S ygn. akt VGC 1333/22 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2023 roku

Sad Rejonowy w Toruniu - V Wydziat Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Ryszard Kolodziejski

Protokolant: st. sekr. sad. Justyna Kolakowska

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2023 roku na rozprawie
sprawy z powodztwa F. S.

przeciwko A. N. iJ. N.

o zaplate

zasgdza solidarnie od pozwanych A. N. i J. N. na rzecz powoda F. S. kwote 6 000,00 z} (sze$¢ tysiecy ztotych) wraz z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 30 stycznia 2023 roku do dnia zaplaty,

zasadza solidarnie od pozwanych A. N. i J. N. na rzecz powoda F. S. kwote 2 217,00 zl (dwa tysiace dwiescie
siedemnascie zlotych) z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn akt V GC 1333/22 upr

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 sierpnia 2022 roku powdd — F. S. prowadzacy dzialalno$é¢ gospodarcza pod firma (...) z siedzibg w
W. wystapil na droge sadowa przeciwko pozwanym A. N. i J. N. prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...)
Zaklad (...) z siedziba w M. o zaplate kwoty 6 000 zt wraz z odsetkami i kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska powod stwierdzil, ze w 2018 roku zawart umowe najmu, na mocy ktérej najmowat
lokal uzytkowy znajdujacy sie w W.. Wraz z zawarciem umowy najmu powod uiécit na rzecz wynajmujacego kwote 6
000 z} tytutem kaucji. W 2019 roku dotychczasowy wlasciciel lokalu — wynajmujacy, sprzedal lokal, a nowi wlasciciele
— pozwany weszli na jego miejsce z mocy prawa. Zawarty z nowymi wlascicielami lokalu aneks do umowy nie
przewidywal zwrotu kaucji. W zwiazku z tym, ze umowa z 2018 roku zawarta zostala na czas okreslony, wygasta ona
w 2020 roku. Jednocze$nie powod i pozwani zawarli kolejng umowe najmu — tym razem na czas nieokres§lony. Nowa
umowa nie podejmowala w swoich postanowieniach kwestii kaucji. Ostatecznie umowa najmu zostata w 2022 roku
rozwigzana za porozumieniem stron. Powod zwrocil sie do pozwanych o zwrot kaucji, jednak go nie otrzymal.

W odpowiedzi na pozew pozwani wnieéli o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Pozwani zglosili zarzut potracenia wierzytelnoS$ci, wskutek ktérego wierzytelno$é powoda wygasla.



W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwani nie zaprzeczyli co do zasady okoliczno$ciom sprawy. Tytulem zadania
powoda wskazali jednak, ze w dniu przekazania lokalu ujawniono, ze zostal on przez powoda zdewastowany,
przez co wymagal przeprowadzenia remontu. W zwiazku z konieczno$cia przeprowadzenia remontu to powdd miat
zaproponowac zaliczenie kaucji na poczet kosztow remontu, ktore i tak ostatecznie przekroczyly jej wartosé. W zwigzku
z tym pozwani mieli §wiadomo$¢, ze kaucja zostala wspdlnie, polubownie rozliczona.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 30 sierpnia 2018 roku powdd — F. S. prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) z siedziba w W.,
jako najemca zawarl z J. R. — jako wynajmujaca umowe najmu lokalu polozonego w W. przy ul. (...), lokal (...). Po
uzgodnieniu wysokoSci miesiecznego czynszu, strony uzgodnily réwniez wysokoé¢ platnej jednorazowo kaucji — w
wysokosci 6 000 zl. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony do dnia 31 sierpnia 2020 roku.

/okolicznoSci bezsporne, oraz
dowdd: umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 30 sierpnia 2018 roku k. 9-12, zeznania powoda k. 97-98/

W dniu 18 stycznia 2019 roku przedmiotowy lokal zostal sprzedany przez J. R. — pozwanym — J. N. i A. N,
prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) Zaklad (...) z siedzibg w M..

/okoliczno$é bezsporna, oraz
dowod: tre$c ksiegi wieczystej nr (...) k. 43/

W dniu 18 stycznia 2019 roku pozwani, jako nowi wynajmujacy zawarli z powodem aneks do umowy najmu z dnia 30
sierpnia 2018 roku, ktérym jedynie wskazano ich, jako wlascicieli przedmiotowego lokalu, wskazano numer konta do
zaplaty czynszu najmu, a takze potwierdzono pozostale postanowienia umowy z dnia 30 sierpnia 2018 roku.

