Sygn. akt VIII Ca 453/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Marek Lewandowski (spr.)
Sedziowie: SSO Wlodzimierz Jasinski
SSO Rafal Krawczyk
Protokolant: st. sekr. sadowy Izabela Baginska

po rozpoznaniu w dniu 23 pazdziernika 2013 r. w Toruniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. K.

przeciwko (...) Spélce z ograniczong odpowiedzialnosciq w T.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Toruniu

z dnia 6 czerwca 2013 .

sygn. akt I C 38/13

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.200,-zl (jeden tysigc dwiescie zlotych) tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za druggq instancje.

VIII Ca 453/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 6 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy w Toruniu w sprawie z powddztwa W. K. przeciwko (...) sp. z o0.0.
w T. o zaplate:

1) zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 12.792,35,-zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 czerwca 2012 r.
do dnia zaplaty,



2) oddalil powo6dztwo w pozostalej czesci,
3) zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.853,30,-zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu rozstrzygniecia Sad Rejonowy ustalil, ze w maju 2002 r. powoéd wynajal od pozwanej spotki

mieszkanie o pow. 44,80 m® za§ w czerwcu 2012 r. po uprzednim wypowiedzeniu umowy wydal je pozwane;.
Czynsz umoéwiony przez strony w maju 2002 r. wynosit 93,63,-z1, za§ w czerwcu 2012 r. — 165,25,-z. Umowa
najmu przewidywala uiszczenie przez najemce kaucji w wysokosci 10% wartosci odtworzeniowej lokalu oraz zwrot
kaucji po opuszczeniu mieszkania i uregulowaniu przez najemce wszelkich naleznosci z uwzglednieniem wartoSci
odtworzeniowej lokalu aktualnej w dniu zwrotu lokalu. Wedlug wartoéci odtworzeniowej mieszkanie wynajete przez
powoda bylo warte w maju 2002 r. 100.665,60,-z}, a w czerwcu 2012 1. — 242.547,20,-zt. W maju 2002 r. powdd uiscit
na rzecz pozwanej kaucje w kwocie 10.066,56,-zt. Pozwana w chwili odbioru lokalu stwierdzila, ze jest on odnowiony,
$ciany i sufity sa w nim pomalowane, brak uszkodzen, zuzycie wanny, umywalki, plytek ceramicznych, paneli i pieca
gazowego nie odbiega od normy, panele w przedpokoju sa w bardzo dobrym stanie, pow6d wymienit zlewozmywak,
baterie umywalkowa, miske ustepowa, wykladzine z PCV w kuchni. Pozwana przyjela, ze zwaloryzowana kaucja
mieszkaniowa przypadajaca powodowi wynosi 14.065,22,-z}. Ponadto - postugujac sie wskaznikami normatywnymi
okresu uzywania urzadzen techniczno-sanitarnych i materialéw podlogowych i ich warto$ci okre$lonej w informatorze
Secocenbud - ustalila ona, ze zuzycie wyposazenia lokalu, ktéry wynajmowat pow6d odpowiada kwocie 4.064,76,-z1.
(w tym wanny — 399,55,-z1, baterii wannowej — 269,31,-zl, plytek ceramicznych — 212,52,-z}, paneli podlogowych —
1.170,76,-z}178,63,-z1, pieca gazowego — 1.933,99,-z1). Po potraceniu kwoty 4.064,76,-z pozwana zaplacita powodowi
kwote 9..832,15,-z1. Na prosbe powoda pozwana zaplacila mu dalsze 1.461,91,-z1, rezygnujac z obcigzania go kosztem
zuzycia paneli podlogowych.

Na podstawie przedstawionego stanu faktycznego Sad Rejonowy zwazyl, ze powod dochodzil w pozwie trzech kwot,
a mianowicie:

- kwoty 10.189.50,-z1 z tytulu réznicy pomiedzy zwaloryzowang kaucja podlegajacg zwrotowi, a kwota wyplacong
powodowi przez pozwana,

- kwoty 2.602,85,-z} tytulem nienaleznie pobranej oplaty stanowiacej rbwnowarto$é zuzytych elementéw wyposazenia
technicznego,

- kwoty 1.349,97,-z1 tytulem zwrotu kosztéw remontu oraz malowania mieszkania.

