Sygn. akt Il CZP 83/14

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o zaptate na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sgdu Rejonowego z dnia 6
grudnia 2013 r.

Czy w wypadku, o jakim mowa w art.48 ust.5 w zwigzku z art.48 ust.1
ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst
jedn. Dz.U. z 2013r., poz.1222) i art.7 ust.1 w zwigzku z art.9 ust.1
ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. o zasadach przekazywania
zakfadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa
panstwowe (Dz.U. z 1994r., Nr 119, poz. 567 z p6zn. zm.), to jest w razie
nieodpfatnego nabycia przez najemce od spoéftdzielni mieszkaniowej
prawa wifasnosci lokalu mieszkalnego, przekazanego uprzednio tej
spotdzielni  nieodpfatnie  przez  przedsiebiorstwo  panstwowe,
panstwowg osobe prawng lub panstwowg jednostke organizacyjng,
dopuszczalna jest przewidziana w art. 358" § 3 k.c. sadowa waloryzacja
kaucji mieszkaniowej, wpfaconej przez najemce na rzecz
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub

panstwowej jednostki organizacyjnej?

UZASADNIENIE

Pytanie prawne zrodzito sie na tle nastepujgcego stanu faktycznego.

W dniu 18 wrzesnia 1990 r. powodka A. S. zawarta ze swoim pracodawcag K. w R.
umowe najmu lokalu mieszkalnego (mieszkania zaktadowego) potozonego w R. przy ul.

K. W zwigzku z zawarciem umowy powodka uiscita kaucje mieszkaniowg w wysokosci



1.209.120 starych ztotych, co pracodawca potwierdzit w § 14 umowy (umowa najmu,
k.13-16).

Nastepnie na podstawie umowy przekazania prawa uzytkowania wieczystego
gruntu i wlasnosci budynkéw, zawartej w dniu 29 grudnia 1998r. pomiedzy R. w R.
(nastepcg prawnym K.) i pozwang w niniejszej sprawie M. w R. M. nabyta nieodptatnie
miedzy innymi prawo uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym posadowiony jest
budynek przy ul.[...] w R. wraz z prawem witasnosci budynku [...]. Umowa zostata
zawarta w oparciu o przepisy ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. o zasadach
przekazywania zaktadowych budynkow mieszkalnych przez przedsiebiorstwa
panstwowe (Dz. U. z 1994r., Nr 119, poz. 567 z p6zn. zm.), dalej: u.z.p. Przekazujgca
Spotka powstata na zasadach okreslonych w przepisach o prywatyzacji przedsiebiorstw

panstwowych, a jej jedynym akcjonariuszem byt Skarb Panstwa (§ 1 umowy).

W dniu 27 pazdziernika 2004r. strony zawarty umowe najmu opisanego na
wstepie lokalu mieszkalnego, przy czym powddka jako najemca nie uiscita odrebnej
kaucji mieszkaniowej (niesporne, umowa najmu, [...] ). Kolejng umowag z dnia 29 lipca
2008r., zawartg na mocy art.48 ust.1 ustawy z dnia z dnia 15 grudnia 2000r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z 2013r., poz.1222), dalej: u.s.m.,
nastgpito ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienie tego prawa na

powddke wraz z udziatem w czesciach wspolnych i w prawie uzytkowania wieczystego.

W dniu 12 lipca 2013r. powoddka wystgpita do Sgdu Rejonowego w R. z pozwem,
w ktérym domagata sie zasgdzenia od pozwanej kwoty 3733,20zt z ustawowymi
odsetkami od dnia wydania orzeczenia tytutem waloryzacji kaucji mieszkaniowej,
uiszczonej przy zawarciu umowy najmu z dnia 18 wrzesnia 1990r. Pozwana wniosta o
oddalenie powodztwa, kwestionujgc dopuszczalnos¢ waloryzacji kaucji oraz podnoszac
zarzut naruszenia art.358' § 3 k.c. poprzez przyjecie, ze znajdzie on zastosowanie w tej
sprawie, art.7 ust.3 uraz art.9 ust.1 i 2 powotanej wyzej ustawy z dnia 12 pazdziernika
1994r. o =zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe oraz art.48 ust.5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o
spotdzielniach mieszkaniowych poprzez btedne uznanie, ze kaucja mieszkaniowa

podlega zwrotowi i to w wysokosci zwaloryzowanej, pomimo wykluczenia takiej



mozliwosci, a nadto art.6 k.c. poprzez niewykazanie faktu otrzymania przez pozwang i
korzystania z kaucji oraz - ,z ostroznosci procesowej’- zarzut zawyzenia wysokosci

zgdania.

