Sygn. akt I C 310/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 kwietnia 2022 r.

Sad Rejonowy w Tczewie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Marek Rafalko

Protokolant: Kamila Pomorska

po rozpoznaniu w dniu 29 marca 2022 r. w Tczewie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. B.i A. B.

przeciwko J. S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 15.400 (pietnaScie tysiecy czterysta) ztotych wraz z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi od nastepujacych kwot:

-1700 (tysiac siedemset) zlotych od dnia 1 marca 2019 r. do dnia zaplaty,

- 100 (sto) zlotych od dnia 1 maja 2019 r. do dania zaplaty,

- 1700 (tysigc siedemset) zlotych od dnia 31 maja 2019 r. do dnia zaplaty,

- 1700 (tysigc siedemset) zlotych od dnia 2 lipca 2019 r. do dnia zaplaty,

- 1700 (tysigc siedemset) zlotych od dnia 31 lipca 2019 r. do dnia zaplaty,

- 1700 (tysigc siedemset) zlotych od dnia 31 sierpnia 2019 r. do dnia zaplaty,

- 1700 (tysigc siedemset) zlotych od dnia 1 pazdziernika 2019 r. do dnia zaplaty,
- 1700 (tysigc siedemset) zlotych od dnia 31 pazdziernika 2019 r. do dnia zaplaty,
- 1700 (tysigc siedemset) zlotych od dnia 3 grudnia 2019 r. do dnia zaplaty,

- 1700 (tysigc siedemset) zlotych od dnia 31 grudnia 2019 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoddéw solidarnie kwote 4617 (cztery tysiace szeSéset siedemnascie) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu warz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie
niniejszego wyroku do dnia zaplaty;

ITI. nakazuje pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Tczewie kwote 50,15 zt
(piecdziesiat zlotych 15/100) tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztow sadowych.
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UZASADNIENIE



Powodowie M. B. i A. B. wnie$li pozew przeciwko J. S. o zaplate kwoty 15.400 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami
od kwot:

- 1700 ztotych od dnia 1 marca 2019 r.,

- 100 zlotych od dnia 1 maja 2019 .,

- 1700 ztotych od dnia 31 maja 2019 r.,

- 1700 zlotych od dnia 2 lipca 2019 r.,

- 1700 zlotych od dnia 31 lipca 2019 r.,

- 1700 zlotych od dnia 31 sierpnia 2019 r.,

- 1700 ztotych od dnia 1 paZdziernika 2019 r.,
- 1700 zlotych od dnia 31 pazdziernika 2019 r.,
- 1700 zlotych od dnia 3 grudnia 2019 1.,

- 1700 ztotych od dnia 31 grudnia 2019 r.

w kazdym przypadku do dnia zaplaty. Jednoczeénie wniesli o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanego kosztow
postepowania, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu podniesli, ze w dniu 1.01.2018 r. miedzy powodami, a pozwanym zostala zawarta umowa najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku polozonym w T. przy ul. (...). Z tytulu najmu najemca zobowigzany byt do
uiszczania czynszu w wysoko$ci 1.700 zl miesiecznie w terminie do 30 dnia kazdego miesigca oraz optat dodatkowych
(energia elektryczna, gaz, woda) wedlug faktur dostawcow ustug. Wskazali, iz pozwany nie wplacil rowniez powodom
umoéwionej kwoty kaucji. Ponadto podali, iz zgodnie z zawartym w dniu 1 marca 2019 r. porozumieniem, pozwany za
miesiac marzec mial uici¢ czynsz pomniejszony o 100 zlotych. Pozwany w okresie od stycznia 2018 r. do grudnia 2018
r. dokonywal regularnych wplat. W 2019 r. do powod6w wplynely jedynie dwie wplaty — za marzec i kwiecien, przy
czym za kwiecien pozwany zamiast kwoty 1.700 zl wplacil kwote 1.600 zt. Od stycznia 2020 r. (po obnizeniu czynszu
do kwoty 1.500 zl) wplaty znowu wplywaly regularnie.

W zwiazku z brakiem wplat pow6d w dniu 4 listopada 2020 r. wystosowal do pozwanego wezwanie do zaplaty, jednak
proba pozasadowego rozwigzania sporu nie przyniosta rezultatu.

