Sygn. akt I C 829/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 marca 2014 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy — Sroédmieécia w Warszawie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Anna Zalewska

Protokolant: Marta Kobylinska

po rozpoznaniu w dniu 10 marca 2014 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Z. B.

przeciwko J. B. (1), J. B. (2), C. A. B.

o ustalenie

orzeka

1. powodztwo oddala,

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanych po 197,00 (sto dziewiecédziesiqt siedem zlotych, zero
groszy) zlotych z tytulu zwrotu kosztéow postepowania.

Sygn. akt I C 829/13

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 30 marca 2013 r. powod Z. B. wystapil przeciwko J. B. (2), J. B. (1) i C. A. B. o ustalenie,
ze wypowiedzenia czynszu najmu lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. dokonane przez wlaScicieli jest niezasadne w
calo$ci oraz o zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, ze
pozwany wypowiedzial mu dotychczasowa stawke czynszu za lokal nr (...) i ustalil ja w kwocie 674,26 zl miesiecznie,
pozostawiajac oplaty niezalezne od wtaéciciela na dotychczasowym poziomie. Zdaniem powoda podwyzsza nie
ma uzasadnienia i jest wygorowana. Wskazal, ze pozwany nie przejawia zainteresowania substancja budynku,
utrzymaniem jego czystoéci, standardem estetycznym, nie dokonuje zadnych remontéw (pozew wraz z zalacznikami
—k 1-18).

W odpowiedzi na pozew pozwani J. B. (2), J. B. (1) i C. A. B. — reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika
— wnieSli o oddalenie powo6dztwa w caloéci i zasadzenie od powoda kosztéw procesu, w tym kosztéow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu podniesli brak legitymacji procesowej biernej po stronie
J. B. (2) oraz wskazali, ze podwyzka nieprzekraczajaca 3 % warto$ci odtworzeniowej nie wymaga uzasadnienia
(odpowiedzZ na pozew wraz z zalacznikami — k 51-80).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Powod Z. B. na podstawie mowy najmu z dnia 19 grudnia 2002 r. zawartej z m. st. W. zajmuje lokal nr (...) polozony

w budynku przy ul. (...) w W. o powierzchni uzytkowej 47,50 m>, w tym powierzchni mieszkalnej (...) m* (dowdd:
zeznania powoda — k 104, umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 19 grudnia 2002 r. — k 7-10).

J. B. (1) i C. A. B. nabyli prawo uzytkowania wieczystego po V2 czeéci nieruchomos$ci polozonej w W., przy ul. (...),

w obrebie 5-03-05 nr (...), stanowigcej dzialke (...) o obszarze 113 m” oraz wlasnoéé¢ budynku posadowionego na
przedmiotowej nieruchomosci na zasadzie wspotwlasnos$ci utamkowej w udziale Y2 czesci (dowod: zawiadomienie —

k 11).

Zawiadomieniem z dnia 19 czerwca 2012 r. Zaklad (...) powiadomil powoda o zmianie oplat za zimna wode i
odprowadzanie $ciekow i ustalila od miesigca lipca 2012 r. czynsz w wysokoéci 316,83 zl oraz zaliczkowe oplaty za
$wiadczenia w wysokosci 562,60 zt (dowod: zawiadomienie — k 11).

Postanowieniem z dnia 24 pazdziernika 2012 r. Sad Rejonowy dla Warszawy — Srodmieécia w Warszawie zezwolit
powodowi na zlozenie do depozytu sadowemu kwoty 562,60 zl tytulem czynszu najmu za wynajmowanie lokalu
mieszkalnego nr (...) oraz sktadanie w przyszlosci do depozytu sadowego dalszych swiadczen z tytulu czynszu najmu
w chwili, gdy stang sie wymagalne, z tym zastrzezeniem, ze powyzsze kwoty moga by¢ wyplacone na rzecz wierzyciela
— wynajmujacego lokal, na jego wniosek, po przedstawieniu przez niego dokumentu potwierdzajacego, iz przystuguja
mu prawa i obowiazki wynajmujacego z tytulu umowy najmu lokalu oraz dowodu przedstawienia wnioskodawcy
takiego dokumentu (dowo6d: postanowienie z dnia 24 pazdziernika 2012 r. — k 12-13).

