Sygnatura akt I C 2427/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Jelenia Gora, dnia 02-04-2014 r.

Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Lucyna Mikolajczak

Protokolant:Beata Kocot

po rozpoznaniu w dniu 02-04-2014 r. w Jeleniej Gorze

sprawy z powbdztwa R. C.

przeciwko (...) S.A. w W,

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) S.A. w W. na rzecz powoda R. C. kwote 3.296,60 z} ( trzy tysiace dwieScie
dziewiecdziesiat szeéc¢ zlotych szeSédziesiat groszy ) z ustawowymi odsetkami od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty,

I1. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala,

III. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 1.698 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu w tym kwote 1.200
z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

IC2427/13

UZASADNIENIE

Powdd R. C. reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika wniost o zasadzenie od pozwanego (...) S. A. z/s w W.
kwoty 9.217,95 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 01.10.2011r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu w tym
kosztami zastepstwa procesowego w kwocie 1217 z} .

Powdd opierajac sie na treéci przepisu art. 358 par 3 kpc wskazat , iz w 1978r. dokonal wplaty kaucji mieszkaniowej
w wysokoSci 12.572,00 zl i w zwigzku z tym obecnie domaga sie jej zwrotu w zwaloryzowanej wysoko$ci .

Powdd wskazal , iz zwaloryzowana kaucje mieszkaniowa nalezy ustali¢ jako iloczyn przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia wedlug stanu na dzien aktualizacji roszczenia o zwrot kaucji / 3.586,75 z / oraz stosunek przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia do kwoty kaucji z okresu jej uiszczenia / 257%/ wedlug wzoru : 3.586,75 x 257%=
9.217,95 zt .

Pozwany (...) S.A. w W. reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika wniést o oddalenie powodztwa w catosci
oraz o obciazenie powoda kosztami procesu w tym kosztami zastepstwa procesowego .

W ocenie pozwanego powod nie wykazal , iz istotnie wniost kaucje mieszkaniowa na rzecz strony pozwanej . Pozwany
podniost nadto , iz powdd zrzekl sie wobec strony pozwanej roszczen zwigzanych ze stosunkiem najmu , albowiem
zgodnie z par 13 umowy sprzedazy , strony uzgodnily , ze z dniem podpisania umowy wygasaja wszelkie roszczenia
nabywcow wobec (...) S.A. . Zdaniem pozwanego z powyzszego zapisu wynika wola najemcoéw o zrzeczeniu sie
roszczen wobec strony pozwanej , w tym zwigzanych ze stosunkiem najmu , a zatem takze ewentualnych roszczen



najemcow o zwrot kaucji mieszkaniowej . Pozwany podnidst nadto , iz obciazanie go skutkami hiperinflacji w 100 %
jest nieuzasadnione . Zdaniem pozwanego ryzyko inflacji winno byé rozlozone na obie strony stosunku najmu .

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Moca decyzji Dyrektora (...) w L. nr (...) , wydanej na podstawie art. 55 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974r. Prawo
lokalowe , R. C. jako pracownik wchodzacy w sktad pogotowia produkeyjnego i technicznego prawnego poprzednika
pozwanej spoiki uzyskat przydzial lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku polozonym przy ul. (...) w J. , wstepujac w
ten sposéb w stosunek najmu .

Przy objeciu lokalu powdd uiScil zakladowi pracy , na podstawie rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 07 marca
1975r. w sprawie pobierania od najemcow lokali mieszkalnych kaucji zabezpieczajacej utrzymanie lokali w nalezytym
stanie , kaucje mieszkaniowa w kwocie 12.572,00 z} .

Na mocy umowy sprzedazy z dnia 30.08.2011r. sporzadzonej przed notariuszem R. B. w formie aktu notarialnego Rep .
Anr (...) pozwany zbyl powodowi i jego zonie prawo wlasnoSci przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z udzialem
we wspolnych czeéciach i urzadzeniach budynku oraz w prawie uzytkowania wieczystego gruntu — nieruchomosci
zabudowanej skladajacej sie z dzialkinr (...) , o powierzchni (...) ha polozonej wJ. przy ul. (...) , dla ktdorej Sad Rejonowy
w Jeleniej Gorze prowadzi ksiege wieczysta (...) .

