Sygn. akt III Ca 1306/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2014 roku w sprawie z powodztwa R. W. przeciwko A. R., M. D. o zaplate, Sad
Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi zasadzil od pozwanego A. R. na rzecz powoda R. W. kwote 15.000 zlotych
z ustawowymi odsetkami od dnia 8 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty (pkt. 1), oddalajac powddztwo w pozostalej
czeSci w stosunku do A. R. oraz oddalajac powddztwo w caloSci stosunku do pozwanego M. D., nie obciazajac go
kosztami procesu w tym zakresie. O kosztach procesu w stosunku do pozwanego A. R. Sad orzekl na podstawie art.
98 § 11 3 k.p.c., ustalajac, ze powdd wygrat proces w caloéci w stosunku do pozwanego, szczegdtowe ich rozliczenie
pozostawiajac do rozstrzygniecia referendarzowi sadowemu (pkt. 4).

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany A. R., zaskarzajac go w czesci, tj. w zakresie pkt. 11 4. Zaskarzonemu
wyrokowi zarzucil:

1. naruszenie prawa materialnego, tj.:

a) art. 65 k.c. poprzez dokonanie wykladni stwierdzonej dokumentem umowy z dnia 1.02.2001 roku w spos6b
calkowicie sprzeczny z tekstem zawierajacym o$wiadczenia jej stron;

b) art. 6a ustawy z dnia 2.07.1994 r. o najmie lokali mieszkalnych (Dz. U. Nr 105/1994 poz. 509 z pdzn. zm.) poprzez
uznanie §wiadczenia powoda za kaucje zabezpieczajaca pokrycie nalezno$ci z tytulu najmu, w sytuacji, gdy uiszczona
kwota wielokrotnie przewyzszala dopuszczalng przez przepisy prawa wysoko$é kaucji;

c) art. 6 ust. 4 ustawy z dnia 21.06.2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy... (Dz.
U. 2014, poz. 150) poprzez bledne zastosowanie jako podstawy materialnoprawnej roszczenia powoda, podczas gdy
wskazana ustawa nie obowigzywata w dacie zawarcia przez strony umowy najmu;

d) art. 103 k.c. poprzez przyjecie, ze pozwany A. R., dzialajac jako administrator nieruchomosci byl uprawniony
do zawierania uméw najmu, ale nie byl umocowany do odbierania §wiadczen pienieznych zwigzanych z najmem od
najemcow;

1. naruszenie przepisOw postepowania, tj.:

a) art. 247 k.p.c. poprzez przeprowadzenie dowodu z zeznan Swiadkoéw i stron przeciw osnowie dokumentu z dnia
1.02.2001 roku;

b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez poczynienie ustalen faktycznych w sprawie na podstawie zeznan §wiadkéw T. P.i B. W.
oraz zeznan powoda w oderwaniu od o$wiadczen zawartych w umowie z dna 1.02.2001 roku;

c) art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 6 k.c. poprzez ustalenie, iz A. R. dzialal z przekroczeniem uprawnien udzielonych mu
jako administratorowi nieruchomosci, pomimo braku dowodu tej okolicznoSci.

W konkluzji wskazanych zarzutéw pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w caloSci
w stosunku do A. R. oraz rozstrzygniecie o kosztach postepowania w I instancji stosownie do ostatecznego wyniku
sprawy oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow zwigzanych z wniesieniem niniejszej apelacji.

W odpowiedzi na apelacje powod wnidst o jej oddalenie w calo$ci oraz zasadzenie od ozwanego na rzecz powoda
kosztoéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Na terminie rozprawy apelacyjnej pelnomocnik pozwanego wniost o dopuszczenie dowodu z umowy z dnia 21 czerwca
1995 roku oraz pelnomocnictwo z tej samej daty na okolicznoé¢, ze pozwany umocowany byl przez wlascicielke



