WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lipca 2020 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat IT Cywilny Odwolawczy
Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Marcin Miczke
Sedziowie Sadu Okregowego Malgorzata Radomska — Steplewska
Malgorzata Wisniewska

po rozpoznaniu 17 lipca 2020 roku w Poznaniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa M. K.

przeciwko J. B.i B. M.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
z 5 listopada 2019 r. sygn. akt I C 1860/16

1. oddala apelacje,

2, zasqdza od powoda na rzecz pozwanych 450 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
w instancji odwolawczej,

3. przyzngje od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Poznain — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu 369
z1 brutto tytulem pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu w postepowaniu odwolawczym.

Malgorzata Radomska — Steplewska Marcin Miczke Malgorzata Wisniewska

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 27 lipca 2016 r. powdd M. K. domagat sie ustalenia, iz dokonane przez strone pozwang
tj. J. B.i B. M. w dniu 25 maja 2016 roku wypowiedzenie czynszu najmu lokalu polozonego w P. przy ul. (...) (obecnie
(...)) jest niezasadne w calo$ci, a ponadto zasadzenia od pozwanych zwrotu kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 5 listopada 2019 r. Sqd Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu:
w punkcie 1. - ustalil, ze podwyzka czynszu najmu za lokal mieszkalny polozony w P. przy ul.
(...) (wczesniej (...)), dokonana na skutek wypowiedzenia przez pozwanych dotychczasowego
czynszu ngjmu w pismie z 25 maja 2016 r., jest zasadna w czesci tj. do kwoty 1.002,32 zl; w
punkcie 2. - oddalil powodztwo w pozostalym zakresie; a w punkcie 3. - kosztami procesu obciqzyl
strony stosunkowo tj. powoda w 13%, a pozwanych w 87 %, pozostawiajqc ich szczegolowe
rozliczenie referendarzowi sqdowemu po uprawomocnieniu si¢ wyroku, w tym w zakresie kosztow
pelnomocnika z urzedu.



Podstawe orzeczenia Sadu Rejonowego stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne:

Sad Rejonowy ustalil, ze M. K. zamieszkuje w lokalu numer (...) (wczeéniej oznaczony numerem(...)) przy ul. (...) w
P., ktory zostal mu przydzielony na mocy Decyzji o zezwoleniu na dokonanie zmiany i przydziatu lokalu mieszkalnego
z dnia 19 czerwca 1989 roku. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 67,27 m2. Lokal mieszkalny znajduje sie na
nieruchomoéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym (kamienica) opisang w KW numer (...), prowadzonej przez Sad
Rejonowy P.. W dniu 13 maja 2015 roku nastapila zmiana wilasciciela nieruchomosci przy ul. (...), nabyl ja pierwotnie
J. B., po czym w dniu 21 maja 2015 roku zbyt polowe udzialéw na rzecz B. M..

Od 1 lipca 2012 roku czynsz miesieczny za lokal nr (...), wynajmowany przez M. K. wynosil 850 zl. Pismem z dnia
25 maja 2016 roku wynajmujacy J. B. wypowiedzial M. K. wysoko$¢ czynszu za najmowany lokal nr (...), ustalajac,
iz od 1 wrze$nia 2016 roku wynosi¢ bedzie 30 zl za 1m2, a w konsekwencji za lokal o powierzchni 67,27 m2 czynsz
wyniesie 2.018,10 zL. Podwyzke uzasadniono poziomem dokonanych inwestycji, ktére wymagaja zbilansowania z
obowiazujacymi stawkami czynszoéw. Wynajmujacy zwrocit w pi$émie uwage na znaczace podwyzszenie standardu
otoczenia budynku, cze$ci wspolnych oraz samych mieszkan, a takze wskazat iz wkrotce nastapi przylaczenie budynku
do miejskiej infrastruktury technicznej zapewniajacej dostawe cieplej wody oraz ogrzewania. Wypowiedzenie
wysokosci czynszu dotarlo do M. K. w dniu 30 maja 2016 roku. Pismem z dnia 2 czerwca 2016 roku, ktore dotarto do
adresata w dniu 15 czerwca 2016 roku, M. K. zakwestionowal podwyzke czynszu, domagajac sie od wynajmujacego
przedstawienia na piémie przyczyny i kalkulacji podwyzki czynszu. Korespondencja z dnia 27 czerwca 2016 roku
wynajmujacy ustosunkowal sie do pisma najemcy, wskazujgc iz w wyniku przeprowadzonych dotychczas inwestycji
w znaczacy sposob zostal podniesiony standard techniczny mieszkan oraz calego budynku i otoczenia (bramy,
podworka). Przedstawil rowniez kalkulacje wysokos$ci czynszu najmu, wskazujac iz wydatki zwigzane z utrzymaniem
lokalu wynosza 2,10 zl/m2, zwrot kapitalu w wysokosci 1,5% w skali roku — 3,09 zl/m2, godziwy zysk za$ 25 zl/m2.
Co w konsekwencji daje stawke czynszu 30, 19 zt/m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, ktéra zaokraglono
do 30 zl/m2.

