Sygnatura akt XI C 1464/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 16 paZzdziernika 2014 .

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XI Wydziat Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Anna Malecka

Protokolant:Karolina Suder

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2014 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa A. J. (1)

przeciwko (...) sp.z 0.0. z siedziba w W.

o ustalenie

L. ustala, ze dokonane przez strone pozwana (...) sp. z 0.0. w W. w dniu 20 maja 2014 r. wypowiedzenie czynszu najmu
lokalu polozonego we W. przy ul. (...) jest niezasadne powyzej kwoty 15,67 zt (pietnaScie sze$édziesiat siedem groszy);

I1. dalej idace powo6dztwo oddala;
ITI. znosi koszty miedzy stronami.

Sygn. akt XI C 1464/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 24 lipca 2014 r. skierowanym przeciwko (...) Sp. z o. o. z siedziba w W., powod A. J. (2) wniost
o ustalenie bezzasadnoS$ci podwyzki czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...)
dokonanej pismem datowanym na dzien 20 maja 2014 r. w caloSci oraz o zwrot kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu powod podal, ze jest najemca lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego we W. przy ul.
(...). Powdd otrzymal w dniu 277 maja 2014 r. wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci czynszu najmu ustalonej na

poziomie 666,66 z} miesiecznie do kwoty 948,50 zl miesiecznie. Powdd podal, ze stawka czynszu za 1m® powierzchni
lokalu przekracza 3% warto$ci odtworzeniowej oraz ze zwrocit sie o kalkulacje podwyzki. Powod A. J. (1) zarzucil, ze
podwyzka czynszu dokonana przez strone pozwang (...) sp. z 0.0. zostala dokonana w oparciu o bledng interpretacje
przepisoéw art. 8a ustawy o ochronie praw lokatoréw. Za uzasadniong stawke czynszu powdd uznal kwote 14,60 zl/

m” miesiecznie

W odpowiedzi na pozew zlozonej dnia 16 wrzeénia 2014 r. strona pozwana (...) Sp. z 0. o. z siedziba w W. wniosla o
oddalenie powddztwa i o zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu strona pozwana zaprzeczyla wszystkim twierdzeniom pozwu, ktoére nie zostana wprost przez nia
przyznane. Przyznala, ze powodowie na podstawie umowy najmu pozwani zajmuja lokal mieszkalny, stanowiacy

wlasno$¢ strony pozwanej i byli zobowigzani placié czynsz najmu wedlug stawki 12,30 zt za m®. Przyznala
roéwniez, ze wypowiedziala dotychczasowa stawke czynszu zgodnie z art. 8a ustawy o ochronie praw lokatoréow i
na pisemne zadanie powodow przedstawila kalkulacje podwyzki. Wskazala, ze przedstawiona kalkulacja spelnia
wymogi przewidziane w art. 8a ust. 4a, 4b ustawy o ochronie praw lokatoré6w. Uzasadniona jest podwyzka w



zakresie kwoty 5,20 zl za m®, gdyz strona pozwana zmuszona jest korzysta¢ z przy zarzadzaniu znaczng liczbg lokali

(facznie 2748 m?® powierzchni) z ushug wykwalifikowanych podmiotéw, stad zasadnym jest uwzglednienie kosztow
z tytulu podatku od nieruchomoéci, ustug ksiegowych, obslugi prawnej oraz za zarzadzanie nieruchomosécia przez
Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) we W.. Jednocze$nie strona pozwana wskazala, ze skladajaca sie na czynsz najmu

kwota zwrotu kapitalu zostala ustalona przy uwzglednieniu wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m*
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, oglaszanym przez Wojewode (...), ktéry w okresie sporzadzenia

