Sygn. akt I ACa 1801/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 13 czerwca 2017 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik (spr.)
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Pawel Czepiel
Protokolant: sekr.sagdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 30 maja 2017 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. w M.

przeciwko J. 0.1 K. O.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 15 wrzeénia 2016 r. sygn. akt I C 674/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu tresé:

I. zasadza od pozwanych J. O. i K. O. solidarnie na rzecz powoda (...) spélki z ograniczonq
odpowiedzialnosciq kwote 45.750,47 zl (czterdziesci piec tysiecy siedemset pieédziesiqt zlotych i
czterdziesci siedem groszy) z ustawowymi odsetkami: od kwoty 14.787,61 zI od dnia 11 maja 2012
r. do dnia 31 grudnia 2015 r., od kwoty 15.481,43 zl od dnia 11 czerwca 2012 r. do dnia 31 grudnia
2015 r., od kwoty 15.481,43 zt od dnia 11 lipca 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z ustawowymi
odsetkami za opéznienie od kwoty 45.750,47 zI od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

II. oddala powédztwo w pozostalej czesci;

III. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 2.288 zl (dwa tysigce dwiescie
osiemdziesiqt osiem zlotych) tytulem czesci kosztow procesu, a w pozostalym zakresie koszty
procesu miedzy stronami wzajemnie znost;



IV. nakazuje pobraé od powoda na rzecz Skarbu Panstwwa — Sadu Okregowego w Krakowie kwote
217 z1 (dwiescie siedemnascie zlotych) tytidem oplaty sqdowej od rozszerzonego zqdania pozwu;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasgdza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 2.288 zl (dwa tysiqgce dwiescie
osiemdziesiqgt osiem zlotych) tytulem czesci kosztéow postepowania apelacyjnego, a w pozostalym
zakresie koszty postepowania apelacyjnego miedzy stronami wzajemnie znosi.

SSA Teresa Rak SSA Andrzej Struzik SSA Pawel Czepiel

Sygn. akt I ACa 1801/16

UZASADNIENIE

Po ostatecznym uksztaltowaniu zadania pozwu powdd (...) Sp. z 0.0. domagal sie zasadzenia od pozwanych J. O.1iK.
O. solidarnie na swoja rzecz kwoty 86.287,58 z} z ustawowymi odsetkami: od kwoty 14.787,61 zt od dnia 11 maja 2012
r. do dnia 31 grudnia 2015 r., od kwoty 15.481,43 zl od dnia 11 czerwca 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r., od kwoty
15.481,43 zt od dnia 11 lipca 2012 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6znienie od tych kwot
od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty. Wyzej wymienione kwoty, skladajace sie na dochodzona sume, stanowia
niezaplacony czynsz i naleznoSci za media za okres trzech kolejnych miesiecy od kwietnia do czerwca 2012 r. z tytulu
umowy okreslanej przez strony jako umowa dzierzawy, dotyczacej pomieszczen na terenie hali sportowej w M. przy ul.
(...), wraz zich wyposazeniem, za$ pozostala skladajaca sie na te sume kwota 40.537,11 zt stanowi kare umowna z tytulu
rozwigzania przez powoda umowy z przyczyn, za ktore odpowiadaja pozwani. Powod wskazywal, ze w dniu 1 kwietnia

2009 r. pozwani zawarli z Gming M. umowe dzierzawy pomieszczen o powierzchni 455,80 m® znajdujacych sie w ww.
hali sportowej, wraz z ich wyposazeniem, na okres 25 lat, przy czym za zgoda pozwanych doszlo do cesji uprawnien z
tej umowy z Gminy M. na powodowg spotke. W pomieszczeniach tych pozwani prowadzili dzialalno$¢ gospodarcza w
formie sp6lki cywilnej. Pozwani nie uiscili czynszu za kwiecien, maj i czerwiec 2012 r., co doprowadzito do skorzystania
przez powoda z przewidzianego umowa uprawnienia do rozwigzania umowy i naliczenia kary umowne;j.

Pozwani wnie$li o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie kosztéw procesu. Pozwani zarzucili, ze kwoty wynikajace
z faktur obejmujacych czynsz za kwieciefi, maj i czerwiec 2012 r. potracili z wierzytelnoéciami przystugujacymi im
w stosunku do powoda poprzez o§wiadczenia zawarte w pismach z 19 czerwca i 28 sierpnia 2012 r., a z ostroznosci
procesowej zarzut potracenia podniesli takze w stosunku do wierzytelnosci z tytulu kary umownej. Pozwani twierdzili,
ze dzierzawione pomieszczenia wydane zostaly im w stanie niezgodnym z umowa, w szczegdlno$ci bez sprawnie
dzialajacej klimatyzacji, nie mieli takze zapewnionych dostaw cieplej wody, zas wyposazenie pomieszczen ulegato
awariom. W konsekwencji pismem z dnia 6 czerwca 2012 r. zazadali obnizenia przez powoda czynszu oraz zwrotu
bezprawnie pobranych oplat za klimatyzacje i ciepla wode, nienaliczania tych oplat za dalsze okresy, zwrotu
poniesionych przez pozwanych kosztéw napraw i niezwlocznego rozpoczecia dostaw cieptej wody i naprawienia
klimatyzacji. Pozwani pismem tym wezwali powoda do zaplaty im kwoty 257.937,37 zl, na ktéra skladaly sie: kwota
104.672,17 7z} z tytulu nadplaconego czynszu (ktéry wedlug pozwanych winien ulec pomniejszeniu za caly okres
dzierzawy o 25%), 43.325,50 zl z tytulu zwrotu bezpodstawnie pobranych oplat za klimatyzacje i za ciepla wode,
105.048,35 zl z tytulu odszkodowania za utracone korzy$ci wynikajace z rezygnacji czeéci klientéw z korzystania
ze $wiadczonych przez pozwanych ustug fitness i odnowy biologicznej oraz 4.911,35 zl z tytulu poniesionych przez
pozwanych kosztow naprawy jacuzzi i sauny. Cze$¢ przystugujacej im wierzytelnosSci (33.844,77 zl) pozwani potracili
z wierzytelno$cia powoda. W wyniku kolejnego potracenia dokonanego w sierpniu 2012 r. przystugujaca pozwanym
wierzytelno$¢ zmniejszyla sie do kwoty 201.601,97 z1. Odno$nie kary umownej pozwani przeczyli realizacji przestanek
dajacych powodowi uprawnienie do odstapienia od umowy, a nadto wskazywali, Ze zastrzezenie kary umownej bylo
niewazne, gdyz dotyczylo zwloki w spelnieniu §wiadczenia pienieznego.



Wyrokiem z dnia 15 wrze$nia 2016 r. Sad Okregowy w Krakowie oddalil powo6dztwo, zasadzil od powoda na rzecz
pozwanych solidarnie kwote 10.834 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz nakazal pobra¢ od powoda na rzecz
Skarbu Panstwa kwote 217 zt tytulem oplaty sagdowej od rozszerzonego zadania pozwu.

