Sygnatura akt XI C 1795/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 15 kwietnia 2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XI Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:SSR Wojciech Wojnar

Protokolant:Konstancja Janczak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 kwietnia 2014 r. we W.

sprawy z powddztwa K. N.

przeciwko (...) sp. z 0.0.

o ustalenie niezasadnoéci podwyzki czynszu najmu

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powodki na rzecz strony pozwanej (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. kwote 197 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu.

UZASADNIENIE

Powodka K. N. w pozwie z dnia 21 listopada 2013 r. skierowanym przeciwko (...) sp. z 0.0. w W. wniosla o ustalenie
bezzasadno$ci podwyzki czynszu najmu lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...) dokonanej pismem z dnia
24 wrze$nia 2013 r. w catos$ci.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana (...) sp. z 0.0. wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci, wskazujac, ze wg

niej uzasadniona jest podwyzka w zakresie kwoty 7,81 z/m?.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

K. N. jest najemca lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W. o powierzchni 33,80 m®.
(bezsporne)

(...) Sp. z 0. 0. z siedziba w W. na podstawie umowy na podstawie umowy z dnia 2 sierpnia 2007r. nabyl wlasno§é

lokalu przy ul. (...). Cena 1m® nabywanego lokalu wyniosta 2.000 zi.

(dowdd: - umowy sprzedazy, k. 45-57)

K. N. wynajmuje mieszkanie za czynsz w wysokoSci 12,30 zt za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej mieszkania.
(bezsporne, a nadto dowdd:

- wypowiedzenie wysokoéci czynszu najmu z dnia 24.09.2013r., k. 6)



Na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej Zautek R. 13-15 we W., do ktbrej nalezy lokal wynajmowany przez K. N., od dnia 1
lipca 2013 r. (...) sp. z 0.0. zobowiazana byla ponosié zaliczki dotyczace nieruchomoéci wspélnej w zwigzku z prawem

wlasnoéci lokalu przy ul. (...) z tytutu energii elektrycznej w wysokosci 0,42 71 za m®, za konserwacje dzwigu — 0,18 z}
za m®, konserwacje i drobne naprawy — 0,27 zt/m®, obsluge bankowa — 0,01 zl za m®, pozostale koszty 0,05 zl za m?,
przeglad instalacji gazowej - 0,02 zl za m®, przeglad techniczny budynku — 0,04 zt za m®, ubezpieczenie budynku -
0,09 zl za m®, ustugi kominiarskie — 0,03 z} za m®, utrzymanie czystosci 0,49 z za m®, wynagrodzenie zarzadcy — 0,44
zl za m®, wynagrodzenie zarzadu 0,30 zt za m®. Nadto wlaéciciela lokalu obcigza rowniez zaliczka z tytutu funduszu

remontowego — 1,50 zt za m”.

(...) sp. z 0.0. zobowigzana jest rébwniez uiszczaé podatek od nieruchomosci w kwocie 0,92 z} za m>.
(bezsporne, a nadto dowod:

- zawiadomienie o wymiarze oplat z dnia 25.06..2013 r., k. 25;

- deklaracja na podatek, k. 30-33;

- wezwania i upomnienia, k. 34-38)

Pismem z dnia 24 wrze$nia 2013 r. (...) Sp. z 0.0. w W. wypowiedziala K. N. dotychczasowa wysoko$¢ czynszu za
zajmowany lokal mieszkalny z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia i ze skutkiem na koniec grudnia

2013 1., wskazujac, ze od dnia 1 stycznia 2014 r. stawka czynszu bedzie wynosié 15 z/m?.
(dowod: - wypowiedzenie wysokoSci czynszu najmu, k. 6)

Na zadanie (...) sp. z 0.0. w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania przedstawila kalkulacje podwyzki, w
ktorej wskazala, ze oplaty eksploatacyjne na rzecz Wspoélnoty mieszkaniowej wynoszg lacznie 3,84 z1 i obejmujg kwote
0,69 zl za konserwacje, przeglady, ubezpieczenie, 0,42 zl za energie elektryczna, 0,49 zt za utrzymanie czystosci,
0,74 z} za wynagrodzenie zarzadu i zarzadcy, 1,50 zl za fundusz remontowy, oplaty indywidualne ponoszone przez
wlasciciela wynosza za$ lacznie 4,12 zl, w tym podatek od nieruchomosci 0,92 zl, zarzadzanie 0,80 zl, ksiegowosé

0,95 z}, obsluga prawna 1,45 z}. Jednoczeénie M. Bat wskazala, ze zwrot kapitalu powinien wynie$é¢ 6,20 z1/m®, za$

miesieczny minimalny zysk z 1 m® to okolo 13,33 zl przy przyjeciu, ze zysk powinien by¢ na poziomie minimum 8 %
w skali roku z zainwestowanego kapitatu.

