Sygn. akt: XIV C 1928/20 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2022 r.

Sad Rejonowy w Bydgoszczy XIV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Anna Samosiuk
Protokolant: Sekretarz sagdowy Katarzyna Dacewicz

po rozpoznaniu w dniu 15 grudnia 2021 r. w Bydgoszczy na rozprawie
sprawy z powbdztwa S. R., A. K., D. R. (1), V. K. oraz £. M. (1)
przeciwko K. P., G. P. oraz A. M.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego G. P. na rzecz powod6éw S. R. oraz D. R. (1) 146,42 z} (sto czterdzieSci sze$¢ zlotych
czterdzieSci dwa grosze) wraz z odsetkami ustawowymi za opdZznienie od dnia 27 wrze$nia 2019 r. do dnia zaplaty,

2. Zasadza od pozwanego G. P. na rzecz powodéw V. K. oraz A. K. 146,42 z} (sto czterdzieSci szeS¢ zlotych czterdziesci
dwa grosze) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 27 wrzeénia 2019 r. do dnia zaplaty,

3. Zasadza od pozwanego G. P. na rzecz powoda L. M. (1) 58,99 zl (pie¢dziesigt osiem zlotych dziewiec¢dziesiat dziewieé
groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 277 wrzeénia 2019 r. do dnia zaplaty,

4. Zasadza od pozwanego A. M. na rzecz powoddw S. R. oraz D. R. (1) 95,47 zl (dziewietdziesiat pie¢ zlotych
czterdzieSci siedem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 27 wrze$nia 2019 r. do dnia zaplaty,

5. zasadza od pozwanego A. M. na rzecz powodéw V. K. oraz A. K. 95,47 zt (dziewiec¢dziesiat pie¢ zlotych czterdziesci
siedem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 27 wrzesnia 2019 r. do dnia zaplaty,

6. zasadza od pozwanego A. M. na rzecz powoda E. M. (1) 38,17 zl (trzydzieSci osiem zlotych siedemnascie groszy)
wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 27 wrze$nia 2019 r. do dnia zaplaty,

7. zasadza od pozwanego K. P. na rzecz powodéw S. R. oraz D. R. (1) 47,73 zl (czterdzieSci siedem zlotych
siedemdziesiat trzy grosze) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 277 wrze$nia 2019 r. do dnia zaplaty,

8. zasadza od pozwanego K. P. na rzecz powoddéw V. K. oraz A. K. 47,73 zl (czterdziesci siedem zlotych siedemdziesiat
trzy grosze) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 27 wrzeénia 2019 r. do dnia zaplaty,

9. zasadza od pozwanego K. P. na rzecz powoda L. M. (1) 19,08 zl (dziewietnaécie zlotych osiem groszy) wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 277 wrzeénia 2019 r. do dnia zaplaty,

10. oddala powodztwo w pozostalym zakresie,



11. zasadza solidarnie od powodow na rzecz pozwanego A. M. 3617 zl (trzy tysiace szeéc¢set siedemnascie zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu wraz z odsetkami w wysokoSci odsetek ustawowych za opdznienie od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty,

12. zasgdza solidarnie od powod6éw na rzecz pozwanego K. P. 3617 zt (trzy tysigce szeSéset siedemnascie zlotych)
tytulem zwrotu kosztéow procesu wraz z odsetkami w wysokoSci odsetek ustawowych za opodZnienie od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

