Sygnatura akt VIII C 760/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lipca 2019 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy S.S.R. Malgorzata Sosinska-Halbina

Protokolant st. sekr. sad. Izabella Bors

po rozpoznaniu w dniu 17 lipca 2019 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa S. M.

przeciwko Miastu L. — (...) z siedziba w L.

o zaplate

zasgdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 2648,79 zl (dwa tysigce szeStset czterdzieSci osiem zlotych
siedemdziesiat dziewiec groszy) z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 18 lipca 2019 roku do dnia zaplaty
oraz kwote 100 zl (sto zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt VIII C 760/19

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 19 marca 2019 roku powo6d S. M. wnibslt o zasadzenie od pozwanego Miasta L. (...) w
L. kwoty 2.648,79 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 24 marca 2009 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz
z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty tytutem zwaloryzowanej kaucji
mieszkaniowej oraz o zasadzenie zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wskazal, iz w dniu 2 grudnia 1963 roku wraz z zong zawart z poprzednikiem prawnym
pozwanego umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w L. przy ul. (...). W zwiazku z przedmiotowa umowa
na rzecz wynajmujacego zostala wplacona kaucja w wysokoéci 3.450 zt. W lokalu tym pozwany mieszkal do dnia
23 lutego 2009 roku. Pismem z dnia 19 lutego 2019 roku zwrdcil sie do pozwanego o zwrot zwaloryzowanej kaucji
mieszkaniowej. W odpowiedzi pozwany poinformowal, ze warto$¢ kaucji wynosi obecnie 0,34 zl, za$ odsetki od tej
kwoty 0,53 zl. Pomimo wniesionego odwolania pozwany podtrzymal swoje stanowisko. W ocenie powoda nalezna mu
kaucja winna wyrazac sie kwotg 2.734,83 zl uiszczona przez niego kwota odpowiadala bowiem

21-krotno$ci 6wezesnego czynszu, za§ w momencie zdania lokalu czynsz wynosit 130,23 zl. JeSli za$ przyjaé, ze
miernikiem dla wyliczenia wysokoSci zwaloryzowanej kaucji winno by¢ przecietne wynagrodzenie, to uwzgledniajac
jego warto$¢é

w 2009 roku wysoko$¢ ta wyrazalaby sie kwota 5.297,58 zl. Przy przyjeciu, ze skutki dewaluacji pieniagdza winny
obcigzac obie strony, wysoko$¢ kaucji do zwrotu wyrazalaby sie kwota 2.648,79 zl, a wiec dochodzona na gruncie
niniejszej sprawy.

(pozew k. 3-6)

W odpowiedzi na pozew strona pozwana, reprezentowana przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, wniosta o
oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasgdzenie na swoja rzecz od powoda zwrotu kosztéw procesu,



w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany, nie kwestionujac prawa powoda do zwrotu kaucji mieszkaniowej wskazal, ze winna by¢ ona
wyplacona w nominalnej wysoko$ci. Podniosl, ze ustawodawca nie okreslil sposobu waloryzacji kaucji wplaconych

przed wej$ciem w Zycie ustawy o najmie lokali z 1994 roku, a zatem zgodnie z treécig art. 385" k.c., przy ewentualnej
waloryzacji §wiadczenia winny zosta¢ uwzglednione zasady wspodlzycia spolecznego oraz interes obu stron. Pozwany
podnidst réwniez, ze uwzglednienie zagdania pozwu faworyzowatoby strone powodows i przerzucaloby cale ryzyko i
negatywne skutki przemian gospodarczych na pozwanego, a tym samym naruszaloby jego uzasadnione interesy.

(odpowiedzZ na pozew k. 34-35v.)

W toku dalszego postepowania stanowiska stron nie ulegly zmianie.
(protokét rozprawy k. 49-50)

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny sprawy:

W dniu 2 grudnia 1963 roku powod S. M. wraz z zong 1. M. zawarli z poprzednikiem prawnym pozwanego (...) L. w
L. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...). W zwigzku z zawarciem umowy najemcy
byli zobowigzani do wplaty kaucji mieszkaniowej w wysokoSci 3.450 zl, co tez uczynili. Pienigdze na wplate kaucji
pochodzily z oszczedno$ci i pensji powoda i jego malzonki.

W dniu 2 listopada 1989 roku I. M. zmarta. W dniu 1 lutego 1995 roku powo6d zawart z poprzednikiem prawnym
pozwanego drugg umowa najmu, ktérej celem byta aktualizacja 0s6b wystepujacych po stronie najemcy.

