Sygn. akt Il CZP 83/14

UCHWALA

Dnia 26 listopada 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Grzegorz Misiurek
SSN Barbara Myszka

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa A. S.

przeciwko Miedzyzaktadowej [...] Spoétdzielni Mieszkaniowej "P."

0 zaptate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 26 listopada 2014 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w G.

postanowieniem z dnia 15 lipca 2014 r.,

"Czy w wypadku, o jakim mowa w art. 48 ust. 5 w zwigzku z art. 48
ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spodtdzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 1222) i art. 7 ust. 1
w zwigzku z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r.
0 zasadach przekazywania zaktadowych budynkoéw mieszkalnych
przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz.U. z 1994 r., Nr 119, poz. 567
z pozn. zm.), to jest w razie nieodptatnego nabycia przez najemce od
spoétdzielni mieszkaniowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego,
przekazanego uprzednio tej spoétdzielni nieodptatnie przez
przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowg osobe prawng Iub
panstwowg Jednostke organizacyjng, dopuszczalna jest przewidziana
w art. 358" § 3 k.c. sgdowa waloryzacja kaucji mieszkaniowej,
wptaconej przez najemce na rzecz przedsiebiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej?"



podjat uchwate:

W razie nieodptatnego przeniesienia na najemce prawa
wiasnosci lokalu mieszkalnego na podstawie art. 48 ust. 1 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst
jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1222), art. 358" § 3 k.c. nie ma
zastosowania do wierzytelnosci o zwrot kaucji, o ktérej mowa

w art. 48 ust. 5 zdanie drugie tej ustawy.



UZASADNIENIE

Watpliwosci przedstawione przez Sgd Okregowy w G. w zagadnieniu prawnym
powstaty przy rozpoznawaniu przez ten Sad apelacji pozwanej Miedzyzakitadowej [...]
Spotdzielni Mieszkaniowej ,P.” od wyroku Sadu Rejonowego w R. z dnia 6 grudnia
2013 r. W wyroku tym Sgd Rejonowy uwzglednit w przewazajgcej czesci powodztwo A.
S. o zaptate na jej rzecz przez spoidzielnie zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej,
wptaconej w 1990 r. w kwocie 1209 120 starych zt w zwigzku z zawarciem z
pracodawcg - Kopalnig [...] umowy najmu mieszkania zaktadowego i zasgdzit z tego
tytutu kwote 3 644,98 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wyrokowania. Sad ustalit, ze
umowg z dnia 29 grudnia 1998 r., zawartg na podstawie przepiséw ustawy z dnia
12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. z 1994 r., Nr 119, poz. 567
ze zm. - dalej; ,u.z.p”) prawo uzytkowania wieczystego gruntu i wiasnosci
znajdujgcego sie na tym gruncie budynku, w ktérym powoddka wynajmowata
mieszkanie, przekazane zostato nieodpfatnie przez nastepce prawnego KWK [...]
(powstatg w wyniku prywatyzacji spotke akcyjng Skarbu Panstwa) pozwanej
spotdzielni mieszkaniowej. W dniu 29 lipca 2008 r., na pisemne zgdanie powddki —
pozwana zawarta z nig umowe ustanowienia na jej rzecz prawa odrebnej wiasnosci
lokalu z udziatem we wiasnosci czesci wspolnych budynku i w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu. Postawe prawng umowy stanowit art. 48 ust. 1 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r.,
poz. 1222 — dalej: ,u.s.m.”). W dniu 12 lipca 2013 r. powddka wytoczyta niniejsze
powddztwo, domagajgc sie zasgdzenia od pozwanej kwoty 3 733,20 zt
z ustawowymi odsetkami od dnia wydania orzeczenia tytutem zwaloryzowanej

kaucji mieszkaniowej wptaconej w 1990 r. na rzecz KWK [...].

