Sygn. akt III Ca 1364/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 25 maja 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi zasadzil od
pozwanego A. P. solidarnie na rzecz powodéw S. T. i A. W. kwote 35.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia
12 wrze$nia 2013 roku do dnia zaplaty, orzek!t o kosztach procesu i kosztach tymczasowo poniesionych przez Skarb
Panstwa.

Apelacje od przedmiotowego wyroku wywiod}l pozwany zaskarzajac go w calo$ci i podnoszac nastepujace zarzuty:

1. naruszenie prawa materialnego, a to 65 § 1 i 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i pominiecie, ze pelna tre$c
umownego stosunku zobowiazaniowego wynika nie tylko z literalnej tre$ci umowy zawartej na piSmie, ale takze
regulowana jest zgodna wolg stron i treécig istniejacego miedzy nimi zobowigzania ksztaltowanego zgodnym
ich zamiarem towarzyszacym zawartej umowie - co doprowadzilo Sad I instancji do blednej oceny skutkow
prawnych zawartej umowy i jej tresci, w szczegblnosci przez mylne przyjecie, ze powodowie dokonali platnosci kwot
dochodzonych w niniejszej sprawie na poczet kaucji gwarancyjnej z tytutu zawartej umowy, w sytuacji gdy dokonane
platnoéci byly naleznoSciami z tytulu partycypacji w kosztach remontu lokalu i zostaly przez pozwanego rozliczone
preferencyjna stawka czynszu w okresie 48 miesiecy najmu;

2. naruszenie prawa procesowego, a to art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie przez Sad dowolnej, a nie swobodnej oceny
dowodow w zakresie tytulu prawnego dla platno$ci dokonanej przez powoddw oraz sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu
z tredcia zebranego w sprawie materialu dowodowego, a w szczego6lnosci co do tego, ze powodowie dokonali platnosci
tytulem kaucji gwarancyjnej, ktéra pozwany zobowigzany byl zwrdci¢ po ustaniu stosunku najmu w sytuacji gdy:

- prawidlowa ocena wszystkich okoliczno$ci sprawy prowadzi do wniosku, iz dochodzone w niniejszej sprawie kwoty
wplacone zostaly tytutem partycypacji w kosztach remontu lokalu i zostaly przez pozwanego rozliczone preferencyjng
stawka czynszu w okresie pierwszych 48 miesiecy obowigzywania umowy najmu, co wynika nie tylko z zeznan
pozwanego, ale w szczegdlnosci z zasad doSwiadczenia zyciowego, jest bowiem skrajnie nieprawdopodobnym by
tytulem kaucji powodowie wplacali kwote kilkudziesieciu tysiecy zlotych i nie zadbali o to by zobowigzanie do jej
zwrotu znalazlo swoje pisemne potwierdzenie, co prowadzi do wniosku, iz brak takiego zapisu umownego wskazuje
na rzeczywisty tytul platnoséci i brak obowiazku zwrotu;

- umowa najmu nie zawiera postanowien dotyczacych wplaty kaucji gwarancyjnej, a fakt iz kwoty te byly niebagatelne
nakazuje przyjac, iz jesli treScig porozumienia stron bylby ich zwrot po ustaniu stosunku najmu, to porozumienie w
tym zakresie winno by¢ zawarte na pi$mie - albo w samej umowie albo na potwierdzeniu przyjecia tej kwoty przez
wynajmujacego lub dzialajacg w jego imieniu administratorke;

- po wygasnieciu pierwszej umowy najmu powodowie zawarli druga umowe z pozwanym, mimo rzekomego
niezwrocenia im kaucji gwarancyjnej i w tym okresie nie zadali jej zwrotu mimo ze kolejna umowa zawierala juz punkt
dotyczacy kaucji gwarancyjnej — przy czym pozostal on niewypelniony - co jednoznacznie przeczy tezie jakoby kwota
uiszczona przed zawarciem kolejnej umowy byla kaucja gwarancyjna;

