Sygn. akt I C 2075/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2019 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: ASR Ewa Malinka

Protokolant: Edyta Szmigiel

po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2019 roku w Dzierzoniowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa L. S. i1 Z. S.

przeciwko Gminie P.

o zaplate

I/ zasadza od strony pozwanej Gminy P. na rzecz powodow Z. S. i L. S. solidarnie kwote 381,88 zl (trzysta
osiemdziesiat jeden zlotych osiemdziesiat osiem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od
dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty,

II/ oddala pow6dztwo w pozostalej czesci,
III/ znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu.

Syen. akt I C 2075/18

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 10 sierpnia 2018 r. powodowie Z. S. i L. S. domagali sie zasadzenia od strony pozwanej
Gminy P. — Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w P. kwoty 7 637,60 zt wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od dnia ogloszenia wyroku do dnia zaplaty. Wniesli takze o zasadzenie od strony pozwanej kosztéw procesu. Na
uzasadnienie zadania wskazali, ze jako najemcy mieszkania w 1988 r. wplacili stronie pozwanej kaucje w wysoko$ci
42760 zl, a po jej wplaceniu nastapila istotna zmiana sily nabywczej pieniadza. W 2017 r. powodowie nabyli wlasnoéc
dotychczas wynajmowanego lokalu i zwroécili sie do strony pozwanej o zwrot wplaconej kaucji. Strona pozwana
zaproponowala zwrot pobranej kaucji przy zastosowaniu zasady nominalizmu tj. w kwocie 4,28 zl, co wedlug powodow
jest sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa i narusza zasady wspoélzycia spolecznego.

Powodowie dochodzg roszczenia o zwrot zwaloryzowanej kaucji w trybie art. 358" § 3 k.c. Obliczajac kwote dochodzong
pozwem, zastosowali spos6b waloryzacji kaucji, wskazany w art. 6 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Wplacona
przez nich kaucja mieszkaniowa w 1988 r. stanowila 40-krotnoéé¢ czynszu okre$§lonego w § 5 umowy o najem (1069
z}). Kwota 7 637,60 zl stanowi 40-krotno$¢ wysoko$ci czynszu za najem lokalu w dniu jego nabycia przez powodéw
(190,94 z1).

Strona pozwana Gmina P. wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci i zasadzenie od powodow kosztéw procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Zdaniem strony pozwanej, zaproponowana przez
powoddéw waloryzacja nie uwzglednia interesu obydwu stron. Wbrew twierdzeniom powodéw, wplacona kaucja nie



przyniosla stronie pozwanej zadnej wymiernej korzysci, natomiast powodowie nabywajac lokal przy uwzglednieniu
95% bonifikaty — wzbogacili sie kosztem majatku strony pozwanej, nabyli bowiem lokal o warto$ci 83 739 zl za kwote
4 186,95 zl.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W 1988 r. powdd Z. S. zawarl z Przedsiebiorstwem (...) w P. umowe najmu lokalu mieszkalnego potozonego przy
ul. (...) w P.. Miesieczny czynsz najmu lokalu ustalony zostal na kwote 1069 zl. Przy zawarciu umowy powdd Z. S.
wplacil kaucje mieszkaniowa w kwocie 42 760 zl na zabezpieczenie utrzymania lokalu w nalezytym stanie. W tym
czasie powod Z. S. pozostawal w zwigzku matzenskim z L. S., w ustroju wspo6lnoéci ustawowe;j.

Dowaéd: kserokopia umowy o najem lokalu mieszkalnego z dnia 9 grudnia 1988 r. - k. 8-9, kserokopia zawiadomienia
o ustaleniu kaucji mieszkaniowej z dnia 22 listopada 1988 r. - k. 6, kserokopia pokwitowania KP nr (...) z dnia 6
grudnia 1988 r. - k. 7.

Wedlug stanu na dzien 8 marca 2017 r. czynsz najmu za lokal mieszkalny potozony przy ul. (...) w P. wynosit 190,94 zl.
Dowdéd: pismo ZGM z dnia 8 marca 2017 r. z informacja o wysoko$ci czynszu - k. 13.

W dniu 12 wrzeénia 2017 r. Gmina P. sprzedala powodom L. S. i Z. S. na odrebna wlasno$¢ dotychczas wynajmowany
przez nich lokal mieszkalny numer (...) polozony w budynku numer (...) przy ul. (...) w P. wraz z udzialem w czeSciach
wspolnych budynku wynoszacym (...) czeSci, a takze oddala im w wieczyste uzytkowanie czeéc¢ gruntu (...). Cena
sprzedazy lokalu okre$lona zostala w § 5. umowy na kwote 83 739 zl. Kwota ta zgodnie z uchwala Rady Miejskiej w
P. zostala obnizona o 95% z tytulu jednorazowej zaplaty, w wyniku czego do zaplaty od powodow przypadta kwota 4
186,95 zI. Bonifikata w wysokosci 95% zostala tez powodom udzielona przy zaplacie pierwszej oplaty z wieczystego
uzytkowania dzialki gruntu, ktéra wynosi¢ miala 513,75 z}, a po udzielonej bonifikacie do zaplaty przypadla kwota
25,69 zl.

