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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 2 stycznia 2017 r., wydanym w sprawie z powddztwa M. M. (1) przeciwko B. K., R. M. i L. M. o zaplate,
Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi zasadzil od R. M. i L. M. solidarnie na rzecz powddki kwote 25.347,00
z} z ustawowymi odsetkami od dnia 15 pazdziernika 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami za
opo6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty oraz kwote 3.685,00 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, ustalajac,
ze wyrok ma wobec nich charakter zaoczny i nadajac mu w tym zakresie rygor natychmiastowej wykonalnoéci, a takze
oddalil powodztwo wobec B. K., nie obcigzyl powddki obowigzkiem zwrotu kosztow procesu na rzecz tej pozwanej i
nakazal zwro6ci¢ M. M. (1) ze Skarbu Panistwa kwote 32,00 zt.

Sad I instancji ustalil, ze B. K. jest wlaScicielka kilku nieruchomosci, a do administrowania nimi wybrala firme (...), z
ktora zawarla w dniu 23 sierpnia 2007 r. umowe o zarzadzanie m.in. nieruchomo$cig potozona w L. przy ul. (...). Firme
te prowadzil R. M. jako zarejestrowany przedsiebiorca, a w jego imieniu przy negocjacjach zakonczonych podpisaniem
umowy dzialala jego matka L. M., ktora zapewniala B. K. , ze posiada licencje zarzadcy nieruchomosci. Wlascicielka
nieruchomoéci udzielila L. M. takze pelnomocnictwa ogblnego celem sprawowania zarzadu nieruchomosciami, ktore
zostalo odwolane dopiero w dniu 19 wrze$nia 2012 r. W dniu 9 lipca 2009 r. powodka zawarla z L. M. dzialajaca w
imieniu firmy (...) umowe przedwstepna, w ktérej ustalono, ze z M. M. (1) zostanie zawarta umowa najmu lokalu
w budynku na przedmiotowej nieruchomosci, jesli wplaci kaucje w kwocie 48.000,00 z}; kaucja ta zostala uiszczona
do rak L. M.. W dniu 14 lipca 2009 r. powddka jako najemca zawarla z B. K. jako wynajmujaca (w imieniu ktorej
dzialala L. M.) umowe najmu tego lokalu na czas nieokreslony, przy czym nie przewidziano tam zadnych postanowien
dotyczacych kaucji. W dniu 27 listopada 2012 r. L. M. skierowata do powo6dki pismo z wypowiedzeniem umowy najmu,
gdzie wskazano, ze z uiszczonej kaucji zostanie potracona zaleglo$¢ czynszowa, pod pismem tym zlozyla podpis takze
wlascicielka nieruchomoéci.

B. K. starala sie spotykaé raz w miesigcu z L. M., jednak administratorka nie udostepniala jej wszystkich dokumentow.
L. M. przyjmowala od lokatoréw kaucje zwiazane z najmem lokali, jednak fakt ich wplaty nie byl ujmowany w
umowach, cze$¢ wplat nie byla wykazywana w raportach kasowych, a administratorka ukrywala druki KP bedace
potwierdzeniem dokonania wplaty i prosby lokatoréow o zwrot kaucji. L. M. dbala o to, by ujawniane przez nia
dokumenty nie wykazywaly ujemnego wyniku finansowego, a gdy bilans ten byl dodatni, odpowiednia kwota
przekazywana byla wlascicielce tytulem osiagnietego zysku. Zakazywano pracownikom firmy (...) informowania B.
K. o zawieraniu czeéci uméw najmu i pobieraniu czynszow i starano nie dopuszczaé¢ do tego, by mogli oni z nig
porozmawiaé na osobnosci. Zdarzalo sie, ze L. M. uzalezniala zwrot kaucji od tego, czy lokator wskaze kolejnego
najemcy i ostatecznie kaucji nie zwracata. B. K. po pewnym czasie zauwazyla, ze nieruchomo$¢ nie przynosi dochodow
iw maju 2012 r. zatrudnila windykatora celem sprawdzenia stanu zadluzenia lokatoréw; w wyniku kontroli ustalono,
7e — wbrew zapewnieniom administratorki — wiele 0s6b uiszcza czynsz i dysponuje dowodami wplat. Wlascicielka
nieruchomosci powziela wtedy watpliwosci co do uczciwosci L. M., a o calym procederze dowiedziala sie po sprawie
sadowej, jaka wytoczyla jej jedna z lokatorek (wyrok zapadl zaocznie), i po wszczeciu przeciwko niej postepowania
egzekucyjnego. Sad ustalit tez, ze L. M. zostala skazana nieprawomocnym wyrokiem w sprawie karnej, w ktorej
zarzucono jej popelnienie kilkunastu czynéw wyczerpujacych znamiona oszustwa i przywlaszczenia.

