Sygn. akt IT Ca 562/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 pazdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. Wydziat IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy SSO Jarostaw Gotebiowski

Sedziowie SSO Stanistaw Legosz

SSR del. Dorota Krawczyk (spr.)

Protokolant sekr. sadowy Anna Owczarska

po rozpoznaniu w dniu 3 pazdziernika 2013 roku w Piotrkowie Trybunalskim

na rozprawie sprawy z powodztwa V. M.

przeciwko D. R.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Piotrkowie Tryb. z dnia 20 maja 2013 roku, sygn. akt I C 1569/12

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sgdowi Rejonowemu w Piotrkowie
Trybunalskim, pozostawiajac temu sagdowi rozstrzygniecie o kosztach procesu za instancje odwolawcza.

Na oryginale wlasciwe podpisy
Sygn. akt II Ca 562/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 maja 2013 r. Sad Rejonowy w Piotrkowie Tryb. zasadzil od pozwanej D. R. na rzecz powodki
V. M. kwote 15.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 10 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty oraz kwote 3.100
zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily nastepujgce ustalenia i rozwazania Sadu Rejonowego.

Lokal mieszkalny ktorego dotyczy przedmiotowe postepowanie polozony jest w P.(...)przy ulicy (...). Oznaczony jest
numerem (...).

W dniu 09 kwietnia 2010 r. pow6dka V. M.zawarla z firmg (...), Sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba
w P.(...). umowe najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego. W umowie tej poza ustaleniem podstawowych rzeczy
zwiazanych z zawarta umowa najmu (okres, wysoko$¢é czynszu, obowiazki obu stron umowy), wskazane zostalo ze



najemca (powodka) wptaca kaucje w wysokosci 15.000 zlotych, ktéra podlegac¢ miata zwrotowi po przekazaniu lokalu
w stanie niepogorszonym wynajmujacemu (§ 7 umowy).

Kaucja zostala przez powddke w pelnej wysokosci wplacona w dniu 09 kwietnia 2010 r. Pienigdze zostaly wplacone
przez powodke pozwanej D. R.. Na pokwitowaniu zostalo okreslone ze kwota 15.000 zlotych jest wplacona jako koszty
zwigzane z przejeciem lokalu od poprzedniego najemcy - odstepne oraz kaucjg.

Budynek mieszkalny w ktérym znajdowal sie przedmiotowy lokal mieszkalny stanowil wowczas wlasno$é pozwanej
D.R..

W dniu 01 pazdziernika 2010 r. powbédka V. M.zawarla w pozwang D. R.ponowna umowe najmu zwigzana z
przedmiotowym lokalem mieszkalnym, oznaczonym numerem (...). Podobnie jak we wcze$niejszej umowie (z kwietnia
2010 r.) poza ustaleniem podstawowych rzeczy zwigzanych z zawarta umowa najmu (okres, wysoko$¢ czynszu,
obowiazki obu stron umowy), ustalone zostalo ze najemca (powddka) wplaca kaucje w wysokosci 15.000 zlotych jako
ewentualne zabezpieczenie za niezaplacone naleznos$ci lub koszty naprawy lokalu lub jego wyposazenia (§ 5 umowy).

W zwiagzku z zawarciem kolejnej umowy powodka nie wplacila zadnej dodatkowej kaucji. Do uméw zawartych w
kwietniu i pazdzierniku 2010 r. nie byly zawierane zadne aneksy.

Pod koniec 2011 r. cala nieruchomo$¢ zostala sprzedana przez pozwana B. i D. malzonkom S..

Ogodlna cena sprzedazy nieruchomosci na rzecz B.i D.malzonkéw S.zostala obnizona o kwote pobranych kaucji od
najemcéw mieszkan on zaocznych numerami (...), (...)oraz (...).

Po sprzedazy nieruchomos$ci powodka V. R. podpisala z dniem 01 stycznia 2012 r. nowa umowe najmu z nowymi
wlaécicielami nieruchomosci, w ktérej to umowie nie bylo zadnych postanowien w przedmiocie kaucji.

