Sygnatura akt I C 3/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 29-04-2016r.

Sad Rejonowy w Strzelinie I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Iwona Labecka

Protokolant:Agata Borczuch

po rozpoznaniu w dniu 21-04-2016 r. w Strzelinie

sprawy z powodztwa (...) Bank Spotka Akcyjna z siedziba w W.
przeciwko K. K.

- 0 zaplate

I. zasadza od pozwanego K. K. na rzecz strony powodowej (...) Bank Spoétka Akcyjna z siedziba w W. kwote 2.200,- zt
(dwa tysiace dwiescie zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 08.06.2014 r. do dnia 31.12.2015 r. i ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 01.01.2016 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej 717,- zl tytutem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. akt I C 3/16

UZASADNIENIE

Powdd (...) Bank S.A. z siedziba w W. pozwem z dnia 26 pazdziernika 2015 roku wniéslt o zasadzenie od pozwanego
K. K. kwoty 2200 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 08 czerwca 2014 roku do dnia zaplaty. Uzasadniajac
swoje roszczenie powod podal, Ze w dniu 09 marca 2009 roku zawarl z pozwanym umowe najmu lokalu mieszkalnego
nalezacego do pozwanego. W dniu 18 marca 2009 roku wplacit pozwanemu kaucje w wysokoéci 2200 zl. Kaucja
ta zabezpieczala zaplate czynszu i podlegala zwrotowi w ciagu 7 dni od zwrotu przez powoda przedmiotu najmu
pozwanemu. Powdd oplacal na rzecz pozwanego czynsz. Pismem z dnia 18 kwietnia 2014 roku pow6d wypowiedzial
pozwanemu umowe. Pozwany podczas odbioru mieszkania nie zglosil dodatkowych uwag co do jego stanu. Pozwany
byl zatem zobowiazany do zwrotu kaucji na rzecz powoda, czego nie uczynit mimo wezwania go do tego.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym wydanym w dniu 04 grudnia 2015 roku Sad Rejonowy w Strzelinie
nakazal pozwanemu, by zaplacil powodowi dochodzong pozwem kwote wraz z odsetkami i kosztami procesu.

Opisany wyzej nakaz zaplaty pozwany zaskarzyl sprzeciwem w catoéci. Podniést zarzut przedawnienia roszczenia o
zwrot kaucji, ktére to roszczenie przedawnié sie miato — zgodnie z art. 677 k.c. — z uplywem jednego roku. Nadto
powod wskazal, ze wplacona przez pozwanego kaucje zaliczyl na poczet oplat eksploatacyjnych, ktére nie zostaly przez
powoda uiszczone w okresie trwania najmu.

Sad ustali nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 09 marca 2009 roku miedzy powodem a pozwanym zawarta zostala umowa najmu mieszkania polozonego
we W. przy ul. (...) wraz z miejscem postojowym nr 32 w garazu podziemnym. Umowa zawarta zostala na czas
nieoznaczony. Strony ustalily miesieczny czynsz najmu na kwote 2200 zk. Oprocz czynszu najemca zobowigzal sie
do ponoszenia oplat zwigzanych z eksploatacja przedmiotu najmu. Strony ustalily ryczaltowa kwote na media w



wysokosci 300 zlotych miesiecznie. Strony przewidzialy mozliwo$c¢ rozwigzania umowy za jednomiesiecznym okresem
wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. W terminie 7 dni od opr6znienia przez najemce
lokalu po zakonczeniu okresu najmu winna mu by¢ zwrbcona kaucja.

Dowéd:
« umowa najmu, k. 9-10v.

Kaucja w przewidzianej w umowie wysokoS$ci zostala przez powoda uiszczona pozwanemu. Okoliczno$¢ ta zostata
przyznana przez pozwanego.

Miesieczny czynsz najmu byt przez powoda regulowany w przewidzianej umowa wysokoSci, podobnie jak
zryczaltowana oplata za korzystanie z mediow. Okoliczno$¢ ta zostala przyznana przez pozwanego.

