i nie ograniczali zuzycia gazu w zwigzku z niepelnym oblozeniem ("nie przykrecali kurka i
wylaczali pieter z ogrzewania). Powodowie wystawili nastepujace faktury VAT obcigzajace pozwanych (...) S.C.:

faktura VAT nr (...) na kwote 20 000,- zt z tytulu czynszu dzierzawnego za luty 2011, platna do 15 lutego 2011r.;
faktura VAT nr (...) na kwote 20 000,- zt z tytulu czynszu dzierzawnego za marzec 2011, platna do 15 marca 2011r.;

faktura VAT nr (...)na kwote 25 555,60 zl, w tym 20 000,- z} z tytulu czynszu dzierzawnego za kwiecien 2011, 5079,90
zl podatek od nieruchomoéci za styczen i luty 2011r., 475,70 zt ushlugi telekomunikacyjne, platna do 15 kwietnia 2011r.;

faktura VAT nr (...)na kwote 20 432,37 zl, w tym 20 000,- z} z tytulu czynszu dzierzawnego za maj 2011, 432,37 zl
ushugi telekomunikacyjne, ptatna do 15 maja 2011r. W fakturze tej przypomniano o niezaplaconych fakturach nr (...)i
(...)oraz terminach ich platnosci;

faktura VAT nr (...)z dnia 1 czerwca 2011r. na kwote 27619,85 zl, w tym 20000,- z} z tytulu czynszu dzierzawnego
za czerwiec 2011 (mylnie wpisano maj), 7619,85 zt podatek od nieruchomoéci za miesigc kwiecien - czerwiec 2011r.,
platna do 15 czerwca 2011r. (mylnie wpisano 15 maja 2011r.). Do faktury tej dolaczono wezwanie do zaplaty zaleglosci
niezaplaconych faktur nr (...), (...)i (...)opiewajacych na laczna sume 65987,97 zl z rozliczeniem wplat w kwocie
15 600,- zl, do zaplaty pozostalo 50387,97 zI. W wezwaniu uprzedzono, ze nieuregulowanie zalegloSci spowoduje
skorzystanie z zapisow umowy dotyczacych rozwigzania umowy;

faktura VAT nr (...)z dnia 4 lipca 2011r. na kwote 20000,- z} z tytulu czynszu dzierzawnego za lipiec 2011., platna do 15
lipca 2011r. Do faktury tej dolaczono wezwanie do zaplaty zalegloSci niezapltaconych faktur nr (...)i (...) na laczng sume
45667,82 zl. W wezwaniu wskazano, ze wykonanie zobowigzan dotyczacych naprawy kotloéw zgodnie z porozumieniem
spowoduje skorygowanie trzech pierwszych faktur sprzedazy do uméwionej kwoty. Do tego czasu saldo zaleglo$ci
ksztaltuje sie na podanym wyzej poziomie;

faktura VAT nr (...)z dnia 5 sierpnia 2011r. na kwote 20000,- zt z tytulu czynszu dzierzawnego za sierpien 2011., platna
do 15 sierpnia 2011r. Do faktury tej dolgczono wezwanie do zaplaty zaleglo$ci niezaptaconych faktur nr (...), (...), (...)na
laczng sume 65 667,82 71, lacznie z biezaca faktura 85 667,82 zk. W wezwaniu wskazano, ze wykonanie zobowigzan
dotyczacych naprawy kotléw zgodnie z porozumieniem spowoduje skorygowanie trzech pierwszych faktur sprzedazy
do uméwionej kwoty. Do tego czasu saldo zaleglo$ci ksztaltuje sie na podanym wyzej poziomie. Ponadto uprzedzono,
ze nieuregulowanie zaleglo$ci spowoduje skorzystanie z zapisow umowy dotyczacych rozwigzania umowy;

