Sygn. akt II Ca 923/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lutego 2013r.
Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Grazyna Kobus

Sedziowie: SO Jerzy Dydo

SO Aleksandra Zurawska

Protokolant: Alicja Marciniak

po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2013r. w Swidnicy na rozprawie

sprawy z powodztwa W. P.

przeciwko Gminie Miejskiej P.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Klodzku

z dnia 15 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I C 936/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt IIT w ten sposob, ze znosi wzajemnie koszty procesu;
II. oddala dalej idgcq apelacje;

III. zasqdza od powoda na rzecz strony pozwanej 600 zt kosztow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sqd Rejonowy w Klodzku zasqdzil od pozwanej Gminy Miejskiej P. na
rzecz powoda W. P. kwote 706,58 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 17 lipca 2012 r. tytulem
zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej, a dalej idgce powodztwo oddalil oraz zasqdzil od powoda
na rzecz strony pozwanej koszty procesu w kwocie 2400 zl.

Sad Rejonowy ustalil:

Powéd W. P. zawarl w dniu 1 pazdziernika 1979 r. umowe najmu lokalu mieszkalnego, polozonego
w P. przy ul. (...), ktory wszedl do zasob6w mieszkaniowych Gminy Miejskiej P.. Przy zawarciu
umowy uiscil wynagmujgcemu kwote 10 540 zl, tytulem kaucji mieszkaniowej. Prawo wlasnosci
przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
- nieruchomosci zabudowanej sktadajqcej sie z dziatki nr (...), obreb C. o pow. (...) polozonej w
P. przy ul. (...), dla ktéorej Sqd Rejonowy w Klodzku prowadzi ksiege wieczystqa Kw (...) strona
pozwana zbyla powodowi w dniu 3 pazdziernika 2011 r. na mocy umowy sprzedazy. Strony ustalily



w wmowie cene na poziomie 66 283 zl, przy czym wobec udzielenia przez sprzedajgcego 90 %
bonifikaty, powod zaplacil pozwanej Gminie za w/w prawa kwote 6 628,30 zIL. Pismem z dnia
1 marca 2012 r. powdod wystagpil do strony pozwanej o zwrot wplaconej kaucji mieszkaniowej.
W pismie z dnia 2 marca 2012 r. strona pozwana zaproponowala powodowi zwrot kaucji w
kwocie 1,05 zl. Pismem z 11 maja 2012 r. W. P. ponownie wezwal pozwang Gmine do zwrotu
zwaloryzowanej kaucji w kwocie 7217 zI, wskazujgc jako podstawe przeliczenia poréwnanie
stosunku kwoty kaucji do przecietnego miesiecznego wynagrodzenia z okresu jej uiszczenia ze
$rednim miesiecznym wynagrodzeniem z chwili ponownego zgloszenia roszczenia, tj. z I kwartatu
2012 r. Pismem z dnia 25 czerwca 2012 r. strona pozwana odmoéwila zaplaty wskazujaqce, ze kaucja
nie podlega waloryzacji. Przecietne miesieczne wynagrodzenie w roku 1979 wynosilo 5 327 z1, zas
w IV kwartale 2011 roku -3 586,75 z1.

Dokonawszy takich ustalenn Sqd Rejonowy powoddztwo uwzglednil w czesci wskazujqe, ze powod
wplacil kaucgje w roku 1979 r., t.j., kiedy nie obowiqzywaly jeszcze regulacje przewidziane w art. 36
ust.1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz.U. Nr 71, poz. 733 ), stad zastosowanie w sprawie musi znalezé

ogélna regulacja z art. 358" § 3 ke, odnoszacego sie do wszelkich zobowiqzan pienieznych, w tym
do roszczenia najemcy o zwrot wplaconej przy zawarciu umowy kaugcji, istniejacego w ramach
dodatkowego porozumienia o charakterze
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obligacyjnym, z ktoérego dla najemcy wynika wierzytelnosé¢ pieniezna o zwrot przedmiotu
kaucji, przy czym zakres tej wierzytelnosci pozostaje uzalezniony od tego, czy istnialy postawy
do dokonania potrgcenia naleznosci wynajmujgcego objetych porozumieniem kaucyjnym.
Stanowisko to potwierdzone zostalo w orzeczeniu Sqdu Najwyzszego z dnia 26 wrzesnia 2002 w
sprawie IIT CZP 58/02 (OSNC 2003/9/17) wedlug, ktorego przepis art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu

cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733) nie wylacza mozliwosci stosowania art. 358" § 3 kc w zakresie
waloryzacji wierzytelnosci o zwrot kaucji wplaconej przez najemce przed dniem 12 listopada
1994 r. Majgc na uwadze kryteria waloryzacji, przewidziane w art. 358 § 3 kc Sqd Rejonowy
uznal, iz kwota kaucji winna byé zwaloryzowana w oparciu o stosunek przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia do kwoty kaucji z okresu jej uiszczenia i odniesienie do $sredniego wynagrodzenia
obowiqzujgcego w chwili powstania zgdania wyplaty zwaloryzowanej kaucji, co mialo miejsce z
momentem sprzedazy lokalu, czyli w IV kwartale 2011 r. Kaucja, wplacona przez powoda w roku
1979 w wysokosci 10.540 z1 , stanowila 1,97 wysokosci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
w tym czasie, ktore wynosilo 5327 zI. Odnoszagc taki wskaznik waloryzacyjny do przecietnego
wynagrodzenia z IV kwartatu 2011 r., t. j. do kwoty 3586,75 zl, uzyskal Sad Rejonowy sume 7065,89
zl, stanowiqcq urealnionq wartosé kaucji mieszkaniowej, wplaconej przez powoda. Zdaniem

Sadu Rejonowego, zgodnie z przestankami, zawartymi w art. 358" § 3 kc w postaci rozwazenia
interesow obu stron w kontekscie zasad wspolzycia spolecznego, winna byé pomniejszona o 90 %,
gdyz w takim stosunku pozostala realna wartosé lokalu sprzedanego przez pozwang powodowi
do rzeczywiscie zaplaconej przez niego ceny nabycia. Inne bowiem przeliczenie stanowiltoby
niezasadne obciqzenie Gminy, ktora i tak juz dokonala na rzecz powoda znaczqgcego przysporzenia
majqatkowego. Uzyskal bowiem powiekszenie aktywow swojego majatku o kwote 66.283 z1, bedqca
rownowartosciaq kupionego prawa, a nie o kwote, jakq uiscil tytulem ceny. Dlatego tez zasqdzil na
rzecz powoda kwote 706,58 zl z zgqdanymi odsetkami, a dalej idgce powédztwo oddalil. Orzeczenie o
kosztach opart Sad na przepisie art. 100 zd.2 kpc i nalozyt na powoda obowiqzek zwrotu kosztéw na



rzecz strony pozwanej w calosci, uznajqce, ze strona pozwana ulegla tylko co do nieznacznej czesci
zgdania powoda.

