Sygn. akt ITI Ca 959/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 kwietnia 2015 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Gabriela Sobczyk

Protokolant Marzena Mako$

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2015 r. w Gliwicach na rozprawie
sprawy z powodztwa K. R. i E. R.

przeciwko (...) Spbldzielni Mieszkaniowej (...)

wR.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Rudzie Slaskiej

z dnia 20 marca 2014 r., sygn. akt I C 2933/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

a) zasqdza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 2.240 (dwa tysiqgce dwiescie
czterdziesci) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 17 kwietnia 2015 roku;

b) oddala powddztwo w pozostalej czesci;

¢) zasqdza od powodéw solidarnie na rzecz pozwanej kwote 298,66 (dwiescie dziewieédziesigt
osiem 66/100) zlotych tytulem zwrotu kosztéow procesu;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od powodoéow solidarnie na rzecz pozwanej kwote 357 (trzysta pieédziesiqt siedem)
zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

SSO Gabriela Sobczyk

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 20 marca 2014r. Sad Rejonowy w Rudzie Slaskiej zasadzil od pozwanej (...) Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) w R. na rzecz powodéw E. R. i K. R. solidarnie kwote 6599,75z1 z ustawowymi odsetkami od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty, oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci oraz zasadzil od pozwanej na
rzecz powodow kwote 1485 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu wskazal, ze powodowie wnie$li pozew, w ktérym domagali sie zasagdzenia od pozwanej (...) Spdldzielni
Mieszkaniowej (...) w R. kwoty 6599,75 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz zasadzenia
zwrot kosztow procesu. Na uzasadnienie swojego stanowiska podali, iz w dniu 27 lutego 1991r. powdd zawarl z KWK



(...) w R. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w R.. W zwigzku z zawarciem
umowy najmu powodowie uiécili kaucje mieszkaniowa w kwocie 3 199 000 zl. Kwota ta stanowila w przyblizeniu
réwnowarto$¢ 180,73 % 6wczesnego przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowe;j.

