Sygn. akt I C 858/20 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2021 roku

Sad Rejonowy w Raciborzu Wydzial I Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: Asesor sgdowy Marek Lukaszek
Protokolant: Protokolant sgdowy Marta Garbas

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2021 roku w Raciborzu
na rozprawie

sprawy z powodztwa: J. J. (1) i E. J.

przeciwko: Gminie R.

o zaplate

1. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodow do niepodzielnej reki kwote (...), 70 (dwa tysigce trzysta czterdziesci
sze$c i 70/100) zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od nastepujacych kwot:

- od kwoty 149, 50 (sto czterdzieéci dziewiec i 50/100) zlotych od dnia 20 lipca 2020 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty (...), 20 (dwa tysiace sto dziewiecdziesigt siedem i 20/100) zlotych od dnia 24 paZzdziernika 2020 roku
do dnia zaplaty,

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie,
3. znosi wzajemnie pomiedzy stronami koszty procesu.

Sygn. akt I C 858/20

UZASADNIENIE

Powodowie J. J. (1) i E. J. pozwem wniesionym do tut. Sagdu w dniu 16 wrzes$nia 2020 r. domagali sie od pozwanej
gminy R. zaplaty kwoty 5526 zl wraz z ustawowymi odsetkami tytulem zwrotu zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowe;.
W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powodowie w dniu 26 pazdziernika 1990 r. zawarli umowe najmu lokalu
mieszkalnego przy ul. (...) w R.. Prezydent Miasta R. wyrazil zgode na rozlozenie zaplaty kaucji mieszkaniowej
wynoszacej 1 495 040 zl na 12 rat, ktore byly ptacone w latach 1990-1991. W dniu 18 czerwca 2020 r. zostal podpisany
akt notarialny ustanowienia odrebnej wlasnosci oraz sprzedaz lokalu mieszkalnego potozonego w R. przy ul. (...) z
zasobdw gminy R. na rzecz powodow.

Powodowie wyrazili przekonanie, ze niezrozumiale bylo potracenie z kaucji mieszkaniowej do zwrotu kwoty 149, 50
z} tytulem rzekomego zadluzenia powod6w wynikajacego z umowy najmu lokalu, gdyz warunkiem sprzedazy lokalu
bylo wezesniejsze uregulowanie tego zadluzenia. Ostatecznie gmina R. wycofala sie zreszta z tego pomystu.



Gmina R. nie byla zainteresowana negocjacjami dotyczacymi waloryzacji zdenomimowanej w 1995 r. kaucji
mieszkaniowej, wskazujgc, ze jedyna mozliwoécia podwyzszenia tej kwoty jest wytoczenie powodztwa, co tez
powodowie uczynili.

Uzupelniajac braki pozwu powodowie wskazali, ze data wymagalnoS$ci roszczenia i tym samym data poczatku biegu
roszczenia o odsetki jest data 20 lipca 2020 r., gdyz wowczas juz uptynat ustawowy termin zwrotu wplaconej kaucji.
Stanowisko takie potwierdzil na rozprawie w dniu 19 lutego 2021 r. powod J. J. (1).

W odpowiedzi na pozew pelnomocnik pozwanej gminy wniost o oddalenie powoddztwa ponad kwote 149, 50 zl
i zasgdzenie od powodow na rzecz gminy R. zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego

wedlug norm przepisanych. Pelnomocnik pozwanej zwrécil uwage, ze w $wietle konstrukeji przepisu art. 358" §3
k.c. pozwana w zadnym stopniu nie przyczynila sie do wytoczenia powddztwa, a co za tym idzie do koniecznoSci
poniesienia przez powodoéw kosztdw zwigzanych z jego wytoczeniem — co ma znaczenie w konteksScie roszczenia o
zwrot kosztow procesu. Podniesiono rowniez, ze tylko Sad moze zwaloryzowaé kwote kaucji mieszkaniowej, totez
gmina R. nie miala mozliwos$ci uwzglednienia roszczeni powodéw na etapie poprzedzajacym wytoczenie powddztwa.
Uzasadniajac swoje stanowisko pelnomocnik gminy zauwazyl, ze wladciwszym miernikiem ustalania wartoSci kaucji
mieszkaniowej byloby przecietne wynagrodzenie netto, a nie brutto. Istotna zmiana sily nabywczej pieniadza w latach
80. i 90. jest okoliczno$cia notoryjng i wynikala z przemian ustrojowych, ktore napedzaly zjawisko hiperinflacji.
Procesami tymi dotkniete byly obie strony, za$ strona pozwana nie miala swobody w dysponowaniu kwotg kaucji.
W ocenie pelnomocnika strony pozwanej Sad powinien mie¢ roéwniez na uwadze, ze powodowie dokonali wykupu
lokalu mieszkalnego z bonifikata wynoszaca az 75% ceny nabycia, zatem ewentualne uwzglednienie powodztwa
skutkowaloby uzyskaniem przez powodéw niejako podwdjnej korzySci w zwigzku z wykupem przedmiotowego lokalu,
a zatem wigzaloby sie z kolei z nieuwzglednieniem zasad wspoélzycia spolecznego oraz interesu strony pozwane;j.

Na rozprawie w dniu 19 lutego 2021 r. powod J. J. (1) podtrzymal zajmowane przez siebie i swoja zone stanowisko.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Decyzja nr (...) z dnia 22 pazdziernika 1990 r. Prezydent Miasta R. postanowil przydzieli¢ J. J. (1) lokal mieszkalny
polozony w R. przy ul. (...) skladajacy sie 4 pokoi oraz pomieszczen przynaleznych o powierzchni mieszkalnej (...) m”

i powierzchni uzytkowej 56, 29 m”. Decyzja zostala wydana na czas nieokreslony.
Dowdd: tre$¢ decyzji — przydzialu, k. 5;

Na podstawie tej decyzji w dniu 26 pazdziernika 1990 r. gmina R. dzialajaca przez Miejskie Przedsiebiorstwo
(...) zawarla z powodem J. J. (1) umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w R. przy ul. (...) o powierzchni

mieszkalnej (...) m® i powierzchni uzytkowej 56, 29 m®. Zgodnie z §9 umowy umowa zostala sporzadzona na czas
oznaczony w przydziale lokalu, a poniewaz decyzje o przydziale lokalu wydano na czas nieokreslony, réwniez umowe
najmu nalezy traktowac jako zawartg na czas nieokreslony.

Dowod: tre$¢ umowy najmu, k. 10;

W zwigzku z zawarciem umowy najmu powod i jego zona zobowigzani byli do uiszczenia kaucji mieszkaniowej w
wysokosci 1 495 040 zk. Na wniosek powoda Prezydent Miasta R. w dniu 26 pazdziernika 1990 r. wydal decyzje
o rozlozeniu splaty kaucji mieszkaniowej w w/w kwocie na 12 rat miesiecznych platnych do 10-tego dnia kazdego
kolejnego miesiaca poczawszy od miesigca listopada 1990 r.

Dowod tres¢ decyzji o rozlozeniu zaplaty kaucji mieszkaniowej na raty, k. 8;

Przecietne miesieczne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w roku 1990 wyniosto 1 029 637 zl. Z kolei w roku
1991 przecietne miesieczne wynagrodzenie w gospodarce narodowej wyniosto 1 770 000 zl.



Dowdd: dane ZUS o przecietnym wynagrodzeniu w gospodarce, k. 52-53;

W dniu 18 czerwca 2020 r. gmina R. oraz powodowie zawarli przed notariuszem J. P. umowe ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu oraz sprzedazy dotyczaca lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w R.. Na mocy tej umowy po pierwsze
doszto do ustanowienia odrebnej wlasnosci w/w lokalu mieszkalnego, a nastepnie do sprzedazy J. i E. malzonkom J.
tego lokalu wraz z prawami zwigzanymi z wlasno$cia tego lokalu za cene 41 396, 25 zl ustalona po udzieleniu bonifikaty
w wysokosci 75%. Powodowie J. i E. J. oéwiadczyli, ze nabycia prawa wlasnoéci w/w lokalu mieszkalnego dokonuja
za Srodki pochodzgce z ich majatku objetego wspolnoscia ustawowa. Wartoéé rynkowa lokalu mieszkalnego przy ul.
(...) wraz ze zwigzanym z nim udzialem w nieruchomos$ci wspoélnej ustalono na kwote 165 585 zl (§10 umowy).