Strony ustalily w umowie cene na poziomie 55.800 zl przy czym wobec udzielenia przez sprzedajacego 95 % ulgi
zgodnie z art. 44 ustawy z dnia 08.09.2000r. 0 komercjalizacji , restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa
panstwowego (...) oraz 25 % bonifikaty zgodnie z art. 45 powolanej ustawy z tytulu uiszczenia jednorazowo calej ceny
nieruchomoéci lokalowej . R. C. zaplacil za w/w prawa pozwanej spolce kwote 2.092,50 zt .

Pismem z dnia 23.09.2011r. powod wystapit do strony pozwanej o zwrot wplaconej kaucji mieszkaniowej w
zwaloryzowanej wysoko$ci . W piSmie z dnia 15.11.2011r. strona pozwana zaproponowata powodowi zwrot kaucji w
kwocie 310,81 z1.

R. C. nie zgodzil sie z propozycja pozwanej spotki .

Dowdd : decyzja nr (...).3A- (...) Dyrektora (...) w L., umowa sprzedazy z dnia 30.08.2011 roku sporzadzona przed
notariuszem R. B. w formie aktu notarialnego (...), aneks do umowy sprzedazy sporzadzonej dnia 27.10.2011 roku,
sporzadzony przed notariuszem R. B. w formie aktu notarialnego rep. A nr (...), propozycja strony pozwanej zwrotu
zwaloryzowanej kaucji mieszkowej z dnia 15.11.2011 roku k.11- 19 akt, protokotu nr (...) z dnia 18.08.2011 roku k.
30-31 akt,

Sad zwazyl co nastepuje :
Roszczenie powoda zastugiwalo na czeSciowe uwzglednienie .

Zgodnie z art. 27 ust.1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz
o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 r. Nr 71, poz. 733), ktéry stanowi, ze ,,ustawa niniejsza znajduje rowniez
zastosowanie do stosunkéw prawnych powstalych przed dniem wejécia jej w zycie”. Tym samym w niniejszej sprawie
znajduje zastosowanie przepis art. 36 ust. 1 powolanej ustawy, ktoéry stanowi, ze ,kaucja wplacona przez najemce
przed dniem 12 listopada 1994 r., pomniejszona o ewentualne nalezno$ci wynajmujgcego z tytulu najmu, podlega
zwrotowi w ciggu miesiaca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wlasnoSci przez najemce”. Strona pozwana jako
wynajmujacy jest zatem zobowiazana do zwrotu zwaloryzowanej, wplaconej przez powoda kaucji przy uwzglednieniu
ponizej przedstawionego sposobu partycypowania w skutkach inflacji.

Nalezy podnieé¢, ze zar6wno podczas obowigzywania ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Z 1998 r. nr 120 poz. 787 z p6zn. zm.) jak i w nowym stanie prawnym, tj. pod



rzadami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. orzecznictwo Sadu Najwyzszego i Trybunalu Konstytucyjnego dopuszczalo

sadowa waloryzacje wplaconej kaucji mieszkaniowej w trybie art. 358'§ 3 k.c..

W ocenie Sadu pow6d w dostateczny sposdb wykazal fakt uiszczenia kaucji mieszkaniowej i jej wysokoéci , albowiem
warunkiem wstapienia w stosunek najmu bylo wplacenie kaucji mieszkaniowej. Zatem gdyby taka wplata nie
nastapila powdd nie stal by sie najemca przedmiotowego lokalu mieszkalnego . Za prawidlowos$cia powyzszych ustalen
faktycznych przemawia takze tre$é pisma pozwanego z dnia 15.11.2011r. stanowigca odpowiedZ na wezwanie powoda
do zwrotu kaucji , w ktérym to piSmie pozwany nie kwestionowat faktu wplaty kaucji i jej wysokosci i zaproponowat
stosowna kwote tytulu jej waloryzacji .