Sygn. akt XIV C 1928/20

UZASADNIENIE

Powodowie S. R., D. R. (1), V. K., A. K. oraz L. M. (1) wnie$li o zasadzenie solidarnie od pozwanych K. P., G. P. oraz
A. M. solidarnie na rzecz powodow kwoty 14.666 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 27 wrze$nia
2019 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazali, ze pozwani, bedac
wspotwlaseicielami nieruchomosci polozonej na dziatkach nr (...) w N. przy ul. (...), dla ktérych to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Nakle Nad Notecig prowadzi ksiegi wieczyste nr (...), w okresie od 13 wrze$nia 2013 r. do 1 wrze$nia
2018 r. zawarli 16 umoéw najmu lokali znajdujacych sie na terenie tej nieruchomosci i pobrali od najemcéw kaucje w
wysokosci od 1500 do 2000 zl, w sumie 25.000 zb Nastepnie w okresie od dnia 12 maja 2018 r. do dnia 30 sierpnia
2018 r. dokonali zwrotu czeéci pobranych kaucji w lacznej kwocie 3.000 zl. Pow6d podniosl, ze pobrane kaucje wraz
z innymi dochodami z nieruchomoéci byly przekazywane przez zarzadce na wspolne konto wspotwlascicieli. Dnia
1 wrze$nia 2018 r. wynajmujacy zawarli ze wszystkimi najemcami nowe umowy najmu a wplacone wczeéniej przez
najemcow kaucje zostaly zaliczone na poczet kaucji wynikajacych z nowych uméw. Powodowie wyjasnili, ze w okresie
od 16 listopada 2018 r. do 16 maja 2019 r. nabyli od pozwanych przystugujace im udzialy w prawie wlasnosci wyzej
opisanej nieruchomosci. W wyniku tych uméw powodowie, wraz z L. P. (1), stali sie wspotwlascicielami nieruchomosci
w czeSciach utamkowych, wynoszacych od dnia 16 maja 2019 r.: L. P. (1) — 12/144, powodowie S. R. oraz D. R. (1)
55/144, powodowie V. K. oraz A. K. — 55/144 oraz powdd L. M. (1) — 22/144. Powodowie podniesli, ze L. P. (1) jako
osoba cze$ciowo ubezwlasnowolniona, nie podejmowal decyzji zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia. Wskazali,
ze w okresie, gdy byli juz wspotwlascicielami nieruchomosci, w zwiazku z rozwigzaniem trzech uméw najmu, dzialajacy
w ich imieniu zarzadca nieruchomoéci, dokonat zwrotu kaucji mieszkaniowych w tacznej kwocie 1500 zl. Powodowie
podniedli, ze w zwigzku ze zwrotem kaucji lokatorom, po ich stronie powstalo roszczenie o zwrot wyplaconych
Swiadczen. Wskazali jednoczes$nie, ze pozwani zobowigzani sg takze do przekazania powodom pobranych przez nich
kaucji, ktore sa zwiazane z trwajacymi jeszcze umowami. W zwiazku z powyzszym, powodowie pismami z dnia 10
wrzesnia 2019 r. zwr6cili sie do kazdego z poprzednich wspdtwlascicieli, wzywajac do solidarnego zwrotu pobranych
kaucji. Powodowie wyjasnili, ze L. P. (2), M. L. oraz P. L. dnia 26 wrzeénia 2019 r. dokonali zwrotu czeéci kwoty
wplaconych kaucji, w wielkoSci odpowiadajacej ich udzialu w prawie wlasnoéci nieruchomosci, w tacznej kwocie 7.344
z}. Pozostala zatem do zaplaty kwota 14.666 zl. Jako podstawe zgloszonych roszczen powodowie powolali art. 678
k.c. i wskazali, ze zbywajac udzialy w nieruchomosci pozwani utracili tytul prawny do posiadania wplaconych kaucji
poniewaz powodowie wstapili w kazdy z 16 stosunkéw najmu, i w zwigzku z tym kaucje powinny zostaé przekazane
powodom. Uzasadniajac solidarno$¢ odpowiedzialnoéci pozwanych powodowie powolali art. 370 k.c. oraz art. 380
k.c. wskazuja jednoczeénie, ze solidarno$¢ powodéw znajduje opacie w art. 381 k.c.

W odpowiedz na pozew pozwany A. M. wnidst o oddalenie pow6dztwa w caloéci i zasadzenie solidarnie od powodéw na
swoja rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Pozwany przyznal, ze byl wspdtwlascicielem nieruchomosci
wskazanych w uzasadnieniu pozwu oraz, ze zbyl przystugujace mu udzialy w prawie wlasnosci tej nieruchomosci na
rzecz powodow. Zaprzeczyl, jakoby kiedykolwiek pobral jakakolwiek kwote tytulem kaucji zabezpieczajacej umowy
najmu, upowaznial paniag E. R. do reprezentowania go w przedmiocie zaciggania zobowigzan finansowych, a w
szczegoblnosci w zakresie pobierania kaucji zabezpieczajacych umowy najmu, otrzymal kiedykolwiek srodki pieniezne
pochodzace z wplaconych kaucji, prowadzit z powodami negocjacje dotyczace przeniesienia na ich rzecz praw i
obowigzkéw dotyczacych pobranych kaucji, przeniost na powodéw prawa i obowigzku wynikajace z pobranych



kaucji, zawarl kiedykolwiek umowe najmu lokalu znajdujacego sie na nieruchomosci, dokonat kiedykolwiek zwrotu
jakiejkolwiek kwoty tytutem kaucji mieszkaniowe;.

Pozwany K. P. wnidst o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie solidarnie od powodoéw na swoja rzecz kosztow
procesu wedlug norm przepisanych. Pozwany przyznal, ze byl wspolwlaScicielem nieruchomo$ci wskazanych w
uzasadnieniu pozwu oraz, ze zbyl przystlugujace mu udzialy w prawie wlasnosci tej nieruchomosci na rzecz powodow.
Zaprzeczyl, jakoby kiedykolwiek pobral jakakolwiek kwote tytutem kaucji zabezpieczajacej umowy najmu, upowazniat
pania E. R. do reprezentowania go w przedmiocie zaciggania zobowigzan finansowych, a w szczegblno$ci w zakresie
pobierania kaucji zabezpieczajacych umowy najmu, otrzymat kiedykolwiek §rodki pieniezne pochodzace z wplaconych
kaucji, prowadzil z powodami negocjacje dotyczace przeniesienia na ich rzecz praw i obowiazkow dotyczacych
pobranych kaucji, przeniést na powodéw prawa i obowiazku wynikajace z pobranych kaucji, zawarl kiedykolwiek
umowe najmu lokalu znajdujacego sie na nieruchomoéci, dokonat kiedykolwiek zwrotu jakiejkolwiek kwoty tytulem
kaucji mieszkaniowe;.

