Uchwata z dnia 26 wrzesnia 2002 r., |1l CZP 58/02

Sedzia SN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk (sprawozdawca)
Sedzia SN Mirostawa Wysocka

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Teresy S. i Jerzego S. przeciwko
Gminie Miasta S. o zaptate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 26 wrzesnia 2002 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej
Iwony Kaszczyszyn, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy
w Szczecinie postanowieniem z dnia 6 czerwca 2002 r.:

"Czy art. 36 ust 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.U Nr.
71, poz. 733) wytagcza mozliwosé stosowania art. 358 § 3 k. c. do waloryzadiji
kaucji wptaconej przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 r.?"

podjat uchwate:

Przepis art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
(Dz.U. Nr 71, poz. 733) nie wylacza mozliwosci stosowania art. 358 § 3 k.c. w
zakresie waloryzacji wierzytelnosci o zwrot kaucji wpltaconej przez najemce

przed dniem 12 listopada 1994 r.

Uzasadnienie

Przedstawione Sgdowi Najwyzszemu zagadnienie prawne pojawito sie
w zwigzku z nastepujgcym stanem faktycznym.

Powodowie zawarli w dniu 30 czerwca 1988r. z prawnym poprzednikiem
pozwanej Gminy — Miejskim Przedsiebiorstwem Gospodarki Komunalnej w S.
umowe najmu lokalu mieszkalnego. W dniu 12 lipca 1988 r. uiscili wynajmujgcemu
kaucje w wysokosci 74 840 zt, a w dniu 1 lutego 2001 r. nabyli od pozwanej Gminy

zajmowany wczeséniej lokal po zaptaceniu ustalonej ceny. Nastepnie domagali sie



zwaloryzowania kaucji i zasgdzenia na ich rzecz kwoty 2954,50 zt. Odmowili
przyjecia zaproponowanej przez Gmine kwoty 15,93 zt, uznajgc, ze taka suma nie
stanowitaby wiasciwego wykonania zobowigzania ze strony wynajmujgcego.

Sad Rejonowy uwzglednit zgdanie powoddéw do sumy 1500 zt i oddalit
powoddztwo w pozostatym zakresie. W ocenie tego Sadu, roszczenie powodéw
znajdowato swoje uzasadnienie w przepisie art. 358" § 3 k.c. Jednocze$nie Sad
uznat, ze przepis art. 36 ust.1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr
71, poz. 733 ze zm. — dalej "u.o0.p.l.") jest sprzeczny z Konstytucjg, a brak regulacji
szczegolnej w zakresie waloryzacji kaucji mieszkaniowej uzasadnia zastosowanie w
tym wzgledzie przepisu art. 358" § 3 k.c.

Rozpatrujgc apelacje pozwanej Gminy, w ktorej kwestionowano mozliwosc
zwaloryzowania wptaconej przez powodéw kaucji na podstawie art. 358 § 3 k.c.,
Sad Okregowy powzigt powazne watpliwosci przestawione w skierowanym do Sgdu
Najwyzszego pytaniu prawnym. Sad drugiej instancji przytoczyt orzecznictwo Sadu
Najwyzszego w zakresie relacji prawnej przepisu art. 62 ustawy z dnia 2 lipca
1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U
z 1998 r., Nr 1290, poz. 787 ze zm. — dalej "u.naj.lok.”) do art. 358" § 3 k.c.
Przypomniat orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 3 pazdziernika 2000 r.,
uznajgce niezgodnosc¢ przepisu art. 62 u.naj.lok. z art. 64 ust.1 w zwigzku z art. 31
ust. 3 oraz z art. 64 ust. 2 Konstytucji w zakresie, w jakim przepis art. 62 u.naj.lok.
wytgcza mozliwos¢ waloryzacji kaucji mieszkaniowej. Analizujgc przepis art. 6 i 36
u.o.p.l.,, Sgd Okregowy doszedt do wniosku, ze de lege lata ustawodawca nie
przewidziat waloryzacji kaucji wptaconych przed dniem 12 listopada 1994 r. W
ocenie tego Sadu, uzasadniony bytby zatem poglad, ze przepis art. 36 ust. 1 u.o.p.l.
jest sprzeczny z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2
Konstytucji. W takiej sytuacji do waloryzacji kaucji mieszkaniowych miatby
zastosowanie przepis art. 358" § 3 k.c. Jednocze$nie Sad Okregowy przytoczyt
orzeczenia wydane przez ten Sad w innych sktadach, w ktérych przyjmowano
poglad, ze przepis art. 36 ust. 1 u.o.p.l. jako lex specialis wytgcza zastosowanie art.
358§ 3 k.c. do waloryzaciji kaucji mieszkaniowych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pismiennictwie prezentowane jest stanowisko, ze zobowigzanie obejmujgce

