Sygn. akt VIII C 1799/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 11 marca 2019 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi w VIII Wydziale Cywilnym
w skladzie: przewodniczacy: SSR Bartek Mecina

protokolant: st. sekr. sad. Ewa LEawniczak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 marca 2019 roku w L.

sprawy z powodztwa E. J.iT. J.

przeciwko Miastu E.- (...) w L.

o zaplate

1. zasgdza od pozwanego Miasta L.- (...) w L. solidarnie na rzecz powodéw E. J. i T. J. kwote 530,33 zl (piecset
trzydziesci zlotych trzydziesci trzy grosze) wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 11 marca 2019 r. do
dnia zaplaty,

2. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci,
3. znosi wzajemnie koszty pomiedzy stronami procesu.

Sygn. akt VIII C 1799/18

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 9 sierpnia 2018 roku E. J. i T. J., reprezentowani przez pelnomocnika bedacego
adwokatem, wniesli o zasadzenie na ich rzecz od pozwanego Miasta L. — (...) w L. kwoty 1.300 z} wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty tytulem zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej oraz
o zasadzenie zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze na mocy umowy z 11 pazdziernika 1995 roku zawartej z powodem stali sie
najemcami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...). W zwigzku z zawarta umowa najmu powodowie
wplacili kaucje mieszkaniowa w wysokosci 4.040.000 zl przed denominacjg. W dniu 30 maja 2018 r. umowa najmu
zostala rozwigzana i lokal mieszkalny zostal przekazany stronie pozwanej. Na poczatku lipca 2018 r. powodowie
otrzymali informacje, ze z tytulu wplaconej kaucji zostanie im zwrécona kwota 748,13 zl, w tym 404 zt tytulem kaucji
i 344,13 zl tytulem odsetek. Jako podstawe swojego roszczenia powodowie wskazali art. 36 ust. 2 ustawy z dnia 21

czerwcea 2001 T. o ochronie praw lokatoréw w zw. z art. 358" § 2 ke. Jako kryterium waloryzacji kaucji mieszkaniowej

pelnomocnik powodéw przyjat koszt budowy 1 m* lokalu mieszkalnego na terenie f.., wychodzac z zalozenia braku
podstaw do réznicowania kryteriéw waloryzacji pomiedzy przypadkami opisanymi w pkt. 11 2 art. 36 ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw. Uiszczona w 1994 r. kwota 4.040.000 z} przed denominacja

stanowila 60 % 6wczesnych kosztéw budowy 1 m® mieszkania na terenie L., a obecnie 3.904 zl. W zwigzku z tym
powodowie powinni otrzymacé zwaloryzowane $wiadczenie w wysokoS$ci 2.340 zl, a otrzymali 748 zl. Z r6znicy 1.592
z} powodowie zadajg 75 % tej kwoty, uwzgledniajac interes pozwanego.

(pozew k. 9- 14)



W odpowiedzi na pozew strona pozwana, reprezentowana przez pelnomocnika bedacego adwokatem, wniosta o
oddalenie powo6dztwa. W uzasadnieniu strona pozwana potwierdzila fakt wyplaty na rzecz powodéw kwoty 748,13

zt tytulem zwrotu kaucji, ale zakwestionowala mozliwo$éé zastosowania art. 358" § 3 ke z uwagi na to, ze po 1994
r. nie odnotowano w Polsce istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza. Poza tym pozwany zakwestionowal przyjety
przez powodow miernik waloryzacji wskazujac, ze bardziej adekwatne bedzie przecietne miesieczne wynagrodzenie.
Dodatkowo strona pozwana podniosla, ze zjawisko inflacji dotknelo obie strony w rownym stopniu.

(odpowiedz na pozew k. 29- 30)

W pi$mie procesowym z dnia 26 wrze$nia 2018 r. powodowie wskazali, ze wnosza o zasadzenie dochodzonej pozwem
kwoty solidarnie.

(pismo procesowe k. 34)

Do zamkniecia rozprawy stanowisko stron nie uleglo juz zmianie.
(protokét rozprawy k. 40- 41)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny sprawy:

W dniu 11 pazdziernika 1995 roku E. J. i T. J. zawarli z Gming L., reprezentowana przez Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej L. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...). W zwiazku z zawarciem
umowy najemcy byli zobowigzani do wplaty kaucji mieszkaniowej w wysoko$ci 4.040.000,00 zl, co tez uczynili w
sierpniu 1994 roku.

