Sygn. akt II Ca 1642/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2016r.

Sad Okregowy we Wroctawiu II Wydzial Cywilny Odwotawczy w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy- Sedzia SO Katarzyna Wreczycka

Sedziowie: Sedzia SO Piotr Jarmundowicz (spr.)

Sedzia SR del. Jolanta Malik

Protokolant: Elzbieta Biala

po rozpoznaniu w dniu 28 czerwca 2016r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. K. i D. K.

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

o ustalenie

oraz z powddztwa A. W.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W.

o ustalenie

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroclawiu
z dnia 9 czerwca 2015r.

sygn. akt XI C 2254/14

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od strony pozwane j na rzecz powodoéow D.K. i A. K. 60 zl, a na rzecz powédki A. W. 90
zl kosztéw postepowania apelacyjnego

Sedzia SO Katarzyna Wreczycka Sedzia SO Piotr Jarmundowicz Sedzia SR del. Jolanta Malik

Sygn. akt IT Ca 1642/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy dla Wroclawia Fabrycznej we Wroclawiu ustalil, ze podwyzka czynszu
najmu lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego we W. przy ul. (...), dokonana przez strone pozwang (...) Sp. zo. 0. z
siedzibg w W. wobec powoddw D. K. i A. K. wypowiedzeniem z dnia 8 wrze$nia 2014 r., ustalajaca wysoko$¢ czynszu na
kwote 19,31 z za metr kwadratowy, jest niezasadna (pkt I), zasadzit od strony pozwanej na rzecz powodéw D. K.i A. K.



kwote 107 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt II), ustalil, Zze podwyzka czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr (...),
polozonego we W. przy ul. (...), dokonana przez strone pozwana (...) Sp. z 0. o. z siedzibg w W. wobec powodki A. W.
wypowiedzeniem z dnia 8 wrze$nia 2014 r., ustalajaca wysoko$¢é czynszu na kwote 19,28 zl za metr kwadratowy, jest
niezasadna (pkt III) oraz zasadzila od strony pozwanej na rzecz powodki A. W. kwote 227 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu (pkt IV).

Sad I instancji swoje rozstrzygniecie opart o nastepujqce ustalenia faktyczne:

D. K. i A. K. s3 najemcami lokalu mieszkalnego przy ul. (...) o powierzchni 33,80 m?, za§ A. W. jest najemca lokalu

przy ul. (...) o powierzchni 41,40 m®.

Strona pozwana (...) Sp. z 0. o. z siedziba w W. na podstawie umowy z dnia 21 czerwca 2007 r. nabyla wlasno$¢
2

lokalu polozonego we W. przy ul. (...), a na podstawie umowy z dnia 2 sierpnia 2007 r. lokalu przy ul. (...). Cena 1m
nabywanych lokali wynioslta 2 000 zl.

Wyrokiem z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie o ustalenie z powodztwa D. K. i A. K. przeciwko (...) Sp. z o. o.
z siedziba w W. oraz w sprawie o ustalenie z pow6dztwa A. W. przeciwko (...) Sp. z 0. 0. w W. - polaczonych do
wspoélnego rozpoznania pod sygn. akt XI C 699/13 Sad Rejonowy dla Wroclawia — Fabrycznej we Wroclawiu XI
Wydzial Cywilny ustalil, Ze podwyzki czynszu najmu dotyczace obu lokali, dokonane od dnia 1 sierpnia 2013 r. w

zakresie przewyzszajacym kwote 14,60 7} za m® powierzchni zajmowanych przez powodéw lokali miesiecznie jest
niezasadna. Wyrok uprawomocnit sie w dniu 28 kwietnia 2014 r. na skutek oddalenia apelacji powodow.

Na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej(...), do ktérej nalezy lokal wynajmowany przez A. i D. K., od 1 kwietnia 2014 r.
strona pozwana zobowigzana jest ponosi¢ oplaty w zwiazku z prawem wiasnosci lokalu przy ul. (...) z tytulu dzierzawy

(2 {2) 7a konserwacje dzwigu — 0,16 zt za m((??,

2) przeglad gazowy
((2))

(=20

, energii elektrycznej w wysokosci 0,40 zt za m
(2 2

terenu — 0,01zl zam

konserwacje — 0,29 zl/m
((2)

, obstuge bankowa — 0,01 zt za m" =, pozostate koszty 0,15 z za m

2y ubezpieczenie budynku 0,10 zt za m

(@)

, przeglad og6lnobudowlany — roczny — 0,02 zt za m

©2) ytrzymanie czystoéci 0,50 z za m

204, tytulu funduszu remontowego — 1,60 zl za m

0,02 zl za m

, administrowanie — 0,49 zl za m
((2)

ushugi kominiarskie — 0,06 zt za m

wynagrodzenie Zarzadu — 0,35 zt za m

Na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...), do ktorej nalezy lokal wynajmowany przez A. W., od 1 maja 2014 r.
strona pozwana zobowigzana jest ponosi¢ oplaty w zwiazku z prawem wlasnoéci lokalu przy ul. (...) z tytulu energii

€2) 74 konserwacje dzwigu — 0,18 zl za m((2), konserwacje i drobne naprawy

(2)) ((2))

elektrycznej w wysokos$ci 0,39 zl za m

2

— 0,27 z}/m" *”, obsluge bankowa — 0,01 zl za m

(2

, pozostale koszty 0,05 zl za m
(2

, przeglad instalacji gazowej

((2))

— 0,02 zl za m* *”, przeglad techniczny budynku roczny — 0,04 zl za m

(2)

, ubezpieczenie budynku 0,07 zl za m

ushugi kominiarskie — 0,03 zl za m (=)

(2

, utrzymanie czystoSci 0,49 zl za m

(2D, tytutu funduszu remontowego — 1,80 zt za m

, wynagrodzenie zarzadcy — 0,44 zl za
, wynagrodzenie zarzadu 0,30 zl za m ),

Pismami z dnia 8 wrze$nia 2014 r., (...) Sp. z 0.0. w W. wypowiedziala powodom D. i A. K. oraz A. W. dotychczasowa
wysoko$¢é czynszu za zajmowany lokal mieszkalny z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia i ze
skutkiem na koniec grudnia 2014 r., wskazujac ze od dnia 1 stycznia 2015 r. stawka czynszu bedzie wynosi¢ 19,31 zl/
m? w przypadku mieszkania pafstwa K. — lacznie czynsz wyniesie 652,68 z, za$ 19,28 z}/m® w przypadku mieszkania
A. W. — lacznie czynsz wyniesie 802,04 z} za miesigc. Jako przyczyne podwyzki czynszu wskazala, ze placony czynsz
nie pozwala na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci, zwrot kapitatu oraz godziwy zysk. Wskazala réwniez,
ze zaproponowana stawka jest daleka od poziomu cen rynkowych i zostala sporzadzona na podstawie szczegolowej
kalkulacji.

