Sygnatura akt II Ca 672/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 czerwca 2016 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Grzegorz Bula
Sedziowie: SO Katarzyna Oleksiak
SR del. Anna Kruszewska (sprawozdawca)

Protokolant: protokolant sagdowy Joanna Hanek

po rozpoznaniu w dniu 7 czerwca 2016r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. D. (1)

przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia w K.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda i strony pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie
z dnia 10 lutego 2016r., sygnatura akt I C 174/14/P

1. oddala obie apelacje;

2. koszty postepowania odwolawczego pomiedzy stronami wzajemnie znosi;

3. przyznaje od Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie na rzecz adwokata L. Z.
kwote 442,80 (czterysta czterdzie$ci dwa zlote osiemdziesiat groszy) tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej powodowi z urzedu w postepowaniu odwolawczym.

SSR Anna Kruszewska SSO Grzegorz Bula SSO Katarzyna Oleksiak
Sygnatura akt: II Ca 672/16

UZASADNIENIE

Wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 77 czerweca 2016 roku



Zaskarzonym wyrokiem z dnia 10 lutego 2016 wydanym w sprawie z powodztwa K. D. (1) przeciwko (...) Sp6tka z o.o.
w K. o ustalenie podwyzki stawki czynszu, Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgorza w Krakowie ustalil, Zze podwyzka
czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ul (...) zajmowanego przez powoda K. D. (1) dokonana
pismem pozwanego (...) Spotka z 0.0. w K. z dnia 09.12.2013 1. jest zasadna do kwoty 773,94 zl miesiecznie (pkt. 1);
w pozostalym zakresie powodztwo oddalil (pkt. 2) przyznal od Skarbu Panstwa - kasy Sadu Rejonowego dla Krakowa
Podgoérza w Krakowie na rzecz adw. L. Z. kwote 221,40 z} tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
powodowi z urzedu (pkt. 3); zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 897,30 zl tytulem czeSciowego zwrotu
kosztow procesu (pkt. 4); nakazal pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panhstwa kwote 136,36 z} tytulem czeSci
brakujacych kosztow sadowych (pkt. 5)

Orzeczenie to zapadlo w nastepujgcym stanie faktycznym:

K. D. (1) od 1988 r. zamieszkiwal w lokalu mieszkalnym nr(...) polozonym w K. przy ul. (...) na podstawie umowy
najmu zawartej z Z. G. i J. Z. — wspolwlaScicielami tej nieruchomogci.

W dniu 16.11.2004 1. (...) sp. z 0.0. w K. nabyla od nastepcow prawnych Z. G. i J. Z. wlasno$¢ lokalu mieszkalnego
przy ul. (...).

Pozwem z dnia 31.08.2005 r. skierowanym do Sadu Rejonowego dla Krakowa- Srodmiescia w Krakowie (...) sp. z 0.0.
w K. domagala sie orzeczenia eksmisji K. D. (1) z lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w K.. Powddztwo to zostalo
oddalone wyrokiem tegoz Sadu z dnia 3 kwietnia 2006 r. (I C 1478/05/S). Od tego wyroku (...). sp. z 0.0. wywiodla
apelacje, ktora jednak nastepnie cofnela, wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia, wobec zawarcia ugody pozasadowej z K.
D. (1), wobec czego tamtejszy Sad Rejonowy umorzyl postepowanie apelacyjne.

Zgodnie z ugoda zawartg miedzy stronami dnia 27 wrze$nia 2006 r. K. D. (1) zobowiazal sie do przeniesienia sie do
mieszkania polozonego przy ul. (...), potozonego w K., ktore rowniez stanowilo wlasnosé (...) sp. z 0.0. w K.. W umowie
tej strony zawarly klauzule wedle ktorej: ,obie strony porozumienia uznaja ciaglo$¢ najmu mieszkania przy ul. (...) w
K., awynikajace z § 1 niniejszego porozumienia oraz wiazace sie z tym analogicznie warunki zamieszkiwania — prawa i
obowiazki, ulegaja jedynie korektom powodowanym réznicg powierzchni uzytkowej obu mieszkan jak rowniez réznica
w wyposazeniu i stanie technicznym tych mieszkan, ktore to roznice okreéla § 3.

