Sygn. akt XV Ca 337/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 marca 2017r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jarostaw Grobelny (spr.)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 20 marca 2017 r. w Poznaniu
sprawy z powodztwa

K. J.

przeciwko

P.K.il K.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu

z dnia 9 listopada 2016 r.

sygn. akt I C 589/16

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od pozwanych na rzecz powddki kwote 450 zl z tytulu zwrotu kosztéw procesu w instancji odwolawcze;.
Jarostaw Grobelny

UZASADNIENIE

Powodka K. J. wniosta o zasadzenie od pozwanych P. K. i I. K. kwoty 3.270,86 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia wniesienia pozwu, tj. 4 wrzesnia 2015 roku do dnia zaplaty, a nadto o zasadzenie od pozwanych na rzecz powodki
zwrotu kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. W uzasadnieniu
powodka wskazala, ze jest wspotwlascicielka nieruchomosci, w ktorej pozwani najmowali lokal mieszkalny. Pozwani
opuscili mieszkanie 30 czerwca 2015 roku, a kolejnego dnia stawili sie, by sporzadzi¢ protokdt zdawcezo - odbiorezy,
ktdérego podpisania ostatecznie odmoéwili. Pozwani wiedzac, iz opuszczajg lokal, zaprzestali regulowania czynszu.
Pozostaja takze w zwloce z uiszczeniem oplaty za wode. Na roszczenie dochodzone pozwem skladaja sie: roszczenie
glowne za okres od pazdziernika 2014 roku do konca czerwca 2015 roku w wysoko$ci 3.161,41 zti roszczenie odsetkowe
w kwocie 109,45 zl. Wezwanie do zaplaty okazalo sie by¢ bezskuteczne.

W sprzeciwie od wydanego w sprawie(...)nakazu zaplaty pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w caloéci, a nadto o
zasgdzenie od powodki solidarnie na swa rzecz zwrotu kosztow postepowania wg norm przepisanych. Argumentujac
swoje stanowisko, pozwani podali, iz zgodnie z umowa najmu zostali zobowiazani do zaplaty kwoty 15.000,00 zt
tytulem zabezpieczenia lokalu - kaucji, ktora to kwota zostala uiszczona w calo$ci. Na dziefi wypowiedzenia umowy



czynsz najmu wynosil 997,02 z}. Pozwani przyznali, iz zalegaja z zaplata za okres 3 miesiecy w lgcznej kwocie 2.991,06
z}. Pozwani podali, ze 23 lipca 2015 roku wezwali wspolwlascicielke nieruchomosci A. J. do zwrotu kwoty 12.008,94 zl,
ktora to nalezno$é stanowila réznice pomiedzy kaucja, a zadtuzeniem pozwanych z tytulu czynszu. Kaucja nie zostala
zwrécona, w zwiazku z powyzszym pozwani nie sa zobowiazani wobec powodki.

Wyrokiem z dnia 9 listopada 2016r. Sagd Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu w sprawie I C 589/16
zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 3.270,86 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 4 wrze$nia
2015r.do dnia zaplaty (pkt 1) oraz zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 717 zt z tytulu zwrotu
kosztow procesu, w tym kwote 600 zl z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Podstawe rozstrzygniecia Sadu Rejonowego stanowily nastepujqce ustalenia faktyczne poczynione
na podstawie dokumentow zgromadzonych w aktach sprawy oraz zeznan §wiadkéw i przestuchania stron.

