Sygn. akt III Ca 209/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 pazdziernika 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi w sprawie z powddztwa
A. W. przeciwko B. S. o zaplate, oddalil powddztwo i nakazal zwrdcié powddce ze Srodkéw Skarbu Panistwa — Sadu
Rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi 697,48 zl tytulem zwrotu niewykorzystanej zaliczki.

W badanej sprawie powodka domagala sie zasadzenia nieuiszczonych przez pozwang naleznosci z tytulu najmu lokalu
mieszkalnego numer (...), znajdujacego sie w budynku polozonym w L. przy ulicy (...), a takze odszkodowania z tytulu
bezumownego korzystania z lokalu po 30 listopada 2009 roku, az do jego protokolarnego zdania 28 lipca 2011 roku.
Powddka domagala sie z powyzszych tytuldw zasadzenia od pozwanej kwoty 29.008,63 zl z maksymalnymi odsetkami
szczegblowo opisanymi w pozwie.

Sad Rejonowy uznal powodztwo za niezasadne, uwzglednil zarzut przedawnienia i potracenia, wskazal na niewazno$c
uregulowan umownych dotyczacych odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w sytuacji istniejacych w tym
obszarze uregulowan ustawowych, szczegbélowo wyliczajac dochodzona nalezno$¢.

Od wskazanego wyroku apelacje zlozyla powodka, zaskarzajac go w czeSci, w zakresie, w jakim powddztwo zostato
oddalone ponad kwote 20.266,38 zl.

Zaskarzonemu wyrokowi apelujaca zarzucita majacg wplyw na tre$¢ orzeczenia obraze przepiséw postepowania, tj.:
1. art. 233 § 1k.p.c. wzw. z art. 316 § 1 k.p.c. poprzez:

a) przyjecie, ze przerwanie biegu terminu przedawnienia nastgpilo w dniu 28 sierpnia 2011 r. podczas gdy z akt sprawy
wynika, iz przerwanie to nastgpilo w dniu 4 pazdziernika 2010 .,

b) niewyjas$nienie okolicznoSci sprawy o podstawowym znaczeniu dla jej rozstrzygniecia, iz pozwana wykazywatla chec
splaty ciazacego na niej zadluzenia oraz znala wysoko$¢ tego zadluzenia, a w konsekwencji pominiecie zeznan powo6dki
oraz $wiadka S. W. poczynionych w tym zakresie,

¢) oparcie ustalen w przedmiocie wysokoéci odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu na danych
wynikajacych z opinii bieglego, podczas gdy podstawe ustalen w tym przedmiocie winien stanowi¢ § 10 umowy najmu
spornego lokalu,

2. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie podstawy prawnej rozstrzygniecia Sadu w zakresie oceny zarzutu
potracenia przyjetego w dacie 28 sierpnia 2011 .

Wskazujac na powyzsze zarzuty, apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasgdzenie od pozwanej
na rzecz powodki kwoty 8 742,25 zl wraz z odsetkami jak w treSci pozwu oraz o zasadzenie od strony pozwanej na
rzecz powodki kosztow postepowania za obie instancje wedlug norm prawem przepisanych, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego.

Pozwana nie zlozyta odpowiedzi na apelacje.

Podczas rozprawy apelacyjnej pelnomocnik powodki poparl apelacje i wnidst o zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego. Pelnomocnik pozwanej wniost zas o oddalenie apelacji.

Sad Okregowy zwazyt:

Apelacja jest niezasadna.



Jako chybiony nalezy oceni¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Przepis ten wyznacza ramy dla Sadu w zakresie
oceny wiarygodnosci i mocy dowodéw, ktora winna by¢ dokonana na podstawie wszechstronnego rozwazania calego
zebranego materialu dowodowego, zgodnie z zasadami logiki i do§wiadczenia Zyciowego.