Dowdd: tre$§¢ umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu przy ul. (...) oraz jego sprzedazy, k. 11-14;

Pismem z dnia 28 lipca 2020 r. gmina R. poinformowala powodéw, ze kaucja mieszkaniowa wplacona na
zabezpieczenie roszczen ze stosunku najmu wynosi po denominacji zlotego 149, 50 zl i ze ta kwota co do zasady
podlega zwrotowi w ciggu miesigca od oprdznienia lokalu lub nabycia jego wlasnoS$ci przez najemce — bez obowigzku
waloryzacji, jako ze jedynym mozliwym sposobem waloryzacji kaucji wplaconej przed denominacja pozostaje droga
sadowa. Jednocze$nie udzielono informacji, ze kaucja w nominalnej wysokosci 149, 50 z zostanie skompensowana z
zaleglo$cig w wysoko$ci 161, 05 zt widniejaca na kartotece finansowej lokalu.

Dowdd: tre$¢ pisma pozwanej gminy z dnia 28 lipca 2020 r., k. 6;

Okazalo sie jednak, ze brak bylo podstaw do dokonania takiej kompensaty, jako ze lokal powodoéw przy ul. (...) nie
tylko nie byl zadluzony, ale wrecz wystapila na nim nadptata w kwocie 170, 97 zk

Dowdd: tre$¢ pisma z dnia 1 wrzeSnia 2020 r. wyja$niajacego te omylke, k. 7;
Przecietne wynagrodzenie w trzecim kwartale 2020 r. wynioslo 5168, 93 zl (brutto).
Dowdd: komunikat prezesa GUS z dnia 10 listopada 2020 r., k. 51.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powotanych srodkéw dowodowych uznanych za wiarygodne oraz
okolicznos$ci bezspornych pomiedzy stronami. W sprawie nie pojawily sie Zadne dowody przeciwne, gdyz stan
faktyczny nie byl w najmniejszym stopniu przedmiotem sporu. Spér dotyczyl okoliczno$ci prawnych, tj. tego, czy
spelnione sg przestanki do waloryzacji kaucji mieszkaniowej, jakie kryterium waloryzacji nalezy przyja¢ oraz jaki
powinien by¢ zakres tej waloryzacji, przy czym strona pozwana nie bez racji podnosila koniecznosé¢ uwzglednienia
ekonomicznego kontekstu problemu spadku sily nabywczej pieniadza, a takze caloksztaltu stosunkéw pomiedzy
stronami, a zwlaszcza sprzedazy powodom tego samego lokalu mieszkalnego, za ktory 30 lat wezeéniej wplacono
kaucje, z wysoka, bo wynoszaca 75% jego rynkowej wartoSci bonifikata w 2020 r.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie zasadne jedynie w czesci.

Podstawg prawna zadania jest art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej u.o.p.l.).

Zgodnie z art. 6 ust. 1 u.0.p.l. zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznoSci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia
lokalu. Kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotnos$ci miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug
stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu.

Obecnie przepisy przewiduja szczegbélny mechanizm waloryzacji kaucji mieszkaniowej, gdyz zgodnie z art. 6
ust. 3 u.o.p.l. zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje w kwocie roéwnej iloczynowi kwoty miesiecznego czynszu



obowiazujacego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w kwocie nie nizszej
niz kaucja pobrana.

Tym samym jezeli np. przy zawarciu umowy najemca uiécil kaucje wynoszaca rownowarto$¢ 3-miesiecznego czynszu,
to po zakoniczeniu umowy obowigzek zwrotu bedzie dotyczyl (po potraceniu nalezno$ci wynajmujacego) kwoty rownej
wysokoSci 3-miesiecznego czynszu w dacie zwrotu kaucji, nie nizszej jednak niz kwota nominalna wplaconej kaucji —
dla rzadkich sytuacji obnizenia wysokoSci czynszu w trakcie trwania najmu.

