Sygn. akt VIII C 1678/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 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 14 kwietnia 2016 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa D. O.

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

o zaplate

1. zasadza od Gminy L. — Administracji Zasobéw Komunalnych L. w L. na rzecz D. O. kwote 2.941,00 zl (dwa tysiace
dziewiecset czterdziesci jeden zlotych) z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 14 kwietnia 2016 r. do dnia
zaplaty oraz kwote 30,28 zl (trzydziesci zlotych i dwadzie$cia osiem groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

2. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci.

Sygn. akt VIII C 1678/15

UZASADNIENIE

D. O. w pozwie z dnia 13 kwietnia 2015 r. skierowanym przeciwko od Miastu L. - Administracji Zasobéw Komunalnych
L. w L. wniosla o zasadzenie od pozwanego kwoty 6.3375,13 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 08 wrzes$nia 2014
r. oraz zwrotu kosztéw procesu. W uzasadnieniu powddka podniosla, iz w kwietniu 1980 r. wplacila kaucje za lokal
mieszkalny nr (...) polozony w L. przy ulicy (...) w wysokoSci 10.178 starych zlotych. W dniu 07 sierpnia 2014 r.
powodka nabyta wlasno$é przedmiotowego lokalu. Powddce zaproponowano zwrot kaucji w kwocie 2,62 zl, powodka
nie przyjela tej kwoty. Kwota dochodzona pozwem obejmuje kaucje w zwaloryzowanej wysokoSci.

Miasto L. - Administracja (...) L. w L. nie uznalo powo6dztwa i wnioslo o jego oddalenie powodztwa oraz zasadzenie
kosztow procesu. W uzasadnieniu strona pozwana podniosla, ze przepisy regulujace zwrot kaucji po nabyciu wlasnos$ci
lokalu przewiduja jedynie zwrot kaucji w wysokoSci wplaty nominalnej, nie przewiduja jej waloryzacji. Nadto
powddka nabyla lokal mieszkalny z wysoka — 92% - bonifikata, dzieki czemu osiagnela korzy$¢ majatkowa. Nadto
powddka zadajac zwrotu kaucji w zwaloryzowanej wysokoSci, przerzucila cale ryzyko i negatywne skutki przemian
gospodarczych na pozwanego, co jest niezgodne z zasadami wspodlzycia spolecznego.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 11 kwietnia 1980 r. D. O. otrzymala decyzje o przydziale lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy
(...), wydanag przez Urzad (...). W dniu 29 kwietnia 1980 r. powddka dokonala wplaty kaucji mieszkaniowej w kwocie
10.178 starych z} i zawarta umowe najmu przedmiotowego lokalu



(decyzja —k.9, wyliczenie kaucji i potwierdzenie jej uiszczenia —k.10-11, umowa najmu —k.13-)

Aktem notarialnym — umowa sprzedazy odrebnej wlasnoéci lokalu z dnia 07 sierpnia 2014 r. repertorium A numer (...)
D. O. kupila od é6wczesnego (...) — odrebna wlasno$é lokalu numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...) wraz z udzialem
wynoszacym (...) czedci budynku i innych urzadzen, ktére stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczego6lnych lokali
za cene 9.488 zl.

(akt notarialny —k.17-23)

W dniu 11 sierpnia 2014 r. powodka wystapila o zwrot kaucji mieszkaniowej, pismem z dnia 11 wrze$nia 2014 r.
zaproponowano powodce zwrot kwoty 2,62 zl, czego powoddka nie przyjela.

(pismo powddki —k.24, pismo pozwanego —k.26, zeznania powddki -57v)

D. O. utrzymuje sie z emerytury w wysoko$ci 1.700 zt miesiecznie netto. Gospodarstwo domowe prowadzi z mezem —
inwalida, utrzymujacym sie z renty inwalidzkiej w kwocie 1.600 zl miesiecznie netto, nie maja nikogo na utrzymaniu.
Oboje choruja na cukrzyce.

(zeznania powo6dki —k.57v)

Przecietne miesieczne wynagrodzenie pracownikéw w gospodarce uspotecznionej w 1980 r. wynosito kwote 6.040 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 pbélroczu 2015 roku M.P. z 2016 r., poz. 174)

Na przelomie lat 80 - tych i 9o - tych, w szczegdlnosci 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.

(okolicznos$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
dowoddow z dokumentdéw i zeznan powddki. Dowody te nie budzily watpliwosci, co do prawdziwosci, prawidlowos$ci
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 lokatoréw,

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 naleznoSci 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 pieniagdza po powstaniu zobowiazania, sad moze po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie z
zasadami wspdlzycia spolecznego, zmieni¢ wysoko$é¢ lub sposob spelienia §wiadczenia pienieznego, chociazby byly
ustalone w orzeczeniu lub umowie.

Niekonstytucyjnosé ograniczenia mozliwos$ci waloryzacji kaucji wplaconych przed 12 listopada 1994 r. zostala
jednoznacznie stwierdzona wyrokiem Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 3 pazdziernika 2000 r. sygn. K 33/99 opubl.
6 pazdziernika 2000 r. Dz. U. Nr 83 poz. 946. Réwniez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 wrze$nia 2002 r.