Nie doszlo zatem do naruszenia wskazanego przepisu, gdyz po pierwsze, Sad Rejonowy prawidlowo ocenil zebrane
dowody, nie uchybiajac przy tym zasadom doswiadczenia zyciowego i na ich podstawie dokonal trafnych ustalen
faktycznych. Ustalenia te nie naruszaja regul swobodnej oceny dowoddw, a zatem Sad Okregowy w pelni je podziela
iuznaje za wlasne.

Po drugie za$, wbrew literalnemu brzemieniu zarzutéw apelacji, ich uzasadnienie wskazuje, iz skarzaca, choc¢ zarzuca
blad w ustaleniach faktycznych, to w istocie nie kwestionuje prawidlowosci podstawy faktycznej rozstrzygniecia,
lecz nie zgadza sie z jej ocena w Swietle norm materialnoprawnych, a prowadzaca do oddalenia zadania pozwu. W
tym konteksScie wiec, a nie w plaszczyznie prawidlowoSci poczynionych ustalen, nalezy odnie$é sie do argumentacji
przywiedzionej dla poparcia wnioskow apelacji. Skarzaca podnoszac zarzuty naruszenia prawa procesowego zmierza
do podwazenia oceny prawa materialnego.

Zarzuty skarzacej dotycza trzech zagadnien. W pierwszej kolejnos$ci skarzaca skierowala zarzuty przeciwko przerwie
biegu terminu przedawnienia roszczenia, kolejne zarzuty odnosza sie do oceny roszczenia powddki o odszkodowanie
z tytulu bezumownego korzystania z lokalu przez pozwana. W ostatniej kolejnosSci podniesiono za$ zarzuty dotyczace
wymagalnosci roszczenia o zwrot kaucji w Swietle dokonanego potracenia.

I. ocena zarzutow dotyczacych przerwy biegu terminu przedawnienia

Apelujgca kwestionuje, ze przerwanie biegu przedawnienia nastgpilo w dniu 28 sierpnia 2011 r., podnoszac, ze
mialo ono miejsce 4 pazdziernika 2010 r. W tej dacie pozwana zlozyla bowiem pismo (k. 171), moca ktoérego,
zdaniem skarzacej, pozwana uznaje roszczenie wskazujac, ze jest w stanie oprozni¢ lokal w momencie rozliczenia
i wnosi o potracenie naleznosci z tytulu oplat czynszowych z wplaconej kaucji. Z tego fragmentu o$wiadczenia
pozwanej apelujaca wnioskuje o checi splaty zadluzenia przez pozwang i §wiadomosci zadluzenia. Nadto skarzaca
zarzuca Sadowi, ze nie wzial on pod uwage zeznan powddki, jak i Swiadka S. W., ktore wskazywaly, ze pozwana
niejednokrotnie, takze w okolicach spornej daty 4 pazdziernika 2010 r., deklarowala che¢ dobrowolnej splaty
zadluzenia, znajac jego wysokos¢ i okres za jaki ono powstalo.

Tymczasem w tej sprawie pozwana nigdy nie kwestionowala swojego zadluzenia wobec powddki co do zasady.
Okoliczno$é §wiadomosci zobowigzan cigzacych na stronie pozwanej wzgledem strony powodowej nie wymagala
dowodzenia, gdyz byla bezsporna. Sporem byta zas objeta wysoko$¢ wzajemnych zobowigzan, gdyz kazda ze stron
byla wobec siebie wierzycielem i dtuznikiem.

