Sygn. akt XXIII Ga 1670/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie, XXIII Wydzial Gospodarczy Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Galas

po rozpoznaniu w dniu 8 grudnia 2017 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym w trybie art. 505'° § 2 k.p.c.

sprawy z powodztwa: B. O.

przeciwko: Fundacji (...) z siedziba w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie
z dnia 29 marca 2017 r., sygn. akt IX GC 164/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od Fundacji (...) z siedziba w W. na rzecz B. O. 450,00 zl (czterysta pie¢dziesiat zlotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSO Anna Galas
Sygn. akt XXIII Ga 1670/17
UZASADANIENIE

Pozwem z dnia 14 paZdziernika 2014 r. B. O. (dalej tez: powddka) wniosla o zasadzenie od Fundacji (...) w W.
(dalej tez: pozwana, Fundacja) kwoty 3.980,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 3 wrze$nia 2013 r. do dnia
zaplaty. W uzasadnieniu wskazata, ze co do wysokoéci dochodzonej w pozwie, Fundacja niezasadnie zatrzymala kaucje
gwarancyjna w rozliczeniu zakonczonej miedzy stronami umowy najmu.

Sprzeciwem od wydanego w sprawie w postepowaniu upominawczym nakazu zaplaty pozwana zaskarzyla nakaz
zaplaty w calo$ci, wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie na swoja rzecz kosztoéw procesu.

Wyrokiem z dnia 29 marca 2017 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie uwzglednit roszczenie powodki
w caltoéci (pkt 1 sentencji) i stosownie do wyniku sporu orzekl o kosztach postepowania (pkt 2 sentencji).



W uzasadnieniu Sad Rejonowy wskazal, ze to na pozwanej spoczywat ciezar dowodu w zakresie wykazania zasadnoS$ci
zatrzymania kaucji gwarancyjnej na poczet naprawienia szkdd w najmowanym lokalu i przywrocenia go do stanu
pierwotnego. Wobec tego, ze pozwana tym obowigzkom nie sprostala, Sgd Rejonowy uwzglednil Zadanie pozwu.

Z tym rozstrzygnieciem nie zgodzila sie pozwana Fundacja i w apelacji zaskarzyla je w caloSci. Sagdowi I instancji
zarzucila naruszenie:

1) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez uznanie, ze pozwana nie udowodnila, ze istniala potrzeba usuniecia
uszkodzen w lokalu, ktéry byl wynajmowany powddce oraz poprzez uznanie, ze Fundacja nie wykazala, ze koszt
usuniecia uszkodzen powstalych w lokalu wyniésl tacznie 3 980 zl, w sytuacji gdy powddka podnosila twierdzenia,
ze zdala pozwanej lokal w lepszym stanie niz go otrzymala i w tym fakcie upatrywala brak podstaw do zatrzymania
przez pozwana czesci kaucji gwarancyjnej, pomimo jasnych postanowienn umowy co do okoliczno$ci, w ktorych moze
dojé¢ do jej zatrzymania,

2) art. 677 k.c. poprzez uznanie, ze kaucja gwarancyjna w wysokosci jednomiesiecznego czynszu nie stanowi
nadplaconego czynszu, a wiec termin przedawnienia do jej zwrotu nie wynosi jeden rok od daty zwrotu przedmiotu
umowy najmu, a trzy lata wedlug zasad og6lnych (art. 118 k.c.).

Majac to na uwadze pozwana Fundacja wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w caloéci;
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania
— w obu przypadkach z uwzglednieniem kosztéw postepowania.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosta o oddalenie apelacji w catoéci i zasadzenie na swoja rzecz kosztow
postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie, a zaden z podniesionych w niej zarzutéw nie znalazl uznania Sadu IT instancji.
Sad Okregowy w catoSci podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji oraz ich ocene prawna i przyjmuje je za wlasne.

Jednocze$nie zgodnie z treécia art. 505§ 2 k.p.c., wobec nieprzeprowadzania przez sad drugiej instancji
postepowania dowodowego, uzasadnienie zawiera tylko wyjaénienie podstawy prawnej wyroku.

Przedmiotem niniejszej sprawy bylo zadanie przez powddke zwrotu czeéci kaucji gwarancyjnej, ktora zostata
— zdaniem powoOdki — niezasadnie zatrzymana przez Fundacje przy rozliczeniu umowy najmu (art. 659 § 1
k.c.). Zatrzymanie spornej czeSci kaucji w wysoko$ci dochodzonej w pozwie bylo w ocenie Fundacji uzasadnione
konieczno$cia poniesienia przez nia kosztéw koniecznych do doprowadzenia przez pozwana lokalu do stanu
pierwotnego.

