III Ca 808/19

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 23 stycznia 2019 r., wydanym w sprawie z powddztwa C. S. i D. S. przeciwko Gminie M. Z. o
zaplate, Sad Rejonowy w Zgierzu zasadzil od pozwanej na rzecz powoddw solidarnie kwote 19.507,55 zl z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 14 sierpnia 2017 r. do dnia zaplaty, znidsl wzajemnie miedzy stronami koszty procesu
i nadal wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalnosci co do obowiazku zaplaty kwoty 828,84 zl.

Sad I instancji ustalil, ze w dniu 20 grudnia 1983 r. doszlo do zawarcia pomiedzy (...) zakladami pracy
umowy dotyczacej poprawy warunkéw mieszkaniowych zalog tych przedsiebiorstw poprzez realizacje budownictwa
zakladowego, a strony umowy zobowiazaly sie do finansowania podjetego zadania inwestycyjnego z wlasnych
udzialow, z kredytu bankowego i wkltadow wlasnych przyszlych lokatoréw w wysokoSci co najmniej 10 % kosztow
budowy, przy czym rozliczenie mialo nastapi¢ po rozliczeniu zadania; w transakeji braly udzial takze Zaklady
(...). W ramach realizacji tej umowy powstala mozliwo$¢ uzyskania przez pracownikéw przedsiebiorstw mieszkan
rotacyjnych, ktére nastepnie zostana zamienione na mieszkania docelowe w strukturach spoéldzielni mieszkaniowej
pod warunkiem wplaty na rzecz zakladu pracy 10 % wkladu, kaucji na rzecz zarzadcy nieruchomo$ciami oraz
posiadania wkladu mieszkaniowego na ksiazeczkach mieszkaniowych co najmniej przez 5 lat. W dniu 13 pazdziernika
1986 r. C. S. zawarta z Zakladami (...) umowe najmu zakladowego lokalu mieszkaniowego, przy czym warunkiem
przydzielenia lokalu bylo wniesienie przez najemce udzialu w kosztach budowy lokalu w wysoko$ci 10 % og6lnego
kosztu mieszkania oraz wplacenie przed zasiedleniem kaucji w wysokoSci ustalonej przez administracje. Oplaty te,
ustalone na kwote 239.338,00 zl nalezato uiéci¢ do dnia 14 pazdziernika 1986 r., w tym gotéwka kwote 209.228,00
zl. Zgodnie z § 6 umowy, po jej wygasnieciu najemca mial otrzymaé zwrot wplaconego udzialu bez naliczenia
odsetek, pomniejszonego o koszt amortyzacji mieszkania zakladowego, a w my$l § 8 umowy, w razie rozwigzania
stosunku pracy ze wskazanych tam powoddw mieszkanie zakladowe mialo podlegaé¢ zwolnieniu w trybie sadowego lub
administracyjnego postepowania egzekucyjnego, a do czasu zwolnienia byly najemca miat placi¢ czynsz w wysoko$ci
rzeczywistych kosztow utrzymania mieszkania, z tym ze w razie jego nieregulowania nalezno$¢ miala by¢ $ciagana z
uprzednio wplaconego 10-procentowego udzialu. W dniu 14 pazdziernika 1986 r. C. S. wplacila do kasy Zakladow (...)
w Z. kwote 209.338,00 zl jako kaucje za udzielenie mieszkania, a w dniu 16 pazdziernika 1986 r. do kasy (...) kwote
13.357,00 zl kaucji mieszkaniowej i 9.810,00 zl kaucji za urzadzenia sanitarne. W dniu 20 pazdziernika 1986 r. zostala
wydana przez Urzad Miejski w Z. decyzja o przydziale pomieszczenia zastepczego nr 3 potozonego w Z. przy ul. (...)
dla C. i D. malzonkow S., w ktorej wskazano, ze za przydzielone pomieszczenie zastepcze nalezy pobraé kaucje.

Sad meriti ustalil dalej, ze w dniu 30 wrzeénia 1991 r. zaklad pracy powoddki rozwiazal z nia umowe o prace w
trybie wypowiedzenia przez pracodawce, czego konsekwencja bylo skierowanie do sadu powodztwa o eksmisje z
zajmowanego lokalu; wyrok uwzgledniajacy powddztwo zapadl w dniu 12 czerwca 1992 r. w sprawie I C 75/92 i zostal
skierowany do Urzedu Miasta w celu wskazania lokalu zastepczego. Od 1990 roku trwaly spotkania przedstawicieli
zakladow pracy z terenu Z. z przedstawicielami Gminy i czynione byly ustalenia co do dalszych losow mieszkan
zakladowych, a w dniu 29 kwietnia 1994 r., na mocy umowy zawartej pomiedzy wladzami miasta Z. i zakladami
pracy uczestniczacymi w kosztach budowy mieszkan, mieszkalne lokale zakladowe, w tym lokal powodki, zostaly
przejete przez Miasto i weszly w sklad komunalnego zasobu mieszkaniowego Gminy M. Z.. Powodka przez caly czas
zamieszkiwala wlokalu nr (...) przy ul. (...) i regularnie oplacala czynsz. W dniu 21 pazdziernika 2016 r. zostala zawarta
w formie aktu notarialnego umowa ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu dotyczaca lokalu Nr (...)

