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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

K., dnia 28 listopada 2013 1.

Sad Okregowy w Kaliszu I Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Janusz Roszewski (spr.)
Sedziowie: SSO Henryk Haak
SSO Pawet Szwedowski
Protokolant: st. sekr. sad. Elzbieta Wajgielt

po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2013 r. w Kaliszu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. K. (1) , B. K. (2)

przeciwko B. F., R. F.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

oraz na skutek zazalenia pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Ostrowie Wielkopolskim
z dnia 21 marca 2013r. sygn. akt I C 1371/12

1. oddala apelacje;

2. oddala zazalenie;

3. nie obcigza stron obowigzkiem zwrotu kosztoéw procesu w postepowaniu przed sadem drugiej instancji.
Sygn. akt IT Ca 421 /13

Sygn. akt IT Cz 562/13

UZASADNIENIE



Powodowie B. i B. malzonkowie K. wystapili przeciwko pozwanym B. i R. malzonkom F. z Zadaniem zasadzenia
solidarnie kwoty 17.000,00 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 10 marca 2012 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu
wplaconej kaucji na pokrycie naleznoéci powstalych na skutek eksploatacji lokalu mieszkalnego stanowigcego
przedmiot najmu.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 10 wrzeénia 2000 r. pozwani B. F. i R. F. zawarli z T. i A. malzonkami P. umowe
najmu lokalu mieszkalnego potozonego w O. przy ul. (...). W umowie ustalono miedzy innymi, iz najemcy wlasnym
staraniem i na wlasny koszt przystosuja lokal mieszkalny i zaloza w nim instalacje gazowa, wodng i kanalizacyjna, w
zamian za co zostali zwolnieni z obowigzku zaplaty czynszu najmu za okres od 10 wrzeénia 2000 r. do 31 grudnia 2001
r. Po zakonczeniu najmu najemcom nie bylo wolno zuboza¢ substancji lokalu z elementéw na stale z nim zwiazanych.
W 2011r. zmarl T. P. i powstaly zalegloSci w oplatach za lokal. A. P. byla zainteresowana rozwigzaniem umowy najmu,
jednoczeénie chciala uzyskaé cze$ciowy zwrot kosztéw poniesionych na modernizacje i wyposazenie najmowanego
mieszkania. Pozwani o§wiadczyli, Ze jezeli poSrednik w obrocie nieruchomoéciami znajdzie inne osoby zainteresowane
wynajeciem mieszkania, ktére zwroca A. P. koszt nakladéw, to pozwani zawrg z takimi osobami umowe najmu ze
stalym meldunkiem i na czas nieokre$lony. Powodowie B. i B. malzonkowie K., poszukujacy lokalu do wynajecia,
zglosili sie do poérednika W. J. i zaakceptowali podana przez niego warto$¢ nakladow pozostawionych w lokalu.
Umowa najmu zostala zawarta miedzy stronami w dniu 1 pazdziernika 2011 r. na czas nieoznaczony z czynszem najmu
w kwocie 640 zl. Powodowie przekazali wowcezas W. J. kwote 17.000 zl, w tym kwote 16.000 zl bez pokwitowania i
kwote 1.000 zt za pokwitowaniem tytultem zaliczki na poczet wynajecia lokalu, ktorg W. J. zaliczyt p6Zzniej na zwrot
nakladow. Nadto przyjat od powodoéw za pokwitowaniem kwote 600 zl za posrednictwo w zawarciu umowy najmu
lokalu. Z otrzymanych pieniedzy W. J. przekazal pozwanym kwote 4.400 z} tytulem uregulowania zadluzenia A. P. za
zalegly czynsz najmu i nieziszczone oplaty eksploatacyjne. Zatrzymal tez kwote 2.000 zl tytulem zabezpieczenia tego,
ze A. P. dokona wymeldowania sie z lokalu. Pozostala kwote przekazal A. P.. Po kilku miesigcach powodowie w pi$émie
z dnia 6 marca 2012 r. zlozyli o§wiadczenie pozwanym i W. J. o wypowiedzeniu umowy najmu oraz wezwali ich do
zwrotu kaucji w wysokoSci 17.000 zt. W piSmie z dnia 12 marca 2012 r. pozwani oraz W. J. odmoéwili zwrotu kwoty
17.000 zl, twierdzac, ze zostala wplacona poprzednim najemcom.