Wyrokiem z dnia 6 grudnia 2013r. Sgd w R. zasgdzit od pozwanej na rzecz
powddki zwaloryzowang kaucje mieszkaniowg w wysokosci 3644,98zt z ustawowymi
odsetkami od dnia wyrokowania oraz tytutem kosztow procesu kwote 727zt. Uznat, ze
waloryzacja kaucji mieszkaniowej w wypadku, jaki zaistniat w rozpoznawanej sprawie,
jest dopuszczalna co do zasady. Wskazat, ze kaucje mieszkaniowe, o jakich mowa
w art.7 ust.3 w zwigzku art.9 ust.1 u.z.p. podlegajg zaliczeniu na poczet wktadu
budowlanego w razie zawarcia umowy przeniesienia wtasnos$ci lokalu w okolicznosciach
opisanych w art.48 ust.1 i 4-5 u.s.m., a sam przepis art.7 ust.3 powotanej ustawy z 12
pazdziernika 1994r. juz zaktada pewng forme waloryzacji. Po zbadaniu przestanek
istotnej zmiany sity nabywczej pienigdza, positkujgc sie kryterium Sredniego
miesiecznego wynagrodzenia aktualnego w dacie uiszczenia kaucji i w dacie orzekania
stwierdzit, ze powoddka winna otrzymac¢ kwote odpowiadajgcg 85% petnej waloryzacji, to
jest kwote 3644,98zt, ktérg wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wyrokowania oraz

kosztami procesu zasgdzit opisanym wyrokiem.

W apelacji od tego wyroku pozwana podtrzymata zarzuty podniesione w
odpowiedzi na pozew, wniosta takze o zwrocenie sie do Sgdu Najwyzszego z pytaniem
prawnym o dopuszczalno$¢ waloryzacji kaucji mieszkaniowej uiszczonej w opisanych na

wstepie okolicznosciach.

Powodka wniosta o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztow postepowania
odwotawczego argumentujgc, ze zgodnie z art.48 ust.5 u.s.m. od przedsiebiorstwa
panstwowego pozwana miata otrzymac kaucje mieszkaniowe w wysokosci, w jakiej
podlegatyby one zwrotowi na rzecz najemcow, a nadto wywodzita, ze nie byta nigdy
cztonkiem pozwanej spoétdzielni, wobec czego waloryzacja uiszczonej przez nig kaucji

powinna nastepowac na zasadach ogdlnych.

Stan faktyczny istotny dla rozstrzygniecia powstatego pomiedzy stronami sporu

byt niemal w catosci niesporny. Pozwana kwestionowata jedynie fakt uiszczenia przez



powddke kaucji mieszkaniowej, ktérg to okolicznos¢ Sad Rejonowy uznat za wykazang

umowa najmu z dnia 18 wrzesnia 1990r. i stanowisko to Sgd Okregowy aprobuje.

W podanych okolicznosciach strony przedstawiaty argumenty prawne dwojakiego
rodzaju. Z jednej strony powddka wywodzita, ze waloryzacja uiszczonej przez nig kauciji
mieszkaniowej jest co do zasady dopuszczalna, a jej podstawe stanowi przepis ogdlny,
to jest art.358" § 3 k.c. Uiscita bowiem kaucje mieszkaniowg jako najemca i w zwigzku z
zawarciem umowy najmu, nie byta tez nigdy czionkiem pozwanej Spétdzielni i nie
stuzyto jej spotdzielcze prawo do lokalu, na poczet ktérego kaucja mogtaby zostac
zaliczona. Powotujgc sie uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrzesnia 2002r., sygn.
[l CZP 58/02 powodka argumentowata, ze istnieje mozliwos¢ waloryzowania wszystkich
kaucji mieszkaniowych, przy czym do waloryzacji kaucji uiszczonych przed dniem 12
listopada 1994r., co miato miejsce w niniejszej sprawie, nalezy stosowa¢ art. 358* § 3
k.c.