Ocene zasadno$ci poszczegélnych zadan pozwu Sad Rejonowy rozpoczal od rozwazenia kwestii prawidtowosci
wyliczenia przez pozwanego kwoty stanowigcej rownowarto$é zwaloryzowanej kaucji. W tym zakresie Sad zauwazyt, ze
spor miedzy stronami dotyczyl w istocie odpowiedzi na pytanie o sposoéb waloryzacji, w szczego6lno$ci czy waloryzacja
kaucji winna nastapi¢ w oparciu o mechanizm okre$lony w umowie najmu, czy w oparciu o norme wynikajaca z
tredci art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. z 2005, Nr 31, poz. 266 ze zm., dalej jako ustawy o ochronie praw lokatoréw).
Powolujac sie na wyniki wykladni jezykowej, historycznej, systemowej i teleologicznej doszedl do wniosku, ze powod
zasadnie zada od pozwanej kwoty 10.189,50,-z} z tytulu réznicy pomiedzy wysokoS$cia zwaloryzowanej umownie kaucji
a wyliczong przez pozwang, zgodnie z art. 6 ust. 3 ww. ustawy.

Z kolei oceniajac zadanie zasadzenia kwoty 2.602,85,-z1, Sad zwazyl, ze istota sporu miedzy stronami sprowadzala
sie do rozstrzygniecia, czy powod byl zobowigzany do zwrotu pozwanej ubytku wartoSci wyposazenia mieszkania
wynikajacego z normalnego zuzycia, czy tylko takiego, ktére przekracza ten stopien. Po przeprowadzeniu rozwazan
na tle wykladni art. 6 e ust. 1, ust. 21 6 ¢ ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz art. 675 § 1 zd. 2 k.c. Sad przychylil
sie do stanowiska powoda i przyjal, ze pozwana bezzasadnie obciazyla go kwotg 2.602,85,-z1, albowiem mogla ona
zadaé od najemcy zwrotu rownowartosci tylko tych elementéw wyposazenia lokalu wyszczegélnionych w art. 6b pkt
4 ustawy, ktore musiala wymienié na nowe z powodu ich zuzycia. Ponadto pozwana nie udowodnila, ze doreczyla



powodowi regulamin najemcy. Z drugiej strony w zakresie, w jakim regulamin naklada na najemce obowiazki dalej
idace niz przewidziane w art. 6 e w zw. z art. 6b ust. 2 pkt 4, jest niewazny w $wietle art. 58 § 1 k.c. Poza tym pozwana
nie udowodnila, ze powod zuzyl wyposazenie mieszkania odpowiadajace kwocie 2.602,85,-z}.

Sad Rejonowy uznal natomiast za bezzasadne zadanie zaplaty — dochodzonej pozwem - kwoty 1.349,97,-z1, skoro
zgodnie z art. 6 e ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w po zakonczeniu najmu na powodzie jako najemcy spoczywat
obowiazek odnowienia lokalu i dokonania w nim obciazajacych go napraw. Zgodnie z art. 6 b ust. 2 pkt 9 a obciagzalo
go w szczegblnosci malowanie lokalu i naprawa uszkodzen tynkow na Scianach i suficie.

W rezultacie przedstawionych rozwazan Sad Rejonowy zasadzil od pozwanego na rzecz powoda na podstawie art. 358"
§ 2 wzw. z art. 354 § 1 k.c. kwoty 10.189,50,-zl tytulem zwrotu pozostalej czeéci zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej
oraz 2.602,85,-z1 tytulem zwrotu czeéci zwaloryzowanej kwoty mieszkaniowej, ktéra pozwany niezasadnie potracil z
bezspornej czeéci roszczenia.

Sad Rejonowy zasadzil od pozwanego na rzecz powoda odsetki za opdZnienie na podstawie art. 455, 481 § 1 k.c. i
wezwania do zaplaty z dnia 25 lipca 2012 r. O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 100 w zw. z art. 98 § 1 k.p.c.