podwyzki czynszu dla miasta W. wynosil 4.959 z}/m?. Dla strony pozwanej wartoéé kapitatu to wartoéé nieruchomosci,
albowiem takim majatkiem dysponuje spotka i dlatego tez ta warto$é jest adekwatna do warto$ci metra kwadratowego
lokalu bedacego przedmiotem najmu, za$ cena uiszczona przez strone pozwang nie ma decydujacego znaczenia przy
ustalaniu kwoty zwrotu kapitalu. Zatem przypadajaca na metr kwadratowy lokalu kwota zwrotu kapitalu wynosi
6,20 71 [(4959 zl x 1,5 %) +12 miesiecy)]. Ustalajac skladnik czynszu w postaci godziwego zysku strona pozwana
positkowala sie orzecznictwem Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Fabrycznej m.in. w sprawie XI C 25/10, w ktorym
przyjeto minimalny zysk z czynszu najmu na poziomie 8%. Inwestujac znaczng kwote na zakup nieruchomosci
strona pozwana liczyla na taki zysk, ktory bedzie wiekszy niz doch6d mozliwy do uzyskania z lokat bankowych
lub obligacji Skarbu Panstwa, gdyz wynajem lokali i uzyskiwanie z tego tytulu dochodéw jest obarczone duzym
ryzykiem zwigzanym z wyplacalno$cia najemcow, utrzymywaniem lokali i nieruchomosci wspoélnej w nalezytym stanie
technicznym, kosztami eksmisji.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

A. J. (1) jest wraz z zong najemcg lokalu mieszkalnego przy ul. (...) o powierzchni 54,20 m®.
/okoliczno$é bezsporna miedzy stronami, a nadto dowod:

pismo (...) sp. z 0.0. z dnia 20.05.2014 1. — k. 5/

(...) Sp. z 0. 0. z siedziba w W. na podstawie uméw z dnia 21 czerwca 2007 r. i z dnia 2 sierpnia 2007 r. nabyta wlasnosé

lokalu polozonego we W. przy ul. (...). Cena 1m” nabywanych lokali wyniosta 2.000 z
/okoliczno$é bezsporna miedzy stronami, a nadto dowod:

1. umowa sprzedazy z dnia 21.06.2007 r. — k. 35-39,

2. umowa sprzedazy z dnia 2.08.2007 r. — k. 39-47./

Na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej Zaulek R. 9-11, do kt6rej nalezy lokal wynajmowany przez F.i A. J. (1), od 12 lutego
2014 r. (...) sp. z 0.0. zobowigzana byla ponosi¢ oplaty w zwiazku z prawem wlasnos$ci lokalu przy ul. (...) z tytulu

dzierzawy terenu — 0,01 z za m®, energii elektrycznej w wysokos$ci 0,40 zt za m®, za konserwacje dzwigu — 0,16 zt zam?,
konserwacja — 0,27 z1/m?, obstuge bankowa — 0,01 z} za m®, pozostale koszty 0,15 zt za m®, przeglad instalacji gazowej
0,02 zt za m®, przeglad ogolnobudowlany — 0,02 zt za m>, ubezpieczenie budynku 0,10 zl za m®, ustugi kominiarskie
- 0,06 7zl za m®, utrzymanie czystoéci 0,48 zl za m®, administrowanie — 0,49 zl za m®, wynagrodzenie zarzadu 0,35 z}

zam® i z tytulu funduszu remontowego — 1,50 zt za m®.
/dowod: zawiadomienie o wymiarze oplat - k. 33/

Pismem z dnia 20 maja 2014 r. (...) Sp. z 0.0. w W. wypowiedziala F. J. i A. J. (1) dotychczasowg wysoko$§¢ czynszu za
zajmowany lokal mieszkalny z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia i ze skutkiem na koniec sierpnia

2014 r., wskazujac ze od dnia 1 wrzeénia 2014 r. stawka czynszu bedzie wynosi¢ 17,50 zt/m?. Jako przyczyne podwyzki
czynszu wskazala, ze placony czynsz w wysoko$ci 12,30 zl nie pozwala na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomo$ci,

ktére obecnie wynosza 8 z1/m® oraz na zwrot kapitatu i osiggniecie godziwego zysku.



