Sygn. akt III Ca 350/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 maja 2016 roku

Sad Okregowy w Gliwicach IIT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Gabriela Sobczyk (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 5 maja 2016 roku w Gliwicach
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa A. S.1i M. S.

przeciwko (...) Spbldzielni Mieszkaniowej (...) w R.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Rudzie Slaskiej

z dnia 19 listopada 2015 roku, sygn. akt I C 1640/15
oddala apelacje.

SSO Gabriela Sobczyk

Sygn. akt III Ca 350/16

UZASADNIENIE

Powodowie M. S. i A. S. wnieSli o zasadzenie solidarnie na ich rzecz od (...) Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w R.
kwoty 1.351,04 zl z ustawowymi odsetkami od dnia uprawomocnienia orzeczenia tytulem zwaloryzowanej kaucji
mieszkaniowej oraz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli,
iz na podstawie umowy z dnia 4 marca 1991 roku zawartej z KWK (...) w R. uzyskali prawo najmu lokalu polozonego
w R. przy ul. (...). W zwigzku z powyzszym powodowie uiécili na rzecz wynajmujacego kaucje mieszkaniowa w
kwocie 1.932.000 zl. Kwota ta stanowila 1,09 §redniego wynagrodzenia w 1991 roku, ktére dwczesnie wynosilo
1.770.000 zl. Powodowie wskazali, ze w dniu 21 maja 1998 roku na mocy umowy nieodplatnego przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego oraz wlasnoéci budynkéw pozwana przejela ich mieszkanie. W umowie wskazano,
ze kaucje mieszkaniowe wniesione przez najemcéw przekazane zostang stronie nabywajacej w takiej wysokosci,
w jakiej nalezaloby je zwrodci¢ najemcom w dniu zawarcia umowy. W dacie przekazania $rednie wynagrodzenie
wynosito 1.239,49 zl. Prawo najmu nie zostalo przeksztalcone w spoéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, a tym
samym wplacona kaucja nie mogla zosta¢ zaliczona na poczet wkladu mieszkaniowego. W dniu 27 czerwca 2012
roku nabyli wlasnoé¢ mieszkania polozonego w R. przy ul. (...), a tym samym zicily sie przestanki do zadania zwrotu
zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej. Powodowie podkreslili, ze nigdy nie odebrali wplaconej kwoty kaucji, nigdy tez
nie zgodzili sie na zwrot kaucji na zaproponowanych im warunkach. Powodowie wyjasnili, ze kwota zgdania pozwu
stanowi iloczyn wspolczynnika 1,09 i kwoty przecietnego wynagrodzenia w 1998 roku.



Pozwana (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w R. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa w catosci
i zasadzenie od powoddow kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 19 listopada 2015 r. Sad Rejonowy w Rudzie Slaskiej zasadzil od pozwanej (...)
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w R. na rzecz powodow solidarnie A. S., M. S. kwote 1.351,04 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powodéw solidarnie kwote
244 7} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu tego orzeczenia Sad Rejonowy ustalil, Ze w dniu 4 marca 1991 roku powod A. S. zawarl z Kopalnig
(...) w R. umowe najmu mieszkania polozonego w R. przy ulicy (...) . W zwiazku z zawarciem umowy najmu lokalu
powodowie zostali zobowigzani do uiszczenia kaucji mieszkaniowej w tacznej kwocie 1.932.000 zl, w terminie 30
dni od dnia zawarcia umowy najmu. W dniu 10 kwietnia 1991 roku powodowie uiécili na rzecz wynajmujacego
kwote kaucji w pelnej wysokoéci. Dnia 21 maja 1998 roku pozwana nieodplatnie nabyla prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej oraz wlasnosé budynku stanowiacego odrebna od gruntu nieruchomosé, w
ktorym powodowie wynajmowali lokal mieszkalny.

W dniu 27 czerwca 2012 roku, aktem notarialnym, pozwana (...) w R. ustanowila odrebna wlasno$é przedmiotowego
lokalu i dokonala przeniesienia ustanowionego prawa na rzecz powodow. W umowie tej okreslono rowniez udzialy w
czesci wspolnej budynku i w uzytkowaniu wieczystym gruntu.

W ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy powolal tresé art. 48 ust. 1 i 4-5 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych oraz w art. 7 ust. 3 w zwigzku z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 12 paZdziernika 1994 r. o zasadach
przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych( Dz. U z 1994r. nr 119 poz. 567 ze zm.)

Wskazal, ze z postepowania dowodowego w sprawie wynika, iz powodowie zawarli umowe najmu lokalu z
poprzednikiem prawnym pozwanej, tj. z KWK (...) w R.. Pozwana na mocy umowy przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego oraz wlasnosci budynkéw, stala sie wlascicielem m.in. budynku, w ktéorym powodowie wynajmowali
lokal, pozwana nabyla powyzsze prawa nieodplatnie. Wobec powyzszego na podstawie art. 48 ust. 1 pkt 1
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych zawierajac z powodami umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i przeniesienia jego wlasnosci miala prawo zadac¢ od nich wylacznie splaty zadluzenia z tytulu najmu. Zaplaty
wkladu budowlanego pozwana mogtaby zada¢ wylacznie w przypadku odplatnego nabycia wlasno$ci budynku i wtedy
rowniez przystugiwaloby je prawo do zaliczenia na poczet wkladu budowlanego kaucji mieszkaniowej w wysokosci
zwaloryzowanej proporcjonalnie do wartoéci rynkowej lokalu..

Sad Rejonowy powolal sie na uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2014 roku (III CZP
83/14), wskazujac, ze dokonujac tam wykltadni art. 48 ust. 5 zd. 2 Sad Najwyzszy uznal, iz z przepisu tego wynika
swoiste zamrozenie kaucji w okresie, w ktorym prawo jej posiadania przystugiwalo spdldzielni. W powolanej uchwale
Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze kaucja ma by¢ wydana przez spotdzielnie bytemu najemcy po zakonczeniu
stosunku najmu w wysokoS$ci zwaloryzowanej na dzien przekazania budynku wedlug regul waloryzacji wlasciwych ze
wzgledu na to, kiedy zostala wplacona, a faktyczna wysoko$c¢ przekazanej spoldzielni kaucji nie moze ograniczac prawa
bylego najemcy do odzyskania kaucji w wysoko$ci zwaloryzowanej na dzien nieodplatnego przekazania budynku
spoldzielni mieszkaniowej. Jak wyjaénit Sad Najwyzszy, w sytuacji gdy kaucja zostala uiszczona pod rzadami ustawy
prawo lokalowe z 1974 roku (jak mialo to miejsce w niniejszej sprawie) do ustalenia kwoty zwaloryzowanej na dzien

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

Nastepnie Sad Rejonowy przywolal brzmienie art. 358" §3 k.c., zgodnie z ktérym w razie istotnej zmiany sily nabywezej
pienigdza po powstaniu zobowigzania sad moze po rozwazeniu interesoéw stron, zgodnie z zasadami wspdlzycia
spotecznego zmieni¢ wysoko$¢ lub sposéb spelnienia §wiadczenia.

Wskazal, ze powodowie wplacili kaucje w kwocie 1.932.000 zt w dniu 10 kwietnia 1991 roku. W ocenie Sadu
Rejonowego, kaucja ta powinna podlega¢ waloryzacji w caloSci.



Sad Rejonowy wskazal, ze obowiazkiem sgdu jest uwzglednienie przy waloryzacji dwoch kryteriow: zasad wspotzycia
spolecznego i interes6w stron.(por. np. uchwale skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 1992
r., III CZP 126/91, OSNCP 1992, nr 7-8, poz. 121; orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 23 listopada 1993 r., III CRN
46/93, OSNCP 1994, nr 4, poz. 93; z dnia 2 grudnia 1999 r., I CKN 489/98, niepubl.; z dnia 17 maja 2000 r., I CKN
720/00, niepubl.).

