Sygn. akt. I C 890/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 czerwca 2017r.

Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu Wydzial I Cywilny
w nastepujacym skladzie :

Przewodniczacy: SSR Anna Mikolajczak

Protokolant: Aleksandra Burda

po rozpoznaniu w dniu 20 czerwca 2017r. w Poznaniu na rozprawie
sprawy z powddztw :

1. E. I. przeciwko M. S. o zaplate kwoty 40.200z}

2. E. K. (1) przeciwko M. S. o zaplate kwoty 35.000z}

3.J. W. przeciwko M. S. o zaplate kwoty 29.000z1

1. zasadza od pozwanego na rzecz E. I. kwote 40.200zt ( czterdziesci tysiecy dwiescie ztotych) wraz z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od 26 sierpnia 2016r. do dnia zaplaty,

2. kosztami procesu obciaza w caloSci pozwanego i z tego tytulu zasadza od pozwanego na rzecz E. I. kwote 4.817zl,

3. zasadza od pozwanego na rzecz E. K. (1) kwote 35.000zl (trzydziesci pieé tysiecy zlotych) wraz z ustawowymi
odsetkami za op6znienie od 26 sierpnia 2016r. do dnia zaplaty,

4. kosztami procesu obcigza w calo$ci pozwanego i z tego tytulu zasadza od pozwanego na rzecz E. K. (1) kwote 4.817z1

5. zasadza od pozwanego na rzecz J. W. kwote 29.000z} ( dwadzieScia dziewiet tysiecy zlotych) wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od 26 sierpnia 2016r. do dnia zaplaty,

6. kosztami procesu obciaza w calo$ci pozwanego i z tego tytulu zasadza od pozwanego na rzecz J. W. kwote 4.817zl

7. nakazuje Sciagnaé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w
Poznaniu kwote 5.210z}.

/-/ SSR Anna Mikolajczak

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym w dniu 21 stycznia 2016 r. pelnomocnik powddek wniosta o zasadzenie od pozwanego M. S. na
rzecz powodki E. 1. kwoty 40.200 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty, na
rzecz powodki E. K. (1) kwoty 35.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty oraz
na rzecz powo6dki J. W. kwoty 29.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty, a
takze o zasadzenie na rzecz kazdej z powodek kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Wedlug twierdzen pozwu, kazda z powodek laczyla z pozwanym jako wynajmujacym umowa najmu lokalu.
Dochodzone kwoty stanowi¢ maja rownowarto$¢ przekazanych przez powddki na rzecz pozwanego kwot tytulem



ryczaltu za remont lokalu, do ktérych uiszczenia powddki byly zobowiazane na mocy zawartych uméw najmu. W
tresci pozwu pelnomocnik powodek jako podstawe zadania wskazala, iz pozwany, bedacy jednym ze wspélwlascicieli
nieruchomosci, w ktorej polozone byly lokale stanowiace przedmiot najmu, nie uzyskal zgody pozostalych
wspolwlascicieli na dokonanie czynnosci przekraczajacych zwyklych zarzad, a nadto w §wietle ustawy z dnia 21 czerwea
2001 r. o0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2016 r.
poz. 1610) nie mogl uzaleznié zawarcia umowy najmu od uiszczenia przez najemczynie oplat z tytulu innego niz
kaucja, o ktérej mowa w art. 6 ust. 1 ww. ustawy. Pelnomocnik powoédek podala réwniez, iz pomimo wplacenia
ryczaltu za remont lokalu, pow6dki nie otrzymaly ekwiwalentnego Swiadczenia ze strony pozwanego, bowiem wplaty,
w ramach ktorych lokale mialy zosta¢ wyremontowane i ulepszone zgodnie z zyczeniami powddek, nie mialy zwiazku
z jako$cig lokali. Z powyzszych wzgledéw pelnomocnik powodek wywodzita w pozwie, iz $wiadczenia powddek na
rzecz pozwanego w wysokoSciach wskazanych w zadaniu pozwu stanowily Swiadczenia nienalezne i na tej podstawie
pozwany obowigzany jest do ich zwrotu. Pelnomocnik powddek powolala sie rbwniez na postanowienia § 5 pkt 8 umow
najmu, zgodnie z ktérymi w sytuacji, gdyby umowa najmu zostanie wypowiedziana przez wynajmujacego nie z winy
najemcy we wskazanych okresach, kwota ryczaltu zostanie zwr6cona najemcy przez wynajmujacego.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie na jego rzecz kosztéw
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, uznajgc powoddztwo za calkowicie
bezzasadne. Pozwany podal, iz wobec uzyskanej zgody wspdlwlascicieli nieruchomo$ci zawarcie uméw najmu
z powodkami nie stanowilo czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad. Zaprzeczyt twierdzeniom pozwu, jakoby
powddki nie mialy zadnego (lub mialy niewielki) wplywu na remont lokali, zaznaczajac, iz wplacone przez powddki
kwoty byly wykorzystane na ustalony cel modernizacji lokali i ulepszenia ich standardu, stanowiac naklady uzyteczne,
ktoérych zwrotu powddki nie moga sie domagac.

