WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 02 pazdziernika 2020 .

Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu V Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Lidia Mierzynska

Protokolant: Magdalena Waligbra

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 04 wrze$nia 2020 r. w P.

sprawy z powodztwa

A.B.,

E.W.,W. W.

przeciwko

(...) Miejskie Spolka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq Spotka Komandytowa z siedzibg w P.,
(...) Miejskie Spolka z ograniczonq odpowiedzialnosciq (...) Spotka Komandytowa z siedzibq w P.
E. P.

o ustalenie

1. ustala, ze podwyzka czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w P., dokonana przez pozwanych wobec
powddki A. B. wypowiedzeniem z dnia 13 lipca 2018 r., jest niezasadna,

2. ustala, Ze podwyzka czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w P., dokonana przez pozwanych wobec
powoddéw E. W. i W. W. wypowiedzeniami z dnia 09 lipca 2018 r. i 10 lipca 2018 r., jest niezasadna,

3. kosztami postepowania obcigza pozwanych w caloéci i na tej zasadzie:
a) zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powddki A. B. kwote 3.600 zl (trzy tysiace szeécset zlotych),
b) zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw E. W. i W. W. kwote 1.800 zl (jeden tysiac osiemset zlotych),

¢) nakazuje $ciagnaé od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Poznan — Nowe Miasto
i Wilda w Poznaniu kwote 1.102 zl (jeden tysiac sto dwa zlote).

sedzia Lidia Mierzynska

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym dnia 31 sierpnia 2018 r. przeciwko pozwanym (...) Miejskie Sp. z o0.0. S.K. z
siedzibq w P., (...) Miejskie Sp. z o.0. (...) S.K. z siedzibgw P., E. P.:

a) powodka A. B. wniosla o ustalenie, ze podwyziszenie czynszu za najem lokalu mieszkalnego
polozonego w P. przy ul. (...) do kwoty 1.999,65 zl miesiecznie, dokonane przez pozwanych
oswiadczeniem z dnia 13 lipca 2018 r., jest bezzasadne,



b) powodowie E. W. i W. W. wniesli o ustalenie, ze podwyziszenie czynszu za najem lokalu
polozonego w P. przy ul. (...) do kwoty 1.999,71 zl miesiecznie, dokonane przez pozwwvanych
oswiadczeniem z dnia 10 lipca 2018 r., jest bezzasadne.

Nadto powodowie wniesli o zasadzenie od pozwanych na ich rzecz kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie podniesli, ze pozwani uzasadnili podwyzki czynszow najmu zwrotem
kapitalu oraz checig uzyskania godziwego zysku z wynajmu, kalkulujgc ten zysk na poziomie
14,71% rocznie (odnosnie lokalu najmowanego przez A. B.) oraz 15,12% rocznie (odnosnie lokalu
najmowanego przez E. W. i W. W.). Powodowie zarzucili, ze w/w zysk nie jest godziwy, lecz
nadmierny i sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego, wrecz lichwiarski. Nadto zwrécili
uwage na arbitralnosé i brak jednolitosci w spodziewanym zysku, przyjetym przez pozwanych
wobec poszczegolnych lokali, wskazujqce, ze pozwani w skierowanych do powodoéw pismach nie
uzasadnili, dlaczego takie wlasnie stopy zysku uznajq za godziwe i do jakich realiow rynkowych
odnoszq oprocentowanie w tej wysokosci — dostepnej tylko w ramach lichwiarskich pozyczek,
naruszajqcych zasady uczciwego obrotu gospodarczego. Nadto powodowie podniesli, ze standard
zajmowanych przez nich lokali jest niski, a pozwani w ogdle nie dokonali jakichkolwiek naktadéow
na te lokale.