nieruchomoéci do pobierania Swiadczen, o§wiadczajac, ze kserokopie byly odnalezione przez pozwanego po wydaniu
orzeczenia przez Sad I instancji przez bylego pracownika pozwanego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazyé, ze Sad Okregowy nie znalazl podstaw do zakwestionowania prawidlowosci
ustalen Sadu Rejonowego i w pehi je podzielil. Ustalenia te maja bowiem oparcie w zgromadzonym materiale
dowodowym, za§ wyprowadzone wnioski nie naruszaja zasady swobodnej oceny dowodow. Wszelkie elementy
stanu faktycznego niniejszej sprawy zostaly ustalone w oparciu o wszechstronng analize materialu dowodowego,
zgromadzonego zgodnie z przepisami procesowymi i poddanego kompleksowej ocenie, czemu Sad pierwszej instancji
dal wyraz w szczegdlowych motywach zaskarzonego wyroku. Powziete na tej podstawie wnioski nie budza zastrzezen
i zasluguja na uwzglednienie, zatem ustalenia te Sad Okregowy przyjal, jako podstawe swojego rozstrzygniecia.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnie$é sie do przypisywanych Sadowi I instancji uchybien procesowych, gdyz z istoty
rzeczy wnioski w tym zakresie determinuja kierunek dalszych rozwazan.

Pozwany wsréd zarzutéw naruszenia prawa procesowego zakwestionowal dokonang przez Sad I instancji ocene
materiatu dowodowego. Uchybienia w powyzszym zakresie apelujacy upatrywal w poczynieniu ustalen faktycznych
w sprawie na podstawie zeznan §wiadkéw T. P. i B. W. oraz zeznan powoda w oderwaniu od o$wiadczen zwartych w
umowie z dna 1 lutego 2001 roku, a nadto ustaleniu, ze A. R. dzialal z przekroczeniem uprawnien udzielonych mu jako
administratorowi nieruchomoéci, pomimo braku dowodu tej okolicznosci.

Powyzsza argumentacja zaprezentowana na kanwie podniesionego zarzutu art. 233 § 1 k.p.c. nie mogla odnie$c
zamierzonego skutku. Przede wszystkim prawidlowe postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
wskazania przez skarzacego konkretnych zasad (logicznego rozumowania, do$wiadczenia zyciowego, caloksztattu
zebranego materialtu dowodowego, przeprowadzenia okre$lonych dowodéw niezgodnie z zasadami procedury
cywilnej, na przyklad niezgodnie z zasadg bezposrednioSci) lub przepisow, ktére sad naruszyl przy ocenie okre$lonych
dowodoéw (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 314/05, lex nr 172176, z dnia 13
pazdziernika 2004 r., III CK 245/04, lex nr 174185). Takie za$ zarzuty w sprawie niniejszej nie zostaly postawione.
Jako chybiony nalezy ocenié rowniez zarzut apelujacego naruszenia przez Sad Rejonowy art. 233 § 1 k.p.c. laczony z art.
6 k.c. ktory stanowi og6lng zasade rozktadu ciezaru dowodu i nie moze doznaé naruszenia polegajgcego na "dowolnej
ocenie dowodow", czy naruszeniu zasady swobodnej oceny dowodéw, gdyz materii takiej w ogole nie dotyczy. (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2000 roku, V CKN 64/00, OSNC 2000/12/232, Biul.SN 2000/7/12, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2010 roku, I CSK 544/2009, z dnia 5 listopada 2010 roku, I CSK 23/2010).
Wlasciwa za$ plaszczyzne dla wytkniecia tego uchybienia stanowi podstawa kasacyjna naruszenia prawa materialnego.

Niemniej jednak odnoszac sie do powyzszej argumentacji, wbrew stanowisku apelujacego Sad Okregowy dokonal
logicznie uzasadnionej, a przez to przekonujacej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego i na tej podstawie
poczynil rzeczowe

i wyczerpujace ustalenia faktyczne. Ustalenia te nie budza watpliwosci, dlatego tez Sad Okregowy przyjal je
za podstawe wlasnego rozstrzygniecia. Sad I instancji przeprowadzil wyczerpujace postepowanie dowodowe na
podstawie zgromadzonych dowodéw z zeznan stron, §wiadkow, ktérzy sa osobami bliskimi dla powoda, jak réwniez
pozaosobowych Zrédel dowodowych w postaci dowodéw z dokumentéw, w szczegbdlnoSci umowy z dnia 1 lutego
2001 roku oraz z dnia 5 lutego 2011 roku. Poczynienie prawidlowych ustalen faktycznych w takich warunkach
musialo opieraé sie w znacznym stopniu na doswiadczeniu zyciowym Sadu i wycigganiu prawidlowych wnioskow z
ich twierdzen, przy jednoczesnym uwzglednieniu kim byli dani S$wiadkowie dla powoda i skad czerpali posiadane
informacje. Nie budzi watpliwosci, ze Sad Rejonowy sprostal standardom dotyczacym oceny zeznan §wiadkéw oraz
stron i w konsekwencji dokonal prawidlowych ustalen faktycznych w sprawie. Sad I Instancji w spos6b bardzo
szczegbdltowy dokonatl wszechstronnej oceny materialu dowodowego, w sposdb wyczerpujacy wskazujac przyczyny, dla
ktérych zeznaniom pozwanego odmoéwil waloru wiarygodnoSci, uznajac za wiarygodne w catosci zeznania powoda