W dniu 26 lutego 2021 roku w przedmiotowej sprawie wydano nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty wnidst o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie od powoda na jego rzecz
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych. Uzasadniajac swoje stanowisko
pozwany wskazal na pozorno$¢ umowy najmu w celu ukrycia umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, wynikajaca z
checi unikniecia przez strony kosztéw zwigzanych z zawarciem tej umowy. Wskazal na wieloletnia relacje towarzyska
laczaca strony, ktéra skutkowata tym, iz powodowie zwroécili sie do niego, zajmujacego sie zawodowo zarzadzaniem
i administrowaniem nieruchomos$ciami o wynajecie nalezacego do nich lokalu. Pozwany podal, iz wobec zawarcia
umowy o zarzadzanie nieruchomoscig pozwany moze przekazywaé¢ powodom dochody z tytulu najmu tylko wtedy,
gdy sam te dochody uzyskuje.

Pozwany wskazal réwniez na wiedze powodéw w zakresie oddania lokalu w najem (podnajem) przez pozwanego,
jak réwniez na $wiadomo$¢ probleméw pozwanego z wyegzekwowaniem czynszu od niektérych najemcoé4w oraz
konieczno$ci poczynienia przez pozwanego nakladow na dezynsekcje zapluskwionego lokalu. Czasowy brak ptatnosci
wynikal tylko i wylgcznie z faktu, iz najemcy nie regulowali na czas naleznos$ci czynszowych. Powazne zadluzenie



czynszowe powstalo w czasie, kiedy lokal byl zajmowany przez M. A. J.. Pozwany podjal dzialania windykacyjne
przeciwko nierzetelnemu najemcy, jednakze egzekucja jest bezskuteczna z uwagi na fakt, iz nierzetelny najemca
przebywa obecnie w areszcie Sledczym.

S ad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

A. B.iM. B. znaja sie z J. S. od ponad 20 lat. Lacza ich relacje kolezeniskie. Wobec przeprowadzenia sie malzenstwa
B. do nowego domu, mieszkanie zajmowane przez nich uprzednio pozostawalo niezamieszkane. Chcac zdjaé z siebie
ciezar walki z najemcami, ktérzy nie wywiazuja sie z platnosci, postanowili skorzysta¢ z ustug (...), ktéry prowadzi
dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) — J. S. w T., ktorej przedmiotem jest zarzadzanie nieruchomosciami.

Dowody: informacja z (...) k. 34, zeznania M. B. — k. 95 -95v, 173- zeznania J. S. — k. 96, 173-173v, 173-173V, zeznania
A.Z. -k 173

W dniu 1 stycznia 2018 roku A. B. oraz M. B., zawarli z J. S. umowe, zatytulowana umowa najmu, na podstawie
ktérej przekazali pozwanemu lokal mieszkalny nr (...) polozony w T., przy ulicy (...) wraz z wyposazeniem. Wola stron
bylo, aby pozwany zarzadzal przedmiotowym lokalem, w tym wynajmowat go osobom 3-cim. Pozwany zobowigzal
sie jednocze$nie do zaplaty powodom co miesiac kwoty 1700 zlotych, platnej do 30. dnia kazdego miesiaca, ponadto
obowiazany byl do oplacania kosztéw zwigzanych z energia elektryczna, gazem oraz woda na podstawie faktur
wystawionych przez dostawce. Powodowie chcieli otrzymywac od pzowanego kwote 1700 zlotych, bez wzgledu na to,
czy lokal bylby rzeczywiScie wynajmowany.

Dowody: umowa najmu — k. 8 — 10, protokoél przekazania licznikbw — 11, zeznania M. B. — k. 95, 173 zeznania J.
S. — k. 96, 173-173v

J. S. w okresie od stycznia 2018 r. do grudnia 2018 r. dokonywal regularnych wptat. W lutym pozwany dwukrotnie
wplacilt czynsz (w dniu 2.02.2018 r. i w dniu 5.02.2018 r.), w zwiazku z czym powodowie zwrocili na jego rachunek
nadplacong kwote 1.700 zl. W dniu 30.04.2018 r. J. S. wplacil czynsz za maj 2018 r., a nastepnie dokonal w dniu
4.05.2018 1. kolejnej wplaty czynszu w kwocie 1.700 zl, ktora to sume powdd w dniu 8.05.2018r. zwrocil na rachunek
pozwanego. Wplaty dokonywane w lutym, kwietniu, maju, czerwcu, lipcu oraz od sierpnia do grudnia 2018 roku
zatytulowane byly ,czynsz za luty 2018”, wobec czego M. B. zaliczal je na nalezno$ci czynszowe w nastepnych
miesigcach, w ktorych nie wskazano innego okresu zarachowania.

