WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13.12.2016 1.

Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu w Wydziale I Cywilnym,
w skladzie: Przewodniczacy: SSR Anna Mikolajczak

Protokolant: Joanna Grzeskowiak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29.11.2016 1.

sprawy z powodztwa:

E.Z,L.G.

przeciwko:

Zarzqdowi (...) sp. z 0.0. w P.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej na rzecz powodki E. Z. kwote 1.609,97 (jeden tysiac sze$éset dziewieé¢ i 97/100) zt. z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od dnia uprawomocnienia wyroku do dnia zaptlaty;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoda L. Z. kwote 1.609,97 (jeden tysigc szeééset dziewieé i 97/100) zt. z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od dnia uprawomocnienia wyroku do dnia zaplaty;

3. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;
4. nie obcigza powodoéw kosztami procesu.
SSR Anna Mikolajczak

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 grudnia 2015 r. powodowie E. Z. i L. G. domagali sie od pozwanego Zarzadu (...) Spolki z o.o.
zaplaty kwoty 15.000 zl tytulem zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wyroku
do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wyjaéniali, ze ich rodzice M. i Z. G. w 1963r. wplacili na poczet kaucji
mieszkaniowej kwote 11.800zl, nastepnie lokal zostal zamieniony z ul. (...) na ul. (...).

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodoéw na
swoja rzecz zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu swego stanowiska
pozwany wskazal, ze powodowie nie wykazali faktéw niezbednych dla uwzglednienia zgloszonego roszczenia, jak
rowniez nie przedstawili na poparcie wlasnych twierdzen zadnych dokumentéw.

W kolejnym piSmie procesowym powodowie zalaczyli dokumenty dotyczace umowy najmu lokalu komunalnego.
Sad ustalil nastepujagcy stan faktyczny

Na podstawie umowy z 29.08.1963r. potwierdzonej przydzialem lokalowym, Z. G. uzyskal przydzial lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ul. (...). Po zmianie nazw i numeracji ulic lokal znajdowat sie na ul. (...) .



Dowdd: stwierdzenie przedmiotu i warunkéw najmu z dnia 2 9 .0 8 .19 63 r. (k. 77-80. ) , decyzja o przydziale lokalu
mieszkalnego z 29.08.1963r. —k. 84

W zwiazku z uzyskaniem przydziatu, Pan Z. G. zostal zobowigzany do zaptacenia kaucji zabezpieczajacej na utrzymanie
przedmiotowego lokalu w wysoko$ci 5.424zl.

Kaucja zostala przez Z. G. wplacona.

Dowod: decyzjanr (...) z dnia 8.10.1980 1. (k.7), decyzja w sprawie nr (...) zdnia 13.11.1980 r. (k.6-6v.), potwierdzenia
wplat z dnia 21.10.1980 r., 21.11.1980 1. oraz 17.12.1980 1. (k.8)

Na podstawie decyzji z 20 01 1986r. uwzgledniony zostal wniosek Pana Z. G. o zamiane lokalu mieszkalnego i
przydzielono Z. i M. G. lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w P.. Jednocze$nie zobowiazano ww. do wplacenia kaucji
mieszkaniowej w kwocie 11.820zl, ktéra miala by¢ wplacona na wskazane konto Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) w
P.. Na poczet kaucji zaliczono wczeéniejsza wplate z 1963r.

Dowdd: dokumenty urzedowe dot. decyzji o zezwoleniu na dokonanie zamiany z 20.01.1986r., protokoél zdawczo-
odbiorczy, stwierdzenie przedmiotu i warunkéw najmu z dnia 17 .0 2 .19 86 r. , postanowienie z 20.01.1986r. (k.

79-83.),

W obu lokalach mieszkali wspdlnie malzonkowie G. wesp6t z dzie¢mi, ktére po osiagnieciu dojrzatosci wyprowadzaly
sie z rodzinnego domu. Z. G. zmarl w 1991r. — nie zostala przeprowadzona sprawa spadkowa po nim. M. G. zmarla
23 stycznia 2013r. Do chwili $émierci mieszkala w tym lokalu. Po jej $mierci w lokalu zamieszkala wnuczka, ktéra
ostatecznie zawarla nowa umowe na najem spornego lokalu i musiala uiscic¢ z tego tytulu kaucje mieszkaniowa.

