Sygn. akt VIII C 1378/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2016 r.

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi Wydziat VIII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SR Katarzyna Nowicka-Michalak

Protokolant: sekr. sad. Kamila Zientalak

po rozpoznaniu w dniu 12 kwietnia 2016 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. W.i K. W.

przeciwko Gminie L. — Administracji Zasob6w Komunalnych L. w L.

o zaplate

1. zasadza od Gminy L. - Administracji Zasobéw Komunalnych L. w L. solidarnie na rzecz P. W. i K. W. kwote 4.311,00
z} (cztery tysiace trzysta jedenascie zlotych) z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 19 kwietnia 2016 r. do
dnia zaplaty oraz kwote 100,00 zt (sto zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

2. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci.

Sygn. akt VIII C 1378/15

UZASADNIENIE

P. W. i K. W. w pozwie z dnia 13 kwietnia 2015 r. skierowanym przeciwko od Gminie L. - Administracji Zasobéw
Komunalnych E. w L. wnieéli o solidarne zasadzenie od pozwanego kwoty 4.500 zl z ustawowymi odsetkami od
dnia 14 kwietnia 2015 r. oraz zwrotu kosztow procesu. W uzasadnieniu powodowie podniesli, iz w grudniu 1984 r.
wplacili kaucje za lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy ulicy (...) w wysokoSci 41.671 starych zlotych. W dniu
23 pazdziernika 2013 r. powodowie nabyli wlasno$¢ przedmiotowego lokalu. Powodom zaproponowano zwrot kaucji
w kwocie 10,66 zl, powodowie nie przyjeli tej kwoty. Kwota dochodzona pozwem obejmuje kaucje w zwaloryzowanej
wysokoSci.

Miasto L. - Administracja (...) E. w L. nie uznalo powodztwa i wnioslo o jego oddalenie powodztwa oraz zasadzenie
kosztow procesu. W uzasadnieniu strona pozwana podniosla, ze przepisy regulujace zwrot kaucji po nabyciu
wlasno$ci lokalu przewiduja jedynie zwrot kaucji w wysokoéci wplaty nominalnej, nie przewiduja jej waloryzacji.
Nadto powodowie nabyli lokal mieszkalny z wysoka bonifikatg, dzieki czemu osiagneli korzy$¢ majatkowa. Nadto
powodowie zadajac zwrotu kaucji w zwaloryzowanej wysokoSci, przerzucili cale ryzyko i negatywne skutki przemian
gospodarczych na pozwanego, co jest niezgodne z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 24 kwietnia 1974 r. powdd P. W. zawarl umowe najmu lokalu zakladowego nr (...) polozonego w L. przy ulicy
(...). W dniu o1 grudnia 1984 r. pow6d dokonal wplaty kaucji mieszkaniowej w kwocie 41.671 starych zi. W dniu o5



lipca 1995 r. powodowie zawarli z 6wezesnym Zakladem Gospodarki Mieszkaniowej £.. umowe najmu przedmiotowego
lokalu

(umowa —k.9-10, umowa k,11-12, wyliczenie kaucji —k.14)

Aktem notarialnym — umowag sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu z dnia 23 pazdziernika 2013 r. repertorium A
numer (...) powodowie kupili od 6wczesnego (...) — odrebng wlasnoéé lokalu numer (...) polozonego w L. przy ulicy
(...) wraz z udzialem wynoszacym (...) czeSci budynku i innych urzadzen, ktore stuza wylacznie do uzytku wiascicieli
poszczegblnych lokali za cene 15.664 zl.

(akt notarialny —k.4-8)

W dniu 28 pazdziernika 2013 r. powodowie wystapili o zwrot kaucji mieszkaniowej, pismem z dnia 17 grudnia 2013
r. zaproponowano powodom zwrot kwoty 10,66 zl, czego powodowie nie przyjeli.

(pismo powodbéw —k.13, pismo pozwanego —k.14, zeznania powodki -48v, zeznania powoda —k.48v)

Powodowie utrzymuja sie z emerytur w lgcznej wysokosci 3.000 zl miesiecznie netto. Stale miesieczne wydatki
wynosza kwote 1.000 zt.