Pismem z dnia 4 stycznia 2013 r. J. B. (2) dzialajac jako pelnomocnik J. B. (1) oraz C. A. B. na podstawie art. 8a
ust. 11 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego wypowiedzial powodowi Z. B. dotychczasowa wysoko$é miesiecznego czynszu z tytulu najmu
lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w W. przy ul. (...) z zachowaniem 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia.
Jednocze$nie wskazal, ze poczawszy od dnia 1 maja 2013 r. wysoko$¢ miesiecznego czynszu z tytulu najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) wynosié¢ bedzie kwote 674,26 zt obliczona: 47,50 m> x 5678 zl = 269.705 z1 x 3 % = 8.091,15 z}/12
= 674,26 7z} (dowdd: pismo z dnia 4 stycznia 2013 r. — k 14-15, akt notarialny z dnia 15 czerweca 2012 r. — k 62-66).

Zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody (...) w okresie od dnia 1 pazdziernika 2012 r. do dnia 31 marca 2013 r. wskaznik

przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego w wojewédztwie (...) wynosit
dla m. st. W. kwote 5.678,00 zl ( dowdd: wydruk ze strony internetowej — k 73-74).

Postanowieniem z dnia 28 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy dla Warszawy — Srodmie$cia zezwolit J. B. (1) i C. A. B. na
wyplate z depozytu sadowemu lacznej kwoty po 2.531,70 zl wyplaconej do depozytu sadowego przez Z. B. na mocy
postanowienia z dnia 24 pazdziernika 2012 r. oraz uchylil postanowienie z dnia 24 paZdziernika 2012 r. (dowod:
postanowienie z dnia 28 czerwca 2013 r. — k 77-80).

W budynek przy ul. (...) w W. pomimo remontéw, ktére dokonuja pozwani, nadal przecieka instalacja CO, nastepuje
uplyw wody

w tej instalacji. Lokal zajmowany przez powoda jest ogrzewany, ale powod w czasie mrozéw dogrzewa sie. W lokalu
powoda wystepuja zacieki, ktore powstaly z uwagi na przeciekajacy dach. Klatka schodowa w budynku nie zostala
wyremontowana, zamalowano jedynie szczytowa czes$¢ klatki i przeprowadzono nowe rury (dowdd: zeznania powoda
-k 101-104).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony przez Sad w oparciu o zeznania powoda oraz dokumenty znajdujace sie w
aktach sprawy, ktoérych autentyczno$c¢ nie budzita watpliwosSci Sadu.

Zeznaniom powoda Sad dal wiare jedynie czesciowo w zakresie dotyczgcym zajmowania lokalu
od 2002 r. i stanu nieruchomosci. W pozostalym zas zakresie Saqd uznal, ze zeznania powoda



sq subiektywne i wybiorcze oraz dotyczq okolicznosci nie majgcych znaczenia dla rozwazenia
zasadnosci jego roszczenia.

Sad oddalil wniosek dowodowy strony powodowej o dokonanie ogledzin zajmowanego lokalu oraz wniosek pozwanych
o przestluchanie pozwanego J. B. (2) uznajac je za zbedne i nie majace znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie wskazac nalezy, iz przed oceng merytoryczng sprawy Sad zawsze z urzedu ustala czy strony wystepujace w
procesie posiadaja legitymacje. Legitymacja procesowa to kwalifikacja materialna podmiotéw prowadzacych spor, w
tym znaczeniu, ze pow6d powinien by¢ uprawniony z mocy norm materialnoprawnych do wystepowania z zadaniem
udzielenia mu ochrony prawnej w stosunku do pozwanego, a pozwany takze z mocy norm materialnoprawnych
powinien by¢ zobowiazany do okreslonego zachowania sie. Legitymacja procesowa okre§la zatem, czy w procesie
wystepuja w charakterze stron te podmioty, ktére sa jednocze$nie podmiotami stosunku prawnego bedacego
przedmiotem procesu. Brak bowiem legitymacji procesowej zawsze skutkuje oddaleniem powddztwa bez potrzeby
merytorycznej oceny roszczenia.