- ocena dowodu z zeznan pozwanego, a takze $wiadkow w tej sprawie prowadzi do wniosku, iz pozwany w ramach
dzialalnoSci obejmujacej wynajem lokali mieszkalnych stosowal dwa rodzaje uméw — umowy z kaucja gwarancyjng
i rynkowa stawka czynszu oraz umowy na czas oznaczony, preferencyjna stawka czynszu przez czas oznaczony
polaczong z wplata przez najemce kwoty tytulem udzialu najemcy w koszcie remontu jego lokalu;

3. naruszenie prawa procesowego, a to art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie istotnych okoliczno$ci majacych wplyw na
tres$é rozstrzygniecia i nie dokonania oceny dowodéw na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu
w szczego6lnosci zas wobec:



- pozostawienia poza polem rozwazan Sadu w zakresie oceny tytulu dokonanej platnosci, iz wplaty dokonywane byly
ratalnie i poprzedzaly - czestokro¢ o kilka miesiecy - zawarcie uméw najmu lokalu, co przeczy w sposob oczywisty
tezie jakoby byly one wplacane tytulem kaucji gwarancyjnej z tytulu najmu skoro kaucja gwarancyjna zabezpieczaé ma
czynsz najmu i inne koszty z nim zwigzane - a zatem trudno racjonalnie wyjasni¢ cel jej uiszczania na kilka miesiecy
naprzod - w odniesieniu do lokalu, w ktérym trwal remont;

- pozostawienia poza rozwazaniami Sadu faktu oczywistej dysproporcji pomiedzy stanowiaca zazwyczaj kaucje kwota
o rownowartosci 1, 2 czy 3 czynszéw najmu a kwota wplacang przez najemcow stanowigcg okoto piedziesieciokrotnosc
czynszu najmu - co oczywiscie przeczy tezie jakoby uiszczona kwota stanowi¢ miala kaucje gwarancyjna;

- pominieciu, ze pozwany w zadnym razie nie potwierdzil rzekomych ustalen co do charakteru prawnego dokonanych
wplat a rzekomo podanych przez jego administratorke - §wiadka Z. K. (k. 255 ) - co wiecej pow6d mial na temat tej
kaucji rozmawiaé z pozwanym juz po zawarciu umowy najmu - i w rozmowie tej pozwany mial wyraznie zaprzeczyé
jakoby kwoty stanowi¢ mialy kaucje gwarancyjna;

- bezkrytycznym oparciu sie na zeznaniach Z. K. w zakresie podawanych przez nia okolicznoS$ci przyjmowania kwot
pienieznych od powoddéw w sytuacji gdy zeznania te sa oczywiscie

niewiarygodne ( protokoél z 1 wrzesnia 2014 roku )

4. Naruszenie prawa procesowego, art. 233 § 11 228 § 1 i 2 k.p.c. wobec dokonania dowolnej oceny zeznan
pozwanego i odmoéwienia wiary tym zeznaniom bez wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu i wbrew
znanym powszechnie a w kazdym razie znanym Sadowi urzedowo regulom co do wysokoéci ustalanych w obrocie
kaucji gwarancyjnych przy wynajmie lokali mieszkalnych - w tym zwlaszcza zeznan Z. K. co do relacji wysoko$ci wplat
dokonanych przez powodow z wysokoS$cia kosztéw remontu, treSci zalaczonych do akt sprawy innych uméw najmu
w budynku pozwanego w zakresie kaucji

gwarancyjnych, wysoko$ci czynszu najmu i zasad rozwigzania umowy.

W oparciu o powyzsze pozwany wnio6st o zmiane skarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz zasadzenie
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanego na rzecz kazdego z powodow
kosztow zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Ustalenia faktyczne, jak rowniez ocena prawna przedstawiona w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia przez Sad
Rejonowy, znajduja pelng akceptacje Sadu Okregowego.

Podniesione przez skarzgcego zarzuty apelacyjne, cho¢ zostaly ujete w do$¢ zlozonej konfiguracji poprzez powolanie
sie na naruszenie odpowiednich przepiséw prawa materialnego i procesowego, w istocie koncentruja sie na probie
podwazenia dokonanej przez Sad pierwszej instancji oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz
poczynionym na jego podstawie ustaleniu, ze powodowie uiécili przy zawarcia umowy najmu lokalu z pozwanym
kaucje na zabezpieczenie platnoéci czynszu i pozostalych oplat oraz kosztéw usuniecia ewentualnych zniszczen lokalu
ijego wyposazenia.