Powodowie zwrdcili sie do strony pozwanej o przedstawienie kalkulacji wysokos$ci czynszu A. i D. K. pismem z dnia 29
wrzesnia 2014 r., za§ powddka A. W. pismem z dnia 12 wrze$nia 2014 r. W odpowiedzi na wezwanie strona pozwana



w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania przedstawila zgdane kalkulacje. W kalkulacji dotyczgcej mieszkania
wynajmowanego przez powoddw D. i A. K. strona pozwana wskazala, ze oplaty eksploatacyjne na rzecz Wspolnoty
mieszkaniowej wynosza lacznie 4,16 z1/ m*/miesigc, za$ zwrot kapitalu wynosi 2,50 z/m®/miesigc. Jako podstawe
ustalenia godziwego zysku strona pozwana przyjela rentowno$é wynajmu mieszkan na poziomie 4,5 %, ktéra powinna
by¢ liczona od wysoko$ci posiadanego kapitatu, ktéry zdaniem strony pozwanej jest rownoznaczny ze wskaznikiem

warto$ci odtworzeniowej ustalanym przez Wojewode (...) dla miasta W. tj. 4.630 z}/m®. Na tej podstawie obliczyla
godziwy zysk na kwote 17,36 zl. Lacznie przyjela, ze nalezycie skalkulowany czynsz powinien wynosié 24,02 zl,
réznica miedzy czynszem placonym a wynikajacym z kalkulacji wyniosta kwote 9,42 zl, ktora strona pozwana podziela

na pél, cheace rozlozyé podwyzke w czasie. Dlatego ustalila wysoko$é czynszu na kwote 19,31 zi/m®. W kalkulacji
dotyczacej mieszkania wynajmowanego przez powodke A. W. strona pozwana wskazala, ze oplaty eksploatacyjne na
rzecz Wsp6lnoty mieszkaniowej wynosza Iacznie 4,09 z1/ m®/miesiac, zaé zwrot kapitalu wynosi 2,50 z}/m?/miesigc.
Jako podstawe ustalenia godziwego zysku strona pozwana przyjela rentowno$é wynajmu mieszkan na poziomie 4,5 %,
ktéra powinna byc¢ liczona od wysokos$ci posiadanego kapitatu, ktéry zdaniem strony pozwanej jest rownoznaczny ze

wskaznikiem wartoéci odtworzeniowej ustalanym przez Wojewode (...) dla miasta W. tj. 4.630 zt/m>. Na tej podstawie
obliczyla godziwy zysk na kwote 17,36 zl. Lacznie przyjela, ze nalezycie skalkulowany czynsz powinien wynosié 23,95 zl,
r6znica miedzy czynszem placonym a wynikajacym z kalkulacji wyniosta kwote 9,35 zl, ktora strona pozwana podziela

na pol, cheae rozlozy¢ podwyzke w czasie. Dlatego ustalila wysoko$é czynszu na kwote 19,28 z1/m>.

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

okres od 1 kwietnia 2014 r. do 30 wrzeénia 2014 r. wyniést 4.630 z}/m®.

We wrze$niu 2014 r. rentowno$¢ najmu netto wynosila 4,15 %, rentowno$¢ rocznej lokaty bankowej wyniosta 2,08 %
($rednia z 36 bankoéw), za$ rentowno$¢ netto obligacji wyniosla 2,67 %. Rentowno$¢ netto najmu mieszkan w lipcu
2014 r. dla W. netto w lipcu 2014 r. wynosila 4,02 %, za$ rok wcze$niej w maju 2013 r. 3,93 % (4,44 % brutto).

Przy tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy zwazyl, ze powodztwo zashigiwalo na
uwzglednienie.

Sad Rejonowy powolujac postanowienia art. 8 a ust. 5 pkt. 2, art. 8a ust. 4, 4ai 4 b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 . 0
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.) wskazal, ze w sprawie
bezsporny byl fakt zwigzania stron umowami najmu, wypowiedzenia wysokosci czynszu przez strone pozwana,
zazgdania przez powodow przestawienia kalkulacji oraz to, ze strona pozwana w odpowiedzi na wezwanie przedstawila
kalkulacje w ustawowym terminie. Poza sporem pozostawala réwniez okoliczno$¢, ze podwyzka dokonana pismami
z dnia 8 wrzeénia 2014 r. spowodowala w skali roku przekroczenie 3 % wartoSci odtworzeniowej lokali powodow.
W ocenie Sadu spér miedzy stronami sprowadzal sie do oceny zasadno$ci podwyzki czynszu, przy czym powodowie
nie kwestionowali wysoko$ci wydatkdéw ponoszonych przez strone pozwana na rzecz wspodlnot mieszkaniowych w
kwotach odpowiednio 4,16 z}/m® (w przypadku D. i A. K.) i 4,09 z}/m® (w przypadku pow6dki A. W.), ani tez tego, ze
s3 one zwigzane z utrzymaniem lokalu. Poza sporem ponadto byla okoliczno$¢, ze zwrot kapitalu wynosi 2,50 zt/m?/
miesigc, a takze okoliczno$¢, iz rentowno$¢ wynajmu mieszkan jest na poziomie 4,5 % i w oparciu o te pozycje powinien
by¢ ustalany godziwy zysk. Spor sprowadzat sie jedynie do sposobu ustalenia skltadnika czynszu w postaci godziwego
zysku, a takze zasadno$ci dokonania podwyzki przy braku zmiany okoliczno$ci od ostatniej podwyzki czynszu na mocy
orzeczenia Sadu z dnia 18 grudnia 2013 r.

