Sygn. akt III Ca 2428/21

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 25 czerwca 2021 r. w sprawie o sygn. akt II C 1406/20 z powo6dztwa H. R. przeciwko
(...) spolce z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w L. Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi w punkcie:

1. zasadzil od (...) Spo6iki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w L. na rzecz H. R. kwote 40 000 z} z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od dnia 1 lutego 2020 roku do dnia zaplaty,

2. umorzyl postepowanie w pozostalej czesci,

3. zasadzil od (...) Spélki z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w L. na rzecz H. R. kwote 3 600 z} tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,

4. nakazal pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi od (...) Spolki z
ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w L. kwote 2000 zl tytutem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

(wyrok k. 126)

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana, zaskarzajac wyrok w caloSci, zarzucajac skarzonemu orzeczeniu
naruszenie:

1. przepisu postepowania majacego istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez niedokonanie
wszechstronnej oceny dowoddw, przekroczenie przez sad pierwszej instancji granic swobodnej oceny dowodow oraz
zastosowanie wadliwych kryteriéw ich oceny, skutkujace:

a) niezgodnym z rzeczywistoScig ustaleniem, ze powodka przekazala Prezesowi pozwanej spdiki (...) kwote 40 000,00
zlotych tytulem kaucji, podczas gdy powodka nie przedstawila zadnego wiarygodnego dowodu na potwierdzenie
tej okolicznoSci, w szczegbdlnoéci nie przedstawila ona zadnego dokumentu $wiadczacego o przekazaniu ww. osobie
rzeczonej kwoty pienieznej np. pokwitowania albo potwierdzenia dokonania przelewu na konto pozwanej sp6tki lub
Prezesa jej zarzadu;

b) przyjeciem, ze powoddka przekazala Prezesowi pozwanej spolki (...) kwote 40 000,00 zlotych tytutem kaucji
w oparciu o zalaczone przez powodke do pozwu potwierdzenia dokonania dwdch wyplat gotéwkowych z jej konta
opiewajace na kwote po 20 000,00 zlotych kazde, podczas gdy z przedmiotowych dokumentéw nie wynika fakt
przekazania tych pieniedzy Prezesowi pozwanej spdlki (...) ani tez cel, dla ktérego powodka dokonala wyptat
wskazanych sum pienieznych;

¢) nieuzasadnionym przyjeciem, ze okoliczno$¢ przekazania przez powddke Prezesowi pozwanej spolki (...) kwoty
40 000,00 zlotych wynika z zeznan §wiadkéw, podczas gdy zaden ze $wiadkow skladajgcych zeznania w niniejszej
sprawie nie byl naocznym $wiadkiem przekazywania A. J. kwoty w wysokoSci 40 000,00 zlotych, zaden z nich nie
zeznal, ze widzial jak powodka przekazywala Prezesowi zarzadu spo6tki kwote 40 000,00 zlotych, zaden ze $§wiadkow
nie byl obecny przy rzekomym przekazaniu wskazanej sumy pienieznej, nie widzial, aby przeliczane byty jakiekolwiek
pieniadze a tym bardziej opiewajace na dochodzona niniejszym pozwem kwote;

d) nieuzasadnionym uznaniem za w pelni wiarygodne zeznan powodki dotyczacych przekazania przez nig A. J. kwoty
40 000,00 zlotych oraz uznaniem, ze wersja wydarzen przedstawiona przez powddke pozostaje w pelni logiczna i
konsekwentna, podczas gdy powddka pozostaje z pozwana spotka w konflikcie wynikajacym z faktu nieoplacania przez
powddke, tudziez jej corke na potrzeby ktorej doszlo do wynajecia lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego przy ul.
(...) w L., oplat czynszowych i eksploatacyjnych za przedmiotowy lokal, co §wiadczy o tym, ze wywiedzione powodztwo
ma na celu wylgcznie uchylenie sie przez powodke od jej zobowiazan wzgledem pozwanej spolki;



