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Wybrane problemy kaucji w umowie leasingu lokalu

STRESZCZENIE

Artykul obejmuje analize wybranych problemow kaucji w umowie leasingu lokalu na gruncie art. 6
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Ko-
deksu cywilnego. Wstepne badania koncentruja si¢ na pojeciu i celu kaucji. Zagadnienie kluczowe stanowi roz-
wazenie podstaw stosowania powyzszego aktu prawnego do umowy leasingu lokalu. Autorka przyjeta tezg
0 jego zastosowaniu, za czym przemawia zarowno wykladnia jezykowa, systemowa, jak i celowosciowa. Kwe-
sti¢ podstawowg stanowi tez ustalenie charakteru prawnego instytucji kaucji. Prawidlowe jego okreslenie powo-
duje znaczace konsekwencje prawne dla stron umowy leasingu. Jest to zagadnienie wicloptaszczyznowe, ktore
powinno by¢ rozpatrywane w odniesieniu do konkretnego przypadku. Niewatpliwie kaucja stanowi rodzaj za-
bezpieczenia wierzytelnosci o charakterze rzeczowym, a jej zaptata — warunek zawieszajgcy zawarcie Umowy
leasingu. Rozwazaniom poddano roéwniez unormowania dotyczace przedmiotu zabezpieczenia kaucji oraz zaka-
z6w co do jej pobierania. Ze wzgledu na wlasciwos$¢ (naturg) stosunku leasingu znajduja one zastosowanie do
umowy leasingu lokalu z istotnymi modyfikacjami.

Stowa kluczowe: kodeks cywilny; umowa leasingu; zabezpieczenie wierzytelnosci; ustawa o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego; kaucja; lokal; lokator

POJECIE I CEL KAUCIJI NA PODSTAWIE USTAWY O OCHRONIE PRAW
LOKATOROW, MIESZKANIOWYM ZASOBIE GMINY 1 O ZMIANIE
KODEKSU CYWILNEGO

Pojecie ,,kaucja” oznacza zaptate okreslonej sumy pieni¢znej o charakterze zwrotnym,
stanowigca zabezpieczenie interesow wierzyciela na wypadek niewykonania albo nienalezy-
tego wykonania zobowigzania przez dtuznika®. J ej celem jest wigc ochrona intereso6w ekono-
micznych wierzyciela.

Instytucja kaucji zostala unormowana w art. 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?.
Ustawa stanowi, ze zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wptacenia przez najem-
ce kaucji zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci z tytulu najmu, przystugujacych wynajmuja-
cemu w dniu oprdznienia lokalu (art. 6 ust. 1 u.o0.p.l.). Nie moze ona przekracza¢ dwunasto-
krotnosci miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawki obowigzujace;j
w dniu zawarcia umowy najmu (art. 6 ust. 2 u.o.p.l.). Kaucji nie pobiera sig, jezeli umowa
dotyczy najmu lokalu zamiennego lub socjalnego badz jest zawierana w zwiazku z zamiang
lokalu, a najemca uzyskat zwrot kaucji bez dokonania jej waloryzacji (art. 6 ust. 3 u.o.p.l.).
Z kolei zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje w kwocie rownej iloczynowi kwoty miesigcz-
nego czynszu obowigzujacego w dniu zwrotu kaucji i jego krotnosci przyjetej przy pobiera-

! Por. wyrok NSA z dnia 31 pazdziernika 1995 r., SA/Wr 92/95, LEX nr 27032; 1. Heropolitanska, Prawne za-
bezpieczenia zaplaty wierzytelnosci, Warszawa 2018, s. 435.
27,j. Dz.U. 2019, poz. 1182, dalej jako: u.o.p.l.
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niu, jednak w kwocie nie nizszej niz suma pobrana (art. 6 ust. 3 u.o.p.l.). Podlega ona zwro-
towi w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wiasno$ci przez najemce,
po potraceniu naleznosci wynajmujacego (art. 6 ust. 4 u.o.p.l.). W $wietle art. 6f u.o.p.l. nie
jest dopuszczalne uksztattowanie obowigzkoéw 1 praw stron dotyczacych kaucji w sposéob od-
mienny niz okre$lony przez ustawodawce.

ZAGADNIENIE PODSTAW STOSOWANIA PRZEPISOW U.O.P.L.
DO UMOWY LEASINGU

Umowa leasingu jest szeroko wykorzystywana w praktyce. Stanowi ona dynamicznie
rozwijajacy si¢ instrument, stanowiacy przede wszystkim alternatywe dla kredytu i pozyczki.
Jednocze$nie wykazuje istotne podobienstwo do umowy najmu, a takze dzierzawy®. Przed-
miotem umowy leasingu sg zazwyczaj rzeczy ruchome. Jednak coraz czgsciej sa to tez nieru-
chomosci badz ich czesci sktadowe, w tym lokale”.

Zagadnieniem kluczowym z punktu widzenia problematyki kaucji w umowie leasingu
lokalu jest rozwazenie podstaw stosowania ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego do umowy leasin-
gu. Wskazany akt prawny reguluje zasady i formy ochrony praw lokatorow oraz zasady go-
spodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 1 u.o.p.l.). W wykonaniu art. 75 i 76
Konstytucji RP® ustanawia réwniez system ochronny lokatoréw®. Normy wynikajace z ustawy
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
maja charakter semiimperatywny. Nie naruszaja przepisow innych ustaw regulujacych ochro-
n¢ praw lokatorow w sposob korzystniejszy dla lokatora (art. 3 ust. 3 u.o.p.L.).