Na mocy aktu po§wiadczenia dziedziczenia sporzadzonego 30 grudnia 2015r. Rep/. A (...) przed rejentem H. G.,
spadek po M. G. nabyli w réwnych czeéciach coérka E. Z., syn P. G. oraz syn J. G. . J. G. nie zyje, zmarl 03 maja 2015r.
Aktualnie cala rodzina odrzuca po nim spadek — uczynili to réwniez powodowie.

Dowdd: przestuchanie powodéw, dokument urzedowy — akt po§wiadczenia dziedziczenia — k. 6-7,

Powodowie udali sie do siedziby pozwanego z wnioskiem o zwrot wplaconej przez rodzicéw kaucji mieszkaniowe;j -
pracownik (...) spolki z 0.0. o§wiadczyl, Ze moze im wyplaci¢ kwote po denominacji w wysokoSci. 1,18zl, a jezeli sie z
tym nie zgadzaja, to moga wystapi¢ do sadu z powodztwem.

Dowdd: przestuchanie powodéw
Do dnia zamkniecia rozprawy nie zwrécono powodom kaucji mieszkaniowe;j.
Okoliczno$¢ bezsporna

W roku 1963 przecietne miesieczne wynagrodzenie wynosilo 1.763 starych zl za§ w 1986r. — 24.095 zl (przed
denominacja ). (Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 25 maja 1990 r. w sprawie
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia pracownikéw w gospodarce uspolecznionej w latach 1950-1989 oraz w
kolejnych kwartatach 1989 r., M.P.1990.21.171). Kwoty przecietnego wynagrodzenia za lata 1950 — 1991 podawano w
kwocie netto, w starych ztotych (za lata 1992 — 1998, w kwocie brutto (kwota netto + podatek dochodowy od os6b
fizycznych), do roku 1994 - w starych zlotych, a od 1995 roku - w nowych zlotych; od 1999 r. — ubruttowione (kwota
brutto + skladka ZUS).

Przecietne miesieczne wynagrodzenie w trzecim kwartale 2016 r. wynosilo 3.651,72 zt brutto (Komunikat Prezesa
Gléwnego Urzedu Statystycznego z dnia 10 listopada 2016 r. w sprawie przecietnego wynagrodzenia w trzecim
kwartale 2013 M.P. 2013.904) - 2.892,17 zI netto.



Dowdd: Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 25 maja 1990 r. w sprawie przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia pracownikow w gospodarce uspolecznionej w latach 1950-1989 oraz w kolejnych
kwartalach 1989 r., M.P.1990.21.171, Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z dnia 1 o listopada 2016
r. w sprawie przecietnego wynagr odzenia w trzecim kwartale 2016 M.P. 201 6 . 1100

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o tre$¢ powolanych w sprawie dowodéw z dokumentéw prywatnych i
urzedowych, ktére ocenione zostaly przez pryzmat art. 244 i 245 k.p.c.

Przy ustalaniu stanu faktycznego Sad wzial pod uwage takze przepisy art. 229 k.p.c.
i 230 k.p.c. i w graniach ich dyspozycji uwzglednil te okoliczno$ci zgloszone w toku postepowania przez jego
uczestnikow, ktore pozostawaly bezsporne, w szczego6lnoéci wynikajace z kserokopii przedlozonych dokumentow.

Sad uwzglednil réwniez zeznania powoddéw zlozone na rozprawie w dniu 29 listopada 2016r. Powodowi w sposéb
logiczny i wiarygodny opisali fakty, jakie dotyczyly przydzielania lokali ich rodzicom, oraz dot. ich obecnej sytuacje, a
przedstawione przezen okoliczno$ci korelowaly wzajemnie z zalaczonymi do sprawy dowodami z dokumentow.

Sad zwazyl, co nastepuje
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie jedynie w czesci.

Wierzytelno$¢ o zwrot kaucji powstaje juz w chwili wplacenia kaucji wynajmujgcemu, natomiast jej wymagalno§é
nastepuje z chwila pojawienia sie okreSlonych przestanek. W przypadku kiedy strony umowy najmu siegaja po
dodatkowy instrument zabezpieczajacy stosunek najmu, jakim jest kaucja, powstaje miedzy nimi, obok stosunku
najmu, dodatkowy stosunek zobowigzaniowy, z ktérego dla najemcy wynika wierzytelno$¢ o zwrot wplaconej kaucji
a dla wynajmujacego obowiazek jej zwrotu z mozliwoScia dokonania potracen objetych porozumieniem kaucyjnym.