polozonego wZ. przy ul. (...), zgodnie z ktéra Gmina M. Z. ustanowila odrebna wlasno$é lokalu o powierzchni 48,57 m?,
ktory nastepnie zostal sprzedany C. S. i D. S. za cene 133.608,00 zl, przy czym kupujacy skorzystali z 70-procentowej
bonifikaty ceny wynoszacej 93.525,60 z} oraz z dodatkowej bonifikaty w kwocie 10.020,60 zl za jednorazowa zaplate
ceny, uiszczajac w efekcie kwote 30.061,80 zL W dniu 17 maja 2016 r. powodka zwrécila sie do Prezydenta Miasta
Z. o rozliczenie kosztéw poniesionych przez nig w zwiazku z nabyciem mieszkania poprzez wplacenie 10 % og6lnego
kosztu mieszkania tj. 209.338,00 starych zlotych. Sad stwierdzit tez, ze przecietne wynagrodzenie w gospodarce
narodowej w 1986 roku wynosilo 24.095,00 starych zlotych , a w 2016 roku — 4.047,21 z}. Zgodnie z ustalonymi w



uchwale nr XIV/118/2003 Rady Miasta Z. z dnia 27 listopada 2003 r. wytycznymi dotyczacymi rewaloryzacji kaucji
mieszkaniowych wplacanych przez najemcéw komunalnych lokali przed dniem 1 marca 1998 r., poziom maksymalny
zwracanych kaucji wynosil 2.000,00 zl, a minimalny byt rowny iloczynowi powierzchni uzytkowej lokalu oraz liczby
6, z tym ze nie dotyczylo to najemcéw bylych mieszkan zakladowych, przejetych przez Gmine M. Z., ktérzy nalezne
kaucje wplacili na rzecz zakladow pracy .

Sad Rejonowy podniosl, ze objete pozwem roszczenie znajduje oparcie w tredci art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001T. 0 ochronie praw lokatoréw , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U.z 2019r.,
poz. 1182 ze zm.), zgodnie z ktérym kaucja wplacona przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 r., pomniejszona o
ewentualne nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu, podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opr6znienia lokalu
lub nabycia jego wlasnos$ci przez najemce. Podkreslil, ze w niniejszej sprawie kwestig sporna stanowila kwestia, co
sklada sie na kaucje podlegajaca zwrotowi oraz w jaki sposob nalezy przeprowadzi¢ jej waloryzacje. Zaznaczono, ze
w czasie obowigzywania ustawy — Prawo lokalowe (t.j. Dz. U. Nr 30 z 1987 r., poz. 165 ze zm.), czyli od 1 sierpnia
1974 r. do 11 listopada 1994 r. najemca zajmujacy lokal w budynku pozostajacym w zarzadzie lub uzytkowaniu
jednostek gospodarki uspolecznionej albo w budynku, w ktérym najem lokali mieszkalnych nastepowal na podstawie
decyzji o przydziale, obowigzany byl do wplacenia kaucji zabezpieczajacej pokrycie nalezno$ci wynajmujacego z tytulu
najmu lokalu, istniejacych w dniu jego op6znienia. W ocenie Sadu dwie kwoty wplacone przez powodke do kasy
zakladu pracy oraz do (...) zdaja sie spelnia¢ taka wlasnie funkcje, z ta tylko r6znica, ze przydzielone jej mieszkanie
stanowilo tzw mieszkanie zakladowe. Sad stanal na stanowisku, ze taka ,,podwojna konstrukeja” wynika z istniejacych
W owym czasie systemow pozyskiwania i przydzielania mieszkancom i pracownikom zakladow pracy mieszkan dla
nich przeznaczonych. Podnibsl, Ze w 1986 roku obowiazywala ustawa z dnia 23 czerwca 1973 r. o zasadach tworzenia
i podziatu zakladowego funduszu nagréd oraz zakladowych funduszéw socjalnego i mieszkaniowego (Dz. U. Nr 27 z
1973 r., poz. 150 ze zm.), tworzgca w mys$l jej art. 15 zakladowy fundusz mieszkaniowy przeznaczony na finansowanie
budownictwa mieszkaniowego dla pracownikow, na udzielanie pomocy finansowej w uzyskaniu mieszkania oraz inne
cele w zakresie potrzeb mieszkaniowych pracownikéw. Pomoc finansowa z tych funduszéw plus inicjatywa samych
zakladow pracy prowadzila do uzyskania mieszkan w drodze pozyskania $§rodkow finansowych z wplat wlasnych
pracownikéw zainteresowanych przydzieleniem mieszkania najpierw zakladowego, a nastepnie wchodzacego do
zasobdw spdldzielni mieszkaniowych. W ocenie Sadu I instancji kwota réwna 10 % wkladu budowlanego byla
znaczna i stanowila znaczne obcigzenie finansowe dla 0s6b jej dokonujacych. Sad ostatecznie wywiddl wniosek,
ze nalezno$¢ ta miala charakter kaucji, przede wszystkim w oparciu o zapisy umowy o najem zakladowego lokalu
mieszkaniowego z dnia 13 pazdziernika 1986 r., gdzie mowa jest o tym, ze w przypadku nieuregulowania czynszu
zadluzenie takie zostanie potracone z wplaconego 10-procentowego udziatu i takiego samego potracenia mozna byto
dokona¢ w przypadku zmian w czasie uzytkowania lokalu przed jego opuszczeniem, gdyby koszt remontu obcigzal
wynajmujacy ten lokal zaklad pracy. Umowa przewidywala réwniez zwrot wplaconego udziatu bez naliczania odsetek
po wygasnieciu umowy najmu, przy czym nalezno$¢ ta mogla by¢ pomniejszona o koszt amortyzacji mieszkania
zakladowego. Sad zaznaczyl dalej, ze zmiany ustrojowe po roku 1990 doprowadzily do likwidacji licznych zakladow
pracy w Z., a kwestie zwigzane z mieszkaniami zakladowymi byly przedmiotem licznych pertraktacji z Gming M. Z.,
ktoéra ostatecznie przejela te mieszkania i w 1994 roku weszly one do jej zasobow mieszkaniowych — wobec czego
to na Gminie spoczywa obecnie obowiazek rozliczenia sie z wplaconych wkladow pienieznych, ktore nalezy wlasnie
traktowac jako kaucje mieszkaniowa w rozumieniu art. 36 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1182 ze zm.).

