Sygn. akt V Ca 441/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2012 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Fronczak
Sedziowie: SO Zbigniew Podedworny (spr.)
SO Adrianna Szewczyk-Kubat
Protokolant: sekr. sadowy Marta Szczesna

po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2012 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa T. W. (1) i T. W. (2)

przeciwko (...)

o ustalenie

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie
z dnia 29 wrzeénia 2011 1., sygn. akt II C 509/10
oddala apelacje.

Sygn. akt V Ca 441/12

Uzasadnienie:

T. W. (1) i T. W. (2) wnie§li przeciwko (...) ustalenie powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
budynku przy ul. (...) w W. oraz ustalenie wysoko$ci miesiecznego czynszu za ten lokal wynikajacego z umowy najmu
lokalu mieszkalnego z 12 grudnia 1999r., a takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodéw kosztdw procesu.

(...) wnioslo o oddalenie powddztwa.

Bezposrednio przed zamknieciem rozprawy pelnomocnik powodéw o$wiadczyl, ze nie kwestionuje ustnej opinii
bieglego P., ktory wyliczyl czynsz miesieczny na kwote 504,27 zt i wnioslt o ustalenie wysokosci czynszu zgodnie z
uchwala Rady (...), wyliczonej w aneksie do opinii i powierzchni uzytkowej lokalu wyliczonej przez biegtego.



Wyrokiem z 29 wrze$nia 2011r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie:

I. ustalil, iz powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W. wynosi 80,59

m?, a miesieczny czynsz za lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) w W. wynikajacy z umowy najmu
lokalu mieszkalnego z 27 grudnia 1999r. wynosi 504,27 zl;

II. zasadzil od pozwanego (...) solidarnie na rzecz powodow T. W. (3) i T. W. (2) kwote 4395,52 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu, w tym kwote 1200 z} tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy orzekajac jak wyzej mial za podstawe nastepujace ustalenia faktyczne:

T. W. (1) i T. W. (2) zawarli 27 grudnia 1999r. z Gming (...) Dzielnica M. Zarzadem Budynkéw Komunalnych
M. (obecnie miasto (...) - Zaklad Gospodarowania Nieruchomo$ciami Dzielnicy M. (...)) umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego

w W. przy ul. (...). Strony ustalily, ze czynsz bedzie naliczany miesiecznie w wysoko$ci odpowiadajacej powierzchni
uzytkowej lokalu, ktora w przypadku tego mieszkania wynosi 60,40 m((?),

Powyzszy lokal stanowi pomieszczenie strychowe zaadaptowane przez powoddéw na potrzeby mieszkaniowe i sklada
sie z dwoch pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki oraz pomieszczenia zwanego antresola.

Aneksem do umowy najmu z 14 maja 2009r. zostala zmieniona stawka czynszu
za 1 m” powierzchni uzytkowej w/w lokalu. Kolejnymi aneksami z 3 czerwca oraz 9 grudnia 2009r. nastgpila rowniez

zmiana powierzchni uzytkowej tego lokalu, ktéra ostatecznie zostala okreslona na 94,11 m®. O zmianie powierzchni
uzytkowej powodowie zostali poinformowani w pi$émie z 8 grudnia 2009r. Wskazano w nim, Ze sg najemcami lokalu
dwupoziomowego.

W odpowiedzi na to pismo powodowie zakwestionowali nowa powierzchnie uzytkowa zajmowanego lokalu i wskazali,

ze zgodnie z pismem Urzedu Gminy (...) Wydz. (...) calkowita powierzchnia ich lokalu wynosi 79,94 m®,

Powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) wynosi 80,59 m®, natomiast miesieczny czynsz
za ten lokal wymosi 504,27 zl.

Powolane okoliczno$ci, za wyjatkiem tych, ktore byly przedmiotem w opinii bieglego sadowego, Sad Rejonowy uznat
za ustalone na zasadzie art. 229 i 230 k.p.c.

Odnoénie opinii pisemnej bieglego sadowego A. P. (1) oraz aneksu do tej opinii, Sad Rejonowy uznal jg za
precyzyjna, wewnetrznie spdjna oraz niezawierajaca sprzecznoéci. Nie byla kwestionowana przez zadna ze stron w
toku postepowania.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest zasadne i podlega uwzglednieniu.