zwrot tzw. kaucji mieszkaniowej i obcigzajgce wynajmujacego nie stanowi w istocie



zobowigzania pienieznego w znaczeniu scistym. Wpfacenie kaucji powoduje zatem
powstanie zobowigzania niepienieznego wynajmujgcego wobec najemcy, ale ze
Swiadczeniem pienieznym. Kaucja stuzy do zabezpieczenia ewentualnych roszczen
wynajmujgcego wobec najemcy, a jej zwrot ma zapobiec bezpodstawnemu
wzbogaceniu sie wynajmujgcego kosztem najemcy. Stanowisko takie oznacza w
rezultacie eliminacje mozliwosci waloryzacji wierzytelnosci najemcy o zwrot kauciji
na podstawie przepisu art. 358" § 3 k.c.

W uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 10 wrzesnia 1999 r., Ill CZP 24/99
(OSNC 2000, nr 3, poz. 44) stwierdzono, ze podlegajgca zwrotowi kwota kaucji
mieszkaniowej nie jest Swiadczeniem pienieznym, ktorego wysokos¢ mogtaby byc¢
zmieniona na podstawie art. 358 § 3 k.c., takze wéwczas, gdy byta ona wptacona
w zwigzku z przydzieleniem statej kwatery wojskowej. Przyjeta przez Sad
Najwyzszy prawna kwalifikacja wierzytelnosci najemcy obejmujgcej "zwrot kauciji
mieszkaniowej” jako w istocie wierzytelnosci niepienieznej, nie zostata blize;
umotywowana prawnie w uzasadnieniu uchwaty.

Wbrew prezentowanym wypowiedziom, nalezy jednakze przyjaé, ze
wierzytelno§¢ najemcy obejmujgca zwrot sumy pienieznej wptaconej
wynajmujgcemu jako tzw. kaucja mieszkaniowa stanowi wierzytelnosc pieniezng i to
wierzytelno$é w sensie $cistym (art. 358 § 1 k.c.). W celu okreélenia prawnego
charakteru tej wierzytelnosci nie jest niezbedne nawigzywanie do samej istoty kaucji
(pienieznej lub innej), poniewaz w praktyce obrotu prawnego wystepuje spora grupa
tzw. porozumien kaucyjnych, obejmujacych ztozenie i zwrot przedmiotu kaucji
(sumy pienieznej) i trudno méwic o jakich$ typowych cechach jurydycznych kaucji
pienieznej. Ksztaltowanie tresci porozumien kaucyjnych odbywac¢ sie moze w
zasadzie przy uwzglednieniu reguty wyrazonej w art. 353 k.c., jezeli brak bytoby w
tej mierze blizszych regulacji kaucji w zakresie okreslonej grupy stosunkéw
obligacyjnych. Wprawdzie omawiane tzw. porozumienia kaucyjne tgczy ich funkcja
zabezpieczajgca (stworzenie stanu zabezpieczenia okreslonych wierzytelnosci), nie
moze ona jednak przesgdzaé prawnego charakteru wierzytelnosci przystugujgcej
osobie uprawnionej do zwrotu kauciji.