(dowdd: - kalkulacja, k. 7-9)

Wskaznik przeliczeniowy kosztéw odtworzenia 1m”® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla miasta W. na

okres od 1.10.2012r. do 31.03.2013r. wyniosla 4.959 z/m®.

(fakt notoryjny — obwieszczenie Wojewody (...) z dnia 24.09.2012r. w sprawie oglaszania wysoko$ci wskaznikow

przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych)

Rentowno$é roczna 10-letnich obligacji Skarbu Panstwa w dacie dokonywania wypowiedzenia wynosila netto 3,24
%, za$ 4,00 % brutto w pierwszym rocznym okresie odsetkowym, a 2,11% netto (2,60%) po pierwszym roku. Srednia
rentowno$¢ rocznej lokaty bankowej netto wynosila 2,01%, a brutto 2,48%, przy tym najwyzsze oprocentowanie tych
lokat mieSci sie w przedziale 3,00-3,70%. W pierwszej polowie wrze$nia 2013 r. Srednie oprocentowanie lokat o
dwuletnim okresie zapadalno$ci wynosilo 2,7%. Srednia rentownoéé najmu mieszkan we wrze$niu 2013 r. dla W.

wynosila 4,00% netto (4,50 % brutto), a $redni czynsz najmu mieszkan we W. wynosil 30,65 z1 za 1 m®.

(fakt notoryjny)



Powyzsze ustalenia Sadu znajduja uzasadnienie we wszystkich przeprowadzonych dowodach, ktore zostaly powolane
przy ustalaniu podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Sad oddalil wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z
przeshuchania strony pozwanej, albowiem dowdd ten nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, a okolicznoéci,
ktore mialy by¢ wykazane dowodem z przestuchania prezesa zarzadu strony pozwanej wynikaja z kalkulacji podwyzki.
Ustalajac stan faktyczny Sad pominal dowody faktur VAT, albowiem dokumenty te nie zawieraly informacji istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy, a nadto strona pozwana nie udowodnila, ze dokumenty te wskazujg koszty utrzymania
lokalu powddki.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwa nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Stosownie do treéci art. 8a ust. 5 pkt 2 z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, dalej zwanej ustawa, lokator moze zakwestionowa¢ podwyzke jezeli
w ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia wysokosci czynszu wniesie do sadu pozew o ustalenie, na podstawie
przepisoéw art. 8a ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysoko$ci. W mys$l art.
8a ust. 1, 2 i 3 ustawy wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego
dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia.
Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony
w umowie ustalg termin dluzszy. Wypowiedzenie wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno
by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pis$mie.

Stosownie do art. 8a ust. 4, 4a i 4b ustawy podwyzka, w wyniku ktorej wysokos$é czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3 % wartoSci odtworzeniowej lokalu, moze
nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zadanie lokatora
wlaéciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewaznos$ci podwyzki, przedstawi na
piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje. Jezeli wlasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych oplat
za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkdow zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak rowniez
zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, z zastrzezeniem ust. 4¢ i 4d, wowczas podwyzke pozwalajaca na osiggniecie tego
poziomu uwaza sie za uzasadniona, o ile miesci sie w granicach okre$lonych w ust. 4b. Podwyzszajac czynsz albo inne
oplaty za uzywanie lokalu, wlasciciel moze ustalié:

1) zwrot kapitalu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:
a)1,5 % nakladéw poniesionych przez wtasciciela na budowe albo zakup lokalu lub

b)10 % nakladéw poniesionych przez wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego warto$c
uzytkowa

- az do ich pelnego zwrotu;
2) godziwy zysk.