Art. 6 ust. 4 u.o.p.l. statuuje, ze kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oproznienia lokalu lub nabycia
jego wlasnoSci przez najemce.

Dla kaucji wplaconej na gruncie ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (obowigzujacej od dnia 12 listopada 1994 r.) kaucja wplacona przez najemce podlega zwrotowi w
zwaloryzowanej kwocie odpowiadajacej przyjetemu przy jej wplacaniu procentowi warto$ci odtworzeniowej lokalu
obowigzujacej w dniu jej zwrotu, w terminie okre§lonym w ust. 1. Zwrbécona kwota nie moze by¢ jednak nizsza od
kwoty kaucji wplaconej przez najemce.

Jest to rowniez szczegolny, ustawowy sposob waloryzacji kaucji mieszkaniowe;j.

W niniejszej sprawie znajduje jednakze zastosowanie jeszcze inny, trzeci wariant, o ktéorym mowa w art. 36 ust. 1
u.0.p.l.,, zgodnie z ktérym kaucja wplacona przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 r., pomniejszona
o ewentualne naleznoSci wynajmujacego z tytulu najmu, podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznienia
lokalu lub nabycia jego wlasno$ci przez najemce.

Przez pewien okres bylo przedmiotem sporu, czy z przepisu powyzszego nalezy wyciagna¢ wniosek, ze dla kaucji
wplaconych przed dniem 12 listopada 1994 r. zwrot kaucji nastepuje wylacznie w wartoSci nominalnej, a jesli tak,
to jaka jest racja zroéznicowania sytuacji prawnej najemcow, ktorzy wplacili kaucje przed dniem 12 listopada 1994 r.
oraz tych, ktorzy wplacili ja p6zniej i czy takie zréznicowanie narusza konstytucyjna zasade réwnosci, rozumiang jako
réwno$¢ podmiotéw znajdujacych sie w sytuacji podobne;.

Zgodnie z uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 2002 r., sygn. akt III CZP 58/02 przepis art. 36 ust.

1 w.0.p.l. nie wylgcza mozliwoéci stosowania art. 358" §3 k.c. w zakresie waloryzacji wierzytelnoéci o zwrot kaucji
wplaconej przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 r. W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
wierzytelno$¢ najemcy obejmujaca zwrot sumy pienieznej wplaconej wynajmujacemu jako tzw. kaucja mieszkaniowa
stanowi wierzytelno$c¢ pieniezna i to wierzytelnos$¢ w sensie $cistym, do ktorej mozna stosowaé na zasadach ogélnych

art. 358 ' §1 k.c.

Wezeéniej jeszeze Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 3 pazdziernika 1999 r., sygn. akt K 33/99) przyjal, ze
przepis art. 62 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, w zakresie w
jakim 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 RP.

Nalezy w tym miejscu podnie$é, ze z umowy najmu wynika, ze powod J. J. (1) wplacil cala kaucje mieszkaniowa w
wymaganej wysoko$ci 1 495 040 zl w okresie od listopada 1990 r. do pazdziernika 1990 r., a zatem w warunkach, o
ktérych mowa w art. 36 ust. 1 w.o.p.l.

Art. 358" §1 k.c. stanowi, ze jezeli przedmiotem zobowigzania od chwili jego powstania jest suma pienigzna, spelnienie
$wiadczenia nastepuje przez zaplate sumy nominalnej, chyba ze przepisy szczegblne stanowig inaczej.

82 tego przepisu dopuszcza zastrzezenie waloryzacji w umowie (verba legis ustalenie innego niz pienigdz polski
miernika wartosci).



§3 tego przepisu przewiduje, ze w razie istotnej zmiany sity nabywczej pienigdza po powstaniu zobowiazania, sad moze
po rozwazeniu interesoéw stron, zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego, zmieni¢ wysoko$c¢ lub sposéb spelnienia
Swiadczenia pienieznego, chociazby byly ustalone w orzeczeniu lub umowie.

Powyzszy przepis statuuje zasade nominalizmu. Spelnienie §wiadczenia pienieznego (wierzytelnoéci pienieznej sensu
stricto) powinno nastapié w takiej wysoko$ci, jaka zostala zastrzezona w umowie, niezaleznie od tego, czy pomiedzy
zaciagnieciem zobowigzania a jego wykonaniem doszlo do zmiany sily nabywczej pieniadza.