/okoliczno$é bezsporna, oraz
dowdd: aneks do umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 30 sierpnia 2018 roku k. 15, zeznania powoda k. 97-98/

W dniu 1 wrzeénia 2020 roku, w zwigzku z wygas$nieciem umowy z dnia 30 sierpnia 2018 roku, strony zawarly kolejna
umowe najmu, tym razem na czas nieokre$§lony. Umowa nie uwzgledniala kwestii kaucji.

/dowdd: umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 1 wrze$nia 2020 roku k. 13-14/

W dniu 13 stycznia 2022 roku, wobec checi rozwigzania umowy za porozumieniem stron, strony zawarly
porozumienie, z ktérego wynikalo, ze umowa z dnia 1 wrze$nia 2020 roku wraz z koncem lutego 2022 roku ulegnie
rozwigzaniu. W dniu 13 stycznia 2022 roku doszlo do przekazania przez najemce — powoda lokalu — pozwanym. Strony
ustalily, ze wszystkie $ciany, procz 2 lazienek sg do odmalowania, a §lady po napisach i po koltkach od obrazéw do
zaszpachlowania. Sufit w gabinecie nr 1 w miejscu po lampie zabiegowej miat zosta¢ wygladzony.

Strony uzgodnily réwniez, ze w tym dniu lokal zostaje przekazany wlascicielom wraz ze znajdujacym sie tam
wyposazeniem. Strony uzgodnily takze, ze A. N. odbiera lokal i akceptuje stan faktyczny lokalu do odbioru i o§wiadcza,
ze do konca umowy, wszystkie nalezno$ci wynikajace z umowy zostaly uregulowane.

/dowdd: porozumienie stron z dnia 13 lutego 2022 roku k. 16, zeznania powoda k. 97-98/
Wobec zakonczenia umowy, F. S. zwrocil sie do J. N. i A. N. o zwrot kaucji w kwocie 6 000 zl.

/niezaprzeczone/



Pozwani nie zwrdcili kaucji, za$ pismem z dnia 6 lutego 2023 roku, po wytoczeniu powddztwa zlozyli powodowi
o$wiadczenie o potraceniu kaucji z uwagi na poniesione koszty remontu lokalu.

/dowdd: o$wiadczeni o potraceniu k. 54/

Po zakonczeniu umowy, nowym najemca lokalu zostala A. S., ktéra wykonala remont lokalu, w ramach ktorego
od$wiezono Sciany i sufity, usunieto dziury w $cianach po kotkach, wygladzono te Sciany, odczyszczono podlogi
za pomoca dedykowanych $rodkow, przeprowadzono gruntowny remont pomieszczenia socjalnego i przebudowano
cze$¢ sanitarng, wymieniono blat w jednym z pomieszczen uzytkowych, udrozniono zlew, réwniez w jednym z
pomieszczen uzytkowych, odmalowano listwy przypodtogowe, drzwi, wymieniono klamki w wewnetrznych drzwiach
lokalu, bo tego wymagal ich stan. Caly remont zostal przeprowadzony przez nowego najemce, na jego koszt w zamian
za odstapienie przez pozwanego od naliczenia czynszu najmu w danym miesiacu.

/dowdd: zeznania Swiadka A. S. k. 119/
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowod6w z dokumentéw, zeznan Swiadka i powoda, ktérym przyznat
pelen walor wiarygodnosci.

Sad przy konstruowaniu stanu faktycznego nie skorzystal z zeznan pozwanego A. N., ktérym w czeSci odmowil
przyznania waloru wiarygodnoSci, bowiem nie znalazly one potwierdzenia w innym zebranym w sprawie materiale
dowodowym, zwlaszcza w zeznaniach bezstronnego swiadka — A. S.. Pozwany konsekwentnie utrzymywal, ze lokal
byl zdewastowany i wymagal gruntownego remontu, w razacym stopniu odbieg} od §ladéw naturalnego uzytkowania.
Tymczasem z zeznan $wiadka A. S. nie wynikalo, by lokal ten faktycznie zostal w jakikolwiek sposéb zdewastowany.
Swiadek przedstawila zakres wykonanych prac remontowych, ale w ocenie Sadu, o czym bedzie mowa w dalszej
czeSci wywoddw natury prawnej, ich przeprowadzenie nie Swiadczylo o zdewastowaniu lokalu przez powoda. Co
wiecej $wiadek A. S. uniknela wskazania czy lokal byl zdewastowany, wskazujac, ze ocena pojet ,dewastacja”, ,stan
techniczny lokalu” czy ,stan wizualny lokalu” nie leza w zakresie jej kompetencji.