Sad I instancji wskazal, ze 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 wysokoéci
poszezegdlnych skladnikdéw podwyzszonego czynszu — a w szczegdlnosci godziwego zysku, gdyz tylko ten skladnik
czynszu ustalonego na podstawie wypowiedzenia z dnia 8 wrzeénia 2014 r. byl kwestionowany. Sad Rejonowy wskazal,
ze orzekal rowniez w tym samym sktadzie w sprawie XI C 699/13 i nadal podtrzymuje szczegdtowa argumentacje w
zakresie sposobu ustalenia godziwego zysku, zaprezentowang w uzasadnieniu do wyroku z dnia 18 grudnia 2013 r.



Zdaniem Sadu wysoko$¢ zysku powinna by¢ ustalana w oparciu o rentownos$¢ 10 letnich obligacji Skarbu Panstwa
oraz w oparciu o rentowno$¢ wynajmu mieszkan, ktora strona pozwana przyznala na poziomie 4,5 %. Inaczej jednak
niz to okreslit Sad w powolywanym wyroku i uzasadnieniu strona pozwana stanela na stanowisku, ze rentownos$é

powinna byé odnoszona do wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej ustalanego
przez Wojewode (...) w okresie, kiedy podwyzka jest dokonywana.

Sad Rejonowy podkreslil, ze ustawodawca w zaden sposéb nie okreslit w jaki sposéb stawka godziwego zysku powinna
zostaé ustalona, pozostawiajac ocene w tym zakresie Sadowi pod katem wlasciwego kryterium ustalenia tej stawki,
jak réwniez w zakresie wysokosSci godziwego zysku. W ocenie Sadu uzaleznianie godziwego zysku od wskaznika

przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m(?)
(C2)

powierzchni uzytkowej budynkéw nie jest prawidlowe. Wskaznik

przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych to przecietny koszt

(2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, ktory jest ustalany co 6 miesiecy przez Wojewode

budowy 1 m
(...) dla Miasta W.. Jego definicja zostala zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy. Jest to wskaznik uéredniony odnoszacy
sie do aktualnych cen budowy. Nie sposéb zatem powigzac tego wskaznika z zyskiem jaki wlasciciel moglby czerpac
z wynajmowania mieszkania, zwlaszcza gdy mieszkanie to jest wybudowane w latach 70 - tych ubieglego stulecia.
Zysk z wynajmu jest to réznica pomiedzy przychodem z wynajmu, a kosztem calkowitym zwigzanym z utrzymaniem
lokalu, czyli realny zarobek, jaki mozna byloby uzyska¢ z wynajmowania lokalu. Nie sposob tego wskaznika powigzaé
z budowg lokalu. Sad podkreslil, ze z wynajmem mieszkan wigze sie ryzyko utraty zainwestowanych Srodkow, zas
na uzyskanie zysku z wynajmu ma wplyw wiele czynnikéw — miedzy innymi trwatoé¢ stosunku najmu, wielko§é
wynajmowanego lokalu, jego stan techniczny, wysoko$é obciazen finansowych, czynienie nakladéw na wynajmowang
nieruchomo$é, wielkoé¢ zainwestowanych §rodkoéw, lokalizacja nieruchomosci. Warto$cig okreSlajaca efektywnosé
gospodarowania lub inwestowania, ktora uwzglednia wszystkie te czynniki jest rentowno$¢. Rentowno$¢ wynajmu
mieszkan odzwierciedla efektywno$é gospodarowania posiadanym kapitalem — odnosi sie wiec wprost do kapitatu.
W Zaden sposéb nie mozna tez powigzaé rentownoSci z wynajmu lokali do wskaznika przeliczeniowego kosztu

odtworzenia 1m‘?) powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych. Sa to zupehlie niezwiazane ze soba kryteria.

Sad Rejonowy wskazal, ze nadal stoi na stanowisku, ze godziwy zysk powinien by¢ ustalony w oparciu o poziom
rentowno$ci inwestycji jaka jest wynajem mieszkan w stosunku do zainwestowanego kapitalu. Wskazana przez strone
pozwang stawka rentownoS$ci wynajmu mieszkan na poziomie 4,5 % nie budzi watpliwo$ci Sadu. Jest odpowiednia
do sytuacji ekonomicznej na rynku wynajmu mieszkan, istniejacej w dacie wypowiadania wysokoSci czynszu, a takze
do okolicznosci zwigzanych z wynajmem lokali. Sad zwazyl, Ze potwierdzaja to dane zaprezentowane przez strone
pozwang w odpowiedzi na pozew, uzyskane na stronach internetowych (...), (...), (...), (...), (...). Wynajem mieszkan jest
bardziej oplacalny w stosunku do inwestowania w dlugoterminowe lokaty czy obligacje Skarbu Panstwa, gdy chodzi
o lokale, ktére maja czynsz ustalony w oparciu o ceny rynkowe. W ocenie Sadu I instancji nie mozna jednak tracic¢
z pola widzenia, ze w niniejszej sprawie od samego poczatku wynajmujacy, nabywajac lokale przy ul. (...) musial sie
liczy¢ z tym, ze lokale s3 obcigzone trwajacymi umowami najmu, zawartymi na czas nieokreSlony i ze podnoszenie
wysokosci czynszu bedzie wigzalo sie z dlugoterminowym dzialaniem oraz wywota niezadowolenie dotychczasowych
lokator6w. Wyrazalo sie to rowniez w cenie nabycia tych lokali, ktéra byla znacznie nizsza niz cena nabycia podobnych
lokali sprzedawanych bez obcigzenia umowa najmu. Rentowno$¢ tego typu inwestycji na pewno jest mniejsza niz
rentowno$¢ wynajmu lokali, w ktérych uiszczany jest czynsz na poziomie rynkowym. W przypadku W. rentownos$é
wynajmu netto w lipcu 2014 r. wynosila 4,02 %, za$ rok wczesniej 3,93 %. Poréwnujac rentowno$¢ najmu mieszkan
z rentownoScia lokat bankowych i obligacji dziesiecioletnich ( (...)) za wrzesienn 2014 r. rentowno$¢ najmu netto
byla najwyzsza i wynosila 4,15 %, rentowno$¢ rocznej lokaty bankowej wyniosta 2,08 % ($rednia z 36 bankow), zas
rentowno$¢ netto obligacji wyniosta 2,67 %. Sad I instancji wskazal, ze przy tak ustalonej rentowno$ci wynajmu

mieszkan — na poziomie 4,5 % wysoko$ci kapitatu (2 ooo zl/ m{(?) - godziwy zysk powinien wyrazac sie kwota 7,50
ztzam(?), Tym samym nalezalo uznad¢, ze strona pozwana nie udowodnila zasadnos$ci dokonanej podwyzki do kwot

odpowiednio 19,31 z/m® /miesiac (4,16 + 2,50 + 7,50 = 14,16 Z/m?) 1 19,28 z1/m(® /miesiac (4,09 + 2,50 + 7,50



