Sygn. aktI C 1357/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2017r.

Sad Rejonowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSR Karolina Woloszczuk

Protokolant: Magdalena Tobiasz

po rozpoznaniu w dniu 21 czerwca 2017r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powodztwa D. K.

przeciwko M. B.

o zaplate 4.000 zl

powodztwo oddala.

Sygn. akt I C 1357/17

UZASADNIENIE

D. K. wnibst pozew przeciwko M. B. domagajac sie zaplaty na swoja rzecz kwoty 4000 z} z ustawowymi odsetkami
za opOznienie od dnia 02 stycznia 2016r. do dnia zaplaty oraz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego. W uzasadnieniu podnidsl, ze w dniu 25 sierpnia 2015r. zawarl z pozwanym umowe najmu lokalu
mieszkalnego, na mocy ktorej pozwany oddal powodowi w uzytkowanie lokal mieszkalny, za$ powdd zobowiazal sie
placié czynsz najmu w wysokos$ci 2000 zl oraz 1120 7l tytulem oplat eksploatacyjnych, w tym czynsz administracyjny i
media. Przy zawarciu umowy powod uiScil kaucje w wysokos$ci 4000 zt. Na mocy porozumienia stron umowa zostala
rozwigzana ze skutkiem na dzien 14 listopada 2015r. Kwota dochodzona w pozwie to kaucja, ktorej zwrotu domaga
sie powo6d w oparciu o § 3 pkt 3 umowy najmu, zgodnie z ktorym kaucja nie moze by¢ przeznaczona na poczet oplaty
za ostatni miesigc najmu.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 27 marca 2017r., sygn, akt I Nc (...)nakazano
pozwanemu aby w ciggu dwoch tygodni od doreczenia nakazu zaplaty uiécil na rzecz powoda D. K. kwote 4 000 zl z
ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi od dnia 02 stycznia 2016r. do dnia zaplaty oraz kwote 642 zt tytulem
kosztoéw postepowania w tym kwote 600 zl tytulem kosztow zastepstwa prawnego.

Pozwany M. B. wnidsl sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty w uzasadnieniu podnoszac, ze zgodnie z § 3 ust. 2
umowy zaliczyt cze$¢é kaucji na pokrycie nieoptaconych rachunkéw, o czym poinformowal powoda.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 25 sierpnia 2015r. w S. M. B. jako wynajmujacy zawarl z powodem D. K. umowe najmu lokalu mieszkalnego
potozonego w B. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony od dnia 01 wrze$nia 2015r. W umowie
strony ustalily, ze D. K. bedzie placil wynajmujacemu czynsz najmu w kwocie 2000 zt oraz kwote 1120 z} tytulem oplat
eksploatacyjnych ( 820 z} tytutem czynszu i 300 zl za media), }acznie 3 120 zl platne z géry najpdzniej do 5 dnia kazdego
miesiaca. Ustalono nadto, ze jesli rzeczywiste zuzycie przez najemce mediéw ( np. wody, CO, pradu, gazu) ujetych w



oplatach eksploatacyjnych okaze sie wyzsze niz przewidziane, najemca zobowigzuje sie doplacic réznice. Przy zawarciu
umowy strony ustalily kaucje w kwocie 4000 zl, ktora zostala wplacona przez powoda na konto pozwanego w dniu
28 sierpnia 2015r. Strony ustalily w umowie, ze kaucja pobierana jest dla zabezpieczenia roszczen wynajmujacego
z tytulu dokonanych w trakcie trwania umowy najmu zniszczen lub zuzycia lokalu ponad normalne w trakcie jego
uzytkowania lub nieoplacania rachunkéw za media, oplat eksploatacyjnych lub czynszu najmu. Kaucja nie moze by¢
przeznaczona na poczet oplaty za ostatni miesigc najmu.

Dowéd:
- umowa najmu z dnia 25.08.2015r.- k. 8-12;
- potwierdzenie transakcji- k. 13.

W dniu 30 pazdziernika 2015r. powod D. K. wypowiedzial umowe najmu na podstawie porozumienia stron ze
skutkiem na dzien 14 listopada 2015r., w tym samym dniu spisano roéwniez stan licznika gazowego i elektrycznego, a
w dniu 17 listopada 2015r.powdd zwrdcil sie na piSmie do pozwanego z zadaniem zwrotu wplaconej kaucji w kwocie
4 000 zl.

Dowéd:
- wypowiedzenie z dnia 30.10.201571.- k. 27;
- pismo z dnia 17.11.2015r1.- k. 15.

W dniu 23 marca 2016r.pozwany droga mailowa przestal powodowi rozliczenie kaucji sporzadzone w oparciu o faktury
VAT z tytulu zuzycia pradu i gazu w lokalu. W kwietniu 2016r. powod i pozwany korespondowali ze sobg odnoénie
rozliczenia mediéw, za§ w dniu 04 kwietnia 2016r. pracownik powoda przestal rozliczenie zuzycia gazu i energii
elektrycznej, ktére zostalo zaakceptowane przez pozwanego.