Dowody: historia rachunku bankowego — k. 16 — 19, pismo powoda — k. 21,

W dniu 7 stycznia 2019 r. J. S. zawarl z M. J. umowe najmu czeSci lokalu mieszkalnego potozonego w T. przy ul.
(...). Na mocy tej umowy M. J. zobowigzala sie do oplacania comiesiecznego czynszu najmu w wysoko$ci 1900 zt oraz
oplat zwigzanych z mediami. M. J. zamieszkiwala w mieszkaniu z mezem — A. J. oraz dzie¢mi. Zobowiazali sie oni, do
wymalowania i wysprzatania mieszkania w zamian wplacenia kaucji w kwocie 2000 zlotych.

W czasie zamieszkiwania M. J. ujawniono, iz w przedmiotowym mieszkaniu wystepuja pluskwy. J. S. poni6st koszty
zwigzane z odrobaczeniem i nie domagat sie ich zwrotu od powodow.

Dowody: faktura — k. 35, 36, zeznania M. B. — k. 95v, 173, kopia pozwu — 40-47, zeznania J. S. — k. 96, 173-173v,
zeznania A. J. — k. 172 -172v, zeznania B. M. — k. 172v

W dniu 1 marca 2019 r. J. S. i M. B. zawarli jedynie porozumienie mocg ktorego, wysoko$§¢é wynagrodzenia za marzec
2019 r. zostala pomniejszona o 100 zlotych.

Dowody: porozumienie - 60, zeznania M. B. — k. 95v, 173, zeznania J. S. — k. 96, 173-173v

M. J. nie uiszczala nalezno$ci czynszowych oraz oplat za media, powodujac powstanie zalegloéci wzgledem J. S.. O
problemach z najemca J. S. informowal powodéw. Nie regulowat jednocze$nie swoich nalezno$ci wzgledem A. B. i



M. B.. W 2019 r. do powodéw wplynely jedynie dwie wplaty. Pierwsza - 18 kwietnia 2019 r. zatytulowana najem za
miesigc marzec 2019, za$ druga - 21 maja 2019 r. — najem za miesigc kwiecienn 2019 r. Obie zostaly zrealizowane z
rachunku (...) sp. z 0.0. w T., nalezacego do J. S..

Dowody: historia rachunku bankowego — k. 12, kopia pozwu — 40-47, zeznania M. B. — k. 95 — 95v, 173, zeznania
J.S. —Kk. 96, 173-173v, zeznania A. J. — k. 172 -172v

W 2020 roku nastapilo obnizenie wynagrodzenia, ktére mieli otrzymywaé powodowie o kwote 1500 zlotych, bowiem
J. S. poinformowal ich, iz za taka cene znalazl najemcoéw mieszkania.

Umowa z dnia 10 grudnia 2019 roku J. S. wynajal przedmiotowe mieszkanie D. J.. Umowa obowigzywala w okresie od
17 grudnia 2019 r. do 31 grudnia 2020 r. Czynsz najmu zostal okreslony na kwote 1500 zlotych. W tym okresie wplaty
na rzecz matzonkéw B. znowu wplywaly regularnie.

Dowody: historia rachunku bankowego — k. 13 — 15, umowa najmu — 37-39, zeznania M. B. — k. 95 — 95v, 173

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych do akt niniejszej sprawy, albowiem zadna ze
stron nie kwestionowala ich prawdziwos$ci. Autentyczno$é tych dokumenté6w nie wzbudzila rowniez watpliwo$ci Sadu.

Dokonujac ustalen faktycznych Sad w przewazajacym zakresie walor wiarygodnoSci przyznal zeznaniom powoda.
Powdd szczegbdlowo opisal relacje laczace go z pozwanym, swojg motywacje zwigzang z zawarciem z pozwanym
umowy, bedacej przedmiotem niniejszego postepowania, jak rowniez cel, jaki tej umowie przy$wiecal. Sad nie dal
wiary depozycjom powoda jedynie w takim zakresie, w jakim wynikalo z nich, iz wola stron bylo zawarcie umowy
najmu, o czym szerzej w dalszej czeéci rozwazan.