Rozwazajgc sposéb wyliczenia kwoty podlegajacej zwrotowi, Sad I instancji podniosl, ze ustawa z dnia 21 czerwca 2001
r. 0 ochronie praw lokator6w , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2019 1., poz.
1182 ze zm.) nie wskazuje sposobu waloryzacji kaucji wplaconych przed dniem 12 listopada 1994 r., a wobec tego nalezy
siegnaé do wytycznych zawartych w ogélnym przepisie dotyczacym waloryzacji $wiadczen pienieznych na wypadek
istotnej zmiany nabyweczej pienigdza po powstaniu zobowigzania, czyli do art. 358" § 3 k.c. nakazujacego rozwazenie
interesow stron, zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego. Podkreslono, ze w orzecznictwie jednolicie przyjmuje
sie, iz skoro ustawodawca nie zawarl w treSci tego przepisu $ciéle skonkretyzowanych miernikéw waloryzacji, to o
stopniu i zakresie waloryzacji, jej potrzebie oraz kryteriach waloryzacyjnych decydowa¢ winny okolicznosci konkretnej



sprawy i wszechstronne ich rozwazenie. Zdaniem Sadu, do przeprowadzenia waloryzacji wlasciwy jest miernik w
postaci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia, gdyz dokonywana w taki sposéb waloryzacja odpowiada interesom
obu stron i pozwala na uchwycenie sity nabywczej zlotéwki w dacie uiszczenia kaucji i w dacie orzekania. Nie byloby
natomiast wlasciwe stosowanie przyjetej przez Rade Miasta Z. uchwaly w sprawie ustalania wytycznych rewaloryzacji
kaucji mieszkaniowych, bowiem jej postanowienia reguluja sytuacje osoby ubiegajacej sie o zwrot waloryzowane;j
kwoty w sposbb krzywdzacy i jednostronny, a ponadto nie dotyczy ona najemcéw bylych mieszkan zakladowych
przejetych przez Gmine M. Z., ktoérzy nalezne kaucje wplacili na rzecz zakladéw pracy. Sad jednak, rozwazajac interesy
obu stron , dokonat ponadto rozlozenia ryzyka inflacyjnego po polowie na obydwie strony stosunku prawnego, majac
na uwadze, ze shuszny interes moze i powinien byé¢ uwzgledniony, ale tylko do granic kolizji z interesem drugiej
strony, a uwzglednienie przy dokonywaniu waloryzacji intereséw obydwu stron nie skutkuje przesunieciem calego
ryzyka dewaluacji pienigdza na strone pozwana; w sytuacji, gdyby Sad w calo$ci uwzglednil powddztwo, zasadzona
kwota przewyzszylaby zastosowang przez Gmine bonifikate przy wykupie mieszkania przez powodoéw. Sad stwierdzit,
ze kaucja wplacona przez pow6dke w 1986 roku stanowila wowczas 9,64-krotnosé Sredniej pensji, a skoro w chwili
wykupienia mieszkania w 2016 roku $rednia pensja wyniosta 4.047,00 zl, to 9,64-krotnoéc¢ Sredniej pensji w 2016
roku rowna byla 39.013,08 zl, za$ polowa tej sumy — jako kwota zwaloryzowana, wyliczona w sposob uwzgledniajacy
interesy obu stron — 19.507,55 zl. O zasadzeniu takiej kwoty i naleznych od niej odsetek za op6znienie orzeczono wbrew
twierdzeniom strony pozwanej, ze C. S. wcze$niej nie zglaszala swojego roszczenia do pozwanego, czynigc to dopiero
w pozwie, gdyz o rozliczeniu dokonanych wplat byla juz mowa w piSmie powodki z 7 czerwea 2016 r., sporzadzonym
w zwigzku z przygotowaniami do zawarcia umowy sprzedazy lokalu. O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie
art. 100 k.p.c., a wobec faktu, ze pozwany uznal powddztwo co do kwoty 828,84 zl, na podstawie art. 333 § 1 pkt 2
k.p.c. nadano wyrokowi zasadzajacemu taka nalezno$¢ rygor natychmiastowej wykonalnoSci.

Apelacje od tego wyroku zlozyla strona pozwana, zaskarzajac go w zakresie zasadzajagcym nalezno$é w kwocie
18.678,71 z} z ustawowymi odsetkami za opdéZnienie od dnia 14 sierpnia 2017 r. do dnia zaplaty i domagajac sie
jego zmiany poprzez oddalenie pow6dztwa ponad zasadzong na rzecz powodéw kwote 828,84 zl oraz zasadzenia
od powddki na swoja rzecz zwrotu kosztéw postepowania przed Sadami obu instancji. Zaskarzonemu orzeczeniu
Zarzucono naruszenie:

« art. 6 k.c. poprzez przyjecie, ze w toku postepowania wykazane zostalo, iz dwie sposrdd trzech dokonanych wplat
maja charakter kaucji mieszkaniowej;

« art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, tj. poprzez nieuzasadnione przyjecie,
ze wplata na rzecz Zakladow (...) stanowila kaucje mieszkaniowg oraz poprzez przyjecie, ze na Gminie — jako
nastepcy prawnym — spoczywa obowiazek rozliczenia sie z wplaconych wkladéw pienieznych, ktore, zdaniem
Sadu, nalezy traktowa¢é jako kaucje mieszkaniowa, chociaz pozwana wykazala, ze zadne kwoty z tytulu wplaconych
wkladow nie zostaly jej przekazane, a jedyna naleznoécia, wplacona na jej rzecz jako kaucja mieszkaniowa, byla
kwota 13.357,00 zi;

« art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia wyroku w sposob niepozwalajacy na weryfikacje stanowiska
Sadu w zakresie motywow potraktowania jako kaucji mieszkaniowej wplaty w kwocie 9.810,00 zl uiszczonej jako
kaucja za urzadzenia sanitarne.

Na rozprawie przed Sadem Okregowym w Lodzi w dniu 24 wrze$nia 2019 r. powodowie wniesli o oddalenie apelacji
i zasadzenie od skarzacej na ich rzecz zwrotu kosztéw postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Whiesiona apelacja skutkowala wydaniem orzeczenia reformatoryjnego.