/okoliczno$¢é bezsporna miedzy stronami, a nadto dowod:
wypowiedzenie wysokoSci czynszu najmu — k. 5/

F.iA. J. (1) zwrocili sie do (...) sp. z 0.0. o przedstawienie kalkulacji wysokos$ci czynszu pismem z dnia 4 czerwca
2014 r. W odpowiedzi na wezwanie (...) sp. z 0.0. pismem z dnia 10 czerwca 2014 r. przedstawila zadang kalkulacje.
W kalkulacji wskazala, ze oplaty eksploatacyjne na rzecz Wspo6lnoty mieszkaniowej wynosza lgcznie 4,16 zl, za$ oplaty
indywidualne ponoszone przez wlasciciela lacznie 3,93 zl, w tym podatek od nieruchomoéci 0,73 zl, zarzadzanie 0,80

zl, ksiegowoéé 0,95 z1, obstuga prawna 1,45 zi. Dotychczasowa stawka czynszu 12,30 zl za m® nie wystarcza wiec na
pokrycie powyzszych wydatkow. Jednocze$nie strona pozwana wskazala, ze zwrot kapitalu powinien wynieéé 6,20 zl/

m?, za§ miesieczny minimalny zysk z 1 m® to okolo 13,33 z} przy przyjeciu, zgodnie z uzasadnieniem wyroku Sadu
we Wroclawiu w sprawie o sygn.. akt XI C 25/10, ze zysk powinien by¢ na poziomie minimum 8 % w skali roku
z zainwestowanego kapitalu. W zwiazku z tym czynsz moglby zostaé podniesiony do kwoty 27,62 zl, lecz majac na
uwadze znaczenia tak wysokosSci podwyzki dla budzetu domowego strona pozwana zdecydowala sie na podwyzke o
10 zt za

/okoliczno$é bezsporna miedzy stronami, a nadto dowod:
1. pismo F.iA. J. (1) z dnia 4.06.2014 r. — k. 6,

2. kalkulacja z dnia 10.06.2014 r. — k. 7-9/

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

okres od dnia 1 kwietnia 2014 r. do dnia 30 wrzeénia 2014 r. wynosil 4.630 zl/m>.

/fakt notoryjny — obwieszczenie Wojewody (...) z dnia 28 marca 2014 r. w sprawie oglaszania wysokosSci wskaznikow

przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, Dz. Urz. Woj. (...) z 2014
I., poz. 1604/

Rentowno$é roczna 10 letnich obligacji Skarbu Panstwa w dacie dokonywania wypowiedzenia wynosila netto 3,50%,
za$ 4,30% brutto. Rentowno$¢ najmu mieszkan w 2014 r. dla W. wynosila 4,02 netto, za$ 4,50 % brutto.

/fakt notoryjny, wskazany m. in. w
http://stooq.pl/q/?s=10ply.b
http://www.finanse.egospodarka.pl(...),Mieszkanie-lokata-obligacje-rentownosc-VII-2014,1,63,1.html /

Spélka (...) sp. z 0.0. w maj i czerwecu 2013 r. oplacita kwote po 4.920 zl brutto miesiecznie za Swiadczone na jej rzecz
ustugi prawne.

/dowod: faktury VAT — k. 48-49/
Wynagrodzenie za ushugi ksiegowe $§wiadczone na rzecz (...) sp. z 0.0. we wrzedniu 2012 r, wynioslo 1.000 zl.
/dowdd: rachunek nr (...) — k. 50/

Wynagrodzenie za administrowanie lokalami mieszkalnymi za styczen 2013 r. Swiadczone na rzecz (...) Sp. z 0.0. przez
Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) we W. wynioslo 1.680 z} (przy zastosowaniu stawki 0,80 zI za 1 m®, za powierzchnie

2.100 m?).

/dowdd: faktura VAT nr (...) — k. 51/



(...) sp. z 0.0. we W. zalegloé¢ w oplacie podatku od nieruchomosci potozonych we W. wynosi za 2011 r. 5.684,54 71,
za okres od stycznia 2012 r. do kwietnia 2012 r. — 860,80 zl, za okres od lipca 2012 r. do sierpnia 2012 r. — 852,00 zl,
za wrzesien 2012 r. — 213,00 zl za okres od pazdziernika 2012 r. do listopada 2012 r. - 332,80 zl.