W obecnym stanie prawnym kwestia zwrotu kaucji wplacanych przez najemcoéw uregulowana zostala w art. 6 i art.
36 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2001 roku Nr 71, poz.733; z pdzn. zm.). Przepis art. 36 wyzej powolanej ustawy reguluje
kwestie zwrotu kaucji mieszkaniowych wplaconych przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 roku i stanowi, ze
kaucja pomniejszona o ewentualne nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu podlega zwrotowi w ciggu miesiaca
od dnia oproéznienia lokalu lub nabycia jego wlasno$ci przez najemce. Przepis ten jednak nie zawiera zadnego
rozstrzygniecia w kwestii okre$lenia sposobu uaktualnienia wartoSci wplaconej kaucji, w odrdznieniu od kaucji
wplacanych po wyzej wymienionym terminie. W art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw ustawodawca reguluje sposéb waloryzacji wplaconych kaucji w okresie obowigzywania tej ustawy (po 10
lipca 2001 roku) wprowadzajac mechaniczny, uzalezniony od wysokoSci miesiecznego czynszu i dokonanej wplaty
sposéb urealnienia wplaconych kaucji. Z kolei w art. 36 ust. 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r., ustawodawca wprowadzit
drugi system, majacy zastosowanie do kaucji wplaconych w okresie obowigzywania ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych tj. w okresie od dnia 12 listopada 1994 roku do dnia 9
lipca 2001 roku, przyjmujac zasade waloryzacji wptaconych kaucji w oparciu o okreslenie stosunku kaucji do wartosSci
odtworzeniowej lokalu.

W tej sytuacji przyjecie zalozenia, ze waloryzacji wplaconych kaucji mozna dokonywaé tylko w przypadku, kiedy
zostaly one wplacone po dniu 12 listopada 1994 roku byloby nietrafne i merytorycznie nieuzasadnione z punktu
widzenia sp6jnosci systemu waloryzacji kaucji mieszkaniowych i rownoéci prawa majatkowego najemcow. Nalezy
zatem przyjaé, ze do waloryzacji kaucji mieszkaniowych wplaconych przed dniem 12 listopada 1994 roku maja
zastosowanie ogolne zasady prawa cywilnego w zakresie sadowej waloryzacji zobowiazan pienieznych, w szczego6lnoéci

wyrazone w przepisie art. 358" § 3 kodeksu cywilnego (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 26.09.2002 r., III CZP
58/02, OSNC 2003/9/117 oraz N. w glosie do w/w uchwaly: Monitor Prawniczy z 2003 r., nr 11, str. 518).



Zgodnie z treécig art. 358" § 3 k.c., w razie istotnej zmiany sily nabywczej pienigdza po powstaniu zobowigzania,
Sad moze, po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie z zasadami wspélzycia spolecznego, zmieni¢ wysoko$¢ lub sposob
spelnienia Swiadczenia pienieznego, chociazby byly ustalone w orzeczeniu lub umowie. Powyzsze uregulowanie

stanowi wyjatek od powszechnie przyjetej zasady nominalizmu przewidzianej w § 1 art. 358" k.c..

Istota waloryzacji §wiadczen pienieznych opiera sie na zalozeniu, ze ma ona na celu dostarczenie wierzycielowi
takiej samej wartoSci ekonomicznej, jaka prezentowala wierzytelno§é pieniezna w chwili jej powstania. Celem
waloryzacji jest wiec przywrdcenie jej — przynajmniej z pewnym przyblizeniem - poczatkowej wartoSci wierzytelnoSci
w zmienionych istotnie warunkach ekonomicznych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5.12.2000 r., IV CKN
181/00).

W niniejszej sprawie w ocenie Sadu nie moze budzi¢ watpliwos$ci, ze po powstaniu zobowigzania pienieznego
wynikajacego z wplacenia w 1963 r. przez rodzicow pozwanych kaucji mieszkaniowej, nastgpila istotna zmiana silty
nabywczej pieniadza wynikajaca ze zjawisk inflacyjnych. Spelnily sie réwniez pozostale przestanki waloryzacji tj.
$wiadczenie (roszczenie o zwrot wplaconych kaucji) mialo charakter pieniezny i nie zostalo spelnione. W podobny
sposo6b sad odniost sie do wplaty dodatkowej kwoty kaucji w 1986r. w zwigzku z zamiang lokalu.