Odnoszac ten obowiazek do okolicznos$ci niniejszej sprawy Sad Rejonowy wskazal, ze kaucja mieszkaniowa zostata
uiszczona w 1991 roku. W okresie od jej wplacenia do powstania obowiagzku jej zwrotu niewatpliwie nastapil znaczny
spadek wartos$ci sily nabywczej pieniadza, wzrost cen towarow i uslug, a takze dewaluacja zlotego. Te okoliczno$ci
stanowig o dopuszczalnoSci zastosowania waloryzacji sadowe;j.

Dokonujac waloryzacji Sad Rejonowy oparl sie o kryterium przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto —
uznajac, ze to jest najbardziej miarodajne do okreSlenia rzeczywistej wartoéci kaucji. Mial przy tym na wzgledzie
roznice jakie zaszly w strukturze sktadnikéw wynagrodzenia w okresie od wplaty kaucji do dnia orzekania.

Kaucja mieszkaniowa zostala uiszczona w 1991 roku, w tym okresie przecietne miesieczne wynagrodzenie wynosito
1.770.000 z}. Powodowie uiScili kaucje mieszkaniowa w kwocie 1.932.000 zl, co stanowilo 1,09 miesiecznego
wynagrodzenia. Na chwile nieodplatnego przeniesienia na rzecz pozwanej prawa uzytkowania wieczystego oraz
wlasnos$ci budynkéw — wynagrodzenie to wyniosto 1.239,49 zt. Wynagrodzenie to pomnozono przez wskaznik 1,09
co dalo kwote 1.351,04 zt.

Sad Rejonowy uznal, z uwagi na okoliczno$¢, ze strona powodowa uiszczajac kwote kaucji znacznie obcigzyta swoj
budzet domowy, iz pozwana powinna ponie$¢ skutki inflacji. Dodatkowo dokonujac waloryzacji kaucji mieszkaniowej
Sad Rejonowy miatl na wzgledzie, ze §wiadczenie strony powodowej nie mialo charakteru ekwiwalentnego, albowiem
nie odpowiadalo mu zadne $wiadczenie wzajemne ze strony wynajmujacego. W ocenie Sadu Rejonowego ponadto
brzmienie art. 48 ust.5 zd. 2 ustawy prawo spoéldzielcze w dostateczny sposéb uwzglednia interesy pozwanej
przy dokonywaniu waloryzacji. Gdyby pozwana nalezycie wykonala swe prawa zagwarantowane przepisami,
dysponowalaby kwotg zwaloryzowanej kaucji.

W konsekwencji uznaé nalezy, ze kaucja winna podlegaé zwrotowi w takiej wartosci, jaka stanowila w chwili jej wplaty.

Z uwagi na prawno-ksztaltujacy charakter wyroku, o odsetkach Sad Rejonowy orzek! zgodnie z zadaniem pozwu na
mocy art. 481 k.c. Sad Rejonowy wskazal, ze kwota zasagdzona w wyroku jest wymagalna w dniu wydania orzeczenia,
jednakze nie mogl orzekac ponad zgdanie pozwu. O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl w oparciu o art. 98
k.p.c.

Apelacje od tego wyroku w czesci wniosta pozwana. Zaskarzyla ten wyrok co do kwoty 676z}. zarzucila mu naruszenie

prawa materialnego, a to art. 358'§3ke poprzez nieuwzglednienie intereséw stron w szczegoélnoéci intereséw strony
pozwanej wyrazajacego sie w dyrektywie rownomiernego obciazenia stron stosunku cywilnoprawnego skutkami
przemian gospodarczych i ustrojowych na przelomie lat 80-tych i 9o-tych XX wieku. Zarzucila tez naruszenie art. 5 ke
przy ustaleniu, w jakim rozmiarze strony powinny ponie$¢ skutki przemian gospodarczych i strojowych na przelomie
lat 80-tych i 9o-tych. Zarzucila tez naruszenie prawa procesowego a to art. 23381kpc poprzez brak wszechstronnego
rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego. Wnoszac te zarzuty skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez oddalenie powodztwa w pozostalej czeSci oraz zasadzenie kosztéw postepowania réwniez za II
instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu skarzaca wskazala, ze nie aprobuje wyrazonego w uzasadnieniu Sadu rejonowego pogladu,
ze wykladnia oparta na uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2014r., sygn. III CZP 83/14 w peli
ochrania interesy pozwanej w odniesieniu do zadania zwrotu zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej wyliczonej do
chwili nieodplatnego przejecia budynku przez spéldzielnie mieszkaniowa. W ocenie skarzacej, niezasadnie tez Sad
Rejonowy przyjal, ze pozwana uzyskalaby kaucje w wysokos$ci zasadzonej wyrokiem od poprzedniego wlasciciela