Sad pierwszej instancji uznat, ze kaucja podlega waloryzacji na podstawie
art. 358 § 3 k.c. W jego ocenie art. 7 ust 3, art. 9 ust. 1 i 2 u.z.p. oraz art. 48 ust. 5
u.s.m. nie wytgczajg mozliwosci zastosowania tego przepisu, tym bardziej, ze art. 7

ust. 3 u.z.p. przewiduje pewng forme waloryzacji.

W apelacji od wyroku Sadu Rejonowego pozwana podtrzymata zarzuty

niedopuszczalnosci waloryzacji kaucji na podstawie art. 358* § 3 k.c., argumentujac,



ze zastosowanie znalez¢ powinien art. 48 ust. 5 u.s.m., majgcy charakter przepisu
szczegolnego. Powodka w odpowiedzi na apelacje powotywata sie na obowigzek
stosowania wobec niej ogdlnych zasad, poniewaz nigdy nie byta cztonkiem

pozwanej spoétdzielni.

Uzasadniajgc przedstawione zagadnienie prawne Sad Okregowy zwrdécit
uwage, ze powodka uiscita kaucje mieszkaniowg na podstawie art. 15 ust. 3 ustawy
z 10 kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe (jedn. tekst: Dz.U. z 1987 r., Nr 30, poz. 165
ze zm.), ktora nie zawierata przepisow dotyczgcych waloryzacji kaucji. Pézniejsze
ustawy szczegolne regulujgce stosunek najmu lokali nie spowodowaty ostatecznie
zmiany tego stanu rzeczy w odniesieniu do kaucji uiszczonych w okresie
obowigzywania prawa lokalowego, wobec czego w orzecznictwie utrwalita sie
wyktadnia, zgodnie z ktérg podstawe waloryzacji kaucji wptaconych przed dniem
12 listopada 1994 r. stanowi art. 358* § 3 k.c. Sad Okregowy wyjasnit, ze jego
watpliwosci budzi problem, czy ta sama zasada waloryzacji ma zastosowanie
do kaucji wptaconych pod rzgdami prawa lokalowego przez najemcéw mieszkan
w budynkach zaktadowych, przekazanych nastepnie  nieodptatnie spotdzielni
mieszkaniowej na podstawie przepisow ustawy o0 zasadach przekazywania
zaktadowych budynkow mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe, ktorzy
skorzystali z uprawnienia do uzyskania prawa odrebnej wtasnosci zajmowanych
lokali. Sgd zwrdcit uwage, ze art. 7 ust. 3 w zwigzku z art. 9 ust. 1 i 3 u.p.z. nakazywat
podmiotowi przekazujgcemu budynki wyptaci¢é na rzecz podmiotu przejmujgcego,
najpozniej w dniu zawarcia umowy, kaucje mieszkaniowe w takiej wysokosci, w jakiej
nalezatoby je w tym dniu zwréci¢é najemcom. W wypadku ustanowienia na rzecz
najemcy spoétdzielczego prawa do lokalu - kaucje podlegaty zaliczeniu na poczet
wkiadu mieszkaniowego lub budowlanego. Sgd zaznaczyt, ze art. 48 ust. 1 u.s.m.
przyznat najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed przejeciem przez
spétdzielnie mieszkaniowg byt mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, prawo domagania
sie od spoéidzielni zawarcia z nim umowy przeniesienia wiasnosci lokalu,
a wowczas, zgodnie z art. 48 ust. 4 i 5 u.s.m. - w wypadkach kiedy budynek zostat
przez spotdzielnie przejety odptatnie - uiszczona przez najemce kaucja mieszkaniowa