W 2012 1. (...) sp. z 0.0. Zzobowiazana byla zaplaci¢ podatek od nieruchomoéci od 1.475,54 m® gruntu (w stawce po

0,43 71 za 1 m?) oraz od 2.748 m® nieruchomoéci mieszkalnych (w stawce po 0,70 z} za 1 m®)
/dowdd: 1. wezwanie do zaplaty — k. 52,

2. upomnienia — k. 53-56,

3. deklaracja podatku — k. 57-60/

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo czeSciowo na uwzglednienie.

Powdd na podstawie art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej zwanej u.o.p.l.), ustalenia, ze podwyzka wysokoS$ci czynszu najmu

z kwoty 12,30 z/m*® do kwoty 17,50 z1/m” jest bezzasadna.

Stosownie do tresci art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy lokator moze zakwestionowac podwyzke jezeli w ciaggu 2 miesiecy od
dnia wypowiedzenia wysoko$ci czynszu wniesie do sagdu pozew o ustalenie, na podstawie przepisoéw art. 8a ust. 4a-4e,
ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysoko$ci. W myél art. 8a ust. 1, 2 i 3 ustawy wlasciciel
moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpozniej
na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysoko$ci
czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustalg termin dluzszy.
Wypowiedzenie wysokoéci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewaznoSci
dokonane na pi$mie.

Stosownie do art. 8a ust. 4, 4a i 4b ustawy podwyzka, w wyniku ktorej wysoko$é czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3 % warto$ci 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$ci podwyzki, przedstawi na
piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje. Jezeli wlasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych optat
za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem lokalu, jak rowniez
zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, z zastrzezeniem ust. 4¢ i 4d, wowczas podwyzke pozwalajaca na osiggniecie tego
poziomu uwaza sie za uzasadniong, o ile mie$ci w granicach okreSlonych w ust. 4b. Podwyzszajac czynsz albo inne
oplaty za uzywanie lokalu, wla$ciciel moze ustalié:

1) zwrot kapitalu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:
a)1,5 % nakladow 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 byl fakt zwigzania stron umowami najmu, wypowiedzenia wysoko$ci czynszu przez
strone pozwang, zazadania przez powoda i jego zone przestawienia kalkulacji oraz to, ze strona pozwana w odpowiedzi



na wezwanie przedstawila kalkulacje w ustawowym terminie. Poza sporem pozostawala rowniez okoliczno$é, ze
podwyzka dokonana pismem z dnia 30 maja 2014 r. spowodowala w skali roku przekroczenie 3 % wartosci
odtworzeniowej lokalu wynajmowanego przez powodow.

Spor miedzy stronami sprowadzal sie do oceny zasadnoSci podwyzki czynszu, przy czym powodowie nie kwestionowali

wysokoéci wydatkéw ponoszonych przez strone pozwang na rzecz wspolnoty mieszkaniowej w kwocie 4,01 zt za m?,
ani tez tego, ze sq one zwigzane z utrzymaniem lokalu. Dlatego tez sad uznal te okoliczno$é¢ jako przyznana. A. J.
(1) zakwestionowal natomiast pozostale oplaty ujete w kalkulacji z dnia 10 czerwca 2014 r. i wskazang przez strone
pozwana podstawe ustalenia wysokoSci oczekiwanego zwrotu kapitalu, a takze wysoko$é¢ godziwego zysku zarzucajac,
iz pozwana spolka nie udowodnila jego wysokoSci.

W tym miejscy nalezy wskazaé, ze zastrzezenie poczynione przez strone pozwang, ze zaprzecza okolicznoSciom
wyraznie przez nig nie przyznanym nalezalo uznaé za nieskuteczne. W Swietle ugruntowanego orzecznictwa Sadu
Najwyzszego jest to ogélnikowe zaprzeczenie, ktore nie stanowi skonkretyzowanego zarzutu — odniesienia sie co do
twierdzen strony przeciwnej (wyrok SN z dnia 9.07.2009 r., sygn. III CSK 341/08).

