Sygn. akt I C 614/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2015 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu, Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Agata Maslowska

Protokolant: Marta Krawiec-Klimczak

po rozpoznaniu w dniu 12 stycznia 2015 r. we Wroclawiu
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. I. oraz A. I. (1)

przeciwko G. W.

o zaplate

I. oddala powédztwo;

II. zasqdza od powodoéw B. I.i A. I. (1)solidarnie na rzecz strony pozwanej G. W.kwote 600 zl tytutem
kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 614/14

UZASADNIENIE

Pozwem z 29 kwietnia 2013 r. (k.5-7) powodowie B. I.i A. I. (1)wniesli o zasadzenie na swojg rzecz od strony
pozwanej G. W.kwoty 3.246,09 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wydania wyroku do dnia zaplaty, a ponadto o
zasgdzenie na swoja rzecz od strony pozwanej kosztow procesu. Uzasadniajac swe zadanie powodowie podniesli, ze
w dniu 17 grudnia 1992 r. uzyskali przydziat lokalu komunalnego przy ul. (...). Zgodnie z obowiazujacymi wowczas
przepisami warunkiem wynajecia lokalu bylo wniesienie kaucji zabezpieczajacej. Kaucja ta w przypadku powodéw
zostala pierwotnie ustalona w kwocie 7.261.100 zl, a nastepnie zostala obnizona do 3.630.550 z} i rozlozona na 6
rownych miesiecznych rat. Splata kaucji zostala zabezpieczona wekslem gwarancyjnym. W zwiazku z powyzszym
w dniu 21 stycznia 1993 r. zawarta zostala z powodami umowa najmu powyzszego lokalu. Kolejng umowe zawarto
15 marca 1995 r. W 2009 r. powodowie zwrdcili sie o zwrot zwaloryzowanej kaucji zabezpieczajacej. W 2011 r. w
protokole rokowan w sprawie sprzedazy lokalu niezgodnie z prawda odnotowano, ze powodowie nie dokonywali
wplaty kaucji, w zwigzku z czym kaucji tej nie rozliczono na poczet ceny sprzedazy lokalu. Przy podpisywaniu aktu
notarialnego przedstawiciel strony pozwanej zobowiazat sie w zwiazku z tym do aneksowania umowy sprzedazy w
zakresie jej § 6, dotyczacego nierozliczenia kaucji. Zdaniem powodéw strona pozwana bezzasadnie zadala od nich
dalszych dowodow wplaty kaucji, gdyz przedstawili wystarczajacy dowdd tej okolicznoSci, w postaci umowy najmu z
adnotacja o uiszczeniu kaucji.

Nakazem zaplaty z 10 lipca 2013 r. (k.50), wydanym w postepowaniu upominawczym pod sygn. (...), Sad w catosci
uwzglednil Zadanie pozwu.



W sprzeciwie od nakazu zaplaty (k.53-55) strona pozwana G.W.wniosla o oddalenie powbddztwa w caloéci i zasadzenie
od powoddéw na swoja rzecz kosztow procesu. Strona pozwana zarzucila, ze przedstawione przez powodéw dowody
nie wskazujg na to, ze powodowie zaplacili kaucje. Strona pozwana podkreslila, ze zaréwno w protokole rokowan,
jak i akcie notarialnym znajduje sie wzmianka o tym, ze kaucji nie zaplacono. Dopiero po zawarciu umowy sprzedazy
powodowie zazadali zwrotu kaucji. Strona pozwana o$wiadczyla, ze na oryginale umowy najmu, znajdujacym sie w
jej posiadaniu, nie ma wzmianki, na ktéra powoluja sie powodowie. Strona pozwana podkresdlila, ze nie kwestionuje
tego, ze kaucje rozlozono na raty i ze byla zabezpieczona wekslem gwarancyjnym; wskazala jednak, ze decyzja w tym
przedmiocie zapadta juz po podpisaniu umowy najmu, w zwigzku z czym zawarcie umowy nie jest dowodem na to,
ze kaucje uiszczono. Strona pozwana zaprzeczyla temu, aby zobowigzywala sie do aneksowania umowy sprzedazy i
wyjaénila, ze powodowie wielokrotnie byli informowani o tym, ze warunkiem zaliczenia na poczet ceny sprzedazy
lokalu kaucji jest przedstawienie dowodu wplaty przedmiotowej kaucji.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Decyzja z 17 grudnia 1992 r. (...) [dalej: (...)] W., po rozpoznaniu wnioskéw B. L.i M. S.o zezwolenie na dokonanie
zamiany lokali mieszkalnych, zezwolil na dokonanie zamiany i przydzielil malzonkom B.i A. 1. (2)lokal mieszkalny nr

(...)przy ul. (...)we W., o lacznej powierzchni mieszkalnej (...)m * i powierzchni uzytkowej 68,76 m *.
Dowody:
 kopia decyzji z 17.12.1992 r. (k.11-12)

B. 1., zawierajac umowe najmu wczeSniej zajmowanego lokalu komunalnego, uiscita juz kaucje mieszkaniowa,
wowcezas w kwocie 13.505 zl. Dotyczyla ona lokalu przy ul. (...), ktory powodka chceiala zamieni¢ na zajmowany przez
M. S. lokal przy ul. (...). Gdy doszlo do zamiany, powodka zostala poinformowana, ze kaucja uiszczona przez nia w
zwigzku z najmem lokalu przy ul. (...) nie zostanie zaliczona na poczet kaucji za lokal przy ul. (...).