Nie budzi watpliwosci, ze tylko ze stosunku okreslonego przez prawo materialne plynie uprawnienie konkretnego
podmiotu do wystepowania z konkretnym roszczeniem przeciwko innemu konkretnemu podmiotowi. Z ustalonego
stanu faktycznego sprawy wynika, ze pozwani J. B. (1) oraz C. A. B. sa wspodlwlaScicielami budynku usytuowanego na
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w W., w sklad ktérego wchodzi lokal nr (...). Pozwany J. B. (2) posiada jedynie
pelnomocnictwo do reprezentowani wspoétwlascicieli w stosunkach dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci. Skoro
pozwany J. B. (2) nie jest wlaScicielem budynku a wykonuje jedynie czynno$ci zwigzane z reprezentowaniem
wladcicieli, to nie mial on legitymacji biernej w niniejszym procesie. Jedynie wspolwlasciciele sa legitymowani do
bycia strong niniejszego postepowania w charakterze pozwanego. Wobec czego Sad uznal zarzut braku legitymacji
procesowej pozwanego J. B. (2) jako zupelnie zasadny, stad tez oddalil powbddztwo wzgledem niego.

Odnoszac sie do powodztwa wytoczonego przeciwko J. B. (1) oraz C. A. B. wskaza¢ nalezy, ze rowniez podlegalo ono
oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz stan faktyczny w niniejszej sprawie nie byt sporny miedzy stronami.
Nie kwestionowany przez zadng ze stron jest fakt, iz pozwani wypowiedzieli powodowi wysoko$é czynszu najmu.
Podkresli¢ przy tym nalezy, iz pozwani dokonujgc przedmiotowego wypowiedzenia dochowali wszystkich warunkow
formalnych wymienionych w art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, warunkujacych skuteczne dokonanie takiego wypowiedzenia. Spér w
niniejszej sprawie dotyczyl jedynie wysokosSci kwoty czynszu za lokal nr (...).

Zaznaczy¢ nalezy, ze uiszczanie czynszu przez najemce w wysoko$ci ustalonej przez wynajmujacego jest jego
podstawowym obowiazkiem. Powolana ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. wprowadza dwa rodzaje podwyzek, tj.
podwyzke w wyniku ktorej warto§é czynszu nie przekroczy w skali roku 3 % wartos$ci odtworzeniowej lokalu oraz
podwyzke powodujgcej przekroczenie tej wartoSci.

Podwyzka czynszu przekraczajaca w skali roku 3 % wartoSci odtworzeniowej powinna zostac - na pisemne zadanie
lokatora - uzasadniona na pi$mie i doreczona lokatorowi w terminie 14 dni od zgloszenia zadania. W ciggu 2 miesiecy
od dnia wypowiedzenia dotychczasowego czynszu lokator moze zakwestionowaé podwyzke, wnoszac pozew do sadu o
ustalenie, ze nie jest ona zasadna albo jest zasadna w innej wysoko$ci. Lokator moze tez odmoéwic przyjecia podwyzki
ze skutkiem rozwigzania umowy z uplywem okresu dokonanego wypowiedzenia (art. 8a ust. 4 i 5 ww. ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego).
Najemcy przyshuguje zatem prawo do kwestionowania zasadno$ci podwyzki w drodze powo6dztwa o ustalenie jedynie
w przypadku, gdy dokonana przez wlaSciciela podwyzka czynszu przekracza w skali roku 3% warto$ci odtworzeniowej
lokal.



Podwyzka w niniejszej sprawie zostala dokonana pismem z dnia 4 stycznia 2013 r. do kwoty 674,26 zI. Wysoko$c

wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m * powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla m.(...)w
okresie od 1 pazdziernika 2012 r. do dnia 31 marca 2013 r. ustalono na kwote 5.678,00 zl. Powierzchnia lokalu

zajmowanego przez powoda wynosi 47,50 m °. Po myéli art. 9 ust. 8 ww. ustawy wartoéé odtworzeniowa lokalu

stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m * powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego. Iloczyn powierzchni lokalu powoda oraz wartoéci podanego wyzej wskaznika
wynosi 269.705,00 zl. Jest to kwota odpowiadajaca rocznej wartoSci odtworzeniowej lokalu powoda. Trzy procent
tej wartoSci, o ktorej mowa w art. 8a ust 4 ww. ustawy to kwota 8.091,15 zL. Oznacza to, ze podwyzka czynszu,
ktorego roczna warto$¢ nie przekracza tej kwoty jest w $wietle przepiséw ww. ustawy uzasadniona i nie moze byc
kwestionowana w drodze powodztwa o ustalenie niezasadno$ci podwyzki czynszu. Kwota 8.091,15 zl rocznie, to kwota
674,26 z} miesiecznie. Powdd po podwyzszeniu stawki czynszu zobowigzany jest do uiszczania czynszu w kwocie
674,26 z} miesiecznie, a wiec w kwocie nie przekraczajacej pulapu 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu. Podwyzka
czynszu lokalu zajmowanego przez powoda nie narusza zatem obowiazujacych przepiséw prawa.

Okoliczno$é podnoszone przez powoda, ze pozwani nie wypelniali obowiazkéw wlascicielskich zgodnie z ww. ustawa
z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 czym Swiadczy stan lokalu i calej nieruchomosci w ktorej lokalu sie znajduje i sposobu
komunikacji pomiedzy stronami, nie zostala przez powoda wykazana. Nie ulega bowiem watpliwosci, Ze jezeli powdd
podnosil, ze za uiszczany przez niego czynsz pozwani nie wykonujg ciazacych na nich obowiazkéw w zakresie
utrzymania budynku w nalezytym stanie, to winien byl wykaza¢ brak ekwiwalentno$é §wiadczenia otrzymywanego od
pozwanych. Wprawdzie pow6d podnosil, ze wynajmujacy niewyremontowani klatki schodowej, ze przecieka instalacja
CO w budynku, czy ze z uwagi na slabe ogrzewanie zmuszony jest dogrzewac sie zimg, ale powyzsze w ocenie Sadu
nie dowodzi tego, ze wynajmujacy powodowi lokal nie wywigzuja sie w nalezyty sposéb zlaczacej ich umowy. Zgodnie
bowiem z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktdra z faktu tego wywodzi skutki prawne.

W tym stanie rzeczy, powodztwo o ustalenie, ze podwyzka czynszu dokonana w przedmiotowym wypowiedzeniu byla
niezasadna, podlegalo oddaleniu.

Nalezy zaznaczyé, iz podstawowa zasada dotyczaca kosztéw procesu jest zasada odpowiedzialno$ci za wynik
postepowania. Stosownie do art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdcic przeciwnikowi na
jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony.

Kosztami procesu poniesionymi przez pozwanych w toku procesu byly koszty zastepstwa procesowego
reprezentujacego ich pelnomocnika ustalone w oparciu § 6 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. Ponadto na koszty procesowe sklada sie
takze oplata od dokumentéw pelnomocnictw w kwocie 17,00 zl. Uiszczenie tej oplaty stanowi bowiem dopelienie
wymagania przewidzianego w obowigzujacych przepisach prawa i jest zarazem warunkiem formalnoprawnej
zgodnosci sporzadzenia dokumentu pelnomocnictwa z prawem. Tym samym, uiszczenie oplaty od dokumentu
stwierdzajacego ustanowienie pelnomocnika jest poniesieniem wydatku, ktéry z obiektywnego punktu widzenia jest
konieczny do realizacji praw strony w postepowaniu sagdowym.

Sad nie znalazl podstaw do odstgpienia od obcigzania powoda kosztami postepowania. Przede wszystkim wnoszac
pozew powod powinien liczyé sie z ewentualna koniecznoS$cia poniesienia kosztéw zwigzanych z udzialem drugiej
strony w procesie. Ponadto brak informacji, ze stan majatkowy powoda wskazuje, iz nie jest on w stanie zaptacic
kosztow postepowania. W przedmiotowej sprawie nie zaistnial zatem ,przypadek szczegoélnie xuzasadniony” o
ktérym mowa w art. 102 k.p.c. W zwigzku z tym, Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanych — ktérych lgczylo
wspoétuczestnictwo formalne - kwoty po 197,00 zt z tytulu zwrotu kosztéw postepowania.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji.



