Sygn. akt I C 1124/13
WYROK
W IMIENIU RZECZPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 26 maja 2014 roku
Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmiescia w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy SSR Anna Oginska - Lqgiewka
Protokolant Alicja Kicka
po rozpoznaniu w dniu 26 maja 2014 roku w Warszawie
z powodztwa B. M.
przeciwko Miastu(...)i Skarbowi Pahistwa Komendantowi Stotecznemu Policji
o ustalenie
1. powbdztwo oddala;

2. zasadza od powddki B. M.na rzecz pozwanego Miasta (...)kwote 180,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego ;

3. zasadza od powodki B. M. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa Komendanta Stolecznego Policji kwote 180,00
zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. aktI C1124/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 6.05.2013 r. powodka B. M.wniosla przeciwko m.(...)o utalenie, ze wypowiedzenie czynszu najmu
lokalu nr (...)w budynku przy ul. (...)Jw W.z dnia 8.03.2013 r. przez Zaklad (...)jest niezasadne, a takze zasadzenie na
jej rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze jest najemczynia ww. lokalu na podstawie wyroku Sadu Rejonowego dla
Warszawy-Srodmiescia z dnia 28.04.2005 r. Poprzednimi najemcami lokalu byli rodzice powddki, ktoérzy z uwagi na
prace w policji otrzymali przedmiotowe mieszkanie na potrzeby swojej rodziny. Powodka nie jest zatem przypadkowa
najemczynig, za$ drastyczna podwyzka czynszu — o niemal 100 % nie znajduje zadnego uzasadnienia zwazywszy, ze
jej jedynym zrodlem utrzymania jest emerytura (k. 1-2).

W odpowiedzi na pozew pozwany m.(...)wnidslt o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu.

W uzasadnieniu wskazal, ze z dniem 10.07.2012 r. powodka wstgpita w stosunek najmu lokalu nr (...)przy ul. (..)w
W.wobec czego zobowiazana byla wnosi¢ oplaty czynszowe w wysokoéci 3% wartosci odtworzeniowej. Dotychczas
z uwagi na pomylke wynajmujacego powddka uiszczala oplaty czynszowe wedlug bazowych stawek czynszu dla
lokali komunalnych ustalanych przez Prezydenta m.(...). Wobec powyzszego zaszla konieczno$§¢ skorygowania
i wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu oraz ustalenia jej na poziomie 3% wartoSci odtworzeniowej
(odpowiedz na pozew - k. 15).

Postanowieniem z dnia 9.05.2014 r. Sad zawiadomil o toczacym sie postepowaniu Skarb Panstwa — Komendanta
Stolecznego Policji (k. 27).



W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panstwa — Komendant Stoleczny Policji wniést o oddalenie powo6dztwa oraz
zasadzenie od powo6dki na jego rzecz kosztoéw procesu.

Podnibsl, Ze nie byl i nie jest stronag umowy najmu przedmiotowego lokalu, za$ wlascicielem lokalu jest m.(...), wobec
czego brak istnienia przedmiotu sporu pomiedzy powddka, a pozwanym (odpowiedz na pozew — k. 49-51).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M.(...)jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego przy ul. (...)w W.. W lokalu od 1957 r. zamieszkiwala
wraz z rodzicami B.M.. Oboje rodzice B. M.byli pracownikami Milicji Obywatelskiej i zamieszkiwali w przedmiotowym
lokalu jako lokalu funkeyjnym. Ojciec B. M.zmart w 1984 r., za§ matka — w 1986 r. (okolicznoéci bezsporne; akta
lokalowe)

Wyrokiem z dnia 28.04.2005 . Sad Rejonowy dla Warszawy-Srodmieécia w Warszawie ustalil, ze z dniem 10.07.2002
r. B. M.wstapila z mocy prawa w stosunek najmu lokalu nr (...)polozonego przy ul. (...)w W.z m.(...)(k. 3).

Pismem z dnia 8.03.2013 r. Zaklad (..)w D.S.m.(...)wypowiedzial B. M.dotychczasowa wysokoéé¢ stawki czynszu
na koniec miesigca kalendarzowego z zachowaniem 3 miesiecznego terminu wypowiedzenia wskazujac, ze stawka

czynszu wynosié¢ bedzie 13, 49 zt za 1 m ® (ki. 4).

Pismem z dnia 3.04.2013 r. B. M.wniosla do ZGN (...)m./(...)o przeslanie stosownej decyzji o zmianie wysokos$ci
czynszu wskazujg jednocze$nie, iz nie zgadza sie na podwyzke (k. 6).

W odpowiedzi ZGN (...)m.(...)wskazal, ze podstawa naliczonej wysokoSci stawki czynszu jest wyrok Sadu Rejonowego
dla Warszawy-Srédmiescia w Warszawie z dnia 28.04.2005 r., zaé czynsz ustalony zostal w wysokoéci 3 % wartoéci
odtworzeniowej lokalu (k. 5).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dolgczonych do akt sprawy i wskazanych wyzej dokumentéw,
ktorych autentyczno$c nie budzila watpliwoéci Sadu i nie byla kwestionowana przez strony niniejszego postepowania.