Ustosunkowujac sie do tak sformulowanych zarzutéw w pierwszej kolejnosci podkresli¢ nalezy, iz fakt uiszczenia przez
powodow na rzecz skarzacego kwoty 35.000 zlotych jest bezsporny. Stanowiska stron sa natomiast rozbiezne co do
charakteru prawnego i celu dokonania tej wplaty.



Twierdzenie pozwanego, ze wplacona przez powodéw kwota byla kaucja amortyzacyjna powiazana z obnizona
preferencyjna stawka czynszu przez okres trwania umowy i nie podlegala zwrotowi znajduje oparcie jedynie w
zeznaniach samego pozwanego zlozonych na rozprawie. Sad I instancji stusznie odmoéwil im wiarygodnosci z kilku
przyczyn. Przede wszystkim zeznania te sa wewnetrznie sprzeczne i brak im spéjnoSci. Z jednej strony skarzacy
bowiem zeznal, ze kwota opisana kwota zostala wplacona na pokrycie kosztéw remontu lokalu, przez co pozwani
partycypowali w wydatkach zwigzanych z podniesieniem jego standardu. Z drugiej strony jednoczesnie o§wiadczyt, ze
kwota ta byla tzw. kaucja amortyzacyjna ktora miala by¢ potracana co miesiac z czynszu. Wyjasnienia pozwanego co
do charakteru dokonanej wplaty nie sa spdjne i nie moga stanowié¢ podstawy dokonania ustalen faktycznych.

Niezaleznie od powyzszego zeznania pozwanego pozostaja w sprzeczno$ci z pozostalg cze$cia materiatu dowodowego,
aw szczegdlnosci ze zeznaniami §wiadkéw oraz powodéw. Swiadkowie M. W. i Z. W., ktérzy byli obecni przy wplacie w
biurze nieruchomo$ci zgodnie zeznali, ze byla ona dokonana na poczet kaucji zabezpieczajacej. Z kolei §wiadkowie M.
F.iJ.T., Ze pozwany przed zawarciem z nimi umoéw najmu lokalu pobral kwoty od 25.000 do 32.400 zlotych na poczet
kaucji zabezpieczajacej zaplate czynszu i ewentualnych uszkodzenn mieszkania. Okoliczno$ci te potwierdzila rowniez
w zeznaniach $wiadek Z. K., ktora w okresie jakiego dotyczy sprawa zarzadzala nieruchomog$cig pozwanego i w jego
imieniu zawierala umowy z lokatorami. Stwierdzila ona jednoznacznie, ze powodowie wplacili kwote 35.000 zlotych
w trzech ratach jako kaucje zabezpieczajaca czynsz i ewentualne szkody w lokalu. O$wiadczyla, ze przy zawieraniu
umoéw nigdy nie byla wpisywana kwota kaucji, z uwagi na wyrazny zakaz pozwanego. Ponadto wskazala, ze byto to
stala praktyka przy zawieraniu uméw najmu przez pozwanego, a kaucje zazwyczaj nie bylty zwracane lub zwracane
w niewielkiej czeSci. Wyjasnila przy tym, ze wysoko$¢ kaucji nie zalezala nigdy od wysoko$ci czynszu, a jedynie od
standardu lokalu. Jej zeznania zaprzeczaja jednocze$nie temu, ze pozwany stosowal w umowach z najemcami dwa
wzorce umoéw, jeden z preferencyjng obnizong stawka czynszu polaczona z udzialem najemcy w kosztach remontu
lokalu podlegajaca amortyzacji w trakcie trwania umowy oraz drugim wzorcem opartym o stawke rynkowa polaczong
z kaucja amortyzacyjng. Swiadek jednoznacznie stwierdzil, ze wszyscy najemcy przy zawarciu umowy placili te sama
stawke czynszu, a treS¢ uméw byla identyczna.