Przymiot wiarygodnoS$ci Sad nadal réwniez zeznaniom S$wiadka A. Z., niemniej dysponowal on jedynie wiedza
odnos$nie do relacji osobistej strony, nie za$ co do tresci laczacego jej stosunku prawnego, przez co tylko nieznacznie
przyczynil sie do ustalenia stanu faktycznego w niniejszej sprawie.

Co do zasady na walor wiarygodno$ci zastugiwaly rowniez depozycje Swiadka A. J.. Byly one logiczne i sp6jne. Przede
wszystkim wskazaé nalezy, iz Swiadek byl najemcg lokalu nalezacego do powodoéw, ktéry wynajmowal od pozwanego.
Dysponowal wiedza odnoénie do stanu lokalu, pojawienia sie pluskiew i czynnoéci podjetych w celu ich usuniecia, jak
réwniez posiadal wiedze co do uzgodnien dotyczacych platnosci za najem nieruchomosci dokonywanych z pozwanym
oraz prac, ktore §wiadek mial wykonywaé w ramach wzajemnych rozliczen. Powyzsze zeznania znajdujg potwierdzenie
w kopii pozwu o zaplate skierowanego przeciwko M. J. przez pozwanego (k. 40-47), przy czym Sad nie analizowat, czy
do wykonania przedmiotowych prac przez $wiadka rzeczywiscie doszlo, albowiem nie byly one bezpos$rednio zwigzane
z przedmiotem niniejszego postepowania.

W ocenie Sadu za wiarygodne nalezalo rowniez uznaé zeznania $wiadka B. M.. Zeznania Swiadka sa logiczne, spdjne
i konsekwentne, znajduja przy tym potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym.

Odnosénie do depozycji pozwanego Sad przyznal im walor wiarygodnoéci jedynie w takim zakresie, w jakim
korespondowaly one z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym. Za wiarygodne Sad uznal
zeznania, iz wolg stron bylo de facto zawarcie umowy, ktérej przedmiotem mialo byé¢ zarzadzenie przez pozwanego
nieruchomoécia powodéw. Sad odméwil jednak waloru wiarygodnoéci depozycjom pozwanego, z ktérych wynikalo,
ze obowigzany byt on do zaplaty na rzecz powodow ustalonej kwoty za korzystanie z lokalu powodéw jedynie wéwczas,
gdy uda mu sie rzeczywiscie przedmiotowy lokal wynajaé. J. S. shuchany informacyjnie wskazal, iz nie uzgadnial z
powodami jaka bedzie wysoko$c jego ewentualnego wynagrodzenia i dopuszczal mozliwoé¢, ze nie bedzie (na interesie
z powodami) zarabial lub ze moze by¢ nawet stratny. Podkreslal, ze jest to normalne ryzyko zwigzane z takim biznesem.
Tymeczasem skladajgc zeznania stwierdzil, iz z powodem byl tak uméwiony, ze jezeli on nie bedzie pobieral czynszu za
jakie$ miesigce, to powdd tez nic za ten okres nie zarobi. Zeznania w zmienionym ksztalcie nie znajduja potwierdzenia
w pozostalym materiale dowodowym, zwlaszcza w $wietle kategorycznych twierdzen powoda, iz nie interesowalo go,