W apelacji, po jej sprecyzowaniu, powod domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku i zasqdzenia
od strony pozwanej na rzecz powoda dalszej kwoty 6359,29 zLwraz z odsetkami zgodnie z zgqdaniem
pozwu oraz naleznych mu kosztéw procesu bqdz uchylenia wyroku w zaskarzonej czesci - t.j. w pkt.
II ( zapewne omytkowo wpisano pkt I ) oraz w pkt. I11I i przekazania sprawy w tym zakresie Sqdowi
I instancji do ponownego rozpoznania.
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Podniosl, ze jakkolwiek zgadza sie z wyliczeniem naleznej mu zwaloryzowanej kaucji na kwote
7065,89 z1, to jednak wwaza, ze powinien otrzymaé zwrot kaucji w petnej wysokosci, a nie tylko 10 %
tej sumy. Zdaniem powoda, zwrot zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej nie ma bowiem zwiqzku
z udzielonqg mu przez Gmine bonifikatqg w wysokosci 90 % na wykup mieszkania. Bonifikata
wynikala z tytulu najmu lokalu przez ponad 10 lat, przyjetej w uchwale Rady Miasta P.. Pozwana
przy tym zastrzegla sobie w umowie sprzedazy lokalu mieszkalnego 1 gruntu prawo do zwrotu
bonifikaty, gdyby powadd sprzedatl lokal w ciggu 5 lat od jego nabycia. Nadto podniésl, ze budynek,
w ktorym znajduje sie nabyty lokal, nie byl od wielu lat remontowany i juz w roku 1981 byt
przeznaczony do rozbiorki, a pozwana pozbyla sie go ze wzgledu na kosztowne remonty, ktore
bedzie musial poniesé powoéd. W wycenie lokalu pozwana nie uwwzglednila prac, ktére w lokalu tym
wykonal powédd (lazienki, podlogi i centralnego ogrzewania ). Uwaza, ze wygral proces juz co do
samej zasady, stad tez Sqd Rejonowy nie powinien obcigzaé go kosztami. Natomiast odsetki winny
byé zasadzone od 3 listopada 2011 r., skoro strona pozwana obowiqzana byla zwréci¢ mu kaucje
do dnia 2 listopada 2011 r.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacje nalezalo uwzglednié jedynie w czesci obejmujqgcej zasqdzone koszty procesu. Mozna
bowiem zgodzié sie ze skarzqcym, ze w sytuacji gdy wygral on proces co do samej zasady ( strona
pozwana wnosila o oddalenie powodztwa w calosci), a okreslenie naleznej mu sumy zalezalo
od oceny Sqdu, to cho¢ jego zgdanie zostalo uwzglednione tylko w 10 %, zachodzily podstawy —
wlasnie w oparciu o stosowany rowniez przez Sqd Rejonowy przepis art. 100 kpc, ale zd.1 — do
wzajemnego zniesienia kosztow procesu. Nalezy zauwazyé, ze przepis art. 100 kpc jest wyrazem
zasady stusznosci i jak wskazuje sie w orzecznictwie, nie wymaga arytmetycznie doktadnego
rozdzielenia kosztow procesu wedlug stosunku czesci uwzglednionej do oddalonej ( por. orzeczenia
SN z dnia 30 kwietnia 1952 r., C 290/52, OSN 1953, nr 4, poz. 99 oraz z 11 stycznia 1961 r., 4 CZ 143/60,
OSPiKA 1961, nr 11, poz. 317 ).

Dlatego tez, na podstawie art. 386 § 1 kpc Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok w czesci
obejmuyacej zasqdzone koszty procesu i orzekl, jak w pkt. I sentencji wyroku.

Apelacje w pozostalym zakresie uznal jednak za nieuzasadnionq. Zarzut sformutowany w apelacji,
jako ,sprzecznos$é¢ poczynionych przez sqd ustalen z tresciq zebranego w sprawie materiatu
dowodowego” w istocie nie wskazuje na wystepowanie jakichkolwiek sprzecznosci w ustaleniach
Sqdu, ale sprowadza si¢e do kwestionowania przez powoda sposobu rozlozenia przez Sqd ryzyka
inflacji miedzy
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stronami. Skarzqcy bowiem prezentuje poglad, ze zwrot zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej
nie ma zwiqzku z udzielong mu przez strone pozwang bonifikatq w wysokosci 90 % na wykup
lokalumieszkalnego i zwaloryzowana kaucja, okreslona kwotq 7065,89 zl, winna byé mu zwroécona

