Sygn. akt: I C 275/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2014 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczaca: SSO Katarzyna Banko
Protokolant: Julia Pigtek

po rozpoznaniu w dniu 13 maja 2014 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa J. W. (1)

przeciwko A. J.

o zaplate

oddala powodztwo.

SSO Katarzyna Banko

Sygn. akt I C 275/13

UZASADNIENIE

Powdd J. W. (1) domagal sie zasadzenia od pozwanego A. J. kwoty 89.400 z} tytulem zwaloryzowanej kaucji
mieszkaniowej ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wplaty kaucji oraz zasadzenia od pozwanego na rzecz
powoda kosztow procesu wedtug norm przepisanych.

Uzasadniajac pozew powod wskazal, Zze w dniu 13 grudnia 1988r. otrzymat przydzial na mieszkanie zakladowe w
zwigzku z zatrudnieniem w Hucie (...). Przy podpisaniu umowy najmu zostal zobowigzany do wplacenia kaucji w
wysokoSci 40-krotnosci czynszu w dniu zawarcia umowy. W dniu 16 stycznia 1998r. mieszkanie powoda zostalo
sprzedane przez Hute (...) osobie trzeciej, tj. pozwanemu. Wobec powyzszego zdarzenia nabywca przejat wszystkie
sprawy zwigzane z umowa najmu od zbywcy Huty (...). W wyniku eksmisji w dniu 17 lipca 2013r. powo6d opusécit lokal
i przekazatl go nabywcy.

Pozwany A. J. wnidst o oddalenie powodztwa w catosci.

W uzasadnieniu swego stanowiska pozwany podniost zarzut braku legitymacji biernej wskazujac, ze adresatem
roszczenia powoda powinna by¢ Huta (...) S.A. z siedzibga w Z.. Ze wzgledu na denominacje przeprowadzona w
1994r. powdd powinien dochodzi¢ o zwrot zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej w wysokoSci 8,94 zl, stanowigca
w 1989r. kwote 89 400,00 zl. Procz tego pozwany wskazal, ze powdd zada zaplaty powyzszej sumy pomimo
tego, iz pozwany nigdy wspomnianej kwoty nie otrzymal. Ponadto pozwany zakwestionowal wartos§¢ dowodowa
pokwitowania potwierdzajgcego przyjecie przez Hute (...) kaucji, jednoczeénie uznajac przedstawione przez powoda
dokumenty dotyczace umowy najmu oraz protokotu zdawczo-odbiorczego. Pozwany nabyl uzytkowanie wieczyste



gruntu oraz prawo wlasno$ci budynku na mocy umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego z Huta (...).
Zgodnie z o§wiadczeniem zawartym w powyzszym dokumencie powyzsze prawa byly wolne od obcigzen i praw wobec
0s0b trzecich nie ujawnionych w ksiedze wieczystej. Miedzy Huta (...), a pozwanym nie ma umowy dotyczgcej zwrotu
kaucji dla lokatora o nazwisku (...). Powod moégl wystapi¢ do Huty (...) o stwierdzenie wplaty kaucji po zmianie
pracodawcy w 1997r., lecz termin ten ulegl 10 letniemu przedawnieniu w 2007r. Powdd od 1988r. byl zatrudniony w
Hucie (...), z dniem 1 czerwca 1997r. zmieniajac pracodawce na Zaklad (...) w (...) S.A. z siedzibg w C., z czego wynika
domniemanie, ze pow6d moégt odzyskaé kaucje od Huty (...), ktéra to wymagalnosé ulegla juz 10 - letniemu terminowi
przedawnienia. W wyniku braku wnoszenia oplat czynszowych wlatach 2006-2007r. powdd otrzymal nakaz eksmisji
na podstawie prawomocnego wyroku wydanego przez Sad Rejonowy w Zabrzu w sprawie o sygn. akt I C 198/07.
Powod wystepujac na droge sadowa domagal sie sprzedazy zajmowanego przez niego lokalu oraz zwrotu poniesionych
przez niego nakladéw na lokal od pozwanego.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powdd J. W. (1) w latach 1988-1997 byl zatrudniony w zakladzie (...) z siedziba w Z., za$ od 1 czerwca 1997r. do
2005r. w Zakladzie (...) S.A. z siedziba w C.. W wyniku umowy zawartej w dniu 13 grudnia 1988r. z wynajmujacym
Huta (...) w Z. ul. (...), powdd zostal najemca mieszkania zakladowego znajdujace sie w budynku nr (...) przy ul. (...)

w Z. 0 Iacznej powierzchni uzytkowej 78,42 m®. Umowe zawarto na czas nieoznaczony. Do zamieszkania z najemca
uprawnieni zostali jego zona — J. W. (2) oraz dzieci: U. W., E. W., I. W. oraz M. W.. W § 8 wspomnianej umowy,
widnialo postanowienie, wg ktérego najemca mial uisci¢ wynajmujacemu kaucje zabezpieczajaca w kwocie 89.400,00
z}. W dniu 06 stycznia 1989r. powod wplacil powyzsza kwote w kasie Huty (...).

