Sygn. akt XV Ca 1501/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Brygida Lagodzinska

Sedzia: SO Maciej Agacinski

Sedzia: SO Michal Wysocki (spr.)

Protokolant: p.o. staz. Barbara Zomer

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 stycznia 2014 roku w Poznaniu
sprawy z powodztwa M. J.i M. T.

przeciwko J. M.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 11 lipca 2013 r.

sygn. akt I C 629/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze oddala powo6dztwo;

II. zasadza od kazdego z powoddw na rzecz pozwanego kwoty po 875zl z tytulu zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

/-/ M. Agacinski/-/ B. Lagodzinska/-/ M. Wysocki

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 11 lipca 2013r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu, w sprawie z powodztwa M. J.
i M. T. przeciwko J. M., o zaplate, zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw solidarnie kwote 35.000z} z ustawowymi
odsetkami od 9 czerwca 2012r. do dnia zaplaty (pkt 1); w pozostalym zakresie powodztwo oddalit (pkt 2); a takze
kosztami procesu obciazyt pozwanego, pozostawiajac rozliczenie kosztow referendarzowi sadowemu (pkt 3).

Wydajqc powyzsze rozstrzygniecie Sqd Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powdd jest wlascicielem nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...). Nieruchomos$é zabudowana jest budynkiem, w

ktérym znajduje sie lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 43,68 m®.

W dniu 10 stycznia 2011r. strony zawarly umowe najmu w/w lokalu. Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony
od dnia 1 lutego 2011r. W § 3 umowy wskazano, ze czynsz i oplaty niezalezne wynosi¢ beda: czynsz - 436,80z,



oplata za wode - 70z}, oplata za wywoz Smieci - 46z1, oplata za domofon i energie na klatce schodowej - 6z1, lacznie
588,80zt miesiecznie, platne z gory do dnia 1 kazdego miesigca na konto powoda. Najemcy sg zobowigzani do
uiszczania oplat niezaleznych. Najemcy dokonali wplaty w wysoko$ci 35.000zt na fundusz remontowy posesji. Wplata
ta nie podlega zwrotowi. Przedmiotem najmu jest lokal po kapitalnym remoncie. Kwota ta nie podlegala zwrotowi
(86). Pozwany informowal, ze zostanie wyremontowana klatka, zalozony zostanie monitoring, remontowane bedzie
podworko, zostanie wykonana elewacja oraz zostanie ocieplony budynek. Powodowie nie mieli mozliwo$ci negocjacji
§ 6 umowy i jego speknienie bylo warunkiem koniecznym do jej zawarcia.

Powodowie wprowadzili sie do wyremontowanego mieszkania, ktére w znacznej czeéci zostalo juz odnowione przed
zawarciem umowy najmu. Powodowie mieli wplyw na to czy chca aby w mieszkaniu byly dwa pokoje z aneksem
kuchennym czy jeden pokdj i osobno kuchnia. Mogli oni wybra¢ kolor farby, ktéra miala zostaé polozona na §cianach,
przy czym nie mieli wplywu na wybor jej producenta. Plytki w kuchni, lazience i korytarzyku byly juz polozone,
wiec powodowie nie mieli wptywu na ich wybér. Na prosbe powoddw zostaly wymienione na nowe drzwi od pokoju.
Mieszkanie zostalo wyposazone w kuchenke oraz armature lazienkows. Za dodatkowa oplata powodowie mogli
zazyczy¢ sobie aby wykonczenie i wyposazenie mialo wyzszy standard.

Klatka schodowa kamienicy jest zdewastowana. Przez okres zimowy 2011r. nie bylo drzwi wej$ciowych, ktore zostaly
osadzone na poczatku 2012r., przy czym nie domykaja sie one z uwagi na wykrzywiony zawias. Nie zostal zalozony
domofon. Skrzynki na listy sg zepsute. Na klatce jest opalona lamperia, zostala zdjeta farba. Schody nadaja sie do
remontu. Elewacja nie jest odnowiona. W marcu 2012r. w pionach zamarzla woda, przez co cze$¢ mieszkan byla jej
pozbawiona przez ok. dwa tygodnie. Przed wprowadzeniem sie powod6éw zostaly wymienione okna, zlikwidowano
ubikacje na polpietrach i wymieniono instalacje. Po wprowadzeniu sie powodéw zostal zalozony monitoring i
zamontowano instalacje kablowa, Internet i telefon.