W wyroku z dnia 3 pazdziernika 2000 r. sygn. akt K 33/99 OTK z 2000 r. nr 9 poz. 188 Trybunal Konstytucyjny
orzekl, ze: ,Art. 62 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity z 1998
r. Dz. U. Nr 120, poz. 787; zm.: Nr 162, poz. 1119; z 1999 r. Nr 111, poz. 1281; z 2000 r. Nr 5, poz. 67) w zakresie,
w jakim przepis ten wylacza mozliwo$¢ waloryzacji kaucji mieszkaniowej jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zw. z art.
31 ust. 3 oraz z art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.” W pisemnym uzasadnieniu cytowanego wyroku

Trybunat Konstytucyjny podkreslit m.in., ze mechanizm urealniania kaucji na podstawie art. 358" § 3 k.c. wydaje sie
by¢ najbardziej optymalny. Istotne jest bowiem to, aby skutki niekorzystnej regulacji prawnej nie obcigzaly w sposéb
razgco nieusprawiedliwiony jednej ze stron stosunku najmu.

Powyzszy poglad zachowuje aktualno$¢ pod rzadami nowej ustawy. W uchwale wydanej w dniu 26 wrzesnia 2002 r.
sygn. akt ITT CZP 58/02 opublikowanej w Biuletynie SN z 2002 nr 9 poz. 10 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,Przepis
art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733) nie wylacza mozliwo$ci stosowania art. 358" § 3 k.c. w zakresie waloryzacji
wierzytelno$ci o zwrot kaucji wplaconej przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 r ”.

Stad tez uzasadnione jest w ocenie Sadu zwaloryzowanie kaucji mieszkaniowej uiszczonej przez powoda stosownie

do reguly art. 358' § 3 k.c. Na tej podstawie Sad zwaloryzowal §wiadczenie opierajac sie na wysokosci éredniego
miesiecznego wynagrodzenia w roku, w ktéorym powdd wplacil kaucje mieszkaniowa oraz wynagrodzenia z chwili

aktualizacji roszczenia o zwrot kaucji . Istota sadowej waloryzacji, zgodnie z treécig art. 358' § 3 k.c. jest
zwaloryzowanie r6znicy pomiedzy wartoécig ekonomiczng Swiadczenia w chwili zaplaty do wartoSci tego §wiadczenia
w chwili powstania zobowigzania.

Przewidziana w art. 358' § 3 ke zasada waloryzacji dotyczy éwiadczen pienieznych w okresach, gdy z powodu
zachwiania rownowagi gospodarczej w stosunkach zwigzanych z obiegiem pienigdza, dochodzi do powaznych wahan
miedzy warto$cia nominalng i warto$cia nabywcza pieniadza. Wyrazona w art. 3581 § 1 ke zasada nominalizmu doznaje
wowczas ograniczenia, gdyz prowadzi do pokrzywdzenia stron poprzez wypaczenie sensu istniejacego miedzy nimi
stosunku prawnego.

Przeslanka zastosowania art. 3581 § 3 kc jest istotna zmiana sily nabywczej pienigdza po powstaniu zobowigzania.
Taka wla$nie zmiana miala miejsce w niniejszej sprawie. Powszechnie znanym faktem bylo pojawienie sie w latach
1989 - 1991 zjawiska hiperinflacji. Inflacja o tak wysokiej skali byla nie do przewidzenia przez strony umowy. W
szczegblno$ci, po zawarciu przez nie umowy najmu nie mogly one przewidzie¢ tak szybkiej dewaluacji pienigdza
i to wymiarze dochodzacym do 120% w stosunku miesiecznym. Okoliczno$é powyzsza zdaniem Sadu, w pelni
uzasadnia zadanie zastosowania waloryzacji Swiadczenia naleznego powodowi. Tre$¢ zadania uzasadniona jest
ponadto przepisami art. 12 ust. 2 i art. 13 ustawy z dnia 28.07.1990 r. o zmianie ustawy kodeks cywilny (Dz. U. nr 55
poz. 321), dopuszczajacych mozliwosé waloryzacji zobowiazan pienieznych powstalych przed 1.10.1990 r. i jeszcze nie
wykonanych, nie bedacych jednoczeénie kredytami bankowymi, kwotami zdeponowanymi na rachunkach bankowych
oraz kredytami i pozyczkami o charakterze socjalnym.