W odpowiedzi na pozew z dnia 04 grudnia 2019 r. pozwani (...) Miejskie Sp. z o.0. S.K. z siedzibq
w P., (...) Miejskie Sp. z o.0. (...) S.K. z siedzibq w P., E. P. wniesli o oddalenie powédztw oraz o
zasqdzenie od powodoéw kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwani wskazali, ze placone dotychczas przez powodow stawki czynszu sq
wyjatkowo niskie i razgco odbiegajq od stawek rynkowych. Nadto pozwani poniesli znaczqgce
naktady na zakup nieruchomosci przy ul. (...) w P.. Dlatego pozwani, okreslajac stawke najmu
na poziomie 29-31 zl/m”® , kierowali sie wysokosciq stawek, ktore rzeczywiscie wystepuja
na rynku, uwzgledniajgc standard i powierzchnie zajmowanych przez powodow lokali oraz
wyznaczajqgc je na poziomie okolo 20-25% nizszym anizeli $rednia stawka najmu jednego metra
kwadratowego mieszkania w P.. Nadto pozwani powolali sie na przygotowany przez (...) S.A.
raport (...) mieszkaniowe. Analizy sektorowe”, z ktérych ma wynikaé, ze ,Srednia stawka
wynajmu mieszkania w 2018 wynosila wg badan NBP 53 zl za m kw. w W., ok. 40 zl za m
kw. w pozostalych duzych aglomeracjach (o liczbie mieszkancéow powyzej 300 tys.) i 29 zl w
pozostaltych miastach waojewodzkich”. Przywolali nadto dane z serwisu (...).pl, wg ktérych srednie

ceny wynajmu mieszkan w P. w kwietniu 2018 r. dla mieszkan o powierzchni 60-90 m” wynosily
2.419 zl. W ocenie pozwanych standard lokali zajmowanych przez powodow jest $redni, nadto
zwrocili uvwage, ze po zakupie nieruchomosci przy ul. (...) w P. podjeli prace majgce na celu
odnowienie i rewitalizacje kamienicy. Podali réwniez, ze poczqwszy od stycznia 2019 r., w zwiqzku
z wyodrebnieniem w kamienicy samodzielnych lokali, powstala Wspolnota Mieszkaniowa (...)
przy ul. (...) w P. i w zwiqzku z tym pozwani ponoszq koszty zaliczek miesiecznych na poczet oplat
z tytulu utrzymania lokali oraz nieruchomosci wspolnej.

W pismie z dnia 02 czerwca 2020 r. powodowie, ustosunkowujqc sie do stanowiska pozwanych,
wskazali, ze oczekiwany przez pozwanych zysk na poziomie 14,71% - 15,12% rocznie znaczne
przewyzsza zysk z kapitalu, ktory mozina uzyskaé w uczciwym obrocie gospodarczym -
rentownosé z wyngmu lokali w P. w 2019 r. wynosila 4,5% w skali roku, a rentownosé z
lokat terminowych to wielkos$é 1,5% w skali roku. W ocenie powodéw w analizowanym ukladzie
Jaktycznym pojecie godziwego zysku powinno byé odnoszone do zyskow uzyskiwanych na lokatach
bankowych (Y. 1,5% w skali roku). Rentownosé¢ inwestycji pozwanych — zakup nieruchomosci



zabudowanej kamienicq zajetq przez tzw. ,,starych lokatorow” bowiem jest niewatpliwie mniejsza
niz rentownosé wynajmu lokali, w ktéorych uiszczany jest czynsz na poziomie rynkowym. Dlatego

zdaniem powodéw godziwy zysk to 2,68 zl/m®, co w przypadku powédki A. B. sprowadza sie do
kwoty 184,73 zt miesiecznie, a w przypadku powodow E. W.i W. W. - do kwoty 180,66 zl miesi¢cznie.
Biorqgc pod uwage dotychczasowy czynsz najmu, placony przez powodow, pozwani otrzymywali
takq kwote tytulem godziwego zysku.

