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Konsekwencje wdrazania innowacji w polskim systemie prawnym na przykladzie

normy prawnej ,, kaucji mieszkaniowej”

Marcin Karlik

Wstep

Innowacyjnos$¢ dla statystycznego Polaka najczesciej jest kojarzona z nowoczesnymi
technologiami (44% badanych), rewolucyjnymi produktami (33 %), nowymi produktami (31 %)
i internetem (14 %)’, czyli szeroko rozumianymi innowacjami w zakresie technologii. Takie
wyobrazenie jest roOwniez silnie podtrzymywane przez liczne kampanie reklamowe telefonow
komorkowych, telewizoréw czy samochodow. Jednak innowacja to znacznie szersze pojecie. W
najprostszy sposob innowacja (z tac. innovatio — odnawia¢) definiowana jest jako wprowadzanie
nowych pomystow w zycie®. Dla P. Druckera innowacja jest z kolei specyficznym narzedziem
przedsigbiorczosci — dzialaniem, ktére nadaje zasobom nowe mozliwosci tworzenia bogactwa.
Wilasciwie zaséb nie istnieje, dopdki cztowiek nie znajdzie zastosowania dla czego$, co wystepuje
w przyrodzie. Do tej chwili kazda roslina jest chwastem, a kazdy minerat tylko kamieniem.® Na
gruncie polskim Z. Pietrasinski definiuje innowacje jako celowo wprowadzong zmiang, ktora
polega na zastgpowaniu dotychczasowego stanu rzeczy innym, ocenianym pozytywnie w $wietle
okreslonych kryteriow postepu (np. sprawnosci, efektywnoséci)!®. Innowacje mozna réwniez
okresli¢ jako kreowanie nowych pomystow, a nastgpnie wprowadzanie ich na rynek w postaci
nowych produktow, procesow i ustug.!l Warto podkresli¢, ze Zrédlem rozwoju spoteczno —
gospodarczego s3 zard6wno nowe technologie, jak 1 roéwniez innowacje spoleczne takie jak np.
uniwersytet, ubezpieczenia czy nowe metody organizacji pracy. Znajduje to potwierdzenie w
badaniu Innowacyjny Polak 2014, gdzie znaczna cze$¢ respondentow laczyto innowacyjnosc z
rozwiazaniami, ktore ulatwiaja zycie (36%) oraz z ulepszonymi procesami i procedurami (26%)*2.

Jednym ze Zrdédet innowacji jest system prawny, do ktorego nalezy prawo mieszkaniowe.
Warto podkresli¢, ze nieruchomos$ci stanowia w Polsce ok. 2/3 majatku narodowego. Z

nieruchomo$ciami zwigzane jest zycie rodzinne (mieszkania, domy), dziatalno$¢ zawodowa

(zaktady pracy, biura, gospodarstwa rolne, sklepy) podroze (lotniska, dworce, porty, koleje, drogi),

" Innowacyjny Polak 2014 - raport z badania opinii publicznej 3M w Polsce, 3M Poland, Nadarzyn 2014, s. 14.
8 R. Tucker, Driving Growth Throught Innovation, Berrett-Koehler Publisher, San Francisco 2008, s. 5.
® P. Drucker, Innowacja i przedsiebiorczosé — praktyka i zasady, PWE, Warszawa 2002, s. 39.
10 7. Pietrasifiski, Ogolne i psychologiczne zagadnienia innowacji, PIWN, Warszawa 1971, s. 9.
11 K. Urabe, Innovations and the Japanese Management System, w: Innovation and Management, J. Chil, T. Kagano, K.
Urabe, (red), Walter de Gruyter, Berlin 1998, s. 3.
12 Innowacyjny Polak 2014, op. cit., s. 14.
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zdrowie (szpitale, przychodnie), rozwdj osobisty (szkotly, uczelnie) oraz wypoczynek (kina, teatry,
parki, szlaki turystyczne, obiekty sportowe, koScioty, restauracje, dyskoteki,). Nieruchomosci
stanowig dla milionow o0séb zrédto dochodu i1 obszar aktywnos$ci zawodowej, a prawo
nieruchomosci nalezy do jednej z najwazniejszych dziedzin prawa.'® Dlatego tez celem niniejszego
artykutu jest przeanalizowanie konsekwencji wprowadzenie nowej, innowacyjnej normy prawnej

do polskiego systemu prawnego na przyktadzie normy kaucji mieszkaniowe;.