Przed powo6dka V. R.lokal mieszkalny oznaczony numerem (...)zajmowany byl przez P. W. (1). Mial on podpisang
umowe najmu z pozwang D. R.. W okresie zamieszkiwania w tym lokalu wykonal on szereg prac remontowych. Za
wykonane remonty zostala mu zwrécona kwota 10.000 zlotych przez (...), Spdlke z ograniczona odpowiedzialnoScia
z siedzibg w P.(...)., mieszkanie za$ zostawil w stanie odnowionym.

Sad Rejonowy zwazyl, iz powbddztwo strony powodowej jest w pelni uzasadnione.

Wilascicielkg nieruchomosci w ktérej zamieszkiwala powodka V. R. w chwili zawieraniu umowy najmu zaréwno w
kwietniu jak i w pazdzierniku 2010 r. byla pozwana D. R..

W zwigzku z zawarciem pierwszej umowy powodka wplacila kwote 15.000 zlotych tytulem kaucji. W umowie - § 7 -
zostal uczyniony zapis, ze kwota ta obejmuje kaucje i odstepne, ale bez precyzyjnego i jednoznacznego wskazania jak
kwota mialaby stanowi¢ kaucje a jaka kwota mailaby stanowi¢ odstepne. W umowie zastrzezono jednak wyraznie, iz
suma ta - tj. kwota 15.000 zlotych - podlega zwrotowi po przekazaniu lokalu w stanie niepogorszonym wynajmujacemu
(§ 7 umowy). W pazdzierniku 2010 r. pomiedzy powodka a pozwana zostala zawarta ponowna umowa najmu tego
samego lokalu mieszkalnego (pomimo iz poprzednia, obowigzujaca od kwietnia 2010 r. nie zostala wypowiedziana)
w ktorej réwniez mowa byla o kaucji w wysokoSci 15.000 zlotych (umowa k. 64-68). Paragraf 5 umowy przewidywal,
ze z tytulu najmu lokalu wraz z wyposazeniem strony ustalily kaucje w powyzszej wysokoSci, jako zabezpieczenie za
niezaptacone nalezno$ci lub koszty napraw lokalu badz jego wyposazenia. W ocenie Sadu kaucja o ktérej mowa byta
w pierwszej umowie zostala zaliczona na poczet kaucji z drugiej umowy, albowiem powo6dka przy zawieraniu kolejnej
umowy najmu, zadnych dodatkowych oplat z tego tytulu nie wnosila.

Poniewaz powodka nie otrzymala zwrotu kaucji od pozwanej (w nowej umowie najmu nie bylo mowy o zabezpieczeniu
ewentualnych roszczen wynajmujacego poprzez wplacenie kaucji) D. R., jako poprzednia wlascicielka nieruchomosci
i osoba z ktora powddka V. M. podpisala umowe najmu w ktorej mowa byla o kaucji zobowiazana jest do jej zwrotu.
Sad wskazuje ze w obu umowach najmu precyzyjnie zostalo wskazane w jakiej sytuacji wynajmujacy kaucje moze



zatrzymac, a niewatpliwym jest w sprawie ze zadna z tych okolicznoSci nie zachodzi (na marginesie Sad zauwaza ze
w pierwszej umowie, gdzie mowa jest od odstepnym i kaucji, rowniez precyzyjnie wskazano w jakie sytuacji podlega
ona zwrotowi lub zatrzymaniu - jedynie gdyby doszlo do pogorszenia stanu wynajetego lokalu pozwana moglaby ja
zatrzymac).

Poniewaz pozwana w umowie sprzedazy nieruchomosci w zaden sposob nie zabezpieczyta zwrotu kaucji przystugujacej
powodce w umowie z nowymi wlascicielami nieruchomosci to na pozwanej ciazy obowiazek jej zwrotu.

W tej sytuacji majac na uwadze powyzsze okolicznoS$ci, Sad orzekl jak w punkcie pierwszym wyroku. O kosztach
procesu w sprawie (punkt 2 wyroku) Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. (na zasadzona kwote zlozylo sie
wynagrodzenie pelnomocnika strony powodowej oraz oplata sagdowa od pozwu).

