Sygnatura akt XI C 1832/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 1 sierpnia 2014 .

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

Protokolant:Magdalena Truszkowska

po rozpoznaniu w dniu 24 lipca 2014r. we Wroctawiu

sprawy z powodztwa T. J. (1), W. J.

przeciwko (...) sp.zo0.0. wW.

- 0 ustalenie bezzasadnos$ci podwyzki czynszu najmu

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od powoddéw solidarnie na rzecz strony pozwanej kwote 77 zl. z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Sygn. akt XI C 1832/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 26.11.2013r., skierowanym przeciwko (...) Sp. z o. 0. z siedziba w W., powodowie T. J. (2) i W. J.
wniesli o ustalenie bezzasadno$ci podwyzki czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...)
dokonanej pismem z dnia 24.09.2013r. w zakresie przewyzszajacym kwote dotychczasowego czynszu w wysokosci
12,30 zl za m2 powierzchni lokalu. W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze wigzala ich ze strona pozwanag
umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...) we W.. Zgodnie z zawarta umowa powodowie byli
zobowiazani do zaplaty comiesiecznego czynszu w wysoko$ci 12,30 zt za m2. Powodowie podniesli, iz pismem z dnia
24 wrze$nia 2013 r. strona pozwana skierowal do powodéw oswiadczenie o wypowiedzeniu wysoko$ci czynszu najmu
ze stawki 12,30 zl za m2 do stawki 15 zl za m2. Powodowie zwrdcili sie do wynajmujacego z zagdaniem przedstawienia
kalkulacji podwyzki najmu w trybie art. 8 a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Kalkulacja taka zostala powodom doreczona. W
ocenie jednak powodéw podwyzka w zaproponowanym przez wynajmujacego rozmiarze jest nieuzasadniona. W
ocenie powodow wymienione w kalkulacji elementy nie moga uzasadnia¢ podwyzki, gdyz sa zawyzone do faktycznie
ponoszonych, co wynika z zawiadomienia Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) z 25 marca 2013r. Réwniez podana
przez wynajmujacego wysoko$¢ podatku od nieruchomosci jest zawyzona. Poza tym wysoko$é podwyzki przekracza
wskaznik przeliczeniowy odtworzenia 1m2 ustalony przez Wojewode (...). Poza tym strona pozwana blednie ustala
elementy uzasadniajace podwyzke; sa nig naklady poniesione przez wlasciciela na zakup lokalu a w tej kwestii
wypowiedzial sie biegly sadowy w sprawie XI C781/10 Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Fabrycznej. Strona pozwana
nie poniosta zadnych nakladéw poza zakupem lokalu.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana (...) Sp. z 0. 0. z siedziba w W. wniosla o oddalenie powddztwa i o zasadzenie
kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa prawnego w kwocie 197 zl.

W uzasadnieniu strona pozwana zaprzeczyla wszystkim twierdzeniom pozwu, ktdre nie zostana wprost przez nig
przyznane. Przyznala, ze powodowie na podstawie umowy najmu zajmujg lokal mieszkalny, stanowiacy wlasnoéé



strony pozwanej polozony we W. przy ul. (...) i byli zobowiazani placi¢ czynsz najmu wedlug stawki 12,30 zl za
m2. Strona pozwana przyznala réwniez, iz wypowiedziala dotychczasowa stawke czynszu zgodnie z art. 8a ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego i na pisemne zadanie
powoddw przedstawila kalkulacje podwyzki. Strona pozwana podniosla, iz podwyzka w zaproponowanym rozmiarze
jest zasadna powolujac sie na dowody dolaczone do odpowiedzi na pozew. W ocenie strony pozwanej biorac pod
uwage powyzsze dowody dokonana podwyzka czynszu najmu jest zasadna. Strona pozwana wskazala, iz w zwigzku z
nabyciem lokali na kwote przekraczajaca 6 mln zlotych (}acznie 2748 m2 powierzchni) jest zmuszona przy zarzadzaniu
nimi korzystaé z ustug wykwalifikowanych podmiotéw, stad zasadnym jest uwzglednienie ustug ksiegowych, obstugi
prawnej oraz zarzadzania nieruchomoscig do kosztow zwigzanych z utrzymaniem lokali.