(zeznania powodki —k.48v, zeznania powoda —k.48v)

Przecietne miesieczne wynagrodzenie pracownikoéw w gospodarce uspolecznionej w 1984 r. wynosito kwote 16.838 zl.
(obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego M.P. z 1990 r., Nt 21, poz. 171)

Przecietne miesieczne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w II pbélroczu 2015 r. wynosito kwote 3.490,41 zl netto.

(obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 16 lutego 2016 r. w sprawie przecietnego
wynagrodzenia miesiecznego w gospodarce narodowej w 2015 roku i IT poétroczu 2015 roku M.P. z 2016 r., poz. 174)

Na przelomie lat 80 - tych i 90 - tych, w szczeg6lnosci w latach 1989 - 1991, wskutek zachodzacych przemian
gospodarczych nastgpil w Polsce gwaltowny spadek realnej warto$ci pienigdza w konsekwencji proceséw inflacyjnych,
przybierajacy w niektorych okresach rozmiary hiperinflacji.

(okoliczno$é¢ znana powszechnie — art. 228 § 1 k.p.c.)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badZ jako bezsporny, badZz na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy
dowodo6w z dokumentéw i zeznan powodki. Dowody te nie budzily watpliwo$ci, co do prawdziwos$ci, prawidtowosci
ani rzetelnosci.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie pozwu opiera sie na art. 36 ust 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733) oraz na art. 358" § 3 KC. Zgodnie
z art. 36 ust 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw kaucja wplacona przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 r.,
pomniejszona o ewentualne nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu, podlega zwrotowi w ciggu miesiaca od dnia

oprdznienia lokalu lub nabycia jego wlasnoéci przez najemce. Art. 358" § 3 KC stanowi natomiast, iz w razie istotnej
zmiany sily nabywczej pieniadza po powstaniu zobowigzania, sad moze po rozwazeniu intereso6w stron, zgodnie z
zasadami wspdlzycia spolecznego, zmieni¢ wysoko$c¢ lub sposob spelienia §wiadczenia pienieznego, chociazby byly
ustalone w orzeczeniu lub umowie.

Niekonstytucyjnoé¢ ograniczenia mozliwosci waloryzacji kaucji wplaconych przed 12 listopada 1994 r. zostala
jednoznacznie stwierdzona wyrokiem Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 3 pazdziernika 2000 r. sygn. K 33/99 opubl.



6 pazdziernika 2000 r. Dz. U. Nr 83 poz. 946. Réwniez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 wrze$nia 2002 r.
(Prokuratura i Prawo 2003/3/36) stwierdzil, iz przepis art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw nie wylacza

mozliwo$ci stosowania art. 358" § 3 KC w zakresie waloryzacji wierzytelnosci o zwrot kaucji wplaconej przez najemce
przed dniem 12 listopada 1994 r.

Konsekwencja orzeczenia Trybunalu jest nowa regulacja zagadnienia zwrotu kaucji uiszczonych przed dniem
12 listopada 1994 r., w ktérej pominieto, istniejacy w zakwestionowanym przez Trybunal przepisie art. 62
ustawy z 2.07.1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, zapis o zwrocie kaucji ,wraz z
oprocentowaniem”, ktory stal sie Zrodlem interpretacji owego przepisu wylgczajacej mozliwoéc¢ sadowej waloryzacji
kaucji. Jednoczes$nie jednak, w przeciwienistwie do kaucji wplacanych pod rzadami ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (art. 36 ust.2 ustawy o ochronie lokatoréw) oraz kaucji wplacanych po
wejéciu w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréow (art. 6 ustawy o ochronie lokatoréw), ustawodawca nie wskazal
sposobu waloryzowania kaucji. Sytuacja najemcoéw uprawnionych do zwrotu kaucji jest zatem nadal uzalezniona od
daty jej wplacenia, co jednak wydaje sie by¢ uzasadnione chociazby ze wzgledu na rézne warunki ekonomiczne i spos6b
ustalania wysoko$ci kaucji w poszczegdlnych okresach. Jak stwierdzil bowiem Trybunal Konstytucyjny, istotne jest
to, aby skutki niekorzystnej regulacji prawnej, jak i konsekwencje negatywnych zjawisk ekonomicznych nie obciazaly
w sposoéb razaco niesprawiedliwy wylacznie jednej ze stron stosunku najmu.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw nie wskazuje sposobu waloryzacji kaucji wplaconych przed 12 listopada 1994
rokiem. W tym zakresie nalezy siegna¢ do ogdlnego przepisu dotyczacego waloryzacji $wiadczen pienieznych na
wypadek istotnej zmiany sily nabywezej pieniadza po powstaniu zobowigzania, a wiec do art. 358" § 3 KC i wskazanych
tam wytycznych co do sposobu waloryzacji, a wiec rozwazenia intereséw stron, zgodnie z zasadami wspdlzycia
spolecznego.

