Sygn. akt III Ca 998/15

III Ca 1293/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2015 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Andrzej Dyrda

Protokolant Aldona Kociecka

po rozpoznaniu w dniu 19 listopada 2015 r. w Gliwicach na rozprawie
sprawy z powodztwa B. G.

przeciwko (...) Spbldzielni Mieszkaniowej (...) w Z.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Rejonowego w Zabrzu

z dnia 31 marca 2015 r., sygn. akt I C 1271/13

1. z apelacji pozwanej zmienia zaskarzony wyrok w punktach 11 2 o tyle tylko, ze ustawowe odsetki
zasqdza od dnia 4 grudnia 2015 r., a w pozostalej czesci apelacje oddala;

2. oddala apelacje powodki;

3. znosi wzajemnie koszty postepowania odwolawczego.
SSO Andrzej Dyrda

Sygn. akt III Ca 998/15

Sygn. akt ITI Ca 1293/15

UZASADNIENIE

Powodka B. G. domagala sie zasgdzenia od pozwanej (...) Spotdzielni Mieszkaniowej (...) w Z. kwoty 5.235 zt wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 3 czerwca 2013r. do dnia zaplaty oraz zasadzenia kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego tytulem waloryzacji kaucji mieszkaniowej uiszczonej w 1989r. w kwocie 124.520 zt
przy zawarciu najmu lokalu mieszkalnego potozonego przy ul. (...) w Z. i nalezacego do Kopalni (...) w Z., a ktora to
kaucja nie zostala jej zwrocona w zwigzku z nabyciem wlasnosci tego lokalu przez powodke w dniu 31 stycznia 2011r.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa, a z ostrozno$ci procesowej uznala zadanie pozwu do kwoty 71,35 zl, w
pozostalym zakresie wnoszac o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodki na swoja rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wskazala, ze w momencie przekazywania jej budynkéw, w tym budynku w ktorym znajduje sie
lokal powddki, w 1997r. pozwana otrzymata od KWK (...) kwote 30,78 zl, ktéra to kwota zostala zaliczona poczet
wplaty wlasnej lokatora w zwigzku z wnioskiem powddki o ustanowienie spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu



mieszkalnego dokonala wyliczenia wkladu mieszkaniowego. Wobec przyjecia przez powddke zaoferowanej kwoty bez
zastrzezen, w ocenie pozwanej doszlo do spelnienia §wiadczenia zgodnie z art. 354 § 1 k.c., co winno skutkowaé
oddaleniem powddztwa przy uwzglednieniu art. 9 ust. 2 ustawy o zasadach przekazywania zakladowych budynkow
mieszkaniowych przewidujacy obowiazek waloryzacji kaucji mieszkaniowej. Nadto pozwana zarzucila, ze skoro
ustawodawca przewidzial, ze spbldzielnia nie moze ustali¢ wysoko$ci obciazajacego czlonkow wkladu mieszkaniowego
na kwote wyzsza niz 5 % aktualnej wartoSci lokalu, zadanie waloryzacji kaucji mieszkaniowej godzilo by w interes
spoldzielni.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 31 marca 2015r. Sad Rejonowy w Zabrzu zasadzil od pozwanej (...) Spdldzielni
Mieszkaniowej (...) w Z. na rzecz powodki B. G. kwote 600 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 31 marca 2015r. do
dnia zaplaty, oddalajac w pozostalym zakresie powddztwo oraz zniést miedzy stronami koszty procesu.

Orzeczenie to poprzedzil ustaleniem, ze w dniu 5 czerwca 1989r. powodka B. G. zawarla z kopalnig (...) umowe najmu
lokalu mieszkalnego polozonego w Z. przy ul. (...) i uiScila na rzecz wynajmujacego kwote 124.520 zlotych tytutem
kaucji. Budynek, w ktérym znajduje sie zajmowany przez powodke lokal zostal nieodplatnie przejety przez pozwana
(...) Spoldzielnie Mieszkaniows (...) w trybie ustawy o zasadach