Sad wskazat na art. 6 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm.), ktdry normuje instytucje
kaucji mieszkaniowej zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu przystugujacych wynajmujacemu w dniu
oprdznienia lokalu i zwrécil uwage, ze w mysl tych przepisow nie moze ona przekraczaé dwunastokrotnosci
miesiecznego czynszu za dany lokal wedlug stawki z dnia zawarcia umowy. Zdaniem Sadu meriti, analiza caloksztaltu
materiatu dowodowego pozwala przyjaé, ze B. K. nie wiedziala ani o zawarciu przez L. M. w jej imieniu umowy
najmu z powodka, ani tez o pobraniu od niej kaucji w kwocie razaco przekraczajacej dwunastokrotno$é miesiecznego
czynszu najmu. Udzielone administratorce pelnomocnictwo upowaznialo ja do zawierania uméw najmu w imieniu
wlascicielki, jednak nie mozna przyjac, ze dotyczylo to réwniez pobierania kaucji. Sad zaznaczyl, ze zgodnie z art. 98



k.c. do czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu niezbedne jest pelnomocnictwo rodzajowe, a nie ogoélne,
a cho¢ co do zasady pobranie kaucji jest czynnoS$cig zwyklego zarzadu, to jednak w przypadku naleznoSci pobranej
od powddki czynnoé¢ taka wymyka sie tego rodzaju klasyfikacji, poniewaz byla ona niezgodna z prawem i nie rodzita
wobec tego zadnych skutkdéw prawnych. B. K. nie potwierdzila nigdy dokonanego w jej imieniu pobrania kaucji, co
uzasadnia zastosowanie art. 103 § 3 k.c., w my$l ktérego ten, kto zawart umowe w cudzym imieniu, nie bedac do tego
umocowany, obowigzany jest do zwrotu tego, co otrzymal od drugiej strony w wykonaniu umowy oraz do naprawienia
szkody, jaka osoba ta poniosla przez to, ze zawarla umowe, nie wiedzac o braku umocowania lub przekroczeniu
jego zakresu. Prowadzi to do konkluzji, ze w tym stanie rzeczy tylko R. M. jako wlasciciel firmy (...) oraz L. M. sg
obowigzani do zwrotu na rzecz powo6dki kaucji pobranej bez wiedzy, zgody i nastepczego potwierdzenia ze strony B.
K.. Sad odnotowal, ze na pi$mie z dnia 27 listopada 2012 r. widnieje takze podpis wlascicielki nieruchomosci, przyjat
jednak, iz zostal on zlozony tylko po to, by M. M. (1) szybciej sie wyprowadzila z lokalu, a zasadnicza tre$cig pisma
bylo wypowiedzenie umowy najmu.

