Sygn. akt III Ca 205/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SO Lucyna Morys - Magiera

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2016 r. w Gliwicach na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powddztwa U. J.

przeciwko (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w R.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Rudzie Slaskiej

z dnia 29 pazdziernika 2015 r., sygn. akt I C 1643/15

oddala apelacje.

SSO Lucyna Morys — Magiera

Sygn. akt III Ca 205/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 29 pazdziernika 2015r. Sad Rejonowy w Rudzie Slaskiej zasadzil od pozwanej (...
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w R. na rzecz powodow solidarnych A. J.iU. J. kwote 1.514,57 z ustawowymi odsetkami
od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplat oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powodow solidarnych kwote
664 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Orzeczenie to poprzedzil ustaleniem, ze w dniu 24 lutego 1986 r. powod A. J. zawarl z B.-Rudzkim Gwarectwem
Weglowym - Kopalnia (...) w R. umowe najmu mieszkania polozonego w R. przy ulicy (...).

W zwigzku z zawarciem umowy najmu lokalu pismem KWK (...) z dnia 24 lutego 1986 r. pow6d zostal zobowigzany do
uiszczenia kaucji mieszkaniowej w kwocie 17 080 zt a takze kaucji za urzadzenia lazienkowe i za urzadzenia techniczne,
lacznie 33 328 zl. W dniu 21 marca 1986 r. powdd uiScil na rzecz wynajmujacego z tytulu kaucji mieszkaniowej, za
urzadzenia lazienkowe i za urzadzenia techniczne kwote 33 328 zl w gotowce.

Dnia 5 czerwca 2002 r. aktem notarialnym sporzadzonym przed notariuszem E. M., pozwana nieodplatnie nabyla od
(...) Spotki Akeyjnej w R. zapisane w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w Rudzie Slaskiej (...) prawo uzytkowania

wieczystego gruntu oznaczonego nr geodezyjnym (...) obszaru 7002 m® oraz wlasnoéé budynkéw stanowigcych
odrebne od gruntu nieruchomosci polozone w R. przy ulicy (...), oraz przy ulicy (...).

W dniu 22 grudnia 2008 r. aktem notarialnym sporzadzonym przed notariuszem K. P. pozwana (...) w R. ustanowila
odrebna wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w R. i dokonala przeniesienia



ustanowionego prawa wlasno$ci na rzecz powodéw wraz udzialem wynoszacym 254/ 10 000 czeSci w nieruchomosci
wspolnej i w uzytkowaniu wieczystym gruntu.

W opisanym stanie faktycznym Sad Rejonowy stwierdzit dopuszczalnoé¢ waloryzacji kaucji mieszkaniowej wplaconej
poprzedniemu wlasScicielowi nieruchomosci, co byto kwestia uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2014 roku
(III CZP 83/14). Sad Rejonowy zwrocil uwage, ze w uzasadnieniu tej uchwaty, Sad Najwyzszy dokonujac wykladni
art. 48 ust. 5 zd. 2 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych uznal, iz z przepisu tego wynika swoiste zamrozenie
kaucji w okresie, w ktérym prawo jej posiadania przystugiwalo spoldzielni. Sad wskazal, ze Sad Najwyzszy stanal na
stanowisku, ze kaucja ma by¢ wydana przez spoldzielnie bytemu najemcy po zakonczeniu stosunku najmu w wysokos$ci
zwaloryzowanej na dzien przekazania budynku wedlug regul waloryzacji wlasciwych ze wzgledu na to, kiedy zostala
wplacona. Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w sytuacji gdy kaucja zostala uiszczona pod rzadami ustawy Prawo lokalowe z
1974r. (jak mialo to miejsce w niniejszej sprawie) do ustalenia kwoty zwaloryzowanej na dzien przekazania budynku

kaucji zastosowanie znajdzie art. 358" §3 k.c.

Wskazujac, ze kaucja mieszkaniowa zostala uiszczona w 1986 roku, a w okresie od jej wplacenia do powstania
obowiazku jej zwrotu nastapil znaczny spadek wartoSci sily nabywczej pieniadza, wzrost cen towardéw i uslug, a takze
dewaluacja zlotego, Sad stwierdzil dopuszczalnoé¢ zastosowania waloryzacji sadowe;j.

Dokonujac waloryzacji Sad oparl sie o kryterium przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto — uznajac, ze to
jest najbardziej miarodajne do okreélenia rzeczywistej wartoSci kaucji. Sad mial przy tym na wzgledzie, réznice jakie
zaszly w strukturze skladnikow wynagrodzenia w okresie od wplaty kaucji do dnia orzekania.

