Sygn. akt I Ca 290/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 pazdziernika 2017 r.

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Nowaczynski (spr.)
Sedziowie: SO Ewa Pietraszewska

SO Mariusz Gregorowicz

Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Kowalska

po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2017 r. w Elblagu
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. A.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w E.
o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Elblagu

z dnia 28 kwietnia 2017 r., sygn. akt I C 127/17

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w Elblagu do ponownego rozpoznania,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwotawczej.

Sygn. akt I Ca 290/17

UZASADNIENIE

Powodka B. A. wystapila przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w E. z pozwem o ustalenie, ze
podwyzka czynszu najmu obowiazujaca od dnia 1listopada 2015 r., ustalona dla lokalu mieszkalnego wynajmowanego
przez powodke, polozonego przy ulicy (...) w E., jest zasadna, lecz w innej wysokoéci i powinna wynosié¢ 3,60 zl/
m?® powierzchni uzytkowej. Uzasadniajac powddztwo powodka wskazala, iz w zwigzku z zaadaptowaniem przez nig

czesci strychu na mieszkanie i dokonaniem wlasnym kosztem wszystkich rob6t budowlanych podjetych w trakeie prac
adaptacyjnych strychu na lokal mieszkalny, przystuguje jej 40% znizki w stosunku do stawki bazowej czynszu.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w E. wniosta o oddalenie powo6dztwa. Zarzucila, ze powolywanie
sie na akty prawa miejscowego, jako podstawe dla zastosowania znizki w oplatach za lokal, nie ma znaczenia w
niniejszej sprawie, gdyz lokal powodki nie jest wlasnoScia gminy, a wspdlnoty. Tylko pomocniczo zastosowano
regulacje dotyczace mienia komunalnego.



Wyrokiem z dnia 23 maja 2016 r. wydanym w sprawie I C (...) Sad Rejonowy w Elblagu oddalil powddztwo i zasadzil
od powddki na rzecz pozwanej kwote 197 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu. Po rozpoznaniu apelacji powddki od
tego wyroku Sad Okregowy w Elblagu wyrokiem z dnia 21 grudnia 2016 r. w sprawie prowadzonej pod sygnatura akt
I Ca (...) uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe Sadowi Rejonowemu w Elblagu do ponownego rozpoznania,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy w Elblagu wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2017 r. oddalil powodztwo
i odstapil od obcigzania powodki kosztami procesu, powolujac sie na nastepujace ustalenia i wnioski:

Na podstawie decyzji Prezydenta Miasta E. z dnia 5 listopada 1992 r. oraz umowy z dnia 26 listopada 1992 r. zawartej
z Zarzadem (...) w E. powoddce B. A. zostala przekazana do adaptacji na lokal mieszkalny powierzchnia strychu
w budynku przy ulicy (...). Powodka wlasnym staraniem i na wlasny koszt wykonala wszystkie roboty budowlane
wynikajace z przedmiotowej adaptacji. Uchwalg nr 6 z dnia 2 stycznia 2003 r. Wspdlnota Mieszkaniowa (...)
polozonej w E. przy ul. (...) uchwalila, iz w zwigzku z adaptacja pomieszczenia strychowego na lokal mieszkalny nr (...)

prowadzong przez B. A. w nieruchomoéci przy ul. (...), uzyskano 72,35 m® powierzchni uzytkowej lokalu. W zwigzku

z powyzszym ustalono stawke czynszowa w wysokosci 2,69 z/m? oraz postanowiono, iz obcigzenie czynszowe bedzie
wplywalo na konto wspoélnoty mieszkaniowej jako pozytek.

Dalej ustalono, ze w dniu 6 stycznia 2003 r. powddka zawarla ze Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w
E. reprezentowana przez Zarzad (...) Spotke z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w E., umowe najmu
lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w E., skladajacego sie z 2 pokoi, kuchni, przedpokoju, lazienki i

pomieszczenia gospodarczego o lacznej powierzchni uzytkowej 72,35 m* Na podstawie § 3 umowy powédka jako
najemca zobowigzala sie do oplacenia czynszu i oplat niezaleznych od wynajmujacego w wysoko$ci okreS§lonej w
umowie, ustalonej woéwczas na stawke 2,69 zt/m> przy czym § 4 umowy stanowil, iz wynajmujacy ma prawo
podwyzszenia czynszu, po uprzednim wypowiedzeniu dotychczasowej wysoko$ci czynszu najpdzniej na miesiac
naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego.