(dowod z przestuchania powoda 00:05:15-00:11:20 protokotu elektronicznego rozprawy z dnia 17 lipca 2019 roku,
decyzja o przydziale lokalu mieszkalnego k. 8-8v., k. 9, pismo k. 10, umowa najmu k. 11-14, k. 16-19, kserokopia odpisu
skroconego aktu zgonu k. 15, okoliczno$ci bezsporne)

Przedmiotowa umowa obowiazywala do dnia 23 lutego 2009 roku. W zwiazku z rozwigzaniem umowy najmu, powod
zwroécil sie do pozwanego o zwrot kaucji mieszkaniowej. W odpowiedzi pozwany wyliczyt wysokosé¢ kaucji podlegajacej
zwrotowi na kwote 0,34 zl, do ktbrej doliczyt odsetki w kwocie 0,53 zL. Powod nie zgadzajac sie na powyzsza kwote
wnibst o zwaloryzowanie uiszczonej przez niego kaucji mieszkaniowej, ktéremu to zadaniu pozwany jednak odmaowil.

(dowdd z przestluchania powoda 00:05:15-00:11:20 protokotu elektronicznego rozprawy z dnia 17 lipca 2019 roku,
protokol zdawcezo-odbiorezy lokalu k. 20-23, pismo k. 24, k. 25, k. 28, k. 29, okolicznoéci bezsporne)

Powdd S. M. ma 85 lat, jest emerytem. Prowadzi gospodarstwo domowe wraz z corka, ktére pomaga mu w zyciu
codziennym. Utrzymuje sie z emerytury w wysoko$ci 2.381 zl, nie posiada innego Zrédla dochodu, a takze majatku,
ani oszczedno$ci. Powod przebyl wypadek samochodowy, porusza

sie na wozku inwalidzkim. Ma orzeczony znaczny stopien niepelnosprawnoéci. Choruje na nadci$nienie, ma problemy
z prostata, stwierdzonego tetniaka aorty brzusznej. Na leki powod wydaje ok. 200-250 zl miesiecznie, na utrzymanie
mieszkania i media — 580 zl, na ubezpieczenie — 40,86 zl, na dojazdy — 60 zl. Pieniadze z kaucji powdd chcialby
przeznaczy¢ na zakup uzywanego wozka elektrycznego, ktorym moglby sie samodzielnie porusza¢. Cena nowego
wozka to ok. 9.000 zl.

(dowod z przestuchania powoda 00:05:15-00:11:20 protokotu elektronicznego rozprawy z dnia 17 lipca 2019 roku,
orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci k. 41, o§wiadczenie o stanie rodzinnym, majatku, dochodach i zrédlach
utrzymania k. 42-43v.)

Przecietne wynagrodzenie miesieczne w dacie wplaty kaucji mieszkaniowej



—tj. w1963 roku — wynosilo 1.763 z} przed denominacja. Na date wyrokowania przecietne miesieczne wynagrodzenie,
zgodnie z komunikatem Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego za I kwartal 2019 roku, wyniosto 4.950,94 zl brutto
(3.515,67 zl netto).

(Monitor Polski 1994, Nr 27, poz. 225, Monitor Polski 2019, poz. 424, kalkulator brutto-netto L., okoliczno$ci
bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodow z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, ktérych
prawdziwoS$ci ani rzetelnos$ci ich sporzadzenia nie kwestionowala zadna ze stron, a takze na podstawie dowodu z
przeshuchania stron z ograniczeniem w trybie art. 302 k.p.c. do przestuchania powoda.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

Podstawa prawna zadania pozwu jest art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku ,,0 ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego” (t.j. Dz.U. 2019, poz. 1182 ), a takze art. 358" § 3 k.c.

W mys$l pierwszego z przytoczonych przepiséw, kaucja wplacona przez najemce przed dniem 12 listopada 1994
roku, pomniejszona o ewentualne naleznoSci wynajmujgcego z tytulu najmu, podlega zwrotowi w ciggu miesigca od
dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wlasnoéci przez najemce. Skoro, zatem powod zdal lokal, ktory wezesniej
wynajmowal, to po jego stronie ukonstytuowalo sie prawo zadania zwrotu wplaconej kaucji mieszkaniowe;j.

