Sygn. akt III Ca 1789/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 stycznia 2017 1.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Magdalena Balion - Hajduk

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2017 r. w Gliwicach na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powddztwa D. L.

przeciwko Miastu K.

0 roszczenie z umowy najmu

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Tarnowskich Goérach

z dnia 18 kwietnia 2016 r., sygn. akt I C 820/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 180 zI (sto osiemdziesiqt zlotych) tytultem zwrotu
kosztéw postepowania odwolawczego.

SSO Magdalena Balion — Hajduk

Sygn. akt: ITI Ca 1789/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 18 kwietnia 2018 roku Sad Rejonowy w Tarnowskich Goérach zasadzil na rzecz powo6dki
D. L. od pozwanego Miasta K. kwote 5000 z ustawowymi odsetkami od prawomocnoSci wyroku, oddalil pow6dztwo
w czedci i zasadzil na rzecz powodki kwote 1467 zlotych tytulem kosztoéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 14 stycznia 1972 r. maz powodki H. L. (1) zawarl z Prezydium Miejskiej
Rady Narodowej w K. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...) ( obecnie(...)). Celem
zabezpieczenia ewentualnych roszczen wynajmujgcego w styczniu 1972 r. zostala uiszczona na rzecz wynajmujacego
kaucja mieszkaniowa w wysokosci 4.630 zl. Na podstawie umowy z dnia 10 lipca 2014 r., sporzadzonej w
formie aktu notarialnego, Miasto K. ustanowilo odrebng wlasno$é lokalu mieszkalnego wynajmowanego dotychczas
przez powodke i sprzedalo powddce stanowigcy odrebng nieruchomos$é lokal mieszkalny wraz z pomieszczeniem
przynaleznym i udzialem wynoszacym 231/10 000 czesci w czeSciach wspdlnych budynku i urzadzeniach. Powodka
nabyla opisany wyzej lokal, ktérego warto$¢ strony zgodnie ustalily na kwote 23 750 zl, korzystajac z bonifikaty w
wysokoéci 50 %.

W zwigzku z faktem nabycia przedmiotowego lokalu mieszkalnego powddka zwrocila sie do pozwanego Miasta K.
o wyplate wplaconej kaucji mieszkaniowej w zwaloryzowanej wysokoSci. W piSmie z dnia 3 lipca 2014 r., pozwane
Miasto zwroécilo sie do powodki o nadestanie dowodu wplaty kaucji.



Sad Rejonowy uznal Ze mimo, iz umowe najmu w dniu 14 stycznia 1972 r. zawarl maz powddki — H. L. (2) tym niemniej
obowigzujace w tym czasie ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe ( tekst jednolity Dz.U. 1987 r., nr 30, poz.
165 ) wprowadzila zasade, iz prawo najmu jest prawem wsp6lnym malzonkéw, choéby umowa zostala zawarta tylko
przez jednego z nich. Pozwane Miasto wstapilo w prawa i obowiazki poprzednika prawnego Prezydium Miejskiej Rady
Narodowej w K., a zatem jest jego nastepca prawnym i nie zwrdcilo powoddce kaucji mieszkaniowej. Sad Rejonowy
na podstawie zas§wiadczenia Zakladu (...), Lokalowej i Cieplownictwa w L. z dnia 16 marca 2016 r. oraz decyzji o
przydziale lokalu mieszkalnego ustalil, Ze najemca uiécit kaucje w wysokoéci 4.630 zt.

W dniu nabycia przedmiotowego lokalu mieszkalnego powddka byla najemca w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca
2001 . 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz.
733) i jako takiej na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy przystuguje jej prawo do wystgpienia z roszczeniem o zwrot kaucji

w zwaloryzowanej wysokoéci na podstawie art. 358" § 3 k. c.

W okresie pomiedzy wplaceniem kaucji mieszkaniowej przez powddke, a powstaniem obowiazku $wiadczenia przez
pozwane Miasto K., na skutek zachodzacych przemian spoleczno — gospodarczych i towarzyszacej temu inflacji,
doszlo do spadku sily nabywczej pieniadza, przy jednoczesnym wzro$cie cen towaréw i ustlug oraz dewaluacji zlotego.
Skutkiem powyzszego byt rowniez spadek wartoéci Swiadczenia naleznego powddce z tytulu zwrotu wplaconej kaucji
mieszkaniowej. Powyzsze okolicznoSci stanowig o dopuszczalno$ci zastosowania waloryzacji sagdowej w niniejszym
przypadku.