Podkresli¢ nalezy w pierwszej kolejnosci, ze dwa pierwsze sposrdéd powolanych w apelacji zarzutow sformulowane
sq razaco nieprawidlowo, zwazywszy, ze redagowal je profesjonalny pelnomocnik, gdyz skarzacy zarzuca tam bledne
uznanie przez Sad meriti, iz dwie z uiszczonych przez C. S. naleznoéci, ktérych zwrotu dotyczy powddztwo, maja



charakter kaucji mieszkaniowej oraz dalsze wyprowadzenie stad wniosku, ze powddce przystuguje dochodzone
pozwem roszczenie o ich zwrot, a strona pozwana winna by¢ adresatem tego zadania. Kwestia ta nie ma
oczywiScie nic wspdlnego ze spoczywajacym na poszczegdlnych stronach ciezarem przedstawiania dowodow, z
prawidlowa ich ocena przez Sad rozpoznajacy sprawe ani z ustaleniem faktéw w oparciu o przeprowadzone i
nalezycie ocenione dowody. Apelujacy w rzeczywisto$ci nie kwestionuje jakichkolwiek okolicznoéci ustalonych w
toku postepowania pierwszoinstancyjnego, w szczegoblnosci stwierdzonych wskutek oceny dowodéw dokonanej w
sposob sprzeczny z zasadami logiki czy do$wiadczenia zyciowego, jak rowniez nie zarzuca Sadowi Rejonowemu,
ze nieprawidlowo obciazyl poszczegdlne strony obowiazkiem wykazywania okoliczno$ci, z ktérych wywodza skutki
prawne, natomiast jego zastrzezenia dotycza wylacznie tego, ze Sad ten dokonal nieprawidlowej subsumpcji
ustalonych okoliczno$ci, blednie przyjmujac, ze istnieja przepisy prawa materialnego, ktore na gruncie tak ustalonego
i de facto niekwestionowanego stanu faktycznego, kreuja po stronie powddki okreslone roszczenie dochodzone
pozwem, a po stronie pozwanej odpowiadajacy temu roszczeniu obowiazek. Zarzuty te nie dotycza wiec naruszenia
art. 6 k.c. i art. 233 (zapewne § 1) k.p.c., ale potencjalnie blednej wykladni materialnoprawnej normy zawartej w art.
36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1182 ze zm.), zwanej dalej u.o.p.l., ktora to norma, zgodnie z wywodami
zawartymi w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, stanowi podstawe prawna dochodzonego roszczenia.

Odnoszac sie do tej problematyki, przypomniec¢ nalezy, ze w mysl powolanego wyzej przepisu kaucja wplacona przez
najemce przed dniem 12 listopada 1994 r., pomniejszona o ewentualne nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu,
podlega zwrotowi w ciaggu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wlasno$ci przez najemce. Bezspornie
uzyte tam przez ustawodawce pojecie ,,kaucji” nie odnosi sie do wszelkich nalezno$ci, ktérym strony umowy najmu,
a nawet przepisy prawa, nadadza taka nazwe, ale chodzi tu o tzw. mieszkaniowa kaucje zabezpieczajaca zdefiniowana
w art. 6 ust. 11 4 u.o.p.L., stosownie do ktérego jest to kwota pieniezna wplacana przez najemce wynajmujacemu w
celu zabezpieczenia przystugujacych temu ostatniemu w dniu oprdznienia lokalu naleznosci z tytulu najmu, z ktoérej
wynajmujacy naleznoSci te moze sobie potencjalnie potracic. O ile bezsporne jest w sprawie niniejszej, ze charakter
tak rozumianej kaucji miala uiszczona przez powddke w 1986 r. nalezno§¢é w kwocie 13.357,00 starych zlotych — a
rozbiezno$ci pomiedzy stronami istnialy jedynie co do sposobu jej waloryzacji — o tyle sporna byla kwestia, czy za
kaucje w rozumieniu art. 36 ust. 1 w zwiazku z art. 6 u.o.p.l. mozna uzna¢ takze dwie pozostale wplacone woéwczas
nalezno$ci, gdyz przesadzenie tej kwestii determinowalo mozno$¢ wywiedzenia roszczenia o ich zwrot na gruncie
tej normy prawnej. Sad I instancji udzielil pozytywnej odpowiedzi na to pytanie, jednak z przywolana na poparcie
takiego stanowiska argumentacja zgodzi¢ sie nie sposob. Przyznaé tez trzeba racje skarzacemu, ze w odniesieniu
do stwierdzenia zasadnoS$ci roszczenia o zwrot zwaloryzowanej naleznosci okreslonej jako ,kaucja za urzadzenia
sanitarne” Sad ten — po powolaniu podstawy prawnej rozstrzygniecia — nie przedstawil w uzasadnieniu wyroku
swojego rozumowania dotyczacego subsumpcji ustalonych faktéw pod te wlagnie norme prawa materialnego, w
szczegblno$ci nie wyjasnil w najmniejszym nawet zakresie, dlaczego w jego ocenie naleznos$¢ ta objeta jest hipoteza
art. 36 ust. 1 u.o.p.l. Uzasadnia to zawarty w apelacji zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., niemniej jednak uchybienie
takie nie uniemozliwia dokonania kontroli instancyjnej orzeczenia, a tym samym nie daje wystarczajacych podstaw
do wydania orzeczenia kasatoryjnego co do rozstrzygniecia zasadzajacego te zwaloryzowang naleznos¢.