Pismem z dnia 18 kwietnia 2014 roku powdd wypowiedzial umowe najmu laczaca go z pozwanym. w dniu 31 maja
2014 roku pozwany odebral od powoda mieszkanie, nie zglaszajac do jego stanu zadnych uwag.

Dowod:

« o$wiadczenie powoda, k. 12,

« protokot zdawezo — odbiorezy, k. 11.
Sad zwazyl co nastepuje.
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

Bezsporny miedzy stronami byl sam fakt zawarcia umowy najmu lokalu jak i jej zakonczenie z dniem 31 maja
2014 roku. Fakty te, stwierdzone stosownymi dokumentami (dokument umowy, o§wiadczenie o jej wypowiedzeniu,
protokoél zdawczo-odbiorczy) nie budzily watpliwo$ci Sadu. Niewatpliwe (przyznane przez pozwanego, ktory
wskazywal w swych o§wiadczeniach, iz uiszczong mu kaucje potracil z nalezno$ciami przystugujacymi mu od powoda)
bylo takze uiszczenie przez powoda kaucji w przewidzianej umowa wysokosci; jak rowniez to, iz powod uiszczal czynsz
iryczal na oplaty eksploatacyjne (co przyznal pozwany w treéci sprzeciwu). Rozwazy¢ zatem nalezalo, czy spelnione
zostaly przestanki do domagania sie przez powoda jej zwrotu (czy przystugiwalo mu wobec pozwanego roszczenie o
jej zwrot), a jesli tak — czy pozwany mog}t skierowaé przeciw temu roszczeniu skuteczne zarzuty.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej: ustawa) zawarcie umowy najmu moze byé uzaleznione od wplacenia
przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznoéci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu
w dniu opréznienia lokalu. Zgodnie z art. 6 ust. 4 ustawy kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia
oproznienia lokalu lub nabycia jego wlasnoS$ci przez najemce, po potraceniu nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu
lokalu. W ocenie Sadu dopuszczalne jest skrocenie terminu na zwrot kaucji w drodze umowy, normie tej nalezy
bowiem przydaé¢ charakter semiimperatywny, dopuszczajacy modyfikowanie jej na korzy$¢ najemcy, zwlaszcza w
sytuacji, gdy w umowie przewidziano dlugi (wynoszacy w praktyce nie mniej niz 1 i nie wiecej niz 2 miesiace) okres
wypowiedzenia umowy najmu, zapobiegajac tym samym sytuacji, w ktorej wynajmujacy moglby zostaé zaskoczony
naglym obowiazkiem zwrotu kaucji. W oparciu o przytoczony wyzej przepis art. 6 ust. 4 ustawy, przy uwzglednieniu
§ 3 ust. 3 umowy (okreslajacego siedmiodniowy termin na zwrot kaucji liczony od zwrotu lokalu wynajmujacemu)
nalezy zatem stwierdzié, ze roszczenie powoda o zwrot kaucji istniato i stalo sie wymagalne w dniu 07 czerwca 2014
roku, tj. 7 dni po zdaniu przez niego lokalu w dniu 31 maja 2014 roku.

Wobec powyzszego rozwazy¢ nalezy podniesione przez pozwanego zarzuty skierowane przeciw temu roszczeniu.

W pierwszej kolejnoSci stwierdzié nalezy, iz roszczenie powoda, dochodzone pozwem po mniej niz 1,5 roku od chwili
jego wymagalno$ci, nie uleglo przedawnieniu. Nie znajduje do niego zastosowania art. 677 k.c., zgodnie z ktérym



roszczenia wynajmujacego przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy,
jak réwniez roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladéw na rzecz albo o zwrot nadplaconego
czynszu przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Przepis ten wskazuje dwie kategorie roszczen
najemcy, ktore przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy: roszczenia o zwrot nakladéw na rzecz oraz
roszczenia o zwrot nadplaconego czynszu. Roszczenia o zwrot wniesionej kaucji nie sposo6b zaliczy¢ do ktérejkolwiek
z tych kategorii; nie sposob takze rozciggaé¢ zakresu normowania cytowanego przepisu na to roszczenie w drodze
wykladni rozszerzajace;j.

