Sygn. akt IX Ca 719/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bozena Charukiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Jolanta Strumito
SO Agnieszka Zegarska
Protokolant: sekr. sadowy Ewelina Gryn

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2014 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powodztwa B. J.
przeciwko J. Z.iT. Z.
o zaplate
na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie
z dnia 15 lipca 2013 r., sygn. akt X C 2/13,
oddala apelacje.
Sygn. akt IX Ca 719/13
UZASADNIENIE
Powodka B. J. wniosla o zasgdzenie od pozwanych T. Z. 1 J. Z. kwoty 1 350 zl.

W uzasadnieniu podala, ze strony laczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego. Z tego tytulu powodka zaptacila
pozwanym kaucje w wysokoSci 900 z} i zobowiazala sie do zaplaty miesiecznego czynszu w kwocie 450 zl. Kaucja
miala by¢ przeznaczona przez pozwanych na remont wynajmowanego lokalu, czego jednak nie uczynili. Byta zmuszona
wyprowadzi¢ sie z lokalu z uwagi na warunki mieszkaniowe. Podniosta, ze pozwany zgodzil sie zwrdcié jej kaucje, ale
do chwili obecnej tego nie wykonal.

Pozwani T. Z. i J. Z. wnieSli o oddalenie powddztwa. Potwierdzili, iz strony laczyla umowa najmu. Dodali, iz zgodnie
z umowa3 przeprowadzili remont lokalu.

Wyrokiem z dnia 15 lipca 2013 r. Sad Rejonowy w Olsztynie zasadzil od pozwanych T. Z. i J. Z. na rzecz powd6dki B. J.
kwote 870 zt. W pozostalym zakresie oddalil powddztwo. Znidst koszty procesu pomiedzy stronami.



Sad Rejonowy ustalil, ze lokal polozony w (...) B stanowi wlasno$¢ J. i M. L. - rodzicow pozwanej J. Z.. Od 22 lutego
1994 r. wlokalu zameldowana jest J. L., natomiast zarzadzaja tym lokalem pozwani. W dniu 17 czerwca 2012 r. pozwani
zawarli z B. J. umowe najmu lokalu potozonego w (...), umowa ta na piSmie nazwana zostala umowa uzyczenia. W
mys$l § 3 umowy zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 17 czerwca 2013 r. Stosownie do § 5 ust. 2 umowy powodka
zobowigzana byla do ponoszenia oplat za energie elektrycznag i gaz, optat komunalnych oraz oplat za uzywanie telefonu.
Ustnie natomiast strony uzgodnily miesieczny czynsz w wysokos$ci 450 zl, powodka wplacila tez kaucje w kwocie 900
z}. Po opuszczeniu przez powodke wynajmowanego lokalu, pozwany w wysylanych do niej wiadomo$ciach tekstowych
deklarowal zamiar zwrotu kaucji w kwocie 870 zl.

Jak wynika z dalszych ustalen Sadu I instancji lokal w G. zostal wyremontowany przed wynajeciem go powddce.
Wymalowano kuchnie, przedpokéj i pokoje. W kuchni polozone zostaly na Scianie plytki, a takze wymienione zostaly
uszkodzone plytki w pozostatych pomieszczeniach. Poprawiono elektryke, ale kable z instalacji elektrycznej nie zostaly
przykryte tynkiem. Pow6dka wprowadzita sie do lokalu w dniu 17 czerwca 2012 r. Z uwagi na ucigzliwe warunki
mieszkaniowe powodka wyprowadzila sie z lokalu 10 sierpnia 2012 r. Pomieszczenia w lokalu byly male, przeciekaly
rury, za $ciang stychaé bylo odglosy zwierzat. Lokal byt zimny. W poblizu znajdowalo sie wysypisko $mieci, skad
przychodzily insekty i gryzonie.

Powodka wplacila pozwanemu T. Z. kaucje w wysokoéci 900 zl. Czynsz najmu wynosil 450 zl. Pozwany chcial
dobrowolnie zwroci¢ wplacona kaucje w wysokoS$ci 870 zl, po potraceniu kwoty 30 zl za zuzyta wode, na co powodka
wyrazila zgode.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze roszczenie powodki zastlugiwalo na uwzglednienie w
czesci.