e) nieuprawnionym przyjeciu, ze sam fakt, ze Prezes zarzadu pozwanej spolki pobieral kaucje od osob, ktore
wynajmowaly lokale nalezace do zasobow spolki (...) Sp. z o. o. $wiadezy o tym, ze w dniu 23 grudnia 2015 roku
powddka przekazata A. J. kwote w wysoko$ci 40 000,00 zlotych, podczas gdy okoliczno$¢ ta nie zostala w zaden sposéb
udowodniona w toku postepowania przed sadem pierwszej instancji;

f) nieuzasadnionym uznaniem, ze powodka nie czynila zadnych ustalen w zakresie rozliczenia znajdujacych sie w
lokalu bedacym przedmiotem najmu: mebli, sprzetow gospodarstwa domowego, sprzetu RTV etc. z poprzednim
najemcy E. N., podczas gdy okoliczno$¢ ta zostala potwierdzona przez Swiadkéw P. K. (1), M. S. oraz Prezesa zarzadu
pozwanej spokki - (...);

g) blednym przyjeciem, ze warunkiem zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego numer (...) przy ul. (...) w L.
bylo wplacenie kaucji w wysoko$ci 40 000,00 zlotych, co mialo wynikaé z zamieszczonego na portalu internetowym
ogloszenia, podczas gdy nie zostalo ono zalgczone do akt sprawy, zas okoliczno$¢ ta wynika wylacznie z zeznan $wiadka
M. C. bezposrednio zainteresowanej wynikiem sprawy;

h) uznaniem za niewiarygodne zeznan Prezesa pozwanej spolki - (...), podczas gdy Sad I instancji nie miat ku temu
zadnych racjonalnych przeslanek za wyjatkiem ich sprzeczno$ci z wersja wydarzen przedstawiona przez powodke;

i) pominieciem zeznan $wiadka M. S., ktéra bedac ksiegowa pozwanej spotki posiada pelng wiedze na temat praktyk
zwigzanych z wynajmem mieszkan nalezacych do zasobéw sp6iki (...) Sp. zo. 0., az ktorych wynika, ze spotka pobierala
kaucje wylacznie od najemcéw lokali uzytkowych, nie za$ lokali mieszkalnych, zas ewentualna gotéwka jaka powodka
wyplacala w dniu zawarcia umowy mogla stuzy¢ jedynie rozliczeniom powodki z poprzednim najemca lokalu, ktory
wykonal w nim remont oraz pozostawil cale wyposazenie;

j) pominieciem faktu, ze umowa spdlki przewidywala zabezpieczenie stosunku najmu wylacznie w postaci
zobowiazania do zloZenia notarialnego oéwiadczenia o poddaniu sie egzekucji, za§ nie ma w niej mowy o
zabezpieczeniu umowy w formie kaucji;

k) nieuprawnionym oparciem sie przez Sad I instancji na zeznaniach corki powodki - M. C., podczas gdy nie byla ona
obecna przy zawieraniu umowy najmu przez powodke, przy ktorej miato rzekomo doj$¢ do przekazania A. J. kwoty
w wysokoSci 40 000,00 zlotych;

1) uznaniem za wiarygodne zeznan $wiadka E. N., podczas gdy osoba ta pozostaje w konflikcie z Prezesem pozwanej
spolki - (...) dotyczacym wykonania przez nig remontu lokalu bez pisemnej zgody sp6lki wymaganej na podstawie
umowy najmu, co sprawia, ze zeznan wskazanego $wiadka nie mozna uzna¢ za wiarygodne;

m) nieuzasadnionym oparciu stanu faktycznego sprawy na zeznaniach §wiadkéw P. K. (2) i S. B., podczas gdy
pozostaja one bez zadnego zwigzku z niniejsza sprawa;

2. art. 6 k.c. wzw. z art. 232 k.p.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie polegajace na uznaniu, ze powddka sprostala
ciezarowi dowodu, ktéry na niej spoczywal, podczas gdy nie zaoferowala ona zadnych dowodéw na okoliczno$c¢
przekazania pozwanej kwoty 40 000,00 zlotych tytulem kaucji, a co za tym idzie nie poparta swoich twierdzen zadnymi
dowodami, ktére pozwalajg na uznanie, ze roszczenie powodki zostalo udowodnione zaréwno co do zasady jak i co
do wysoko$ci;

