Sygn. akt IT Ca 941/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 marca 2021 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Ryszard Malecki

Protokolant: staz. Adrianna Kwasnik

po rozpoznaniu w dniu 12 marca 2021 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. M.

przeciwko J. S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powodke

od wyroku Sadu Rejonowego Poznanh- Nowe Miasto i Wilda
z dnia 3 marca 2020 r. w sprawie z powodztwa gtéwnego
sygn. akt I C 1830/19

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sqdowi Rejonowemu Poznan- Nowe Miasto i Wilda
w Poznaniu do ponownego rozpoznania, pozostawiajqgc temu Sqdowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego.

/ - / Ryszard Matlecki

UZASADNIENIE

Powodztwem glownym powoddka (pozwana wzajemna) M. M., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika
bedacego adwokatem, wniosla o zasadzenie od pozwanego (powoda wzajemnego) J. S. kwoty 2.000 zt z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 22 lipca 2019 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie na swoja rzecz kosztow procesu,
wedlug norm przepisanych.

Nakazem zaplaty z dnia 12 sierpnia 2019 r. orzeczono zgodnie z zagdaniem pozwu.

Pozwany (powdd wzajemny) J. S. reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika bedacego radca prawnym,
zaskarzyl w caloSci nakaz zaplaty i wniosl o oddalenie powddztwa glownego w caloSci oraz o zasadzenie na
swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, a takze kosztow
dojazdu wedlug przedlozonego spisu kosztow. Podniost zarzuty bezzasadnoS$ci roszczenia, braku zobowigzania do
zwrotu kaucji, potracenia wierzytelnosci bedacej przedmiotem sporu z wierzytelnoscia pozwanego wskutek czego
wierzytelno$ci powddki zostala umorzona, nieistnienia rzekomego rozwigzania umowy w drodze porozumienia stron,



przyslugiwania pozwanemu roszczen pienieznych wobec powddki w dniu rozwigzania umowy i opuszczenia lokalu,
braku obligatoryjnej formy pisemnej rzekomego rozwigzania umowy pomiedzy stronami.

Pozwany (pow6d wzajemny) J. S. wytoczyl réwniez przeciwko powddce (pozwanej wzajemnej) M. M. powddztwo
wzajemne. Wnioslt o zasadzenie na swojg rzecz kwoty 500 zl z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od dnia 6
wrzeénia 2019 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie na swoja rzecz zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty i powodztwo wzajemne powodka (pozwana wzajemna) podtrzymala
powbdztwo gldwne oraz wniosla o oddalenie powddztwa wzajemnego wnoszac w tym zakresie o zasgdzenie na swoja
rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 3 marca 2020 r., wydanym w sprawie I C 1830/19, Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto
i Wilda w Poznaniu odno$nie powoddztwa gléwnego w punkcie 1. oddalil powddztwo, a w punkcie 2. kosztami
procesu obcigzyt powoddke w calo$ci, pozostawiajac szczegdtowe ich wyliczenie referendarzowi sagdowemu; odno$nie
powodztwa wzajemnego w punkcie 1 zasadzil od pozwanej wzajemnej M. M. na rzecz powoda wzajemnego J. S. kwote
500 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 6 wrze$nia 2019 r. do dani zaplaty, a w punkcie 2 kosztami
procesu obciazyl pozwang wzajemna w caloSci, pozostawiajac szczegdltowe ich wyliczenie referendarzowi sagdowemu.

Na podstawie ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy poczynil nastepujgce rozwazania:

Powddztwo gléwne okazalo sie bezzasadne, natomiast powodztwo wzajemne zastugiwalo na uwzglednienie. Odnoszac
sie do roszczenia glownego, Sad stwierdzil, Ze warunkiem koniecznym do jego uwzglednienia byla w pierwszej
kolejnosci jego wymagalnosé. Analizujgc tre$¢ § 4 ust. 4 umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej pomiedzy
stronami, Sad uznal, ze ustalony w sprawie stan faktyczny w powigzaniu z postanowieniami zawartej pomiedzy
stronami umowy najmu pozwalal na jednoznaczne przyjecie, ze na chwile zamkniecia rozprawy, zgodnie z dyspozycja
art. 316 § 1 k.p.c. roszczenie zgloszone w powodztwie gldéwnym bylo niewymagalne.