Dowody:
+ potwierdzenie wptlaty (k.86)
« zeznania Z. L. (k.94, transkrypcja k.126-127)
+ przestuchanie B. I. w charakterze powddki (k.124)
« przestuchanie A. I. (1) w charakterze powoda (k.124)

Pismem z 21 stycznia 1993 r. B. 1. zostala zawiadomiona przez (...) W., ze kaucja zabezpieczajaca za lokal przy ul.
(...) zostala naliczona w kwocie 7.261.100 z} (przed denominacja). Powddka zostala jednocze$nie poinformowana, ze
kaucje ma wplaci¢ jednorazowo gotowka w kasie administracji lub przekazem pocztowym na konto (...).

Dowody:
 kopia pisma z 21.01.1993 r. (k.13)

W dniu 21 stycznia 1993 r. B. 1. zawarla z (...) W. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul.
(...). Umowa ta sporzadzona byla wedlug wzoru — formularza, w ktérym odrecznie wpisywane byly dane dotyczace
konkretnego najemcy i lokalu.

W § 5 ust. 1 formularza przewidziano wskazanie sposobu, w jaki zabezpieczono utrzymanie lokalu mieszkalnego.
Formularz w tej cze$ci mial nastepujace brzmienie:

»,1. Wynajmujacy stwierdza, ze zabezpieczenie utrzymania lokalu mieszkalnego w nalezytym stanie najemca:



a) uiécil kaucje w kwocie zt ............... slownie ............... ,

b) uzyskal zgode terenowego organu administracji panstwowej na zwolnienie od wplaty kaucji,

c¢) uzyskal zgode t.0.a.p. na obnizenie kaucji do kwoty ............. slownie ............... ,
d) uzyskal zgode t.o.a.p. na rozlozenie splaty kaucji wynoszacej zt .............. w ratach ............... po zt .o
miesiecznie liczac od dnia ................... , podstawa: pismo z dnia............... znak ..o, wystawione przez .............. 7

W egzemplarzu umowy zlozonym do akt lokalowych, znajdujacym sie w posiadaniu wynajmujacego, § 5 ust. 1 nie
zostal wypelniony.

W egzemplarzu umowy znajdujacym sie w posiadaniu powodoéw B. 1. i A. I. (1) § 5 ust. 1 zostal wypelniony innym
rodzajem pisma i innym narzedziem pisarskim, niz pozostala cze$¢ umowy. Nadano mu brzmienie:

»1. Wynajmujacy stwierdza, ze zabezpieczenie utrzymania lokalu mieszkalnego w nalezytym stanie najemca:
a) uiécil kaucje w kwocie zt ............... slownie ............... ,
b) uzyskal zgode terenowego organu administracji panstwowej na zwolnienie od wplaty kaucji,

¢) uzyskal zgode t.0.a.p. na obnizenie kaucji do kwoty 3.630.550 zl stownie trzy miliony szeséset trzydziesci
tysiecy pieéset piecdziesiqt,

d) uzyskal zgode t.o.a.p. na rozlozenie splaty kaucji wynoszacej zt 3.630.550 w ratach 605.000 po zt 605.000
miesiecznie liczac od dnia wplacano do 10-go 6 miesiecy , podstawa: pismo z dnia 19 IT 1993 znak (...)
wystawione przez (...)Dyrektor J. T.”

Adnotacja opatrzona jest niepelna data: ,,23 II 199” i nieczytelnym podpisem. Dodatkowo pomiedzy § 5 ust. 1 § 5
ust. 2 na egzemplarzu umowy bedacym w posiadaniu powddki naniesiono odrecznie adnotacje: ,,wplacono w kasie
(...)zabezpieczone wekslem gwarancyjnym w (...)".

Dowody:
 pismo stwierdzajace warunki najmu z 21.01.1993 r. (w aktach lokalowych)
+ pismo stwierdzajace warunki najmu z 21.01.1993 r. (k.86)

Decyzja z 19 lutego 1993 1. (...)W.zwolnil B. I.z oplaty polowy kaucji mieszkaniowej w wysoko$ci 3.630.550 zl za lokal
mieszkalny przy ul. (...)i rozlozyl pozostalg czes$¢ naliczonej kaucji na 6 miesiecznych rat, pierwsza w kwocie 605.550
zl, pozostalte w kwocie 605.000 zl, platne do 10-tego dnia kazdego miesigca. Splata rat powinna zosta¢, zgodnie z
decyzja, zabezpieczona wekslem gwarancyjnym w Rejonie (...)M. Nr(...)przy ul. (...)we W..