Strona powodowa podtrzymala swoje stanowisko do zamkniecia rozprawy, pozwany nie stawil sie na rozprawie.
Sad ustalil, co nastepuje:

Pozwany M. S. bytjednym ze wspétwlaécicieli nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P., wpisanej do ksiegi wieczystej
pod nr KW (...). W dacie podpisania uméw najmu Miasto P. posiadalo 50% udzialow we wlasnoéci nieruchomodci,
zarzadzalo nieruchomoscia oraz dysponowalo poszczegélnymi lokalami. Pismem z dnia 12 kwietnia 2012 r. Zarzad
(...) Z. L. poinformowal pozwanego o wyrazeniu zgody na objecie przez niego, w granicach posiadanego udzialu we
wspotwlasnoéci nieruchomosci, pustych lokali w budynku przy ul. (...) w P. do wylacznego korzystania pod warunkiem
uiszczania oplat wedlug obowigzujacych stawek czynszowych.

Czynno$ci zwigzane z zawarciem umoéow najmu z powdédkami podejmowal w imieniu pozwanego P. K., dzialajacy jako
jego pelnomocnik.

Dowéd : pismo (...) z dnia 12 kwietnia 2012 r. (k. 305), pelnomocnictwo z dnia 24 czerwca 2010 r. (k. 43-45),
zeznania Swiadka P. K. (k. 348).

Powddka E. 1. zawarla w dniu 31 maja 2012 1. z A. K. (1), prowadzaca dzialalno$§¢ gospodarczg pod firma (...), umowe
posrednictwa najmu nieruchomosci. Przedmiotem umowy bylo podjecie czynno$ci zmierzajacych do wynajecia
mieszkania przy ul. (...) w P.. Agentem prowadzacym, dzialajacym w imieniu A. K. (1), byt G. Z.. Wobec niepodpisania
umowy najmu ww. lokalu, G. Z. okazal powd6dce inne lokale, m. in. potozony przy ul. (...) w P..

Dowéd : umowa poSrednictwa z dnia 31 maja 2012 r. (k. 46).

W czasie prezentacji lokalu przy ul. (...) w P. obecni byt G. Z. oraz M. S., pracownik kancelarii (...) - pelnomocnika
pozwanego. W lokalu tym byly wowczas drewniane podlogi, w przedpokoju, kuchni i lazience podlogi byly betonowe.
Mieszkanie byto przygotowane do wydzielenia pomieszczen. M. S. poinformowal powddke, iz na podlogi drewniane
oraz podlogi w kuchni i przedpokoju polozona zostanie wykladzina PCV, natomiast na podloge w lazience oraz Sciany
w kuchni polozone zostane kafelki. Powddka miala mie¢ wylaczny wybor koloru materialow, usytuowania pralki (w



kuchni albo w lazience) oraz mozliwoé¢ podjecia decyzji co do elementéw wyposazenia lazienki. Powodka zostala
zapewniona przez M. S., ze w lokalu zostang zainstalowane piece akumulacyjne jako Zrédlo ogrzewania. Informacje
dotyczace planowanych prac powodka otrzymala roéwniez w czasie spotkania w kancelarii (...), pelnomocnika
pozwanego. G. Z. poinformowal powodke, iz warunkiem zawarcia umowy najmu lokalu jest wplata przez najemce
kwoty, ktéra zostanie przeznaczona na remont mieszkania oraz bedzie stanowi¢ dla powddki gwarancje zamieszkania
na czas nieokreslony i mozliwoéci zameldowania.

Dowéd : zeznania powddki E. 1.

W dniu 5 pazdziernika 2012 r. E. I. zawarta z M. S., reprezentowanym przez P. K., umowe najmu lokalu mieszkalnego
potozonego przy ul. (...) w P. na czas nieokre$lony. Na mocy powyzszej umowy powodka zobowiazana byta do zaplaty
na rzecz pozwanego czynszu najmu w wysokoéci 684 zlotych, kaucji w wysokosSci 684 zlotych w celu zabezpieczenia
ewentualnych roszczen wynajmujacego oraz ustalonej kwoty ryczaltu za remont lokalu. Zgodnie z § 5 pkt 7 umowy z
dnia 5 pazdziernika 2012 r. ,,w ramach zaplaconej przez najemce kwoty ryczattu za remont lokalu, najemca ma prawo
uczestniczy¢ w remoncie. Najemca moze ustalac¢ z wynajmujgcym stan wykonczenia lokalu tak, by ewentualne sugestie
miedcily sie w zaplaconej kwocie. W sytuacji, gdy sugestie najemcy spowoduja zwiekszenie kosztu remontu, najemca
zobowiazuje sie pokry¢ réznice”. Zgodnie za$ z § 5 pkt 8 umowy ,kwota ryczaltu za remont lokalu zostanie najemcy
zwrdcona przez wynajmujacego w sytuacji, gdyby umowa najmu zostala wypowiedziana przez wynajmujacego w
okresie 5 lat nie z winy najemcy”. Wynajmujacy zobowiazat sie przekaza¢ lokal i jego wyposazenie do dnia 15 listopada
2012T.

