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Dotyczy: interpelacji nr 19545 w sprawie rozwazenia zmian legislacyjnych dotyczacych
kaucji zabezpieczajacych przy najmie lokali mieszkalnych

Szanowny Panie Marszatku,

odpowiadajac na interpelacje nr 19545 wniesiong przez Panig Postanke Darie Gosek-
Popiotek na wstepie nalezy jednoznacznie wyjasnic, jaki jest charakter kaucji mieszkaniowej.
Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?, dalej: u.o.p.l., zawarcie
umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wptacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej
pokrycie naleznosci ztytutu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu
opréznienia lokalu. Kaucja mieszkaniowa uiszczana przez najemce na rzecz wynajmujacego
stuzy zabezpieczeniu roszczen, jakie moga przystugiwaé wynajmujacemu wzgledem
najemcy w dniu oprdéznienia lokalu (po wygasnieciu stosunku najmu) na pokrycie
ewentualnych dtugéw najemcy z tytutu zalegtego czynszu, innych optat oraz roszczen
o naprawienie szkody wynikajacych zuszkodzenia Iub pogorszenia stanu lokalu
mieszkalnego. Podlega ona zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub
nabycia jego wtasnosci przez najemce, po potraceniu naleznosci wynajmujacego z tytutu
najmu lokalu (art. 6 ust. 4 u.o.p.l.).

Warto doda¢, ze umowa (porozumienie) kaucyjna nalezy do czynnosci prawnych realnych.
Najem jest czynnoscig z zakresu prawa zobowigzan. Trescig porozumienia kaucyjnego jest
przeniesienie przez najemce na wynajmujgcego okreslonej kwoty pienieznej na
zabezpieczenie ewentualnych roszczen wynajmujgcego z tytutu najmu. Z chwilg wptaty
kaucji mieszkaniowej przez najemce, wynajmujacy staje sie wtascicielem przekazanej mu
kwoty i moze swobodnie nig dysponowaé, podobnie jak to ma miejsce w przypadku
depozytu nieprawidtowego (art. 845 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny?,
dalej: K.c.). Zgodnie z tym przepisem, jezeli z przepiséw szczegdlnych albo z umowy lub
okolicznos$ci wynika, ze przechowawca moze rozporzadza¢ oddanymi na przechowanie
pieniedzmi lub innymi rzeczami oznaczonymi tylko co do gatunku, stosuje sie odpowiednio
przepisy o pozyczce (depozyt nieprawidtowy). W orzecznictwie sgdowym dominuje poglad,

1(Dz. U.z2023r. poz. 725).
2(Dz. U. 22026 r. poz. 795).
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ze umowa kaucji zabezpieczajagcej w umowie najmu faczy w sobie cechy depozytu
nieprawidtowego oraz zastawu na wierzytelnosci o zwrot kwoty kaucji. Z chwilg wptaty
kaucji, wynajmujacy nabywa wtasnos¢ przekazanych pieniedzy i moze nimi swobodnie
rozporzadzac w czasie trwania umowy. To kluczowa cecha depozytu nieprawidtowego. Tym
samym wynajmujacy staje sie wtascicielem otrzymanej kwoty z tytutu kaucji i decyduje
takze, w jaki sposéb bedzie przechowywat kaucje. W praktyce wynajmujacy najczesciej
przechowuja kaucje na swoim rachunku bankowym. W zwiazku z tym nie ma uzasadnienia
do przechowywania kaucji na wyodrebnionym rachunku bankowym, rachunku
powierniczym lub rachunku depozytowym, poniewaz wytacznie wynajmujacy decyduje,
w jaki sposéb bedzie przechowywat kaucje mieszkaniowa.

Po zakonczeniu najmu wynajmujacy zobowigzany jest do zwrotu wptaconej przez najemce
sumy pienieznej (po potraceniu ewentualnych roszczen z tytutu najmu). Wynajmujacy ma
jednak prawo zatrzymad kaucje mieszkaniowg w catosci lub jej cze$¢ w przypadku
koniecznosci pokrycia zalegtosci z tytutu czynszu lub optat niezaleznych od wtasciciela oraz
w przypadku koniecznosci przeprowadzenia napraw szkéd powstatych z winy lokatora.
Wynajmujacy nie moze zatrzymacé kaucji w przypadku S$ladéw zwyktego uzytkowania
mieszkania (np. drobne rysy na podtodze). Zgodnie bowiem z art. 675 K.c. po zakonczeniu
najmu najemca obowigzany jest zwrdci¢ rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie
ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidtowego uzywania.
Nalezy przy tym podkreslié, iz obowigzek udowodnienia koniecznosci potracenia z kaucji
mieszkaniowe] ewentualnych dtugéw lub kosztéw naprawienia szkdéd spoczywa na
wynajmujacym. Wynika to z ogdlnej zasady ciezaru dowodu zapisanej w art. 6 K.c., wedtug
ktérej ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi skutki
prawne.