podlega =zaliczeniu na poczet wkitadu budowlanego, po zwaloryzowaniu



proporcjonalnie do wartosci lokalu. Natomiast w pozostatych wypadkach zwrot
kaucji powinien nastgpi¢ w wysokosci srodkéw przekazanych spoétdzielni przez
podmiot, od ktérego przejeta budynek. Sgd Okregowy rozwazyt rézne mozliwosci
odczytania tych przepiséw, poczgwszy od odmdwienia im funkcji szczegoinych norm
waloryzacyjnych i przyjecia, ze kaucje mieszkaniowe podlegajg w tym wypadku
waloryzacji na zasadach ogolnych, do uznania art. 7 ust. 3 u.z.p. w powigzaniu z art.
48 ust. 5 u.s.m. za przepisy szczegodlne, wprowadzajgce samodzielny mechanizm
waloryzacji, wytgczajgcy mozliwo$é zaktualizowania kaucji na podstawie art. 358" § 3
k.c. To ostatnie rozwigzanie wzbudzito obawy Sadu pytajacego co do zgodnosci art.
48 ust. 5 u.s.m. z art. 64 ust. 1, art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji RP.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Ewolucja zasad przekazywania mieszkan zaktadowych spoétdzielniom
mieszkaniowym oraz przyznawania najemcom tych mieszkan trwalszych praw do
zajmowanych lokali zostata szczegétowo omdwiona przez Trybunat Konstytucyjny
w uzasadnieniach wyrokow z dnia 14 lutego 2012 r. (P 17/10, OTK-A 2012/2/14)
oraz z dnia 12 czerwca 2012 r. (P 27/10, OTK-A 2012/6/64). Proces ten - wbrew
pierwotnym zatozeniom - nie przebiegt sprawnie, ani wedtug jednolitych zasad.
Zapoczatkowany zostat w 1994 r. uchwaleniem ustawy o zasadach przekazywania
zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsigebiorstwa panstwowe. Ustawa
weszta w zycie jednoczesnie z ustawg z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 1998 r., Nr 120,
poz. 787 ze zm.). Przewidywata mozliwo$¢ nieodptatnego przekazywania
przez przedsiebiorstwa panstwowe i jednoosobowe spotki Skarbu Panstwa
powstate w wyniku przeksztatcenia tych przedsiebiorstw gruntéw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wraz z towarzyszgcymi obiektami infrastruktury
technicznej i spotecznej na rzecz gmin lub innych os6b prawnych, w tym takze
spoétdzielni mieszkaniowych. Jednoczesnie z zawarciem umowy o przekazaniu
nieruchomosci przedsiebiorstwo (spétka) przekazujgce zobowigzane byto przenies¢
na przejmujgcego wptacone przez najemcow kaucje mieszkaniowe ,w takiej
kwocie w jakiej nalezatoby je zwroci€ najemcom w tym dniu”. Kaucje mieszkaniowe
podlegaty zaliczeniu na poczet wkltadu mieszkaniowego Iub budowlanego.

Spodtdzielnie mieszkaniowe uznano za podmioty odpowiednie do przejecia bytych



mieszkan zaktadowych z uwagi na ich specjalizacje w zarzgdzaniu zasobami
mieszkaniowymi oraz dobrowolng, spétdzielczg forme organizacyjng i bezwynikowy
charakter prowadzonej dziatalnosci. W wyniku przejecia nieruchomosci mieszkania
stawaty sie lokalami spoétdzielczymi, a dotychczasowe umowy najmu z mocy prawa
przeksztatcaty sie w najem na czas nieoznaczony. Na spotdzielniach nie cigzyt
jednak pierwotnie ustawowy obowigzek przyjecia najemcéw w poczet cztonkow, ani
przydzielenia im lokali. Dopiero zmiana ustawy o przekazywaniu zaktadowych
budynkéw mieszkalnych dokonana ustawg z dnia 14 kwietnia 2000 r. (Dz.U. Nr 49,
poz. 442) wprowadzita do art. 9 ust. 2 u.p.z. obowigzek przydzielenia czitonkom
bedgcym najemcami dawnych lokali zakladowych zajmowanych lokali na
warunkach lokatorskiego prawa do mieszkania, a obowigzujgca od 24 kwietnia
2001 r. ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych w pierwotnym brzmieniu
zobowigzata w art. 48 ust. 1 spdtdzielnie do przeniesienia na najemcdédw na ich
zgdanie wtasnosci zajmowanego lokalu wedtug zasad dotyczgcych cztonkow,
ktérym przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu. W wyniku kolejnych
zmian ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych do tej ustawy wprowadzono takze
obowigzek zawarcia z lokatorami takich mieszkan umowy o ustanowienia
spotdzielczego prawa lokatorskiego Iub wilasnosciowego do tego lokalu
(na podstawie noweli do ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych z dnia 19 grudnia
2002 r., Dz.U. Nr 240, poz. 2058), by — na skutek zmiany dokonanej ustawg z dnia
14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i niektérych
innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873) - wroci¢ do przystugujgcego najemcy
(obecnie takze osobie bliskiej najemcy) na podstawie tego przepisu w pierwotnej
wersji prawa domagania sie przeniesienia na niego wtasnosci zajmowanego lokalu.
W miedzyczasie nowelizacja art. 48 ust. 2 u.s.m. dokonana ustawg z dnia
3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 122, poz. 1024) przyznata najemcom bytych
mieszkan zaktadowych roszczenie o przyjecie w poczet czionkdw spoétdzielni.
Réwnolegle zmiany objety postanowienia dotyczgce losow kaucji mieszkaniowych
wptaconych przez lokatorow. Kaucje te, ktére spotdzielnie powinny byty otrzymac
od podmiotdw przekazujgcych im grunty z budynkami mieszczgcymi mieszkania