Dowody:
 kopia decyzji z 19.02.1993 1. (k.14)

W dniu 15 marca 1995 r. B. I. zawarta z (...) W. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy
ul. (...). Umowa ta sporzadzona byla wedlug wzoru — formularza, w ktérym odrecznie wpisywane byly dane
dotyczace konkretnego najemcy i lokalu. Formularz nie zawieral cze$ci umozliwiajacej wpisanie informacji o kaucji
zabezpieczajacej, nie zawieral tez odrecznych adnotacji w tej kwestii.

Dowody:

« umowa najmu z 15.03.1995 r. (w aktach lokalowych, kopia: k.19-22)



Powodowie pismem z 5 lutego 2009 r. zglosili oferte nabycia na odrebna wlasnoéc¢ lokalu mieszkalnego przy ul. (...). W
zwiazku z tym Wydziat (...)(...)zwrocil sie pismem z 23 lutego 2009 r. do (...)o podjecie postepowania w przedmiocie
ustalenia czy i w jakiej wysokoSci najemcy przystuguje zwrot kaucji mieszkaniowej i poinformowanie w terminie do
31 marca 2009 r. o wyniku tego postepowania. Jednocze$nie wezwano powodoéw do zlozenia wniosku o obliczenie
zwaloryzowanej kaucji, wraz z dokumentami potwierdzajacymi fakt jej wplacenia.

Pismem z 7 kwietnia 2009 r. powodowie zglosili (...) wniosek o przeliczenie i zwaloryzowanie kaucji mieszkaniowych
dla lokalu przy ul. (...)oraz lokalu przy ul. (...).

Pismem z 8 kwietnia 2009 r. powodowie zwrdcili sie do (...)z pro§ba o naliczenie zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowe;j
w zwiazku z wykupem lokalu mieszkalnego nr (...)w budynku nr (...)przy ul. (...).

Dowody:
+ kopia pisma z 23.02.2009 r. (k.26-27)
+ kopia pisma z 7.04.2009 r. (k.23)
+ kopia pisma z 8.04.2009 r. (k.24)

W dniu 24 listopada 2011 r. powodowie i (...) W.przeprowadzili rokowania w sprawie sprzedazy lokalu mieszkalnego
przy ul. (...). W protokole rokowan wskazano, ze na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci lokalowej oznaczonej
protokolem nie zalicza sie kaucji mieszkaniowej z uwagi na przyczyne wskazang w o§wiadczeniu nabywcy, ztozonym
dla potrzeb prowadzonego postepowania w sprawie, tj. kaucja mieszkaniowa nie byla przez najemce wplacona.

Powolane w protokole o§wiadczenie sporzadzane bylo na druku przygotowanym przez strone pozwang. Mialo ono
dwie cze$ci i wymagalo zlozenia podpisu w dwoch miejscach. Pierwsza cze$é oSwiadczenia dotyczyla tego, ze jest
to pierwszy lokal mieszkalny, jaki najemca nabywa od (...) W., nigdy nie korzystat z bonifikaty od ceny sprzedazy
lokalu, nie jest wlascicielem dziatki budowlanej, domu ani innego mieszkania, nie przystuguje mu lokatorskie lub
wlasno$ciowe prawo do lokalu spoéldzielczego. Pod ta czescia oswiadczenia zlozyli podpisy B. 1.i A. L. (1). Druga czeéc
o$wiadczenia zawierala informacje o tym, ze najemca wplacil/nie wplacil kaucji mieszkaniowej przed 12 listopada
1994 1. oraz o jej kwocie, a takze informacje o tym, ze najemca bedzie/nie bedzie wystepowal o wydanie za§wiadczenia o
wysokosci zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej. Zawierala takze wzmianke o tym, ze najemca zostal poinformowany,
ze w zwigzku z nieubieganiem sie o zaliczenie kaucji na poczet ceny nabycia lokalu po kupnie zajmowanego lokalu
nie bedzie mogt dochodzi¢ jej zwrotu, poniewaz w protokole rokowan zrzeka sie wszystkich roszczen. Tej czeSci
o$wiadczenia powodowie nie podpisali.

Dowody:
« kopia protokotu rokowan z 24.11.2011 r. (k.28-31)
+ o$wiadczenie powodow (oryginal w aktach dot. wykupu lokalu, kopia: k.32)
+ przestuchanie B. I. w charakterze powodki (k.124)
+ przestuchanie A. I. (1) w charakterze powoda (k.124)

W dniu 26 stycznia 2012 r. (...) W.zawarla z B.i A. I. (1)umowe sprzedazy lokalu i oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste, na mocy ktorej powodowie nabyli prawo wlasnoéci lokalu mieszkalnego przy ul. (...). W § 6 umowy,
dotyczacym ceny sprzedazy lokalu, wskazano, ze ,,na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci lokalowej nie zalicza sie
kaucji mieszkaniowej z uwagi na przyczyne wskazana w oSwiadczeniu nabywcow, ztozonym dla potrzeb prowadzonego
postepowania w sprawie sprzedazy lokalu - kaucja mieszkaniowa nie zostala przez najemce wplacona”. Ponadto w



§ 14 wskazano, ze nabywcy zrzekaja sie wzgledem sprzedajacego wszelkich roszczen zwigzanych z przedmiotowym
lokalem.