W dniu 15 stycznia 1998r. pozwany A. J. i B. J. na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego
nabyli za kwote 80.000,00 zt od Huty (...) S.A. z siedziba w Z. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomoéci
gruntowej polozonej w Z. przy ul. (...) stanowiacej dzialke oznaczona numerem geodezyjnym (...), o powierzchni

458 m® oraz prawo wlasno$é budynku stanowigcego odrebna nieruchomoéé o kubaturze 4405 m3. Dla powyzszej
nieruchomoéci Sad Rejonowy w Zabrzu prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

Pismem z dnia 19 stycznia 1998r. Huta (...) S.A. w Z. poinformowatla powoda o zbyciu nieruchomosci na rzecz A. J..

W dniu 30 stycznia 1998r. powdd J. W. (1) zawarlt z pozwanym A. J. i B. J. umowe najmu lokalu mieszkalnego
polozonego w Z. przy ul. (...). Powyzsza umowa zostala zawarta na czas nieokre§lony. W zwigzku z zawarciem
powyzszej umowy powdd nie wplacal pozwanemu zadnej kaucji mieszkaniowe;.

W pbZniejszym czasie powodd domagat sie nabycia prawa wlasnoSci wynajmowanego lokalu. W latach 2006 — 2207
powod nie uiszczal oplat czynszowych za zajmowany lokal co spowodowalo wypowiedzenie umowy najmu. Sad
Rejonowy w Zabrzu wyrokiem z 15 kwietnia 2008r. wydanym w sprawie I C 198/07 nakazal J. W. (1) i J. W. (2)
opuszczenie i opréznienie lokalu mieszkalnego polozonego w Z. przy ul. (...), ustalil, ze J. W. (1) i J. W. (2) przystluguje
prawo o otrzymania lokalu socjalnego i w zwigzku z powyzszym nakazal wstrzymanie opuszczenia i opréznienia przez
nich lokalu do czasu zlozenia przez Gmine Miejska Z. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Powo6d w dniu 17 lipca 2013r. wydal pozwanemu lokal polozony w Z. przy ul. (...). Lokal zostal przyjety przez
pozwanego bez uwag, z zastrzezeniem odbioru przez najemce kwoty 500,00 zl tytulem zaplaty za drzwi i bojler
elektryczny.

Pismem z dnia 22 lipca 2013r. powod wezwal pozwanego do zwrotu kaucji wplaconej w 1989r. w chwili zawarcie
umowy najmu z Hutg (...). Powod w piSmie wskazal, ze pozwany zawierajac umowe sprzedazy z Huta (...) dotyczaca
prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz przeniesienia wlasnoéci budynku stanowigcego odrebna nieruchomoéé
przejal kaucje wplacane przez najemcow mieszkan zakladowych i w zwigzku z tym domaga sie zwrotu zwaloryzowanej
kaucji.



W odpowiedzi pozwany pismem z dnia 1 sierpnia 2013r. zwrocil sie do powoda o dostarczenie dokumentu
wewnetrznego lub ksiegowego wskazujacy osobe, ktorej wplacona zostala kaucja, umowy kaucyjnej i warunkow
zwrotu kaucji, wniosku o wyplate — zwrot kaucji, jesli taki byl kierowany do podmiotu przyjmujacego wplate oraz
o$wiadczenia przyjmujgcego wplate, ze powod takiego Swiadczenia nie przyjal.