W kwestii podnoszonej przez pozwanych nieadekwatnej wysokosci placonego przez powodow
czynszu najmu w stosunku do realiow rynkowych, powodowie podkreslili, ze przeslanka ta zgodnie
z ustawgq o ochronie lokatoréow nie moze uzasadniaé¢ podwyzki czynszu nagjmu. Nadto wskazali,
ze w lokalach o standardzie, ktoére zajmuja, czynsz najmu w P. jest duzo nizszy i wynosi okolo

13 zZl/m®. Zarzucili nadto, ze pozwani w przestawionej kalkulacji podwyzki czynszu w ogéle nie
odniesli sie do wysokosci tego czynszu sprzed podwyzki. Zaprzeczyli nadto, by pozwani po zakupie
nieruchomosci poczynili naklady majqce na celu rewitalizacje i odnowienie kamienicy.

Sad ustalil, co nastepuje:

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 30 marca 2018 r pozwani (...) Miejskie Sp. z o.0. S.K. z
siedzibg w P., (...) Miejskie Sp. z 0.0. (...) S.K. z siedzibq w P., E. P. nabyli wlasnosé nieruchomosci
polozonej w P. przy ul. (...) w P..

Nieruchomosé zabudowana jest wielorodzinnym budynkiem mieszkalnym — kamienicq.
okolicznosé bezsporna, a nadto dowéd: wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) — k. 169-207

Powdédka A. B. jest najemcq lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w P. na podstawie umowy

najmu z dnia o1 pazdziernika 2008 r. Lokal ma powierzchnie 68,93 m”.

Powédka uiszczala czynsz w wysokosci 927,80 zl miesiecznie (4j. 13,46 z1/m”).

Pismem z dnia 13 lipca 2018 r. pozwani, za posrednictwem reprezentujgcego ich pelnomocnika,
zlozyli powoddce A. B. oswiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci czynszu z
zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia. Pozwani poinformowali, ze poczqwszy

od listopada 2018 r. czynsz za lokal nr (...) przy ul. (...) w P. bedzie wynosié¢ 29,01 zt zam?, tj. 1.999,65

zl miesiecznie (68,93 m” x 29,01 zl/ m”).

Pismem z dnia 24 lipca 2018 r. powodka A. B. zazqgdala od pozwanych pisemnego uzasadnienia
podwyzki czynszu.

W pismie z dnia 30 lipca 2018 r. pozwani, uzasadniajqc podwyzke czynszu, wskazali, ze placona
przez powodke stawka jest wyjqgtkowo niska i razqco odbiega od stawek rynkowych. Na zakup
nieruchomosci przy ul. (...) w P. poniesli wydatki w kwocie 3.780.000 zl, lgczna powierzchni

wszystkich lokali mieszkalnych w budynku to 1.769,76 m°. Zwrot 1,5% nakladéw w skali roku w
odniesieniu do calego budynku to kwota 56.700 z1, co w przeliczeniu na ogélng powierzchnie lokali

mieszkalnych daje kwote 32,20 zt/ m®, tj. 2,68 zl/ m® miesiecznie tytulem zwrotu naktadéw. Z kolei

stawka 26,33 zl/ m® miesiecznie zapewnia pozwanym godziwy zysk na poziomie 14,71% rocznie z
wynajmu zagjmowanego przez powodke lokalu.

Po zsumowaniu stawki 2,68 zl/ m® (zwrot nakladéw na zakup nieruchomosci) i stawki 26,33 zt/ m®

(godziwy zysk) do zaplaty pozostaje stawka 29.01 zl/ m® , czyli czynsz 1.999,65 zl miesiecznie.



okolicznosé bezsporne, a nadto dowéd: pismo z dnia 13.07.2018 r. — k. 56, pismo z dnia 30.07.2018
r. — k. 58, umowa najmu z dnia 1.10.2008 r. — k. 59-63, pismo z dnia 2.10.2015 r. — k 65,

Powodowie E. W. i W. W. sg najemcami lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w P. na podstawie

umowy najmu z dnia 25 listopada 20035 r. Lokal ma powierzchnie 67,24 m”.

Powodowie uiszczali czynsz najmu w wysokosci 1.236,54 z1 (18,39 zt/m”).