3. prawa materialnego w postaci art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego polegajace na zastosowaniu przez sad pierwszej instancji wskazanego przepisu przy
jednoczesnym przyjeciu, ze rzekomo przekazana Prezesowi pozwanej spolki przez powodke kwota 40 000,00 ztotych
stanowi tzn. ,,odstepne”, podczas gdy ustawa o ochronie praw lokator6w nie znajduje zastosowania w przypadku
odstepnego.



W zwigzku z tak postawionymi zarzutami, pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa
w calo$ci oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego za postepowanie przed
sadem pierwszej I i IT instancji, wedlug norm prawem przepisanych.

(apelacja k. 144-148)

Narozprawie w dniu 10 listopada 2022 roku pow6dka wniosta o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztow postepowania
apelacyjnego wg norm przepisanych.

(protokét k. 192-193)

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje

Apelacja pozwanej nie jest zasadna.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji i przyjmuje je, jako wlasne.

Podniesiony przez pozwang zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 233 § 1 k.p.c. nie zasluguje na uwzglednienie.
W doktrynie i judykaturze panuje zgoda co do tego, ze z uwagi na przyznana sadowi swobode w ocenie zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego, zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze by¢ uznany za zasadny jedynie w
wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco wadliwa, czy w sposéb oczywisty bledna, dokonana z
przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego, wyznaczonych w tym przepisie. Sad drugiej instancji
ocenia bowiem legalno$¢ oceny dokonanej przez Sad I instancji, czyli bada czy zostaly zachowane kryteria okres§lone
w art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze — co do zasady — Sad ocenia wiarygodno$é¢ i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, dokonujac wyboru
okreslonych $rodkow dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodoéw i musi
sie ostac¢, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne.
Przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona tylko wtedy, gdy brak jest logiki w
wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej
albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkow przyczynowo
- skutkowych (por. przykladowo postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2001 r., I CKN 1072/99, Prok.
i Pr. 2001 r., Nr 5, poz. 33, postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 17 maja 2000 r., I CKN 1114/99, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000r., I CKN 1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139).

Jak wskazal Sad Najwyzszy w licznych orzeczeniach (np. wyrok z dnia 16 grudnia 2005 r., sygn. akt III CK 314/05,
wyrok z dnia 21 pazdziernika 2005r., sygn. akt III CK 73/05, wyrok z dnia 13 paZzdziernika 2004 r. sygn. akt
III CK 245/04, LEX nr 174185), skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem moze
by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast
wystarczajace przekonanie o innej, niz przyjal sad wadze (doniostoSci) poszczegbdlnych dowodow i ich odmiennej
ocenie, niz ocena sadu. Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci
dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego odpowiada
rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W
szczegblnosci skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodow,
uznajac brak ich wiarygodnos$ci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 19 czerwca 2008r., I ACa 180/08, LEX nr 468598).

Zdaniem Sadu Okregowego analiza dowodow zgromadzonych w aktach sprawy i uzasadnienie zaskarzonego
orzeczenia, prowadzi do jednoznacznego wniosku, iz w niniejszej sprawie Sad Rejonowy nie przekroczyl zasady
swobodnej oceny dowodéw. Wyprowadzone bowiem na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego
wnioski w zakresie ustalen faktycznych nie naruszaja zasad logiki, a Sad Rejonowy wskazal, w oparciu o jakie dowody