Powyzsze okolicznoéci faktyczne Sad ustalil na podstawie nastepujacych dowodéw: protokélu przekazania lokalu
mieszkaniowego z dnia 17 lipca 2013r. (k. 4), protokétu zdawczo-odbiorczy mieszkania z 16 lipca 2013r. (k. 5),
wezwanie do zwrotu kaucji z dnia 22 lipca 2013r. (k. 6), umowy najmu nr (...) zawartej pomiedzy powodem a Huta
(...) (k. 7, 9-13), dowod wplaty kaucji mieszkaniowej (k. 8), pisma Huty (...) S.A. w Z. z dnia 19 stycznia 1998r. (k.
14), umowy najmu z dnia 30 stycznia 1998r. zawartej pomiedzy powodem a A. J. i B. J. (k. 15), umowy sprzedazy
uzytkowania wieczystego gruntu oraz wlasno$ci budynku stanowigcego odrebna wlasno$¢ zawartej w dniu 15 stycznia
1998r. pomiedzy Huta (...) S.A. w Z. a A. J. i B. J. (k. 59-62), pisma pozwanego A. J. skierowanego do powoda J.
W. (1) z dnia 1 sierpnia 2013 r. (k. 63), wyroku Sadu Rejonowego w Zabrzu z dnia 15 kwietnia 2008r. sygn. akt I C
198/07 (k. 64), wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 4 sierpnia 2010 r. sygn. akt V ACa 226/10 (k. 68),
wyrok Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 29 grudnia 2009 r. sygn. akt I C 284/09 (k. 69), pisma powoda z dnia
4 pazdziernika 2010r. skierowanego do pozwanego (k. 74). Dokumenty byly w petlni wiarygodne, albowiem zostaly
sporzadzone przez uprawnione podmioty, za$ ich wiarygodno$¢ nie byla podwazana.

Sad zwazyl, co nastepuje:
W ustalonym stanie faktycznym powddztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 3 pazdziernika 2000 roku (K.33/99, OTK ZU 2000 nr 6, poz. 188) przyjal,
ze art. 62 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych w zakresie w jakim przepis ten wylacza
mozliwo$¢ waloryzacji kaucji mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 64 ust 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2
Konstytucji RP. W konsekwencji utraty mocy obowiazujacej tego przepisu mozliwe stalo sie dokonywanie waloryzacji
sadowej kaucji mieszkaniowych wplaconych przed dniem 12 listopada 1994r. W uchwale z dnia 26 wrze$nia 2002r.
(IITI CZP 58/02 OSNC 2003, nr 9, poz. 117) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow

nie wylacza mozliwoéci stosowania art. 358'§ 3 ke w zakresie waloryzacji wierzytelnoéci o zwrot kaucji wplaconej
przez najemce przed dniem 12 listopada 1994r. Ponadto Sad Najwyzszy wyjasnil, ze wszystkie kaucje mieszkaniowe
podlegaja waloryzacji, jednakze reguly takiej waloryzacji uzaleznione sa od daty wplacenia kaucji. Kaucje uiszczone w
okresie obowigzywania ustawy o ochronie praw lokatoré6w waloryzowane sa wedtug regul okreslonych w art. 6 ust. 3 tej
ustawy; kaucje wplacone w okresie obowiazywania ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
podlegaja rezimowi waloryzacji przewidzianemu w art. 36 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréow, a do kaucji

uiszczonych przed dniem 12 listopada 1994r. ma zastosowanie art. 358" § 3 k.c.

Przepisy dotyczace wplacania i zwrotu kaucji mieszkaniowej (art. 6 i art. 36 ustawy o ochronie praw lokator6w oraz art.
62 ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych) pozwalaja stwierdzi¢, ze przystlugujaca najemcy wierzytelno$c¢
o zwrot kaucji jest wierzytelno$cig pieniezna. Przewidziany w przepisach obowigzek zwrotu kaucji mieszkaniowej
koresponduje z istnieniem po stronie wplacajacego (najemcy) okre$lonej wierzytelnoéci pienieznej odpowiadajacej
co do zakresu obowiazkowi wynajmujacego. Wierzytelno$¢ o zwrot kaucji powstaje juz w chwili wplacenie kaucji
wynajmujacemu, natomiast staje sie wymagalna w razie pojawienia sie zdarzen prawnych okreslonych w ustawie. Od
chwili wplacenia kaucji pienieznej najemce i wynajmujacego laczy dodatkowy — obok stosunku najmu — stosunek
zobowigzaniowy, z ktorego dla najemcy wynika wierzytelno$¢ pieniezna o zwrot przedmiotu kaucji, przy czym
zakres tej wierzytelnoSci pozostaje uzalezniony od tego, czy istnialy podstawy do dokonania potracenia nalezno$ci
wynajmujacego objetych porozumieniem kaucyjnym.