Pozwany G. P. rowniez wnibsl o oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie solidarnie od powodéw na swoja
rzecz kosztéow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu przyznal, ze byl jednym ze wspolwlascicieli
nieruchomoéci, udzielit wraz z innymi pozwanymi pelomocnictwa pani E. R. do zarzadzania w imieniu
wspoétwlascicieli nieruchomoscia i skazal, ze Pani E. R. dzialala w imieniu pozwanych w zakresie zaciggniecia
zobowigzania do zwrotu kaucji i rozliczenia sie z kaucji zabezpieczajgcej oraz przeznaczenia jej na pokrycie kosztéw
utrzymania nieruchomoéci. Podkreélil, ze rozmowy z powodami nigdy nie dotyczyly kwestii wzajemnych rozliczen
w zakresie kaucji zabezpieczajacych. Wskazal, ze art. 678 k.c. jest jedynie podstawa podmiotowego przeksztalcenia
stosunku najmu i nie dotyczy innych roszczen stron powstalych przed dniem zbycia nieruchomosci. Podniéslt roéwniez,
ze powodowie dysponuja kwota zblizona d zadanej w pozwie, ktdra pozostali pozwani do dyspozycji powodéw po
wydaniu im nieruchomos$ci i powodowie powinni ja zaliczy¢ na poczet kaucji zabezpieczajacych, ktére w przyszlosci
beda wyplaca¢ najemcom.

W dalszym toku procesu strony podtrzymywaty swoje stanowiska.
S ad ustalil, co nastepuje:

Pozwany G. P. byl wspolwlascicielem do 6/36 czesci nieruchomo$ci polozonej na dziatce nr (...) w N. przy ul. (...)
dla ktérej to nieruchomoéci Sad Rejonowy w Nakle Nad Notecig prowadzi ksiege wieczystg (...) oraz nieruchomosci
polozonej na dzialce nr (...) wN. przy ul. (...) dla ktoérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Nakle Nad Notecig prowadzi
ksiege wieczysta nr (...).

O. ¢ bezsporna

Pozwany A. M. byl wspotwlascicielem do 6/36 czeSci nieruchomosci polozonej na dzialce nr (...) w N. przy ul. (...)
dla ktérej to nieruchomoéci Sad Rejonowy w Nakle Nad Notecig prowadzi ksiege wieczystg (...) oraz nieruchomosci
polozonej na dziatce nr (...) wN. przy ul. (...) dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Nakle Nad Notecig prowadzi
ksiege wieczysta nr (...).

O. ¢ bezsporna

Pozwany K. P. byl wspolwlascicielem do 3/36 czeSci nieruchomosci polozonej na dzialce nr (...) w N. przy ul. (...)
dla ktérej to nieruchomoéci Sad Rejonowy w Nakle Nad Notecig prowadzi ksiege wieczystg (...) oraz nieruchomosci
polozonej na dziatce nr (...) wN. przy ul. (...) dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Nakle Nad Notecia prowadzi
ksiege wieczysta nr (...).

O. ¢ bezsporna

Pozostale udzialy w prawie wlasno$ci nieruchomosci przystugiwaly L. K., L. P., P. L., M. L. oraz L. P. (1).



O. §¢ bezsporna

Lokale mieszkalne znajdujace sie w budynkach polozonych na terenie wyzej opisanych nieruchomosci byly
wynajmowane. Od 2010 r. zarzadzaniem nieruchomo$cig zajmowala sie Pani E. R.. Poczatkowo zostala ona ustnie
upowazniona przez wspotwlascicieli do pobierania od lokatoréw oplat z tytulu czynszow oraz oplacania biezacych
rachunkéw a po okolo dwoch miesigcach zaproponowano jej aby zajela sie wszystkimi sprawami zwigzanymi z
administrowaniem nieruchomoscia. Poczatkowo Pani E. R. dzialala na podstawie ustnego upowaznienia.

W dniach 31 sierpnia 2012 r., 12 wrze$nia 2021 r. oraz 6 pazdziernika 2014 r. L. P. (3), M. L., P. L., L. K,, G. P.
oraz K. P. udzielili E. R. pisemnego pelnomocnictwa do reprezentowania ich przed sadami wszystkich instancji i w
postepowaniu egzekucyjnym, organami administracyjnymi. Osobami fizycznymi i prawnymi oraz innymi podmiotami
w tym zawierania ugdd, w sprawach dotyczacych lokali mieszkalnych polozonych przy ul. (...) w tym m.in. o zaplate
czynszu najmu i odszkodowanie za bezumowne uzytkowanie lokali, o eksmisje, przyznanie lokalu socjalnego lub
tymczasowego, odszkodowanie od gminy N. za niedostarczenie lokalu socjalnego lub tymczasowego pomieszczenia.
Gdy bylo to potrzebne, wspotwlasciciele udzielali Pani E. R. pelnomocnictwa do okreslonych czynnosci. Pan A. M.
oraz Pani L. K. rzadko brali czynny udzial w podejmowaniu decyzji zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami,
ufali bowiem pozostalym wspodlwlascicielom i godzili sie z podejmowanymi przez nich decyzjami.

W latach 2010 — 2012 kilka mieszkan zostalo zwolnionych. W zwigzku z faktem, ze lokale wymagaly remontu
wlasciciele uzgodnili, ze beda one stopniowo remontowane z biezacych wplywdéw a nastepnie wynajmowane.

