Sygn. akt I C 1107/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2017 roku

Sad Rejonowy w Grudziadzu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Marcin Kolasinski

Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Magdalena Hausman

po rozpoznaniu w dniu 28 wrze$nia 2017 roku w Grudziadzu

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. K. (1)

przeciwko (...) Panstwowym Spoélce Akcyjnej z siedzibg w W.
o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) Panstwowych Spotka Akcyjna z siedziba w W. na rzecz powddki E. K. (1) kwote 2.240
z} (dwa tysiace dwiescie czterdziesci zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 31 lipca 2017 roku do
dnia zaplaty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci;
III. nie obcigza powodki obowigzkiem zwrotu kosztow procesu na rzecz pozwanego.

Sygn. akt I C 1107/17

UZASADNIENIE

E. K. (1) wniosla pozew przeciwko (...) Pafnistwowym Spolka Akcyjna z siedzibg w W. o zaplate kwoty 2.600 zl tytutem
zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej wraz z odsetkami od dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty. W uzasadnieniu
pozwu powodka wskazala, ze od 1976 roku byla najemca lokalu nalezacego do pozwanego. Przy zawarciu umowy
najmu wplacila wraz z mezem kaucje w wysokos$ci 6.404 zl. Po zakonczeniu najmu wynajmujacy zwrocil powodce
kaucje mieszkaniowa w wysokosci 0,64 zt (k. 7a-7b). Na rozprawie powddka sprecyzowala podstawe swojego zadania
w ten sposob, ze dochodzona pozwem kwota nie dotyczyla rozliczenia naklad6w na lokal, lecz wylacznie zwrotu kaucji
(k. 37).

W odpowiedzi na pozew pozwane (...) Panstwowe S.A. w W. wniosly o oddalenie powodztwa w caloéci oraz o
zasgdzenie na swoja rzecz kosztéow procesu. W uzasadnieniu pisma strona pozwana podniosla, ze obowiazujace
przepisy nie przewiduja wprost waloryzacji kaucji wplaconej przed 12 listopada 1994 roku, w zwigzku z czym
powddce nalezal sie zwrot kaucji w nominalnej wartoéci (po denominacji). Ponadto pozwany wskazal, ze nie moze
ponosié wylacznej odpowiedzialnoéci za spadek sily nabywczej pieniadza, zadanie powodki jest sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego, z zasada uczciwos$ci i dobrymi obyczajami, jak rowniez stosunek najmu laczacy strony oparty
byl na preferencyjnych warunkach, w szczegoélnosci w zakresie stawek czynszu, a wynajmujacy w nastepstwie zmiany
sily nabywczej pieniadze utracil zabezpieczenie w przypadku ewentualnej niewyptacalnosci powddki (k. 18-21).



Sad rozpoznal sprawe w postepowaniu uproszczonym (k. 1, 7m).
Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 23 paZzdziernika 1976 roku E. K. (2) otrzymal przydzial i zawar} ze swoim pracodawca (...) Panstwowymi S.A.
umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...) w D. (obecna numeracja lokalu — (...)/4).
Umowa zostala zawarta na czas trwania stosunku pracy, a razem z najemca w lokalu zamieszkala jego malzonka
E. K. (1) oraz dzieci. Przy zawarciu umowy najmu najemca wplacil na rzecz wynajmujacego kaucje mieszkaniowa
w wysokoSci 6.404 z}. E. K. (2) zmarl 9 marca 1989 roku, a w stosunek najmu po nim wstapila zona E. K. (1). W
pazdzierniku 2016 roku E. K. (1) zakoniczyla stosunek najmu, zdala lokal wynajmujacemu i wystapila do (...) S.A. o
zwrot kaucji mieszkaniowej. W dniu 17 lutego 2017 roku (...) S.A. wyplacila bylej najemczyni z tego tytulu kwote 0,64
z}l, odpowiadajaca wartoéci nominalnej kaucji po denominacji. E. K. (1), nie zgadzajac sie z wysoko$cia wyplaconej
kaucji, zwrocila ja na rzecz wynajmujacego. Otrzymywane przez (...) S.A. w latach 70-tych XX wieku kaucje byly
deponowane na rachunku bankowym i nie zostaly wykorzystane, np. na biezaca dzialalnos$¢ przedsiebiorstwa. Przy
rozliczaniu zwrotu kaucji uiszczonych w tamtych latach (...) S.A. stosuje wlasne reguly, nie dokonujac waloryzacji
Swiadczenia.