Na podstawie ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy uznal, ze brak jest podstaw do przyjecia, iz powodowie
uiScili kwote 17.000 zl tytulem kaucji zabezpieczajacej na rzecz wynajmujacych, co wynika z faktu, ze okolicznosé ta nie
wynikala z treéci zawartej umowy, jak réwniez z tego, ze przedmiotowe Srodki finansowe nie przekazano pozwanym,
tylko posrednikowi, ktory przekazatl je poprzedniemu najemcy. Zdaniem tego Sadu nie ma takze podstaw do przyjecia,
ze powodowie nabyli od poprzedniej najemczyni wierzytelno$¢ wobec pozwanych o zwrot naktad6w za lokal, co wynika
z faktu, ze wedlug umowy zawartej pomiedzy poprzednim najemca a pozwanymi, pozwani nie byli zobowigzani wobec
poprzedniego najemcy do zwrotu tych ich warto$ci. Z tych przyczyn Sad Rejonowy oddalit powodztwo.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. uznajac, iz w niniejszej sprawie zachodzi
szczegoblnie uzasadniony wypadek uzasadniajacy nieobcigzanie powoddw kosztami procesu. Sad I instancji zauwazyl,
ze wprawdzie powodowie w sposob nieprawidlowy ocenili swoja sytuacje w trakcie zawierania umowy i zaniedbali
zabezpieczenie swoich interes6w, ale w ocenie tego Sadu przyczynil sie do tego posrednik w obrocie nieruchomoéci,
ktérego powodowie ocenili jako dzialajacego w imieniu pozwanych w odniesieniu do wszystkich czynnosci, gdy
tymczasem wstepowal w trakcie negocjacji z powodami w dwoch rolach — reprezentujac jednoczesnie pozwanych oraz
poprzedniego najemce. Nadto Sad Rejonowy uznal, ze powodowie sa w trudnej sytuacji materialnej, a ewentualne
dochodzenie zwrotu 17.000 zl moze sie okaza¢ skomplikowane.

Apelacje od wyroku wniesli powodowie zaskarzajac wyrok w czesci oddalajacej powodztwo. Zaskarzonemu wyrokowi
zarzucono naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 676 Kodeksu cywilnego poprzez uznanie, ze kwota 17.000
ztwplacona przez powodow zostala wlasciwie zakwalifikowana jako zwrot nakltadéw poczynionych przez poprzedniego
najemce, niewyjasSnienie wszystkich okoliczno$ci faktycznych a przede wszystkim niedokonanie wyjaénienia i
interpretacji treSci dokumentu potwierdzajacego wplate 1.000 zl na rzecz umowy najmu i uzupekienie tej kwoty
w dniu zawarcia umowy o 16.000 zl, sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z trescia zebranego w sprawie materialu



dowodowego polegajaca na uznaniu, ze wplacona kwota 17.000 zl stanowi zwrot nakladéw a nie wplate z tytutu kaucji
gwarancyjnej; naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 231 k.p.c. i art. 233 k.p.c., przez dowolna a nie swobodna
ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego, a w szczegblnoSci dowodu wplaty przez powodéw 1.000 zt i opisu
tego dokumentu oraz wplaty pozostalej kwoty 16.000 zt w obecno$ci pozwanych, jak réwniez zeznan powodow w tym
nieprawidlowa interpretacje zeznan $wiadkow i wskazanych dowodow, co skutkowalo blednym ustaleniem, ze kwota
wplacona przez powodow jest zwrotem nakladow i nie jest zwigzana z zawartg pomiedzy stronami umowa, co mialo
oczywisty wplyw na tres$é zaskarzonego wyroku.