zaktadowe, podlegaty zaliczeniu - zgodnie z postanowieniem art. 9 ust. 2 u.z.p. —



na poczet wktadu mieszkaniowego lub budowlanego, a po wprowadzeniu ustawg
z 14 kwietnia 2000 r. obowigzku przydzielenia i ustanowienia na rzecz najemcow
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu — art. 9 ust. 2 u.z.p. zobowigzywat do
zaliczenia kaucji na poczet wktadu mieszkaniowego. Postanowienia dotyczgce
rozliczenia kaucji zawierat tez art. 48 u.s.m. Nowelg z dnia 3 czerwca 2005 r.
zamieszczono w nim ust. 1! nakazujacy zaliczy¢ kaucje, o ktérych mowa w art. 9
ust. 2 u.p.z. na poczet wktadu mieszkaniowego albo budowlanego oraz ust. 17
okreslajgcy zasade waloryzacji kaucji (proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu).
Artykut 48 ust. 1° u.s.m. natomiast zwalniat najemcow dawnych mieszkan
zaktadowych, ktore zostaty przejete przez spoétdzielnie nieodptatnie, od obowigzku
uiszczenia wktadu mieszkaniowego. Nowelizacja z dnia 14 czerwca 2007 r.,
przywracajgca najemcom mozliwos¢ nabycia prawa witasnosci dawnego
mieszkania zaktadowego, uzaleznita powstanie roszczenia o przeniesienie
wiasnosci lokali przejetych przez spotdzielnie nieodptatnie jedynie od sptaty
ewentualnych zadtuzen z tytutu umowy najmu oraz od pokrycia kosztéw
dokonanych przez spétdzielnie naktadéw koniecznych przeznaczonych na
utrzymanie budynku, w ktorym znajduje sie lokal. Kaucje mieszkaniowe na
podstawie art. 48 ust. 3 i 4 u.s.m., podlegaty wéwczas zaliczeniu na poczet tych
kosztow. Ustawowa konstrukcja uprawniajgca najemce dawnego mieszkania
zaktadowego do uzyskania prawa wiasnosci tego lokalu jedynie w zamian za sptate
zadtuzenia z umowy najmu oraz zwrot kosztow naktadow koniecznych spoétdzielni
na utrzymanie budynku, w ktorym znajduje sie ten lokal zostata zakwestionowana
przez Trybunat Konstytucyjny w dwdch etapach. Najpierw wyrokiem z dnia
15 lipca 2009 r. (K 64/07, OTK-A 2009/7/110) Trybunat uznat za niezgodny z art. 64
ust. 1 Konstytucji RP art. 48 ust. 3 u.s.m., uzalezniajgcy roszczenie o ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu od zwrotu kosztow naktadoéw koniecznych na utrzymanie
budynku. Utrata mocy obowigzujgcej przez ten przepis bez uzupetnienia ustawy
w drodze legislacyjnej rozwigzaniami uwzgledniajgcymi wskazywang przez
Trybunat Konstytucyjny konieczno$¢ ochrony wtasnosci i innych praw majgtkowych
spoétdzielni mieszkaniowych przez odpowiednie, proporcjonalne uksztattowanie
obowigzkdw najemcy uzyskujgcego prawo witasnosci lokalu, doprowadzita do stanu