Zgodnie z art. 8 a ust. 5 zd. 2 ustawy ciezar udowodnienia zasadno$ci podwyzki zostal nalozony na wlasciciela.
Rola wiec strony pozwanej w niniejszym postepowaniu bylo wykazanie wysokosSci poszczegdlnych skladnikow
podwyzszonego czynszu.

Sad cze$ciowo podzielit stanowisko powoda w zakresie, w jakim wskazywal, Ze strona pozwana nie udowodnita
wysokoSci poszczegbdlnych kosztéw ponoszonych przez wlasciciela w postaci obslugi prawnej, obstugi ksiegowej i
wydatkéw na administrowanie nieruchomoscia, a takze w zakresie wysokoéci podatku od nieruchomo$ci. Jedynie w
odniesieniu do zwrotu kapitatu i godziwego zysku sad uznal, Ze strona pozwana podala podstawe ustalenia stawek,
ktdére wymagaly jedynie oceny sadu co do prawidlowoéci ich naliczenia.

Stosownie do treéci 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
nieruchomosci oraz koszty:

a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci 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.

Strona powodowa nie udowodnila, ze ponosi koszty z tytulu podatku od nieruchomosci na poziomie 0,92 z1/m>. Na
dowod ponoszenia takich wydatkoéw przedstawita jedynie wezwanie do zaplaty podatku, upomnienia oraz deklaracje
podatku (k. 52-60). Z dokument6éw tych nie wynika, jakiej dotycza one nieruchomosci. Sad mial na uwadze réwniez,
ze dokumenty te dotyczg podatku za 2012 r. i nie odnosza sie do kosztoéw utrzymania nieruchomosci w 2014 r. Nalezy
rowniez zwroci¢ uwage na rozbieznoéci w przedlozonych dokumentach: strona pozwana w odpowiedzi na pozew

wskazuje, ze podatek od nieruchomosci odprowadzany jest lacznie od 2.748 m> powierzchni mieszkalnej, podczas
gdy np. wynagrodzenie dla Spoldzielni Mieszkaniowej (...) za zarzadzanie nieruchomog$ciami przy u.. Zautek R. jako

podstawe obliczenia Icznej wysokosci kosztéw wskazywalo powierzchnie 2.100 m?® (k. 51).

Nalezy podzieli¢ réwniez poglad powodéw, ze art. 8a ust. 4 a ustawy uzaleznia podwyzke czynszu najmu i optat
zwigzanych z korzystaniem z lokalu od wysokosSci wydatkéw ponoszonych na utrzymanie konkretnego lokalu oraz ze



przedstawionych przez strone pozwana wydatkoéw ponoszonych na ustugi ksiegowe oraz obstuge prawna nie sposéb
powiaza¢ z wydatkami na utrzymanie lokali powodow. Czynsz najmu powinien pokrywaé¢ wydatki $ci§le zwigzane z
utrzymaniem konkretnego lokalu, a ponadto zapewniaé zwrot kapitalu i godziwy zysk. Tymczasem strona pozwana
na okoliczno$é¢ ponoszonych wydatkow przedstawila rachunek na ustugi ksiegowe za wrzesien 2012 r. (k. 50) i fakture
VAT za obsluge prawna za maj i czerwiec 2013 r. (k. 48 i 49), ktérych nie wynika dokladnie jaki jest przedmiot
zawartych umoéw oraz na jaki okres te umowy zostaly zawarte, czy sg to stale miesieczne wydatki.

W ocenie Sagdu Rejonowego niezasadne byloby obcigzanie powodéw kosztami obstugi ksiegowej, ktore zwigzane sg z
obstuga samej spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia, a nie z obstuga ich lokali.

