Sygn. aktI C 70/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2015 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy: SSR Boguslaw Glinka
Protokolant: Joanna Bobrowska

po rozpoznaniu w dniu 16 czerwca 2015 roku na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. w K.

przeciwko M. K.

o zaplate kwoty 2 000 zlt

I/ zasadza od pozwanej M. K. na rzecz strony powodowej (...) Sp. z 0.0. w K. kwote 2 000 zl (dwa tysiace zlotych)
z odsetkami ustawowymi od dnia 01 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty;

II/ oddala dalej idace powodztwo;

I/ zasadza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 647 zI tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

UZASADNIENIE

Powodka (...) spotka z 0.0. w K. wniosla o zasadzenie od pozwanej M. K. kwoty 2 000 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 30 listopada 2013 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie zadania powddka wskazala, ze w dniu 30.08.2013 r. strony zawarly umowe dzierzawy lokalu
uzytkowego polozonego w K. przy ul. (...), ktéra nastepnie zostala rozwigzana za porozumieniem stron ze skutkiem
na dzien 31.12.2013 r. a powddka wniosla o zwrot zaplaconej kaucji w wysokosci 2000 zl. Pozwana pismo powo6dki
o zwrocie kaucji zaakceptowala skladajac na nim wlasnoreczny podpis. Pozwana nie zaplacila powodce dochodzonej
naleznos$ci, a po kilkakrotnych upomnieniach wniosla o rozlozenie tej kwoty na dwie raty. Mimo po6zZniejszego
wezwania pismem z dnia 24.07.2014 r. pozwanej do zaplaty, pozwana naleznoSci nie uregulowata.

W dniu 15 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy w Dzierzoniowie pod sygn. akt I Ne¢ (...) wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym uwzgledniajac roszczenie w caloéci wraz z kosztami.

Od wskazanego nakazu zaplaty pozwana wniosla sprzeciw, zaskarzajac nakaz zaplaty w calo$ci i wniosla o oddalenie
powodztwa na koszt powddki. Na uzasadnienie stanowiska przyznala, ze strony zawarly umowe dzierzawy wskazanego
lokalu, ktora jednak powoddka wypowiedziala ze skutkiem na dzien 31.12.2013 r. Zaprzeczyla, by zgodzila sie
na zwrot kaucji skoro powbddka chciala rozwigza¢ umowe bez zachowania 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia
przewidzianego w umowie. O$wiadczyla, ze podpisujac wypowiedzenie zgodzila sie na miesieczne wypowiedzenie
umowy, oSwiadczajac, ze kaucji nie zwrdci z tego powodu.

Powodka w odpowiedzi na zarzuty pozwanej zawarte w sprzeciwie podniosla, ze strony nie uzgodnily zatrzymania
kaucji przez pozwana, bowiem umowa zostala rozwigzana za porozumieniem stron, a nie na skutek wypowiedzenia.



Skoro pozwana zapoznala sie z pismem powo6dki o rozwigzanie umowy wraz z wnioskiem o zwrot kaucji i gdyby
nie zgodzila sie na zwrot kaucji nie podpisalaby tak sformulowanego pisma. Pozwana zgodzila sie na zwrot kaucji,
gdyz planowala wynajaé lokal, a z uzyskanego czynszu zaplaci¢ dochodzong nalezno$é. Powddka wskazala na
ceche charakterystyczng kaucji, jaka jest wykorzystywana i zarachowywana przez wydzierzawiajacego na poczet
niezaplaconego czynszu, czy zdewastowania lokalu, bowiem ma charakter zabezpieczajacy. Powddka za$ nie zalegala
z czynszem oraz nie spowodowala szkod w lokalu, ktore uzasadnialyby zatrzymanie kaucji, wobec czego winna ona
zostaé zwrdcona.

Pozwana w pi$mie procesowym z dnia 07 kwietnia 2015 r. zaprzeczyla wyrazeniu zgody na zwrot kaucji, wskazujac iz
jej podpis na pisémie powodki oznacza jedynie potwierdzenie otrzymania pisma i zgode na wcze$niejsze rozwigzanie
umowy. Zaprzeczyla, by zwracala sie do powddki o rozlozenie kaucji na raty. Wskazala, ze lokal wynajety zostal dopiero
od marca 2014 r. a przez styczen-luty byl pusty. Dodala, ze kaucje po powddce wykorzystala na zaplate podatku od
nieruchomosci na doprowadzenie lokalu do stanu uzywalnoSci.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

