Sygn. akt. III Ca 916/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 30 marca 2016 roku wydanym w sprawie
o sygn. akt I C 1138/14 Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi:

1. oddalit powodztwo;
2. odstapil od obciazenia powodki kosztami procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl pelnomocnik powddki. Dzialajac w imieniu strony powodowej, na podstawie
art. 367 § 11 2 k.p.c. oraz 368 § 1 pkt 1 k.p.c. zaskarzono powyzszy wyrok w zakresie oddalajagcym powddztwo, tj. w
co do punktu 1.

Na podstawie art.. 368 § 1 pkt 2 k.p.c. zaskarzonemu wyrokowi zarzucono:
1) naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to:

a) art. 98 k.c. poprzez jego niewlasciwa wykladnie, polegajaca na przyjeciu, iz pelnomocnictwo notarialne udzielone
pozwanej L. M. bylo pelnomocnictwem ogblnym, w sytuacji gdy Sad powinien uznaé je za pelnomocnictwo
rodzajowe, upowazniajace pelnomocnika do dokonywania czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad, gdyz dla
uznania pelnomocnictwa za rodzajowe wystarczajace jest okreslenie kategorii tych czynnosci, ktére w imieniu
mocodawcy moze dokona¢ pelnomocnik, a ktérymi w przedmiotowej sprawie byly wszelkie czynnosci zarzadu
nieruchomo$ciami nalezacymi do pozwanej, a czego konsekwencja bylo réwniez niewlasciwe zastosowanie przez Sad
art. 103 § 3 k.c. gdyz dzialajacy w imieniu pozwanej pelnomocnik nie przekroczyl swojego umocowania dokonujac
czynnosci z powddka, z czego wynika iz mocodawca nie moze zwolnié¢ sie z odpowiedzialnosci wynikajacej z tak
zawartej umowy;

b) art. 65 § 11 2 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie polegajace na niewlaSciwym przyjeciu, iz z tresci aktu
notarialnego pelnomocnictwa rep. A nr 4150/2007 nie wynika, aby L. M. (1) nie byla uprawniona, jako pelnomocnik,
do zawierania z lokatorami uméw i przyjmowania kaucji lub §wiadczen jakie wynikaly z uméw zawartych z powddka;

c) art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, w sytuacji gdy przepis ten dotyczy kaucji
zabezpieczajacych nalezno$ci z tytulu najmu, a nie jak w przedmiotowej sprawie §wiadczenia zabezpieczajgcego koszty
remontu mieszkania, a ponadto w sytuacji gdy przepis ten nie moze rozszerza¢ uprawnien wynajmujacego w sporze
z najemca, gdyz ograniczenia kwotowe w zakresie kaucji wskazane w tym przepisie majg na celu tylko ochrone praw
lokatoréw, a nie innych podmiotéw stosunku najmuy;

d) art. 474 k.c. poprzez jego niewlasciwe niezastosowanie i przyjecie, ze pomiedzy stronami nie istnial stosunek
zobowigzaniowy, w sytuacji gdy pelnomocnik poznanej byl uprawniony do zawarcia z powdédka umowy, na
podstawie ktorej doszlo do wplaty na rzecz strony pozwanej kwoty stanowigcej zabezpieczenie nalezno$ci za remont
wynajmowanego lokalu, ktéra to naleznosé¢, jako kaucja, podlega zwrotowi powodce, w sytuacji wygasniecia stosunku
najmu,

e) art. 429 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, iz pozwana skutecznie uwolnila sie od
odpowiedzialno$ci za szkode wyrzadzona przez swojego pelnomocnika, w sytuacji gdy pelnomocnictwo notarialne rep.
A nr 4150/2007 dawalo pelnomocnikowi samodzielng podstawe do dzialania w imieniu mocodawcy i bylo oderwane
od umowy o administrowanie zawartej pomiedzy pozwana, a PHU (...) R. M., a nadto w sytuacji gdy L. M. (1) nie
byla nawet strong tej umowy;

2) naruszenie przepisOw prawa procesowego, a to:



a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng, a nie swobodna ocene dowoddéw, a polegajaca na bezzasadnym uznaniu,
Ze pozwana nie wiedziala o przyjeciu przez L. M. od powodki kaucji tytulem zabezpieczenia wykonania remontu
mieszkania wynajetego powddce, w sytuacji gdy posiadala dostep do biura i wszystkich dokumentéw ksiegowych
zarzadu nieruchomog$ciami i jak sama zeznala, posiadala praktyke przyjmowania kaucji od najemcow;

Wskazujac na powyzsze, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., pelnomocnik powddki wnidst o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie kosztoéw postepowania,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za obie instancje;

2. ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
Rejonowemu dla Eodzi-Srédmiescia w Lodzi

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie
od powodki na rzecz pozwanej kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm
przepisanych.

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi oparl swoje rozstrzygniecie
na nastepujacych ustaleniach:

B. K. jest wlascicielka kilku nieruchomosci na terenie L.. Od 2006 roku byta wspotwlascicielkg nieruchomosci przy ul.
(...) razem z mezem M. K. (1). W 2007 roku doszlo do rozwodu i podziatu majatku wspolnego. W wyniku podziatu od
2007 roku pozwana jest wytaczna wlascicielkg nieruchomo$ci przy ul. (...). Pozwana nie miala do§wiadczenia w branzy
obrotu nieruchomos$ciami, i nawigzala wspoélprace w firma (...)-lex, ktéra zarzadzala wczesniej nieruchomosciami
bylego meza pozwanej- M. K. (1). L. M. (1) sama zglosila sie do pozwanej i zaproponowala pomoc przy zarzadzaniu
nieruchomo$ciami. Przedstawiala sie jako profesjonalny menager zarzadzania nieruchomosciami. Twierdzila ze sama
ma nieruchomosci i nimi zarzadza. Zarzadzala nimi jako firma (...)-lex , ktéra w 6wczesnym czasie nalezata do jej
konkubenta A. P., ktory -jak twierdzila -byl radca prawnym. Fakt, ze w firmie byl radca prawny przekonal pozwana
do powierzenia L. M. zarzadu nieruchomog$ciami.

W dniu 23 sierpnia 2007 r. B. K. zawarta umowe o administrowanie przedmiotowa nieruchomoscia z firma (...) PHU
w L. przy ul. (...) lok. 3a (p. 5) w L. reprezentowana przez pelnomocnika L. M.. Przed podpisaniem umowy pozwana
poprosila o okazanie zaswiadczenia o wpisie do ewidencji dzialalno$ci gospodarczej A.-lexu i L. M. (1) okazala takie
za$wiadczenie. Z zaswiadczenia wynikalo ze A.-lex zajmuje sie min. zarzadem nieruchomos$ciami. Pozwana poprosila
tez o wykazanie, ze firma zatrudnia licencjonowanych zarzadcow. Pani M. nie okazala licencji ale wskazala ze zatrudnia
min. L. J. ktory jest licencjonowanym zarzadca co bylo prawda.

Przedsiebiorca zarejestrowanym w Centralnej Ewidencji Dzialalno$ci Gospodarczej prowadzacym dzialalno$é pod
nazwa (...) byl faktycznie R. M., syn L. M.. Do czynnoéci administrowania wymienionych w umowie nalezaly m.in.
prowadzenie ewidencji najemcow i wysoko$ci ponoszonych przez nich optat. Umowa nie dawala firmie (...)-lex prawa
do zawierania umo6w najmu i pobierania kaucji.

Firma (...) byla wpisana do ewidencji dzialalnosci gospodarczej i we wpisie wskazano min. jako przedmiot dziatalnosci
zarzadzanie nieruchomos$ciami.

B. K. udzielila réwniez L. M. jako pracownikowi firmy (...)-lex pelnomocnictwa ogblnego w formie aktu notarialnego.
Pelnomocnictwo bylo udzielone celem sprawowania zarzadu nad nieruchomosciami. Pelnomocnictwo obejmowato
upowaznienie do dokonywania wszelkich czynno$ci faktycznych i prawnych w imieniu B. K. w sprawach zwigzanych
z zarzadzaniem jej majatkiem w tym do skladania o$wiadczen woli w imieniu pozwanej i odbioru i kwitowania
Swiadczen pienieznych. Obejmowalo roéwniez upowaznienie do zawierania w imieniu pozwanej umoéow najmu.