Podnoszac powyzsze zarzuty apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w caloSci,
ewentualnie - uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdu Rejonowemu
w Ostrowie Wielkopolskim z uwzglednieniem kosztoéw postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych, w
tym kosztow zastepstwa procesowego.

Zazalenie na rozstrzygniecie o kosztach zawartych w punkcie II zaskarzonego wyroku wniesli pozwani, zarzucajac, ze
nie zachodzil przypadek szczego6lnie uzasadniony, uprawniajacy do stosowania art. 102 k.p.c., albowiem powodowie
przed wytoczeniem powodztwa korzystali z pomocy profesjonalnego pelnomocnika. Skarzacy wnie§li o zmiane
zaskarzonego orzeczenia o kosztach i zasadzenia od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanych solidarnych kosztow
zastepstwa procesowego w kwocie 2.400,00 z} oraz kosztoéw postepowania zazaleniowego wedlug nom przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoddéw nie zastluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci jako nieuzasadniony Sad Okregowy uznal zarzut apelujacych naruszenia przez zaskarzone
rozstrzygniecie art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy zauwazyc¢, ze skuteczne postawienie tego rodzaju zarzutu wymaga wykazania,
ze sad nie dokonatl wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego, tj. nie uwzglednit wszystkich
dowodow przeprowadzonych w postepowaniu, jak rowniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu
poszczegbdlnych dowodbéw i majgcych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnoSci, lub tez uchybit zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego. Dopoki skarzacy nie wykaze istotnych bledéw logicznego
rozumowania, sprzeczno$ci oceny z do$wiadczeniem zyciowym, braku wszechstronnosci, czy tez bezzasadnego
pominiecia dowodoéw, ktore prowadza do wnioskow odmiennych, dopbty nie mozna uznaé, ze Sad naruszyl art. 233
§ 1k.p.c.

Uzasadniajac ten zarzut apelujacy podniedli, ze Sad I instancji blednie, a przy tym dowolnie uznal, ze wplacona
przez powodow kwota 17.000 zl stanowila zwrot warto$ci nakladow poczynionych przez poprzedniego najemce i nie
byla zwigzana z zawarta pomiedzy stronami umowg najmu, tj. nie stanowil wplaty tytulem kaucji zabezpieczajacej,
podlegajacej zwrotowi w chwili rozwigzania sie stosunku najmu i nieziszczenia warunkéw do jej zatrzymania przez
wynajmujacego lokal. W ocenie apelujacych przeciwko takiemu wnioskowi przemawiala wlasciwa interpretacja
zgromadzonego w sprawie dokumentu, tj. dowodu wplaty przez powodéw w dniu zawarcia umowy kwoty 1.000 z}
tytulem ,wplaty zaliczki na poczet wynajmu” przedmiotowego lokalu mieszkalnego, wesp6l z faktem, ze tego samego
dnia powodowie dokonali — w obecno$ci pozwanych - wplaty pozostalej kwoty 16.000 zl, co przemawia za uznaniem, ze
roéwniez i ta wplata miala zwigzek z zawarta umowa, a konkretnie - stanowila wplate na poczet kaucji zabezpieczajacej.