Sad pierwszej instancji uznal, iz zwr6cenie powoddce $§wiadczenie z tytulu zwrotu kaucji mieszkaniowej w nominalnej
wysokosci, tj. w kwocie 0,46 zl byloby zbyt niskie i jako takie naruszaloby uzasadniony interes powddki. Wyplacanie
kaucji — stanowiacych w chwili ich wplacania wielokrotno$¢ uiszczanego czynszu badz miesiecznego wynagrodzenia
najemcy — w wysokoéci odbiegajacej od realnej wartoSci stanowi ograniczenie, powodujace niczym nieuzasadniong
utrate sensu ekonomicznego kaucji jako §wiadczenia zwrotnego. Celem uiszczanych kaucji mialo by¢ zabezpieczenie
lokalu w nalezytym stanie, jak réwniez zabezpieczenie pokrycia nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu lokalu,
istniejacych w dniu jego opréznienia. Tym samym obecne urealnienie warto$ci wplaconej kaucji posrednio stuzy
takze interesom samych wynajmujacych, dokonujacych potracen co do kwot realnie oddajacych wysoko$é wptaconych
kaucji. Sad uznal, ze najbardziej adekwatnym miernikiem waloryzacji jest przecietne miesieczne wynagrodzenie
brutto z uwagi na jego obiektywny charakter oraz adekwatno$¢ do wynagrodzenia w dacie wplacania kaucji
mieszkaniowej i przyjal, ze

« przecietne miesieczne wynagrodzenie obowiazujace w dacie wplacenia kaucji mieszkaniowej, tj. w 1972 1. — 2.509
z} (M.P. z 1990 1., nr 21, poz. 171 ),

 przecietne miesieczne wynagrodzenie obowiazujace w 2014 r. — 3.783,46 zt ( M.P. z 2015 r., nr 18, poz. 179 ).

Uiszczona przez powddke w 1972 r. kaucja mieszkaniowa w wysokoS$ci 4 630 zt stanowila zatem 184,53 % wartoS$ci
o6wczesnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej. Kwota pelnej waloryzacji, obliczona
wedlug przyjetego kryterium, wynosi wiec 6 981,60 zt.

Zastosowany miernik waloryzacji jest zdaniem Sadu obiektywny, najbardziej miarodajny oraz powszechnie
stosowany, a ponadto pozwala na rownomierne rozlozenie ciezaru inflacji na obie strony, co nie narusza zasad
wspolzycia spolecznego.

Charakter zobowigzania jakim jest najem lokali mieszkalnych w trudniejszej sytuacji stawia najemce jako osobe,
ktora kaucje uiszcza i na rzecz, ktdrej kaucja dopiero w p6Zniejszym okresie ma by¢ wyplacana. Pozwany jako
wynajmujacy narzucil slabszej ekonomicznie stronie stosunku prawnego — powodce wysoko$é kaucji, od ktorej
uiszczenia uzaleznil podpisanie umowy najmu. Uiszczenie kaucji w wysoko$ci stanowiacej 184,53 % 6wczesnego
przecietnego wynagrodzenia stanowilo istotna niedogodnosé¢ dla strony powodowej, za§ pozwany do chwili obecnej
mial mozliwo$¢ dysponowania $§rodkami finansowymi zdeponowanymi przez powodéw i korzystania z nich. Sad



Rejonowy stwierdzil, ze pozwany powinien ponieé¢ skutki inflacji w wyzszym stopniu niz powddka i z tej przyczyny
—na mocy art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733) w zw. z art. 358'§ 3 k.c. - na rzecz powédki zasadzil kwote
stanowigca 71,61 % pelnej waloryzacji, tj. kwota 5.000 zl ( 6.981,60 zt — 100 % waloryzacji, 5.000 zt — 71,61 %
waloryzacji ).