Pozwana I. K. w 2006 roku za po$rednictwem biura nieruchomosci poszukiwala lokalu mieszkalnego celem wynajecia.
Zalezalo jej na zawarciu dlugoterminowej umowy. E. S. prowadzacy Biuro (...) zaoferowal pozwanej dlugoterminowy
wynajem lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...). W dniu 24 marca 2016 roku I. K. zawarla z E. S. umowe
zatytulowana ,umowa zabezpieczenia lokalu”. W umowie tej wskazano, ze pozwana wplaci 22.000,00 zl, w tym
7.000,00 zl w dniu zawarcia przedmiotowej umowy oraz 15.000,00 zt do 15 lipca 2006 roku -w zamian za objecie
lokalu mieszkalnego z dniem 30 sierpnia 2006 roku. W umowie wskazano, ze kwota ta obejmuje ,,w calosci przedmiot
umowy oraz pokrycie kosztow umowy” oraz ze umowa najmu zostanie zawarta na okres 10 lat z mozliwoS$cia jej
przedtuzenia. Kwota 7.000,00 z} stanowila nalezno$¢ dla biura obrotu nieruchomos$ci, natomiast pozostata kwota
15.000,00 zl stanowila tzw. ,,odstepne”. Pozwani wplacili kwote 15.000,00 z}. Kwota 7.000,00 zl zostala przekazana
poprzednim lokatorom zajmujacym lokal za naklady, ktére na ten lokal poczynili.

Powyzsze ,odstepne” bylo naleznosScia dla wlascicieli lokalu za zawarcie z pozwana dlugoterminowej umowy najmu
(10 lat z mozliwoScig przedtuzenia) bez mozliwoéci wezedniejszego jej wypowiedzenia za atrakcyjna stawke czynszu
odpowiadajaca czynszom za mieszkania komunalne, a nie wolnorynkowe oraz z gwarancja, ze podwyzki czynszu beda
mozliwe tylko w stopniu odpowiadajacym inflacji i na podstawie regulacji podwyzek czynszu prawa powszechnego
czy miejscowego.

W dniu 3 lipca 2006 roku wspoétwlasciciele nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) C. G., K. J., A. A. i Z. A.
reprezentowani przez K. J. zawarli z pozwanymi umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w ww.

nieruchomosci o powierzchni 76,83 m>. Umowa zostala zawarta na czas okreslony od 1 wrze$nia 2006 roku do
30 wrzesnia 2016 roku z mozliwo$cia przedluzenia jej za pisemng zgoda obydwu stron. W § 4 umowy wskazano,
ze najemca bedzie pokrywac¢ koszty zwigzane z biezaca eksploatacja lokalu, tj. oplaty za energie elektryczna, gaz,
etc. Czynsz najmu ustalono na kwote 576,23 zl, a nadto koszty z tytulu naleznych mediéw wody i Smieci w skali
jednego miesigca kalendarzowego. Czynsz miat by¢ platny do 10-ego dnia kazdego miesigca z gory. Strony w § 5 pkt
5 umowy ustalily, Ze czynsz najmu nie jest wartoScia stalg i bedzie rewaloryzowany nie czeéciej niz dwa razy w roku
zgodnie ze wzrostem wskaznika cen towar6ow i uslug konsumpcyjnych publikowanym w Monitorze Polskim przez
Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego lub aktem prawnym regulujacym rewaloryzacje czynszu w zakresie lokali
mieszkalnych zgodnie z polskim prawem. Zmiana wysokosci czynszu w tym zakresie nie wymaga sporzadzenia aneksu
do niniejszej umowy. Pozwani zostali zameldowani w lokalu

Pismem z 29 kwietnia 2015 roku pozwani wypowiedzieli umowe najmu lokalu, o§wiadczajac, iz opuszcza lokal do 30
czerwca 2015 roku.

Pozwani, ktérzy wcze$niej regularnie oplacali naleznoéci z tytulu umowy najmu, zaprzestali oplacania czynszu w
kwietniu 2015 roku. Od dnia 1 stycznia 2015 roku oplaty za czynsz najmu i media wynosily miesiecznie 997,02 zl.
Pozwani w 2015 roku uiszczali zaliczke na koszt zuzycia wody w wysoko$ci 42,88 zl. W pierwszym poétroczu 2015 roku
pozwani mieli niedoplate z tytutu zuzycia wody na kwote 64,32 zl.



Pismem z 28 maja 2015 roku pozwani zostali wezwani do zaplaty kwoty 2.100,07 zl wraz z naleznymi odsetkami w
terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania.

Kolejno - pismem z 15 czerwca 2015 roku wspotwlasciciele nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...) ponownie
wezwali pozwanych do zaplaty kwoty 3.097,09 zl wraz z odsetkami ustawowymi w wysokos$ci naliczonymi do dnia
faktycznej zaplaty w terminie 5 dni od daty odebrania pisma.