Uzasadniajac powyzszy wyrok sad I instancji ustalil nastepujace fakty:

Pozwani J. O. oraz K. O. prowadzili dzialalnoé¢ gospodarcza odpowiednio pod firma (...), a ponadto dzialali
jako wspdlnicy w ramach zawartej umowy spotki cywilnej (...) s. ¢. W dniu 1 kwietnia 2009 roku zawarli oni
z Miastem i Gmina M. umowe dzierzawy pomieszczen polozonych na terenie hali sportowej, skladajacych sie z

ciggu komunikacyjnego oraz pomieszczen o lgcznej powierzchni uzytkowej 455,80 m(?), a takze znajdujacego sie w

tych pomieszczeniach sprzetu przeznaczonego do odnowy biologicznej. Wydzierzawiajacy o§wiadczyt w § (...)pkt(...)
umowy, ze pomieszczenia te moga by¢ wykorzystywane jako samodzielna, wyodrebniona calo$¢ na cele zwigzane z
prowadzeniem dzialalno$ci zwigzanej z szeroko rozumiang odnowa biologiczna. Pozwani zalozyli w wydzierzawionych
pomieszczeniach klub o nazwie (...) Na podstawie umowy cesji z dnia 1 lipca 2009 roku Miasto i Gmina M. przelala
na (...) sp. z 0.0. w organizacji wszystkie prawa i obowigzki wynikajace z zawartej z pozwanymi umowy dzierzawy.
Pozwani wyrazili zgode na zawarcie umowy cesji.

Pozwani, z uwagi na zamierzong dzialalnoé¢ (klub fitness), byli zainteresowani dzierzawa jedynie obiektu w pelni
klimatyzowanego. Taka tez oferte zlozyli swojemu poZniejszemu kontrahentowi. Z Miastem i Gming M. uzgodnili, ze
taki obiekt wydzierzawiaja. W momencie podpisywania umowy pomieszczenia byly przygotowywane na potrzeby hali
sportowej, gdyz wczesniej znajdowaly sie tam biura. Tylko w dwdch pomieszcezeniach byly zawieszone klimatyzatory.
Pozwani otrzymali zapewnienie, ze we wszystkich wydzierzawianych pomieszczeniach bedzie docelowo sprawna
klimatyzacja, gdyz caly obiekt jest klimatyzowany. Pozwanym pokazane zostaly wloty do klimatyzatoréw, ktére mialy
by¢ w niedlugim czasie zamontowane. Pozwani zamierzali rozpoczaé dzialalno$é w obiekcie od lipca 2009 r. i tak sie
tez stalo.

Przed zawarciem umowy dzierzawy pozwani zlozyli Miastu i Gminie M. oferte jej zawarcia. W pkt 8 oferty wskazana
zostala oferowana cena brutto za dzierzawe oraz media, w sklad ktorych wchodzity oplaty za energie elektryczna,
wode, kanalizacje, ogrzewanie i klimatyzacje. Kontrahent pozwanych byt doskonale zorientowany jakie sa wymagania
i priorytety pozwanych co do dzierzawionego obiektu. Jednoczeénie pozwani byli zapewniani przez Miasto i Gmine
M., ze obiekt jest klimatyzowany, wentylowany i cieply.

Strony zawarly umowe dzierzawy na czas okre$lony — 25 lat. Dzierzawca zobowiazal sie w §(...) pkt (...) umowy do
placenia miesiecznego czynszu za okres do dnia 30 listopada 2009 roku w wysokoéci 7.500 zl, a poczawszy od 1
grudnia 2009 roku w wysokoéci 10.000 zl powiekszonej o wartoé¢ podatku VAT. Termin platnoSci uptywal w dniu
10-go kazdego miesigca nastepujacego po miesiacu, w ktérym umowa byla wykonywana. Strony ustalily rowniez, ze
czynsz moze by¢ waloryzowany raz w roku w oparciu o wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug publikowany przez GUS.
Ponadto w § (...) pkt (...) umowy dzierzawca zobowiazal sie rowniez do uiszczania oplat eksploatacyjnych. Obejmowaty
one miedzy innymi oplaty z tytulu ogrzewania i klimatyzacji, energii elektrycznej oraz doprowadzania wody i §ciekow,
ktore to oplaty mialy by¢ ponoszone na rzecz wydzierzawiajgcego na podstawie wystawionych faktur. Oplata z tytulu
ogrzewania i klimatyzacji ustalana byla jako iloczyn powierzchni przedmiotu dzierzawy i stawki bazowej za 1 m
powierzchni wynoszacej 3,5 zl, przy czym oplata ta podlegala waloryzacji. Pozostale oplaty ustalane byty w wysokosci
zgodnej ze stanem licznikow. Oplaty za wymienione media mogly by¢ ujmowane w jednej fakturze wystawionej przez
powoda.

W § (...) pkt (...) umowy postanowiono ponadto, ze wydzierzawiajacy ma prawo wypowiedzenia lub rozwiazania
umowy w trybie natychmiastowym z winy dzierzawcy bez odrebnego wzywania do usuniecia nieprawidlowosci
w przypadku zalegania przez dzierzawce z zaplata czynszu przez trzy kolejne okresy lub zaleganiem z oplatami
eksploatacyjnymi przez dwa kolejne okresy lub powyzej kwoty stanowiacej rownowarto$¢ dwumiesiecznego czynszu.
O zaleganiu z zaplata czynszu lub oplaty wydzierzawiajacy mial obowigzek zawiadomi¢ dzierzawce w terminie
2 tygodni od ujawnienia zaleglo$ci. W razie rozwigzania umowy przez wydzierzawiajacego z powodu zalegania



z czynszem i oplatami za okresy wskazane w § (...) pkt (...), dzierzawca zobowiazal sie do zaplaty na rzecz
wydzierzawiajacego kary umownej w wysokosci trzykrotnosSci aktualnie ptaconego czynszu (8§ (...) pkt (...) umowy).

Strony ustalily rowniez w § (...) pkt (...) umowy, ze na dzierzawcy bedzie spoczywal obowigzek dokonywania
niezbednych remontéw oraz biezacych drobnych napraw przedmiotu dzierzawy na jego koszt celem zachowania
przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie. Wydzierzawiajacy natomiast byl
zobowigzany na podstawie § (...) pkt (...)Jumowy do dochodzenia roszczen z tytulu gwarancji i rekojmi od wykonawcéw
budynku i dostawcéw sprzetu wchodzacego w sktad przedmiotu dzierzawy w terminie 21 dni od ujawnienia wady.