Pismem z dnia 18 stycznia 2007 r. (...) sp. z 0.0. w K. wypowiedziala K. D. (1) umowe najmu lokalu polozonego
przy ul. (...) w K., w zwiazku z konieczno$cig dokonania rozbidrki tego budynku. Wyrokiem z dnia 9 pazdziernika
2007 r. Sad Rejonowy dla Krakowa Podgorza w Krakowie nakazal K. D. (1), aby oproznil z rzeczy i opuscil lokal
mieszkalny polozony przy ul. (...) w K., w zwiazku z konieczno$cia rozbiérki tego budynku oraz ustalil, ze przystuguje
mu uprawnienie do lokalu zamiennego, ktérego obowigzek zapewnienia spoczywal na(...) sp. z 0.0. w K.. Wyrokiem z
dnia 27 czerwca 2008 r. Sad Okregowy w Krakowie oddalit apelacje K. D. (1) od orzeczenia Sadu I instancji.

W zwigzku z tym orzeczeniem strony zawarly 23 wrze$nia 2009 r. umowe najmu na czas nieokreslony lokalu
potozonego w K. przy ul. (...). Pismem z dnia 9 grudnia 2013 r. pozwana dokonana wypowiedzenia wysoko$ci czynszu
najmu ze skutkiem na dzien 1 kwietnia 2013 r., ustalajac wysoko$¢ czynszu na 825 zl miesiecznie.

Warto$c¢ rynkowa lokalu przy ul. (...) wynosi 200.166,00 zl. Rynkowa warto$¢ czynszu za ten lokal wynosi 995,00 zl.
Wysoko$¢ oplat eksploatacyjnych ponoszacych przez pozwanego dla tego mieszkania wynosi 193,46 zt miesiecznie, w
tym 82,50 z — koszty administrowania, 7,01 zt — koszty ubezpieczenia, 70,95 zl — koszty utrzymania czystoéci, 18,56 zt
— koszt obowiazkowych przegladdw, 2,06 zt — koszt mediow wspoélnych, 12,38 z — koszt pozostalych oplat zwigzanych
z eksploatacja, w tym drobnych napraw, oplat bankowych i pocztowych.

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad oparl sie na zalegajacych w aktach postepowania dowodach, ktoérych
prawdziwo$¢ nie byla kwestionowana przez zadng ze stron.



W celach ustalenia wartoéci rynkowej lokalu przy ul. (...), jak rowniez rynkowej wartoéci czynszu Sad oparl sie na
wydanej w sprawie opinii bieglego.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze gléwne zadanie pozwu - w przedmiocie ustalenia, ze
dokonana podwyzka jest niewazna z uwagi na jej niezgodno$¢ z art. 10 ust. 4 ustawy z dnia ustawy o ochronie praw
lokatoréw nie zastugiwalo na uwzglednienie, bowiem przepis ten dotyczy wylacznie sytuacji, w ktérej oproznienie
lokalu zamieszkiwanego przez lokatora dokonywane jest w zwiazku z koniecznos$cia dokonania remontu trwajacego
nie dluzej niz rok. Z kolei w przedmiotowej sprawie, pozwana wypowiedziala powodowi umowe najmu lokalu
potozonego przy ul. (...) w zwiazku z koniecznoécig dokonania rozbiérki tego budynku, a wiec z innej przyczyny niz
okres$lona w art. 10 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokator6w. W przypadku zaistnienia koniecznoéci rozbiérki budynku
ustawodawca przewiduje inne rozwigzanie, o ktdrym mowa w art. 11 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow.
Dokonujac zatem badania czy podwyzka zastosowana przez wlasciciela lokalu jest uzasadniona nalezalo zdaniem Sadu
Rejonowego w pierwszej kolejnosci ustali¢ czy podwyzka ta miesci sie w granicach wskazanych w art. 8a ust. 4, tj. czy
w wyniku podwyzki wysoko$¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z
poziomu wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu.