Nalezy przy tym wskazac, co nie powinno budzi¢ watpliwoéci,

iz do kaucji wplaconych przed dniem 12 listopada 1994 roku nie ma zastosowania ust. 2 cytowanego przepisu,
stanowiacy, iz kaucja podlega zwrotowi w kwocie odpowiadajacej przyjetemu przy jej wplacaniu procentowi wartosci
odtworzeniowej lokalu obowiazujacej w dniu jej zwrotu. Art. 36 ust. 2 stanowi bowiem, iz sposob obliczenia wysoko$ci
kaucji wskazany w tym przepisie dotyczy wylacznie kaucji wplaconych w okresie obowigzywania ustawy, o ktorej mowa
w art. 39 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku, tj. w okresie obowigzywania ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku ,,0 najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych” (Dz.U. z 1998 roku, Nr 120, poz. 787 ze zm. ), a wiec ustawy ktora
weszla w zycie wlasnie w dniu 12 listopada 1994 roku. Ponadto wyjasnienia wymaga, iz do kaucji uiszczonych przed
dniem 12 listopada 1994 roku nie mozna takze stosowac art. 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku. Art. 36 ust. 1 tej
ustawy jest bowiem lex specialis w stosunku

do jej art. 27 ust. 1, przez ktory znajduje z kolei zastosowanie wspomniany

art. 6 ustawy. Wynika to z wykladni systemowej - art. 36 ust. 1 jest usytuowany po art. 27 ust. 1, w rozdziale 5. ,Zmiany
w przepisach obowiazujacych, przepisy przejSciowe i koficowe”. Ponadto jest on powtbérzeniem art. 6 ust. 2. Przy
zalozeniu, iz art. 6 poprzez art. 27 ust. 1 mozna by stosowa¢ takze do kaucji wplaconych przed dniem 12 listopada 1994
roku, art. 36 ust. 1 bylby zbedny. Taka za$ wykladnia - co oczywiste - jest niedopuszczalna.

Wobec powyzszego nie ma watpliwosci co do tego, iz brak jest przepisu (szczegblnego) regulujacego obliczanie
wysokosci kaucji wplaconej przez najemce (powoda) w 1963 roku.

Jednocze$nie, juz na gruncie art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku, Sad Najwyzszy orzekl, iz przepis ten

nie wylacza mozliwosci stosowania art. 358" § 3 k.c. w zakresie waloryzacji wierzytelnosci o zwrot kaucji wplaconej
przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 roku (por. uchwala z dnia 26 wrzeénia 2002 roku, III CZP 58/02,
OSNC 2003/9/117). Znaczenia nie utracilo takze stanowisko wyrazone w wyroku z dnia 3 pazdziernika 2000 roku (w
sprawie o sygnaturze akt K 33/99, Dz.U. Nr 83, poz. 946), w ktérym Trybunal Konstytucyjny stwierdzil niezgodno$c z
Konstytucja ograniczenia mozliwos$ci waloryzacji kaucji mieszkaniowych wplaconych przed dniem 12 listopada 1994
roku. Przytoczone orzeczenie dotyczyto, wprawdzie art. 62 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku, zgodnie z ktérym kaucja
mieszkaniowa wplacona przed dniem 12 listopada 1994 roku podlegala zwrotowi wraz z oprocentowaniem, co byto
przyczyna rozbiezno$ci



co do tego, czy kaucje te moga by¢ waloryzowane, czy tez nie, za$ obecnie brzmienie art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku jest odmienne, gdyz nie wskazuje sposobu obliczenia wysokosci kaucji podlegajacej zwrotowi. Jak
jednak wyjasniono, nie skutkuje to utratg znaczenia tego orzeczenia. Przepis art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku nie wprowadza bowiem sposobu obliczenia kaucji podlegajacej zwrotowi (zatem wskazanie sposobu

waloryzacji kaucji w oparciu o art. 358" § 3 k.c. ma bardzo istotne znaczenie), a rownocze$nie, co takze istotne, wyrok
Trybunalu Konstytucyjnego dotyczy takze kaucji wplaconych przed dniem 12 listopada 1994 roku.

W Swietle powyzszych rozwazan nie budzi watpliwo$ci, ze wplacone przed dniem 12 listopada 1994 roku kaucje
mieszkaniowe podlegaja waloryzacji, a nadto przy obliczaniu wysoko$ci (zwaloryzowanego) $§wiadczenia nalezy

stosowaé reguly wskazane w art. 358" § 3 k.c.