W dniu 14 grudnia 2011r. pow6d wypowiedzial pozwanym dotychczasowa stawke czynszu ustalajac, iz od 1 kwietnia
2012r. wynosi¢ ona bedzie 705,20zl

Pismem z dnia 8 kwietnia 2012r. powdéd dokonal wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu uzasadniajac
podwyzke kosztem planowanych remontéw, ze wskazaniem, ze w biezacym roku planuje sie przeprowadzenie
remontu obu klatek schodowych (wraz zalozeniem monitoringu, wymiana domofondéw i o$wietlenia) oraz czeSciowy
remont dachu. Pozwani zakwestionowali podwyzke wskazujac na brak podstawy prawnej i faktycznej, gdyz
podwyzszajac czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wlasciciel moze ustali¢ zwrot kapitalu w skali roku na
poziomie nie wyzszym niz 10% nakladéw poniesionych przez wtasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu
zwiekszajace jego warto$¢ uzytkowa - az do ich pelnego zwrotu.

Sad Rejonowy ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, zeznan
swiadkow T. M., C. S., E. D., R. S. i P. G. oraz przestuchania w charakterze stron powodéw oraz pozwanego.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sad Rejonowy dokonal nastepujagcych rozwazan
prawnych:

Na wstepie swoich rozwazan Sad I instancji wskazal, ze bezspornym w sprawie bylo, ze strony laczy umowa najmu
lokalu, ktérego wlaScicielem jest pozwany. Poza sporem bylo takze to, ze powodowie przy zawieraniu umowy najmu
wplacili na rzecz pozwanego kwote 35.000z}, a w umowie wskazano, ze kwota ta zostanie przeznaczona na fundusz
remontowy. Powodowie nie kwestionowali tego, ze objeli lokal po jego remoncie oraz ze stawka czynszu byla stawka
nizsza niz stawka wolnorynkowa. Sporng kwestia bylo z kolei to, czy pozwany mial prawo pobraé od powodéw kwote
35.000z}k. Pozwany wskazywal, ze oplata ta miala by¢ przeznaczona na podwyzszenie standardéw w wynajmowanym
lokalu oraz ze miala ona zosta¢ zamortyzowana w czynszu. Pozwany wskazal, ze termin ,,fundusz remontowy” spelnia
nie tylko funkcje przeznaczenia na czynszu, daje najemcy mozliwo§¢é wpltywu na wykonczenie lokalu i okresla termin
realizacji remontu (przed wprowadzeniem sie do posesji), a ponadto poprzez amortyzacje dokonanej wplaty, w oparciu
o ustawowg regulacje podwyzek czynszu, uzupelnia wysoko$¢ zamrozonych w umowie oplat z tytutu najmu.



Nastepnie Sad ten wskazal, iz powodowie domagali sie zwrotu kwoty 35.000zt wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty z uwagi na to, iz Swiadczenie to jest §wiadczeniem nienaleznym. Zgodnie z
art.41082 ke $wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spehil, nie byt w ogble zobowigzany lub nie byt zobowigzany
wzgledem osoby, ktorej $wiadczyl, albo jezeli podstawa $wiadczenia odpadla lub zamierzony cel Swiadczenia nie
zostal osiagniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowiazujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna
po spehieniu §wiadczenia. Prawa i obowigzki stron wynikajace z umowy najmu zostaly uregulowane w kodeksie
cywilnym oraz ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego z
dnia 21 czerwca 2001r. W ustawie o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu
cywilnego ustawodawca wskazal §wiadczenia, ktéore moga by¢ pobierane od najemcy, a nadto okreélona jest ich
wysoko$é. Obowiazkiem najemcy jest zaplata czynszu i oplat za uzywanie lokalu. Wynajmujacy moze pobraé kaucje,
ktora zgodnie z art. 6 ust. 4 w/w ustawy podlega zwrotowi w terminie miesigca od dnia opréznienia lokalu lub
nabycia jego wlasno$ci przez najemce, po potraceniu nalezno$ci wynajmujgcego z tytulu najmu lokalu. Wskazanie
przez ustawodawce zamknietego katalogu $wiadczen ma na celu ochrone intereséw zar6wno wynajmujacego, jak i
najemcow, przy czym shuzg temu Sciéle okre$lone maksymalne ich wysokoSci. Zaplata tytulem funduszu remontowego
nie znajduje uzasadnienia w przepisach prawa. Przyznal nalezy, ze w praktyce istnieja przypadki, ze w sklad
nalezno$ci pobieranej od najemcy wliczana jest kwota przeznaczona na fundusz remontowy, jednak nie jest to kwota
jednorazowa, tak wysoka, a nadto zawarcie umowy nie jest uzaleznione od jej wplaty.