Z drugiej strony pozwana zarzucata, ze art.48 ust.5 u.s.m. jako przepis
szczegolny prawo to wytgczyt, a co wiecej, wobec nieodptatnego nabycia prawa
witasnosci lokalu mieszkalnego i obowigzku prowadzenia przez pozwang gospodarki
bezwynikowej, zgdanie to godzi w zasady wspotzycia spotecznego i w interesy

wszystkich czionkéw spotdzielni.

Zagadnienie waloryzacji kaucji mieszkaniowych byto wielokrotnie przedmiotem
zainteresowania ustawodawcy, choC przepisy ustawy z dnia 10 kwietnia 1974r. Prawo
lokalowe, pod rzgdem ktorego powddka uiscita kaucje, milczaty na ten temat.
Poczatkowo takze art.62 ustawy z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z 1889r., Nr 120, poz.787 ze zm.),
uprawnienia takiego nie przewidywat, to jednak w zakresie, w jakim wytgczat mozliwos¢
waloryzacji kaucji mieszkaniowej zostat wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
3 pazdziernika 2000r., K 33/99 uznany za niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 31
ust. 3 oraz z art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Z kolei przepisy
obowigzujgcej od 10 lipca 2001r. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw

lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.



Dz. U. z 2014r., poz.150) przewidujg zwrot zwaloryzowanej kaucji w kwocie réwnej
iloczynowi kwoty miesiecznego czynszu obowigzujgcego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci
czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana
(art.6 ust.3), a w odniesieniu do kaucji uiszczonych przez najemce w okresie
obowigzywania powotanej wyzej ustawy z dnia 2 lipca 1994r. - zwrot w zwaloryzowanej
kwocie odpowiadajgcej przyjetemu przy jej wptacaniu procentowi wartosci
odtworzeniowej lokalu obowigzujgcej w dniu jej zwrotu (art.36 ust.2). Przepisy te
zawierajg swoisty mechanizm waloryzacji, dlatego w judykaturze utrwalit sie poglad, ze
art.358" § 3 k.c. stanowi podstawe waloryzacji tych kaucji, ktére uiszczono przed dniem
12 listopada 1994r., to jest przed datg wejScia w zycie ustawy z dnia 2 lipca 1994r.
0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (uchwata Sgdu Najwyzszego
z dnia 26 wrzesnia 2002r., Il CZP 58/02).

Wynikajgca z przytoczonych wyzej przepisow samodzielnos¢ regulacji zasad
zwrotu kaucji mieszkaniowych stata sie takze podstawg sformutowania przez Sad
Najwyzszy pogladu, iz z tej przyczyny do kaucji uiszczonych przed dniem wejscia w
zycie ustawy z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali, art.358' § 3 k.c. nie ma zastosowania
(uchwaty tego Sgdu z dnia 5 maja 1999r., Ill CZP 6/99 i z dnia 24 czerwca 1999 r., llI
CZP 13/99). Jak zostato juz powiedziane, dopiero ingerencja Trybunatu Konstytucyjnego

umozliwita zmiane stanu prawnego, na gruncie ktérego zapadty te rozstrzygniecia.

Sytuacja prawna, jaka ma miejsce w rozpoznawanej sprawie, jest bardziej
ztozona poniewaz roszczenie o zwrot kaucji w zwaloryzowanej wysokosci zostato
skierowane do spotdzielni mieszkaniowej, ktéra nabyta lokal bedgcy przedmiotem najmu
od panstwowej osoby prawnej (spotki handlowej powstatej w wyniku przeksztatcen
przedsiebiorstwa panstwowego, w ktorej Skarb Panstwa miat 100 % akcji) i w oparciu o
przepisy ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe. Z art.7 ust.3 w zwigzku z
art.9 ust.1 i 3 tej ustawy wynika, ze kaucje mieszkaniowe wniesione przez najemcéw
przekazujgcy wyptaca gminie (tu: spoétdzielni) najpdzniej w dniu zawarcia umowy w takiej
wysokosci, w jakiej nalezatoby je zwrdci¢é najemcom w tym dniu, a jezeli na rzecz

najemcow ustanowiono spoétdzielcze prawa do lokalu - kaucje nie podlegajg zwrotowi,



lecz zaliczeniu na poczet wktadu mieszkaniowego. Z kolei art.48 ust.1 u.s.m. przyznaje
najemcy spoétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed przejeciem przez spétdzielnie
mieszkaniowg byt mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby
prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, prawo domagania sie od spotdzielni
zawarcia z nim umowy przeniesienia wiasnosci lokalu, po spetnieniu okreslonych w tym
przepisie wymogow. W takim wypadku, o czym stanowi art.48 ust4 i 5 ustawy,
uiszczone przez najemcow kaucje mieszkaniowe podlegajg zaliczeniu na poczet wktadu
budowlanego, po zwaloryzowaniu proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu. W
pozostatych przypadkach zwrot kaucji nastepuje w wysokosci srodkow przekazanych
spoétdzielni przez przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowg osobe prawng Ilub

panstwowg jednostke organizacyjna.