W tym miejscu nalezy dodatkowo wyjasnié, ze do kaucji uiszczonych przed 12 listopada 1994 r. nie mozna stosowacé art.
6 ustawy o ochronie praw lokatoréw regulujacego sprawe kaucji w tej ustawie, poprzez art. 27 ust 1 tej ustawy, ktéry
stanowi, ze ustawa o ochronie praw lokatoréw znajduje réwniez zastosowanie do stosunkéw prawnych powstatych
przed dniem jej wejScia w zycie. Art. 36 ust. 1 jest bowiem przepisem szczeg6lnym, ktory wylacza zastosowanie ogolnej
zasady z art. 27 ust 1. Wynika to juz z jego usytuowania — po art. 27, w rozdziale 5 wyraznie zatytulowanym ,zmiany w
przepisach obowiazujacych, przepisy przejsciowe i koncowe”. Nadto w zakresie tezy jest on dokladnym powtorzeniem
art. 6 ust 2. Przy zalozeniu wiec, ze art. 6 poprzez art. 277 ust. 1 mozna bezposrednio stosowa¢ do ,starych” kaucji,
przepis art. 36 ust. 1 nie bylby w ogole potrzebny.

Z tych wszystkich wzgledow Sad doszedt do wniosku, ze waloryzacja w przedmiotowej sprawie winna by¢

przeprowadzona w oparciu i na zasadach okre§lonych w art. 358' § 3 KC. Zgodnie z przywolanym art. 358" § 3 k.c.
dopuszczalna jest sagdowa waloryzacja $wiadczen pienieznych, stanowigca wyjatek od zasady nominalizmu, ,,w razie
istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza” po powstaniu zobowigzania. Jest to gldwna przesltanka zastosowania tego
przepisu. Wymagana jest zatem ,istotno$¢” tej zmiany. Za istotng nie bedzie mogla zosta¢ uznana kazda zmiana silty
nabywczej pieniadza. Pewna skala zmian miesci sie bowiem w zakresie tzw. normalnego ryzyka kontraktowego, a wiec
ryzyka zmian, z ktorym liczy¢ sie powinien kazdy, kto zawiera umowe. Zmiany wartoSci pieniadza bowiem stanowia
normalny element proceséw ekonomicznych w gospodarce rynkowej. Ta zmiana sily nabywczej pieniadza ma nastgpic
po powstaniu zobowigzania.

W przedmiotowej sprawie kaucja mieszkaniowa zostala uiszczona w 1984 r. Jest to termin poczatkowy dla ustalenia,
czy nastapila po nim istotna zmiana sily nabywczej pieniadza. Jest faktem powszechnie znanym, Ze po dniu
wplacenia kaucji na przelomie lat 80 i 90 na skutek przemian gospodarczych i ustrojowych wystapily zdarzenia, ktére
doprowadzily do zachwiania wartoS$ci pieniadza polskiego. Wzrastajaca inflacja, ktora przeksztalcila sie w opisywanym
okresie w hiperinflacje doprowadzila do gwaltownej utraty sily nabywczej waluty polskiej, czego przejawem byly
wzrost cen towardw i ustug konsumpcyjnych, wzrost wynagrodzen, a takze spadek realnej warto$ci zlotego w stosunku
do walut wymienialnych. Te wydarzenia gospodarcze i polityczne doprowadzily do tego, iz §wiadczenia pieniezne