W 2008 roku powodka M. K. (2) szukala lokalu mieszkalnego, ktéry moglaby wynajac. Znalazla w gazecie ogloszenie
firmy (...)-lex o wolnych lokalach przy ul. (...). Powddka umoéwila sie na spotkanie z pania E. S. (1) w administracji A.-
lexu przy ul. (...). Powodka wskazala, Ze interesuje ja lokal do 50 m. Powo6dka ogladala lokal razem z panem K., ktory
nadzorowal remont lokalu. W czerwcu 2008 roku powddka zdecydowata sie na wynajecie lokalu, ktéry ogladata. Lokal
ten byl w czasie remontu, byl podzielony na dwa mniejsze lokale. Remont nie byl wykonywany na zlecenie powddki.
Powddka nie miala wplywu na zakres prac wykonywanych w lokalu.

Powddka w maju 2008 roku poprosila L. M. o okazanie pelnomocnictwa do dzialania w imieniu wlascicielki. L. M. (1)
okazala pelnomocnictwo w formie aktu notarialnego.

W dniu 9 czerwca 2008 roku powodka zawarla umowe przedwstepna na lokal nr. 7 A. W umowie wskazano ze
zawierana jest miedzy powo6dka a pos$rednikiem - Kancelarig (...)-lex w osobie L. B. M. wystepujacej w imieniu
wlaécicielki B. K.. Wskazano ze powodka wejdzie w najem lokalu od dnia 30.06.2008 roku po wplaceniu kwoty 43
000 zt za remont mieszkania. Przy podpisaniu umowy przedwstepnej powodka wplacila w firmie (...)-lex w obecnosci
pani M. i pana K. kwote 20 000 zl. Pani M. zapewniala powodke ze jest to kaucja ktora zostanie zwrdocona.

W dniu 23 czerwca 2008 roku powodka zawarla umowe najmu lokalu nr.7. Powddka podpisala t¢ umowe w
biurze A.-lexu w obecnoéci L. M.. Powddka najpierw podpisala umowe a nastepnie L. M. (1) wskazala by powodka
dokladnie przeczytala umowe. W umowie powddka zauwazyla, ze wskazano powierzchnie lokalu (...) m. Powbédka
wskazala ze rezygnuje z umowy bo chciala mniejszy metraz. Egzemplarz umowy z podpisem powddki wziela L. M.
(1), ktora wskazala ze zaraz przyniesie kolejng umowe. Przyniosla umowe na lokal nr.7 o powierzchni 49, 32 m.
Powodka podpisala te umowe. Czynsz najmu uzgodniony przez strony wynosil 320,58 zl, a razem ze $§wiadczeniami
dodatkowymi ze media - 440,58 zl miesiecznie i byl platny na podane w umowie konto B. K. lub w kasie administracji
przy ul. (...). Dla zabezpieczenia naleznoSci powodka zobowigzala sie do dostarczenia potwierdzonego notarialnie
o$wiadczenia o poddaniu sie rygorowi egzekucji, pod rygorem natychmiastowego uniewaznienia umowy. W umowie
najmu nie zostaly zawarte zadne o$wiadczenia woli dotyczace zwrotnej kaucji zabezpieczajacej, ani jej wysokoSci.

W dniu podpisania umowy powddka wplacila dodatkowo kwote 20 000 zt i 3000 z} za posrednictwo. W tym dniu
powddka otrzymala dwa pokwitowania potwierdzajace wplate. Pokwitowania - KP byly na kwoty :

-3000 zl z pieczatka A.-lex R. M.,
-4000 zt z pieczatka zarzad prawny i administracja nieruchomo$ciami B. K.
-36 000 zl tytulem kaucji zabezpieczajacej z pieczatka zarzad prawny i administracja nieruchomo$ciami B. K.

Powodka w lokalu zrobila jeden remont w 2013 roku. Polozyla terakote w przedpokoju i kuchni. Pomalowala i
wyrownala $ciany w przedpokoju. Za luty, marzec, kwiecien, maj, czerwiec i lipiec 2014 roku powodka nie wplacila
czynszu za lokal. Wysoko$¢ zaleglosci z tego tytulu to 4837,11 zk.

W dniu 16 kwietnia 2014 roku powodka zaniosta pozwanej B. K. wypowiedzenie umowy najmu. Wtedy powo6dka
pierwszy raz rozmawiala z pozwang. Termin wypowiedzenia umowy byl oznaczony na trzy miesiace. Od czerwca 2014
roku powodka nie przebywala juz w mieszkaniu i oproéznila lokal z mebli. Powodka zazadala od pozwanej zwrotu
kaucji. Pozwana wskazala, ze kaucja za lokal byla pobrana przez A.-lex bez jej wiedzy i bez jej zgody zatem pozwana
nie bedzie dokonywac rozliczen finansowych z powodka.

B. K. nie byla poinformowana przez L. M. o zawarciu umowy najmu z pow6dka. Nie wiedziala tez o pobraniu kaucji
od powddki. Nie otrzymala tez kaucji wplaconej przez powodke,

Podobnych przypadkéw zawarcia umowy najmu i pobrania kaucji bez poinformowania B. K. bylo kilkanascie.

Pozwana nie upowazniala L. M. do pobierania kaucji i nie wiedziala, ze L. M. (1) pobiera te kaucje. W przypadku kilku
mieszkah pozwana osobiscie pobrala kaucje i kaucje te zwrocita. W takich przypadkach pozwana sama podpisywala



umowy najmu. W przypadku kaucji pobieranych przez L. M. pozwana nie wiedziala o pobraniu tych kaucji i pienigdze
te nie zostaly wplacone na konto pozwanej ani nie zostaly przekazane pozwanej przez L. M..

B. K. w trakcie wspolpracy z L. M. starala sie raz w miesigcu spotykaé z L. M. w lokalu administracji przy ul.
(...). Pozwana przychodzila tam i rozmawiala w L. M. w jej pokoju. Pozwana przegladala raporty finansowe ktore
przedstawiata jej L. M. (1) i przegladala segregatory z umowami najmu i wplatami czynszu, ktbre to segregatory
znajdowaly sie w biurze. Pozwana nie ustalala wysoko$ci czynszow ani nie zlecala administratorowi wykonywania
remontow. Czynsze ustalala pani M. i ona proponowala remonty ktére pozwana akceptowata. Pozwana nie widywata
sie z lokatorami.

L. M. (1) na wlasne potrzeby prowadzila dodatkowa dokumentacje obejmujaca umowy najmu i dowody pobrania
kaucji. L. M. (1) zawierala umowy najmu na cze$¢ lokali nie informujac o nich pozwanej. Czynsz z takich uméw
nie wplywal na konto pozwanej ani nie byl przekazywany pozwanej. Kaucje pobrane od takich lokatoréw nie byly
przekazywane pozwanej. Umowy przedwstepne potwierdzajace pobranie kaucji byly schowane u L. M. i nie byly
udostepniane pozwanej ani pracownikom biura. L. M. (1) nie wykazywala w raportach kasowych wszystkich wptat
dokonywanych przez lokatorow.

Roéwniez druki KP i prosby lokatoréw o zwrot kaucji byly ukrywane przez L. M..

L. M. (1) zakazywala pracownikom informowania B. K. o zawieraniu cze$ci umoéw najmu i pobieraniu czynszoéw. Kiedy
B. K. pojawiala sie w siedzibie biura od razu byla proszona przez L. M. do jej pokoju byleby tylko nie rozmawiala z
pracownikami na osobnosci.

B. K. w trakcie trwania wspolpracy z administratorem zauwazyla, ze nieruchomo$é praktycznie nie przynosi dochodu
i pytala L. M. o przyczyne tego stanu rzeczy. Uzyskala odpowiedz, ze wielu najemcéw nie oplaca czynszu. B. K. w
maju 2012 r. zatrudnila windykatora, ktéry mial sprawdzi¢ stan zadtuzenia lokatoréw. (...) ustalil, ze wielu lokatoréw
uiszcza naleznosci i ma dowody wplat. Wskazal tez pozwanej ze sa pobierane kaucje od lokatoréw.