Wskazana ustawa odnosi si¢ do wszystkich kategorii lokatorow. Jednoczes$nie ujmuje
to pojecie bardzo szeroko. Przez lokatora nalezy bowiem rozumie¢ najemce i osobg uzywaja-
cg lokal (stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze bedacy pracownig stuzaca
tworcy do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki) na podstawie innego tytutu
prawnego (art. 2 ust. 1 pkt 1 i 4 zdanie pierwsze u.0.p.l.). Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyz-
szego z dnia 26 lipca 2004 r.” poza zakresem pojecia ,,lokator” w rozumieniu ustawy o ochro-
nie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego pozosta-
ja jedynie te osoby, ktore uzywaja lokal bez tytulu prawnego albo przystuguje im: prawo wia-
snosci nieruchomosci badz budynku, w ktoérym znajduje si¢ lokal; prawo uzytkowania wie-
czystego gruntu, na ktorym posadowiony jest budynek wraz ze znajdujacym si¢ w nim loka-
lem; odrebna wlasno$¢ lokalu. Wszystkie inne osoby uzywajace lokal na podstawie jakiego-
kolwiek tytulu prawnego s3 lokatorami w ujeciu art. 2 ust. 1 pkt 1 uv.o.p.l. Oznacza to, ze
Wwskazany akt prawny znajduje zastosowanie roéwniez do uzywajacego lokal albo korzystaja-

% Zob. w szczegblnoscei: K. Kopaczynska-Pieczniak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 3: Zobowigzania. Czes¢
szczegolna, red. A. Kidyba, Warszawa 2014, s. 677 i n.; eadem, [w:] Kodeksowe umowy handlowe, red. A. Ki-
dyba, Warszawa 2018, s. 354 i n.

* Zob. statystyki Zwiazku Leasingu Polskiego, http:/leasing.org.pl [dostep: 10.10.2019].

® Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. nr 78, poz. 483 z pozn. zm.).

® J. Panowicz-Lipska, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 8: Prawo zobowigzarh — czes¢ szczegélowa, red. J. Pa-
nowicz-Lipska, Warszawa 2011, s. 72; Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania — czes¢ szczegotowa,
Warszawa 2017, s. 118.

"V CA 1/04, LEX nr 503242,
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cego z niego na podstawie umowy leasingu, gdyz niewatpliwie osoba taka nalezy do szeroko
zakres$lonej kategorii lokatorow.

Pomimo tak szerokiego ujecia podmiotow bedacych lokatorami w ustawie o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oprocz regu-
lacji dotyczacych wszystkich kategorii lokatorow zawarte sg tez takie, ktore dotyczg wyraznie
najmu. Powstaje wigc pytanie o mozliwos$¢ 1 podstawe prawng zastosowania tych przepisow
do umowy leasingu. Wzajemna normatywna relacja tych umow wynika z art. 709" Kodeksu
cywilnegos, zgodnie z ktorym przepisy o najmie stosuje si¢ odpowiednio do umowy leasingu
w zakresie: 1) odpowiedzialno$ci finansujgcego za wady rzeczy powstate na skutek okolicz-
nosci, za ktore ponosi on odpowiedzialno$¢; 2) uprawnien i obowigzkow stron w razie docho-
dzenia przez osobe trzecig przeciwko korzystajacemu roszczen dotyczacych rzeczy; 3) odpo-
wiedzialno$ci korzystajacego i osoby trzeciej wobec finansujacego w razie oddania rzeczy tej
osobie przez korzystajacego do uzywania; 4) zabezpieczenia rat leasingu 1 §wiadczen dodat-
kowych naleznych finansujgcemu; 5) zwrotu rzeczy po zakonczeniu leasingu; 6) dokonanych
przez korzystajacego ulepszen rzeczy. Watpliwosci budzi to, czy wskazane odestanie ma
miejsce jedynie w ramach regulacji kodeksowej czy takze przepiséw szczegdlnych dotycza-
cych najmu, a zwlaszcza najmu lokali. Kontrowersyjne jest wigc odpowiednie zastosowanie
do umowy leasingu lokalu: art. 6 u.o.p.l. (dotyczacego kaucji), art. 6e ust. 1 u.o.p.l. (reguluja-
cego zagadnienia zwigzane ze zwrotem lokalu) oraz art. 6d i art. 6e ust. 2 u.o.p.l. (normujace-
go kwestie ulepszen dokonanych przez najemce), ktore dotycza wyraznie umowy najmu.
W szczegolnoscei odnoszac si¢ do instytucji kaucji, przedstawiciele doktryny jednolicie twier-
dza, bez jakiejkolwiek argumentacji, ze dotyczy ona wytacznie najmug.

Uzasadniona jednak wydaje si¢ teza o stosowaniu powyzszych przepisow do leasingu
lokalu. Przede wszystkim sam tytul ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym za-
sobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego wskazuje bowiem na jej Scisty zwigzek z kodek-
sem cywilnym. Ponadto decydujgce znaczenie ma wyktadnia systemowa. Regulacja kodek-
sowa dotyczaca najmu lokali ma charakter fragmentaryczny'®, zawiera jedynie podstawowe
konstrukcje. Dopiero uwzglednienie przepiséw dotyczacych najmu lokali wynikajacych
Z innych aktéw prawnych tworzy petng regulacje w tym zakresie. W szczegdlnosci w doktry-
nie podkresla si¢, ze art. 6a—6g u.o.p.l. uzupehiaja kodeksowe unormowanie praw i obowigz-
kow stron stosunku najmu’’. W konsekwencji mozna uznaé, ze odestanie zawarte w art. 709"’
k.c. dotyczy rowniez przepisOw o najmie zawartych w ustawach szczegodlnych wobec kodeksu
cywilnego, w tym w ustawie o ochronie praw lokatorow.