Wskaza¢ nalezy, ze Sad meriti nie pokusit sie o odszukanie unormowan prawnych regulujacych instytucje udzialu
w kosztach budowy zakladowego lokalu mieszkalnego oraz tzw. kaucji za urzadzenia kapielowe (sanitarne), w
tym dotyczace obowigzku ich uiszczenia i ewentualnego zwrotu; w ocenie Sadu odwolawczego analiza taka byla
jednak niezbedna dla przesadzenia, czy naleznoSciom w tym trybie uiszczanym mozna przypisa¢ charakter kaucji
zabezpieczajacej w rozumieniu art. 36 ust. 1 w zwiazku z art. 5 u.o.p.l. Przede wszystkim odnotowac trzeba, ze
porzadek prawny obowigzujacy w roku 1986 takze przewidywal instytucje kaucji zabezpieczajacej, ktora szczegbélowo
regulowaly wowczas § 1-7 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 marca 1975 r. w sprawie pobierania od najemcow
lokali mieszkalnych kaucji zabezpieczajacej utrzymanie lokalu w nalezytym stanie (Dz. U. Nr 8 z 1975 r., poz. 43 ze
zm.). Z kolei § 9-10 tego samego rozporzadzenia normowaty zupelie odrebng kwestie obowigzku pokrywania przez
najemcéw lokali w budynkach urzadzanych przez jednostki gospodarki uspolecznionej kosztéw nabycia i podlaczenia
urzadzen kapielowych, a takze zwrotu uiszczonej z tego tytulu naleznosSci w caloSci lub w czeéci w chwili wygasniecia



stosunku najmu, stwierdzajac, ze najemcy, ktory pokryt koszt nabycia i podlaczenia tych urzadzen, przystuguje w
chwili wygasniecia stosunku najmu zwrot tych kosztéw pomniejszonych o warto$é zuzycia urzadzen. Natomiast
podstawa materialnoprawna kreujgca instytucje udzialu w kosztach budowy zakladowego lokalu mieszkalnego wynika
w realiach rozpoznawanej sprawy czeSciowo z postanowien umowy najmu z dnia 13 pazdziernika 1986 r., a w
kwestiach nieuregulowanych umownie wynajmujacy i najemca uzgodnili w § 20 umowy stosowanie unormowan
uchwaly Rady Ministrow Nr 110 z dnia 29 sierpnia 1983 r. w sprawie pomocy uspotecznionych zakladéw pracy w
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych zalég (M. P. Nr 21 z 1983 r., poz. 167 ze zm.). W mysl § 2 tej uchwaly chodzi
o udzial w realizacji zakladowego budownictwa mieszkaniowego, wnoszony przez pracownika w formie pienieznej
lub stanowigcy warto$¢ wkladu pracy wlasnej w realizacje budowy, w wysokoSci nie nizszej niz 10 % kosztow budowy
mieszkania. Nalezno$¢ ta przeznaczona byla zatem na pokrycie kosztow budowy wynajmowanego mieszkania i
podlegala zwrotowi w trzech przypadkach:

« w uzasadnionych wypadkach, o ile decyzje taka podjal zaklad pracy, po przepracowaniu przez pracownika 10
lat w danym zakladzie pracy — w kwocie rownej 50 % udzialu, a po przepracowaniu 15 lat — w kwocie rownej
pozostalej czesci udzialu, pomniejszonej o wysoko$é kaucji mieszkaniowej (§ 20 umowy najmu w zwiazku z § 2
ust. 4 uchwaly Rady Ministréow Nr 110 z dnia 29 sierpnia 1983 r.);

» w razie zwolnienia mieszkania przez pracownika przed uplywem tych terminéw (§ 20 umowy najmu w zwiazku
z § 2 ust. 6 uchwaly Rady Ministréw Nr 110 z dnia 29 sierpnia 1983 r.); w § 8 umowy wskazano, ze obowigzek
takiego zwolnienia jest w szczeg6lnoSci konsekwencja rozwiazania stosunku pracy;

« w razie wygasniecia umowy najmu w zwiazku z nabyciem prawa i przydzialu najemcy lokalu badz jego
wspoimalzonkowi lokalu spoldzielczego w spoldzielni budownictwa mieszkaniowego, ze zmiang miejsca
zamieszkania lub z nabyciem przez najemce badz jego wspdéhmalzonka wlasnosci budynku mieszkalnego lub
lokalu w takim budynku — w kwocie pomniejszonej o koszty amortyzacji (§ 6 w zwiazku z § 5 umowy najmu).

Zdaniem Sadu II instancji, z powyzszych unormowan wynika jasno, ze ani nalezno$§é uiszczana przez najemce
jako udzial w kosztach budowy lokalu, ani tez wplacana z tytulu pokrycia kosztéw nabycia i podlaczenia tzw.
urzadzen kapielowych, nie mialy charakteru zabezpieczenia zaspokojenia naleznoéci z tytulu najmu potencjalnie
przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu i nie w tym celu kwoty te byly uiszczane. Opisane wyzej
instytucje stanowily instytucje odrebne od uregulowanej rowniez prawem mieszkaniowej kaucji zabezpieczajacej,
normowane byly innymi przepisami i pelily zupelnie odmienng funkcje, w szczego6lnosci ich istota nie bylo
zabezpieczenie roszczen z umowy najmu. Fakt, ze w okre§lonych przypadkach mogly one podlegaé¢ zwrotowi na rzecz
najemcy, a jednocze$nie strony przewidzialy umowne prawo wynajmujacego do potracenia swych wierzytelnoSci z
tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu po zakonczeniu umowy najmu (§ 8 umowy) i z tytulu
zwrotu kosztow remontu zwigzanych z przywroceniem lokalu do stanu poprzedniego (§ 16 umowy) z ewentualnie
przystugujaca bylemu najemcy wierzytelno$cig z tytulu zwrotu udzialu w kosztach budowy lokalu, nie pozwala w
zadnym razie utozsamiaé uiszczonego przy zawarciu umowy udzialu z kaucja mieszkaniowa. Z pewno$cia zbieznoéé
polegajaca jedynie na tym, ze ustawodawca, ustanawiajac obowigzek zwrotu naleznosci wplaconej tytulem kaucji
mieszkaniowej, zezwolil na potracenie z niej okre§lonych wierzytelnoSci wynajmujacego, a z kolei umowa stron
kreowala po stronie wynajmujacego uprawnienie do potracenia tychze wierzytelnoéci z naleznoSci wplaconej z
zupehie innego tytulu i w innym celu przy okazji jej zwrotu w przewidzianych prawem przypadkach, nie jest
wystarczajaca dla uznania, ze kwota uiszczona jako udzial pracownika w kosztach budowy lokalu jest kaucja
mieszkaniowa albo tez ze mozna do niej stosowaé przepisy dotyczace takiej kaucji. Ujmujgc rzecz nieco zwiezlej,
nie spos6b potraktowaé¢ — jak to uczynil Sad I instancji — jako kaucji zabezpieczajacej kazdej kwoty wplaconej
przez najemce na rzecz wynajmujacego wylacznie z tej przyczyny, ze w wypadku powstania obowiazku jej zwrotu
wynajmujacy ma prawo potracié z wierzytelnoécia najemcy z tego tytulu swoje wierzytelnos$ci wynikajace ze stosunku
najmu.