Jednocze$nie strona pozwana wskazala, ze skladajaca sie na czynsz najmu kwota zwrotu kapitalu zostala ustalona
przy uwzglednieniu wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych, oglaszanym przez Wojewode (...), ktory w okresie sporzadzenia podwyzki czynszu dla miasta W.
wynosil 4.959 zl/m2. Dla strony pozwanej warto$¢ kapitalu to warto$§é nieruchomosci, albowiem takim majatkiem
dysponuje spotka i dlatego tez ta warto$¢ 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 z} [(4959 z}
X 1,5 %) +12 miesiecy)]. Ustalajac skladnik czynszu w postaci godziwego zysku strona pozwana wskazala, iz w tym
zakresie positkowala sie orzecznictwem Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Fabrycznej m.in. w sprawie XI C 25/10, w
ktérym przyjeto minimalny zysk z czynszu najmu na poziomie 8%. Inwestujgc 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:
T. J. (1) i W. J. sg najemcami lokalu mieszkalnego przy ul. (...) o powierzchni 33,8 m2.
Okoliczno$é bezsporna pomiedzy stronami,

Strona pozwana (...) Sp. z o. o. z siedzibg w W. na podstawie umowy z dnia 2.08.2007r. nabyla wlasno$c¢ lokalu
polozonego we W. przy ul. (...). Cena im2 nabywanych lokali wyniosta 2.000 zi

Okoliczno$é bezsporna miedzy stronami, a nadto dowod:
- umowa ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali i przeniesienia z dnia 2.08.2007r., k.48-56;
- umowa sprzedazy z dnia 21.06.2007 1. k. 44-48;

T. J. (1) i W. J. za najem mieszkania przy ul. (...) mieli ustalong stawke czynszu w wysokosci 12,30 zl za metr
kwadratowy powierzchni uzytkowej mieszkania.

Okoliczno$é bezsporna miedzy stronami, a nadto dowod:
- wypowiedzenie wysokoSci czynszu najmu z dnia24.09.2013 r. k. 7;

Na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej Zaulek R. 13-15, do ktorej nalezy lokal wynajmowany przez powodoéw od 1 lipca
2013 r. strona pozwana zobowiazana byla ponosi¢ oplaty w zwigzku z prawem wlasnosci lokalu przy ul. (...) tj. energii
elektrycznej w wysokosci 0,42 zl za m2, za konserwacje dzwigu — 0,18 zt za m2, konserwacje i drobne naprawy — 0,27
z}/m2, obsluge bankowa — 0,01 zl za m2, pozostate koszty 0,05 zt za m2, przeglad instalacji gazowej 0,02 zl za m2,
przeglad techniczny budynku — 0,04 zl za m2, ubezpieczenie budynku 0,09 zt za m2, ustugi kominiarskie — 0,03 zl
za m2, utrzymanie czystoSci 0,49 zl za m2, wynagrodzenie zarzadcy — 0,44 zl za m2, wynagrodzenie zarzadu 0,30 zl



za m2 czyli ogdlem 79,09 z} i z tytulu funduszu remontowego — 1,50 zl za m2, czyli 50,70 zl. Ponadto strona pozwana
obowiazal byly uiszczaé oplaty za media: gaz — 11,20 zl za 3 os. — 33,60 zl, centralne ogrzewanie 3,30 zl x1x33,8 zl
m2, podgrzanie zimnej wody — licznik 9,00 zl x 3 m2 , rozliczenie wody 2,34 zl, zimna woda z licznikiem 9,03 zl x
7 m2 , ogbdlem 237,69 zl.

dowdd:
- zawiadomienie o wymiarze oplat z dnia 25.06.2013 r. k. 33;

Pismem z dnia 24 wrze$nia 2013 r. (...) Sp. z 0.0. w W. wypowiedziala powodom dotychczasowa wysoko$¢ 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 wynosi¢ 15 zt/m2. Jako przyczyne podwyzki
czynszu wskazala, ze placony czynsz nie pozwala nawet na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci, zwrocie
kapitatu i godziwego zysku. Strona pozwana wskazala réwniez, ze proponowana podwyzka czynszu w wysokoSci 2,70
z}/m2 nie jest w przekonaniu strony pozwanej podwyzka wygoérowanga, majac na wzgledzie wzrost cen utrzymania
nieruchomoéci, jak réwniez wskaznik inflacji. Zaproponowana podwyzka czynszu jest rowniez daleka od poziomu cen
rynkowych, gdyz $redni czynsz dla W. za 1 m2 powierzchni mieszkania to 33,40 zl.