W pi$mie z dnia 4 pazdziernika 2010 r. pozwana informowala powddke o sposobie rozliczenia zadluzenia. Skladajaca
o$wiadczenie przedstawila w nim stanowisko, ze istniejace jej zadluzenie wobec powddki jest mniejsze anizeli diug
samej powodki z tytutlu nienaleznie wplaconych przez pozwana kwot oraz dodatkowo z tytulu kaucji mieszkaniowej
(nie wskazano jednak wysokoéci zadluzenia). W piSmie tym pozwana wezwala powddke do zaplaty (zwrotu)
wskazanych sum, po potraceniu naleznoSci czynszowych. Nie mozna zatem nadawaé innych znaczen wyrazeniom
zawartym w tym o$wiadczeniu, ktorych tre$¢ nie pozwala ich interpretowaé¢ w sposob przedstawiony przez skarzaca.
Szczegblnie, ze wykladnia tego o§wiadczenia nie moze wymykaé sie zasadom doswiadczenia zyciowego i logicznego
rozumowania. Konieczne jest zatem odniesienie do kontekstu, w jakim bylo ono skladane, co jest mozliwe do
odtworzenia w odwolaniu do caloici zebranego materialu procesowego.

Whbrew zapatrywaniu skarzacej, Sad Rejonowy przy ocenie wskazanego dokumentu odnidst sie do caloksztattu
okolicznoSci sprawy i pozostatego materialu dowodowego, wskazujac, ze skoro powddka konsekwentnie prezentowala,
roéwniez w postepowaniu apelacyjnym od wyroku w sprawie I C 770/11, ze pozwanej zadna kaucja sie nie nalezy, nie
mogla — obiektywnie oceniajac — oczekiwaé, ze pozwana dobrowolnie spelni jakiekolwiek §wiadczenie na jej rzecz.



Ta konstatacja byta wynikiem prawidlowej oceny pisma z dnia 4 pazdziernika 2010 r. dokonanej w konfrontacji
z wymogami, jakim musi odpowiada¢ zachowanie dluznika, by wywolywalo skutek w postaci przerwania biegu
przedawnienia.

Bieg terminu przerywa sie bowiem nie w kazdym przypadku, nie przez jakakolwiek aktywno$§¢ dluznika, a
tylko wtedy, gdy zajda okolicznos$ci, z ktérymi art. 123 k.c. wiaze taki skutek. O$wiadczenie dluznika ma zatem
stanowi¢ potwierdzenie dtugu, dzieki czemu powstaje dowdd jego istnienia, ponadto za§ ma rodzi¢ po stronie
wierzyciela uzasadnione oczekiwanie na dobrowolne spelienie $wiadczenia, co z kolei usprawiedliwia¢ by moglo jego
bezczynno$¢ w dochodzeniu roszezenia.

Blednie zatem skarzaca upatruje w treSci wskazanego pisma cech, ktore o$wiadczenie dluznika pozwolilyby
zakwalifikowaé jako uznanie dlugu, nawet niewlasciwe.

Nalezy jeszcze doda¢, ze Sad I instancji poprzez nieprzyjecie, iz w pi$émie z dnia 4 pazdziernika 2010 r. pozwana uznala
dlug, nie poczynit ustalen, ze pozwana w ogo6le nie byta zobowigzana wzgledem powddki. Sad Rejonowy ocenil jedynie,
ze nie doszlo do przerwy biegu terminu przedawnienia w dniu 4 pazdziernika 2010 r., gdyz aktywnosé¢ dluznika w tym
dniu nie spelniala wymogoéw stawianych uznaniu roszczenia.