Zgodnie z podpisanym przez strony zalgcznikiem stanowiagcym integralng cze$¢ umowy dzierzawy w sklad przedmiotu
dzierzawy wchodzily miedzy innymi silownia ze sprzetem, sala fitness, bieznia body space, sauna sucha i pélparowa,
jacuzzi oraz dwa klimatyzatory. Pozwanym zostaly wydane powyzsze przedmioty, na potwierdzenie czego strony
sporzadzily w dniu 28 kwietnia 2009 roku protokol zdawczo-odbiorezy. Pozwani o§wiadczyli ponadto w § (...) pkt (...)
umowy, ze znany jest im stan techniczny przedmiotu dzierzawy i nie zglaszaja z tego tytulu zadnych zastrzezen.

Poczatkowo w dzierzawionych pomieszczeniach klimatyzacja zamontowana byla w ten sposob, ze w tzw. malej silowni
oraz sali fitness umieszczone byly klimatyzatory, nastepnie powdd dolozyl male klimatyzatory w duzej sitowni,
pomieszczeniu z tubg i pomieszczeniu z masazem. Klimatyzator na sali fitness podwieszony byt pod sufitem, a w
sitowni i pomieszczeniu z tubg byly niewielkie klimatyzatory podwieszone na $cianie. W efekcie cze$¢ powierzchni
wynajmowanego obiektu byla klimatyzowana, a cze$¢ nie. Ponadto w dzierzawionych pomieszczeniach istniala
instalacja nawiewno-wywiewna, ktéra byla podlgczona do centrali wentylacyjnej obstugujacej caly budynek. Do
pomieszczen dzierzawionych nie byla jednak doprowadzona klimatyzacja z istniejacego w budynku centralnego
systemu klimatyzacji. Zamontowane klimatyzatory nie mialy specjalnego przeznaczenia do klub6ow fitness. Takie same
klimatyzatory zamontowane zostaly rowniez w pomieszczeniach biurowych znajdujacych sie w budynku, w ktérym
byt klub (...).

W pomieszczeniach sitowni, fitness oraz body space od poczatku funkcjonowania klubu wystepowaly problemy z
klimatyzacja, ktora nie chlodzila w wystarczajacym stopniu, a ponadto z klimatyzatoréw lala sie woda. Podczas
stonecznych dni dodatkowo temperatura wewnatrz klubu wzrastala z uwagi na w caloSci przeszklona jedna ze
Scian sitowni oraz sali fitness. Wobec tego pozwani zamontowali w sali fitness rolety, ktore byly spuszczane w
celu ochrony przeszklonego pomieszczenia przed stoficem, co jednak nie przyniosto oczekiwanych efektow. Pozwani
dokupili réwniez przeno$ny klimatyzator, ktory zostal umieszczony w sitowni oraz wiatraki. Obstuga klubu dodatkowo
wietrzyla sale fitness pomiedzy zajeciami, aby schlodzi¢ powietrze, a takze otwierano okna na silowni. Pomimo tych
zabiegdw zdarzalo sie czesto, ze temperatura w klubie byla zbyt wysoka. Mialy miejsce sytuacje, w ktorych konieczne
bylo przerwanie zajec¢ fitness, aby przewietrzy¢ sale, poniewaz bylo zbyt goraco. Korzystajacy z silowni starali sie
rowniez przychodzi¢ do klubu w godzinach, w ktérych nie bylo zbyt duzo ludzi, aby temperatura powietrza nie byla zbyt
wysoka. Pomimo dzialajacych klimatyzatorow, powietrze w klubie nie bylo wystarczajaco schlodzone jak na potrzeby
klientow wykonujacych intensywne ¢wiczenia fizyczne.

Z uwagi na problemy ze zbyt wysoka temperaturag w klubie pozwani w lecie wprowadzali ograniczenia liczby oséb
mogacych brac udzial w zajeciach fitness do okolo 20 0s6b oraz os6b mogacych przebywac na sitowni do okolo 15 oséb
naraz. Konieczne bylo zapisywanie sie na zajecia fitness. Zdarzalo sie, ze klienci rezygnowali z zaje¢. Pozwani starajac
sie wynagrodzi¢ niedogodnosci oferowali klientom darmowe lub znizkowe wejcia.

W lipcu 2009 r. pozwanym zostal zaproponowany i przedstawiony do podpisania Aneks nr (...) z dnia 17 lipca 2009
r. do umowy dzierzawy, ktérym pozwani mieli wyrazi¢ zgode na rezygnacje z klimatyzacji na rzecz wentylacji.

Pozwani informowali powoda o pojawiajacych sie problemach z klimatyzacja i klimatyzatorami. W dniu 16 czerwca
2009 roku pozwani wystosowali do powoda zgloszenie reklamacyjne, w ktérym wskazali, ze klimatyzatory nie sg
wystarczajaco sprawne. Nastepnie w dniu 16 grudnia 2009 roku pozwani zglosili, ze klimatyzator po kilku minutach
od wlaczenia przestaje dzialaé i zostaje wybity bezpiecznik. W dniu 3 marca 2011 roku pozwani zawiadomili, ze
klimatyzator brzeczy niezaleznie od tego czy jest uzywany czy tez nie. Zawiadomienie tej samej treSci pozwani wyslali



powodowi w dniu 2 czerwcea 2011 roku, informujgc ponadto, ze z klimatyzatora leje sie woda. W dniu 7 wrze$nia 2011
roku pozwani zglosili ponowny wyciek z klimatyzatora, ktéry spowodowatl zalanie $ciany i gniazdka. Kolejno w dniach
27 lutego 2012 roku i 23 maja 2012 roku pozwani zawiadomili, ze klimatyzator nie chlodzi powietrza oraz leje sie z
niego woda.

W Kklubie wystepowal rowniez problem z ciepla woda. W przewazajacym czasie dostepna byla woda letnia, jednak
zdarzalo sie, ze woda byla ciepla. Przykladowo w dniu 2 lutego 2012 roku o godzinie 21:00 woda w kranach miala
temperature 14 stopni Celsjusza. Problem pojawil sie rowniez w dniach 9 lutego i 27 lutego 2012 roku. W trakcie
dokonanej w dniu 2 lutego 2012 roku kontroli na piecu w kotlowni stwierdzono, ze piec ten dziala prawidlowo i
nagrzewa wode do temperatury 75 stopni Celsjusza. Nie zostala ustalona przyczyna braku goracej, a nawet cieplej
wody w dzierzawionym lokalu. Dla cze$ci klientow brak cieplej wody stanowil istotng dolegliwo$é, dla czesci woda
miala temperature adekwatna do ich potrzeb. Po zgloszeniu przez pozwanego problemu z brakiem cieptej wody powdd
dokonal sprawdzenia funkcjonowania piecéw i nie ustalono zadnej usterki.