Pozwana udata sie do L. M. i pytala czy wszystkie wplaty sa odnotowywane. Uzyskala odpowiedz twierdzaca.

We wrzeéniu 2012 roku do pozwanej zadzwonil komornik. Powiedzial ze umawiat sie z pozwana na splate ratami.
Pozwana byla zaskoczona bo nie wiedziala o zadnym zadluzeniu i o umowie z komornikiem. Okazalo sie ze jeden z
lokator6w pozwat B. K. zadajac zwrotu kaucji. Wskazal adres (...). Wyrok zaoczny zostal odebrany przez L. M. ktéra
nie poinformowala pozwanej o tym fakcie. Lokator wszczal egzekucje. Pani M. w imieniu pozwanej zawarla umowe z
komornikiem o splacie zadtuzenia. Nie informowala o tym pozwane;j.

B. K. rozmawiala z L. M., ktora odwiadczyla, ze odda pieniadze, zaplacila 30 000 zl. Reszte pieniedzy B. K. z wlasnych
srodkow zwrocila lokatorowi.

We wrze$niu 2012 r. B. K. cofnela pelnomocnictwo notarialne udzielone L. M. i zawiadomila prokurature o
popehieniu oszustwa przez L. M..

W styczniu 2013 roku B. K. dokonala wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym wszystkich umow o
administrowanie nieruchomos$ciami zawartych z firma (...)-lex. Pozwana nie uczynila tego wcze$niej na prosbe
prokuratury ktéra obawiala sie ze nie da sie odzyska¢ dokumentacji.

W postepowaniu karnym - prowadzonym obecnie przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi pod sygn.
akt IV K 34/14 - L. M. (1) stanela pod zarzutem popekienia kilkunastu czynéw wyczerpujacych znamiona oszustwa
lub przywlaszczenia na szkode réznych osob, jednakze akt oskarzenia nie obejmowat czynu popelnionego na szkode
powoda.

Sad Rejonowy ustalil stan faktyczny na podstawie zeznan $§wiadkdw w tym szczegélnie zeznan E. S. (1), D. K,
oraz dowodu z przeshuchania stron. Sad pominal zeznania §wiadkéw zeznajacych na okolicznoéé stanu lokalu i jego



remontu. Wobec uznania Ze pozwana co do zasady nie odpowiada za zwrot kaucji pobranej przez L. M. nie bylo
podstaw do dokonywania ustalen co do zasadnoS$ci zwrotu kaucji z uwagi na stan mieszkania.

Sad ustalil, ze powddka wplacita kwote 40 000 zl, ktdra to kwota zostal okre$lona jako kaucja. Ustalenia te Sad poczynit
na podstawie przestuchania powodki i §wiadka E. S. (1). Potwierdzaly to dokumenty KP zalaczone do akt. Sad ustalil
rowniez ze kwota ta nie zostala powoddce zwrdcona co wynika z przestuchania powddki i pozwane;.

Okolicznosci udzielenia pelnomocnictwa L. M. Sad ustalil na podstawie przestuchania pozwanej. Spos6b dzialania L.
M. w ramach zarzadu Sad ustalil w oparciu o zeznania §wiadkéw: pracownikow A.-lexu i w oparciu o przestuchanie
pozwanej. Na podstawie tych samych dowodéw Sad przyjal, ze pozwana nie wiedziala o pobraniu kaucji od powddki
inie dysponowala pieniedzmi z kaucji.

Sad meriti uznal Ze nie ma znaczenia w sprawie podnoszona przez strone pozwana okoliczno$¢ rozbieznosci w
powierzchni lokalu wskazanego w umowach najmu. Zdaniem Sadu wyjasnienia powodki w tym zakresie sa wiarygodne
stad tez Sad ustalil, ze powodka podpisala umowe najmu na lokal o powierzchni 49,32 m. Powbdka nie odpowiada
za niezgodnoéci metrazu wskazane w dokumentach zwigzanych z lokalem, ktére to dokumenty przygotowywala
administracja.

W toku postepowania Sad Rejonowy oddalil wniosek pozwanej o wezwanie w charakterze pozwanej na podstawie art.
194 par. 1 kpc L. M..

Wskazac trzeba, ze wniosek ten zglosila pozwana. W danej sprawie powodka sprzeciwiala sie wezwaniu do udzialu
w sprawie jako pozwanej L. M. co potwierdzila i na rozprawie i w dwoch pismach. Powodka wyraznie wskazala, ze
roszczenie kieruje tylko przeciwko B. K. i nie chce zmiany strony pozwanej. Oznaczalo to, ze powddka nie chce kierowaé
roszczenia w stosunku do L. M..

Sad rozpoznajgc wniosek w trybie art. 194 par.l kpc uznal, ze wniosek pozwanej przy opozycji powodki podlega
oddaleniu. Podstawa takiego rozstrzygniecia jest zalozenie, ze to powo6d jest gospodarzem procesu i to powdd decyduje
przeciwko komu kieruje roszczenie. Trzeba wyraznie powiedzie¢, ze wezwanie w trybie art. 194 § 1 k.p.c. zmierza
do unicestwienia wadliwego wyboru strony procesu przez wezwanie osoby legitymowanej i zwolnienie od dalszego
udzialu w sprawie osoby nieprawidlowo pozwanej. B. K. nie byla podmiotem nieprawidlowo pozwanym. Okolicznoéci
sprawy wskazywaly na mozliwo$¢ jej odpowiedzialnoSci w sprawie.

Wezwanie do udzialu w sprawie osoby, ktéra - jak stanowi art. 194 § 1 k.p.c. - powinna by¢ strong pozwang, moze
nastgpic¢ na wniosek powoda, badz na wniosek pozwanego (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 1968 r., ITI
CZP 69/67, OSNCP 1969, nr 7-8, poz. 122), z urzedu tylko w wypadkach wskazanych w ustawie (art. 477 k.p.c). Kwestia
znaczenia tego wniosku dla sadu, niezaleznie od kogo on pochodzi, ujawnila rozbieznoséci miedzy niejednolitym
stanowiskiem doktryny a stabilnym orzecznictwem sagdowym (zob. np. Z. K., Instytucja dopozwania (...), s. 182 oraz
powolane tam wypowiedzi piSmiennictwa i H. P., Przeksztalcenia podmiotowe w procesie cywilnym, PS 2003, nr 4, s.
19 i n. wraz z powolang literatura przedmiotu). W orzecznictwie uksztaltowany jest poglad stwierdzajacy, ze tylko sad,
a nie podmiot uprawniony do zgloszenia wniosku, decyduje o wezwaniu osoby trzeciej do wziecia udzialu w prawie
(uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 1968 r., III CZP 69/67 i postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10
listopada 1970 1., Il CZ 139/70, OSPiKA 1971, z. 10, poz. 178, z glosa W. Broniewicza i glosag W. Siedleckiego, PiP 1972,

Z. 5, S. 144).

Jak wyjasénil Sad Najwyzszy w powolanej uchwale z dnia 18 czerwca 1968 r., III CZP 69/67 okoliczno$¢, ze wezwanie
osoby trzeciej do wziecia udzialu w sprawie nastepuje na wniosek powoda lub pozwanego, nie oznacza, ze sad w
sytuacji przewidzianej w art. 194 § 1 k.p.c. jest calkowicie zwigzany tres$cia wniosku strony i powinien wezwaé¢ do
udzialu w sprawie osoby w tym wniosku wskazane, a wiec nie oznacza, zeby sad nie byl wladny dokonaé oceny
merytorycznej zasadnoéci takiego wniosku.



Do przyjecia, ze mozliwa jest ocena wniosku zgloszonego w trybie art. 194 § 1 k.p.c. prowadzi przede wszystkim sama
gramatyczna wykladnia tego przepisu, bo skoro zaczyna sie od sformulowania: "Jezeli okaze sie, ze pow6dztwo nie
zostalo wniesione przeciwko osobie, ktéra powinna by¢ w sprawie strona pozwana (...), to oznacza to, ze okolicznoé¢,
czy rzeczywiscie tak jest w konkretnej sprawie, zostala pozostawiona przez ustawodawce ocenie sadu. Réwniez z
dalszego sformulowania art. 194 § 1 k.p.c, w ktérym mowa jest o wezwaniu osoby, jaka powinna by¢ w sprawie strona
pozwang, wynika, ze réwniez ten etap ustalen pozostawiony jest ocenie sadu, a nie stronie wnioskujace;j.