Historia kaucji mieszkaniowej w polskim systemie prawnym

Podstawa prawng regulujaca problematyke kaucji mieszkaniowej sa przepisy kodeksu
cywilnego, ustaw z zakresu prawa lokalowego oraz umowa zawarta pomi¢dzy wynajmujgcym i
najemcg (umowa najmu). Umowa najmu jest umowag nazwang i uregulowang w przepisach
Kodeksu Cywilnego (art. 659-679). Wedlug zasad ogolnych przez umowe¢ najmu wynajmujacy
zobowigzuje si¢ odda¢ lokal najemcy do uzywania na czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowigzuje si¢ placi¢ wynajmujagcemu umowiony czynsz, ktéry moze by¢ oznaczony w pienigdzu
lub $wiadczeniach innego rodzajul*. Natomiast kaucja mieszkaniowa to pieniezne zabezpieczenie
uiszczane przez najemc¢ dla wynajmujacego celem zabezpieczenia utrzymania lokalu w nalezytym
stanie. W przypadku, gdy najemca nie zaplaci w przyszto$ci czynszu albo zdewastuje lokal
wynajmujacy moze wykorzysta¢ kaucje na pokrycie szkod, bez koniecznosci odwotywania si¢ do
sadu. Wykorzystanie kaucji nast¢puje poprzez zlozenie pisemnego oswiadczenia najemcy.

Po raz pierwszy do polskiego systemu prawnego norma kaucji mieszkaniowej zostata
wprowadzona na mocy art. 12 ustawy z 30 stycznia 1959 r. Prawo lokalowe (Dz.U. 1959 nr 10
poz. 59). Kaucj¢ mieszkaniowa zobowigzani byli wplaci¢ najemcy mieszkan komunalnych
zbudowanych lub odbudowanych po 1 stycznia 1950 r., a takze najemcy lokali mieszkalnych w
ktorych przeprowadzono gruntowny remont, ale znajdujacych si¢ w budynkach wybudowanych
przed 1 stycznia 1950 r. Wysokos¢ kaucji zostala okreslona w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z
dnia 4 pazdziernika 1960 r. w sprawie wysokosci kaucji oraz warunkow wynajmowania lokali
mieszkalnych w domach nowych i odbudowanych (Dz.U. 1960 nr 53 poz. 305) i wynosila:

60 z/m? — lokal bez udogodnien (na terenie panstwowych gospodarstw rolnych),
80 zt/m? — lokal z urzadzeniem wodociggowym poza lokalem,

90 zl/m? — lokal z urzadzeniem wodociagowym i elektrycznoscia,

100 zl/m? — lokal z urzadzeniem wodno-kanalizacyjnym i elektrycznoscia,

110 zt/m? — lokal z urzadzeniem wodno-kanalizacyjnym, elektryczno$cig i gazem,

AN NN N NN

120 z/m2 — lokal z urzadzeniem wodno-kanalizacyjnym, elektrycznoscig, gazem i tazienka.

B R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Studia prawnicze — CH Beck, Warszawa 2015, s. 1.
14 R, Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, op. cit., s. 399.
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Rozporzadzenie przewidywato mozliwos¢ roztozenia kaucji na raty, a takze liczne
zwolnienia z obowigzku wptaty kaucji mieszkaniowych ze wzgledu na charakter stosunku najmu