W odniesieniu do twierdzen pozwanego, ktére mialyby usprawiedliwia¢ zaplate kwoty 35.000z} nalezy wskazaé,
ze jego twierdzenia odnosnie rozliczenia powyzszej kwoty w nizszych nalezno$ciach czynszowych nie znajduja
potwierdzenia w materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie, a w szczego6lnosci nie wynikaja w zaden sposéb
z § 6 umowy najmu laczacej strony. Pozwany jest podmiotem profesjonalnym dzialajacym na rynku nieruchomosci,
zatem winien on zadbac o to, aby w umowie byl wskazany sposob rozliczenia powyzszej kwoty tj. w jaki sposob i w
jakim okresie wyzej wymieniona kwota zamortyzuje sie w obnizonym czynszu, jezeli faktycznie kwota ta miala sie
zamortyzowaé najemcom w obnizonym czynszu.. Z uwagi na brak powyzszych uregulowan w umowie nie mozna uznac
zasadnosci twierdzenia powoda. Sam fakt, iz stawka czynszu byla nizsza niz ksztaltujace sie wysokoSci czynszu na
wolnym rynku nie przesadza o tym, ze §wiadczenie bylo rozliczane w czynszu pozwany jako wlasciciel bowiem mial
mozliwo$¢ ustalenia czynszu w takiej wysokoSci w jakiej uznal za odpowiednia. W umowie wskazano wprost, iz kwota
35.000zt zostala wplacona tytulem funduszu remontowego. Okoliczno$cia bezsporng pozostawato, ze powodowie
nie mieli mozliwoéci negocjowania tego punktu umowy, a takze, ze jego wykonanie bylo warunkiem zawarcia
umowy najmu. Przy zawieraniu umowy pozwany wskazal, ze niniejsza kwota zostanie przeznaczona na remont czesci
wspolnych kamienicy tj. wykonanie elewacji, wyremontowanie klatki schodowej, ocieplenie budynku, monitoring.
Na marginesie nalezy podnie$¢, ze pozwany, poza zalozeniem monitoringu, likwidacja toalet znajdujacych sie na
polpietrze oraz zamontowaniem instalacji kablowej, Internetu i telefonu nie wywiazal sie ze zlozonej obietnicy.
Zgodnie z relacja $wiadkow i strony powodowej stan kamienicy jest bardzo zly. Takze wskazywany przez pozwanego
wysoki standard wynajmowanego powodom lokalu nie zostal potwierdzony. Powodowie mieli jedynie wplyw uktad
mieszkania tj. na okreslenie czy w lokalu majg znajdowacé sie dwa pokoje z aneksem kuchennym, czy tez jeden pokdj z
kuchnia, nadto powodowie mieli wplyw tylko na wybor koloru farby do pomalowania $cian, jednak nie mieli wplywu
na wybor jako$ciowy, co takze pozostawalo bezsporne, a gdyby chcieli uzycia lepszych materialéow i zainstalowania
armatury i sprzetow lepszej jakoSci musieliby doplaci¢. Z materialu dowodowego w zaden sposob nie wynika, ze lokal
najmowany przez powodéw byl lokalem o podwyzszonym standardzie, a zatem uzna¢ nalezy, ze byl on po prostu
lokalem po remoncie.

W zwiazku z powyzszym Sad Rejonowy uznal, ze wobec braku podstawy prawnej uiszczone przez powodow
Swiadczenie jest $wiadczeniem nienaleznym, a strona powodowa nie byla zobowigzana do tego by je uiéci¢. Zgodnie
z art. 405 ke, kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do
wydania korzy$ci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoSci. W doktrynie podkresla sie,
ze przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu nalezy stosowaé wtedy, gdy brak jest innego $rodka prawnego dla
przywrocenia rownowagi majatkowej, naruszonej bez prawnego uzasadnienia. Zrédlem bezpodstawnie uzyskanej
korzyéci majatkowej moga by¢ zdarzenia réznego rodzaju. Obecna redakcja art. 405 ke kladzie nacisk na ,brak



podstawy prawnej wzbogacenia”. Przyjmuje sie powszechnie, ze brak podstawy prawnej oznacza uzyskanie korzysci
kosztem zubozonego, nieusprawiedliwione przez czynno$¢ prawna, przepis ustawy, orzeczenie sagdu lub decyzje
administracyjng. Zgodnie z art. 410 § 1 ke przepisy artykuléw poprzedzajacych tj. o bezpodstawnym wzbogaceniu,
stosuje sie w szczego6lnoSci do $§wiadczenia niemozliwego. W ocenie Sadu, w przedmiotowej sprawie wystapily
wszystkie przestanki warunkujace powstanie roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia. W ocenie Sadu doszlo
tu do wzbogacenia majatku pozwanego kosztem majatku powodow i wystapit zwiazek pomiedzy wzbogaceniem i
zubozZeniem polegajacy na tym, iz wzbogacenie pozwanego bylo wynikiem zubozenia powodow. W Swietle niespornych
ustalen faktycznych, strona powodowa na jako warunek zawarcia umowy najmu przekazala na rzecz pozwanego kwote
35.000¢z} tytulem funduszu remontowego, przy czym $wiadczenie to nie znajduje oparcia w ustawie.