W przedmiotowej sprawie Sad uznal, ze wniosek pozwanej o wezwanie L. M. moze podlega¢ ocenie Sadu i moze
by¢ oddalony. Wskazac¢ trzeba, ze przyczyna oddalenia wniosku byla opozycja strony powodowej. Powodka nie
chciala zasadzenia roszczenia od L. M. mimo, ze w toku procesu pojawily sie okolicznoéci mogace $wiadczyc o
odpowiedzialnoéci L. M.. Sad uznat zatem, ze decydujace jest tu stanowisko powd6dki. Gdyby bowiem Sad wezwatl L.
M., ktora bylaby w sprawie pozwana i prowadzil sprawe przeciwko dwém pozwanym, to oddalajac powddztwo wobec
B. K. Sad nie moglby zasadzi¢ $wiadczen od L. M., gdyz powddka nie wnosila powodztwa przeciwko tej pozwanej i
nie popierala wobec niej pozwu.

Sad Rejonowy powolal sie roéwniez na stanowisko zawarte w ,Metodyce pracy sedziego w sprawach
cywilnych" (wydanie 7, H.P. strona 233) , w ktorej wskazano ze trzeba przyjac¢ iz decyzja co do wyboru osoby
przeciwko ktorej powod kieruje swoje roszczenie nalezy zgodnie z zasada dyspozycyjnosci tylko i wylacznie do powoda
i podejmujac taka decyzje co do osoby pozwanej dziata on na swoje ryzyko.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy zwazyl, iz powbddztwo podlegato oddaleniu.

Sad oddalit powodztwo uznajac, ze pozwana B. K. nie odpowiada za kaucje pobrane przez L. M.. L. M. (1), jak wynika
ze zgromadzonego materialu dowodowego, zatajala przez pozwana fakt pobierania kaucji, prowadzila podwojna
ksiegowos$¢ a pieniadze z kaucji zagarniala dla siebie. Zeznania §wiadkéw E. S. (1) i D. K. oraz zeznania pozwanej
wykazaly, ze pozwana nie wiedziala o pobranych kaucjach i kwoty te nie wplynely do jej majatku. L. M. (1) postugujac
sie pelnomocnictwem pozwanej przywlaszczala pieniadze od lokatoréow. Nie przekazywala ich pozwanej. L. M. (2)
dopuszczata sie deliktu, za ktory pozwana jako mocodawca nie moze odpowiadaé.

Sad Rejonowy wskazal, iz podstawa faktyczna zadania powddki bylo zawarcie ,umowy przedwstepnej”, w
ramach ktorej powodka wplacila cze$é kaucji. Nastepnie powddka wywodzila swoje roszczenie z umowy najmu
i pelnomocnictwa notarialnego, ktérym postugiwala sie L. M. (1). We wszystkich tych czynno$ciach L. M. (1)
wskazywala, ze wystepuje w imieniu i na rzecz B. K..

Sad rozpatrzyt kolejno stosunki prawne laczace powodke z pozwang.

Sad Rejonowy podniosl, iz powddka powolala sie w pozwie na tzw. umowe przedwstepna, w ramach ktoérej przekazata
L. M. kwote 20 000 zl tytulem kaucji i dodatkowo miata przekaza¢ kolejne 20 000 zl. Wprawdzie w umowie nie
ma zwrotu wskazujacego na kaucje jednak Sad uznal ze zeznania powodki wykazaly ze kwota ta byta kaucja (tak
zapewniala L. M. (1)) a nadto z zeznah §wiadkow (E. S. i D.K.) wynika iz L. M. (1) miala zwyczaj pobierania kaucji przed
zawarciem umowy najmu w ramach tzw. umowy przedwstepnej. Nadto powodka otrzymala jako pokwitowanie druk
KP z ktdrego wynikalo ze pobrano ,kaucje" w wysokoSci 36000 zl. Zatem mimo braku takiego okre$lenia w umowie
Swiadczenie to bylo kaucja.

Zgodnie z art. 6 ust. 11 4 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 150 ze zm.), 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$ci miesiecznego czynszu
za dany lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu obowiazujacej w dniu zawarcia umowy najmu. Kaucja podlega
zwrotowi w ciggu miesiaca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wlasnosSci przez najemce, po potraceniu
nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu lokalu. Tre$¢é powolanego przepisu nie pozostawia watpliwosci, ze kaucja



zabezpieczajaca pokrycie nalezno$ci z tytulu najmu lokalu ma charakter zwrotny, a jej wysoko$¢ jest uregulowana
ustawowo.

L. M. (1) pobierajac kaucje od powddki powolala sie na pelnomocnictwo notarialne udzielone przez pozwana. Zatem
wskazywala, ze dziala w imieniu i na rzecz pozwanej. Pelnomocnictwo to bylo pelnomocnictwem ogo6lnym. Dawalo
szeroki zakres umocowania w ramach czynnosci zwyklego zarzadu, (art.98 k.c.) Niewatpliwie L. M. (1) w ramach tego
pelnomocnictwa, biorac pod uwage jego zakres, mogtaby pobieraé kaucje. Sad podniosl, iz stusznie jednak wskazal
pelnomocnik pozwanej, ze wysoko$¢ kaucji jest ograniczona ustawowo. I tylko w tym zakresie czynno$¢ pobrania
kaucji jest czynno$cia zwyklego zarzadu. Kaucja pobrana przez L. M. wielokrotnie przewyzszala dopuszczalng
ustawowo kaucje (czynsz za lokal nr.7 wynosil 320,58 zl zatem kaucja mogla wynosi¢ 3 846,96 zl). Sad przychylil
sie do stanowiska pozwanej ze pobranie kaucji w takiej wysokoéci czynilo ta czynno$¢ niewazng (art.58 par.l k.c.) a
jednoczednie pobranie kaucji w takiej wysokoSci bylo czynno$cia przekraczajaca zwykly zarzad. Pozwana udzielajac
L. M. szerokiego pelnomocnictwa upowaznila ja tylko do dokonywania czynnoSci zwyklego zarzadu. W zadnym
razie pelnomocnictwo nie moglo obejmowac czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad czy czynnoSci sprzecznych z
prawem. Sad meriti uznal, iz skoro L. M. (1) pobrala kaucje od powddki z przekroczeniem zakresu pelnomocnictwa
to zastosowanie bedzie mial art.103 k.c. Pozwana nie potwierdzila czynnoSci L. M. zatem zastosowanie ma art.103
par.3 k.c. Zgodnie z tym przepisem, w braku potwierdzenia ten, kto zawarl umowe w cudzym imieniu, obowigzany jest
do zwrotu tego, co otrzymal od drugiej strony w wykonaniu umowy, oraz do naprawienia szkody, ktérg druga strona
poniosta przez to, ze zawarla umowe nie wiedzac o braku umocowania lub o przekroczeniu jego zakresu.

Sad Rejonowy uznal, iz w tym stanie rzeczy to wylacznie L. M. (1) jest obowigzana do zwrotu na rzecz powo6dki kaucji
pobranej bez wiedzy i zgody, ale przede wszystkim bez nastepczego potwierdzenia przez B. K..

Sad wskazal, ze pobierajac kaucje od powddki L. M. (1) wprawdzie postuzyla sie pelnomocnictwem od pozwanej
jednak kaucje pobrala na swoja rzecz i do swojego majatku. Kaucja ta nie wplynela do majatku pozwanej. Pozwana
w zaden sposoéb nie potwierdzila czynnosci dokonanej przez L. M. z powodka.(art.1o3 k.c). Pozwana nie wiedziala o
pobraniu kaucji. Z zeznan §wiadkéw wynika rowniez ze pozwana dopeknita starannoéci i sprawowala kontrole nad
przekazanymi czynno$ciami. Spotykatla sie z L. M. (1), sprawdzala zawarte umowy najmu i wplywajgce czynsze. Jednak
jak wynika z zeznan §wiadkow L. M. (1) ukrywala cze$¢ uméw przed pozwang i ukrywala fakt pobrania kaucji. Poniewaz
dokumenty potwierdzajace te czynno$ci miala tylko L. M. (1) pozwana nie miala do nich dostepu. Mimo zatem
sprawdzania pelnomocnika przez pozwang , pozwana nie miala mozliwo$ci wykrycia rzeczywistych dzialan L. M.. L. M.
(1) wykorzystywala dokument pelnomocnictwa do dokonywania czynnoSci przekraczajacych zakres pelnomocnictwa.
Za takie czynnoSci pozwana jako mocodawca nie odpowiada.