W grudniu 1997r. dotychczasowy wynajmujacy KWK (...) przekazal tytulem kaucji za lokal powodki kwote 30,78
z}. Powddka zlozyla wniosek o ustanowienie na jej rzecz spo6ldzielczego lokatorskiego prawa do zajmowanego przez
nig lokalu mieszkalnego, wobec czego pozwana wyliczyla wysoko$¢ naleznego jej wkladu mieszkaniowego na kwote
7.093,30 zl, stanowiaca 5% wartoSci rynkowej lokalu przy ul. (...). Na poczet wkladu mieszkaniowego dokonata
zaliczenia tzw. Wplaty wlasnej lokatora, ktérg stanowila uiszczona w zwiazku z najmem tego lokalu kaucja, ktorej
wysoko$¢é pozwana ustalila na 30, 78 zlotych. W dniu 31 stycznia 2011r. po uiszczeniu kwoty 7.062,52 zl tytulem
pozostalej (ponad kwote 30,78 zl) warto$ci wkladu mieszkaniowego powodka zawarla z pozwang umowe nr (...) o
ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przy ul. (...). W dniu 11 kwietnia 2011r.
powddka nabyla wlasnoéé przedmiotowego lokalu.

Powodka nie zgadzala sie z wyliczong przez pozwana wysokoscia kaucji mieszkaniowej, ktora zostala przez pozwang
zaliczona na poczet wkladu mieszkaniowego. Wielokrotnie zwracala sie do pracownikéw spoéldzielni, w tym samego
Prezesa, o dokonanie waloryzacji kaucji. Podejmowala rozmowy na ten temat zar6wno zaraz po uzyskaniu wyliczenia
wkladu mieszkaniowego jak i pdzniej po nabyciu wlasnosci lokalu. Stanowisko wladz pozwanej bylo jednak
niezmiennie negatywne.

W opisanym stanie faktycznym Sad Rejonowy stwierdzil dopuszcezalno$é waloryzacji kaucji mieszkaniowej wplaconej
poprzedniemu wlaScicielowi nieruchomoéci w sytuacji, kiedy nieruchomo$é ta zostala przekazana spoldzielni
mieszkaniowej w trybie art. 12 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe, a prawo najmu tego lokalu ustalo w zwigzku z ustanowieniem
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, a takze okoliczno$c¢ czy zaliczenie przez pozwana kwoty
kaucji na poczet wkladu mieszkaniowego skutkowalo wygas$nieciem zobowigzania pozwanej do wyplaty kaucji.

Sad Rejonowy nadto stwierdzil, Ze w opisanym stanie faktycznym roszczenie powo6dki o waloryzacje kaucji
mieszkaniowej nie wygaslo, gdyz powbddka nie odebrala Swiadczenia zaoferowanego przez pozwana bez zastrzezen,
a swoim zachowaniem zamanifestowala, iz zarachowana na poczet wkladu kwote uznaje za czeSciowe spelnienie
Swiadczenia z tytulu wyplaty kaucji.

Sad wskazal, ze art. 9 ust. 21 art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkow mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe nie wylaczaja mozliwoSci waloryzacji kaucji w oparciu
o art. 358" § 3 k.c., co bylo kwestia uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2014 roku (III CZP 83/14).
Sad Rejonowy zwrocil uwage, ze w uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy, ze dostlowne rozumienie art. 7 ust. 3
ustawy prowadzilby do blednych wnioskow, albowiem najemcy zostaliby obciazeni zaniechaniem przedsiebiorstwa
przekazujacego lokale spoldzielni mieszkaniowej co do przekazania kaucji we wlaéciwej wysokoéci. Skutki takiego



zaniechania spéldzielni nie moga obciaza¢ najemcdw, ktorzy nie mieli zadnego wplywu na zachowanie podmiotow
dokonujacych przekazania budynkéw, a kaucja ma by¢ wyplacona bylemu najemcy po zakonczeniu stosunku najmu w
wysoko$ci zwaloryzowanej na dzien przekazania budynku wedtug regul waloryzacji wtaéciwych ze wzgledu na to kiedy
zostala ona wplacona uznajac, ze faktyczna wysoko$¢ przekazanej spoldzielni kaucji nie moze ograniczaé prawa bytego
najemcy do odzyskania kaucji w wysoko$ci zwaloryzowanej na dzien nieodplatnego przekazania budynku spoéldzielni
mieszkaniowej. Do ustalenia kwoty zwaloryzowanej na dzien przekazania budynku, w sytuacji kiedy kaucja wplacona

zostala pod rzagdami ustawy prawo lokalowe z 1974 roku, zastosowanie ma art. art. 358" § 3 k.c. w sytuacji kiedy kaucja
wplacona zostala pod rzadami ustawy prawo lokalowe z 1974 roku.