= 14,09 zl/ m{{?) skoro godziwy zysk zapewnia stronie pozwanej stawka czynszu uiszczana przez strony w kwocie

14,60 zl/ m 2))/ miesigc. Stad tez powddztwa podlegaly zdaniem Sadu Rejonowego uwzglednieniu w catoSci.

Jednocze$nie Sad Rejonowy zauwazyl, ze strona pozwana dokonujac wypowiedzenia czynszu praktycznie w ogdle
nie odniosla sie do poprzedniej wysokoéci czynszu sprzed podwyzki, okreélajac jedynie na nowo skladnik czynszu
w postaci godziwego zysku w oparciu o nieco inne, niz to bylo wczedniej ustalone, kryteria. Takie dzialanie jest
nieprawidlowe. Sad podkreslil, ze nie odmawia stronie pozwanej mozliwo$ci podwyzszania czynszu, ale zdaniem
Sadu Rejonowego kalkulacja powinna byé tak sporzadzona, aby lokator wiedzial dlaczego doszlo do podwyzki, jakie
elementy czynszu ulegly zmianie, na skutek jakich okoliczno$ci. W tym kontek$cie, w ocenie Sadu I instancji, racje
maja powodowie wskazujac, ze od poprzedniej podwyzki nie doszlo do zmiany okolicznoSci, ktore skutkowatyby
potrzeba podniesienia stawki czynszu.

Zdaniem Sadu Rejonowego, wbrew stanowisku strony pozwanej, dokonana podwyzka oprocz tego, ze byla niezasadna,
jest robwniez niewazna z uwagi na niezachowanie przez strone pozwana okresu 6 miesiecy pomiedzy wypowiedzeniem
wysoko$ci czynszu z dnia 8 wrze$nia 2014 r., a poprzednig podwyzka dokonang do kwoty 14,60 z}. Zgodnie z trescia
art. 9 ust. 1 b ustawy sze$ciomiesieczny termin, z uplywem ktorego staje sie dopuszczalne wprowadzenie kolejnej
podwyzki czynszu, biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczela obowigzywa¢. Termin ten jest inny w sytuacji, gdy
lokator odmawia przyjecia podwyzki — wowczas rozpoczyna sie z uplywem terminu wypowiedzenia, o ktérym mowa
w art. 8a ust. 2 ustawy, za$ gdy lokator skorzystal z mozliwo$ci zakwestionowania podwyzki poprzez wniesienie do
sadu pozwu i ustalenie niezasadno$ci podwyzki, termin 6 miesiecy rozpoczyna swdj bieg z chwilg uprawomocnienia
sie orzeczenia sadu w sprawie zasadno$ci podwyzki. Takie rozumienie zapisu art. 9 ust. 1 b ustawy wynika ze zmian
dokonanych w brzmieniu ustawy, na skutek stwierdzenia przez Trybunal Konstytucyjny niezgodnosci art. 9 ust. 1
ustawy z art. 2 Konstytucji (wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006 r., sygn. K 33/04), a takze wynika
z uzasadnienia projektowanych zmian, ktére nastepnie zostaly wprowadzone do ustawy. Wedlug tego uzasadnienia
zgodnie z nowym brzmieniem art. 9 ust. 1 ustawy bieg terminu rozpoczyna sie w dniu wej$cia podwyzki, za ktory
nalezy traktowa¢ uplyw terminu wypowiedzenia albo uprawomocnienie sie orzeczenia sagdu w sprawie zasadnosci lub
wysoko$ci podwyzki. Sad zwazyl, ze wobec tego, iz orzeczenie w sprawie XI C 699/13 uprawomocnilo sie dopiero w
dniu 28 kwietnia 2014 r., a wypowiedzenie wysoko$ci czynszu na skutek kolejnej podwyzki czynszu mialo miejsce w
dniu 8 wrze$nia 2014 r. termin z art. 9 ust. 1 b nie zostal zachowany.

Orzeczenie w przedmiocie kosztow procesu Sad oparl o art. 98 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego dla Wroctawia Fabrycznej we Wroclawiu wywiodla strona pozwana,
zaskarzajac go w calosci.

Zaskarzonemu orzeczeniu strona pozwana zarzucila:

1. naruszenie przepiséOw postepowania, tj. art. 233 k.p.c., ktére mialo wplyw na wynik sprawy, poprzez jego bledne
zastosowanie polegajace na blednej, sprzecznej z zasadami logiki i do§wiadczenia Zyciowego ocenie materialu
dowodowego, polegajacej na uznaniu przez Sad, ze podstawe obliczenia godziwego zysku powinna stanowi¢ kwota
realnie zainwestowanego kapitalu, a nie kwota stanowigca warto§¢ odtworzeniowa lokalu na dzien wypowiedzenia
wysokosci czynszu, co prowadzilo w konsekwencji do nielogicznego wniosku, ze sytuacji nabycia przez wynajmujacego
lokalu za razaco wygbérowana, oderwana realiéw rynkowych cene, ten sposob liczenia godziwego zysku, powodowalby,
ze godziwy zysk z najmu lokalu bylby zbyt wysoki; a w przypadku nabycia lokalu tytulem darmym spowodowalby
niemozno$¢ osiagniecia przez wlasciciela jakiegokolwiek zysku; co doprowadzilo do blednego przyjecia, ze zysk za
wynajem mieszkania przez strone pozwana w wysokos$ci 7,5 zt za metr kwadratowy lokalu jest zyskiem godziwym,;

2. naruszenie prawa materialnego, a to przepisu art. 8a ust. 4a i 4b pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze
zm.) poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze godziwy zysk powinien by¢ obliczony w odniesieniu
do faktycznie poniesionych przez wlaciciela kosztéw nabycia lokalu;



3. naruszenie prawa materialnego, a to przepisu art. 9 ust. 1b w zw. z art. 8a ust 6b o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze zm.) poprzez
jego bledna wykladnie, polegajaca na uznaniu przez Sad, ze termin 6 od daty obowigzywania poprzedniej podwyzki
czynszu najmu, ktéry pozwala wilascicielowi lokalu na dokonanie kolejnej podwyzki czynszu najmu powinien by¢
liczony od daty uprawomocnienia sie orzeczenia rozstrzygajacego zasadno$é¢ poprzedniej podwyzki, a nie od daty
uplywu okresu wypowiedzenia czynszu.