Pozwanym wydzierzawione zostaly takze jacuzzi oraz sauna sucha i polparowa. Wszystkie te sprzety zostaly
sprawdzone przed wydaniem ich pozwanym i dzialaly w pelni sprawnie. Pozwanym przekazane zostaly takze
instrukcje obslugi tych urzadzen. Dzierzawione przez pozwanych jacuzzi ulegalo czestym usterkom. Zdarzalo sie
roéwniez, ze nie dzialala sauna parowa. Pozwani zglosili powodowi wystepowanie usterek w jacuzzi jedynie dwa razy.
Bylo to w dniu 20 wrze$nia 2010 roku, gdy w jacuzzi nie dzialala funkcja blower oraz w dniu 23 listopada 2010 roku,
gdy w jacuzzi nie dzialalo o$wietlenie oraz nadal nie dzialala funkcja blower. Ponadto pozwani zglosili powodowi
tylko jeden raz — w dniu 9 marca 2011 roku — wystapienie usterki w saunie, ktéra polegala na nieprawidlowej
pracy sterownika do pieca w saunie pétparowej. Usterki te zostaly usuniete poprzez wymiane dmuchawy w jacuzzi
oraz czujnika wilgotno$ci w saunie. Ponadto usterka polegajaca na braku o$wietlania w jacuzzi zostala usunieta
poprzez ponowne podlgczenie kabla, ktory sie rozlaczyl. Do usuniecia usterek dochodzilo w terminie od 2 do 7 dni
po otrzymaniu zgloszenia przez technika, a w przypadku usterki polegajacej na braku oéwietlenia w jacuzzi nawet
szybciej.

Termin gwarancji na urzadzenia znajdujace sie w centrum odnowy biologicznej uplynal w dniu 29 lutego 2012 roku,
o czym pozwani zostali poinformowani przez powoda. Pozwany przed uplywem terminu gwarancji dokonat wymiany
czesci oraz naprawy sprzetu na wlasng reke. W jacuzzi pozwany w dniu 27 czerwca 2011 roku wymienil skrzynke
sterujaca oraz dmuchawe powietrze, za co zaplacil 3.991,35 zl, a w saunie w dniu 16 lutego 2012 roku wymienil grzatke
i przekazniki, co kosztowalo 920 zl.

Powo6d wystawit pozwanym w dniu 29 marca 2012 roku fakture VAT nr (...) na kwote 14.787,61 zl brutto tytulem
czynszu oraz oplaty za ogrzewanie i klimatyzacje za miesigc marzec 2012 roku, w dniu 30 kwietnia 2012 roku fakture
VAT nr (...) na kwote 14.787,61 zl brutto tytulem czynszu oraz oplaty za ogrzewanie i klimatyzacje za miesigc kwiecien
2012 roku, w dniu 29 maja 2012 roku fakture VAT nr (...) na kwote 15.481,43 z} brutto tytulem czynszu oraz oplaty za
ogrzewanie i klimatyzacje za miesiagc maj 2012 roku oraz w dniu 29 czerwca 2012 roku fakture VAT nr (...) na kwote
15.481,43 zl brutto tytulem czynszu oraz oplaty za ogrzewanie i klimatyzacje za miesiac czerwiec 2012 roku.

Wezwaniem z dnia 24 kwietnia 2012 roku powod wezwat pozwanych do zaplaty miedzy innymi kwoty 14.787,61 zt
tytulem wystawionej faktury VAT nr (...). W wezwaniu z dnia 16 maja 2012 roku pow6d domagal sie zaptaty kwot po
14.787,61 zt za faktury VAT nr (...). Pozwani w dniu 5 czerwca 2012 roku zaplacili powodowi kwote 15.093,61 z} tytutem
faktury nr (...) z dnia 29 marca 2012 roku. Nastepnie pismem z dnia 6 czerwca 2012 roku, doreczonym powodowi
w dniu 8 czerwca 2012 roku, pozwani wezwali powoda do obnizenia czynszu ze wzgledu na wady przedmiotu
dzierzawy ograniczajace jego przydatno$¢ do umodwionego uzytku, a to brak klimatyzacji i cieplej wody, do zwrotu
kwoty 104.672,17 zl tytulem nadplaconego czynszu, do zwrotu bezpodstawnie pobranych oplat za klimatyzacje i
ciepla wode od dnia wydania przedmiotu dzierzawy tj. kwoty 43.325,50 zl, do zwrotu pokrytych kosztow napraw
obcigzajacych wydzierzawiajacego, a to jacuzzi i sauny w wysokoéci 4.911,35 zl oraz do zaplaty kwoty 105.048,35
z} tytulem odszkodowania za utracone korzyé$ci wynikajace z rezygnacji czeéci klientéw z korzystania z fitness i
odnowy biologicznej z uwagi na brak klimatyzacji i cieplej wody. Pismem z dnia 19 czerwca 2012 roku pozwani zlozyli



powodowi o$§wiadczenie o potraceniu naleznos$ci powoda wzgledem pozwanych w wysokos$ci 33.847,77 zt wynikajacej
z faktur nr (...)z dnia 30 kwietnia 2012 roku,(...)z dnia 14 maja 2012 roku oraz (...)z dnia 29 maja 2012 roku z
wierzytelno$cia pozwanych przystlugujaca im wzgledem w wysokosci 257.957,37 zl, do ktorej zaplaty powodd zostal
wezwany pismem z dnia 6 czerwca 2012 roku. Jednocze$nie pozwani wezwali powoda do zaplaty pozostalej czesci
wierzytelno$ci w wysoko$ci 224.109,60 zl wraz z odsetkami od dnia 16 czerwca 2012 roku. W odpowiedzi na wezwanie
powdd nie uznal roszczenia pozwanych o zaplate kwoty 257.957,37 zl, a nastepnie w odpowiedzi na o§wiadczenie
0 potraceniu wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 33.847,77 z1. Wobec braku zaplaty powo6d pismem z dnia 13
lipca 2012 roku, doreczonym pozwanym w dniu 16 lipca 2012 roku, powod zlozyl wobec pozwanych o$wiadczenie o
wypowiedzeniu umowy dzierzawy w trybie natychmiastowym z winy pozwanych i wezwal ich do zaplaty kary umowne;j
w wysoko$ci 32.957,01 zt plus VAT, a takze wezwal do zaplaty zaleglego czynszu i oplat eksploatacyjnych, czyli lacznie
kwoty 95.942,84 zl.

Pozwani w dniu 23 lipca 2012 roku opuécili dzierzawione pomieszczenia.

Pismem z dnia 28 sierpnia 2012 roku pozwani zlozyli powodowi kolejne o$wiadczenie o potraceniu. W o§wiadczeniu
tym wskazali, iz wobec konieczno$ci obnizenia czynszu dzierzawy oraz nienaliczania oplat za klimatyzacje i ogrzewanie
za czerwiec, faktura z dnia 29 czerwca 2012 roku powinna zosta¢ skorygowana do kwoty 10.134,28 zl. Jednoczeénie
pozwani przedstawili do potracenia wierzytelno$ci powoda wzgledem nich, wierzytelno$¢ pozwanych wzgledem
powoda wynikajaca z wezwania z dnia 6 czerwca 2012 roku.