Okoliczno$é bezsporna miedzy stronami, a nadto dowod;
- wypowiedzenie wysokoS$ci czynszu najmu wobec powoddw, k. 7

Powodowie zwr6cili sie do strony pozwanej o przedstawienie kalkulacji wysokoSci czynszu pismem z dnia 8
pazdziernika 2013 r. W odpowiedzi na wezwanie strona pozwana w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania
przedstawila zadang kalkulacje.

W kalkulacji strona pozwana wskazala, iz oplaty eksploatacyjne na rzecz Wspoélnoty mieszkaniowej wynosza tacznie
3,84 zl, a na powyzsze oplaty sklada sie konserwacja dzwigbéw, i ustugi kominiarskie, przeglad gazowy, przeglad
ogo6lnobudowlany, konserwacja i drobne naprawy, ubezpieczenie na kwote - 0,67 zl, energia elektryczna — 0,43 zl,
utrzymanie czystoSci — 0,50 z}, wynagrodzenie zarzadu i zarzadcy — 0,74 zl, fundusz remontowy — 1,50 zi. Ponadto
oplaty indywidualne ponoszone przez wlasciciela wynosza ogdlem 4,12 zl, a na oplaty powyzsze skladaja sie: podatek
od nieruchomosci — 0,92 zl, zarzadzanie — 0,80 zl, ksiegowo$¢ — 0,95 zl, obstuga prawna — 1,45 zk Jednoczeénie strona
pozwana wskazala, ze zwrot kapitalu powinien wynies$é 6,20 zt/m2, za§ miesieczny minimalny zysk z 1 m2 to okoto
13,33 zl przy przyjeciu, zgodnie z uzasadnieniem wyroku Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Fabrycznej we Wroclawiu
Wydziatu XI Cywilnego w sprawie XI C 25/10 we W. — zysku wiekszego niz zysk osiggany z oprocentowania obligacji
Skarbu Panstwa, ktory nie niesie zadnego ryzyka i ktory powinien by¢ liczony na poziomie minimum 8 % w skali roku
z zainwestowanego kapitalu.

Strona pozwana wskazala w kalkulacji, iz czynsz méglby by¢ zatem podniesiony do poziomu 27,49 zl m2 . Strona
pozwana powolala sie na stawke czynszu najmu jaka ustalil Sad Okregowy we Wroclawiu w sprawie przeciwko Gminie
W. o ustalenie wysokoS$ci odszkodowania. Z uwagi na to jednak, iz jednorazowa podwyzka czynszu w powyzszej
wysoko$ci moglaby sie znaczaco odbié¢ na budzecie domowym, wynajmujacy ograniczyt jej wysoko$¢ o prawie 50 %
tj. do kwoty 15 zl /ma.

Okoliczno$é bezsporna miedzy stronami, a nadto dowod:
- kalkulacja z dnia 21.10.2013r. k. 8-10;

Wskaznik przeliczeniowy kosztéw odtworzenia 1im2 powierzchni uzytkowej budynkoéw mieszkalnych dla miasta W.
na okres od 1.10.2012r. do 31.03.2013r. wynioslta 4.959 zt/m2.

fakt notoryjny — obwieszczenie Wojewody (...) z dnia 24.09.2012r. w sprawie oglaszania wysoko$ci wskaznikow
przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych;