Dowéd : umowa najmu z dnia 5 pazdziernika 2012 r. (k. 41-42).

Powodka uiécita ryczalt za remont na rzecz pozwanego w dwoch ratach — w dniu 5 pazdziernika 2012 r. wykonala
przelew w kwocie 10.000 zlotych na konto P. K., a w dniu 21 listopada przekazala 30.884 zlotych P. K., w tym 30.200
tytulem ryczaltu za remont i 684 zlotych tytulem kaucji.

dowod : potwierdzenie dokonania przelewu z dnia 5 pazdziernika 2015 r. (k. 47); protokét zdawczo-odbiorczy z dnia
21 listopada z pokwitowaniem (k. 48).

W dniu 21 listopada 2012 r. powddka odebrata lokal, ktéry zostal wykonczony w standardzie nie wykraczajacym
ponad przecietny, bez dodatkowego wyposazenia i nakladow zwiekszajacych jego warto§é. Na $cianach polozone
zostaly nowe tynki, wymienione zostaly instalacje, obnizono sufit. Dokonany przez pow6dke wybor koloru materialow
nie zostal w calo$ci uwzgledniony, powédka wbrew pierwotnym zapewnieniom nie miala wplywu na jako$¢ ani
kolor kafli na $cianie w kuchni. Pozwany zamontowal inng wanne oraz inng umywalke, niz wybrane przez
powddke. Kuchnia nie byla wyposazona, nie bylo zlewu ani kuchenki — powodka zakupila ww. wyposazenie
samodzielnie, przy czym otrzymala zwrot pieniedzy jedynie za zakup zlewu. Prosba powddki o przeniesienie odplywu
do pralki zostala spelmiong za oplata 50 zlotych. Zamiast piecow akumulacyjnych zainstalowane zostaly grzejniki
konwektorowe. Wobec oé$wiadczenia powodki, ze z uwagi na zuzycie prgdu domaga sie zamontowania piecoéw
akumulacyjnych, pozwany zwroécil powddce rownowartoéc grzejnikdéw i za uzyskana kwote powddka kupita jeden
uzywany piec akumulacyjny. Powodka stwierdzila nadto liczne uchybienia (m. in. nieprawidlowo zamontowany kran,
nieprawidlowo zamontowane listwy przypodlogowe, nieprawidlowo zamontowane okna i drzwi).

Dowédd : protokol zdawcezo-odbiorezy z dnia 21 listopada 2012 1. (k. 48), protokdl z ogledzin lokali mieszkalnych z
dnia 13 kwietnia 2017 r. (k. 339); zeznania $wiadka G. Z. (k. 346-347), zeznania $wiadka P. K. (k. 347-349), zeznania
powddki E. 1.

Powodka E. K. (2) zawarla w dniu 22 marca 2013 r. z pozwanym, reprezentowanym przez P. K., umowe najmu lokalu
polozonego przy ul. (...) w P. na czas nieokre$lony. Na mocy powyzszej umowy powddka zobowigzana byta do zaplaty
na rzecz pozwanego czynszu najmu w wysokosci 525 zlotych, kaucji w wysokosci 525 zlotych w celu zabezpieczenia
ewentualnych roszczenn wynajmujacego oraz ustalonej kwoty ryczaltu za remont lokalu. Zgodnie z § 5 pkt 7 umowy
»hnajemca wplaci ustalong kwote ryczaltu za remont”, za$ stosownie do § 5 pkt 8 ,kwota ryczaltu za remont lokalu



zostanie najemcy zwrdocona przez wynajmujacego w sytuacji, gdyby umowa najmu zostala wypowiedziana przez
wynajmujacego w okresie 3 lat nie z winy najemcy”. Wynajmujacy zobowiazal sie przekaza¢ lokal i jego wyposazenie
do dnia 10 kwietnia 2013 r.

Dowéd : umowa najmu z dnia 22 marca 2013 r. (k. 14-16)

W momencie, w ktorym powoddka obejrzala lokal, ktory pdzniej zdecydowala sie wynajac, trwal jego remont, a
zakonczony zostal juz po wprowadzeniu sie do mieszkaniu przez powodke i jej meza. Powodka nie uczestniczyta w
remoncie, nie miala wplywu na jako$¢ i rodzaj materialéw ani spos6b wykonania prac remontowych.

Dowdd : zeznania powodki E. K. (2) (k. ...).