Apelacja przy tym nie zaprzecza, ze punktem odniesienia do badania stanu pierwotnego lokalu powinien by¢ moment
wyznaczany pierwsza umowa najmu, tj. umowa z 5 stycznia 2004 r. Wowczas to bowiem powoddce zostal wydany lokal,
ktory B. O. zgodzila sie dostosowaé na swoj koszt do potrzeb prowadzonej przez nig dzialalnosci gastronomicznej
(vide: §6 umowy, k. 15v.).

Skoro powyzsza okoliczno$é stanowi okoliczno$¢ bezsporna, to nalezalo rozwazy¢ zasadno$¢ zatrzymania kaucji przez
pozwang w kontekscie zarzutoéw apelacyjnych. Skarzaca Fundacja kwestionuje tu przede wszystkim przyjety przez Sad
I instancji rozklad ciezaru dowodu. Zdaniem pozwanej to powodka powinna byla udowodnié, ze otrzymata lokal w
lepszym stanie niz go otrzymala w 2004 r., skoro w tym twierdzeniu upatrywala zasadno$ci zadania pozwu.

7 powyzsza teza nie sposob sie zgodzi¢, gdyz abstrahuje ona od zapis6w ostatniej (z dnia 21 grudnia 2011 r.)
umowy najmu oraz istoty kaucji gwarancyjnej, ktéra w niniejszej sprawie miala shuzy¢ przywroéceniu lokalu do stanu
pierwotnego, gdyz zabezpieczala ona m.in. ,rozliczenie protokolu zdawczo-odbiorczego”.



Odnoszac sie wprost do skorelowanego z tym (pierwszego) zarzutu apelacji, nalezy stwierdzié, ze zgodnie z zasadami
procesu cywilnego ciezar gromadzenia materialu dowodowego spoczywa na stronach (art. 232 k.p.c., art. 3 k.p.c., art.
6 k.c.). Jego istota sprowadza sie do ryzyka poniesienia przez strone ujemnych konsekwencji braku wywigzania sie
z powinnosci przedstawienia dowoddw. Skutkiem braku wykazania przez strone prawdziwosci twierdzen o faktach
istotnych dla sprawy jest tylko to, ze twierdzenia takie zasadniczo nie beda mogly leze¢ u podstaw sadowego
rozstrzygniecia. Strona, ktéra nie udowodni przytoczonych twierdzen, utraci korzysci, jakie uzyskalaby aktywnym
dzialaniem. Wskazywane przepisy rysuja zatem reguly dotyczace dochodzenia i dowodzenia roszczen. Z przepisu art. 6
k.c. wynika za$ og6lna regula, iz ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi korzystne
dla siebie skutki prawne. W procesie cywilnym strony maja obowigzek twierdzenia i dowodzenia tych wszystkich
okoliczno$ci (faktow), ktore stosownie do art. 227 k.p.c. moga by¢ przedmiotem dowodu. Tzw. fakty negatywne
moga by¢ dowodzone za pomoca dowodéw przeciwnych, ktorych istnienie wylacza objeta twierdzeniem okolicznoéc
negatywng. W zwigzku z tym w doktrynie przyjmuje sie nastepujace reguly odnoszace sie do rozkladu ciezaru dowodu:
a) faktow, z ktorych wywodzone jest dochodzone roszczenie (tworzacych prawo podmiotowe) powinien w zasadzie
dowie$é powdd; b) faktéw tamujacych oraz niweczacych powinien dowiesé przeciwnik tej strony, ktéra wystepuje z
roszczeniem, czyli z zasady - pozwany (vide: uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2003 r., 11
CKN 1409/00, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 113; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 13 pazdziernika 2004 r., IIT
CK 41/04 - Lex).

Obowiazek przedstawienia dowodéw spoczywa wiec na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktow
majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na tej stronie, ktéra z tych faktéw
wywodzi skutki prawne (vide: uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 29 grudnia 2003 r., sygn.
akt I ACa 1457/03, OSA 2005/3/12; uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1996 r., sygn. akt I
CKU 45/96, OSNC 1997/6-7/poz. 76 wraz z glosa aprobujaca A. Zielinskiego, Palestra 1998/1-2/204).