Z uwagi na powyzsze Sad I instancji w pkt. 1 wyroku zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw solidarnie kwote
35.000zt z ustawowymi odsetkami od dnia 9 czerwca 2012r. do dnia zaplaty. O roszczeniu odsetkowym Sad ten orzekl
na podstawie art. 455 kpc. Pozew w niniejszej sprawie nie byl poprzedzony uprzednim wezwaniem do zaptaty. Odpis
pozwu zostal doreczony pozwanemu w dniu 8 czerwca 2012r., zatem pozwany pozostaje w zwloce od dnia kolejnego
tj. od 9 czerwca 2012r. Powodowie domagali sie zasadzenia odsetek od dnia doreczenia pozwu, zatem w tym zakresie
Sad oddalil powddztwo o czym orzekl jak w pkt. 2 wyroku.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl w pkt. 3 wyroku, obcigzajac nimi pozwanego jako strone przegrywajacg -
na podstawie art. 98 § 1 kpc w zw. z art. 28 pkt 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych z dnia 28 lipca
2005 r. (Dz.U. nr 167, poz. 1398 ze zm.) oraz zgodnie z § 6 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokatow oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z dnia 3 pazdziernika 2002r. z p6zn. zm.). Na podstawie art. 108 § 1 zd. 1 kpc Sad
pozostawil ich szczegdtowe rozliczenie referendarzowi sagdowemu.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiddl pozwany J. M., ktory zaskarzyl go w caloéci, zarzucajac obraze art. 233 § 1
kpc, polegajaca na naruszeniu zasady swobodnej oceny dowodoéw zebranych w postepowaniu, w wyniku dowolnej i

wybiodrezej ich oceny, co skutkowalo btednymi i sprzecznymi z materialem dowodowym ustaleniami Sadu, ze:

1) umowa najmu nie reguluje dwoch czynnoSci prawnych (najmu i remontu lokalu powodéw zgodnie z ich
wskazdwkami), dlatego ich wplata na fundusz remontowy posesji, w

zamian za przeprowadzenie remontu kapitalnego mieszkania, zgodnie z ich zyczeniem,

nie znajduje uzasadnienia w przepisach prawa;

2) przytoczone przez pozwanego w piSmie dnia z 22 pazdziernika 2012r. orzeczenie Sagdu Okregowego w P. z
dnia 15 maja 2012r. w sprawie XV Ca (...) oceniajace zawierane przez pozwanego umowy najmu i stwierdzajace:
~Swiadczenie na poczet funduszu remontowego okreélane takze przez powoda odstepnym stanowi §wiadczenie
zwigzane z wykonywanym remontem wynajmowanych lokali i choé zobowiazanie do tej wplaty zawarto w tresci
umoéw najmu lokali nie moze by¢ kwalifikowane jako skladnik czynszu. Swiadczenie to z powodzeniem moze stanowié
element innej czynnoéci prawnej - zwigzanej bezposrednio lub posrednio ze stosunkiem najmu w szczegoélnosci
$wiadczeniem na poczet nakladéow obcigzajacych najemce”, nie znajduje odniesienia do rozpatrywanego obecnie
przypadku;

3) wskazana przez pozwanego w piSmie z dnia 10 wrzeénia 2012r. opinia bieglego M. S. z dnia 10 sierpnia 2010r., w
innej sprawie dotyczacej tych samych

umow najmu, na okoliczno$¢ oszacowania kosztoéw remontu kapitalnego mieszkania (z

ktorej wynika, ze dokonana wplata powodéw na fundusz remontowy posesji nie pokrywala kosztéw remontu ich
mieszkania), nie znajduje odniesienia do rozpatrywanego obecnie

przypadku i nie dopuszczenie z niej dowodu;

4) opinia bieglego, wskazana przez pozwanego w piSémie z dnia 10 wrze$nia 2012r. celem zinwentaryzowania jego
bez mala 5-letniej dokumentacji finansowej i remontowej na okoliczno$¢ wykazania kosztéw remontu posesji, oraz



poniesionych kosztéw przeprowadzonych remontéw i terminu ich wykonania, nie ma tej wartoSci co opinia powoda
- najemcy i nie dopuszczenie z niej dowodu;

5) do oceny stopnia zaawansowania rewitalizacji posesji nie jest konieczna wskazana przez

pozwanego, w piSmie z dnia 10 czerwca 2012r., decyzja Inspektora Nadzoru Budowlanego, oraz dowdd wniesiony
przez powoddw w piSmie z dnia 4 pazdziernika 2012r., z wywiadu w (...) na okoliczno$é rzekomego niewykonywania i
»przymuszania pozwanego” do prowadzenia remontu kamienicy, ktory jej realizacje nadzoruje i nie kwestionuje, lecz
opinia tego samego powoda - najemcy i nie dopuszczenie z nich dowodu;