Rentowno$¢ roczna 10-letnich obligacji Skarbu Panstwa w dacie dokonywania wypowiedzenia wynosila netto 3,24
%, za$ 4,00 % brutto w pierwszym rocznym okresie odsetkowym, a 2,11% netto (2,60%) po pierwszym roku. Srednia
rentowno$¢ rocznej lokaty bankowej netto wynosita 2,01%, a brutto 2,48%, przy tym najwyzsze oprocentowanie tych
lokat mieSci sie w przedziale 3,00-3,70%. W pierwszej polowie wrze$nia 2013 r. Srednie oprocentowanie lokat o
dwuletnim okresie zapadalno$ci wynosilo 2,7%. Srednia rentowno$é najmu mieszkan we wrze$niu 2013 r. dla W.
wynosila 4,00% netto (4,50 % brutto), a Sredni czynsz najmu mieszkan we W. wynosil 30,65 zl za 1 m2.

fakt notoryjny.
Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powodowie na podstawie art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.) dalej zwanej ustawa, wnie$li o ustalenie, ze
podwyzka wysoko$ci czynszu najmu z kwoty 12,30 zt/m2 do kwoty 15 z/m2 jest bezzasadna.

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

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 wydatkow 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 % nakladow poniesionych przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu lub

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

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

W niniejszej sprawie bezsporny byt fakt istnienia pomiedzy stronami stosunku najmu, wypowiedzenia przez strone
pozwang dotychczasowej stawki czynszu najmu, zazadania przez powodéw przestawienia kalkulacji podwyzki
oraz to, ze strona pozwana w odpowiedzi na wezwanie przedstawila kalkulacje w ustawowym terminie. Poza
sporem pozostawala rowniez okoliczno$é, ze podwyzka dokonana przez strone pozwang spowodowala w skali roku
przekroczenie 3 % wartoSci odtworzeniowej lokali powodow.



Spor miedzy stronami sprowadzal sie do oceny zasadno$ci podwyzki czynszu dokonanej przez strone pozwana.
Powodka nie zakwestionowata przy tym wysokoSci wydatkéw ponoszonych przez strone pozwana na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej w kwocie 3,84 zl za m2, ani tez tego, ze sq one zwigzane z utrzymaniem lokalu. Dlatego tez Sad uznal
te okoliczno$é za przyznang. Wprawdzie w wyniku zsumowania sktadnikéw wymienionych w kalkulacji a dotyczacych
oplat eksploatacyjnych na rzecz Wspo6lnoty wynikajacych w zawiadomienia z dnia 26 czerwca 2013r. wynika kwota
3,79 zl, to r6znica ta nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia.

Powodowie zakwestionowali natomiast pozostale oplaty ujete w kalkulacji z dnia 21 pazdziernika 2013 r., a w
szczegoOlnosci wskazali, ze strona pozwana zawyzyla skladnik czynszu w postaci podatku od nieruchomoéci i nie
uzasadniaja podwyzki naklady poniesione na zakup lokalu.

Przed przystgpieniem do rozpoznania zarzutéw powodow co do kalkulacji podwyzki wskazaé nalezy, iz ustawodawca
nie zawarl w ustawie definicji omawianego pojecia i nie uzupehil go zadnym innym okresleniem u$cislajacym.
Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 5 lutego 2010 r. III CZP 130/09 kalkulacja podwyzki czynszu
powinna zawiera¢ wskazanie sposobu obliczenia tego z jego skladnikéw, ktory stanowi podstawe wypowiedzenia
dotychczasowej wysokoS$ci czynszu (art. 8a ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001T. ).

Przewidziany przez ustawodawce w art. 8a ust. 4 u.o.p.l. mechanizm niewatpliwie zostal wprowadzony w interesie obu
stron stosunku prawnego, niemniej wieksze znaczenie ma dla lokatoréw, gdyz ma ich ochronié przed wygérowanymi
podwyzkami (por. art. 2 i 76 Konstytucji). Z kolei wlascicielom ma zapewnié¢ mozliwo$¢ osiagania pozytkow ze swego
prawa, na realnym, lecz wywazonym poziomie (por. art. 64 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji).