W $wietle powyzszego nalezalo uznaé, ze Sad Rejonowy dokonal prawidlowego rozlozenia ciezar6w dowodowych,
a ciezar dowodu (onus probandi) w niniejszej sprawie slusznie zostal ,przerzucony” na Fundacje, gdyz to ona z
twierdzenia o poniesieniu szkody w najmowanym przez powodke lokalu wywodzila korzystne dla siebie skutki prawne
w postaci zasadnoSci zaliczenia kaucji gwarancyjnej na poczet naprawy tych szkod. Twierdzenie to jest wprawdzie
Scidle skorelowane z opozycyjnym twierdzeniem powddki (o braku szkody, a zatem braku podstaw do zatrzymania
spornej czeci kaucji), ale i tak negatywne twierdzenie pow6dki moglo by¢ dowodzone jedynie za pomocg dowodow
przeciwnych, tj. wskazujacych na istnienie szkody. Z kolei zawarta miedzy stronami umowa najmu przewidywala
mozliwo$¢ zatrzymania kaucji na poczet blizej tam nieokreslonego ,rozliczenia protokotu zdawczo-odbiorczego”, a
rozliczenie to lezalo wlasnie po stronie pozwanej. Stlusznie zatem Sad Rejonowy wskazal, Ze to pozwana obowigzana
byla do wykazania poniesionej szkody w wysokoSci 3 980 zl, ktéra powinna znajdowac zakotwiczenie w dokonanym
przez pozwang rozliczeniu umowy najmu w zwigzku z jej zakonczeniem i opréznieniem lokalu przez powddke.

Ostatnia umowa najmu nie precyzowala przy tym szerzej okoliczno$ci, ktérych moze dotyczyé zatrzymanie kaucji,
a poprzestawala jedynie (w relewantnej czeSci) na w/w stwierdzeniu, ze kaucja zostanie zwrocona wilasnie po
srozliczeniu protokotu zdawczo-odbiorczego”. Wobec powyzszego, dla zbadania zasadnoSci tego twierdzenia Fundacji,
nalezaloby poréwnac ten protokoét ze stanem lokalu stwierdzonym w protokole ze stycznia 2004r. (w momencie
wydania lokalu pozwanej), jednak sporzadzony wtedy protokoét (k.52) jest zbyt ogdlny i nie pozwala na poréwnanie
poszczegblnych elementow (substancji i wyposazenia) lokalu. Pozwana zaoferowala nadto — w zakresie twierdzen
apelacji - fotografie obrazujace stan lokalu na dzien zakonczenia umowy najmu i wyliczenie kosztéw ze wskazaniem
stwierdzonych tam usterek. Jak jednak stlusznie wskazal Sad I instancji, samo wyliczenie nie stanowi dowodu w
sprawie, a jedynie twierdzenie strony, wymagajace dalszego dowodzenia. Zalaczone do materiatu dowodowego sprawy
fotografie nie maja z kolei znaczenia dla zadania pozwu, gdyz nie istnieje adekwatny punkt odniesienia obrazujacy
stan lokalu w chwili wydania go Fundacji.

Z powyzszych wzgledow, w ocenie Sadu Okregowego, nie jest mozliwe okreslenie obowiazkéw naprawczych powodki,
nawet przy odniesieniu do zasad ogblnych. Zgodnie z nimi, najemca co do zasady nie odpowiada za stan rzeczy ani



za jej standard (wyjatek wynika z art. 662 § 2 k.c. i art. 681 k.c.), gdyz dla niego jest to cudza rzecz. Wszak strony
moga sie umowic inaczej, ale to wynajmujacy powinien byl zadbaé¢ o wlasciwe opisanie dodatkowego obowigzku
umownego po stronie najemcy. Jedyne postanowienie umowy, ktére statuowato takie obowigzki zostalo opisane
w §13 umowy, zgodnie z ktéorym powddka byla odpowiedzialna za wszelkie szkody powstale z jej winy. Pozwana
za$ nie formulowata Zadnych twierdzen na okoliczno$¢ winy powddki w powstaniu powotywanych przez Fundacje
szkéd (pozwana powinna byla wykazac¢ wine pow6dki w odniesieniu do kazdej uwzglednionych w wykazie usterek,
czego nie uczynila). Oznacza to, ze twierdzenia pozwanej o zasadno$ci zatrzymania kaucji w spornym zakresie
rozpatrywac nalezalo w kategorii $wietle obowigzkow ustawowych (vide: powolane wyzej przepisy), ktore sprowadzaja
sie do tego, ze pozwang obciazaja drobne, biezace naprawy (art. 681 k.c.). Powyzsze obowiazki nalezalo jednak
zestawi¢ z funkcja zabezpieczajaca kaucji gwarancyjnej, jak prawidlowo uczynil zreszta Sad I instancji. A skoro
tak, to wlasnie pozwana powinna byla udowodni¢, ze powddka otrzymala lokal, w ktérym wymienione w protokole
zdawczo-odbiorczym usterki nie wystepowaly. W innym bowiem razie doszloby do nieuzasadnionego wzbogacenia
pozwanej, ktore polegaloby na odnowieniu lokalu ponad standard, w ktérym otrzymatla go Fundacja. To stan lokalu w
chwili zawarcia pierwszej umowy najmu wyznaczal bowiem granice zwigzku przyczynowego pomiedzy zachowaniem
pozwanej i powstalg wg Fundacji szkoda, jak réwniez granice oceny, czy lokal ten ulegl zuzyciu w zakresie wynikajacym
z jego normalnego uzytkowania.