Dowod:

- faktura VAT nr (...) z 30.11.2015r1.- k. 28;

- faktura VAT nr (...)RW- k. 29;

- korespondencja mailowa- k. 30-33;

- rozliczenia zuzycia mediéw i kaucji- k. 34-35.

Pismem z dnia 31 maja 2016r. D. K. wezwatl ostatecznie pozwanego M. B. doz zwrotu nierozliczonej kaucji w terminie
do dnia 10 czerwca 2016r.

Dowod:
- ostateczne wezwanie do zaplaty z dnia 31.05.2016r.- k. 16

W dniu 02 maja 2017r. pozwany M. B. dokonal ostatecznego rozliczenia kaucji i wplacit na konto powoda D. K. kwote
627, 62 zl.

Dowod:
- potwierdzenie wplaty gotéwkowej z dnia 02.05.2017r.- k. 36

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Dokonujac ustalen faktycznych w sprawie Sad opart sie na dokumentach przedlozonych przez powoda i dolgczonych
przez pozwanego do sprzeciwu od nakazu zaplaty w postaci: umowy najmu z 25 sierpnia 2016r., potwierdzen
transakcji z 28 sierpnia 2015r i 02 maja 2017r., wypowiedzenia umowy i pisma powoda z zadaniem zwrotu kaucji,
jak i wezwania do zaplaty z 31 maja 2016r. Sad positkowal sie réwniez przedlozonymi przez pozwanego fakturami
VAT oraz korespondencja mailowa miedzy stronami zawierajaca rozliczenia kosztéw eksploatacji lokalu. Wszystkie
dokumenty bedace podstawg ustalen faktycznych byly niekwestionowane w toku postepowania, a zatem okolicznos$ci
przez nie stwierdzone Sad uznal za udowodnione.

Okolicznosci niniejszej sprawy w zasadzie pozostawaly poza sporem, powod nie kwestionowal réwniez sposobu i
wysokosci rozliczen przedstawionych przez pozwanego w zwiazku z eksploatacja wynajetego lokalu ( sporzadzonych
de facto w oparciu o wyliczenia przestane pozwanemu przez powoda).

Istota sporu sprowadzala sie natomiast do interpretacji zapisu umowy najmu z dnia 25 sierpnia 2015r. Powod
domagajac sie zwrotu kaucji w pelnej wysokoéci powolat sie bowiem na zapis § 3 ust. 3 umowy, zgodnie z ktérym
kaucja nie moze by¢ przeznaczona na poczet oplaty za ostatni miesigc najmu. W ocenie powoda taki zapis uniemozliwia
pozwanemu potracenia z kaucji jakichkolwiek oplat z tytulu umowy najmu za ostatni miesigc trwania umowy.

Jako, ze lokal ktoérego dotyczy umowa jest lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. O
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego stosuje sie do niego art. 6
ust. 1 ustawy, zgodnie z ktorym zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznoSci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia
lokalu.

W doktrynie ugruntowany jest poglad, ze podstawowa rola jaka pelni kaucja jest funkcja gwarancyjno-
zabezpieczajaca. Chroni ona interesy wynajmujacego przed nieuczciwym najemca, ktéry udostepnia swoja wlasnoséc
obcym osobom. Celem kaucji jest zabezpieczenie roszczen wynikajacych z niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy, w zwigzku z czym moze zostaé przeznaczona na pokrycie strat wynikajacych z realizacji umowy, do
ktorych nalezy: niezaplacony czynsz, zalegle oplaty licznikowe oraz szkody wyrzadzone przez najemce. Tylko
powyzsze powody moga uzasadnia¢ zatrzymanie kaucji przez wynajmujacego. W piSmiennictwie prezentowane jest
rowniez stanowisko, ze zobowigzanie obejmujace zwrot tzw. kaucji mieszkaniowej i obcigzajace wynajmujacego
nie stanowi w istocie zobowigzania pienieznego w znaczeniu Scistym. Wplacenie kaucji powoduje zatem powstanie
zobowigzania niepienieznego wynajmujacego wobec najemcy, ale ze Swiadczeniem pienieznym Od chwili wplacenia
kaucji pienieznej najemce i wynajmujacego laczy dodatkowy - obok stosunku najmu - stosunek zobowiazaniowy,
z ktérego dla najemcy wynika wierzytelno$é pieniezna o zwrot przedmiotu kaucji, przy czym co istotne zakres tej
wierzytelno$ci pozostaje uzalezniony od tego, czy istnialy postawy do dokonania potracenia nalezno$ci wynajmujacego
objetych porozumieniem kaucyjnym ( vide uzasadnienie uchwaly SN z 26 wrzesnia 2002r. III CZP 58/02).

Zgodnie z art. 65 § 1 ke o§wiadczenie woli nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznos$ci, w
ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Stosownie za$ do tresci art. 65 § 2
ke w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac¢ sie na jej doslownym
brzmieniu. Wykladnia o$wiadczen woli stron umowy zawartej w formie pisemnej, w odniesieniu do sensu tych
o$wiadczen, ustalana powinna by¢ na podstawie tekstu dokumentu. Sens ten odtwarzany jest w oparciu o ten tekst,
interpretowany przy zastosowaniu jezykowych regul znaczeniowych. Wykladnia poszczegdlnych wyrazen uwzgledniaé
musi ich kontekst i zwigzki tre$ciowe zachodzace miedzy zawartymi w tekScie postanowieniami ( vide wyrok SA w
Warszawie z 08.11.2016r. I Aca 1807/15).