Dla naleznoéci wplacanej z tytulu pokrycia kosztow nabycia i podlaczenia urzadzen kapielowych Sad Rejonowy nie
uzyt nawet i tego — jak wywiedziono, nietrafnego — argumentu, za$ Sad odwolawczy rowniez nie widzi jakichkolwiek



innych podstaw dla przyjecia, ze byla to kaucja zabezpieczajaca w rozumieniu art. 36 ust. 1 w zwigzku z art. 5u.0.p.l. Nie
istnieja tez inne przepisy, ktére nakazywalyby traktowanie przedmiotowych naleznosci jako kaucji mieszkaniowych.
Unormowaniem tego rodzaju byl przykladowo choéby § 11 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 marca 1975 r. w
sprawie pobierania od najemcow lokali mieszkalnych kaucji zabezpieczajacej utrzymanie lokalu w nalezytym stanie
(Dz. U. Nr 8 z 1975 r., poz. 43 ze zm.), ktory stwierdzal, ze wklady mieszkaniowe z tytulu uzyskiwania mieszkan
uiszczane na podstawie przepiséw dotychczasowych [w szczegoblnoSci chodzito tu o art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 30
stycznia 1959 r. — Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 10 z 1959 r., poz. 59 ze zm.] zalicza sie jako kaucje zabezpieczajace,
a ich zwrot nastepuje na zasadach okreSlonych w rozporzadzeniu dotyczacych zwrotu kaucji. Trafnie uznano w
orzecznictwie, ze w tym wypadku wyrazny nakaz ustawodawcy pozwala stosowaé zasady dotyczgce zwrotu kaucji, w
tym takze dyspozycje art. 36 ust. 1 u.o.p.l.,, do nalezno$ci uiszczonej z zupelnie innego tytulu (tak w wyroku SN z
dnia 21 listopada 2012 r., V CNP 102/11, niepubl.), jednak w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy taka sytuacja nie
zachodzi. Sad II instancji stwierdza zatem, ze zarzuty apelacyjne odnoszace sie do kwestii blednej wykladni art. 36
ust. 1 u.o.p.l. nalezy uznac za zasadne, a Sad meriti blednie zinterpretowal zawarta tam norme, uznajac, ze do zakresu
pojecia kaucji uzytego w jej hipotezie mozna zaliczy¢ takze kwoty wplacone przez powodke z tytutu udzialu w kosztach
budowy lokalu oraz pokrycia kosztow nabycia i podlaczenia urzadzen kapielowych. W efekcie brak bylo podstaw do
wywiedzenia z tego unormowania roszczen C. S. i D. S. o zwrot uiszczonych z tych tytuléw naleznoSci w wysokoSci
zwaloryzowane;.

Sad odwolawczy ma jednak obowigzek z urzedu rozwazy¢ prawidlowo$c¢ zastosowania przepiséw materialnoprawnych
do podstawy faktycznej roszczen objetych pozwem, co wymagalo zbadania z jednej strony, czy na gruncie ustalonych
okoliczno$ci zadania zwrotu przedmiotowych kwot nie znajduja oparcia w innych unormowaniach ustawowych czy
umownych, a z drugiej strony (w granicach zaskarzenia) — czy przepisy te rzeczywiScie uzasadniaja zasadzenie na rzecz
pozwanych zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowe;j. Jesli chodzi o pierwsza grupe zagadnien, to przypomnieé nalezy, ze
umowa najmu z dnia 13 pazdziernika 1986 r. zostala rozwiazana w zwigzku z rozwigzaniem stosunku pracy najemczyni
w trybie wypowiedzenia, jednak powddka nigdy lokalu nie zwolnila. W ocenie Sadu II instancji nie mamy zatem do
czynienia z zadnym z opisanych wyzej przypadkow, z ktérymi umowa stron lub wlaczone do jej treéci postanowienia
uchwaly Rady Ministréw Nr 110 z dnia 29 sierpnia 1983 r. w sprawie pomocy uspolecznionych zakladéw pracy w
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych zalég (M. P. Nr 21 z 1983 r., poz. 167 ze zm.) wiazala obowiazek zwrotu udzialu
w kosztach budowy lokalu, w szczegoélnoéci umowa najmu nie wygasla z przyczyn opisanych w jej § 5, a w innych
wypadkach, pominawszy uznaniowa decyzje zaktadu pracy, o jakiej mowa w § 2 ust. 4 uchwatly, warunkiem zwrotu
wplaconej wezeéniej nalezno$ci byto zwolnienie lokalu. Rozwigzanie takie jest oczywiScie uzasadnione, zwazywszy, ze
do czasu zwolnienia lokalu zaklad pracy nie byl w stanie wynaja¢ go innemu pracownikowi, ktory potencjalnie mogtby
przejac zobowiazanie powodki w zakresie partycypacji w kosztach budowy mieszkania.