W sprawie tej, to na wlaScicielu zatem spoczywal ciezar udowodnienia okoliczno$ci decydujacych o zasadnoSci
podwyzki (art. 8a ust. 5 pkt 2 u.o.p.l.). Rola wiec strony pozwanej w niniejszym postepowaniu bylo wykazanie
wysokosci poszczego6lnych skladnikoéw podwyzszonego czynszu.

Sad czeéciowo podzielil stanowisko powodéow w zakresie, w jakim wskazywali, Ze strona pozwana nie udowodnita
wysokosci poszezegolnych kosztéw ponoszonych przez wlasciciela a to w postaci obstugi prawnej, obstugi ksiegowej i
wydatkéw na administrowanie nieruchomoscia, a takze w zakresie wysoko$ci podatku od nieruchomosci.

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 wlasSciciela, obejmujace: oplate za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od
nieruchomosci 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.

Strona powodowa nie udowodnila, ze ponosi koszty z tytulu podatku od nieruchomosci na poziomie 0,92 zl/m2.
Na dowdd ponoszenia takich wydatkow strona pozwana przedstawila jedynie fragment (jedng strone) deklaracji
dotyczacej podatku od nieruchomo$ci wraz z upomnieniami Prezydenta W. z dnia 22.11.2012r. i 9.11.2012r. Z
dokumentow tych nie wynika jednak, jakiej dotycza one nieruchomosci, a nadto z deklaracji nie wynika réwniez,
ze dotyczy ona strony pozwanej oraz za jaki okres zostala zlozona. Od daty zakupu nieruchomosci przez strone
pozwang do chwili obecnej moglo doj$¢ do zmiany powierzchni lokali pozostajacych we wlasnoéci strony pozwanej,
a upomnienia dotycza podatku za 2012r.



Przepis art. 8 a ust. 4 a ustawy uzaleznia podwyzke czynszu najmu i oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu
od wysokosci wydatkdéw ponoszonych na utrzymanie konkretnego lokalu; z przedstawionych przez strone pozwang
wydatkéw ponoszonych na ushugi ksiegowe oraz obsluge prawna nie sposoéb powigzac¢ z wydatkami na utrzymanie
lokalu powodki. Czynsz najmu w istocie powinien pokrywaé wydatki Scile zwigzane z utrzymaniem konkretnego
lokalu. Tymczasem strona pozwana na okoliczno$é ponoszonych wydatkéw na lokal powddki przedstawila jeden
rachunek na ushlugi ksiegowe za miesigc wrzesien 2012r. i fakture VAT za obstluge prawna za maj i czerwiec 2013r.,
z ktorych nie wynika dokladnie jaki jest przedmiot zawartych uméw oraz na jaki okres te umowy zostaly zawarte,
czy sa to stale miesieczne wydatki; zakres uslug ksiegowych nie wynika z dolaczonej faktury, nie zostala rowniez
przedstawiona umowa odno$nie zakresu ustug ksiegowych. Niezasadne byloby obcigzanie powodoéw kosztami, ktore
zwiazane sa z obsluga samej spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia, a nie z obsluga ich lokali.

Podobna sytuacja wystepuje w przypadku zaliczenia do kosztéw utrzymania lokali obstugi prawnej. Zdaniem Sadu
pozwana Spoétka nie wykazala zasadnoSci ponoszenia tych kosztow oraz ich zwiazku z utrzymaniem lokalu powodow.

O ile nie mozna w zupelo$ci wykluczyé mozliwo$ci Zadania zwrotu wydatkéw na obstuge ksiegows i tak koszty z tego
tytulu mozna byloby zaliczy¢ do wydatkéw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia, tak w przedmiotowej sprawie
w ocenie Sadu, strona pozwana nie udowodnila faktu ich poniesienia w odniesieniu do lokalu powodow.