Za stosowaniem do umowy leasingu lokalu art. 6 u.o.p.l. przemawia takze wyktadnia
celowosciowa. Kaucja umozliwia bowiem zabezpieczenie interesow ekonomicznych wynaj-
mujacego, zabezpieczajac pokrycie naleznosci z tytutu najmu. Cel tej konstrukcji oraz podo-

& Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2019, poz. 1145), dalej jako: k.c.

® Tak E. Bonczak-Kucharczyk, Ochrona praw lokatoréw i najem lokali mieszkalnych. Komentarz, Warszawa
2017, s. 277; J. Chacinski, Ochrona praw lokatoréow. Komentarz, Warszawa 2013, s. 66; A. Doliwa, Prawo
mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2015, s. 198; J. Zawadzka, [w:] Ustawa o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, red. K. Osajda, LEX/el. 2019, ko-
mentarz do art. 6, teza 6; K. Zdun-Zaleska, Ustawa o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego, Warszawa 2014, s. 54.

10 Zob. J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 72 i n.; Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 118 i n.

1 Tak J. Zawadzka, op. cit., komentarz do art. 6, teza 27.
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bienstwo umowy leasingu do umowy najmu uzasadniajg dopuszczalno$¢ zabezpieczenia inte-
resOW majatkowych finansujacego na wypadek zalegania korzystajacego z zaptatg rat wyna-
grodzenia leasingowego i za §wiadczenia dodatkowe zrealizowane przez finansujacego.

CHARAKTER PRAWNY KAUCIJI

Kaucja jest rodzajem zabezpieczenia wierzytelnosci o charakterze rzeczowymlz. W li-
teraturze rozpatruje si¢ jg zazwyczaj wylgcznie jako umowe odrgbng od najmuls. W zwigzku
z tym nalezatoby jg zakwalifikowa¢ w ten sam sposob w leasingu. Decydujgca jest tu jednak
podstawa zaptaty kaucji, ktora moze stanowi¢ umowa leasingu albo odrgbne porozumienie
stron. W pierwszym przypadku kaucja jest dodatkowym zastrzezeniem (accidentiale negotii)
umowy leasingu, w drugim zas mozliwe jest zastosowanie roznorodnych konstrukcji praw-
nych, np. podstawa zaptaty kaucji moze by¢ klauzula w przedwstepnej umowie leasingu
(art. 389 k.c.). W praktyce strony czesto zawieraja tzw. umowe kaucji, o charakterze akceso-
ryjnym w stosunku do leasingu®®. Zabezpiecza ona roszczenia wynikajace z innego stosunku
prawnego przy jednoczesnej wyjatkowej cesze sprowadzajacej si¢ do tego, ze realizacja
umowy kaucji warunkuje powstanie stosunku leasingu.

Na tym tle uwidacznia si¢ istotny charakter prawny zaptaty kaucji, ktory jest niezalez-
ny od rodzaju podstawy jej platnosci. Jezeli istnieje podstawa ptatnosci kaucji, zaptata stano-
wi warunek zawieszajacy zawarcie Umowy leasingu w rozumieniu art. 89 k.c. (art. 6 w zw.
z art. 6f u.0.p.1.)". Oznacza to, ze umowa leasingu wywotuje skutki prawne dopiero z chwila
wptacenia kaucji przez korzystajacego. Jest ona takze warunkiem o charakterze dodatnim,
poniewaz prowadzi do powstania okreslonego (nazwanego) stosunku prawnego pomig¢dzy
finansujacym a korzystajacym oraz do z reguly swoistego (specyficznego) stosunku miedzy
korzystajacym a zbywca rzeczy (na ktory sktadaja si¢ w ograniczonym zakresie prawa i obo-
wiazki wynikajace z odpowiedzialnosci zbywey za wady lokalu — art. 709° § 2 k.c.)™.

W przypadku zaptaty kaucji jako warunku zawieszajacego zawarcie umowy leasingu
problematyczna staje si¢ konstrukcja tej ptatnosci. Watpliwosci interpretacyjne budzi uzyte

12 Tak J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 83; M. Olczyk, Problematyka kaucji mieszkaniowej, , Transformacje Pra-
wa Prywatnego” 2004, nr 3-4, s. 10. Z. Radwanski i J. Panowicz-Lipska (op. cit., s. 256) zauwazyli, ze kaucja
najbardziej jest zblizona do wzorcowych zabezpieczen rzeczowych uregulowanych w Kodeksie cywilnym.

18 Tak 7. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 257; 1. Heropolitanska, op. cit., s. 435; K. Krzekowska,
M. Malinowska-Wdjcicka, Ochrona praw lokatorow i mieszkaniowy zasob gminy. Komentarz, LEX/el. 2019,
komentarz do art. 6; M. Olczyk, Problematyka kaucji..., s. 10; J. Zawadzka, op. cit., komentarz do art. 6, teza 14.
Z kolei J. Chacinski (op. cit., s. 66) rozpatruje kaucje jedynie jako element dodatkowy umowy najmu (acciden-
tiale negotii).

14 Zob. na temat akcesoryjnosci zabezpieczen: M. Pyziak-Szafnicka, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1: Prawo
cywilne — czesé ogdlna, red. M. Safjan, Warszawa 2012, s. 845 i n.; analiz¢ co do akcesoryjnosci kaucji:
M. Olczyk, Problematyka kaucji..., s. 7 i n.; budzace watpliwos$ci twierdzenia: J. Zawadzka, op. cit., komentarz
do art. 6, teza 17.