faktura VAT nr (...)z dnia 5 wrzeénia 2011r. na kwote 27619,85 zl, w tym 20000,- z} z tytutu czynszu dzierzawnego
za wrzesien 2011., 7619,85 zl podatek od nieruchomosci za miesiac lipiec - wrzesien 2011r., platna do 15 wrze$nia
2011r. Do faktury tej dolaczono wezwanie do zaplaty zalegloSci niezaptaconych i przeterminowanych faktur nr
(..)i (..), (...)i (...)na laczng sume 85 667,82 zl, lgcznie z biezaca faktura 113 287,70 zk. W wezwaniu wskazano,
ze wykonanie zobowiazan dotyczacych naprawy kotléw zgodnie z porozumieniem spowoduje skorygowanie trzech
pierwszych faktur sprzedazy do umoéwionej kwoty. Do tego czasu saldo zaleglo$ci ksztattuje sie na podanym wyzej



poziomie. Ponadto uprzedzono, ze nieuregulowanie zalegtoéci spowoduje skorzystanie z zapisow umowy dotyczacych
rozwigzania umowy. W wezwaniu wskazano, ze nalezno$¢ wraz z odsetkami nalezy wplaci¢ na rachunek bankowy;

faktura VAT nr (...)z dnia 5 pazdziernika 2011r. na kwote 20000,- z} z tytulu czynszu dzierzawnego za pazdziernik
2011., platna do 15 pazdziernika 2011r. Do faktury tej dolaczono wezwanie do zaplaty zaleglosci niezaptaconych i
przeterminowanych faktur nr (...), (...), (...)i (...) na laczng sume 88 287,67 zl, lacznie z biezaca faktura 108 287,67 zl.

W wezwaniu wskazano, ze wykonanie zobowiazan dotyczacych naprawy kotléw zgodnie z porozumieniem spowoduje
skorygowanie trzech pierwszych faktur sprzedazy do uméwionej kwoty. Do tego czasu saldo zaleglo$ci ksztaltuje sie
na podanym wyzej poziomie. Ponadto uprzedzono, ze nieuregulowanie zaleglo$ci spowoduje skorzystanie z zapiséw
umowy dotyczacych rozwigzania umowy. W wezwaniu wskazano, ze nalezno$é¢ wraz z odsetkami nalezy wptlacic¢ na
rachunek bankowy. Podatek od nieruchomosci za rok 2011 ustalono na kwote 24.779 zt platng w ratach. Pozwani
pierwszy czynsz w kwocie 20.000,- zt za luty 2011r. wplacili terminowo i w wymaganej wysokos$ci. Kolejnych wplat
dokonali w nastepujacych terminach i wysokoSciach: 5.600,- z} w dniu 22 kwietnia 2011r., tytulem "rozliczenia
dzierzawy"; 10.000,- zI w dniu 5 maja 2011r., tytulem "umownej kwoty czynszowej wg zlozonego wniosku"; 11.340,-
z} w dniu 1 czerwca 2011r., za "uzytkowanie DW (...) na szkolenia zgrupowania"; 6.000,- zt w dniu 9 czerwca 2011r.,
tytul: "oplata czynszu dzierzawy"; 15.000,- zI w dniu 1 lipca 2011r., tytul: "uzytkowanie OW (...)dla zadan sportowych
wramach czynszu;" 25.000,- zt w dniu 5 wrze$nia 2011r., tytul: za OW (...) S.C.za "wykorzystanie obiektu na program."