Sad Rejonowy nadto zwrdcil uwage, ze z art. 48 ust. 5 zd. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych wynika swoiste
zamrozenie kaucji w okresie w ktérym prawo jej posiadania przystugiwalo spotdzielnie mieszkaniowe;j.

W ocenie Sadu Rejonowego, z powyzszego wynika, ze zasada waloryzacji kaucji mieszkaniowej na dzien przejecia
budynku przez spoldzielnie mieszkaniowa.

Wobec zaistnienia podstaw do dokonania waloryzacji Sad uznal, Ze najbardziej obiektywnym miernikiem
pozwalajacych na uaktualnienie wartoSci naleznego powodce $wiadczenia jest poréwnanie wartoSci przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia w 1989r. wynoszacego 206.758 zl i wysoko$ci wplaconej przez powodke kaucji, ktora
stanowila wowczas 60% przecietnego miesiecznego wynagrodzenia, i odniesienie tego stosunku do wysoko$ci
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia do daty przekazania budynku przy ul. (...) w Z. przez KWK (...) pozwanej tj,.
w 1997r., kiedy to przecietne miesieczne wynagrodzenie wynosilo 1.061,93 zlote. Z tych wzgledéw uznal, ze wysoko$é
naleznego powodce Swiadczenia z tytutu zwrotu kaucji winna wynosié 637 zl, a po uwzglednieniu zaliczonej na poczet
wkladu mieszkaniowego kwoty 30,78 zl, Sad uznal, ze roszczenie powodki zastuguje na uwzglednienie w kwocie 600 zt.

Uzasadniajac teze, ze powddka ma prawo do pelnej waloryzacji naleznoéci z tytulu kaucji, sad wskazal, ze celem
wplaconej w 1989r. kaucji bylo zabezpieczenie roszczen wynikajacych z umowy najmu, ktére powddka wplacita nie
uzyskujac w zamian ekwiwalentu, za ktéry nie moze by¢ zakwalifikowane prawo zamieszkiwania w lokalu skoro z tego
tytulu powddka zobowigzana byla placi¢ czynsz.

O odsetkach sad orzekl na podstawie art. 481 k.c., a o kosztach orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. obciazajac
w calo$ci kosztami strone pozwana, albowiem strona pozwana ulegla w nieznacznym stopniu tylko co do roszczenia
odsetkowego.

Apelacje od tego orzeczenia wniosly obie strony.

Powodka zaskarzyla wyrok w czesci, tj. co do punktu 2 zarzucajac: naruszenie art. 358 ' § 3 k.c. poprzez jego
niewla$ciwe zastosowanie tj. dokonanie waloryzacji wplaconej przez powddke kaucji mieszkaniowej bez wlasciwego
rozwazenia intereséw stron, sprzecznie z zasadami wspoblzycia spolecznego, a nadto poprzez nieprawidlowe
okreslenie daty waloryzacji wplaconej kaucji mieszkaniowej; art. 48 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych poprzez
jego niewla$ciwe zastosowanie w przedmiotowej sprawie podczas gdy do nabywania przez powodke wlasnosci
przedmiotowego lokalu, z uwagi na dokonywane przeksztalcenia prawa do lokalu nie stosowano ww. artykulu; art. 12
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych poprzez jego niezastosowanie w sprawie podczas gdy artykul ten stosowany
byt do przeniesienia wlasnos$ci lokalu na powddke;