Pani E. R., dzialajac za wiedza i zgoda wspotwlascicieli zawierala umowy najmu lokali znajdujacych sie na terenie
nieruchomo$ci a na zabezpieczenie ewentualnych roszczen wynajmujacych wynikajacych z tych uméw pobierata
kaucje w wysokoéci od 1200 7} do 2000 zl. Zaden ze wspolwlascicieli nigdy nie mial zastrzezen do czynnosci
podejmowanych w ich imieniu przez E. R.. Lacznie w latach 2013 — 2018 r. Pani E. R. zawarla umowy najmu (...)
lokali i pobrata kaucje zabezpieczajgce w lgcznej kwocie 25.000 zl. Zdobyte w ten sposob $rodki, za zgoda i wiedza
wspolwlascicieli, Pani E. R. przeznaczala na pokrycie kosztéw kolejnych prac remontowych, a jezeli w danym miesigcu
potrzeb remontowych nie bylo, wplacala kaucje na wspélny rachunek bankowy wspoétwlascicieli. Czeé¢ tych kaucji,
w lacznej kwocie 3000 zl zostala zwrdcona lokatorom 6 lokali w wysoko$ci po 500 zt w celu zakupu kuchenek
elektrycznych do zajmowanych przez nich lokali. Zwrotu kaucji Pani E. R. dokonywala ze §rodkéw pochodzacych
z biezacych wplywéw od lokator6w. Dnia 1 wrze$nia 2018 r. Pani E. R. podpisal ze wszystkimi lokatorami nowe
umowy najmu, w ktorych zawarty zostal zapis o kaucjach mieszkaniowych. Kaucje te nie byly rzeczywiScie wplacane
we wrzesniu 2018 r. lecz przy zawieraniu pierwotnych uméw najmu i wolg stron tych uméw zostaly zaliczone na poczet
umoéw zawartych 1 wrzeénia 2018 r.

Dowody: zeznania $wiadka E. R. k. 421v. — 422v., zeznania $§wiadka J. K. k. 421 — 422, pelnomocnictwo z dnia 31
sierpnia 2012 r. k. 216, pelnomocnictwo z dnia 31 sierpnia 2012 r. k. 217, pelnomocnictwo z dnia 12 wrze$nia 2012 r.
k. 218, pelnomocnictwo z dnia 6 pazdziernika 2014 r. k. 219, rozliczenia k. 281 — 294, umowy najmu k. 86 — 215.

Na mocy umowy sprzedazy z dnia 16 listopada 2018 r. pozwany G. P. zbyl na rzecz powodow przyshugujace mu udzialty
w opisanych na wstepie nieruchomosciach: 5/72 na rzecz S. i D. R. (1), 5/72 na rzecz V. i A. K. oraz 2/72 na rzecz
E. M. (1).

O. ¢ bezsporna

Na mocy umowy sprzedazy z dnia 21 grudnia 2018 r. L. P. (3), P. L. oraz M. L. zbyli na rzecz powodow przyshugujace
im udzialy w opisanych na wstepie nieruchomo$ciach: L. P. (3) zbyta udzialy wynoszace 10/144 czeSci na rzecz V. i A.
K., udzialy wynoszace 10/144 czeSci na rzecz D. i S. R. oraz udzialy wynoszace 4/144 czeéci na rzecz £. M. (1). P. L. zbyt
udzialy wynoszace 5/144 na rzecz V. i A. K., udzialy wynoszace 5/144 na rzecz D. oraz S. R. oraz udzialy wynoszace
2/144 na rzecz L. M. (1). M. L. zbyl udzialy wynoszace 5/144 na rzecz V. i A. K., udzialy wynoszace 5/144 na rzecz D.
oraz S. R. oraz udzialy wynoszace 2/144 na rzecz E. M. (1).



O. §¢ bezsporna

Na mocy umowy sprzedazy z dnia 18 kwietnia 2019 r. L. K. oraz A. M. zbyli na rzecz powodow przystugujace im udzialy
w opisanych na wstepie nieruchomosciach: L. K. zbyla udzialy wynoszace 5/72 czesci na rzecz D. oraz S. R., udzialy
wynoszace 5/72 czeSci na rzecz V. i A. K. oraz udzialy wynoszace 2/72 czeSci na rzecz L. M. (2). A. M. zbyl udzialy
wynoszace 5/72 czeSci na rzecz D. oraz S. R., udzialy wynoszace 5/72 czeSci na rzecz V. i A. K. oraz udzialy wynoszace
2/72 czedci na rzecz L. M. (2).

O. §ci bezsporne

Na mocy umowy sprzedazy z dnia 16 maja 2019 r. K. P. zbyl udzialy wynoszace 5/144 czeéci na rzecz V. i A. K., udzialy
wynoszace 5/144 na rzecz D. oraz S. R. oraz udzialy wynoszace 2/144 na rzecz L. M. (1).

O. 4ci bezsporne

Kwestie zwigzane z rozliczeniem wplaconych przez najemcéw kaucji nie byly przedmiotem rozméw pomiedzy
stronami umoéw sprzedazy.

D. 6d: zeznania Swiadka zeznania Swiadka J. K. k. 421 — 422, zeznania powo6dki V. K. k. 437 - 438, zeznania powoda
E. M. (1) k. 438 — 438 v., zeznania pozwanego G. P. k. 438v., - 439, zeznania pozwanego K. P. k. 439 — 439v.,zeznania
pozwanego A. M. k. 439v.