Sad a quo ustalil nadto, ze lokal mieszkalny zajmowany przez powodke stanowi samodzielny lokal mieszkalny,
jednakze nie jest to lokal wyodrebniony, nie jest on przedmiotem odrebnej wlasnoéci. Wlascicielem nieruchomosci
gruntowej, zabudowanej budynkiem wielomieszkaniowym, polozonej przy ul. (...) w E., dla ktorej Sad Rejonowy w
Elblagu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), jest Gmina M. E., ktora jest takze wlaécicielem samodzielnego
niewyodrebnionego lokalu zajmowanego przez powodke. Powddka zwracata sie z prosba do Wspo6lnoty o umozliwienie
jej wykupienia zajmowanego przez nig lokalu, jednakze do chwili obecnej powyzsze nie nastgpilo.

Ustalono réwniez, ze uchwala nr 1 z dnia 24 czerwca 2004 r. pozwana odwolala zarzad nad nieruchomoscig
sprawowany przez Zarzad (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w E. przy ul. (...) i powierzyla
zarzad nad nieruchomo$cig Zarzadowi (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w E. przy ulicy (...),
reprezentowanej jednoosobowo przez Prezesa Zarzadu A. Z.. Uchwala Nr (...) z dnia 11 czerwca 2015 r. Wspolnota

Mieszkaniowa ustalila wysokoéé stawki czynszu najmu lokalu mieszkalnego powddki w wysokosci 5,46 z za m”
powierzchni uzytkowej, majacej obowiazywaé od dnia 1 lipca 2015 r. Pismem z dnia 27 sierpnia 2015 r. pozwana
dokonala wypowiedzenia powddce dotychczasowego czynszu najmu za lokal ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika

2015 1. i wskazala nowa wysoko$¢ czynszu najmu na poziomie 5,46 7t za 1 m® mieszkania obowigzujaca od dnia
1 listopada 2015 r. Jako podstawe wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci czynszu pozwana podala, iz nowa
wysoko$¢ czynszu najmu zostala ustalona w takiej wysokosci, jaka obowigzuje w zasobach Gminy M. E. w wysokoSci

podstawowej 6,00 zl za 1 m* powierzchni uzytkowej mieszkania przy zastosowaniu obowigzujacych znizek i zwyzek,
tj. minus 10% ze wzgledu na brak polaczenia c.o. z sieci miejskiej tj. 6,00 z1 - 0,60 71, co oznacza 5,40 zi za m®; plus

1% z uwagi na wyposazenie budynku w domofon tj. 5,40 zt + 0,06 zl, co oznacza 5,46 zl za m”. Powyzsze pismo
wypowiadajace powodka otrzymata w dniu 21 wrzeénia 2015 .



Sad a quo ustalil dalej, ze pow6dka zakwestionowala zasadno$¢é dokonanej podwyzki, domagajac sie wprowadzenia
przez pozwana odpowiedniej korekty z uwzglednieniem wszystkich znizek przyslugujacych najemcy w zwigzku z
poniesionymi nakladami na instalacje, tj. adaptacja strychu i uwzglednienie w stosunku do niej 40% znizki, zgodnie
z uchwalami NR XXIV/(...) Rady Miejskiej w E. z dnia 29 sierpnia 2013 r. oraz NR (...) Rady Miejskiej w E. z dnia
30 grudnia 2013 r. zmieniajacych uchwale w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta E. na lata 2012-2020”.

Sad Rejonowy zwazyl, ze zgloszone przez powodke zadanie mialo swoja podstawe prawna w art. 8a ust. 5 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Z brzmienia tych regulacji wynika, ze lokator moze odmoéwié przyjecia podwyzki albo zakwestionowac¢ podwyzke.
Skuteczna realizacja powyzszych uprawnien wymaga, w pierwszym wypadku, zlozenia wladcicielowi pisemnego
o$wiadczenia woli o odmowie przyjecia podwyzki, albo w drugim wypadku, wniesienia do sagdu pozwu o ustalenie,
ze podwyzka jest niezasadna badz jest zasadna, lecz w innej (nizszej) wysokosci. Dzialania te musza by¢ podjete
w terminie dwoch miesiecy od dnia doreczenia lokatorowi wypowiedzenia wysoko$ci czynszu lub innych oplat,
wypowiedzenie nastepuje bowiem wraz z jego zlozeniem lokatorowi w sposo6b umozliwiajacy mu zapoznanie sie z jego
trescia zgodnie z art. 61 k.c.. Jest to termin zawity, ktérego przekroczenie powoduje bezskutecznos¢ odmowy przyjecia
podwyzki albo oddalenie wyzej wymienionego powodztwa o ustalenie jako spdznionego. Z koperty i wydruku §ledzenia
przesylek wynika, iz przesytka zawierajaca pismo wypowiadajace powddce dotychczasowg stawke czynszu otrzymala
ona w dniu 21 wrzeénia 2015 r. i skoro wniosla pozew w dniu 4 listopada 2015 r., to zachowala dwumiesieczny termin
przewidziany w art. 8a ust. 5 wyzej wymienionej ustawy. Z tredci art. 8a ust. 1 ustawy jednoznacznie wynika, iz
podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu moze wlasciciel. Zgodnie jednak z art. 2 ust 1 pkt 2 w/w ustawy
ilekro¢ w ustawie jest mowa o wlascicielu - nalezy przez to rozumie¢ wynajmujacego lub inng osobe, z ktora wiaze
lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu.