> Por. J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 83; Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 114; J. Chacifski,
op. cit., s. 66; M. Olczyk, Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodek-
su cywilnego. Komentarz do zmian wprowadzonych ustawq z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochro-
nie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych
ustaw, LEX/el. 2005, komentarz do art. 6, teza 3; K. Zdun-Zatgska, op. cit., s. 55; F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecy-
na, Ustawa 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego. Komentarz,
Warszawa 2002, s. 98. Zob. odmienne rozwazania: J. Zawadzka, op. cit., komentarz do art. 6, teza 17 i n.

18 Por. K. Kopaczynska-Pieczniak, [w:] Kodeks cywilny..., s. 619; eadem, [w:] Kodeksowe umowy ..., s. 303-304.
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przez ustawodawce sformutowanie ,,zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wpta-
cenia przez najemce kaucji”. Niejasne jest to, czy w razie jej zastrzezenia zaplata stanowi
uprawnienie ksztaltujace prawo czy moze obowiazek korzystajacego. Poza tym watpliwos$ci
budzi to, czy w zwiazku z wniesieniem kaucji po stronie finansujacego powstaje obowiazek
czy prawo zawarcia umowy leasingu. Rozstrzygajaca jest tu wola stron.

Nie istniejg przeszkody, aby strony postanowity, ze zaptata kaucji przez korzystajace-
go stanowi uprawnienie ksztattujgce, ktorego realizacja prowadzi do powstania stosunku
leasingu. W ten sposdb doprowadza on przez swoje dziatanie, ,,bez udziatu finansujacego”, do
powstania tego stosunku'’. Po stronie finansujacego wplacie kaucji nie odpowiada korelat
W postaci obowigzku prawnego zawarcia umowy leasingu. Nie przystuguje mu roszczenie
0 wptlate kaucji. Na finansujacym spoczywa jedynie obowiazek przyjecia zaptaty. Dopusz-
czalne jest rowniez przyznanie korzystajacemu prawa wniesienia kaucji. W takiej sytuacji,
oprocz obowiazku finansujacego przyjecia zaptaty, wymagalne staje si¢ funkcjonalnie zwia-
zane z tym uprawnieniem jego zobowigzanie do zawarcia umowy leasingu. Natomiast korzy-
stajacemu przystuguje roszczenie o zawarcie umowy leasingu. Strony moga tez natozy¢ na
korzystajacego obowiagzek zaptaty kaucji. Korelatem tego obowigzku jest prawo finansujace-
go do zadania jej wniesienia.

Z powyzszego wynika, ze finansujacy zawsze zobowigzany jest do przyjecia kaucji.
Logicznie uzasadnione jest wiec twierdzenie, ze strony nie moga przyznac¢ finansujagcemu
jedynie prawa do zawarcia umowy leasingu.

Konstrukcja zaptaty kaucji jako warunku zawieszajacego ma istotny wplyw na zagad-
nienie odpowiedzialnos$ci kontraktowej stron, poniewaz reguly wynikajace z art. 471 i n. k.c.
znajduja zastosowanie wylacznie w razie naruszenia przez strony natozonych na nie obowiaz-
kéw. Nie jest jednak wykluczone, ze w razie niewlasciwej realizacji okreslonego prawa przy-
stugujacego jednej stronie, stosujgc art. 361 1 363 k.c., bedzie ona zobowigzana wobec drugiej
strony do naprawienia wyrzadzonej szkody.

Wracajgc do charakteru prawnego umowy kaucji, nalezy odnotowac, ze jest to umowa
nienazwana, czyli taka, ktora nie zostala normatywnie stypizowana przez ustawodawce
W zadnym akcie prawnymls. Art. 6 u.o.p.l. nie postuguje si¢ pojeciem ,,umowa kaucji”. Nie
zawiera on regulacji dotyczacej wylacznie tej umowy, odnosi si¢ bowiem takze do innych
podstaw jej zaptaty. W istocie wskazuje tylko na mozliwo$¢ ustanowienia zabezpieczenia
W postaci kaucji, eksponujac jego zasadnicze kontury prawnelg. Umowa kaucji, jako pozosta-
jaca w $cistym zwigzku z leasingiem, ma charakter co najmniej jednostronnie handlowy po
stronie finansujacego. Konieczne jest tu wigc uwzglednienie normatywnych 1 nienormatyw-
nych cech uméw handlowych®.

W pozostatym zakresie cechy umowy kaucji wynikaja z tego, ze jej realizacja (zaptata
kaucji) stanowi warunek zawarcia umowy leasingu oraz stuzy zabezpieczeniu zaleglych rat
leasingowych 1 §wiadczen dodatkowych korzystajacego. Jej charakter prawny uzalezniony

17 Zob. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélnej, Warszawa 2018, s. 159.

18 por. A. Kidyba, Prawo handlowe, Warszawa 2018, s. 781. Szerzej na temat pojecia uméw nienazwanych zob.
m.in. W.J. Katner, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 9: Prawo zobowigzan — umowy nienazwane, red. W.J.
Katner, Warszawa 2015, s. 1 i n. oraz powotana tam literatura i orzecznictwo.

9'W odniesieniu do umowy kaucji bankowej por. M. Baczyk, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 9, s. 715.