Dowody:

- dokumenty dolaczone do pozwu (k. 7¢c-71),

- zeznania §wiadka J. K. (nagranie rozprawy z 28.09.2017 r. — protokol skrocony na k. 37v),

- przestuchanie powodki E. K. (1) (nagranie rozprawy z 28.09.2017 r. — protokol skrocony na k. 38).
Sad zwazyl, co nastepuje:

Przedstawiony powyzej stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o dokumenty dolaczone do pozwu oraz na podstawie
zeznan $wiadka J. K. oraz przestuchania powddki E. K. (1). Brak bylo podstaw, azeby ktéremukolwiek z tych dowodow
odmoéwié wiarygodnosci. Ustalone w ten sposéb okolicznosci faktyczne pozostawaly bezsporne miedzy stronami.
Spor natomiast sprowadzal sie do rozstrzygniecia, w jakiej wysoko$ci nalezal sie powddce — jako najemezyni lokalu
nalezacego do pozwanego — zwrot kaucji mieszkaniowej, a w szczegolnosci, czy przedmiotowa kaucja powinna byc
zwrocona w wysoko$ci nominalnej, czy tez po dokonaniu waloryzacji oraz ewentualnie zakresu tej waloryzacji.

Powodka dochodzila od pozwanego zwrotu kaucji mieszkaniowej uiszczonej w 1976 roku. Zgodnie z art. 36 ust. 1
ustawy z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tekstjedn. Dz. U.z 2016 1., poz. 1610 ze zm.), kaucja wplacona przez najemce przed dniem 12 listopada 1994
roku, pomniejszona o ewentualne nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu, podlega zwrotowi w ciggu miesiaca od
dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wlasno$ci przez najemce. Jednocze$nie przepisy art. 6 ust. 3 oraz art. 36 ust.
2 powolanej ustawy przewiduja wprost zwrot zwaloryzowanej kaucji, jezeli zostala ona wplacona po dacie 12 listopada
1994 roku. Zdaniem strony pozwanej, unormowanie takie przesadza, ze kaucje uiszczone przed wskazang data nie
podlegaja waloryzacji i powinny by¢ zwracane w wysoko$ci nominalnej i z uwzglednieniem denominacji. Jednakze,
za dopuszczalno$cig waloryzacji takze tych kaucji, ktére zostaly wplacone przed 12 listopada 1994 roku, opowiedzial
sie Sad Najwyzszy w uchwale z 26 wrze$nia 2002 roku (III CZP 58/02, OSNC 2003/9/117), wedtug ktorego przepis
art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego nie wylgcza mozliwoéci stosowania art. 358" § 3 k.c. w zakresie waloryzacji wierzytelnosci o zwrot
kaucji wplaconej przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 roku. To utrwalone juz w doktrynie i orzecznictwie
stanowisko sad rozpoznajacy niniejsza sprawe w pelni aprobuje. Trudna do zaakceptowania bylaby bowiem sytuacja,
w ktorej czes¢ najemcoHw miataby pelne prawo do zwrotu zwaloryzowanej kaucji, a pozostali zostaliby takiego prawa
pozbawieni i to tylko z tego powodu, ze ich stosunek najmu zostal nawiazany przed okre$lona data.



Zgodnie z art. 358" § 3 k.c., w razie istotnej zmiany sily nabywczej pienigdza po powstaniu zobowigzania, sad moze
po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie z zasadami wspdlzycia spolecznego, zmieni¢ wysoko$c lub sposob spetnienia
$wiadczenia pienieznego, chociazby byly ustalone w orzeczeniu lub umowie. Faktem powszechnie znanym jest
wystapienie zjawiska hiperinflacji w Polsce po przemianach ustrojowych z przelomu lat 80-tych i 9o-tych XX wieku,
a wiec po powstaniu przedmiotowego zobowigzania z tytulu umowy najmu. Zjawisko to bez watpienia skutkowato
istotng zmiang sily nabywczej pienigdza, w zwigzku z czym spelnione zostaly wszelkie przestanki do dokonania

sadowej waloryzacji $§wiadczenia pienieznego w oparciu o art. 358" § 3 k.c.

W ocenie sgdu, najbardziej miarodajnym i obiektywnym kryterium waloryzacji w niniejszej sprawie bylo przyjecie
jako miernika waloryzacji relacji miedzy wysoko$cig kaucji a przecietnym miesiecznym wynagrodzeniem ustalonym
na chwile powstania i ustania stosunku najmu. Miernik ten umozliwia bowiem okreslenie sily nabywczej pieniadza,
tj. iloSci dobr, jakie mozna bylo zakupic za przecietne wynagrodzenie w danym okresie czasu.