Dowody:
 kopia wypisu aktu notarialnego z 26.01.2012 r., rep.(...)(k.37-41)

Przy odczytywaniu i podpisywaniu aktu notarialnego powodowie sygnalizowali pelnomocnikowi (...)W., ze wplacili
kaucje mieszkaniowa. Pelnomocnik (...)wskazala, ze w takim razie nalezy przelozy¢ podpisanie umowy i wyjasnié
sprawe kaucji. Powodowie wskazali jednak, ze nie dysponujg dowodem wplaty kaucji, w zwigzku z czym pelnomocnik
Gminy poinformowala ich, ze w takiej sytuacji nie bedzie mozliwe naliczenie zwaloryzowanej kaucji i odliczenie jej
od ceny sprzedazy lokalu. Wobec tego powodowie stwierdzili, Ze nie chca dalej przesuwac¢ w czasie podpisania aktu
notarialnego.

Dowody:
« zeznania D. B. (k.94, transkrypcja k.138-142)
+ zeznania K. D. (k.94, transkrypcja k.143-144)
« czeSciowo: przestuchanie B. I. w charakterze powodki (k.124)

Pismem z 25 stycznia 2012 r. powodka B. I. zwroécila sie do strony pozwanej o odnalezienie oraz potwierdzenie dowodu
wplaty kaucji za mieszkanie. Wskazala, ze wplata zostala dokonana w kasie (...) w okresie od lutego do czerwca 1993 r.

Pismem z 2 lutego 2012 r. strona pozwana powiadomita powddke, ze dowody wplaty kaucji mieszkaniowych byly
przechowywane przez 5 lat od daty wytworzenia, a nastepnie byly utylizowane. Pouczono jednoczeénie powodke, ze
fakt dokonania wplaty kaucji mieszkaniowej dokumentowala wydana powodom kopia dowodu wplaty.

Pismem z 9 lutego 2012 r. powodowie zwrdcili sie o zwrot nadplaconej kaucji za lokal przy ul. (...).

Pismem z 17 lutego 2012 r. strona pozwana poinformowata powodéw, ze w zwigzku z wykupieniem lokalu w dniu 26
stycznia 2012 r. nie ma mozliwo$ci pozytywnego rozpatrzenia ich wniosku.

Dowody:
 kopia pisma z 25.01.2012 1. (k.25)
 kopia pisma z 2.02.2012 1. (k.45)
 kopia pisma z 9.02.2012 . (k.33)
 kopia pisma z 17.02.2012 1. (k.34)

Pismem z 15 czerwca 2012 r. powodowie zwrdcili sie do Biura Sprzedazy Lokali (...)W.o zrobienie aneksu w akcie
notarialnym z 26 stycznia 2012 r. Wskazali, ze nie podpisali zadnego oS§wiadczenia dotyczacego kaucji mieszkaniowej
(mimo przedstawienia im tego dokumentu do podpisu).

Pismem z 10 lipca 2012 r. strona pozwana poinformowala powodéw, ze nie ma podstaw do sporzadzenia aneksu
do protokolu rokowan oraz do aktu notarialnego. Wyjasnila, ze z pisma (...)z 1 kwietnia 2009 r. oraz z rozmow
telefonicznych z jego pracownikami wynika, ze powodowie nie dostarczyli wymaganych dokumentéw (dowodu
wplaty) potwierdzajacych fakt wplacenia kaucji mieszkaniowej, umozliwiajacych obliczenie zwaloryzowanej kaucji
mieszkaniowej w celu zaliczenia jej na poczet ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego.



W kolejnym pi$mie z 13 lipca 2012 r. powodowie powolali sie na to, ze w umowie najmu z 21 stycznia 1993 r.
znajduje sie adnotacja o uiszczeniu kaucji, potwierdzajaca jej wniesienie. Pismem z 27 sierpnia 2012 r. strona pozwana
powiadomila powodow, ze w egzemplarzu umowy znajdujacym sie w jej posiadaniu brak jest takiego zapisu.

Dowody:
+ kopia pisma z 15.06.2012 r. (k.42)
 kopia pisma z 10.07.2012 1. (k.43)
 kopia pisma z 13.07.2012 1. (k.44)
+ kopia pisma z 27.08.2012 1. (k.45)

Pismem z 5 listopada 2012 r., doreczonym 9 listopada 2012 r., powodowie zlozyli (...) W.o$wiadczenie o uchyleniu
sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia zawartego w § 6 aktu notarialnego z 26 stycznia 2012 r., dotyczacego tego, ze
kaucja mieszkaniowa nie zostala przez najemcoéw wplacona. Wskazali, ze dzialali pod wplywem bledu polegajacego
na blednej ocenie okolicznos$ci przy nacisku ze strony gminy, ktora postawila warunek, ze zakup lokalu jest mozliwy
tylko przy akceptacji wszystkich zapisow aktu notarialnego w takiej, a nie innej formie. Jednocze$nie mimo informacji,
ktora powodowie powzieli, ze akt notarialny bedzie aneksowany co do tego zapisu, (...)uchyla sie od aneksowania
protokolu rokowan, a co za tym idzie rowniez aktu notarialnego, twierdzac ze nie ma do tego podstaw.