oraz $wiadkow, czyniac je za podstawe ustalen faktycznych. Wskazaé przy tym nalezy, ze zeznania §wiadkow T. P. oraz
B. W. byly koherentne, konsekwentne, a przy tym korespondowaly z zeznaniami powoda, tworzac tym samym spojny
obraz okoliczno$ci zwigzanych z zawarciem przedmiotowych uméw. Zwazy¢ przy tym nalezy, iz cho¢ B. W. jest zong
powoda, za$ T. P. jest jego teSciem, to okoliczno$¢ ta w zadnym zakresie nie wplywala na wiarygodnos$é zlozonych
przez nich zeznan. Nie bez znaczenia dla oceny wiarygodno$ci zeznan §wiadka T. P. ma fakt, ze jego zeznania dotyczyly
jedynie okoliczno$ci, ktorych byl bezposrednim swiadkiem lub znat z relacji corki lub ziecia. Nie staral sie natomiast
zeznawac o okolicznoSciach, o ktérych nie wiedzial, lub nie byl ich bezpoérednim $wiadkiem.

Niezasadny byl takze zarzut naruszenia art. 103 k.p.c. Sad I instancji procedujac w zakresie powddztwa wniesionego
przeciwko pozwanemu M. D. jako nastepcy prawnego D. D. w sposéb prawidlowy ustalil, ze A. R. dzialal z
przekroczeniem uprawnien udzielonych mu jako administratorowi, bowiem w toku postepowania nie zostalo
wykazane, tak przez powoda, jak i przez pozwanego, by pozwany posiadal pelnomocnictwo D. D. obejmujace rowniez
pobranie od powoda kaucji zwigzanej z zabezpieczeniem najmu lokalu. Tym samym powddztwo w stosunku do
pozwanego M. D. zostalo oddalone, za$ odpowiedzialno$é pozwanego A. R. nalezalo wywieéc¢ z przepisu art. 103 k.c.
W tym miejscu nalezy odnieé¢ sie do wniosku pelnomocnika pozwanego o dopuszczenie dowodu z umowy z dnia 21
czerwca 1995 roku oraz pelnomocnictwa z tej samej daty na okoliczno$¢, ze pozwany umocowany byl przez wlascicielke
nieruchomosci do pobierania §wiadczen. W ocenie Sadu Okregowego wniosek ten nie podlegal uwzglednieniu, a to
z uwagi na prekluzje dowodowa okre$lona w art. 381 k.p.c. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze wykorzystanie przez sad
apelacyjny uprawnienia przewidzianego w art. 381 k.p.c. moze wchodzi¢ w rachube tylko co do faktéw i dowodow,
ktore nie ulegly prekluzji w pierwszej instancji (Tadeusz Zyznowski, Komentarz do art.843 Kodeksu postepowania
cywilnego — LEX ). Strona pozwana w zaden sposob nie wykazala, by potrzeba powolania wskazanych dowodow
powstala pdzniej. Z oczywistych wzgledéow fakt zapoznania sie z uzasadnieniem niekorzystnego dla pozwanego
orzeczenia nie moze stanowi¢ usprawiedliwienia dla sp6Znionego przedstawienia dowodow. Obowigzkiem pozwanego
bylo przedstawienie wszelkich dostepnych mu dowodo6w juz na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego.

Nietrafny byl r6wniez zarzut naruszenia art. 247 k.p.c. Przede wszystkim przepis ten dotyczy zakazu obchodzenia za
pomoca dowodu z zeznan $wiadkow przepiséw o formie czynnoéci prawnej zastrzezonej pod rygorem niewaznosci.
Niedopuszczalne jest wiec jedynie korzystanie z osobowych Zrédel dowodowych, jako dowodéw przeciwnych wobec
dokumentow stwierdzajacych tre$¢ czynnoéci prawnej dla ktdrej ustawa zastrzega forme pisemng pod rygorem
niewazno$ci lub inng forme szczeg6lng. Taka za$ forma nie zostala zastrzezona w przypadku do umowy najmu. O
ile bowiem z tresci art. 660 k.c. wynika, ze umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok
powinna by¢ zawarta na piSmie, to ustawodawca nie zawarl dla wskazanej formy rygoru niewaznoéci. Juz zatem tylko
z tych wzgledéw wskazany zarzut nie mog} sie ostac.