W obszernych wywodach sad omoéwil material dowodowy zebrany w sprawie, odnoszac sie w szczegblnosSci do zeznan
licznych §wiadkoéw przestuchanych w toku postepowania dowodowego i wskazujac, dlaczego czesci z tych Swiadkow
dal wiare, a czeéci z nich wiary odméwil, wzglednie, nie kwestionujac ich wiarygodnoS$ci uznal, ze okolicznos$ci
wskazywane przez tych Swiadkow odnoszg sie do czasu korzystania przez nich z klubu prowadzonego przez pozwanych
niereprezentatywnego dla stwierdzanych problemoéw z klimatyzacja wzglednie indywidualne odczucia tych $wiadkow
nie moga przesadzacé, czy rzeczywiScie w klubie wystepowaly problemy techniczne podnoszone przez pozwanych.
Czesc faktow, w szezegblnosci dotyczacych zawarcia umowy, cesji uprawnien z niej wynikajacych, wystawienia faktur
oraz wymiany korespondencji przez strony, byla bezsporna.

W swych rozwazaniach Sad Okregowy, odwolal sie do przepisu art. 664 § 1 k.c., ktéry znajduje zastosowanie do umowy
dzierzawy, stosownie do odeslania zawartego w art. 694 k.c. Zdaniem sadu I instancji racje maja pozwani twierdzac,
ze dzierzawione przez nich pomieszczenia mialy mie¢ zapewniong klimatyzacje, tymczasem wbrew tym ustaleniom
powdd nie zapewnil im klimatyzacji odpowiedniej dla klubu fitness. Klimatyzacja byla wprawdzie sprawna, jednak
nie chlodzila pomieszczen w stopniu wystarczajacym jak na potrzeby klubu, w ktérym przebywato codziennie bardzo
duzo os6b uprawiajacych sport. Sad stwierdzil, Ze strona pozwana (z kontekstu wynika, ze w rzeczywisto$ci chodzi o
strone powodowa) w zaden sposob nie wykazala, ze zamontowane klimatyzatory byly parametrami dostosowane do
potrzeb wydzierzawionych pomieszczen. Nadto, wbrew postanowieniom umowy, w cze$ci pomieszczen klimatyzacji
nie bylo. Skutkowalo to zniecheceniem klientéw i koniecznoéciag dostosowania ilo$ci oséb ¢wiczacych w obiekcie do
mozliwo$ci klimatyzatoréw. Stad, zdaniem Sadu Okregowego, niewystarczajace mozliwosSci chlodzenia klimatyzacji i
jej brak w czeSci pomieszczen, stanowily wade przedmiotu dzierzawy dajaca podstawe do skorzystania z uprawnien
przewidzianych w art. 664 § 1 w zw. z art. 694 k.c. Wprawdzie od pozwanych, jako przedsiebiorcow, wymagaé nalezy
podwyzszonej staranno$ci, o jakiej mowa w art. 355 § 2 k.c., tak przy kreowaniu stosunkéw prawnych, jak i przy
wykonywaniu zaciagnietych zobowigzan. Pozwani powinni zatem skladajgc przy zawarciu umowy o$wiadczenie, ze
znany im jest stan przedmiotu dzierzawy, dokona¢ starannego jego sprawdzenia. Powod zaoferowal pozwanym tylko
dwa klimatyzatory, na co ci nie wyrazali zgody, bylo to tez ewidentnie sprzeczne z treSciag umowy i ustaleniami stron.

Sad I instancji wskazal tez na swe ustalenia o permanentnym braku cieplej wody, uznajac, ze problem istnial
nieprzerwanie przez caly okres dzierzawy pomieszczen od powoda. Byla to wada przedmiotu dzierzawy o charakterze
trwalym, ograniczajaca przydatno$¢ rzeczy do uméwionego uzytku. Zdaniem sadu I instancji powyzsze okolicznoSci
uzasadnialy obnizenie stawki czynszu o 10-15%, zgodnie z wyzej powolanymi przepisami, a nadto obnizenie o
polowe nieuiszczonych jeszcze oplat za klimatyzacje i ciepla wode za ostanie trzy miesigce. Zadanie zwrotu oplat



weczesniej uiszczonych nie jest zasadne z uwagi na przepisy o nienaleznym $wiadczeniu. Sad I instancji uznal, ze
nie jest zobligowany do finalnego rozpoznania zgloszonych w tym zakresie zarzutéw, jak tez zarzutéw zwigzanych
z utraconymi przez pozwanych korzy$ciami oraz przystugiwania pozwanym w stosunku do powoda wierzytelnoSci z
tytulu poniesionych kosztow naprawy jacuzzi i sauny. Uwzglednienie zarzutu obniZenia czynszu za caly czas trwania
umowy o 10-15% oraz oplat za klimatyzacje i ciepla wode za ostatnie trzy miesiace dzierzawy, jest wystarczajace dla
oddalenia pow6dztwa w odniesieniu do dochodzonej nalezno$ci za ostanie 3 miesigce dzierzawy.

Co do dochodzonej kary umownej za odstgpienie od umowy z przyczyn lezacych po stronie pozwanych Sad Okregowy
uznal, ze obowigzek zaplaty kary umownej na wypadek wypowiedzenia umowy przez wydzierzawiajacego z powodu
zalegania z platno$ciami za czynsz narusza dyspozycje art. 483 k.c., gdyz w istocie kara taka posrednio bylaby
kara za nieterminowe spelienie §wiadczenia pienieznego. W konsekwencji zastrzezenie kary umownej dotyczacej
takiej sytuacji bylo niedopuszczalne. Proby pdzniejszego, juz w trakcie procesu, przekonwertowania przyczyn
wypowiedzenia umowy, sad uznal za bezskuteczne.

Jako podstawe orzeczenia o kosztach procesu sad I instancji powolal przepis art. 98 k.p.c., za$§ jako podstawe
Sciggniecia brakujacej oplaty od rozszerzonego zadania pozwu przepis art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony przez powoda w caloéci. Zaskarzonemu wyrokowi powdd zarzucit:

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne dokonanie ustalen faktycznych polegajacych na oparciu rozstrzygniecia
na niepelnym materiale dowodowym oraz na skutek przeprowadzenia przez sad I instancji postepowania dowodowego
bez rozwazenia w sposob bezstronny i wszechstronny zebranego w sprawie materiatu dowodowego i w konsekwencji
przyjecie, ze przedmiot dzierzawy nie posiadal cech, jakie mial posiadaé;

- naruszenie art. 335 k.c. poprzez jego pominiecie w ocenie stosunkéw panujacych miedzy stronami niniejszej umowy,
w szczeg6lno$ci poprzez pominiecie faktu, ze pozwany byl przedsiebiorca zobowigzanym do starannego dzialania;

- naruszenie art. 664 § 1w zw. z art. 694 k.c. polegajace na uznaniu wady przedmiotu dzierzawy uzasadniajacej zadanie
pomniejszenia czynszu w arbitralnie ustalonej przez sad wysokoSci 10-15%;

- naruszenie art. 483 i art. 484 k.c. poprzez przy ujecie, iz nie bylo mozliwym zastrzezenie w niniejszym przypadku
kary umowne;.