dokonat ustalen faktycznych, prowadzacych ostatecznie do ustalenia, iz w dniu 23 grudnia 2015 roku H. R. przekazala
pozwanej reprezentowanej przez Prezesa Zarzadu (...) sp. z 0.0. A. J. kwote 40 000 zl, od ktorej to przekazania
uzaleznil on zawarcie z powoédka umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L.. Powyzsze ustalenia
zostaly bowiem wyprowadzone w oparciu o zeznania Swiadkow E. N., A. S., P. K. (3), M. C., S. B., powodki oraz
czeSciowo zeznania P. K. (1) i dokumentéw potwierdzajacych operacje wyplaty gotoéwki z konta powddki w dniu
23 grudnia 2015 roku, ktére to dowody wzajemnie sie uzupelialy tworzac logiczny ciag zdarzen. Nalezy natomiast
zauwazy¢, na co zasadnie zwro6cil uwage Sad I instancji, iz w kregu wyzej wskazanych dowodéw byl réwniez pracownik
pozwanej, ktory nie bedac w zaden spos6b zwigzany ze strong powodowa w swoich zeznaniach potwierdzil jednak
nieprawidlowa praktyke pozwanej przyjmowania przy zawieraniu umoéw najmu lokali kwot pienieznych o znacznej
wartoSci bez pokwitowania, od ktérych uzalezniano zawarcie tych umoéw oraz fakt przekazania pieniedzy A. J. przez
powodke. Powyzsze okoliczno$ci potwierdzaly i uwiarygadnialy tez zeznania P. K. (4), S. B. i E. N., ktory przy
zawieraniu umowy najmu réwniez przekazali A. J. jako prezesowi pozwanej spolki pienigdze o znacznej wartosci nie
korelujacej z wysoko$cia czynszu, za ktore nie uzyskali pokwitowania. Z kolei wysoko$¢ kwoty przekazanej A. J. przez
powddke wynikajaca z jej zeznan potwierdzaly przedlozone przez nig wydruki potwierdzen operacji bankowych z dnia
zawarcia umowy, a z zeznan kolejnego Swiadka P. K. (1) wynikalo, iz obie wyplaty pieniedzy w kwocie po 20 000
z} kazda mialy miejsce przed spotkaniem powddki z A. J. w zwigzku z zawarciem umowy najmu lokalu. Wysokos§é
przekazanej przez powodke kwoty potwierdzaly rowniez zeznania S. B., ktéry wiedze w tym zakresie pozyskatl od cérki
powddki, w czasie, gdy strony nie pozostawaly jeszcze w sporze o zwrot tej kwoty, dodatkowo opisane przez niego
postepowanie Prezesa Zarzadu (...) sp. z 0.0. przy zawieraniu umowy najmu i przyjmowaniu bez pokwitowania kwoty
tzw. ,odstepnego”, takze w kontek$cie zapewnienia o p6zniejszym wystawieniu pokwitowania w akcie notarialnym
zwigzanym z o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji koreluje z tym, co zeznala powodka. Zeznania powodki sg
réwniez spojne z tym, co zeznala jej corka M. C.. Powyzsze niewatpliwie §wiadczy wiec o tym, iz Sad I instancji opierajac
wnioski w zakresie dokonanych ustalen faktycznych o wskazane wyzej dowody nie uchybil zasadom logicznego
rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego.

Co prawda, tak jak podnosi skarzgca, zeznania A. J. skladane w imieniu pozwanej, a takze zeznania M. S. i czeSciowo
P. K. (1) przeczg faktowi przekazania przez powb6dke kwoty 40 000 zlotych pozwanej, jednakze z przyczyn wskazanych
wyzej przekonanie skarzacej o innej, niz przyjal Sad I instancji wadze poszczegdlnych dowodéw i ich odmiennej
ocenie nie przesadza o naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, iz Sad I instancji wskazal przy
tym okolicznoéci podwazajace moc wskazanych dowodéw w $wietle tych, ktérym dal wiare wskazujac, iz stanowisko
pracy M. S. w przeciwienistwie do stanowiska pracy A. S. nie znajdowalo sie w pomieszczeniu, w ktérym przyjmowano
klientow, iz zeznania P. K. (1) potwierdzajace zamieszczenie informacji o kaucji w ogloszeniu podwazaly w tym zakresie
zeznania strony pozwanej. W Swietle powyzszych uwag nie mozna wiec zgodzi¢ sie ze skarzacym, iz Sad I instancji
przy rozstrzyganie przedmiotowej sprawy naruszyt art. 233 § 1 k.p.c.