(Prokuratura i Prawo 2003/3/36) stwierdzil, iz przepis art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w nie wylacza

mozliwoéci stosowania art. 358" § 3 KC w zakresie waloryzacji wierzytelnoéci 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 ktorej 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 mozliwosé sadowej waloryzacji
kaucji. Jednocze$nie jednak, w przeciwienstwie do kaucji wplacanych pod rzadami ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (art. 36 ust.2 ustawy o ochronie lokatoréw) oraz kaucji wplacanych po
wejSciu w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw (art. 6 ustawy o ochronie lokatoréw), ustawodawca nie wskazal
sposobu waloryzowania kaucji. Sytuacja najemcéw uprawnionych do zwrotu kaucji jest zatem nadal uzalezniona od
daty jej wplacenia, co jednak wydaje sie by¢ uzasadnione chociazby ze wzgledu na r6zne warunki ekonomiczne i sposob
ustalania wysoko$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 obcigzaly
w sposo6b razgco 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 ogblnego przepisu dotyczacego waloryzacji §wiadczen pienieznych na
wypadek istotnej zmiany sily nabywczej pieniagdza po powstaniu zobowigzania, a wiec do art. 358" § 3 KCiwskazanych
tam wytycznych co do sposobu waloryzacji, a wiec rozwazenia interes6w stron, zgodnie z zasadami wspolzycia
spolecznego.

W tym miejscu nalezy dodatkowo wyjasénic, ze do kaucji uiszczonych przed 12 listopada 1994 r. nie mozna stosowac 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 wejécia w zycie. Art. 36 ust. 1 jest bowiem przepisem szczegblnym, ktory wylacza zastosowanie ogblnej
zasady z art. 277 ust 1. Wynika to juz z jego usytuowania — po art. 27, w rozdziale 5 wyraznie zatytulowanym ,zmiany w
przepisach obowigzujacych, przepisy przej$ciowe i koncowe”. Nadto w zakresie tezy jest on doktadnym powtorzeniem
art. 6 ust 2. Przy zalozeniu wiec, Ze art. 6 poprzez art. 27 ust. 1 mozna bezposrednio stosowaé 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 okreslonych w art. 358' § 3 KC. Zgodnie z przywolanym art. 358" § 3 k.c.
dopuszczalna jest sgdowa waloryzacja Swiadczen pienieznych, stanowigca wyjatek od zasady nominalizmu, ,w razie
istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza” po powstaniu zobowigzania. Jest to gléwna przestanka zastosowania tego
przepisu. Wymagana jest zatem ,istotno$¢” tej zmiany. Za istotng nie bedzie mogla zosta¢ uznana kazda zmiana sily
nabywczej pieniadza. Pewna skala zmian mieSci sie bowiem w zakresie tzw. normalnego ryzyka kontraktowego, a wiec
ryzyka zmian, z ktérym liczy¢ sie powinien kazdy, kto zawiera umowe. Zmiany warto$ci pienigdza bowiem stanowig
normalny element proceséw ekonomicznych w gospodarce rynkowej. Ta zmiana sily nabywczej pienigdza ma nastgpié
po powstaniu zobowigzania.

W przedmiotowej sprawie kaucja mieszkaniowa zostala uiszczona w 1980 r. Jest to termin poczatkowy dla ustalenia,
czy nastgpila 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, ktore
doprowadzily do zachwiania wartoSci pieniadza polskiego. Wzrastajaca inflacja, ktéra przeksztalcila sie w opisywanym
okresie w hiperinflacje doprowadzila do gwaltownej utraty sily nabywczej waluty polskiej, czego przejawem byly
wzrost cen towarow i ustug konsumpcyjnych, wzrost wynagrodzen, a takze spadek realnej wartosci ztotego 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 wiekszo$ci przypadkow bezwartoSciowe badz nieproporcjonalnie nizsze niz mozna
bylo sie spodziewac. Ta zmiana byla wyjatkowa, nadzwyczajna i nieprzewidywalna dla osob , ktore 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 nabyweczej pienigdza” .

Zgodnie z przepisem art. 358" §3 k.c. Sad dokonujac waloryzacji $éwiadczeh powinien to uczynié¢ z uwzglednieniem
dwoch kryteriow: interesy obu stron umowy oraz zasad wspolzycia spolecznego, tak aby w wyniku tej waloryzacji
nie nastgpilo 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 okoliczno$ci danej sprawy.

Istotna zmiana sity nabywczej pieniadza po powstaniu zobowigzania nie budzi watpliwoSci. Wobec tego celowym
bylo przeprowadzenie waloryzacji poprzez zmiane wysokosci §wiadczenia wynajmujacego przy zastosowaniu jako
pomocniczego miernika przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w dacie powstania waloryzowanego zobowiazania
(wplata kaucji) oraz w dacie orzekania. Przy tym Srednie wynagrodzenie jako pomocniczy miernik waloryzacji
jest jednak z oczywistych powodéw najbardziej zobiektywizowane i lepiej dobrze obrazuje zmiany realnej wartoéci
nabyweczej pienigdza w porownywanych okresach.