jak i status materialny wynajmujacego®®

. Kaucje byly wnoszone na odrgbny rachunek sum
depozytowych o nazwie ,,Kaucje wnoszone przez najemcoéw” prowadzone przez wiasciwy oddziat
Narodowego Banku Polskiego na rzecz wiasciwego prezydium rady narodowej®. Do 90 %
srodkéw znajdujacych sie na rachunku prezydia rady narodowej mogty przeznaczy¢ na udzielenie
pozyczki na wykonanie remontu kapitalnego, modernizacji lub nadbudowy budynku mieszkalnego
administrowanego przez przedsigbiorstwo Ilub zaktad budynkéw mieszkalnych podlegtych
prezydium rady narodowej'’. Kaucja powinna zosta¢ zwrécona najemcy po wygasnigciu stosunku
najmu, najpdézniej jednak w terminie 30 dni od dnia zwolnienia lokalu mieszkalnego.

Wraz z uchwaleniem nowych regulacji prawnych tj. ustawy z 10 kwietnia 1974 r. Prawo
lokalowe (Dz.U. 1974 nr 14 poz. 84 z pézn. zm.) zmienity si¢ zasady najmu lokali w tym kaucji
mieszkaniowych. Kaucja mieszkaniowa pobierana byta od najemcoéw obejmujacych lokale
mieszkalne w budynkach zarzadzanych przez jednostki gospodarki uspotecznionej oraz w innych
budynkach, w ktérych najem lokali mieszkalnych nastepuje na podstawie decyzji o przydziale. W
praktyce oznaczato to, ze oprocz najemcéw w budynkach komunalnych do optacenia kaucji
zobowigzani byli réwniez najemcy lokali zaktadowych. Wysokos$¢ kaucji zostala okreslona w
Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 7 marca 1975 r. w sprawie pobierania od najemcow lokali

mieszkalnych kaucji zabezpieczajacej utrzymanie lokali w nalezytym stanie (Dz.U. 1975 nr 8 poz.

43) 1 wynosila:

v 130 zt/m? — lokal z urzadzeniem wodociggowym poza lokalem,

v 160 zt/m? — lokal z urzagdzeniem wodociggowym w lokalu,

v 190 zl/m? — lokal z jednym urzadzeniem (np. woda, kanalizacja, gaz, tazienka),

4 220 zb/m? — lokal z dwoma urzadzeniami (np. woda, kanalizacja, gaz, tazienka),

4 250 zl/m? — lokal z trzema urzadzeniami (np. woda, kanalizacja, gaz, lazienka),

v + 10 % — lokal wyposazony w centralne ogrzewanie (poza ogrzewaniem etazowym).

Natomiast w latach 1988 - 1994 warto$¢ kaucji okre§lona byta w stosunku do wartosci czynszu - 50
- krotna warto§¢ czynszu w nowych budynkach i 40 krotna warto$¢ czynszu w lokalach
zasiedlanych ponownie®®, W przypadku trudnej sytuacji zyciowej najemcy istniata mozliwo$¢

rozlozenia zaplaty kaucji na raty jak 1 tez czesciowe lub catosciowe zwolnienie z obowigzku jej