Pismami z dnia 09 lipca 2018 r. i 10 lipca 2018 r. pozwani, za posrednictwvem reprezentujgcego
ich pelmomocnika, zlozyli powodom E. W. i W. W. oswiadczenia o wypowiedzeniu
dotychczasowej wysokosci czynszu z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia.
Pozwani poinformowali powodoéw, ze poczqwszy od listopada 2018 r. czynsz za lokal nr (...) przy

ul. (...) w P. bedzie wynosié¢ 29,74 zt za m”, tj. 1.999,71 zl miesiecznie (67,24 m” x 29,74 zl/ m*).

Pismem z dnia 15 lipca 2018 r. powodka E. W. zazqgdala od pozwanych pisemnego uzasadnienia
podwyzki czynszu.

W pismie z dnia 27 lipca 2018 r. pozwani, uzasadniajqgc podwyzke czynszu, wskazali, ze placona
przez powodow stawka jest wyjatkowo niska i razqco odbiega od stawek rynkowych. Na zakup
nieruchomosci przy ul. (...) w P. poniesli wydatki w kwocie 3.780.000 zl, lgczna powierzchnia

wszystkich lokali mieszkalnych w budynku to 1.769,76 m”. Zwrot 1,5% nakladéw w skali roku w
odniesieniu do calego budynku to kwota 56.700 zl, co w przeliczeniu na ogélng powierzchnie lokali
mieszkalnych daje kwote 32,20 z1/ m® rocznie, tj. 2,68 zl/ m” miesiecznie, tytulem zwrotu naktadéw.

Z kolei stawka 27,06 zl/ m” miesiecznie zapewnia pozwanym godziwy zysk na poziomie 15,12 %
rocznie z wynajmu zajmowanego przez powodke lokalu.

Po zsumowaniu stawki 2,68 zt/ m® (zwrot nakladéw na zakup nieruchomosci) i stawki 27,06 zt/ m®

(godziwy zysk) do zaplaty pozostaje stawka 29.74 zt/ m*, czyli czynsz 1.999,71 zI miesiecznie.

okolicznosci bezsporne, a nadto dowod: umowa najmu z dnia 25.11.2005 r. — k. 25-27, informacja o
wysokosci czynszu z dnia 05.01.2018 r. — k. 28, pisma z dnia 09.07.2018 r. 1 10.07.2018 r. — k. 29-30,
pismo z dnia 27.07.2018 r. — k. 31-32

W styczniu 2019 r., w zwiqgzku z ustanowieniem odrebnej wlasnosci lokali w budynku przy ul. (...)
w P., powstala Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w P..

W toku procesu, po doreczeniu pozwanym odpisow pozwu, pozwani zbyli wlasnosé nieruchomosci
przy ul. (...) w P..

okolicznosci bezsporne

Powyzszy stan faktyczny w istocie nie byl miedzy stronami sporny i zostal potwierdzony wskazanymi dowodami,
ktdre Sad uznat za wiarygodne. Autentyczno$é dokumentéw nie byta bowiem kwestionowana przez strony, a Sad nie
znalazl podstaw, by czynié¢ to z urzedu.

Postanowieniem z dnia 04 wrzeénia 2020 r. Sad oddalil wniosek powodéw o przeprowadzenie dowodu z ogledzin
zajmowanych przez nich lokali. Sad nie dysponuje bowiem wiedza specjalna, by we wlasnym zakresie, wylacznie na
podstawie ogledzin, dokonac oceny, czy w warunkach rynkowych na terenie P. standard tych lokali nalezy oceni¢ jako
niski (zgodnie ze stanowiskiem powodow), czy jako $redni (zgodnie ze stanowiskiem pozwanych).



Sad oddalil réwniez wniosek powodéw o zobowigzanie pozwanych do zlozenia uméw sprzedazy lokali na terenie
spornej nieruchomoé$ci oraz do wykazania poniesionych nakladéw na rewitalizacje budynku. Okolicznos$ci te nie
mialy bowiem znaczenia dla wyniku postepowania, tym bardziej, ze w uzasadnieniu podwyzki czynszu pozwani nie
powolywali sie na poniesione wydatki na odnowienie i rewitalizacje budynku przy ul. (...) w P..