Dowdéd: akt notarialny z dnia 12 wrzeénia 2017 r. - k. 10-11.

Pismem z dnia 15 wrze$nia 2017 r. powodowie Z. S. i L. S. zwrdcili sie do Gminy P. Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej
o wyplacenie w terminie do dnia 12 pazdziernika 2017 r. kwoty 7637,60 z} tytulem zwrotu wplaconej przez nich kaucji
mieszkaniowej. Podniedli, ze wskazana kwota odpowiada iloczynowi kwoty miesiecznego czynszu obowigzujacego
w dniu zwrotu kaucji i krotnoSci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji. W odpowiedzi Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej w P. odmowit zaplaty wskazujac, ze kaucja nie podlega waloryzacji.

Dowédd: pismo powododw z dnia 15 wrze$nia 2017 r. - k. 15, pismo strony pozwanej z dnia 10 wrzeénia 2017 . - k. 16.
Strona pozwana Gmina P. dotychczas nie wyplacila powodom kaucji mieszkaniowe;j.

Bezsporne.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo bylo zasadne w czedci.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacym brzmieniem art. 6 ust 3 i 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U.2018.1234), zwrot zwaloryzowanej
kaucji nastepuje w kwocie rownej iloczynowi kwoty miesiecznego czynszu obowigzujacego w dniu zwrotu kaucji
i krotnoéci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana; kaucja
podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu lub nabycia jego wlasno$ci przez najemce, po
potraceniu nalezno$ci wynajmujacego z tytutu najmu lokalu. W przypadku za$ wplacenia kaucji pod rzadem uprzednio
obowiazujacej ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, kaucja wplacona przez
najemce podlega zwrotowi w zwaloryzowanej kwocie odpowiadajacej przyjetemu przy jej wplacaniu procentowi



wartoSci odtworzeniowej lokalu obowiazujacej w dniu jej zwrotu, w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu lub
nabycia jego wlasno$ci przez najemce; zwrécona kwota nie moze by¢ jednak nizsza od kwoty kaucji wplaconej przez
najemce (art. 36 ust. 1i 2 uw.o.p.l.).

Aktualnie obowiazujace przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow (...), nie zawieraja
regulacji odnoszacych do wprost do waloryzacji kaucji wplaconych przed 1994 r., co wynika z art. 36 tej ustawy.

Jako, ze powodowie wplacili kaucje w 1988 roku, kiedy powolane regulacje jeszcze nie obowiazywaly, zastosowanie

znalezé musi ogoélna regulacja art. 358" § 3 k.c. odnoszaca sie do wszelkich zobowigzan pienieznych, w tym do
roszczenia najemcy o zwrot wplaconej przy zawarciu umowy kaucji. Stanowisko to potwierdzone zostalo w orzeczeniu
Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrze$nia 2002 w sprawie III CZP 58/02 (OSNC 2003/9/17) wedlug, 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 (Dz. U. Nr 71, poz. 733) nie wylgcza mozliwoéci stosowania art. 358" § 3 k.c. w zakresie waloryzacji
wierzytelno$ci o zwrot kaucji wplaconej przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 .

Zgodnie z trecig art. 358" § 3 k.c., w razie istotnej zmiany sily nabywczej pienigdza po powstaniu zobowigzania,
Sad moze, po rozwazeniu interesow stron, zgodnie z zasadami wspdlzycia spolecznego, zmieni¢ wysoko$é lub sposéb
spelnienia §wiadczenia pienieznego, chociazby byly ustalone w orzeczeniu lub umowie. Powyzsze uregulowanie

stanowi wyjatek od powszechnie przyjetej zasady nominalizmu przewidzianej w paragrafie 1. art. 358" k.c. Przepis

art. 358" § 3 k.c., na ktérym opiera sie roszczenie powodéw, chroni interesy obu stron stosunku zobowigzaniowego i
nakazuje sadowi, aby przy ocenie intereséw stron kierowal sie zasadami wspdlzycia spolecznego.