Art. 358' § 3 k.c. zawiera w sobie tzw. klauzule generalng. Natura klauzul generalnych kaze uwzgledniaé, ze
przyjmowane w ich ramach regulacje maja charakter ogo6lnych regul umozliwiajacych stanowienie prawa w sposéb na
tyle elastyczny, na ile celowe jest, ze wzgledu na konkretny stan faktyczny, odstapienie od rygorystycznego, sztywnego
uwzgledniania obowigzujacych unormowan (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 1995 roku III CZP

96/95, OSN 1995/12/173). Z tego wzgledu ustawodawca nie zawarl w treéci art. 358" § 3 k.c. konkretnych miernikow
ani wskazan konkretyzujacych przestanki upowazniajace do zmiany wysokos$ci ustalonego w umowie §wiadczenia
pienieznego, nakazujac sadowi kazdorazowo rozwazenie intereséw obu stron przy uwzglednieniu zasad wspdlzycia
spolecznego. Kwestie te pozostawiono uznaniu sedziego, opartemu na wszechstronnym rozwazeniu okolicznos$ci
konkretnej sprawy, przy zastosowaniu ogolnych kierunkowych wskazan zawartych w ustawie. Takie stanowisko
znajduje swoje potwierdzenie w judykaturze, waloryzacja sadowa nie moze by¢ bowiem dokonywana mechanicznie, a
winna by¢ natomiast oparta na rozwazeniu okoliczno$ci konkretnej sprawy, co wyklucza mozliwo$¢ postugiwania sie
wylacznie arytmetycznymi wyliczeniami ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 1999 roku, II CKN 202/98,
OSNC 1999/6/121; wyrok SN z dnia 2 grudnia 1999 roku- III CKN 489/98, OSNC 2000/7-8/130).

Art. 358" § 3 k.c. ma na celu ochrone intereséw obydwu stron stosunku zobowigzaniowego, nakazujac sagdowi nie tylko
ich wszechstronne rozwazenie stron, ale rowniez, kierowanie sie zasadami wspdlzycia spolecznego. Podzieli¢ nalezy
rowniez poglad, zgodnie z ktorym ujemne skutki spadku wartosci pienigdza nie moga obciazac tylko jednej strony
zawartej umowy (por. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 maja 2000 roku, I CKN 720/98).

Dokonujac waloryzacji Swiadczenia oprécz wskazanych powyzej intereséw stron oraz zasad wspolzycia spolecznego,
sad winien réwniez zastosowaé okreSlone i obiektywne kryteria miarkowania. Dokonujac wyboru wskaznika
waloryzacji, nalezalo przy tym uwzgledni¢ interesy obu stron. W ocenie Sadu najodpowiedniejszym wskaznikiem
W niniejszej sprawie jest wskaznik przecietnego miesiecznego wynagrodzenia jako najbardziej obiektywny miernik
sily nabywczej pieniadza. W tym celu koniecznym stalo sie poréwnanie wysokosSci wplaconej kaucji mieszkaniowe;j
do obowiazujacego w tym okresie przecietnego miesiecznego wynagrodzenia i przetransponowanie tak okre$lonego
wskaznika na grunt przecietnego miesiecznego wynagrodzenia pracownikow w chwili orzekania.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezal, iz w 1963 r. wysoko$¢ przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia wynosila 1.763 z}. Wplacona zatem przez poprzednikoéw prawnych powodéw kwota w
wysokoSci 5.424 7z} stanowila 3,08 krotno$¢ przecietnego miesiecznego wynagrodzenia, co dato wspotezynnik 3,08.

W 1986 r. wysoko$§¢ przecietnego miesiecznego wynagrodzenia wynosila 24.095 zl. Wplacona zatem przez
poprzednikéw prawnych powodéw kwota w wysokoSci 6.396 zl (jako rbéznica pomiedzy wymagang wysokoscia



kaucji 11.820z} a uprzednio wplacong 5.424z}1) stanowita 0,26% przecietnego miesiecznego wynagrodzenia, co dalo
wspolczynnik 0,26.

Zsumowanie obu wspoélczynnikéw daje rezultat 3,34.

Zestawiajac tak wyliczony wspolczynnik ze §rednia placa netto z chwili orzekania, otrzymamy kwote zwaloryzowanego
$wiadczenia. Przecietne wynagrodzenie brutto w trzecim kwartale 2013 r. wynosilo 3.651,72 z1 tj. 2.892,17 zI netto
(ostatnia znane w chwili wyrokowania - art. 316 § 1k.p.c.). Zatem zwaloryzowana warto$¢ kaucji na dzieh wyrokowania
opiewa na kwote 9.659,85 zl.