w calosci. Nalezy zatem zauwazyé, ze przepis art. 358 '§ 3 kc, na ktérym opiera sie roszczenie
powoda, chroni interesy obu stron stosunku zobowiqzaniowego i nakazuje sqdowi, aby przy
ocenie interesow stron kierowatl sie zasadami wspotzycia spolecznego. Jesli zas, jak stusznie uznal
Sad Rejonowy, strona pozwana sprzedala powodowi przedmiotowy lokal mieszkalny, ktérego to
dotyczy zwrot wplaconej przez powoda kaucji mieszkaniowej, przy zastosowaniu 90 % bonifikaty
( bonifikata obejmowala tez cene za sprzedang dzialke, na ktorej posadowiony jest budynek )
i dzieki temu powod uzyskal juz kosztem pozwanej Gminy, znaczqce przysporzenie majqgtkowe,
wynoszqgce ponad 66.000 zl, to niewagtpliwie sprzecznym z zasadami wspétlzycia spolecznego
byloby, aby zostala zobowigzana nadto do zwvrotu powodowi calej sumy zwaloryzowanej kaucji

mieszkaniowej. Jak trafnie przy tym wskazal Sad Rejonowy, przepis art. 358" § 3 kpc stanowi
nakaz uwzglednienia szerszego kontekstu wzajemnych relacji oraz innych czynnikéw, a wiec
takze i tej okolicznosci, jakq bylo udzielenie znizki w nabyciu przedmiotowego lokalu. Trudno
zas podzielié argumenty powoda co do kosztownych remontow, ktoérych dzieki sprzedazy lokalu
powodowi uniknela strona pozwana, skoro powéd nie mial obowiqzku nabycia tego lokalu, a
Jjego nabycie za tak niskq cene musial uwazaé za korzystng transakcje. Natomiast, jesli strona
pozwana w wycenie tego lokalu, nie uwwzglednila prac, jakie powdd wykonal na swoj koszt, a
ktore to — zdaniem powoda — zwiekszajq wartosé tego lokalu, oczywistym jest, ze tym samym
cena, jakq obowigzany byl zaplaci¢ powod, byla nizsza. Trafnie zatem uznal Sqd Rejonowy, ze
interes powoda mogl i powinien byé wwzgledniony, ale tylko do granic kolizji z interesem strony
pozwanej i zasqdzil na rzecz powoda kwote pomniejszong w takim stosunku, w jakim skorzystal
on z bonifikaty przy nabyciu lokalu mieszkalnego. Wbrew stanowisku powoda, nie stoi temu na
przeszkodzie okolicznosé, ze Gmina zastrzegla zwrot udzielonej obnizki, ale tylko w wypadku nie
zastosowania sie przez powoda do warunkoéw sprzedazy z bonifikatq.

Odnoszaqc sie z kolei do zarzutu blednego ustalenia przez Sqd Rejonowy poczqgtkowego terminu,
od ktorego liczone sq odsetki za opéznienie w spelnieniu zwaloryzowanego swiadczenia, nalezy
przede wszystkim stwierdzié, ze Sqd Rejonowy zasqdzil odsetki zgodnie z zqdaniem pozwu, t.j. od
dnia 17 lipca 2012 r. Jak zas przyjmuje sie w orzecznictwie i w doktrynie, samo istnienie przeslanek

z art. 358" § 3 kc nie powoduje z mocy prawa zmiany wysokosci zobowiqzania. Wierzycielowi
przystuguje uprawnienie do zqdania waloryzacji, a to oznacza, ze przed waloryzacjq nie mozna
w ogole mowié o opoznieniu dluznika w wykonaniu zobowiqzania pienieznego, przekraczajgcego
Jjego nominalng wysokosé. Skutek w postaci waloryzacji nastepuje dopiero z mocy orzeczenia
saqdu, ktéore ma charakter konstytutywny, kreujqcy date wymagalnosci roszczenia. Powodowi nie

przystugujq
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wiec odsetki za opézinienie od dnia 3 lstopada 2011 r. ,, od zwaloryzowanej kwoty”,
skoro swiadczenie pieniezne zostalo zwaloryzowane dopiero orzeczeniem, wydanym przez Sqd
Rejonowy.

Z tych wszystkich wzgledow apelacje w pozostalej czesci uznal Sad Okregowy za nieuzasadniong i ja oddalil z mocy
art. 385 kpc.



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 100 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpe. Miat za$ Sad Okregowy
na uwadze, ze zarzuty apelacji zostaly uwzglednione tylko w zakresie kosztéw procesu.