W zwigzku z rozwigzaniem umowy najmu lokalu nr (...) znajdujacego sie w budynku nr (...) przy ul. (...) w N. Pani E.
R., z biezacych §rodkéw, dokonala zwrotu kaucji zabezpieczajacej w kwocie 1500 zl.

W zwiazku z rozwigzaniem umowy najmu lokalu nr (...) znajdujacego sie w budynku nr (...) przy ul. (...) w N. Pani E.
R., z biezacych §rodkéw, dokonala zwrotu kaucji zabezpieczajacej w kwocie 1500 zl.

W zwigzku z rozwigzaniem umowy najmu lokalu nr (...) znajdujacego sie w budynku nr (...) przy ul. (...) w N. Pani E.
R., z biezacych $§rodkéw, dokonala zwrotu kaucji zabezpieczajacej w kwocie 1500 zl.

O. 4ci bezsporne, vide: zeznania $§wiadka E. R. k. 421v. — 422v., rozliczenie za styczen 2019 r. k. 296, rozliczenie za
luty 2019 r. k. 297, rozliczenie za wrzesien 2019 r. k. 298, zeznania powodki V. K. k. 437 - 438, zeznania powoda L.
M. (1) k. 438 — 438 v.

S ad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie twierdzen stron w takim zakresie, w jakim okoliczno$ci istotne
dla rozstrzygniecia sprawy nie byly pomiedzy stronami sporne, a takze na podstawie zeznan wyzej wymienionych
Swiadkow, przedlozonych dokumentéw oraz przestuchania stron.

Spoér pomiedzy stronami dotyczyl tego, czy pozwani maja obowiagzek przekaza¢ powodom kwote stanowiacg rownosc
kaucji zabezpieczajacych wplaconych przez lokatorow w okresie gdy pozwani byli wspotwlascicielami nieruchomosci.

Zgodnie z treécig art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez
najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu
oproéznienia lokalu. Co do zasady kaucja zabezpiecza nie tylko naleznosci czynszowe, lecz takze inne naleznosci z
tytulu najmu, ktore obciazaja lokatora, np. z tytulu ponadnormatywnego zuzycia lokalu, dokonanych uszkodzen czy
kosztow odnowienia. Brak jest przepisow, ktore regulowalyby by kwestie zwigzane z losem kaucji w przypadku zbycia
wynajetego lokalu. Strona powodowa powolywala sie na art. 678 § 1 k.c., zgodnie z ktérym, w razie zbycia rzeczy
najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze jednak wypowiedziec¢
najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia. W ocenie Sadu przepis ten nie daje podstaw do uznania,



ze nabywca lokalu staje sie rowniez strong stosunku obligacyjnego, z ktérego wynika obowigzek dokonania zwrotu
kaucji zabezpieczajacej. Jak wskazuje sie w orzecznictwie, skutki wstgpienia nabywcy przedmiotu najmu nie obejmuja
zasadniczo roszczen stron dotychczasowego stosunku najmu powstalych przed chwila nabycia przedmiotu najmu,
a ktorych zrédlem powstania nie jest tre§¢ stosunku najmu, lecz wola ustawodawcy wyrazona w przepisach prawa
i zwigzana z wystapieniem okre$lonych w nich zdarzen (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 2004 r.
V CK 208/04). Do takich roszczen nalezy zaliczy¢ m.in. roszczenie o zwrot kaucji. Wierzytelno$¢ o zwrot kaucji
powstaje bowiem w chwili wplacenia kaucji wynajmujacemu, natomiast staje sie wymagalna w razie pojawienia
sie zdarzen prawnych okre$lonych w ustawie. Od chwili wplacenia kaucji pienieznej najemce i wynajmujacego
laczy dodatkowy — obok stosunku najmu — stosunek zobowigzaniowy, z ktorego dla najemcy wynika wierzytelno§é
pieniezna o zwrot przedmiotu kaucji (por. uchwala Sadu Najwyzszego z 26 wrze$nia 2002r., III CZP 58/02). W
konsekwencji nalezy przyja¢, ze w sytuacji, gdy zmiana wiasciciela nieruchomosci nastepuje na skutek zbycia lokalu
mieszkalnego to na nabywce lokalu nie przechodzi obowigzek zwrotu najemcy kaucji zabezpieczajacej. Najemca moze
domagac sie zwrotu kaucji jedynie od osoby, ktorej kaucja ta zostala wplacona. W ocenie Sadu brak jest podstaw do
tego aby nabywece lokalu obcigza¢ obowigzkiem zwrotu kaucji, ktorej po pierwsze nie otrzymatl a po drugie, o ktorej
istnieniu nie musial wiedzie¢ (jak to miato miejsce na gruncie niniejszej sprawy). Ponadto nabywca nieruchomosci
najczeéciej nie posiada wiedzy o wezesniejszych kwestiach zwiazanych z rozliczeniem oplat za korzystanie z lokalu, w
tym w szczegdlnoéci wezeSniejszego wykorzystania kaucji na pokrycie zaleglych oplat. Prowadziloby to trudnego do
zaakceptowania i nieznajdujacego oparcia w zadnej normie skutku w postaci nalozenia na nabywce nieruchomosci
obowiazku spelnienia Swiadczenia, ktére winna spehic osoba, ktéra kaucje otrzymala, pomimo tego, iz nabywca
z faktu wplacenia kaucji poprzedniemu wilascicielowi nie uzyskal zadnej korzysci a jego ewentualne roszczenia w
stosunku do najemcy nie sa w zaden sposob zabezpieczone. Wynika to z samej istoty instytucji, jaka jest kaucja
zabezpieczajaca ewentualne roszczenia osoby, ktora ta kaucje faktycznie otrzymala albowiem jedynie faktyczne jej
posiadanie umozliwia skorzystanie z mozliwosci, jakie daje kaucja zabezpieczajaca.