W apelacji od tego rozstrzygniecia pozwana (...) Spotka z 0.0. w T. domagala sie zmiany pkt 1i 3 zaskarzonego wyroku
przez oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania za obie
instancje wg norm przepisanych. Skarzaca zarzucila rozstrzygnieciu Sadu Rejonowego naruszenie prawa materialnego
przez bledna wykladnie art. 6 ust. 31 art. 6 e ust. 1 w zw. z art. 6 ¢ ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz przepisu art.
233 k.p.c. w zw. z art. 230 Kk.p.c. poprzez uznanie za konieczne powolanie dowodu z opinii bieglego w celu ustalenia
zuzycia elementow wyposazenia mieszkania i ich warto$ci, podczas gdy z caloksztaltu materialu dowodowego wynika,
iz powod nie kwestionowal przyjetego sposobu ustalenia zuzycia wyposazenia lub sposobu ustalenia i wartosci zuzycia
wyposazenia. W uzasadnieniu apelacji skarzacy zarzucil m. in., ze Sad I instancji blednie przyjal, iz przepis art. 6
ust. 3 ustawy o ochronie praw lokator6w zawiera norme o charakterze semiimperatywnym, a nie imperatywnym,
wylaczajacym postanowienia umowne. Z kolei - zdaniem skarzacego - gramatyczna wykladnia art. 6 e ustawy nie
wskazuje, aby zuzycie elementéw wyposazenia mieszkania musialoby by¢ caltkowite i aby musialy one nie nadawac sie
do dalszego wykorzystania. W przedmiocie zwrotu wartosci zuzytych elementéw wyposazenia mieszkania przepis art.
6 e ustawy stanowi lex specialis w stosunku do art. 675 § 1 k.c.

W odpowiedzi na apelacje powdd wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug
norm przepisanych.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje.
Apelacgja pozwanej nie zastugiwala na uwwzglednienie.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze ustalenia faktyczne Sadu I instancji sa prawidlowe, znajduja odzwierciedlenie w
nalezycie ocenionym materiale dowodowym i nie sa kwestionowane w apelacji. Dlatego tez Sad Okregowy przyjmuje
je za wlasne i czyni podstawg réwniez swojego orzeczenia.

Zarzuty apelacyjne jako bezzasadne nie zasluguja na uwzglednienie. Przede wszystkim nalezy podkreéli¢, ze wbrew
zarzutowi skarzacego Sad Rejonowy dokonal prawidlowej wykladni art. 6 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.
Przepis ten stanowi, ze zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje w kwocie réwnej iloczynowi kwoty miesiecznego
czynszu obowiazujacego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w kwocie
nie nizszej niz kaucja pobrana.

Jak trafnie zauwazyl Sad Rejonowy wprawdzie literalna wykladnia przytoczonego unormowania nie daje
jednoznacznej odpowiedzi, czy cytowany przepis zawiera norme semiimperatywna, czy imperatywna, to jednak
odwolanie sie do wynikéw pozostalych rodzajow wykladni (systemowej, historycznej i celowo$ciowej) pozwala



rozstrzygnaé ta kwestie w sposdb jednoznaczny. Wskazane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku argumenty sa trafne
i Sad Okregowy w pelni je akceptuje. Argumentacje te warto uzupehié i wzmocni¢ nastepujacymi uwagami.

W pierwszej kolejnoSci nalezy zauwazy¢, ze art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw przewiduje jedynie
mozliwo$§¢ wplacenia kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznoSci z tytulu najmu lokalu. Nie wprowadza natomiast
obowiazku uiszczenia tej kaucji w kazdym przypadku zawarcia umowy najmu. Uzycie zwrotu: ,moze” prowadzi do
wniosku, ze to od obydwu stron umowy najmu zalezy zatem, czy zawarcie tej umowy uzaleznia od wplaty kaucji, czy
nie. Ustawodawca liczy sie jednak z tym, ze ostatecznie zdecyduje o tym silniejsza strona umowy, tj. wynajmujacy.
Majac to na uwadze w ust. 2 okreélit on maksymalna wysoko$¢ kaucji, a mianowicie nie moze ona przekraczaé
dwunastokrotno$ci miesiecznego czynszu za dany lokal, obowigzujacego w dniu zawarcia umowy najmu. Wskazanie
tej wysokoSci ma niewatpliwie na celu ochrone stabszej strony umowy, tj. najemcy. Istotny dla ochrony najemcy jest
rowniez ust. 4, ktory przewiduje zarowno obowigzek zwrotu zwaloryzowanej kaucji, niezaleznie od tego kiedy kaucja
zostala uiszczona, jak i krétki (miesieczny) termin jej zwrotu.