Dalej wskazano, ze spos$rod konkurujacych podstaw prawnych ewentualnej odpowiedzialno$ci deliktowej B. K.
rozwazy¢ nalezy przede wszystkim art. 430 k.c.. Zdaniem Sadu, L. M. jako administrator i pelnomocnik wlascicielki
nieruchomosci miala obowigzek stosowania sie do jej polecen, a wiec podlegata jej zwierzchnictwu w rozumieniu tego
przepisu, jednak w realiach sprawy niniejszej szkoda nie powstala przy wykonywaniu przez L. M. powierzonej jej
czynnoéci — poniewaz administratorka nie dzialala w granicach udzielonego jej upowaznienia — ale jedynie przy okazji
jej wykonywania. Sad uznal, ze L. M. wykorzystala blad powo6dki co do zakresu swojego umocowania, doprowadzila
ja do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem i przywlaszczyla sobie otrzymane Srodki pieniezne, a czynnosci te
— jako zdzialane w celu przestepnym — sa z mocy art. 58 § 1 k.c. bezwzglednie niewazne i nie wywoluja zadnych
skutkéw prawnych. Administratorka, wykorzystujac swoja funkcje i nadarzajgca sie sposobnosé, zawarla z powddka
umowe kaucyjna w celu odniesienia korzy$ci majatkowej, dzialajac z pokrzywdzeniem zaré6wno M. M. (1), jak i
swojej mocodawczyni, a poniewaz dzialanie to nie pozostawalo w zwigzku z zakresem zgodnych z prawem czynnoSci
pelnomocnika, nie ma podstaw do przypisywania B. K. odpowiedzialnoSci za wyrzadzong szkode w oparciu o art. 430
k.c.

W ocenie Sgdu powyzsze argumenty wykluczaja takze mozno$¢ oparcia ewentualnej odpowiedzialno$ci wiascicielki
nieruchomoéci na podstawie prawnej wynikajacej z art. 471 k.c. w zwigzku z 474 k.c., poniewaz L. M., naduzywajac
zaufania mocodawczyni i defraudujac pobrane od lokatorki érodki, nie brala udzialu w wykonywaniu zobowigzania
wynikajacego z waznej i skutecznej umowy o pobranie kaucji mieszkaniowej zawartej pomiedzy B. K. i M. M.
(1). Tego rodzaju wiez obligacyjna nigdy nie powstala, a doszlo jedynie do naduzycia zaufania powddki przez
L. M. przy sposobnoéci administrowania nieruchomo$cia. Sad odnotowal tez, ze wynajmujaca nie dysponowata
skutecznymi $rodkami kontroli dwojga pozostalych pozwanych, zwlaszcza jesli starali sie oni ukryé¢ przed nig
rzeczywisty stan rzeczy, a w takiej sytuacji nawet osoba staranna i nalezycie dbajaca o wlasne interesy nie mogla
skutecznie przeciwstawi¢ sie procederowi L. M. az do czasu jego ujawnienia. O zaistnialych nieprawidlowosciach B.
K. dowiadywala sie stopniowo, a po rozpoznaniu ich skali podjela dzialania majace na celu zakonczenie wspolpracy z
(...), w szczeg6lnoSci wypowiedziata umowe o zarzadzanie nieruchomosciami i pelnomocnictwo udzielone L. M..

Ostatecznie Sad Rejonowy uznal, ze B. K. nie mozna przypisaé odpowiedzialno$ci za wyrzadzona powodce szkode i
powddztwo przeciwko niej skierowane winno ulec oddaleniu, natomiast dwoje pozostalych pozwanych odpowiada na
podstawie zbiegajacych sie przepiséw dotyczacych odpowiedzialnoéci deliktowej i zwrotu nienaleznego Swiadczenia.
Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze L. M., dzialajac w imieniu i na rzecz swego syna, pobrala od M.
M. (1) kwote 48.000,00 zl, wprowadzajac ja w blad co do tego, ze pieniadze te beda przekazane wlascicielce
nieruchomos$ci, a nastepnie zwr6cone po zakonczeniu najmu, podczas gdy w rzeczywisto$ci dziatala z zamiarem ich
przywlaszczenia. Zachowanie takie wyczerpuje znamiona deliktu w rozumieniu art. 415 k.c., a ponadto uiszczenie
kaucji byto pozbawione podstawy prawnej, skoro jej wysoko$é zostala ustalona z naruszeniem art. 6 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j.
Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm.), co uzasadnia roszczenie o jej zwrot oparte na art. 410 § 2 k.c. O odsetkach
orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c. w zwigzku z art. 455 k.c., uznajac, ze nienalezne $wiadczenie pobrane w