Sad Rejonowy powolal tresé art. 189 k.p.c. i wskazal, ze istnieja dwa warunki uwzglednienia powodztwa o ustalenie:
wystepowania zgodnoSci stanu opisanego w zadaniu

7z rzeczywistym stanem prawnym oraz istnienie interesu prawnego, musza one zachodzi¢ kumulatywnie, co oznacza,
ze brak cho¢by jednej z nich prowadzi do oddalenia powddztwa. Interes prawny w przypadku ustalania praw, czy
stosunkow prawnych wystepuje z reguly woéwczas, gdy istnieje niepewnos$¢ danego prawa lub stosunku prawnego
zaréwno z przyczyn faktycznych, jak i prawnych. W rozumieniu art. 189 k.p.c. jest kategoria obiektywna, pod
czym nalezy zatem rozumieé potrzebe uzyskania wyroku odpowiedniej tre$ci, wywolana rzeczywistym naruszeniem
albo zagrozeniem okreslonej sfery prawnej, musi to by¢ potrzeba rzeczywiscie istniejaca i uzasadniona, a nie tylko



wynikajaca z subiektywnego zapatrywania strony, ktora nie decyduje o prawnym charakterze interesu (wyrok SN z
8 maja 2000r.

V CKN 29/00). Przestanka ta jest spelniona wowczas, gdy nie wystepuje rownocze$nie mozliwosé innej formy ochrony
prawnej, w tym potwierdzenia istnienia stosunku prawnego w innym procesie cywilnym (wyrok SN z 8 stycznia
2002r. I CKN 723/99). Skuteczne powolanie sie na interes prawny wymaga wykazania, ze oczekiwane rozstrzygniecie
wywola takie skutki w stosunkach miedzy stronami, w nastepstwie ktorych ich sytuacja prawna zostanie okre$lona
jednoznacznie i tym samym wyeliminowane zostanie, wynikajace z blednego przekonania co do przyslugiwania
powodowi okreSlonych uprawnien, ryzyko naruszenia w przyszlo$ci jego praw.

Wedlug sadu pierwszej instancji nie budzi watpliwosci, iz powodowie mieli interes prawny w domaganiu sie ustalenia
powierzchni uzytkowej zajmowanego lokalu oraz ustalenia wysoko$ci czynszu za ten lokal, poniewaz wyja$nienie tych
kwestii zapewni im ochrone prawng w zakresie warunkéw mieszkaniowych, pozwoli ustalié realne koszty zwigzane z
najmem lokalu i ostatecznie zakonczy spér, jaki na tym tle zaistnial miedzy nimi, a pozwanym.

Okolicznos$ci dotyczace nawigzania i istnienia stosunku najmu byly miedzy stronami bezsporne. Bezspornym byto
roéwniez to, ze miesieczny czynsz za lokal jest okreslany w wysoko$ci odpowiadajacej jego powierzchni uzytkowej. Spor
koncentrowal sie na ustaleniu rzeczywistej powierzchni uzytkowej mieszkania wynajmowanego przez powodow, a co
za tym idzie ustalenia wysokoSci czynszu naleznego pozwanemu za ten lokal. Pozwany wywodzil, ze powierzchnia
uzytkowa lokalu powinna zosta¢ powiekszona o tzw. antresole, poniewaz stanowi ona w istocie oddzielng kondygnacje.
Powyzsze wynika z dokumentacji odtworzen i owej budynku. Powodowie twierdzili z kolei, Ze nie sa im znane
przyczyny zmiany powierzchni lokalu, a ponadto wskazali, ze ze zleconych ekspertyz wynikaja powazne rozbieznosci
w okre$leniu rzeczywistej powierzchni uzytkowej lokalu.

Wyjasniajac te rozbieznoSci Sad Rejonowy dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa i wyceny
nieruchomoéci. Jak wynika z opinii bieglego sadowego A. P. (1), powierzchnia uzytkowa lokalu zajmowanego przez

powodéw wynosi 80,59 m(¢?)

z}. Biegly stwierdzil, ze lokal posiada dwie cze$ci: glowng oraz antresole o podanych wymiarach. Obliczony przez

, hatomiast wysoko$¢ czynszu okre$lonego od tak ustalonej powierzchni wynosi 504,27

bieglego czynsz odpowiada z kolei stawkom czynszu ustalanym przez (...)