15 Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 4 pazdziernika 1960 r. w sprawie wysoko$ci kaucji oraz warunkow
wynajmowania lokali mieszkalnych w domach nowych i odbudowanych (Dz.U. 1960 nr 53 poz. 305)
16 Zarzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 12 marca 1962 r. w sprawie sposobu wptat na rachunek kaucji
oraz wyplat z tego rachunku (Monitor Polski, 1962, nr 32, poz. 148).
17 Zarzadzanie Ministrow Finanséw i Gospodarki z dnia 26 marca 1962 r. w sprawie zasad i trybu udzielania pozyczek
na remonty, przebudowe i nadbudowg budynkoéw mieszkaniowych z rachunku kaucji mieszkaniowych (Monitor Polski,
1962, nr 32, poz. 150).
18 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 1987 r. w sprawie kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci
wynajmujacego z tytutu najmu lokalu (Dz.U. 1987 nr 36 poz. 206).
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zaplaty. W przypadku mieszkan zaktadowych kaucje wptacane byly na rachunek zakladowego
funduszu mieszkaniowego natomiast w przypadku mieszkan komunalnych na odrebny rachunek
prowadzony w Narodowym Banku Polskim. Srodki z tych rachunkéw w 70 % stanowity dochod
budzetu centralnego, w 20 % przeznaczone byly na rezerwe na zwrot kaucji, a w 10 % mogly
zosta¢ przeznaczone na finansowanie pozyczek na remonty budynkow!®. Kaucja w wysokosci
powiekszonej o oprocentowanie powinna by¢ zwrdécona najemcy po wygasni¢ciu najmu, najpozniej
w terminie 30 dni od dnia zwolnienia lokalu lub jego nabycia na wilasno$¢. Oprocentowanie
srodkow kaucji mieszkaniowej w roku 1988 wynosito 4%, a nastepnie 11 %21, Po wejéciu w zycie
w dniu 10 lutego 1989 r. ustawy z dnia 31 stycznia 1989 r. Prawo bankowe (Dz. U 1989 nr 4, poz.
21 z pdzn. zm.) banki uprawnione byly do samodzielnego okreslania wysokosci oprocentowania
srodkow gromadzonych na rachunkach bankowych, w tym pochodzacych réwniez z kaucji
mieszkaniowych.

Rozpoczgcie w 1989 r. przemian ustrojowych spowodowalo wprowadzenie wielu nowych
regulacji prawnych i nowelizacji juz istniejacych ustaw. Zgodnie z ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o
najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1994 r. Nr 105, poz. 509) kaucja mogta by¢
pobierana do wysokosci 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu (wskaznik warto$ci odtworzeniowej
lokalu publikowany jest przez wlasciwego wojewode). Zgodnie z art. 6a ustawy zwrot kaucji
mieszkaniowej nastepuje w kwocie odpowiadajacej przyjetemu przy jej wplacaniu procentowi
wartosci odtworzeniowej lokalu obowigzujacej w dniu jej wptaty. W art. 62 ustawy wprowadzono
zapis, ze kaucja wplacona przez najemce¢ przed dniem wejscia w Zycie ustawy, pomniejszona o
ewentualne naleznos$ci wynajmujacego z tytulu najmu, podlega zwrotowi wraz z oprocentowaniem
w ciggu miesigca od oproznienia lokalu lub nabycia jego wlasnosci przez najemce.

Kolejng zmiang prawa przyniosta uchwalona w dniu 21 czerwca 2001 r. ustawa o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2001 nr
71 poz. 733 z pdzn. zm.). Zgodnie z art. 6 ustawy umowa najmu lokalu moze przewidywaé
zabezpieczenie w formie kaucji w wysoko$ci dwunastokrotno$ci miesigcznego czynszu za dany
lokal. Przewidziano réwniez mechanizm rewaloryzacji kaucji w oparciu o wysokos$¢ czynszu tzn.
zwrot kaucji oblicza si¢ jako iloraz aktualnej warto$ci czynszu i krotnosci czynszu przyjetej przy
pobieraniu czynszu. Warto podkresli¢, ze z obowigzku wptlaty kaucji przy zmianie mieszkania
zwolniono najemcow, ktorzy za opuszczane mieszkanie otrzymali zwrot niezwaloryzowanej kaucji.

Zgodnie z art. 36 ustawy podtrzymano zasade waloryzacji kaucji z okresu 1994 - 2001 w oparciu 0