Remont kamienicy rozpoczal sie w lipcu 2015 roku i zakonczyl w sierpniu 2016 roku. Obejmowal remont elewacji
i klatek schodowych (renowacja tynkéw, powlok malarskich, sztukaterii, o§wietlenia, wymiana bram wejsciowych,
drzwi do piwnicy, stolarki okiennej) wymiane instalacji elektrycznej na klatkach schodowych, adaptacje poddasza
na lokale mieszkalne, remont dachu, wymiane stolarki okiennej w mieszkaniach we frontowej cze$ci budynku,
remont podworka i nasadzenie roslin ozdobnych, zagospodarowanie wiaty na odpady, wymiane pioné6w wodno-
kanalizacyjnych, doprowadzenie instalacji cieplika miejskiego do budynku i do lokali. Wlasciciele poniesli naklady
na zakup nieruchomos$ci w kwocie 2.268.808, 85 zl, na co zlozyly sie naklady poniesione na cene sprzedazy
nieruchomoéci 2.150.000 z}, podatek od czynnoéci cywilnoprawnych i oplaty w kwocie 43.808,85 zl oraz posrednictwo
i doradztwo na kwote 75.000 zl. Naklady poniesione przez wlascicieli na trwale ulepszenie zwiekszajace warto$é
uzytkowa nieruchomosci wynioslty 795.980,75 zl, w tym ujeto naklady wykazane w zestawieniu faktur zakupu,
oznaczone w odniesieniu do budynku na kwote 330.303,06 zl oraz wykazane w zestawieniu faktur zakupu,
nieoznaczone w odniesieniu do budynku na kwote 465.677,70 zl, ktére jednak zostaly poniesione w zwigzku z
remontem budynku, w ktérym znajduje sie lokal powoda, o czym $wiadczy tre$¢ dokumentéw przedlozonych przez
pozwanych oraz zakres przeprowadzonego remontu budynku. Lacznie wydatki poniesione na zakup nieruchomosci
oraz przeprowadzone prace remontowe wyniosly 3.064.789,61 zl.

Miesieczny koszt utrzymania lokalu ustalono na kwote 2,22 zl/m2. Na co zlozyly sie wydatki w stosunku rocznym:
na podatek od nieruchomoéci w kwocie 4.249 zl, koszty konserwacji w kwocie 1.750 zl, koszty utrzymania nalezytego
stanu technicznego nieruchomosci w kwocie 3.484,50 zl, koszty zarzadzania nieruchomos$cia w kwocie 19.263,15 zl,
koszty utrzymania pomieszczen wspdlnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni - 14.423,88
z} (26,88 zl+14.400 z1). Godziwy zysk ustalono na poziomie 10,41 zl/m2. Uwzgledniono przy tym, cene zakupu
nieruchomoéci - 1 m2 lokalu kosztowal 1.342,69 zl, jednocze$nie na 1 m2 przypadalo 471,06 z} tytutem wydatkow
na remonty i modernizacje i Srednia stope kapitalizacji na poziomie 6,89 zl. Zwrot kapitalu ustalono na poziomie



2,27 z} miesiecznie, biorac pod uwage inwestycje gdzie jednocze$nie nastapil zakup nieruchomosci przez wilasciciela
oraz znaczne wydatki zwigzane z trwalym ulepszeniem nieruchomosci zwiekszajace jej warto$é¢ uzytkowa. Biorac pod
uwage ceny i stan nieruchomoséci w dacie wypowiedzenia przez pozwanego czynszu ustalono stawke czynszu najmu
lokalu przy ul. (...) na 14,90 zl /1 m2. Majac na uwadze, iz powierzchnia uzytkowa lokalu wynosila 67,27 m2, przy
stawce 14,90 z}/1 m2, w momencie wypowiedzenia czynszu najmu, czynsz maksymalnie moglby zosta¢ podwyzszony
do kwoty 1.002,32 z. W pozostalym zakresie podwyzka czynszu najmu dokonana pismem z 25 maja 2016 r. okazata
sie niezasadna.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentéw prywatnych,
opinii bieglej sadowej z zakresu wyceny nieruchomosci i gospodarki mieszkaniowej A. S. a ponadto zeznan §wiadkow
B. K.iK. K. (1) oraz stron.

Powod kwestionowal dowdd w postaci wydruku zestawienia kosztow zakupu, jednak po przedlozeniu faktur wraz
z pismem z dnia 12 wrze$nia 2017 roku, nie bylo podstaw do dalszego podwazania warto$ci dowodowej tych
wydrukéw. Z zalgczonego zbioru faktur powod w sposob Scisty zakwestionowal jedynie fakture za toalete przenoéna,
nie czynigc konkretnych zarzutéw do wydatkéw znajdujacych odzwierciedlenie w pozostalych fakturach. Ogoélnie
powdd zakwestionowal faktury nieoznaczone adresem (...), jednak jak wynika z wiarygodnej opinii bieglego, wydatki
takie (w dokumentach wprost nieoznaczonych nazwa innej inwestycji) uzasadnione byly wielkoScia i charakterem
remontu. Autentyczno$é i prawdziwo$é pozostalych dokumentéw (i ich kserokopii) nie byla kwestionowana przez
strony, a Sad nie znalaz}l podstaw aby je kwestionowa¢ z urzedu.