(okolicznoéci bezsporne, dowdd wplaty k. 19, umowa o najem lokalu mieszkalnego k. 16- 17, wezwanie k. 18)

W dniu 30 maja 2018 r. umowa najmu powyzszego lokalu mieszkalnego zostala rozwigzana. W zwigzku z tym
powodowie zwrocili sie do pozwanego o wyplate kaucji mieszkaniowej na rachunek bankowy. Pismem z dnia 2 lipca
2018 r. pozwany poinformowal powoddw, Ze zostanie im zwrocona kaucja mieszkaniowa po denominacji w kwocie
404 z} wraz z odsetkami w kwocie 344,13 71, czyli lacznie 748,13 z1.

(pisma pozwanego k. 20 i k. 22, pismo powodo6w k. 21, zeznania powodki k. 41, okoliczno$ci bezsporne)

E. J. pomimo nabycia uprawniefi do emerytury nadal pracuje. Réwniez T. J. wykonuje prace zarobkowa, za co
otrzymuje najnizsze miesieczne wynagrodzenie.

(zeznania powddki k. 41, zeznania powoda k. 41)

Przecietne wynagrodzenie miesieczne w dacie wplaty kaucji mieszkaniowej — tj. w III kwartale 1994 roku — wynosito
5.486.000 zlotych przed denominacja. Obecnie przecietne miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw,
zgodnie z komunikatem Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego, wynosi 4.931,80 zlotych brutto.

(obwieszczenie Prezesa GUS z dnia 19 lutego 2019 r. w sprawie przecietnego wynagrodzenia miesiecznego w sektorze
przedsiebiorstw w styczniu 2019 roku, okoliczno$ci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowod6ow z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, ktérych
prawdziwo$ci ani rzetelno$ci ich sporzadzenia nie kwestionowala zadna ze stron, a takze na podstawie zeznan
powodow.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegato uwzglednieniu w czesci.



Podstawa prawna zadania pozwu jest art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. 2014, poz. 150 ze zm.), zwanej dalej ustawa,

a takze art. 358' § 3 k.c.

W mysél pierwszego z przytoczonych przepisow, kaucja wplacona przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 roku,
pomniejszona o ewentualne nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu, podlega zwrotowi w ciggu miesiaca od dnia
oprdznienia lokalu lub nabycia jego wlasno$ci przez najemce. Skoro, zatem powodowie opuscili lokal, ktory wezeéniej
wynajmowali, to maja oni prawo domagac sie zwrotu wplaconej kaucji mieszkaniowe;j.

Nalezy przy tym wskazaé, co nie powinno budzié¢ watpliwosci,

iz do kaucji wplaconych przed dniem 12 listopada 1994 roku nie ma zastosowania ust. 2 cytowanego przepisu,
stanowiacy, iz kaucja podlega zwrotowi w kwocie odpowiadajacej przyjetemu przy jej wplacaniu procentowi warto$ci
odtworzeniowej lokalu obowigzujacej w dniu jej zwrotu. Art. 36 ust. 2 stanowi bowiem, iz sposob obliczenia wysoko$ci
kaucji wskazany w tym przepisie dotyczy wylacznie kaucji wptaconych w okresie obowiazywania ustawy, o ktérej mowa
wart. 39 ustawy, tj. w okresie obowiazywania ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych ( Dz. U. z 1998 roku, Nr 120, poz. 787 ze zm. ), tj. aktu prawnego ktory wszedl w zycie wlasnie w dniu
12 listopada 1994 roku. Dlatego tez nie mozna zgodzic sie ze stanowiskiem pelnomocnika powodéw, ze do waloryzacji
kaucji wplaconej przez powodéw mozna zastosowac miernik wskazany w art. 36 ust. 2 powolanej ustawy.

Jednocze$nie nalezy wskazadé, iz do kaucji uiszczonych przed dniem 12 listopada 1994 roku nie mozna takze stosowaé
art. 6 ustawy. Art. 36 ust. 1 ustawy jest bowiem lex specialis w stosunku do jej art. 27 ust. 1, przez ktory znajduje
z kolei zastosowanie wspomniany art. 6 ustawy. Wynika to z wykladni systemowej - art. 36 ust. 1 jest usytuowany
po art. 27 ust. 1, w rozdziale 5. ,Zmiany w przepisach obowiazujacych, przepisy przej$ciowe i koncowe”. Ponadto
jest on powtorzeniem art. 6 ust. 2. Przy zalozeniu, iz art. 6 poprzez art. 277 ust. 1 mozna by stosowa¢ takze do kaucji
wplaconych przed dniem 12 listopada 1994 roku, art. 36 ust. 1 bylby zbedny. Taka zas wykladnia - co oczywiste - jest
niedopuszczalna.