okoliczno$ciach wskazujacych na przestepne dzialanie podlega zwrotowi natychmiast i bez wezwania do zaplaty;
uzasadnia to uwzglednienie zadania pozwu co do roszczen odsetkowych w pelnym zakresie. Poniewaz R. M. i L. M.
nie zajeli zadnego stanowiska w sprawie, Sad ustalil, Ze w odniesieniu do nich rozstrzygniecie ma charakter zaoczny,
co z kolei obligowalo do nadania wyrokowi w tym zakresie rygoru natychmiastowej wykonalnosci, jak tego wymaga
art. 333 § 1 pkt. 3 k.p.c. O naleznych od tych pozwanych kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.,
natomiast Sad w oparciu o art. 102 k.p.c. zdecydowal sie nie obcigzaé¢ powddki obowigzkiem zwrotu kosztoéw na rzecz
B. K., podnoszac, ze stan sprawy byl skomplikowany pod wzgledem faktycznym i prawnym, a M. M. (1) pozostawala w
przeswiadczeniu, ze wplacona kaucja zostala przekazana wiascicielce nieruchomosci, za$ weryfikacja tej okolicznoéci
wymagala przeprowadzenia postepowania dowodowego.

Apelacje od tego wyroku wywiodla powddka, zaskarzajac go w zakresie rozstrzygniecia oddalajacego powddztwo
wobec B. K. i wnoszac o jego zmiane poprzez — jako zostalo doprecyzowane na rozprawie przed Sadem Okregowym w
Lodzi — uwzglednienie powddztwa takze wobec tej pozwanej, ewentualnie o uchylenie orzeczenia i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono naruszenie:

« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasad swobodnej oceny dowodéw i uznanie powodztwa za bezzasadne, a
w szczegdlnosSci uznanie w sposoéb dowolny, ze podpisanie przez B. K. pisma z dnia 27 listopada 2012 r., w ktorym
zobowigzuje sie ona do zwrotu pobranej kaucji po potraceniu naleznosci czynszowych, mialo charakter pozornys;

« art. 430 k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze pobranie kaucji nie nastapilo przy
wykonywaniu czynnoéci, przy ktérej L. M. podlegala kierownictwu B. K., skoro pomiedzy administrowaniem
nieruchomo$cia i pobraniem kaucji zachodzi ewidentny zwigzek przyczynowo-skutkowy, a pobranie kaucji
mieScilo sie w granicach udzielonego pelnomocnictwa;

- art. 103 k.c. poprzez jego zastosowanie, podczas gdy nie zostaly spelnione przestanki pozwalajace na jego
zastosowanie, gdyz podpisanie przez B. K. pisma z dnia 27 listopada 2012 r. jest rownoznaczne z potwierdzeniem
czynnosci pobrania kaucji przez L. M..

W odpowiedzi na apelacje pozwana B. K. wniosla o jej oddalenie i zasgdzenie od powddki na jej rzecz zwrotu kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

W pi$mie procesowym z dnia 26 lipca 2017 r. pozwana B. K. wniosla o dopuszczenie dowodu z prawomocnego wyroku
Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Eodzi wydanego w sprawie IV K 34/14 na okolicznoé¢ skazania L. M. za
przestepstwo wytludzania od lokator6w kwot wplacanych przez nich tytulem rzekomej kaucji.

Sad Okregowy ustalil dodatkowo nastepujacq okolicznoséé faktycznq:

Prawomocnym wyrokiem z dnia 12 sierpnia 2016 r. wydanym w sprawie IV K 34/14 Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srodmiescia w Lodzi uznal L. M. winng przestepstw polegajacych m.in. na doprowadzeniu oséb trzecich w celu
osiagniecia korzy$ci majatkowej do niekorzystnego rozporzadzenia kwotami pienieznymi przekazanymi jej tytulem
kaucji mieszkaniowej poprzez wprowadzenie ich w blad co do skuteczno$ci pelnomocnictwa udzielonego jej przez B.
K.iwynikajacych z tego uprawnien do zawarcia umowy najmu lokalu badz co do mozliwo$ci wystapienia w przysztosci
o zwrot kaucji i uzyskania tego zwrotu od B. K. jako wla$cicielki nieruchomos$ci (wyroki karne wydane w i I instancji,
k. 211-2151 k. 216).