W dniu 1 marca 1993 r. KWK (...) w R. zostala przeksztalcona w jednoosobowa spolke akcyjng Skarbu Panstwa
— (...) SSA. w R.. W dniu 14 maja 1998 r. (...) S.A. w R. przekazala pozwanej nieodplatnie opisany powyzej
budynek, w zwigzku z czym pozwana wstapila w prawa wynajmujacego po kopalni. W dniu 26 stycznia 2005 r.
powodowie zawarli z pozwanga umowe najmu, ktéra zmienila umowe z dnia 277 lutego 1991 r. W dniu 11 lutego 2008
r. powodowie nabyli wlasnosé¢ opisanego lokalu mieszkalnego na podstawie umowy ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wlasno$ci lokalu. Zgodnie z ustawa o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego pozwana zobowigzana byla zwroécié kaucje do dnia 11 marca 2008 r. powodowie wskazali, ze
od chwili wplacenia przez nich kaucji doszlo do istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza. Adekwatnym miernikiem
waloryzacji jest stosunek, w jakim pozostaje warto$¢ kaucji do wysokosci przecietnego wynagrodzenia w dniu jej
wplacenia, w odniesieniu do wysoko$ci ostatniego ogloszonego przecietnego wynagrodzenia w chwili obecnej. W tych
okoliczno$ciach powodowie domagali sie zaplaty kwoty 6 599,75 zl stanowiacej w przyblizeniu rownowarto$¢ 180,73 %
przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w trzecim kwartale 2013 roku opiewajacego na kwote 3 651,72
z}. Strona powodowa wezwala pozwang do zwrotu zwaloryzowanej kaucji, lecz ta odmoéwita zwrotu.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania. W uzasadnieniu
swojego stanowiska pozwana podala, iz w jej ocenie roszczenie pozwu narusza art. 48 ust. 5 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych. Skoro w tym przepisie, ktory stanowi lex specialis w stosunku do regulacji Kodeksu cywilnego,
w zdaniu pierwszym okres$la sie przypadki, gdy nalezy dokona¢ waloryzacji kaucji, a zaden z przypadkéw tam
opisanych nie zachodzi to oczywiste jest, Ze nalezy zastosowa¢ zdanie drugie tego przepisu, a skoro tak, to nie
mozna zastosowaé waloryzacji. Zaliczenie kaucji na poczet nakladow powinno nastapi¢ w wysoko$ci, jaka otrzymalaby
pozwana hipotetycznie od poprzedniego wlasciciela budynku. Z cala pewnos$cig pozwana nie otrzymalaby kaucji
zwaloryzowanej zgodnie z art. 358" § 3 k.c., lecz w wysokoéci wynikajacej z obowigzujacych przepiséow, a zatem
potencjalnie zaliczona na naklady konieczne kaucja zawsze bylaby nizsza od kaucji zwaloryzowanej na podstawie
art. 358" § 3 k.c. Pozwana wywodzila, ze skoro strona powodowa uzyskala prawo odrebnej wlasnosci na bardzo
korzystnych warunkach, to ustawodawca uznal, iz w takim wypadku najemca nie moze domagac sie jeszcze dodatkowo
wyplaty kaucji w wysoko$ci zwaloryzowanej, poniewaz prowadzitoby to do jego nadmiernego wzbogacenia kosztem
spoldzielni. Podniosla, ze zasadzenie od pozwanej zwaloryzowanej kaucji z uwagi na brak ekwiwalentu w zamian
za przeksztalcenie mieszkania byloby sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i naruszaloby stuszny interes
pozwanej Na pozwana zostalby przerzucony ciezar zwigzany z transformacja gospodarczg, poniewaz pozwana nabyla
budynek juz po okresie zmian gospodarczo-politycznych i nie miala mozliwo$ci w zaden sposéb wykorzystac
ekonomicznie kaucji wplaconej przez powodoéw, gdyz nie otrzymala tejze kaucji w jakiejkolwiek postaci, a zatem
w majatku pozwanej nigdy nie doszlo do przysporzenia z tytulu wplaconej kaucji. Ponadto pozwana zostalyby
dwukrotnie poszkodowana, gdyz nie do$¢, ze zostala zmuszona do przeksztalcenia tytulu prawnego bez ekwiwalentu,
to dodatkowo musialby doptaci¢ do zwrotu kaucji, ktéra nie dysponowala. Z ostroznoSci procesowej pozwana
podniosla, iz uwzgledniajac konieczno$¢ rownomiernego rozkltadnia ryzyka zmiany w sile nabywczej pieniadza miedzy
obie strony stosunku obligacyjnego zasadne jest ograniczenie wysokos$ci zadania do polowy kwoty zwaloryzowanej
kaucji mieszkaniowe;.

Sad Rejonowy ustalil, ze 27 lutego 1991 r. pomiedzy E. R. a Kopalnia (...) w R. zostala zawarta umowa najmu
mieszkania zakltadowego nr (...) w budynku nr 9a przy ulicy (...) w R. obejmujacego 3 izby o powierzchni uzytkowej

48,47 m>. Umowa zostala zawarta na czas trwania pracy w KWK (...) w R. — na czas nieokre§lony. W umowie
wynajmujacy stwierdzil, iz najemca uiécit kaucje mieszkaniowa w kwocie 3 199 000 zl.

Jak wynika z zestawienia Glownego Urzedu Statystycznego przecietne miesieczne wynagrodzenie w gospodarce
narodowej w 1991 roku wynosilo 1 770 000 zl. Kopalnia (...) w R. zostala przeksztalcona w jednoosobowa spotke
akcyjna Skarbu Panstwa, dzialajaca pod firma (...) Spotka Akcyjna z siedziba w R. na podstawie aktu notarialnego z
dnia 1 marca 1993 r. Na podstawie umowy przekazania prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wlasno$ci budynkow