W niniejszej sprawie bezsporny byt fakt zwigzania stron umowami najmu, wypowiedzenia wysoko$ci czynszu przez
strone pozwana, zazadania przez powodéw przestawienia kalkulacji oraz to, ze strona pozwana w odpowiedzi na
wezwanie przedstawila kalkulacje w ustawowym terminie. Poza sporem pozostawala réwniez wysoko$¢ kosztow

utrzymania nieruchomosci wspdlnej ponoszone przez strone pozwana do kwoty 4,76 zt za 1 m>, obejmujacej podatek

od nieruchomoéci w kwocie 0,92 7 za 1 m® miesigcznie oraz kwote 3,84 7} z tytulu zaliczki miesiecznej na rzecz
wspolnoty mieszkaniowej, ktéra to wysoko$¢ oplat wynika nadto z zawiadomienia o wymiarze oplat. Nie budzilo
tez watpliwosci, ze sporna podwyzka spowodowala w skali roku przekroczenie 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu



powodki. Nadto, strona pozwana dopelnita wszelkich wymogéw formalnych dotyczacych wypowiedzenia wysokoSci
czynszu. Wypowiedzenie mialo forme pisemna, a termin wypowiedzenia wysoko$ci czynszu wynosit 3 miesiace.

Spér miedzy stronami sprowadzal sie do oceny zasadnosci podwyzki czynszu. Powbddka zakwestionowala m.in. oplaty
ujete w kalkulacji, a w szczegolno$ci wskazala, ze nie stanowia wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem mieszkania
wydatki na prowadzenie ksiegowosSci przez spolke prawa handlowego, obsluge prawna spdétki, wydatki na rzecz
administratora lokali. Ponadto zakwestionowala wskazana przez strone pozwana podstawe ustalenia wysokoS$ci
oczekiwanego zwrotu kapitalu, a takze wysoko$¢ godziwego zysku, zarzucajgc, iz pozwana spo6tka nie udowodnita
wysokoSci tych pozycji.

Zgodnie z art. 8a ust. 5 zd. 2 ustawy ciezar udowodnienia zasadno$ci podwyzki zostal nalozony na wiasciciela.
Rola wiec strony pozwanej w niniejszym postepowaniu bylo wykazanie wysoko$ci poszczegélnych skladnikéw
podwyzszonego czynszu.

Odnoszac sie do dokonanej kalkulacji podwyzki czynszu, wskazac nalezy, ze bezsporne sg tylko dwie pozycje kalkulacji,
tj. oplaty na rzecz wspolnoty mieszkaniowej w kwocie 3,84 zl oraz podatek od nieruchomo$ci w wysokoéci 0,92 zl.

Strona pozwana nie udowodnila natomiast wysokoéci poszczegdlnych kosztéw ponoszonych przez wlasciciela w
postaci obstugi prawnej, obstugi ksiegowej i wydatkéw na administrowanie nieruchomoscia. Jedynie w odniesieniu do
zwrotu kapitatu i godziwego zysku Sad uznal, Ze strona pozwana podala podstawe ustalenia stawek, ktére wymagaly
jedynie oceny Sadu co do prawidlowo$ci ich naliczenia, a w zakresie zysku nadto co do jego godziwoSci.

Stosownie do tresci art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy za wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu nalezy rozumiec
wydatki, ustalane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali w danym budynku, obciazajace wlaSciciela, obejmujace: oplate za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od
nieruchomoéci oraz koszty:

a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomoéci oraz przeprowadzonych remontow,
b) zarzadzania nieruchomoscia,

¢) utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni,

d) ubezpieczenia nieruchomosci,

e) inne, o ile wynikaja z umowy.