Opinia sporzadzona przez biegla z zakresu wyceny nieruchomosci i gospodarki mieszkaniowej okazala sie przydatna
i konieczna dla rozstrzygniecia sprawy. Sad uznal, iz biegla w swojej pisemnej opinii (w tym takze uzupekiajacej
opinii bieglej), jak rowniez uzupekiajacej ustnej opinii zlozonej na rozprawie w dniu 22 pazdziernika 2019 roku,
wyczerpujaco odpowiedziala na pytania Sadu, w ramach zakre§lonej tezy dowodowej, jak réwniez szczegbdlowo
odniosta sie do zarzutéw stron. Biegla wyjasnila, jaka metodologie przyjela przy ustalaniu kosztow poniesionych przez
pozwanych i jakie faktury wyeliminowala z podstawy faktycznej swojej opinii. Ponadto wskazala, ze w przypadku
nieruchomoéci przy ul. (...) w P., trzeba bylo wzia¢ pod uwage szczegdlna sytuacje obejmujaca zakup nieruchomosci,
jak i dalsza modernizacje, co wigze sie ze znacznie wiekszymi kosztami, niz w przypadku jedynie zakupu czy
samego remontu nieruchomo$ci. Biegla podkre§lila przy tym, iz bezpodstawne sa zarzuty powoda odno$nie istotnos$ci
faktury za serwis toalety, a to z uwagi na to, iz faktura ta nie byla przez biegla brana pod uwage w wyliczeniach,
z uwagi na pozniejszy okres fakturowania wydatku. Podobnie biegla ustosunkowala sie do kwestionowanego przez
pozwanego braku uwzglednienia kosztéw funduszu remontowego. Biegla wskazala, ze fundusz remontowy nie istnial
w okresie, jakiego tyczy sie opinia, albowiem do czasu powstania wspdlnoty mieszkaniowej (ktéra powstala dopiero
z poczatkiem wrze$nia 2016 roku) wydatki te byly ponoszone bezpos$rednio i powinny by¢ rozliczane rocznie,
stosownie do poniesionych kosztéow. Co do braku konsekwencji w opiniowaniu przez biegla, w dalszej czeSci swojego
wywodu rozwiala ona watpliwo$ci odno$nie wyceny rynkowego czynszu dla lokalu w dwbch odmiennych wariantach,
wynikajacych z odmiennego stanu lokalu, w tym stanu z daty wypowiedzenia stawki czynszu najmu. Biegla wskazala,
ze na podstawie dostepnych stawek czynszu, przy uwzglednieniu standardu lokali ustalona zostala stawka adekwatna
do stanu lokalu w dacie wypowiedzenia czynszu — a wiec lokalu, mieszczacego sie w budynku, w ktérym trwal
remont (pkt 9.1 opinii). W nawigzaniu do pkt 9.2 opinii, biegla wyjasénila, ze odnosi sie to do lokalu w stanie na date
sporzadzania wizji, po wyremontowaniu kamienicy i przy lokalu pozostajagcym nadal w takim samym stanie, wyzsze
stawki sa mozliwe wowczas, gdy lokale sg rownolegle rewitalizowane i modernizowane do aktualnych standardéw
rynkowych. Sad Rejonowy nie znalazl zadnych podstaw do podwazania wartoSci dowodowej tak sporzadzonej opinii
bieglej i konieczno$ci przeprowadzania dowodu z opinii uzupekiajacej lub z opinii innych bieglych.

Przystepujac do rozwazan nad ustalonym przez siebie stanem faktycznym Sad Rejonowy przywolal tre$é przepisow

art. 8aust. 1, 4, 4a, 4b i 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego (u.0.p.l.). Pomiedzy stronami nie bylo sporu, ze podwyzka czynszu ustanowiona pismem
z dnia 25 pazdziernika 2016 roku przekroczyla wskazany w art. 8 a ust. 4 u.o.p.l. pulap 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu, w konsekwencji podwyzka ta podlega szczeg6élnej kontroli sadowej, przewidzianej w art. 8 a ust. 5 u.o.p.l.



Sama podwyzka byla formalnie wazna, albowiem wypowiedzenie wysokosci czynszu zostalo dokonane na pi$mie, a
wynajmujacy w terminie 14 dni od otrzymania pisma lokatora ustosunkowat sie do niego, wskazujac iz w wyniku
przeprowadzonych dotychczas inwestycji w znaczacy sposéb zostal podniesiony standard techniczny mieszkan oraz
calego budynku i otoczenia, przedstawiajac jednocze$nie kalkulacje wysokoS$ci czynszu najmu.

Sad Rejonowy przyjal - majac na uwadze w szczeg6lnoéci wyjadnienia bieglego sadowego - ze w przedmiotowej
sprawie mamy do czynienia z nietypowa sytuacja, bowiem pierwsza czynnoS$cia generujaca znaczace wydatki byl
zakup nieruchomosci, a nastepnie pozwani ponosi¢ musieli wydatki nie tyle na remont, a wrecz na modernizacje
kamienicy przy ul. (...), ktéra obejmowala remont kamienicy z zewnatrz oraz czesci wspo6lnych budynku, bez remontu
poszcezegdlnych lokali. Koniecznym wiec bylo jednoczesne uwzglednienie zakupu i modernizacji budynku. W gre
wchodzila przy tym stawka zwrotu kapitalu w maksymalnej wysokoéci 1,5% nakladow, albowiem stawka 10% tyczy
sie nakladow poniesionych wylgcznie na trwale ulepszenie samego lokalu, a nie polegajacego na remoncie kamienicy
z zewnatrz, rewitalizacji cze$ci wspolnych czy wymiany instalacji w calym budynku.