W konkluzji pow6d wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sagdowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Pozwani wnosili o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest czeSciowo zasadna.

Zarzuty dotyczace ustalen faktycznych odnoszacych sie do istnienia umownego zobowigzania wydzierzawiajacego do
zapewnienia klimatyzacji wydzierzawianych pomieszczen nie sg zasadne. Sad I instancji trafnie zinterpretowal tresé
umowy i przyjal, ze wydzierzawiajacy zobowiazal sie do zapewnienia klimatyzacji pomieszczen. Za przekonywajace
uzna¢ trzeba argumenty odnoszace sie do znanego wydzierzawiajagcemu przeznaczenia pomieszczen na klub fitness,
ktoére juz samo przez sie wskazywalo na potrzebe klimatyzowania pomieszczen, jak i zapisu zawartego w § (...)
ust. (...Jumowy, przewidujacego obowiazek uiszczania przez dzierzawcow oplat eksploatacyjnych miedzy innymi z
tytulu klimatyzacji. W tym kontek$cie wiarygodnymi jawia sie stwierdzenia tak pozwanych, jak i $wiadka E. K., iz
przed podpisaniem umowy kwestia ta byla omawiana. Czy ustalenie takie znajduje rowniez potwierdzenie w tresci
oferty powolywanej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku (k. 238) Sad Apelacyjny nie jest w stanie stwierdzi¢, gdyz
dokument ten jest nieczytelny. Na istnienie umownego obowigzku zapewnienia klimatyzacji pomieszczen wskazuje



takze fakt, ze powdd juz po zawarciu umowy wyposazal kolejne pomieszczenia klubu w klimatyzatory, co byloby
dzialaniem irracjonalnym, gdyby obowiazku zapewnienia klimatyzacji uprzednio na siebie nie przyjal.

Zasadnie takze sad I instancji ustalil, ze pomimo wyposazenia pomieszczen w urzadzenia klimatyzacyjne, w
pomieszczeniach tych panowala zbyt wysoka temperatura. Takie ustalenie znajduje dostateczne podstawy zaréwno
w zeznaniach $wiadkow, jak i w fakcie podejmowania przez pozwanych dzialan majacych na celu obnizenie
tej temperatury, polegajacych zar6wno na doposazaniu pomieszczen w wiatraki i rolety, jak i w ograniczaniu
liczby ¢wiczacych oséb. W tym kontekécie, pomimo istniejacych rozbiezno$ci pomiedzy zeznaniami poszczegdlnych
Swiadkow, nie sposéb zakwestionowaé przyjetego ustalenia. W kontekscie zeznan powolywanych przez sad I instancji
Swiadkow, jak i pism pozwanych do powoda dotyczacych niewlasciwego dzialania klimatyzatoréw, nie budzi tez
watpliwosci, ze dochodzilo do opisanych przez sad I instancji usterek w ich pracy.

Zaakceptowanie powyzszych ustalen nie jest tozsame z uznaniem za trafne stanowiska sadu I instancji o
odpowiedzialnoéci powoda za nienalezyte funkcjonowanie klimatyzacji. Przede wszystkim stwierdzié¢ trzeba, ze
jakkolwiek nie wszystkie pomieszczenia zostaly ostatecznie w klimatyzacje wyposazone, to jednak brak klimatyzacji
dotyczyl pomieszczen, w ktore z samej ich istoty nie powinny by¢ klimatyzowane (sauna, jacuzzi, lazienki) lub nie
wykorzystywanych do prowadzenia éwiczen, jak np. ciagi komunikacyjne, czy recepcja, a zatem takich, w ktorych
klimatyzacja ma mniejsze znaczenie (por. plan pomieszczen przedtozony przez pozwanych przy piSmie procesowym
z dnia 22 grudnia 2015 r. — k. 437-440). Brak klimatyzacji w tych pomieszczeniach nie moze by¢ uznany za
ograniczajacy przydatno$¢ przedmiotu dzierzawy do umoéwionego uzytku w rozumieniu art. 664 § 1 k.c. Pozwani
twierdzili, ze klimatyzacja w pomieszczeniach do ¢wiczen nie byla wystarczajaca, gdyz nie zapewniala odpowiedniej
temperatury. Dla oceny, czy tak istotnie bytlo koniecznym jest ustalenie, jakie urzadzenia klimatyzacyjne i jak
funkcjonujace nalezaloby uznac za odpowiednie, majac na uwadze przeznaczenie pomieszczen, ich powierzchnie i
kubature. Skoro strony umowy nie ustalily szczegdlnych wymogow w tym zakresie, nalezalo oceni¢, czy zainstalowana
klimatyzacja spelniala typowe wymogi dla tego rodzaju pomieszczen. Trzeba przy tym mie¢ na uwadze, ze nawet
bez posiadania wiadomo$ci specjalnych mozna stwierdzi¢, iz temperatura w pomieszczeniach zalezy nie tylko do
dzialania urzadzen klimatyzacyjnych, ale od liczby 0s6b w tych pomieszczeniach éwiczacych. W konsekwencji dla
ustalenia, ze zamontowane urzadzenia klimatyzacyjne nie funkcjonowaly nalezycie, koniecznym byloby ustalenie,
jaka liczba os6b w pomieszczeniach o takim przeznaczeniu, powierzchni i kubaturze w typowych warunkach tego
rodzaju klubéw moze ¢éwiczyé i czy ilo$¢ klientow klubu tej liczby nie przekraczala, a jezeli przekraczala, to w
jakim zakresie wplywalo to na temperature w pomieszczeniach i zdolno$é¢ do jej obnizenia przez znajdujace sie tam
urzadzenia klimatyzacyjne. Powdd w odpowiedzi na zarzuty pozwanego podnosil, ze zbyt wysoka temperatura w
pomieszczeniach klubu wynikala z nadmiernej liczby oséb tam éwiczacych, a zatem kwestia ta byla przedmiotem
sporu. Sama okoliczno$é¢, ze pozwani z uwagi na zbyt wysoka temperature zmniejszali liczbe os6b, ktére w klubie
przyjmowali, nie oznacza, ze liczba ta zostala zmniejszona do wlasciwej dla tego rodzaju pomieszczen. Te okolicznosci,
zgodnie z art. 6 k.c. powinni udowodni¢ pozwani, gdyz to oni powolywali sie na wade dzierzawionych pomieszczen.
Tymczasem zadnych dowodéw w tym zakresie nie zaoferowali. Przy ocenie tej kwestii trzeba tez mie¢ na uwadze,
ze zgodnie z § (...) umowy to na dzierzawcy spoczywal obowiazek drobnych napraw przedmiotu dzierzawy celem
zachowania go w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie. Niewatpliwie w tym zakresie mieSci sie tez biezaca
konserwacja urzadzen w dzierzawionych pomieszczeniach, co zreszta odpowiada przepisowi art. 697 k.c. Zatem jezeli
klimatyzatory nie funkcjonowaly nalezycie (jak ustala sad I instancji, lala sie z nich woda), to przede wszystkim
pozwani powinni podjaé stosowne dzialania dla przywrbcenia ich sprawnosci, a dopiero gdyby okazalo sie, ze wykracza
to poza wyzej wskazane ich obowigzki, obcigzaloby to powoda. Takze i w odniesieniu do tej kwestii powod podnosit
stosowne twierdzenia, a to ze pozwani nie wykonywali stosownych czynnosSci konserwacyjnych, niezbednych dla
prawidlowego funkcjonowania klimatyzatoréow.