Wymaga takze podkreslenia, ze argumentacja skarzacej nie moze odnie$¢ zamierzonego skutku, tj. doprowadzié¢ do
zmiany zaskarzonego rozstrzygniecia, nawet jesliby przyjac, ze doszlo do uznania niewlaéciwego i nastgpila przerwa
terminu przedawnienia w dniu 4 pazdziernika 2010 r. Przyjecie takiego faktu wymagaloby modyfikacji w zakresie
oceny zgloszonych przez powodke zadan. W tym Swietle nalezaloby uwzgledni¢ naleznosci dochodzone przez powodke
za okres 3 lat wstecz od wskazanej daty. A zatem jako nieprzedawnione nalezaloby traktowaé nalezno$ci za okres
od 4 pazdziernika 2007 r. do 28 sierpnia 2008 r. (Sad uznal bowiem, ze w tej dacie doszlo do przerwy biegu
terminu przedawnienia). Wymagaloby to uwzglednienia naleznoS$ci czynszowych za pazdziernik i listopad 2007 r.
(ok. 600 zl, biorac pod uwage kwote dodatku mieszkaniowego 156,84 oraz dokonang przez pozwang w listopadzie
wplate 250,35 zt — k. 333) oraz naleznoSci za okres od stycznia do sierpnia 2008 r. (ok. 1500 zl — uwzgledniajac
wplaty dokonane przez pozwana oraz kwoty dodatku mieszkaniowego — k. 334). Lacznie zatem ewentualna wysoko$é
nalezno$ci nieprzedawnionych stanowilaby kwote mieszczaca sie w przedziale 2.000-2.500 zl. Doliczajac ja do sum
wierzytelno$ci nieprzedawnionych na 28 sierpnia 2011 roku, tj. kwoty 20.266,38 zl, lacznie byloby to ok. 23.000
z}. Kwota ta jest jednak nadal nizsza od wysokoSci kaucji (30.000 z1) — a zatem wierzytelnoéci, ktora przyshugiwala
pozwanej wobec powodki i ktora zostala skutecznie przedstawiona do potrgcenia. I tak doszloby wobec tego do
umorzenie wierzytelnoéci do wysoko$ci wierzytelnoSci nizsze;j.

Finalnie, zarzut podniesiony przez skarzaca nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, skoro brak uwzglednienia
zadania powo6dki mial inng przyczyne, ktéra pozostawalaby aktualna nawet w razie uwzglednienia zarzutu.

II. ocena zarzutow dotyczacych roszczenia powddki o odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania z lokalu przez
pozwana

Skarzaca upatruje uchybienia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 316 § 1 k.p.c. poprzez oparcie ustalenn w przedmiocie
wysokosci odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu na danych wynikajacych z opinii bieglego, podczas gdy
podstawe ustaleni w tym przedmiocie winien stanowié § 10 umowy najmu spornego lokalu.

W uzasadnieniu podniesioengo zarzutu skarzaca wskazala, ze wywodzi ona swoje roszczenie o odszkodowanie
z przepisoOw o odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, nawigzujac do faktu umowy i jej niewlaéciwego wykonania
(niewydania lokalu po zakonczeniu okresu najmu). Umowa, ktbra lgczyla strony wprost precyzuje sankcje za jej
niewlasciwie wykonanie i brak jest podstaw do jej kwestionowania, czego nie czynila nigdy roéwniez pozwana.
Skarzaca podniosla, Ze w orzecznictwie panuje poglad, iz strony mogg umownie okresli¢ wysoko$¢ odszkodowania
za bezumowne korzystanie z lokalu, a zatem skoro w realiach tej sprawy tak bylo, bezpodstawne bylo przyjecie przez



Sad I instancji stawek czynszu mozliwych do uzyskania na wolnym rynku ustalonych przez biegtego sadowego jako
podstawy okreslenia wysokoéci tego odszkodowania.

Zarzut w powyzszym ksztalcie, wbrew wskazanym w nim przepisom prawa procesowego, dotyczy oceny prawa
materialnego. Odnosi sie on bowiem do oceny wazno$ci postanowienia umownego w kontek$cie norm prawa
materialnego.