Po dokonaniu oceny przedlozonych przez strone pozwana dokumentdéw i faktur, dokonano klasyfikacji faktur pod
wzgledem opisania ich adresem nieruchomoéci (...), uzasadnionych wielko$cia i rodzajem remontu przeprowadzonego
w kamienicy faktur nie opisanych adresem ww. kamienicy, jak réwniez dokumentow tyczacych sie realizacji innych
inwestycji, na co wskazywaly opisy tych faktur. Spoérod tego, na podstawie wiedzy i oceny bieglego, przeprowadzonych
przez niego ogledzin nieruchomos$ci, a takze analizy ksiegowego rejestru zakupow, podstawa ustalenia wysoko$ci
nakladéw na kamienice, w ktérej zamieszkuje powdd, nie mogly sta¢ sie tylko dokumenty oznaczone wprost
jako nietyczace sie tej nieruchomosci, a oznaczone adresami innych inwestycji. Spod ustalania kosztéw nakladow
pominiete zostaly rowniez faktury nie dotyczycace remontéw np. faktury za media, odpady i oplaty eksploatacyjne.
Zakres badania nakladow konczyl sie wraz z dokonaniem wypowiedzenia. W konsekwencji, jako podstawe dalszych
ustalen przyjeto, ze naklady poniesione przez wlascicieli na zakup kamienicy oraz przeprowadzone prace remontowe
wyniosly lgcznie 3.064.789,61 z}. Zwrot kapitalu ustalono w konsekwencji na poziomie 2,27 z} miesiecznie.

Wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu mieszkalnego ustalono w oparciu o opinie bieglej, ktéra wziela pod uwage
dokumenty w postaci polisy ubezpieczeniowej oraz decyzji ustalajacej wysoko$¢ podatku od nieruchomosci, a takze
§rednich kosztow utrzymania nieruchomosci podobnych. Miesieczny koszt utrzymania lokalu ustalono na kwote
2,22 z}/m2. Na co zlozyly sie wydatki w stosunku rocznym: na podatek od nieruchomosci w kwocie 4.249 zl, koszty
konserwacji w kwocie 1.750 zl, koszty utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci w kwocie 3.484,50 zl,
koszty zarzadzania nieruchomoscia w kwocie 19.263,15 zl, koszty utrzymania pomieszczen wspélnego uzytkowania,
windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni - 14.423,88 z} (26,88 zt + 14.400 zl).

Godziwy zysk zostal ustalony w oparciu o przeprowadzona przez biegla analize transakcji kupna nieruchomosci
zabudowanych budynkami kamienic i ustalonego $redniego czynszu najmu dla tych obiektéw, przy uwzglednieniu
Sredniej rocznej stopy kapitalizacji tego typu inwestycji. Biorac pod uwage zainwestowany kapital godziwy zysk
powinien ksztaltowac sie na poziomie 10,41 zt/m2 powierzchni uzytkowej lokalu. Biegla odniosta przy tym te wielkoéé
do rynkowych stawek najmu, jako korelujaca z ustalona rynkowa stawka czynszu najmu.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosila 67,27 m?®, przyjmujac iz w momencie wypowiedzenia czynszu najmu stawka

czynszu mogla maksymalnie ksztaltowa¢ sie na poziomie 14,90 z}/1 m* (wydatki 2,22 zt + zwrot kapitatu 2,27 7} +
godziwy zysk 10,41z1), czynsz maksymalnie moglby zosta¢ podwyzszony do kwoty 1.002,32 z1. W konsekwencji Sad
ustalil, ze podwyzka czynszu najmu za lokal mieszkalny potozony w P. przy ul. (...) (wcze$niej (...)) dokonana na skutek
wypowiedzenia przez pozwanych dotychczasowego czynszu najmu w piSmie z 25 maja 2016 roku jest zasadna w czeSci
tj. do kwoty 1.002,32 zl.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. i obciazyt strony stosunkowo, stosownie do
odpowiedzialno$ci za wynik procesu i tak obcigzyl powoda kosztami w 13%, pozwanych zas w 87%, pozostawiajac
szczegOlowe rozliczenie referendarzowi sagdowemu po uprawomocnieniu sie wyroku, w tym w zakresie kosztow
pelnomocnika z urzedu ustanowionego dla powoda (pkt 3 wyroku). Powod wygral sprawe w 87 % tj. co do roznicy



pomiedzy stawka czynszu podniesiong na skutek wypowiedzenia pismem z 25 maja 2016 r., a maksymalng stawka
czynszu uzasadniong w okoliczno$ciach sprawy [2.018,10 zt — 850 zl = 1.168,10 z}; 1.168,10 zl — (1.002,32 7zl — 850
z}) = 1.015,78 z1].