Jak ustalil Sad Rejonowy wartoéé odtworzeniowa 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych wynosila
w okresie dokonanego wypowiedzenia dla miasta K. — 4447,00 zl. To za$ oznaczalo, ze warto$¢ odtworzeniowa
przedmiotowego lokalu po podzieleniu tej kwoty przez 12 (miesiecy w roku) wynosila 458,59 zl. Zatem skoro podwyzka
czynszu do kwoty 825 zl miesiecznie przekraczala 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu jej dopuszczalno$é nalezato
oceni¢ z punktu widzenia art. 8a ust. 4-4b ustawy o ochronie praw lokatoréw. W tym za$ celu Sad dopuscil dowod
z opinii bieglego rzeczoznawcy, ktéry dokonal oceny na podstawie stosownych wyliczen i ujal je w sprawozdaniu z
wykonanych czynnosci.

W lokalu stanowigcym przedmiot najmu wysoko$¢ wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu wynosi miesiecznie
193,46 zl, zwrot kapitalu miesiecznie — 250,21 z1 (tj. 200.166,00 z} x 1,5% : 12 miesiecy) oraz godziwy zysk, ktory wedlug
pozwanej wynosil 381,33 z (co jest rdznica miedzy nowa stawka czynszu, a innymi niz godziwy zysk sktadnikami
czynszu). Jednakze w ocenie Sadu pojecia godziwego zysku nie powinno sie ustala¢ w oderwaniu do zysku jaki mozliwy
jest do uzyskania na podstawie alternatywnych inwestycji. Nalezy pamieta¢, ze czynsz najmu obejmuje takze zwrot
kapitatlu obliczony na 66 lat (j. po 1,5% rocznie), czyli na okres, ktory z pewnoscia jest krotszy od Sredniego czasu
istnienia nieruchomosci. Nieruchomos$ci bowiem, o ile utrzymane sa w nalezytym stanie technicznym i nie mamy
do czynienia z chwilowymi wahaniami rynkowymi, nie traca na warto$ci. Oznacza to, ze pojecie godziwego zysku
moze by¢ odnoszone do zyskéw uzyskiwanych na lokatach bankowych, ktéra to wysoko$é wynosita, wedle wariantu IT
opinii bieglego — 1,98%. Wysoko$¢ godziwego zysku obliczona wedlug tego wskazniku wynosi zatem 330,27 zl i taka
tez kwote Sad uznal za sluszng. Ostatecznie zatem Sad przyjmujac za podstawe rozstrzygniecia obliczenia bieglego
przyjal, iz }aczna wysoko§¢ dopuszezalnego czynszu najmu powinna stanowié¢ sume trzech wartoéci: 193,46 zl, 250,21
z} i 330,27 71, co stanowi lacznie 773,94 z1 i do tej sumy Sad podwyzke uznal za usprawiedliwiona. W pozostalym
zakresie powodztwo oddalajac. O kosztach procesu Sad orzekl na zasadzie art. 100 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla strona pozwana, zaskarzyta go w czeSci, to jest w zakresie pkt. IT w zw. z pkt
I, pkt IVi Vi zarzucila:

1. naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. art. 162 k.p.c. poprzez nieprawidlowe zastosowanie przy zwrdceniu przez strone
sadowi uwagi na uchybienia proceduralne w postaci pominiecia pytan na okoliczno$¢ relacji oprocentowania bonéw
skarbowych do stopy inflacji, czy bony skarbowe sa najbezpieczniejszym instrumentem inwestowania kapitatu oraz
czy ryzyko w inwestowaniu winno wplywac¢ na planowana stope zwrotu, co skutkowalo brakiem ustalen Sadu w tym
zakresie, a w efekcie nieprawidlowym doborem przez Sad metody ustalenia czynszu uzasadnionego;

2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieprawidlowa ocene mocy dowodowej opinii pisemnej, uzupelniajacej
oraz ustnej bieglego, polegajaca na przyjeciu, ze czynsz w oparciu o zyskowno$§é bonéw skarbowych jest czynszem



uzasadnionym, przy jednoczesnym pominieciu ustalen, czy czynsz pomiedzy czynszem w oparciu o rentownos¢ bonow
skarbowych a czynszem wg stawki rynkowej jest uzasadniony,