Pozwany w apelacji wnio6st o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w czeSci dotyczacej kwoty 1342 zlote
oraz zasadzenie kosztow procesu wzglednie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,
zarzucajac ze wplacenie kaucji w 1972 roku wynikalo z ustawy i chronilo majatek panstwowy. Czynsz w takich
budynkach byt o wiele nizszy niz w umowach najmu poza lokalami pahstwowymi, a nastepnie gminnymi i nie
pokrywal caloSci kosztow eksploatacyjnych. Zaplata kaucji nie stanowila jakiejkolwiek niedogodnosci, bo dzieki temu
powddka otrzymala mieszkanie. Kwota 5000 zlotych prowadzi do wzbogacenia powoda kosztem pozwanego. Zdaniem
skarzacego bardziej adekwatne byloby zasadzenie kwoty 3658 zlotych i rozlozenie skutkéw po polowie na strony.

Powddka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania odwolawczego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalil stan faktyczny w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy i zastosowal
prawidlowe przepisy prawa materialnego odno$nie waloryzacji kaucji mieszkaniowej. Sad Okregowy ustalenia te i
podstawe prawna przyjmuje za wlasne bez zbednego ich powtarzania. Sporzadzajac uzasadnienie w niniejszej sprawie
Sad odwolawczy mial na wzglednie tres¢ przepisu z art. 505" § 2 k.p.c. zgodnie z ktérym jezeli sad drugiej instancji
nie przeprowadzil postepowania dowodowego, uzasadnienie wyroku powinno zawierac jedynie wyjasnienie podstawy
prawnej wyroku z przytoczeniem przepis6w prawa.

Zarzuty apelacji sa chybione.

Kaucja miala shuzy¢ wylacznie zaspokojeniu roszczen wynajmujacego w przypadku zadluzenia lokalu lub wydania
lokalu po zakonczeniu umowy najmu w stanie pogorszonym. Nie mogla stanowi¢ dla wynajmujacego Zrbdia
pokrywania ewentualnych wyzszych kosztoéw eksploatacji budynku. Przepisy art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca

2001r. o ochronie praw lokatoréw i art. 358" § 3 k.c. stanowigce podstawe prawng waloryzacji kaucji mieszkaniowej
nie jest wykluczaja dokonania pelnej waloryzacji Swiadczenia, o ile nie jest to sprzeczne z zasadami wspoélzycia
spotecznego. Wskaza¢ bowiem nalezy, iz w przypadku kaucji mieszkaniowej mamy do czynienia ze szczegblnym
rodzajem $wiadczenia, co powoduje, iz zasady wspolzycia spolecznego przemawiajg za tym, aby zwrocona ona zostata
w pelnej realnej wysokoéci. Pozwany, na rzecz ktérego uiszczono kaucje mieszkaniowa majac na uwadze specyfike i
cel owej instytucji liczy¢ sie winien z pdZniejszym obowiazkiem jej zwrotu w pelnej wysokoéci i winien zabezpieczy¢ na
ten cel stosowne Srodki finansowe. Kaucja mieszkaniowa ma cechy zabezpieczenia roszczen o charakterze rzeczowym,
jej celem jest zabezpieczenie roszczen, jakie mogly by powstac z laczacego strony stosunku prawnego. Zostala ona
uiszczona wylacznie w interesie wynajmujacego i przez caly okres trwania umowy najmu powddka nie mogta korzystac

ze $rodkow finansowych przeznaczonych na jej pokrycie. Sad Rejonowy prawidlowo zastosowal przepis art. 358" § 3
k.c. Przepis ten nie zawiera wskazowek co do kryteriow oceny zmiany sily nabywczej pieniadza, pozostawiajac w tym
wzgledzie przyjecie konkretnych rozstrzygnie¢ do uznania sadu. Przepis wymaga jednak, by sad zgodnie z zasadami
wspolzycia spolecznego rozwazyt interesy stron, co tez Sad I instancji prawidlowo uczynil. Zastosowany przez Sad
Rejonowy sposob waloryzacji Swiadczenia uwzglednia interesy obu stron i nie stanowi nadmiernego obciazenia
finansowego pozwanego, ani nie prowadzi do nadmiernego wzbogacenia sie powodki, nadto — odpowiada zasadom
wspolzycia spolecznego.

Reasumujgc, zwazywszy na powyzsze argumenty zaskarzony wyrok jest prawidlowy, a apelacja pozwanego, jako
bezzasadna podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.



O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na mocy art. 98 i 108 k.p.c., a zlozylo sie na nie wynagrodzenie
pelnomocnika pozwanej w kwocie 180 zlotych.

SSO Magdalena Balion — Hajduk