Wobec powyzszego nie ma watpliwosci co do tego, iz brak jest przepisu (szczegdlnego) regulujacego obliczanie
wysoko$ci kaucji wplaconej przez najemcoéw (powoddw) w sierpniu 1994 roku.

Roéwnoczesdnie, juz na gruncie art. 36 ust. 1 ustawy, Sad Najwyzszy orzekl, iz przepis ten nie wylacza mozliwos$ci

stosowania art. 358" § 3 k.c. w zakresie waloryzacji wierzytelnoéci o zwrot kaucji wplaconej przez najemce przed dniem
12 listopada 1994 roku (por. uchwala z dnia 26 wrze$nia 2002 roku, III CZP 58/02, OSNC 2003/9/117).

Znaczenia nie utracilo takze stanowisko wyrazone w wyroku z dnia 03 pazdziernika 2000 roku (w sprawie o
sygnaturze akt K 33/99, Dz.U. Nr 83, poz. 946), w ktdorym Trybunal Konstytucyjny stwierdzil niezgodnos$¢ z
Konstytucja ograniczenia mozliwosci waloryzacji kaucji mieszkaniowych wplaconych przed dniem 12 listopada 1994
roku. Przytoczone orzeczenie dotyczylo, co prawda art. 62 ustawy z dnia 02 lipca 1994 roku, zgodnie z ktéorym kaucja
mieszkaniowa wplacona przed dniem 12 listopada 1994 roku podlegala zwrotowi wraz z oprocentowaniem, co byto
przyczyna rozbieznosci co do tego, czy kaucje te moga by¢ waloryzowane, czy tez nie, za$ obecnie brzmienie art. 36
ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku jest odmienne, gdyz nie wskazuje sposobu obliczenia wysoko$ci kaucji
podlegajacej zwrotowi. Jak jednak powiedziano, nie skutkuje to utratg znaczenia tego orzeczenia. Przepis art. 36 ust.
1ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku nie wprowadza bowiem sposobu obliczenia kaucji podlegajacej zwrotowi (zatem

wskazanie sposobu waloryzacji kaucji w oparciu o art. 358" § 3 k.c. ma bardzo istotne znaczenie), a réwnoczeénie, co
takze istotne, wyrok Trybunal Konstytucyjnego dotyczy takze kaucji wplaconych przed dniem 12 listopada 1994 roku.

Powyzsze oznacza, ze obecnie brak jest jakichkolwiek watpliwosci, ze wplacone przed dniem 12 listopada 1994 roku
kaucje mieszkaniowe podlegaja waloryzacji, a nadto przy obliczaniu wysoko$ci (zwaloryzowanego) $wiadczenia nalezy

stosowaé reguly wskazane w art. 358' § 3 k.c.



Zgodnie za$ z art. 358" § 3 k.c., w razie istotnej zmiany sily nabyweczej pieniadza po powstaniu zobowigzania, sad moze
po rozwazeniu interesow stron, zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego, zmienié¢ wysoko$é lub sposéb §wiadczenia
pienieznego, chociazby byly ustalone w orzeczeniu lub umowie.

Przytoczony przepis jest wyjatkiem od zasady nominalizmu wyrazonej

w art. 358" § 1 k.c., zgodnie z ktora, zaplata sumy pienieznej ma nastapi¢ w sumie nominalnej bez wzgledu na to,
czy miedzy chwila powstania a chwila wykonania zobowigzania doszlo do obnizenia lub podwyzszenia sily nabywczej
pieniadza.

W ocenie Sad nie ulega watpliwoSci, iz w rozpoznawanej sprawie po powstaniu stosunku zobowigzaniowego doszlo
do istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza. Co prawda nalezy zgodzi¢ sie ze strona pozwana, zZe po uiszczeniu
kaucji mieszkaniowej nie doszlo do zjawiska znanego jako hiperinflacja. Jednak w okresie od 1994 r. do 2018
r. doszlo do znacznego wzrostu cen niektérych towaréw i ustlug konsumpceyjnych oraz wzrostu wynagrodzen, co
swym zakresem przekroczylo ramy normalnego ryzyka kontraktowego, z jakim liczy¢ sie winien kazdy kontrahent.
Wystarczy zauwazy¢, ze w dniu wplaty kaucji (IIT kwartal 1994 r.) przecietne miesieczne wynagrodzenie wynosilo
5.486.000 zl przed denominacja, a w dacie rozwigzania umowy najmu 4.521,08 z} (Il kwartal 2018 r.). Spelniona jest
zatem przeslanka w postaci zmiany sity nabywczej pieniadza po powstaniu zobowigzania.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 1990 roku o zmianie ustawy- Kodeks cywilny ( Dz.U. Nr 55,
poz. 321 ), do zobowigzan pienieznych powstalych od dnia 30 pazdziernika 1950 r., jeszcze nieprzedawnionych i
niewykonanych do dnia wej$cia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje sie art. 358'83 k.c. tylko do §wiadczen w czeéci nie
wykonanej; $wiadczenie strony pozwanej nie zostalo za§ wykonane i nie jest przedawnione; zresztg taki zarzut nie
zostal podniesiony.