% 7ob. A. Kidyba, op. cit., s. 782—789 i powotana tam literatura.
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jest tez od konstrukcji ptatnosci jako warunku zawieszajacego. Jest to umowa zobowigzuja-
ca’!. Prowadzi przy tym do pewnego rozporzadzenia, ktére stanowi ,,samo” (faktyczne) do-
konanie zaptaty??. Nie zaprzecza to jej zobowigzujacemu charakterowi. Oznacza to, ze nie
podlega ona kwalifikacji jako umowa o podwdjnym skutku (zobowigzujaco-
-rozporzadzajacym) ze wzgledu na to, ze jej celem i bezposrednim skutkiem nie jest przenie-
sienie, obciazenie albo zniesienie istniejacego prawa majatkowego®®. Umowa kaucji jest co
najmniej jednostronnie zobowigzujgca, poniewaz finansujacy zobligowany jest do przyjecia
ptatnosci kaucji oraz do jej zwrotu po oprdznieniu lokalu w zwigzku z ustaniem stosunku
Ieasingu24. Z reguly spoczywa na nim tez obowigzek zawarcia umowy leasingu, chyba ze za-
ptata kaucji przez korzystajacego przybiera normatywng posta¢ uprawnienia ksztattujacego.
Ma ona charakter dwustronnie zobowigzujacy, kiedy na korzystajagcego zostaje nalozony
obowigzek zaptaty kaucji. Umowa kaucji pozbawiona jest cechy wzajemnosci, poniewaz nie
zachodzi tu ekwiwalentno$¢ swiadczen stron (art. 487 § 2 k.c.). Ma charakter odptatny, gdyz
na skutek zaptaty kaucji zarowno jedna, jak 1 druga strona uzyskuje swoista korzy$¢ majat-
kowa w postaci zawarcia umowy leasingu. Jest umowa przysparzajaca dla obu stron ze
wzgledu na to, Ze jej realizacja przez jedng z nich powoduje powstanie korzy$ci w majatku
drugiejzs. Jej cecha jest kauzalno$¢. Specyfika kaucji powoduje konieczno$¢ wyrdznienia
dwoch podstaw (przyczyn) prawnych przysporzenia. Pierwsza wynika z tego, ze wptata kau-
cji stanowi warunek zawarcia umowy leasingu. Jest nig zawarcie umowy leasingu (gdy zapta-
ta kaucji stanowi uprawnienie ksztattujace przystugujace korzystajagcemu) albo wierzytelnosé
o jej zawarcie (kiedy w tym zakresie na finansujagcym spoczywa obowigzek). Druga taczy si¢
z funkcja zabezpieczajaca platnosci kaucji. Przyczyna przysporzenia jest tu zabezpieczenie
zalegtych rat leasingowych i §wiadczen dodatkowych korzystajacego. Uwzgledniajac postacie
przyczyny prawnej przysporzenia®®, po obu stronach mamy do czynienia causa obligandi vel
acquirendi. Jezeli korzystajacy zobowigzany jest do zaptaty kaucji, jej realizacja oznacza do-
konanie czynno$ci przysparzajacej solvendi causa, na skutek ktorej zwalnia si¢ on z cigzacego
na nim obowigzku. Odnoszac si¢ do wyroznianych niekiedy w pismiennictwie dodatkowych
causa cavendi (zabezpieczajacej) oraz ustalajqcej27, nalezy stwierdzi¢, ze postacig podstawy

2 Przy klasyfikacji czynno$ci prawnych jako rozporzadzajace, zobowigzujgce czy o podwojnym skutku przyj-
muje si¢ kryterium skutkow, jakie czynnos¢ prawna powoduje w majatku podmiotu sktadajacego oswiadczenie
woli. Zob. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 331.

22 Zob. ibidem, s. 328.

2 por. ibidem, s. 327.

 Odmiennie K. Krzekowska i M. Malinowska-Wojcicka (op. cit., komentarz do art. 6), ktére jednoznacznie
twierdza, ze umowa kaucji ma charakter dwustronnie zobowiazujacy.

% 7ob. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 328.

% W doktrynie tradycyjnie wyréznia si¢ trzy typowe postacie podstawy (przyczyny) prawnej przysporzenia: 1)
causa obligandi vel acquirendi — celem jest nabycie prawa lub innej korzy$ci przez dokonujgcego przysporzenia,
czyli zwiekszenie jego aktywow, 2) causa solvendi — stuzy zwolnieniu z obowigzku cigzgcego na dokonujgcym
przysporzenia, czyli zmniejszeniu jego pasywow, 3) causa donandi — przysporzenie nastepuje bez ekwiwalentu,
czyli nieodptatnie. Tak m.in.: S. Grzybowski, [w:] System Prawa Cywilnego, t. 1: Czegsé¢ ogdlna, red. S. Grzy-
bowski, Wroctaw 1985, s. 505-506; W. Czachorski, A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowronska-Bocian, Zobo-
wigzania. Zarys wyktadu, Warszawa 2009, s. 139; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna,
Warszawa 2017, s. 239; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 335-336; K. Zaradkiewicz, [w:]
J. Rajski, W.J. Kocot, K. Zaradkiewicz, Prawo kontraktow handlowych, Warszawa 2007, s. 46.

%" Tak Z. Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 2: Prawo cywilne — czes¢ ogélna, red. Z. Radwanski,
Warszawa 2008, s. 196-197; Z. Radwanski, A. Olejniczak, op. cit., s. 240; K. Zaradkiewicz, op. cit., s. 46. Wy-
odrebnienia causa cavendi dokonali rowniez J. Mojak i J. Widlo (Polskie prawo kontraktowe. Zarys wyktadu,
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prawnej przysporzenia dla obu stron jest oczywiscie causa cavendi. Causa jest nie tylko prze-
stanka waznoséci umowy kaucji, lecz takze musi by¢ objeta jej trescig — W przeciwnym wy-
padku czynno$¢ ta nie dojdzie do skutku. Omawiana umowa ma charakter zawsze kauzalny
materialnie (istnieje zalezno$¢ przysporzenia od causa) i formalnie (zachodzi koniecznos¢
ujawnienia causa w tresci umowy)?® — art. 6 ust. 1 u.0.p.l. W doktrynie jednolicie przyjmuje
si¢, ze umowa kaucji ma charakter realny, czyli dochodzi do skutku przez zaptate dokonang
przez korzystaj qcegozg.