W dniu 22 marca 2013 r. powddka przekazala P. K., reprezentujacemu pozwanego, kwote 3.000 zlotych tytulem czeSci
ryczattu za remont lokalu. W dniu 8 kwietnia 2013 r. lokal zostal przekazany powodce E. K. (2). Tego samego dnia
powodka przekazala M. S., dzialajacemu w imieniu pozwanego, kwoty 30.000 zlotych i 3.000 zlotych tytulem kolejnej
czesci ryczaltu za remont lokalu. W czasie okazania lokalu powodka zostala poinformowana, ze uiszczona przez nig
kwota 35.000 zostanie przeznaczona na remont i wyposazenie mieszkania.

Dowdéd : pokwitowanie z dnia 22 marca 2013 r. (k. 16); protokét zdawczo-odbiorczy z dnia 8 kwietnia 2013 r. (k. 18),
pokwitowanie z dnia 8 kwietnia 2013 r. (k. 16), zeznania powddki E. K. (2) (k. ...).

Lokal zostal wykonczony w standardzie nie wykraczajgcym poza przecietny, nie zawieral dodatkowego wyposazenia,
wynajmujacy nie poczynil nakladow zwiekszajacych warto§¢ lokalu. Na Scianach potozone zostaly nowe tynki,
wymienione zostaly instalacje, obnizono sufit. Jedyne wyposazenie lokalu stanowila kabina prysznicowa, sedes,
umywalka i bojler, znajdujace sie w lazience. Sugestie powddki odnoszace sie do elementéw wyposazenia
mieszkania nie zostaly uwzglednione. Powddka stwierdzila nadto liczne uchybienia (m. in. niezalozona wykladzina,
nieprawidlowo zamontowany sedes, niezamontowana kabina prysznicowa).

Dowéd : protokol z ogledzin lokali mieszkalnych z dnia 13 kwietnia 2017 r. (k. 339); zeznania Swiadka G. Z. (k.
346-347), zeznania $wiadka P. K. (k. 347-349), zeznania powodki E. K. (2) (k. ...).

Powodka J. W. w dniu 10 kwietnia 2013 r. zawarla z A. K. (2), prowadzaca dziatalno$é¢ gospodarcza pod firma (...),
umowe posrednictwa najmu nieruchomosci lokalu. Przedmiotem umowy byl podjecie czynnoSci zmierzajacych do
wynajecia mieszkania przy ul. (...) w P.. Agentem prowadzacym, dzialajagcym w imieniu A. K. (1), byt G. Z..

Dowéd : umowa poSrednictwa z dnia 10 kwietnia 2013 r. (k. 27)

J. W. zawarla w dniu 18 kwietnia 2013 r. umowe najmu ww. lokalu z pozwanym, reprezentowanym przez P. K., na czas
nieokres$lony. Na mocy powyzszej umowy powodka zobowigzana byla do zaplaty na rzecz pozwanego czynszu najmu w
wysokosci 525 zlotych, kaucji w wysokoSci 525 zlotych w celu zabezpieczenia ewentualnych roszczen wynajmujacego
oraz ustalonej kwoty ryczaltu za remont lokalu. Zgodnie z § 5 pkt 7 umowy ,,najemca wplaci ustalong kwote ryczalttu
za remont, na potwierdzenie tego faktu otrzyma stosowne potwierdzenie’, stosownie zas do § 5 pkt 8 umowy ,kwota
ryczaltu za remont lokalu zostanie najemcy zwr6cona przez wynajmujacego w sytuacji, gdyby umowa najmu zostala
wypowiedziana przez wynajmujacego w okresie 3 lat nie z winy najemcy”. Wynajmujacy zobowigzat sie przekazaé
lokal i jego wyposazenie do dnia 28 maja 2013 r.

Dowéd : umowa najmu z dnia 18 kwietnia 2013 r. (k. 28).

W dniu zawarcia umowy, tj. 18 kwietnia 2013 r., powodka przekazata M. S., dzialajagcemu w imieniu pozwanego,
10.000 zlotych tytulem ,zaliczki na cele remontowe w lokalu nr (...)”. Woéwczas na $cianach w kuchni polozone
byly kafle, na podlodze znajdowaly sie drewniane deski, na ktore nastepnie polozono panele, w lazience polozone
byly kafle na podlodze i $cianach. Powodka zostala poinformowana, ze pieniadze stanowiace ,oplate remontowa”
zostang przeznaczone na dodatkowe wyposazenie lokalu i prowadzone w mieszkaniu prace. Zapewniono powddke, iz



bedzie mie¢ wplyw na rodzaj, kolor i jako$¢ elementéw wyposazenia oraz materialow, z ktérych mieszkanie zostanie
wykonczone.

Dowéd : pokwitowanie z dnia 18 kwietnia 2015 r. (k. 31); oSwiadczenie G. Z. z dnia 24 wrze$nia 2013 r. (k. 32),
zeznania powodki J. W. (k. ...).