Artykul 358" § 3 ke chroni interesy obu stron stosunku zobowigzaniowego. Ustawodawca jednocze$nie nie zawark
w tym przepisie konkretnych miernikdw nakazujac Sadowi kazdorazowe rozwazenie intereséw obu stron zgodnie z
zasadami wspolzycia spolecznego (por. np. uchwata SN z dnia 24.01.1996 r., ITI CZP 196/95 opubl. w OSNC z 1996 ..
nr 6, poz. 78). Rola Sadu jest w takim wypadku okreslenie stanu rzeczy obejmujacego, istniejace w dacie orzekania,
stosunki majatkowe, rodzinne i osobiste, a takze korzySci mozliwe do osiggniecia w przyszlosci, a nastepnie wywazenie
tych interesé6w w granicach zaslugujacych na ochrone przy utrzymaniu wladciwego stosunku miedzy nimi. Shuszny
interes moze i powinien by¢ uwzgledniony, ale tylko do granic kolizji z interesem drugiej strony (patrz: Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom I pod red. K. Pietrzykowskiego, wydawnictwo C. H. Beck, Warszawa 1997, s. 613in.)

Prawidlowa wykladnia art. 358" § 3 ke w zwigzku z § 1 tegoz artykutlu prowadzi do wniosku, Ze przedmiotem waloryzacji
jest okres$lone suma pieniezng $wiadczenie pieniezne bedace przedmiotem zobowigzania od chwili jego powstania.
Skoro zatem zdarzeniem bedacym zrédlem powstania zobowigzania jest umowa, w ktoérej w dacie jej zawarcia
ustalono wysoko$¢ §wiadczenia pienieznego, to wysoko$¢ tego §wiadczenia moze by¢ zmieniana przez Sad dokonujacy
waloryzacji, w razie wystapienia przestanek okreslonych w art. 3581 § 3 ke.

Powo6d powoddéw wplacit w 1978r. tytulem kaucji mieszkaniowej kwote 12.572,00 zl . Przecietne miesieczne
wynagrodzenie w 1978 r. wynosilo 4.887,00 zI. Wplacona przez powoda kwota stanowila 257 % $redniego
miesiecznego wynagrodzenia za rok 1978 . Wynagrodzenie brutto w 2011r. wynosito 3.586,75 zl , a netto 2.565,45 z1 .

Skoro wplacona przez powoda w 1978 r. kaucja stanowila 257% przecietnego miesiecznego wynagrodzenia, to
zwaloryzowana kwota stanowi 6.593,20 zl ( 2.565,45 zt x 257 % = 6.593,20 z}).

Zwazy¢ nalezy, ze Trybunatl Konstytucyjny uznal za uzasadnione, aby skutki niekorzystnej inflacji nie obciazaly tylko
jednej ze stron. Poglad ten jest w pelni aprobowany przez Sad orzekajacy i dlatego obciazenie obu stron skutkami
inflacji po polowie bedzie uwzglednialo ich uzasadnione interesy, oceniane w $wietle zasad wspolzycia spolecznego.
Takie rozlozenie spadku wartoSci ekonomicznej §wiadczenia nalezy uznaé za rownowazace interesy obu stron. Majac
to na uwadze Sad zasadzil na rzecz powoda kwote 3.296,60 zt zt tj. Y2 kwoty 6.593,20 z} .

Dalej idace powddztwo Sad oddalil, uznajac ze jest ono pozbawione podstaw faktycznych i prawnych.