Przepisy dotyczgce wptacania i zwrotu kaucji mieszkaniowej (art. 6 i 36 u.o.p.l.
oraz art. 62 u.naj.lok.) nie upowazniajg do obrony stanowiska, ze przystugujgca
najemcy wierzytelnoS¢ o zwrot kaucji stanowi inng wierzytelnosc¢ niz wierzytelnosc

pieniezna w znaczeniu $cistym w rozumieniu przepisu art. 358 § 1 k.c. Nie moze



mieC¢ przy tym znaczenia data ztozenia kaucji przez najemce oraz okres
pozostawania jej w dyspozycji wynajmujgcego. Przewidziany we wspomnianych
przepisach obowigzek zwrotu kaucji mieszkaniowej koresponduje z istnieniem po
stronie  wptacajgcego  (najemcy) okreslonej  wierzytelnosci  pienieznej
odpowiadajgcej co do =zakresu obowigzkowi wynajmujgcego. Mozna broni¢
stanowiska, ze wierzytelnos¢ o zwrot kaucji powstaje juz w chwili wptacenia kauciji
wynajmujgcemu, natomiast staje sie wymagalna w razie pojawienia sie zdarzen
prawnych okreslonych w ustawie. Juz zatem od chwili wptacenia kaucji pienieznej
najemce i wynajmujgcego tgczy dodatkowy — obok stosunku najmu — stosunek
zobowigzaniowy, z ktérego dla najemcy wynika wierzytelnos¢ pieniezna o zwrot
przedmiotu kaucji, przy czym zakres tej wierzytelnosci pozostaje uzalezniony od
tego, czy istniaty postawy do dokonania potrgcenia naleznos$ci wynajmujgcego
objetych porozumieniem kaucyjnym.

W poprzednio obowigzujgcym stanie prawnym w art. 62 u.naj.lok.
przewidziano, ze kaucja wptacona przez najemce przed dniem wejscia w zycie
ustawy, pomniejszona o0 ewentualne naleznosci wynajmujgcego z tytutu najmu,
podlega zwrotowi wraz z oprocentowaniem w ciggu miesigca od oproznienia lokalu
lub nabycia jego wiasnosci przez najemce. Uzyta w tym przepisie formuta ,zwrotu
wraz z oprocentowaniem” spowodowata powstanie zagadnienia prawnej relacji
omawianego przepisu do art. 358" § 3 k.c., a wiec — mozliwosci waloryzowania
wierzytelnosci najemcow o zwrot wptaconej kaucji mieszkaniowej przed dniem
12 listopada 1994 r. na podstawie regut ogdélnych przewidzianych w kodeksie
cywilnym. Wynajmujgcy dokonywali bowiem czesto zwrotu najemcom niewielkich
kwot, powotujgc sie wtasnie na przepis art. 62 u.naj.lok.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego uksztattowata sie wyktadnia eliminujgca
mozliwos¢ waloryzacji wierzytelnosci najemcow o zwrot kaucji mieszkaniowej na
podstawie przepisu art. 358 § 3 k.c. W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 5 maja
1999r., Il CZP 6/99 (OSNC 1999, nr 11, poz.185) przyjeto, ze art. 62 u.naj.lok.
reguluje w sposéb samodzielny zasady zwrotu kaucji mieszkaniowej wptaconej
przez najemce przed dniem wejscia w zycie wymienionej ustawy i wytgcza w tym
zakresie stosowanie art. 358" § 3 k.c. Stanowisko takie motywowano m.in. tym, ze
zgodnie z art.1 ust. 2 u.naj.lok., w zakresie nieuregulowanym ustawag, do najmu
lokali stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego, a przepis art. 62 ustawy zawierat
wiasnie odrebng, samodzielng regulacje, okreslajgcg zasady zwrotu kauciji



mieszkaniowej wptaconej przed dniem 12 listopada 1994 r. Przyjety kierunek
wyktadni art. 62 u.naj.lok. miata potwierdza¢ regulacja prawna wynikajgca z art. 6a
ust. 2, wprowadzona ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy 0 najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz zmianie ustawy — Prawo
spoétdzielcze (Dz.U Nr 11, poz. 723). Przewidywano w niej, ze kaucja wptacona po
dniu 12 listopada 1994 r. (po dniu wejscia w zycie ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych) bedzie zwracana w Kkwocie
odpowiadajgcej przyjetemu przy jej wptacaniu procentowi wartosci odtworzeniowej
lokalu obowigzujgcej w dniu wptaty kaucji.

