Sygn. akt IX GC 3574/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16. czerwca 2014 r. (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W. (dalej zwana takze:
(...)) wystapita przeciwko (...) Spolce akcyjnej z siedziba w W. (dalej zwana takze: (...)) o zaplate kwoty 29.853,43 zt
wraz z odsetkami w wysokoSci ustawowej od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami procesu wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze strony zawarly umowe najmu, ktérej przedmiotem byly pomieszczenia
uzytkowe — powierzchnie handlowe. Strona powodowa podniosla, iz na podstawie laczacej strony umowy najmu,
wystawiala na rachunek pozwanej faktury VAT, obejmujace czynsz najmu i inne oplaty z nim zwigzane, ktore nie
zostaly przez pozwang uregulowane (pozew, k. 2-3).

W dniu 9. lipca 2014 r., wydany zostal w sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (nakaz zaplaty,
sygn. akt IX GNc 6725/14, k. 77). Jego odpis zostal doreczony stronie pozwanej w dniu 5. sierpnia 2014 r. (zwrotne
potwierdzenie odbioru, k. 83).

W dniu 19. sierpnia 2014 r. (...) Spdlka akcyjna z siedziba w W. zlozyla sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty, w
ktérym wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie na swoja rzecz od powodki kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana nie kwestionowala tak istnienia stosunku zobowigzaniowego, laczacego ja z
powodka, jak i wysokosSci dochodzonego roszezenia. Strona pozwana podniosta za$, iz powddka winna zaspokoi¢ swoje
roszczenie z wplaconej przez pozwana kaucji, co bylo stosowana przez strony praktyka. Ponadto podniosla zarzut
naruszenia przez powddke art. 451 k.c. przez zaliczenie kwoty z kaucji na nalezno$ci p6Zzniej powstale, niz dochodzone
niniejszym pozwem.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 9. lutego 2009 roku (...) Spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w P. (wynajmujacy) zawarla
z (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w W. (najemca) umowe najmu, ktérej przedmiotem byla
powierzchnia handlowa, znajdujaca sie w budynku (...), polozonym przy ul. (...) w S.. Na mocy powyzszej umowy
najemca zobowigzal sie do zaplaty co miesigc nastepujacych kwot: z tytulu czynszu najmu w wysokosci 21,50 EURO/
m2, oplat serwisowych szacowanych na kwote 26 z1/m2 oraz skladki promocyjnej w kwocie 6,10 z/m2, powiekszonych
o podatek VAT. Najemca zobowigzal sie ponadto do wplacenia kaucji gwarancyjnej na zabezpieczenie platno$ci
w wysokoS$ci stanowiacej rownowarto$c 14.655,00 EURO w zlotych polskich. Strony ustalily, ze gwarancja bedzie
platna na pierwsze zadanie wynajmujacego skierowane do banku — wystawcy. Wynajmujacy zastrzegl, iz bedzie mial
prawo do zaspokojenia wszelkich roszczen wzgledem najemcy, wynikajacych z niniejszej umowy z gwarancji. Strony
ustalily ponadto, ze gwarancja ma shuzy¢ rowniez zabezpieczeniu i realizacji wszelkich roszczen wynajmujacego po
wygasnieciu umowy najmu, np. z tytulu start czy roszczen odszkodowawczych. Najemca zobowiazal sie rowniez do
wyréwnania kwoty kaucji gwarancyjnej w przypadku skorzystania z gwarancji przez wynajmujacego podczas trwania
najmu (§7 umowy). Aneksem nr (...) do umowy najmu, strony zmienily wysoko$¢ oplat, w ten sposob, ze najemca byt
zobowiazany do zaplaty co miesiac nastepujacych kwot: z tytulu czynszu najmu w wysokoéci 22,00 EURO/m2, oplat
serwisowych szacowanych na kwote 27,80 z}/m2 oraz skladki promocyjnej w kwocie 8,00 zl/m2 powiekszonych o
podatek VAT. (umowa najmu, k. 33-51, aneks nr (...), k. 52, aneks nr (...), k. 53, aneks nr (...), k. 54-61).