Przy tak sformutowanych zarzutach strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa
D.K.iA. K. oraz o zasgdzenie od D. K. i A. K. na rzecz strony pozwanej kosztow postepowania za obie instancje wedlug
norm prawem przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa prawnego; a takze o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie
powddztwa A. W. i o zasadzenie od tej pozwanej na rzecz strony pozwanej kosztéw postepowania za obie instancje
wedlug norm prawem przepisanych, w tym naleznych kosztéw zastepstwa prawnego.

W odpowiedzi na apelacje strony pozwanej powodowie wniesli o jej oddalenie oraz o zasadzenie od strony pozwanej
na ich rzecz kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej nie zaslugiwala na uwzglednienie, aczkolwiek podniesione w niej zarzuty w czeSci
zashugiwaly na uwzglednienie.

Sad Okregowy zwazyl, ze postepowanie apelacyjne oparte jest na apelacji pelnej cum beneficio novorum, ktérej istota
polega na tym, ze sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe ponownie, to znaczy jeszcze raz bada sprawe rozstrzygnieta
przez sad pierwszej instancji (zobacz: uchwata skladu siedmiu sedzi6éw Sadu Najwyzszego, majaca moc zasady prawnej
z 31 stycznia 2008 r. III CZP 49/2007 OSNC 2008/6 poz. 55). Sad drugiej instancji, zachowujac pelna swobode
jurysdykcyjna, ograniczona jedynie granicami zaskarzenia, ma obowiazek merytorycznie rozpoznaé¢ sprawe, nie
ograniczajac sie tylko do skontrolowania legalno$ci orzeczenia wydanego przez sad pierwszej instancji. Rozpoznajac
sprawe kontynuuje postepowanie rozpoczete w sadzie pierwszej instancji. Jest rowniez sagdem, ktoéry przeprowadza -
jesli zachodzi koniecznos$¢ - wlasne postepowanie dowodowe, w ktdrym istnieje mozliwo$¢ powtoérzenia i uzupelnienia
dowodow przeprowadzonych w sgdzie pierwszej instancji oraz uwzglednienia nowych faktéw i dowodéw. Skoro istota
postepowania apelacyjnego jest merytoryczne sadzenie sprawy, to sad drugiej instancji ma nie tylko uprawnienie,
ale wrecz obowiazek rozwazenia na nowo calego zebranego w sprawie materialu oraz dokonania jego wlasnej,
samodzielnej i swobodnej oceny, w tym oceny dowoddéw zgromadzonych w postepowaniu przed sadami obu instancji.

Realizujac powyzsze obowiazki, Sad Okregowy po rozwazeniu na nowo catego zebranego w sprawie materialu dokonat
jego wlasnej, samodzielnej i swobodnej oceny, w konsekwencji czego uznal, ze rozstrzygniecie Sadu Rejonowego jest
trafne.

Ustalenia Sadu I instancji i wyprowadzone na ich podstawie wnioski Sad Okregowy w pelni podziela i przyjmuje
za wlasne. Sprawia to, ze nie zachodzi potrzeba powtarzania szczegétowych ustalen faktycznych oraz dokonanej w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku interpretacji przepisOw prawa majacych zastosowanie w sprawie niniejszej (por.
wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 8 pazdziernika 1998 r., I CKN 923/97 - OSNC 1999, z. 3, poz. 60; z dnia 12 stycznia
1999 1., I PKN 21/98 - OSNAP 2000, Nr 4, poz. 143; z dnia 20 stycznia 2000 r., I CKN 356/98 - LEX nr 50863; z dnia
7 kwietnia 2004 r., IV CK 227/03 - LEX nr 585855; z dnia 20 maja 2004 r., II CK 353/03 - LEX nr 585756; z dnia 17
lipca 2009 r., IV CSK 110/09 - LEX nr 518138; z dnia 277 kwietnia 2010 r., I PK 312/09 - LEX nr 602700).

Na wstepie rozwazan Sad Okregowy wskazuje, ze niniejsza sprawa zostala rozpoznana w postepowaniu zwyktym.
Wynikato to z wydanego przez Sad Rejonowy w dniu 1 kwietnia 2015 r. zarzadzenia o polaczeniu sprawy z powodztwa
A. W. przeciwko (...) Sp.z 0.0. wW. (sygn. akt XI C 2283/14) ze sprawa z powbddztwa A. K. i D. K. przeciwko (...) Sp.
z0.0. w W. (sygn. akt XI C 2254/14) celem lacznego rozpoznania (k. 47 akt).



Sad Okregowy aprobuje poglad prawny wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 12 listopada 2003 r. w
sprawie III PZP 13/02 (Lex nr 1239018), zgodnie z ktoérym ,zastosowanie art. 219 k.p.c. oznacza, ze sad odstepuje
od postepowania uproszczonego w strone badz to postepowania ,zwyklego”, badz w strone innego postepowania
odrebnego. Bez znaczenia jest przy tym, czy w wyniku takiego polaczenia nastepuje przekroczenie granicy wartosci

przedmiotu sporu okreélonej w art. 505" pkt 1 k.p.c. czy tez nie”. Poniewaz Sad I instancji wydal zarzadzenie o
polaczeniu spraw, ktore wezeéniej toczyly sie w postepowaniu uproszczonym, zasadnym bylo rozpoznanie apelacji
strony pozwanej od wydanego w sprawie rozstrzygniecia w skladzie trzech sedziéw (art. 367 § 3 k.p.c.). Stad tez na
rozprawie w dniu 15 kwietnia 2016 r. Sad Okregowy wydal postanowienie o rozpoznaniu sprawy w postepowaniu
zwyklym (k. 1277 akt).