Sad Rejonowy wskazal, ze wplacona przez powodke w 1986 roku kwota 17.080 zl stanowila 0,71 przecietnego
wynagrodzenia w 1986, wynoszacego wowczas 24.095 zt. Na chwile nieodplatnego przeniesienia na rzecz pozwanej
prawa uzytkowania wieczystego oraz wlasnosci budynkéw — wynagrodzenie to wyniosto 2 133,21 z&. Wynagrodzenie
to pomnozono przez wskaznik 0,71 co dalo kwote 1 514,57 zl, co czynito uzasadnionym uwzglednienie powodztwa do
tej wysokoSci.

Z uwagi na charakter prawno -ksztaltujacy, o odsetkach Sad orzek! zgodnie z Zagdaniem pozwu na mocy art. 481 k.c.
O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o art. 98 k.p.c.

Apelacje od tego rozstrzygniecia wniosta pozwana zaskarzajac wyrok w czeéci, tj. pkt 1 w zakresie w jakim zasadzono
kwote 757,29 zt oraz pkt 2 w caloéci.

Zarzucila naruszenie art.358"' § 3 k.c. poprzez nieuwzglednienie interesu obu stron — w szczegdlnosci interesow
strony pozwanej, wyrazajacej sie w dyrektywie rownomiernego obcigzenia stron stosunku cywilnoprawnego skutkami
przemian gospodarczych i ustrojowych na przelomie lat 80-tych i 9o-tych XX w.; art. 5 k.c. — klauzuli zasad wspolzycia
spolecznego — zwlaszcza zasady réwnego traktowania stron- przy ustalaniu, w jakim rozmiarze strony powinny
ponieéc skutki przemian gospodarczych i ustrojowych na przetomie lat 80-tych i 9o-tych XX w. oraz art. 6 k.c. poprzez
przyjecie, ze strona powodowa wykazala fakt znacznego obcigzenia swego budzetu domowego w 1976r. wplata kaucji.

Nadto zarzucila naruszenie przepisoéw prawa procesowego, a to art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego
rozwazenia zebranego w s prawie materialu dowodowego oraz art. 316 § 1 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie stanu rzeczy
istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy.

Na tych podstawach wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie w zaskarzonej czeSci i zasgdzenie
kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego w wysokoSci wedlug norm
przepisanych, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
pierwszej instancji pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow procesu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Sprawa zostala rozpoznana w trybie uproszczonym, a Sgd Odwolawczy nie przeprowadzil postepowania dowodowego.

Artykul 505 ' § 1 k.p.c. jest przepisem szczegdélnym 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 przepisé6w prawa.

Majac na wzgledzie powyzsze unormowania, Sgd Odwolawczy dokonujac oceny caloéci ustalen i oceny prawnej uznat,
ze apelacja jest nieuzasadniona.

W istocie zasadnie Sad Rejonowy przyjal, ze od dnia uiszczenia kaucji (21 marca 1986r.) doszlo do zmiany silty
nabyweczej pienigdza, ktoéra spowodowala, ze nominalna kwota kaucji stanowi znikomg warto$c¢ (1,70 nowych z1). Nie
odnoszgc sie w tym miejscu do wlaéciwego miernika waloryzacji wskazaé nalezy, ze niewatpliwie za kwote uiszczong
przez powodéw w marcu 1986r. mozna bylo wowczas kupi¢ znacznie wiecej niz za nominalna warto$¢ kaucji w
dniu dzisiejszym. Zatem nawet uwzgledniajac réznice w obecnych relacjach cen niektérych débr w poréwnaniu z
owcezesnymi (np. woéwcezas tansze byly produkty zywno$ciowe, a produkty przemyslowe — znacznie drozsze) dojs$c
nalezy do wniosku, ze niewatpliwie doszlo do zmiany sily nabywczej pieniadza, co jest rzecza powszechnie znang i
jako taka okoliczno$¢ te nalezalo uznaé za nie wymagajaca dowodu.

Art. 48 ust.5 ustawy spdéldzielniach mieszkaniowych stanowi, ze wysoko$¢ kaucji mieszkaniowej zaliczonej na poczet
wkladu budowlanego waloryzuje sie proporcjonalnie do wartoéci rynkowej lokalu. W pozostalych przypadkach zwrot
kaucji nastepuje w wysokoéci $rodkow przekazanych spoldzielni przez przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowa
osobe prawna lub panstwowa jednostke organizacyjna.

W okoliczno$ciach 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 spoéldzielniach mieszkaniowych. W przepisie
tym znajduje sie wyrazne odniesienie do kaucji w wysokoéci srodkéw przekazanych tytutem kaucji spotdzielni przez
przedsiebiorstwo panstwowe. Tym samym rozwazania nalezy rozszerzyé na przepisy ustawy z dnia 12 pazdziernika
1994r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. nr
119, poz. 567 z pdZzniejszymi zmianami). 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 najemcoéw przekazujacy
wyplaca spoéldzielni mieszkaniowej najpdzniej w dniu zawarcia umowy w takiej wysokosci, w jakiej nalezaloby je
zwr6ci¢ najemcom w tym dniu.