19 7arzadzenie Ministra Finanséw oraz Administracji, Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska, z dnia 3 wrzesnia
1975 r. w sprawie zasad i trybu wykorzystywania $§rodkoéw wplaconych na rachunki kaucji mieszkaniowych (Monitor
Polski, 1975, nr 28, poz. 175).
20 Zarzadzeniem prezesa NBP z dnia 22 lutego 1988 r. w sprawie odsetek udzielanych przez banki oraz oprocentowania
srodkéw pienieznych na rachunkach bankowych, gromadzonych przez jednostki gospodarki uspotecznionej i
nieuspotecznionej (Monitor Polski, 1988 nr 12, poz. 108 z p6zn. zm.).
21 Zarzadzenie prezesa NBP z dnia 29 grudnia 1988 r. w sprawie odsetek udzielanych przez banki oraz oprocentowania
srodkow pienigznych na rachunkach bankowych (Monitor Polski, 1989 nr 237, poz. 347).
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warto$¢ odtworzeniowg lokalu. Rowniez na zasadach ogolnych podlegata zwrotowi kaucja
wptacona przed 12 listopada 1994 r. Istotng zmiang w tym zakresie wprowadzita w dniu 26
wrzesnia 2002 r. uchwala Sadu Najwyzszego o nr III CZP 58/02, ktora dopuscita mozliwos¢
stosowania art. 358 Kodeksu Cywilnego w zakresie waloryzacji kaucji mieszkaniowej np. w
oparciu o relacj¢ do minimalnego lub przecigtnego wynagrodzenia.

Analizujac problematyke kaucji mieszkaniowych warto zwroci¢ uwage na zapisy art. 9
ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. z 2014 r. poz. 1381). Kaucje wptacone
przez lokatoréw podlegaty zaliczeniu na poczet wkiadu mieszkaniowego, ktorego wysokos¢ nie
mogla przekracza¢ 5 % aktualnej wartosci rynkowej prawa odrgbnej wlasnosci lokalu. Natomiast
od 9 wrzesnia 2017 r. znowelizowany art. 48 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2001 nr 4 poz. 27 z pdzn. zm.) wprowadzil zasade
waloryzacji wysoko$ci kaucji mieszkaniowej w oparciu o warto$¢ rynkowa lokalu.

Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze w latach 1959 — 2017 wielokrotnie zmieniaty si¢ zasady
stosowania kaucji mieszkaniowej w obrocie gospodarczym. W pierwszym okresie obowigzek
wplaty kaucji mieszkaniowej dotyczyl wylacznie najemcoéOw mieszkan komunalnych, a nastepnie
mieszkan zakladowych, a obecnie moze by¢ stosowany w zakresie wszelkich uméw najmu.
Znaczacym przeksztalceniom podlegat rowniez sposob naliczania wysokos$ci kaucji mieszkaniowej.
Od powigzania z standardem lokalu, warto$cig odtworzeniowg lokalu, az do uzaleznienia od

wysokosci czynszu.

Konsekwencje wprowadzenia kaucji mieszkaniowej

Do przeprowadzenia analizy konsekwencji wprowadzenia normy prawnej Kkaucji
mieszkaniowej do polskiego prawa mozna wykorzysta¢ metodologi¢ zaproponowana przez E.
Rogersa, ktéry zaproponowat nastepujacy podzial konsekwencji wprowadzenia innowacji%?:
> pozadane (z ang. desirable) — pozytywne efekty dla grup lub jednostek;
> niepozadane (z ang. undesirable) — negatywne efekty dla grup lub jednostek;

> bezposrednie (z ang. direct) — pojawiajace si¢ jako natychmiastowa (szybka) reakcja na
innowacje;
> posrednie (z ang. indirect) — pojawiajace si¢ jako rezultat bezposrednich konsekwencji tzw.

konsekwencje konsekwencji;

> zamierzone (z ang. anticipated) — przewidziane przez innowatoréw lub innych cztonkéw
spoteczenstwa i brane pod uwagg przy podejmowaniu decyzji o wdrozeniu innowacji;

> niezamierzone (z ang. unanticipated) — nieprzewidziane przez innowatoréw lub innych

cztonkoéw spoteczenstwa i nieuwzgledniane podczas podejmowania decyzji o wdrozeniu innowacji.