Przepis art. 8a ust. 4 a ustawy uzaleznia podwyzke czynszu najmu i oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu
od wysoko$ci wydatkdéw ponoszonych na utrzymanie konkretnego lokalu. Jednakze przedstawionych przez strone
pozwang wydatkow ponoszonych na ushugi ksiegowe oraz obsluge prawng nie sposob powigza¢ z wydatkami na
utrzymanie lokalu powddki. Czynsz najmu powinien pokrywaé wydatki $ci$le zwigzane z utrzymaniem konkretnego
lokalu, a ponadto zapewnia¢ zwrot kapitatu i godziwy zysk. Tymczasem strona pozwana na okoliczno$é ponoszonych
wydatkéw przedstawila rachunek na ustugi ksiegowe za miesigc wrzesienn 2012 r. i fakture VAT za obsluge prawna
za maj i czerwiec 2013 r., z ktorych nie wynika dokladnie, jaki jest przedmiot zawartych uméw oraz na jaki okres te
umowy zostaly zawarte, czy s3 to stale miesieczne wydatki. Nadto, strona pozwana jako spotka prawa handlowego
ma obowigzki podatkowe i korzysta z pomocy biura rachunkowego do swoich rozliczen finansowych. Tym samym,
brak jest podstaw do uznania, ze przedstawiona faktura za ustugi ksiegowe dotyczy istotnie tylko lokali przy ul. (...),
a nie calej obstugi ksiegowej sp6lki. Tym bardziej, nie sposéb tego oceni¢, gdyz zakres ustug ksiegowych nie wynika
z dolaczonej faktury, nie zostala rowniez przedstawiona umowa. Niezasadne byloby obcigzanie powodki kosztami,
ktore zwiazane sa z obsluga samej spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia, a nie z obstugg ich lokali.

Podobna sytuacja wystepuje w przypadku zaliczenia do kosztéw utrzymania lokali obstugi prawnej. Zdaniem Sadu
pozwana spotka nie wykazata zasadnoéci ponoszenia tych kosztéw oraz ich zwiazku z utrzymaniem lokalu powodki.



Jakkolwiek koszty z tytulu ushug ksiegowych mozna byloby zaliczy¢ do wydatkéw zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomoscia (chociaz nie zostalo to wykazane), to jednak kosztéw obstugi prawnej do takich wydatkéw nie mozna
zaliczy¢, nie mieszcza sie one w definicji ustawy okreslajacej wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu (art. 2 ust. 1 pkt
8a ustawy). Nie zostaly rowniez ujete w umowie zawartej miedzy stronami. Sadowi z urzedu jest wiadomym, ze spotka
prowadzila procesy nie tylko z lokatorami lokali przy ul. (...), ale m.in. z Gmina W. o odszkodowania za niedostarczenie
w terminie lokalu socjalnego. Nie mozna zatem wykluczy¢, ze obsluga prawna dotyczy takze innych sytuacji niz
zwigzanych z wynajmowanymi lokalami. Stad réwniez w odniesieniu do tej pozycji kosztowej, na podstawie dowodow
oferowanych przez strone pozwana, nie mozna przyporzadkowaé kosztéw obstugi prawnej do kosztéw zwigzanych z
utrzymaniem lokalu powodki.

Strona pozwana nie wykazala réwniez kosztéw zarzadzania administrowania lokalami przez Spoldzielnie

Mieszkaniows (...) we W. w kwocie 0,80 z} za 1 m®. Nie przedstawila ona dowodu, z ktérego wynikalby zakres umowy o
administrowanie, ani wysoko$¢ ponoszonych z tego tytulu kosztow na lokal powddki. Za taki dowod nie mozna uznac
dolaczonej do akt sprawy faktury VAT (k. 29). Nadto nie spos6b ustali¢ przez kogo oryginal zostal wystawiony, gdyz
nie figuruje na niej zaden podpis. Brak jest rowniez dowodu na to, ze strona pozwana faktycznie takie koszty z tytulu
administrowania ponosi. Faktura jest jedynie dokumentem ksiegowym, a nie dowodem na to, ze strona faktycznie
poniosta okreslone koszty.

Odnoszac sie do pozycji dotyczacej zwrotu kapitalu, to Sad podzielil stanowisko powodki, uznajac, ze postawe
wyliczenia wydatkéow z tego tytulu powinna stanowi¢ kwota zainwestowanego kapitalu, a nie kwota stanowiaca
warto$¢ odtworzeniowa lokalu, ustalona zgodnie z obwieszczeniem Wojewody (...) z dnia 24 wrze$nia 2012 r.