Przepis art. 358' § 3 k.c. nie zawiera zadnych wskazéwek konkretyzujacych mierniki dokonywanej przez sad
waloryzacji, pozostawiajac te kwestie uznaniu sedziowskiemu. Dokonujac wyboru wskaZznika waloryzacyjnego,
nalezy mie¢ na uwadze podstawowy cel waloryzacji, jakim jest przywrocenie poczatkowej wartoSci dlugu. Nie
oznacza to jednak przyzwolenia na czysto matematyczne przerachowanie sumy nominalnej dtugu. Sad dokonujacy
waloryzacji Swiadczenia jest zwigzany rowniez dwoma kryteriami ocennymi, tj. interesem stron i zasadami wspolzycia
spolecznego.

Interes powodow wymaga by zwaloryzowana kwota kaucji mieszkaniowej odpowiadata kwocie wplaconej w sierpniu
1994 roku. Z kolei interes pozwanego nakazuje uwzglednienie jego sytuacji majatkowej. W zwigzku z tym nie jest
mozliwe takie zwaloryzowanie kaucji mieszkaniowej, ktore zaspokoiloby w pelni pretensje jednej ze stron procesu
pomijajac wzglad na drugg strone. Zreszta strona powodowa zauwazyla powyzsza okoliczno$é wnoszac o zasadzenie
75 % kwoty pelnej waloryzacji.

W konsekwencji Sad uznal, iz wlaéciwym dla przedmiotowego stosunku prawnego tzw. miernikiem waloryzacji,
bedzie przecietne miesieczne wynagrodzenie netto. W orzecznictwie i doktrynie z jednej strony prezentowane jest
stanowisko, iz miernik waloryzacji winien odpowiadaé charakterowi (rodzajowi) stosunku prawnego, ktérego dotyczy.
Z drugiej jednak strony ugruntowany i niekwestionowany w orzecznictwie jest poglad, iz w przypadku waloryzacji
kaucji mieszkaniowych wplacanych przez najemce jako miernik waloryzacji nalezy przyja¢ nie czynsz, a wlasnie
miesieczne przecietne wynagrodzenie. Wysoko$¢ kaucji byla bowiem - co bardzo istotne z punktu widzenia okreslenia
miernika waloryzacji w sprawach kaucji mieszkaniowych - odnoszona do wynagrodzenia najemcéw. Ponadto przyjecie
miernika w postaci czynszu byloby niewlaéciwe ze wzgledu na zmiany charakteru czynszu (uprzednio nie odpowiadal
faktycznym kosztom utrzymania lokali) i regulowanie go w poprzednim ustroju w sposdb sztuczny, nie uwzgledniajacy
rzeczywistych kosztéow oraz wydatkow i nakladow wynajmujacego; byt on ustalany w oderwaniu od rzeczywistych
uwarunkowan jego wysoko$ci. Miernikiem za$, ktéry jest najbardziej miarodajny jest wynagrodzenie z tym, ze
w wysoko$ci netto, a wiec po odliczeniu podatku od oséb fizycznych oraz zaliczek na ubezpieczenie zdrowotne,
emerytalne i rentowe, jako ze przecietne wynagrodzenie w poprzednim okresie nie uwzglednialo tych elementéw.



W dniu wplaty kaucji (kwota 4.040.000 zl) przecietne miesieczne wynagrodzenie wynosilo 5.486.000 zl (IIT kwartal
1994 r.). Kaucja stanowila, wiec okolo 0,73 6wczesnego wynagrodzenia. Wynagrodzenie miesieczne przyjete za
podstawe obliczenia to netto 3.502,64 zt (4.931,80 zl brutto). Obliczenie przedstawia sie nastepujaco: przecietne
miesieczne wynagrodzenie netto w dniu wyrokowania (art. 316 § 1 k.p.c.) wynosilo 3.502,64 zl; wynagrodzenie netto
pomnozone przez 0,73 daje kwote 2.556,92 z} (tzw. kwota pelnej waloryzacji).