Apelacgje od powyzszego wyroku wywiodl powdd, zaskarzajge go w czesci, tj. w zakresie pkt 11 3
i zarzucajgc mu:

1. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy poprzez naruszenie:

a. art. 233 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego poprzez niewszechstronne i niepelne rozwazenie dowodow,
przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow i naruszenie zasad logiki, co skarzacy upatrywal w blednym uznaniu
za wiarygodne faktur, ktore nie byty oznaczone adresem (...),

b. art. 233 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej
oceny dowoddw i uznanie opinii bieglego za fachowa i kompetentna mimo, iz w opinii bieglego zachodza wyrazne
sprzeczno$ci oraz narusza zasady logiki, co skarzacy upatrywal w odwolaniu sie przez biegla do faktur, ktére nie byly
oznaczone adresem (...), uwzglednienia w zestawieniu nakladéw faktury za serwis toalety przenosnej, jak rowniez
naruszenia przez biegla przy dokonywanych wyliczeniach przeslanek wynikajacych z art. 8a ust. 4b pkt 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (u.o.p.l.), a ponadto
wyliczeniu stawki czynszu najmu w kwocie wyzszej niz rynkowa,

c. art. 224 k.p.c. i art. 227 k.p.c. poprzez niewyjasnienie dostatecznie przez Sad I instancji okolicznoéci majacych
zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy tj. kwoty podwyzki czynszu, wysoko$ci wydatkéw i zwrotu kapitatu.

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego w postaci:

a. art. 8a ust. 4a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(u.0.p.l.) i uznanie, ze podwyzka czynszu najmu jest zasadna do kwoty 1.002,32 zI mimo braku przestanek do uznania
podwyzki w takiej wysokoSci.

b. art. 8a ust. 4b pkt 1 u.o.p.], tj. bledne przyjecie, ze na wykladnie pojecia ,,zwrot kapitalu” mozna uzna¢ zar6wno
1,5% nakladéw poniesionych przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu jak i 10% nakladéw poniesionych
przez wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego warto$¢ uzytkowa, skoro przepis wprost
wskazuje, iz mozna uznaé zaré6wno 1,5% nakladéw poniesionych przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu lub
10% nakladow poniesionych przez wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajgce jego warto$c
uzytkowa, a ponadto ze naklady poczynione na budynek, sa w istocie nakladami poniesionymi na lokal, mimo iz
pozwani nie ulepszyli lokalu powoda,

c. art. 6 k.c. poprzez bledng wykladnie tj. bledne uznanie, iz pozwani udowodnili zasadno$¢ podwyzki do kwoty
1.002,32 zl, wysoko$c¢ poniesionych nakladéw oraz wydatkow;

3. blad w ustaleniach faktycznych, polegajacy na przyjeciu, iz podwyzka czynszu najmu jest zasadna do kwoty 1.002,32
z} a wysoko$¢ nakladow na budynek wynosi 795.980,76 zl.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa
w calo$ci i zasadzenie od pozwanych solidarnie zwrotu kosztéw procesu za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnie§li o jej oddalenie oraz zwrot kosztéw zastepstwa prawnego w
postepowaniu apelacyjnym.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie byta zasadna.



Sad Okregowy uznal, ze dokonane w postepowaniu przed Sadem I instancji ustalenia faktyczne byly prawidlowe i na
podstawie art. 382 k.p.c. przyjal je jako wlasne, w zwiazku z czym staly sie one podstawa orzekania w zakresie oceny
zasadno$ci zadania pozwu. Na aprobate zastugiwala rowniez ocena prawna rozstrzygniecia.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoSci do zarzutéw apelacji kwestionujacych prawidlowosé przeprowadzonego
postepowania w aspekcie gromadzenia materialu dowodowego nalezy stwierdzié, ze nie sa one zasadne. Nie byl trafny
zarzut naruszenia przepisOw postepowania, tj. art. 224 k.p.c. oraz art. 227 k.p.c. poprzez niewyjaénienie wszystkich
okolicznoSci faktycznych istotnych dla sprawy. Nie mozna zarzuci¢ Sadowi Rejonowemu, ze nie przeprowadzil
wnioskowanych przez strony dowodoéw, czy tez nie wyjasnil pewnych okolicznoéci faktycznych z urzedu, skoro
w okolicznoéciach sprawy zasiegnal opinii biegtego sadowego i na tej podstawie przyjal okre$lone w tej opinii
stawki czynszu najmu. Natomiast sprzeczno$¢ wnioskow wyplywajacych z zebranego materialu dowodowego ze
stanowiskiem procesowym powoda nie stanowi o uchybieniu Sadu.

Dalej, nie byly trafne zarzuty kwestionujace przeprowadzong ocene dowoddw, tj. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. , art.
233§ 1k.p.c. wzw. zart. 278 § 1 k.p.c. wzw. zart. 286 k.p.c., jak rowniez art. 6 k.c. Uprawnione jest laczne rozpoznanie
tych zarzutow, gdyz pozostaja one ze sobg w $cistym zwigzku.