W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 1999r., lll CZP 13/99
(OSNC 2000, nr 1, poz. 3) stwierdzono, ze zasady zwrotu kaucji wptaconej przed
dniem 12 listopada 1994 r. uregulowane sg w art. 62 u.naj.lok., co oznacza
wytaczenie dopuszczalno$ci stosowania w tym zakresie art. 358t § 3 k.c.
Powtdrzono tu zasadniczo irozwinieto argumentacje wspierajgcg uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 5 maja 1999 r., podnoszgc réwniez, ze w art. 62 i art. 6a ust. 2
u.naj.lok. ustawodawca wprowadzit rézne szczegdlne sposoby waloryzaciji
wierzytelnosci obejmujgcych zwrot kaucji mieszkaniowych, wptacanych przed
dniem 12 listopada 1994 r. i po tej dacie. We wspomnianej juz uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 10 wrzesnia 1999 r. wykluczono dopuszczalnosé waloryzacii
wierzytelnosci o zwrot kaucji, ale z tej przyczyny, ze podlegajgca zwrotowi kwota
kaucji mieszkaniowej nie jest Swiadczeniem pienieznym.

W orzeczeniu Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 3 pazdziernika 1999 r., K
33/99 (OTK Zbidér Urzedowy 2000, nr 6, poz. 188) przyjeto, ze art. 62 u.naj.lok. w
zakresie, w jakim przepis ten wytgcza mozliwos¢ waloryzacji kaucji mieszkaniowej,
jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 64 ust. 2
Konstytucji. W uzasadnieniu Trybunat Konstytucyjny stwierdzit m.in., ze
przewidziane w zakwestionowanym art. 62 u.naj.lok. oprocentowanie zwracanej
kaucji stanowi jedyny, okreslony przez ustawodawce mechanizm majgcy na celu
zachowanie realnej wartosci kaucji wyptacanej najemcom, przy czym mechanizm
taki prowadzi wrecz do naruszenia istoty prawa majgtkowego najemcéw, f{j.
wierzytelnosci obejmujacej zwrot kaucji.

De lega lata regulacja tzw. kaucji mieszkaniowej zawarta jest w przepisie art. 6
i 36 u.o.p.l. Przepis art. 6 dotyczy kaucji wptacanych przez najemcédw w okresie
obowigzywania ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow.



Uregulowano tu takze zasady waloryzacji zwracanych kaucji. Inny rezim prawny
zwrotu kaucji wptaconych w okresie obowigzywania ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. i
przed dniem 12 listopada 1994 r. wprowadzono w przepisie art. 36 u.o.p.l. Zgodnie
z art. 36 ust. 1 ustawy, "kaucja wptacona przez najemce przed dniem 12 listopada
1994 r., pomniejszona o0 ewentualne naleznosci wynajmujgcego z tytutu najmu,
podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu lub nabycia jego
wiasnosci przez najemce”.

W najnowszym pismiennictwie przepis art. 36 ust.1 wzbudzit zasadnicze
rozbieznosci interpretacyjne. Wyrazono opinig, ze ustawodawca przewidziat
mozliwos¢ waloryzacji jedynie w odniesieniu do kaucji wptaconych pod rzgdem
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw (art. 6 ust. 3 tej
ustawy) i w okresie obowigzywania ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Waloryzacja kaucji okreslonych w art.
36 ust 1 zostata zatem ex lege wytgczona. Broni sie takze odmiennego stanowiska,
dopuszczajgcego mozliwos¢ waloryzacji kaucji mieszkaniowych okreslonych w art.
36 ust. 1 u.o.p.l. wedtug zasad ogdinych.