Wskaza¢ réwniez nalezy, ze w ocenie Sadu Okregowego przeprowadzone przez Sad Rejonowy postepowanie
dowodowe nie bylo - jak to sugeruje apelujacy - skierowane przeciwko osnowie dokumentu, a zmierzalo jedynie
do ustalenia przedmiotu zawartej umowy z dnia 1 lutego 2001 roku w tym rzeczywistej treci jej postanowien
W powigzaniu z umowa zawarta w dniu 5 lutego 2001 roku. W orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko,
ktbre nie uszlo uwadze roéwniez apelujgcemu, ze jezeli chodzi o o$wiadczenia woli ujete w formie pisemnej, czyli
wyrazone w dokumencie, to sens tych oSwiadczen ustala sie przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim
tekst dokumentu, gdyz w procesie jego interpretacji podstawowa rola przypada jezykowym regulom znaczeniowym.
Jednakze tekst dokumentu nie powinien stanowi¢ wylacznej podstawy wykladni ujetych w nim o$wiadczen woli
skladanych indywidualnie oznaczonym osobom (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1993 r., III
CZP 66/93, OSNC 1993, Nr 12, poz. 168; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2002 r., (...), Lex nr 73330;
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2003 r., IT CK 431/04, Lex nr 143198). Tak wiec pomimo ograniczen
dowodowych, ktdre znalazly wyraz w tredci art. 247 k.p.c., dopuszczalny jest dowod ze §wiadkow lub z przestuchania
stron, jezeli jest to potrzebne do wykladni niejasnych o$wiadczen woli stron zawartych w dokumencie. W takim
wypadku bowiem wspomniane dowody nie sg skierowane przeciw osnowie dokumentu, a jedynie postuzy¢ maja jej
ustaleniu w drodze wyktadni (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 18 wrze$nia 1931 1. (...), OSN 1932, poz. 70
oraz z dnia 4 lipca 1973 r. III CRN 160/73, OSPIKA 1977, poz. 6, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10



marca 2015 roku, I ACa 1218/14, Lex numer 1682910). W procesie wykladni zawartych w dokumencie o§wiadczen
woli skladanych indywidualnie adresatom dopuszczalne jest zatem siegniecie do takich okoliczno$ci towarzyszacych
zlozeniu o$wiadczenia woli, ktdére moga by¢ stwierdzone za pomoca pozadokumentowych Srodkéw dowodowych.
Wigzacy prawnie sens o§wiadczenia woli ustala sie wiec majac w pierwszej kolejnoéci na uwadze rzeczywista wole
stron, a dopiero wtedy gdy nie da sie jej ustalié, sens ten ustala sie na podstawie przypisania normatywnego. Co wiecej
w mys$l § 2 art. 65 k.c. w umowach nalezy raczej badac¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie
na jej dostlownym brzmieniu.

W realiach niniejszej sprawy strony wyrazaly odmienne stanowiska co do przedmiotu zawartej umowy, jak i
rozumienia zapisOw w niej zawartych, co w ocenie Sadu Okregowego wymagalo dokonania wykladni zawartej umowy
w mys$l art. 65 k.c. pod katem ustalenia rzeczywistego zamiaru stron i celu umowy, co tez Sad I instancji trafnie
uczynit. Podkreslenia wymaga, iz to jak strony, skladajac oéwiadczenie woli, rozumialy je, mozna wykazywac zar6wno
za pomocg dowodu z przestuchania stron, jak i innych srodkéw dowodowych. Prowadzeniu wszelkich dowodéw w
celu ustalenia, jak strony rzeczywiScie rozumialy pisemne o$§wiadczenie woli, nie stoi na przeszkodzie art. 247 k.p.c.
Dowody zglaszane w tym wypadku nie sa bowiem skierowane przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, a
jedynie shuza jej ustaleniu w drodze wykladni (por. orzeczenia Sagdu Najwyzszego: z dnia 18 wrzesnia 1951 r., C 112/51,
OSN 1952, nr 3, poz. 70, z dnia 4 lipca 1975 r., III CRN 160/75, OSPiKA 1977, nr 1, poz. 6 i z dnia 17 czerwca 2009 1.,
IV CSK 90/009, niepubl.). Powyzsze rozwazania Swiadcza o bezzasadno$ci podniesionego zarzutu.