zawartej dnia 14 maja 1998 r. przed notariuszem E. M. w Kancelarii Notarialnej w R. pomiedzy (...) Spéldzielnia
Mieszkaniowa (...) w R. a (...) S.A. w R. pozwanej zostalo przekazane nieodplatnie prawo uzytkowania wieczystego
dzialek o lacznym obszarze 4.16,41 ha do dnia 5 grudnia 2089 r. oraz stanowigce odrebne nieruchomosci, polozone
na tych dzialkach budynki mieszkalne, w tym m.in. budynek mieszkalny przy ulicy (...) w R.. Nadto Sad Rejonowy
ustalil, ze 26 stycznia 2005 r. pomiedzy E. i K. R. a (...) Spoldzielniag Mieszkaniows (...) w R. zostala zawarta na czas
nieokre§lony umowa najmu lokalu mieszkalnego (...) w budynku nr 9a przy ulicy (...) w R.. Umowa ta weszla w zycie
z dniem 1 lutego 2005 r., za$ na podstawie umowy ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu zawartej
dnia 11 lutego 2008 r. przed notariuszem E. M. w Kancelarii Notarialnej w R. pomiedzy E.i K. R. a (...) Spéldzielnig
Mieszkaniows (...) w R. ustanowiona zostala odrebng wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego na drugim
pietrze budynku w R. przy ulicy (...), nr 9a, z wejéciem z klatki schodowej od nr 9a o powierzchni uzytkowej 47,58

m®, postanawiajac, ze z wlasnoécig tego lokalu jest zwigzany udzial we wspdlwlasnoéci czeéci wspolnych budynku
i urzadzen, ktoére nie sluza wylgcznie do uzytku wlascicieli poszczegoélnych lokali w tym budynku wynoszacy (...)

czeéci oraz prawo uzytkowania wieczystego takiego samego udzialu w dzialce numer (...) obszaru 1555 m”. W umowie
pozwana przeniosla na rzecz powodow stanowiacy odrebng wlasnoé¢ lokal mieszkalny wraz z udzialem wynoszacym
(...) we wspolwlasnosci czeSci wspolnych budynku i urzadzen oraz prawem uzytkowania takiego samego udzialu w

dzialce numer (...) obszaru 1555 m* Pismem z dnia 23 kwietnia 2012 r. powéd zwrécil sie do pozwanej z wnioskiem
o zwrot zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej za przedmiotowy lokal mieszkalny.

W opisanym stanie faktycznym Sad Rejonowy powolal sie na art. 48 ust. 11 4-5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. (tekst
jedn. Dz. U. z 2013 1., poz. 1222) o spéldzielniach mieszkaniowych. Wskazal ze kaucje mieszkaniowe, o ktérych mowa
w art. 7 ust. 3 w zwigzku z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. z 1994 r., Nr 119, poz. 567 ze zm.) podlegaja
zaliczeniu na poczet wkladu budowlanego. Wysoko$¢ kaucji mieszkaniowej zaliczonej na poczet wkltadu budowlanego
waloryzuje sie proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu. W pozostalych przypadkach zwrot kaucji nastepuje
w wysokoS$ci §rodkow przekazanych spoldzielni przez przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowa osobe prawng lub
panstwowa jednostke organizacyjna.

Wskazal na treéc art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkow
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe, ktéry stanowi, iz kaucje mieszkaniowe wniesione przez najemcow
przekazujacy wyplaca gminie najp6zniej w dniu zawarcia umowy w takie j wysokosci, w jakiej nalezaloby je zwrocic
najemcom w tym dniu. Z mocy art. 9 ust. 1 tej ustawy przepis art. 7 ust. 3 ma zastosowanie odpowiednio w przypadku
nieodplatnego przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci na rzecz sp6tdzielni mieszkaniowych.

Odnoszac treséc tych przepiso6w do niniejszej sprawy Sad Rejonowy wskazal, ze z postepowania dowodowego w sprawie
wynika, iz powdd zawarl w 1991 r. umowe najmu lokalu z poprzednikiem prawnym pozwanej, tj. z KWK (...) w R.,
ktora nastepnie weszla w sklad (...) S.A. w R.. Pozwana na mocy umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
oraz wlasnoSci budynkéw, zawartej w dniu 29 grudnia 1998r. z (...) S.A. w R. stala sie wlascicielem m.in. budynku,
w ktorym powdd najmowal lokal. Z par. 3 umowy wynika, iz pozwana nabyla powyzsze prawa nieodpltatnie. Wobec
powyzszego, na podstawie art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, zawierajac z powodami umowe
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienia jego wtasno$ci miala prawo zada¢ od powodki wylacznie splaty
zadluzenia z tytulu najmu. Zaplaty wkladu budowlanego pozwana moglaby zadaé wylacznie w przypadku odplatnego
nabycia wlasnos$ci budynku i wtedy rowniez przystugiwaloby je prawo do zaliczenia na poczet wktadu budowlanego
kaucji mieszkaniowej w wysoko$ci zwaloryzowanej proporcjonalnie do wartoéci rynkowej lokalu. W pozostatych
przypadkach ustawa przewiduje zwrot kaucji w wysokoSci §rodkéw przekazanych spoéldzielni przez przedsiebiorstwo
panstwowe, panstwowa osobe prawng lub panstwowa jednostke organizacyjna. W ocenie Sadu Rejonowego nie
wylgcza to zastosowania przepiséw ogodlnych co do waloryzacji §wiadczen pienieznych, tj. art. 358" § 3 k.c., skoro
zostaly spelnione przestanki tam przewidziane.