3. naruszenie art. 8a ust. 4a i 4b ustawy o ochronie praw lokatoréw w zw. z art. 359 § 1-3 k.c. poprzez nieprawidlowe
zastosowanie, wynikajgce z blednej wykladni, polegajacej w szczegblnoéci na:

a) dokonaniu wykladni, ze ustalenie godziwego zysku wg czynszu wolnorynkowego nie jest uzasadnione, albowiem
ustawodawca nie postuguje sie takim sformulowaniem,

b) nieprawidlowym przyjeciu, ze dla ustalenia godziwego zysku nalezy brac¢ pod uwage fakt, Zze po okresie zwrotu
kapitalu obliczonym na 66 lat wlaScicielowi pozostaje budynek, ktérego warto§¢ powinna wplywaé¢ na obnizenie
godziwego zysku;

¢) nieprawidlowym przyjeciu, ze czynsz wg zyskownosci bondéw skarbowych jest czynszem wystarczajacym w sytuacji,
gdy nie ujmuje on nakladéw na nieruchomo$é w postaci remontéw i napraw utrzymujacych budynek w stanie
niepogorszonym, jak malowanie elewacji, klatek schodowych i innych czeSci wspdlnych, napraw dachu czy rynien,
napraw stolarki drzwiowej i okiennej, infrastruktury w czeSciach wspo6lnych, naprawy lub wymiany pieca gazowego
c.0.1ic.w.u., ktdre to nie sa nakladami powodujacymi ulepszenie rzeczy, lecz nakladami niwelujacymi biezace uzywanie
rzeczy, w tym gwarantujacymi czynsz w oparciu o stan budynku i lokali, w jakim znajduja sie obecnie, gdyz zaniechanie
takich kosztow, spowoduje, Ze za ok. 20 lat budynek nie méglby byé zrédlem zyskow wskutek uszkodzen dachu, czy
zniszczenia pieca gazowego, ktorych czas eksploatacji oblicza sie na ok. 10 lat, jak i nie ujmuje ryzyka zwigzanego z
inwestowaniem w nieruchomoéci,

d) pominiecie przy wykladni norm w zakresie zysku godziwego art. 359 § 1-3 k.c., statuujacego ustawowe
oprocentowanie za kapital, ktére wynosi wysokos¢ stopy referencyjnej NBP powiekszonej o 3,5%, czyli innymi
stowy oprocentowanie bonow skarbowych zwiekszone o 3,5%, tj. obecnie 5% rocznie, w sytuacji gdy Sad przyjal, ze
wystarczajaca dla ustalenia zysku godziwego jest wylacznie stopa referencyjna, co w wyniku wykladni celowo$ciowe;j
i funkcjonalnej nie zashuguje na aprobate.

Majac powyzsze zarzuty na wzgledzie apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i ustalenie, ze podwyzka
czynszu do kwoty 825 zlotych miesiecznie jest uzasadniona, oraz o zasadzenie na swoja rzecz kosztow procesu za obie
instancje, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Apelacje od powyzszego wyroku wnibst takze powod zaskarzyt go w caloSci i zarzucit:
1. naruszenie art. 10 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, polegajace na:

a) przyjeciu, iz w niniejszej sprawie nie ma zastosowania regulacja dotyczaca zakazu podwyzszania czynszu pomimo,
iz lokal przy ul. (...) jest lokalem zamiennym, ktory zostal przyznany powodowi z uwagi na konieczno$¢ opréznienia
lokalu uprzednio zajmowanego,

b) zawezajacej interpretacji przepisu prowadzacej do naruszenia wyktadni celowosciowej, a to wobec faktu, iz Sad
I instancji nie przyznal ochrony przewidzianej w art. 10 ust. 4 w/w ustawy w postaci zakazu podwyzszania czynszu
lokatorowi w przypadku przeniesienia do lokalu zamiennego na skutek rozbiérki lokalu uprzednio zajmowanego,
pomimo, iz z literalnego brzmienia przepisu niniejsze ograniczenie nie wynika,

2. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na nieprawidlowym okre§leniu powierzchni lokalu przy ul. (...) i
przyjeciu wiekszego metrazu, niz powierzchnia faktyczna, pomimo zglaszanych w toku postepowania zastrzezen,
co mialo istotny wplyw na okreslenie wartoSci rynkowej czynszu lokalu mieszkalnego, a w konsekwencji ustalenia
zawyzonej wartoéci dopuszczalnej jego podwyzki.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez stwierdzenie
niewazno$ci podwyzki czynszu najmu spornego lokalu, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez



ustalenie, ze podwyzka czynszu najmu spornego lokalu jest niezasadna, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad Rejonowy, a takze w kazdym przypadku o
zasadzenie kosztow pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu.