Przechodzac do oceny apelacji strony pozwanej Sadu Odwolawczego zauwaza, ze nie trafny byl zarzut naruszenia
przez Sad I instancji normy art. 233 k.p.c. Sad Rejonowy wedle twierdzen apelujacej mialyby dopuscié sie naruszenia
powyzszej normy prawnej poprzez jej niewlasciwe zastosowanie polegajace na blednej, sprzecznej z zasadami logiki
i do$wiadczenia zyciowego ocenie materialu dowodowego, polegajacej na uznaniu przez Sad, ze podstawe obliczenia
godziwego zysku powinna stanowi¢ kwota realnie zainwestowanego kapitalu, a nie kwota stanowiaca warto$é
odtworzeniowa lokalu na dzien wypowiedzenia wysoko$ci czynszu.

Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z § 1 art. 233 k.p.c. sad ocenia wiarogodno$é i moc dowodow wedlug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.

Zdaniem Sadu Odwolawczego skuteczne podniesienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania przez
skarzacego, ze Sad Rejonowy uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego oraz nie dokonat
wszechstronnej oceny wszystkich istotnych dowodéw (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 29 lipca 1998 r. II UKN
151/98 - OSNAPiUS 1999/15/492; z 4 lutego 1999 r. II UKN 459/98 - OSNAPiUS 2000/6/252; z 5 stycznia 1999
r. II UKN 76/99 - OSNAPiUS 2000/19/732). Podkredli¢ trzeba, ze jesli z okreslonego materialu dowodowego sad
wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie ostaé, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materialu
dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskow
z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom
do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo - skutkowych, to
przeprowadzona przez sad ocena dowod6éw moze by¢ skutecznie podwazona (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
27 wrze$nia 2002 1., II CKN 817/00 LEX nr 56906). Zwazy¢ bowiem trzeba, ze zarzut naruszenia przez sad tego
przepisu moze okazac sie zasadny tylko wtedy, gdy orzekajacy sad wyjdzie poza granice swobodnej oceny dowodow.
Oznacza to, ze jesli sad I instancji, po wszechstronnym rozwazeniu materialu dowodowego, wyprowadzil z dowodow
wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego, to nawet jesli z tego samego materialu
dowodowego daloby sie wysnué inne wnioski, sad odwolawczy nie moze ingerowa¢ w dokonane ustalenia faktyczne
(por. np.: wyrok Sadu Najwyzszego z: 27 wrze$nia 2002 r., II CKN 817/00, LEX nr 56096; 27 wrze$nia 2002 r., IV
CKN 1316/00, LEX nr 80273).

W ocenie Sadu Odwolawczego strona pozwana we wniesionej apelacji nie wykazala, aby Sad I instancji uchybil
zasadom logicznego rozumowania, czy tez wyprowadzil bledne wnioski z przeprowadzonych dowodoéw, albo by
nie dokonal wszechstronnej oceny zgromadzonego materialu dowodowego. Tylko za§ w takim przypadku mozna
byloby uznaé skuteczno$¢ poniesionego zarzutu naruszenia normy art. 233 § 1 k.p.c. Strona pozwana zarzucila, ze
Sad I instancji poczynil bledne ustalenia faktyczne polegajace na przyjeciu, iz podstawg do obliczenia godziwego
zysku powinna by¢ warto$¢ realnie zainwestowanego kapitalu. Nalezy zauwazy¢, ze w pisemnym uzasadnieniu Sadu
Rejonowego w cze$ci dotyczacej ustalen faktycznych (strony 3 — 5 uzasadnienia) nie znajdujg sie takie ustalenia.
Z tego wzgledu nie moégl by¢ uznany za trafny zarzut strony pozwanej, iz Sad Rejonowy dokonal blednych ustalen
faktycznych. Podkres$li¢ natomiast nalezy, ze Sad I instancji w swoich rozwazaniach prawnych (str. 5 — 9 uzasadnienia)
wskazal, ze podstawa do ustalenia godziwego zysku nie moze by¢ warto§¢ odtworzeniowa metra kwadratowego.



Kwestia ta mogla by¢ przedmiotem zarzutu naruszenia przez Sad norm prawa materialnego. Nie mogla natomiast
stanowi¢ skutecznego zarzutu naruszenia norm prawa procesowego.

Odnoszac sie do podniesionego zarzutu naruszenia w zaskarzonym wyroku przepisoéw art. 8 a ust. 4a i ust. 4 b pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nalezy wskazac, ze
brak jest podstaw do uznania jego trafnosci.

Powolane wyzej przepisy przewiduja mozliwo$¢ podwyzki czynszu w przypadku gdy wlasciciel nie uzyskuje
przychodéw z czynszu albo innych oplat na poziomie zapewniajacym mu pokrycia wydatkéw oraz zwrot kapitatu i
zysk. Oznacza to, ze przy uwzglednieniu postanowien art. 8 a ust. 5 pkt. 2 in fine powolanej wyzej ustawy, wlasciciel
lokalu obowiazany jest w pierwszej kolejno$ci wykazac, ze dotychczasowa wysoko$¢ czynszu nie zapewnia mu pokrycia
wydatkow, zwrotu kapitalu lub uzyskania zysku, ktéry ma byé godziwy. Tymczasem w niniejszej sprawie strona
pozwana jako wiaéciciel lokali nie wykazala, ze potrzeba podwyzki czynszu wynika z tego, ze dotychczasowa wysoko$é
nie zapewnia pokrycia kosztéw utrzymania wynajmowanego lokalu, zwrotu kapitatu i godziwego zysku. Istotne jest, ze
spor w sprawie koncentrowal sie wylacznie na kwestii ,godziwego” zysku i podstaw do jego obliczenia. WlaSciciele nie

wykazali jednak w toku postepowania, ze dotychczasowa stawka 14,60 zt za m®, nie czyni zado$¢é uzyskania godziwego
zysku. Zdaniem Sadu II instancji w takiej sytuacji wystarczytoby przedlozenie kalkulacji zawierajacej zestawienie
wszystkich kosztow, wydatkéw, zwrotu kapitalu oraz uzyskiwanego zysku za okres poprzedzajacy wprowadzenie
podwyzki i odniesienie jej do aktualnie wprowadzonej stawki. Takie zestawienie umozliwitloby Sadowi ocene, czy
przy tak wyliczonym czynszu zostala zawarta kwota czynszu pozwalajaca na uzyskanie ,,godziwego” zysku lub czy
dotychczasowa jego wysoko$é pozwala w dalszym ciggu na uzyskiwanie zysku, ktory jest ,godziwy”. Na podstawie
sporzadzonej kalkulacji nie sposob jest ustali¢ czy podwyzszenie kwot ponoszonych na lokal przez wlasciciela na rzecz
Wspoélnoty Mieszkaniowej, powoduje, Ze wiasciciel nie jest w stanie w dalszym ciagu pozyskiwaé ,,godziwego zysku”.