Przypomnie¢ nalezy, ze — jak wielokrotnie podkre§lano w orzecznictwie — prawidlowe postawienie zarzutu naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego,
to bowiem moze by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu Sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowoddéw. Sad
wyzszej instancji, dokonujgc - w ramach zarzutéw apelacyjnych - kontroli w zakresie oceny dowod6w przeprowadzonej
przez sad nizszej instancji, co do zasady nie ustala prawdziwosci faktow, lecz sprawdza, czy granice swobodnej oceny
nie zostaly przekroczone. Wlasna, odmienna interpretacja zdarzen przez powoda nie stanowi o naruszeniu przez
Sad I instancji zasady swobodnej oceny dowodow. Jeéli tylko z materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski
logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow
i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne.
Jedynie woéwczas, gdy brak jest logiki w wysnuwaniu wnioskéw ze zgromadzonego materialu dowodowego lub
gdy wnioskowanie sadu wykracza poza reguly logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowodow moze by¢ skutecznie podwazona (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28 maja 2013 r., VI
ACa 1466/12, opubl. LEX nr 1342419, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 7 czerwca 2006 r., I ACa 1407/05,
LEX nr 278415). Powdd nie wykazal, aby dokonana przez Sad Rejonowy ocena przeprowadzonych dowodow, w tym
zwlaszcza dokumentow prywatnych oraz opinii bieglej naruszala te zasady.

W pierwszej kolejnosci wypada zaznaczy¢ ze sporna faktura za toalete przenoéng z 8.12.2016 r. na kwote 150 zl nie byla
w ogble przedmiotem analizy Sadu Rejonowego z uwagi na okres zafakturowania tego kosztu przypadajacy po dacie
wypowiedzenia, tj. po 25 maja 2016 r. Powyzsza faktura nie byta rowniez podstawa wyliczen bieglej a wyjasnienia
w tym zakresie byly juz udzielone powodowi w postepowaniu rozpoznawczym (m in. w opinii uzupekiajacej bieglej
zlozonej 26.07.2019 1. k. 741).

Odnoénie pozostalych faktur i rachunkéw na kwote 465.677,70 zt Sad Rejonowy slusznie przyjal, iz dotyczyly
adresu (...), albowiem na takie przeznaczenie wskazywal wielkos¢ i charakter przeprowadzonego przez pozwanych
remontu. Nie bylo bowiem sporne, ze pozwani dokonali calo$ciowej renowacji budynku, w tym m in. elewacji i klatek
schodowych, wymiany instalacji elektrycznej, pionéw wodno-kanalizacyjnych, doprowadzenia instalacji cieplika
miejskiego, remontu dachu, wymiany stolarki okiennej w mieszkaniach we frontowej czesci budynku oraz remontu
podwoérka. Godzi sie zauwazyé¢, ze posréd przedstawionych przez pozwanych dokumentéw na kwote 330.303,06
z} zawierajacych oznaczenie adresu (...) nie znajdowaly sie m in. zadne faktury i rachunki dokumentujace zakup
materialow budowlanych zwigzanych z remontem dachu czy tez elewacji - a niespornym bylo, ze pozwani wykonali
tego rodzaju prace. Podobnie, w puli rachunkéw oznaczonych adresem (...) brak faktur dokumentujacych ustugi
remontu sztukaterii na elewacji, mimo ze bezspornie pozwani dokonali jej odnowienia (por. tez k. 74). Sad Rejonowy
doszedl zatem do stusznego i zgodnego z logika wniosku, ze przedstawione przez pozwanych faktury i rachunki



na kwote 330.303,06 zt oznaczone adresem (...) w istocie nie obejmowaly wszystkich poniesionych przez nich
wydatkéw i wobec tego nalezalo daé wiare pozwanym, ze takze faktury i rachunki na kwote 465.677,70 zt dotyczyty
spornej nieruchomog$ci, mimo iz nie zawieraly oznaczenia adresu (...). Tego rodzaju konkluzja korespondowala takze
z wnioskami wynikajacymi z opinii bieglej, ktéra majac na uwadze opisany wyzej, szeroki zakres wykonanych na
nieruchomosci prac budowlano-remontowych, jak robwniez ceny tych prac i materialéw budowlanych oraz kosztowe
zestawienie dokumentéw ksiegowych, uznala, ze nie bylo podstaw do tego, aby zakwestionowa¢ faktury na kwote
465.677,70 z}, mimo iz nie zawieraly oznaczenia adresu (...) (opinia k. 689, opinia uzupekliajgca k. 741). Co
wiecej - dosSwiadczenie zyciowe wskazuje, ze w branzy budowlanej sprzedawcy towaréw i uslug nie zawsze w tresci
faktury wskazuja dokladny opis przedmiotu transakeji. Skoro zatem pozwani przedstawili faktury i rachunki, ktore
harmonizowaly z zakresem wykonanych prac, to majac dodatkowo na uwadze opinie bieglej, nalezalo uznac je za
wiarygodny material dowodowy.