Kaucja zostala wplacona w 1980 r., kiedy to $§rednie miesieczne wynagrodzenie wynosilo kwote 6.040 starych zlotych.
Kaucja wynosita kwote 10.178 starych zlotych a zatem stanowila 1,685% przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
w gospodarce uspolecznionej. W dacie wyrokowania, $§rednie wynagrodzenie za II pélrocze 2015 r., ogloszone
w 2016 1. przez Prezesa GUS wynosilo netto 3.490,41 zl. Sad przyjal wysoko$¢ wynagrodzenia netto, bowiem
wynagrodzenie brutto nie moze by¢ poréwnane wprost do §redniego wynagrodzenia w roku wplacenia kaucji, gdyz
zawiera w sobie podatek dochodowy od os6b fizycznych wprowadzony w odniesieniu do wynagrodzenia za prace
dopiero od 1 stycznia 1992 r., w miejsce wcze$niejszego podatku od plac obcigzajacego przedsiebiorstwa. Nadto,
w zwigzku z reforma ubezpieczen spolecznych, od 1 stycznia 1999 r., wynagrodzenie brutto obejmuje takze nie
wliczane wcze$niej w ogdle 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 obcigzone ani podatkiem dochodowym ani skladka na ubezpieczenie spoteczne odpowiada obecnemu pojeciu
wynagrodzenia netto.. Tym samym §wiadczenie pozwanego, przy pelnej waloryzacji, wynosi: 3.490,41 zt x 1,685 =

5.881,34 zl. Nalezy jednak pamieta¢, 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 wziaé pod uwage aktualna sytuacje majatkowa (kondycje
finansow3) obu stron, a takze na ile wspomniane zmiany mialy wplyw na te sytuacje. Z tych wzgledow, azeby nalezycie
uwzgledni¢ i wyposrodkowac interesy obu stron sad dokonal waloryzacji kaucji do kwoty 2.941 zL. Majac na wzgledzie
przede wszystkim sytuacje zyciowa powddki, jak rowniez zastosowanie bonifikaty w stosunku do niej przy wykupie
powyzszego lokalu, Sad doszedl do wniosku, ze powodce nalezy sie 50 % pelnej waloryzacji. Jednocze$nie zwazy¢
nalezy, ze przeprowadzenie sagdowej waloryzacji nie jest wylacznie matematycznym obliczeniem naleznej kwoty i nie
mozna uznac za prawidlowe rozliczenie nawet w wysoko$ci utamkowej kwoty waloryzacji. Majac na uwadze wszystkie
wskazane wyzej okolicznoSci, zar6wno po stronie powodowej, jak i pozwanego zakladu i dokonujac ich oceny w §wietle
zasad wspoélzycia spolecznego, sad uznal, ze dochodzona pozwem kwota jest kwota wygérowana. Strona powodowa
dochodzila, bowiem kwoty stanowiacej ponad 100% zwaloryzowanego Swiadczenia, co oznaczaloby, iz ryzyko zmiany

sily nabywczej pienigdza 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 wygérowane.



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 $wiadczenia. Z ta datg dluznik —
pozwany - zna konkretna wysoko$¢ swojego dlugu, a data ogloszenia wyroku jest terminem wymagalno$ci roszczenia.
Od tej daty nalezy wiec liczy¢ ewentualne op6znienie w spelieniu §wiadczenia skutkujace obowiazkiem zaplaty
odsetek. Powddka zadata odsetek ustawowych liczonych do dnia weze$niejszego niz data ogloszenia wyroku, co nie ma
jurydycznego uzasadnienia. Zatem, przy tak sprecyzowanym zadaniu w zakresie odsetek Sad nie mégl go uwzglednié
i zasadzil odsetki ustawowe za op6znienie od daty ogloszenia wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt w oparciu o art. 100 k.p.c. stosujac zasade ich stosunkowego rozdzielenia. Powodka
wygrala sprawe w 46,13 %. Powddka poniosla koszty oplaty sadowej od pozwu w wysokoSci 250 zl, oplate
skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl oraz kwote 1.200 zl bedaca minimalna stawka adwokata bedacego
pelnomocnikiem powoddki obliczong od warto$ci przedmiotu sporu na podstawie § 6 w zw. z § 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokatow ... (Dz. U. Nr 163
poz. 1348 ze zm.). Pozwany wygral proces w 53,87% i poniost kwote 1.200 zl bedaca minimalna stawka radcy
prawnego bedacego pelnomocnikiem pozwanego. Uwzgledniajac stopien wygranej strony powodowej Sad zasadzit od
pozwanego na rzecz 30,28 zl kosztéw procesu.

O kosztach zastepstwa procesowego orzeczono w oparciu o § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie
oplat za czynno$ci radcow prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz. U. z 2015 r. poz. 1804) oraz rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 .
poz. 1800), zgodnie z ktérym do spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejScia w zycie rozporzadzenia
stosuje sie przepisy dotychczasowe do czasu zakonczenia postepowania w danej instancji.