wyrazone w konkretnych kwotach, jakie powstaly przed tymi zmianami nominalnie staly sie w nowym systemie
politycznym i gospodarczym w wiekszoSci przypadkéw bezwartoSciowe badz nieproporcjonalnie nizsze niz mozna
bylo sie spodziewa¢. Ta zmiana byla wyjatkowa, nadzwyczajna i nieprzewidywalna dla os6b , ktére zawieraly w tamtym
okresie umowy cywilno prawne. Z tych tez powodéw waloryzacja tego rodzaju $§wiadczen jest konieczna i w pelni
uzasadniona w zakresie tej przeslanki ,istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza” .

Zgodnie z przepisem art. 358" §3 k.c. Sad dokonujac waloryzacji §wiadczer powinien to uczynié z uwzglednieniem
dwoch kryteriow: interesy obu stron umowy oraz zasad wspoélzycia spolecznego, tak aby w wyniku tej waloryzacji
nie nastapilo pogorszenie sie sytuacji zadnej ze stron takiego stosunku prawnego. Zgodnie bowiem z wyrokiem Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 7 maja 1999 r. I CKN 1143/97 (Lex (...)) w wyniku zastosowania tzw. waloryzacji
sedziowskiej nie powinno dochodzi¢ do wydawania orzeczen prowadzacych do wzbogacenia jednej strony kosztem

drugiej. Ustawodawca nie zawart w art. 358" § 3 k.c. zadnych konkretnych miernikéw, wobec czego ocena przestanek
waloryzacji i wybor wlasciwego miernika pozostawiona zostala sedziowskiemu uznaniu opartemu na wszechstronnym
rozwazeniu okolicznoSci danej sprawy.

Istotna zmiana sily nabywczej pieniagdza po powstaniu zobowigzania nie budzi watpliwosci. Wobec tego celowym
bylo przeprowadzenie waloryzacji poprzez zmiane wysoko$ci §wiadczenia wynajmujacego przy zastosowaniu jako
pomocniczego miernika przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w dacie powstania waloryzowanego zobowigzania
(wplata kaucji) oraz w dacie orzekania. Przy tym Srednie wynagrodzenie jako pomocniczy miernik waloryzacji
jest jednak z oczywistych powodow najbardziej zobiektywizowane i lepiej dobrze obrazuje zmiany realnej wartosci
nabywczej pienigdza w poréwnywanych okresach.

Kaucja zostala wplacona w 1984 r., kiedy to Srednie miesieczne wynagrodzenie wynosilo kwote 16.838 starych zlotych.
Kaucja wynosila kwote 41.671 starych zlotych a zatem stanowila 2,47% przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
w gospodarce uspolecznionej. W dacie wyrokowania, $rednie wynagrodzenie za II polrocze 2015 r., ogloszone
w 2016 r. przez Prezesa GUS wynosilo netto 3.490,41 zL. Sad przyjal wysoko$¢ wynagrodzenia netto, bowiem
wynagrodzenie brutto nie moze by¢ poréwnane wprost do §redniego wynagrodzenia w roku wplacenia kaucji, gdyz
zawiera w sobie podatek dochodowy od o0séb fizycznych wprowadzony w odniesieniu do wynagrodzenia za prace
dopiero od 1 stycznia 1992 r., w miejsce wezeSniejszego podatku od plac obcigzajacego przedsiebiorstwa. Nadto,
w zwigzku z reforma ubezpieczen spolecznych, od 1 stycznia 1999 r., wynagrodzenie brutto obejmuje takze nie
wliczane wcze$niej w ogole do wynagrodzenia skladki na ubezpieczenie emerytalne, rentowe i chorobowe, lacznie
18,71% tzw. ubruttowionej pensji. W konsekwencji, zdaniem Sadu, wynagrodzenie z daty zawarcia umowy, ktére nie
bylo obciazone ani podatkiem dochodowym ani sktadka na ubezpieczenie spoleczne odpowiada obecnemu pojeciu
wynagrodzenia netto.. Tym samym $wiadczenie pozwanego, przy pelnej waloryzacji, wynosi: 3.490,41 zt x 2,47 =