Jezeli jednak chodzi o koszty obslugi prawnej do w ocenie Sadu takich wydatkow nie mozna zaliczy¢ do wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem lokalu, nie mieszcza sie one w definicji ustawy okres$lajacej wydatki zwiazane z
utrzymaniem lokalu (art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy). Nie zostaly rowniez ujete w umowie zawartej miedzy stronami.
Ponadto wskazaé nalezy, iz pozwana 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 wynika z kalkulacji podwyzki czynszu.
Nie mozna zatem wykluczyé, ze obstluga prawna dotyczy takze innych sytuacji niz zwigzanych z wynajmowanymi
lokalami. Stad réwniez w odniesieniu do tej pozycji kosztowej, na podstawie dowodéw oferowanych przez strone
pozwang, nie mozna przyporzadkowac kosztow obslugi prawnej do kosztéw zwiazanych z utrzymaniem lokalu
powodow.

Odnies¢ sie takze nalezy do pozycji kosztowej odnoszacej sie do administrowania lokalami przez Spoéldzielnie
Mieszkaniowa (...) we W.. Strona pozwana nie wykazata celowoS$ci ponoszenia tych kosztéw. Nadto nie przedstawila
dowodu, z ktérego wynikalby zakres tej umowy, ani wysoko$¢ ponoszonych z tego tytulu kosztow na lokal powodki.
Za taki dowdd nie mozna uznac¢ dolaczonej do akt sprawy faktury VAT albowiem dotyczy ona tylko jednego miesigca
tj. stycznia 2013 r. Nadto nie sposdb ustali¢ przez kogo zostala ona podpisana, 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 okre§lone koszty. Dlatego
tez Sad uznal wydatek na administrowanie nieruchomoécia za nieudowodniony.

Ostatecznie Sad ustalajgc stan faktyczny pominal dowody z faktur VAT faktura Vat nr(...), faktura Vat nr (...) ,
rachunek nr (...) r., faktura Vat nr (...), wezwanie do zaplaty nr 190, wyciag z deklaracji dot. podatku od nieruchomosci,
upomnienia z dnia 9.11.2012 albowiem strona pozwana nie udowodnila, ze dokumenty te wskazuja koszty utrzymania
lokalu powodki. Oddaleniu podlegal réwniez dowdd z zawiadomienia z dnia 25 marca 2013r. jako dotyczacy innego
lokalu a takze wywiadu w Urzedzie Miejskim W. na okoliczno$¢ wysokosci podatku od nieruchomosci gdyz ciezar
wykazania tej okoliczno$ci cigzyl na stronie pozwane;j.

W odniesieniu natomiast do zwrotu kapitatu i godziwego zysku strona pozwana podala podstawe ustalenia stawek,
ktoére wymagaly jednak oceny Sadu co do prawidlowo$ci ich naliczenia.

Odnoszac sie do pozycji dotyczacej zwrotu kapitalu to Sad w tym zakresie uznal, ze podstawe wyliczenia wydatkow
z tego tytulu powinna stanowi¢ kwota zainwestowanego kapitalu, a nie kwota stanowigca wartos¢ odtworzeniowa
lokalu, ustalona zgodnie z obwieszczeniem Wojewody (...) z dnia 24.09.2012r. w sprawie oglaszania wysokoSci
wskaznikéw przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych. W art. 8a



ust. 4 b pkt 1 a ustawy ustawodawca wyraznie uzaleznil wysoko$¢ zwrotu kapitalu od poziomu nakladéw poniesionych
przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu. Chodzi w tym przypadku o zwrot kosztow, ktore wlasciciel faktycznie
wydatkowatl na budowe lub zakup lokalu. Tymczasem zastosowanie do obliczenia zwrotu kapitalu w oparciu o
wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych nie odnosi sie do
faktycznie poniesionych przez wlasciciela kosztéw. Jak wynika z definicji tego wskaznika zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 12
ustawy wskaznik ten okresla przecietny koszt budowy 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, a wiec
uSredniony. Gdyby ustawodawca chcial uzalezni¢ wysoko$é zwrotu kapitalu jedynie od 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
stanowiacych jej wlasno$é, a jedynie je zakupila od poprzedniego wilasciciela Spotdzielni Mieszkaniowej (...) we W. za
cene 2.000 zl za m2 powierzchni uzytkowej lokali. Zatem z tytulu zwrotu kapitalu strona pozwana do czynszu moze
doliczy¢ kwote 2,50 z}. ( 2.000 z}/m2 x 1,5 = 30:12 ( miesiecy ) = 2,50 zl ). Celem takiego uregulowania jest mozliwo$¢
w dluzszej perspektywie zwrotu zainwestowanych w zakup lub budowe wlasnych $rodkéw, o czym Swiadczy m.in.
zwrot ,az do ich pelnego zwrotu”. Przy budowie, czy tez zakupie lokalu wlasciciel zawsze liczy na to, ze inwestycja mu
sie zwrdci i jeszcze bedzie mial mozliwo$é osiagnac z tej inwestycji zysk.