Sad mial na uwadze, ze bezspornym pomiedzy stronami procesu bylo, ze powddka (pozwana wzajemna) posiada
w stosunku do pozwanego (powoda wzajemnego) zadluzenie w kwocie 510,89 zt z tytulu rachunkéw za oplaty
eksploatacyjne. Tym samym zgodnie z powolanym wyzej postanowieniem umowy najmu, J. S. byl zobowiazany do
zwrotu kaucji w kwocie 2.000 zt w terminie 7 dni od dnia wyga$niecia umowy i opréznienia lokalu przez najemce
pod warunkiem, ze w tym dniu nie bedg mu przyshugiwa¢ wobec M. M. roszczenia tytulu miedzy innymi rachunkéw
za oplaty eksploatacyjne. Skoro jak ustalono, ze M. M. nie uregulowata naleznosci z tego tytulu nie nadszedt jeszcze
pierwszy dzien terminu, w ktéorym powodka (pozwana wzajemna) moglaby wystapi¢ do sadu z powoddztwem o
zasadzenie Swiadczenia.

Sad podkreslil, ze rozliczenie zaliczki (kaucji) powinno nastapi¢ zgodnie z postanowieniami umownymi, ktérych
strony nie uchylily, zatem warunkiem zwrotu kaucji bylo uprzednie uiszczenie przez powodke (pozwang wzajemna)
pozostalych nalezno$ci zwigzanych z zakonczeniem stosunku najmu, to jest uiszczenie naleznych J. S. oplat
eksploatacyjnych.

Przyjecie, ze wierzytelno$¢ z powodztwa glownego jest niewymagalna, a powddztwo przedwczesne z uwagi na
nienadej$cie terminu spelnienia Swiadczenia z tytutu zwrotu kaucji skutkowalo brakiem koniecznosci oceny zarzutu
potracenia z tytulu kary umownej za przedwczesne rozwigzanie umowy w kwocie 2.000 zl. Warunkiem oceny tego
zarzutu bylo bowiem stwierdzenie wymagalno$ci roszczenia, z ktorym Swiadczenie wzajemne jest potracane.

Odnoszac sie natomiast do pozwu wzajemnego, Sad miat na uwadze, ze powodka (pozwana wzajemna) wskazala, ze
bezspornym jest jej zobowiazane do zaplaty tej kwoty.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powo6dka M. M..



Apelujaca reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika zaskarzyla orzeczenie w czeSci, tj. w zakresie
oddalajacym powodztwo gtéwne, zarzucajac Sadowi Rejonowemu naruszenie art. 455 k.c. poprzez bledna wykladnie
i nierozpoznanie istoty sprawy i uznanie powddztwa za przedwczesne ze wzgledu na brak wymagalnoSci roszczenia
glownego, w sytuacji, w ktérej Sad I instancji w sposob nieprawidlowy zinterpretowal tre$c § 4 pkt 4 umowy w $wietle
wymagalnosci roszczenia powodki, a takze w sytuacji, w ktorej termin wymagalnoS$ci roszczenia zostat przez strony
okreslony w protokole zdawczo-odbiorczym na dzien 15 kwietnia 2019 r. i postanowienia te, jako p6zniejsze zastapily
postanowienia umowne okre$lone w 4 pkt 4 umowy najmu.

Wskazujac na powyzsze apelujaca wniosla o:

a) zmiane wyroku w zakresie powodztw gléwnego poprzez uchylenie wyroku w zaskarzonym zakresie i przekazane
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach
procesu,k

b) zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki kosztéw postepowania przed Sadem II instancji, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Na rozprawie w dniu 12 marca 2021 r. pelnomocnik apelujacej podtrzymujac wezesniejsze zadanie, wniost dodatkowo
o zmiane zaskarzonego wyroku i zasgdzenie od pozwanego na rzecz pow6dki kwoty 2.000 zl z ustawowymi odsetkami
za opOznienie od 16 czerwca 2020 r. do dnia zaplaty

W odpowiedzi na apelacje pozwany reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika wniost o jej oddalenie oraz
o zasadzenie na swoja rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powddki okazala sie zasadna, w zakresie, w jakim skutkowala uchyleniem wyroku w zaskarzonej czesci i
koniecznoscia przekazania sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Stusznym okazal sie podniesiony w apelacji zarzut nierozpoznania istoty sprawy. Nierozpoznanie istoty sprawy (art.
386 § 4 k.p.c.) odnosi sie do roszczenia bedacego podstawa powodztwa i zachodzi, gdy Sad I instancji nie orzekl w ogole
merytorycznie o zagdaniach stron, zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania pozwu albo pominal merytoryczne
zarzuty pozwanego. Taka sytuacja ma miejsce w niniejszym przypadku, gdyz Sad Rejonowy bezpodstawnie oparl
rozstrzygniecie na uznaniu powodztwa glownego wytoczonego przez M. M. za przedwczesne, wobec czego zaniechatl
analizy zasadnoéci zadania pozwu w konteksScie podniesionego przez pozwanego zarzutu potracenia.