Pismem z dnia 10 kwietnia 2011r. pozwani zwrdcili sie do powodéw z prosba o obnizenie o polowe czynszu
dzierzawnego za miesigce luty, marzec, kwiecien 2011r. tj. do kwoty 10 000,- zl, z uwagi na ujawnienie sie wadliwego
dzialania kotlowni w obiekcie, w szczegolno$ci kottow c.o. i c.w., czego wynikiem byly nieprawdopodobnie wysokie
koszty dostarczonego i zuzytego paliwa gazowego, ktére pozwani zobowigzani sg zaplaci¢ na rzecz Gazowni W.. W
pi$mie tym wskazano na konieczno$¢ podjecia dzialan w celu usuniecia wad urzadzen kottowni. Jednocze$nie pozwani
wyrazili gotowo$¢ usuniecia tych wad na wlasny koszt nawet w drodze wymiany kotla lub innych rozwiazan rozsadnie
i ekonomicznie uzasadnionych. Pozwani zostali obciazeni kosztami dostawy gazu za okres od 13 stycznia do kwietnia
2011r. kwotg ok. 50 000,- zt. W odpowiedzi na pismo pozwanych powodowie w piSémie z dnia 15 kwietnia 2011r.
wskazali, ze kotlownia podczas jej uzytkowania przez firme powoda byla sprawna, ponadto byla sprawdzana przez
pracownika Dozoru Technicznego oraz w grudniu 2010r. przeprowadzony zostal przeglad kottowni wraz z pomiarami
sprawnoéci kottow. Ponadto wskazano, ze faktury dokumentujgce zuzycie gazu z analogicznego okresu roku
poprzedniego, jak i bezposrednio przed przekazaniem obiektu potwierdzaja teze o prawidlowym dzialaniu kotlowni.
Jednocze$nie powodowie podniesli, ze nie podwazaja wiarygodno$ci informacji o wadach, ktére z nieznanych
przyczyn ujawnily sie zaraz po przekazaniu obiektu i w zwigzku z tym sa sktonni wspoétuczestniczy¢ w kosztach
naprawy kotlowni pod pewnymi warunkami, a to: dostarczenia w jak najszybszym czasie dokumentacji dotyczacej
poniesionych przez pozwanych kosztéw na utrzymanie kotlowni, w szczegolnosci: rachunkdéw za dostarczone i zuzyte
paliwo gazowe w okresie od 13.01.2011r.; rachunkéw za ustugi wspomnianych przez pozwanych w piSmie fachowcéw
oraz ewentualnie ich opinie; opinie pracownikéw gazowni, przedstawienia kosztorysu i zakresu koniecznych prac
naprawczych dotyczacych kottowni w Osrodku (...), przedstawienia dokumentacji powykonawczej oraz rachunkéw
za naprawe kotlowni; 4. wplacie do konica kwietnia pozostalej kwoty do zaplaty tj. 10000,- zt + 5555,60 z} kosztéw
eksploatacyjnych zawartych w fakturze z kwietnia 2011. Pow6d wskazal w tym piSmie, ze decyzja zostanie podjeta
w ciagu 3 dni od przekazania dokumentow z pkt 1 i 2, ktére pozwola ocenié wysoko$é straty pozwanych oraz
koniecznych inwestycji. Powodowie zapewnili, Ze ostateczne rozliczenie i faktury korygujace czynsz za miesigce
II, III, IV/2011 zostana wystawione po spelieniu pozostalych warunkéw. Wskutek nieuregulowania rachunku za
gaz dostawca gazu wstrzymal dostawy gazu do Osrodka (...). Pozwany przy pomocy osoby uprawnionej dokonat
przeksztalcenia kotla z gazowego na olej opalowy. W zwigzku z tym pozwany nie poniost kosztéw. O pracach
tych pozwany nie zawiadomil powodéw. Pozwani prowadzili w dzierzawionym oérodku dzialalno$é co najmniej do
sierpnia 2011r. Na wniosek pozwanego J. P.w lipcu 2011r. na terenie O$rodka (...)Komenda Powiatowej Pafistwowej
Strazy Pozarnej przeprowadzila czynnos$ci kontrolno - rozpoznawcze w zakresie ochrony przeciwpozarowej. W lipcu
2011r. podczas spotkania stron, pozwany J. P.zwrdcit sie do powoda M. L.z prosba o dostarczenie dokumentow,
ktérych domagal sie Komendant Powiatowej Pafistwowej Strazy Pozarnej w postepowaniu kontrolnym. Jednocze$nie



