Sygn. akt Il CZP 3/12

POSTANOWIENIE

Dnia 8 marca 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Kazimierz Zawada (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)

SSN Dariusz Donczyk

w sprawie z powodztwa Wiodzimierza M.

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej "C." w R.

0 zapftate,

na posiedzeniu jawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 8 marca 2012 r.,

na skutek zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w G.

postanowieniem z dnia 10 stycznia 2012 r., sygn. akt lll Ca 1370/11,

,Czy art. 48 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 141 poz. 1176 ze zm.)
stanowi lex specialis do art. 358" § 3 k.c. i czy w przypadkach,
o ktérych mowa w zdaniu drugim ust. 5 art. 48 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych tj. w przypadku nieodptatnego
nabycia wiasnosci lokalu mieszkalnego przekazanego uprzednio
nieodptatnie przez przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowg osobe
prawng lub panstwowg jednostke organizacyjng przez najemce na
podstawie art. 48 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
wytgczona jest sgdowa waloryzacja kaucji mieszkaniowej, o ktorej
mowa w art. 358" § 3 k.c.?”

odmawia podjecia uchwaty.



Uzasadnienie

Przedstawiony Sgdowi Najwyzszemu problem przyjecia odpowiedniego
rezimu waloryzacji wierzytelnosci obejmujgcych zwrot kaucji mieszkaniowej prawny
wytonit sie w zwigzku z nastepujgcym stanem faktycznym.

Powdd w pozwie skierowanym przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej
domagat sie zwrotu od tej Spoétdzielni zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej, ktéra
po wykupienie przez powoda mieszkania nie zostata wyptacona powodowi
w odpowiedniej wysokosci. Powdd od marca 1978 r. na podstawie umowy najmu
byt najemcg spornego mieszkania i wpfacit wéwczas kaucje mieszkaniowg
w wysokosci 13.929 zt. Pozwana Spotdzielnia nabyta w 1996 r. nieodptatnie od
Spoétki Weglowej S.A. (RSW SA) wiasnos¢ budynku, w ktérym znajdowat sie lokal
mieszkalny, a nastepnie w 2008 r. powdd i jego zona nabyli wkasnos¢ lokalu
mieszkalnego na podstawie art. 48 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U z 2003 r., nr 119, poz. 11 i 6 ze zm.; cyt.
dalej jako ,u.s.m.”). Pozwana przyznata, ze wyptacita powodowi kwote 3,44 zi, gdy
RWS SA w 1996 r. przekazat Spotdzielni wptacone przez najemcow kaucje. Sad
Rejonowy zasagdzit od pozwanej Spotdzielni na rzecz powoda zwrot
zwaloryzowanej kaucji po obliczeniu jej wysokosci wedtug metody wskazanej przez
powoda, wyjasniajac, ze do takiej waloryzacji ma zastosowanie art. 358" § 3 k.c.
mimo preferencyjnego nabycia przez niego na wiasnos¢ lokalu mieszkalnego na
podstawie art. 48 ust.1 u.s.m.

Rozwazajgc szczegdtowo zarzuty apelacyjne Spétdzielni, a przede
wszystkim zarzut o wytgczeniu dopuszczalnosci waloryzacji kaucji wptaconej przez
powoda, Sad Okregowy przytoczyt w uzasadnieniu postanowienia z dnia
10 stycznia 2012 r. przedstawione SN zagadnienie prawne, a nastepnie —
w zwigzku z trescig art. 48 ust. 5 u.s.m. — wyrazit bardzo ogdlnie watpliwos¢,
w jakich sytuacjach mozliwa bytaby waloryzacja kaucji mieszkaniowej przez
spotdzielnie mieszkaniowg i na podstawie jakich przepiséw.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stan prawny dotyczagcy zasad wnoszenia i zwrotu kaucji mieszkaniowych