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

W pierwszej kolejno$ci nalezy zauwazy¢, ze Sad odwolawczy nie znalazt podstaw do zakwestionowania prawidlowosci
ustalent Sadu I instancji i w pelni je podzielil, poniewaz maja one oparcie w zgromadzonym materiale dowodowym,
za$ wyprowadzone wnioski nie naruszaja — wbrew sformulowanemu w apelacji zarzutowi — 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 meriti dal wyraz w szczegolowych motywach zaskarzonego wyroku. Powziete na tej podstawie wnioski
nie budzg zastrzezen i zaslugujg na uwzglednienie, zatem ustalenia te Sad II instancji przyjal, jako podstawe swojego
rozstrzygniecia.

Zarzut apelacyjny dotyczacy prawidlowoSci dokonanych ustalen odnosit sie do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez wyprowadzenie ze zgromadzonego materialu dowodowego wnioskow sprzecznych z zasadami logiki oraz
do$wiadczenia zyciowego i przyjecie, ze B. K. mogla zlozy¢ podpis na zredagowanym przez L. M. piSmie z dnia
27 listopada 2012 r. z innych powod6éw niz z zamiarem potwierdzenia dokonanego jakoby w jej imieniu przez
administratorke pobrania kaucji mieszkaniowej od powo6dki. Stanowisko skarzacej nie moze zostaé podzielone przez
Sad odwolawczy, zwlaszcza jesli dokona sie wszechstronnej i kompleksowej analizy calo$ci zgromadzonego materialu
dowodowego i wynikajacego z niego stanu faktycznego sprawy. Z innych, niekwestionowanych przez autorke apelacji,
okoliczno$ci ustalonych przez Sad Rejonowy jasno wynika, ze L. M. wykorzystywala powierzona jej przez B. K.
funkcje administratorki do osiggania korzy$ci majatkowych w sposéb sprzeczny z prawem, co starala sie z oczywistych
przyczyn ukry¢ przed swoja mocodawczynia, a ta z kolei nawet przy dolozeniu staranno$ci nie byla w stanie wykryc
zachodzacych nieprawidlowosci. Sad I instancji miedzy innymi w oparciu o wiarygodne zeznania §wiadkéw E. S. i D.
K. ustalil, ze L. M. prowadzila dodatkowg dokumentacje, obejmujaca umowy najmu i pobrane kaucje, bez wiedzy B. K..
Wiascicielka nie byla informowana o wynajmowaniu czeéci lokali, a §rodki pobrane z tego tytulu, w tym takze kaucje,
nie byly jej przekazywane. Umowy przedwstepne potwierdzajace wplate kaucji pozostawaly w wylacznej dyspozycji
L. M., a administratorka ingerowala réwniez w przygotowywane przez pracownikéw firmy (...) raporty kasowe
celem ukrycia faktycznych wplywéw i dbala o to, aby w comiesiecznym wykazie nie byly ujawniane $rodki pobrane
tytulem kaucji, ktore rejestrowano jedynie na dokumentach KP. Jak wynika z zeznan tych §wiadkow, L. M. zabraniala
pracownikom (...) ujawniania tych informacji B. K.. O tym, ze administratorka prowadzila dzialalnoé¢ przestepcza w
opisanym wyzej zakresie, Swiadczy tez dobitnie fakt skazania jej za to prawomocnym juz wyrokiem karnym. Dowody te
potwierdzily zatem wiarygodno$é przedstawionej przez pozwana wersji wydarzen, w szczegdlnosci to, ze nie wiedziala
ona o wplacie przez powbddke kwoty 48.000,00 z} tytulem kaucji zabezpieczajacej, a takze o sprzecznych z prawem
praktykach L. M., do ktérych ta wykorzystywala powierzona jej funkcje.