Z uwagi na fakt, ze stawka czynszu nalezna od powo6dki mogla zostaé obliczona na podstawie znajdujacych sie w
aktach sprawy dokumentéw, tj. zarzadzenia nr (...)Dyrektora Zakladu (...)w D.S.m.(...)z dnia 16.01.2012 r. wraz
z zalacznikiem i dokumentu wskazujacego na wysoko$¢ wskaznika przeliczeniowego Sad oddalil wniosek strony
powodowej o zobowiazanie pozwanego do przedlozenia wykazu oplat czynszowych placonychprzez innych lokatorow
w tym budynku, a takze o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds. nieruchomosci celem zweryfikowania sposobu
wyliczenia czynszu za lokal zajmowany przez powddke. Wnioski te zmierzaly bowiem jedynie do przedluzenia
postepowania w sprawie.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

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 zagdaniem
udzielenia mu ochrony prawnej w stosunku do pozwanego, a pozwany takze z mocy norm materialnoprawnych
powinien by¢ zobowigzany do okreSlonego zachowania sie. Legitymacja procesowa okreSla zatem, czy w procesie
wystepuja w charakterze stron te podmioty, ktére sg jednocze$nie podmiotami stosunku prawnego bedacego
przedmiotem procesu. Brak bowiem legitymacji procesowej zawsze skutkuje oddaleniem powodztwa 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. Odnoszac



powyzsze do niniejszej sprawy wskazac nalezy, ze nie ulega watpliwoSci, iz wlascicielem lokalu nr (...)w budynku
przy ul. (...)w W.jest m.(...). Skarb Panstwa — Komendant Stoleczny Policji nie jest strong przedmiotowej umowy
najmu, nie jest rowniez wspotwlascicielem lokalu. Skoro zatem pozwany nie jest wlascicielem budynku, to nie mial
on legitymacji biernej w niniejszym procesie w charakterze pozwanego. Wobec powyzszego Sad uznat zarzut braku
legitymacji procesowej pozwanego Skarbu Panstwa — Komendanta Stolecznego Policji jako zasadny, stad tez oddalil
powbdztwo wzgledem niego.

Odnoszac sie do powbddztwa wytoczonego przeciwko m.(...)wskazaé nalezy, ze rowniez podlegalo ono oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz stan faktyczny w niniejszej sprawie nie byl sporny miedzy stronami. Nie
kwestionowany przez zadna ze stron jest fakt, iz powddka jest najemczynia lokalu, za§ pozwany wypowiedzial jej
wysoko$¢ czynszu najmu. W ocenie Sadu pozwany dokonal przy tym przedmiotowego wypowiedzenia z zachowaniem
wszystkich warunkéw formalnych wymienionych w art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, warunkujacych skuteczne dokonanie
takiego wypowiedzenia.

Na podzielenie nie zasluguja przy tym twierdzenia powoda zgodnie z ktorymi wypowiedzenie stawki czynszu jest
niewazne, albowiem na zadanie powodki nie przedstawiono w terminie 14 dni uzasadnienia i wyjasnienia koniecznosci
podwyzki czynszu. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze powolana ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. wprowadza dwa rodzaje
podwyzek, tj. podwyzke w wyniku ktérej wartos§é czynszu nie przekroczy w skali roku 3 % warto$ci odtworzeniowej
lokalu oraz podwyzke powodujacej przekroczenie tej warto$ci. Podwyzka czynszu przekraczajaca w skali roku 3
% warto$ci odtworzeniowej powinna zosta¢ - na pisemne zadanie lokatora - uzasadniona na piSmie i doreczona
lokatorowi w terminie 14 dni od zgloszenia zadania. Z powyzszego wynika, ze najemcy przyshuguje prawo do zadania
uzasadnienia dokonanej podwyzki jedynie w przypadku, gdy dokonana przez wtasciciela podwyzka czynszu przekracza
w skali roku 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu. Jak wynika z okoliczno$ci niniejszej sprawy czynsz najmu za lokal
zostal naliczony w wysokosci 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu, zatem na wynajmujacym nie cigzyl obowigzek
jej pisemnego uzasadnienia. Nie mniej jednak wynajmujacy poinformowal najemce, iz podstawa stawki czynszu jest
wyrok Sadu Rejonowego dla m.(...)w Warszawie i art. 30 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Zgodnie z art. 8a ust. 1 wskazanej wyzej ustawy wlaSciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie
lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
terminéw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3
miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg termin dluzszy (ust. 2). Wypowiedzenie wysoko$ci czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie (ust. 3).