W przedmiotowej sprawie brak jest tez podstaw, by uznaé, iz zostal przez Sad Rejonowy naruszony art. 6 k.c. w
zw. z art. 232 k.p.c. poprzez uznanie, ze powodka sprostala ciezarowi dowodu, ktéry na niej spoczywal, gdyz nie
zaoferowatla ona zadnych dowodéw na okoliczno$é przekazania pozwanej kwoty 40 000,00 zlotych tytulem ,kaucji”, a
co za tym idzie nie poparta swoich twierdzen zadnymi dowodami, ktore pozwalajg na uznanie, ze jej roszczenie zostalo
udowodnione zaréwno co do zasady jak i co do wysokoéci.

Powolany przepis tj. art. 6 k.c. statuuje bowiem jedynie zasade rozkladu ciezaru dowodu w procesie, a nie kwestie
zwiazane z oceng, czy strona zaoferowala material dowodowy umozliwiajacy wykazanie okoliczno$ci ja obcigzajacych,
z ktorych wywodzi korzystne dla siebie skutki prawne. Sformulowana w przywolanym przepisie reguta rozkladu
ciezaru dowodu w sporze cywilnoprawnym ma na celu wylacznie wskazanie, kogo obciazaja skutki niepowodzenia
procesu dowodzenia. O tym za$, co strona powinna udowodni¢ w konkretnym procesie decyduja przede wszystkim:
przedmiot sporu, prawo materialne regulujace okre$lone stosunki prawne i prawo procesowe normujace zasady
postepowania dowodowego (vide: wyrok SA w Warszawie z 22.01.2020r.,1 ACa 295/19, LEX nr 2825703). Wskazany
powyzej ciezar dowodu w znaczeniu materialnym uzupelnia ciezar dowodu w znaczeniu formalnym wyrazony w art.



232 k.p.c., zgodnie z trescia ktdrego strony sa obowiazane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktoérych
wywodza skutki prawne.

W przedmiotowej sprawie niewatpliwie to na stronie powodowej ciazyl obowiazek wykazania, iz pozwanej zostala
przekazana kwota 40 000 zl tytulem tzw. ,odstepnego” przy zawieraniu umowy najmu i z analizy uzasadnienia
zaskarzonego wyroku nie wynika, aby Sad I instancji przerzucil ciezar udowodnienia powyzszej okolicznosci na strone
pozwana. Jak zostalo wskazane wyzej powddka w celu wykazania powyzszej okoliczno$ci przedlozyla dowody z zeznan
Swiadkow oraz z dokumentdw, ktore zdaniem Sadu I instancji udowadnialy wyzej przywolane twierdzenia powodki,
z ktorych wywodzila ona korzystne dla siebie skutki prawne. Tym samym nalezy uznac, iz Sad I instancji prawidlowo
zastosowal w przedmiotowej sprawie zasade rozkladu ciezaru dowodu.

Nie ma tez racji skarzaca, iz w przedmiotowej sprawie zostaly naruszone przepisy prawa materialnego tj. art. 6 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2022
r., poz. 172, dalej u.o.p.l.), gdyz to nie kwalifikacja przekazanej pozwanej kwoty jako wplaconej tytulem ,,odstepnego”
czy tez kaucji zabezpieczajacej naleznos$ci z tytulu najmu, ale ustalenia Sadu I instancji, iz strona pozwana uzaleznila
zawarcie umowy najmu od wplacenia przez powddke kwoty o tak znacznej wartoéci, przewyzszajacej wysoko$é
czynszu dziewiecdziesieciokrotnie, bez okreslenia celu Swiadczenia, czy tez zasad ewentualnego zwrotu skutkowalo
koniecznoS$cig zwrotu tej kwoty powodce. Nalezy bowiem zauwazy¢, iz wskazany przepis nie byt nie byly podstawa
rozstrzygniecia — Sad I instancji na stronie 9 uzasadnienia wyrazil stanowisko, iz kwota 40 000 z} nie zostala pobrana
z tytulu kaucji. Roszczenie powodki, jak slusznie zauwazyl Sad I instancji, podlegalo bowiem ochronie prawnej w
oparciu o art. 410 § 2 k.c., albowiem uiszczona przez powodke kwote 40 000 zl nalezy traktowac jako §wiadczenie
nienalezne, gdyz czynno$¢ prawna zobowigzujgaca do §wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu
$wiadczenia (conditio sine causa).