Art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych
przez przedsiebiorstwa panstwowe w zwigzku z art. 9 ust. 1 tej ustawy naklada na przekazujacego budynek obowigzek



wyplaty na rzecz spéldzielni mieszkaniowych kaucji mieszkaniowych wniesionych przez najemcoéw najpdzniej w
dniu zawarcia umowy w takiej wysoko$ci, w jakiej nalezaloby je zwroci¢ najemcom w tym dniu. Przepis ten zaklad
wiec pewna mozliwo$¢ waloryzacji takich kaucji, gdyz okreS§la obowigzek zwrotu kaucji w takiej wysokoSci, ,w
jakiej nalezaloby ja zwr6ci¢ najemcom”. Skoro kaucja zostala wplacona przez najemce w 1991 r., a powinna byla
by¢ wyplacona spoéldzielni przez przekazujacego w 1998r., to w sytuacji gdy przez ten okres czasu nastapil istotny
spadek sily nabywczej pieniadza, przekazujacy winien zwrocié spoldzielni kaucje w wysokoS$ci zwaloryzowanej. Fakt,
iz pozwana nie zadala od przekazujacego zwrotu kaucji mieszkaniowych w odpowiedniej wysokos$ci i sama pozbawila
sie moznosci korzystania z kwoty kaucji do dnia zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu z powodami nie moze
mie¢ wplywu na sytuacje prawna powddki i nie pozbawia jej roszczenia o zwrot zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowe;j.
Dlatego tez w niniejszej sprawie Sad Rejonowy uznal, ze wskazane przepisy nie wylaczaja mozliwoéci waloryzacji
kaucji w oparciu o art. 358" §3 k.c. wskazal, ze przepis ten reguluje materialnoprawne przestanki waloryzacji sadowe;j.
Ustawodawca jednakze nie zawarl wskazan konkretyzujacych mierniki waloryzacji, pozostawiajac je uznaniu sadu.
Obowigzkiem Sadu jest uwzglednienie w takim przypadku dwoch kryteriow: zasad wspolzycia spolecznego i interesow
stron.

Sad R. wskazal, ze skoro kaucja mieszkaniowa zostala uiszczona w 1991 r. w okresie od jej wplacenia do powstania
obowiazku jej zwrotu niewatpliwie nastapil znaczny spadek wartosci sily nabyweczej pieniadza, wzrost cen towaréw
i ushug, a takze dewaluacja zlotego. Te okolicznosci stanowia o dopuszczalnoéci zastosowania waloryzacji sadowe;j.
Dokonujac waloryzacji Sad Rejonowy oparl sie o kryterium przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto -
uznajac, ze to jest najbardziej miarodajne do okreslenia rzeczywistej warto$ci kaucji. Sad mial przy tym na wzgledzie,
roznice jakie zaszly w strukturze skladnikéw wynagrodzenia w okresie od wplaty kaucji do dnia orzekania.

Kaucja mieszkaniowa zostala uiszczona w 1991 r. W tym okresie przecietne miesieczne wynagrodzenie wynosilo
1770 000 starych ztotych (obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego). Strona powodowa uiScila kaucje
mieszkaniowa w kwocie 3 199 000 starych zlotych, co stanowilo 1,93 miesiecznego wynagrodzenia. Przecietne
wynagrodzenie za IV kwartal 2013 r. wynosilo 3823,32 zt (Komunikat Prezesa GUS z dnia 13 listopada 2013 r.).
Wynagrodzenie to pomnozono przez wskaznik 1, 93, co dalo kwote 7 379 zl

Z uwagi na okoliczno$é, ze pozwana przez pewien okres czasu mogla realnie zabezpieczy¢ swoje roszczenia wzgledem
powodow, natomiast strona powodowa uiszczajac kwote kaucji znacznie obciazyla swoj budzet domowy, Sad
Rejonowy uznal, Ze pozwana powinna ponie$¢ skutki inflacji w caloSci. W ocenie Sadu Rejonowego rozstrzygniecie
takie nie jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, gdyz istota waloryzacji jest przywrocenie §wiadczeniom
wynikajacym z zobowiazan pienieznych ich pierwotnej wartosci.