Jesli natomiast chodzi o zwrot kosztow nabycia i podlaczenia urzadzen kapielowych, to — jak powiedziano wyzej — § 10
ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 marca 1975 r. w sprawie pobierania od najemcow lokali mieszkalnych
kaucji zabezpieczajacej utrzymanie lokalu w nalezytym stanie (Dz. U. Nr 8 z 1975 r., poz. 43 ze zm.) przewidywal
obowiazek ich zwrotu w chwili wygasniecia stosunku najmu w wysokoSci pomniejszonej o warto$é zuzycia tych
urzadzen, jednak przepisy tego rozporzadzenia zostaly w caloéci uchylone z dniem 1 stycznia 1988 r. przez § 10 pkt.
1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 1987 r. w sprawie kaucji zabezpieczajgcej pokrycie nalezno$ci
wynajmujacego z tytulu najmu lokalu (Dz. U. Nr 36 z 1987 r., poz. 206) i w chwili rozwigzania przedmiotowej
umowy juz nie obowigzywaly. Jednocze$nie weszla w zycie ustawa z dnia 16 lipca 1987 r. o zmianie ustawy — Prawo
lokalowe (Dz. U. Nr 21 z 1987 r., poz. 124 ze zm.), ktéra m.in. wprowadzila do ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. —
Prawo lokalowe (t.j. Dz. U. Nr 30 z 1987 r., poz. 165 ze zm.) art. 11 ust. 6 pkt. 2 in fine (w numeracji zastosowane;j
w zwigzku z ogloszeniem przez Ministra Budownictwa, Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej jednolitego tekstu
ustawy byt to art. 13 ust. 6 pkt. 2 in fine) stwierdzajacy, ze jezeli najemca w okresie najmu dokonat wymiany niektorych
element6w wyposazenia technicznego wymienionego w ustepie 2 punkt 3 tego artykulu (najogdlniej ujmujac —
chodzilo o urzadzenia sanitarne), to przystuguje mu zwrot kwoty odpowiadajacej réznicy ich wartoSci pomiedzy
stanem istniejacym w dniu objecia lokalu oraz w dniu jego opréznienia. Z kolei art. 2 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia
16 lipca 1987 r. o zmianie ustawy — Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 21 z 1987 r., poz. 124 ze zm.) stanowil, ze powyzsze



unormowanie stosuje sie do tych najemcow, ktdrzy objeli lokal przed dniem 1 stycznia 1988 r., wylacznie w zakresie
zwrotu najemcy rownowarto$ci wanny, baterii wannowej, pieca kapielowego gazowego, elektrycznego lub weglowego
oraz bojlera zainstalowanego w lazience, a takze innych pozostawionych w lokalu urzadzen sanitarnych, o ile zostaly
one w czasie trwania stosunku najmu zainstalowane na koszt najemcy w wyniku wymiany urzadzen zuzytych. W
ocenie Sadu II instancji oznacza to, ze uregulowania prawne obowiazujace po 1 stycznia 1988 r., w tym takze w
chwili ustania stosunku najmu lokalu wynikajacego z umowy zawartej przez C. S., ograniczyly uprawnienie najemcy
do zwrotu kosztéw nabycia i podlaczenia urzadzen kapielowych (sanitarnych) jedynie do tych przypadkéw, kiedy
urzadzenia te zostaly zainstalowane przez samego najemce na jego koszt w zwigzku z wymiang urzadzen wezesniej
zuzytych. W rozpoznawanej sprawie nalezno$¢ okreslona jako ,kaucja mieszkaniowa za urzadzenia sanitarne” nie
zostala uiszczona w zwiazku z wymiana zuzytych urzadzen, ale w zwiazku z instalowaniem niezbednego wyposazenia
podczas budowy lokalu — a zatem na gruncie stanu prawnego obowiazujacego w chwili ustania stosunku najmu nie
istniala juz norma prawna, z ktorej wynikaloby prawo najemcy do zgdania zwrotu wplaconej z tego tytulu kwoty. Brak
takiej normy réwniez w obecnie obowiazujacym porzadku prawnym. Podsumowujac, roszczenia zglaszane w pozwie,
dotyczace zadania zwrotu udzialu w kosztach budowy lokalu oraz kosztow nabycia i podlaczenia urzadzen kapielowych
w zwaloryzowanej wysokoSci, nie znajduja podstawy prawnej i w konsekwencji nalezy je uznaé¢ za niezasadne. W
tej sytuacji bezprzedmiotowe sa zarzuty apelacyjne dotyczace kwestii legitymacji materialnoprawnej Gminy M. Z. w
zakresie tych roszczen, cho¢ na marginesie stwierdzi¢ mozna, ze gdyby najemcom przystugiwaly jednak wynikajace
z tych roszczen uprawnienia, to wydaje sie, ze w $wietle art. 57a ust. 4 i 5 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo
lokalowe (t.j. Dz. U. Nr 30 z 1987 r., poz. 165 ze zm.) argument o nieprzekazaniu Gminie przez likwidowany zaktad
pracy uiszczonych przez najemcow naleznoS$ci nie okazalby sie wystarczajacy, by podzieli¢ stanowisko autora apelacji.

Jesli natomiast chodzi o roszczenie z tytulu zwrotu tej naleznodci, ktora rzeczywiscie mozna uznaé za kaucje
mieszkaniowa, to nalezy oczywiScie zgodzié sie z Sadem I instancji, ze jego podstawg prawna jest art. 36 ust. 1 u.o.p.l.;
nie ma tez watpliwosci w $wietle niekwestionowanego stanowiska orzecznictwa wyrazonego w uchwale SN z dnia
26 wrze$nia 2002 r., III CZP 58/02, OSNC Nr 9 z 2003 r., poz. 117, iz co do zasady waloryzacja wierzytelno$ci
o zwrot takiej kaucji wplaconej przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 r. moze by¢ dokonywana w oparciu