W dniu 30. sierpnia 2014 roku spoétka (...) Spdlka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w P. ulegla
przeksztalceniu w spolke (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialnosScia spotke komandytowo-akeyjna z siedziba w
W. (odpis KRS - k. 7-9).



Na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 26. listopada 2013 roku spélka (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoécia spotka komandytowo-akcyjna z siedziba w W. przeniosla wlasno$é nieruchomoéci
- (...), potozonej przy ul. (...) w S. na spolke (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialnoScig z siedziba w W. (wypis
aktu notarialnego, k. 20-32).

W dniu 6. lutego 2014 roku spdlka (...) dokonala wplaty na rachunek spoiki (...) kwoty 80.351,86 z} tytulem kaucji
gwarancyjnej (polecenie dokonania przelewu, k. 94).

W zwigzku z zawarta umowa najmu spoétka (...) wystawila na rachunek spolki (...) nastepujace faktury VAT:

-nr (...) wdniu 17. kwietnia 2014 roku, na kwote 2.972,52 z} brutto z terminem ptatnoéci do dnia 1. maja 2014 roku
z tytulu zuzycia wody i energii za I kwartat 2014 r.,

-nr (...) wdniu 24. kwietnia 2014 roku, na kwote 78,47 zl brutto z terminem platnoéci do dnia 8. maja 2014 roku z
tytulu wymiany filtréw w pompach ciepla w miesigcu kwietniu 2014 r.,

-nr (...) wdniu 5. maja 2014 roku, na kwote 1.672,80 zl brutto z terminem platnosci do dnia 26. maja 2014 roku z
tytutu skladki promocyjnej za miesigc maj 2014 r.,

-nr (...) wdniu 5. maja 2014 roku, na kwote 5.812,98 z} brutto z terminem ptatnoéci do dnia 26. maja 2014 roku z
tytulu oplat dodatkowych,

-nr (...) wdniu 5. maja 2014 roku, na kwote 19.316,66 zt zl brutto z terminem platnoéci do dnia 26. maja 2014 roku
z tytulu czynszu najmu.

(faktury VAT, k. 68-72).

W dniu 18. kwietnia 2014 roku, 9. maja 2014 roku oraz 8. lipca 2014 roku spélka (...) uzyla kaucji gwarancyjnej,
celem pokrycia nalezno$ci z tytulu nieuregulowanych platnosci. Po kazdorazowym skorzystaniu z kaucji gwarancyjnej,
spotka (...) na wezwanie spolki (...) uzupeliala kwote zabezpieczenia platnoéci (wezwanie do uzupekhienia
zabezpieczenia, k. 95-96, 98-99, 101-102, potwierdzenie dokonania przelewu, k. 97, 100, 103).

Pismem z dnia 30. maja 2014 roku spotka (...) wezwala spdlke (...) do zaplaty kwoty 29.853,43 zl z tytulu
niezaplaconych faktur VAT (wezwanie do zaplaty, k. 73).

Powyzszych ustalen faktycznych Sad dokonal na podstawie zlozonych przez strony, wymienionych wyzej
dokumentow. Zlozone do akt sprawy kserokopie powolanych przez powoda w pozwie oraz pozwanego w sprzeciwie
od nakazu zaplaty dokumentéw zostaly przez ich profesjonalnych pelnomocnikdéw uwierzytelnione w trybie art. 129
k.p.c. Ich tresci strony nie kwestionowaly, za$ Sad uznal je w konsekwencji za wiarygodne, nie znajdujac jakichkolwiek
podstaw do podwazania ich wiarygodno$ci z urzedu.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest zasadne i jako takie zastluguje na uwzglednienie.

Powodka swoje roszczenie wywodzila z laczacej ja z pozwanga umowy najmu powierzchni handlowej (lokalu
uzytkowego). Zgodnie z przepisem art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu, wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu
umoéwiony czynsz. Umowa najmu ma charakter konsensualny, odplatny, dwustronnie zobowigzujacy i wzajemny.
Ekwiwalentem $§wiadczenia wynajmujacego, ktore polega na oddaniu rzeczy do uzywania, jest $wiadczenie najemcy,
polegajace na placeniu umoéwionego czynszu. Po stronie najemcy powstaje zatem jednoczes$nie uprawnienie do
korzystania z rzeczy, jak i obowigzek zaplaty czynszu. W konsekwencji, najemca jest zar6wno wierzycielem, jak i
dluznikiem wynajmujacego. W mysl art. 669 § 1 k.c. najemca obowiazany jest uiszczaé czynsz w terminie umoéwionym.