Zmiana sily nabywczej pieniadza to zjawisko stale. W praktyce gospodarczej ostatnich 30 lat gospodarka boryka sie z
problemem inflacji, tj. spadku sily nabywczej pienigdza. Zjawisko to ma swoje korzenie we wzroécie iloéci pieniadza
w obiegu (chodzi przy tym gléwnie o tzw. pieniadz bankowy kreowany przez banki komercyjne), za ktérym nie
nadaza odpowiedni wzrost iloéci dobr i ustug. Skutkuje to tym, ze wzrastaja ceny (nominalne) dobr i uslug, przez
co spada sila nabywcza jednostki pienieznej (np. 1 zlotego, 1 euro, 1 dolara itp.). Normalne zmiany sily nabywczej
pieniadza mieszcza sie w granicach ryzyka gospodarczego ponoszonego przez strony stosunkéw cywilnoprawnych.
Ciagle dostosowywanie wysokoSci $wiadczenia do zmieniajacej sie sily nabywczej pienigdza mogloby sparalizowac
obroét gospodarczy i prawny.

Jedynie istotna zmiana sily nabywczej pieniadza, zgodnie z art. 358" §3 k.c. rodzi mozliwoéé zadania, aby wysokoéé
$wiadczenia okreslil sad, majgc na uwadze zasady wspodlzycia spolecznego i interesy stron. Waloryzacja sadowa jest
wyjatkiem od zasady nominalizmu oraz ma charakter subsydiarny, gdyz oznacza brak lub nieadekwatno$¢ umownych
klauzul waloryzacyjnych, jak réwniez niemozno$¢ porozumienia sie stron co do wysoko$ci $wiadczenia juz po tym, jak
istotna zmiana sily nabywczej pieniadza sie zaktualizowala.

W doktrynie zwraca sie uwage na fakt, ze waloryzacja sqdowa jest z jednej strony odmiang klauzuli
rebus sic stantibus (cho¢ pozbawiona przeslanki nadzwyczajnej zmiany stosunkéw oraz pozbawiona mozliwosci
rozwigzania umowy), za$ z drugiej strony jest instrumentem prawa sedziowskiego, co wyraza sie w
stwierdzeniu, ze sad ,moze” (a zatem nie musi) sprawiedliwie rozlozy¢ ciezar spelnienia §wiadczenia. Ustawa nie
wskazuje zadnych kryteriow waloryzacji sadowej, pozostawiajac to uznaniu sagdu (tak Wisniewski T. [w:] Kodeks

cywilny, komentarz pod red. Jacka Gudowskiego, tom III, Zobowigzania, Czeéé ogdlna, uwagi do art. 358" k.c.).

W niniejszej sprawie Sad uznal, ze zaktualizowala sie podstawowa przestanka waloryzacji sadowej w postaci istotnej
zmiany sily nabywczej pieniadza. W momencie dokonywania wplaty kaucji przez powoda kwota 1 495 040 zl
odpowiadata 9o, 80% $redniego wynagrodzenia miesiecznego. Jak ujawnila rozprawa, zadanie pozwu oparte bylo
na wspoéltezynniku 145, 20%. Wspolczynnik 145, 20% uzyskano poprzez przyrownanie kwoty 1 495 040 zt (wysoko$é
wplaconej kaucji) do kwoty 1 029 637 zl (§rednie wynagrodzenie w roku 1990). Jednakze z tresci decyzji z dnia 26
pazdziernika 1990 r. jednoznacznie wynika, ze kwota 1 495 040 zl nie zostala zaplacona jednorazowo juz w roku 1990,
lecz ze jej splata zostala rozlozona na 12 rownych rat miesiecznych platnych od listopada 1990 r. do pazdziernika 1991
r. Sposrdd 12 rat, na jakie rozlozono wplate kaucji mieszkaniowej, tylko 2 z nich przypadly na rok 1990, natomiast az
10 zaplacono juz w 1991 r., gdy przecietne wynagrodzenie miesieczne bylo juz znacznie wyzsze z uwagi na hiperinflacje
wywolang transformacja ustrojowa. Z tych 12 skladnikéw (2 x 1 029 637 zt i 10 x 1 770 000 zl) wyciagnieto $rednia
arytmetyczng przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w okresie listopad 1990 r. — pazdziernik 1991 r., ktéra wynosi
1 646 607 zl. Tak zatem ksztaltowalo sie przecietne miesieczne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w okresie,
w ktérym powodowie wplacali kaucje. Z tego punktu widzenia wplacona przez nich lgcznie kaucja 1 495 040 zt
odpowiada wspolczynnikowi 9o, 80% $redniego przecietnego wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej za okres
listopad 1990 r. — pazdziernik 1991 r.