o art. 385' § 3 k.c. Zasadno$ci tego roszczenia nie negowala takze strona pozwana, a w apelacji brak zarzutéow i
argumentoéw kwestionujacych sposob zastosowanej waloryzacji; takze zdaniem Sadu odwolawczego, Sad Rejonowy
wladciwie ustalil przeslanke istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza po powstaniu zobowigzania, nalezycie ustalajac
wysoko$é zwaloryzowanego $wiadczenia z uwzglednieniem intereséw stron i zasad wspoélzycia spolecznego. Przy
zastosowaniu tego trafnego sposobu waloryzacji do kaucji mieszkaniowej przyjaé trzeba, ze wplacona w 1986 r. kwota
13.357,00 starych zlotych stanowita 55,43 % 6wczesnego przecietnego wynagrodzenia (13.357,00 zl : 24.095,00 zl x
100 % = 55,43 %), co — po proporcjonalnym odniesieniu tej wielkoSci do przecietnego miesiecznego wynagrodzenia z
roku 2016 — oznacza, ze przedmiotowe Swiadczenie po dokonaniu pelnej waloryzacji zostaloby podwyzszone do kwoty
2.243,36 71 (4.047,21 72t x 55,43 % : 100 % = 2.243,36 z1). Racje ma jednak Sad meriti, ze przywolane w uzasadnieniu
jego wyroku okoliczno$ci sprawy skutkowaé powinny obciazeniem obu stron w réwnym zakresie konsekwencjami
istotnej zmiany sily nabywczej pienigdza po powstaniu zobowigzania, co prowadzi¢ powinno na gruncie przeslanek z

art. 358" § 3 k.c. do zasadzenia polowy powyzszej kwoty, tj. 1.121,68 z1.

W przekonaniu Sgdu II instancji przy rozstrzyganiu sprawy w postepowaniu pierwszoinstancyjnym doszlo jednak do
naruszenia prawa w zwigzku z ustalaniem materialnoprawnej legitymacji czynnej po stronie powodéw. Bez watpienia,
w mys$l art. 36 ust. 1 u.o.p.l. do zadania zwrotu kaucji uprawniony jest wylacznie najemca, a takiego przymiotu nie miat
D. S.. Obowigzujacy w czasie trwania przedmiotowej umowy najmu art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. —
Prawo lokalowe (t.j. Dz. U. Nr 30 z 1987 1., poz. 165 ze zm.) stanowil, co prawda, ze malzonkowie wspolnie zajmujacy
lokal mieszkalny sa z mocy prawa najemcami tego lokalu, chociazby umowa najmu zostala zawarta tylko przez
jednego z nich lub przydziat lokalu pozostajacego w dyspozycji terenowego organu administracji panstwowej nastapil
na rzecz jednego z malzonkow, jednak art. 56 ust. 3 tejze ustawy wylaczal stosowanie tego przepisu do mieszkan
zakladowych. Uzna¢ zatem trzeba, ze skoro podstawa stosunku najmu byla umowa z dnia 13 pazdziernika 1986 r.,
gdzie jako najemca mieszkania zakladowego — w zwiazku z przystugujacym jej statusem pracownika wynajmujgcego
zakladu pracy — wymieniona byla wylacznie C. S., to tym samym tylko ona stala sie z tego tytulu najemca i tylko jej



przystuguje wynikajace z tego stosunku roszczenie o zwrot mieszkaniowej kaucji zabezpieczajacej, za$ roszczenie D.
S. nie znajdowalo podstawy w przepisach prawa.

W rezultacie powyzszych rozwazan Sad odwolawczy zadecydowal o zmianie wyroku Sadu nizszej instancji.
Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego nie zostalo zaskarzone w zakresie rozstrzygniecia zasadzajacego solidarnie na rzecz
powoddéw kwoty 828,84 zl z ustawowymi odsetkami za opdZnienie, a zatem — jako prawomocne — nie uleglo zmianie
w tej czeSci. W pozostalym natomiast zakresie Sad II instancji zmienil wyrok w ten sposéb na podstawie art. 386 § 1
k.p.c., iz po ustaleniu bezzasadno$ci roszczen powoda oddalil jego zadania w caloSci, za$ po stwierdzeniu, ze sposrod
roszczen dochodzonych przez powodke zasadne jest jedynie zadanie zwrotu zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej i
uznaniu, iz co do wysoko$ci nalezna z tego tytutu jest kwota 1,121,68 zl, zasadzil na jej rzecz dodatkowa kwote 292,84 z}
wraz z naleznymi odsetkami, oddalajac jej powodztwo w pozostalym zakresie. Apelacja okazala sie zatem niezasadna
jedynie w czeSci, w jakiej skarzacy domagal sie oddalenia zadan powodki takze co do kwoty 292,84 zt i w tym
niewielkim zakresie podlegala oddaleniu w oparciu o art. 385 k.p.c. Sad II instancji zdecydowal sie na nieobcigzanie
powodow obowigzkiem zwrotu kosztow postepowania pierwszo- i drugoinstancyjnego — cho¢ co do zasady istnialy
do tego postawy na gruncie art. 100 zd. II k.p.c. — uznajac, ze zachodzi tu wypadek szczeg6lnie uzasadniony w
rozumieniu art. 102 k.p.c. Zwazy¢ trzeba, ze materia niniejszej sprawy jest do§¢ skomplikowana i wymaga szczegolowej
znajomoSci uregulowan prawnych nieobowigzujacych od wielu lat oraz rozstrzygania kontrowersyjnej problematyki
wynikajacych z nich roszczen. Praktyka wskazuje, ze z zagadnieniami tymi — z pewno$cig aktualnymi przed 30 laty
— nie s3 obecnie zbyt doglebnie zaznajomieni nawet profesjonalni prawnicy, o czym $wiadczy¢ moze choéby fakt,
ze nie staly sie one ani przedmiotem analizy sprawy dokonanej przez Sad meriti, ani tez nie byly podnoszone w
pismach procesowych zadnej ze stron jako podstawa zglaszanych roszczen czy zarzutéw. Nie moze dziwi¢ zatem,
ze powodowie — chociaz korzystali z pomocy prawnej reprezentujacego ich adwokata — mogli mie¢ uzasadnione
okoliczno$ciami przeswiadczenie o zasadno$ci dochodzonych roszczen, a wobec tego przyja¢ mozna, iz obcigzanie
ich obowigzkiem zwrotu przeciwnikowi kosztéw procesu w niemalej wysokoSci jawiloby sie jako rozstrzygniecie
niesluszne i niesprawiedliwe, biorac pod uwage takze ich trudng sytuacje majatkowa skutkujaca zwolnieniem ich w
toku postepowania od obowigzku ponoszenia kosztow sagdowych.