6) wynajmujacy byl zobowigzany, za przekazane przez powodow $rodki na fundusz remontowy posesji, do wykonania
szerszego zakresu prac, niz strony ustalily to w umowie najmu, wynikajacych z rzekomych ustnych ustalen (oprécz
remontu ich mieszkania, dodatkowo do remontu drugiej klatki schodowej, adaptacji strychéw i piwnic, ocieplenia i

remontu elewacji o kubaturze 5.300m? posesji, remontu podwérka), chociaz umowa najmu ilo§é tych prac zastrzegla
forma pisemna, pod rygorem niewazno$ci;

7) $wiadek E. D. wskazala: ,ze pozwany informowal, Ze w ramach funduszu remontowego bedg wykonywane elewacja,
ocieplenie budynku, remont klatki schodowe;j”;

8) pozwany byl zobowigzany do szerszego zakresu §wiadczen na rzecz powodow niz strony

ustalily to w umowie najmu (do zapewnienia im wplywu na remont lokalu, na sposéb wykonczenia i wyposazenia ich
mieszkania, do rozliczenia wplaconej przez powodow kwoty

na fundusz remontowy posesji we wprowadzonych nizszych nalezno$ciach czynszowych,

do wykonania remontu ich mieszkania w najwyzszym standardzie), chociaz umowa najmu

ilo¢ tych $wiadczen zastrzegla forma pisemna, pod rygorem niewaznosci oraz, ze pomimo tego, iz nie byl do nich
zobowigzany to rzekomo ich nie wypekil;

9) z faktu, ze dwa miesigce wczeéniej pozwany - jak podaje w sprzeciwie od nakazu zaplaty

- rozpoczal na zlecenie innego najemcy remont kapitalny mieszkania powodéw i po doprowadzeniu go do stanu
deweloperskiego, na skutek przypadku losowego najemcy p.Z., odstapil na jego prosbe od zawartej z nim umowy, a
nastepnie po podpisaniu umowy

najmu z powodami, wplaceniu przez nich Srodkéw na fundusz remontowy, zwrdcil z tych

pieniedzy poprzedniemu najemcy wplacong zaliczke, ktora przeznaczyt na doprowadzenie

lokalu do stanu deweloperskiego, nie wynika, ze pieniadze wplacone przez powodow zostaly spozytkowane na remont
kapitalny ich mieszkania od samych podstaw;

10) z okolicznoéci ustalonych w postepowaniu, iz pozwany:

- wynajmuje swoje lokale po przeprowadzonym przez siebie remoncie kapitalnym od 2009r. -jak podaje w sprzeciwie

od nakazu zaplaty - z jednym z najwyzszych czynszéw: 45,44 z/m?;

- ze powodowie po obejrzeniu lokalu natychmiast podpisali umowe najmu i bez negocjacji -jak przyznaja sami -
dokonali w tej samej dacie - 10 stycznia 2011r., wplaty ustalonej sumy na fundusz remontowy posesji;

- a nastepnie przez miesiac (do podpisania protokolu zdawczo-odbiorczego i przekazania mieszkania) osobiScie
nadzorowali wykonczenie i wprowadzenie, w trakcie przeprowadzanego remontu, uzgodnionych ustnie, przed
podpisaniem umowy najmu rozwigzan;

- oraz ze zostaly wykonane i uwzglednione w tym czasie bez zastrzezen wszystkie ustne ustalenia miedzy stronami;

nie wynika, ze remontuje, oraz wyremontowat lokal powodéw w najwyzszym standardzie; 11) w dniu 8 kwietnia 2012r.
wprowadzono powodom druga podwyzke czynszu;



12) wynajmujacy wprowadza podwyzki czynszu niezgodnie z warunkami ustalonymi w umowie najmu;

13) rozliczenie wplaconej przez powodow kwoty na fundusz remontowy posesji nie znajduje

potwierdzenia, we wprowadzonych od poczatku nizszych (w wysokoéci 10z}/m?®) nalezno$ciach czynszowych;

14) powodowie mimo tego, ze zaskarzyli - jak twierdza - druga podwyzke czynszu, to jednak z blizej nieokreslonych
przyczyn, nie maja mozliwo$ci zweryfikowania jej przez Sad (a wiec w sposéb podany w umowie najmu i ustawie)
oraz, ze wprowadzona w niej ustawowa regulacja ich podwyzek jest nieprawidtowa i nie powinna mie¢ zastosowania;