Podstawa zaptaty ma wplyw na konsekwencje uksztalttowania kaucji w sposob
sprzeczny z art. 6 u.o.p.l. Jezeli jest nig umowa leasingu albo umowa przedwstepna, stosujac
art. 58 § 3 k.c., zachodzi tu niewazno$¢ postanowienia dotyczacego kaucji. Gdy podstawa
zaplaty jest umowa kaucji, to zastosowanie znajduje art. 58 § 1 k.c. Powyzsze skutkuje nie-
wazno$cig tej umowy. W literaturze zagadnienie to rozpatrywane jest w zwigzku z okresle-
niem kaucji w kwocie wyzszej niz dopuszczalna (art. 6 ust. 1 zdanie drugie u.o.p.l.), lecz bez
uwzglednienia mozliwych podstaw jej ZapiatyBO. W takim przypadku nie zachodzi wigc nie-
wazno$¢ ,,catej” czynno$ci prawnej (umowy leasingu, przedwstepnej, kaucji) na podstawie
art. 94 k.c.* Przepis ten zawiera regulacje dotyczaca warunku zabronionego (bezprawnego).
W doktrynie wskazuje si¢, ze dane zdarzenie jest przeciwne ustawie zazwyczaj wowczas,
kiedy jego wystapienie (albo niewystapienie) jest przedmiotem zakazu sformutowanego
w okreslonej normie prawnej: gdy ziszczenie si¢ danego zdarzenia albo jego nieziszczenie
oznaczatoby przekroczenie okreslonej normy prawnej®.

Nie istnieje wiec konieczno$¢ poszukiwania szerszej argumentacji do uzasadnienia
braku zastosowania art. 94 k.c., np. w postaci sprzecznosci z celem ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, ktora — co budzi
watpliwosci w $wietle art. 6 u.o.p.l. — ma chroni¢ wytacznie najemce (korzystajqceg0)33.

Warszawa 2005, s. 32). Watpliwosci co do wyrdznienia tych kauz sprowadzaja sie do tego, ze moze charaktery-
zujg one cel gospodarczy czynno$ci przysparzajacej, jednak nie ulatwiajg okreslenia ich podstaw prawnych, co
wyczerpujaco charakteryzujg causa: obligandi vel acquirendi, solvendi oraz donandi. Zob. Z. Radwanski, [w:]
System Prawa Prywatnego, t. 8, s. 196 i n.

%8 A. Wolter, J. Ignatowicz i K. Stefaniuk (op. cit., s. 338), oprocz grupy czynno$ci materialnie i formalnie kau-
zalnych, wyr6zniaja rowniez czynnoséci prawne: 1) materialnie kauzalne, ale formalnie oderwane — ich waznos¢
zalezy od prawidtowosci causa, ktora nie musi by¢ ujawniona w tresci czynnosci prawnej; 2) materialnie ode-
rwane — nieprawidtowo$¢ causa nie ma wptywu na wazno$¢ czynnosci prawnej; 3) formalnie oderwane — brak
w ustawie wskazania, czy czynno$¢ prawna jest materialnie oderwana czy nie.

» Tak Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 257; A. Szpunar, Glosa do uchwaly SN z dnia 5 maja
1999 r., 11l CZP 6/99, OSP 2000, nr 7-8, poz. 113, poz. 113, s. 379; J. Zawadzka, op. cit., komentarz do art. 6,
teza 14.

% 7Za stosowaniem w takim przypadku art. 58 § 1 k.c. opowiadaja si¢ R. Dziczek (Ochrona praw lokatoréw.
Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwéw, Warszawa 2015, s. 84) oraz J. Zawadzka (op. cit., komentarz
do art. 6, teza 23 i n.), przy czym autorka wyraznie wyklucza zastosowanie art. 58 § 3 k.c.

%1 Zastosowanie art. 94 k.c. wyraznie odrzucajg M. Olczyk (Ustawa o ochronie praw lokatoréw..., komentarz do
art. 6, teza 3) oraz J. Zawadzka (op. cit., komentarz do art. 6, teza 25).

% Tak K. Mularski, [w:] Kodeks cywilny, t. 1: Komentarz. Art. 1-449", red. M. Gutowski, Warszawa 2016,
S. 636. Zob. takze: R. Strugata, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa
2017, s. 253.

% Tak J. Zawadzka, op. cit., komentarz do art. 6, teza 26; F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, op. cit., s. 99.
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PRZEDMIOT ZABEZPIECZENIA

Istota kaucji sprowadza si¢ do tego, ze zawarcie umowy leasingu mozne by¢ uzalez-
nione od wptacenia przez korzystajacego kaucji zabezpieczajacej raty leasingowe i §wiadcze-
nia dodatkowe korzystajacego przystugujace finansujacemu w dniu oprdznienia lokalu. Od-
miennie niz w najmie nie stluzy ona zabezpieczeniu wszelkich naleznosci z tytutu leasingu.
Ma ona na celu ochrong interesow ekonomicznych finansujacego na wypadek zalegania ko-
rzystajacego z zaptata wylacznie rat wynagrodzenia leasingowego 1 za $wiadczenia dodatko-
we, co wynika z zakresu odestania z art. 709 k.c. Przepis ten przewiduje bowiem, ze do za-
bezpieczenia rat leasingu i $wiadczen dodatkowych naleznych finansujacemu stosuje si¢ od-
powiednio przepisy o najmie.