W dniu 29 maja 2013 r. pozwany wydal powddce lokal, ktory zostal wykonczony w standardzie nie wykraczajacym
ponad przecietny, bez dodatkowego wyposazenia i nakladow zwiekszajacych warto$¢ lokalu. Na $cianach polozone
zostaty nowe tynki, wymienione zostaly instalacje, obnizono sufit. Powodka nie miata wptywu na wyglad ani sposéb
wykonczenia kuchni i lazienki, nie miala réwniez wplywu na jako$é i kolor paneli polozonych w pokoju. W kuchni nie
zostal zamontowany zlew ani kuchenka. Sugestie pow6dki odnoszace sie do kolorystyki materialow oraz elementow
wyposazenia nie zostaly uwzglednione. Powddka stwierdzita nadto liczne uchybienia (m. in. pokrycie $cian podktadem
zamiast farba, uszkodzone drzwi, nieprawidlowy montaz kabiny prysznicowej i baterii w kuchni).

Dowdéd : protokol zdawcezo-odbiorezy z dnia 29 maja 2013 1. (k. 33); protokél z ogledzin lokali mieszkalnych z dnia 13
kwietnia 2017 1. (k. 339), zeznania $wiadka G. Z. (k. 346-347), zeznania Swiadka P. K. (k. 347-349), zeznania powo6dki
J.W. (k. ...).

W dniu 3 czerwca 2013 r. powodka J. W. wplacila na rzecz pozwanego, na rachunek bankowy P. K., kwote 19.000
zlotych.

Dowaéd : potwierdzenie wykonania przelewu z dnia 3 czerwca 2013 r. (k. 34)

Wobec ustanowienia zarzadu nad nieruchomoscig, w dniu 1 wrze$nia 2015 r. umowy najmu, zawarte z pow6dkami,
zostaly wypowiedziane ze skutkiem od 30 wrzeénia 2015 r. przez zarzadce sadowego, dzialajacego w imieniu i na rzecz
wspoltwlascicieli nieruchomosci, w ktorej lokale sg polozone. W dniu 1 pazdziernika 2015 r. zarzadca sadowy zawartl
w swoim imieniu z pow6dka E. I. oraz z powddka E. K. (2) umowy najmu dotychczas zajmowanych przez nie lokali.

Dowéd : wypowiedzenie umowy najmu E. I. z dnia 1 wrze$nia 2015 r. (k. 49; umowa najmu zawarta pomiedzy E. 1.
a zarzadcg sadowym z dnia 1 pazdziernika 2015 r. (k. 51-53); wypowiedzenie umowy najmu E. K. (1) z dnia 1 wrze$nia
2015r. (k. 19); umowa najmu zawarta pomiedzy E. K. (1) a zarzadca sagdowym z dnia 1 pazdziernika 2015 r. (k. 20-21);
wypowiedzenie umowy najmu J. W. z dnia 1 wrze$nia 2015 r. (k. 35).

W dniu 5 wrze$nia 2015 r. powodka E. 1. skierowala do pozwanego wezwanie do zwrotu kaucji, ktéra ten zwrocit
powddce przelewem na rachunek bankowy w dniu 13 listopada 2015 r. W dniu 21 pazdziernika E. I. skierowala
do pozwanego wezwanie do zwrotu ryczaltu za remont w wysoko$ci 39.000. Na powyzsze wezwanie pozwany nie
odpowiedzial.

Dowéd : wezwanie z dnia 30 wrze$nia 2015 r. (k. 54), potwierdzenie otrzymania przelewu z dnia 13 listopada 2015
r. (k. 60); wezwanie z dnia 21 pazdziernika 2015 r. (k. 56).

W dniu 21 wrzes$nia powodka E. K. (2) skierowala do pozwanego wezwanie do zwrotu kaucji oraz do zwrotu ryczattu
za remont. Pozwany w dniu 13 listopada 2015 r. zwrocit powodce kaucje przelewem na rachunek bankowy, nie
odpowiadajac na wezwanie do zwrotu ryczaltu.

Dowéd : wezwanie z dnia 30 wrze$nia 2015 1. (k. 22), wezwanie z dnia 21 pazdziernika 2015 r. (k. 24), potwierdzenie
otrzymania przelewu z dnia 13 listopada 2015 r. (k. 26).

W dniu 30 wrzeénia powddka J. W. skierowala do pozwanego wezwanie do zwrotu kaucji, ktéra pozwany zwrocit
powddce przelewem na rachunek bankowy w dniu 13 listopada 2015 r. W dniu 21 pazdziernika J. W. skierowala
do pozwanego wezwanie do zwrotu ryczattu za remont w wysoko$ci 29.000. Na powyzsze wezwanie pozwany nie
odpowiedzial.



Dowébd : wezwanie z dnia 30 wrzes$nia 2015 r. (k. 36), wezwanie z dnia 21 pazdziernika 2015 r. (k. 38), potwierdzenie
otrzymania przelewu z dnia 13 listopada 2015 r. (k. 40)

Sad ocenil dowody, jak nastepuje:

Dokonujac ustalen faktycznych, Sad uwzglednil dokumenty zgromadzone w aktach niniejszej sprawy. Dokumenty nie
byly kwestionowane przez strony procesu, a Sad nie znalaz}l podstaw, by czyni¢ to z urzedu.

