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ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie z powoddztwa Wiodzimierza M. przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej w R.
o zaptate na skutek apelacji pozwanej Spétdzielni Mieszkaniowej od wyroku Sadu

Rejonowego

Czy art. 48 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach
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 o spoétdzielniach mieszkaniowych tj. w przypadku
nieodptatnego nabycia wiasnosci lokalu mieszkalnego przekazanego
uprzednio nieodptatnie przez przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowag
osobe prawng lub panstwowga jednostke organizacyjng przez najemce na
podstawie art. 48 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych
wylaczona jest sagdowa waloryzacja kaucji mieszkaniowej, o ktérej mowa
w art. 358" § 3 k.c.?

UZASADNIENIE

Powod Witodzimierz M. wnidst o zasgdzenie na jego rzecz od pozwanej
Spétdzielni Mieszkaniowej ,C." w R. kwoty 7747,37 zt z ustawowymi odsetkami od daty
prawomocnosci wyroku oraz zwrotu kosztow procesu. Powdd, uzasadniajgc swoje
zgdanie wskazat, iz byt najemcg lokalu nalezgcego do pozwanej. W 1978 r., zawierajgc
umowe najmu wptacit kaucje mieszkaniowg w kwocie 13 929 zt, ktéra mimo ustania
stosunku najmu poprzez wykup mieszkania nie zostata mu zwrécona. Powdd wnidst o
sgdowg waloryzacje wptaconej kaucji, biorgc za podstawe waloryzacji obecne przecietne
miesieczne wynagrodzenie, ktére wynosito w | kwartale 2010 r. 3.197,85 zt i poréwnujac je
z przecietnym wynagrodzeniem w gospodarce narodowej w 1978 r. tj. z kwotg 4 887 zi.
Zadana przez powoda kwota zostata obliczona poprzez poréwnanie wptaconej kaugii

mieszkaniowej do podanego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia i ograniczona do



85 % wartosci petnej waloryzacji. Powdd podat, ze lokal bedacy przedmiotem najmu
zostat nabyty przez pozwanego od dotychczasowego wynajmujgcego, a nastepnie w dniu

17 marca 2008 r. sprzedany powodowi i jego zonie.

Pozwana domagata sie oddalenia powddztwa oraz zasgdzenia kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wediug norm przepisanych.
Pozwana w odpowiedzi na pozew wskazata, Zze nieodptatnie nabyta od R. Spofki
Weglowej S.A. wiasnos¢ budynku, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal, a
nastepnie réwniez nieodptatnie powdd i jego zona nabyli lokal na podstawie art. 48
ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych. Pozwana zarzucita, ze
powdd nie jest uprawniony do zgdania zwrotu kaucji ponad kwote 3,44 zi, ktérg to
wyptacita powodowi, gdyz RSW S.A. w roku 1996 przekazata na rzecz pozwanej kaucje
mieszkaniowe wraz z odsetkami, w tym kaucje wptacong przez, powoda. Wskazata, ze
art. 36 ust. | ustawy o ochronie praw lokatorow w niniejszej sprawie nie ma
zastosowania albowiem art. 48 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nalezy
traktowacC jako regulacje szczegolng, ktora okresla tryb nabycia odrebnej witasnosci
przedmiotowego lokalu i wskazuje, ze kaucja jest zwracana w wysokosci srodkow
przekazanych spotdzielni przez panstwowg osobe prawng, gdy spoétdzielnia nabyta
mieszkanie zakfadowe nieodptatnie i kaucja nie podlega zaliczeniu na poczet wktadu
budowlanego.

Pozwana podniosta takze, iz zastosowanie 358 § 3 k.c. w niniejszej sprawie nic moze
mie¢ miejsca, gdyz jest sprzeczne ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego
prawa, z zasadami wspoOfzycia spotecznego oraz narusza interes strony pozwanej.
Powod nabyt prawo wiasnosci lokalu nieodptatnie kosztem uszczuplenia majgtku

spotdzielni.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 13 lipca 2011r. Sgd Rejonowy w R. zasadzit od
pozwanej na rzecz powoda kwote kwote 7.747,37 zt wraz z odsetkami ustawowymi od
dnia prawomocnosci wyroku oraz kwote 1.517,00 =zt tytutem 2zwrotu Kkosztow

postepowania.

Sad Rejonowy ustalit, Ze na podstawie umowy najmu z dnia 6 marca 1978 roku
powdd stat sie najemcg mieszkania stuzbowego nr [...] w budynku nr [...] przy ulicy K.

w R.. Warunkiem zasiedlenia mieszkania byto wptacenie kaucji mieszkaniowej w



wysokosci 13 929 zt.

Pozwana nieodptatnie nabyta od R. Spdétki Weglowej S.A. wtasnos$¢ budynku, w ktérym
znajduje sie przedmiotowy lokal, a nastepnie rowniez nieodptatnie powod i jego zona
nabyli lokal na podstawie art. 48 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spoétdzielniach

mieszkaniowych.

W lutym 2009 r. pozwana przekazata powodowi kaucje w wysokosci 3,44 zt, lecz kaucja

ta zostata zwrécona pozwane;j.