(...) wpiSmie z 28 listopada 2012 r. wskazala, ze jesli skutkiem tego o§wiadczenia mialoby by¢ przywrdcenie prawa do
ubiegania sie o zwrot kaucji, to wobec braku dokumentu potwierdzajacego wplate kaucji nie pojawily sie zadne nowe
okoliczno$ci uzasadniajgce zmiane dotychczasowego stanowiska strony pozwane;j.

Dowody:
+ kopia pisma z 5.11.2012 r. (k.46)
+ kopia pisma z 28.11.2012 1. (k.47)

W przypadku uméw najmu lokali komunalnych, zawieranych na poczatku lat 9o-tych, zdarzalo sie, ze najemcy byli
zwalniani z obowigzku uiszczenia kaucji mieszkaniowej, badz tez byla ona zmniejszana albo rozkladana na raty. W
razie rozlozenia na raty zasada bylo, ze najemca skladal weksel na zabezpieczenie splaty kaucji, a gdy nie wywigzywal
sie z obowiazku splaty — wszczynane bylo postepowanie na podstawie tego weksla. W razie calkowitego splacenia
kaucji, weksel byl co do zasady zwracany wystawcy.

Dowody:
« zeznania B. W. (k.94, transkrypcja k.150-161)

W chwili obecnej Zarzad Zasobu Komunalnego nie dysponuje wekslem gwarancyjnym, wystawionym przez powodke
w 1993 r. ani tez dokumentacja, ktéra umozliwialaby ustalenie czy i w jakim okresie takim wekslem strona pozwana
dysponowala.

Dowody:
+ kopia pisma z 24.06.2014 r. (k.102)

W toku postepowania dotyczacego wykupu lokalu przez powoddow strona pozwana w swej dokumentacji nie odnalazla
zadnych dokumentéw ksiegowych potwierdzajacych, ze powodowie uiscili kaucje mieszkaniowa. Z uwagi na liczne
zmiany organizacyjne oraz zmiany zarzadcow lokali w zasobie komunalnym, a takze z uwagi na uplyw ok. 20 lat i
utylizacje zasobow archiwalnych z tamtego okresu, w chwili obecnej strona pozwana nie ma mozliwo$ci ustalenia,



ktorzy najemcy i w jakiej wysokoSci wnosili w latach 9o-tych kaucje. W razie wykupu lokalu najemca moze odliczy¢ od
ceny sprzedazy wniesiong zwaloryzowana kaucje mieszkaniowa, ale tylko w razie przedstawienia przez niego dowodu
uiszczenia tej kaucji. Wowcezas strona pozwana wylicza zwaloryzowang kwote kaucji i uwzglednia ja w czasie rokowan
odnoénie warunkow sprzedazy lokalu.

Powodowie zostali poinformowani o konieczno$ci przedstawienia dowodu uiszczenia kaucji mieszkaniowe;j.
Wskazywali, ze dowodem na uiszczenie kaucji jest posiadany przez nich oryginal umowy najmu z 21 stycznia 1993 r.
z odrecznym dopiskiem o uiszczeniu kaucji. Nie przedstawili zadnych innych dokumentoéw potwierdzajacych zaplate
kaucji.

Dowody:

+ dokumenty w aktach dotyczacych wykupu lokalu

« zeznania R. M. (k.94, transkrypcja k.130-137)

« zeznania D. B. (k.94, transkrypcja k.138-141)

« zeznania K. S. (k.111)

« zeznania T. G. (k.111)

+ przestuchanie B. I. w charakterze powddki (k.124)

« przestuchanie A. I. (1) w charakterze powoda (k.124)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jako niewykazane nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Wiekszo$¢ okolicznoécei faktycznych sprawy bylo zasadniczo bezspornych; nie bylo w szczegoélnoéci sporne, ze
powodowie byli najemcami lokalu przy ul. (...), ze mieli obowiazek uiszczenia kaucji mieszkaniowej i ze kaucje te
obnizono im o0 50%, a pozostalg cze$¢ rozlozono na 6 miesiecznych rat. Niesporne bylo takze, ze przy wykupie lokalu
strona pozwana nie odliczyla od ceny sprzedazy wysokoSci zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej, nie zwrocita rowniez
tej kaucji w zaden inny sposdb. Poza sporem pozostawalo ponadto, ze powodowie nie przedstawili stronie pozwanej
pokwitowania wplacenia kaucji w kasie (...), mimo ze zostali poinformowani przez strone pozwana, ze bez tego
nie bedzie mogla wyliczy¢ zwaloryzowanej kaucji. Sporne bylo, czy kaucja mieszkaniowa zostala uiszczona, kiedy i
w jakiej kwocie, a ponadto w jakich okolicznoSciach doszlo do umieszczenia na egzemplarzu umowy z 21.01.1993
r., znajdujacym sie w posiadaniu powodoéw, dopisku dotyczacego wplacenia kaucji mieszkaniowej. Sad uznal, ze
zgromadzony material dowodowy nie daje podstaw, aby ustali¢ — jak tego chcieli powodowie — ze kaucja zostala w
calo$ci wplacona i ze dopisek na umowie zostal dokonany przez osobe do tego uprawniong, w oparciu o dokumentacje
ksiegowa strony pozwane;.