Kwestia wykladni wskazanych przepisow zajmowal 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 wlasnosci lokalu
mieszkalnego na podstawie art. 48 ust.1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych (tekst

jednolity Dz. U. z 2013 poz. 1222) art. 358" § 3 k.c. nie ma zastosowania do wierzytelno$ci 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 spéldzielniach mieszkaniowych oraz 7 ust.3 i 9 ust.1 w.w. ustawy z 12 pazdziernika 1994r. o
zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe. Zwrocil uwage na
wynikajacy z nich ciazacy na spoldzielni mieszkaniowej obowiazek zwrotu kaucji. Wskazal, ze dostowne rozumienie
art. 7 ust.3 w/w ustawy prowadziloby do blednych wnioskéw, albowiem najemcy zostaliby obciazeni zaniechaniem
przedsiebiorstwa przekazujacego lokale sp6ldzielni mieszkaniowej co do przekazania kaucji we wlasciwej wysokosci.

Odnies¢ to nalezy tez do skutkéw zaniechania spo6ldzielni, jezeli nie poczynilaby ona nalezytych staran o to, aby
uzyskaé od poprzednika z tytulu przekazania kaucji odpowiedniej kwoty. Skutki takiego zaniechania spo6ldzielni nie
moga obcigzac najemcow, ktérzy nie mieli zadnego wplywu na te zachowanie podmiotéw dokonujacych przekazania
budynkow.



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

Innymi slowy, faktyczna wysoko$¢ przekazanej spodldzielni kaucji (badz brak jej przekazania) nie moze ograniczac
prawa bylego najemcy do odzyskania kaucji w wysokoSci zwaloryzowanej na dzien nieodplatnego przekazania
budynku spéldzielni mieszkaniowej. W tym zakresie do ustalenia kwoty zwaloryzowanej na dzien 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 zwro6cil 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
niekonstytucyjnos$¢é powolanego art. 62, w takim zakresie, w jakim interpretowany on byt jako wylaczajacy waloryzacje
na podstawie art. 358" § 3 k.c. Sad Najwyzszy wskazal, ze w tych okoliczno$ciach waloryzacja kaucji na podstawie art.

358" § 3 k.c. moze mie¢ miejsce odnoénie kaucji wplaconych pod rzadami prawa lokalowego z 1974r.

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

Przytoczone stanowisko Sadu Najwyzszego w ocenie Sadu Okregowego zasliguje na podzielenie. Przepis art. 48 ust.
5 zd. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych budzil watpliwosci w praktyce i wskazana uchwala niewatpliwie
przyczynila sie do ich wyja$nienia. 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 spdldzielnie mieszkaniowa. Uznajac zatem podstawy do dokonania waloryzacji na ten dzien Sad zobowiazany
byl do dokonania wyboru wlasciwego kryterium waloryzacji. W ocenie Sadu Okregowego, 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 pienigdza, ktérego nie zapewniajg inne kryteria waloryzacji.

Zatem wobec zaistnienia podstaw do dokonania waloryzacji i podstawy prawnej do jej dokonania, nalezalo dokonaé
poréwnania wysoko$ci przecietnego wynagrodzenia w 1986r. ktére wynosilo 24.095 zt (Obwieszczenie Prezesa
Gléwnego Urzedu Statystycznego z dnia z dnia 25 maja 1990r. w sprawie przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
pracownikéw w gospodarce uspolecznionej wlatach 1950-1989 oraz w kolejnych kwartalach 1989r., M.P.1990 z 1990r.
Nr 21, poz. 171) i wysokoSci kaucji wplaconej przez powodow ustalajac, ze w dacie wplaty kaucji stanowila ona 71 %
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia.

Jak wynika z przeprowadzonego postepowania, budynek w ktérym znajduje sie mieszkanie powddki zostal przekazany
pozwanej w czerwcu 2002r. Wowczas przecietne miesieczne wynagrodzenie wynosilto 2.133,21 zt (Komunikat Prezesa
Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 11 lutego 2003r. w sprawie przecietnego wynagrodzenia w 2002r.. M.P. z
2003r. Nr 9, poz. 136) Zatem 71 % tego wynagrodzenia wynosito 1 514,57 z}.

W ocenie Sadu Okregowego powddka ma prawo do zwrotu 100% tak wyliczonej zwaloryzowanej kaucji. Znajduje
to uzasadnienie w tym, ze celem wplacenia tejze kwoty w 1988 roku bylo zabezpieczenie roszczenn wynikajacych z
umowy najmu, ktére wplacila powodka 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, ktéry w zamian

nie dokonywal zadnych $wiadczen na rzecz powodéw. Tym samym, przy uwzglednieniu brzmienia art. 358" § 3 k.c.
brak jest podstaw, by ograniczaé¢ waloryzacje $wiadczenia na korzy$¢ pozwanej.



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 okolicznosci, w
szczego6lnosci 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..

Ze wskazanych powyzej powodow, apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

SSO Lucyna Morys - Magiera