Rozwazenia wymaga zatem drugi z podniesionych przez pozwanego zarzutow, tj. zarzut potracenia roszczenia o zwrot
kaucji z roszczeniem przystugujacym pozwanemu wobec powoda w zwigzku z nieuregulowaniem przez niego oplat
eksploatacyjnych.

W pierwszej kolejno$ci zauwazy¢ nalezy, ze brzmienie umowy nie daje pozwanemu prawa do domagania sie od
pozwanego pokrycia wyzszej niz 300 zlotych miesiecznie kwoty tytulem kosztéw eksploatacyjnych. umowa (§ 3 ust.
1) stwierdza bowiem, ze pozwany zobowigzany byt do ponoszenia oplat zwigzanych z eksploatacja przedmiotu najmu,
wprost jednak wskazuje, iz koszty te regulowane beda w formie miesiecznego ryczattu wynoszacego 300 zl miesiecznie.
Zgromadzony w toku postepowania material dowodowy nie dal podstaw do przyjecia, by zamiar stron byl inny niz
obcigzanie powoda z tego tytulu jakimikolwiek innymi oplatami przekraczajacymi ustalony ryczalt. Jednocze$nie nie
budzi watpliwoSci, iz uzgodniona kwota ryczalttu byta przez powoda miesiecznie na rzecz pozwanego uiszczana. Nie
sposob zatem przyjaé, by po stronie powoda mogly powstac z tego tytulu jakiekolwiek naleznoéci nadajace sie do
potracenia.

Dalej zauwaza Sad, iz nawet gdyby przyja¢ odmienna interpretacje, tj. taka, iz mimo jednoznacznej tresci
umowy powdd zobowigzany byl do wnoszenia oplat odpowiadajgcych rzeczywistym oplatom ponoszonym przez
pozwanego zwigzanym z eksploatacja mieszkania, to nie sposoéb uzna¢, by pozwany nalezycie wykazal ich wysoko$¢.
Przedstawione przez niego wydruki (k. 59-64) nie pozwalajg na ustalenie, od kogo pochodza (nie sa one podpisane,
nie sposob przydaé im zatem waloru nawet dokumentu prywatnego), jakiego lokalu dotyczg (oznaczenie lokalu ,,
(...)” jest dla Sadu niezrozumiale, brak w tresci umowy potwierdzenia, by rzeczywiécie wla$nie taki lokal byt jej
przedmiotem; samo nazwisko pozwanego umieszczone na wydruku nie moze zmienié tej oceny, jako ze pozwany
moze byt przeciez wlaScicielem wiecej niz jednego lokalu przy ul. (...) lub 15C we W.), brak jest wreszcie mozliwosci
ich weryfikacji pod katem zgodno$ci ze stanem faktycznym (rzeczywista wysokoScia optat, ktorymi obciazany byl
przez zarzadce nieruchomosci pozwany). Nie sposob uzna¢ rowniez za dowdd na wysoko$é oplat eksploatacyjnych
obcigzajacych powoda przedstawionych przez niego wydrukéw bankowych potwierdzajgcych dokonywanie przelewow
na rzecz okre$lonych podmiotow (dostawcodHw energii i telewizji kablowej), samo regulowanie nalezno$ci nie Swiadczy
bowiem samo przez sie o istnieniu zobowigzania w danej wysokoSci, brak jest tez mozliwoSci ustalenia, z tytutlu
jakich umoéw, z jakich lokalem zwigzanych, pozwany nalezno$ci te regulowal. W ocenie Sadu pozwany winien
udowodnié¢ wysoko$¢ obciazajacych go oplat eksploatacyjnych poprzez przedstawienie jednoznacznych dowodow
potwierdzajacych wysoko$¢, istnienie i zwigzek ze spornym lokalem poszczegdlnych oplat, tj. np. kompletnych
(obegjmujacych takze cenniki i regulaminy) uméw z przedsiebiorcami dostarczajacymi media oraz faktur VAT
potwierdzajacych trwanie umowy w danym okresie i obcigzenie pozwanego stosownymi oplatami.