Ustalony w niniejszej sprawie stan faktyczny, co do zasady uzna¢ nalezy za bezsporny. Bezsporne zatem byly
okolicznoS$ci zawarcia umoéw najmu lokalu, tak przez powoda z poprzednim wlascicielem lokalu, jak i z obecnymi
wlascicielami lokalu — czyli pozwanymi. Bezspornym byl rowniez fakt uiszczenia przez powoda kwoty 6 000 zl
tytulem kaucji, zakonczenia umowy najmu z pozwanymi i braku zwrotu kaucji. Jedyna kwestia sporna byla oczywiscie
podstawa faktyczna braku zwrotu kaucji przez pozwanych, ktérzy konsekwentnie wywodzili, ze lokal najmowany
przez powoda zostal przez niego zdewastowany i nawet prognozowane koszty remontu przewyzszaly warto$¢ kaucji.
Pozwani wywodzili réwniez, ze pow6d w dniu 13 stycznia 2022 roku, w dniu zdania lokalu po prostu zgodzil sie na
zatrzymanie przez nich kaucji na poczet przyszlego remontu.

W ocenie Sadu roszczenie powoda jest uzasadnione w pehni.

Istnienie sporu miedzy stronami, co do zasady, obliguje jedna z nich do udowodnienia faktéw majacych znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy. W mysl art. 6 k.c. i 232 k.p.c. strony sa obowiazane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia
faktow, z ktérych wywodza skutki prawne, gdyz ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z tego faktu
wywodzi skutki prawne. Regula dotyczaca ciezaru dowodu nie moze byé¢ rozumiana w ten sposob, ze zawsze, bez
wzgledu na okolicznosci sprawy, spoczywa on na stronie powodowej. Jezeli strona powodowa udowodnila fakty
przemawiajace za zasadno$cig powodztwa, to na stronie pozwanej spoczywa ciezar udowodnienia ekscepcji i faktow
uzasadniajgcych jej zdaniem oddalenie powddztwa. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 1982 r., I CR
79/82, LEX nr 8416). Strona, ktéra nie przytoczyla wystarczajacych dowodow na poparcie swoich twierdzen, ponosi
ryzyko niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodzenia co do tych okolicznosci na niej spoczywal, zas



sad powinien wyciagnaé¢ ujemne konsekwencje z braku udowodnienia faktéw przytoczonych na uzasadnienie zagdan
lub zarzutow (zob. wyrok SA w Bialymstoku z dnia 28 lutego 2013 r., I ACa 613/12, LEX nr 1294695).

Na wstepie niniejszych rozwazan natury prawnej wskaza¢ nalezy, ze konstrukcja kaucji z tytulu najmu lokalu
uzytkowego nie zostala uregulowana w zadnym akcie prawnym. Jedynie ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725)
wskazuje w art. 6 ust. 1 zd. 1, ze zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznoSci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia
lokalu.

Wobec tego, ze zaden przepis nie reguluje kwestii kaucji, w przypadku najmu lokalu uzytkowego, nalezy sie odwotaé¢ do

ogdlnej zasady ksztaltowania stosunkéw umownych, uregulowanej przepisem art. 353" k.c., zgodnie z ktérym strony
zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresc lub cel nie sprzeciwialy
sie wla$ciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego. W wymienionym przepisie chodzi o
Scisle znaczenie tego pojecia — swobode ksztalttowania tre$ci zobowigzaniowych stosunkéw prawnych przezich strony.
Swoboda uméw w szerokim znaczeniu, tj. kompetencja do ksztaltowania przez podmioty wigzacych je stosunkéw
prawnych w drodze uméw, obejmuje takze tzw. swobode zawarcia umowy (decyzji o zawarciu lub niezawarciu umowy,

wyboru kontrahenta, rozwigzania istniejacego stosunku prawnego) (zob. Komentarz do art. 353" Kodeksu cywilnego
[w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 11, Warszawa 2023).

Powyzszy przepis pozwala zatem stronom na takie ksztaltowanie stosunku umownego, zatem réwniez stosunku najmu
lokalu uzytkowego, ktore nie bedzie sprzeciwialo sie naturze stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego.