Obecnie kwora 149, 50 zl, ktora gmina R. zaoferowala powodom jako rozliczenie wplaconej kaucji (vide pismo z dnia
28 lipca 2020 r.) przedstawia znacznie mniejsza sile nabywcza w relacji do aktualnego przecietnego wynagrodzenia w
gospodarce narodowej (2, 89%). Powyzsze obrazuje zarazem skale spadku sily nabywczej pieniadza w Polsce w okresie
ostatnich 30 lat. Tak znaczny spadek sily nabywczej pienigdza wyczerpuje znamiona ,,istotnej zmiany sily nabywczej



pienigdza” i skutkuje tym, ze zwrot powodom kaucji mieszkaniowej w kwocie nominalnej naruszalby ich uzasadnione
interesy

W dalszej kolejnosci Sad zwazyl, ze w niniejszej sprawie celowe jest zastosowanie kryterium przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia dla ustalenia, jaka byla ekonomiczna warto$¢ wplaconej kaucji w latach 1990 - 1991 i
jakiej kwocie odpowiada ta warto$¢ wedlug zarobkéw na date zamkniecia rozprawy. Nalezy zwrdci¢ uwage na zalety
takiego rozwiazania — $rednie wynagrodzenie w gospodarce narodowej jest kryterium obiektywnym, powszechnym
oraz $ciSle zwiazanym z kondycja polskiej gospodarki.

Do poréwnania Sad przyjal warto$¢ $redniego wynagrodzenia brutto, bioragc pod uwage, ze przyjecie wyjSciowych
warto$ci brutto, a koncowych netto zachwialoby zalozenia i istote tej metody, jak réwniez, ze ubruttowienie
wynagrodzenia kilkana$cie lat po wplacie przez powoda kaucji nie uwzglednia faktu, ze réwniez wczesniej, w
poprzednim systemie gospodarczym przewidziane byly rézne Swiadczenia socjalne dla pracownikow i obywateli (tak
tez wyrok Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 21 kwietnia 2015 r., sygn. akt III Ca 484/15). Swiadczenia te byly
réwniez przenoszone do nowego ustawodawstwa demokratycznego panstwa.

W dalszej kolejnosci Sad zwazyl, ze skoro kwota 1 495 040 zt odpowiadala w okresie wplaty kaucji 90, 80% 6wczesnego
Sredniego wynagrodzenia, to ustalenie, jaka realng warto$¢ gospodarcza w 6wczesnych realiach przedstawiala ta
kwota, powinno by¢ odniesione do przecietnego wynagrodzenia w dacie zamkniecia rozprawy (art. 316 §1 k.p.c.).

Jak wynika z dopuszczonego przez Sad z urzedu dowodu z treéci komunikatu Prezesa GUS z dnia 10 listopada 2020
r. przecietne wynagrodzenie w trzecim kwartale 2020 r. wyniosto 5168, 93 zI. 90, 80% tej kwoty to
kwota 4693, 39 z1L Taka warto§¢ w momencie zamkniecia rozprawy przedstawiata wplacona przez powodéw kaucja
mieszkaniowa przy przyjeciu miernika $redniego wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowe;j.