W niniejszej sprawie w ocenie Sadu nie moze budzi¢ watpliwos$ci, ze po powstaniu zobowigzania pienieznego
wynikajacego z wplacenia w 1988 r. przez powoddw kaucji mieszkaniowej, nastgpila istotna zmiana sily nabywczej
pienigdza wynikajgca ze zjawisk inflacyjnych. Kaucja mieszkaniowa zostala wplacona przez powodéw w okresie
wysokiej inflacji, wynoszacej po kilkaset procent rocznie. Spehlily sie rowniez pozostale przestanki waloryzacji j.
Swiadczenie (roszczenie o zwrot wplaconej kaucji) mialo charakter pieniezny i nie zostalo spelnione.

Majac na uwadze kryteria waloryzacji, przewidziane w art. 358" § 3 k.c. Sad uznal, iz kwota kaucji winna byé
zwaloryzowana w oparciu o stosunek wysoko$ci czynszu zastrzezonego w umowie najmu z dnia 9 grudnia 1988 r.
do kwoty kaucji z okresu jej uiszczenia i powinna zosta¢ odniesiona do wysoko$ci czynszu obowigzujgcego w chwili
powstania zadania wyplaty zwaloryzowanej kaucji, co miato miejsce z momentem sprzedazy lokalu, czyli w dniu 12
wrze$nia 2017 r. Taki miernik waloryzacji kaucji zostal ustalony w obecnie obowigzujacym art. 6 ust. 3 ustawy z dnia
21 czerwcea 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Choé
przepis ten nie obowiazywal w momencie zawierania przez strony umowy najmu i zaplaty przez powodoéw kaucji,
to mogl on obecnie stanowi¢ wskazowke co do jednego z mozliwych sposobéw dokonania waloryzacji. Taki sposéb
zaproponowany zostal przez powodéw w pozwie i zaakceptowany przez Sad jako obiektywny i latwy do zastosowania
miernik, albowiem znane byly wszystkie parametry do jego zastosowania.

W momencie wplacenia przez powodow kaucji wraz z zawarciem umowy najmu w 1988 r. w kwocie 42 760 zl, stanowila
ona 40-krotno$¢ czynszu ustalonego w umowie na kwote 1069 zl. Skoro wysoko$¢ czynszu we wrzeéniu 2017 r. kiedy to
powodowie nabyli na wlasno$¢ przedmiotowy lokal mieszkalny, wynosila 190,94 zl, to 40-krotno$¢ tej kwoty wynosi
7 637,60 zl.

Waloryzacja sadowa nie moze by¢ jednak dokonywana mechanicznie, a winna by¢ oparta na rozwazeniu okolicznoSci
konkretnej sprawy, co wyklucza mozliwo$é postugiwania sie wylacznie arytmetycznymi wyliczeniami (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 19 stycznia 1999 r., I CKN 202/98, OSNC 1999/6/121; wyrok SN z dnia 2 grudnia 1999 r.- III CKN
489/98, 0SNC 2000/7-8/130). Ustawodawca nie zawarl w tresci art. 358" § 3 k.c. konkretnych miernikéw ani wskazan
konkretyzujacych przeslanki upowazniajace do zmiany wysokoéci ustalonego w umowie $wiadczenia pienieznego,
nakazujac sadowi kazdorazowo rozwazenie interesow obu stron przy uwzglednieniu zasad wspdlzycia spotecznego.



Ostateczna wysokoéé¢ zwaloryzowanego $wiadczenia musi zatem zosta¢ ustalona zgodnie z art. 358' § 3 k.c. po
rozwazeniu interesu obu stron i zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego. Zasadzenie bowiem calej kwoty -
wyliczonej w wyzej przedstawiony sposéb - na rzecz powodow oznaczaloby przerzucenie skutkow zmiany wartoSci
Swiadczenia wylacznie na strone pozwana. Jak juz weze$niej wskazano, kaucja mieszkaniowa zostala wplacona przez
powodéw w okresie wysokiej inflacji. Strona pozwana po kilkunastu miesigcach od wplaty kaucji dysponowata z
tego tytulu kwotg o znacznie nizszej sile nabywczej niz w chwili jej wplacania. Nie mozna wylgcznie strony pozwanej
obcigza¢ skutkami tej inflacji.