Nadto zarzucila naruszenie przepisow prawa procesowego, a to art. art. 233 k.p.c. poprzez zaniechanie
przeprowadzenia wszechstronnej analizy zebranego w sprawie materialu dowodowego co doprowadzilo do blednego
przyjecia daty waloryzacji kaucji mieszkaniowej wplaconej przez powodke; art. 328 § 2 k.p.c.,, nakazujacego
sporzadzenie uzasadnienia orzeczenia w sposob czytelny, ze wskazaniem podstawy faktycznej oraz wyjasnieniem
podstawy prawnej wydanego wyroku poprzez zaniechanie takich czynno$ci przez Sad Rejonowy; a takze sprzeczno$é
istotnych ustalen z treScig zebranego materialu dowodowego m.in. przez przyjecie, ze: data, z zwiazku z ktéra ma
by¢ dokonana waloryzacja kaucji mieszkaniowej wplaconej przez powddke jest 1997 rok, podczas gdy powodka



mogla dochodzi¢ roszczenia zwigzanego ze zwrotem kaucji mieszkaniowej dopiero w 2011r.; powodka nabyla lokal
na podstawie art. 48 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych podczas gdy powddka nabyla najpierw' spoldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ktére nastepnie zostalo przeksztalcone we wlasno$¢ na podstawie art. 12
ust. 1 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych.

Na tych podstawach wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 2. poprzez uwzglednienie powodztwa w
wysokoSci 1.532,02 zl, wzglednie o uchylenie skarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
sadowi I instancji, a takze zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodéw kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana zaskarzyta natomiast wyrok w zakresie pkt 1, zarzucajac naruszenie prawa materialnego, a to art. 354 § 1 k.c.,
przez bledna wykladnie tego przepisu skutkujaca nieuzasadnionym przyjeciem, iz zaliczenie przez pozwang wplaconej
przez powbdke kaucji w kwocie 30,78 zl na poczet wkladu mieszkaniowego nic stanowi spelienia Swiadczenia, a
wiec zaspokojenia roszczenia skutkujacego wygasnieciem zobowigzania, a z ostrozno$ci procesowej zaskarzonemu
wyrokowi zarzucam takze: art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. o zasadach przekazywania zakladowych

budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa pafistwowe w zw. z art. 358" § 3 k.c., poprzez bledng wykladnie tych
przepisow skutkujaca nieuzasadnionym przyjeciem, iz przepis art. 9 ust. 2 nic wylacza stosowania sagdowej waloryzacji

przewidzianej w przepisie art. 358" § 3 k.c.

Na tych podstawach wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa i zasgdzenie od powddki
na rzecz pozwanej kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego w wysokoSci wedlug
norm przepisanych.

Nadto z daleko posunietej ostrozno$ci procesowej zaskarzonemu wyrokowi zarzucam takze: naruszenie prawa
materialnego, przepisu art. 481 § 1 k.c. przez bledna wykladnie tego przepisu skutkujaca nieuzasadnionym
przyjeciem, iz pozwana jest op6zniona w zaplacie zwaloryzowanego $wiadczenia od dnia 31 marca 2015r.,
gdy tymczasem prawidlowa wykladnia przepisu skutkowaé winna przyjeciem, iz zaplata zwaloryzowanej sumy
$wiadczenia, na podstawie konstytutywnego, zmieniajgcego tre$¢ stosunku prawnego wyroku, winna nastgpi¢ w
momencie prawomocno$ci wyroku, a zatem od dnia prawomocnosci wyroku pozwana moze by¢ opdzniona w platnoéci
zasadzonego $wiadczenia.

Na tej podstawie wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 1 poprzez ustalenie, iz odsetki ustawowe platne beda
od dnia uprawomocnienia sie wyroku oraz zasadzenie na rzecz pozwanej kosztow procesu za obie instancje, w tym
kosztow zastepstwa procesowego w wysokoéci wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Sprawa zostala rozpoznana w trybie uproszczonym, a Sad Odwolawczy nie przeprowadzit postepowania dowodowego.

Artykul 505 ' § 1 k.p.c. jest przepisem szczegdlnym do art. 387 § 1 k.p.c. Jezeli Sad drugiej instancji nie
przeprowadzil postepowania dowodowego, uzasadnienie wyroku winno zawiera¢ jedynie wyjasnienie podstawy
prawnej z przytoczeniem przepiso6w prawa.

Majac na wzgledzie powyzsze unormowania, Sad Odwolawczy dokonujac oceny caloSci ustalen i oceny prawnej uznal,
ze apelacja jest nieuzasadniona.