Podobna sytuacja wystepuje w przypadku zaliczenia do kosztéw utrzymania lokali obstugi prawnej. Zdaniem sadu
pozwana spdélka nie wykazala zasadno$ci ponoszenia tych kosztoéw oraz ich zwigzku z utrzymaniem lokalu powodow.
Jakkolwiek koszty z tytulu uslug ksiegowych mozna byloby zaliczy¢é do wydatkéow zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomoécig (chociaz nie zostalo to wykazane) to jednak kosztow obstugi prawnej do takich wydatkéw nie mozna
zaliczy¢, nie mieszcza sie one w definicji ustawy okre$lajacej wydatki zwiazane z utrzymaniem lokalu (art. 2 ust. 1 pkt 8a
ustawy). Nie zostaly ujete w umowie zawartej miedzy stronami. Spotka prowadzila procesy nie tylko z lokatorami lokali
przy ul. (...), ale m.in. z Gming W. o odszkodowania za niedostarczenie w terminie lokalu socjalnego (co sagdowi jest
wiadomym z urzedu). Nie mozna zatem wykluczyé, ze obsluga prawna dotyczy takze innych sytuacji niz zwiagzanych z
wynajmowanymi lokalami. Stad réwniez w odniesieniu do tej pozycji kosztowej, na podstawie dowodoéw oferowanych
przez strone pozwana, nie mozna przyporzadkowac kosztéw obstugi prawnej do kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
lokali powodow.

Strona pozwana nie wykazala celowo$ci ponoszenia kosztéw administrowania lokalami przez Spoéldzielnie
Mieszkaniows (...) we W. (faktura z dnia 10 stycznia 2013 r. — k. 51) i . Nadto nie przedstawita dowodu, z ktérego
wynikalby zakres tej umowy, ani wysokos$¢ stale ponoszonych z tego tytulu kosztéw na lokal powodow.

Odnoszac sie do pozycji dotyczacej zwrotu kapitalu sad uznal, ze postawe wyliczenia wydatkéw z tego tytulu powinna
stanowi¢ kwota realnie zainwestowanego kapitalu, a nie kwota stanowiaca warto$¢ odtworzeniowg lokalu, ustalong
zgodnie z obwieszczeniem Wojewody (...) z dnia 28 marca 2014 r. (jak i pochodzacym z wezesniejszych dat) w sprawie

oglaszania wysokoéci wskaznikéw przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1m® powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych, jak twierdzila strona pozwana. W art. 8a ust. 4 b pkt 1 a ustawy ustawodawca wyraznie uzaleznil
wysoko$é zwrotu kapitatu od poziomu nakladéw poniesionych przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu. Chodzi
w tym przypadku o zwrot kosztow, ktore wilasciciel 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 wtasciciela kosztéw. Jak wynika
z definicji tego wskaznika zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy wskaznik ten okre§la przecietny koszt budowy

1 m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, a wiec usredniony. Gdyby ustawodawca chcial uzaleznié
wysoko$é zwrotu kapitatu jedynie od kosztéw budowy znalaztoby to odzwierciedlenie w zapisach ustawy. Tymczasem
ustawodawca w art. 8a ust. 4b pkt 1a ustawy wyraznie stanowi o nakladach ,poniesionych przez wlasciciela na
budowe lub zakup lokalu”, wiec realnie poniesionych przez wynajmujacego. Strona pozwana nie wybudowala lokali
stanowigcych jej wlasnosé, a jedynie je zakupila od poprzedniego wlasciciela Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we W. za
cene 2.000 zI za m”® powierzchni uzytkowej lokali. Zatem z tytulu zwrotu kapitalu strona pozwana do czynszu moze
doliczy¢ kwote 2,50 zt (2.000 zt x 1,5% : 12 miesiecy = 2,50 z}). Celem takiego uregulowania jest mozliwo$¢ w dluzszej
perspektywie zwrotu zainwestowanych w zakup lub budowe wlasnych $rodkéw, 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 osiagnac z tej inwestycji zysk.