Odnoénie godziwego zysku strona pozwana uzasadniajac przyjetg warto$¢ wskazala, ze inwestujac znaczng kwote na
zakup nieruchomo$ci liczyla na taki zysk, ktory bedzie wiekszy niz dochdd 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 pozwana Spoélka ustalajac skltadnik czynszu w postaci godziwego zysku strona pozwana wskazala, iz w tym
zakresie posilkowala sie orzecznictwem Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Fabrycznej m.in. w sprawie XI C 25/10, w
ktérym przyjeto minimalny zysk z czynszu najmu na poziomie 8%. Inwestujac znaczna kwote na zakup nieruchomoscei
strona pozwana liczyla na taki zysk, ktéry bedzie wiekszy niz dochéd 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$cia najemcow, utrzymywaniem lokali i nieruchomos$ci wspoélnej w nalezytym stanie
technicznym, kosztami eksmisji.

Ustawodawca nie przewidzial definicji godziwego zysku pozostawiajac ocene jaka 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 wysoko$ci godziwego zysku. Pamietaé jednak nalezy,
iz podwyzka ma zapewni¢ wlaScicielom mozliwo$¢ osiggania pozytkow ze swego prawa, na realnym, lecz wywazonym
poziomie (por. art. 64 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji).

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 Srodkéw, koniunktury na rynku
wynajmowania mieszkan, dlugo$ci trwania stosunku najmu, okres6w, w ktorych mieszkanie nie jest wynajmowane
oraz od wysokoSci czynszu i obciazen finansowych m.in. podatku ryczaltowego od przychodéw z wynajmu, moze
sie wigza¢ rowniez z konieczno$cia poniesienia dodatkowych kosztow zwigzanych z nakladami na ulepszenie badz
przywrocenie lokali do stanu uzywalnoSci. Sad podzielil stanowisko strony pozwanej, ze zysk, ktéry wynajmujacy
powinien osiggnaé z tytutu wynajmu lokali powinien przekraczac zysk z zakupu 10 letnich obligacji skarbowych z uwagi
na wspomniane ryzyko. Sad uznat jednak, ze przyjecie 8 % zysku nie mieSci sie jednak w granicach godziwego zysku,
albowiem odnoszac te wielko$¢ do aktualnej sytuacji rynkowej nalezy stwierdzi¢, Zze obecnie zadne oprocentowanie
lokat na rynku, ani tez inwestycja odpowiadajgca ryzyku, z jakim wiaze sie wynajem mieszkan, nie pozwala zakladaé
osiggniecia zysku w takiej wysokoSci.