prawnego, w ktérym spotdzielnia zobowigzana byfa przenies¢é na najemce wtasnosc



lokalu przejetego przez siebie nieodptatnie o ile tylko najemca uregulowat catos¢
zadtuzenia z umowy najmu. W konsekwencji hajemca otrzymywat prawo wtasnosci
zajmowanego lokalu w istocie pod tytutem darmym, co pogtebiato wadliwosc
konstrukcji, zakwestionowang przez Trybunat i spowodowato, ze w wyroku z dnia
14 lutego 2012 r. (P 17/10, OTK-A 2012/2/14) Trybunat Konstytucyjny stwierdzit,
iz art. 48 ust. 1 us.m w zakresie, w jakim przyznaje najemcy roszczenie
0 przeniesienie wifasnosci spétdzielczego Ilokalu mieszkalnego, ktory przed
nieodptatnym przejeciem przez spotdzielnie mieszkaniowg byt mieszkaniem
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej, powigzane wytgcznie z obowigzkiem spfaty zadtuzenia
z tytutu Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu (pkt 1 powotanego
przepisu), jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP. Trybunat uznat, ze
naruszone zostato konstytucyjne prawo spotdzielni  mieszkaniowej do
rozporzgdzania rzeczg, przez pozbawienie jej mozliwosci swobodnego zachowania
wiasnosci nalezgcego do niej lokalu mieszkalnego bez spetnienia warunkéw
proporcjonalnosci okreslonych w art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.
Utrata mocy obowigzujgcej przez zakwestionowany przepis w o0znaczonym
przez Trybunat zakresie odroczona zostata na okres 12 miesiecy od dnia

ogtoszenia wyroku.

Zagadnienie prawne przedstawione przez Sgd Okregowy dotyczy zasad
ustalenia zaktualizowanej wysokosci kaucji gwarancyjnej wptaconej przez najemce
przy zawieraniu umowy najmu mieszkania zakladowego pod rzgdami prawa
lokalowego z 1974 r., a zwracanej przez spoétdzielnie mieszkaniowg, ktéra przejeta
ten lokal nieodptfatnie na podstawie przepisow ustawy o zasadach przekazywania
zaktadowych budynkow mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe,
a nastepnie przeniosta jego wiasnos¢ na najemce na podstawie art. 48 ust. 1 u.s.m.
w brzmieniu nadanym w wyniku nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007 r. Roszczenie
0 zwrot kaucji aktualizowato sie z chwilg nabycia przez najemce prawa wtasnosci
lokalu, z tg chwilg bowiem wygast najem. Jednak w rozpatrywanym wypadku
stosunek najmu nie pozostawat bez wptywu na nabycie wlasnosci lokalu, poniewaz
status najemcy dawnego lokalu zaktadowego, ,przejetego” przez spotdzielnie