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana. Zaskarzyla go w calo$ci zarzucajac naruszenie przepiséw prawa
procesowego, to jest art. 233 § 1 k.p.c.:

» poprzez pominiecie dowodow w postaci umowy najmu z dnia 1.08.2009 r. zawartej przez pozwana z (...) sp. z
0.0. oraz pelnomocnictwa udzielonego przez te Spotke pozwanej do jej reprezentowania i przez to bezpodstawne
przyjecie, ze pozwana przyjela od powodki kwote 15.000,-z1 z tytulu kaucji i odstepnego osobiécie, a nie w imieniu
(...) sp. z 0.0., a zatem nie rozwazenia wszechstronnie zebranego w sprawie materialu dowodowego,

« poprzez pominiecie dowodow w postaci pokwitowania z dnia 9.04.2010 r. nr (...)(...) sp. z 0.0.zlozonego jako
dowod na rozprawie dnia 6.05.2013 r. oraz zeznan pozwanej i przez to bezpodstawne przyjecie, ze pozwana
zatrzymala kwote 15.000,00z} z tytulu kaucji i odstepnego otrzymana od powodki, a zatem nie rozwazenia
wszechstronnie zebranego w sprawie materialu dowodowego,

« poprzez przyjecie, ze pozwana zawarta z powodka umowe najmu z dnia 9.04.2010 r. w imieniu wlasnym, a nie
(...) sp. z 0.0., jak to wprost wynika z tej umowy oraz zeznan samej pow6dki,

» poprzez przyjecie, ze pozwana zawarla z powoédka umowe najmu z dnia 1.10.2010 r., w ktorej § 5 ustalono kaucje
gwarancyjna w kwocie 15.000,-z1, wbrew tresci takiej umowy zalaczonej przez strone powodowa do pozwu, ktéra
w § 5 nie ustala zadnej kaucji,

« poprzez przyjecie, ze kaucja wskazana w umowie najmu z dnia 9.04.2010 r. zostala zaliczona na poczet kaucji z
umowy najmu z dnia 1.10.2010 r., bez wskazania podstawy prawnej takiego zaliczenia i wbrew treéci tych uméw
oraz zeznan pozwanej, ktora nie potwierdzila takiego zaliczenia, zeznan S§wiadkow P. W. i S. L., ktorzy zeznali, ze
z kwoty 15.000,-z1 wplaconej przez powddke P. W. otrzymal od 10.000,- zl odstepnego.

Wskazujac na powyzsze wnosila o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa, przy uwzglednieniu kosztow postepowania apelacyjnego,
ewentualne

2. uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu
zarzutow apelacji i kosztow postepowania apelacyjnego.

Pelnomocnik pozwanej popieral apelacje.
Pelnomocnik powddki wnosit o oddalenie apelacji.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanej D. R. wywoluje skutek w postaci uchylenia zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy sadowi
I instancji do jej ponownego rozpoznania z powodu nierozpoznania istoty sprawy.



Zasadny jest zarzut apelacji naruszenia przepisow postepowania, to jest art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak
wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego majacego wplyw na tresé orzeczenia.

Zgodnie z art. 6 ustep 1 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2005.31.266 tekst jednolity) zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione
od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych
wynajmujacemu w dniu oproéznienia lokalu. Kaucja nie moze przekraczaé dwunastokrotno$ci miesiecznego czynszu
za dany lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu.

Natomiast w mys$] art. 6 ustep 4 w/w ustawy kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu
lub nabycia jego wlasnosci przez najemce, po potraceniu naleznoéci wynajmujacego z tytulu najmu lokalu.

Racje ma skarzacy, iz Sad I instancji calkowicie pomingl umowe najmu z dnia 01.08.2009 roku ( k.43-48) zawartg
przez pozwana D. R. z (...) Sp. z o.0. z siedzibg w P. na podstawie, ktérej pozwana jako wlaSciciel wynajela calg
nieruchomo$¢ — kamienice polozona w P. przy ulicy (...) na czas nieokre$lony. W lokalu nr (...) firma (...) Sp. z o.0.
miala swoja siedzibe.