Jak wynika z treSci uzasadnienia zaskarzonego wyroku, oddalenie pow6dztwa gléwnego przez Sad I instancji opieralo
sie na blednym przeswiadczeniu, ze roszczenie o zwrot kaucji bylo niewymagalne. Swoje stanowisko w tym zakresie
Sad Rejonowy wywiddl z tredci § 4 pkt 4 umowy najmu. Jak wynika z niekwestionowanych ustalen faktycznych
powodka M. M. zamieszkiwala w lokalu pozwanego do dnia 29 marca 2019 r. W tym samym dniu pozwany podpisatl
umowe z nowym najemca. Jednoczeénie na dzien wygaéniecia umowy z powodka zalegala ona z platnoécig oplat
eksploatacyjnych w wysoko$ci 510,89 zl. Bezspornym jest roOwniez, ze w sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany
podnidst zarzut potracenia przystugujacych mu wierzytelnosci z tytulu umowy najmu z wierzytelnoécia powodki o
zwrot kaucji wplaconej przy zawarciu umowy. Sad Rejonowy odnoszac sie do zgloszonego przez pozwanego zarzutu
potracenia uznal, ze nie mégl by¢ on badany z uwagi na brak wymagalno$ci wierzytelnoéci powodki przedstawionej
do potracenia. Argumentujac powyzsze Sad I instancji odwolal sie do przyjetej przez siebie interpretacji pierwszej
czesci (tj. pierwszego zdania) § 4 pkt 4 umowy. Mianowicie Sad wskazal, Zze warunkiem wymagalnoSci roszczenia
o zwrot wplaconej kaucji jest brak jakichkolwiek zaleglo$ci wynikajacych z umowy najmu, w tym z tytulu oplat
eksploatacyjnych.

Sad Okregowy nie podziela dokonanej przez Sad I instancji interpretacji tego zapisu, albowiem opierala sie ona na
jedynie na fragmentarycznej analizie wspomnianego postanowienia umownego.



Postanowienie przedmiotowego § 4 pkt 4 umowy najmu musi by¢ wykladane literalnie, ale po analizie pelnej jego
tresci, w tym ostatniego zdania oraz z uwzglednieniem ujawnionego przez strony ich pojmowania tego postanowienia,
a takze wlasciwosci zobowiazania i zasad do$wiadczenia zyciowego w kontekscie praktyki funkcjonowania instytucji
kaucji w umowach najmu.

Przed przystapieniem do dalszych rozwazan, przypomnie¢ nalezy, ze kaucja pieniezna jest jedna z powszechnych
form zabezpieczenia roszczen wynajmujgacego wynikajacych z umowy najmu. Jej istota jest przeniesienie przez
najemce na wynajmujacego okreslonej kwoty pienieznej, stanowigcej z reguly wielokrotno$é czynszu. W przypadku
lokali mieszkalnych ustawodawca wprost wskazal, ze zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia
przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu, przystlugujacych wynajmujacemu
w dniu oproéznienia lokalu. Kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotno$ci miesiecznego czynszu za dany lokal,
obliczonego wedlug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu. Ustawodawca wyraznie wskazal
ponadto, Ze kaucja ta podlega zwrotowi w ciggu miesiaca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wlasnoéci
przez najemce, po potraceniu nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu lokalu (art. 6 ustawy z 21 czerwca 2001 r. 0
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego — dalej: u.o.p.l.). Nie ulega

watpliwosci, ze na gruncie art. 353" k.c. (zasada swobody uméw) strony moga ustali¢ krotszy termin rozliczenia
kaucji. W rozpoznawanej sprawie strony z tej mozliwosci skorzystaly. We wspomnianym § 4 pkt 4 umowy najmu
przewidzialy bowiem, Ze ,kaucja zostanie zwrdcona najemcy w caloSci w terminie 7 dni od dnia wygasniecia umowy lub
jej rozwiazania i opréznienia lokalu przez najemce, o ile w tym dniu nie bedg wynajmujacemu przystugiwaly roszczenie
przeciwko najemcy wynikajace z umowy, w szczego6lnosci z tytulu niezaplaconego czynszu, odsetek za nieterminowe
platnos$ci czynszu, z niezaplaconych faktur czy rachunkéw za oplaty eksploatacyjne. Wynajmujacy o$wiadcza, ze
potraci przystugujace mu roszczenia z kwoty kaucji”.