W przedmiotowej sprawie w spos6b nie budzacy watpliwo$ci zostalo bowiem wykazane, iz zawarcie przez powddke
umowy najmu z pozwana zostalo uzaleznione od zobowigzania sie najemcy do dokonania wplaty kwoty 40 000 zl
w siedzibie pozwanego przy blizej niesprecyzowanym celu $§wiadczenia okre§lonym ogdlnie jako ,,odstepne”. Choé
powyzszy warunek nie zostal ujety w pisemnej treSci umowy najmu zawartej przez strony w dniu 23 grudnia 2015
roku, to jednakze jest rzecza oczywistg, iz byl on jednym z elementéw wskazanej wyzej umowy, zostal do niej
zainkorporowany. W przeciwienstwie do Sadu I instancji Sagd Okregowy stoi na stanowisku, iz sankcjg majaca
zastosowanie w tym przypadku byla bezskuteczno$é ex lege niedozwolonego postanowienia, a nie jego niewazno$c
na mocy art. 58 § 3 k.c. W tym miejscu nalezy wskazaé, iz zasada swobody umoéw nie daje kompetencji niczym
nieograniczonych - prawo to podlega ograniczeniom wynikajgcym z ustawy, wlasciwoSci stosunku prawnego i zasad

wspoélzycia spolecznego. Ograniczeniem kompetencji przyznanych stronom w art. 353" k.c. jest tez art. 385" k.c.,
ustanawiajacy sankcje niezwigzania konsumenta niedozwolonymi postanowieniami umownymi, ktéry to przepis
ma takze niewatpliwie zastosowanie w przedmiotowej sprawie. Zawarta bowiem przez strony umowa najmu, w
ramach ktorej zostala dokonana czynno$é prawna bedaca przyczyna uiszczenia przez powodke kwoty 40 000 zi

pozwanej, zostala zawarta z powodka jako konsumentem. Definicja konsumenta z art. 22" k.c. wskazuje, ze za
konsumenta uwaza sie osobe fizyczna dokonujaca z przedsiebiorca czynno$ci prawnej niezwigzanej bezposérednio
z jej dzialalno$cia gospodarcza lub zawodowa. W przedmiotowej sprawie taka sytuacja wlasnie miala miejsce —
powddka H. R. zawieral bowiem umowe najmu w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych swojej corki bez zwigzku
z dzialalnoécia gospodarcza, natomiast pozwana — (...) sp. z 0.0. w L. wynajmowala 6w lokal mieszkalny w ramach
prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej w tym segmencie rynku.

Tym samym przy ocenie zasadno$ci roszczenia konieczne stalo sie zbadanie zgodno$ci postanowien umowy z
przepisami zakazujacymi stosowanie niedozwolonych postanowiefi umownych (klauzul niedozwolonych) w obrocie

konsumenckim, a w szczegélnoéci z art. 385" k.c. Zgodnie z tym przepisem postanowienia umowy zawieranej z
konsumentem, o ile nie zostaly indywidualnie uzgodnione, nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki
w spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. W pozostalym zakresie umowa
nadal strony wigze. W piémiennictwie przyjmuje sie, ze nie sa postanowieniami indywidualnie negocjowanymi