(w tym ich roznych metod waloryzacji w roznych okresach) jako zabezpieczenia



przystugujgcego wynajmujgcemu lokal mieszkalny byt istotnie wysoce
skomplikowany i moégt rodzi¢ rozbieznosci interpretacyjne. Ewolucja stanu
prawnego w tym zakresie przestawiona zostata syntetycznie w uzasadnieniu
wyroku TK z dnia 3 pazdziernika 2000 r., K 33/99 (OTK 2000, z. 6, poz.188,) (pkt 1
uzasadnienia). W orzeczeniu tym uznano art. 62 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r.
o0 najmie lokali mieszkalnych (t.j.: z 1998 r., Dz. U. nr 120, poz. 787 ze zm.) za
niegodny z Konstytucjg w zakresie, w jakim przepis ten wytgczat mozliwosé
waloryzacji kaucji mieszkaniowej. W uchwale SN z dnia 26 wrzesnia 2005 r.,
Il CZP 58/02 (OSNC 2003, z. 9, poz.117), w ktérej nawigzano do stanowiska TK,
wyjasniono, ze art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw (...)(Dz.U nr 71, poz.733 ze zm.) nie wylgcza mozliwosci stosowania art.
358" § 3 k.c. w zakresie waloryzacji wierzytelnosci o zwrot kaucji wptaconej przez
najemce przed dniem 12 listopada 1994 r.

Skoro przekazanie budynkéw pozwanej Spotdzielni Mieszkaniowej nastgpito
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach
przekazywania budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz.U
nr 119, poz. 567 ze zm.) i powdd nabyt nieodptatnie wtasnos¢ mieszkania na
podstawie przepisu art. 48 ust. 1 u.s.m, to istotnie pojawia sie kwestia prawnego
rezimu ewentualnej waloryzacji kaucji mieszkaniowej wptaconej przez b. najemcow
lokali mieszkalnych, ktérych z podmiotem przekazujgcym (przedsiebiorstwem
panstwowym) tgczylty umowy najmu i nie doszto do takiego zwrotu w innej postaci
(np. wyniku zaliczenia kwoty kaucji na tzw. wkfad mieszkaniowy). Dopiero istnienie
roszczenia o zwrot kaucji implikuje kwestie ewentualnego rezimu waloryzacji kauciji.

Problem jednak w tym, ze w uzasadnieniu przedstawionego zagadnienia
prawnego nie wspomniano w ogole o ustawie z 12 pazdziernika 1994 r.,
ksztattujgcej rezim zwrotu kaucji bytym najemcom, a zwiaszcza o istotnym w danej
sprawie art. 7 ust. 3 tej ustawy. Zgodnie z tym przepisem, kaucje mieszkaniowe
wniesione przez najemcow przekazujgcy nieruchomosé¢ (budynek) wyptaca gminie
najpozniej w dniu zawarcia umowy (przenoszgcej wtasnos¢, art. 4 ustawy) w takiej
wysokos$ci, w jakiej nalezatoby je zwréci¢ najemcom w tym dniu. Reguta ta ma
zastosowanie takze woéwczas, gdy nastepuje nieodptatne przeniesienie wlasnosci

nieruchomosci na rzecz spoétdzielni mieszkaniowej (art. 9 ust. 1 ustawy) i kaucje te



wyptacane sg przez przedsiebiorstwo panstwowe spoétdzielni mieszkaniowe;j
(nowemu wiascicielowi nieruchomosci). W tym przypadku takze obowigzuje reguta,
ze kaucje te zwracane sg ,w takiej wysokosci, w jakiej nalezatoby je zwrdcic
najemcom”(cztonkom spotdzielni). W art. 9 ust. 2 uregulowano ponadto zwrot kauciji
mieszkaniowych cztonkom spoétdzielni poprzez ich zaliczaniu ex lege na poczet
wktadu mieszkaniowego w przypadku ustanowienia na rzecz tych cztonkdéw
lokatorskiego prawa do lokalu.

Jak wynika z uzasadnienia przestawionego SN pytania prawnego, Sad
Okregowy miat watpliwos$ci jedynie co do wzajemnej relacji art. 48 ust. 5 u.s.m. i art.
358" § 3 k.c. Tymczasem brak w tym uzasadnieniu podstawowych ustalen
faktycznych dotyczacych w ogdle mozliwosci zastosowania art. 48 ust. 5 u.s.m., {j.
wyjasnienia prawnego statusu powoda w okresie od chwili przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci w 1996 r. przez RSW SA na rzecz pozwanej Spétdzielni do czasu
sprzedazy zajmowanego lokalu mieszkalnego w 2008 r. Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem Sadu Najwyzszego, przedstawione Sadowi do rozstrzygniecia
zagadnienie prawne na podstawie art. 390 k.p.c. musi by¢ odpowiednio powigzane
z ustaleniami faktycznymi dokonanymi przez Sad drugiej instancji. W zwigzku
z tym, ze wymaganie takie nie zostato spetnione, Sad Najwyzszy orzekt jak

w sentencji.