15) budynek, mimo zeznan swiadkow z ktoérych wynika, ze zostalo w nim prawie wszystko
wymienione i wyremontowane za wyjatkiem elewacji i jednej klatki schodowej mialby
by¢ w bardzo zlym stanie technicznym, a pozwany mialby przeprowadzi¢ remont czeSci
wspolnych w bardzo ograniczonym zakresie;

16) zly stan techniczny nie wyremontowanej jeszcze klatki schodowej wynika z zaniedbanh

pozwanego, a nie z picia tam alkoholu, fekalizowania i dewastowania jej przez lokatoréw

i ich znajomych, co wynajmujacy wykazal w pidmie z dnia 22 pazdziernika 2012r. w materiale dowodowym (w
przekazanej do policji korespondencji i nagraniach z monitoringu) i zeznaniami w postepowaniu §wiadkdéw oraz
pozbawienie tych dokumentéw i zeznan warto$ci dowodu;

17) powodom nalezy sie zwrot wplaty na fundusz remontowy posesji nie tylko dlatego, ze

wspoltdzialajg w dewastowaniu tej klatki schodowej i czeSci wspolnych posesji (skltadajac

w tym postepowaniu nie prawdziwe informacje, co do przyczyn takiego jej stanu technicznego, czy nie informujac
administracji o osobach niszczacych posesje, chociaz przyznaja, ze maja taka wiedze), ale rowniez dlatego, ze ponizaja
ustawicznie remontujgcego

swoja posesje pozwanego w Srodkach masowego przekazu;

18) nie moze mie¢ zastosowania - w nawigzaniu do ustalen postepowania z ktérych wynikato,

ze wplata na fundusz remontowy warunkowala dokonanie zawarcia umowy najmu i miala

ona by¢ (zdaniem Sadu w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku) dotknieta niewaznoécia z

mocy prawa - w wyroku tegoz Sadu, regulacja podana w art. 58 § 3 ke co skutkowalo pozostawieniem w mocy umowy
najmu, drugiej czynnosci prawnej;

19) zaistnialy wskazane przez Sad przestanki warunkujace powstanie bezpodstawnego wzbogacenia, bo pozwany nie
wywigzal sie ze swoich obowigzkéw remontowych wobec powoddw i tym oraz umowa najmu wprowadzit ich w blad, w
kontek$cie oéwiadczenia ich pelnomocnika z dnia 6 grudnia 2012r.: ,Pelnomocnik powodéw o§wiadcza, ze powodowie
nie twierdza, ze zostali wprowadzeni w blad przez pozwanego, a jedynie ze §wiadczenie ich nie jest przewidziane jako
$wiadczenie najemcy i jest niezgodne z prawem”.

W zwiazku z powyzszymi zarzutami pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci, poprzez oddalenie
roszczenia powodow; ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
przez Sad Rejonowy; a nadto zasadzenie od pozwanych kosztéw postepowania.

W odpowiedzi na apelacje pozwanego powodowie M. J. i M. T. wnieSli o jej oddalenie oraz obcigzenie pozwanego
kosztami postepowania odwolawczego, w tym o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoddéw kosztow zastepstwa
procesowego za postepowanie przed Sadem II instancji wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Podstawa rozstrzygniecia sprawy byl material dowodowy zgromadzony w trakcie postepowania przed sadem I
instancji. Wprawdzie pozwany w apelacji zglosil szereg wnioskéw dowodowych (k.197) tym niemniej wnioskow
tych — zmierzajacych do wykazania kosztéw poniesionych remontéw - Sad Okregowy nie uwzglednil, uznajac, ze



przedmiotem dowodéw powinny byé wylacznie okolicznoéci istotne dla rozstrzygniecia procesu (art.227 kpc). To
za$ czy pozwany przeznaczyl otrzymane od powodéw $rodki na potrzeby nieruchomosci dla sprawy istotne nie byto
gdyz powodztwo bylo oparte na zalozeniu, ze brak bylo w ogble podstaw do zazadania kwoty 35.000z od powodow.
Sad Rejonowy w §lad za pewnymi zarzutami zawartymi w pozwie kwestia ta zajal sie w sposob zbyt szczegdtowo
nie dostrzegajac, ze gdyby powdd jakiego$ swego zobowiazania przyjetego w umowie nie zrealizowal to i tak nie
bylaby to podstawa do uznania umowy w tej czeSci za niewazng (a powodowie mogliby domagaé sie wylgcznie
wykonania zobowiazania przez powoda). To przekroczenie przez Sadu Rejonowego zakresu ustalen niezbednych dla
wyjaénienia sprawy spowodowalo, ze Sad Okregowy zmuszony byl raz jeszcze zajaé sie zbadaniem tego co w sprawie
bylo najistotniejsze, a zatem jaka byla podstawa wplaty 35.000z} przez powoddéw i czy na takie uregulowanie umowne