Wynagrodzenie leasingowe znaczaco rozni si¢ od czynszu. Swiadczenie nalezne wy-
najmujagcemu ma charakter okresowy. Ustawodawca nie okresla jego minimalnej ani maksy-
malnej wysoko$ci. Czynsz moze mie¢ charakter pieni¢zny albo niepieni¢zny (art. 659 § 2
k.c.). Z kolei wynagrodzenie leasingowe ma charakter pieni¢zny. Jego minimalna wysoko$¢
wynika z art. 709" k.c. — musi by¢ réwne cenie badz wynagrodzeniu tytutu nabycia lokalu od
zbywcy. Jest to $wiadczenie jednorazowe, podzielne, Spetniane w cze$ciach (ratach).

Przez $wiadczenia dodatkowe korzystajacego nalezy rozumie¢ takie, ktérych wartosé
nie znajduje odzwierciedlenia w wynagrodzeniu leasingowym. Zwigzane sg one z zapewnie-
niem przez finansujacego przede wszystkim okreslonych ushug zwigzanych z leasingiem. Na-
lezy zakwalifikowaé je jako naklady, do ktorych z mocy prawa nie jest on zobowigzany™.
Obowigzek czynienia wskazanych naktadow moze zosta¢ natozony na finansujacego jedynie
w drodze porozumienia stron. Wylacznie w takiej sytuacji kaucja bedzie zabezpiecza¢ np.
tzw. oplaty niezalezne od wlasciciela (finansujacego), przez ktore ustawodawca rozumie opta-
ty eksploatacyjne lokalu za dostawy energii, gazu, wody oraz odbiodr sciekow, odpadow 1 nie-
czystosci ciektych (art. 2 ust. 2 pkt 8 u.0.p.l.). To samo dotyczy kosztow eksploatacyjnych
wspodlnych czesci nieruchomosci.

Kaucja leasingowa, odmiennie niz w najmie, nie zabezpiecza roszczen odszkodowaw-
czych finansujacego (np. za szkody wyrzadzone w lokalu czy za bezumowne korzystanie
Z niego w razie nieterminowego zwrotu)*®> z uwagi na to, ze przedmiotem zabezpieczenia
kaucji sag wylacznie zalegte raty leasingowe 1 $wiadczenia dodatkowe korzystajacego.

% Naktady zwiazane z przedmiotem leasingu obcigzaja korzystajacego. Obejmuja one zapewnienie realizacji
zwyktych czynnosci eksploatacyjnych dotyczacych przedmiotu leasingu 0raz ponoszenie cig¢zaroOw zwigzanych
Z whasnoscig lub posiadaniem rzeczy (art. 709” § 1i 2 k.c.). Finansujacy nie ma obowigzku czynienia jakichkol-
wiek naktadow, z wyjatkiem dokonywanych w zwigzku z realizacja obowigzku pieczy nad rzecza. Natomiast
spoczywa na nim obowigzek rozliczenia poniesionych przez korzystajacego naktadow ulepszajacych przedmiot
leasingu (art. 676 w zw. z art. 709*" k.c.).

% Co do zabezpieczenia naleznosci z tytutu umowy najmu zob. J. Panowicz-Lipska, op. cit., s. 83; J. Chacinski,
op. cit., s. 67; A. Doliwa, op. cit., s. 199; A. Gola, L. Myczkowski, Ochrona praw lokatoréow. Dodatki mieszka-
niowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 35; M. Olczyk, Ustawa o ochronie praw lokatorow..., komentarz do art.
6, teza 2; J. Zawadzka, op. cit., komentarz do art. 6, teza 27; K. Zdun-Zateska, op. cit., s. 54; F. Zoll, M. Olczyk,
M. Pecyna, op. cit., s. 97; wyrok SO w Olsztynie z dnia 14 stycznia 2015 r., IX Ca 719/13, LEX nr 1868079.
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ZAKAZ POBIERANIA KAUCJI ZWIAZANY Z ZAPEWNIENIEM
LOKALU ZAMIENNEGO, SOCJALNEGO BADZ W ZWIAZKU Z ZAMIANA LOKALU

Wskazane zagadnienie wigze si¢ z problemami interpretacyjnymi art. 6 ust. 2 u.o.p.L.
Rozpoczynajac od art. 6 ust. 2 pkt 1 v.o.p.l., przepis ten nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze
kaucji nie pobiera si¢ w zwigzku z zapewnieniem przez finansujgcego lokalu zamiennego,
przez ktory rozumie si¢ taki lokal, ktory znajduje si¢ w tej samej miejscowosci, w ktorej jest
potozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co najmniej takie same urzadzenia techniczne
i 0 analogicznej powierzchni pokoi. Warunek ten uznaje si¢ za spetniony, jezeli na czlonka
gospodarstwa domowego przypada 10 m? powierzchni tacznej pokoi, a w wypadku gospodar-
stwa jednoosobowego — 20 m? (art. 2 ust. 1 pkt 6 u.0.p.1.). Wskazane wylaczenie dotyczy sy-
tuacji, gdy istnieje koniecznos¢ dokonania naprawy lokalu. Wowczas korzystajacy jest obo-
wigzany oprézni¢ lokal i przenie$¢ si¢ na koszt finansujacego do lokalu zamiennego na czas
nie dtuzszy niz rok. Po uplywie tego terminu finansujacy jest obowigzany udostepni¢ korzy-
stajgcemu w ramach istniejacego stosunku prawnego naprawiony lokal, przy czym wynagro-
dzenie leasingowe nie moze by¢ podwyzszone (art. 10 ust. 4 v.o.p.L.).