W dniu 1 lipca 2015 roku sporzadzono protokdl zdawczo - odbiorczy lokalu. Pozwanym przy dokonywaniu tej
czynnosci doreczono wezwanie do zaplaty. Pozwani odmoéwili podpisania protokotu.

Na dzien 10.07.2015r. zadluzenie pozwanych z tytulu korzystania z lokalu powddki wynosilo lacznie 3270,86 zt (w
tym 109,45 zl tytulem skapitalizowanych na ten dzien odsetek za opdZnienie w regulowaniu naleznoéci)

Pismem z 23 lipca 2015 roku pozwani wezwali A. J. - corke powodki, do zaplaty na ich rzecz kwoty 12.008,94 z} tytutem
zwrotu kaucji wplaconej wlipcu 2006 roku tytulem zabezpieczenia umowy najmu zawartej 3 lipca 2006 roku. Pozwani
podali, iz wplacili kwote 15.000,00 zl i zostala ona przez nich umniejszona o niezaplacony za 3 miesigce czynsz w
wysoko$ci po 997,02 z1 za kazdy miesigc.

W odpowiedzi wskazano, iz nie ma zadnych podstaw do zwrotu jakiejkolwiek kwoty na rzecz pozwanych, tre$¢ umowy
najmu nie przewidywata wplaty jakichkolwiek wplat zwrotnych tytulem kaucji, natomiast to pozwani sa winni zaplacié
kwote 3.161,41 zt. Nadto pozwani wypowiedzieli umowe najmu zawarta na czas okreslony, w ktorej nie przewidziano
mozliwo$ci jej wezeSniejszego rozwigzania, a zatem wynajmujacy sa uprawnieni do dochodzenia odszkodowania w
wysokoSci utraconego czynszu za 16 miesiecy pozostale do konca trwania umowy najmu z 3 lipca 2006 roku, co wg
obecnej stawki wynosi 15.952,32 zl.

Przechodzac do oceny materiatu dowodowego Sad Rejonowy wskazal, ze dal wiare zaréwno przedlozonym w
toku postepowania dokumentom oraz zeznaniom swiadkéow J. J., E. S.; A. J., H. C. jak réwniez zeznaniom powddki.

Sad Rejonowy tylko w czeSci przyznal przymiot wiarygodnoéci zeznaniom pozwanej a mianowicie uznal ich
prawdziwo$¢ co do okolicznoéci bezspornych. Sad Rejonowy odmowil wiary pozwanej, iz uiszczona przez nia kwota
15.000,00 z} stanowila zwrotna kaucje, bowiem przecza temu zeznania Swiadkow oraz tre$¢ samych umoéw. Pozwana
wskazala, iz w czasie zawierania umowy najmu standardem bylo ustalanie tak wysokich kaucji, przy czym w ocenie
Sadu stoi to w sprzeczno$ci z zasadami do§wiadczenia zyciowego, gdyz powszechnym jest, ze wysoko$c¢ kaucji za najem
mieszkania odpowiada najczeéciej jedno badz dwukrotno$ci miesiecznego czynszu.

Przy ustalaniu stanu faktycznego Sad Rejonowy wzial pod uwage takze przepisy art. 229 k.p.c. 1230 k.p.c. W granicach
dyspozycji tych przepisow Sad Rejonowy uwzglednil te okoliczno$ci zgloszone w toku procesu przez strony, ktore
pozostawaly bezsporne miedzy nimi, w szczegblno$ci wynikajace z przedtozonych dokumentow.

Powyzsze ustalenia faktyczne doprowadzily Sad Rejonowy do nastepujacych rozwazan i
wnioskoéow:

Sad rejonowy wyjasénil, ze spor w postepowaniu oscylowal wobec ustalenia, czy dokonana w lipcu 2006 roku wplata
w wysokosci 15.000,00 zl byla faktycznie zwrotna kaucja na zabezpieczenie nalezno$ci wynajmujacego z umowy, czy-
jak twierdzila powodka —bezzwrotnym tzw. ,,odstepnym”.