podczas tego spotkania pozwany zobowiazal sie zaplaci¢ powodom w calosci zaleglo$ci czynszowe niezwlocznie po
uzyskaniu wynagrodzenia z tytulu prowadzonych w o$rodku kolonii. Na potwierdzenie pozwany pokazal powodowi
zamoOwienie na przeprowadzenie kolonii, z ktorego wynikalo, ze przychdd pozwanego z tego tytulu wyniesie ok.160
000,- zL. Decyzjami nr 339/11 i 340/11 z dnia 7 pazdziernika 2011r. Komendant Powiatowym Panstwowej Strazy
Pozarnej w K.w zwigzku ze stwierdzeniem podczas czynno$ci kontrolno - rozpoznawczych naruszenia przepiséw
przeciwpozarowych powodujacych zagrozenie zycia ludzi, nakazano pozwanym wykonanie szczegdlowo wskazanych
w decyzji zalecen w terminie do 30 wrzesnia 2012 r. oraz niektoérych z zalecen do dnia 31 grudnia 2012r. i 31
stycznia 2012r. Powodowie pismem z dnia 14 pazdziernika 2011r. zlozyli powodom o$wiadczenie o natychmiastowym
wypowiedzeniu umowy dzierzawy w uzasadnieniu powolujac sie na ukryte wady prawne i fizyczne , w tym stan
bezpieczenstwa przeciwpozarowego zagrazajacy zyciu i zdrowiu os6b w nim przebywajacych, uniemozliwiajace
prowadzenie w budynku umoéwionej dzialalnosci. W pismie tym pozwani zazadali stanowiska w kwestii koncowych
rozliczen, wskazujac, ze w zwigzku z niemozliwosScia osiggania pozytkéw poniesli straty. W piSmie tym pozwani
zakwestionowali podstawe do obciazani ich podatkiem od nieruchomosci, zarzucajac ze zobowigzania te imiennie
obcigzaja wlasciciela nieruchomosci. Powodowie z uwagi na nieplacenie czynszu przez pozwanych chcieli rozwigzac
z powodami umowe i odzyska¢ nieruchomo$é. Strony spotkaly sie w dzierzawionym oSrodku w dniu 31 pazdziernika
2011r. w celu wydania powodom nieruchomosci przez pozwanych. W tym dniu powodowie wreczyli pozwanym
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy z powodu zaleglos$ci w platnoSci czynszu, kwestionujac jednocze$nie
podstawy rozwigzania umowy przez pozwanych wskazane w piémie z dnia 14 pazdziernika 2011r. Po rozwigzaniu
umowy dzierzawy z pozwanymi, powodowie wydzierzawili nieruchomo$¢ innemu dzierzawcy, ktory obecnie nadal
prowadzi dzialalno$¢ w Osrodku (...)oraz systematycznie realizuje zalecenia Komendanta Powiatowego Panstwowej
Strazy Pozarnej zawarte w decyzjach i nadal korzysta z kotlowni i piecow znajdujacych sie w obiekcie, bez zadnych
zastrzezen co do sposobu ich dzialania. Pomiedzy pozwanymi a dostawca gazu toczy sie proces cywilny o zaplate
nalezno$ci za dostawy gazu. Sprawe w pierwszej instancji prowadzil Sad Rejonowy w Walbrzychu VI Wydzial
Gospodarczy w sprawie VI GC 144/11. Powodowie nie sg strong tego procesu. W sprawie tej Sad zlecil wykonanie