Sad Rejonowy wskazal, ze z uwagi na to, iz wyrok wydany na podstawie art. 358' § 3 k.c. ma charakter prawno-
ksztaltujacy, to odsetki od zwaloryzowanego Swiadczenia pienieznego przystuguja od daty wyroku uwzgledniajacego
powbdztwo.

Majac na uwadze powyzsze Sad Rejonowy oddalil w pozostalym zakresie powddztwo co do zgloszonego roszczenia
odsetkowego. Podstawa orzeczenia o odsetkach jest art. 481 k.c. O kosztach orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c.
obcigzajac w calosci kosztami strone pozwang, albowiem strona pozwana ulegla w nieznacznym stopniu tylko co do
roszczenia odsetkowego.

Apelacje od tego rozstrzygniecia wniosla pozwana. Zarzucila temu wyrokowi naruszenie art. 48 ust.5 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych poprzez bledne uznanie, ze kaucja mieszkaniowa podlega w tym przypadku zwrotowi

w formie zwaloryzowanej na podstawie art.358'§3 ke pomimo wylaczenia mozliwoéci tego rodzaju waloryzacji w art.
48 ust.5 w/w ustawy.

Zarzucila naruszenie art.358'83 ke poprzez przyjecie, ze przepis ten znajdzie zastosowanie w niniejszej sprawie, gdy
tymczasem mozliwo$é jego zastosowania zostala wylaczona, a nawet gdyby przyjac¢ zasadno$¢ jego zastosowania w
niniejszej sprawie, to przepis ten zostal naruszony przez brak rozwazenia interes6w ekonomicznych obu stron, bowiem



z art. 358'§4ke wynika, ze pozwania nigdy nie otrzymalaby od poprzedniego wynajmujacego kaucji zwaloryzowanej
na takich zasadach, na jakich dokonal tego Sad I instancji w odniesieniu do roszczenia powodow.

Zarzucila naruszenie art.7 ust.3 oraz art. 9 ust.1 i 2 ustawy o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe( DZ. U. nr 119 poz. 567 z pézn. zm.) poprzez uznanie, ze kaucje

mieszkaniowe podlegaja waloryzacji na podstawie art.358'§3 ke oraz niezastosowanie art. 5 ke przy ustalaniu, czy
kaucja podlega waloryzacji.

Zarzucila nadto blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze powod wplacit kaucje mieszkaniowa na
rzecz kopalni oraz naruszenie prawa procesowego, a to art. 23381kpc poprzez przyjecie, ze umowa najmu stanowi
dowod zaplaty kaucji.

Stawiajac te zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci oraz
zasadzenie kosztow postepowania odwolawczego, wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania z obowigzkiem orzeczenia o kosztach
postepowania odwolawczego.

Powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na ich rzecz kosztéw postepowania odwolawczego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja odniosta skutek w czesci.

Mimo to jednak uzna¢ nalezalo, ze poczynione przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne sa w peli prawidlowe,
a odnoszace sie do nich zarzuty apelacji uznaé¢ nalezy za chybione. W sprawie nie doszlo do naruszenia art.
233kpc. zawarte w §14 umowy najmu o$wiadczenie, w ktérym wynajmujacy stwierdzil, ze najemca wplacit kaucje
mieszkaniowa w kwocie 129.050zl zl jest jednoznaczne i moglo stanowi¢ podstawe ustalenia Sadu o uiszczeniu przez
powodow kaucji we wskazanej wysokoSci.