W odniesieniu do twierdzen sprzeciwu pozwanych strona powodowa zakwestionowala mozliwo$¢ podniesienia
zarzutu potracenia w postepowaniu uproszczonym.

Sad Rejonowy wskazal, ze rzeczywiScie w postepowaniu uproszczonym ograniczona zostaje mozliwo$é korzystania

przez pozwanego z takich $rodkéw obrony, jak zarzut potracenia i powddztwo wzajemne. Zgodnie z art. 505% § 2
k.p.c. zarzut potracenia jest dopuszczalny tylko wowcezas, gdy potracane roszczenie nadaje sie do rozpoznania w



postepowaniu uproszczonym. Powddka argumentowala, Ze przedstawione przez pozwanych do potracenia roszczenie

w wysokosci 15.000 zl przekracza prog 10.000 zl wyznaczony przez art. 505" k.p.c., przy czym roszczenie to nie wynika
Z umowy najmu, lecz umowy z 24.3.2006r.

W odniesieniu do powyzszego Sad Rejonowy uznal za dopuszczalne rozpoznanie zarzutu potracenia zgloszonego
w postepowaniu- pomimo tego, Ze sprawa toczyla sie w trybie postepowania uproszczonego. Wyjasénil, ze w
przedmiotowym przypadku zarzut potracenia zgloszony w sprzeciwie od nakazu zaplaty wedlug twierdzen pozwanych
dotyczyl kaucji, czyli roszczenia bezposrednio zwigzanego z zawarciem umowy najmu i stanowiacego swoistego
rodzaju zabezpieczenie tej umowy, w tym w przypadku nieuiszczenia czynszu przez najemce. Sad Rejonowy podkreslil,
ze w istocie zarzut pozwanych oparty byt na twierdzeniu, iz wierzytelno$¢ powodki wygasta na skutek o$wiadczenia o
potraceniu, ktére zostalo skierowane do powddki przed doreczeniem pozwanym odpisu pozwu (pismo z 23 lipca 2015
roku). Takie twierdzenie spowodowalo, ze Sad Rejonowy badal zarzut potracenia w celu ustalenia, czy wierzytelnoéc
powddki nadal istnieje, czy wygasla jeszcze przed zlozeniem pozwu w niniejszej sprawie na skutek potracenia z
wierzytelno$cia pozwanych.

Sad Rejonowy wskazal, ze z zebranego w sprawie materialu dowodowego, w szczeg6lnoéci zeznan E. S., A. J. oraz
zeznah powodki wynika, iz kwota ta zostala wplacona przez pozwanych tytulem tzw. ,,odstepnego”. Bezspornym byto,
izw dniu 24 marca 2006 roku pozwana I. K. zawarta z Biurem (...) umowe zabezpieczenia lokalu, w ktorej ustalono, iz
do 15 lipca 2006 roku dokona wplaty 15.000,00 zl, co spowoduje, iz 30 sierpnia 2006 roku pozwani beda mogli objac
sporny lokal i umowa najmu zostanie zawarta na 10 lat z mozliwos$cia przedtuzenia. Poza sporem bylo takze, ze pozwani
zawarli ze wspotwlascicielami nieruchomo$ci w dniu 3 lipca 2006 roku umowe najmu lokalu na czas okreslony 10
lat, bez mozliwosci jej wezeSniejszego wypowiedzenia, za stawke odpowiadajaca stawkom stosowanym przy najmie
lokali komunalnych.

Pozwana w swoich zeznaniach wskazala, iz zalezalo jej na umowie dtugoterminowej z mozliwo$cia meldunku. Nadto
nie bylo spornym, iz w umowie najmu lokalu nie zawarto postanowienia dotyczacego koniecznosci uiszczenia kaucji.