W niniejszej sprawie pozwana - jako najemca - zobowigzala sie do uiszczania czynszu oraz oplat eksploatacyjnych
przez okres trwania umowy, co w toku procesu nie zostalo przez nia zakwestionowane. Pozwana nie kwestionowala
okolicznoSci: zawarcia z pow6dka umowy najmu o treéci przedstawionej w pozwie, okresu zwigzania stron umowa
oraz wysokosci naleznosci z tytutu czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za okres dochodzony pozwem. Pozwana
podniosla jednak zarzut spelnienia §wiadczenia wskutek zaplaty na rachunek powo6dki kaucji gwarancyjnej, z ktorej
powodka mogla zaspokoi¢ swojg wierzytelnosé.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze rozstrzygniecie sporu wymagato dokonania wykladni postanowien umowy
laczacej strony, dotyczacych kaucji gwarancyjne;j.

Kaucja to suma pieniezna zlozona jako gwarancja dotrzymania zobowigzania, stanowiaca odszkodowanie w razie
niedopelnienia zobowigzania. Cechg charakterystyczng kaucji jest to, Ze moze ona zostaé¢ wykorzystana tylko w écisle
okreslonym przypadku, tj. w razie jego niedopelnienia. Zabezpieczenie wykonania umowy, poprzez ustanowienie
kaucji ma charakter gwarancyjny, co oznacza, iz ustanowiona jest ona na wypadek, gdyby strona umowy, ktora
zlozyta kaucje, nie wywiazala sie z niej. Woéwczas druga strona umowy moze zaspokoié sie ze zlozonej kaucji. W
przeciwienstwie do najmu lokalu mieszkalnego, ustawodawca nie wprowadzit zadnej regulacji odnoszacej sie do kaucji
za najem lokalu uzytkowego. Zatem uregulowanie tej kwestii lezy w gestii samych stron umowy. Brak konkretnych
regulacji w kodeksie cywilnym daje w zasadzie pelna swobode w zakresie ksztaltowania tego rodzaju stosunku w
ramach zasady swobody umoéw. Co do zasady, kaucja az do zakonczenia umowy powinna pozostawaé nienaruszona.
Jednakze strony moga postanowic, ze wynajmujacy ma prawo zaspokajac sie z niej na biezaco w przypadku zwloki w
platnoéci czynszu lub innych optat. W takim przypadku umowa powinna okreslaé termin, w jakim wynajmujacy jest
uprawniony do potracenia zalegloSci najemcy z kaucji, termin, w jakim najemca obowigzany jest uzupehié kaucje oraz
ewentualng sankcje za jego niedotrzymanie. Wobec powyzszego, istotng kwestia w rozstrzygnieciu zasad rozliczania
kaucji gwarancyjnej jest ustalenie jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy.

Wykladnia umowy wymaga analizy zgodnego zamiaru stron i celu umowy, ktérej dokonuje sie z uwzglednieniem
calego kontekstu o$wiadczen badanego w aspekcie treSci, jak i okolicznoSci, w ktoérych zostaly zlozone. Sad
stwierdzajac, ze strony w sposob tozsamy rozumialy uzyte w umowie sformulowania, ze wzgledu na brzmienie art. 65
§ 2 k.c. nakazujacego w pierwszej kolejnoéci badaé¢ zgodna wole stron niz doslowne brzmienie umowy, jest zwiazany
dokonana przez nie zgodng interpretacja postanowien umowy. Dopiero w przypadku braku porozumienia stron co
do rozumienia tresci zlozonych przez nie o§wiadczen woli, do dokonania ich wykladni zastosowanie ma wynikajaca z
art. 65 k.c. dyrektywa interpretacyjna nakazujaca thumaczy¢ o$wiadczenia woli tak, jak wymagaja tego ze wzgledu na
okolicznoSci, w ktérych zostaly zlozone, zasady wspolzycia spolecznego i ustalone zwyczaje (tzw. obiektywny wzorzec
wykladni o§wiadczen woli). Przy czym wykladnia taka, nie moze prowadzi¢ do wnioskéw nonsensownych (wyrok SN
z dnia 8 lipca 2004 roku, IV CK 582/03, wyrok SN z dnia 22 lutego 2002 roku, V CKN 931/00). Gdy strony nie
przyjmowaly tego samego znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne jest przejscie do drugiej, obiektywnej fazy wykladni,
w ktorej wlasciwy dla prawa sens o§wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak jak
adresat sens ten rozumial i rozumie¢ powinien. Za wiazace uzna¢ trzeba w tej fazie takie rozumienie o§wiadczenia
woli, ktore jest wynikiem starannych zabiegdéw interpretacyjnych adresata.