Sad uznal za wiarygodne zeznania Swiadkow G. Z. oraz P. K. w zakresie, w jakim byly niesprzeczne z zastlugujacymi
w ocenie Sadu na wiare zeznaniami powddek. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze odnosnie do zakresu prac remontowych,
przeprowadzonych w lokalach stanowiagcych przedmiot uméw najmu zawartych przez pozwanego z powddkami,
Swiadkowie zeznawali, powolujac sie w duzej mierze na zwyczajowo podejmowane dzialania, zaznaczajac przy tym,
Ze nie pamietaja szczegdtow dotyczacych spornych lokali.

Zeznania powodek Sad ocenil jako wiarygodne w caloSci. E. 1., E. K. (2) i J. W. zeznawaly w sposdb obszerny
i szczegotowy, ich zeznania byly przy tym spdjne, logiczne i korespondowaly z pozostalym zabranym w sprawie
materialem dowodowym. Sad nie znalazl zadnych podstaw, by w jakimkolwiek zakresie zakwestionowaé zeznania
powodek.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

W pierwszej kolejnoéci Sad stwierdzil, iz nie podzielit stanowiska pelnomocnika powodek, jakoby pozwany nie byl
uprawniony do zawarcia uméw najmu lokali polozonych w P. przy ul. (...)/b. Z pisma przedlozonego przez pozwanego
wraz z odpowiedzig na pozew wynika, ze jako wspotwlasciciel nieruchomosci uzyskal zgode na korzystanie z ww. lokali,
za$ powddki nie przedstawily dowodéw na poparcie przeciwnej tezy.

W sprawie niespornym bylo, ze pozwany zawart z kazda z pow6dek umowe najmu lokalu, podobnie jak niesporny byl
fakt uiszczenia przez powddki kwot tytulem ryczaltu za remont, stosownie do § 5 pkt 7 ww. uméw najmu. Sporem
natomiast objety byt sposoéb przeprowadzenia remontu w lokalach, rezultat prac remontowych oraz przeznaczenie
pobranych przez pozwanego pieniedzy tytulem ryczaltu za remont.

Na podstawie zeznan §wiadkdw, zeznan powoddek oraz przeprowadzonych ogledzin Sad ustalil stan lokali w momencie,
w ktérym zostaly one okazane powodkom, oraz stan lokali po zawarciu uméw najmu w chwili wprowadzenia sie do
nich przez powodki. Zdaniem Sadu powyzsze ustalenia, przedstawione w czesci niniejszego uzasadnienia odnoszacej
sie do stanu faktycznego sprawy, jednoznacznie §wiadcza o tym, iz podjete przez pozwanego prace remontowe nie
wplynely na ulepszenie lokali ponad przecietny standard, ktérego zapewnienie jest obowiazkiem wynajmujacego
wynikajacym z art. 6a ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego.

W mys$]l powolanego przepisu, wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dzialania istniejacych
instalacji i urzadzen zwiazanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i
cieklych, ciepla, energii elektrycznej, dZwigdw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowiacych wyposazenie
lokalu i budynku okre$lone odrebnymi przepisami. W Swietle powyzszego wymiana instalacji, polozenie podlog,
otynkowanie $cian wraz z ich odmalowaniem oraz wyposazenie lokalu w podstawowe urzadzenia sanitarne i grzejniki
jest obowigzkiem wynajmujacego wynikajacym wprost z ustawy. Przekazane powddkom lokale nie tylko nie zawieraly
dodatkowych udogodnien, lecz nadto ich stan w zakresie minimalnego standardu, jakie wynajmujacy miat obowiazek
zapewnié¢, budzi powazne watpliwosci. Tym samym nie sposéb zgodzi¢ sie z twierdzeniem pozwanego, iz prace
remontowe wykonane w wynajetych przez powodki lokalach nie byly remontem koniecznym. W ocenie Sadu podjete
czynno$ci modernizacyjne nie mialy na celu ulepszenia standardu lokali, lecz doprowadzenie ich do stanu, w ktérych
ich wynajecie w ogdle jest mozliwe. Z poczynionych ustalen wynika réwniez, iz jako$§¢ wykorzystanych materialéw nie
przekraczala w zaden spos6b przecietnej miary.



Powodki, wbrew wezesniejszym zapewnieniom ze strony pozwanego, reprezentowanego przez P. K., nie mialy wplywu
na doboér materialéw, ich koloru i jako$ci oraz elementéw wyposazenia. Wplacajac pieniadze tytulem ryczaltu za
remont powodki dzialaly w przekonaniu, ze w ramach uiszczonych kwot remont zostanie przeprowadzony w sposob
zgodny z ich zyczeniami, a mieszkania wyposazone w wybrane przez nie urzadzenia.