W tym miejscu odnoszac sie do zapiséw umowy, strony w § 3 ust. 2 ustalily, ze kaucja pobierana jest dla zabezpieczenia
roszczen wynajmujgcego z tytulu dokonanych w trakcie trwania umowy najmu zniszczen lub zuzycia lokalu ponad
normalne w trakcie jego uzytkowania lub nieoplacania rachunkéw za media, oplat eksploatacyjnych lub czynszu



najmu. Jak wynika z powyzszego porozumienie kaucyjne ma charakter typowy nieodbiegajacy od regulacji ustawowej
i shuzy¢ ma zabezpieczeniu roszczen wynajmujacego. § 3 ust. 3 stanowi z kolei, ze kaucja nie moze by¢ przeznaczona
na poczet oplaty za ostatni miesigc najmu. Zdaniem Sadu interpretacja spornego zapisu nie moze prowadzi¢ do
wniosku, ze z kaucji nie wolno dokonywac potracen przez wynajmujacego za nieuregulowany czynsz najmu czy- jak to
okre$lono w umowie- oplaty eksploatacyjne ( czynsz administracyjny, media) za ostatni miesiac, a jedynie za miesiace
poprzednie. Przeciwnie, wskazany zapis adresowany jest wylacznie do najemcy i oznacza, ze uiszczenie kaucji przy
zawarciu umowy nie zwalnia go od uiszczenia optat zwiagzanych z najmem za ostatni miesigc. Innymi stowy, uiszczona
przez D. K. kaucja nie moze by¢ przeznaczona na poczet oplaty za ostatni miesiac najmu- przez najemce. Tylko taka
wykladnia spornego zapisu ma sens, jesli zwazy¢ na tre$¢ poprzedzajgcego go zapisu ust. 2 § 3 umowy, jak i tre$¢ §
2 ust. 6, zgodnie z ktérym jesli rzeczywiste zuzycie przez najemce mediéw ( np. wody, CO, pradu, gazu) ujetych w
oplatach eksploatacyjnych okaze sie wyzsze niz przewidziane, najemca zobowigzuje sie doplaci¢ r6znice.

Juz na marginesie zaznaczyé trzeba, ze jak wynika z korespondencji mailowej powod przed zlozeniem pozwu
nie kwestionowatl zasadnoSci potracen z wplaconej kaucji oplat eksploatacyjnych przewyzszajacych kwote 300 zl
wynikajacg z umowy (k. 31, 33-34). Co wiecej, pozwany dokonal rozliczenia kaucji potracajac z kwoty 4000 zt kwoty
za faktyczne zuzycie pradu i gazu w lokalu w okresie trwania umowy wyliczone przez samego powoda tj.2 661, 24 zt (k.
33-34). Dodatkowo pozwany potracil z wplaconej kaucji nieuregulowany przez powoda czynsz za ostatni miesigc (1410
z}- potowa z 2820 zl z uwagi na rozwigzanie umowy ze skutkiem na dzien 14 listopada 2015r.). Doliczajac wplacona z
kolei przez powoda za poprzednie dwa miesiace kwote 640 z} tytulem ryczaltu za media pozwany prawidtowo dokonat
rozliczenia i pozostala do zwrotu kwote 569 zt wraz z odsetkami (lgcznie 627, 62 z1) zwrécil na konto powoda.

Sad oddalil w pierwszej kolejnoéci, jako nie majace znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy wnioski dowodowe
zlozone przez pelnomocnika powoda o dopuszczenie dowodu z przestuchania D. K. na okoliczno$¢ faktycznej
wysoko$ci czynszu administracyjnego placonego do wspdlnoty mieszkaniowej przez pozwanego i zestawienia oplat
czynszowych. Sprawa dotyczy przeciez zasadno$ci zwrotu kaucji i potracenia na jej poczet oplat zwigzanych z
uzytkowaniem lokalu, niezaleznie od faktycznej wysokoSci czynszu ptaconego przez pozwanego do wspolnoty pozwany
zaakceptowal warunki najmu i zgodzil sie na ponoszenie lacznych kosztéw z tego tytulu w wysokosci 3120 zl,
dodatkowo z wylacznym zastrzezeniem, zZe jeli oplata eksploatacyjna (czynsz) zostanie podwyzszona- taka bedzie
uiszczana. W drugiej kolejnoSci wnioski dowodowe uzna¢ nalezy za sp6znione ( art. 207 § 6 kpc).

Majac na uwadze wszystkie powyzsze okolicznoéci, w oparciu o cytowane przepisy, Sad oddalil pow6dztwo w calosci.
Na oryginale wlaéciwe podpisy

zgodnos¢ odpisu z oryginalem

stwierdza z up. Kierownika

I Wydziatu Cywilnego

Sadu Rejonowego w Swidnicy

Sekretarz Sagdowy

mgr N. C.