Nie mozna przy tym podzieli¢ zarzutu apelacji, iz zeznania Z. K. sa niewiarygodne. Skarzacy poza goloslownym
twierdzeniem nie wyjas$nil w zaden sposéb dlaczego te zeznania nie zaslugujg na wiare. W ocenie Sagdu Okregowego
zeznania Z. K. sa pelne, sp6jne i zgodne z zeznaniami pozostatych swiadkow, a ich znaczenie dla ustalenia okolicznosci
spornych w niniejszej sprawie jest o tyle wysokie, ze byla ona bezposrednim $wiadkiem uiszczenia przez powodow
kwoty 35.000 zlotych, a ponadto jako pelnomocnik pozwanego w sprawach zarzadu nieruchomoscia miala wiedze
dotyczaca formy i tresci zawieranych umoéw przez niego umow.

Nie mozna takze zgodzi¢ sie z ocena, ze z samej istoty umowy najmu zawartej przez strony wynika amortyzacyjny
charakter kaucji. Skarzacy swojej racji upatruje w dyrektywie interpretacyjnej art. 65 k.c., ktora tre$¢ stosunku
zobowigzaniowego nakazuje rekonstruowac nie tylko z literalnego brzmienia umowy zawartej na piSmie, ale takze w
oparciu o wole i zamiar stron towarzyszacy zawartej umowie. Aprobujac poglad, ze cel umowy rozumiany jako intencja
stron co do skutkow prawnych, jakie maja nastapi¢ w zwigzku z zawarciem umowy, nie musi by¢ wyartykulowany w
tre$ci umowy, a moze by¢ ustalany na podstawie okolicznosci towarzyszacych dokonaniu czynnos$ci prawnej, wyrazié
nalezy przekonanie, iz pozwany wyprowadza z niego niewlasciwe wnioski prawne. Przy wykladni woli stron umowy nie
mozna bowiem bez wyraZnych do tego podstaw abstrahowac od natury stosunku zobowigzaniowego, ktéry w drodze
dokonanych czynno$ci strony mialy zamiar uksztaltowa¢. Odnoszac powyzsze uwagi do stanu faktycznego z jakim
mamy do czynienia w niniejszej sprawie zauwazy¢ trzeba, iz ani regulacje kodeksowe ani ustawy szczeg6lne regulujace
stosunek najmu nie przewiduja mozliwosci pobierania kaucji podlegajacej amortyzacji przez czas trwania umowy i nie
podlegajacej zwrotowi po jej wygadnieciu. Przeciwnie, w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego Dz. U. 2005.31.266 t. jedn. ze zm. )
dopuszczono mozliwoé¢ uzaleznienia zawarcia umowy najmu od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej
pokrycie nalezno$ci z tytutu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu. Wynajmujacy
ma obowigzek zwro6cié najemcy kaucje w ciagu miesigca od dnia opréznienia lokalu. Co wiecej, przyjmuje sie, ze
w czasie trwania najmu nalezno$ci wynajmujacego np. z tytulu czynszu nie moga by¢ zaspokojone z wplaconej



przez najemce kaucji. Prawidlowo$ci powyzszych rozwazan w niczym nie podwaza akcentowana przez pozwanego
okolicznosé¢, iz wysoko$é wynikajacej z omawianej ustawy kaucji zostala ograniczona do wysoko$ci 12 miesiecznego
czynszu, gdyz wyznacza ona tylko gorna granice obowigzku przyszlego najemcy, od spelienia ktérego wynajmujacy
moze uzalezni¢ zawarcie umowy. Z tych wzgledéw uiszczenie przez najemce kaucji w wysokoéci przewyzszajacej
ustawowa granice — tak jak mialo to miejsce w rozpoznawanej sprawie — nie pozbawia kaucji zabezpieczajacego
charakteru, a tym bardziej nie zwalnia od obowigzku jej zwrotu.