czy pozwanemu uda sie lokal wynajaé, czy tez nie, bowiem wraz z zong chcieli co miesigc uzyskac kwote 1700 zlotych,
odpowiadajaca wysokoSci raty kredytu, ktoéra placili. Sad zwazyl ponadto, iz pozwany niespornie mial wplyw na tre$¢
umowy laczacej go z powodami, tymczasem brak w niej jest zastrzezenia — lub jakiegokolwiek postanowienia z nim
rownowaznego - zgodnie z ktérym jest on zobowiazany do przekazywania powodom umoéwionej kwoty za korzystanie
z ich lokalu jedynie wowczas, gdy sam uzyskuje czynsz. Niewatpliwie za$ pozwany, zajmujacy sie zawodowo m.in.
wynajmem nieruchomosci, zna specyfike rynku nieruchomosci oraz ma §wiadomo$¢ pojawiajacych sie probleméw
z terminowymi platno$ciami ze strony najemcow. Zasady doSwiadczenia zyciowego wskazuja zatem, iz gdyby wola
stron bylo przekazywanie przez pozwanego na rzecz powodow stalej co miesiecznej kwoty jedynie wowcezas, gdy
uda sie pozwanemu wynajacé lokal stanowiacy wlasno§é powodoéw, to pozwany zapis taki w umowie by zamieScil.
Podnoszone przez pozwanego twierdzenia, iz brak takiego zapisu wynikat z bliskiej relacji laczacej go z powodem Sad
uznal jedynie za przejaw przyjetej przez pozwanego taktyki procesowej. Zwlaszcza, iz ze zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego nie wynika w sposob jednoznaczny, aby strony rzeczywiScie aczyty bliskie relacje kolezenskie
czy wrecz przyjacielskie. Okolicznos¢ ta, w ocenie Sadu, nie zostala przez pozwanego w sposdb nie budzacy watpliwosci
wykazana.

S ad zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu, umowa zawarta pomiedzy stronami stanowita umowe o $§wiadczenie ustug polegajacg na zarzadzaniu
przez pozwanego nieruchomoscia powodéw potozong w T. przy ul. (...), pomimo, iz w treSci tej umowy strony nazwaly
ja umowa najmu.

Zgodnie z art. 65 k.c. oéwiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w ktorych
zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§ 1). Jednakze w umowach nalezy raczej badac,
jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu (§ 2).

W orzecznictwie wyjas$niono, ze punktem wyjScia wykladni o$wiadczen woli powinno byé¢ ustalenie tresci i celu
umowy oraz kreowanego nia stosunku prawnego. Nalezy przy tym uwzgledni¢ zgody zamiar stron, tre$¢ umowy, w
tym zwigzki miedzy jej postanowieniami, okoliczno$ci zawarcia umowy oraz inne czynniki wskazane w art. 65 k.c.
i art. 66 k.c., a takze zasade favor contractus i w razie watpliwoéci przypisa¢ postanowieniu takie znaczenie, ktore
pozwoli na utrzymanie jego waznoéci (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2017 r., II
CSK 575/16, Biul. SN 2017 nr 11). To, w jaki sposob strony rozumialy o$wiadczenie woli w chwili jego zlozenia,
mozna wykazywaé za pomocg wszelkich Srodkéw dowodowych. Jezeli okaze sie, Ze strony nie pojmowaly tego samego
znaczenia o$§wiadczenia woli, za prawnie wiazgce nalezy uznac jego znaczenie ustalone wedlug obiektywnego wzorca
wykladni, czyli tak, jak adresat znaczenie to rozumial i rozumie¢ powinien. Decydujace jest w tym wypadku rozumienie
o$wiadczenia woli, bedace wynikiem starannych zabiegdéw interpretacyjnych adresata. W przypadku o$wiadczenia
ujetego w formie pisemnej sens o§wiadczen woli ustala sie na podstawie wykladni teksu dokumentu. Podstawowa role
maja tu jezykowe normy znaczeniowe (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 maja 2017 r., V CSK 433/16, Legalis
Numer 1682186). Dla ustalenia, jak strony rzeczywiscie pojmowaly o§wiadczenia woli w chwili jego zlozenia moze
miec znaczenie takze ich postepowanie po zlozeniu o§wiadczenia oraz sposéb wykonywania umowy (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 listopada 2016 r., I CSK 802/15, Legalis Numer 1549966). Watpliwosci interpretacyjne, ktore
nie daja sie usuna¢ w drodze ogdlnych dyrektyw wyktadni o§wiadczen woli, powinny by¢ rozstrzygniete na niekorzy$é
strony, ktora zredagowala tekst je wywolujacy; ryzyko nie dajacych sie usuna¢ w drodze ogdlnych dyrektyw wykladni
o$wiadczen woli niejasnoéci tekstu umowy powinna poniesé ta strona, ktdra tekst zredagowala (zob. uzasadnienie
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2018 r., I CSK 225/17 i powolane tam judykaty).