Pomiedzy stronami nie bylo sporu co do tego, ze zbywcy nieruchomosci nie zobowigzywali sie w stosunku do
nabywcow do przekazania im wplaconych przez najemcoéHw kaucji.

Reasumujgc, Sad doszedl do przekonania, ze powodom nie przystuguje roszczenie do zbywcé4w nieruchomosci o
przekazanie kwoty stanowigcej rownowarto$¢é kaucji wplaconych przez najemcoédw. Kaucje te, w przypadku istnienia
ku temu podstaw, winny zostaé¢ zwrdcone najemcom przez osoby, na rzecz ktérych zostaly wplacone.

Nalezalo jednak mie¢ na wzgledzie to, ze roszczenia bylych lokatoréw o zwrot kaucji zwigzanych z najmem trzech lokali
mieszkalnych wygasly z powodu przekazania bytym najemcom przez zarzadce nieruchomosci kwot stanowigcych
rownowarto$¢ wplaconych kaucji. Nalezalo zatem ustalié¢ z czyich Srodkow kwot te zostaly wyplacone i kto na tym i
ile zyskal (art. 405 k.c.).

W styczniu 2019 r. doszlo do wyplacenia pierwszej z kwot - kwoty 1500 zl. W tym czasie wspdlwlascicielami
nieruchomoéci byli pozwani jak rowniez L. K., A. M., K. P. oraz L. P. (1). Swiadek E. R. zeznala, ze dokonywala zwrotu
kaucji z posiadanych $rodkéw pochodzacych z dochodéw z nieruchomosci. Dochody z nieruchomoéci przystuguja
wszystkim wspotwladcicielom w stosunku do ich udzialéw. Nie mozna zatem twierdzi¢, ze dokonanie wyplaty kwoty
1500 zl dnia w styczniu 2019 r. odbylo sie wylacznie kosztem majatku powodbéw, albowiem nastgpilo to rowniez
kosztem pozostatych wspdlwlascicieli. Nalezy rowniez wskazac, ze z rozliczenia sporzadzonego przez Panig E. R. za
miesigc pazdziernik 2018 r. wynika, ze na dzien 31 pazdziernika 2018 r. saldo w kasie wynosilo + 7.771,29 zl (k. 418).
Z kolei z rozliczenia za styczen 2019 r. (k. 296) wynika, ze saldo z grudnia wynosito + 7.661,52 z}. Wynika z tego, ze nie
wszystkie §rodki byly na biezaco wyplacane wspolwlascicielom, nie sposéb zatem ustali¢, z czyich srodkéw dokonano
wyplaty w styczniu 2019 r. kwoty 1500 zl. Moglo by¢ to réwniez ze Srodkéw pozostaltych z dochodéw z pazdziernika
czy z listopada 2018 r. a zatem réwniez ze §rodkéw nalezacych do pozwanych (pierwsze udzialy zbyto 16 listopada
2018 r.). Ponadto, zgromadzony w toku procesu material dowody nie pozwala na ustalenie, jakie naleznoéci zwigzane
zutrzymaniem nieruchomosci w grudniu 2018 r., tj. miesigcu w ktérym podpisano druga umowe sprzedazy, obciazaja



powodow a jakie pozwanych. Nie wiadomo zatem o jaka kwote powodowie zostali zubozeni w zwiazku z wyplata kaucji
w styczniu 2019 1.

Kolejng kwote w wysokoSci 1500 zt wyplacono w lutym 2019 r. z biezacych dochodéw a zatem réwniez z dochodéw
pozostalych wspotwlascicieli: na ten dzien poza powoda byli to L. K., A. M., K. P. oraz L. P. (1). Kwota do podzialu
pomiedzy wspoétwlascicieli zostala ustalona juz po odjeciu kwoty 1500 zl. (k. 297). W konsekwencji nalezalo uznadé,
ze wyplata w lutym kwoty 1500 zl nastapila rowniez ze $rodkéw nalezacych do pozwanych A. M. oraz K. P., a
takze pozostalych wspotwlascicieli L. K. oraz L. P. (1). Nie zostali oni zatem w zaden spos6b wzbogaceni w zwigzku
z dokonaniem tej wyplaty. Jedynie pozwany G. P. zostal bezpodstawnie wzbogacony poprzez zmniejszenie jego
pasywow, z tym ze odnosic to nalezy jedynie do jego udzialu we wlasnoéci nieruchomosci oraz udziatow jakie w lutym
2019 r. we wlasno$ci nieruchomosci mieli powodowie. Ponad udzial powodéw w dochodach z nieruchomoSci splata
kaucji nastapita bowiem kosztem majatku pozostaltych wspotwlasceicieli, niewystepujacych po stornie powodowej. Sad
dokonal zatem obliczenia wielko$ci udzialéw powodoéw w prawie wlasnoSci nieruchomosci w lutym 2019 r. i ustalil,
ze powodowie S. i D. R. (1) byli wspotwlascicielami nieruchomoéci w 30/144 czeSci (20,83%), powodowie V. i A. K.
W 30/144 czesci (20,83%) natomiast powod E. M. (1) w 12/144 czedci (8,33%). Odpowiedzialnosé pozwanego G. P. z
tytulu bezpodstawnego wzbogacenia ogranicza sie do jego udzialu w prawie wlasno$ci nieruchomosci tj. 6/36 czeSci
a zatem do kwoty 250 zl. Z kwoty 250 zl po 20,83 % czyli po 50,95 zl nalezalo zwré6ci¢ powodom S. oraz D. R. (2) a
takze V. i A. K. natomiast 8,33 % czyli 20,82 zt powodowi L. M. (1).