W odpowiedzi na apelacje powoda, strona pozwana wniosla o jej oddalenie w caloSci oraz o zasadzenie na swoja
rzecz zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Obie apelacje nie zaslugiwaly na uwzglednienie.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zawartego w apelacji powoda zarzutu naruszenia art. 10 ust. 4 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym i o zmianie kodeksu cywilnego,
wskazac nalezy, iz w tym zakresie watpliwo$ci apelujacego sprowadzaja sie w istocie do kwestii wzajemnego stosunku
iinterpretacji przepiséw art. 10 ust. 4, art. 11 ust. 2 pkt 4 i art. 11 ust. 9 u.o.p.L.

W ocenie Sadu Okregowego, wbrew stanowisku powoda, w razie skutecznego wypowiedzenia stosunku najmu z
przyczyn wskazanych w art. 11 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l.nie moze mie¢ juz zastosowania norma art. 10 ust. 4 zdanie
drugie u.o.p.l.— skoro stanowi ona, ze wlasciciel ma obowiazek udostepni¢ lokatorowi naprawiony lokal w ramach
istniejacego stosunku prawnego. Koniecznym jest rozréznienie sytuacji gdy wynajmowany lokal lub budynek w
ktérym sie ten lokal znajduje wymaga koniecznych napraw obcigzajgcych wilasciciela (art. 6a ust. 3 pkt 21i 3 u.o.p.l.a
naprawy te sg tego rodzaju, ze nie da sie ich przeprowadzi¢ w obecnoéci lokatorow (art. 10 ust. 4 zdanie pierwsze
u.0.p.l.od sytuacji gdy lokal wymaga opréznienia w zwigzku z koniecznos$cig rozbiérki lub remontu budynku (art.
11 ust. 2 pkt 4 u.0.p.].W pierwszej z wymienionych sytuacji nie dochodzi do ustania stosunku najmu — lokator ma
obowiazek oproznié lokal jedynie tymczasowo (aby umozliwi¢ przeprowadzenie koniecznych napraw) i to na czas nie
dluzszy niz rok. W tym czasie lokator mieszka w lokalu zamiennym, ktéry obowiazany jest mu dostarczyé wlasciciel,
za$ po zakonczeniu napraw wlasciciel ma obowigzek udostepni¢ lokatorowi naprawiony lokal w ramach caly czas
istniejacego stosunku prawnego (art. 10 ust. 4 u.o.p.l.). Natomiast w drugiej sytuacji poprzez wypowiedzenie na
podstawie art. 11 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l.dotychczasowy stosunek najmu ustaje definitywnie a lokatorowi przystuguje
jedynie prawo do lokalu zamiennego i zadania pokrycia kosztéow przeprowadzki (art. 11 ust. 9 u.o.p.l..). Uzyte w
art. 11 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l.sformulowanie ,z zastrzezeniem art. 10 ust. 4” oznacza, ze wypowiedzenie najmu lokalu
wymagajacego oproznienia w zwiazku z koniecznoS$cia rozbiorki lub remontu budynku jest niedopuszczalne, gdy
zachodzi sytuacja opisana w przepisie art. 10 ust. 4 u.o.p.l. A zatem nie mozna wypowiedzie¢ najmu woéwczas, gdy
dla przeprowadzenia remontu wystarczajacym jest aby lokator czasowo oproznil lokal, poniewaz zakres i rodzaj
napraw jest taki, ze dla ich wykonania wystarczy okres jednego roku. Zbedne jest badanie w niniejszym postepowaniu
czy zamierzony przez strone powodowa remont budynku przy ul. (...) obejmowal tylko naprawy, ktére mozna bylo
przeprowadzi¢ w ciggu roku (art. 10 ust. 4 u.0.p.l.czy tez wymagal prac o znacznie wiekszym zakresie (art. 11 ust. 2 pkt 4
u.o.p.l.). Kwestie te bowiem rozstrzygnal jednoznacznie tutejszy Sad w wyroku z dnia 277 czerwca 2008 roku, sygnatura
akt II Ca 761/08, oddalajac apelacje od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgorza w Krakowie z dnia 9
pazdziernika 2007 roku, sygnatura akt I C 333/07/P, w ktérym to Sad nakazal pozwanemu K. D. (2), aby opréznit z
rzeczy i opuscil lokal mieszkalny polozony przy ul. (...), wyraznie powolujac w uzasadnieniu art. 11 ust. 2 pkt 4 u.o.p.L
jako przyczyne uzasadniajacg wypowiedzenie stosunku najmu. Wyrok z 277 czerwca 2008 roku jest prawomocny i przez
to wigzacy nie tylko dla stron i sadu, ktory go wydal, ale takze dla innych sadow w tym réwniez dla sadu orzekajacego
W niniejszej sprawie (art. 365 § 1 k.p.c.). Sad orzekajacy w niniejszej sprawie jest zatem zwigzany sentencja wyroku
(w ktorej — jak juz wyzej wskazano — wyraznie powolano art. 11 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l..) a takze wskazanymi w jego
uzasadnieniu ustaleniami majacymi wplyw na koncowe rozstrzygniecie, w szczegdlno$ci ustaleniami prejudycjalnymi.
Powyzsze przesadza za$ o tym, iz nie moze budzié watpliwosci, ze stosunek najmu lokalu przy ul. (...) wygasl, a strony
zawarly nowa umowe, ktorej przedmiotem byt najem lokalu polozonego przy ul. (...). W tym za$ przypadku, jak
to zostalo juz zasygnalizowane nie ma mowy o zastosowaniu art. 10 ust. 4 zd. 2 powolywanej ustawy, za§ warunki
wypowiedzenia dotychczasowego najmu regulowane sa w art. 8a u.o.p.].W ocenie Sadu Okregowego taki kierunek