Sad pierwszej instancji zwazyt nadto, ze wlascicielem nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem
wielomieszkaniowym polozonej przy ul. (...) w E., dla ktérej Sad Rejonowy w Elblagu prowadzi ksiege wieczysta
o numerze (...) jest Gmina M. E., co jednoznacznie wynika z tre$ci wskazanej ksiegi wieczystej. Natomiast lokal
mieszkalny zajmowany przez powodke stanowi samodzielny lokal mieszkalny, jednakze nie jest to lokal wyodrebniony
inie jest on przedmiotem odrebnej wlasnoéci. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
w razie wyodrebnienia wlasnoSci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo
zwigzane z wlasnoScig lokali. Zgodnie z ust. 2 powyzszego artykulu nieruchomos$é wspoélng stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali. Lokale samodzielne w rozumieniu art. 2
ust. 2 powyzszej ustawy, ktore nie zostaly wyodrebnione, stanowig wylaczng wlasno$¢ dotychczasowego wilasciciela
nieruchomoéci i jemu przypadaja pozytki oraz przychody z tych lokali. Uzasadniona jest zatem teza, ze lokale
samodzielne w rozumieniu art. 2 ust. 2, ktoére nie zostaly wyodrebnione - a taki lokal zajmuje powddka - nie sg
objete wspolwlasno$cia wlascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci (nie stanowia
elementu nieruchomosci wspolnej, o ktérej stanowi art. 3 ust. 2 ustawy).

Wskazano dalej, ze w dniu 6 stycznia 2003 r. powodka zawarla ze Wspdlnotg Mieszkaniowa (...) przy ul. (...)
w E. reprezentowang przez Zarzad (...) Spolke z ograniczona odpowiedzialnosScia z siedziba w E., umowe najmu
lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w E.. Strona pozwana — nie bedaca wlascicielem lokalu - mimo
nalozonego na nig zobowigzania nie wykazala, by posiadala tytul prawny do rozporzadzania przedmiotowym lokalem
w szczegblnodci zawarcia w/w umowy najmu. Skoro Gmina M. E. jest nadal wlascicielem przedmiotowego lokalu,
a takze stwierdzajac, iz Gmina jako wlaSciciel nie zawarla z pozwang Wspolnota Mieszkaniowa (...) zadnych umoéw
w zakresie gospodarowania i administrowania przedmiotowym lokalem, tym samym nalezy uzna¢, iz Wspolnota
nie jest legitymowana do wystepowania w niniejszej sprawie w charakterze pozwanego. Nie dowodzi twierdzen
odmiennych tres¢ uchwaly Nr(...)z dnia 2 stycznia 2003 r. podjeta przez Wspoélnote, ktora stanowi wylacznie o kwestii
pobierania czynszu jako pozytku, a przede wszystkim jest to dokument pochodzacy od Wspoélnoty, a nie od Gminy.
Dlatego tez powddztwo oddalono, postanawiajac o kosztach procesu na podstawie art. 102 k.p.c., gdyz uznano, ze



zasady stlusznoéci wynikajace tak z charakteru zgloszonego zadania, jak i okolicznoéci dotyczgce sytuacji majatkowej
i osobistej powodki przemawiaja za nieobcigzaniem jej kosztami procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka B. A., zarzucajac mu naruszenie nastepujacych przepiséw, co miato
wplyw na wynik sprawy:

- art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego oraz interesu prawnego powddki poprzez oddalenie powodztwa;

- nierozpoznanie istoty sprawy oraz sprzecznos$¢ istotnych ustalan Sadu z trescia zebranego materialu dowodowego
poprzez wadliwe przyjecie, ze Wspdlnota nie jest legitymowana do wystepowania w sprawie w charakterze strony
pozwanej;

- art. 156 Kk.p.c. przez bezpodstawne odroczenie rozprawy w dniu 13 kwietnia 2016 r. i niewydanie orzeczenia;
- art. 685 k.c. w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw....;
- art. 89 § 1 k.c. w zw. z art. 379 pkt 2 k.p.c.