Z podniesionych przez apelujacego zarzutéw naruszenia norm prawa materialnego

w pierwszej kolejnoSci jako niezasadny nalezalo oceni¢ zarzut naruszenia art. 65 k.c. sprowadzajacy sie do wykazania
dokonania wykladni stwierdzonej dokumentem umowy

z dnia 1.02.2001 roku w sposob calkowicie sprzeczny z tekstem zawierajacym o$wiadczenia jej stron. Zarzut ten nie
mogt odnie$é zamierzonego skutku. Przede wszystkim wykladnia (interpretacja) o§wiadczen woli polega na ustaleniu
ich znaczenia czyli sensu. Ma ona na celu ustalenie wlasciwej tresci regulacji zawartej w oSwiadczeniu woli. Ogoélne
reguly interpretacyjne o$wiadczen woli okre§lone zostaly w art. 65 k.c. W my$l za$ art. 65 §1 k.c. o§wiadczenie woli
nalezy tak ttumaczyé jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznos$ci, w ktorych zostalo zlozone, zasady wspolzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Dyrektywy interpretacyjne zawarte w art. 65 §1 k.c. odnosza sie do wszystkich
kategorii czynno$ci prawnych tj. zaréwno jednostronnych jak i dwustronnych. Natomiast dyrektywa okre$lona w art.
65 §2 k.c. odnosi sie wylacznie do uméw. Konsekwencje tego unormowania jest konieczno$¢é dokonania wykladni
umow na trzech poziomach to jest : - ustalenie literalnego brzmienia umowy; -ustalenie treéci o§wiadczen woli przy
zastosowaniu regul okreslonych w art. 65 §1 k.c.; - ustalenie sensu zlozonych o§wiadczen woli poprzez odwolanie sie
do zgodnego zamiaru stron i celu umowy (art. 65 §2 k.c.) (por. wyrok SN z 19 stycznia 2011 V CSK 204/10). Z kolei
art. 65 § 2 k.c. stanowi, ze w umowach nalezy raczej badac jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac¢
sie na jej dostownym brzmieniu.

Z prawidlowych ustalenn Sadu Rejonowego wynika, Ze strony odmiennie rozumialy charakter zawartej umowy z dnia
1 lutego 2001 roku oraz zwigzanej z nig umowa z dnia

5 lutego 2001 roku. Wedlug powoda byta to bowiem umowa najmu mieszkania polozonego

w L. przy ulicy (...), na poczet ktorej powod wplacil kaucje zabezpieczajaca w wysokos$ci 15.000 zlotych, natomiast
w ocenie pozwanego byla to umowa przedwstepna sprzedazy lokalu, zas przedmiotowej kwoty nie mozna traktowaé
w kategorii kaucji zabezpieczajacej nalezno$ci z tytulu najmu lokalu. W ocenie Sadu Okregowego Sad meritii z
tre$ci obu uméw oraz zeznan Swiadkow i powoda wyprowadzil prawidlowe wnioski, Ze intencja stron umowy z
dnia 1 lutego 2001 roku, jak réwniez umowy z dnia 5 lutego 2001 roku, w nastepstwie ktoérej powod zaplacil A. R.
kwote w lacznej wysokosci 15.000 zlotych nie bylo zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu, a wyrazna wola
stron bylo posrednictwo zmierzajace do zawarcia umowy najmu. Na prawidlowa, przyjeta przez Sad Rejonowy za
powodem wykladnie umowy wskazuja rowniez ustalone zwyczaje panujace przy zawieraniu tego typu umow, ktora Sad
Okregowy w catoSci podziela, nie dostrzegajac w niej zadnej nieprawidlowo$ci. Odmienne stanowisko prezentowane
w apelacji nalezalo uznac jako wyraz przyjetej linii obrony zmierzajacej do unikniecia odpowiedzialno$ci za zaistniale
zdarzenie. Wskaza¢ takze nalezy, ze przyjmujac literalne brzmienie umowy oraz jej jezykowej wykladni, to przy