22 E, Rogers, Diffusion of Innovation, Free Press, New York 1995, s. 405-439.
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Do konsekwencji zamierzonych, pozadanych i bezposrednich wprowadzenia normy prawnej
kaucji mieszkaniowej mozna zaliczy¢ wptywy finansowe uzyskane przez szeroko rozumiany Skarb
Panstwa (wlasciciela lokali) z tytutu wplaty kaucji mieszkaniowej przez najemcow. Srodki te byty
przeznaczone na zabezpieczenie zwrotu kaucji mieszkaniowych, a przede wszystkim na
finansowanie rozwoju budownictwa mieszkaniowego (1959-1974) oraz traktowane, jako dochod
budzetu panstwa (1974-1989). Warto pamigtac¢, ze w ramach gospodarki centralnie planowanej (do
1989 r.) szeroko rozumiany Skarb Panstwa powinien dostarcza¢ lokali mieszkalnych obywatelom,
w tym robotnikom, chtopom 1 inteligencji pracujacej. Podstawowa formg stosunkow prawnych
pomiedzy witascicielem lokali (tj. Skarbem Panstwa), a uzytkownikami lokali (obywatelami) byta
umowa najmu. Powodowato to konieczno$¢ ponoszenia przez Skarb Panstwa znacznych naktadow
na budowe¢ nowych mieszkan oraz remonty istniejacych zasobow mieszkaniowych, przy
jednoczesnymi minimalnym zwrocie wydatkowanych nakladéw z czynszu wptacanego przez
najemcg. Dlatego tez, wprowadzenie normy prawnej kaucji mieszkaniowej, rozumianej jako quasi —
cena sprzedazy lokalu, pozwolito odzyska¢ czes¢ wydatkowanych $rodkow. Wplata kaucji
stanowila znaczne obcigzenie dla najemcy, gdyz np. podpisanie umowy najmu w komfortowym
mieszkaniu w 1976 r. (M4, 60 m? instalacja centralnego ogrzewania, gazowa, wodno-
kanalizacyjna, tazienka) wigzato si¢ z wptaceniem kaucji w wysokos$ci 16,5 tys. zt tj. w wysokos$ci
13,75 minimalnych wynagrodzen za prace (60m? x 275 zWm? = 16.500 z1/1.200 zi* = 13,75).
Kwota ta, wg warto$ci minimalnego wynagrodzenia za prace w 2017 r. stanowi rownowarto$¢ ok.
27,5 tys. zt (13,75 x 2000 zI** = 16.500 zt). Warto pamigtaé, ze ilo§¢ 0séb zawierajacych nowe
umowy najmu wielokrotnie przewyzszata liczbe osOb rezygnujacych z mieszkan/domow
zaktadowych lub komunalnych. Z calg pewnos$cig nie kazda osoba rozwigzujgca stosunek najmu
(np. po kilku lub kilkunastu latach) skorzystata z prawa zwrotu kaucji mieszkaniowej. Wymagato to
$wiadomosci prawnej, posiadania stosownych dokumentow, ztozenia pisemnego wniosku, a nawet
posiadania orzeczenia o nabyciu spadku. Dodatkowo realna warto$¢ kaucji mieszkaniowej
zwrocone] wg wartosci nominalnej dodatkowo pomniejszona byta o wartos$¢ inflacji np. 16,5 tys. zt
w 1986 r. stanowito rownowarto$é ok. 3 minimalnych wynagrodzen za prace (16.500 zt : 5.400 zt*
= 3,05) wobec warto$ci ok. 14 minimalnych wynagrodzen za prace w 1976 r. Hiperinflacja z
przetomu lat 80. 1 90. XX wieku w praktyce pozbawita realnej wartosci kaucje mieszkaniowe
wptacone w okresie PRL-u.

Do konsekwencji niezamierzonych, niepozadanych 1 posrednich wprowadzenia normy

prawnej kaucji mieszkaniowej mozna zaliczy¢ koszty finansowe zwrotu zrewaloryzowanej kaucji