w sprawie oglaszania wysokoéci wskaznikéw przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1m”® powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych. W art. 8a ust. 4 b pkt 1 a ustawy ustawodawca wyraznie uzaleznil wysoko$é zwrotu kapitalu
od poziomu nakladéw poniesionych przez wiasciciela na budowe albo zakup lokalu. Chodzi w tym przypadku o
zwrot kosztow, ktore wlasciciel faktycznie wydatkowal na budowe lub zakup lokalu. Tymczasem zastosowanie do

obliczenia zwrotu kapitalu w oparciu o wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m> powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych nie odnosi sie do faktycznie poniesionych przez wlasciciela kosztow. Jak wynika z definicji

tego wskaznika zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy wskaznik ten okreéla przecietny koszt budowy 1 m® powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych, a wiec usredniony. Gdyby ustawodawca chcial uzalezni¢ wysoko$é zwrotu
kapitalu jedynie od przecietnych kosztow budowy, znalazloby to odzwierciedlenie w zapisach ustawy. Tymczasem
ustawodawca w art. 8a ust. 4b pkt 1a ustawy wyraznie stanowi o nakladach ,poniesionych przez wlasciciela na
budowe lub zakup lokalu”. Strona pozwana nie wybudowala lokali stanowigcych jej wlasnos$¢, a jedynie je zakupila od

poprzedniego wlasciciela Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we W. za cene 2.000 zi za m® powierzchni uzytkowej lokali. Z
tytulu zwrotu kapitalu strona pozwana do czynszu moze zatem doliczy¢ tylko kwote 2,5 zl. Celem takiego uregulowania
jest mozliwo$¢ w dluzszej perspektywie zwrotu zainwestowanych w zakup lub budowe wiasnych srodkéw, o czym
$wiadczy m.in. zwrot ,az do ich pelnego zwrotu”. Przy budowie, czy tez zakupie lokalu wlasciciel zawsze liczy na to, ze
inwestycja mu sie zwrdci i jeszcze bedzie mial mozliwo$é¢ osiggnacé z tej inwestycji zysk.

Powddka na rozprawie zarzucila, ze pozwana spoélka przy ustalaniu wysokosci godziwego zysku nie udowodnila takze
okoliczno$ci, na ktérych opierala swoje wyliczenia, tj., ze zysk nalezy przyjaé¢ na poziomie wyzszym niz oprocentowanie
obligacji 10 letnich — tj. 8% w skali roku tj. 13,22 z}/m?. Strona pozwana uzasadniajac przyjeta wartoé¢ wskazala, ze
inwestujac znaczng kwote na zakup nieruchomosci liczyla na taki zysk, ktéry bedzie wiekszy niz doch6d mozliwy do
uzyskania z lokat bankowych lub obligacji Skarbu Panstwa, gdyz wynajem lokali i uzyskiwanie z tego tytutu dochodow
jest obarczone duzym ryzykiem.

Ustawodawca nie przewidzial definicji godziwego zysku, pozostawiajac ocene, jaka kwote nalezy uznac za godziwy
zysk, do uznania sadu. Stad tez stawka godziwego zysku ustalona przez strone pozwana podlegata ocenie Sadu pod
katem wyboru wlasciwego kryterium jej ustalenia, jak i samej wysokoSci godziwego zysku.