Nalezy zwroéci¢ uwage, ze strona pozwana sprzedala powodom przedmiotowy lokal mieszkalny przy ul. (...) w
P., ktorego dotyczy roszczenie o zwrot wplaconej przez powodoéw kaucji mieszkaniowej, przy zastosowaniu 95%
bonifikaty. Bonifikata w takiej wysoko$ci obejmowala tez pierwsza oplate z tytulu wieczystego uzytkowania dziatki
gruntu, na ktérej posadowiony jest budynek mieszkalny. Dzieki temu powodowie uzyskali kosztem pozwanej
Gminy P., znaczace przysporzenie majatkowe, wynoszace 79 552 zi. W takiej sytuacji niewatpliwie sprzecznym z
zasadami wspolzycia spotecznego byloby, aby Gmina zostala zobowigzana nadto do zwrotu powodom calej sumy
zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej. Przepis art. 358" § 3 k.p.c. stanowi nakaz uwzglednienia szerszego kontekstu
wzajemnych relacji oraz innych czynnikow, a wiec takze i tej okolicznoéci, jaka bylo udzielenie znizki w nabyciu
przedmiotowego lokalu. Trudno za$ podzieli¢ argumenty powodéw co do kosztownych remontéw, ktorych dzieki
sprzedazy lokalu powodom unikneta strona pozwana. Powodowie nie mieli bowiem obowigzku nabycia dotychczas
wynajmowanego lokalu mieszkalnego, a jego nabycie za tak niskg cene stanowilo dla nich bardzo korzystna transakcje.
Interes powod6éw mogl i powinien by¢ uwzgledniony, ale tylko do granic kolizji z interesem strony pozwanej. W
zwiazku z tym nalezalo zasadzié¢ na rzecz powod6ow kwote zwaloryzowanej kaucji pomniejszong w takim stosunku, w
jakim skorzystali oni z bonifikaty przy nabyciu lokalu mieszkalnego.

Ustalona w wyzej opisany sposdb kwota zwaloryzowanej kaucji 7 637,60 zl powinna by¢ pomniejszona o 95%, gdyz
w takim stosunku pozostala realna warto$¢ lokalu sprzedanego przez strone pozwana powodom do rzeczywiscie
zaplaconej przez nich ceny nabycia. Inne bowiem przeliczenie stanowiloby niezasadne obcigzenie Gminy, ktéra i tak
juz dokonala na rzecz powodéw znaczacego przysporzenia majatkowego. Powodowie uzyskali bowiem powiekszenie
aktywow swojego majatku o kwote 83 739 zl, bedaca rownowartoscia kupionego prawa, a nie o kwote, jaka uiscili
tytulem ceny.

Wobec tego kwote 7637,60 zl nalezalo zdaniem Sadu pomniejszy¢ o kwote 7 255,72 zt (1j. 95% z 7637,60 z1) i zasadzié
na ich rzecz kwote 381,88 zl.

O odsetkach ustawowych za opdznienie Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c. Jak przyjmuje sie w orzecznictwie,

samo istnienie przestanek z art. 358" § 3 k.c. nie powoduje z mocy prawa zmiany wysokoéci zobowigzania.
Wierzycielowi przystuguje uprawnienie do zadania waloryzacji, a to oznacza, ze przed waloryzacja nie mozna w ogole
mowic o opoznieniu dluznika w wykonaniu zobowigzania pienieznego, przekraczajacego jego nominalng wysokoSé.
Waloryzacja sgdowa ma charakter ksztaltujgcy stosunek prawny w tym zakresie i dopiero z chwilg uprawomocnienia
sie wyroku zasadzona kwota staje sie wymagalna; z tym tez momentem dochodzi do przeksztalcenia sie blizej
nieoznaczonego przedmiotowo stosunku na calkowicie oznaczony (por. orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 4
listopada 1992 r., I ACZ 392/92, publ. OSA 1994/1). Dlatego Sad przyznal od zasadzonej kwoty odsetki ustawowe za
op6znienie od dnia prawomocnosci wyroku do dnia zaplaty.

W pozostalej czesci, co do roszczenia gléwnego i zadania zasadzenia odsetek przed uprawomocnieniu sie wyroku,
powddztwo podlegato oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 100 zd. 1 k.p.c., znoszac wzajemnie koszty procesu. Zwazy¢ nalezy, ze
powodowie wygrali proces co do samej zasady, podczas gdy strona pozwana wnosita o oddalenie powbddztwa w calosci.
Jednocze$nie okreslenie naleznej powodom sumy zalezalo od oceny Sadu. W takich okolicznosciach, choé¢ zadanie
powodow zostalo uwzglednione tylko w 5%, zachodzily podstawy do wzajemnego zniesienia kosztéw procesu. Przepis



art. 100 k.p.c. jest bowiem wyrazem zasady stusznoéci i jak wskazuje sie w orzecznictwie, nie wymaga arytmetycznie
dokladnego rozdzielenia kosztow procesu wedlug stosunku czeéci uwzglednionej do oddalonej (por. orzeczenia Sadu
Najwyzszego z dnia 30 kwietnia 1952 r., C 290/52, OSN 1953, nr 4, poz. 99 oraz z 11 stycznia 1961 r., IV CZ
143/60,0SPiKA 1961, nr 11, poz. 317 ).