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 8a ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
oraz zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610 z pdzn. zm.) — zwanej dalej: ustawa, wlasciciel moze
podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$é, najpdzniej
na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysokoSci
czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustalg termin dluzszy
(art. 8a ust. 2 ww. ustawy). Wypowiedzenie wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod
rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie (art. 8a ust. 3 ww. ustawy).

Podwyzka, w wyniku ktorej wysokoé¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo
nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu moze nastgpi¢ w uzasadnionych, okre$lonych
w ustawie, przypadkach.

W takiej sytuacji, podwyzszajac czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wlasciciel moze ustali¢:

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 trwate ulepszenie istniejacego lokalu
zwiekszajace jego warto$c uzytkows - az do ich pelnego zwrotu;

2) godziwy zysk (art. 8a ust. 4b ww. ustawy).

Na gruncie rozpoznawanej sprawy okolicznoscia bezsporna pozostawal fakt, ze dokonane przez pozwanych podwyzki
czynszu przekraczaly w skali roku 3% warto$ci odtworzeniowej lokali (por. obwieszczenie Wojewody (...) z dnia

27 marca 2018 r. w sprawie ustalenia wysokoéci wskaznika przeliczeniowego koszt odtworzenia 1 m® powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszalnych w wojewodztwie (...)). Spér miedzy stronami sprowadzal sie do oceny zasadno$ci
tej podwyzki na gruncie powolanych wyzej przepisow.

W pismach z dnia 27 lipca 2018 r. (k. 31 akt sprawy) oraz z dnia 30 lipca 2018 r. (k. 58 akt sprawy)
pozwani, na pisemne zqgdanie powodow, przestawili przyczyne podwyzek czynszu. Powolali sie na
dwie przeslanki owych podwyzek, tj. zwrot kapitatu oraz godziwy zysk.

Odnosnie pierwszej z nich pozwani wskazali, ze zakupili nieruchomos$é za cene 3.780.000 zi, a

laczna powierzchnia wszystkich lokali mieszkalnych w budynku to 1.759,76 m”. W zwiazku z tym
zwrot 1,5% nakladéw w skali roku w odniesieniu do calego budynku to kwota 56.700 zl, co w

przeliczeniu na 1 m® lokalu daje wartos$é 32,20 zl rocznie, czyli 2,68 zt miesiecznie.

Powodowie nie kwestionowali podanych wyzej wartosci. Zarzucali jednak, ze pozwani uzyskiwali
juz tak skalkulowany zwrot kapitalu w ramach czynszéow najmu pobieranych od nich w
dotychczasowej wysokosci.

Odnosnie drugiej z wymienionych wyzej przeslanek podwyzki, tj. godziwego zysku, pozwani podali
jedynie, ze stawka 26,33 zl/m® (odnosnie lokalu najmowanego przez A. B.) oraz stawka 27,06 zl/

m?® (odnosnie lokalu zajmowanego przez E. W. i W. W.) zapewnia im godziwy zysk z wynajmu tych
lokali. Jako podstawe ustalenia godziwego zysku pozwani przyjeli rentownosé wynajmu mieszkan
na poziomie odpowiednio 14,71% i 15,12 % rocznie.



W tym kontekscie podkreslenia wymaga, ze pisemne przedstawienie przyczyn i kalkulacji
podwyzki czynszu, sporzadzone na podstawie art. 8a ust. 4 ustawy, w sprawach o ustalenie
zasadnosci jej dokonania ma prejudycjalne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Stanowi
ono podstawe dla lokatora weryfikacji podwyzki, a w sprawie sqdowej wyznacza zakres
przedmiotu sporu. Wskazane w uzasadnieniu podwyzki jej przyczyny i sposob kalkulacji podlegajq
sprawdzeniu w procesie. Kalkulacja czynszu powinna zatem zawieraé zestawienie: wszystkich
kosztow i wydatkow, zwrotu kapitatu, uzyskiwanego zysku za okres poprzedzajagcy wprowadzenie
podwyzki i odniesienie jej do aktualnie wprowadzonej stawki. Takie zestawienie umozliwiloby
Sagdowi, jak i samym lokatorom, ocene, czy przy tak wyliczonym czynszu zawarta w nim kwota
pozwala na uzyskanie godziwego zysku oraz czy dotychczasowa wysokosé czynszu pozwala w
dalszym ciggu na uzyskiwanie zysku, ktory jest godziwy.