Przenoszac powyzsza kwestie na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze strony oczywiscie mialy pelne prawo
do uregulowania kwestii kaucji z tytulu najmu lokalu uzytkowego, ktéra stanowila forme zabezpieczenia, na wypadek
zniszczen powstalych w najmowanym lokalu w okresie najmu, a ktére nie wynikalby z normalnego sposobu
uzytkowania tego lokalu. OczywiScie kwestia uzgodnienia kaucji nie byla w niniejszej sprawie kwestia sporna. Wskazaé
jednak nalezy, wspominajgc przepis art. 6 ust. 4 wymienionej ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, ze kaucja ma charakter zwrotny, tj. w przypadku — odnoszac sie do
okolicznoSci niniejszej sprawy — gdy strony nie stwierdza zniszczen lokalu, ktore bytby zniszczeniami niepowstalymi
w toku normalnego uzytkowania lokalu, kwota kaucji podlegala zwrotowi przez wynajmujacego — najemcy.

7 99

To wlasnie o kwestie wspomnianych ,zniszczen” rozbija sie kwestia zwrotu wplaconej przez powoda kaucji w kwocie
6 000,00 zl.

Odnoszac sie do ogblnych regul dowodowych, ujetych w art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. stwierdzi¢ nalezy, ze powod
wykazal istnienie stosunku prawnego oraz fakt uiszczenia kaucji w kwocie 6 000,00 zl. Fakty te nie byly z reszta
podwazane przez pozwanych. Pozwani twierdzac, ze kaucja nie podlegala zwrotowi — i rowniez wobec ich o§wiadczenia
o potraceniu tej kwoty winni byli wykazac zasadno$¢ podjetych czynnoéci — braku zwrotu i samego o$wiadczenia o
potraceniu kwoty 6 000,00 zl, z przystugujacym pozwanemu roszczeniem o zwrot wydatkdéw zwigzanych z remontem
lokalu. Niezaleznie od powyzszego, trzeba jeszcze zauwazyé, ze przestanka skutecznego potracenia jest nie tylko
istnienie wzajemnych roszczen, ale tez wymagalno$¢ wierzytelnoéci aktywnej.Wymagalno$¢ roszczenia jest stanem, w
ktérym wierzyciel ma prawng mozliwo$¢ zadania zaspokojenia przystugujacej mu wierzytelnosci. Termin, w ktérym
dluznik powinien spelié¢ nalezne wierzycielowi §wiadczenie okre§lony zostal w art. 455 k.c. Na tle brzmienia tego
przepisu trzeba rozréznié¢ sytuacje, w ktérych wymagalne staja sie roszczenia z zobowiazan terminowych oraz z
zobowiazan bezterminowych. Za terminowe uznaje sie te zobowiazania, dla ktoérych termin spelienia §wiadczenia
wynika z tredci czynnos$ci prawnej lub z ich wlaéciwosci. Ich wymagalno$¢ nastepuje w terminie, w ktérym §wiadczenie
powinno by¢ spelnione. Jezeli strony umowy nie ustalily terminu wykonania zobowigzania albo termin ten nie wynika
z jego wlasciwosci, to zobowiazanie ma charakter bezterminowy. Roszczenia z zobowigzan bezterminowych staja
sie wymagalne po zaistnieniu zdarzenia, ktérego wystgpienie zalezy od woli wierzyciela, a mianowicie od wezwania
dluznika do spelnienia §wiadczenia (zob. uchwala SN z 22.11.2013 r., III CZP 72/13, LEX nr 1391775). Wypada



zauwazy¢, iz warunkujgce skuteczno$é potracenia przestanki wymagalnosci i zaskarzalno$ci wierzytelnosci musza
istnie¢ w czasie zlozenia oS§wiadczenia o potraceniu i dotarcia jego tre$ci do wiadomosci dluznika wierzytelnosci.
Nie wywoluje zadnego skutku zlozenie o$§wiadczenia o potrgceniu niewymagalnej wierzytelnoéci. Oznacza to, ze
potracajacy powinien zlozy¢ oSwiadczenie po ziszczeniu sie tej przestanki, a je$li dokonal tego we wezeéniejszym
czasie musi zlozy¢é ponowne o$wiadczenie (zob. wyrok SN z 21.06.2012 r., III CSK 317/11, LEX nr 1229968). Samo
o$wiadczenie o potraceniu nie spelnia funkcji wezwania do zaplaty i nie tworzy stanu wymagalno$ci wierzytelno$ci
wzajemnej (zob. wyrok Sadu Okregowego w Toruniu z 5 listopada 2020 r., sygn. akt VI Ga 54/20, niepubl.).