Dokonana przez Sgd Rejonowy ocena podstaw dokonania waloryzacji jest prawidlowa. W istocie zasadnie Sad
Rejonowy przyjal, ze od dnia uiszczenia kaucji (13 lipca 1988r.) doszlo do zmiany sily nabywczej pieniadza, ktora
spowodowala, ze nominalna kwota kaucji stanowi stosunkowo niewielkg warto$¢ (319,90 nowych z}). Nie odnoszac sie
w tym miejscu do wlasciwego miernika waloryzacji wskazac nalezy, ze niewatpliwie za kwote uiszczong przez powodoéw
w lutym 1991r. mozna byto wowczas kupi¢ znacznie wiecej niz za nominalng warto$¢ kaucji w dniu dzisiejszym. Zatem
dojé¢ nalezy do wniosku, ze niewatpliwie doszlo do zmiany sily nabywczej pienigdza, co jest rzecza powszechnie znang
ijako taka okoliczno$¢ te nalezalo uznaé za nie wymagajacg dowodu.

Odrebne rozwazania nalezy w tym miejscu po$wieci¢ kwestii dopuszczalno$ci dokonania waloryzacji na gruncie art.
48 ust.5 ustawy spoldzielniach mieszkaniowych. Przepis ten stanowi, ze wysoko$c¢ kaucji mieszkaniowej zaliczonej na
poczet wkladu budowlanego waloryzuje sie proporcjonalnie do warto$ci rynkowej lokalu. W pozostalych przypadkach
zwrot kaucji nastepuje w wysokoSci Srodkow przekazanych spétdzielni przez przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowa
osobe prawna lub panstwowa jednostke organizacyjna.

Nie ulega watpliwo$ci, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie zachodzily podstawy do zaliczenia kaucji na
poczet wkladu budowlanego. Zatem przedmiotem rozwazan winien by¢ art. 48 ust.5 zd. 2 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych. W przepisie tym znajduje sie wyrazne odniesienie do kaucji w wysokoSci §rodkéw przekazanych
tytulem kaucji spoldzielni przez przedsiebiorstwo panstwowe. Tym samym rozwazania nalezy rozszerzy¢ na przepisy
ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. nr 119, poz. 567 z p6zn. zm.). Wskaza¢ nalezy, ze przepisy art. 9 ust.1 oraz 7 ust.3

tej ustawy nie wylaczaja mozliwoéci waloryzacji na podstawie art. 358" § 3 k.c.



Zgodnie z art. 7 ust.3 w zw. z art. 9 ust.1 tej ustawy, kaucje mieszkaniowe wniesione przez najemcéw przekazujacy
wyplaca spéldzielni mieszkaniowej najpdzniej w dniu zawarcia umowy w takiej wysoko$ci, w jakiej nalezaloby je
zwrdci¢ najemcom w tym dniu.

Kwestia wykladni wskazanych przepiséw zajmowatl sie Sad Najwyzszy w sprawie III CZP 83/14. W tezie uchwaly
z dnia 26 listopada 2014r. wskazal, ze w razie nieodplatnego przeniesienia na najemce prawa wlasnoéci lokalu
mieszkalnego na podstawie art. 48 ust.1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych( t.

jedn. Dz. U. z 2013 poz. 1222) art. 358'83 ke nie ma zastosowania do wierzytelnoéci o zwrot kaucji, o ktorej
mowa w art. 48 ust.5 zd. 2 tej ustawy. W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Rejonowy wskazal na regulacje art. 48
ust.5 zd. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz 7 ust.3 i 9 ust.1 w.w. ustawy z 12 pazdziernika 1994r. o
zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe. Zwrdcil uwage na
wynikajacy z nich cigzacy na spoéldzielni mieszkaniowej obowigzek zwrotu kaucji. Wskazal, ze doslowne rozumienie
art. 7 ust.3 w/w ustawy prowadzitoby do blednych wnioskoéw, albowiem najemcy zostaliby obcigzeni zaniechaniem
przedsiebiorstwa przekazujacego lokale spoldzielni mieszkaniowej co do przekazania kaucji we wlasciwej wysokoSci.

Odnies¢ to nalezy tez do skutkéw zaniechania spoéldzielni, jezeli nie poczynilaby ona nalezytych staran o to, aby
uzyska¢ od poprzednika z tytulu przekazania kaucji odpowiedniej kwoty. Skutki takiego zaniechania sp6ldzielni nie
moga obciagzaé najemcow, ktorzy nie mieli zadnego wplywu na te zachowanie podmiotéw dokonujacych przekazania
budynkow.

Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze kaucja ma by¢ wydana przez spoéldzielnie bylemu najemcy po zakonczeniu
stosunku najmu w wysokoéci zwaloryzowanej na dzien przekazania budynku wedlug regul waloryzacji wlasciwych ze
wzgledu na to, kiedy zostata wplacona.

Innymi stowy, faktyczna wysoko$¢ przekazanej spotdzielni kaucji (badz brak jej przekazania) nie moze ograniczac
prawa bylego najemcy do odzyskania kaucji w wysokoéci zwaloryzowanej na dzien nieodplatnego przekazania
budynku spoldzielni mieszkaniowe;j.

W tym zakresie do ustalenia kwoty zwaloryzowanej na dzien przekazania budynku kaucji zastosowanie znajdzie

art. 358'§3ke, w sytuacji gdy kaucja zostala uiszczona pod rzadami ustawy prawo lokalowe z 1974r. Sad Najwyzszy
zwrécil przy tym uwage na brzmienie art. 62 ustawy z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych

(t. jedn. Dz. U. z 1998 nr 120 poz. 787 ze zm.) oraz wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 3 pazdziernika 2000r.
uznajacy niekonstytucyjno$é powolanego art. 62, w takim zakresie, w jakim interpretowany on byl jako wylaczajacy
waloryzacje na podstawie art. 358'§3 kc. Sad Najwyzszy wskazal, ze w tych okolicznoéciach waloryzacja kaucji na

podstawie art. 358'§3 ke moze mieé miejsce odnoénie kaucji wplaconych pod rzagdami prawa lokalowego z 1974r.

Odnoszac sie zatem wprost do znaczenia art. 48 ust.5 zd. 2 ustawy, Sad Najwyzszy dokonal jego wykladni w ten sposob,
ze uznal, iz z przepisu tego wynika swoiste zamrozenie kaucji w okresie, w ktérym prawo jej posiadania przystugiwato
spoldzielni.

Przytoczone stanowisko Sadu Najwyzszego w ocenie Sadu Okregowego zasluguje na podzielenie. Przepis art. 48
ust.5 zd. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych budzil watpliwosci w praktyce i wskazana uchwala niewatpliwie
przyczynila sie do ich wyja$nienia. Podzielajac argumentacje wyrazona w jej uzasadnieniu Sad Okregowy uznal, ze w

niniejszej sprawie istnieja zarébwno podstawy prawne, jak i podstawy faktyczne do zastosowania art. 358'83ke.

Z powyzszych przytoczonych za Sadem Najwyzszym wywodow wynika zasada waloryzacji na dzien przejecia budynku
przez spoOldzielnie mieszkaniowa. Uznajac zatem podstawy do dokonania waloryzacji na ten dzien Sad Okregowy
zobowigzany byl do dokonania wyboru wlasciwego kryterium waloryzacji. Sad Okregowy zauwazyl, ze zaden inny
miernik nie ma charakteru w rownym stopniu obiektywnego, jak przecietne miesieczne wynagrodzenie. Mimo zmiany



podazy i popytu na rynku, zmian co do struktury i relacji cen, wskaZznik przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
pozwala na zobiektywizowanie oceny sily nabywczej pieniadza, ktorego nie zapewniaja inne kryteria waloryzacji.

Zatem wobec zaistnienia podstaw do dokonania waloryzacji i podstawy prawnej do jej dokonania, Sad Okregowy
dokonal poréwnania wysokoSci przecietnego wynagrodzenia w 1991ir. (1 770 000 zt —) i wysokosci kaucji
wplaconej przez powodow ustalajac, ze w dacie wplaty kaucji stanowila ona 180,73% przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia( dane wynikajace z obwieszczenia GUS k. 12, powolane tez w pozwie). Jak wynika z przeprowadzonego
postepowania, budynek w ktérym znajduje sie mieszkanie powodow zostal przekazany pozwanej w dniu 14 maja
1998r. Wowczas przecietne miesieczne wynagrodzenie wynosito 1239,49 zt ( M. P. z 1999 r. nr 5 poz. 63). Zatem
180,73% tego wynagrodzenia wynosito w zaokragleniu do pelnych dziesiatek zlotych 2240 zl.