budynku, skoro powodem przejecia zasobéw mieszkaniowych gornictwa przez inne podmioty (spéldzielnie) byla jego
nienajlepsza kondycja finansowa. Wskazala, ze niezlozenie przez najemcow deklaracji czlonkowskich do spotdzielni
bylo okoliczno$cia niezalezng od pozwane;.

Powolana trudna sytuacja finansowa spétek weglowych przeczy temu, jakoby pozwana mogla od poprzednika
prawnego uzyskaé 100 % wplaconej kaucji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Poczynione przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne uznaé nalezy za prawidlowe. Nie zostaly one podwazone
skutecznie w apelacji, ktora jedynie ogoélnikowo zarzucila Sadowi I instancji naruszenie art. 23381kpc, bez
uszczegobdlowienia na czym naruszenie owo mialoby polegaé.tym samym wskazany zarzut jako zupelnie golostowny nie
zastugiwal na uwzglednienie.

W ocenie Sadu Okregowego niezasadne s3 tez zarzuty naruszenia art. 358'§3kc i art. 5ke. Sprowadzaja sie one do
kwestionowania sposobu i zakresu dokonanej waloryzacji, przy braku kwestionowania podstaw do jej dokonania. W
ocenie Sadu Okregowego Sad Rejonowy prawidlowo ocenili uwzglednil przy dokonaniu waloryzacji interesy obu stron
i charakter $wiadczenia, ktorego waloryzacji domagaja sie powodowie. Bylo to §wiadczenie nieekwiwalentne, zatem
mozliwo$¢ dysponowania nim przez wynajmujacego nie wigzala sie dla niego z koniecznoscia jakichkolwiek $wiadczen
na rzecz osob, ktore kaucje wplacily

(ekwiwalentem za wynajem lokalu byl uiszczany przez najemcow czynsz).

Skarzgca przy tym kwestionujac wniosek Sadu Rejonowego co do tego, ze regulacja art. 48 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych i jej wykladnia dokonana przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 listopada 2014r., sygn. III CZP
83/14 w pelni zabezpiecza interesy spoldzielni, jednocze$nie w swej argumentacji odnosi sie do kwestii uzasadnienia
zmiany prawa dotyczacego mozliwosci przekazywania budynkéw mieszkalnych spoéldzielniom (ustawy z dnia 12
pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych( Dz. U z 1994r. nr 119 poz. 567
ze zm.)

Sama motywacja ustawodawcy dla wydania takiego aktu prawnego w ocenie Sadu Okregowego nie przesadza kwestii

niemoznoéci uzyskania kaucji przez spéldzielnie, ponadto z tresci tego aktu prawnego w zestawieniu z art. 358'§3ke
wynika obowiazek przekazania kaucji w takiej wysoko$ci jaka nalezala sie najemcom( art. 9 ust.1 w zw. z art. 7 ust.3
w.w.) ustawy. Tym samym argumentacja apelacji przytoczona na uzasadnienie stanowiska skarzacej musi by¢ uznana
za bezzasadng. Podnie$¢ przy tym nalezy, ze argument o tym, ze pozwana z pewnoS$cia nie uzyskalaby od swego
poprzednika kaucji w zasadzonej przez Sad wysokoSci opiera sie w pelnym zakresie jedynie na przypuszczeniach
pozwanej, a nie na dowodach zgromadzonych w sprawie.

W tych okoliczno$ciach apelacje jako niezasadng oddalono na podstawie art. 385kpc.

SSO Gabriela Sobczyk