Kwestig, ktéra na gruncie niniejszej sprawy wymagala rozwazenia, byl charakter zapisow zawartych w § 5 pkt 7
uméw najmu oraz to, czy powyzsze postanowienia w ogole wigzaly strony. Nie ulega watpliwos$ci, iz u podstaw
prawa zobowigzan lezy zasada autonomii woli stron i zwigzana z nig zasada swobody umoéw. Zgodnie bowiem z
art. 353" k.c. strony zawierajace umowe mogg ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresé
lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwos$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego. Wobec
powyzszego postanowienia umowne, ktére nie maja oparcia w ustawie, wigza strony i pozostaja w granicach
wolnosci kontraktowej, jednak o tyle tylko, o ile ich tre$c lub cel nie sprzeciwiaja sie wlasciwosci danego stosunku
zobowigzaniowego, ustawie ani zasadom wspo6lzycia spolecznego. Takie ograniczenie swobody umoéw jest konieczne
dla zagwarantowania ich sprawiedliwej tresci oraz rownowagi pomiedzy prawami i obowigzkami stron umowy.

Majac na wzgledzie wyzej poczynione uwagi, Sad doszed!l przekonania, iz tre$¢ postanowien § 5 pkt 7 umoéow najmu
zawartych przez pozwanego z powodkami byla sprzeczna z natura stosunku najmu oraz duchem ustawy o ochronie
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, zmierzajac do obej$cia prawa. Nalezy w tym
miejscu zauwazyd¢, iz ustawa o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego
wprowadzila pewne minimalne standardy, majace zagwarantowaé sprawng i skuteczng ochrone praw lokatoréw jako
slabszej strony stosunku prawnego. Zgodnie z art. 6 ust. 1 ww. ustawy zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione
od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie nalezno$ci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych
wynajmujacemu w dniu oprdznienia lokalu, przy czym kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotno$ci miesiecznego
czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu obowiazujacej w dniu zawarcia umowy najmu. Interpretacja
powyzszego przepisu w sposob, ktory zapewnia realizacje celow ustawy, prowadzi do wniosku, iz uzaleznienie
zawarcia umowy najmu od wplacenia przez najemce kwoty innej niz stanowiacej kaucje zabezpieczajaca naleznoéci
wynajmujacego, przystugujacych mu w dniu opréznienia lokalu, nie jest dopuszczalne. W przeciwnym razie przepis
art. 6 ust. 1 ustawy, w sposob Scisly regulujgcy maksymalng wysokos§¢ mozliwej do pobrania kaucji, pozbawiony
bylby praktycznej doniostosci, albowiem w kazdym wypadku wynajmujacy, powolujac sie na zasade swobody umow,
moglby pobraé kwote w wyzszej niz przewidziana ustawowo wysokosci, stosujac jedynie odmienng nomenklature dla
pobranego $§wiadczenia.

Zobowigzanie powodek, zawarte w treSci umoéw najmu, do zaplaty ustalonych kwot tytulem ryczattu za remont i
uzaleznienie zawarcia uméw od ich uiszczenia obok kaucji, o ktérej mowa w art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, stanowilo, w ocenie Sadu, obejscie przepiséw

powyzszej ustawy i nie miescilo sie w granicach swobody uméw, wyznaczonej treécig art. 353" k.c. Dodatkowym
argumentem przemawiajacym za przyjeciem powyzszego jest fakt, iz powddki w zamian za zaplate ryczaltu za
remont nie uzyskaly ze strony pozwanego ekwiwalentnego §wiadczenia. Na marginesie wypada zauwazyc¢, iz z zeznan
G. Z. i P. K. wynika, ze pozwany wplacone kwoty, w przekonaniu powodek przeznaczone na remont mieszkania
w sposob zgodny z ich indywidualnymi sugestiami, traktowal jako tzw. ,odstepne”, funkcjonujace wprawdzie na
rynku nieruchomosci i majace z reguly zrekompensowaé wynajmujacemu czynsz najmu nizszy od rynkowego, za$
najemcy umozliwi¢ np. zameldowanie, jednakze praktyka taka, nie wynikajaca w zaden sposob z przepis6w prawa, w
przekonaniu Sadu roéwniez pozostaje w sprzecznosci z naturg zobowigzaniowego stosunku najmu. Powodki zawarly
umowy najmu na czas nieokreslony, nie sposob zatem platnego miesiecznie czynszu traktowaé jako pewnej z gory
okreslonej calo$ci. Ponadto powo6dki w sposdb kategoryczny zaprzeczyly, jakoby wysoko$¢ ryczalttu za remont byla w
jakikolwiek sposob powigzana z wysokoscia czynszu najmu.

Wobec przyjecia, ze zobowiazanie powddek do wplacenia na rzecz pozwanego ryczaltu za remont stanowilo obejscie
prawa, nalezalo uznagé, iz umowa stron w tym zakresie byla niewazna, co wynika wprost z tresci art. 58 § 1 k.c. Zgodnie
za$ z art. 58 § 3 k.c. jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko cze$¢ czynno$ci prawnej, jak mialo to miejsce w niniejszej



sprawie, czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostalych czesci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien
dotknietych niewazno$¢ czynno$c¢ nie zostalaby dokonana. Nalezy w tym miejscu podkreslié, iz sankcja bezwzglednej
niewaznoSci czynno§$ci prawnej, statuowana w art. 58 k.c., istnieje z mocy prawa i nie wymaga zlozenia przez strone,
ktora sie na nia powotuje, oéwiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw o$wiadczenia woli, jak ma to miejsce m. in. w
przypadku dzialania pod wplywem bledu co do tresci czynnoSci prawne;j.