Natomiast narzedziem, ktére umozliwia obiektywng ocene stanu lokalu przed i po okresie
najmu, jest protokot zdawczo-odbiorczy oraz ewentualnie dokumentacja fotograficzna
(wykonywana przed i po okresie najmu). Zakonczenie umowy najmu lokalu pocigga za sobg
obowigzek zwrotu przedmiotu najmu wynajmujgcemu. Istotng role odgrywa sporzadzony
przez strony umowy protokdt zdawczo-odbiorczy, ktéra pozwala ocenié, jaki jest stan
techniczny lokalu przy zwrocie. Zgodnie z art. 6c u.o.p.l. przed wydaniem lokalu najemcy
sporzadzany jest przez strony protokdt zdawczo-odbiorczy okreslajacy stan techniczny
lokalu oraz stopien zuzycia jego wyposazenia. Protokdt stanowi podstawe rozliczen przy
zwrocie lokalu. Protokét zdawczo-odbiorczy jest dokumentem zatgczanym do umowy
najmu i ma na celu zabezpieczenie intereséw zaréwno wynajmujacego, jak i najemcy.
Protokét zdawczo-odbiorczy powinien by¢ sporzadzony w dniu przekazania mieszkania
najemcy i ponownie w dniu zwrotu mieszkania wynajmujacemu. Sporzadzenie protokotu
jest wazne dla obydwu stron umowy najmu, poniewaz zyskuja one petng informacje na
tematu stanu technicznego lokalu, jego wyposazenia oraz stanu rozliczen np. z dostawcami
mediow. Protokdt pozwala stronom ustali¢ jakich napraw lokal wymaga, a takze ktére z tych
napraw obciazajg najemce, a ktére wynajmujgcego. Stuzy on jednak przede wszystkim
dokonaniu rozliczen przy zwrocie lokalu. Tym samym protokét zdawczo-odbiorczy
sporzadzony w dniu przekazania mieszkania najemcy oraz w dniu zwrdécenia mieszkania
wynajmujacemu pozwala jednoznacznie wykazaé, czy stan lokalu ulegt pogorszeniu z winy
najemcy.

Zatem sporzadzenie ww. protokotu lezy zaréwno w interesie wynajmujgcego, poniewaz
chroni on jego interesy oraz dowodzi on stanu lokalu w dacie jego wydania najemcy i jego
zwrotu, jak rowniez najemcy, gdyz stanowi dowdéd zabezpieczajacy interesy najemcy oraz
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stanowi potwierdzenie czy lokal mieszkalny zostat zwrécony w stanie niepogorszonym,
a ewentualne zuzycie rzeczy jest nastepstwem prawidtowego uzywania.

Wynajmujgcy ma obowigzek zwrécié kaucje w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub
nabycia jego wtasnosci przez najemce, po potraceniu naleznosci wynajmujacego z tytutu
najmu lokalu (art. 6 ust. 4 u.o.p.l.). W przypadku, gdy wynajmujacy nie zwroci kaucji w tym
terminie, najemca moze wysta¢ wezwanie do zaptaty zwrotu kaucji listem poleconym za
potwierdzeniem odbioru, okreslajgc termin do zwrotu kaucji. Jezeli wynajmujacy nie zwréci
kaucji we wskazanym przez najemce terminie, najemca moze ztozy¢ w sadzie pozew o zwrot
kaucji. Jezeli warto$¢ przedmiotu sporu nie przekracza dwudziestu tysiecy ztotych sprawa
zatatwiana jest w trybie uproszczonym. Postepowanie uproszczone to odrebna procedura,
majaca na celu szybkie rozstrzyganie spraw o nieduzej wartosci. Postepowanie uproszczone
polega na tym, ze postepowanie dowodowe jest ograniczone, za$ wiekszos¢ pism jest
wnoszona na urzedowych, specjalnie do tego przeznaczonych formularzach.

Majac na uwadze powyzsze, trudno znalez¢ ekonomiczne uzasadnienie dla wprowadzenia
obowigzku przechowywania stosunkowo niewielkich kaucji (rzedu np. 4000-6000 zf) na
rachunku powierniczym lub rachunku depozytowym. Rachunki powiernicze sg bowiem
dedykowane dla deweloperow lub dla duzych transakcji finansowych. Rachunek
powierniczy (otwarty lub zamkniety) to narzedzie finansowe stworzone z myslg o ochronie
0sob kupujacych mieszkania od dewelopera oraz w celu zabezpieczenia ich intereséw,
poniewaz transakcje opierajg na duzych operacjach finansowych. Tymczasem na rynku
najmu prywatnego kaucje z reguty odpowiadajg wysokosci jednomiesiecznego czynszu za
najem danego lokalu - co wynika z faktu, iz najemcy nie sg w stanie wptacic¢ wiekszych kwot
przy zawieraniu uméw najmu.