Ponadto, gdy lokal wymaga oprdéznienia w zwigzku z konieczno$cig rozbiorki badz
remontu budynku, finansujacy moze wypowiedzie¢c umowg leasingu nie pozniej niz na mie-
sigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego (art. 11 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l.). W takim przy-
padku na zadanie korzystajacego jest on zobowigzany zapewni¢ lokal zamienny. Stosowne
roszczenie powinno zosta¢ zgtoszone bez nieuzasadnionej zwloki (niezwtocznie) od momentu
wypowiedzenia umowy przez finansujacego, chyba Ze co innego wynika z porozumienia
stron. Zgodnie z pogladem uksztaltowanym w judykaturze Sadu Najwyzszego ,,niezwlocznie”
w sytuacjach typowych, jezeli z okolicznosci nic innego nie wynika, oznacza nie pozniej niz
w terminie dwoch tygodni*®. W razie nieskorzystania z omawianego uprawnienia roszczenie
wygasa. W przeciwnym wypadku finansujacy zobowigzany jest zawrze¢ z korzystajacym
nowg umowe leasingu, na mocy ktorej dokona on nabycia lokalu od oznaczonego zbywcy.

Z powyzszego wynika, ze ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego modyfikuje zasady odpowiedzialnosci finansujacego
Z tytulu rekojmi. W $wietle art. 709° § 1 k.c. finansujacy odpowiada za wady lokalu powstate
na skutek okoliczno$ci, za ktore ponosi on odpowiedzialnos¢. Dotyczy to tez prawa korzysta-
jacego do wypowiedzenia umowy leasingu, bez zachowania termindw wypowiedzenia,
w razie zaistnienia wad, ktore zagrazaja zdrowiu (art. 682 w zw. z art. 709*7 k.c.). Natomiast
na gruncie art. 10 ust. 4 oraz art. 11 ust. 9 u.0.p.l. na finansujacym spoczywa obowiazek za-
pewnienia lokalu zamiennego niezaleznie od tego, czy ponosi on odpowiedzialno$¢ za po-
wstanie wad okreslonych w tych przepisach, 0odnoszg si¢ one bowiem do lokatora, a nie wy-
tacznie do najemcy, a wiec wprost znajdujg zastosowanie do umowy leasingu.

Przechodzac do przewidzianego w art. 6 ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. zakazu pobierania kaucji
w zwiazku z zawarciem umowy najmu lokalu socjalnego®, nalezy stwierdzi¢, ze nie znajduje

% Zob. m.in. uchwate SN (7) z dnia 30 grudnia 1988 r., 11l CZP 48/88, OSN 1989, nr 3, poz. 36.

%7 Przez lokal socjalny nalezy rozumie¢ lokal nadajacy sie do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan
techniczny, ktoérego powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego korzystajacego nie
moze by¢ mniejsza niz 5 m?, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego — 10 m?, przy czym lokal
ten moze by¢ o obnizonym standardzie (art. 2 ust. 1 pkt 5 w.0.p.l.). Zob. takze np. art. 14 v.o.p.1., ktory stanowi
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on zastosowania do leasingu. Uzasadnione jest to istotg zarowno takiego lokalu, jak i umowy
leasingu.

Natomiast art. 6 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l. nadaje si¢ do stosowania w leasingu. Oznacza to,
ze kaucji nie pobiera si¢, jezeli umowa jest zawierana w zwigzku z zamiang lokalu, a korzy-
stajacy uzyskat zwrot zwaloryzowanej kaucji. Powyzsze dotyczy umowy leasingu zawieraja-
cej klauzule przewidujaca obowigzek finansujagcego wymiany rzeczy na inng (nowg) w trakcie
trwania stosunku leasingu. W takim przypadku finansujgcy zobowigzany jest ponownie naby¢
lokal od tego samego o0znaczonego zbywcy.

PODSUMOWANIE

Instytucja kaucji unormowana w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego powoduje liczne problemy interpretacyjne
w stosunku do umowy najmu, ktore poglebiaja si¢ przy stosowaniu do umowy leasingu. Za-
sadnicza watpliwo$¢ sprowadza si¢ do tego, ze przedstawiciele doktryny, nie uwzgledniajac
tresei art. 709 k.c., jednolicie twierdza, iz kaucja znajduje zastosowanie wylacznie w umo-
wie najmu.

Kwesti¢ podstawowa stanowilo tez ustalenie charakteru prawnego tej instytucji. Jest to
zagadnienie wieloplaszczyznowe, ktore powinno by¢ rozpatrywane w odniesieniu do kon-
kretnego przypadku. Prawidtowe okreslenie charakteru kaucji wptywa na zasady odpowie-
dzialnosci kontraktowej stron, a takze na konsekwencje prawne uksztattowania jej w sposob
sprzeczny z prawem. Kaucja z pewnoscig stanowi rodzaj zabezpieczenia wierzytelnosci
0 charakterze rzeczowym, a jej zaptata — warunek zawieszajacy zawarcie umowy leasingu.

Regulacje dotyczace przedmiotu zabezpieczenia kaucji oraz zakazéw co do jej pobie-
rania znajduja zastosowanie do umowy leasingu z istotnymi modyfikacjami, co podyktowane
jest wlasciwosciag (naturg) tego stosunku prawnego.
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