Nawet na podstawie wyliczen zawartych w kalkulacjach zlozonych do akt sprawy, i tak brak jest podstaw do uznania,
ze dotychczasowa stawka (14,60 zl) nie zapewnia pozwanej spolce ,,godziwego zysku”. Wskazaé trzeba, ze nie ma
podstaw do zastosowania wyliczenia w spos6b proponowany przez wynajmujacego, jako ze kryterium rynkowej
wartoSci nieruchomosci nie moze by¢ podstawa oceny ,,godziwego zysku” w realiach rozstrzyganego sporu. Podkresli¢
nalezy, ze spolka (...) podjela decyzje o zakupie nieruchomosci zamieszkalej przez najemcow, w zwigzku z czym
cena sprzedazy byla odpowiednio nizsza i nie odpowiadala realiom rynkowym dla lokali wolnych od obciazen, wedle
stanu z dnia zawarcia umowy. Konsekwencja takiej decyzji gospodarczej strony pozwanej jest natomiast konieczno$c¢
odniesienia ustawowego pojecia ,godziwego zysku” do tak przyjetych zalozen inwestycyjnych. Innymi stowy, by
ustali¢ szacunkowa wartoé¢ korzysci majatkowej, jakg obiektywnie uzyskaé¢ moze wynajmujacy, nalezy hipotetycznie
rozwazy¢, jak ksztaltowalby sie jego zysk przy zainwestowaniu tych samych $rodkéw w inne instrumenty finansowe,
dostepne na rynku. Nie sposob twierdzi¢ tym samym, by miarodajne moglo by¢ odniesienie do cen rynkowych
nieruchomoéci lokalowych z chwili dokonania podwyzki. Z jednej strony bowiem pozwana spoélka podjeta decyzje o
zakupie lokali zamieszkalych (ograniczonych dlugoterminowym najmem), co wydatnie wplynelo na uiszczona cene
nabycia, z drugiej za$§ zaproponowane w kalkulacji podwyzki odniesienie sie do ceny metra kwadratowego w roku
2014 zaklada nabycie lokalu niezamieszkalego, bez obciazen. Zalozenie takie, w realiach sprawy, jest natomiast
bledne. Pozwana spolka nie uzyskalaby bowiem niewatpliwie ceny rynkowej za metr kwadratowy zbywanego lokalu,
jezeli bylby on obcigzony stosunkiem najmu i zwigzang z tym stala obecno$cia najemcow. Stad tez aktualna w
roku 2014 cena metra kwadratowego lokalu jedyne wowczas moglaby stanowi¢ wlasciwa podstawe dla okreslenia
»godziwego zysku”, jezeli mialby to by¢ zysk z inwestycji w wolna od lokatoréw, niezamieszkala i nieobcigzona w inny
sposob nieruchomo$é. W wypadku za$ inwestycji tego rodzaju, ktéra jest udzialem strony pozwanej, odnie$¢ nalezy
sie natomiast przez analogie do zysku osiagalnego w ramach innych inwestycji kapitalowych (depozyty bankowe,
obligacje). Nalezy zatem zalozy¢ hipotetyczne, jaki zysk strona pozwana moglaby uzyskaé, gdyby te same $rodki, co
zainwestowane w wynajmowang nieruchomoé¢, ulokowane zostaly w ramach innych dostepnych powszechnie form
pomnazania kapitalu. Punktem wyj$cia musi by¢ zatem moment zadysponowania §rodkami, a w konsekwencji i suma
przeznaczona wowczas na te transakcje. Dlatego nie ma uzasadnionych podstaw dla odniesienia pojecia ,,godziwego
zysku” do warto$ci odtworzeniowej metra kwadratowego. Tego rodzaju wyliczenie za podstawe przyjmuje bowiem



warto$¢ kapitalu nie z chwili inwestycji powoda (zakupu), a z chwili podwyzki czynszu. ZaloZenia tego nie sposéb
natomiast poczynié z uwagi na specyficzny charakter lokacji Srodkéw, wyrazajacy sie w odpowiednio nizszej cenie
sprzedazy. Ponadto zaklada ono brak jakichkolwiek obcigzen zbywanych lokali, gdy tymczasem w rozpoznawanej
sprawie lokale te sa od poczatku zamieszkale, na podstawie znanych powodowi uméw najmu. Totez mozliwo$éc
uzyskania ceny rynkowej za metr kwadratowy, bez uprzedniego rozwigzania stosunku najmu i opuszczenia mieszkania
przez najemcéw, nalezy wykluczyé. W konsekwencji zatem ,,godziwy zysk” ustali¢ nalezy odnoszac dochody mozliwe
do uzyskania na wolnym rynku do wartoéci zainwestowanego kapitalu, a wiec §rodkéw przeznaczonych na zakup
nieruchomosci obejmujacej lokale zamieszkale przez powodéw. Nie ma tym samym podstaw dla odniesienia sie
do przyjetej przez strone powodowa w kalkulacji warto$ci odtworzeniowej metra kwadratowego lokalu na terenie
W. w 2014 1. (4 630 zl), skoro warto$¢ ta nie uwzglednia obciazen nieruchomosci i nie bierze pod uwage istoty
zamierzenia inwestycyjnego. Przyjmujac wiec ,godziwy zysk” na poziomie zaproponowanym przez wynajmujacego
(4,5 %) i1 odnoszac warto$¢ te do wartosci zainwestowanych §rodkéw (2 000 z} za metr kwadratowy) otrzymujemy,
po uzupehieniu wyliczen tych o bezsporny zwrot kapitatu i koszty utrzymania nieruchomosci, stawke czynszu rzedu
14,16 zl za metr kwadratowy lokalu (2 000 x 4,5 % = 90; 90 : 12 = 7,5; 7,5 + 2,5 + 4,16 = 14,16 z}).