Tekst umowy interpretowany wedlug regul jezykowych stanowi podstawe do przypisania mu takiego sensu jaki ma
na gruncie danego jezyka. Strona umowy powinna go rozumie¢ zgodnie z zasadami sktadniowymi i znaczeniowymi
jezyka, w ktorym ten dokument zostal sporzadzony. Jest to tylko jednak domniemanie, ktore nie wiaze bezwzglednie.
Jak podkreslono w literaturze, strony moga inaczej rozumie¢ okres§lony fragment tekstu umowy, albo jedna ze stron
miala dostateczne podstawy, aby przypisa¢ mu rézne - od powszechnego - znaczenie. Wowczas taki stan w toku
interpretacji oéwiadczen woli nalezy uwzgledni¢. Interpretujac umowe na podstawie regul jezykowych nalezy brac
pod uwage nie tylko kontrowersyjny fragment tekstu, ale jednocze$nie uwzglednié¢ inne zwigzane z nim postanowienia
umowy, czyli tzw. kontekst jezykowy.

Przekladajac powyzsze, abstrakcyjne w swym charakterze rozwazania na okoliczno$ci niniejszej sprawy nalezy
wskazac, ze z tre$ci umowy najmu laczacej strony nie wynika zamiar stron, aby z kaucji byly pokrywane biezace



nalezno$ci z tytulu czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych. W § 5 umowy strony ustalily, iz czynsz minimalny, optaty
serwisowe i skladka promocyjna powiekszone o nalezny podatek VAT pozwana bedzie placila miesiecznie z géry, w
terminie 21 dni od otrzymania faktury VAT, przelewem na wskazany przez powddke rachunek bankowy. W § 7 umowy,
wynajmujacy zastrzeg} sobie jedynie prawo, nie zas obowiazek, do zaspokajania wszelkich roszczen wzgledem najemcy
wynikajacych z umowy najmu z wplaconej gwarancji. Gwarancja ta bowiem miala rowniez shuzyé zabezpieczeniu i
realizacji wszelkich roszczen wynajmujacego po wygasnieciu stosunku najmu, tj. z tytulu straty czynszu, roszczen
odszkodowawczych, odsetek za zwloke, ewentualnych kosztéw sadowych oraz szkbd spowodowanych ewentualnym
poZnym opuszczeniem pomieszcezen przez najemce. Strony ustalily ponadto, ze jezeli na koniec okresu obowigzywania
umowy najmu oplaty serwisowe nie zostaly rozliczone, powddka miala prawo wezwa¢ pozwang do zlozenia kaucji
pienieznej w wysokosci kwoty stanowiacej nie mniej niz jedna trzecia kwoty zabezpieczenia platnosci. Pozwana miala
obowiazek zlozenia kaucji w terminie 14 dni od otrzymania pisemnego wezwania. Jezeli pozwana, pomimo wezwania,
kaucji nie zlozy, powddka miala prawo skorzystania z zabezpieczenia platnosci (gwarancji bankowej) i zatrzymania
odpowiedniej jej czesci, nie mniej jednak niz jedna trzecia kwoty zabezpieczenia. Z powyzszego wynika, iz obowiazek
pozwanej do uzupekienia kaucji po jej wykorzystaniu przez powodke nie jest tozsamy z platnoscia czynszu i innych
zafakturowanych nalezno$ci wynikajacych z umowy najmu. Jak juz wskazano, kaucja to suma pieniezna zlozona
jako gwarancja dotrzymania zobowiazania, ktéra moze zosta¢ wykorzystana tylko w $cisle okre§lonym przypadku, w
razie jego niedopelnienia. Podkreslenia ponadto wymaga, ze pozwana dokonujgc wplat na rachunek powodki tytulem
uzupehienia zabezpieczenia doprowadzila jedynie kaucje do poziomu wymaganego umowg. Dokonana tytulem
uzupekienia kaucji wplata nie zwalniala pozwanej z obowiazku uregulowania przedmiotowych faktur VAT.