Uwzgledniajac caloksztalt okoliczno$ci sprawy wynikajacy z materialu zebranego w postepowaniu, Sad Rejonowy
dal wiare zeznaniom powodki oraz $§wiadkow, ktorzy wskazywali, iz wplata tzw. odstepnego wynikala z powszechnie
stosowanej praktyki, gdy w zamian za wplate okreslonej kwoty pienieznej, w niniejszym przypadku 15.000,00 zl,
najemca uzyskiwal korzystne warunki umowy. Brak bylo podstaw do przyjecia wersji strony pozwanej, iz wplata ta
nastgpita z tytulu kaucji rozumianej jako jedynie zabezpieczenie pokrycia nalezno$ci wynajmujacego z tytulu umowy
najmu (art. 6 ustawy z 21.6.2001r. o ochronie praw lokator6w). Stusznie powddka wskazywala, ze gdyby strony tak
wlaénie uksztaltowaly podstawe wplaty 15.000 zl przez pozwana na rzecz powddki, logicznym i racjonalnym byloby
umieszczenie postanowienia o takiej wplacie jako kaucji w treéci pisemnej umowy najmu. W rzeczonym przypadku
wplata nastgpila jednak w wyniku postanowien odrebnej, wczesniejszej umowy zawartej przez pozwana z E. S., aw
tresci tej umowy brak jest jakiejkolwiek wzmianki o zwrotnym charakterze wplaty.

Skoro pozwana wywodzila z faktu uiszczenia kwoty 15.000 zl tytulem rzekomej kaucji skutki prawne, to na niej
spoczywal ciezar dowodowy w tym zakresie, zgodnie z regula wyrazona w art. 6 k.c.

Poniewaz przeprowadzone postepowanie nie potwierdzilo stanowiska pozwanej w przedmiotowej kwestii, Sad
Rejonowy uznal, iz kwota 15.000,00 zt stanowila tzw. odstepne nie podlegajace zwrotowi po zakoniczeniu najmu.
Wskazal, ze co prawda zaplata z tego tytulu jakiejkolwiek kwoty nie wynika wyraznie z przepiséw prawa, jednak
W jego ocenie nie mozna byto w niniejszym przypadku uznaé, ze bylo to §wiadczenie nienalezne, poniewaz zostalo
objete osobnym porozumieniem stron przyszlego stosunku najmu nie przekraczajacym granic swobody uméw(art.
353[1] ke). Po analizie materialu dowodowego, a nadto bezspornych twierdzen stron, trzeba uznac, iz cel $wiadczenia
zostal osiggniety. Pozwani zajmowali lokal przez 9 lat, (przy czym to oni dokonali wypowiedzenia umowy- wbrew jej
postanowieniu o trwaniu umowy przez lat 10), nadto zamieszkiwali z zameldowaniem stosunkowo duzy lokal - prawie
8om2 -w dobrej lokalizacji, uiszczajac korzystny czynsz. Nie mozna przyjac, by w zwigzku z powyzszym po stronie
powodowej doszlo do bezpodstawnego wzbogacenia.



Wobec powyzszego oraz tego, ze sam fakt zadluzenia z tytulu czynszu najmu i oplat dodatkowych byt bezsporny,
a takze nie byla kwestionowana wysokos$¢ zalegloéci pozwanych wynikajaca z przedlozonych do pozwu zestawien,
Sad Rejonowy zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kwote 3.270,86 zl z ustawowymi odsetkami od 4
wrzeénia 2015 roku do dnia zaplaty. O roszczeniu odsetkowym Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c.
w zw. z art. 455 k.c., co bylo zasadne w zwigzku z tym, ze strona powodowa przed wytoczeniem powddztwa wzywala
pozwanych do zaplaty.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwigzku z § 6 pkt 3 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z
dnia 3 pazdziernika 2002 r. z p6zn. zm.). Sad Rejonowy zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kwote
717,00 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 600,00 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego,
100,00 zl tytulem zwrotu oplaty sadowej od pozwu oraz kwote 17,00 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Apelacjq z dnia 21 grudnia 2016 r. pozwani zaskarzyli ten wyrok w caloci i wniesli o jego zmiane poprzez oddalenie
powodztwa w catodci, a takze zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztéw postepowania za obie instancje wedtug norm
przepisanych, ewentualnie wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:
1. naruszenie przepiso6w prawa materialnego, tj.:

a) art. 65 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i bledna wykladnie ,umowy zabezpieczenia lokalu”, z pominieciem
celu umowy i zamiaru stron

b) art. 4051 nast. k.c. poprzez ich niezastosowanie, mimo iz pozwani §wiadczyli na rzecz strony powodowej bez zadnej
podstawy prawnej ani §wiadczenia wzajemnego;