Sad | instancji, powotujac sie na regulacje art. 358 § 3 k.c., stwierdzit, ze art.48
ust.3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie wytgcza jego zastosowania. Pozwany
nie zakwestionowat faktu wptaty kaucji mieszkaniowej oraz faktu zakonczenia stosunku
najmu. Zgodnie z art. 358" § 3 k.c. jedynym wskazaniem przy dokonywaniu waloryzacji
Swiadczenia jest, aby Sad kierowat sie interesem stron oraz zasadami wspétzycia
spotecznego. W tej sytuacji bezzasadny jest zarzut pozwanego o skorzystaniu przez
powoda z mozliwosci nabycia lokalu na warunkach preferencyjnych ponizej jego wartosci
- nieodptatnie, co miato doprowadzi¢ do sytuacji, ze pozwana uszczuplita swoj
majatek. Preferencyjne warunki nabycia przez powoda lokalu wynikaty z przepiséw
ustawy z dnia 15.12. 2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych, wobec czego nie
mozna mowi¢ o swobodnym ksztattowaniu tresci stosunku prawnego przez jego strony.
Tym samym nie mozna pozbawi¢ najemcy mozliwosci zwaloryzowania kaucji zgodnie z
powotanym wyzej przepisem, Zastosowanie tego przepisu mimo wprowadzenia art. 48
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ma by¢ wyrazem zasady pewnosci i zaufania
do prawa. Powdd uiszczajgcy kaucje musi mie¢ mozliwos¢ zwaloryzowania jej wysokosSci
ze wzgledu na zmiane sity nabywczej pienigdza. Zdaniem Sgdu Rejonowego waloryzacja
wptaconej kaucji mieszkaniowej powinna zosta¢ przeprowadzona w oparciu o]
przecietne miesieczne wynagrodzenie w wysokosci wskazanej w pozwie. Majgc na
uwadze, iz powdd domagat sie jedynie 85 % catosci waloryzowanej kaucji, Sad |
instancji zasagdzit na rzecz powoda zwaloryzowang kaucje mieszkaniowg zgodnie z

zgdaniem z ustawowymi odsetkami od dnia prawomocnosci wyroku.

O kosztach Sad orzekt na mocy art. 98 kodeksu postepowania cywilnego, obcigzajgc

kosztami procesu strone pozwang w catosci.

Pozwana w apelacji zaskarzyta wyrok w catosci, zarzucajgc  naruszenie przepiséw
prawa materialnego tj. art. 48 ust. 5 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spodidzielniach

mieszkaniowych poprzez btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu przez Sad pierwszej



instancji, ze przepis ten nie wyklucza zastosowania art. 358" par 3 k.c., naruszenie art.
358 par 3 k.c. poprzez niewtasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu, iz zasadnym
jest zwaloryzowanie kaucji wptaconej przez powoda w sytuacji, gdy zasady zwrotu kaucji
okresla art. 48 wust 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych a nadto, zarzucita ze
interes strony pozwanej i zasady wspotzycia spotecznego sprzeciwiajg sie waloryzacji.
Pozwana zarzucita takze naruszenie przepisow prawa procesowego tj. art. 233 par 1 k.p.c.
majgce wptyw na wynik sprawy poprzez przekroczenie przez Sad zasady swobodnej
oceny dowodow polegajacy na przyjeciu, iz waloryzacja kaucji jest zasadna, podczas gdy
zebrany w sprawie materiat dowodowy wskazuje, iz kaucja zostata wyptacona powodowi w
prawidtowej wysokosci, a nadto interes strony pozwanej i zasady wspotzycia spotecznego
staty na przeszkodzie waloryzacji kaucji. Skarzgca wniosta o zmiane wyroku i oddalenie
powddztwa oraz zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztdéw procesu wedtug
norm przepisanych tytutem postepowania przed Sgdem pierwszej i drugiej instancji,
ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu apelacji pozwana podniosta m.in. iz
nie zgadza sie ze stanowiskiem Sgdu pierwszej instancji albowiem art. 48 ust. 5 zdanie
drugie ustawy z dnia 15.12.2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych stanowi, iz (...) zwrot
kaucji nastepuje w wysokosci srodkow przekazanych spétdzielni przez przedsigbiorstwo
panstwowe, panstwowg osobe prawng Ilub panstwowg jednostke organizacyjna.
Regulacja ta okre$la w sposob kazuistyczny tryb nabycia przez najemce spoétdzielczego
lokalu mieszkalnego odrebnej wiasnosci lokalu oraz sposob rozliczenia kaucji.
Niezasadnym jest przyjecie przez Sad, ze przepis ten nie wylgcza stosowania artykutu
358' § 3 k.c. Skoro ustawodawca ustanowit zapis zdania drugiego ustepu 5 art. 48, to jego
zamiarem byto takie ujecie ,rozliczenia" kaucji mieszkaniowej, aby nie podlegata ona
waloryzacji. Pozwana zwrdcita uwage na zdanie pierwsze ust. 5 gdzie ustawodawca
wskazat, iz tylko w przypadku zaliczenia kaucji na poczet wktadu budowlanego
waloryzuje sie jg proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu. Wedtug skarzacej przepis
ten nalezy zastosowac¢ wprost, zgodnie z jego jezykowym brzmieniem. Skarzgca podnosi,
iz brzmienie przepisu art. 48 ust. 5 wylgcza mozliwos¢ waloryzacji kaucji w innych
przypadkach niz zaliczenia jej na poczet wktadu budowlanego. Konstrukcja nieodptatnego
nabycia przez najemce lokalu spétdzielczego prawa odrebnej wtasnosci lokalu zaktadata
bowiem, iz kaucja bedzie zaliczona bgdz na poczet wktadu bgdz tez zwrécona nowemu
wtascicielowi w wysokosci w jakiej spotdzielnia jg uprzednio uzyskata. Przepis ten jako
szczegolny zdaniem skarzgcej wytacza mozliwos¢ dokonania waloryzacji kauciji.