mieszkaniowg wraz z zajmowanym przez niego lokalem stanowit przestanke



roszczenia o przeniesienie wlasnosci. Najemca taki (a takze osoby bliskie najemcy)
byt uprawniony do otrzymania lokalu na wilasnos¢ o ile nie cigzyto na nim
zadtuzenie z tytutu umowy najmu oraz gdy dokonat zwrotu na rzecz spotdzielni
kosztu koniecznych nakfadow na utrzymanie budynku, w ktorym znajdowat sie
najmowany przez niego lokal. Nie miat natomiast obowigzku optacenia wktadu
budowlanego. Wptacona przez niego kaucja mieszkaniowa — zgodnie z art. 48 ust.
4 u.s.m. - powinna zostac¢ zaliczona na poczet koniecznych naktadéw spotdzielni na
utrzymanie budynku. Wobec odwotania sie w tym przepisie do art. 7 ust. 3 i art. 9
ust. 1 u.z.p. nie budzi watpliwosci, ze postanowienie art. 48 ust. 4 w zw. z ust. 3
u.s.m. odnosito sie do bezposrednio do kaucji uiszczonej przez najemce
mieszkania zaktadowego, ktore zostato przejete nieodptatnie przez spotdzielnie,
przy czym przepis nie zawierat odwotan do stosunku cztonkostwa, co dowodzi, ze
kryterium podlegajgcym ocenie w wypadku zgtoszenia roszczenia o przeniesienie
wlasnosci zajmowanego lokalu byt jedynie status najemcy ,przejetego” wraz
z mieszkaniem na podstawie przepisbw ustawy o zasadach przekazywania
zakfadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe lub osoby
mu bliskiej. W orzecznictwie wskazywano, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. ustanowit dwa
roszczenia oparte na odmiennych przestankach. Jedno umozliwiato uzyskanie przez
najemce prawa witasnosci lokalu przejetego przez spotdzielnie mieszkaniowg
nieodptatnie, a drugie — uzyskanie tozsamego prawa do lokalu przejetego przez
spotdzielnie mieszkaniowa odptatnie. W drugim wypadku na najemcy cigzyt
obowigzek wptacenia wkiadu budowlanego. W nawigzaniu do podstaw obu
roszczen art. 48 ust. 4 u.s.m. zawiera odrebne postanowienie dotyczgce losow
kaucji w razie realizacji kazdego z tych roszczen. W wypadku uzyskania przez
najemce prawa wilasnosci mieszkania nabytego przez spoétdzielnie odptatnie —
kaucja podlega zaliczeniu na poczet wktadu budowlanego, podczas gdy realizacja
roszczenia o przeniesienie wiasnosci lokalu na rzecz najemcy (lub jego bliskich)
zajmujgcego lokal przejety nieodpfatnie uzasadniato zaliczenie kaucji na poczet
kosztow nakfadow spotdzielni na budynek. Artykut 48 ust. 5 u.s.m. stanowi
kontynuacje i uzupetnienie ust. 4. W pierwszym zdaniu wyjasnia jak nalezy
waloryzowaC kaucje zaliczang na poczet wktadu budowlanego. Przepis ten,