W ocenie Sadu Okregowego powodowie maja prawo do zwrotu 100% tak wyliczonej zwaloryzowanej kaucji. Znajduje
to uzasadnienie w tym, ze celem wplacenia tejze kwoty w 1991 roku bylo zabezpieczenie roszczen wynikajacych z
umowy najmu, ktoére wplacili powodowie nie otrzymujac w zamian zadnego ekwiwalentu. Ekwiwalentem bowiem za
wplacenie kaucji nie bylo uzyskanie przez niech prawa zamieszkiwania w lokalu, skoro zobowigzani byli do uiszczania
na rzecz wynajmujacego czynszu. Zatem wplacona kaucja pozostawala w dyspozycji wynajmujacego, ktéry w zamian

nie dokonywat zadnych $wiadczen na rzecz powodéw. Tym samym przy uwzglednieniu brzmienia art. 358'§3 ke brak
jest podstaw, by ograniczaé waloryzacje Swiadczenia na korzy$¢ pozwane;j.

Uwzglednienie zmian prawa omowione wczeSniej i brzmienie art. 48 ust.5 zd. 2 ustawy prawo spoldzielcze
w dostateczny sposdb uwzglednia interesy pozwanej przy dokonywaniu waloryzacji. Wskazane okolicznoS$ci, w
szczegoblnosSci zaniedbanie pozwanej w uzyskaniu od poprzednika prawnego pelnej zwaloryzowanej kaucji na dzien
przekazania nieruchomogci na rzecz pozwanej sprzeciwia sie zastosowaniu w sprawie art. s5ke. Skoro bowiem pozwana
powinna byla poczyni¢ starania, aby uzyska¢ kaucje we wlasciwej wysokoSci, a tego nie uczynila, zatem nie moze
zastaniac sie w obronie przed roszczeniem powodéw norma art. 5 ke.

Odnoszac sie do tresci powolanego w zarzutach apelacji art. 358'§4ke, Sad Okregowy doszed! do przekonania, ze
przepis art. 7 ust.3 w zw. z w zw. z art. 9 ust.1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. o zasadach przekazywania
zakladowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. nr 119, poz. 567 z pdzn. zm nie

wylacza mozliwoéci waloryzacji na podstawie art. 358" § 3 k.c, a stanowi lex specialis do art. 358'§4ke, dopuszczajac
dochodzenie przez podmiot prowadzacy dzialalno$é¢ gospodarcza( spéldzielnie mieszkaniowa ) kaucji w wysokosci
zwaloryzowanej- zgodnie z brzmieniem art. 7 ust. 3

do wysokosci, w jakiej nalezaloby ja zwrdci¢ najemcom w dniu przekazania jej budynku mieszkalnego nieodplatnie
w trybie tej ustawy.

Z tych powoddéw, uznajac czeSciows zasadnoéé¢ apelacji w zakresie zarzutu odnoszacego sie do art. 48 ust.5 zd. 2
ustawy prawo spoéldzielcze zaskarzony wyrok nalezalo zmieni¢ na podstawie art. 3868§1kpc. O odsetkach orzeczono
na podstawie art. 48181kpc. Z uwagi na konstytutywny charakter wyroku, kwota w nim zasgdzona jest wymagalna w
dniu wydania tego wyroku. Dalej idaca apelacje jako niezasadng z przyczyn wskazanych w niniejszym uzasadnieniu
oddalono na podstawie art. 385kpc.

Rozstrzygajac stosownie do wyniku postepowania o zmianie rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Okregowy na
podstawie art. 100 kpc zastosowal ich stosunkowe rozdzielenie biorac pod uwage, ze pozwana wygrala sprawe w 66%.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 100 kpc w zw. z art. 39181kpc, dokonujac
ich stosunkowego rozdzielenia. Pozwana poniosla koszty w postaci oplaty od apelacji( 250 zl — na podstawie
art. 28 pkt 3 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych- t. jedn Dz. U. z 2014 poz. 1025ze zm.) oraz
wynagrodzenie pelnomocnika (600z}), powodowie za§ wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 600zl. Tym samym
przy uwzglednieniu wygranej pozwanej w 66% zasadzono od powodow solidarnie na rzecz pozwanej kwote 357 zl.
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