W chwili zawarcia umowy najmu, tj. w 1976 roku, przecietne miesieczne wynagrodzenie wynosilo 4.281 zl
(obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z 25 maja 1990 roku w sprawie przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia pracownikow w gospodarce uspolecznionej w latach 1950-1989 oraz w kolejnych kwartalach 1989
roku /M.P. nr 21, poz. 171/). Uiszczona przez najemce kaucja (6.404 zl) odpowiadata zatem swoja wysokoscia 1,5
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia. Podkreslenia jednakze wymaga, ze przecietne miesieczne wynagrodzenie
w 1976 roku stanowilo kwote netto, bez obciazen w postaci podatku dochodowego, sktadek na ubezpieczenia spoleczne
i zdrowotne.

Natomiast w chwili ustania stosunku najmu, tj. w pazdzierniku 2016 roku, przecietne wynagrodzenie wynosito
4.218,92 z} brutto (komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z 9 lutego 2017 roku w sprawie przecietnego
wynagrodzenia w czwartym kwartale 2016 roku /M.P. poz. 180/). Aby uzyska¢ kwote wynagrodzenia netto, nalezalo
je pomniejszy¢ o naleznosci z tytulu: skladki na ubezpieczenie emerytalne w wysokosci 411,18 z} (art. 16 ust. 1 w zw.
z art. 22 ust. 1 pkt 1 ustawy z 13 pazdziernika 1998 roku o systemie ubezpieczen spolecznych /tekst jedn. Dz. U. z
2017 1., poz. 1778 ze zm./), skladki na ubezpieczenie rentowe w wysokos$ci 63,28 zl (art. 16 ust. 1ib w zw. z art. 22
ust. 1 pkt 2 ustawy o systemie ubezpieczen spolecznych), sktadki na ubezpieczenie chorobowe w wysokoéci 103,36 z
(art. 16 ust. 2 w zw. z art. 22 ust. 1 pkt 3 ustawy o systemie ubezpieczen spolecznych) oraz skladki na ubezpieczenie
zdrowotne w wysokos$ci 52,73 zt (art. 79 ust. 1 ustawy z 27 sierpnia 2004 roku o $wiadczeniach opieki zdrowotnej
finansowanych ze §rodkéw publicznych /tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 1793 ze zm./). Sad nie uwzglednit przy tym
pomniejszenia wynagrodzenia o skladke na ubezpieczenie wypadkowe z uwagi na zréznicowanie jej wysokoéci (art.
22 ust. 1 pkt 4 w zw. z art. 22 ust. 2 ustawy o systemie ubezpieczen spolecznych). Dalej, przecietne wynagrodzenie
podlegalo pomniejszeniu o nalezny podatek dochodowy od 0s6b fizycznych w wysokosSci 601,82 zl, obliczony wedlug
stawki 18 % (759,41 zl), dodatkowo pomniejszony o koszt uzyskania przychodu (111,25 z}) oraz kwote wolng od podatku
przypadajaca na jeden miesiac (46,34 zl), a to w my$l art. 22 ust. 2 w zw. z art. 27 ust. 11 1a ustawy z 26 lipca 1991 roku
o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 2032 ze zm.). W ten spos6b przecietne
wynagrodzenie netto w czwartym kwartale 2016 roku wynosilo 2.986,55 zl (4.218,92 zt — 411,18 z1 — 63,28 zl — 103,36
7t — 52,73 z1 — 601,82 z}). 1,5-krotnoé¢ przecietnego wynagrodzenia netto, odpowiadajgca warto$ci wplaconej w 1976
roku kaucji, wynosila zatem na chwile ustania stosunku najmu w przyblizeniu 4.480 zt (1,5 x 2.986,55 z1).

Zastosowanie waloryzacji na podstawie art. 358" § 3 k.c. wymagalo jednak rozwazenia przez sad intereséw obu
stron, zgodnie z zasadami wspolzycia spotecznego. Zdaniem sadu, wspomniane zjawisko hiperinflacji nie moglo
by¢ przewidziane w chwili powstania zobowiazania przez strony stosunku najmu. Niesprawiedliwe byloby zatem
obcigzanie tym ryzykiem w caloSci ktorejkolwiek ze stron. W ocenie sadu, na gruncie rozpoznawanej sprawy zaré6wno
wynajmujacy jak i najemca powinni by¢ obciazeni skutkami istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza po polowie.
Rozwigzanie takie pozostaje w zgodzie z zasadami wspoélzycia spolecznego, nie krzywdzac nadmiernie zadnej ze stron
zobowiazania. W konsekwencji, tytulem zwrotu kaucji powodka powinna otrzymaé od pozwanego sume 2.240 zl
(4.480 7} : 2).