Stusznie Sad Rejonowy ocenit wskazane postanowienie jako niewazne. Ponad trafny wywd6d Sadu I instancji mozna
doda¢, ze niewazno$¢ § 10 umowy najmu spornego lokalu wynika z jego sprzeczno$ci z normami prawa o charakterze
bezwzglednie obowigzujacym. Art. 18 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow wskazuje, ze odszkodowanie, jakie
winna uiszczaé osoba, ktéra zajmuje lokal bez tytulu prawnego odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wlaciciel mogtby
otrzymac¢ z tytulu najmu lokalu. Postanowienie umowne, zgodnie z ktérym ,jezeli pomimo ustania stosunku najmu
najemca nie opuszcza lokalu, wynajmujacemu przyshuguje odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego
w wysoko$ci 200 % czynszu, jaki osoba zajmujaca lokal bylaby obowigzana oplacaé z tytulu jego najmu” jest
sformulowaniem contra legem. Normy wynikajgce z art. 18 u.o.p.l. stanowia lex specialis wobec norm kodeksu
cywilnego odnoszacych sie do rozliczen miedzy wlascicielem a posiadaczem, a takze przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu. W konsekwencji stanowia wylaczna materialnoprawna podstawe dochodzenia odszkodowania przez
wlasciciela od bylego lokatora.

Myli sie zatem skarzaca, ze pierwszenstwo przed regulacjami wskazanej ustawy powinny mie¢ postanowienia stron
zawarte w umowie najmu. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze in concreto § 10 umowy nie dotyczy stosunku najmu, a stanu,
kiedy osoba zajmuje lokal bez tytulu prawnego. W tym kontekscie nalezy zatem rozwazy¢ wazno$¢ i moc wigzaca
wskazanego postanowienia. Skoro bowiem stosunek miedzy bylym wlascicielem a bylym lokatorem (oba pojecia w
rozumieniu u.o.p.l.), jest uksztaltowany z mocy ustawy, a charakter przepiséw odnoszacych sie do tego stosunku nie
jest dyspozytywny, to dyrektywy wyznaczajace zakres swobody umoéw nie maja zastosowania. Nawet gdyby przyjac,
ze odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza uksztaltowana we wskazanych przepisach ma charakter odpowiedzialno$ci ex
contractu opartej na zasadach art. 4711 n. k.c. z daleko idgcymi zmianami dokonanymi przez art. 18 ust. 11 2 u.o.p.1,,
to wlasnie te przepisy beda wyznaczaly granice swobodnego uksztaltowania zobowigzania miedzy stronami.

W Swietle powyzszych rozwazan, zarzut podniesiony przez skarzaca nalezy uznaé za chybiony. O wysokoSci
odszkodowania naleznego wlascicielowi z tytulu korzystania z jego lokalu przez osobe zajmujaca ten lokal bez tytulu
prawnego przystuguje odszkodowanie w wysokoSci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytutu najmu lokalu na
wolnym rynku. Prawidlowo zatem Sad, ustalajac wysoko$¢ wskazanego odszkodowania oparl sie na stawkach czynszu
najmu mozliwych do uzyskania na wolnym rynku. Sad I instancji stosowal bowiem przepisy ustawy o ochronie praw
lokatoréw o charakterze ius cogens (art. 18 ust. 2 u.o.p.L.).

III. ocena zarzutow dotyczacych wymagalno$ci roszczenia o zwrot kaucji w §wietle dokonanego potracenia

Skarzaca w ostatniej kolejnosci podniosla, ze Sad I instancji uchybil art. 328 § 2 k.p.c. poprzez “niewskazanie podstawy
prawnej rozstrzygniecia Sadu w zakresie oceny zarzutu potracenia przyjetego w dacie 28 sierpnia 2011 1.”

W ocenie strony apelujacej w przyjetej przez Sad dacie potracenie nie bylo mozliwie z uwagi na fakt, iz wyrok Sadu
Okregowego w Lodzi nie byl prawomocny, a co za tym idzie wierzytelnoé¢ nie zostala prawomocnie ustalona, w
konsekwencji czego na tym etapie potracenie nie bylo mozliwe.

Tak skonstruowany zarzut dotyczy w istocie kwestii wymagalno$ci roszczenia o zwrot kaucji w Swietle dokonanego
potracenia. Nie sposob jednak rozpatrywac przedstawionej argumentacji w $wietle zarzutu naruszenia norm prawa
procesowego (art. 328 § 2 k.p.c.), ktory, wobec szczegbdlowosSci uzasadnienia Sadu I instancji, nalezaloby uzna¢ za
oczywiScie nieuzasadniony.