Bezspornym w sprawie bylo, ze powdd wplacil kaucje mieszkaniowa w 1989r. w kasie Huty (...) w zwiazku z
zawarciem umowy najmu w dniu 13 grudnia 1988r. oraz, ze zawierajac z pozwanym umowe najmu w dniu 30
stycznia 1998r. na rzecz pozwanego nie wplacal on juz zadnej kaucji. Domagajac sie zwrotu zwaloryzowanej kaucji od



pozwanego powod wskazal na przepis art. 678 § 1 ke, zgodnie z ktérym w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania
najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem
ustawowych terminéw wypowiedzenia. Wspomniany przepis chroni najemce przed niekorzystng dla niego sytuacja,
w ktorej po zbyciu przedmiotu najmu przez wynajmujacego osobie trzeciej bylby on narazony na koniecznoéc
wydania przedmiotu najmu przed czasem wygasniecia umowy najmu. Przepis art. 678 § 1 ke jest jedynie podstawa
podmiotowego przeksztalcenia stosunku najmu bez modyfikacji pierwotnej jego tresci. Z chwilg zbycia rzeczy najetej w
czasie trwania najmu, nabywca wstepuje z mocy samego prawa w miejsce zbywcy. Powyzsze uregulowania oznacza, ze
przeksztalcenia podmiotowe jest catkowite i na nabywce przechodza wszelkie prawa i obowigzki wynikajace z umowy
najmu z wyjatkiem wyraZnie wylaczonych umowa.

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze w rozpoznawanej sprawie strony w dniu 30 stycznia 1998r. zawarly nowg umowe
najmu lokalu mieszkalnego, zgodnie z ktéra powdd nie byl zobowiazany do uiszczenia na rzecz pozwanego kaucji
mieszkaniowe;j.

Umowa sprzedazy uzytkowania wieczystego gruntu oraz budynku mieszkalnego zawarta pomiedzy Huta (...) S.A. w
Z.a pozwanym A. J. zawierala postanowienie, ze prawa bedace przedmiotem umowy sprzedazy sa wolne od obcigzen
i praw os6b trzecich nieujawnionych w ksiedze wieczystej, w tym od hipoteki ustawowej oraz od zadluzen i innych
praw wzgledem Skarbu Panistwa lub Gminy. Z tre$ci powyzszej umowy nie wynika, aby pozwany przejal od Huty (...)
S.A. w Z. kaucje mieszkaniowe wplacone przez najemcé/w w chwili zawierania uméw najmu z Huta.

Przepis art. 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych
przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz.U.1994.119.567 ze zm.) stanowi, ze ustawa reguluje zasady i tryb
przekazywania przez przedsiebiorstwa panstwowe gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi wraz z
towarzyszacymi obiektami infrastruktury technicznej i spolecznej oraz lokali: gminom, na ktérych obszarze polozone
sa przekazywane grunty oraz spoldzielniom mieszkaniowym, ktérych czlonkami sa wszystkie osoby bedace w
dniu zlozenia oferty przejecia nieruchomos$ci przez spéldzielnie najemcami lokali mieszkalnych polozonych w
przekazywanych nieruchomo$ciach. Zgodnie z art. 7 ust. 3 powyzszej ustawy kaucje mieszkaniowe wniesione przez
najemcoéw — w wypadku przekazania nieruchomosci zakladowej gminie - przekazujacy wyplaca gminie najp6zniej
w dniu zawarcia umowy w takiej wysokosci, w jakiej nalezaloby je zwréci¢ najemcom w tym dniu. Zgodnie z art.
9 ust. 1 powyzszej ustawy powyzsza zasade stosowalo sie takze w przypadku nieodplatnego przeniesienia wlasnosci
nieruchomoéci na rzecz sp6ldzielni mieszkaniowych.

Pozwany A. J. podal, ze Huta (...) S.A. w Z. w zwiazku ze sprzedaza uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa
wlasnoS$ci budynku nie przekazala mu jakichkolwiek kaucji mieszkaniowych wplaconych przez najemcow w chwili
zawarcia umowy najmu ze zbywca nieruchomosci. Powod nie przedstawil jakiegokolwiek dowodu, ktéry zaprzeczylby
twierdzeniu pozwanego. Zgodnie z trescia art. 6 ke ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu
tego wywodzi skutki prawne. Samo twierdzenie strony nie jest dowodem, a twierdzenie dotyczace istotnej dla sprawy
okoliczno$ci powinno by¢ udowodnione przez strone to twierdzenie zglaszajaca (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
22 listopada 2001 roku, I PKN 660/00, Wokanda 2002/7-8/44). Zatem za zasadny uzna¢ nalezy zarzut pozwanego
dotyczacy braku legitymacji bierne;.

Majac powyzsze ustalenia i rozwazania na wzgledzie orzeczono jak w sentencji.

Gliwice, dnia 18 maja 2014r. SSO Katarzyna Banko