Ponadto, zdaniem sadu, nie zaslugiwala na uwzglednienie argumentacja strony pozwanej, ze powodce nie nalezal
sie zwrot zwaloryzowanej kaucji, albowiem wynajmowala ona lokal na preferencyjnych warunkach, w szczegoélno$ci
w zakresie stawek czynszu. Przede wszystkim pozwany nie udowodnil tych preferencyjnych warunkéw najmu, a
nawet jezeli by przyjac, ze takie rzeczywiscie byly, nie upowaznialoby to i tak wynajmujacego do odmowy wyplaty
zwaloryzowanej kaucji. Do§¢ powszechnym bowiem zjawiskiem jest najem lokali na rzecz swoich pracownikéw na
dogodnych warunkach celem czy to zachecenia do zatrudnienia u danego pracodawcy, czy to w ramach pomocy
socjalnej dla pracownikow.

Podobnie, odmowy waloryzacji kaucji nie mogt uzasadnia¢ fakt, ze pozwany deponowal na rachunku bankowym
kaucje wplacone w latach 70-tych XX wieku i z nich w Zzaden sposob nie korzystal. Bezspornie jednak najemca
przeniést na wynajmujacego okresSlona kwote pieniezng na zabezpieczenie ewentualnych roszczen tego drugiego z
tytulu najmu, co upodabnia instytucje kaucji mieszkaniowej do depozytu nieprawidlowego (art. 845 k.c.). Nic nie stalo
na przeszkodzie, Zzeby wynajmujacy korzystal tych srodkéw pienieznych, a jezeli tego nie uczynil, to okoliczno$¢ ta,
jako calkowicie niezalezna od najemcy, nie powinna mie¢ wplywu na jego sytuacje prawng w zakresie zwrotu kaucjiijej
waloryzacji. Realna utrata zabezpieczenia wskutek niewykorzystania kaucji, na ktéra powolywala sie strona pozwana,
byla efektem zachowania pozwanego i nie mogla skutkowa¢ odmowa wyplaty zwaloryzowanej kaucji na rzecz najemcy,
ktory przez znaczny okres czasu pozbawiony byt mozliwosci korzystania z pieniedzy.

Wobec zlozonego przez powodke na rozprawie o§wiadczenia, ze dochodzona pozwem kwota dotyczy wylacznie zwrotu
kaucji (k. 37), kwestia rozliczenia nakladéw na lokal nie miala istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy i
pozostala poza rozwazaniami sadu.

Odno$nie do kwestii formalnych nadmieni¢ nalezy, ze sad oddalil wniosek pozwanego o zezwolenie na zlozenie
pisma przygotowawczego wobec o$wiadczenia powodki, ze nie dochodzi w niniejszym postepowaniu rozliczenia
nakladéw na lokal, a jedynie zwrotu kaucji (k. 37v), jako zmierzajacy do zwloki w rozpoznaniu sprawy. Wszak strona
pozwana w odpowiedzi na pozew szeroko przedstawila swoje stanowisko réwniez w zakresie zadania zwrotu kaucji, a
o$wiadczenie powodki na rozprawie nie powodowalo zaistnienia nowych okolicznoSci w sprawie, ktére wymagataby
dodatkowego stanowiska strony przeciwne;j.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 358" § 3 k.c., sad zasadzil od pozwanego na rzecz powo6dki kwote 2.240
zl, o czym orzeczono w punkcie I. sentencji wyroku. O odsetkach ustawowych za op6znienie orzeczono na podstawie
art. 481 § 11 2 k.c., zasadzajac je od daty doreczenia pozwanemu pozwu (k. 31), zgodnie z Zagdaniem pozwu.

W pozostalym zakresie powodztwo podlegato oddaleniu jako niezasadne, o czym orzeczono w punkcie II. sentencji
wyroku.

O kosztach procesu w punkcie III. wyroku orzeczono na zasadzie art. 102 k.p.c., zgodnie z ktérym w wypadkach
szczegoblnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$é kosztow albo nie obcigzac jej
w ogole kosztami. Powodka wygrala niniejsza sprawe w 86 %, a pozwany w 14 %. Koszty procesu poniesione
przez powodke wyniosly 100 zl z tytulu oplaty od pozwu, a przez pozwanego lacznie 917 zt (900 zl wynagrodzenie
pelnomocnika i 17 zl oplata skarbowa pelnomocnictwa). Po stosunkowym rozliczeniu tychze kosztéw, powddka
musialby zwréci¢ pozwanemu kwote 128,38 z} tytulem kosztow procesu. Jednakze, majac na uwadze fakt, ze to jednak
powddka wygrala niniejszy proces w przewazajacej czeSci, nakazanie zwrotu jej tej sumy, w ocenie sadu, byloby nie
do pogodzenia z zasadami shuszno$ci.