precyzujgcy kryterium waloryzacyjne i sposob waloryzacji ma charakter szczegdéiny
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i samodzielny w stosunku do ogdlnych regut waloryzacyjnych. Watpliwosci Sgdu
pytajgcego budzi natomiast drugie zdanie art. 48 ust. 5 u.s.m., zgodnie z ktorym
w pozostatych przypadkach zwrot kaucji nastepuje w wysokosci srodkow
przekazanych spétdzielni przez przedsiebiorstwo panstwowe, panstwowg osobe
prawng lub panstwowg jednostke organizacyjng. Postanowienie to — z uwagi na
zamieszczenie go W ciggu przepisbw normujgcych zagadnienia zwigzane
z uprawnieniami najemcow dawnych mieszkan zaktadowych do uzyskania prawa
odrebnej wtasnosci zajmowanych lokali i w opozycji do postanowienia o sposobie
waloryzowania kaucji zaliczanej na poczet wkfadu budowlanego, odnies¢ nalezy
do pozostatych sytuacji, jakie mogty powsta¢ w zwigzku z realizacjg roszczen z art.
48 ust. 1 u.s.m., a wiec przede wszystkim do rozliczen zwigzanych z nabyciem
wiasnosci lokalu przejetego przez spoétdzielnie mieszkaniowg nieodpfatnie.
Lege non distinguente zdanie drugie dotyczy nie tylko kaucji zwracanej wprost
najemcy, ale takze kaucji zaliczanej w okresie obowigzywania art. 48 ust. 3 u.s.m.
na poczet kosztow naktaddéw spotdzielni na utrzymanie budynku, w ktérym
znajdowat sie lokal. Wyktadnia jezykowa art. 48 ust. 5 zd. drugie u.s.m. prowadzi do
wniosku, ze zwrot kaucji, ktéra nie zostata zaliczona na poczet wktadu
budowlanego, nastepuje w takiej wysokosci, w jakiej przekazano jg spoétdzielni.
Jakkolwiek kategoryczne stwierdzenie, ze wysokoS¢ zwracanej kaucji wyznacza
kwota przekazana przez podmiot przenoszgcy na spoétdzielnie prawa do
nieruchomosci z mieszkaniami zakfadowymi sugeruje, Zze zgodnos¢ tego
przekazania z postanowieniami art. 7 ust. 3 w zwigzku z art. 9 ust. 1 u.z.p. nie jest
wymagana, jednak taki wniosek jest btedny, zwazywszy na odestanie zawarte
w art. 48 ust. 4 u.s.m., ktéry nakazuje dokonac¢ zaliczenia kaucji ,0 ktérych mowa
w art. 7 ust. 3 w zwigzku z art. 9 ust. 1” u.z.p. Niedopuszczalne skutki dostownego
rozumienia art. 48 ust. 5 u.s.m. unaoczniajg okolicznosci rozpatrywanej sprawy,
w ktdrej podmiot przenoszgcy na pozwang prawa do nieruchomosci nie wywigzat
sie z obowigzku przekazania kaucji. Uchybienia w realizacji obowigzkow
wykonywanych poza zakresem ingerencji a nawet wiedzy najemcy nie mogg go
obcigza¢. Z art. 48 ust. 5 u.s.m. wynika, ze obowigzek zwrotu kaucji na rzecz
najemcy, ktory uzyskat prawo wiasnosci lokalu, cigzy na spétdzielni. Obowigzek ten

oznacza wiec powinnos¢ zwrotu kaucji w wysokosci, w jakiej art. 7 ust. 3
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wzwigzku z art. 9 wust. 1 u.zp. nakazywat jg przekaza¢c spotdzielni
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 8 marca 2012 r., Il CZP 3/12,
nie publ.). Stanowcze sformutowanie tego przepisu uzasadnia stanowisko, ze ma
on identyczny charakter, jak zdanie pierwsze art. 48 ust. 5 u.s.m., a wiec wyraza
norme szczegodlng okreslajgcg zasady waloryzacji kaucji mieszkaniowych
podlegajgcych zwrotowi w okolicznosciach wyczerpujgcych hipoteze tego przepisu.
Kaucja taka podlegata swoistemu zamrozeniu w okresie, w ktérym prawo jej
posiadania przystugiwato spotdzielni. Natomiast za okres poprzedni kaucja
podlegata waloryzacji wedtug regut wtasciwych ze wzgledu na to, kiedy zostata
wptacona. Takie znaczenie przypisac¢ nalezy sformutowanemu w art. 7 ust. 3 w zw.
z art. 9 ust. 1 u.p.z. obowigzkowi wyptacenia spétdzielni kaucji mieszkaniowej
w wysokosci, w jakiej w tym dniu nalezatoby jg wyptaci¢ najemcy. Reasumujgc art.
48 ust. 5 zd. drugie u.s.m. wprowadza w odniesieniu do kaucji wptaconych przez
najemcow dawnych mieszkan zaktadowych i nie podlegajgcych zaliczeniu na
poczet wkfadu budowlanego zasade waloryzacji na dzien przejecia budynku
z mieszkaniami zaktadowymi, stosownie do regut obowigzujgcych strony stosunku

najmu w poszczegolnych okresach, a wiec:

1. kaucje wptacone pod rzgdami prawa lokalowego z 1974 r. podlegajg
waloryzaciji na podstawie art. 358 § 3 k.c. (por. uchwala z dnia 26 wrzesnia
2002 ., Il CZP 58/02, OSNC 2003/9/117),

2. kaucje wptacone w okresie obowigzywania ustawy z dnia 2 lipca 1994 r.
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity
Dz. U. z 1998 r., Nr 120, poz. 787 ze zm.), ktorej art. 62 - w zakresie
w jakim wytgczat mozliwo$¢ waloryzacji kaucji mieszkaniowych - zostat
uznany za niekonstytucyjny wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 3 pazdziernika 2001 r. (K 33/99, OTK 2000/6/188) - na podstawie
art. 36 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(jedn. tekst: Dz. U. z 2014 r., poz.150) podlegajg waloryzacji wedtug
kryterium wartosci odtworzeniowej lokalu,

3. kaucje wptacone w okresie obowigzywania ustawy z dnia 21 czerwca
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2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego podlegaty waloryzacji na podstawie jej art.