(...) spotka z o.0. w K. nazwana wydzierzawiajacym i M. K. nazwana dzierzawca w dniu 30.08.2013 r. zawarly
umowe dzierzawy lokalu uzytkowego, potozonego w K. przy ul. (...), stanowiacego wlasno$¢ pozwanej M. K., na czas
okreslony od dnia 01.09.2013 r. do dnia 31.08.2018 r. z mozliwo$cia rozwiazania z zachowaniem 3-miesiecznego
wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca poprzedzajacego wypowiedzenie (§ 6 umowy). Czynsz dzierzawny
(nazwany czynszem najmu) ustalony zostal w wysokoéci 600 zl miesiecznie, platny z géry do 5-go dnia danego
miesigca, ponadto strony przewidzialy tez wplate kaucji w wysoko$ci 2000 zt (§ 7). W § 10 umowy strony zastrzegly,
ze kazda zmiana postanowienn umowy wymaga formy pisemnej w postaci aneksu pod rygorem niewaznosci.

Dowdd: u mowa dzierzawy z dnia 30.08.2013 1.

Pismem z dnia 29 listopada 2013 r. powodka zlozyla o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy dzierzawy ,za
porozumieniem stron” ze skutkiem na dzien 31.12.2013 r. oraz wniosla o zwrot kaucji. Pozwana potwierdzila przyjecie
pisma i zgodzila sie na skrécenie wypowiedzenia do 1 miesigca (niesporne).

Dowéd: pismo z dnia 29.11.2013 .

Sad oddalil wniosek dowodowy powddki o przestuchanie w charakterze $wiadka P. T., bedacego prezesem
zarzadu powddki, jako niedopuszczalny w Swietle art. 259 pkt 3 k.p.c., a nastepnie oddalil wniosek powodki
o jego przestuchanie w charakterze strony, jako spoZzniony. Powo6dka bowiem reprezentowana przez fachowego
pelnomocnika winna wiedzie¢ w jakim charakterze moze byé przestuchany reprezentant osoby prawnej, zatem
zlozenie tego wniosku dopiero po oddaleniu wniosku o przesluchanie tej osoby w charakterze reprezentanta strony
nalezalo uznac za spéznione. Dowdd ten byl takze niedopuszcezalny w Swietle art. 247 k.p.c.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo jest zasadne i zastuguje na uwzglednienie w caloSci.

Strony zawarly umowe dzierzawy, w ktorej odmiennie nazwaly swoje role, a wiec dzierzawca nazwana zostala
wlascicielka lokalu bedaca w istocie wydzierzawiajaca, z kolei pow6dka zostala nazwana wydzierzawiajacym, podczas
gdy ona byla wistocie dzierzawca. Po zamianie tych rol zapisy umowy staja sie zrozumiale. Bezsporne miedzy stronami
byly okoliczno$ci zawarcia i rozwigzania umowy dzierzawy, a wiec skrocenie okresu wypowiedzenia z 3 do 1 miesigca.
Dla zmian umowy strony zastrzegly forme pisemng ,aneksu” pod rygorem niewaznosci (§ 10). O ile oS§wiadczenie
powodki o ,wypowiedzeniu umowy dzierzawy za porozumieniem stron” zawierajace w swej tresci skrocenie okresy
wypowiedzenia z 3 do 1 miesigca, na ktére wymagana byla forma pisemna pod rygorem niewaznosci, jest tylko
o$wiadczeniem (wnioskiem) jednej strony, to podpisanie pisma przez pozwana czyni zado§¢ zachowania formy
pisemnej, a brak slowa ,,aneks” nie przesadza o niewaznosci tego uzgodnienia. Sama pozwana w swoich twierdzeniach