interpretacji przepisow nie jest zawezajacy, lub tez wykraczajacy poza ramy celowoSciowe. Wykladnia przepisow
ustawy powinna by¢ bowiem $cisla, a jej rezultat nie powinien wykracza¢ poza rzeczywistg tre$¢ i cel zawartych w niej
unormowan. Tym samym skoro z relacji przepiso6w art. 10 ust. 4, art. 11 ust. 2 pkt 4 i art. 11 ust. 9 u.o.p.l.nie wynika, by
w przypadku w przypadku koniecznoscia przeprowadzenia rozbioérki budynku wtasciciel obowiazany byt dostarczyc
lokatorowi lokal zamienny, to tez przepisy te wlasnie tak nalezy interpretowaé. Nalezy réwniez zauwazy¢, iz czynsz
w lokalu, w ktérym powod obecnie zamieszkuje, jak rowniez w lokalu, ktory moglby byé wyremontowany i powdd
moglby do niego powroci¢ analogicznie moglby byé podwyzszany na zasadach przewidzianych w ustawie.

Fakt, iz strona pozwana zawarla z powodem umowe, w ktorej treSci mowa jest o lokalu zamiennym miato jedynie
znaczenie w chwili, w ktérej dokonywane bylo wypowiedzenie dotychczasowej umowy najmu i eksmisja z tego lokalu,
bowiem w tym przypadku wynajmujacy obowiazany byt do dostarczenia innego lokalu, w ktorym warunki i stawka
czynszu nie mogla by¢ mniej korzystne. Tylko wiec w takim zakresie pojecie ,lokalu zamiennego” mialo znaczenie dla
stron zlaczonych rzeczonym stosunkiem prawnym.

Jesli za$ chodzi o drugi z podniesionych przez powoda zarzutéw, a wiec bledow w ustaleniach faktycznych
skutkujgcych nieprawidlowym okreéleniem powierzchni lokalu przy ul. (...), co doprowadzito do ustalenia zawyzonej
warto$ci dopuszczalnej jego podwyzki, to zdaniem Sadu odwolawczego i on nie mogl sie osta¢. Przeprowadzona
bowiem przez Sad analiza akt postepowania doprowadzila w istocie do ustalenia, ze to sam powdd, juz w pozwie
wskazal, iz: ,powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) znajdujacego sie w budynku przy ul (...) w K. wynosi 41,25