Jak juz zostalo zasygnalizowane na wstepie uzasadnienia, bezspornym byt fakt, iz powodki przekazaly pozwanemu
ustalone kwoty tytulem ryczaltu za remont — E. 1. kwote 40.200 zlotych, E. K. (1) kwote 5.000 zlotych, J. W. kwote
29.000 zlotych. Powyzsze udowodnione zostalo potwierdzeniami przelewo6w oraz pokwitowaniami odbioru pieniedzy.
Majac za$ na uwadze, iz czynno$¢ prawna zobowigzujaca powodki do wskazanych §wiadczen byla niewazna i nie stala
sie wazna po spelieniu §wiadczenia, nalezalo uzna¢ powyzsze Swiadczenia za nienalezne w rozumieniu art. 410 § 2 k.c.

Nienalezne $§wiadczenie, o ktorym mowa w art. 410 k.c., jest szczegdlnym przypadkiem bezpodstawnego wzbogacenia.
Najogolniej okresli¢ je mozna jako zachowanie jednej osoby zmierzajace do przysporzenia korzy$ci majatkowej
drugiej osobie (odbiorcy nienaleznego $wiadczenia), ktére z punktu widzenia tej drugiej osoby przybiera postac
$wiadczenia w stosunku zobowigzaniowym, przy czym brak jest podstawy istnienia takiego stosunku i zarazem
podstawy Swiadczenia (zob. Karaszewski, Grzegorz. Art. 410. W: Kodeks cywilny. Komentarz, red. Ciszewski, Jerzy,
wyd. II). Jednym z przypadkdéw nienaleznego $wiadczenia, wyr6znionych w art. 410 § 2 k.c., jest niewazno$é
czynno$ci prawnej zobowigzujacej do $wiadczenia (condictio sine causa). Wykonane na podstawie niewaznej umowy
Swiadczenia podlegaja zwrotowi jako Swiadczenia nienalezne na podstawie przepisow dotyczacych bezpodstawnego
wzbogacenia (art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 1 k.c.).

Powddki §wiadczyly na rzecz majatku pozwanego w sposéb celowy i Swiadomy, $wiadczenia te z punktu widzenia
pozwanego jako ich odbiorcy odpowiadaly zobowigzaniom wynikajacym z zawartych uméw najmu. Jednakze czynno$éé
prawna zobowiazujaca powodki do spelnienia $wiadczenia na rzecz pozwanego — zaplaty ryczalttu za remont — byla i
pozostala niewazna, bowiem, jak wykazano, postanowienia umow najmu, zawarte w § 5 pkt 8, mialy na cele obejscie
ustawy o ochronie praw lokatoréw i pobranie dodatkowej, obok regulowanej w art. 6 ust. 1 ustawy, oplaty. Niewazno$é
ww. postanowien wynika z samej ustawy, a to art. 58 § 1 k.c., i brana jest przez sad pod uwage z urzedu. Tym samym
zaplata przez powodki wskazanych w pozwie kwot stanowi przypadek nienaleznego $§wiadczenia, o ktérym mowa w
art. 410 § 2 k.c. Pozwany bez podstawy prawnej uzyskal korzySci majatkowe kosztem kazdej z powodek, zatem w mysl
art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 1 k.c. obowiazany jest do ich wydania.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal powodztwo za zasadne i orzekl jak w pkt 1, 3 i 5 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z zasadg odpowiedzialnoéci za wynik
rozstrzygniecia, obcigzajac nimi w caloSci pozwanego, ktory przegral proces. Koszty poniesione przez kazda z
powddek to wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 4.800 zl, ustalone zgodnie z § 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz. U.
Dz.U.2015.1804) oraz 17 zlotych tytulem oplaty uiszczonej za udzielone pelnomocnikowi pelnomocnictwo. Wobec
tego, iz postanowieniem z dnia 29 czerwca 2015 r. powodki zostaly czeSciowo zwolnione od kosztow sadowych -
w zakresie obowiazku uiszczenia wpisu od pozwu, Sad w pkt 7 wyroku orzekt Sciagniecie od pozwanego na rzecz
Skarbu Panstwa kwoty 5.210 zlotych. Na powyzsza kwote sklada sie 2.010 zlotych tytulem oplaty od pozwu w zakresie
roszczenia E. 1., 1.750 zlotych tytutem oplaty od pozwu w zakresie roszczenia E. K. (1) oraz 1.450 zlotych tytulem oplaty
od pozwu pozwanej J. W..