6 ust. 3 wedtug kryterium wzrostu czynszu.

W pismiennictwie wskazywano wprawdzie, ze art. 7 ust. 3 u.p.z.
nawigzywat do postanowien art. 62 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, ktory interpretowany byt jako wylgczajgcy waloryzacje na
podstawie art. 358" § 3 k.c., jednak uwzgledni¢ nalezy skutki poézniejszego
stwierdzenia niekonstytucyjnosci tego przepisu w tym wiasnie zakresie

(por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 3 pazdziernik 2000 r., K 33/99).

Wbrew zastrzezeniom podnoszonym przez Sad Okregowy takie
rozwigzanie nie nasuwa obaw co do zgodnosci z art. 64 ust. 1, art. 31 ust. 3 oraz art.
64 ust. 2 Konstytucji RP. Przewidziane w art. 48 ust. 5 u.s.m. zasady waloryzacji kaucji
wprowadzone zostaty wraz z przywrdceniem najemcom dawnych mieszkan
zakladowych mozliwosci nabycia witasnosci zajmowanych lokali i skorelowane
z zakresem natozonych na nich obowigzkéw finansowych. W wypadku, kiedy
uzyskanie prawa wiasnosci zwigzane byto z obowigzkiem wniesienia wkfadu
budowlanego, kaucja podlegata waloryzacji w oparciu o kryterium wartosci rynkowe;j
lokalu, a wiec z zastosowaniem wskaznika najlepiej uwzgledniajgcego zmiany
wartosciowe zachodzgce na rynku mieszkaniowym i zapewniajgcego najemcy
znaczacg kwote do zarachowania. Natomiast w wypadku, kiedy nabycie nastepowato
w warunkach zaktadajgcych nieekwiwalentnos¢ swiadczenia spetnianego przez
najemce na rzecz spoétdzielni, a w koncu nawet catkowitg bezptatnos¢ otrzymanego
prawa — ustawodawca przyjat waloryzacje o ograniczonym zakresie, polegajgcg co do
zasady na zwrdceniu kaucji w wysokosci, w jakiej spotdzielnia jg otrzymata przejmujgc
nieodptatnie nieruchomosci z mieszkaniami zakfadowymi. W ten sposdéb wytgczyt
mozliwos¢ powstania sytuacji, w ktérych spotdzielnia przekazuje najemcy prawo
wiasnosci nieruchomosci o znacznej wartosci pod tytutem darmym lub uzyskujgc
jedynie zwrot kosztow naktaddéw koniecznych, a jednoczesnie zobowigzana jest do
zwaloryzowania mu wtasnym kosztem zwracanej kaucji. Mimo, ze umowa najmu,
z ktéra zwigzana byta kaucja mieszkaniowa, stanowita stosunek prawny odrebny
i samodzielny w stosunku do nabycia prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego, to jednak

powigzanie pomiedzy tymi prawami, wyrazajgce sie W zwigzaniu roszczenia
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0 przeniesienie wtasnosci mieszkania ze statusem jego najemcy w czasie przejecia
mieszkania przez spotdzielnie i w czasie realizacji roszczenia o przeniesienie
wilasnosci uzasadnia uksztattowanie zasad waloryzacji kaucji mieszkaniowej
z uwzglednieniem rozmiaru i stopnia ekwiwalentnosci korzysci ptyngcych dla stron

Z przeniesienia wlasnosci.

Z przytoczonych wzgledéw podjeto powyzszg uchwate.