Pozwani nie przedstawili kalkulacji w wyzej przedstawionym rozumieniu. Réwniez w toku procesu
nie zdolali wykazaé, ze dotychczasowe stawki czynszu na poziomie 927,80 zl (dotyczy lokalu
przy ul. (...)) 1 1.236,54 zl (dotyczy lokalu przy ul. (...)), po pokryciu wydatkéw zwiqzanych
z utrzymaniem budynku, nie pozwalajq na uzyskanie godziwego zysku i zwrotu kapitalu w
ustalonych przez ustawodawce granicach.

Mianowicie, w odpowiedzi na pozew pozwani powolali sie na raporty (...) S.A. pt. (...)
mieszkaniowe. Analizy sektorowe, oraz analize przeprowadzonq przez portal Bankier.pl na
podstawie danych z serwisu (...).pl, z ktérych mialo wynikaé, ze s$rednia stawka wynajmu
mieszkania w 2018 roku wynosila 53 zl za metr kwadratowy w W., 40 zl za metr kwadratowy w
pozostaltych duzych aglomeracjach (o liczbie mieszkancéow powyzej 300 tys.) i 29 zt w pozostalych
miastach wojewoédzkich, a srednie ceny wynajmu mieszkan o podobnym metrazu w P., w kwietniu
2018 r., wynosily 2419 zL

Ustawodawca nie zawarl w ustawie legalnej definicji godziwego zysku. W praktyce mozna sie
zetkna¢ z réznymi sposobami ustalania wysokosci godziwego zysku. W orzecznictwie i doktrynie
proponuje si¢ odniesienie godziwego zysku do sredniego oprocentowania bonéw skarbowych oraz
obligacji (0., Najem, 2008, s. 78), lokat bankowych (zob. wyr. SR dla Warszawy-Srédmiescia w
Warszawie z 14.3.2014 r., I C 91/13, L.) czy ogélnej rentownosci w gospodarce oraz rentownosci
na rynku nieruchomosci, w tym oceny sytuacji najemcow na danym rynku lokalnym (D., Ochrona
praw lokatorow, art. 8a OchrLokU, Nb 2).

Zaden z powolanych wskaznikoéw nie daje jednak podstaw do ustalenia godziwego zysku na poziomie 14,71%, czy
15,12 % rocznie, jak przyjeli to pozwani. Odnoszac te wielko$¢ do aktualnej sytuacji rynkowej, nalezy stwierdzic,
ze w 2018 r. oprocentowanie lokat na rynku, ani tez inwestycja odpowiadajaca ryzyku, z jakim wigze sie wynajem
mieszkan, nie pozwalalo zaklada¢ osiagniecia zysku w takiej wysoko$ci. W momencie dokonywania przez pozwanych
wypowiedzenia wysokoéci czynszu najmu rentowno$¢ 10 -letnich obligacji skarbowych wynosita niecale 3,2% ( (...) W
zwiazku ze spadajaca inflacja zadna lokata bankowa na rynku nie dawala réwniez zysku na poziomie choéby zblizonym
do 15%. Rentowno$¢ wynajmu mieszkan na dzien wypowiedzenia przez pozwanych czynszu najmu ksztaltowala sie
na poziomie wprawdzie wyzszym od oprocentowania obligacji skarbowych, czy lokat bankowych, ale rowniez ona nie
zblizala sie nawet sie do tego poziomu. W P., w zaleznoSci od wieloSci lokalu, wynosila 4,2 % rocznie (lokale (...)-
pokojowe) — 3,3% rocznie (lokale (...) — pokojowe)- por. (...)