Ta kwota podlegala nastepnie przeliczeniu z uwzglednieniem przestanek z art. 358'§3 k.c., a wiec z uwzglednieniem
zasad wspdlzycia spotecznego i intereséw obu stron. Sad mial na uwadze, iz obie strony byly dotkniete procesami
inflacyjnymi, a strona pozwana nie miala calkowitej swobody w dysponowaniu kwotg kaucji. Zadna ze stron procesu
nie miata wplywu na wzrost inflacji, a tym bardziej nie byla w stanie zapobiec ani zminimalizowac jej skutkow. Przy
rozkladaniu ryzyka zwiazanego ze zmiana sily nabywczej pienigdza polskiego, Sad mial na uwadze réwniez interesy
obu stron, ktore bezposrednio wiaza sie z celem uiszczonej kaucji mieszkaniowej. Wplacenie kaucji byto czynno$cia
jednorazowa, zmierzajaca do zabezpieczenia interesOw wynajmujacego, ktory mogt z przedmiotowej kaucji zaspokoié
swoje ewentualne roszczenia z tytulu najmu, np. w razie uszkodzenia lokalu przez powodow.

Uwzglednienie intereséw obu stron oraz zasad wspoélzycia spolecznego sklania do przyjecia zalozenia, ze negatywnymi
skutkami inflacji winny byé obciazone w mniej wiecej rownym stopniu obie strony, tak by rozlozy¢ ryzyko
procesdéw ekonomicznych w spos6b rownomierny. Z drugiej strony nie mozna dokonywacé prostego, matematycznego
przerachowania, gdyz wskazane wyzej kryteria maja zapewnia¢ maksymalng elastyczno$¢ ocen a tym samym
prowadzi¢ do waloryzacji zgodnej z interesami stron i rozumianej jako sprawiedliwa. Wyklucza to wiec proste
przerachowanie arytmetyczne i jakikolwiek przyjety z goéry algorytm waloryzacji. Biorac pod uwage wszystkie
powyzsze wzgledy, Sad uznal, ze w §wietle zasad wspolzycia spolecznego i intereséw obu stron zwaloryzowana kaucja
mieszkaniowa powinna wynosi¢ polowe kwoty tak zwanej waloryzacji pelnej, a wiec oscylowaé wokot kwoty 1.278,46
zk.

Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 530,33 zl, uwzgledniajac,
ze strona pozwana zaspokoila roszczenie powodow w wysokoSci 748,13 zt (1.278,46 zl- 748,13 z}=530,33 z1). W
pozostalej czesci, czyli ponad kwote 530,33 zl, roszczenie powoddw zostalo oddalone.

Podstawe orzeczenia o odsetkach stanowi art. 481 § 1 ke w zw. z art. 455 ke. Zasada prawa cywilnego jest,
ze dhluznik popada w opdznienie, jezeli nie spelnia §wiadczenia w terminie, w ktérym stalo sie ono wymagalne.
Niespelienie $wiadczenia w terminie rodzi po stronie dtuznika konsekwencje przewidziane w art. 481 § 1 k.c., zgodnie
z ktorym, jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas
op6znienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za opdZnienie nie byla z gbry oznaczona, naleza sie odsetki
ustawowe (§ 2 art. 481 k.c.). Dlatego tez kwote 530,33 zt Sad zasadzit wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie,
zgodnie z zadaniem pozwu, czyli od dnia wydania wyroku

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., majac na uwadze, ze zadanie powodéw zostalo
uwzglednione w 40 %. Zgodnie z tre$cig wskazanego przepisu, w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia zadan koszty
beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedna ze stron obowiazek zwrotu
wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czeéci swego zadania albo gdy okreSlenie
naleznej mu sumy zalezato od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu. Skoro powolany przepis przewiduje mozliwo$é
obcigzenia wszystkimi kosztami procesu tylko jednej ze stron w sytuacji, gdy tak jak w przedmiotowej sprawie,
okreslenie naleznej powodom kwoty nalezalo od oceny Sadu, tym bardziej zasadne bylo wzajemne zniesienie kosztow
pomiedzy stronami poniewaz zadanie powodow zostato uwzglednione w 40 %.

Z tych wzgledow orzeczono, jak w sentencji.