Z tego rodzaju wnioskami apelujgcych nie mozna sie zgodzi¢. Zaznaczenie na dowodzie wplaty kwoty 1.000 zl, ze
nastgpita ona tytulem ,,wplaty zaliczki na poczet wynajmu”, nie zawiera szczegolowego tytuly, tj. wskazania, czy wplata
ta nastagpila na poczet czynszu najmu, kaucji zabezpieczajacej, czy tez zawrotu nakladéw poczynionych na przedmiot
najmu. Tym samym nalezy uznaé, ze tre$¢ tego dokumentu w zaden sposob nie wyklucza, ze wplata ta nastgpila
z przeznaczeniem na pokrycie nakladéow poczynionych przez poprzednich najemcéw lokalu. W konsekwencji nie
wyklucza tego takze fakt, ze tego samego dnia powodowie dokonali w obecnoS$ci pozwanych wplaty kwoty 16.000 zi.
W tym stanie rzeczy nie bylo podstaw do odmowy wiarygodno$ci zeznaniom pozwanych oraz powolanym przez nich
swiadkow W. J. oraz M. L., z ktérych wynikalo, ze dokonana wptlata nastapila z przeznaczeniem na zwrot wartoéci tych
nakladéw. Za uznaniem wiarygodnosci tych zeznan przemawia takze fakt braku pokwitowania wptaty kwoty 16.000



zl, ktory $wiadezy o tym, ze wplata ta nie byla dokonana na poczet kaucji gwarancyjnej. Kaucja ta co do zasady podlega
zwrotowi, a wiec jej uiszczenie, jak i wysoko$¢é, winna by¢ udokumentowana. Z braku pokwitowania uiszczenia tej
kwoty mozna wnioskowaé, ze kwota ta zostala uiszczona bez zalozenia istnienia obowigzku jej zwrotu, a taki wlaénie
charakter mozna przypisac¢ zwrotowi wydatkow z tytulu poczynionych nakladéw na przedmiot najmu. Przeciwko
takiej konstatacji nie przemawia okoliczno$¢, ze uiszczenie - z tym przeznaczeniem - czeSci tej kwoty w wysokoSci
1.000 zl, zostalo pokwitowane, albowiem jak wynika z zeznan powodki, zlozonych na rozprawie w dniu 8 marca 2013
r., uiszczenie tej kwoty nastgpilo wezeéniej jako gwarancja, ze powodowie przystapia do zawarcia umowy najmu i
uiszezg pozostale 16.000 zl. O tym, ze uiszczona kwota nie stanowila kaucji zabezpieczajacej $§wiadczy rowniez jej
wysoko$¢. Z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266) wynika, ze kaucja zabezpieczajaca na pokrycie
nalezno$ci z tytulu najmu lokalu nie moze przekraczaé dwunastokrotno$ci miesiecznego czynszu za dany lokal [...]. W
niniejszej sprawie wysoko$¢ tego czynszu zostala ustalona w wysokoéci 640 zl miesiecznie. Oznacza to, ze wysoko$é
kaucji zabezpieczajacej pobranej od powodéw nie powinna przekraczaé kwoty 7.680 zl. Skoro zatem powodowie
uiécili kwote w wysoko$ci znacznie przekraczajacej maksymalng kwote kaucji zabezpieczajacej ustalong przez przepisy
prawa, nalezy wnioskowac, ze kwota ta nie zostala uiszczona z tym wlaénie przeznaczeniem. Przeciwko sugerowanemu
przez powoddw przeznaczeniu tej kwoty jako kaucji zabezpieczajacej przemawia takze posrednio tres¢ pisma powoda
z dnia 29 lutego 2012 r., w ktorym powod o$wiadczyl, ze do dnia 15 marca 2012 r. dokona zaplaty zaleglego czynszu
w wysokoSci 1.146,73 z1 (k. 38). W sytuacji bowiem, gdyby powodowie rzeczywiscie uidcili kwote 17.000 zl na poczet
kaucji zabezpieczajacej, nie zaszlaby potrzeba dodatkowego uiszczania przez nich zaleglych naleznosci z tytulu czynszu
najmu, gdyz nalezno$ci te winny by¢ potracone z kwoty kaucji zabezpieczajace;j.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal, ze dokonane przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne znalazly oparcie w
calo$ci zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, ktérego ocena zostala dokonana na podstawie wszelkich
okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczeg6lnych dowodbéw i majgcych znaczenie dla oceny ich mocy i
wiarygodno$ci, przy uwzglednieniu zasad logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego, co czyni niezasadnym
zarzut naruszenia art. 233 k.p.c.