Z istoty wyroku waloryzacyjnego wydanego na podstawie art. 358" § 3 ke, ingerujacego w tre$é wigzacego strony
zobowigzania wynika, ze stanowi ono orzeczenie o charakterze ksztaltujacym. W takiej sytuacji wierzyciel nie moze
zadaé odsetek od Swiadczenia przed uksztaltowaniem jego tresci przez Sad w wyroku albowiem dluznik popada w
opdznienie dopiero od daty wyroku uwzgledniajacego powddztwo (vide: wyrok SN z dnia 23.01.1998 r. sygn. II CKU
129/97, opubl. w Prok. I Pr. 1998/7-8/31). Sad Rejonowy jako niezasadne uznal zadanie powoda w przedmiocie
zasgdzenia od zwaloryzowanego $wiadczenia odsetek ustawowych za okres od dnia 01.10.2011r. , nie przekraczajac
granic rozpoznania zakreslonych trescig art. 321 kpe. Zgodnie z art. 481 § 1 k.c. wierzyciel moze zada¢ odsetek,
kiedy dluznik opéznia sie ze spelnieniem §wiadczenia. Skoro przepis art. 481 § 1 k.c. przewiduje uprawnienie dla
wierzyciela do zadania odsetek za czas opdznienia, a orzeczenie uwzgledniajgce na podstawie art. 3581 § 3 k.c.
zadanie o zwaloryzowanie $wiadczenia ma charakter konstytutywny, tym samym nie ulega watpliwosci, ze stan
opbznienia wzgledem zmienionej wysoko$ci §wiadczenia pienieznego moze powstaé dopiero od daty tego orzeczenia.
Do momentu wydania wyroku waloryzacyjnego ze wzgledu na jego konstytutywny charakter nie mozna przyjmowac,
aby dluznik pozostawal w op6znieniu ze spelnieniem objetego nim §wiadczenia (2001.07.25 wyrok SN I CKN 127/01
LEX nr 52479, 2001.02.22 wyrok SN II CKN 404/00 LEX nr 52633).

Ponadto zauwazy¢ nalezy, iz waloryzacja $wiadczenia pienieznego, jak i odsetki, maja za zadanie zrekompensowanie
wierzycielowi pewnego uszczerbku, jaki ponosi na skutek niemoznoéci korzystania z wlasnego kapitalu, ale wlasnie
wskutek tej niemozno$ci odnosi tez oczywista korzy$é - zdjete bowiem zostaje z niego ryzyko zwigzane ze zmiang sily
nabyweczej pieniadza. Waloryzacja §wiadczenia jest wiec dla niego dostateczng rekompensatg. Zyski i strata wierzyciela
znosza sie tym sposobem nawzajem stad tez, jezeli otrzymuje odsetki jednocze$nie rownowazace skutki inflacji, to
roszczenie waloryzacyjne wierzycielowi nie przystuguje. Jezeli nalezne $§wiadczenie zostanie zwaloryzowane,tak jak



mialo to miejsce w niniejszej sprawie, to tym samym pochloniete zostang roszczenia wierzyciela z tytulu odsetek
za opdznienie w wykonaniu $§wiadczenia pienieznego. Laczenie obu tych roszczen byloby sprzeczne nie tylko z ich
celem, ale takze z szeroko rozumianymi zasadami shusznoéci, a w efekcie mogloby tez prowadzi¢ do bezpodstawnego
wzbogacenia wierzyciela kosztem dluznika (por. Niezbecka E., Roszczenie o odsetki a sadowa waloryzacja §wiadczen

pienieznych, Rejent 1993/7/43).

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. , ktéry stanowi , iz Sad moze nalozy¢ na jedna ze
stron obowigzek zwrotu wszystkich kosztow , jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czeSci swego zadania
albo gdy okreslenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu . Jak wynika z powyzszych
ustalenn suma zwaloryzowanej kaucji zalezala od oceny sadu , zatem zasadne bylo obciazenie pozwanego caloscia
kosztow tego procesu .