Podstawe zadania pow6dki zawiera art. 36 ustawy z 21.06.2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 150). Stanowi on, Ze ,kaucja wplacona przez
najemce przed dniem 12 listopada 1994 r., pomniejszona o ewentualne nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu,
podlega zwrotowi w ciaggu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wlasno$ci przez najemce” (ust. 1), zas
skaucja wplacona przez najemce w okresie obowiazywania ustawy, o ktdrej mowa w art. 39 [tj. ustawy z 2.07.1994
r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych — przyp. Sadu], podlega zwrotowi w zwaloryzowanej
kwocie odpowiadajacej przyjetemu przy jej wplacaniu procentowi wartoSci odtworzeniowej lokalu obowigzujacej
w dniu jej zwrotu, w terminie okreSlonym w ust. 1. Zwrdécona kwota nie moze by¢ jednak nizsza od kwoty kaucji
wplaconej przez najemce” (ust.2). Powodowie, jak twierdzili, wplacili kaucje w pierwszej polowie 1993 r., zatem co do
zasady mogli domaga¢ sie zwrotu niezwaloryzowanej kaucji, za§ w postepowaniu sagdowym mogla zada¢ waloryzacji



kaucji na zasadach ogdlnych (tj. na podstawie art. 358' § 3 k.c., por. uchwale Sadu Najwyzszego z 26.09.2002
r., IIT CZP 58/02, OSNC 2003/9/117). Warunkiem zwrotu kaucji mieszkaniowej, wynikajacym z ustawy, jest (1)
uiszczenie kaucji, (2) oproznienie lokalu lub jego nabycie. Celem uiszczenia kaucji bylo zabezpieczenie roszczen
wynajmujacego wzgledem najemcy z tytutu oplat czynszowych i innych nalezno$ci z umowy najmu; nie budzi zatem
zadnych watpliwo$ci, ze po ustaniu stosunku najmu kaucja ta powinna — po pomniejszeniu jej o ewentualne nalezno$ci
przystugujace wynajmujacemu — zosta¢ zwrocona najemcy. W przeciwnym razie doszloby do nieuzasadnionego
wzbogacenia wynajmujacego kosztem najemcy, a zatrzymana kaucja powinna by¢ uznana za $§wiadczenie nienalezne,
z uwagi na to, ze odpadla przyczyna jego zatrzymania prze wynajmujacego.

Whbrew temu, co wywodzila strona pozwana, samo zbycie lokalu na rzecz powodéw nie wylaczalo mozliwoSci
zwrotu kaucji mieszkaniowej — bezspornym bylo bowiem, ze kaucji nie zaliczono na poczet ceny sprzedazy, zatem
nie doszlo do jej rozliczenia w spos6b bezgotéwkowy. Takze zlozenie przez nabywce lokalu w akcie notarialnym
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie wszystkich roszczen wobec zbywcy (a wiec m.in. o zwrot kaucji) nie w kazdym
przypadku bedzie wylaczalo odpowiedzialno$¢ strony pozwanej. W niniejszej sprawie poza sporem pozostawalo
bowiem, ze powodowie juz w czasie podpisywania umowy zasygnalizowali, ze akt notarialny zawiera niezgodne
z ich wolg o$wiadczenia co do sposobu rozliczenia kaucji; zostali jednak poinformowani, ze umowa moze by¢
podpisana tylko w takim ksztalcie, jaki wynikal z jej projektu sporzadzonego przez pozwana gmine, ustalonego w toku
rokowan. Jak slusznie wskazali powodowie, nie wypelnili oni ani nie podpisali o§wiadczenia o sposobie uiszczenia
kaucji, w zwigzku z czym istotnie protokoél rokowan i umowa sprzedazy odsylaja do o$wiadczen stron, ktore nie
zostaly w praktyce zlozone. W tej sytuacji mozna by — teoretycznie — zastanawiaé sie, czy powodowie skutecznie
zrzekli sie roszczen z tytutlu kaucji mieszkaniowej wobec strony pozwanej i czy ich o§wiadczenie nie jest dotkniete
wadami powodujacymi jego bezskuteczno$é. Zagadnienie to nie mialo jednak wiekszego znaczenia dla sprawy, gdyz
powodowie nie wykazali, aby rzeczywiScie stuzylo im w chwili podpisywania powyzszej umowy uprawnienie do
zadania zwrotu kaucji mieszkaniowej po nabyciu lokalu.

Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze cho¢ co do zasady najemca mial obowigzek wnie$¢ kaucje zabezpieczajaca
(w spornym okresie nastepowalto to na podstawie rozporzadzenia Rady Ministrow z 9.11.1987 r. w sprawie kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznosci wynikajgcych z tytulu najmu lokalu, Dz.U. z 1987 r., nr 36, poz. 206) i w praktyce
nastepowalo to w okresie pomiedzy uzyskaniem przydzialu lokalu a podpisaniem umowy najmu, za$ wniesienie
kaucji warunkowalo podpisanie umowy najmu - nie mozna jednak przyjaé, ze z samego faktu zawarcia z powodami
umowy najmu niezbicie wynika, ze uiécili oni stosowna kaucje. Powolane rozporzadzenie przewidywalo mozliwoéc
tak zwolnienia najemcoéw z obowiazku uiszczenia kaucji, jak i obnizenia jej kwoty lub rozlozenia platnoéci kaucji na
raty. Taka sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie — w chwili podpisywania umowy najmu kaucja nie byla jeszcze
wniesiona, powodowie uzyskali bowiem decyzje o obnizeniu jej o 50% oraz o rozlozeniu platno$ci na 6 rat, ptatnych
miesiecznie. Istnienie takiej decyzji, co oczywiste, nie stanowi dowodu na to, ze kwoty w niej wskazane faktycznie
zostaly uiszczone. Ciezar wykazania, ze powodowie wywigzali sie z obowigzku wniesienia kaucji wskazanej w decyzji
7 19.02.1993 1. (k.14) spoczywal na powodach, zgodnie z ogblna zasada wynikajgca z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., ktore
wskazuja, ze obowiazek dowodzenia spoczywa na tym, kto z konkretnych okolicznoéci wywodzi skutki prawne.

Sad mial na uwadze, ze wynajmujacy jest podmiotem dysponujacym wyspecjalizowanymi kadrami, do kt6rych
nalezy piecza nad zasobem lokali komunalnych, dziala w oparciu o sformalizowane procedury (takze o charakterze
ksiegowym) i dokumentuje w formie pisemnej dokonywanie czynnoéci w ramach stosunku najmu. Co do samej zatem
zasady w wiekszo$ci przypadkéw stuszny bylby poglad, Ze to strona pozwana ((...)) ma obowigzek tworzy¢, gromadzi¢ i
przechowywac¢ (a takze na zadanie udostepnia¢ najemcom i Sgdowi) dokumentacje dotyczaca stosunku najmu, w tym
wplacanych kaucji mieszkaniowych. Jednakze nie mozna w ocenie Sadu tracic z pola widzenia, ze zgdanie powodow
opiera sie na twierdzeniach co do faktow, ktore mialy miejsce w 1993 r., a zatem na 20 lat przed zgloszeniem przez
nich zagdan wzgledem strony pozwanej. Strona pozwana przeszla szereg przeksztalcen organizacyjnych, wielokrotnie
zmianom ulegaly podmioty i jednostki organizacyjne realizujace zadania z zakresu zarzadu zasobem komunalnym,
uplynely terminy archiwizacji dokumentacji ksiegowej, za$ ustalenie w chwili obecnej, gdzie zarchiwizowana jest
dokumentacja, ktéra moglaby wyjaénié, czy kaucja zostala uiszczona i czy weksel zwrocono powodom, jest w chwili



obecnej z przyczyn obiektywnych niemozliwe. W tych okoliczno$ciach strona pozwana nie moze ponosi¢ negatywnych
skutkow tego, ze nie dysponuje dokumentacja, z ktérej wynikaloby w sposéb jednoznaczny, czy kaucje uiszczono
(kiedy i w jakiej kwocie), a jeSli jej nie uiszczono — to z jakich wzgledéw odstapiono od windykacji jej od powodow.
Nie mozna tez przerzuca¢ na strone pozwang ciezaru wykazania okolicznoéci zwigzanych z wniesieniem kaucji
zabezpieczajacej — skoro to nie ona wywodzi skutki prawne z tego faktu.

Zdaniem Sadu material dowodowy nie daje przekonujacych podstaw, aby przyja¢ — jak tego chcieli powodowie —
ze uidcili kaucje zabezpieczajaca w lgcznej kwocie 3.630.550 zt (przed denominacja), w pierwszej polowie 1993 r.
Swiadkowie nie mieli w tym zakresie zadnej konkretnej wiedzy (por. np. zeznania Z. L., D. D., A. Z.), ewentualnie mieli
0g6lna wiedze na temat procedur obowiazujacych u strony pozwanej, nie za$ na temat tego, jak je realizowano przy
zawieraniu umowy najmu z 1993 r. Jedynie $wiadek B. W. zeznala, ze widziala jak powodka pokazuje kwit uiszczenia
kaucji, nie ogladala go jednak, nie wiedziala, co konkretnie sie w nim znajdowalo i jaka kwota zostala uiszczona. O
tym, ze dotyczy on kaucji, wiedziala tylko z wypowiedzi powodki. Nie pamietala tez kiedy mialo miejsce to zdarzenie
i w jakich okoliczno$ciach do niego doszlo. Z uwagi na to, a takze z uwagi na znaczny upltyw czasu od tego zdarzenia,
relacja Swiadka nie mogta by¢ dla Sadu w pelni miarodajna.