zastosowaniu starannych zabiegéw interpretacyjnych wbrew zarzutom pozwanego nie pozwalala powodowi na
przyjecie, ze zawarta umowa dotyczy sprzedazy lokalu, nie za$ jego najmu. Takiego wniosku nie mozna takze wysnué z
§ 3 umowy z dnia 1 lutego 2001 roku, ktéry choé¢ odnosi sie do zadatku w wysokoSci 3.000 zlotych na poczet ceny kupna
lokalu, to jak stusznie wskazat Sad I instancji, z kolejnego punktu umowy, tj. § 3e wynika, ze kupujacy zobowiazany
jest do uiszczenia pozostalej kwoty 12.000 zlotych w dniu podpisania umowy najmu przedmiotowego lokalu, co miato
miejsce w dniu 5 lutego 2001 roku. Wskazane w tym zakresie niejasne sformulowania oraz rozbieznoSci pomiedzy
poszczegélnymi punktami nie moga za$§ wywolywaé negatywnych skutkéw dla strony, ktéra jg podpisala i przy
wykladni umowy watpliwo$ci nalezy ttumaczy¢ na niekorzy$¢ strony ktora zredagowala umowe (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 4 czerwca 2013 r II PK 293/12). Podobny poglad wyrazil rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z 28
lutego 2013 r w sprawie III CSK 70/12 dotyczacej wykladni umowy zawartej pomiedzy przedsiebiorcami. W wyroku
tym Sad Najwyzszy stwierdzil, ze "watpliwoSci interpretacyjne, ktore nie daja sie usunaé¢ w drodze ogdlnych dyrektyw
wykladni o$wiadczen woli, powinny by¢ rozstrzygniete na niekorzy$¢ strony, ktéra zredagowala tekst wywolujacy
te watpliwosci (in dubio contra proferentem), ta bowiem strona umowy powinna ponie$¢ ryzyko nie dajacych sie
usunaé, w drodze ogdlnych dyrektyw wykladni o§wiadczen woli, niejasno$ci tekstu umowy, ktéra tekst zredagowala”.
Reasumujgc, pozwany zarzucajjc naruszenie art. 65 k.c. polegajace na dokonaniu wykladni postanowienn umowy
sprzecznie z jej brzmieniem prezentuje wlasna subiektywna interpretacje postanowien umowy, ktéra wbrew jego
zarzutom nie znajduje zadnego oparcia ani w wykladni jezykowej ani w zgodnym zamiarze stron.

Niezasadny byt takze zarzut naruszenia art. 6a ustawy z dnia 2.07.1994 r. o najmie lokali mieszkalnych (Dz. U.
Nr 105/1994 poz. 509 z pdzn. zm.). W ocenie Sagdu Okregowego argumentacja apelujacego sprowadzajaca sie do
wykazania, ze uiszczona przez powoda kwota nie stanowi kaucji zabezpieczajacej bowiem wielokrotnie przewyzszala
dopuszczalng przez przepisy prawa wysoko$¢ kaucji, w zadnym zakresie nie zmienia przyjetej oceny, iz kwota

ta stanowila zabezpieczenie zawartej umowy najmu lokalu. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz jakkolwiek w przepisie art.
6a ustawy byla mowa o dopuszczalnej wysokosci kaucji, ktéra nie mogla przekracza¢ 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu, to przedmiotowe regulacje zostaly przewidziane w celu ochrony praw najemcow lokali mieszkalnych. Skoro
zatem ustalona wysoko$¢ kaucji byla zawyzona to najemcy z mocy wskazanego przepisu stuzyto prawo domagania sie
jej obnizenia, stosownie do wskazanego przepisu.

Jako chybiony Sad uznal takze zarzut naruszenia art. 6 ust. 4 ustawy z dnia 21.06.2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmin i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2014, poz. 150) poprzez jego
bledne zastosowanie jako podstawy materialnoprawnej roszczenia powoda, podnoszac, ze wskazana ustawa nie
obowiazywala w dacie zawarcia przez strony umowy najmu. Jak wynika bowiem z tresci art. 27 § 1 cytowanej ustawy
znajduje ona roéwniez zastosowanie do stosunkéw prawnych powstalych przed dniem jej wejsScia w zycie.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje.

Zwazywszy na wynik kontroli instancyjnej o kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie
art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. i zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.200 z} tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego - § 6 pkt 5w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 461).