W istocie zasadnie Sad Rejonowy przyjal, Ze od dnia uiszczenia kaucji (5 czerwca 1989r.) doszlo do zmiany sily
nabywczej pieniadza, ktéra spowodowala, ze nominalna kwota kaucji stanowi niewielka warto$é (30,78 nowych
zl). Nie odnoszac sie w tym miejscu do wlaSciwego miernika waloryzacji wskaza¢ nalezy, ze niewatpliwie za
kwote uiszczong przez powddke w czerwcu 1989r. mozna bylo wéwczas kupi¢ znacznie wiecej niz za nominalng
warto$¢ kaucji w dniu dzisiejszym. Zatem nawet uwzgledniajac réznice w obecnych relacjach cen niektérych débr
w pordwnaniu z 6wczesnymi (np. woéwcezas tansze byly produkty zywnoSciowe, a produkty przemyslowe — znacznie



drozsze) doj$¢ nalezy do wniosku, ze niewatpliwie doszlo do zmiany sily nabywczej pieniadza, co jest rzecza
powszechnie znang i jako taka okoliczno$é te nalezalo uznaé za nie wymagajaca dowodu.

Odrebne rozwazania nalezy w tym miejscu po$wiecié¢ kwestii dopuszczalno$ci dokonania waloryzacji na gruncie art.
48 ust.5 ustawy spoldzielniach mieszkaniowych. Przepis ten stanowi, ze wysoko$c¢ kaucji mieszkaniowej zaliczonej na
poczet wktadu budowlanego waloryzuje sie proporcjonalnie do warto$ci rynkowej lokalu. W pozostalych przypadkach
zwrot kaucji nastepuje w wysokosci $srodkow przekazanych spotdzielni przez przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowa
osobe prawng lub panstwowa jednostke organizacyjna.

Nie ulega watpliwos$ci, ze w okolicznoSciach niniejszej sprawy nie zachodzily podstawy do zaliczenia kaucji na
poczet wkladu budowlanego. Zatem przedmiotem rozwazan winien by¢ art. 48 ust.5 zd. 2 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych. W przepisie tym znajduje sie wyrazne odniesienie do kaucji w wysokoSci §rodkow przekazanych
tytulem kaucji spoldzielni przez przedsiebiorstwo panstwowe. Tym samym rozwazania nalezy rozszerzy¢ na przepisy
ustawy z dnia 12 paZdziernika 1994r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. nr 119, poz. 567 z p6zn. zm.). Wskazaé nalezy, ze przepisy art. 9 ust.1 oraz 7 ust.3

tej ustawy nie wylaczaja mozliwo$ci waloryzacji na podstawie art. 358" § 3 k.c.

Zgodnie z art. 7 ust.3 w zw. z art. 9 ust.1 tej ustawy, kaucje mieszkaniowe wniesione przez najemcéw przekazujacy
wyplaca spéldzielni mieszkaniowej najpdzniej w dniu zawarcia umowy w takiej wysoko$ci, w jakiej nalezaloby je
zwrdci¢ najemcom w tym dniu.

Kwestia wykladni wskazanych przepiséw zajmowatl sie Sad Najwyzszy w sprawie III CZP 83/14. W tezie uchwaly
z dnia 26 listopada 2014r. wskazal, ze w razie nieodplatnego przeniesienia na najemce prawa wlasnoéci lokalu
mieszkalnego na podstawie art. 48 ust.1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych ( t.

jedn. Dz. U. z 2013 poz. 1222) art. 358'§3 k.c. nie ma zastosowania do wierzytelnosci o zwrot kaucji, o ktorej
mowa w art. 48 ust.5 zd. 2 tej ustawy. W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Rejonowy wskazal na regulacje art. 48
ust.5 zd. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz 7 ust.3 i 9 ust.1 w.w. ustawy z 12 pazdziernika 1994r. o
zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe. Zwrdcil uwage na
wynikajacy z nich cigzacy na spoldzielni mieszkaniowej obowigzek zwrotu kaucji. Wskazal, ze doslowne rozumienie
art. 7 ust.3 w/w ustawy prowadzitoby do blednych wnioskoéw, albowiem najemcy zostaliby obcigzeni zaniechaniem
przedsiebiorstwa przekazujacego lokale spoldzielni mieszkaniowej co do przekazania kaucji we wlasciwej wysokoSci.