2. naruszenie przepisOw prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. i dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny
dowoddw, z pominieciem zasad dos§wiadczenia zyciowego i zasad logicznego myslenia, w zakresie odmowy nadania
przymiotu wiarygodno$ci tym zeznaniom pozwanej, ktére wskazywaly na kaucyjny charakter uiszczonej kwoty 15.000
z}, a bledne danie wiary stronie powodowej

3. blad w ustaleniach faktycznych i sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z zebranym w sprawie materialem
dowodowym, poprzez ustalenie, ze uiszczona kwota 15.000 zl miala charakter bezzwrotnego tzw. odstepnego, a nie
zwrotnej kaucji.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanych na jej rzecz kosztow
postepowania w instancji odwolawczej wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacja jako bezzasadna podlega oddaleniu.

Przed przystapieniem do analizy treSci §rodka zaskarzenia, nalezy zaznaczy¢, ze Sad Okregowy podziela ustalenia
faktyczne Sadu pierwszej instancji jako trafne. Zostaly one logicznie wywiedzione ze zgromadzonego materialu
dowodowego i sad odwolawczy przyjmuje je za wlasne.

Za bezzasadne uznac nalezalo zarzuty apelacyjne naruszenia przepiséw postepowania, t. j. art. 233 § 1 k.p.c. ktore
sprowadzaly sie do kwestionowania prawidlowosSci oceny materialu dowodowego dokonanej przez Sad I instancji.



Nalezy stwierdzic, ze Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, wyrazajac ocene, ktora nie pozostaje w
sprzecznoéci z zasadami logiki rozumowania czy do§wiadczenia zyciowego i nie wykazuje bledéw natury faktyczne;j.
Ocena ta odpowiada wymogom okre$§lonym w art. 233 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérymi sad ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie ,,wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu”, a zatem,
jak podkreéla sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak
rowniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegdlnych dowoddéw i majacych znaczenie dla
oceny ich mocy i wiarygodnoSci (por. m.in. post. SN z dn. 11 lipca 2002 r., sygn. akt (...), post. SN z dn. 18 lipca
2002 r., sygn. akt (...)). Jezeli z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i
zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego, to taka ocena dowodow nie narusza zasady swobodnej oceny dowodéw
przewidzianej w art. 233 k.p.c., cho¢by dowiedzione zostalo, ze z tego samego materialu daloby sie wysnué réwnie
logiczne i zgodne z zasadami doswiadczenia zyciowego wnioski odmienne. Tylko w przypadku wykazania, ze brak jest
powiazania, w $wietle kryteriéw wyzej wzmiankowanych, przyjetych wnioskow z zebranym materialem dowodowym,
mozliwe jest skuteczne podwazenie oceny dowodéw dokonanej przez sad. Wbrew twierdzeniom skarzacych, Sad
Rejonowo prawidlowo ocenil zeznania Swiadkow oraz stron a takze przedlozone przez strony dokumenty. Skarzacy
podniesli, ze zaréwno pozwana, jak i Swiadek J. J. wskazywaly jednoznacznie, ze kwota 15.000 zl zostala przekazana na
rzecz whadcicieli lokalu tytulem kaucji. Sad nie dopuscil sie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oceniajac negatywnie zeznania
Swiadka J. J. albowiem wszelkie informacje odnoénie wplaconej kwoty 15.000,00 zl posiadala z relacji pozwane;j. Nie
brala ona udzialu w zawarciu umowy najmu oraz odrebnej umowy ,zabezpieczenia lokalu” jak réwniez nie znala ich
tresci. Nie mozna zatem stwierdzi¢ aby Swiadek posiadal dostateczne rozeznanie odnoénie charakteru przekazanej
kwoty. W pozostalym zakresie skarzacy nie wskazali konkretnie, ktére z przeprowadzonych dowodéw zostaly przez
Sad Rejonowy pominiete lub Zle ocenione, nie prowadzg takze wywodu, ktéry mialtby wykazac, ze przy ocenie dowodow
doszlo do naruszenia norm logicznego rozumowania lub zasad do§wiadczenia zyciowego, a przytoczona argumentacji
stanowi jedynie polemike z prawidlowym na rozstrzygnieciem Sadu I instancji.