Podnoszac powyzsze zarzuty powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci poprzez uwzglednienie
zadania pozwu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu apelacji powodka wskazywala, ze oddalajac powodztwo Sad a quo naruszyl przepis art. 8a ust.
5 pkt 2 powolywanej w zarzutach ustawy, gdyz skoro pozwana nie wykazala zasadno$ci podwyzki czynszu, to
powddztwo powinno podlega¢ uwzglednieniu. Nadto ustalenie braku legitymacji biernej pozwanej, gdyz nie posiada
tytulu prawnego do gospodarowania i administrowania lokalem jest bledne i nielogiczne. Przeciez Wspolnota
powierzyla sprawowanie zarzadu nad nieruchomos$cia zarzadcy, ktoéry posiada uprawnienia do gospodarowania i
administrowania nieruchomog$cig w imieniu Wspoélnoty. Zgodnie tez z art. 2 ust. 1 pkt 2 wskazywanej ustawy ilekro¢
jest mowa o wlascicielu, nalezy prze to rozumie¢ wynajmujacego lub osobe, z ktéra wiaze lokatora stosunek prawny
uprawniajacy do korzystania z lokalu. Tym samy Sad wadliwie przyjal, ze tylko wlasciciel lokalu moze dokonywaé
podwyzek czynszu. Rowniez Kodeks cywilny nie zawiera zadnych ograniczen, aby strona takiej umowy byl podmiot,
ktéremu nie przystuguje prawo wlasnos$ci lokalu. Umowa najmu lokalu zostala zawarta niespornie w dniu 6 stycznia
2003 r. na czas nieokreslony i jest wigzgca. Z jej treéci wynika mozliwo§¢ podwyzszenia czynszu z zachowaniem
terminu wypowiedzenia, czego pozwana dokonala, za$§ powddka domaga sie ochrony prawnej na podstawie przepisow
art. 8a ustawy. Skoro lokal powddki stanowi wlasno$¢ Gminy, to powddce jako inwestorowi przystuguje 40% znizka
czynszu na podstawie powolywanych w toku procesu uchwat Rady Miejskiej w E.. Wreszcie, pozwana wskazala,
ze pelnomocnik pozwanej byl upowazniony do wystepowania w jej imieniu w sprawie poprzedniej o sygn. I C(...),
natomiast nie udzielono mu pelnomocnictwa do sprawy obecnej, tj. I C(...). W zwigzku z tym doszlo do niewazno$ci
postepowania.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w E. domagala sie oddalenia apelacji i zasadzenia od powo6dki
kosztow procesu za drugg instancje wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powddki okazala sie zasadna, cho¢ nie wszystkie postawione w niej zarzuty zastluguja na podzielenie.

Przed przystapieniem do rozwazan zasadniczych nalezy wskaza¢, ze Sad Okregowy w Elblagu uchylajac wyrokiem z
dnia 21 grudnia 2016 r. wyrok Sadu Rejonowego w Elblagu z dnia 23 maja 2016 r. polecit dokonanie merytorycznej
oceny zadania w aspekcie regulacji art. 8a ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego (j.t.: Dz.U.2016.1610, ze zm. — zwanej dalej ustawa). Zgodnie z art. 386 § 6 k.p.c. takie wskazania co
do dalszego postepowania powinny wigza¢ Sad pierwszej instancji. Pomimo prowadzenia postepowania dowodowego



w pewnym zakresie Sad a quo w ogo6le jednak do merytorycznej oceny zadania nie przystapil, uznajac, ze zachodzi brak
legitymacji procesowej biernej po stronie pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w E.. Taki poglad,
w ocenie Sadu Okregowego, jest niezasadny i stawiane w tej mierze w apelacji zarzuty sad trafne.