Dalej, apelujacy nie wykazal, iz w opinii bieglej sadowej A. S. zachodza sprzeczno$ci czy tez opinia ta pozbawiona
jest logiki. Zarzuty odnoénie przyjetej w opinii wysoko$ci nakladéw na ulepszenie budynku w kwocie 465.677,70 zl
na podstawie faktur nieoznaczonych adresem (...) apelujgcy formulowal juz na etapie postepowania rozpoznawczego
przed Sadem I instancji i juz wowczas biegla ustosunkowala sie do nich wskazujac, iz dokonala selekcji faktur
przedlozonych przez pozwanych w oparciu o swoja wiedze oraz majac na uwadze wyniki wizji nieruchomosci i na
tej podstawie uznala, Ze nie bylo podstaw do tego, aby zakwestionowaé faktury na kwote 465.677,70 zl, mimo iz nie
zawieraly oznaczenia adresu (...). O sprzecznoS$ci opinii nie stanowi takze réznica pomiedzy okre§lonym w tresci
opinii rynkowym czynszem najmu w wysokoSci 990 zt a czynszem najmu wynikajacym z wyliczen przyjetych przez
Sad Rejonowy w oparciu o stawke wskazang przez bieglego w wysoko$ci 1.002,32 zl. Podkresli¢ trzeba, ze biegla
dokonala wyliczenia stawki czynszu najmu dwiema réznymi metodami - metoda rynkowa na kwote 14,78 z/m? (str.
22 opinii pkt. 9.1.) i tu czynsz wynidst 997 zl miesiecznie, jak rowniez na podstawie formuly przewidzianej przez
ustawodawce w ustawie z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego na kwote 14.90 z}/m? (str. 23 opinii pkt. 10.4.) i te ostatnia stawke zobowiazany byl przyja¢ Sad
Rejonowy, co przy wielkoSci wynajmowanego mieszkania dalo wynik 1.002,32 zI miesiecznie. Skoro zatem uzyskane
obiema ww. metodami wyniki koreluja ze soba, to jest to okoliczno$¢ potwierdzajaca prawidlowe wyliczenie przez
biegla elementow czgstkowych wchodzacych w sklad formuly ustawowej. W pozostalym zakresie zarzuty apelujacego
sprowadzaly sie do negowania wnioskow opinii, co bez wskazania na wadliwo$ci w rozumowaniu Sadu I instancji
stanowi li tylko polemike z sedziowska ocenga dowodow i nie moze stanowi¢ skutecznej podstawy zarzutu z art. 233
§1k.p.c.

W zwigzku z tym, ze apelujacy nie wykazal, aby Sad Rejonowy naruszyl reguly oceny dowodow, nie mogly odniesé
zamierzonego skutku podnoszone zarzuty bledu w ustaleniach faktycznych. Przyjete przez Sad Rejonowy ustalenia co
do wysokosci nakladéw w kwocie 795.980,76 zl wynikaja bowiem wprost z tresci opinii bieglej, ocenionej jako spdjna,
logiczna i wiarygodna. Sprzeczno$é ustalen faktycznych ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym w tej
sytuacji nie moze mie¢ miejsca.

Przechodzac do podnoszonych naruszen prawa materialnego, w ustalonym stanie faktycznym nie mogt okazaé sie
skuteczny zarzut naruszenia art. 8a ust. 4a ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. 2020 poz. 611 ze zm.). Zgodnie z powyzszym przepisem, jezeli
wladciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym
pokrycie kosztow utrzymania lokalu, jak rowniez zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, z zastrzezeniem wyjatkow
okre§lonych w ust. 4¢ i 4d, podwyzke pozwalajaca na osiggniecie tego poziomu uwaza sie za uzasadniona, o ile miesci
sie w granicach okreslonych w ust. 4b. Z kolei stosownie do tego ostatniego przepisu podwyzszajac czynsz albo inne
oplaty za uzywanie lokalu, wlaciciel 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% nakladoéw poniesionych
przez whasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego warto$é uzytkowa - az do ich pelnego
zwrotu; 2) godziwy zysk. Podkresli¢ trzeba, ze czynsz ustalony przez Sad w niniejszym postepowaniu obliczany jest na
podstawie wzoru wskazanego w ustawie i powinien uwzglednia¢ konkretne parametry, do ktorych zalicza sie wydatki



zwigzane z utrzymaniem lokalu, zwrot kapitalu zainwestowanego w nieruchomoé¢ oraz godziwy zysk. Powyzsza
formula ma wywazy¢ z jednej strony interesy wlascicieli nieruchomogci, ktorzy kredytuja nierzadko wielomilionowe
naklady na ich remont, nie mogac ich sobie zrekompensowaé w pozytkach z nieruchomosci a z drugiej strony interesy
lokator6éw, na ktérych nie powinno sie przerzucaé tej wielko$ci kosztéw w sposodb niekontrolowany. Tym samym
czynsz maksymalny regulowany ustawa moze odbiegaé¢ od wartoSci rynkowej czynszu, ktéra bazuje na podejsciu
poréownawczym, jakkolwiek roéznice te nie powinny by¢ znaczne. W niniejszej sprawie stawka czynszu wyliczonego
przez biegla na podstawie formuly ustawowej wyniosla 14,90 zt/m2, a stawka czynszu rynkowego obliczona metoda
poréwnawceza 14,78 zl/m2, co jest dodatkowym argumentem przemawiajacym za przyjeciem wyliczen bieglej za
prawidlowe.