(,uzgodnionymi”) klauzule sporzadzone z wyprzedzeniem, w sytuacji gdy kontrahent nie mial wplywu na ich
tres$¢, nawet jezeli sa one zawarte we wzorcu wykorzystanym tylko jednorazowo. Istotny jest fakt braku negocjacji
miedzy stronami, a nie zastosowanie wzorca réwniez wobec innych podmiotéw. Nie beda takze postanowieniami
»uzgodnionymi” postanowienia wybrane przez konsumenta z kilku przedstawionych mu przez przedsiebiorce
postanowien alternatywnych. Réwniez wiedza kontrahenta o istnieniu klauzul nienegocjowanych czy tez mozliwosé
zapoznania sie z nimi przed zawarciem umowy i nawet zrozumienie ich tresci nie stanowig okolicznoéci wylaczajacej
uznanie tych klauzul za narzucone — kryterium istotnym jest tu bowiem mozliwo$¢ wplywania, oddzialywania
na ksztaltowanie ich treéci (por. A. Rzetecka — Gil: Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania - cze$¢ ogolna,
LEX 2011). W konsekwencji postanowieniami indywidualnie uzgodnionymi beda takie, ktére byly w sposob
rzeczywisty negocjowane lub wlgczone do umowy wskutek propozycji zgloszonej przez samego konsumenta. Ponadto

ustawodawca wprowadza ulatwienie dla konsumenta — w art. 385 3 k.c. zostal wymieniony przykladowy katalog
klauzul umownych, ktoére w razie watpliwoSci poczytuje sie za niedozwolone. Zdaniem Sadu Okregowego, taki
charakter mialy tez postanowienia umowne uzalezniajace zawarcie umowy najmu od nieodplatnego przekazania na
rzecz pozwanej kwoty 40 000 zl, co w istocie oznaczalo zobowigzanie sie powodki do bezplatnego §wiadczenia na
rzecz pozwanej tj. zawarcia i wykonania umowy darowizny, gdyz zasady zwrotu tej kwoty w ramach tzw. ,,odstepnego”
nie zostaly ustalone. Powyzsze postanowienie niewatpliwie zostalo narzucone powodce H. R. przy zawieranie umowy
najmu, a pozwana nie pozostawiala powodce zadnego wyboru — nie podlegajacym negocjacji warunkiem zawarcia
umowy najmu byla konieczno$¢ dokonania wplaty pozwanej kwoty 40 000 zl, ktora cel i zasady ewentualnego
zwrotu nie zostaly sprecyzowane. Trudno z racjonalnego punktu widzenia zaaprobowac zalozenie, ze zawarcie przez
konsumenta umowy najmu i to niezaleznie od okresu najmu, uzaleznia sie faktycznie od przekazania pozwanej
kwoty odpowiadajacej wysoko$ci czynszu za okres ponad 7 lat — niewatpliwie jest to dzialanie wbrew dobrym
obyczajom razaco naruszajace interesy powodki. Przez dzialanie wbrew dobrym obyczajom - przy ksztaltowaniu
treéci stosunku zobowigzaniowego - rozumie sie w judykaturze wprowadzanie do umowy klauzul, ktére godza
w rownowage kontraktowa stron takiego stosunku; razace naruszenie intereséw konsumenta oznacza natomiast
nieusprawiedliwiona dysproporcje - na niekorzy$¢ konsumenta - praw i obowigzkdw stron, wynikajacych z umowy
(por. wyroki Sadu Najwyzszego: z 13 lipca 2005 r., I CK 832/04, Biuletyn SN 2005/11/13, z 3 lutego 2006 r.,
I CK 297/05, Biuletyn SN 2006/5/12 oraz z 27 pazdziernika 2006 r., I CSK 173/06, LEX nr 395247). Tym
samym wyzej wskazane postanowienie umowne nalezalo uzna¢ za niedozwolone na podstawie art. 385" § 1 k.c., co
zreszta w przedmiotowej sprawie bylo o tyle oczywistsze, ze tre$¢ tego postanowienia odpowiadata niedozwolonemu

postanowieniu umownemu wymienionemu w katalogu klauzul w art. 3852 pkt 7 k.c. - uzaleznialo zawarcie umowy
najmu od zawarcia innej umowy — w ocenie Sadu Okregowego bardziej zblizonej swa tre$cia do umowy darowizny,
ktbra przeciez nie miala bezposredniego zwigzku z zawarciem umowy najmu. Powyzsze natomiast skutkowalo tym, iz
wyzej wskazane postanowienie umowne nie wigzalo stron, nie byto wazne.