Z powyzszych rozwazan wynika takze nietrafno$¢ zarzutu naruszenia art. 231 k.p.c. Nie ma bowiem podstaw
do twierdzenia, ze brak ustalenia przez Sad Rejonowy, ze kwota 17.000 zt zostala uiszczona na poczet kaucji
zabezpieczajacej, nastapil wbrew jakimkolwiek innym ustalonym faktom.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze zaskarzony wyrok nie zostal dotkniety bledem w ustaleniach faktycznych
majacym wplyw na rozstrzygniecie.

W konsekwencji Sad Okregowy dokonane przez Sadu I instancji ustalenia faktyczne przyjat za wlasne.

Z powyzszych wzgledow nie mozna takze uznaé¢ za trafny zarzut apelujacych naruszenia przez zaskarzone
rozstrzygniecie przepisu art. 676 k.c. poprzez jego zastosowanie w wyniku ustalenia przez Sad I instancji, ze wplacona
przez powodow kwota 17.000 zl zostala wplacona na rzecz poprzedniego najemcy lokalu z tytulu zwrotu dokonanych
przez niego nakladéw na przedmiotowy lokal.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy oddalit apelacje powodéw, o czym na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak
w punkcie 1 sentencji wyroku.

Zazalenie pozwanych jest rowniez bezzasadne.

Stosownie do tresci art. 102 k.p.c. w szczeg6lnie uzasadnionych wypadkach sad moze nie obcigza¢ strony
przegrywajacej obowigzkiem zwrotu przeciwnikowi kosztow procesu. Pod pojecie ,wypadkoéw szczegdlnie
uzasadnionych” nalezy zakwalifikowa¢ okolicznoSci zwigzane z przebiegiem procesu (np. wytoczenie powodztwa
w oparciu o utrwalona interpretacje przepisoéw, od ktorej nastepnie odstgpiono, precedensowy charakter sprawy,



nielojalne prowadzenie procesu przez strone przeciwng, charakter zadania poddanego pod rozstrzygniecie sadu), ale
réwniez pozostajace poza jego obszarem (np. stan majatkowy stron, ich sytuacja zyciowa).

Sad Rejonowy prawidlowo przyjal, ze do nieprofesjonalnego uksztaltowania stosunku prawnego na niekorzy$c
powoddw doszlo w duzej mierze w wyniku zachowania drugiej strony, ktora zaakceptowala propozycje swojego, stale
z nig wspdlpracujacego - przedstawiciela — posrednika obrotu nieruchomos$ciami, uwzgledniajaca jedynie interes
pozwanych oraz poprzednich najemcow lokalu, z ktérymi pozostawal w kolezenskich relacjach. Stusznie Sad zauwazyl,
ze powodowie poniesli negatywne konsekwencje finansowe w wyniku obdarzenia zaufaniem osoby, ktéra posiadala
status profesjonalisty i na ktorej ciazyl prawny obowigzek dzialania w interesie obu stron stosunku prawnego,
ktéry to obowiazek zostal niewatpliwie naruszony, z uszczerbkiem dla prawnego i materialnego intereséw powodow,
ktorzy wystepowali w roli niedo$wiadczonych, takze z uwagi na ich mlody wiek, nieprofesjonalnych kontrahentéw.
Konsekwencje takiego zachowania poglebily trudna sytuacje finansowa powodow. W tym stanie rzeczy uzasadnione
bylo przyjecie, ze w rozpatrywanym wypadku zaszed} przypadek szczegbdlny uzasadniajacy odstapienie od obcigzenia
powodow zwrotem kosztoéw na podstawie art.102 k.p.c.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c. orzekl jak w punkcie
2 sentencji wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego i zazaleniowego orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c.