W ocenie Sadu nie mogl by¢ rowniez dowodem na to, ze kaucje uiszczono, egzemplarz umowy najmu zlozony do akt
sprawy (k.86), bedacy w posiadaniu powodéw. Zawiera on co prawda adnotacje o uiszczeniu kaucji, nie wiadomo
jednak, kto ja na tym dokumencie umies$cil, kiedy konkretnie (data jest niepelna) i czy dokonujac jego wpisu opieral
sie na dokumentacji ksiegowej, czy tez np. wylacznie na o§wiadczeniu powodki. Nie jest tez jasne, czy osoba, ktora
te adnotacje naniosla na umowe, byta do tego uprawniona. Wyja$nienia powddki w tym zakresie s3 malo logiczne —
powbdka wywodzila, ze przed zawarciem umowy najmu z 1995 r., ktéra nie zawierala miejsca na wpisanie informacji o
kaucji, chciala zabezpieczy¢ swoje interesy poprzez uzupehienie stosownej czeSci umowy z 1993 r. i zwrocila sie w tym
celu do pracownika (...). Nie wiadomo jednak w jakim celu konieczne mialoby by¢ uzupelienie w tym zakresie umowy,
skoro powo6dka — jak twierdzi — dysponowala w tym czasie potwierdzeniem wplaty i nic nie stalo na przeszkodzie
temu, aby potwierdzenie to zatrzymala (tak jak powodka zachowala poprzedni dowod wplaty kaucji) i zabezpieczyc
np. poprzez przypiecie zszywaczem do umowy najmu (jesli powddka obawiala sie zgubienia tego dowodu wplaty).
Ponadto nie jest do konica jasne, w jaki sposéb zabezpieczy¢ moglaby interesy powddki odreczna wzmianka opatrzona
nieczytelnym podpisem i niekompletna data, nieopatrzona nawet pieczatka imienna pracownika. Wskaza¢ przy tym
nalezy, ze egzemplarz umowy podpisany przez strony i zlozony do akt lokalowych nie zawiera podobnej adnotacji,
zatem trudno w tej mierze uznac, ze doszlo do jakichkolwiek uzgodnien miedzy stronami co do tego, ze przedmiotowy
zapisek ma stanowi¢ integralna czeS¢ umowy. W ocenie Sadu skoro nie sposdb ustalié czy zapisek na umowie dokonany
zostal przez osobe uprawniong, w zakresie jej umocowania, za wiedza i zgoda strony pozwanej, to tym samym trudno
uzna¢ go za przekonujgcy dowdd tego, ze faktycznie uiszezono kaucje w terminie wskazanym w tym zapisku. A. K.,
ktoéra podpisywala umowe w imieniu G. W., nie miala wiedzy o okolicznoSciach zamieszczenia w niej dopiskow, na
ktoére powolali sie powodowie.

Zdaniem Sadu réowniez brak dokumentacji dotyczacej ewentualnych postepowan windykacyjnych, a takze fakt
podpisania kolejnej umowy najmu z 1995 r., nie moga przekonujaco §wiadczy¢ o tym, ze kaucje wniesiono terminowo.
Skoro istniala mozliwoé¢ zwolnienia w calo$ci z obowigzku uiszczenia kaucji, za$ przypadki, gdy (...) nie decyduje sie na
windykacje swoich naleznoéci od najemcdw, nie sa weale rzadkoScia — nie mozna wykluczy¢, ze doszloby do zawarcia
kolejnej umowy mimo braku kaucji, zwlaszcza ze jak wynika z relacji powodki, zawieranie w tamtym okresie nowych
umoéw najmu nastapito w ramach niejako ,automatycznego” podpisywania wiekszej puli uméw na nowych zasadach,
wobec czego nie ma pewnosci, czy rzeczywiScie strona pozwana przed podpisaniem umowy z 1995 r. kontrolowala,
czy kaucje wniesiono.

Zwazywszy, ze ani z dokumentéw, ani z zeznan $wiadkéw nie wynika w sposob jednoznaczny i przekonujacy, ze
powodowie uiécili kaucje mieszkaniowa, powddztwo o jej zwrot podlegalo oddaleniu w calosci. Z tych przyczyn
orzeczono jak w punkcie I wyroku.



O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie II wyroku na podstawie art. 98 k.p.c., obciazajac powodéw solidarnym
obowiazkiem zwrocenia stronie przeciwnej calo$ci poniesionych przez nia kosztéw procesu, tj. kosztow zastepstwa
procesowego w kwocie 600 zl.