W mys$l powolanego przepisu, w razie istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza po powstaniu zobowigzania, sad
moze po rozwazeniu interesoOw stron, zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego, zmieni¢ wysokoéc lub sposéb
Swiadczenia pienieznego, chociazby byly ustalone w orzeczeniu lub umowie. Przytoczony przepis jest wyjatkiem od
zasady nominalizmu wyrazonej

w art. 358" § 1 k.c., zgodnie z ktora, zaplata sumy pienieznej ma nastapi¢ w sumie nominalnej bez wzgledu na to,
czy miedzy chwila powstania a chwila wykonania zobowigzania doszlo do obnizenia lub podwyzszenia sily nabywczej
pieniadza.

Strony nie kwestionowaly tego, iz w rozpoznawanej sprawie po powstaniu stosunku zobowigzaniowego doszlo do
istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza. Istotna zmiana sily nabywczej pieniadza, wskutek przemian spoleczno-
gospodarczych przelomu lat 80-ych i 9o-ych jest zresztg okoliczno$cia notoryjna. Wystarczy analiza wysoko$ci
odsetek ustawowych - majgcych zmniejszaé¢ skutki inflacji - ktéra np. w samym styczniu 1990 roku wynosita 60%.
Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze w wyniku przemian ustrojowych doszlo do zjawiska znanego jako hiperinflacja, ktéra
swym zakresem przekroczyla ramy normalnego ryzyka kontraktowego, z jakim liczy¢ sie winien kazdy kontrahent.
Skutkiem tych proceséw byl rewolucyjny spadek sily nabywczej pieniadza, charakteryzujacy sie wzrostem cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych, wzrostem wynagrodzen a takze spadkiem realnej wartoéci zlotego w stosunku
do walut wymienialnych. Spelniona jest zatem przeslanka w postaci zmiany sily nabywczej pieniadza po powstaniu
zobowiazania.

Przepis art. 358' § 3 k.c. nie zawiera zadnych wskazéwek konkretyzujacych mierniki dokonywanej przez sad
waloryzacji, pozostawiajac te kwestie uznaniu sedziowskiemu. Dokonujac wyboru wskaznika waloryzacyjnego,
nalezy mie¢ na uwadze podstawowy cel waloryzacji, jakim jest przywrocenie poczatkowej warto$ci dlugu. Nie
oznacza to jednak przyzwolenia na czysto matematyczne przerachowanie sumy nominalnej dlugu. Sad dokonujacy
waloryzacji Swiadczenia jest zwigzany roéwniez dwoma kryteriami ocennymi, tj. interesem stron i zasadami wspdlzycia
spolecznego.

Interes powoda wymaga by zwaloryzowana kwota kaucji mieszkaniowej odpowiadala kwocie wplaconej w 1963 roku.
Z kolei interes pozwanego nakazuje uwzglednienie jego sytuacji majatkowej, ktéra powszechnie, z uwagi na procesy
restrukturyzacyjne i zadluzenie wobec kontrahentéw, jest oceniania, jako zla. W zwigzku z tym nie jest mozliwe
takie zwaloryzowanie kaucji mieszkaniowej, ktore zaspokoiloby w pelni pretensje jednej ze stron procesu pomijajac
wzglad na druga strone. W konsekwencji Sad uznal, iz wlasciwym dla przedmiotowego stosunku prawnego tzw.
miernikiem waloryzacji, bedzie przecietne miesieczne wynagrodzenie netto. W orzecznictwie i doktrynie z jednej
strony prezentowane jest stanowisko, iz miernik waloryzacji winien odpowiadaé charakterowi (rodzajowi) stosunku
prawnego, ktérego dotyczy. Z drugiej jednak strony ugruntowany i niekwestionowany w judykaturze jest poglad, iz
w przypadku waloryzacji kaucji mieszkaniowych wplacanych przez najemce, jako miernik waloryzacji nalezy przyjaé
nie czynsz, a wla$nie miesieczne przecietne wynagrodzenie. Wysoko$¢ kaucji byla bowiem - co bardzo istotne z
punktu widzenia okreélenia miernika waloryzacji w sprawach kaucji mieszkaniowych - odnoszona do wynagrodzenia
najemcéw. Ponadto przyjecie miernika w postaci czynszu byloby niewlasciwe ze wzgledu na zmiany charakteru
czynszu (uprzednio nie odpowiadal faktycznym kosztom utrzymania lokali). Miernikiem za$, ktory jest najbardziej



miarodajny jest wynagrodzenie z tym, ze w wysokoSci netto, a wiec po odliczeniu podatku od oséb fizycznych oraz
zaliczek na ubezpieczenie zdrowotne, emerytalne i rentowe, jako ze przecietne wynagrodzenie w dacie uiszczenia
kaucji nie uwzgledniato wszystkich tych elementow.