Po pierwsze, wadliwe jest stanowisko, ze wlascicielem nieruchomos$ci gruntowej, zabudowanej budynkiem
wielomieszkaniowym, polozonej przy ul. (...) w E., dla ktérej Sad Rejonowy w Elblagu prowadzi ksiege wieczysta
o numerze (...), jest Gmina M. E.. Gmina jest jedynie wspotwlascicielem nieruchomosci gruntowej w udziale (...)
czesci, za$ pozostali wlasciciele odrebnych lokali mieszkalnych, stanowiacy wspodlnote, posiadaja okre$lone udzialy w
nieruchomos$ci wspdlnej, ktora stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali (por. wydruk ksiegi wieczystej — k. 176-187). Dopiero suma tych udzialéw stanowi (...). Tylko dla
porzadku mozna wskazaé, ze zdaniem Gminy nie przystuguje jej zaden udzial tak w gruncie, jak i w nieruchomosci
wspolnej i nie czuje sie tez ,,wlascicielem” lokalu mieszkalnego, ktéry uzytkuje powodka. Takiemu stanowisku przeczy
treéc ksiegi wieczystej, cho¢ wydaje sie, ze powinno dojs$é do zgodnego ustalenia wysoko$ci udziatow poszczegdlnych
wspoétwlascicieli w nieruchomosci wspoélnej, w formie przystagpienia wspotwlascicieli do aktu notarialnego, badz
ostatecznie uzgodnienia treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Jednak nie ta watpliwoé¢ miala decydujgce znaczenie dla rozpoznania przedmiotowej sprawy i samej apelacji. Ot6z,
powddka wystapila z pozwem o ustalenie, ze podwyzka czynszu najmu obowigzujaca od 1 listopada 2015 r. jest

zasadna w innej wysokoéci, tj. 3,60 z}/m® powierzchni uzytkowej jej lokalu mieszkalnego. Odwolywala sie przy tym
w sposoOb oczywisty do umowy najmu z dnia 6 stycznia 2003 r. zawartej przez nia ze Wspdlnota Mieszkaniowa
(...) przy ulicy (...) w E.. Zgodnie z art. 8a ust. 1 ustawy to wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty
za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$é. Natomiast zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy
wlasciciel to wynajmujacy lub inna osoba, z ktéra wiaze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do korzystania z
lokalu. Tak bylo w przedmiotowej sprawie i Wspolnota jest tak podmiotem wynajmujgcym powddce lokal — umowa
z dnia 6 stycznia 2003 r. — jak i podmiotem, z ktéorym wiaze powodke stosunek uprawniajacy do korzystania z
lokalu. W zwigzku z tym Wspdlnota mogla tez podwyzszyé powoddce czynsz za uzywanie lokalu i wypowiedziec
jego dotychczasowa wysoko$¢, za§ powoddka, bedgca lokatorem, zgodnie z art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy mogla ta
podwyzke zakwestionowaé¢ wnoszac do sadu pozew o ustalenie, ze podwyzka jest zasadna, ale w innej, nizszej,
wysokosci. Sad I instancji poczynil takie trafne ustalenia faktyczne, by ostatecznie jednak stwierdzic, ze skoro strona
pozwana niebedgca wlaScicielem lokalu nie wykazala posiadania tytulu prawnego do zawarcia umowy najmu, to tym
samym nie posiada legitymacji procesowej biernej do wystepowania w sprawie. Taki poglad, jak trafnie zarzucono w
apelacji, jest oczywicie bledny i nietrafny. Powodztwo o ustalenie, o ktorym mowa, przystuguje lokatorowi (najemcy)
przeciwko wlascicielowi (wynajmujacemu). Oczywistym jest, ze chodzi tutaj o relacje pomiedzy stronami umowy,
w tym wypadku umowy najmu (nie powinno tez budzi¢ watpliwoéci, Ze wynajmujacym, podobnie jak w art. 685"
k.c. nie musi by¢ wlasciciel lokalu). Innymi stowy, chodzi o mozliwo$¢ wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci
CZynszu przez wynajmujacego, zgodnie zreszta z postanowieniem § 4 zawartej miedzy stronami umowy, i mozliwo$¢
zakwestionowania tej podwyzki przez najemce w drodze wniesienia powodztwa o ustalenie. Oczywistym powinno
wiec by¢, ze pozwana posiada legitymacje do wystepowania w procesie, bo to podwyzka czynszu dokonana przez
Wspolnote zostala zakwestionowana przez powddke. Argument, iz to Gmina jest wlascicielem lokalu i Wspoélnota
powinna wykazaé sie posiadaniem tytulu prawnego do wynajmu lokalu niczego w zakresie tej oceny nie zmienia, za$
ocena skomplikowanych ,stosunkéw wlacicielskich” nie ma znaczenia dla rozpoznania przedmiotowej sprawy.