Powod A. J. (1) zarzuci 1, ze pozwana spoétka przy ustalaniu wysokosci godziwego zysku nie udowodnita okolicznoSci,
na ktorych opierala swoje wyliczenia tj, ze zysk nalezy przyja¢ na poziomie wyzszym niz oprocentowanie obligacji 10

letnich — tj. 8% w skali roku tj. 13,33 zt/m®. Strona pozwana uzasadniajac przyjeta wartoéé wskazala, ze inwestujac



znaczng kwote na zakup nieruchomosci liczyla na taki zysk, ktory bedzie wiekszy niz doch6d mozliwy do uzyskania
z lokat bankowych lub obligacji Skarbu Panstwa, gdyz wynajem lokali i uzyskiwanie z tego tytulu dochodéw jest
obarczone duzym ryzykiem. Dlatego tez strona pozwana nie zgodzila sie ze stanowiskiem powoddéw co do ustalenia
godziwego zysku na poziomie 4% w skali roku, twierdzac Ze jest to wysoko$é charakterystyczna dla lokat bankowych
lub oprocentowania obligacji.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, iz ustawodawca nie przewidzial definicji godziwego zysku pozostawiajgc ocene jakg
kwote nalezy uznaé za godziwy zysk do uznania sadu. Stad tez stawka godziwego zysku ustalona przez strone pozwana
podlegala ocenie sadu pod katem wyboru wlasciwego kryterium jej ustalenia, jak i samej wysokoéci godziwego zysku.

Za zasadne nalezalo uzna¢ twierdzenia strony pozwanej, w ktoérych wskazuje ze inwestujac w zakup lokali pod wynajem
liczyta na wyzszy zysk niz daja dlugoterminowe (10 letnie) obligacje Skarbu Panistwa, ktérych wykupienie nie niesie za
soba ryzyka utraty zainwestowanych §rodkéw. W przypadku wynajmu mieszkan to ryzyko wystepuje i jest dosy¢ duze,
gdyz dochodowosé tego typu inwestycji zalezy od wielu czynnikéw — m.in. wielko$ci wynajmowanego mieszkania,
jego stanu technicznego, wyplacalnos$ci najemcow, wielkosci zainwestowanych $rodkéw, koniunktury na rynku
wynajmowania mieszkan, dlugo$ci trwania stosunku najmu, okres6w, w ktérych mieszkanie nie jest wynajmowane
oraz od wysokoSci czynszu i obciazen finansowych m.in. podatku ryczaltowego od przychodéw z wynajmu, moze
sie wigza¢ rowniez z konieczno$cia poniesienia dodatkowych kosztow zwigzanych z nakladami na ulepszenie badz
przywrocenie lokali do stanu uzywalno$ci. Sad stoi na stanowisku, ze zysk, ktory wynajmujacy powinien osiggnaé z
tytulu wynajmu lokali powinien przekraczaé 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 odnoszac te
wielkoé¢ do aktualnej sytuacji rynkowej nalezy stwierdzié¢, ze obecnie zadne oprocentowanie lokat na rynku, ani
tez inwestycja odpowiadajaca ryzyku, z jakim wiaze sie wynajem mieszkan, nie pozwala zakladaé¢ osiggniecia zysku
w takiej wysokoSci. W momencie dokonywania przez strone pozwang wypowiedzenia wysoko$ci czynszu najmu
rentowno$c 10 letnich obligacji skarbowych wynosita niecale 3,50% netto. W zwigzku ze spadajaca inflacja zadna lokat
na rynku nie dawala réwniez zysku na poziomie zblizonym do 8%. Srednie oprocentowanie rocznych lokat bankowych
wynosilo okolo 3,20% brutto, 2,60% netto. Sad dokonujac oceny godziwego zysku wskazanego przez strone pozwana
odniost sie do wskazywanego przez te strone kryterium, uznajgc ze strona pozwana obiektywnie mogla zakladaé zysk o
1-2 % wyzszy od poziomu oprocentowania 10 letnich obligacji skarbowych. Postuzyl sie rowniez danymi odnoszacymi
sie do rentownoSci inwestycji, jaka jest wynajem mieszkan z okresu kiedy doszlo do wypowiedzenia wysokosci
czynszu najmu. Rentowno$¢é wynajmu mieszkan na dzien wypowiedzenia umowy najmu ksztaltowala sie na poziomie
wyzszym od oprocentowania obligacji skarbowych i w lipcu 2014 r. wynosila dla mieszkan we W. 3,02% netto,
za$ brutto na poziomie 4,50% (dane dostepne m.in. na stronie http://www.finanse.egospodarka.pl(...),Mieszkanie-
lokata-obligacje-rentownosc-VII-2014,1,63,1.html).