pozwala swoboda uméw (art.353" ke). Odwolujac sie do samej tresci umowy to regulacja §6 pozostaje rzeczywiscie
skromna (,,strony ponadto ustalaja: najemcy dokonaja wplaty w wysokoSci 35. tys. zlotych na fundusz remontowy
posesji, wplata nie podlega zwrotowi, przedmiotem najmu jest lokal po kapitalnym remoncie...”). Trzymajac sie
wylacznie literalnego brzmienia wspomnianego paragrafu mozna bytoby bronié¢ nawet stanowiska, ze zobowigzaniem
powoddédw byto dokonanie darowizny na rzecz powoda, a ten mial zamiar przeznaczyé te $rodki na inwestycje w
nieruchomoéci. O takim charakterze tego zobowiazania mogloby $§wiadczy¢ obowiazek powodow tj. bezzwrotne
Swiadczenie na rzecz pozwanego co odpowiada treéci art.888 kc. Wadliwo$é¢ formy oéwiadczenia powoddw zostalo
za$ konwalidowane spelnieniem §wiadczenia przez nich §wiadczenia (art.89081 kc). Trudno jednak nie zauwazy¢, ze
zadna ze stron (nawet pozwany) nie traktowal tego §wiadczenia jako darowizny co oznacza, ze ustalajac charakter tego
zobowigzania odwolac sie nalezy do tresci art.6582 ke (w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron
i cel umowy, anizeli opierac sie na je dostlownym brzmieniu”). Z kluczowych w tym zakresie dowodéw (przestuchanie
powodki, pozwanego i §wiadka E. D.) wynika podobne rozumienie celu tego §wiadczenia (35 tys. zl) — powodka :
pan M. od razu powiedzial, ze bedziemy placi¢ czynsz w wys. 10 zl za metr kwadratowy, bylo powiedziane, ze czynsz
jest niski bo jest ta jednorazowa oplata, ktoéra przy okazji idzie na remont (k.131), pozwany : dzieki tej jednorazowej
wplacie powodowie mieli lokal po kapitalnym remoncie, w pewnym zakresie mieli wplyw na ten remont, mieli
tez umniejszona stawke czynszowa, ktéra amortyzowala te wplate (k.150), Swiadek : w umowie okre$lono czynsz
na 10 zl za metr kwadratowy, czynsz na pewno byl obnizony jesli chodzi o stawke miejska, mialo to zwiazek z
wplata jednorazowa (k.128). Z tych wszystkich zgodnych zeznan wynika, Ze dokonana jednorazowa wplata miala
dla pozwanego stanowi¢ ekwiwalent za wspoldecydowanie przez przyszltych najemcoédw o urzadzeniu (i wyposazeniu
mieszkania), a przede wszystkim byla rekompensatg za obnizony czynsz miesieczny. Podstawowa funkcja tej wplaty
bylo zatem otrzymanie przez pozwanego $rodkéw pienieznych jednorazowo w znacznej wysokosci co pozwalalo mu
(wedhlug jego deklaracji) przygotowywaé do adaptacji kolejne lokale i podnosi¢ standard calej nieruchomosci. Taki
charakteri cel Swiadczenia wskazuje zatem, ze w istocie §wiadczenie to stanowilo skapitalizowany czynsz, a druga cze$¢
obowiazkéw najemcy realizowana byla poprzez wplaty comiesiecznego czynszu (o obnizonej w stosunku do rynkowej
wysokosci). Taki sposéb okreslenia obowiazkéw najemcy w zakresie platnoSci czynszu pozostaje w ocenie Sadu
Okregowego dopuszczalny. W doktrynie podkresla sie swobode stron w okresleniu obowiazkoéw czynszowych najemcy
— czynsz moze wiec przybrac charakter Swiadczenia okresowego (co jest najczestszym rozwigzaniem w praktyce),
ale takze $wiadczenia jednorazowego czy nawet $§wiadczenia niepienieznego i to takze w odniesieniu do najmu lokali
mieszkalnych (Adam Doliwa ,Najem lokali komentarz” Wydawnictwo C.H. Beck Warszawa 2010, str.16, A. Gola
i L. Myczkowski ,,Ochrona praw lokatoréw dodatki mieszkaniowe Komentarz Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis
Warszawa 2003, str.32-33). Ta zatem regulacja, ktora zostala przyjeta przez strony w umowie z dnia 10 stycznia