Kolejna kwota 1500 z} zostala wyplacona 25 wrze$nia 2019 r. a zatem wylgcznie ze Srodkdéw nalezacych do powodow
oraz L. P. (1) czym zostali zubozeni, co skutkowalo wzbogaceniem pozwanych w stosunku do warto$ci ich udzialow
w nieruchomosci. Powodowie S. i D. R. (1) byli wowczas wlascicielami nieruchomoéci w 55/144 czesci (38,19%),
powodowie V.1iA. K. w 55/144 czeéci (38,19%) natomiast powdd L. M. (1) w 22/144 czeéci (15,27%).

Odpowiedzialno$é G. P., przy przyjeciu jego udziatu 6/36 czeSci zI ustalono na kwote 250 zl, z tego 38,19 % dato kwote
95,47 zt dla powoddéw S. i D. R. (1), 95,47 zt dla powodow V. i A. K., oraz 15,27 % co dalo kwote 38,17 zl dla powoda
L. M. ().

Odpowiedzialnoéé A. M. przy przyjeciu jego udzialu 6/36 czeéci zl ustalono na kwote 250 zl, z tego 38,19 % dato kwote
95,47 zt dla powoddéw S. i D. R. (1), 95,47 zt dla powoddéw V. i A. K., oraz 15,27 % co dalo kwote 38,17 zl dla powoda
L. M. ().

Odpowiedzialnoéé K. P. przy przyjeciu jego udziatu 3/36 czesci zl ustalono na kwote 125 zl, z tego 38,19 % dalo kwote
47,73 z} dla powodoéw S. i D. R. (1), 47,73 zt dla powodow V. i A. K., oraz 15,27 % co dalo kwote 19,08 z} dla powoda
L. M. (1).

Sad nie znalazl podstaw do ustalenia solidarniej odpowiedzialno$ci pozwanych, nie istniala rowniez solidarno$c
wierzycieli po stronie powodowej. Zasadzone roszczenie opiera sie o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu (art.
405 k.c.) a zatem dotyczy kazdego z majatkéw odrebnie.

Zadanie zasadzenia odsetek ustawowych za op6znienie znajdowato podstawe a tresci art. 359 § 1 k.c. w zw. z art. 481
§ 11 2 k.c. oraz w wezwaniu do zaplaty, ktore zostalo skierowane do pozwanych we wrze$niu 2019 r.

Majac powyzsze na wzgledzie:

13. w pkt. 1 wyroku zasadzono od pozwanego G. P. na rzecz powoddéw S. R. oraz D. R. (1) 146,42 7z} (50,95 + 95,47 z})
wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 277 wrze$nia 2019 r. do dnia zaplaty,

14. w pkt 2 wyroku zasadzono od pozwanego G. P. na rzecz powodéw V. K. oraz A. K. 146,42 z} (50,95 + 95,47 z1),
wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 277 wrze$nia 2019 r. do dnia zaplaty,



15. w pkt 3 wyroku zasadzono od pozwanego G. P. na rzecz powoda L. M. (1) 58,99 zt (20,82 zt + 38,17 zl) wraz z
odsetkami ustawowymi za opdZnienie od dnia 277 wrzeénia 2019 r. do dnia zaplaty,

16. w pkt 4 wyroku zasadzono od pozwanego A. M. na rzecz powoddéw S. R. oraz D. R. (1) 95,47 zl, wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 277 wrze$nia 2019 r. do dnia zaplaty,

17. w pkt 5 wyroku zasadzono od pozwanego A. M. na rzecz powodow V. K. oraz A. K. 95,47 zl, wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 27 wrze$nia 2019 r. do dnia zaplaty,

18. w pkt 6 wyroku zasadza od pozwanego A. M. na rzecz powoda L. M. (1) 38,17 zl, wraz z odsetkami ustawowymi
za op6znienie od dnia 27 wrze$nia 2019 r. do dnia zaplaty,

19. w pkt 7 wyroku zasagdzono od pozwanego K. P. na rzecz powod6ow S. R. oraz D. R. (1) 47,73 zl, wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 277 wrze$nia 2019 r. do dnia zaplaty,

20. w pkt 8 wyroku zasadzono od pozwanego K. P. na rzecz powodoéw V. K. oraz A. K. 47,73 zl, wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 27 wrzeénia 2019 r. do dnia zaplaty,