Cytowane wyzej przepisy rodzg watpliwosci co do dopuszczalnosci waloryzaciji
kaucji mieszkaniowych uiszczonych przez najemcow lokali wchodzgcych w skfad
przedsiebiorstw panstwowych, panstwowych oso6b prawnych Ilub panstwowych

jednostek organizacyjnych, a nastepnie przekazanych spotdzielniom mieszkaniowym.

Z jednej bowiem strony mozna twierdzi¢, iz przepisy te nie regulujg kwestii
waloryzacji, wobec czego do kaucji mieszkaniowych uiszczonych przed 12 listopada
1994r. — tak jak ma to miejsce w odniesieniu do powddki — zgodnie z powszechnym

obecnie pogladem zastosowanie znajdzie art.358" § 3 k.c.

Art.7 ust3 ustawy z 12 pazdziernika 1994r. w odniesieniu do kaucji
mieszkaniowych postuguje sie pojeciem ,wysokosci, w jakiej nalezatoby je zwrdcic
najemcom w tym dniu”, co moze by¢ rozumiane jako konieczno$¢ uwzglednienia istotnej
zmiany sity nabywczej pienigdza, jesli taka zaszta od chwili uiszczenia kaucji do dnia,
kiedy to winna by¢ ona przekazana podmiotowi przejmujgcemu budynki z mieszkaniami
zaktadowymi. Przepis ten wydaje sie zbedny. Jesli uznaé, ze dopuszcza on waloryzacje
kaucji mieszkaniowych, to wystarczajgcg podstawg jej dokonania w odniesieniu do
kaucji uiszczonych przed 12 listopada 1994r. bytby przepis art.358' § 3 k.c., a w
odniesieniu do kaucji uiszczonych po tej dacie - odpowiednie przepisy ustaw



.lokalowych” (o najmie lokali lub o ochronie praw lokatoréw). Z kolei przyjecie, ze
powotany przepis przewiduje obowigzek zwrotu kaucji w wysokosci nominalnej prowadzi

do wniosku, iz opisana w nim sytuacja miesci sie w dyspozycii art.358" § 1 k.c.

Idagc dalej, przepis art.9 ust.2 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. reguluje los
kaucji mieszkaniowych w razie ustanowienia lokatorskich praw do przejmowanych przez
spoétdzielnie lokali na rzecz ich najemcow — jedynie bowiem w takim wypadku nakazuje
zaliczenie kaucji na poczet wktadu mieszkaniowego. Art.48 ust.4 u.s.m. stanowi z kolei,
ze kaucje mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 7 ust. 3 w zwigzku z art. 9 ust. 1 ustawy
z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania (...) podlegajg zaliczeniu na

poczet wktadu budowlanego lub na poczet pokrycia kosztéw, o ktérych mowa w ust. 3.

Pojecie ,wktad budowlany” jest normatywnie zwigzane ze spétdzielczym
wiasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego, co wynika z nie obowigzujgcych juz
przepisow art.226 § 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982r. Prawo spoétdzielcze (tekst jedn.
Dz.U. z 2013r. poz.1443) oraz art.17* ust.1 u.s.m., a powddce prawo takie nigdy nie
przystugiwato, nigdy tez nie byta ona cztionkiem pozwanej spotdzielni. Przeciwnie, jako
najemca lokalu nabyta prawo jego odrebnej wlasnosci w oparciu o art.48 ust.1 u.s.m.,
ktéry — w razie nieodptatnego nabycia lokalu przez spétdzielnie (co miato miejsce w
niniejszej sprawie) — dla realizacji przewidzianego w nim uprawnienia wymagat jedynie

spfaty zadtuzenia z tytutu swiadczen wynikajgcych z umowy najmu.