Odnies¢ to nalezy tez do skutkéw zaniechania spoéldzielni, jezeli nie poczynilaby ona nalezytych staran o to, aby
uzyska¢ od poprzednika z tytulu przekazania kaucji odpowiedniej kwoty. Skutki takiego zaniechania sp6ldzielni nie
moga obciagzaé najemcow, ktorzy nie mieli zadnego wplywu na te zachowanie podmiotéw dokonujacych przekazania
budynkow.

Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze kaucja ma by¢ wydana przez spoéldzielnie bylemu najemcy po zakonczeniu
stosunku najmu w wysokoéci zwaloryzowanej na dzien przekazania budynku wedlug regul waloryzacji wlasciwych ze
wzgledu na to, kiedy zostata wplacona.

Innymi stowy, faktyczna wysoko$¢ przekazanej spotdzielni kaucji (badz brak jej przekazania) nie moze ograniczac
prawa bylego najemcy do odzyskania kaucji w wysoko$ci zwaloryzowanej na dzien nieodplatnego przekazania
budynku spoldzielni mieszkaniowej. W tym zakresie do ustalenia kwoty zwaloryzowanej na dzieh przekazania

budynku kaucji zastosowanie znajdzie art. 358" § 3 k.c., w sytuacji gdy kaucja zostala uiszczona pod rzadami
ustawy prawo lokalowe z 1974r. Sad Najwyzszy zwr6cil przy tym uwage na brzmienie art. 62 ustawy z dnia 2
lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz. U. z 1998 nr 120
poz. 787 z pbdzniejszymi zmianami) oraz wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 3 pazdziernika 2000r. uznajacy
niekonstytucyjno$¢ powolanego art. 62, w takim zakresie, w jakim interpretowany on byt jako wylgczajacy waloryzacje



na podstawie art. 358" § 3 k.c. Sad Najwyzszy wskazal, ze w tych okoliczno$ciach waloryzacja kaucji na podstawie art.

358'§ 3 k.c. moze mieé miejsce odnoénie kaucji wplaconych pod rzagdami prawa lokalowego z 1974r.

Odnoszac sie zatem wprost do znaczenia art. 48 ust.5 zd. 2 ustawy, Sad Najwyzszy dokonal jego wykladni w ten sposob,
ze uznal, iz z przepisu tego wynika swoiste zamrozenie kaucji w okresie, w ktérym prawo jej posiadania przystugiwato
spoéldzielni.

Przytoczone stanowisko Sadu Najwyzszego w ocenie Sadu Okregowego zasluguje na podzielenie. Przepis art. 48
ust.5 zd. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych budzit watpliwo$ci w praktyce i wskazana uchwala niewatpliwie
przyczynila sie do ich wyjasnienia. Podzielajac argumentacje wyrazona w jej uzasadnieniu Sad Okregowy uznal, ze w

niniejszej sprawie istniejg zarébwno podstawy prawne, jak i podstawy faktyczne do zastosowania art. 358" § 3 k.c..

Z powyzszych przytoczonych za Sadem Najwyzszym wywoddw wynika zasada waloryzacji na dzien przejecia budynku
przez spoldzielnie mieszkaniowa. Uznajac zatem podstawy do dokonania waloryzacji na ten dzien Sad Okregowy
zobowiazany byl do dokonania wyboru wlaéciwego kryterium waloryzacji. Sad Okregowy zauwazyl, ze zaden inny
miernik nie ma charakteru w rownym stopniu obiektywnego, jak przecietne miesieczne wynagrodzenie. Mimo zmiany
podazy i popytu na rynku, zmian co do struktury i relacji cen, wskaznik przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
pozwala na zobiektywizowanie oceny sily nabywczej pieniadza, ktérego nie zapewniajg inne kryteria waloryzacji.

Zatem wobec zaistnienia podstaw do dokonania waloryzacji i podstawy prawnej do jej dokonania, Sad Okregowy
dokonal poréwnania wysokoSci przecietnego wynagrodzenia w 1989r. ktére wynosilo 206.758 zt (Obwieszczenie
Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z dnia z dnia 25 maja 1990r. w sprawie przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia pracownikéw w gospodarce uspolecznionej w latach 1950-1989 oraz w kolejnych kwartatach 1989r.,
M.P.1990 z 1990r. Nr 21, poz. 171) i wysokoS$ci kaucji wplaconej przez powodke ustalajac, ze w dacie wplaty kaucji
stanowila ona 60 % przecietnego miesiecznego wynagrodzenia.