m® (na w/w umowie najmu powierzchnia zostala okre$lona jako 38,7 m® jednakze na skutek péZniejszych

pomiaréw oszacowano, iz powierzchnia ta wynosi 41,25m>).” Co wiecej mimo zglaszanych przez powoda zarzutow
do sporzadzonej przez bieglego na potrzeby przedmiotowego sporu opinii, nie podniést on uchybieni dotyczacych
przyjetych przez opiniujacego metrazu lokalu (41.25 m?). Nie jest réwniez tak jak probuje sie to wskazaé w apelacji,
a wiec ze powod juz w piSmie z dnia 1 grudnia 2014 roku kwestionowal powierzchnie rzeczonego lokalu. W ocenie
Sadu Okregowego mozna bowiem uzytej w powyzszym piSmie wzmianki ,wnosze (...) o przedlozenie przez strone
powodowa odpisu z ksiegi wieczystej lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) — na okoliczno$¢ faktycznej powierzchni
przedmiotowego lokalu” interpretowaé jako skuteczny zarzut dotyczacy przeprowadzonych ustalen. Tym samym,
skoro pow6d nie zwrocil Sadowi w trybie art. 162 k.p.c. zastrzezen co do uchybien w zakresie postepowania
dowodowego o powierzchni lokalu majac §wiadomos¢ ich nieprawidlowoéci, to tez powolywanie sie na te okoliczno$ci
dopiero w postepowaniu apelacyjnym uznaé nalezalo za sp6znione i jako takie, nie mogace odnie$¢ zadnego skutku.

Przechodzac do analizy apelacji wniesionej przez strone powodowa wskaza¢ w pierwszym rzedzie nalezy, iz strona
ta kwestionuje rozstrzygniecie Sadu Rejonowego przede wszystkim z tego wzgledu, iz Sad ten oparl swoje orzeczenie
na wadliwie sporzadzonej przez bieglego opinii, a w zasadzie na dokonaniu blednego zdaniem apelujacego wyboru
alternatywnej metody przeliczeniowej zaproponowanej przez bieglego. W tym miejscu godzi sie jednak wskazaé,
iz skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad zasady swobodnej oceny dowodéw wynikajacej z art. 233
§ 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to
bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Sad ocenia
wiarygodno$¢ i moc dowoddow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu. Taka ocena, dokonywana jest na podstawie przekonan sadu, jego wiedzy i posiadanego do$wiadczenia
zyciowego, a nadto winna uwzgledniaé wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego myslenia, wedlug
ktorych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$é, dokonuje
wyboru okreslonych §rodkéw dowodowych i - wazac ich moc oraz wiarygodno$c¢ - odnosi je do pozostatego materiatu
dowodowego (wyrok SN z dnia 10.06.1999 r., II UKN 685/98, OSNAPiUS 2000/17/655). Majac na uwadze, ze w
sprawie kluczowe znaczenie mialy dowody z opinii bieglego pamieta¢ tez nalezalo, ze opinia bieglego podlega ocenie
jak kazdy érodek dowodowy. Opinia bieglego podlega wiec, jak i inne dowody, ocenie wedlug art. 233 § 1 k.p.c,,
lecz odroézniajg ja szczegolne kryteria oceny. Stanowia je zgodnoéé z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom
wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania oraz stopien stanowczoSci wyrazonych w niej
wnioskéw. Przedmiotem opinii bieglego nie jest przedstawienie faktow, lecz ich ocena na podstawie wiedzy fachowej
(wiadomosSci specjalnych). Nie podlega ona zatem weryfikacji jak dowdd na stwierdzenie faktéow, na podstawie