Art.48 ust.4 u.s.m. odwotuje sie takze do uregulowania zawartego w ust.3, ktory
jako niezgodny z art.64 ust. 1 Konstytucji utracit juz moc obowigzujgcg (wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009r., K 64/07). Przepis te przewidywat, ze jezeli
spoétdzielnia mieszkaniowa nabyta mieszkanie zaktadowe, o ktorym mowa w ust.1
nieodptatnie, najemca powinien pokry¢ koszty dokonanych przez spotdzielnie naktaddw
koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktorym znajduje sie ten lokal i

na ten wiasnie cel mogta by¢ zaliczona kaucja mieszkaniowa.

Podsumowujgc, w swietle powotanych wyzej przepiséw, po utracie mocy prawnej

przez art.48 ust. 3 u.s.m., wydaje sie, ze najemca lokalu mieszkalnego, przekazanego



na rzecz spotdzielni przez przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowg osobe prawng lub
panstwowg jednostke organizacyjng, ktory nastepnie uzyskat prawo odrebnej wtasnosci
tego lokalu na podstawie art.48 ust.1 ustawy, moze domagac¢ sie od tej spotdzielni
zwrotu zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej na zasadach ogolnych, jako ze odpadt
obowigzek partycypacji w naktadach koniecznych, poczynionych przez spoétdzielnie, na

utrzymanie budynku, w ktérym znajduje sie ten lokal.

Z drugiej jednak strony, gdyby podzieli¢ stanowisko pozwanej i uznac¢, ze art. 7
ust.3 u.z.p. zapowiada samodzielny mechanizm waloryzacji (jak uwazano w odniesieniu
do art.62 ustawy o najmie lokali), powigzany z przepisami ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, wtedy mozliwo$é jej dokonania na podstawie art.358" § 3 k.c. bytaby
wykluczona (lex specialis derogat legi generali). Zgodnie z brzmieniem art.48 ust.5
u.s.m., waloryzacja kaucji mieszkaniowej odbywataby sie wylgcznie w proporcji do
wartosci rynkowej lokalu iwylgcznie w razie jej zaliczenia na poczet wktadu
budowlanego. Tym samym w razie ustanowienia — rowniez na podstawie art.48 ust.1
u.s.m. — prawa odrebnej wtasnosci lokalu, przy ktérym wkitad budowlany nie wystepuje,
zwrot kaucji nastepowatby w wysokosci srodkéw przekazanych spotdzielni przez
przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowg osobe prawng lub panstwowg jednostke
organizacyjng, a zatem w wysokosci wynikajgcej z art.7 ust.3 u.z.p.

Taka interpretacja, to jest uznanie, iz art.48 ust.5 u.s.m. wytgcza dopuszczalno$c
waloryzacji, rodzitaby przy okazji watpliwosci co do jego zgodnosci z art. 64 ust. 1
w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 64 ust. 2 Konstytucji, jednak zagadnienie to
pozostaje poza zakresem kognicji gdy idzie o samg dopuszczalnos¢ waloryzacji, a nadto
skoro w rachube w chodzi przepis rangi ustawy, ewentualna ocena jego zgodnosci z
Konstytucjg moze nastgpi¢ wytgcznie na drodze skargi konstytucyjnej. Podobnie poza
zakresem badania pozostajg obecnie dalsze przywotywane przez pozwang argumenty
odnoszgce sie juz tylko do kryteriow waloryzacji ijej ewentualnej sprzecznosci z

zasadami wspoétzycia spotecznego.

Rozstrzygniecie przedstawionych wyzej watpliwosci na istotne znaczenie dla oceny
zasadnosci zgdania powodki i bezposrednio wptynie na wynik sporu. Gdyby uzna¢, ze

waloryzacja kaucji mieszkaniowej wptaconej przez powodke na rzecz poprzednika



prawnego pozwanej jest co do zasady dopuszczalna, wtedy nalezatoby wybrac
kryterium waloryzacji irozwazy¢ podnoszone przez pozwang zarzuty oparte na
naruszeniu art.5 k.c. Wytgcznie zas takiej mozliwosci spowoduje, ze roszczenie powodKi

nie znajdzie oparcia w obwigzujgcych przepisach i bedzie podlegato oddaleniu.

Z podanych wyzej wzgledéw Sad Okregowy na podstawie art.390 k.p.c.

postanowit jak na wstepie.
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