opinii bieglemu sadowemu T. J.na okoliczno$¢, czy urzadzania pomiarowe w budynku dzialaly prawidlowo oraz, czy
piece gazowe uzywane przez pozwanych mogly zuzy¢ ilo§¢ gazu wykazanego przez urzadzenia pomiarowe. Biegly w tej
opinii wskazal, Ze nadmierne zuzycie gazu w obiekcie przy ul. (...)Jw D.spowodowane bylo niezupelnym, niecatkowitym
spalaniem gazu, lecz dokladne ustalenie przyczyny "jest obecnie niemozliwe z uwagi na aktualna prace kotléw na
olej opalowy - co wymagalo przestawienia pracy palnikéw na ten rodzaj paliwa". A takze, ze przyczyna nadmiernego
zuzycia byla niewlaéciwa praca automatyki kotléw - sterujaca procesem spalania (regulacja palnika), powodujaca
niedotrzymanie warunkéw krzywej spalania. W grudniu 2011r. opracowana zostala opinia o stanie technicznym
budynku przez uprawnionego technika H. M.. W opinii ustalono stopien zuzycia poszczegdlnych elementéw, w tym
fundamentéw, tynkow, Scian konstrukeyjnych, stropow, dachu, stolarki okiennej i drzwiowej, podtug, instalacji wodno
-kanalizacyjnej i elektrycznej na 10% stan dobry, za$ instalacje C.O. zasilana wezlem cieplnym olejowym z kotlowni
na 15% - stan dobry. W opinii zalecono wymiane miejscami lub konserwacje instalacji co oraz wodno - kanalizacyjnej,
w dalszej kolejno$ci remont komindéw w czeéci nad dach oraz wymiane pokrycia dachowego. Wietrzenie pomieszczen
lub wmontowanie w oknach nawietrznikéw higrosterowanych lub zwyklych, celem zapobiezenia zawilgoceniu Scian
w naroznikach. Pozwani zazadali od powodow zwrotu uiszczonej kaucji w podwojnej wysokosci oraz przyjecia, ze
uiszczone przez pozwanych nalezno$ci z tytulu czynszu zaspokajaja w pelni roszezenia powodéw. Powodowie w dniu
8 marca 2012r. wypelnili na kwote 61183,85 z weksle wlasne in blanco wystawione przez pozwanego J. P.i E. P..
Zgodnie z pkt II ppkt deklaracji wekslowej wydzierzawiajacy mial prawo wypelié weksel wpisujac wedlug swojego
uznania date i miejsce jego wystawienia oraz date platnoSci, a takze miejsce platnosci sumy wekslowej obejmujace;j:
niezaplacone naleznosci wraz z przystugujacymi odsetkami ustawowymi; naleznoéci zwigzane z rozwigzaniem umowy
dzierzawy z dnia 12 stycznia 2011r. wynikajace z §9 umowy; koszty dochodzenia zaplaty weksla. Powodowie pismem z
dnia 8 marca 2012r. ostatecznie wezwali pozwanych do zaplaty z weksli wlasnych kwoty 53 326,14 zl wraz odsetkami
ustawowymi wyliczonymi od wskazanych w tym piémie kwot. W piSmie tym wskazano, ze weksle mozna wykupié
w siedzibie remitentow, a to w J.(...), (...)-(...) L., poprzez zaplate wskazanej w wezwaniu kwoty wraz z naleznymi
ustawowymi odsetkami w terminie nieprzekraczalnym 7 dni.