Reasumujge, pozwana formutowala zarzut niweczacy zadanie pozwu w postaci koniecznoéci poniesienia kosztow
przywrdcenia lokalu do stanu pierwotnego (z chwili wydania lokalu powddce w zwigzku z zawarciem pierwszej umowy
najmu), co mialo uzasadnia¢ zatrzymanie kaucji i z tej przyczyny ciezar dowodu spoczywal w tym zakresie wlaénie na
Fundacji. Tymczasem pozwana temu obowiazkowi nie sprostala; nie udowodnila nawet (przy rozbieznych zeznaniach
Swiadkoéw), ze w ogole jakiekolwiek naprawy po opuszczeniu lokalu przez pozwana zostaly wykonane. Powyzsze czyni
zarzut naruszenia art. 23381 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. oczywiScie niezasadnym.

Nie znalazl réwniez uznania Sagdu Okregowego zarzut naruszenia art. 677 k.c., ktéry to przepis w ogole nie znajdowal
w sprawie zastosowania. Zgodnie z jego treScia roszczenia o zwrot nadptaconego czynszu przedawniaja sie z uplywem
roku od zwrotu rzeczy. Bedaca przedmiotem sporu kaucja gwarancyjna nie stanowi za$ nadplaconego czynszu
w rozumieniu tego przepisu, w zwigzku z czym nie bylo podstaw do liczenia biegu terminu przedawnienia z
uwzglednieniem tego przepisu.

Podstawowa rolg jaka peli kaucja jest funkcja gwarancyjno-zabezpieczajaca. Pod tym pojeciem ustawodawca
rozumie sume pieniezng wplacang przez najemce zabezpieczajaca pokrycie nalezno$ci z tytulu najmu lokalu,
przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 wrzeénia 2002 roku,
ITI CZP 58/02 uznal, ze kaucja stuzy do zabezpieczenia ewentualnych roszczen wynajmujacego wobec najemcy, a jej
zwrot ma zapobiec bezpodstawnemu wzbogaceniu sie wynajmujgcego kosztem najemcy. Sad Najwyzszy potwierdzil
takze, ze juz od chwili wplacenia kaucji pienieznej najemce i wynajmujacego laczy dodatkowy - obok stosunku
najmu - stosunek zobowigzaniowy, z ktérego dla najemcy wynika wierzytelno$¢ pieniezna o zwrot przedmiotu kaucji,
przy czym zakres tej wierzytelnosci pozostaje uzalezniony od tego, czy istnialy podstawy do dokonania potracenia
nalezno$ci wynajmujacego objetych porozumieniem kaucyjnym. Nie jest przy tym kaucja (w przeciwienstwie do
ustalenia wysokoéci czynszu) elementem obligatoryjnym umowy najmu, co jest kolejnym argumentem przeciwko
utozsamianiu tych dwoch instrumentéw prawnych, a poza tym — w przeciwienstwie do czynszu — kaucja co do zasady
podlega zwrotowi, co zreszta uwzglednily same strony w tre$ci umowy najmu (w §4.12 umowy ustanowiono ,,zwrotng
kaucje”, okreslajac ramowe warunki tego zwrotu). W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy uznal, ze utozsamianie w
apelacji kaucji gwarancyjnej z czynszem (wszak wedle jej tresci kaucja miala stanowi¢ nadplacony czynsz) wynika
z niezrozumienia istoty i funkcji kaucji. Doda¢ przy tym nalezy, ze ustalenie wysokos$ci kaucji w odniesieniu do
wysokosci czynszu (kaucja stanowila rownowarto$c jednomiesiecznego czynszu najmu) nie wplywa w zaden sposéb
na charakter omo6wionej instytucji prawnej, a co za tym idzie — w zaden sposdéb nie moze Swiadczy¢ o zasadnosci
zarzutu naruszenia art. 677 k.c., ktory — z przyczyn podanych wyzej — w ogdle nie znajdowal w sprawie zastosowania.
Z tego powodu nalezalo uznaé, ze zaproponowany w apelacji roczny termin przedawnienia stanowi nieporozumienie
wynikajace wladnie z niezrozumienia istoty instytucji kaucji.



W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 505'° k.p.c. apelacje pozwanej oddalil i
orzekl jak w punkcie I sentencji.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada
odpowiedzialnoéci finansowej strony za wynik sprawy. Oznacza to, ze pozwana, ktéra postepowanie apelacyjne w
calo$ci przegrala, zwroci powodce wszystkie poniesione koszty, na ktére zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika
w wysokosci 450 zt (polowa stawki), ustalone na podstawie § 2 pkt 3 w zw. z §10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych w brzmieniu
obowiazujacym na dzien zlozenia apelacji.

SSO Anna Galas