Przenoszac te dane na grunt niniejszej sprawy, nalezalo mie¢ na uwadze okoliczno$é, ze wskazana oplacalno$c
inwestycji w najem jest pewna Srednia, do ktorej nalezy odnie$¢ konkretng sytuacje najmowanych przez powodow
lokali. Mieszkania zajmowane przez powodéw polozone sg w kamienicy, nie byly w nich przeprowadzane zadne
inwestycje majace na celu podniesienie ich standardu, ulepszenie. Nadto lokatorami tych mieszkan nie sa najemcy
okazjonalni, lecz osoby, ktdre zajmuja je od wielu lat. Ma wiec strona pozwana pewno$¢ co do trwaloéci stosunku
najmu. Jednoczeénie podkreslenia wymaga, ze strona pozwana zakupila lokale po dosy¢ niskiej cenie, za jaka nalezy



uznaé 2.148,02 zt za m>, albowiem nabywala wigksza liczbe lokali, w kamienicy, a ponadto mieszkania te byly
obcigzone trwajacym stosunkiem najmu. Pozwani musieli zatem liczy¢ sie z tym, ze dotychczasowe czynsze nie
odpowiadaja czynszom wolnorynkowym, a podniesienie optat do takiego poziomu bedzie wymagalo wypowiedzenia
wysokosci czynszu i to, z uwagi na ograniczenia ustawowe, bedzie nastepowa¢ w dlugiej perspektywie czasowe;j.
Rentowno$¢ tego typu inwestycji na pewno jest zatem mniejsza anizeli rentowno$¢ wynajmu lokali w nowych
budynkach, przeznaczonych pod wynajem okazjonalny, wedlug stawek wolnorynkowych.

Tym samym powolywane przez pozwanych ogole raporty i zawarte w nich dane dotyczace wolnorynkowych stawek
najmu lokali mieszalnych w duzych aglomeracjach miejskich, nie stanowia podstawy do ustalenia godziwego zysku
na zadanym przez pozwanych poziomie.

W tym miejscu godzi sie zauwazycé, ze na mocy art. 8a ust. 5 zd. 2 ustawy ciezar udowodnienia
zasadnoséci podwyzki zostal nalozony na wlasciciela. Rolg wiec strony pozwanej w niniejszym
postepowaniu bylo wykazanie wysokosci poszczegolnych skltadnikéow podwyziszonego czynszu,
czego pozwani ani z pismach z dnia 27 lipca 2018 r. i 30 lipca 2018 r., ani w odpowiedzi na pozew
nie zrealizowali.

Odnosnie lokalu nr (...) (zajmowanego przez powéddke A. B.) — zwrot 1,5 % kapitatu wedlug

wskazanych przez pozwanych danych wynosil 184,73 zl/miesiac (68,93 m® x 2,68 zl/m*
miesiecznie).

Odnosnie lokalunr (...) (zajmowanego przez powod6w E. W.i W. W.) — zwrot 1,5 % kapitaluwynosil

180,68 zl/miesiqc (67,42 m® x 2,68 zl/m” miesiecznie).

Przy przyjeciu godziwego zysku, nawet na poziomie 4 % zainwestowanego kapitatu rocznie,

uzyskuje sie wartosé 7,16 zl/m® miesiecznie (2.148,02 zZl/m” x 4%: 12 miesiecy).

W swietle przedstawionych danych w przypadku lokalu nr (...) zajmowanego przez A. B. kwota
678,26 zl miesiecznie zapewnia pozwanym zaréwno zwrot kapitatu (68,93 m” x 2,68 zl = 184,73 z1),

jak i godziwy zysk na w/w poziomie (4. 7,16 zl x 68,93 m”® = 493,53 z1).