Powstaje pytanie, czy Sad powinien taka wlasnie kwote zasadzié, tj. dazy¢ do tego, aby uksztaltowane w ten sposob
Swiadczenie rygorystycznie odpowiadalo ekonomicznej wartos$ci kaucji mieszkaniowej w momencie jej wplaty wlatach
1990 — 1991. W ocenie Sadu za réwnomiernym (a nie jednostronnym) rozlozeniem ujemnych skutkoéow
zmiany sily nabywczej pienigdza przemawiajq w niniejszej sprawie nastepujace okolicznosci.

Po pierwsze Sad zwrocil szczeg6lng uwage na stosunki lgczace powodéw oraz pozwang na przestrzeni lat, co mial

obowiazek uczynié¢, gdyz art. 358" §3 k.c. kaze braé¢ pod uwage przy waloryzacji sadowej shuszne interesy stron oraz
kierowa¢ sie zasadami wspolzycia spolecznego. Sad zwazyl zatem, ze powodowie w 1990 r. otrzymali przydzial na
mieszkanie przy ul. (...), ktore od tego czasu zajmowali, zas w dniu 18 czerwca 2020 r. skorzystali z mozliwo$ci wykupu
tego mieszkania, uzyskujac atrakcyjna bonifikate odpowiadajaca 75% wartosci rynkowej mieszkania. Ostatecznie
zatem gmina R. sprzedala powodom lokal o wartoéci rynkowej 165 585 zl za cene 41 396, 25 zk. Okolicznosé
ta nie jest bez znaczenia dla niniejszej sprawy, gdyz powoddztwo w niej wytoczone nie jest powddztwem stricti
iuris. Nawiasem méwiac, gdyby bylo powddztwem stricti iuris, to Sad w zasadzie powinien zasadzi¢ kwote 149,
50 z1, oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie. Jednakze sprawiedliwe rozlozenie skutkoéw istotnej zmiany sily
nabywczej pieniadza zaklada badanie tak prawnych jak i pozaprawnych okoliczno$ci sprawy. Nie sposob tez nie
zauwazyc¢, ze gdy przy zawieraniu umowy najmu powdd zlozyl wniosek o rozlozenie wplaty kaucji mieszkaniowej na
raty, Prezydent Miasta R. wniosek ten uwzglednil, co ulatwilo powodom zamieszkanie w lokalu przy ul. (...).

Po drugie Sad zwazyl, Ze pozwana nie ponosi odpowiedzialnosci za zjawisko istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza.
To zjawisko gospodarcze o charakterze obiektywnym, wynikajace z przejScia z gospodarki socjalistycznej, nakazowo
— rozdzielczej do gospodarki rynkowej. Srodki wplacone przez powoda opiewaja dzisiaj na kwote 149, 50 zl.
Gdyby zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powodow kwote 4693, 39 zl, wowczas calo$¢ ujemnych skutkow spadku sily
nabywczej pienigdza ponioslaby pozwana, mimo Ze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zjawiska makroekonomiczne,
ktére doprowadzily do tego spadku. W ocenie Sadu takie postapienie oznaczaloby razaca preferencje intereséw
powoddw kosztem interesow pozwanej. Okolicznos$é, ze pozwana jest gmina, a powodowie osobami fizycznymi nie
ma przy tym znaczenia, gdyz majatek osoéb prawnych réwniez podlega konstytucyjnej ochronie.



Sad mial wreszcie na uwadze okoliczno$é, ze z uwagi na dyscypline finanséw publicznych pozwana nie mogla
dobrowolnie zaoferowaé¢ powodom kwoty wyzszej niz nominalna warto$¢ kaucji (149, 50 z1), o czym informowano
powodow juz w piSmie z dnia 28 lipca 2020 r., odsylajgc na droge sadowa.

Majac wszystkie powyzsze okolicznoSci na uwadze, Sad uznat za celowe podzieli¢ réwno pomiedzy strony skutki
zmiany sily nabywczej pieniadza i kwote 4693, 39 zt (90, 80% S$redniego wynagrodzenia na moment zamkniecia
rozprawy) podzielil na pdl, zasadzajac od pozwanej na rzecz powodéw do niepodzielnej reki kwote 2346, 70 zt z
odsetkami ustawowymi (bo takich zagdano) od kwoty 149, 50 zl od dnia 20 lipca 2020 r. do dnia zaplaty, a od kwoty
2197, 20 zt od dnia 24 pazdziernika 2020 r. do dnia zaplaty.