Wbrew odmiennej ocenie skarzacego uiszczenie przez powodow kwoty 35.000 zlotych w ratach przed zawarciem
umowy lokalu, w ktérym trwal remont nie przeczy, a zwlaszcza w sposéb oczywisty, gwarancyjnemu charakterowi
kaucji. Skoro pozwany uzaleznil zawarcie umowy z powodami od uiszczenia wskazanej kwoty, oczywistym jest fakt,
iz powodowie chcac uzyskaé status najemcy wplacili kaucje jeszcze przed zawarciem umowy. Wobec relatywnie
wysokiej kwoty kaucji nie budzi takze zastrzezen kilkutygodniowy okres pomiedzy zaplata poszczegdlnych rat. Co
za$ tyczy sie braku stosownego zapisu w umowie o obowigzku zwrotu kaucji, co zdaniem skarzacego Swiadczy o jej
bezzwrotnym charakterze zauwazy¢ nalezy, iz czeSci postanowien umowy najmu strony nie nadaly formy pisemne;j.
Forme ustna przybraly albowiem uzgodnienia m.in. co do obowiazku uiszczenia kwoty 35.000 zl, ktorego faktu zadna
ze stron przeciez nie kwestionuje. Twierdzeniu pozwanego, ze brak pisemnego potwierdzenia obowiazku zwrotu kaucji
przesadza o innej niz zabezpieczajaca jej funkcji przeczy nie tylko stanowisko strony przeciwnej, ale takze pozostalty w
sprawie material dowodowy, a w szczegdlnoéci zeznania $§wiadkow. Jak zeznali powodowie i §wiadek Z. K. pozwany
zapewnial, ze kaucja stanowi zabezpieczenie poniesionych przez niego kosztéw remontu lokalu i bedzie podlegaé
zwrotowi po zakonczeniu umowy. Trzeba rowniez istota najmu polega na oddaniu najemcy rzeczy do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, za co najemca placi uméwiony czynsz (art. 659 § 1 k.c.). Najemca co do zasady nie
odpowiada za stan rzeczy ani za jej standard (wyjatek wynika z art. 662 § 2 k.c. i art. 681 k.c.), gdyz dla niego jest to
cudza rzecz. Strony mogg sie umoéwié inaczej, ale to wynajmujgcy powinien zadbac¢ o wlasciwe opisanie dodatkowego
obowiazku umownego po stronie najemcy. Dlatego brak stosownego postanowienia w spisanej umowie stron stanowi
dodatkowy argument za prawdziwo$cia twierdzen powodow o innym niz wskazuje pozwany charakterze spornego
$wiadczenia. Nadto pozwany nie wyjasnil w sposéb wiarygodny (chociaz byl w tym zakresie rozpytywany na rozprawie
apelacyjnej) sposobu wyliczenia czynszu na uzytek kolejnej umowy najmu - przyjmujac, ze wczeéniej czynsz obnizany
byl z powodu rozliczania spornej kwoty, kolejne §wiadczenie powinno by¢ wyzsze wobec wyczerpania bonifikaty.

Reasumujgc, pozwany nie zdolal skutecznie zakwestionowa¢ prawidlowo poczynionych w sprawie ustalen faktycznych
co do tego, ze powodowie w zwigzku z zawartg z nim umowa najmu lokalu mieszkalnego wptlacili kwote 35.000 zlotych
tytulem kaucji zabezpieczajacej ewentualne nalezno$ci pozwanego z racji zaleglego czynszu lub szkod w lokali, ktora
po zakonczeniu stosunku prawnego miata podlega¢ zwrotowi na rzecz powodow.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uznal, iz apelacja nie zawiera uzasadnionych zarzutéw mogacych podwazy¢
stanowisko Sadu Rejonowego, a tym samym jako bezzasadna podlega oddaleniu na podstawie art. 385 w k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono z mocy art. 98 § 1 k.p.c. w zwigzku z § 6 pkt 51 § 13 ust. 1 pkt
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu z dnia 28 wrzeénia 2002 r. (Dz.U. Nr 163, poz.
1348 ze zm. ) Na koszty zlozyla sie kwota 1200 zlotych kosztéw zastepstwa procesowego.