W przypadku lokalu nr (...), zajmowanego przez powodow E. W. i W. W., jest to kwota 663,40 zl,
zwrot kapitatu 180,68 zl (67,42 m® x 2,68 zl = 180,68 zl) i godziwy zysk na w/w poziomie (tj. 7,16
zlx 67,42 m® = 482,72 z1).

Przed dokonanym przez pozwanych w lipcu 2018 r. wypowiedzeniem stawki czynszu A. B. uiszczala
czynsz w wysokosci 927,80 zl miesiecznie, a E. W. i1 W. W. uiszczali czynsz w wysokosci 1.236,54 z1
miesiecznie.

Pozwani, ani w kalkulacji podwyzki czynszu, ani w odpowiedzi na pozew, nie powolali sie na
ponoszone w tym czasie wydatki zwiqzane z utrzymaniem nieruchomosci, tym samym okolicznosé
ta nie mogla zostaé przez Sqd uwzgledniona w ramach niniejszego postepowania.

W konsekwencji nalezalo uznaé, ze pozwani, wbrew spoczywajgcemu na nich ciezarowi
dowodowemu, nie zdolali wykazaé, ze czynsz najmu uiszczany przez powodow przed podwyzka
czynszu, nie zapewnial im zwrotu kapitatu, ani godziwego zysku, a tym samym, ze w swietle art.
8a ust. 4a i 4b ustawy podwyzka ta byla uzasadniona.

Powolane w odpowiedzi na pozew okolicznosci dotyczqgce powstania w styczniu 2019 r. wspolnoty
mieszkaniowej i wynikajqgca z tego koniecznosé¢ uiszczania zaliczek miesiecznych na poczet oplat z
tytulu utrzymania czesci wspoélnych, nie mialy znaczenia w realiach rozpoznawanej sprawy. Sad,



dokonujgc oceny zasadnosci podwyzki czynszu, bierze pod uwage stan faktyczny z daty zlozenia
przez wynajmujgcego oswiadczenia w tym przedmiocie. Tylko bowiem okolicznosci istniejgce w
dacie wypowiedzenia, a nie pozniejsze, mogq uzasadniaé to wypowiedzenie. Zatem, skoro pozwani
od stycznia 2019 r. ponoszq wydatki na utrzymanie nieruchomosci, wskazane w dokumentach
k. 146-158 akt sprawy, to okolicznos$é ta w oczywisty sposob nie moze stanowié¢ uzasadnienia
podwyzki czynszu dokonanej w lipcu 2018 r.

Majagc powyzsze na uwadze, Sqd na podstawie powolanych przepiséow orzekl jak w punktach 1. i
2. wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl zgodnie z art. 98 § 1 i 3 kpc, obcigzajgc nimi w calosci
pozwanych jako strone przegrywajqcqg proces.

Miedzy powodami A. B. oraz E. W. i W. W. zachodzilo wspotuczestnictwo formalne. Zatem do
niezbednych kosztéow procesu nalezalo zaliczyé wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w
stosunku do kazdego z tych wspoétuczestnikéw (por. uchwala Sqdu Najwyzszego z dnia 10.07.2015
r., sygn. akt III CZP 29/15).

W konsekwencji Sad zasqdzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodki A. B. zwrot kosztow
zastepstwa procesowego w wysokosci 3.600 zl (§ 2 ust. 5 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie — Dz.U. 2015 r. poz. 1800 ze
zm.), a na rzecz powodow E. W. i W. W. zwrot kosztow zastepstwa procesowego w wysokosci 1.800
z1 (§ 2 ust. 4 w/w rozporzadzenia).

Powodowie A. B., E. W. 1 W. W. zostali w calosci zwolnieni od kosztéow sqgdowych.

Zatem Sad na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sqdowych w sprawach cywilnych nakazal
$ciggna¢ od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa - Sgqdu Rejonowego Poznan - Nowe Miasto i Wilda
w Poznaniu kwote 1102 zl tytulem nieuiszczonych przez powodoéw oplat sqdowych od pozwu (A. B.
—644zLE. W.iW., W. — 458 z1).

sedzia Lidia Mierzynska