Finalnie niezasadny byl zarzut naruszenia art. 8a ust. 4b pkt 1) ustawy z 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. 2020 poz. 611 ze zm.) poprzez jego bledna
wykladnie.

Nalezy zwro6cié uwage, ze celem podwyzki jest zapewnienie wlascicielowi uzyskanie przychodéw na poziomie
zapewniajacym pokrycie wydatkoéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak rowniez zapewniajagcym zwrot kapitatlu i
zysk (art. 8a ust. 4a ustawy). Podwyzka zapewniajaca uzyskanie celu, o ktérym jest mowa w art. 8a ust. 4a ustawy
musi by¢ dokonana w granicach wynikajgcych z ust. 4b art. 8a. Powyzszy przepis w zakresie zwrotu kapitatu odwoluje
sie do nakladéw ,poniesionych przez wlasciciela na budowe albo zakup lokalu” lub nakladéw ,poniesionych przez
wlasciciela na trwale ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego warto$¢ uzytkowa”. Jak wynika zatem z jego
literalnego brzmienia ustawodawca uzyl w nim sp6jnika koniukcji lacznej (lub), co oznacza, ze dopuszcza réwniez taka
sytuacje, w ktoérej naklady uwzgledniane w kalkulacji czynszu obejmuja zaréwno naklady na zakup nieruchomosci
jak i jej dalsza modernizacje (tak rowniez: M. Olczyk [w:] Najem lokalu mieszkalnego, LexisNexis 2008, cz. I. rozdz.
L. pkt 1 Klauzule dotyczace podwyzszenia czynszu). Gdyby ustawodawca chcial ograniczy¢ wysoko$¢ zwrotu kapitatu
jedynie do jednego z ww. wariantéw znalazloby to odzwierciedlenie w zapisach ustawy poprzez uzycie spojnika
koniukcji rozlacznej (albo). Tego rodzaju wykladnia znajduje rowniez uzasadnienie w wykladni funkcjonalnej, jako ze
inwestycja polegajaca na zakupie nieruchomo$ci oraz przeprowadzeniu jej remontu wiaze sie niewatpliwie ze znacznie
wiekszymi kosztami po stronie wla$ciciela, a celem ustawodawcy przy ksztaltowaniu tresci powyzszych przepisow bylo
uwzglednienie intereséw wlascicieli i umozliwienie im pobierania odpowiednich pozytkéw z przedmiotu wlasnoéci
oraz uzyskiwanie zysku.

Zaznaczenia wymaga rowniez, ze uwzglednienie w obliczeniu zwrotu kapitalu nakladéw poniesionych na
modernizacje budynku jako takiego, m in. remontu elewacji, dachu, klatek schodowych badz instalacji jest w pelni
zasadne w $wietle art. 8a ust. 4b pkt 1 cyt. ustawy, albowiem ulepszenie elementéw wspolnych wplywa posrednio
réwniez na podniesienie standardu zajmowanego przez najemce lokalu. Nalezy sie zgodzi¢ ze stanowiskiem, ze skoro
za konieczny element skladowy czynszu nalezy zwrot w odpowiednim czasie kapitatu wylozonego przez wlasciciela, to
uwzglednienie intereséw wlascicieli nakazuje przyjecie, aby przestankami podniesienia poziomu czynszu mogly byc
w szczegoblnosci, podwyzszenie dotychczasowego standardu mieszkan i budynku jako calo$ci. Wymienione naklady
mieszcza sie ponadto w definicji kosztow utrzymania lokalu, o ktérych mowa w art. 8a ust. 4a i art. 2 ust. 1 pkt 8a
cyt. ustawy, a w zwiazku z tym moga uzasadnia¢ podwyzke. Zwroci¢ rowniez nalezy uwage, ze lokal objety niniejsza
sprawa nie stanowi odrebnej wlasnoSci, lecz jest czeécia calej nieruchomoéci.

Reasumujac, w warunkach niniejszej sprawy ustalona przez Sad Rejonowy wysoko$¢ czynszu najmu spelniata wymogi
art. 8a ust. 4a i 4b powolanej ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego. W zwiagzku z powyzszym Sad Okregowy oddalit apelacje, o czym orzekt na podstawie art. 385 k.p.c. jak w
pkt 1. sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl w pkt 2. sentencji na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w
zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Powodd przegral apelacje w catoSci, zatem zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik
sprawy winien zwro6ci¢ pozwanym poniesione przez nich koszty postepowania apelacyjnego. Pozwani byli w tym
postepowaniu reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy prawnego, zatem poniesli koszt



jego wynagrodzenia, ktére na podstawie obowigzujacych przepiséw przy wartosci przedmiotu zaskarzenia 1.828 zl
podlega zwrotowi w kwocie 450 zt - § 2 pkt 2 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (tekst jednolity: Dz. U. 2018 poz. 1800 ze zm.).

W pkt 3. sentencji Sad Okregowy orzekl o przyznaniu pelnomocnikowi powoda kosztéw pomocy prawnej udzielonej
powodowi z urzedu w postepowaniu apelacyjnym w kwocie 369 zl brutto na podstawie § 8 pkt. 3 w zw. z § 16 ust. 1
pkt 1) i § 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2019
I. poz. 68 ze zm.)
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