Wreszcie, nawet gdyby przyjac, ze istnienie i wysoko$¢ naleznoSci zwigzanych z eksploatacja mieszkania zostala
przez powoda wykazana, jego zarzut wcigz nie zashugiwalby na uwzglednienie wobec niedokonania samej czynnosci
potracenia. Cytowany wyzej art. 6 ust. 4 ustawy wyraznie przewiduje mozliwo$¢ potracenia z kaucji naleznoéci
przystugujacych wynajmujacemu, samo potracenie winno jednak nastapi¢ w sposob przewidziany w art. 498 i nast.
k.c., a zatem w drodze o$wiadczenia woli zlozonego drugiej stronie (tak m.in. Sad Okregowy we Wroclawiu w
uzasadnieniu wyroku z dnia 27 listopada 2014 roku, sygn. akt II Ca 1263/14). Zauwazy¢ nalezy, iz sama czynno$¢
prawna polegajaca na potraceniu wierzytelnosci jest czym innym niz czynno$¢ procesowa polegajaca na podniesieniu
zarzutu potracenia. Dokonania pierwszej, czy to w toku postepowania sagdowego, czy to na wczes$niejszym etapie,
pozwany nie udowodnil, ograniczajgc sie jedynie do twierdzenia w toku postepowania, iz powbddztwo jest niezasadne



z uwagi na dokonane przez niego potracenie. Skuteczne podniesienie w toku procesu zarzutu potracenia jest za$
uzaleznione od wykazania, iz sama czynno$¢ prawna w postaci potracenia rzeczywiécie miala miejsce.

Wobec powyzszego zarzuty pozwanego nalezy uznaé za niezasadne.

Biorac pod uwage wskazana wyzej date wymagalnosci roszczeni powoda o zwrot kaucji, uznaé nalezy, ze naleza mu
sie odsetki za opdznienie od dnia 08 czerwca 2014 roku. Zgodnie bowiem z art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik op6Znia
sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst
zadnej szkody i chociazby op6znienie byto nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi.
Sad zauwaza, ze wysoko$¢ odsetek ustawowych wskazanych w cytowanym przepisie ulegla zmianie w trakcie trwania
stosunku prawnego laczacego strony (art. 56 ustawy z dnia 09 listopada 2015 roku o zmianie ustawy o terminach
zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw). Do dnia 31 grudnia
2015 roku wysoko$¢ naleznych wierzycielowi odsetek ustawowych — w tym odsetek przewidzianych w art. 481 § 1 k.c.
— ustalana byla rozporzadzeniem Rady Ministréw. Od dnia 01 stycznia 2016 roku wysoko$¢ odsetek ustawowych za
op6znienie okresla natomiast tre$¢ art. 481 § 2 k.c., zgodnie z ktorym — w braku odmiennego zastrzezenia w umowie —
odpowiada ona stopie referencyjnej Narodowego Banku Polskiego powiekszonej o 5,5 punktu procentowego. Zasadne
jest zatem zasadzenie na rzecz powoda odsetek ustawowych za okres przed 31 grudnia 2015 roku oraz odsetek
ustawowych za op6znienie poczawszy od dnia 01 stycznia 2016 roku.

Wobec powyzszego nalezalo orzec jak w punkcie I sentencji.

Orzeczenie o kosztach oparl Sad na tresci art. 98 § 1 k.c., biorac pod uwage, iz powod wygral sprawe w calo$ci i poniost
koszty postepowania zwigzane z uiszczeniem oplaty sadowej (100 zl), ustanowieniem profesjonalnego pelnomocnika
(600 zl) oraz uiszczeniem oplaty skarbowej zwigzanej ze zlozeniem w Sadzie dokumentu pelnomocnictwa (17 zl) —
lacznie 717 zl, ktéra to kwote nalezalo zasadzié na jego rzecz od pozwanego.