W ocenie Sadu pozwani nie sprostali wymogom z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. i nie wykazali zasadnosSci w braku zwrotu
kucji i potraceniu jej z roszczeniem o zwrot kosztéw remontu. W pierwszej kolejnosci zwroci¢ uwage nalezy na to, ze
pozwani nie wykazali zadnym dokumentem poniesionych kosztéw remontu. Owszem, pozwani przedlozyli kosztorys
inwestycji wykonany przezlicencjonowanego kierownika budowy (k. 55-56), jednak z dokumentu tego wynika jedynie,
ze chodzi o blizej niesprecyzowany lokal ustugowy przy ul. (...) w W.. Brak jest zatem wskazania numeru lokalu.
Pomijajac to jednak, stwierdzi¢ rowniez nalezy, ze jest to kosztorys ofertowy, a nie wiadomo na jakiej podstawie zostaly
ustalone ujete w nim kwoty. Brak jest rowniez podpiséw czy to wykonawcy, czy to inwestora. Pozwani nie wykazali,
by faktycznie poniesli koszty remontu w takiej wysokoSci.

Nastepnie, pozwani nie wykazali w zaden sposéb powstalych rzekomo zniszczen w lokalu. Swiadek A. S. przyznala
w swoich zeznaniach, ze wykonala wlasnymi silami remont lokalu, ale jednocze$nie nie wskazala by lokal
byl zdewastowany. Swiadek wskazala wprost, Ze pojecia ,dewastacji”, ,stanu technicznego lokalu” czy ,stanu
wizualnego lokalu” nie leza w jej kompetencjach. Swiadek nie dokonala wiec oceny czy faktycznie lokal nalezacy
do pozwanych w chwili zawarcia z nimi umowy najmu zastal zdewastowany. Swiadek wymienila czynnosci jakie
zostaly przeprowadzone w lokalu, ale z opisu tego nie wynika, by byly to czynnoSci zwigzane w sposéb nie budzacy
watpliwosci Sadu ze zdewastowaniem lokalu. A. S. byla nowym najemca, wiec oczywistym jest ze mogla wyrazié
potrzebe czy to odSwiezenia Scian, czy nawet usuniecia w Scianach dziur po kolkach, na ktérych to wisialy ramy,
polki czy inne elementy uzytkowe czy dekoracyjne. Z reszta w ocenie Sadu wywiercenie dziur w $cianach celem
powieszenia r6znego rodzaju obiektow uzytkowych czy dekoracyjnych nie odbiega od zwyklego uzytkowania lokalu
— innymi slowy powstale w ten sposéb dziury nie sa zniszczeniem wybiegajacym poza pojecie zniszczenia wskutek
zwyklego uzytkowania lokalu. Podkresli¢ nalezy, ze pozwani nie wskazali innych ,,zniszczen” poza §cianami i sufitami,
ktére mialyby powstaé w wyniku dzialalnosci prowadzonej przez powoda. Nawet zakladajac, ze powstale uszkodzenia
wynikalyby z nieprawidlowego uzytkowania lokalu, to w ocenie Sadu, biorac pod rozwage zasady doswiadczenia
zyciowego koszt ich usuniecia wynosilby znacznie mniej niz kwota pelnej kaucji, nie méwiac juz o kwocie ujetej w
budzacym watpliwo$ci Sadu kosztorysie.

Majac tym samym na wzgledzie powyzsza argumentacje Sad na podstawie art. 353 § 1 k.c. i art. 353" k.c. zasadzil od
pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 6 000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 30
stycznia 2023 roku do dnia zaplaty, w zakresie ktorych postanowil na podstawie art. 481 § 1 k.c..

W zakresie kosztow procesu Sad postanowil na podstawie art. 98 § 1, 11 i 3 k.p.c. i art. 99 k.p.c. w mys$l zasady
odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu i caloécia kosztow obciazyt solidarnie pozwanych. Na kwote 2 217 zt zlozyly sie
kolejno: kwota 400 zt oplaty sadowej od pozwu, kwota 17 zt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz kwota 1 800
z} kosztow zastepstwa procesowego.