2011r. uznana moze zostaé za w pelni dopuszczalna i nie narusza ona zasady swobody uméw wynikajacej z art.353" ke.
Interes pozwanego wynika z tego, ze otrzymuje on jednorazowa znaczna kwote, ktéra przeznaczy¢ moze na adaptacje
nieruchomos$ci, a powodowie maja obnizony poczatkowy czynsz. Tego typu regulacja pozostaje jednak wylgcznie w
stosunkach pomiedzy danymi stronami umowy (w zwiazku z czym sady nie uwzglednily podobnej regulacji przy
zadaniu odszkodowania od Miasta P. — sprawa XV Ca (...)). OczywiScie regulacja §6 jest szczatkowa jesli chodzi o
zasady wypowiadania czynszu (ust. 2 tego paragrafu odwotuje sie do ustawy o ochronie praw lokator6w) — w tym
wiec zakresie decydowac bedzie kazdorazowo sad badajacy zasadno$é podwyzki (i powodowie dysponujg w takim
procesie Srodkami ochrony swych praw). Trudno za§ w tym miejscu nie przypomnieé, ze wprawdzie tre$¢ umowy



przygotowywana byla przez pozwanego, o tyle powodowie zawierajac te umowe korzystali z uslug profesjonalnego
posrednika (k.237) i powinni oni zadbac¢ o takie zredagowanie kontraktu, by zabezpieczal ich prawa.

W $wiadczeniu w kwocie 35.000z1 zawieral sie takze element $wiadczenia wynikajacy z wplywu powodéw na
wyposazenie lokalu — w tym zakresie w ocenie Sadu Okregowego nie sposéb moéwié o niewazno$ci umowy skoro
ekwiwalentem tego Swiadczenia bylo wspoldecydowanie o stanie lokalu. Takie uregulowanie nie narusza zatem

swobody uméw z art.353" ke i zauwazy¢ wypada, ze do umowy najmu strony moga dolaczyé $wiadczenia dodatkowe
co sprawia, ze umowa taka ma charakter mieszany (np. najmu i ustlug) — cyt. Ochrona praw lokatoréw str.33.

Wszystkie te uwagi oznaczaja, ze w ocenie Sadu Okregowego $wiadczenie w kwocie 35.000z} nie bylo $wiadczeniem
nienaleznym w rozumieniu art.410 ke tak jak wskazywal pozew. Kwestia za$ czy pozwany faktycznie wydatkowal
otrzymane Srodki na potrzeby nieruchomosci nie ma znaczenia dla wyniku sprawy. W konsekwencji powddztwo
jako bezzasadne podlegalo oddaleniu w zwigzku z czym Sad Okregowy zmienil bledny wyrok Sadu Rejonowego na
podstawie art.38681 kpc, uznajac apelacje pozwanego za zasadna.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego uzasadnia art.98 kpc w zwiazku z art.10581 kpc, niewatpliwie
pozwany jest strong wygrywajaca w zwiazku z czym przysluguje mu prawo zwrotu uiszczonej oplaty od apelacji
(1.750zt — k.218). W ocenie Sadu Okregowego nie doszlo do ujawnienia takich okolicznoéci, ktére pozwalalyby na
odstapienie od obcigzania powodéw tymi kosztami (art.102 kpc). Profesjonalny pelnomocnik powodéw zadnego
takiego ewentualnego wniosku procesowego nie skladal, a w toku dotychczasowego procesu (wszczetego prawie dwa
lata temu) powodowie poki co zadnych kosztéw nie ponosili. Byli oni wprawdzie zwolnieni od kosztéw sadowych (w
zakresie oplaty od pozwu — k.19) tym niemniej juz do 6wczesnego o§wiadczenia powoddéw mozna zglasza¢ watpliwoéci
— nie wynika z niego w zaden sposodb, by ponosili oni jakiekolwiek koszty wyzywienia i odziezy. Z materialow sprawy
nie wynika, by powodowie byli osobami niezdolnymi do pracy, a trudno nie przypomnie¢, ze byli oni w stanie trzy lata
temu wylozy¢ niezwlocznie kwote 35.000z1. W tej sytuacji trudno uzna¢, by z dowodéw zebranych w sprawie wynikala
niemozno$¢ poniesienia kosztdw postepowania apelacyjnego (1.750z}) i takich okolicznoS$ci strona powodowa nie
wykazata (art.6 ke). Pelnomocnik powodéw (na pytanie Sadu) ograniczy! sie jedynie do potwierdzenia, ze sytuacja
powoddéw nie ulegla zmianie od chwili skladania wniosku o zwolnienie od kosztéw sadowych (k.237) — odwolanie
sie do dokumentow zalaczonych do tego wniosku wskazuje za$, ze powod utraci¢é powinien prawo do zasitku dla
bezrobotnych (ktéry przystugiwa¢ mu miat tylko do 6 stycznia 2013r. — k.16) i brak wyjasnienia skad obecnie czerpie
on $rodki na swe utrzymanie.
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