— w toku sprawy - przyznawala, ze zgodzila sie na skrocenie wypowiedzenia, chociaz wskazywala, Zze w zamian nie
zwroéci kaucji. Potwierdzenie zgody na skrocenie wypowiedzenia nadaje uzgodnieniom stron, co do sposobu i terminu
rozwigzania umowy walor ,aneksu” - na skutek zachowania zastrzezonej formy pisemnej. Natomiast brak jest innych
pisemnych uzgodnien odnoszacych sie do loséw kaucji. Wprawdzie strony w umowie nie okreélily jej celu i charakteru,
to jednak racje ma powddka, ze celem tym jest zabezpieczenie interesu wydzierzawiajacego (blednie nazwanego
dzierzawcg) zwigzanego z platnoScig czynszu lub zabezpieczeniem kosztéw naprawy lokalu uszkodzonego przez
dzierzawce (mylni nazywanego w umowie wydzierzawiajacym). Pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty wskazala,
ze ,zgodzila sie na miesieczne wypowiedzenie, jednak pod warunkiem, ze nie zwréci kaucji”, jednak w piSmie z
dnia 07 kwietnia 2015 r. wskazala, ze przeznaczyla kaucje na zaplate podatku za I kwartal i doprowadzenie lokalu
do stanu uzywalno$ci. Mimo to nie zlozyla w tym zakresie ani zarzutu potracenia, ani powodztwa wzajemnego, ani
zadnych wnioskéw dowodowych na te okoliczno$¢. Stosownie do art. 503 § 1 k.p.c. w sprzeciwie od nakazu zaplaty
nalezy wskaza¢ wszelkie zarzuty, okolicznoS$ci faktyczne i dowody pod rygorem utraty prawa powolywania sie na
nie w dalszym toku postepowania, o czym pozwana zostala pouczona przy doreczaniu nakazu zaplaty wydanego
W postepowaniu upominawczym. Zatem zmiana twierdzen pozwanej nie mogla odnie$¢ zadnego skutku, a poza
tym byla gotoslowna. Nawet przestuchiwany swiadek pozwanej T. K. podal, ze nowy najemca adaptowal lokal pod
swoja dzialalnoé¢, co przeczytoby koniecznos$ci ,doprowadzenia lokalu do stanu uzywalnoSci” przez pozwang. Nie
ma to jednak znaczenia wobec braku zgloszenia powodztwa wzajemnego lub zarzutu potracenia. Ponadto zeznania
$wiadkow odnoszace sie do uzgodnienia zmiany warunkéw rozwigzania lokalu w stosunku do treSci umowy byly
niedopuszczalne ze wzgledu na tresé art. 76 k.c. oraz art. 247 k.p.c. Pierwszy z nich wskazuje, ze jezeli strony w umowie
zastrzegly, ze okre§lona czynno$é prawna miedzy nimi powinna by¢ dokonana w szczeg6lnej formie, czynno$c¢ ta
dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy, jednakze gdy strony zastrzegly dokonanie czynnosci
w formie pisemnej, nie okreslajac skutkéw niezachowania tej formy, poczytuje sie w razie watpliwoéci, ze byla
ona zastrzezona wylacznie do celow dowodowych, co oznacza, iz ustne ustalenia zmiany sposobu wypowiedzenia
umowy i zwrotu kaucji, bez zachowania zastrzezonej formy pisemnej z rygorem niewaznoéci, bylyby i tak niewazne.
Z drugiego przepisu wynika ograniczenie dowodowe odnoszace sie do dowodoéw z zeznan §wiadkéw i przestuchania
stron przeciwko lub ponad osnowe dokumentu, ktéry moze by¢ dopuszczony, gdy nie doprowadzi to do obejScia
przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci. W niniejszej sprawie dowdd ten byl niedopuszezalny i
zostal przeprowadzony przez Sad z naruszeniem powyzszego przepisu, jednak w istocie z zeznan §wiadkéw M. C. i T.
K. wynikaly zgola odmienne okoliczno$ci. Wskazani Swiadkowie nie byli wnioskowani na inne okolicznosci, jednak z
ich zeznan wynikalo, ze zostal sporzadzony protokoél zdawczo-odbiorczy okreslajacy stan lokalu i rozliczenie kaucji,
jednak takiego dokumentu zadna ze stron nie zaoferowala. Wymienieni $wiadkowie uczestniczyli w spotkaniach
stron, jednak nie byli pewni w jakiej dacie, ani czy to bylo spotkanie stricte rozwiazujace umowe, ani kiedy lokal
zostal zwrécony. Obaj $§wiadkowie mieli by¢ obecni przy rozwigzywaniu umowy jednak wzajemnie sie nie widzieli.
Ostatecznie Sad uznal, Ze oprocz niedopuszczalnosci przestuchania §wiadkéw, o czym byla mowa wyzej, ktory to
dowod zostal przeprowadzony wobec braku zarzutéw drugiej strony i przy przeoczeniu zapisu § 10 umowy, zeznania
te okazaly sie nieprzydatne dla ustalenia okoliczno$ci, na jakie §wiadkowie byli wnioskowani.

Reasumujgc, tylko uzgodnienie przez strony na pi$émie pokrycia z kaucji powodki skréconego wypowiedzenia byloby
podstawa jej zatrzymania przez pozwana, jednak brak jest dokumentéw na pi$mie o takich uzgodnieniach. Nalezy
wskazaé, ze byloby to niekorzystne dla powddki, ktéra za dwa miesiace wypowiedzenia, o jakie skrocono okres
umowny, zaplacilaby czynsz w wysoko$ci 1200 zl (2x600 z1), podczas gdy pozwana zatrzymata kaucje w wysokosci
2000 zl, a wiec przekraczajacej 3-miesieczny czynsz. Oczywiscie w ramach swobody uméw pozwana mogtaby uzgodnic
z powodka zatrzymanie kaucji, nawet jako kare umownga, jednak pod warunkiem zgodnych o$wiadczen obu stron
dokonanych w formie pisemnej, czego w niniejszej sprawie zabraklo. Ewentualne ustne uzgodnienia stron, ktérych
pozwana nie udowodnila, nie mialy znaczenie wobec formy zastrzezonej pod rygorem niewaznosci.