Sad Rejonowy pomingl rowniez fakt, ze po zawarciu w/w umowy najmu firma (...) Sp. z o.0. z siedziba w P. dnia
11.08.2009 roku (k.48) udzielila pozwanej D. R. pelnomocnictwa do reprezentowania tej spotki przez okres 12
miesiecy od daty wystawienia tj. do 11.08.2010 roku wylacznie w sprawach zwigzanych z kamienicg przy ulicy (...) w P..

Sad Rejonowy przeoczyl tez dowdd w postaci pokwitowania KP z dnia 9.04.2010 r. wystawionego przez (...) Sp. Z0.0. z
siedzibg w P., z ktérego wynika, ze Prezes Zarzadu spolki przyjal 15.000,00z1 od pozwanej D. R. tytulem ,,Przekazanie
pobranej kwoty nowy lokator P. M. V...”

Sad I instancji w ogole nie odniost sie do w/w uméw i dowodu wplaty KP przy ocenie materialu dowodowego. Nie
uwzglednil tych faktéw w stanie faktycznym i nie uzasadnit dlaczego je pominal.

Roszczenie pozwu strona powodowa wywodzila z zawartych przez powdédke dwoch uméw najmu tego samego lokalu :
z dnia 09.04.2010 roku zawartej przez powodke z (...) Sp. z o.0. z siedziba w P., reprezentowana przez D. R. przy
zawarciu, ktorej powddka wplacila kaucje w wysokosci 15.000zt oraz z dnia 01.10.2010 roku zawartej przez powodke
7 pozwang, przy zawarciu ktérej powodka nie wplacila zadnej kaucji.

Do akt sprawy zostaly zalaczone dwie ,,umowy” najmu z dnia 01.10.2010 roku réznej treéci co do spornej kaucji. Jeden
egzemplarz ,umowy” jedynie z podpisem pozwanej (k. 64-68) z wypelnionym przez pozwang par. 5 umowy, Ze strony
ustalaja kaucje w kwocie 15.000zl, drugi z podpisami obu stron (k.11-14) bez wypelnionego par. 5 umowy dotyczacego
kaucji.

Biorac za podstawe jedynie przytoczone zapisy powolanej umowy (w dwoch wersjach) przy braku oceny przez Sad
I instancji zeznan stron i uzasadnienia odmowy wiary wersji pozwanej, nie sposob ustali¢ jaka byla tresé stosunku
prawnego laczacego strony procesu w przedmiocie kaucji.

W takiej sytuacji rzecza Sadu I instancji bylo ustalenie tresci stosunku prawnego taczacego strony procesu. Kazda
z nich odmiennie interpretuje ustalenia i zapisy umowy najmu z dnia 01.10.2010 roku dotyczace kaucji. Powddka
powolujac sie na wypeliony przez pozwana par. 5 egzemplarza ,umowy” jedynie z podpisem pozwanej (k. 64-68)
twierdzi, ze ustalona byla kaucja w kwocie 15.000zl. Pozwana natomiast podnosi, ze obowigzuje umowa najmu
podpisana przez obie strony (k.11-14) bez wypelionego par. 5 dotyczacego kaucji i interpretuje ja w ten sposob, ze
strony nie ustalily zadnej kaucji i powddka zadnej kaucji nie wplacila.

Tymczasem w niniejszej sprawie Sad I instancji nie przeprowadzit zadnych dowodoéw, ktére pozwolilyby ustali¢ jaki
byl zgodny zamiar stron zawartej umowy najmu w przedmiocie kaucji — jaka byla tresé taczacego strony stosunku
prawnego w zakresie kaucji.



W zaden sposéb nie zostala przez Sad I instancji zweryfikowana wersja pozwanej D. R., ktora od poczatku twierdzita,
ze przyjeta od powddki kwote 15.000z} jako pelnomocnik firmy (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P. przy zawieraniu pierwszej
umowy najmu przez powoddke z firma (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P. i innych pieniedzy od powddki ( przy zawieraniu
drugiej umowy najmu ) nie przyjmowala.