Co do meritum Sad Rejonowy stusznie zwazyl, Ze przekazana przez pozwanych na rzecz powddki kwota 15.000,00
z} nie stanowila kaucji na zabezpieczenie roszczen z umowy najmu, a bezzwrotne tzw. odstepne. W kontekscie tego
zupehie chybiony jest zatem zarzut naruszenia art. 65 § 2 k.c. Powolane unormowanie ustanawia zasady thumaczenia
(interpretowania, wykladni) oSwiadczenn woli. Jego znaczenie jest jednak znacznie wieksze niz mozna byloby
przypuszczac¢ na podstawie jego brzmienia. Wynika ono z przyjetej koncepcji o§wiadczenia woli jako wypowiedzi
(znaku) regulujacej sytuacje prawng jakich§ podmiotéw. Thumaczenie o§wiadczenia woli, o ktéorym moéwi art. 65 k.c.,
stanowi zatem zespo6l czynnoSci prowadzacych do ustalenia znaczenia tej wypowiedzi. W pierwszej kolejnosSci chodzi
tu o ustalenie, czy wypowiedz ta ma speliaé funkcje regulujaca (czy jest o§wiadczeniem woli), a w dalszej kolejnoSci
o ustalenie jej znaczenia istotnego z prawnego punktu widzenia (treSci dokonywanej regulacji). Ogolnie rzecz biorac
art. 65 k.c. rozumie sie zgodnie z zalozeniami tzw. kombinowanej metody wykladni os§wiadczen woli, zmierzajacej do
uwzglednienia w odpowiednim zakresie zar6wno rzeczywistej woli podmiotu skladajacego o$wiadczenie woli, jak i
wzbudzonego przez to o§wiadczenie zaufania innych osob. Od razu z calg stanowczoScia trzeba jednak zaznaczy¢, ze
wykladnia umowy nie moze prowadzi¢ do stwierdzen w sposob oczywisty sprzecznych z jej trescia. Przede wszystkim
nie mozna pomijaé treSci zwerbalizowanej na pi$émie, bowiem uzyte sformulowania i pojecia, a takze sama systematyka
i struktura aktu umowy sa jednym z istotnych wykladnikéw woli stron, pozwalaja ja poznaé i oceni¢ (tak SN w
wyrokach z dnia 14 lutego 2007 r., II CSK 427/06, opubl. baza prawna LEX Nr 274149; z z dnia 5 kwietnia 2007 r., II
CSK 546/06, opubl. baza prawna LEX Nr 253385 oraz z dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 250/08, opubl. baza prawna
LEX Nr 484668).

Wedle innej podobnej wypowiedzi, gramatyczne dyrektywy wykladni maja walor znaczacy zwlaszcza wowczas, gdy
tre$¢ umowy jest jednoznaczna, pozwalajaca na odtworzenie woli kontrahentéw wedtug jasnych regul znaczeniowych.
W efekcie za pomoca regul wyktadni nie mozna nigdy dokonywaé ustalen caltkowicie sprzecznych z tre$cia umowy
(tak SN w wyroku z dnia 23 stycznia 2008 r., V CSK 365/07, opubl. baza prawna L.). Judykatura doé¢ konsekwentnie
stoi wiec na stanowisku, ze ustalanie znaczenia o$wiadczenia woli nalezy zaczynaé od sensu wynikajacego z regul
jezykowych, z tym, ze przede wszystkim nalezy uwzgledni¢ zasady, zwroty i zwyczaje jezykowe uzywane w $rodowisku,
do ktérego naleza strony, a dopiero potem ogolne reguly jezykowe. Trzeba jednak przy tym mie¢ na uwadze nie