W dalszej kolejnosci Sad wskazal na umowe najmu zawartg miedzy powddka i pozwana. W niniejszej sprawie umowa
najmu zostala zawarta pomiedzy powo6dka a B. K., przy czym byla ona reprezentowana przez swojego pelnomocnika
i (...). Umowa najmu nie przewidywala wprost pobrania kaucji mieszkaniowej, tym niemniej kaucje takie byly czesto
pobierane takze od innych najemcéw jako zabezpieczenie najmu. Analiza caloksztaltu ustalonych okolicznoSci sprawy
pozwala na stwierdzenie, ze B. K. nie wiedziala o pobraniu kaucji od powoddki. Sad podkredlil, ze L. M. (1) jako
administrator zarzadzajacy nieruchomo$ciami B. K. na podstawie umowy o zarzadzanie (zawartej formalnie z R. M.
prowadzacym dzialalno$é gospodarcza pod nazwa (...) PHU) i na podstawie odrebnego, ogblnego pelnomocnictwa
notarialnego byla uprawniona do przygotowywania umoéw najmu oraz ich zawierania. Jako administrator bylaby
tez uprawniona do pobierania kaucji w wysokoSci dopuszczonej ustawa i gdyby te kaucje wplywaly do majatku
wynajmujacego to niewatpliwie pozwana bylaby obowiazana do zwrotu tych kwot. Jednak w sprawie pozwana
wykazala, ze kwota wplacona przez powodke nie weszla do majatku wynajmujacego. Kwota ta zostala bezprawnie
zagarnieta przez L. M.. Zatem pozwana nie moze odpowiadac¢ za zwrot kaucji jako wynajmujacy skoro de facto kaucji
tej nie pobrala.

Sad przyjal, iz pobierajac kaucje L. M. (1) dzialala bez wiedzy i zgody pozwanej. Pelnomocnictwo udzielone
przez pozwana dawalo okazje L. M. dla stworzenia przestepczego mechanizmu majacego na celu wytludzenie od
lokatoréw pozwanej Srodkéw pienieznych tytulem kaucji. Sad wskazal, iz nie mozna jednak uznaé¢, ze pozwana



jako mocodawca odpowiada za oszustwa pelnomocnika dokonane przy wykorzystaniu dokumentu pelnomocnictwa.
Odpowiedzialno$ci takiej nie przewiduje art.103 k.c.

Sad meriti podniosl, iz sposréd konkurujacych podstaw odpowiedzialno$ci deliktowej pozwanej aktualne jest tez
rozwazanie art.430 i art.429 k.c. Oba te przepisy wskazuja na sytuacje odpowiedzialnoéci za dzialania innych oséb.
Sad zatem rozwazyl czy pozwana B. K. moze odpowiadac za czyny (pobranie kaucji) dokonane przez L. M.. Przy czym
Sad uznal, ze umowe najmu L. M. (1) podpisala postlugujac sie pelnomocnictwem i na podstawie tego pelnomocnictwa
pobrata kaucje od powddki.

Sad meriti podkredlil, Ze umowa o zarzadzanie z firma (...)-lex nie dawala firmie (...)-lex prawa do zawierania w
imieniu pozwanej uméw najmu i pobierania kaucji. Zatem umowe najmu mogla zawrze¢ w imieniu pozwanej jedynie
L. M. (1). Zawierania uméw najmu i pobieranie §wiadczen pozwana powierzyla jedynie L. M. a nie firmie (...)-lex.
Mimo, ze w pelnomocnictwie wskazano, ze L. M. (1) dziala jako pracownik A.-lexu.

L. M. (1) wystepowala jako pracownik tej firmy. Firma nalezala do R. M.. Pozwana przed zawarciem umowy z
firma (...)-lex sprawdzila zakres dzialalnoSci tej firmy i ustalila, ze firma zajmuje sie profesjonalnie zarzadzaniem
nieruchomo$ciami. Wpis do ewidencji dzialalno$ci gospodarczej obejmowal zarzadzanie nieruchomos$ciami. Pozwana
pytala rowniez czy firma ma licencjonowanych zarzadcow i ustalila, ze licencje ma jeden z pracownikéw firmy.
Powierzajac (...)-leksowi pozwana przekazala tej firmie wszelkie czynnoéci zwigzane z biezacym zarzadem. To firma
(...)-lex a faktycznie L. M. (1) wynajmowala lokale pozwanej, ustalala poziom czynszow, zlecala remonty, pobierata
czynsze. Pozwana nie dawala w tym zakresie zadnych wskazdwek. Taki rodzaj relacji wskazuje na pelng samodzielno$é
firmy (...)-lex w zakresie zwyklego zarzadu. Oznaczalo to zdaniem Sadu, Ze zastosowanie w sprawie moze mie¢ art.429
k.c. a nie art.430 k.c.

Sad Rejonowy przywolal art. 429 k.c. zgodnie z ktorym, kto powierza wykonanie czynnoSci drugiemu, ten jest
odpowiedzialny za szkode wyrzadzona przez sprawce przy wykonywaniu powierzonej mu czynnosci, chyba ze nie
ponosi winy w wyborze albo ze wykonanie czynnoéci powierzyl osobie, przedsiebiorstwu lub zakladowi, ktore w
zakresie swej dzialalno$ci zawodowej trudnig sie wykonywaniem takich czynnosci.

W ocenie Sadu Rejonowego art. 429 k.c. wylacza odpowiedzialno$¢ powierzajacego wykonanie czynnosci, wtedy,
gdy powierza on profesjonalnemu podmiotowi wykonanie czynno$ci w sposob catkowicie samodzielny, czyli kazda
czynno$¢ podjetg w celu wykonania powierzonych prac, poczawszy od podjecia decyzji o koniecznosci ich rozpoczecia,
poprzez termin realizacji, sposéb i zakres jej wykonania. Reasumujac, powierzenie, o ktorym mowa w art. 429 k.c. i
wylgczenie odpowiedzialnoSci zlecajacego czynnoSci, ma jedynie zastosowanie w sytuacji, gdy wykonawca nie podlega
kierownictwu podmiotu powierzajacego zadanie. Innymi slowy ograniczenie odpowiedzialnosci z art. 429 k.c. moze
znalez¢ zastosowanie jedynie woéwczas, gdy mamy do czynienia z samodzielnym wykonawcg czynno$ci. Osoba, ktorej
powierzono wykonywanie czynnoSci nie moze podlegaé kierownictwu powierzajacego wykonywanie czynnosci i to
kierownictwu rozumianemu szeroko, jako ogblnoorganizacyjne zwierzchnictwo nad wykonawcg, (por. P. M. " System
Prawa Prywatnego. Prawo zobowigzan - cze$¢ ogdlna. Tom 6" pod red. A. O., W. 2009)

Zdaniem Sadu tak wlaénie dzialala firma (...)-lex oraz L. M. (1) dzialajgca jako pracownik A.-lexu. Podmioty te w
ramach zwyklego zarzadu podejmowaly samodzielnie czynnosci zarzadu nieruchomoéciami poczynajac od zawierania
umoéw z dostawcami medidw, przez zawieranie uméw z lokatorami, wykonywanie napraw czy usuwanie awarii. B. K.
nie wydawala zadnych wiazacych polecen tym podmiotom ani nie kierowata czynno$ciami zarzadu. Zatem podmioty
te byly samodzielne w swoich dzialaniach zarzadczych.