Za zasadne nalezalo uznaé twierdzenia strony pozwanej, w ktérych wskazuje ze inwestujac w zakup lokali pod
wynajem liczyla na wyzszy zysk niz daja dlugoterminowe (10 letnie) obligacje Skarbu Panstwa, ktorych wykupienie
nie niesie za soba ryzyka utraty zainwestowanych srodkéw. W przypadku wynajmu mieszkan to ryzyko wystepuje i
jest dosy¢ duze, gdyz dochodowo$c tego typu inwestycji zalezy od wielu czynnikéw — m.in. wielko$ci wynajmowanego
mieszkania, jego stanu technicznego, wyplacalnosci najemcow, wielkosci zainwestowanych §rodkéw, koniunktury
na rynku wynajmowania mieszkan, dlugosci trwania stosunku najmu, okreséw, w ktérych mieszkanie nie jest
wynajmowane oraz od wysoko$ci czynszu i obcigzen finansowych m.in. podatku od przychodéw z wynajmu, moze
sie wigza¢ rowniez z konieczno$cig poniesienia dodatkowych kosztéw zwiazanych z nakladami na ulepszenie badz
przywrocenie lokali do stanu uzywalnoSci. Sad podzielil stanowisko strony pozwanej, ze zysk, ktéry wynajmujacy
powinien osiagna¢ z tytulu wynajmu lokali powinien przekracza¢ zysk z zakupu 10 letnich obligacji skarbowych z
uwagi na wspomniane ryzyko. Uznal jednak, ze przyjecie 8% zysku nie mieSci sie w granicach godziwego zysku,
albowiem obecnie zadne oprocentowanie lokat na rynku, ani tez inwestycja odpowiadajaca ryzyku, z jakim wiaze
sie wynajem mieszkan, nie pozwala zaklada¢ osiagniecia zysku w takiej wysokoéci. W momencie dokonywania przez
strone pozwang wypowiedzenia wysokosci czynszu najmu rentowno$c 10 letnich obligacji skarbowych wynosi 2,11%
netto (2,60% brutto) po pierwszym roku zycia obligacji. Rentowno$¢ wynajmu mieszkan na dzien wypowiedzenia
umowy najmu ksztaltowala sie na poziomie wyzszym od oprocentowania obligacji skarbowych i we wrze$niu 2013 r.
wynosita dla mieszkan we W. 4,00% netto, brutto za$ na poziomie 4,50%.

Powyzsze oznacza, ze rentowno$¢ wynajmu jest o okoto dwa punkty procentowe wyzsza od rentownosci obligacji (fakty
notoryjne - dane za:

http://www.finanse.egospodarka.pl/art/galeria (...),Mieszkanie-lokata-obligacje-rentownosc-1X-2013,5,63,1.html;

http://nieruchomosci.pb.pl(...), (...),zyski-z-wynajmu-duzo-wyzsze-niz-na-lokatach-i-obligacjach; http://
www.bankier.pl/wiadomosc/Zyski-z-wynajmu-duzo-wyzsze-niz-na-lokatach-i-obligacjach- (...).html;

http://porady.domiporta.pl/poradnik/1, (...), (...),Inwestycja_pod_wynajem_wciaz_atrakcyjna.html;
http://www.ekonomia.rp.pl(...).html?print=tak&p=0).

W zwiazku ze spadajaca inflacja zadna z lokat na rynku nie dawala réwniez zysku na poziomie zblizonym do 8%.
W pierwszej polowie wrzeénia 2013 r. Srednie oprocentowanie lokat o dwuletnim okresie zapadalno$ci wynosilo
2,7% (http://serwisy.gazetaprawna.pl/finanse-osobiste (...),otwieranie-dlugich-lokat-nie-zawsze-sie-oplaci-choc-sa-
atrakcyjnie-oprocentowane.html). Srednia rentownoéé rocznej lokaty bankowej netto wynosila natomiast 2,01%,
a brutto 2,48%, przy tym najwyzsze oprocentowanie tych lokat mieéci sie w przedziale 3,00-3,70%. Analiza tych
danych oraz danych odnoszacych sie do rentownoSci inwestycji, jaka jest wynajem mieszkan z okresu, kiedy
doszlo do wypowiedzenia wysoko$ci czynszu najmu, prowadzi do wniosku, ze $rednia rentowno$¢ najmu ponad
dwukrotnie przekracza $rednie oprocentowanie lokat bankowych (za - http://porady.domiporta.pl/poradnik/1, (...),
(...),Inwestycja_pod_wynajem_weciaz_atrakcyjna.html).

Sad dokonujac oceny godziwego zysku wskazanego przez strone pozwang odniodsl sie zatem do wskazywanego
przez te strone kryterium, uznajac ze strona pozwana obiektywnie mogla zakladac zysk o 2% wyzszy od poziomu
oprocentowania 10 letnich obligacji skarbowych i okolo dwa razy wyzszy od $redniego oprocentowania lokat, tj. w
przedziale ok. 5-6% w skali roku. Przenoszac te wskazniki na grunt niniejszego postepowania nalezalo mie¢ na uwadze
okoliczno$é, ze wskazana oplacalno$é inwestycji w najem jest pewna Srednig, do ktérej nalezy odnie$¢ konkretng
sytuacje wynajmowanych przez powodow lokali. Wskazana wyzej §rednia rentowno$¢ opiera sie cho¢by na zalozeniu
10,5 miesiecznego okresu wynajmu mieszkania. Tymczasem, powodka wynajmuje przedmiotowy lokal bez przerwy
od kilkudziesieciu lat, co powinno przelozy¢ sie na wyzsza rentowno$¢ zajmowanego przez nig lokalu. Jednoczeénie
nalezy tez mie¢ na uwadze okoliczno$¢, ze strona pozwana zakupita lokale po dosyé niskiej cenie, za jaka nalezy