W tej sytuacji zupehie sprzeczne z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego byloby przyjecie — jak chcialaby tego
skarzaca — ze B. K. uzyskala te skrzetnie dotad ukrywana przed nig wiedze przed zlozeniem podpisu na piSmie z dnia
27 listopada 2012 r., a nastepnie zaakceptowala fakt, ze jej pelnomocnik przywlaszcza sobie pienigdze lokatoréw i
potwierdzila pobranie kaucji od M. M. (1); zdecydowanie bardziej uzasadnione jest przyjecie w §lad za Sadem meriti,
ze wynajmujaca zlozyla podpis na zredagowanym przez administratorke pi$émie bez zaglebiania sie w jego tres¢, za
to ufajac zapewnieniom L. M., iz przyczyni sie to do szybszego wyprowadzenia sie niepozgdanego lokatora. W ocenie
Sadu II instancji wykluczona jest zreszta logicznie mozno$¢ jednoczesnego przyjecia, ze administratorka w tajemnicy
przed swa mocodawczynia pobierala od lokatoréow kaucje z zamiarem zagarniecia ich dla siebie, a réwnocze$nie
czynila to w imieniu i na rzecz wlascicielki nieruchomosci jako jej pelnomocnik, choéby nawet wykraczajac poza
zakres udzielonego jej wczesniej pelnomocnictwa. Przeciwne twierdzenia powddki stanowig jedynie polemike ze
stanowiskiem Sadu Rejonowego i sg pozbawione merytorycznych podstaw. Mimo przeciwnych sugestii apelacji,
Sad ten dokonal wnikliwej i trafnej oceny przedstawionych w sprawie dowodéw, w oparciu o ktéra wyprowadzil
rowniez stuszny wniosek jurydyczny o braku podstaw do przyjecia w niniejszej sprawie odpowiedzialnoéci pozwanej
B. K.. Skarzaca nie przedstawila jakichkolwiek merytorycznych argumentéw, ktére podwazalyby prawidlowosc
poczynionych przez Sad meriti ustalen oraz trafno$¢ zapadlego w sprawie rozstrzygniecia, zwazy¢ bowiem nalezy, ze
dla podwazenia dokonanej przez Sad oceny dowoddéw oraz poczynionych w oparciu o nig ustalen nie jest z pewno$cig
wystarczajace wyprowadzenie ze zgromadzonego materiatu takich wnioskéw co do okolicznoéci faktycznych danej
sprawy, ktore pozostaja w sprzecznoéci z logika i do§wiadczeniem zyciowym, a do tego w ocenie Sadu odwolawczego
sprowadza sie uzasadnienie postawionego w apelacji zarzutu.

Rozstrzygniecie o nietrafnoéci tego zarzutu decyduje o niemoznoSci podzielenia stanowiska skarzacej w kwestii
rzekomego naruszenia przez Sad Rejonowy art. 103 k.c., poniewaz po pierwsze, do potwierdzenia pobrania kaucji nie



doszlo (w szczego6lnoSci nie mozna wyprowadzié takiego wniosku z faktu zlozenia przez B. K. podpisu na piémie z
dnia 27 listopada 2012 r.), po drugie za$, zdaniem Sadu II instancji, powolany przepis pozostaje bez znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy. Art. 103 k.c. wskazuje na potwierdzenie przez mocodawce czynnoéci prawnej dokonanej w
jego imieniu przez rzekomego pelnomocnika z osoba trzecia jako na przeslanke waznosci tej czynnosci, tymczasem
choéby nawet uzna¢ z jakichkolwiek przyczyn — do czego nie ma podstaw w realiach sprawy niniejszej — ze B. K.
potwierdzila zawarcie dokonanej w jej imieniu umowy o pobranie kaucji mieszkaniowej, to i tak nie zmieniloby
to faktu, ze umowa ta pozostaje niewazna z innych przyczyn. Powszechnie przyjmuje sie w doktrynie, ze skoro w
umowie przewidziano wplate kaucji w wysoko$ci przekraczajacej dwunastokrotno$§é miesiecznego czynszu najmu,
to dokonana czynno$¢ prawna jest niewazna w calosci jako sprzeczna z ustawa [art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art.
6 ust. 1 zd. II ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm.)]. Nalezy wykluczyé zastosowanie do umowy
kaucji art. 58 § 3 k.c. w spos6b prowadzacy do przyjecia, ze umowa ta jest niewazna cze$ciowo, tj. w zakresie kwoty
przekraczajacej ustawowo dopuszczalny prog. Jak sie bowiem przyjmuje, cze$ciowa niewazno$¢ czynnosci prawnej
dotyczy calego postanowienia umownego okreslajacego (tutaj: postanowienia okre$lajacego wysoko$¢ kaucji) i nie
mozna dokonywaé na podstawie art. 58 § 3 k.c. podzialu czynnoéci prawnej w innych plaszczyznach, przykladowo
przyjmujac, ze okre$lone postanowienie jest w pewnym zakresie wazne, a powyzej pewnej granicy niewazne. Do
przyjecia niewazno$ci postanowienia okreslajacego wysokos$é kaucji w zakresie wykraczajacym poza poziom ustawowo
dopuszczalny konieczna bylaby wyrazna regulacja ustawowa, jaka przewidziano choéby w art. 359 § 2% k.c. lub w art.