W tej sytuacji Sad I instancji zasadnie uznal, iz pozwana uzyskang od powddki kwote 40 000 zl winna jej zwrocic
w oparciu o przepisy dotyczace zwrotu nienaleznego §wiadczenia. Swiadczenie to, przewidziane treécig art. 410 k.c.,
jest rodzajem bezpodstawnego wzbogacenia. Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byt w ogdle
zobowigzanym lub nie byt zobowiazany wzgledem osoby, ktorej Swiadczyt albo, jezeli podstawa §wiadczenia odpadia
(art. 410 § 2 k.c.). Uzyskanie nienaleznego Swiadczenia wypelnia przeslanke powstania wzbogacenia, a spelnienie
tego $§wiadczenia przeslanke zubozenia. W przypadku Swiadczenia nienaleznego wzbogacenie nastepuje kosztem
Swiadczacego, bowiem dochodzi w ten sposob do zwiekszenia cudzego majatku, ktére nie mialo przyczyny, albo
ktérego przyczyna odpadla lub nie zostala urzeczywistniona (tak m.in. SN w orzeczeniach V CSK 372/11, I CSK
66/11 1 innych). Nienalezne $wiadczenie ma jednak na gruncie art. 410 k.c. okre$lonego adresata. Cecha §wiadczenia
nienaleznego jest rowniez to, Ze jest ono spelniane w wykonaniu zobowiazania, ktére pomiedzy stronami nie istnieje.
W przypadku zatem zaplaty, gdy brak jest zobowigzania, do zwrotu spelnionego $§wiadczenia zobowigzany jest jego
adresat (tak SN w wyroku z 20 listopada 2013 r. I CSK 49/13, LEX nr 152335). Roszczenie wynikajgce z powolanego
przepisu obejmuje zatem zadanie zwrotu korzy$ci majatkowej w naturze lub zwrotu jej wartosci, jakie moze byc
skierowane przeciwko osobie, ktora kosztem innej osoby (zubozonego, wystepujacego z roszczeniem zwrotu) bez
podstawy prawnej uzasadniajacej uzyskanie tej korzySci majatkowej, taka korzysc¢ uzyskuje.



W przedmiotowej sprawie powddka zatem byla uprawniona do zadania zwrotu kwoty wplaconej pozwanej jako tzw.
»odstepnego”, gdyz wplata owej kwoty nastapita w wykonaniu zobowigzania, ktére pomiedzy stronami nie istnialo i
nigdy stron nie wigzalo z uwagi na jego abuzywny charakter. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 1 grudnia
1999 r.: ,,Zwrotu nienaleznego $wiadczenia moze zadac kazdy, kto spelnil Swiadczenie, nie wiedzac, ze do §wiadczenia
nie byl zobowigzany. Nie chodzi tu o kwalifikowana posta¢ wiedzy, ale usprawiedliwiony okoliczno$ciami stanu
faktycznego brak swiadomoSci, ze spelnienie Swiadczenia odpowiada obowigzkowi §wiadczenia " (I CKN 203/98,
LEX nr 50687). Z tych tez wzgledéw zadanie powodki znajdowalo oparcie w tresci art. 410 § 2 k.c. w zw. z art. 405
k.c., a podniesiony przez pozwang zarzut naruszenia art. 6 u.o.p.l. nie mial zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia
przedmiotowej sprawy.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad Okregowy nie znalazl podstaw do zakwestionowania poprawnoSci zaskarzonego
wyroku i w zwiazku z tym, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanej jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl z mocy art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw.
z § 2 pkt 5) i § 10 ust. 1 pkt 1) rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za czynnosci adwokackie z
dnia 22 pazdziernika 2015 roku (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800 z p6zn. zm.). Na koszty te zlozyla sie kwota 1 800 zlotych
tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego powodki w postepowaniu apelacyjnym.