uznaé 2.000 zl za m>, albowiem nabywala wieksza liczbe lokali, a ponadto mieszkania te byly obcigzone trwajacym
stosunkiem najmu. Nadto, wskaza¢ nalezy, ze wlaSciciel nieruchomoéci lokalowej, oddajac ja w najem, ma prawo do



pobierania czynszu na poziomie rynkowym. Wlasciciel, ustalajac wysoko$¢ czynszu, nie musi mieé przy tym baczenia
na status majatkowy najemcy. Ma on zatem prawo, bez wzgledu na sytuacje majatkowa najemcy, ustali¢ wysoko$é
czynszu na poziomie przecietnej wysokoéci czynszu ksztattujacej sie na rynku w stosunku do lokali o poréwnywalnym
standardzie i parametrach. Przy ocenie zysku jako "godziwego" nalezy bra¢ bowiem pod uwage realia ekonomiczne
rynku. Nie musi nastapi¢ w tym wypadku idealne odwzorowanie wartosci czynszéw rynkowych, lecz konieczne
jest zachowanie zwigzku z tymi wielko$ciami, ktére sa rzeczywiScie dostepne dla wlasciciela na zasadzie uczciwej
konkurencji (tak K. Wyrwinska, Komentarz do art. 8(a) ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.05.31.266), [w:] Wyrwinska K., Komentarz do
przepiséw ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 06.249.1833), w zakresie zmian do ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 05.31.266). LEX/el
2007). Innymi stowy, wlasciciel, wynajmujac lokal mieszkalny, ma prawo do tego, aby uzyskiwac z niego taki czynsz
i zysk, jaki osiagaja wynajmujacy we W. lokale o podobnym standardzie i parametrach (por. F. Zoll, Najem lokali
mieszkalnych, Zakamycze 1997 r., s. 182).

W ocenie Sadu, powyzsze uzasadnia przyjecie zysku na poziomie 6% zainwestowanego kapitalu — 10 z} za m>, ktéra
to kwota odpowiada godziwemu zyskowi, a ponadto jest zyskiem realnym do osiggniecia, zwazywszy na warunki
rynkowe i rentowno$¢ wynajmu mieszkan. Nalezy wskazaé, ze 8% zysk w obecnej sytuacji finansowej nie jest realny do
osiggniecia, a poglad Sadu odno$nie wysoko$ci godziwego zysku wyrazony w innej sprawie, na ktéry strona pozwana
sie powoluje, byl wydany w innej sytuacji ekonomicznej i nie moze stanowi¢ podstawy orzekania w niniejszym
postepowaniu.

Majac na uwadze, Ze strona pozwana udowodnila, ze podwyzka jest uzasadniona w przypadku lokalu wynajmowanego
przez powodke do kwoty 17,26 z za m® (3,84 zt + 0,92 7t + 2,50 zl + 10 z1), a czynsz ten jest niemal dwukrotnie nizszy

od éredniego czynszu wolnorynkowego (30,65 zt za 1 m?), Sad oddalil pow6dztwo w caloSci.

Orzeczenia w przedmiocie kosztéw procesu nastapilo na podstawie art. art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona
przegrywajaca (w niniejszej sprawie — powddka) obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony; przy czym koszty te okresla art. 98 § 211 3 k.p.c.

W niniejszej sprawie koszty te wyniosly w sumie 197 zl i objely kwote 180 zl z tytulu ustanowienia przez strone
pozwanga pelnomocnika, co wynika z § 6 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, oraz
oplate od pelnomocnictwa w kwocie 17 z1, ktére to Sad zasadzil od powo6dki na rzecz strony pozwane;.

Z tych motywow Sad orzekt jak w wyroku.

Z/

1. odnotowac;

2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powodki;

3. kal. 14 dni.