Sad Rejonowy zwazyl, iz A.-lex byl podmiotem, ktéry profesjonalnie zarzadzal nieruchomos$ciami. Firma miata
biuro przy ul.(...), zatrudniala pracownikéw oraz licencjonowanego zarzadce nieruchomo$ciami. Zarzadzala nie tylko
nieruchomo$ciami pozwanej. Firma ta dzialala na rynku nieruchomoséci od 2005 roku (dane z internetu). Z firma
wspoétpracowal A. P. o ktérym pracownicy firmy mowili ze jest radcg prawnym. Firma byla wpisana do ewidencji
dzialalnoS$ci gospodarczej i jako przedmiot dzialalnoSci wpisano tam zarzadzanie nieruchomos$ciami. Wszystkie te
informacje pozwalaja na przyjecie, ze firma profesjonalnie zajmowala sie zarzadem nieruchomos$ciami. Pozwana



powierzajac zarzad swoich nieruchomosci temu podmiotowi dopelnila wymogu nalezytej starannoéci, sprawdzila
firme i dane o firmie w ewidencji. Tym samym Sad uznal, Ze pozwana powierzyla wykonanie czynno$ci zarzadu
osobie, przedsiebiorstwu lub zakladowi, ktore w zakresie swej dzialalnosci zawodowej trudnia sie wykonywaniem
takich czynnoS$ci. Pozwana uwolnila sie tym samym od odpowiedzialno$ci za dzialanie podmiotu zarzadzajacego
nieruchomosciami. Jezeli podmiot ten wyrzadzit szkode powodce - pobrat pieniadze i nie rozliczyt sie z tych Srodkow-
za szkode te odpowiada podmiot profesjonalnie zarzadzajgcy a nie pozwana.

Nadto zdaniem Sadu szkoda nie powstala ,przy wykonywaniu powierzonej czynnos$ci". Zwigzek powstania szkody z
powierzong czynnos$cia polega na wykonywaniu jej w zakresie udzielonego upowaznienia. Powyzsze nakazuje przyjac,
ze powierzajacy nie odpowiada za szkody wyrzadzone jedynie przy okazji wykonywania czynnosci, a wiec za eksces.

Wprawdzie postepowanie karne przeciwko L. M. jest w toku (a postawione jej zarzuty nie obejmuja czynéw
popelionych na szkode powoda) i nie doszlo jeszcze do przelamania domniemania jej niewinno$ci to jednak
obiektywnie oceniajac jej postepowanie przeslankowo stwierdzi¢ nalezy, ze dopuscila sie ona czynnoéci w celu
zabronionym przez ustawe, a polegajacych na wykorzystaniu bledu kontrahentéw co do zakresu jej umocowania,
doprowadzaniu ich do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem oraz przywlaszczaniu $rodkéw pienieznych.
Czynnosci prawne zdzialane w celu przestepnym -abstrahujac od tego, czy mieScily sie one w granicach umocowania,
czy tez choéby w ramach zwyklego zarzadu - sa bezwzglednie niewazne (art. 58 § 1 k.c.) i nie wywoluja zadnych
skutkow prawnych. Z tej tez przyczyny powierzajacy czynno$¢ podwladnemu nie moze ponosi¢ odpowiedzialno$ci
za czyny podwladnego popelnione przy okazji wykonywania czynnoéci i dokonane umyélnie w celu przestepnym
na szkode kontrahenta. L. M. (1) wykorzystujac swoja pozycje zawodowa i funkcje administratora wykorzystala
okazje (sposobno$¢) i zawarta z powodem umowe najmu oraz umowe kaucyjna w celu odniesienia dla siebie
korzy$ci majatkowej z pokrzywdzeniem zaré6wno powoda, jak i swojej mocodawczyni B. K.. Dzialanie L. M. nie
pozostawato choéby w funkcjonalnym zwiazku z zakresem legalnych czynnosci zarzagdu nieruchomos$ciami i czynnoéci
pelnomocnika.

Sad Rejonowy przywolal orzeczenie Sagdu Najwyzszego z dnia 15 grudnia 1977 r. I CR 444/77 w ktérym podkreslono,
ze przelozony odpowiada za szkode pozostajaca w zwigzku przyczynowym jedynie z czynnoécia powierzong, a wiec z
taka czynno$cig, ktéra podwladny (pracownik) wykonywal na rachunek, tj. dla i w interesie przelozonego. Powierzajac
wykonywanie czynno$ci na wlasny rachunek przelozony rozszerza swoja dzialalno$¢ za pomoca podwladnego.
W konsekwencji, jezeli czynnosé, przy ktorej podwladny wyrzadzil szkode, nie byla wykonywana na rachunek
przelozonego, to za te szkode przelozony nie odpowiada. Sad wskazal, iz analogicznie mozna te teze stosowaé¢ do
niniejszej sprawy. L. M. (1) dzialala bowiem w ramach pelnomocnictwa wykonujac czynnoéci powierzone zwigzane z
zarzadem, natomiast skoro dokonala czynnosci ktore nie byly wykonane na rachunek pozwanej (pobrala samowolnie
kaucje ktore nie weszly do majatku pozwanej) to za taka szkode pozwana nie odpowiada.

Na tej tez zasadzie pozwana nie odpowiada tez na podstawie art.430 k.c.

Zgodnie z art. 430 k.c, kto na wlasny rachunek powierza wykonanie czynnosci osobie, ktéra przy wykonywaniu tej
czynnoé$ci podlega jego kierownictwu i ma obowigzek stosowac sie do jego wskazowek, ten jest odpowiedzialny za
szkode wyrzadzona z winy tej osoby przy wykonywaniu powierzonej jej czynno$ci.

Jak wskazano wyzej zdaniem Sadu szkoda wyrzadzona przez L. M. nie byla szkoda wyrzadzona przy wykonywaniu
powierzonej czynnosci.

Sad podniosl, iz odpowiedzialno$¢ za dzialanie os6b podwladnych, przewidziana powolanym przepisem, obejmuje
sytuacje, w ktoérych wykonywane czynno$ci mieszcza sie w zakresie czynno$ci powierzonych takiej osobie, tylko w
takim bowiem zakresie zachodzi aksjologiczna podstawa uzasadniajaca rozciagniecie winy podwladnych na osobe
dluznika, ktory przy ich pomocy wykonuje swoje zobowigzania. Z tych samych przyczyn powolane przepisy nie moga
stanowi¢ podstawy prawnej odpowiedzialnoSci podmiotu korzystajacego z pomocy os6b podwladnych w sytuacji,
gdy dzialania podjete przez takie osoby nie pozostaja w zakresie powierzonych czynnoéci albo gdy dotycza dzialan,
ktére zostaly dokonane przy okazji, z wykorzystaniem sposobnoSci oraz okolicznosci sprzyjajacych dokonaniu we



wlasnym imieniu oraz na swdj wlasny rachunek dzialania stanowiacego przestepstwo, ktérego sprawstwo nie moze
zostac¢ przypisane podmiotowi korzystajacemu z pomocy sprawcéw kradziezy cudzego mienia, brak jest tym samym
podstaw, aby na podstawie tych przepiséw taki podmiot zostal pociggniety do odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
za szkode doznang przez podmiot poszkodowany (tak np. w wyroku SA w Warszawie z dnia 4 kwietnia 2014 r., I ACa
1137/13, niepubl.).

Sad meriti podniost, iz powyzsze wyklucza takze automatyczne przeniesienie odpowiedzialnoSci pozwanej na grunt
odpowiedzialnoéci kontraktowej, zwlaszcza na podstawie art. 471 w zw. z art. 474 k.c. Zgodnie z art. 474 k.c, dtuznik
odpowiedzialny jest jak za wlasne dzialanie lub zaniechanie za dzialania i zaniechania oséb, z ktérych pomoca
zobowiazanie wykonywa, jak réwniez oséb, ktérym wykonanie zobowigzania powierza. Przepis powyzszy stosuje sie
takze w wypadku, gdy zobowigzanie wykonywa przedstawiciel ustawowy dluznika.

Sad Rejonowy wskazal, iz podejmowanie czynno$ci niezgodnych z prawem nie rodzi skutkow prawnych, takze w
kontekscie ich oceny jako wykonania okreslonego zobowiazania. W tej sprawie L. M. (1) naduzywajac udzielonego jej
zaufania i wykorzystujac funkcje administratora oraz pelnomocnika stworzyla pozoér dzialania w imieniu i na rzecz
B. K. pobierajac i defraudujac powierzone jej Srodki. Nie sposéb zatem uznac, ze L. M. (1) w ramach powierzonych
jej kompetencji brala udzial w procesie wykonania zobowigzania plynacego z waznej i skutecznej umowy o pobranie
kaucji mieszkaniowej zawartej pomiedzy B. K. i powodem. Nigdy bowiem nie doszlo do zawarcia takiej umowy, a
jedynie do wykorzystania zaufania powoda przez L. M. przy sposobno$ci wykonywania zarzadu (...). Nie powstala
zatem wiez obligacyjna, a wiec zobowiazanie podlegajace ochronie na podstawie art. 474 k.c, ktérego wykonanie B.
K. mialaby powierzy¢ L. M..