»W ocenie Sadu pierwszej instancji kaucja, o ktérej mowa byta w pierwszej umowie zostala zaliczona na poczet kaucji z
drugiej umowy, albowiem powddka przy zawieraniu kolejnej umowy najmu, zadnych dodatkowych optat z tego tytulu
nie wnosila”. Sad I instancji opierajac orzeczenie na takim twierdzeniu nie poczynil zadnych ustalen co do przyczyn
i sposobu tego ,zaliczenia”, nie wskazal podstawy prawnej takiego zaliczenia. Nie moze by¢ uzasadnieniem takiego
szaliczenia” okoliczno$é, ze powddka przy zawieraniu umowy z dnia 1.10.2010 roku nie wplacila zadnych pieniedzy
pozwanej. Aby do takiego ,zaliczenia” doszlo pozwana musialaby wstapi¢ w stosunek najmu powstaly na podstawie
umowy z dnia 09.04.2010 roku w miejsce wynajmujacego - firmy (...) Sp. z o.0., albo musialoby dojé¢ do przejecia
dlugu w trybie art. 519 ke, a takich ustalen Sad pierwszej instancji nie poczynit w ogdle.

Brak przeprowadzenia jakichkolwiek dowod6éw na okoliczno$¢ czy pozwana wstapila w stosunek najmu powstaly
na podstawie umowy z dnia 09.04.2010 roku w miejsce wynajmujacego - firmy (...) Sp. z 0.0. , nieustalenie tresci
stosunku prawnego laczacego strony procesu, brak ustalen czy w inny sposob niz wstapienie w prawa i obowiazki
wynajmujacego doszlo do przejecia kaucji przez pozwana ( wplaconej przez powddke przy zawarciu umowy z dnia
09.04.2010 roku) prowadzi do wniosku, ze Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy.

Na marginesie podnie$¢ nalezy, iz Sad Rejonowy nie rozpoznal wniosku o sprostowanie protokotu rozprawy z dnia
26 lipca 2013 roku k. 93.

W kontekscie powyzszych rozwazan za zasadne uznaé nalezy podniesione w apelacji zarzuty uchybien procesowych,
tj. naruszenie art. 233 kpc. Skutkiem powyzszego bylo uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do
ponownego jej rozpoznania sagdowi I instancji - z powodu nierozpoznania istoty sprawy - z pozostawieniem mu
rozstrzygniecia o kosztach postepowania za druga instancje (art. 386 § 4 i art. 108 § 2 kpc).

Nie przesadzajac o trafno$ci zaskarzonego orzeczenia, Sad Rejonowy ponownie rozpoznajac sprawe winien ustalic jaka
byla tre$¢ stosunku prawnego laczacego strony (przeprowadzajac dowody zawnioskowane przez strony, a w ich braku
z urzedu dowdd z uzupehiajacego przestuchania stron) — jaki byt zgodny zamiar stron co do kaucji przy zawieraniu
umowy z dnia 01.10.2010 roku, wyjasni¢ kiedy i dlaczego pojawily sie rozbieznosci pomiedzy zapisami par. 5 umowy
najmu z dnia 01.10.2010 roku dotyczace kaucji, ustali¢ czy umowa najmu z dnia 09.04.2010 roku obowigzuje nadal czy
nie, jesli nie obowigzuje to od kiedy i z jakiego powodu zostala rozwigzana (wygasla), ustali¢ czy umowa najmu z dnia
01.08.2009 roku ( k.43-48) zawarta przez pozwana D. R. z (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P. na podstawie, kt6rej pozwana
jako wlasciciel wynajela cala nieruchomo$¢ — kamienice polozona w P. przy ulicy (...) na czas nieokre$lony zostala
rozwigzana, jesli tak to kiedy i dlaczego, ustali¢ czy pozwana D. R. wstapila w stosunek najmu w miejsce firmy (...) Sp.
z.0.0. z siedziba w P., ustali¢ co strony rozumiaty pod pojeciem odstepnego poniewaz nie chodzi na pewno o kodeksowe
pojecie odstepnego uregulowane w art. 396 kc i dokonaé oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, ktorej
brak w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia.

Na oryginale wlasciwe podpisy