W $wietle powyzszych wywodow brak jest podstaw do przyjecia, ze powod nie wywigzal sie nalezycie ze swego
obowiazku dotyczacego klimatyzacji w wydzierzawionych pomieszczeniach.

Za pozbawione dostatecznych podstaw uznac trzeba ustalenie sadu I instancji dotyczace permanentnego breku cieplej
wody w lazienkach. Sad na podstawie zeznan Swiadkow ustala, ze w przewazajacym czasie woda byla letnia, zdarzalo



sie natomiast, ze woda byta ciepla. Odnoszac to do konkretnych zdarzen podaje przykladowo, ze problem z ciepla woda
pojawil sie w dniach 2, 9 i 27 lutego 2012 r. Wtedy tez brak cieplej wody byt zglaszany, a przeprowadzona kontrola
nie wykazala usterek. Z drugiej strony, na co zwraca uwage w apelacji powod, inni Swiadkowie zeznali, ze woda
pod prysznicami byla ciepla. Zasadniczym argumentem sadu dla odmowy przyjecia tych zeznan za podstawe ustalen
bylo stwierdzenie, ze Swiadkowie ci czynnie uprawiali sport, a przez to byli bardziej zahartowani i ich odczuwalno$é
ciepla i zimna jest inna niz przecietnego czlowieka. Jakkolwiek nie mozna wykluczy¢, ze tak jest w istocie, to jednak
powolywane przez sad I instancji doS§wiadczenie zyciowe nie daje dostatecznych podstaw dla uznania, ze czynni
sportowcy mniej dolegliwie odczuwaja zimno, niz osoby sportu nie uprawiajace. W Swietle doswiadczenia zyciowego
zdaje sie raczej uzasadniona teza, ze jest to kwestia indywidualnych odczué i preferencji poszczegblnych oséb. Co
wiecej, jak ustala sad I instancji, §wiadkowie ci korzystali z klubu fitness prowadzonego przez pozwanych wylacznie w
okresie zimowym, a doS§wiadczenie zyciowe wskazuje, ze to wlaénie w tym okresie ludzie bardziej odczuwaja potrzebe
wysokiej temperatury wody podczas kapieli, niz w okresie letnim. Z kolei powolywane dla uznania za wiarygodne
zeznan $wiadkow twierdzacych, ze woda byla zbyt zimna, protokoly kontroli pieca, ktérymi dysponuja pozwani,
ograniczaja sie do tylko do dwoch takich dokumentéw, dotyczacych sytuacji w dniach 2 i 9 lutego 2012 r. (k. 147,
148). Niewatpliwie mozliwo$¢ wykapania sie w cieplej wodzie po intensywnych ¢wiczeniach fizycznych jest bardzo
istotna, a zatem permanentne braki w tym zakresie musialyby stanowi¢ bardzo istotny problem w funkcjonowaniu
klubu fitness. Trudno zatem zrozumie¢, dlaczego w sytuacji wystepowania takich problemoéw i braku stosownej reakeji
na ustne zgloszenia, pozwani nie wystepowali do wydzierzawiajacego z pisemnymi reklamacjami, nie sporzadzali
stosownych protokoléw, nie domagali sie obnizenia czynszu lub pomniejszenia oplat eksploatacyjnych z tej przyczyny
juz wezeéniej, a pierwsze udokumentowane zgloszenia dotyczace tego problemu pojawily sie dopiero po blisko trzech
latach funkcjonowania klubu, w czasie bezposrednio poprzedzajgcym okres, za ktéry pozwani czynszu nie zaplacili, co
spowodowalo rozwigzanie umowy. Takie zaniechanie pozwanych zdecydowanie przemawia za przyjeciem za bardziej
wiarygodne zeznan tych Sswiadkéw, ktérzy twierdza, ze w lazienkach byla ciepta woda i uznania, ze braki cieplej wody
wprawdzie sie zdarzaly, jednak nie mialo to charakteru permanentnego, ale sporadyczny. Bezspornym w sprawie
bylo, zZe pomieszczenia dzierzawione przez pozwanych znajdowaly sie w wiekszym obiekcie sportowym, z ktérego
korzystalo wiele osob, a ciepla woda byla dostarczana centralnie dla calego obiektu. Pozwani nie zaprzeczyli tez
twierdzeniom powoda, ze w innych cze$ciach tego samego obiektu nie byto skarg na brak cieplej wody i nie przedstawili
dowodu, Ze bylo inaczej. Z zeznan pozwanych wynika, ze problemy z ciepla woda zaczely sie od sporu z powodem
dotyczacego klimatyzacji i ze brak cieplej wody mialby by¢ czyms$ w rodzaju odwetu za zglaszane zadania. Powod
przeczy, aby mozliwym bylto zakrecenie cieplej wody tylko dla czeSci wydzierzawianej pozwanym. Kwestia, czy byto
to technicznie mozliwe, wzglednie czy sam system nagrzewania wody byl dostatecznie wydolny dla jej zapewnienia,
nie jest trudna do ustalenia, jednak wymagalaby zbadania instalacji i posiadania wiadomo$ci specjalnych, a zatem
opinii bieglego. Tymczasem pozwani nie wykazali zadnej inicjatywy dowodowej w tym kierunku. W konsekwencji
powyzszego sad II instancji przyjmuje, ze wprawdzie braki w zakresie cieplawej wody sie zdarzaly, jednak miato to
charakter sporadyczny, a nie permanentny.

Wprowadzone powyzej korekty do ustalen poczynionych przez sad I instancji czynig bezzasadnym tak powolywanie
sie przez pozwanych na uprawnienie do obnizenia czynszu ze wzgledu na ograniczenie przydatnoSci wydzierzawianych
pomieszczen do uméwionego uzytku (art. 664 § 1 k.c.), jak i roszczenia odszkodowawcze z uwagi na straty wynikajace
ze zmniejszenia liczby klientow klubu.