Powodowie slusznie argumentuja, ze obowiazek zwrotu kaucji mieszkaniowej aktualizuje sie zgodnie z art. 36 ust.
1 u.o.p.l. w ciagu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia go na wlasnosé, lecz dotyczy to wylacznie kaucji
mieszkaniowej w wysoko$ci nominalnej (149, 50 zl). W zakresie zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej roszczenie ma
bowiem charakter bezterminowy, jako Ze nie wiadomo czy wierzyciel w ogole bedzie zadal jej waloryzacji i w jakim
zakresie. Roszczenie o zwrot kaucji mieszkaniowej wykraczajace poza nominalng kwote wplaconej kaucji w braku
szczegoblnej podstawy ustawowej lub umownej aktualizuje sie przeto po wezwaniu dluznika do zaplaty. Wezwaniem
do zaplaty moze by¢ przy tym réwniez pozew, totez nalezalo uzna¢, ze strona pozwana zostala wezwana do zwrotu
zwaloryzowanej kaucji dopiero w dniu 23 pazdziernika 2020 r. (k. 54). Stad tez odsetki ustawowe od kwoty 2197, 20
z} od dnia nastepnego po doreczeniu stronie pozwanej odpisu pozwu.

Sad zwazyl, ze nie byto podstaw do pomniejszenia tej kwoty o zadtuzenie powoddéw wobec pozwanej z tytutu czynszu
najmu i innych oplat za lokal przy ul. (...). Ostatecznie réwniez strona pozwana skorygowala swoj wezesniejszy blad
i przeprosila za niego (k. 7).

Zadang kwote zasadzono do niepodzielnej reki, tj. majatku wspolnego malzonkéw, majac na uwadze, ze powodowie
pozostaja w ustroju wspolnoéci majatkowej malzenskiej i ze zasada jest, ze w takiej sytuacji nabycie prawa nastepuje
do majatku wspolnego malzonkéw. Mozna tez wskazac, ze rowniez nabycie odrebnej wlasnosci lokalu przy ul. (...)
nastapilo do majatku wspolnego malzonkdéw za $rodki pochodzace z tego majatku (k. 12v.).

W zakresie, w jakim Zadanie okazalo sie niezasadne, Sad powddztwo oddalil w punkcie 2. wyroku.

Biorac pod uwage proporcje zadania uwzglednionego do zadania zgloszonego, powodowie utrzymali sie w 42,
47% zadania. Strona pozwana z kolei wygrala sprawe w 57, 53% czeSci. Powodowie — wystepujacy w procesie bez
pelnomocnika - poniesli koszty procesu w kwocie 400 zl, za$ strona pozwana koszty zastepstwa procesowego w kwocie
1800 zl. Majac powyzsze na uwadze, Sad oparl rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu na brzmieniu art. 100
k.c. zd. 1 k.p.c., ktoéry stanowi, ze w razie czesciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione
lub stosunkowo rozdzielone. Za wzajemnym zniesieniem kosztow przemawia w szczegolno$ci okolicznoéc, ze chociaz
formalnie strona pozwana w wiekszym stopniu wygrala sprawe, to w gruncie rzeczy Sad zdecydowal sie dokonac
polowicznej waloryzacji i skutkami istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza obciazyl kazda ze stron po polowie.
Roznica wynika z tego, ze powdd J. J. (1) wyliczajac, w jakiej wysokoSci wzgledem przecietnego wynagrodzenia
pozostawata kaucja mieszkaniowa w okresie jej wplaty, pominal fakt, ze wiekszos¢ tej kaucji wplacono w 1991 r., a nie
w1990 r. W zaden sposéb nie wplynelo to jednak ani na wlasciwo$é sadu ani na wysoko$é¢ oplaty od pozwu. Ostatecznie
zatem zaistnialy warunki do wzajemnego zniesienia pomiedzy stronami kosztéw procesu, co odpowiada tez wzgledem
stusznosci.

Majac powyzsze na wzgledzie, nalezalo orzec jak w sentencji.