Z tych wszystkich wzgledéw Sad nie znalazl podstaw do przypisania B. K. obowiazku zwrotu kwoty wplaconej przez
powddke tytulem kaucji do rak L. M..

Jednocze$nie Sad na podstawie art. 102 k.p.c. nie obciazyt powddki obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz B.
K.. Przemawiaja za tym wzgledy sluszno$ciowe. Powddka wytaczajac powddztwo miala podstawy do przekonania o
stusznosci swojego stanowiska. Nie wiedziala o dzialalnoéci L. M. oraz wzajemnych relacjach prawnych i faktycznych
miedzy pozwang , L. M. a firma (...). Obciazenie dodatkowo powodki kosztami procesu kloci sie ze spolecznym
poczuciem sprawiedliwo$ci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna i podlegala uwzglednieniu.

Wobec sformulowania przez skarzacg zarzutu naruszenia przepis6w postepowania, nalezalo odniesé¢ sie do niego
w pierwszej kolejnosci, gdyz wnioski w tym zakresie z istoty swej determinuja rozwazania co do pozostalych
zarzutébw apelacyjnych, bowiem jedynie nieobarczone bledem ustalenia faktyczne, bedace wynikiem nalezycie
przeprowadzonego postepowania mogg by¢ podstawa oceny prawidlowoSci kwestionowanego rozstrzygniecia w
kontek$cie twierdzen o naruszeniu przepiséw prawa materialnego.

Sformulowany przez pozwang zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. polegajgcy na bezzasadnym uznaniu, ze pozwana
nie wiedziala o przyjeciu przez L. M. od powo6dki kaucji tytulem zabezpieczenia wykonania remontu mieszkania
wynajetego powddce, w sytuacji gdy posiadala dostep do biura i wszystkich dokumentéw ksiegowych zarzadu
nieruchomosciami i jak sama zeznala, posiadala praktyke przyjmowania kaucji od najemcow jest chybiony.

Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 § 1 k.p.c. wymaga bowiem wykazania, ze sad uchybil
zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, tylko to bowiem moze by¢ przeciwstawione
uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. W niniejszej sprawie Sad Rejonowy wskazal w ocenie
materialu dowodowego na jakich dowodach oparl poczynione ustalenia. Stan faktyczny byl,

prawie w przewazajacej czeSci bezsporny. Sad oparl sie na zeznaniach pow6dki, pozwanej oraz §wiadkoéw wskazanych
w uzasadnieniu. Sad Rejonowy opart sie rowniez



na dokumentach zalaczonych do akt. Z samego faktu, iz pozwana miala dostep do biura i dokumentacji nie mozna
wnioskowadé, iz pozwana dzialala w porozumieniu z L. M.. Wszelki zebrany w sprawie material dowodowy temu
przeczy.

Zatem nie mozna uznadé, ze Sad I instancji nie rozwazyl zebranego materialu dowodowego w sposéb wszechstronny
czyli z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu i majgcych istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy. Wnioski wyprowadzone przez Sad meriti co do oceny zaoferowanych dowod6éw rowniez

nie s obarczone bledem i prowadza do prawidlowego ustalenia stanu faktycznego, ktore to ustalenia Sad Okregowy
przyjmuje za wlasne.

Skarzacy podnoszacy zarzut z art. 233 § 1 k.p.c. powinien wskazac¢ jakie kryteria oceny Sad naruszyl przy ocenie
konkretnych dowodéw uznajac ich wiarygodno$é

lub odmawiajac im takiego charakteru (tak np. Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia

23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00, Lex nr 52753). W ocenie Sadu Okregowego skarzaca nie wskazala konkretnych
naruszen w tym zakresie. Wydaje sie, ze apelujaca skarzac naruszenie art. 233 k.p.c., wistocie zmierzala do wykazania
naruszenia przez Sad I instancji przepisdbw prawa materialnego.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przez Sad meriti art. 98 k.c. zwazy¢ nalezy, iz do naruszenia w/w przepisu
nie doszlo. Sad Rejonowy prawidtowo przyjal, iz w przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z pelnomocnictwem
og6lnym o szerokim zakresie umocowania, upowazniajagcym do dokonywania czynnosci zwyklego zarzadu w zakresie
administrowania nieruchomoscia, o czym $wiadczy wykladnia literalna jego treSci. Pozwana upowaznita bowiem L. B.
M. "do dokonywania w jej imieniu i na jej rzecz wszelkich czynno$ci faktycznych i prawnych zwiazanych z zarzadem jej
majatkiem, w zakresie wszelkich bedacych jej wlasnoS$cia nieruchomosci”. Katalog konkretnych czynno$ci wskazanych
wtreSci o§wiadczenia woli, z ktorego to powodka zdaje sie wyciggaé daleko idgce wnioski co do charakteru udzielonego
pelnomocnictwa, mial jedynie charakter przykladowy, o czym §wiadczy uzycie zwrotu ,,w szczegblnosci”.

Nalezy sie zgodzic sie z twierdzeniem, ze wola pozwanej nie bylo upowaznianie L. M. do konkretnych, okre$lonych
rodzajowo czynno$ci, lecz powierzenie jej uprawnien do skutecznego wykonywania caloksztaltu czynnoéci zwigzanych
z zarzadem i administrowaniem nieruchomo$ciami, wylacznie w ramach zwyklego zarzadu. O powyzszym $wiadczy
min. to, iz zadna z katalogu przyktadowych czynnoéci poza ten zakres nie wykracza. Pelnomocnictwo udzielone
przez pozwang nie traci charakteru ogélnego poprzez jego zawarcie w nim sformulowania "do wszelkich bedacych
jej wlasnoécig nieruchomoéci". W tym miejscu zwazyé nalezy, iz mocodawca nie korzysta z pelnej swobody w
odniesieniu do ksztaltowania zakresu udzielanego pelnomocnictwa. Na gruncie art. 98 k.c. za niedopuszczalne uznac
nalezy udzielenie pelnomocnictwa do dokonywania wszelkich czynnosci prawnych (art. 58 par 1 k.c.). Reasumujac,
pelnomocnictwo (nawet ogblne) musi mie¢ okreslony zakres umocowania

Przechodzgc do rozwazan odnoénie zarzutu naruszenia i niewlasciwego zastosowania przez Sad I instancji art. 6
ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, wskaza¢ nalezy, iz zarzut ten jest zasadny. Przepis ten stanowi, iz kaucja nie moze przekraczac
dwunastokrotno$ci miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu obowigzujacej w dniu
zawarcia umowy najmu. Zwazy¢ nalezy, iz przepis ten dotyczy kaucji zabezpieczajacej naleznosci z tytulu najmu i
takie jest tez jego ratio legis. W przedmiotowej sprawie strony umowily sie za$ na zabezpieczenie kosztow remontu
mieszkania juz ,wykonanego przez wlasciciela”, ktore znacznie przewyzszaly wysoko$¢ kaucji regulowanej art. 6 w/
w ustawy, a nie oplat czynszowych i wlasnie zwrotu naleznoéci z tego tytulu domaga sie strona powodowa. Uznaé
zatem nalezy, ze wybrana przez Sad podstawa prawna nie ma w sprawie zastosowania. Poza tym godzi sie zauwazy¢,
ze wplacona na rzecz pozwanej nalezno$¢ byla §wiadczeniem tytulem zabezpieczenia, bez ktérego umowa najmu nie
doszloby do skutku, na ktére strony sie uméwily i ktore zostalo zrealizowane. Poza sporem bylo rowniez, iz §wiadczenie
to mialo zostaé zwr6cone po zakonczeniu umowy najmu.