Wykladnia jezykowa art. 6 ustawy sklania wiec do wniosku, ze wprowadzenie regulacji normatywnej kaucji
zabezpieczajgcej naleznodci z tytutu najmu lokalu shuzy przede wszystkim zapewnieniu minimalnej ochrony najemcy
w chwili zawarcia umowy oraz zakonczenia stosunku najmu. Regulacja ta przewiduje pewien minimalny standard
ochrony najemcy. Ten cel przy$wiecal ustawodawcy przy wprowadzaniu zasad zwrotu zwaloryzowanej kaucji. Nie
przypadkiem w art. 6 ust. 3 przewidziano ustawowy sposéb wyliczenia zwaloryzowanej kaucji, zastrzegajac, ze
wyliczona w ten sposob zwaloryzowana kaucja nie moze by¢ nizsza niz kaucja pobrana.

Whbrew zarzutowi apelujacego Sad Rejonowy trafnie przyjal, ze waloryzacja kaucji w przedmiotowej sprawie powinna
nastapi¢ w oparciu o mechanizm okre$lony w umowie najmu laczacej strony, a nie przewidziany w art. 6 ust. 3 ustawy
o ochronie praw lokatoréw. Mechanizm okre§lony w umowie okazal sie bowiem korzystniejszy dla najemcy anizeli
mechanizm ustawowy.

Nie przypadkiem w judykaturze i doktrynie przyjmuje sie powszechnie, ze w sytuacjach objetych regulacja art. 6 ust.

3 ustawy o ochronie praw lokatoréw waloryzacja kaucji na podstawie art. 358" § 3 KC jest wylaczona. Przytoczone
wyzej postanowienia ustawy stanowig bowiem lex specialis wzgledem ogolnej kodeksowej normy pozwalajacej na
sadowa waloryzacje §wiadczen pienieznych w razie istotnej zmiany sily nabyweczej pieniadza. Jak stusznie przyjat Sad
Rejonowy, regulacja przewidziana w art. 6 ust. 3 ustawy nie wylgcza natomiast waloryzacji umownej dokonywanej
na podstawie art. 358" § 2 k.c. Postanowienia umowne dotyczace waloryzacji kaucji jako korzystniejsze dla najemcy
wylaczyly zasady okres$lone w art. 6 ust. 3 ustawy.

Nie zasluguje réwniez na uwzglednienie zarzut skarzacego naruszenia przez Sad Rejonowy art. 6 e ust. 1 w zw. z art. 6
¢ ustawy o ochronie praw lokatoréw. Dokonana przez Sad Rejonowy wykladnia ww. przepisow zastuguje — zdaniem
Sadu Okregowego - na akceptacje.

Warto zaznaczy¢, ze stanowisko prezentowane przez Sad Rejonowy jest aprobowane powszechnie w piSmiennictwie.
Przykladowo w opracowaniu komentarzowym do art. 6e ustawy (zob. M. Olczyk, Komentarz do ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych ustaw
(LEX/el., 2005) przyjeto, ze sformulowanie art. 6 e ust. 1 ustawy ,mogloby sktania¢ do nieuzasadnionego twierdzenia,
ze jest to obowiazek o charakterze bezwzglednym, tzn. ze zawsze najemca, o ile zuzyt w jakim$ stopniu urzadzenia,
o ktérych mowa w art. 6b ust. 2, ma zwréci¢é rownowarto$¢ kwoty odpowiadajacej stopniowi zuzycia. W sytuacji,
gdyby to nie z winy najemcy doszlo np. do uszkodzenia ceramiki umywalki, brodziku, wanny czy misy klozetowej, ale
byloby to spowodowane innym niezaleznym od najemcy czynnikiem, np. zanieczyszczeniem czy skladem chemicznym
wody, przeplywajacej przez te urzadzenia, co w okre§lony sposoéb oddzialuje na tego typu materialy, dostowne
odczytywanie tego przepisu byloby niesprawiedliwe. Podobnie rzecz przedstawia sie z kazdym zmniejszeniem warto$ci
okreslonego urzadzenia wskutek jego normalnego uzywania (np. kuchenki gazowe, piecyki itp.). Interpretacja
zakresu obowiqzkow ciqzgeych na najemcey w zwiagzku z zakonczeniem najmu, powinna byé zatem
dokonywana w powiqzaniu z art. 675 § 1 k.c., zgodnie z ktérym po zakonczeniu najmu najemca obowiazany