21. w pkt 9 wyroku zasadza od pozwanego K. P. na rzecz powoda L. M. (1) 19,08 zl, wraz z odsetkami ustawowymi
za op6znienie od dnia 27 wrze$nia 2019 r. do dnia zaplaty,

22. W pkt 10 wyroku powoddztwo oddalono w pozostalym zakresie.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. obcigzajac nimi w catoéci powodow ze wzgledu na fakt,
iz powodowie wygrali proces jedynie w niewielkiej czedci (W 4,7 %). Koszty procesu poniesione przez kazdego z
pozwanych A. M. oraz K. P. to 3617 zl. Na koszty te zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika bedacego radca prawnym
w kwocie 3600 zl ustalone na podstawie § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa. Sad uznal, ze
pomimo ustanowienia przez wyzej wymienionych pozwanych tego samego pelnomocnika, brak jest podstaw do
zasadzenia na ich rzecz wspdlnie kosztéw zwiazanych z wynagrodzeniem jednego pelnomocnika.

Zagadnienie to bylo przedmiotem oceny Sadu Najwyzszego m.in. w uchwale z dnia 30 stycznia 2007 r. (sygn. III
CZP 130/06, LEX 212453), zgodnie z ktorej teza: ,, Wygrywajacym proces wspotuczestnikom, o ktérych mowa w art.
72 § 1 pkt 1 k.p.c., reprezentowanym przez tego samego radce prawnego, sad przyznaje zwrot kosztow w wysokosci
odpowiadajacej wynagrodzeniu jednego pelnomocnika”. Odwolujac sie do brzmienia art. 98 § 3 k.p.c. (stanowiacego,
ze do niezbednych kosztéw strony reprezentowanej przez adwokata — radce prawnego — zalicza sie wynagrodzenie
i wydatki jednego adwokata), a takze unormowania art. 109 § 2 k.p.c., ktéry naklada na sad obowiazek, by podczas
orzekania o kosztach procesu uwzglednia¢ celowo$é i niezbedno$¢ poniesienia kosztow z uwagi na charakter sprawy,
Sad Najwyzszy skonstatowal, ze: ,Sprawa jest jedna, bez wzgledu na liczbe wystepujacych w niej osob, i strona tez jest
jedna, rowniez wtedy, gdy — przy wspodluczestnictwie procesowym — w jej charakterze wystepuje kilka podmiotow. W.
charakter strony w danej sprawie nie stanowi wyodrebnionego kryterium ustalania kosztow zwigzanych z zastepstwem
procesowym”.

Poglad sformutowany w przytoczonej uchwale SN orazjego motywy nie zyskaly powszechnej aprobaty ani w doktrynie
(krytycznie m.in. G. Julke, Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2007 r., IIl CZP 130/06, GSP — Prz.
Orz. 2008, nr 3, s. 67—82), ani w orzecznictwie. Odmienne stanowisko odnoénie do zwrotu wydatkow zwiazanych z
ustanowieniem tego samego pelnomocnika przez wspoétuczestnikdéw zajely w szczegolnosci SA w L. (m.in. w wyroku
z dnia 30 pazdziernika 2014 r., sygn. I ACa 427/14,), SA we W. (m.in. w wyroku z dnia 8 lipca 2013 r., sygn. I ACz
1316/13), a takze SA w W. (w wyroku z dnia 16 grudnia 2020 r., sygn. VI ACa 566/19).

W przywolanych orzeczeniach zwr6cono uwage na nastepujace argumenty wspierajace wykladnie przeciwna do
przyjetej w ww. uchwale SN:



23. wSwietle art. 98 § 1 k.p.c. ,strona przegrywajaca” obowiazana jest zwroci¢ koszty procesu ,,przeciwnikowi”, a zatem
nie tyle stronie w znaczeniu procesowym, ile kazdej osobie wystepujacej w procesie po stronie przeciwnej, niezaleznie
od tego, jak liczne jest po stronie wygrywajacej grono wspoluczestnikow;

24. ograniczenie zwrotu wydatkow na rzecz wspoluczestnikow reprezentowanych przez jednego pelnomocnika do
tylko jednego wynagrodzenia prowadzi do nieuzasadnionego zwolnienia strony przegrywajacej proces od obowigzku
zwrotu stronie wygrywajacej rzeczywiscie poniesionych przez nig niezbednych kosztéw obrony jej praw, wbrew
zasadzie wyrazonej w art. 98 § 1 k.p.c.;

25. przepisy procedury cywilnej nie przewiduja ograniczenn dla wspoéluczestnika sporu w kwestii wyboru
pelnomocnika, wobec czego zgodnie z zasada samodzielnego dzialania wspotuczestnik zachowuje pelna swobode
wyboru pelnomocnika, a wydatki z tego tytulu nalezy zaliczy¢ do niezbednych kosztéw procesu.

Przykladéw réznic w wykladni omawianego problemu dostarcza réwniez orzecznictwo Sadu Najwyzszego. W
postanowieniu z dnia 10 pazdziernika 2012 r. (sygn. akt I CZ 105/12,) Sad Najwyzszy uznal, ze w sytuacji, w ktorej
wspoluczestnictwo zachodzi po stronie wygrywajacej proces, zastosowanie maja ogblne zasady o kosztach procesu i
kazda ze stron wygrywajacych proces ma prawo zadaé zwrotu kosztéw niezbednych do celowej obrony.