Kontynuujac rozwazania na temat zastosowania art. 98 k.c. wskaza¢ nalezy, ze pozwana udzielila L. M.
pelnomocnictwa moca aktu notarialnego w dniu 23 sierpnia 2007 r., z ktoérego tre$ci wynika wprost, ze upowaznia ta



osobe do wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych dotyczacych nieruchomosci bedacych wlasnoscia pozwanej, a w
szczego6lnosci do odbioru i kwitowania wszystkich otrzymywanych §wiadczen pienieznych. Taka te$¢ pelnomocnictwa
jednoznacznie wskazuje, iz L. M. (1) byla upowazniona do pobierania kaucji lub innych §wiadczen zwiazanych z
wynajmem osobom trzecim lokali bedacych we wlasnoéci pozwanej. W tym miejscu wskazaé nalezy, iz czynno$c
pobrania §wiadczenia, ktore zgodnie z tre$cia KP nazwano ,kaucja zabezpieczajaca za remont mieszkania wykonany

przez wlasciciela” byto czynnoscia nie przekraczajaca zakresu zwyklego zarzadu.

Na marginesie wskazaé nalezy, ze nawet gdyby przepis art. 6 ust. 1 w/w ustawy mial w przedmiotowej sprawie
zastosowanie, a pobrane §wiadczenie stanowiloby kaucje w rozumieniu w/w ustawy, to nie mozna zgodzi¢ sie z Sadem
Iinstancji, iz pobranie kaucji jest czynnoScia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Nie ulega to zmianie nawet jezeli
jest ona pobrana w wysokoSci wyzszej anizeli wynika to z ustawy. Ma to jedynie wplyw na wazno$¢ zapisu sprzecznego
z ustawg (art. 58 par 1 k.c.). Reasumujac, jesli z treSci tego przepisu wynika, ze przekroczenie oznaczonego w nim
limitu kaucji bedzie skutkowalo niewaznoS$cia bezwzgledna tego zapisu w zakresie sprzecznym z ustawa (por. art. 58
§ 1 k.c.), to jako $wiadczenie nienalezne, pobrane w imieniu i na rzecz pozwanej, tym bardziej powinno ono podlegaé
zwrotowi najemcy.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania na podstawie art. 386 par 1 k.p.c. nalezalo orzec jak w pkt I 1 sentencji. W
konteksScie powyzszego bezprzedmiotowe stalo sie szczegdlowe rozwazanie dalszych zarzutow apelacji. Sad Okregowy
dokonujac zmiany zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty 34.000 zlotych za
nieudowodniony uznal zarzut potracenia zgloszony przez pozwana z tytulu przywrécenia lokalu do stanu zgodnego
z umowa w kwocie 5.167,37 zl. Zalaczony do akt kosztorys prac remontowych mieszkania jako dokument prywatny
nie ma zadnego waloru i mocy dowodowe;.

O odsetkach od kwoty 34.000 zlotych Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. W aktach sprawy brak jest dowodu
doreczenie wezwania do zaplaty dla pozwanej. Brak rowniez zwrotnego potwierdzenia odbioru pozwu. W tej sytuacji
nalezalo zasadzi¢ odsetki od kwoty 34.000 zlotych od dnia 19 listopada 2014 roku (data sporzadzenia odpowiedzi na
pozew).

Wyrok w niniejszej sprawie zostal wydany w dacie obowiazywania znowelizowanych przepisoéw w zakresie odsetek
okres$lonych w Kodeksie Cywilnym, niezbednym bylo uwzglednienie przedmiotowych zmian w treSci wyroku. Zgodnie
zart. 2 pkt 2 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych,
ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2015/1830) art. 481 k.c. otrzymal, poczawszy od jego
§ 2, nastepujace brzmienie: Jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe za
op6znienie w wysoko$ci rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5 punktéw procentowych.
Jednakze gdy wierzytelno$¢ jest oprocentowana wedlug stopy wyzszej, wierzyciel moze zadaé odsetek za opdznienie

wedlug tej wyzszej stopy. Nadto, w dodanych § 2'-2* powolanego przepisu, wskazano, iz: maksymalna wysoko$¢
odsetek za opdznienie nie moze w stosunku rocznym przekraczaé dwukrotno$ci wysokoSci odsetek ustawowych za
op6znienie (odsetki maksymalne za opdznienie) (§ 2'); jezeli wysokoéé odsetek za opdZnienie przekracza wysokoéé
odsetek maksymalnych za opdznienie, naleza sie odsetki maksymalne za opdznienie (§ 2°); postanowienia umowne
nie moga wylaczac ani ograniczac przepiso6w o odsetkach maksymalnych za op6Znienie, takze w przypadku dokonania
wyboru prawa obcego. W takim przypadku stosuje sie przepisy ustawy (§ 23); Minister Sprawiedliwoéci oglasza,
w drodze obwieszczenia, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski”, wysoko$¢ odsetek

ustawowych za op6znienie (§ 2%).

W dotychczasowym brzmieniu powolanego art. 481 k.c., wskazywano jedynie,

iz odsetki za opdznienie, w przypadku, gdy ich wysoko$¢ nie byla z gory oznaczona, rowne sa wysokosci odsetek
ustawowych. W przypadku natomiast, gdy wierzytelnos¢ byla oprocentowana wedlug stopy wyzszej niz stopa
ustawowa, wierzyciel mogt zadac odsetek

za opOznienie wedlug tej wyzszej stopy, bez zadnych ograniczen.



W mysél art. 56 powolanej ustawy nowelizujacej do odsetek naleznych za okres konczacy sie przed dniem wejécia w
zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe. Zgodnie natomiast z art. 57 tejze ustawy, z wyjatkiem art.
50, art. 511 art. 54, wchodzi ona w zycie z dniem 1 stycznia 2016 roku.

Powyzsze rozréznienie odsetek zasgdzonych w wyroku jest tym bardziej uzasadnione, iz do 31 grudnia 2015 roku
Kodeks cywilny postugiwal sie jednakowym pojeciem odsetek ustawowych na oznaczenie odsetek kapitalowych (art.
359 § 2 k.c.) i odsetek za opdznienie (art. 481 § 11 § 2 k.c.) oraz mialy one jednakowa wysoko$¢, podezas gdy od 1
stycznia 2016 roku funkcjonujg w tej ustawie dwa pojecia a mianowicie odsetek ustawowych i odsetek ustawowych za
opOznienie, a nadto drugie z nich sg wyzsze od pierwszych.

Majac na uwadze powyzsze, koniecznym bylo zasadzenie odsetek od kwoty 34.000,00 zlotych poczawszy od dnia 19
listopada 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku (tj. dnia poprzedzajacego wejécie w Zycie przedmiotowej ustawy
nowelizujacej, w zakresie przepisow dotyczacych odsetek okreslonych w kodeksie cywilnym) w wysoko$ci odsetek
ustawowych, okres§lonych w art. 481 k.c. wbrzmieniu sprzed 1 stycznia 2016 roku, ktore wynosily 8 % rocznie, a od dnia
1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty, odsetek ustawowych za opdZnienie, o ktérych mowa w art. 481 k.c. w aktualnym
brzmieniu, ktoére wynosza obecnie 7 % w skali roku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Na rzecz powodki nalezalo zasadzi¢ kwote 2400
zlotych, na ktora zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego powoda zgodnie z § 6 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 listopada 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 nr 163, poz. 1348) w wysokosci
2400 zlotych.

Nadto wobec faktu zwolnienia powddki z kosztow sadowych w calo$ci, nakazano pobra¢ od B. K. na rzecz Skarbu
Panistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi kwote 1700 zlotych tytulem nieuiszczonej oplaty od
pozwu.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo orzec jak w pkt I sentencji na podstawie art. 386 par 1 k.p.c.
W pozostalym zakresie Sad Okregowy oddalit apelacje (pkt IT wyroku).

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., zasadzajac na rzecz powddki koszty zastepstwa procesowego

postepowaniu apelacyjnym. O wysoko$ci wynagrodzenia orzeczono na podstawie § 10 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz. U. 2015 poz.1800). Nadto wobec faktu zwolnienia powddki z kosztéw sadowych w caloSci, nakazano pobra¢ od
B. K. na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi kwote 1.700 zlotych tytulem
nieuiszczonej oplaty od apelacji.

Wobec powyzszego, Sad Okregowy orzekl jak w pkt III i IV sentencji.