Nalezy zwroci¢ uwage na samo brzmienie przepisu art. 36 ust. 1 u.o.p.l. w
zestawieniu z trescig art. 62 u.naj.lok. De lege lata zrezygnowano ostatecznie z
uzytej w tym ostatnim przepisie formuty, ze kaucja "podlega zwrotowi wraz z
oprocentowaniem”. Oznacza to rezygnacje z takiego, szczegélnego mechanizmu
waloryzacji kaucji mieszkaniowych. W tresci przepisu art. 36 ust. 1 ustawy
uregulowano natomiast inne zagadnienia dotyczgce kaucji, tj. mozliwo$¢ dokonania
okreslonych potrgcen przez wynajmujgcego, obowigzek zwrotu kaucji, czas zwrotu,
przyczyny decydujgce o powstaniu wymagalnosci wierzytelnosci najemcy. Nie
dokonano zatem modyfikacji w zakresie samego obowigzku zwrotu kaucji
obcigzajgcego wynajmujgcego.

Ze wskazang zmiang regulacji prawnej kaucji mieszkaniowych, wptaconych
przed dniem 12 listopada 1994 r., nalezy taczyC z pewnoscig istotne konsekwencje
prawne w zakresie sytuacji prawnej najemcow lokali mieszkalnych. Rezygnacja ze
wspomnianego mechanizmu waloryzacji (zwrot kaucji wraz z oprocentowaniem) nie
musi, oczywiscie, oznaczacé intencji pozbawienia najemcow mozliwosci
waloryzowania ich wierzytelnosci obejmujgcych zwrot kaucji mieszkaniowych
wptaconych przed dniem 12 listopada 1994 r. Mogta by¢ wiasnie podyktowana
potrzebg zapewnienia najemcom lokali mieszkalnych skuteczniejszej i petniejsze;j



ochrony ich wierzytelnosci o zwrot kaucji, skoro w tej materii wczesniej
wypowiedziat sie juz Trybunat Konstytucyjny (por. powotane orzeczenie z dnia 10
marca 2000 r.), uznajgc przewidziany w art. 62 u.naj.lok. mechanizm waloryzacji za
prowadzgcy w istocie do naruszenia istoty prawa majgtkowego najemcoéw.

Co wiecej, w postepowaniu przed Trybunatem Konstytucyjnym przedstawiciel
Sejmu podzielit w catosci argumentacje wnioskodawcy, podkreslat niesprawiedliwe i
krzywdzgce traktowanie przez zaskarzony przepis art. 62 u.naj.lok. najemcow
dawnych i ostatecznie sformutowat wniosek 0 uznanie tego ostatniego przepisu za
niekonstytucyjny.

Trudno z pewnoscig uznac za merytorycznie spojny system waloryzacji kauciji
mieszkaniowych, gdyby waloryzacje takg ograniczono tylko do niektorych kategorii
najemcow lokali mieszkalnych, a wiec tych, ktorzy dokonali wptaty kaucji po dniu 12
listopada 1994 r. Prawidtowe jest stanowisko, ze de lege lata przewidziano jednak,
w wyniku innej redakcji przepisu art. 36 ust. 1 u.o.p.l. (odpowiednika przepisu art.
62 u.naj.lok.), mozliwo$¢ waloryzowania wszystkich wptaconych kaucji
mieszkaniowych, przy czym reguty takiej waloryzacji uzaleznione sg od cezury
czasowej wptacenia kaucji. Kaucje uiszczone w okresie obowigzywania ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw waloryzowane sg wedtug regut
okreslonych w art. 6 ust. 3 tej ustawy, natomiast kaucje wptacone w okresie
obowigzywania ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
podlegajg rezimowi waloryzacji przewidzianemu w art. 36 ust. 2 u.o.p.l., a do kaucji
uiszczonych przed dniem 12 listopada 1994 r. ma zastosowanie art. 358 § 3 k.c.

Z przedstawionych wzgledow nalezato przyjac, ze przepis art. 36 ust. 1 u.o.p.l.
nie wylacza mozliwosci stosowania art. 358 § 3 k.c. w zakresie waloryzadiji
wierzytelnosci o zwrot kaucji wptaconej przez najemce przed dniem 12 listopada
1994 r. Dlatego Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 k.p.c. rozstrzygnat

zagadnienie prawne, jak w uchwale.