Zgodnie z art. 750 k.c. do umoéw o Swiadczenie ushug, ktére nie sa uregulowane innymi przepisami, stosuje sie
odpowiednio przepisy o zleceniu. Zawarte w tym przepisie ustugi polegaja na $wiadczeniu dla pewnej osoby i w jej
interesie czynnoSci na podstawie umowy. Chodzi tu o Swiadczenie, ktére polega na przeniesieniu prawa, posiadania,
zaplacie ceny lub wynagrodzenia albo oddania rzeczy, praw, pieniedzy do czasowego uzywania innej osobie. (P.
Zakrzewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Zobowiazania. Cze$¢ szczegblna (art. 535-764(9)), red. M.
Fras, M. Habdas, WKP 2018, art. 750.) Usluga jest tak samo definiowana w orzecznictwie. ,Swiadczeniem ustug



moze byé zaréwno wykonywanie czynnos$ci faktycznych, jak i prawnych. Jednakze spod dyspozycji art. 750 k.c.
wylgczone sa umowy o $wiadczenie ustug polegajacych wylacznie na dokonywaniu czynnosci prawnych (por. wyroki
Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 10.02.2015 r., III AUa 1374/14, LEX nr 1659040 i z 17.09.2015 1., III AUa 1234/15,
LEX nr 1820440; wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 3.06.2015 r., I ACa 152/15, LEX nr 1746804; wyroki
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 26.05.2015 r. III AUa 735/14, LEX nr 2020408 i z 22.10.2013 1., III AUa 322/13,
LEX nr 1441532). Przedmiotem umowy, o ktérej mowi art. 750 k.c. moze by¢ ustuga jednorazowa, okreslona wieksza
liczba ustug oraz $wiadczenie nieokreslonej ilosci ustug przez czas trwania zobowigzania. Po obu stronach tej umowy
wystepowac¢ moga wszystkie kategorie podmiotéw prawa cywilnego i zaréwno przedsiebiorcy, jak i inne podmioty.

Dokonujac wykladni laczacej strony umowy Sad uznal, iz powodowie zawarli z pozwanym umowe o $§wiadczenie ustug
polegajacych na zarzadzaniu nalezgca do nich nieruchomoscia.

Na podstawie laczacej strony umowy powodowie przekazali pozwanemu do korzystania lokal polozony w T. przy
ul. (...), a pozwany zobowigzal sie zarzadzaé ta nieruchomoscia. Do zakresu jego obowiazkéw nalezalo: znalezienie
najemcow przedmiotowego mieszkania, wynajecie go i pobieraniem oplat z tym zwigzanych. Do obowigzkow
pozwanego nalezalo takze dbanie o odpowiedni stan mieszkania i podejmowanie stosowanych dziatan w przypadku
stwierdzenia jakichkolwiek nieprawidlowo$ci w tym zakresie. Z tego tez powodu, w ocenie Sadu, to pozwany podjat
sie dzialan zwiazanych z usunieciem z mieszkania pluskiew, w tym poniost koszt dezynsekeji. Pozwany zobowigzany
byt do dokonywania wszelkich czynno$ci faktycznych i prawnych, ktére wiaza sie z zarzadzaniem w/w mieszkania.

Powdd znal pozwanego z okresu wspoélnych gier w siatkdwke i orientowat sie w przedmiocie prowadzonej przez niego
dzialalno$ci gospodarczej. Powodowie postanowili skorzysta¢ z ustug pozwanego. Zalezalo im na uzyskaniu statego
dochodu, ktéry mogliby przeznaczyé¢ na splate rat kredytu, a jednocze$nie chcieli unikna¢ problemoéw zwigzanych
z wynajmowaniem mieszkania na rynku nieruchomosci, w szczegblnoSci ucigzliwosci zwigzanych z dochodzeniem
nalezno$ci czynszowych od niesumiennych najemcéw. Pozwany w ramach zawartej umowy zobowiazany byl do
zarzadzania nieruchomoécia powodow, w tym wynajmowaniem jej, pobieraniem czynszu oraz innych naleznosci.
To na pozwanym spoczywal ciezar znalezienia najemcoéw, obcigzalo go ryzyko zwigzane z wyborem najemcow,
ich rzetelnosScia i wyplacalno$cia. Powodowie nie ingerowali ani w ten wybor, ani w wysoko$¢ uzgadnianych i
pobieranych przez pozwanego od najemcow oplat czynszowych. Ich jedynym zadaniem bylo uzyskanie co miesiac
kwoty 1700 zlotych, co jednoznacznie zostalo okreslone w treéci umowy. Nadwyzka ponad te kwote stanowi¢ miala
wynagrodzenie pozwanego. Brak nadwyzki badz nieuzyskanie jakiejkolwiek kwoty z tytulu najmu stanowilo normalne
ryzyko zwiazane z prowadzona przez pozwanego dzialalno$cia, co jednoznacznie wynika z zeznan samego pozwanego
(k. 96). Strony w umowie nie okreslily sytuacji, w ktérych pozwany bylby zwolniony z zaplaty na rzecz powodéw kwoty
1700 zlotych. Pozwany, a na nim w tym zakresie spoczywal — zgodnie z og6lng zasada rozkladu ciezaru dowodu —
obowiagzek dowodzenia, w ocenie Sadu, nie wykazal, aby w sytuacji nie uzyskiwania przez pozwanego dochodu rowniez
powodowie mieli nie uzyskaé powyzszej kwoty.