tylko interpretowany zwrot, ale takze jego kontekst. Dlatego nie mozna przyjaé takiego znaczenia interpretowanego
zwrotu, ktory pozostawalby w sprzeczno$ci z pozostalymi skladnikami wypowiedzi. Klociloby sie to bowiem z
zalozeniem o racjonalnym dzialaniu uczestnikéw obrotu prawnego. Przy wykladni o§wiadczenia woli nalezy — poza
kontekstem jezykowym — braé¢ pod uwage takze okoliczno$ci zlozenia o§wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny
Obejmuje on w szczego6lnosci przebieg negocjacji, dotychczasowe doswiadczenie stron, ich status wyrazajacy sie, np.
prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej (por. wyrok SN z dnia 21 czerwea 2007 r., IV CSK 95/07, opubl. baza prawna
L.).

Przenoszgc te uwagi na realia niniejszej sprawy nalezy zauwazy¢, ze wplata kwoty 15.000,00 zt nastgpita w wyniku
postanowien odrebnej, wczeéniejszej umowy zawartej przez pozwang z E. S., a w tresci tej umowy strony nie
postuzyly sie sformulowaniem ,kaucja” jak rowniez brak jest jakiejkolwiek wzmianki o zwrotnym charakterze wplaty.
Dokonujac zatem wykladni jezykowej zawartej umowy brak jest podstaw do przyjecia, ze w/w kwota zostala wplacona
tytulem kaucji. Odnoszac sie do kontekstu sytuacyjnego zlozonego o$wiadczenia z okolicznoS$ci sprawy bezsprzecznie
wynika, ze wplata kwoty 15.000,00 zt wynikala z powszechnie stosowanej praktyki albowiem w zamian za zaplate
tzw. odstepnego najemca uzyskiwal korzystne warunki umowy — w niniejszej sprawie niewatpliwie stosunkowo
niski czynsz i dlugi okres najmu. Sad Rejonowy slusznie uznal, ze gdyby strony uksztaltowaly podstawe wplaty
15.000 z} przez pozwana na rzecz powodki jako kaucje rozumiang jako jedynie zabezpieczenie pokrycia nalezno$ci
wynajmujacego z tytulu umowy najmu (art. 6 ustawy z 21.6.2001r. o ochronie praw lokatoréw) to logicznym i
racjonalnym byloby umieszczenie postanowienia o takiej wplacie jako kaucji w tre$ci pisemnej umowy najmu, co
jednak nie nastgpilo.

Chybiony réowniez okazal sie zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art. 405 k.c. Wbrew twierdzeniom pozwanych
nie mozna uzna¢ aby powddka zostala bezpodstawnie wzbogacona (art. 405 k.c.) albo aby uiszczona kwota 15.000,00
z} stanowila §wiadczenie nienalezne (art. 410 § 1 i 2 k.c.). Z okoliczno$ci sprawy wynika, ze przedmiotowa kwota
stanowila tzw. odstepne nie podlegajace zwrotowi po zakonczeniu najmu. Kwota ta miala stanowi¢ ekwiwalent
Swiadczenia wynajmujacego w postaci dlugotrwalego okresu obowiazywania umowy najmu i korzystnych dla najemcy

warunkéw najmu. Strony w graniach swobody uméw o ktérej mowa w art. 353" k.c. moga ulozyé stosunek prawny
wedlug swego uznania, byleby jego tresé¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasSciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani
zasadom wspolzycia spolecznego. Jak slusznie wskazal Sad Rejonowy pomimo iz zaplata tzw. odstepnego kwoty
15.000,00 zl nie wynika wyraznie z przepiséw prawa to jednak nie mozna uznaé aby bylo to §wiadczenie nienalezne,
poniewaz zostalo objete osobnym porozumieniem stron przyszlego stosunku najmu nie przekraczajacym granic
swobody umoéw.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy w pkt. I na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanych jako bezzasadna.

O kosztach procesu w instancji odwotawczej Sad Okregowy orzekt w pkt. IT na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. i § 2 pkt
3 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat
za czynnoSci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015r. poz. 1804) i z tego tytulu zasadzil od pozwanych na rzecz powo6dki
kwote 450,00 zl.

Jaroslaw Grobelny