Nie znajduja takze uzasadnienia podnoszone przez pozwanych roszczenia z tytulu kosztow usuniecia awarii. Przede
wszystkim zauwazy¢ trzeba, ze pozwani zglosili powodowi awarie jacuzzi jedynie dwa razy, a to 20 wrze$nia 2010
r. i 23 listopada 2010 r. oraz raz awarie urzadzen sauny, a to 9 marca 2011 r., ktére to usterki zostaly usuniete w
ciggu 2-7 dni. Urzadzenia te byly objete gwarancja, ktérej termin uplywal w dniu 29 lutego 2012 roku. Zgodnie z
umowa do wydzierzawiajacego nalezalo dochodzenie roszezen z tytulu gwarancji i rekojmi od dostawcow sprzetu, a
zatem ewentualne awarie dzierzawcy winny zglosi¢ wydzierzawiajacemu. W konsekwencji brak stosownych zgloszen
prowadzi do wniosku, ze nie dochodzilo do na tyle czestych awarii urzadzen, aby mialy one istotny wplyw na
funkcjonowanie klubu fitness. Przedlozone przez pozwanych faktury majace dokumentowac poniesione przez nich
koszty naprawy jacuzzi i sauny pochodza z 27 czerwca 2011 1.1 16 lutego 2012 r., a zatem nie pozostaja w jakimkolwiek



zwigzku ze zgloszonymi usterkami i zostaly wystawione jeszcze przed uplywem okresu gwarancji, czyli w czasie, gdy
pozwani powinni zglosi¢ powodowi potrzebe naprawy gwarancyjnej i w tym trybie awaria powinna zosta¢ usunieta.
Stad brak byto podstaw do uznania istnienia wierzytelnoSci pozwanych z tego tytulu.

Powyzsze wywody przesadzaja, ze zarzut potracenia zgloszony przez pozwanych jest bezzasadny. Nadto w odniesieniu
do zglaszanych przez powod6w do potracenia wierzytelno$ci z tytulu obnizenia oplat eksploatacyjnych za klimatyzacje
i ciepla wode za okres do marca 2012 r., a zatem okres, za ktory zostaly one w pelnej wysoko$ci uiszczone, trafnie
sad I instancji uznal, ze przepisy o nienaleznym §wiadczeniu wykluczaja istnienie takiego roszczenia. W szczegolnos$ci
skoro juz w tamtych okresach, wedtug twierdzen pozwanych, klimatyzacja nie dzialala poprawnie a ciepta woda nie
byla dostarczana, pozwani uiszczali te oplaty wiedzac, ze nie sa do nich zobowigzani. W sytuacji gdy czynili to bez
zastrzezenia zwrotu, nie moga domagac sie obecnie zwrotu tych §wiadczen (art. 411 pkt 1 k.c.). Ten sam argument
mozna by odnie$¢ do zadania obnizenia czynszu za okresy, za ktore w caloSci zostal on uiszczony. Z uwagi na przyjecie,
ze brak bylo podstaw do obnizenia czynszu Sad Apelacyjny kwestii tej szerzej nie rozwija.

W konsekwencji braku podstaw do obnizenia czynszu i oplat eksploatacyjnych uzasadnionym okazalo sie zadanie
powoda zasadzenia tych $wiadczen za kwiecien, maj i czerwiec 2012 r., to jest lacznie kwoty 45.750,47 zk., a to
stosownie do wynikajacego z art. 693 § 1 k.c. obowiazku dzierzawcow. Skoro pozwani zawarli umowe dzierzawy w
ramach dzialalno$ci ich spotki cywilnej, sg za te zaplate odpowiedzialni solidarnie (art. 864 k.c.). Stosownie do §
(...) ust. (...) umowy termin zaplaty uptywat dnia 10-tego nastepnego miesigca. Zatem od dnia nastepnego pozwani
pozostawali w opdznieniu z zaplata, co uzasadnialo, zgodnie z art. 481 § 1 k.c., zasadzenie od nich odsetek za op6Znienie
od kazdej kolejnej miesiecznej naleznosci od dnia 11-tego nastepnego miesigca, a zatem co do nalezno$ci za kwiecien
2012 r. od dnia 11 maja 2012 r., za maj 2012 r. od dnia 11 czerwca 2012 r. a za czerwiec 2012 r. od dnia 11 lipca 2012
r. Zgodnie z art. 481 § 2 k.c. w brzmieniu obowigzujacym do dnia 31 grudnia 2015 r. za okres do tej daty nalezne s3 z
tego tytulu odsetki ustawowe, za$ stosownie do art. 481 § 2 k.c. w brzmieniu obowigzujacym od dnia 1 stycznia 2016
r. za okres od tej daty nalezne sg odsetki ustawowe za op6znienie.

Z powyzszych przyczyn, w czeSciowym uwzglednieniu apelacji, na podstawie art. 386 § 1k.p.c., Sad Apelacyjny zmienit
zaskarzony wyrok zasadzajgc cze$¢ dochodzonego roszczenia w wyzej wskazanym zakresie.

W czeéci dotyczacej dochodzonej kary umownej apelacja jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny w pelni podziela w tym zakresie poglad prawny przedstawiony przez sad I instancji, uznajac
przeprowadzong wykladnie prawa za poprawna. Trafnie sad I instancji wskazal, ze skoro przepis art. 483 k.c.
zezwala jedynie na zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania §wiadczenia
niepienieznego, to niedopuszczalne jest zastrzezenie kary umownej na wypadek wypowiedzenia umowy opartego na
wylacznej przestance nieterminowego spelienia §wiadczenia pienieznego. W istocie mielibySmy w takim wypadku
do czynienia z posrednia karg za op6znienie w spelnieniu $éwiadczenia pienieznego. Stad dla oceny dopuszczalnoéci
zastrzezenia kary umownej na wypadek wypowiedzenia umowy koniecznym jest ocena przyczyn tego wypowiedzenia.
Jezeli jedyna jego przyczyna jest niewykonanie lub nienalezyte wykonanie §wiadczenia pienieznego, to zastrzezenie
kary umownej dotyczace takiego przypadku uznac¢ nalezy za naruszajace przepis art. 483 k.c., a tym samym
niedopuszczalne. Poglad taki zostal wyrazony przez Sad Najwyzszy w powolanym przez Sad Okregowy wyroku z dnia
7 lutego 2007 r. III CSK 288/06, jak tez w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 18 sierpnia 2005 r. V CK 90/05. W tej
czesci apelacja, jako bezzasadna, podlegalta zatem oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Podstawe orzeczenia o kosztach procesu w zakresie dotyczacym postepowania przed sadem I instancji stanowi art.
100 k.p.c. Skoro powddztwo zostalo uwzglednione w zakresie zblizonym do polowy sad znosi koszty zastepstwa
procesowego, natomiast zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda uiszczong oplate od uwzglednionego
zadania pozwu. Skoro powdd nie uiécit oplaty od tej czesci zadania, o ktérg powodztwo rozszerzyl, a w tym zakresie
powddztwo zostato oddalone, na podstawie art. 113 ust. 2 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych, ta cze$é
oplaty, wynoszaca 217 zl, podlegata Sciggnieciu od powoda.



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., stosujac te sama zasade, ktora zostala
wyzej przedstawiona w odniesieniu do kosztéw procesu przed sadem I instancji.
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