jest zwroécié rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnoSci za zuzycie rzeczy bedace
nastepstwem prawidlowego uzywania. Dlatego tez, w razie gdy zuzycie urzadzen, o ktérych mowa w art. 6e, jest
nastepstwem normalnego korzystania z nich (a wiec sytuacja bylaby taka sama, gdyby uzywal ich sam wta$ciciel), nie
ma powodu, dla ktérego najemce nalezaloby obciazy¢ obowiazkiem zwrotu wartosci. (...). Na gruncie stanu prawnego
ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych réwniez przewazajacy byt poglad, ze najemca
ponosi odpowiedzialno$¢ jedynie za takie pogorszenie lokalu (w tym i urzadzen, ktérych ewentualng warto$é zuzycia
mialby zwracad), ktore stalo sie wynikiem zaniedban po stronie najemcy, jego braku zainteresowania wlasciwym
uzywaniem lokalu, zaniechania napraw cigzacych na nim zgodnie z przepisami ustawy [zob. np. F. Zoll, Najem
lokali mieszkalnych, Krakow 1997, s. 271; A. Gola, J. Suchecki, Najem i wlasno$¢ lokali, Warszawa 2000, s. 59,
ktorzy twierdza, ze wylgczona jest odpowiedzialno$é najemcy za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego
uzywania].”

Wykladnia art. 6 e ust. 1 ustawy o ochronie praw lokator6w dokonana przez Sad Rejonowy nie jest zatem pozbawiona
podstaw prawnych, jak twierdzi skarzacy. Argumentacje, ktéra przedstawil w uzasadnieniu Sad I instancji warto
jedynie uzupelnic¢ stwierdzeniem, ze w zd. 2 ust. 1 art. 6 e ustawy mowa jest o ,wymianie elementéw wyposazenia”,
co w powigzaniu ze sformulowaniem uzytym w zd. 1: ,réwnowarto$¢ zuzytych elementéw” prowadzi do wniosku,
iz najemca - w my$l art. 6 e ust. 1 - nie jest zobowigzany do zwrotu wynajmujacemu ubytku warto$ci wyposazenia
mieszkania wynikajacego z normalnego zuzycia, tylko takiego zuzycia, ktére przekracza ten stopien. W razie gdy
zuzycie urzadzen, o ktéorych mowa w art. 6e, jest nastepstwem normalnego korzystania z nich (a wiec sytuacja bylaby
taka sama, gdyby uzywal ich sam wta$ciciel), nie ma podstaw, dla ktérych najemce nalezatoby obciazy¢ obowigzkiem
zwrotu rownowarto$ci zuzytych elementéw wyposazenia.

Chybiony jest réwniez zarzut skarzacego naruszenia zaskarzonym rozstrzygnieciem przepiséw prawa procesowego,
a mianowicie art. 230 i 233 k.p.c. Trudno przyja¢, ze powod nie kwestionowal sposobu wyliczenia przez pozwanego
zuzycia wyposazenia technicznego, skoro jednym z wnioskoéw pozwu bylo zadanie zwrotu nienaleznie potraconej
kwoty 2.602,85,-z}. Jak trafnie przyjal Sad Rejonowy wprawdzie ciezar dowodu zasadnos$ci roszczenia o zaplate
zwaloryzowanej kaucji spoczywal na powodzie, to jednak dowod okoliczno$ci uzasadniajacych pomniejszenie kaucji
obcigzal pozwanego. To on ponosi zatem ryzyko nieudowodnienia swoich twierdzen.

Z przedstawionych powodéw Sad Okregowy orzekt na
podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3, 99
i 108 k.p.c. W sklad kosztéw wchodzi wynagrodzenie
pelnomocnika procesowego w kwocie 1.200,-z (§ 13
ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzesSnia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 poz.
461).