8.621,31 zL. Nalezy jednak pamietaé, ze art. 358" § 3 KC nakazuje rozwazy¢ interesy obu stron. Pelna waloryzacja
bylaby niczym innym jak obciazeniem calym ciezarem zmian ekonomiczno — gospodarczo — politycznych jakie
nastapily w Polsce po 1990 r. strony pozwanej. Nalezy, zatem wzig¢ pod uwage aktualna sytuacje majatkowa (kondycje
finansowa) obu stron, a takze na ile wspomniane zmiany mialy wplyw na te sytuacje. Z tych wzgledow, azeby nalezycie
uwzgledni¢ i wypo$rodkowac interesy obu stron sad dokonal waloryzacji kaucji do kwoty 4.311 zt. Majac na wzgledzie
przede wszystkim sytuacje zyciowa powodki, jak rowniez zastosowanie bonifikaty w stosunku do niej przy wykupie
powyzszego lokalu, Sad doszedl do wniosku, ze powodce nalezy sie 50 % pelnej waloryzacji. Jednoczeénie zwazyé
nalezy, ze przeprowadzenie sadowej waloryzacji nie jest wylacznie matematycznym obliczeniem naleznej kwoty i nie
mozna uzna¢ za prawidtowe rozliczenie nawet w wysoko$ci utamkowej kwoty waloryzacji. Majac na uwadze wszystkie
wskazane wyzej okoliczno$ci, zaréwno po stronie powodowej, jak i pozwanego zakladu i dokonujac ich oceny w Swietle
zasad wspolzycia spolecznego, sad uznal, ze dochodzona pozwem kwota jest kwota wygérowana. Strona powodowa
dochodzila, bowiem kwoty stanowiacej ponad 100% zwaloryzowanego §wiadczenia, co oznaczaloby, iz ryzyko zmiany

sity nabywczej pieniadza obcigzaloby wylacznie strone pozwana. Takie stanowisko jest sprzeczne z art. 358" §3 k.c. i
wskazanymi powyzej przestankami sadowej waloryzacji.



Dalej idace zadanie powodki, Sad oddalit jako wygorowane.

O zadanych odsetkach ustawowych za opdznienie sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c. Przepis art. 481 § 1 k.c.
stanowi o tym, ze jezeli dluznik opdzZnia sie ze spelnieniem $§wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za
czas opOznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby op6Znienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Z uwagi na fakt, ze wyrok sadu zmieniajacy wysoko$¢ ustalonego §wiadczenia
wtrybie art. 358" § 3 k.c. ma charakter konstytutywny, w dacie jego ogloszenia powstaje dopiero obowigzek spelnienia
okre§lonego orzeczeniem $wiadczenia. Strona, od ktorej orzeczono obowigzek wyplaty zwaloryzowanego $wiadczenia
od daty ogloszenia wyroku jest dopiero dtuznikiem w zakresie zwaloryzowanego $wiadczenia. Z ta data dluznik —
pozwany - zna konkretna wysoko$¢ swojego dlugu, a data ogloszenia wyroku jest terminem wymagalno$ci roszczenia.
Od tej daty nalezy wiec liczy¢ ewentualne op6znienie w spelieniu §wiadczenia skutkujace obowiazkiem zaplaty
odsetek. Powodowie zadali odsetek ustawowych liczonych do dnia wcze$niejszego niz data ogloszenia wyroku, co
nie ma jurydycznego uzasadnienia. Zatem, przy tak sprecyzowanym zadaniu w zakresie odsetek Sad nie mogt go
uwzglednic i zasadzil odsetki ustawowe za op6znienie od daty ogloszenia wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 100 k.p.c. , obcigzajgc pozwanego calo$ci kosztéw procesu poniesionych
przez powodow, bowiem powodowie ulegli tylko nieznacznie. Na koszty procesu zlozyla sie wylgcznie oplata sadowa
od pozwu w kwocie 100 z}.