Pozwana zarzucita réwniez, ze Sad pierwszej instancji, dokonujgc waloryzacji nie



uwzglednit okolicznosci faktycznych bedgcych przedmiotem sprawy, tj. w szczegdlnosci
faktu, ze rozliczenie kaucji wigze sie Scisle ze sposobem nabycia przez spoétdzielnie
wiasnosci budynkow od przedsiebiorstwa panstwowego oraz ze powod nabyt prawo
majgtkowe o  wartosci przekraczajgcej kilkkadziesigt tysiecy ziotych bez
Swiadczenia wzajemnego wobec pozwanej, to jest nie uiscit zaptaty. Przy takim sposobie
nabycia wtasnosci przez najemce pozwana zostata pozbawiona swobody decyzji o zbyciu
wiasnosci, a co bardziej istotne ograniczono mozliwos¢ jej oddziatywania na ustalenie
wysokosci  Swiadczenia pienieznego w zamian za utracong wiasnos¢. Powod nabyt
wtasnos¢ lokalu nieodpfatnie kosztem uszczuplenia majgtku spotdzielni, przez ktéry nalezy
rozumie¢ majgtek wszystkich cztonkéow spotdzielni - budynek znajdujgcy sie w R. przy
ul. K.[...] znajdowat sie w ztym stanie technicznym, pozwana zmuszona byta dokonac¢
szeregu remontow i inwestycji. Naktady poniesione na powyzsza nieruchomos¢ wyniosty
okoto 640 000zt. Naktady poniesione przez spoétdzielnie na nieruchomos¢ znacznie

zwiekszyly jej wartosc, a tym samym wartoS¢ mieszkania powoda.

Sad Okregowy zwazyt, co nastepuje:

Przy rozpoznawaniu apelacji wytonito sie zagadnienie prawne budzace powazne
watpliwosci, co spowodowato, ze Sgd odwotawczy wystgpit do Sgdu Najwyzszego z
zapytaniem prawnym, ktdrego uprzednie rozstrzygniecie bedzie miato istotne znaczenie dla
merytorycznego rozpoznania sprawy. Zagadnienie prawne przedstawione Sagdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia dotyczy kwestii czy art. 48 ust. 5 ustawy z dnia 15
grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych stanowi lex specialis do art. 358" § 3 k.c. i
czy w przypadkach, o ktérych mowa w zdaniu drugim ust. 5 art. 48 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych tj. w przypadku nieodptatnego nabycia wtasnosci 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 spotdzielniach mieszkaniowych wytgczona jest sgdowa
waloryzacja kaucji mieszkaniowej, o ktérej mowa w art. 358 § 3 k.c.

Z literalnego bowiem brzmienia przepisu art. 48 ust. 5 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych wynika, Ze waloryzacja kaucji mieszkaniowej zostata przewidziana
wytgcznie w przypadkach, gdy kaucja zostaje zaliczona na poczet wktadu
budowlanego i wowczas jest ona waloryzowana proporcjonalnie do wartosci rynkowej

lokalu. W pozostatych przypadkach zwrot kaucji nastepuje w wysokosci srodkow



przekazanych spétdzielni przez przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowg osobe prawng
lub panstwowg jednostke organizacyjng. Wydaje sie, ze ta szczegolna regulacja wynika
rowniez z faktu, iz najemca w  trybie okreSlonym w art. 48 ust. 1 pkt. 1 tj. gdy
spoétdzielnia nabyta budynek nieodptatnie, uzyskuje witasno$¢ uprzednio najmowanego
lokalu takze nieodptatnie, jedynie po uprzedniej sptacie ewentualnego zadtuzenia z tytutu
Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu, a zatem zwrot zwaloryzowanej kaucji
mieszkaniowej stanowitby dla bytego najemcy zrédto dodatkowego wzbogacenia kosztem
spoétdzielni mieszkaniowej i jej cztonkdw. Jednoczesnie przepisy ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nie wylaczajg wprost stosowania regulacji art. 358" § 3 k.c., co nasuwa
powazne watpliwosci interpretacyjne.

Biorac pod uwage wyzej przedstawione argumenty przemawiajgce za
rozstrzygnieciem zagadnienia prawnego Sad Okregowy na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.

postanowit jak w sentenciji.
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