Pozwani zaskarzajac powyzszy wyrok w catoéci apelacja zarzucili naruszenie przez Sad Rejonowy art. 664 § 11 2
k.c., art. 6 k.c., art. 232 k.p.c., naruszenie przepiséw dotyczacych wlasciwosci sadu i wnieéli o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez uchylenie nakazu zaplaty z dnia 19 kwietnia 2012 roku w sprawie sygn. akt I Nc 1229/12 i
oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasgdzenie od powodow na rzecz pozwanych kosztéw postepowania wedtug norm
przepisanych.

Sad Okregowy przyjmujqc ustalenia Sqdu Rejonowego za wlasne, zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest zasadna w czesci.

Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 664 § 1 k.c. najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu
za czas trwania wad, wowczas gdy wada rzeczy najetej ograniczajej przydatnosé do umoéwionego uzytku.

W niniejszej sprawie istota sporu sprowadza sie do oceny:

- czy brak wlasciwej wentylacji pomieszczenia, w ktéorym byla gazowa instalacja grzewcza, poprzez
zainstalowanie przewodu wentylacyjnego doprowadzajacego nawiew powietrza do pomieszczenia kotlowni o
przekroju 0,3m x 0,3m, zredukowanego na zewnatrz kotlowni do Srednicy 120 mm i usytuowanie go na skarpie,
ktory mogl byé przyczyng zaklocenia pracy automatyki zamontowanej na kotle sterujacej praca
kotlow, wskutek niezupelnego i niecalkowitego spalania gazu oraz czy brak dokumentéw poswiadczajacych sposob
eksploatacji kottowni przed 2011 roku (vide: opinia bieglego mgr inz. T. J. - k.224 i k.223) ograniczyl przydatnosé
wydzierzawionego przedmiotowego obiektu do prowadzenia dziatalnosci hotelowo- gastronomicznej w
szczegblnosci z przeznaczeniem dla potrzeb dzieci i mlodziezy (vide: § 1 pkt. 3 umowy stron — k. 10), w sytuacji
gdy mial on zapewniong dostawe ciepla, czemu pozwani nie zaprzeczaja, podnoszac, ze ogrzewali caly obiekt,
rachunki za dostarczony gaz stanowily rownowarto$¢ kwoty okoto 50.000 zl za dwa miesiace, oraz podnoszac, ze
dokonali oni ,,przeksztalcenia tego pieca na olej opalowy” (vide: zeznania pozwanego — k. 296v i k.296);

- czy brak decyzji o dopuszczeniu przedmiotowego obiektu do uzytkowania w zakresie
bezpieczenstwa pozarowego w sytuacji, gdy Komendant Powiatowy Panstwowej Strazy Pozarnej
w K.decyzjami nr (...)i (...) z dnia 7 pazdziernika 2011 roku zalecil usuniecie stwierdzonych podczas kontroli w
dniach 5, 11 i 13 lipca 2011 roku uchybien w terminie do dnia 31 grudnia 2011 roku — co do zapoznania
0s6b zatrudnionych z przepisami przeciwpozarowymi, w terminie do dnia 31 stycznia 2012 roku - co do
zainstalowania awaryjnego o$wietlenia ewakuacyjnego, oraz w terminie do dnia 30 wrzesnia 2012 roku
— co do zapewnienia odpowiedniej dlugoéci doj$cia ewakuacyjnego, zabezpieczenia przed zadymieniem Kklatki
schodowej, zapewnienia odpowiedniej klasy odpornosci drzwi oraz odpowiedniej szerokoéci drzwi, spocznikow i
biegéw klatki schodowej, oddzielenia odpowiednimi drzwiami pomieszczenia kottowni od pozostalej czesci obiektu,
zabezpieczenia przepustow instalacyjnych w Scianach i stropach, zapewnienia wody do zewnetrznego gaszenia pozaru,
doprowadzenia drogi pozarowej, wyposazenia budynku w przeciwpozarowy wylacznik pradu, przegladu technicznego
i konserwacji lamp awaryjnego o$wietlenia (vide: k. 114-118 i k. 119-123) stanowi ograniczenie przydatnosci
wydzierzawionego przedmiotowego obiektu do prowadzenia dzialalnosci hotelowo- gastronomicznej w
szczegoblnosci z przeznaczeniem dla potrzeb dzieci i mlodziezy (vide: § 1 pkt. 3 umowy stron — k. 10) w sytuacji, gdy
nie wydano decyzji o zakazie eksploatowania przedmiotowego obiektu z powodu zagrozenia pozarowego.

Sad Okregowy majac na uwadze wyzej przytoczone okolicznoéci uznal, ze Sad Rejonowy nie naruszyl art. 664 § 1
k.c., ani art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. bowiem prawidlowo ocenil, ze poniesione przez pozwanych nadmierne koszty
ogrzewania gazowego przedmiotowego budynku s3a wynikiem niezastosowania zasad oszczednoSci oraz wynikiem
niewlasciwej eksploatacji pieca poprzez w istocie brak kontroli nad praca automatyki pieca sterujacej procesem
spalania, a uchybienia w zakresie nie przestrzegania przepiséw przeciwpozarowych nie byly tej natury, by uzasadniaty
zakazanie pozwanym prowadzenia dzialalnoSci do czasu wykonania wskazanych wyzej przez Komendanta Strazy
Pozarnej zalecen. W zwiqgzku z tym z calg stanowczosciq wskazaé nalezy, ze powyzsze okolicznosci



nie ograniczyly przydatnosci przedmiotowego budynku do umoéwionego uzytku, co oznacza, ze nie ma
przestanek w rozumieniu art. 664 § 1 k.c. uzasadniajacych zadanie pozwanych obnizenia czynszu.