W umowie stron oprocz obowigzku wplaty kaucji i jej wysokosci brak jest dalszych postanowien dotyczacych
kaucji. O kaucji nie moéwia tez przepisy o dzierzawie i najmie zawarte w kodeksie cywilnym, zatem jej roli i
funkcji nalezy poszukiwa¢ poza przepisami regulujacymi przyjety przez strony rodzaj umowy. I tak, synonimem
kaucji jest poreczenie, a wedlug Slownika jezyka polskiego PWN kaucja to suma pieniezna zlozona jako gwarancja



dotrzymania zobowiazania, [lac. cautio to ,ostroznosé¢”], to zabezpieczenie nalezytego wykonania zobowigzania
polegajace na: zlozeniu sumy pienieznej do rak wierzyciela. Kaucja zostala przewidziana w art. 6 ust. 1 ustawy o
ochronie praw lokatoréw i odnosi sie do lokali mieszkalnych, a jej celem jest ,pokrycie naleznosci z tytulu najmu
lokalu, przystlugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu”. Taka funkcje zabezpieczajaca, zwrotna, nalezy
przypisa¢ kaucji w niniejszej sprawie. Jezeli zatem pozwana zgodzila sie na skrocenie wypowiedzenia, a nie wykazala,
by istnialy po jej stronie naleznos$ci w chwili opréznienia lokalu przez dzierzawce, to obowigzana jest zwrdcic¢ kaucje
powodce. Poniewaz termin zwrotu nie zostal okres§lony przez strony, nalezy przyja¢, ze winno to nastapi¢ w dniu
zakonczenia umowy dzierzawy.

Skoro pozwana obowigzana jest zwrdci¢ kaucje z chwilg zakonczenia stosunku dzierzawy, a wiec w dniu 31 grudnia
2013 ., zatem od 01 stycznia 2014 r. pozostaje w opdznieniu, za ktére nalezg sie powodce odsetki ustawowe, stosownie
do art. 481 k.c.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad uwzglednil roszczenie o zwrot kaucji w calo$ci wraz z odsetkami od dnia 01 stycznia
2014 r. (pkt I sentencji wyroku). Odsetki od dnia 30 listopada 2013 r., zadane w pozwie, nie znajdowaly uzasadnienia
w ustaleniach faktycznych, a wiec powddztwo za ten okres odsetek zostalo oddalone (pkt II sentencji wyroku).

Poniewaz pozwana nie wniosla powodztwa wzajemnego, ani nie zglosila zarzutu potracenia Sad nie mial podstaw
do badania jej spéznionych twierdzen o istnieniu roszczen z tytulu przywrdcenia lokalu do stanu uzywalnosci.
Jednocze$nie nalezy wskazaé, ze nawet gdyby powodztwo wzajemne zostalo wytoczone lub zarzut potracenia
zgloszony, to w postepowaniu uproszczonym bylyby one dopuszczalne tylko o tyle, o ile podlegalyby rozpoznaniu w

postepowaniu uproszczonym, stosownie do art. 505*§ 2 k.p.c., a prima facie nie spelnialyby warunku z art. 505" k.p.c.
do rozpoznania w tym postepowaniu, co nie pozbawia pozwanej dochodzenia ewentualnych roszczen wynikajacych z
zawartej umowy w odrebnym postepowaniu.

Poniewaz pozwana przegrala spor niemal w caloSci (za wyjatkiem odsetek za okres miesigca), zobowiazana jest zwrocic
przeciwnikowi koszty procesu stosownie do art. 98, 991 105 § 2 k.p.c.

Wysoko$¢ kosztow procesu (pkt IIT sentencji wyroku) Sad ustalil przyjmujac wynagrodzenie radcy prawnego w
kwocie 600 zl wedlug stawki minimalnej okre$lonej w § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej z urzedu, obliczonej od warto$ci przedmiotu sporu (od kwoty 2000 zl), koszt oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zt oraz poniesione koszty sadowe w wysokosci 30 zl, co dalo lacznie 647 zl.

Majac powyzsze argumenty na wzgledzie Sad orzek! jak sentencji wyroku.