Przenoszac te wskazniki na grunt niniejszego postepowania nalezalo mie¢ na uwadze okoliczno$é, ze wskazana
oplacalnoé¢ inwestycji w najem jest pewna $rednig, do ktérej nalezy odnie$¢ konkretna sytuacje wynajmowanych
przez powodow lokali. Z jednej strony sad mial na uwadze okoliczno$¢, ze w mieszkaniach powodow nie byly od dawna
przeprowadzane zadne inwestycje majace na celu podniesienie ich standardu, ulepszenie, ale takze to, ze lokale te
zamieszkuja osoby, ktore nie wynajmuja tych lokali okazjonalnie, tylko zajmuja je od wielu lat (okolicznos¢ ta znana
jest sadowi z urzedu na podstawie weze$niejszych postepowan dotyczacych ustalenia niezasadno$ci podwyzek czynszu
najmu przez strone pozwang). Ma wiec strona pozwana pewno$¢ co do trwaloéci stosunku najmu. Jednocze$nie nalezy
tez mie¢ na uwadze okoliczno$é, ze strona pozwana zakupila lokale po dosy¢ niskiej cenie, za jaka nalezy uznac 2.000

z} za m®, albowiem nabywala wieksza liczbe lokali, a ponadto mieszkania te byly obcigzone trwajacym stosunkiem
najmu. Musiala zatem liczy¢ sie z tym, ze dotychczasowe czynsze nie odpowiadaja czynszom wolnorynkowym, a
podniesienie oplat do takiego poziomu bedzie wymagalo wypowiedzenia wysoko$ci czynszu i spotka sie z duza
dezaprobatg dotychczasowych najemcéw. Rentowno$é tego typu inwestycji na pewno jest mniejsza niz rentowno$c
wynajmu lokali, w ktorych uiszczany jest czynsz na poziomie rynkowym. Zdaniem sadu zysk na poziomie 5,5%

zainwestowanego kapitalu — 9,16 zl za m”® (2.000 z x 5,5% : 12 miesiecy = 9,16 z1) odpowiada godziwemu zyskowi,
a ponadto jest zyskiem realnym do osiggniecia, zwazywszy na warunki rynkowe i rentowno$¢ wynajmu mieszkan.



Nalezy wskazac¢, ze 8% zysk w obecnej sytuacji finansowej nie jest realny do osiagniecia, a poglad sadu odno$nie
wysokoSci godziwego zysku wyrazony w innej sprawie, na ktdry strona pozwana sie powoluje, byt 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 jedynie do kwoty 15,67 zt za m* (4,01
zl oplat eksploatacyjnych + 2,50 zl zwrotu kapitatlu + 9,16 zl zysku) sad orzekl, ze w zakresie przewyzszajacym te kwote
podwyzka jest niezasadna. Skutkowalo to czeSciowym oddaleniem powoddztwa albowiem powdd w pozwie domagal
sie ustalenia, ze podwyzka jest niezasadna w calosci.

Orzeczenie w przedmiocie kosztow procesu nastapilo na podstawie art. 100 zd. 1 in principio k.p.c. Na koszty
poniesione przez powoda skladala sie oplata sadowa od pozwu w kwocie 30 zl. Na koszty strony pozwanej skladala
sie oplata od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie 180 z}. Poniewaz powod

wygral sprawe w 35,209% (przedmiotem rozpoznania byla podwyzka o 5,20 zt za m®, sad uznal podwyzke za zasadna
tylko co do kwoty 3,37 zl, stanowisko powoda zostalo wiec uwzglednione co do kwoty 1,83 zl, a wiec co do 35,20% z
kwoty 5,20 zl), strona pozwana zas w 64,80%. W zwigzku z tym sad znio6st koszty postepowania miedzy stronami.