Wadliwo$¢ koncepcji przedstawionej przez Sad Rejonowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wynikala z dwéch
powodow. Po pierwsze, dokonana przez Sad I instancji interpretacja § 4 pkt 4 umowy zostala przeprowadzona
w oderwaniu od wspomnianego wczesniej art. 6 u.o.p.l., a w konsekwencji z naruszeniem istoty kaucji pienieznej
zastrzezonej w umowie najmu, a po drugie z pominieciem drugiego zdania zamieszczonego w § 4 pkt 4 umowy, ktory
wrecz nakladal na pozwanego (jako wynajmujacemu) obowigzek potracenia przystugujacych mu roszezen z tytulu
umowy najmu z kwota kaucji wplacona przez powddke (najemce).

Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, ze art. 498 k.c. stanowi, iz jezeli dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie
wierzycielami i dluznikami, kazda z nich moze potraci¢ swa wierzytelno$é z wierzytelnoSci drugiej strony, jezeli
przedmiotem obu wierzytelnoSci sa pieniadze lub rzeczy tej samej jako$ci oznaczone tylko co do gatunku, a obie
wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sagdem lub przed innym organem panstwowym. Skutki
prawne kompensaty sa takie same, jak skutki zaplaty. Wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem
do wysokoSci wierzytelnoéci nizszej. Z kolei wedlug art. 499 k.c. potracenie dokonywa sie przez zlozenie o§wiadczenia
drugiej stronie. Ma ono moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stato sie mozliwe.

Od potracenia jako czynnoSci materialnoprawnej odréznic trzeba zarzut potracenia, bedacy czynnoScia procesowa.
Os$wiadczenie o potraceniu, o ktérym mowa w art. 499 k.c., jest czynnoécia materialnoprawna, powodujaca - w
razie wystapienia przestanek okre$lonych w art. 498 § 1 k.c. - odpowiednie umorzenie wzajemnych wierzytelno$ci,
natomiast zarzut potracenia jest czynnoScia procesowa, polegajaca na zadaniu oddalenia powddztwa w catosci
lub w czeSci z powolaniem sie na okoliczno$¢, ze roszczenie objete zadaniem pozwu wygasto wskutek potracenia.
Oswiadczenie o potrgceniu stanowi zatem materialnoprawng podstawe zarzutu potracenia. Do dokonania potracenia
moze doj$¢ zar6wno w ramach postepowania sadowego, jak i poza nim; w trakcie postepowania sagdowego uprawniony
moze polaczy¢ zlozenie o$wiadczenia woli o potraceniu z podniesieniem zarzutu potrgcenia. Podniesienie w
odpowiedzi na pozew zarzutu potrgcenia jest tym samym réwnoznaczne ze zlozeniem o$wiadczenia o potraceniu,
jezeli oéwiadczenie takie nie zostalo zlozone wcze$niej. Podnoszac zarzut potracenia pozwany oS§wiadcza bowiem swa
wole potracenia; w przeciwnym razie podniesiony zarzut bylby bezskuteczny. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
14 stycznia 2009 r., IV CSK 356/08).



Z powyzszych przepisow wynika, ze o$wiadczenie o potraceniu zlozone drugiej stronie — z moca wsteczna od
chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe — dotyczy¢ moze wylacznie wierzytelnosci wymagalnych. W konsekwencji
stanowisko Sadu Rejonowego, ze wierzytelnos¢ powddki o zwrot kaucji nie byla wymagalna z uwagi na obcigzajace
ja zaleglosSci z tytulu oplat eksploatacyjnych w kwocie 510,89 zl, nie znajduje uzasadnienia prawnego i jako takie
pozostaje wadliwe. Przyjecie koncepcji Sadu I instancji, ze warunkiem rozliczenia kaucji po zakonczaniu umowy
najmu byl brak jakichkolwiek roszczen wynajmujacego z tytulu rzeczonej umowy, czyniloby zastrzezenie o potraceniu
zwarte w § 4 pkt 4 zd. 2 pozbawionym sensu. Jesli bowiem uznad¢, ze dopiero uregulowanie przez najemce wszystkich
zalegloéci powoduje postawienie roszczenia o zwrot kaucji w stan wymagalno$ci, nalozenie na wyjmujacego w
umowie obowigzku dokonania potracenia jego roszczen z otrzymanej kaucji, jawi sie jako bezprzedmiotowe. Gdyby
warunkiem rozliczenia kaucji bylo uprzednie uregulowanie w caloéci zadluzenia obcigzajacego najemce, wowczas
kaucja podlegalaby zwrotowi w jej nominalnej wartoSci uiszczonej przy zawieraniu umowy. W takiej sytuacji
potracenie nie byloby w ogble mozliwe — z uwagi na brak wzajemnych wierzytelno$ci nadajacych sie do potracenia.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy rozpozna zarzut potracenia podniesiony przez pozwanego i
orzeknie o zagdaniu pozwu.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. oraz art. 108 § 2 k.p.c. orzekl jak w sentencji.

Ryszard Matecki