Nalezy podkredli¢, iz to na wynajmujacym spoczywa ciezar udowodnienia zasadnosci
potracenia czesci lub catosci kaucji mieszkaniowej w zwigzku z wystgpieniem zalegtosci
z tytutu czynszu lub optat niezaleznych od wtasciciela, a takze kosztéw naprawienia szkéd
w zwigzku z pogorszeniem stanu lokalu mieszkalnego. Wymaga to w szczegdlnosci
przedstawienia dokumentacji zwigzanej ze szkodami w mieszkaniu. Wynajmujacy ma prawo
do zatrzymania $rodkédw pienieznych z tytutu kaucji, jezeli udowodni powstanie szkéd
w mieszkaniu. Jest to mozliwe dzieki posiadaniu protokotu zdawczo-odbiorczego, w ktérym
opisano stan mieszkania w dniu odbioru oraz w dniu wydania mieszkania, a takze za pomocg
rachunkéw lub faktur za naprawy lub opinie rzeczoznawcy. Gdy wynajmujacy nie moze
udowodnié¢, ze najemca poczynit w lokalu szkody, to rowniez nie moze zatrzymac kaucji
(w catosci lub czesci).

Ponadto warto mie¢ na uwadze, iz wprowadzenie obowigzku przechowywania kaucji na
wyodrebnionym rachunku bankowym, rachunku powierniczym lub rachunku prowadzonym
przez odrebng instytucje miatoby sens wytacznie w przypadku nadania tej instytucji
uprawnien do rozstrzygania sporéw pomiedzy najemcami i wynajmujgcymi, ewentualnie
wprowadzeniu obowigzkowego arbitrazu. W obydwu przypadkach wigzatoby sie to
z koniecznoscig ponoszenia przez uczestnikoéw rynku najmu dodatkowych kosztéw z tego
tytutu. W Polsce nie istniejg paristwowe ani przymusowe systemy arbitrazu dedykowane
sporom lokatorskim, jakie funkcjonujg w niektérych panstwach Unii Europejskiej.
Zasadniczo spory cywilnoprawne w Polsce rozwigzywane sg przez sady powszechne. Warto
przy tym wskazaé, iz zgodnie z art. 1164 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks
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postepowania cywilnegod, tzw. zapis na sad polubowny z konsumentem moze by¢
sporzadzony dopiero po powstaniu sporu.

Jednoczesnie informuje, ze Ministerstwo Rozwoju i Technologii nie dysponuje danymi,
analizami lub informacjami, ktére pozwalajg ocenic skale sporéw dotyczacych zwrotu kaucji
mieszkaniowej. Stosunek najmu ma charakter cywilnoprawny i brak jest danych na temat
sporéw dotyczacych zwrotu kaucji; polska statystyka publiczna nie podaje informacji w tym
zakresie. Do Ministerstwa Rozwoju i Technologii nie docierajg sygnaty, ktére wskazywatyby
na istotng skale probleméw przy rozliczaniu kaucji zabezpieczajacych, wymagajaca
interwencji ustawodawcy. Do Ministerstwa raczej kierowane sg postulaty zwigzane
Z nieterminowym optacaniem przez najemcéw czynszéw i optat za media oraz ponoszonymi
w zwigzku z tym stratami przez wynajmujacych.

Moge zapewni¢, ze Ministerstwo analizuje wszelkie rozwigzania stuzace zachowaniu
rownowagi miedzy interesem wtasciciela lokalu a ochrong praw najemcy, w tym rowniez
przeciwdziataniu opisanym przez Panig Poset zjawiskom ,kradziezy” kaucji. Chciatbym
jednak podkresli¢, ze wszelkie interwencje legislacyjne musiatyby sie wigza¢ z powotaniem
(stworzeniem) niezaleznej instytucji rozstrzygajacej spory miedzy wtascicielem a najemca
mieszkania.

Podsumowujac, w mojej opinii zmiana obowigzujacych przepiséw w zakresie podniesionym
w interpelacji nie znajduje uzasadnienia nie tylko z powodu ekonomicznego, ale takze
Z uwagi na fakt, iz wigzatoby sie to z zanegowaniem systemowych rozwigzan regulujacych
zasady rozwigzywania sporow cywilnoprawnych. Z uwagi na powyzsze nie znajduje
podstaw do podjecia prac legislacyjnych zmierzajagcych do zmiany statusu kaucji
zabezpieczajacej przy najmie lokali mieszkalnych.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

3(Dz. U. 22026 r. poz. 468, z pdzn. zm.).
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