Ostateczna wysoko$¢ zwaloryzowanego $wiadczenia musi jednak zostaé ustalona zgodnie z art. 358" §3 k.c. po
rozwazeniu interesu obu stron i zgodnie z zasadami wspoélzycia spolecznego. Zasadzenie bowiem calej kwoty -
wyliczonej w wyzej przedstawiony sposob - na rzecz powoda oznaczaloby przerzucenie skutkéw zmiany wartoSci
Swiadczenia wylacznie na pozwanego.

Okreélajac interesy stron postepowania, nalezalo wziaé pod uwage stan rzeczy obejmujacy istniejgce stosunki
majatkowe, rodzinne osobiste oraz korzySci mozliwe do osiggniecia w przyszlo$ci, a nastepnie wywazy¢ te interesy
w granicach zastugujacych na ochrone przy utrzymaniu wlaéciwego miedzy nimi stosunku. Oznacza to, ze stuszny
interes powoda moze i powinien by¢ uwzgledniony, lecz tylko do granic kolizji z interesem pozwanego (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 24 pazdziernika 1995 roku II CRN 145/95, OSN 1996/2/30).

Nie ulega watpliwoSci, ze zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci ani za wystapienie inflacji ani za jej rozmiary.
Sad jednak ma obowiazek rozstrzygnac, ktory z przeciwstawnych interesow uwzgledni¢ w wiekszym stopniu i
yrozdzieli¢” miedzy strony ryzyko inflacji, ktére musza ponieSé. W ocenie Sadu w niniejszej sprawie ryzyko inflacji
odnoénie roszczenia o zwrot kaucji wplaconej czeSciowo w 1963r . i w 1986r. powinno obcigzaé strony po polowie.

W odniesieniu do powyzszych rozwazan, wyliczona zwaloryzowana warto$¢ wplaconej kaucji mieszkaniowej winna
zosta¢ wyplacona wszystkim nastepcom prawnym zmarlej M. G. w czeSci odpowiadajacej 50% tej sumy tj. w kwocie
4.829,92 z1. 7 uwagi na sytuacje prawna zmartego spadkobiercy Pana J. G., sad uznal, iz w sprawie nie zachodzi
sytuacja zwigzana z dochodzeniem wspo6lnego prawa w trybie art. 209 kc i stad kwota ta podlega podzialowi na trzech
spadkobiercow M. G., za$ $wiadczenia nalezna na rzecz powodoéw wynosily ostatecznie po 1.609,97zt.

Sad uznal za usprawiedliwione zadanie zasadzenia odsetek na podstawie art. 481 § 1i § 2 k.c. od dnia uprawomocnienia
sie orzeczenia. Orzeczenie w niniejszej sprawie ma bowiem charakter konstytutywny, gdyz waloryzacja $wiadczenia
nie nastepuje z mocy samego prawa, lecz na podstawie ksztaltujacego prawo orzeczenia sadowego. Dopiero zatem
z chwilg uprawomocnienia sie wyroku zasadzona kwota staje sie wymagalna; z tym tez momentem dochodzi do
przeksztalcenia sie blizej nieoznaczonego przedmiotowo stosunku na calkowicie oznaczony (por. orzeczenie Sadu
Apelacyjnego w Lodzi z 4.11.1992 r., I ACZ 392/92, publ. OSA 1994/1).

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie 3 wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. Mimo, iz powodowie w duzej mierze
przegrali proces, w ocenie Sadu wygenerowanymi w jego toku kosztami nalezalo obciazy¢ w caloSci strone pozwana.
Konieczno$¢ przeprowadzenia niniejszego postepowania stanowi bowiem wylaczng konsekwencje zaniechania
ze strony pozwanego odnos$nie przedstawienia powodom jakiejkolwiek propozycji wyplaty zwaloryzowanego
Swiadczenia. Pozwany jednoznacznie wskazal powodowi, ze jedyna szansa na uzyskanie zwaloryzowanej warto$ci
wplaconej kaucji jest wszczecie postepowania przed sadem powszechnym, podczas gdy od wielu lat znana jest
powszechnie metodyka waloryzacji kaucji mieszkaniowych na (...) rynku. Z uwagi na taka postawe to pozwany winien
zatem ponie$¢ konsekwencje skierowania niniejszej sprawy na droge sadowa.

SSR Anna Mikolajczak