W konteksécie wydanej opinii bezprzedmiotowym okazal sie spor dotyczacy tego, czy antresola znajdujaca sie w
wynajmowanym przez powodéw lokalu stanowi oddzielna kondygnacje. Zasadniczo spoér w niniejszej sprawie nie
dotyczyl tej okolicznodci, ale tego jaka jest rzeczywista powierzchnia uzytkowa lokalu, a co za tym idzie, ile powinien
wynosi¢ miesieczny czynsz za ten lokal. Kwestia ta zostala ostatecznie wyjasniona w toku postepowania na podstawie
w/w opinii bieglego.

Majac powyzsze na uwadze Sad Rejonowy ustalil, ze powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) polozonego w budynku

przy ul. (...) w W. wynosi 80,59 m?, miesieczny czynsz za ten lokal wynikajacy z umowy najmu z 27 grudnia 2009r.
wynosi 504,27 zl.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekt zgodnie z treécig art. 98 k.p.c. Na koszty procesu ztozyly sie oplata sadowa od
pozwu w wysokosci 340 zt, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 34 zl, koszty zwigzane ze sporzadzeniem
opinii przez bieglego sadowego w wysokoSci 2821,52 z} oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie 1200 zk

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wniesli powodowie.
Orzeczenie zaskarzyli w czeéci dotyczacej ustalenia wysokoSci miesiecznego czynszu.
Rozstrzygnieciu zarzucili naruszenie:

art. 233 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c., poprzez przyjecie iz wysoko$¢ miesiecznego czynszu za wskazany lokal w kwocie
504,27 z} i oparcie sie w tym zakresie bez zastrzezen na opinii bieglego sadowego A. P. (2), nie uwzgledniajac, iz
nie zawiera ona odniesienia do zalgcznika nr 2, Uchwaly nr (...) Rady (...) 2 pazdziernika 2008r. oraz Zarzadzenia



nr (...) prezydenta (...) z 23 grudnia 2008r. w sprawie ustalania stawek za m2 powierzchni uzytkowej w lokalach
mieszkalnych, ktorych wlascicielem jest miasto (...);

- art. 8 ustawy z 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego, w zw. z Uchwala Rady (...) nr (...) z 2 pazdziernika 2008r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta (...) na lata 2011-2012, poprzez niezastosowanie, w przedmiocie
wyliczenia wysoko$ci czynszu naleznego za przedmiotowy lokal mieszkalny (...) zalacznika nr 2 przedmiotowej
uchwaly.

Whiesli o zmiane orzeczenia i ustalenie wlaSciwego wymiaru czynszu w oparciu o stawke bazowa uwzgledniajaca
zasady obnizenia wysoko$ci stawek wynikajace z § 5 zalacznika nr 2 do Uchwaly nr (...) Rady (...) z 2 pazdziernika
2008r.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Wyrok Sadu Rejonowego w pelni odpowiada zgdaniu powodéw, sformulowanemu przez ich pelnomocnika
bezposrednio przed zamknieciem rozprawy. Sad jest zwigzany zadaniem pozwu, co znajduje odzwierciedlenie w art.
321 § 1 kpc, zgodnie z ktérym sad nie moze wyrokowaé co do przedmiotu, ktéry nie byl objety zadaniem, ani zasadzac
popnad zadanie. Pelnomocnik powodow jednoznacznie wskazal, ze wnosi o ustalenie wysokoSci czynszu za najem
lokalu w wysoko$ci wyliczonej przez bieglego w aneksie do opinii, ktorej nie kwestionowal, a wiec w wysoko$ci 504,27
z}. Taki tez czynsz ustalil sad I instancji w zaskarzonym wyroku. Jednoznaczne stanowisko w tym zakresie wigzato
sad zgodnie z art. 321 § 1 kpc.

Zadanie ustalenia czynszu w nizszej wysokoéci, zawarte w apelacji, stanowi w istocie rozszerzenie zadania pozwu,
niedopuszczalne w postepowaniu apelacyjnym, o czym stanowi art. 383 kpc zd. 1.

Z tych wzgledow Sad Okregowy orzekl zgodnie z art. 385 kpc jak w sentencji.