Rowniez zasady doSwiadcezenia zyciowego nie pozwalaja przyjaé, by do takich ustalen doszlo. Skoro bowiem strony
wezedniej taczyla relacja kolezenska, a nadto laczyla je relacja biznesowa, gdyz pozwany zaréwno przed, jak i po
roku 2019 $wiadczyl na rzecz powodow ustugi zwigzane z zarzadem ich nieruchomosciami, to nie sposéb uzna¢, aby
powodowie, nie majac zadnej podstawy prawnej domagaliby sie zaplaty kwoty objetej pozwem. Powod probowal
polubownie rozwigza¢ spér, wymienial z pozwanym korespondencje mailowa, jednak nie udalo im sie doj$¢ do
porozumienia. Niemniej z treSci wiadomos$ci pozwanego nie sposéb wysnué¢ wniosku, aby uznawal on roszczenie
powoda za oczywiScie nieuzasadnione (niemajace swej podstawy w zadnym stosunku prawnym) skoro sam prosit
powoda, aby okreslil na piSmie, jakiej kwoty oczekuje (korespondencja mailowa — k. 61).

W sprawnie nie jest sporny okres, za jaki pozwany nie przekazywal powodom naleznoéci za korzystanie ze
stanowiagcego ich wilasnoéé lokalu, jak i globalna wysoko$¢ tej nalezno$ci. Sad uznat zatem zadanie pozwu na
usprawiedliwione.



Bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostawal podnoszony przez pozwanego zarzut pozornos$ci umowy. Strony co
prawda umowe nazwaly umowa najmu, jednakze dla obu stron jasnym bylo, iz pozwany nie bedzie z tego lokalu
mieszkalnego korzystal w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, lecz bedzie go wynajmowal najemcom po to,
aby osiggnaé zysk. To byl gtowny cel taczacego strony stosunku prawnego. Pod pozorna umowa najmu ukryta zostata
jednocze$nie umowa o $wiadczenie przez pozwanego ustug na rzecz powodow, o tresci wyzej opisanej. Umowa ta jest
wazna i w pelni skuteczna. W ocenie Sadu jej postanowienia nie naruszaja dyspozycji art. 353 1 k.c.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal powddztwo za zasadne w caloéci i orzekl jak w punkcie pierwszym sentencji.

W punkcie IT wyroku, na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 4 i § 3 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci
z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radeéw prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 r., nr 265) Sad orzekl o
kosztach procesu, obcigzajac nimi pozwanego. Zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zgdanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Pozwany przegral sprawe w calo$ci, wiec nalezalo obciazy¢ go kosztami postepowania na ktdre zlozyla sie
oplata od pozwu (1.000 z}1), oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z}) i koszty zastepstwa procesowego (3.600 z}).

W punkcie IIT wyroku, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, Sad nakazal
pobraé od pozwanego na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Tczewie kwote 50,15 zl tytulem nieuiszczonych
kosztow sadowych. Koszty te obejmuja koszty podrézy §wiadka K. T. w zwigzku z wezwaniem i stawiennictwem na
rozprawie w dniu 16 lipca 2021 roku, tymczasowo wylozone przez Skarb Panstwa (k. 122).