W momencie dokonywania przez strone pozwang wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu najmu rentownos$é 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$niu 2013 r. wynosila dla mieszkan we W. 4,00% netto, brutto za$ 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 wrze$nia 2013 r. $rednie oprocentowanie lokat o dwuletnim okresie zapadalno$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, jakg jest wynajem mieszkan z okresu, kiedy
doszto do wypowiedzenia wysoko$ci czynszu najmu, prowadzi do wniosku, ze Srednia rentowno$¢ 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 odnidslt sie zatem do wskazywanego
przez te strone kryterium, uznajac ze strona pozwana obiektywnie mogla zakladaé zysk o 2% wyzszy od poziomu
oprocentowania 10 letnich obligacji skarbowych i okolo dwa razy wyzszy od Sredniego oprocentowania lokat, tj. w
przedziale ok. 5-6% w skali roku. Przenoszac te wskazniki na grunt niniejszego postepowania nalezalo mie¢ na uwadze
okoliczno$é, ze wskazana oplacalnos§é inwestycji w najem jest pewna érednia, do ktérej nalezy odnie$é oczywiScie
konkretng sytuacje wynajmowanych przez powodow lokali. Z jednej strony powodowie wynajmujg przedmiotowy
lokal bez przerwy od kilkudziesieciu lat, co powinno przelozy¢ sie na wyzsza rentowno$é zajmowanego przez nich
lokalu. Ma bowiem strona pozwana pewnos$¢ co do trwalosci tego stosunku najmu. Jednoczesnie nalezy tez miec
na uwadze okoliczno$¢, ze strona pozwana zakupila lokale po dosy¢ niskiej cenie, za jaka nalezy uznaé 2.000 z} za
m2, albowiem nabywala wieksza liczbe lokali, a takze to, iz mieszkania te byly obciazone trwajgcym stosunkiem
najmu. Musiala zatem liczy¢ sie z tym, ze dotychczasowe czynsze nie odpowiadaja czynszom wolnorynkowym, a
podniesienie oplat do takiego poziomu bedzie wymagalo wypowiedzenia wysokoSci czynszu i spotka sie z duza
dezaprobata dotychczasowych najemcow. Jednakze wlaSciciel nieruchomosci lokalowej, oddajac ja w najem, ma
prawo do pobierania czynszu na poziomie rynkowym. Wlasciciel ma zatem prawo, ustali¢ wysoko$é czynszu na
poziomie przecietnej wysokoSci 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 nastgpi¢ w tym wypadku idealne odwzorowanie warto$ci czynszéw rynkowych, lecz konieczne jest zachowanie
zwigzku z tymi wielko$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. o ochronie praw lokatoréw, 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 lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. 06.249.1833), w zakresie zmian do ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 05.31.266). LEX/el 2007). Innymi
slowy, wlasciciel, wynajmujac lokal mieszkalny, ma prawo do tego, aby uzyskiwa¢ z niego taki czynsz i zysk, jaki
osiggaja wynajmujacy we W. lokale o podobnym standardzie i parametrach (por. F. Zoll, Najem lokali mieszkalnych,
Zakamycze 1997 r., s. 182). Nie mozna zatem nie wzia¢ pod uwage faktu, iz w innej sprawie, na ktérg strona



pozwana powolywala sie w uzasadnieniu kalkulacji podwyzki w sprawie o odszkodowanie przeciwko Gminie W. za
niedostarczenie lokalu socjalnego przyjeta zostala stawka 28 zt /m2.

Zdaniem Sadu zysk na poziomie 6 % zainwestowanego kapitalu — czyli 10 zl za m2 odpowiada godziwemu zyskowi,
a ponadto jest zyskiem realnym do osiggniecia, zwazywszy na warunki rynkowe i rentowno$¢ wynajmu mieszkan.
Nalezy wskaza¢, ze 8 % zysk w obecnej sytuacji finansowej nie jest realny do osiagniecia, a poglad Sadu odno$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 do kwoty 16,29 zt za m 2 ( 3,79 zl
( optat eksploatacyjnych ) + 2,50 z} ( zwrotu kapitalu ) + 10 zt ( godziwego zysku ) Sad orzekl, iz powddztwo bylo
bezzasadne skoro podwyzka czynszu zostala dokonana przez strone pozwang do kwoty 15 zl. za m2. Wskazaé przy tym
nalezy, iz nawet gdyby przyjaé zysk na poziomie 5 % zainwestowanego kapitatu za m2, to wowczas za lokal powodow
nalezalo przyja¢ 8,33 zt co po dodaniu kwoty 3,79 zti kwoty 2,50 zt wyniosltoby 14,62 z} za m2 i uzasadniloby przyjecie,
iz podwyzka do kwoty $redniej 15 zt za m2 rowniez bylaby zasadna.

Orzeczenie w przedmiocie kosztow procesu nastgpito na podstawie art. 98 k.p.c. Na koszty strony pozwanej sktadala
sie oplata od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie 60 zl co wynika z § 6 pkt
1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Z/

1. odnotowac;

2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powddki;
3. kal. 14 dni.

08.09.2014r.