W niniejszej sprawie nie ulegalo watpliwosci, iz powodka wstapila w stosunek najmu lokalu polozonego przy ul. (...)
z dniem 10 lipca 2002 r. Podstawe orzeczenia Sadu w tym zakresie stanowil art. 30 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym osoba zajmujaca lokal bez
tytulu prawnego do dnia wejScia w zycie ustawy przez okres nie krotszy niz 10 lat wstepuje z mocy prawa w stosunek
najmu tego lokalu po uplywie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy, jezeli wlasciciel nie wniesie w tym
okresie powodztwa o nakazanie tej osobie przez sad oprdznienia lokalu lub jezeli w tym samym terminie nie wniesiono
powodztwa o ustalenie nieistnienia stosunku najmu. Zgodnie za$ z ust. 2 tej regulacji w dniu nawigzania umowy
najmu, o ktérej mowa w ust. 1, czynsz najmu takich lokali jest naliczany w wysoko$ci 3% warto$ci odtworzeniowe;j.

Majac na uwadze brzmienie powyzszych regulacji zwazy¢ nalezalo, ze zasadne i zgodne z obowiazujacymi przepisami
bylo dokonanie przez pozwanego — wlasciciela lokalu podwyzki czynszu do wysoko$ci 3 % warto$ci odtworzeniowe;j.
W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze wyliczenie pozwanego wynikalo z zalacznika do Zarzadzenia nr (...)Dyrektora
Zakladu (..)w D.S.m.(...)z dnia 16.01.2012 r. W my$l § 8 ust. 2 zarzadzenia po otrzymaniu pisma, ze osoba zajmujaca
lokal wstapila w stosunek najmu (...)niezwlocznie rozpoczyna naliczanie stawki czynszu w wysoko$ci 3 % wartoSci
odtworzeniowej, obowigzujacej na dzien wplyniecia pisma do (...), pomniejszong o obnizke techniczng stosowang



ze wzgledu na warto$¢ uzytkowa lokalu. W myél ust. 3 (...)dokonuje tez korekty czynszu za trzy lata wstecz od
daty wplyniecia ww. pisma do (...). Naliczanie czynszu za trzy lata wstecz (...)dokonuje zgodnie ze stawkami

czynszu ustalonymi wedlug wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m * powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych dla m.(...)obowiazujacego w danym okresie. Z regulacji tej wynika nadto, ze za okres od 1.10.2012 r. do

31.03.2013 T. czynsz za 1 m > pow. uzytkowej lokalu wynosil 14, 20 zl. Przy zastosowaniu zatem 5 % znizki za brak
instalacji centralnej cieplej wody w lokalu (k. 30) zasadnym bylo okreslenie stawki czynszu na kwote 13, 49 z} (14,
20zl —0,7112}).

Wskazaé¢ nadto nalezy, ze wysoko$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m 2 powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych dla m. (...)w okresie od 1 pazdziernika 2012 r. do dnia 31 marca 2013 r. ustalono na kwote

5.678,00 zk. Powierzchnia lokalu zajmowanego przez powddke wynosi 60, 00 m *. Po myéli art. 9 ust. 8 ww. ustawy
warto$¢ 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 340.680, 00 zl. Jest to kwota odpowiadajaca rocznej wartosci odtworzeniowe;j
lokalu powoda. Trzy procent tej warto$ci, o ktérej mowa w art. 8a ust 4 ww. ustawy to kwota 10.220, 40 zk. Oznacza
to, ze podwyzka czynszu, ktérego roczna warto$¢ nie przekracza tej kwoty jest w $wietle przepisobw ww. ustawy
uzasadniona i nie moze by¢ kwestionowana w drodze powbdztwa o ustalenie niezasadnoS$ci podwyzki czynszu. Kwota
7.018, 00 zl rocznie, to kwota 851, 70 zl miesiecznie. Pow6dka po podwyzszeniu stawki czynszu zobowigzana jest
do uiszczania czynszu w kwocie 827, 75 zt miesiecznie, a wiec w kwocie nie przekraczajacej putapu 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu. Podwyzka czynszu lokalu zajmowanego przez powodke nie narusza zatem obowigzujacych
przepis6w prawa.

W tym stanie rzeczy, powodztwo o ustalenie, ze podwyzka czynszu dokonana w przedmiotowym wypowiedzeniu byla
niezasadna, podlegalo oddaleniu (pkt 1 wyroku).

Orzeczenie o kosztach procesu Sad oparl na treéci art. 98 § 1 k.p.c., ktory ustanawia ogoélna zasade, iz strona
przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony — koszty procesu. W niniejszej sprawie Sad oddalit powodztwo, dlatego tez
to powodka jest ta strona procesu, ktora przegrala przedmiotowa sprawe, w zwiazku z tym obowigzana jest
zwr6ci¢ pozwanym poniesione przez nich koszty procesu. Warunkiem zasadzenia od strony przegrywajacej na
rzecz przeciwnika kosztow procesu jest zgloszenie zadania, ktory w niniejszej sprawie zostal spelniony, albowiem
pelnomocnicy pozwanego pozwanych wnieéli zasgdzenie kosztéw procesu. W sktad kosztéw naleznych pozwanym
wchodzi wynagrodzenie pelnomocnikéw w kwotach po 180, 00 zt (§ 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu).

Majac na uwadze powyzsze na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. orzeczono jak w punktach 2 i 3 wyroku.

Zarzadzenie: odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powodki.