Whbrew zarzutom pozwanych Sad Rejonowy dokonal prawidlowej interpretacji woli stron wyrazonej w § 4 pkt.
7 - a nie jak wskazali pozwani § 4 pkt 6 - umowy stron co do obowigzku pozwanych oplacania niezaleznie
od czynszu dzierzawnego podatkéow od gruntu, lokalnych i od nieruchomoésci a takze oplat za udostepnione
lacza telekomunikacyjne, bowiem wola ta wynika wprost z postanowienia umowy, przy czym pozwani zasadnie
podnosza, ze powodowie bez podstawy prawnej wymierzony podatek od nieruchomosci oraz naleznosé z tytutu ushug
telekomunikacyjnych podwyzszyli o 23% podatek, to jest o kwoty: 949,90 zt i 88,95 zl (vide: k. 19), 1424,85 z} (vide:
k. 32), 1424,85 (vide: k. 35), 80,85 zt (vide: k. 27).

Zatem dochodzona przez powodéw naleznoéé gtowna w kwocie 53.326,14 zl podlega obnizeniu z przyczyn wyzej
wskazanych o kwote 3.969,40 zl wedlug wyliczenia: 949,90 + 88,95 + 1.424,85 + 1.424,85 + 80,85 , a dochodzone
przez powodow skapitalizowane odsetki w kwocie 7.857,71 zt podlegaja obnizeniu z powodu obnizenia podstawy ich
naliczania wedtug faktury (...) (vide: k. 32) do 93,10 %, to jest do kwoty 1.377,49 z} oraz z powodu obnizenia podstawy
ich naliczania wedtug faktury (...) (vide: k. 35) do 92,87%, to jest do kwoty 1.735,74 z}. Wobec powyzszego roszczenie
powoddw z tytutu naleznego czynszu, poniesionych podatkéw i oplat telekomunikacyjnych zasadne jest co do kwoty
49.356,74 zt wedlug wyliczenia: 53.326,14 — 3.969,40, a z tytulu skapitalizowanych odsetek zasadne jest co do kwoty
7.622,28 zl wedlug wyliczenia: 1.377,49 (faktura (...)) + 1.795,07 (faktura (...)) + 1.574,25 (faktura (...)) + 1.735,74
(faktura (...)) + 1.139,73 (faktura (...)).

Sad Rejonowy nie naruszyl rowniez art. 664 § 2 k.c., bowiem skoro z przyczyn wyzej wskazanych przedmiotowe
wady nie ograniczyly przydatnoSci obiektu do uméwionego uzytku, to pozwani nie byli uprawnieni do wypowiedzenia
najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia, szczego6lnie w sytuacji, gdy przedmiotowa umowa zostala zawarta na
czas okre$lony, co oznacza, ze wypowiedzenie jej jest mozliwe tylko i wytacznie w wypadkach okreslonych w umowie
(art.673 § 3 k.c.).

Dodaé nalezy, ze rozpoznanie sprawy przez Wydzial Cywilny a nie przez Wydzial Gospodarczy nie jest przestanka do
stwierdzenia niewazno$ci postepowania w rozumieniu art.379 k.p.c.

Z przyczyn wyzej wskazanych Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok jak w punkcie
I sentencji.

Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil dalej idaca apelacje jako bezzasadna.

Sad Okregowy o kosztach postepowania apelacyjnego orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c., art. 391
§1k.p.c.