Natomiast niezasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 156 k.p.c. przez bezpodstawne odroczenie rozprawy w dniu 13
kwietnia 2016 r., gdyz dotyczy on postepowania przy pierwszym rozpoznaniu sprawy. Nie ma rowniez racji powodka
twierdzac, ze doszlo do niewazno$ci postepowania, skoro pelnomocnik pozwanej byt upowazniony do jej reprezentacji
jedynie w sprawie I C (...), a nie w sprawie I C (...). Pelnomocnictwa udzielono do reprezentowania Wspdlnoty w
sprawie z powodztwa B. A. toczacej sie przed Sagdem Rejonowym pod sygn. I C (...), przed sadami powszechnymi
IiIT instancji (por. pelnomocnictwo — k. 46). Oczywistym, ze bylo to pelnomocnictwo udzielone do prowadzenia
tej sprawy, rowniez po uchyleniu wyroku i przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania, co skutkowalo jedynie
nadaniem sprawie nowej sygnatury akt I C (...)



Z przedstawionych wzgledow nalezalo uznaé, ze Sad pierwszej instancji wadliwie przyjmujac brak legitymacji
procesowej biernej i oddalajgc z tego powodu powddztwo nie rozpoznal istoty sprawy, ktora bylo ustalenie zasadnoéci
podwyzszenie powodce wysokoSci czynszu. Dlatego tez orzeczono jak w wyroku na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. w
zw. z art. 108 § 2 k.p.c. Przy ponownym rozpoznaniu sprawy obowiazkiem Sadu bedzie dokonanie merytorycznej
oceny zgloszonego zadania w odniesieniu do regulacji wynikajacej z art. 8a ustawy, w szczegdélno$ci mozliwosci
odwolywania sie do regulacji wynikajacych z przytaczanych przez powddke Zrodet prawa lokalnego, a nastepnie ocena
zasadnosci podwyzki czynszu w kontekécie regulacji wynikajacych z art. 8a ust. 4, 4a-e ustawy. W zakresie takiej oceny
koniecznym moze okazaé sie ustalenie wartoSci odtworzeniowej lokalu zajmowanego przez powddke na podstawie
art. 9 ust. 8 ustawy. Zgodnie z tym przepisem, warto$¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni

uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.
Natomiast w my$l art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy, ilekroé w ustawie jest mowa o wskazniku przeliczeniowym kosztu

odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych - nalezy przez to rozumieé przecietny koszt budowy

1 m” powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa, z wylaczeniem miast bedacych siedziba
wojewody lub sejmiku wojewddztwa, ustalany na okres 6 miesiecy przez wojewode na podstawie aktualnych danych
urzedu statystycznego, opracowanych wedlug powiatow, oraz wlasnych analiz i oglaszany, w drodze obwieszczenia, w
wojewbddzkim dzienniku urzedowym. W dalszej kolejnos$ci nalezaloby ustalié¢ czy dokonana przez pozwang podwyzka
czynszu skutkowala tym, ze wysoko$¢ czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku miala przekroczyc
albo nastepowala z poziomu wyzszego niz 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu zajmowanego przez powodke.
Konieczne to bylo do przesadzenia czy w sprawie zastosowanie znajdowal bezwzglednie obowigzujacy art. 8 a ust. 4
ustawy przewidujacy, ze w takiej sytuacji podwyzka moze nastapi¢ jedynie w uzasadnionych przypadkach. Za takie
uzasadnione przypadki ustawa uznaje dwie sytuacje: wymieniong w art. 8a ust. 4e, tzn. gdy wysokos§¢ podwyzki
czynszu lub oplat za uzywanie lokalu nie przekracza w danym roku kalendarzowym $redniorocznego wskaznika
wzrostu cen towaréw i uslug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym i wskazana w art. 8a ust.
4aiuzupelniona w art. 8a ust. 4b, tzn. gdy wlasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem lokalu (art. 2 ust. 1 pkt. 8a), jak
roéwniez zapewniajacym zwrot kapitalu i zysk, jesli wzrost czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu z tytulu
prawa do zwrotu kapitalu nie przekracza w skali roku 1,5% nakladéw poniesionych przez wlaéciciela na budowe albo
zakup lokalu badz 10% nakladow poniesionych przez wlaSciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace
jego warto$¢ uzytkowa, a wyliczony zysk jest godziwy. Dopiero po poczynieniu stosownych ustalen Sad orzeknie o
zasadnoéci zadania pozwu.