23 Uchwata nr 162 Rady Ministrow z dnia 5 lipca 1974 1. w sprawie podwyzki najnizszych wynagrodzen, Monitor
Polski z 1974 r. Nr 26, poz. 154.
24 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 wrzesnia 2016 r. w sprawie wysoko$ci minimalnego wynagrodzenia za
pracg w 2017 r., Dz.U. 2016 poz. 1456.
% Uchwata nr 75 Rady Ministrow z dnia 19 maja 1986 r. w sprawie najnizszych wynagrodzen pracownikow
zatrudnionych w uspotecznionych zaktadach pracy, Monitor Polski z 1986 r. Nr 18, poz. 119.
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mieszkaniowej poniesione przez szeroko rozumiany Skarb Panstwa na rzecz bylych najemcow. W
koncowym okresie PRL-u szeroko rozumiany Skarb Panstwa byl wilascicielem duzej cze$ci
zasoboOw mieszkaniowych, w szczegdlnosci budownictwa wielorodzinnego. Dla przyktadu w
wojewoddztwie katowickim w trakcie Narodowego Spisu Powszechnego w 1988 r. spisano ogotem
329,2 budynkow mieszkalnych, w tym 226,6 tys. (68,8 %) w miastach i 102,6 tys. (31,2 %) na wsi.
W budynkach mieszkalnych spisano ogotem 1.243,4 tys. mieszkan, w tym 1.114,8 tys. (89,6 %) w
miastach i 128,6 tys. (10,4 %) na wsi.?® Na dzien 31 grudnia 1990 r. liczna mieszkan w
wojewodztwie katowickim zwigkszyla si¢ o 1,3 % 1 wynosita 1.261 tys. Z tej liczby 522.9 tys. (41,4
%) mieszkan stanowito wtasno§¢ Skarbu Panstwa, w tym mieszkania komunalne 231,4 tys. (18,3
%) 1 mieszkania zaktadéw pracy 291,5 tys. (23,1 %). Natomiast zasoby mieszkaniowe spotdzielni
mieszkaniowych stanowily 349,5 tys. (27,7 %) mieszkan, w tym liczba mieszkan uzytkowanych na
podstawie spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu wynosita ok. 75,9 tys. mieszkan (21,7
% zasobow spotdzielczych 1 6 % zasobow mieszkaniowych w wojewodztwie). Pozostaty zasob
mieszkaniowy w wojewodztwie stanowit wlasno$¢ prywatna i obejmowat 388,6 tys. (30,8 %)
mieszkan, w tym domy jednorodzinne oraz budynki wielorodzinne w tym kamienice wlasnosciowe
i z mieszkaniami na wynajem?’. Na skutek postepujacej reprywatyzacji (zwrot budynkow
prywatnym wlascicielom) 1 prywatyzacji, w tym sprzedazy mieszkan dotychczasowym lokatorom,
znaczaco zmniejszyta si¢ ilo§¢ zasobow mieszkaniowych, ktorych wilascicielem jest szeroko
rozumiany Skarb Panstwa. W ramach spoétdzielczos$ci mieszkaniowej rowniez zwigkszyla si¢ ilos¢
wlasnosciowych lokali mieszkalnych kosztem lokali o statusie spoldzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu i umowy najmu. W efekcie tych zmian na dzien 31 grudnia 2015 r. liczba mieszkan w
Polsce wynosita 14,1 min. Z tej liczby tylko ok. 1,1 mln (7,8 %) mieszkan stanowito wlasnosé¢
szerokorozumianego Skarbu Panstwa, w tym mieszkania Skarbu Panstwa 30 tys. (0,21 %),
mieszkania komunalne 887 tys. (6,2 %), mieszkania towarzystw budownictwa spotecznego 97 tys.
(0,68 %) 1 mieszkania zakladow pracy 87 tys. (0,61 %). Natomiast zasoby mieszkaniowe
spoldzielni mieszkaniowych stanowity 2,1 mln (15,4 %) mieszkan. Pozostaty zasob mieszkaniowy
stanowit wlasno$¢ prywatng 1 obejmowat 10,8 mln (76,7 %) mieszkan, w tym domy jednorodzinne,
kamienice wlasno$ciowe oraz budynki wielorodzinne stanowigce wspolnoty mieszkaniowe, w tym
wspolnoty mieszkaniowe pod zarzadem powierzonym spoétdzielni mieszkaniowych (2,7 mln lokali,
19,3 %)?8. Zdecydowana wigkszo$¢ mieszkan stanowiacych wiasnosé Skarbu Panstwa zostata zbyta
na rzecz dotychczasowych najemcow w kilka lat po wejsciu w zycie przepiséw dnia 15 grudnia
2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wtasnoscig przedsigbiorstw panstwowych,