Ciezar dowodu w zakresie wykazania innego sposobu rozumienia zapiséw umowy dotyczacych kaucji przez jej strony
- jako nakladajacych na powddke obowiazek biezacego rozliczania naleznoS$ci przystugujacych jej wzgledem najemcy
- spoczywal na pozwanej (art. 6 k.c. w zwigzku art. 232 k.p.c.). Okoliczno$ci tej pozwana jednak nie wykazala.
W szczegblnosci nie mozna jej wywies§¢ z faktu trzykrotnego skorzystania przez powodke z przyslugujacego jej
uprawnienia do biezacego zaspokojenia roszczen wynikajacych z umowy najmu, z kaucji.

Sad nie uwzglednil réwniez zarzutu pozwanej, iz powddka zaliczajac wplacone kwoty tytulem uzupehienia kaucji
gwarancyjnej na poczet poézniej powstalych nalezno$ci niz dochodzone niniejszym pozwem naruszyla art. 451 k.c.
Wskazaé nalezy, ze norma wynikajaca z przepisu art. 451 § 1 k.c., bedaca zrédlem okre$lonych w niej uprawnien
dluznika i wierzyciela, ma jedynie dyspozytywny charakter, a zatem o istnieniu lub braku wynikajacego z niej
uprawnienia przesadza tre$é i zakres uzgodnien poczynionych przez strony w umowie (wyrok SN z dnia 6. maja 2004
r., I CK 252/03). Strony w § 5.6.3. umowy uzgodnily, zZe jezeli oplaty dokonane przez najemce nie sa wystarczajace,
by pokry¢ wszystkie kwoty nalezne wynajmujacemu, niezaleznie od celu, na jaki najemca przeznaczyt dana kwote,
wynajmujacy ma prawo decydowania o przeznaczeniu danej kwoty na pokrycie wskazanych przez wynajmujacego
nalezno$ci najemcy. Powodka zatem miala prawo przeznaczy¢ wplacone przez pozwana kwoty na zaspokojenie
nalezno$ci wynikajacych z innych tytuléw niz bedace przedmiotem niniejszego procesu, niezaleznie od zamiaru
najemcy — strony pozwane;j.

Wobec powyzszego uznaé nalezy, ze pozwana, mimo ciazacego na niej obowigzkowi z art. 6 k.c. nie wykazala spelnienia
$wiadczenia dochodzonego przez powodke w niniejszym postepowaniu. Majac to wzgledzie, Sad na podstawie art.
659 § 1 k.c. zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote w tacznej wysokosSci 29.853,43 zl tytulem zaleglego czynszu
najmu i oplat eksploatacyjnych.

O obowiazku zaplaty odsetek ustawowych od zasadzonej kwoty nalezno$ci glownej Sad orzekl zgodnie z zadaniem
pozwu, na podstawie art. 481 k.c. Data poczatkowa, tj. dzienn wniesienia pozwu, od ktérej powddka domagala sie
odsetek, nie byla kwestionowana przez pozwang (art. 230 k.p.c.).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. oraz §6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002r., Nr 163, poz.



1349 ze zm.). Na kwote zasadzona od pozwanej sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika bedacego radca prawnym w
kwocie 2.400,00 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl oraz oplata od pozwu w kwocie 1.493,00 zt.

Biorac pod uwage wszystkie powolane wyzej okoliczno$ci, Sad na podstawie wskazanych w uzasadnieniu przepiséw
orzekl jak w wyroku.

SSR Aleksandra Zielinska-Osko

(...)