Podkreslenia wymaga, ze apelujaca nie kwestionowala ani faktu potracenia, ani jego skutecznoSci, a jedynie jego date,
determinowana data wymagalnoéci roszczenia o zwrot kaucji. I ten zarzut okazal sie jednak chybiony.



Prawidlowo Sad I instancji ustalil, ze roszczenie o zwrot kaucji prawomocnie ustalono jako wymagalne na dzien
28 sierpnia 2011 roku, co odpowiada uplywowi miesiaca od opréznienia lokalu (zgodnie z art. 6 ust. 4 u.o.p.l.
kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oproznienia lokalu lub nabycia jego wlasnoS$ci przez najemce, po
potraceniu nalezno$ci wynajmujgcego z tytulu najmu lokalu).

Nalezy wyraznie podkres§li¢, ze czym innym jest prawomocne ustalenie daty wymagalnoS$ci roszczenia, a czym innym
prawomocno$¢ orzeczenia, ktore te date stwierdza. Wyrok Sadu Okregowego w sprawie III Ca 530/13 nie ma
charakteru prawnoksztaltujacego, a zatem nie mogt stworzy¢ stanu wymagalno$ci roszczenia. W wyroku tym jedynie
potwierdzono te wymagalno$é¢, zasadzajac odsetki za op6Znienie od 29 sierpnia 2011 r. Mozliwo$¢ naliczania i w
konsekwencji zasadzenia odsetek za opdznienie od tej daty determinowala z kolei Sad do uprzedniego ustalenia, ze
$wiadczenie stalo sie wymagalne.

Wymagalno$¢ roszczenia o zwrot kaucji ma réwniez znaczenie dla okreSlenia chwili zaspokojenia roszczen
wynajmujacego, wskutek o§wiadczenia o potraceniu (art. 498 i 499 k.c.).

Jesli wynajmujacy ma w stosunku do najemcy wierzytelno$ci z tytulu najmu lokalu, moze w trybie art. 499 k.c. zlozyé
o$wiadczenie o ich potraceniu z wierzytelnoécia najemcy o zwrot kaucji. Zgodnie z art. 498 § 2 k.c. wskutek potracenia
obie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem do wysokoS$ci wierzytelnosci nizszej.

Skoro tak, to dla oceny zarzutu potracenia w niniejszej sprawie, koniecznym bylo — jak zaznaczyl Sad I instancji —
uwzglednienie stanu na 28 sierpnia 2011 roku.

W tej sytuacji zgloszenie przez pozwana do potracenia 30.000 z} tytutem zwrotu kaucji spowodowalo, ze 28 sierpnia
2011 roku doszlo do zaspokojenia w caloéci nieprzedawnionego roszczenia powddki, ktérego dochodzita w tej
sprawie. Kaucja zabezpiecza bowiem pokrycie naleznoéci z tytutu najmu lokalu przystugujace wynajmujacemu w dniu
oprdznienia lokalu; chodzi o naleznosci z tytulu zaleglego czynszu, jak réwniez z tytutu tzw. oplat niezaleznych od
wlasciciela i z tytulu odszkodowania za uszkodzenie lokalu. Stusznie zatem skonstatowal Sad Rejonowy, ze wedlug
stanu z chwili zamkniecia rozprawy, wierzytelno$¢ powddki — jako zaspokojona — juz nie istniala.

Zarzuty skarzacej maja zatem charakter polemiczny z prawidlowymi ustaleniami Sadu I instancji i trafng ocenag
prawna dochodzonego przez nig roszczenia. Przy jednoczesnym nieujawnieniu okolicznosci, ktére podlegaja
uwzglednieniu w postepowaniu odwolawczym z urzedu, apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu na podstawie
art. 385 k.p.c.