niektorych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz

% Wstepne wyniki Narodowego Spisu Powszechnego 1988 w wojewddztwie katowickim, WUS Katowice, Katowice
1989, s. 4.
27 Gospodarka mieszkaniowa w latach 1990 — 1993 w wojewodztwie katowickim, WUS Katowice, Katowice 1994, s.
5-12.
28 Rocznik statystyczny Polski 2016, GUS, Warszawa 2017, s. 332.
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niektorych mieszkan bedacych wiasnoscia Skarbu Panstwa. W efekcie wielu sposrod bytych
najemcow (w tym osoby, ktore wykupity lokale z bonifikatg siggajaca do 95 % wartosci lokalu) od
26 wrzesnia 2002 r. (uchwata Sadu Najwyzszego nr III CZP 58/02) wystgpito o zwrot wplacone;j
kaucji mieszkaniowej w zrewaloryzowanej wysokosci. Znaczna cz¢$¢ sporéw zostala rozstrzygnieta
na drodze postepowania sadowego. Biorac pod uwage, ze roszczenia z tytulu zwrotu kaucji
mieszkaniowej przedawniaja si¢ po 10 latach (podstawa prawne: art. 118 Kodeksu Cywilnego), to
obecnie zdecydowana wickszos¢ bylych najemcoéw mieszkan zakladowych albo juz odzyskata
zrewaloryzowane kaucje albo tez roszczenia te przedawnity sig.

Warto podkresli¢, ze negatywne konsekwencje wprowadzenia kaucji mieszkaniowej dla
Skarbu Panstwa pojawily si¢ dopiero wraz z transformacja gospodarki od gospodarki centralnie
planowanej do gospodarki rynkowej, czyli ze zdarzenia trudnymi do przewidzenia z punktu

widzenia autoréw ustawy z 30 stycznia 1959 r. Prawo lokalowe.

Zakonczenie

Historia kaucji mieszkaniowej wskazuje na znaczne zmiany tej normy prawnej. W okresie
gospodarki centralnie planowanej (do 1989 r.) obowigzek wptaty kaucji mieszkaniowej dotyczyt
wylacznie najemcoOw mieszkan komunalnych, a nastgpnie mieszkan zaktadowych. Oprocz
zabezpieczenia roszczen z stosunku najmu kaucja mieszkaniowa stanowita roéwniez quasi-cene
nabycia lokalu, co umozliwiato Skarbowi Panstwa odzyskanie czg¢sci srodkéw wydatkowanych na
budowe nowych mieszkan 1 remonty kapitalne juz istniejacych. Byla to konsekwencja zamierzona,
pozadana 1 bezposrednia wprowadzenia innowacji. Po 1989 r. w wyniku prywatyzacji zasoboéw
mieszkaniowych (w tym na rzecz dotychczasowych najemcéw) pojawily sie¢ konsekwencje
niezamierzone, niepozadane 1 posrednie w postaci roszczen w stosunku do szeroko rozumianego
Skarbu Panstwa o zwrot kaucji mieszkaniowej w zrewaloryzowanej wysoko$ci. Dopiero
wprowadzenie od 2001 r przejrzystego mechanizmu rewaloryzacji kaucji w oparciu o wysoko$¢
czynszu (zwrot kaucji oblicza si¢ jako iloraz aktualnej wartosci czynszu 1 krotnosci czynszu
przyjetej przy pobieraniu czynszu) umozliwito wykorzystanie normy prawnej kaucji mieszkaniowej
zgodnie z jej istota, czyli do zabezpieczenia roszczen z stosunku najmu, z uwzglednieniem praw

najemcy 1 wlasciciela lokalu.
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