Jak wynika z przeprowadzonego postepowania, budynek w ktérym znajduje sie mieszkanie powddki zostal przekazany
pozwanej w grudnia 1997r. Wowczas przecietne miesieczne wynagrodzenie wynosilo 1.061,93 zt (Komunikat Prezesa
Gléwnego Urzedu Statystycznego z dnia 9 lutego 1999r. w sprawie przecietnego wynagrodzenia w 1998r., M. P. 21999
r. nr 5 poz. 63). Zatem 60 % tego wynagrodzenia wynosilo 637 zl.

W ocenie Sagdu Okregowego powddka ma prawo do zwrotu 100% tak wyliczonej zwaloryzowanej kaucji. Znajduje
to uzasadnienie w tym, ze celem wplacenia tejze kwoty w 1989 roku bylo zabezpieczenie roszczen wynikajacych z
umowy najmu, ktoére wplacila powddka nie otrzymujac w zamian zadnego ekwiwalentu. Ekwiwalentem bowiem za
wplacenie kaucji nie byto uzyskanie przez nig prawa zamieszkiwania w lokalu, skoro zobowigzani byli do uiszczania
na rzecz wynajmujacego czynszu. Zatem wplacona kaucja pozostawala w dyspozycji wynajmujacego, ktory w zamian

nie dokonywat zadnych §wiadczen na rzecz powodki. Tym samym, przy uwzglednieniu brzmienia art. 358" § 3 k.c.
brak jest podstaw, by ograniczaé¢ waloryzacje Swiadczenia na korzyS¢ pozwane;j.

Uwzglednienie zmian prawa omoéwione wczeéniej i brzmienie art. 48 ust.5 zd. 2 ustawy prawo spoldzielcze
w dostateczny sposdb uwzglednia interesy pozwanej przy dokonywaniu waloryzacji. Wskazane okoliczno$ci, w
szczegoblnosci zaniedbanie pozwanej w uzyskaniu od poprzednika prawnego pelnej zwaloryzowanej kaucji na dzien
przekazania nieruchomosci na rzecz pozwanej sprzeciwia sie zastosowaniu w sprawie art. 5k.c. Skoro bowiem pozwana
powinna byla poczyni¢ starania, aby uzyska¢ kaucje we wlasciwej wysokoSci, a tego nie uczynila, zatem nie moze
zastaniaé sie w obronie przed roszczeniem powodéw norma art. 5 k.c..

Sad Okregowy zwraca nadto uwage, ze art. 7 ust.3 w zw. z art. 9 ust.1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. o zasadach
przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. nr 119, poz. 567

z pézn. zmianami nie wylgczaja mozliwoéci waloryzacji na podstawie art. 358" § 3 k.c., a stanowig lex specialis

do art. 358' § 4 k.c., dopuszczajac dochodzenie przez podmiot prowadzacy dzialalno$é¢ gospodarcza (spéldzielnie



mieszkaniowa) kaucji w wysokosci zwaloryzowanej - zgodnie z brzmieniem art. 7 ust. 3 do wysokos$ci, w jakiej
nalezaloby ja zwr6cié najemcom w dniu przekazania jej budynku mieszkalnego nieodplatnie w trybie tej ustawy.

Sad Okregowy uznal, jednak wadliwo$¢ zaskarzonego orzeczenia w zakresie daty wymagalnoS$ci odsetek. Z uwagi na
konstytutywny charakter wyroku, kwota w nim zasadzona jest wymagalna w dniu wydania tego wyroku, co przenosilo
sie na ich uwzglednienie od dnia 4 grudnia 2015r. w oparciu o art. 481 § 1 k.p.c..

Z tych powodoéw, uznajqc czesciowq zasadnosé apelacji pozwanej w zakresie wskazanym powyzej,
zaskarzony wyrok nalezalo zmienié na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. W pozostalym zakresie obie
apelacgje podlegaly oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c., dokonujqc ich wzajemnego zniesienia, a to wobec uwzglednienia apelacji pozwanej w
nieznaczny zakresie.

SSO Andrzej Dyrda