Z tych przyczyn brak bylo podstaw do uznania za skutecznie podniesiony zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy norm
art. 8 a ust. 4aiust. 4 b pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego.

Na zakonczenie nalezy zauwazy¢, ze trafne jest stanowisko natomiast skarzacej spotki w zakresie jakim zarzuca Sagdowi
Rejonowemu bledng wykladnie postanowien art. 9 ust. 1 b w zwigzku z art. 8 a ust. 6 b ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Sad pierwszej instancji zasadnie wskazal, Ze uzasadnienie projektu legislacyjnego, dotyczacego zmiany ustawy o
ochronie praw lokatoréow, pozwala przypuszczaé, iz ustawodawca zamierzal powigzac¢ bieg szeSciomiesiecznego
terminu z art. 9 ust. 1b ustawy z wydaniem prawomocnego wyroku w wypadku zakwestionowania podwyzki czynszu.
Nie mniej jednak tre$¢ noweli i jednoznaczne brzmienie obowiazujacych przepiséw wyklucza mozliwo$é przyjecia
takiej wykladni, jaka zaproponowal Sad Rejonowy.

Zdaniem Sadu Okregowego, positkowe odwolanie sie do intencji projektu zmian w ustawie o ochronie praw lokatoréw
jedynie wowczas byloby dopuszczalne, gdyby jezykowa i systemowa wykladnia tego aktu prawnego nie dawala
jednoznacznych rezultatow lub tez gdyby prowadzila ona do sprzecznych wnioskow. Tymczasem lektura rozwigzan
przyjetych w znowelizowanym akcie pozwala jednoznacznie stwierdzi¢, ze ustawodawca nie przypisal orzeczeniu sadu
konstytutywnego charakteru dla biegu terminu warunkujacego mozliwo$¢ dokonania kolejnej podwyzki. Artykul 9
ust. 1b w zdaniu drugim stanowi bowiem, ze termin ten biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczela obowigzywac.
Jednoczes$nie art. 8a ust. 3 przewiduje dla wypowiedzenia forme pisemna, pod rygorem niewaznoéci, za$ art. 8a ust.
6a pkt 2 zwalnia lokatora, ktory zaskarzyl podwyzke czynszu do sadu, z obowiazku zaplaty podwyzszonej naleznosci
wylacznie na czas postepowania. Artykut 8 ust. 6b ustawy jednoznacznie wskazuje bowiem, ze w wypadku uznania
przez sad podwyzki za zasadna, cho¢by w innej wysokosci niz wynikajaca z wypowiedzenia, obowiazkiem lokatora jest
zaplata kwoty odpowiadajacej réznicy miedzy podwyzszonym a dotychczasowym czynszem albo innymi oplatami za
uzywanie lokalu, za okres od uptywu terminu wypowiedzenia. Lektura przytoczonych przepiséw prowadzi — zdaniem
Sadu Okregowego — do jednoznacznego wniosku, iz orzeczenie sadu oceniajgce zasadno$é podwyzki czynszu, tudziez
innych oplat, nie ma charakteru prawoksztaltujacego dla terminu z art. 9 ust. 1b ustawy. Z jednej strony bowiem,
gdyby rozstrzygniecie to ustawodawca uznat za konstytutywne, nie przewidzialby wéwczas obowigzku doplaty réznicy
pomiedzy czynszem dotychczasowym a nowym za czas trwania postepowania sadowego (art. 8 ust. 6b). Obowiazek
taki istnialby wéwczas wszakze dopiero od chwili prawomocnego rozstrzygniecia w przedmiocie pierwszej podwyzki.
Z drugiej za$ nie sposob zakladaé, ze w wypadku zaskarzenia podwyzki dokonanie kolejnej uzaleznione bytoby od
uprzedniego rozstrzygniecia sporu sadowego. Czas postepowania nie moze by¢ bowiem z gory okres$lony, wobec czego
trwa¢ moze ono zar6wno kilka miesiecy, jak i znacznie dtuzej. Tym samym wiasciciel, ktoremu ustawodawca zezwolil
na dokonywanie kolejnych podwyzek nie czeéciej niz raz na pot roku, bylby w kwestii dalszych zmian wartosci czynszu



i innych oplat calkowicie zalezny od sadu i postepéw procesu, a zatem od okoliczno$ci, na ktére nie zawsze mialby
bezposredni wplyw. Taka interpretacje nalezy zatem odrzucié.

Uwzgledniajac zatem wymienione okolicznoS$ci, nalezy opowiedzie¢ sie za deklaratoryjnym charakterem orzeczen
zapadajacych w trybie art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoré6w. Termin dla kolejnej podwyzki liczony
bedzie zatem od daty uplywu terminu wypowiedzenia, takze w wypadku sporu sadowego co do poprzednio ustalonej
warto$ci czynszu lub innych oplat.

W konsekwencji, zdaniem Sadu Okregowego, nie trafne jest stanowisko Sadu I instancji, zgodnie z ktérym wlasciciel
moze podwyzszy¢ dotychczasowa stawke dopiero po uplywie 6 — ciu miesiecy od uprawomocnienia sie orzeczenia
sadu w razie wystgpienia przez lokatora z powodztwem przewidzianym w art. 8 a ust. 5 pkt 2 ustawy ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Majac powyzsze na uwadze, pomimo trafnoéci czeSci zarzutéw strony pozwanej, nalezalo uznacé, ze zaskarzony wyrok
odpowiada prawu, a tym samym apelacja na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu.

Orzeczenie w przedmiocie kosztow postepowania apelacyjnego znajduje uzasadnienie w art. 98 § 1 k. p. c. w zw. z art.
3918 1 k. p. c.i§ 6 pkt1ipkt2wzw. § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Na koszty
te sklada sie wynagrodzenie taryfowe pelnomocnika powodéw.
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