481 § 2° k.c. Jedli wiec zawarta umowa kaucji jest niewazna jako sprzeczna z prawem z uwagi znajdujace sie w niej
postanowienia, to bez znaczenia jest kwestia ewentualnego usanowania tych jej brakéw, ktére majg swoja przyczyne
w fakcie zawarcia jej przez nieumocowanego pelnomocnika.

Strona apelujgca w uzasadnieniu apelacji wskazala takze na naruszenie art. 430 k.c. przez bledne uznanie przez
Sad I instancji, iz szkoda, jaka poniosta powbddka, powstala jedynie przy okazji powierzonych czynnosci w ramach
udzielonego pelnomocnictwa. Zarzuty te nie sg uzasadnione w $wietle dokonanych ustalen faktycznych, ktore
nie zostaly skutecznie zakwestionowane rozpoznawang apelacja. Wskazany zarzut zostal oparty na twierdzeniu
apelujacej, ze pobieranie przez L. M. kaucji od najemcoHw pozostawalo w zwigzku przyczynowym z administrowaniem
nieruchomoécia, jednak z tezg taka zgodzi¢ sie nie mozna, gdyz doprowadzenia lokatoréw przez administratorke do
niekorzystnego rozporzadzania mieniem dla osiggniecia wlasnej korzysci i przywlaszczenia sobie otrzymanych od
nich kaucji w zadnym razie nie mozna zaliczy¢ do powierzonych przez wlascicielke czynno$ci zwigzanych z zarzadem
nieruchomoscig. Tym samym, wbrew stanowisku strony apelujacej, Sad Rejonowy prawidlowo uznal, ze szkoda,
ktbra poniosta powodka powstala jedynie przy okazji wykonywania przez L. M. powierzonych jej czynno$ci w ramach
udzielonego jej pelnomocnictwa, ktére — jak slusznie wskazano —administratorka wykorzystala do wzbudzenia w M.
M. (1) prze$wiadczenia, ze réwniez pobierajac kaucje, dziala w imieniu wynajmujacej i zgodnie z jej wolg, a nastepnie
skorzystala ze sposobno$ci, by wyrzadzic jej szkode, ktorej wyré6wnania obecnie dochodzi powodka.

Bezzasadnoé¢ postawionych zarzutéw w polaczeniu z trafnoscia rozstrzygniecia zawartego w zaskarzonym wyroku
skutkowa¢ musi oddaleniem apelacji na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego Sad II
instancji orzek! zgodnie z przewidziang art. 98 k.p.c. zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu i obcigzyl skarzaca
obowiazkiem zwrotu tych kosztéw na rzecz B. K.; na koszty te sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie
1.800,00 z} obliczone w oparciu o § 10 ust. 1 pkt. 1 w zwigzku z § 2 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 1., poz. 1800 ze zm.). O ile mozna
podzieli¢ stanowisko zawarte w uzasadnieniu orzeczenia Sadu meriti, ktory zdecydowal sie nie obcigza¢ powodki
obowiazkiem zwrotu kosztow postepowania pierwszoinstancyjnego z uwagi na to, ze w chwili wszczecia procesu — a
wiec przed przeprowadzeniem postepowania dowodowego w sprawie — mogla ona zywic¢ przekonanie, iz kaucja zostala
od niej pobrana za wiedza i zgoda wynajmujacej, o tyle argument ten stracil juz aktualno$é na tym etapie sprawy, a Sad
odwolawczy nie dostrzega innych uzasadnionych podstaw do zastosowania wobec M. M. (1) instytucji przewidzianej
wart. 102 k.p.c.