W dniu wplaty kaucji (kwota 3.450 zl) przecietne miesieczne wynagrodzenie wynosilo 1.763 zl. Kaucja stanowila,
wiec okolo 1,95 6wczesnego wynagrodzenia. Wynagrodzenie miesieczne za I kwartat 2019 roku to netto 3.515,67
zl. Obliczenie przedstawia sie nastepujaco: przecietne miesieczne wynagrodzenie netto w dniu wyrokowania (art.
316 § 1 k.p.c.) wynosilto 3.515,67 z}; wynagrodzenie netto pomnozone przez 1,95 daje kwote 6.855,55 zt (tzw. kwota

pelnej waloryzacji). Ta kwota podlegala nastepnie przeliczeniu z uwzglednieniem przeslanek z art. 358" § 3 k.c., a
zatem z uwzglednieniem zasad wspdlzycia spolecznego i intereséw obu stron. Sad mial na uwadze, iz obie strony
byly dotkniete procesami inflacyjnymi. Uwzglednit takze stosunkowo trudng sytuacje powoda, jakkolwiek sytuacja
finansowa strony pozwanej jest takze ciezka, co jest okoliczno$cia znana powszechnie. Zadna ze stron procesu nie
miala wplywu na wzrost inflacji, a tym bardziej nie byla w stanie zapobiec ani zminimalizowa¢ jej skutkdéw. Przy
rozkladaniu ryzyka zwigzanego ze zmiang sily nabywczej pieniadza polskiego, Sad mial na uwadze roéwniez interesy
obu stron, ktére bezposrednio wiaza sie z celem uiszczonej kaucji mieszkaniowej. Wplacenie kaucji byto czynno$cia
jednorazowa, zmierzajaca do zabezpieczenia interesow wynajmujacego, ktéry mogt z przedmiotowej kaucji zaspokoié
swoje ewentualne roszczenia z tytulu najmu, np. w razie uszkodzenia lokalu przez powoda.

Uwzglednienie intereséw obu stron oraz zasad wspoétzycia spolecznego sklania do przyjecia zalozenia, ze negatywnymi
skutkami inflacji winny byé obcigzone w mniej wiecej rownym stopniu obie strony, tak by rozlozy¢ ryzyko
procesdéw ekonomicznych w spos6b rownomierny. Z drugiej strony nie mozna dokonywacé prostego, matematycznego
przerachowania, gdyz wskazane wyzej kryteria maja zapewnia¢ maksymalna elastyczno$é ocen a tym samym
prowadzi¢ do waloryzacji zgodnej z interesami stron i rozumianej, jako sprawiedliwa. Wyklucza to wiec proste
przerachowanie arytmetyczne i jakikolwiek przyjety z gory algorytm waloryzacji. Biorgc pod uwage wszystkie
powyzsze wzgledy, Sad uznal, ze w $wietle zasad wspodlzycia spolecznego i interes6w obu stron zwaloryzowana kaucja
mieszkaniowa powinna wynosi¢ polowe kwoty tak zwanej waloryzacji pelnej, a wiec oscylowa¢ wokot kwoty 3.427,77
zk.

Uwzgledniajac okolicznoéé, ze powdd w niniejszej sprawie dochodzil kwoty nizszej, Sad uwzglednit jego zadanie w
calosci, zasgdzajac od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.648,79 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia
18 lipca 2019 roku (ij. od dnia nastepujacego po dacie wydania wyroku) do dnia zaplaty.

Odsetki naleza sie zgodnie z art. 481 § 1 k.c. w przypadku op6znienia w spelnieniu §wiadczenia. Roszczenie w niniejszej
sprawie jest wymagalne w dacie wyrokowania z uwagi na konstytutywny charakter orzeczenia waloryzujacego
Swiadczenie pieniezne (tak m. in. Sad Najwyzszy w wyrokach: z dnia 23 stycznia 1998 roku, II CKU 129/97, Prok. i
Prawo 1998/7-8, str. 31; z dnia 22 lutego 2001 roku, IT CKN 404/00, LEX nr 52633; z dnia 25 lipca 2001 roku, I CKN
127/01, LEX nr 52479).

O kosztach procesu Sqd orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zasqgdzajgc od pozwanego na rzecz
powoda kwote 100 z1, na ktorq zlozyla sie wylgcznie oplata od pozwu.

Z tych wzgledow, orzeczono jak w sentencji.