Zdaniem Sadu zawarta przez strony umowa byla w rzeczywistoSci umowa najmu, a nie umowa uzyczenia. Z
ustnych ustalen stron wynikalo bowiem, iz pow6dka miala zaptaci¢ pozwanemu kaucje w wysokoSci dwukrotnoéci
miesiecznego czynszu. Wady lokalu przejawiajace sie miedzy innymi w nieprzyjemnym zapachu w mieszkaniu, jedynie
prowizorycznym zabezpieczeniem instalacji elektrycznej, wystepowaniem w lokalu gryzoni i owadéw uprawnialy
powbdke do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia. W konsekwencji wplacona
przez powodke kaucja podlegala zwrotowi po potraceniu nie optaconych przez powddke naleznosci za wode w kwocie
30 zl. Poniewaz powddka zajmowata przedmiotowy lokal przez 2 miesigce, to nie ma podstaw do zwrotu za ten okres
kwoty stanowigcej rownowarto$é¢ czynszu. W tym zakresie powddztwo podlegato oddaleniu.

Powyzszy wyrok zaskarzyli apelacja pozwani domagajac sie zmiany wyroku i oddalenia pow6dztwa oraz zasadzenia od
powddki kosztow procesu za obie instancje. Pozwani zarzucili wyrokowi blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na
przyjeciu, ze powddce nalezy sie zwrot uiszczonej przez nia kaucji pomimo tego, iz powodowie przeprowadzili remont,
do ktérego zobowiazali sie zawierajac umowe z dnia 17 czerwca 2012r.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o oddalenie apelacji wskazujac w uzasadnieniu na trafno$¢ orzeczenia
Sadu Rejonowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Wstepnie odnoszac sie do zarzutdéw apelacji, w ocenie Sadu Okregowego pozwani nie zakwestionowali skutecznie
ustalen faktycznych dokonanych przez Sad Rejonowy, a ich zarzuty sa chybione. Sad Okregowy dokonujac we
wlasnym zakresie oceny materialu dowodowego nie znalazl przyczyn i podstaw uzasadniajacych poczynienie ustalen
odmiennych, niz poczynione przez Sad I instancji i w konsekwencji uznal je za wlasne.

Bezsporna pozostaje okolicznosé¢, iz strony laczyta umowa najmu. Strony byly zgodne, iz zaplacona przez powodke
kwota 900 zl, stanowigca dwukrotno$é miesiecznego czynszu, stanowila kaucje.



Odwolujac sie do tresci art. 6. ust 1. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( j.t. Dz.U z 2005 r., Nr 31 poz. 266 ze zm. ) zawarcie umowy najmu
moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznoéci z tytulu najmu lokalu,
przystugujacych wynajmujgcemu w dniu opréznienia lokalu.

Okolicznosci niniejszej sprawy wskazuja, ze porozumienie kaucyjne stron mialo zabezpieczaé ewentualne naleznosci
powstale w czasie trwania umowy najmu i z niego wynikajace. W konsekwencji kwota wplacona przez powodke mogla
byt przeznaczona przez wynajmujacych na pokrycie naleznosci z tytulu najmu —zalegly czynsz, czy odszkodowanie
za szkody wyrzadzone przez najemce nienalezytym wykonywaniem przez niego obowiazkéw najemcy, czy tez, np. na
zwrot wynajmujacemu rownowartosci zuzytych elementéw wyposazenia technicznego.

Kaucja nie jest zatem, jak chcg tego pozwani, §wiadczeniem, ktére ma byé przeznaczone na remont lokalu jeszcze
przed jego wynajeciem. Zgodnie z art. 662 § 1 k.c. wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku i utrzymywacé ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Obowiazek dostarczenia najemcy lokalu
wolnego od wad stanowi obowiazek wynajmujacego i nie moze by¢ realizowany ze §rodkéw pozyskanych od najemcy
z tytulu wplaconej przez niego kaucji. Jej uiszczenie przy zawarciu umowy najmu ma bowiem $cisle okreslony ustawa
cel, sama za$ kwota kaucji moze by¢ przeznaczona wylacznie na zaspokojenie okre$lonych w ustawie Swiadczen. Po
zakonczeniu umowy najmu, jesli nie istnieja nalezno$ci wynajmujacego, ktére zaspokajane s3 z kaucji, podlega ona
zwrotowi. Pozwani nie wykazali aby powo6dka byta zobowigzana do zaplaty zaleglego czynszu, badz wyrzadzila szkode
nienalezytym wykonywaniem swoich obowiazkow jako najemca lokalu.

W tej sytuacji kwota 900 z} zaplacona przez powddke przy zawarciu umowy najmu tytulem kaucji mogla by¢ przez
pozwanych przeznaczona jedynie na pokrycie nie uiszczonych przez powddke naleznosci z tytulu oplat za wode.
Pozostala cze$é¢ kaucji, tj. 870 zt podlegala zwrotowi.

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w sentencji wyroku na podstawie art. 385 k.p.c.