kryterium prawdy i falszu. Nie sg miarodajne dla oceny tego dowodu niekonkurencyjne z nim oceny stron co do faktow
bedacych przedmiotem opinii (wyrok SA w Katowicach z 12 czerwca 2015 r., I ACa 2010/15). Co tez istotne przy
tej ocenie, specyfika oceny dowodu z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana
jest przez sad, ktory nie posiada wiadomosci specjalnych, w istocie tylko w zakresie zgodno$ci z zasadami logicznego
my$lenia, doSwiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej (wyrok SA w Szczecinie z 30.04.2015 r., III AUa 672/14).
Sad II instancji, bazujac na zasadach wynikajacych z art. 233 § 1 k.p.c., nie moze odméwi¢ Sadowi I instancji,
jako bezposrednio dowody przeprowadzajacemu, prawa dokonania wyboru pomiedzy dowodami, jezeli tresci z nich
plynace sa rézne, a rola sagdu odwolawczego sprowadza sie do kontroli prawidlowo$ci dokonanego wyboru, przy czym,
mie¢ musi ten Sad na uwadze, jak w przypadku tez innych dowodoéw, ze wybor dokonany przez Sad Rejonowy winien
sie osta¢, chocby w rownym stopniu, z materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne, jezeli tylko sad
wyprowadzil z niego wnioski logicznie poprawne i zgodne z doS§wiadczeniem zyciowym, przy czym nawet powazne
watpliwo$ci co do trafnoéci oceny dokonanej przez sad pierwszej instancji, jezeli tylko nie wykroczyla ona poza
granice zakre$lone w art. 233 § 1 k.p.c. nie powinny stwarza¢ podstawy do zajecia przez sad II instancji odmiennego
stanowiska.

W niniejszej sprawie strona pozwana ustalajac wysoko$¢ czynszu wziela pod uwage naleznosci w postaci kosztow
eksploatacji czeSci wspolnej nieruchomosci i godziwy zysk, za$ istota sporu koncentrowala sie na gruncie wysoko$ci
godziwego zysku jako skladowej nowej stawki czynszowej wskazanej w wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoSci
czynszu. W zwiazku z tym tylko ,godziwy zysk” musial sta¢ sie przedmiotem zainteresowania sadu. Wymaga
zatem przypomnienia, iz ustawa nie definiuje pojecia godziwego zysku ani nie zawiera w tym wzgledzie zadnych
wytycznych interpretacyjnych, pozostawiajac ocene, czy okreslony zysk jest godziwy, uznaniu sadu rozstrzygajacemu
konkretna sprawe. Ustalenie obiektywnych i jednolitych kryteriow oceny, kiedy czynsz spehlnia stawiany przez ustawe
wymog ,godziwosci” nie jest sprawa prostg. Nie ulega watpliwoéci, ze takie sytuacje powinny byé rozstrzygane
kazuistycznie w §wietle okolicznoéci zaistniatych w konkretnej sprawie, przy uwzglednieniu realiow ekonomicznych
rynku, przy czym nie musi tutaj nastgpié¢ idealne odwzorowanie warto$ci czynszéw rynkowych, chociaz konieczne
jest zachowanie zwigzku z tymi wielko$ciami, ktére sa rzeczywiScie dostepne dla wlasciciela na zasadzie uczciwej
konkurencji (Karolina Wyrwinska, Komentarz do zmiany art. 8a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wprowadzonej przez Dz.U. z 2006r., Nr 249, poz. 1833; Lex), tak, aby
uzyskany zysk byl godziwy, a wiec ,odpowiedni, wlasciwy, stuszny, dozwolony, rzetelny, uczciwy” (,,Slownik Jezyka
Polskiego” Wydawnictwo Naukowe PWN, wyd. 1998 r.). Godziwy zysk z prawa wlasnoéci jest elementem niezbednym
dla zapewnienia rzeczywistej ochrony praw plynacych z wlasnosci, jednak Konstytucja RP w art. 76 nakazuje
wladzom publicznym chroni¢ najemcéw przed dzialaniami zagrazajacymi ich zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu
oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi. Interesy ekonomiczne najemcéw lokali mieszkalnych, ktbrzy
sg zainteresowani jak najnizsza wysoko$cia czynszéw, popadaja w kolizje z interesami wlasScicieli nieruchomoéci,
zainteresowanych ustaleniem mozliwie najwyzszej wysokoSci czynszow najmu. Tre$c¢ art. 76 Konstytucji RP w
powiazaniu z fundamentalna zasada, ze podstawa ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej jest spoleczna
gospodarka rynkowa, nakazuje przyjaé, ze kolizje pomiedzy interesami wlasciciela nieruchomosci, a interesami
najemcy lokalu w tej nieruchomosci, rozstrzygac nalezy zgodnie z uniwersalnie dzialajacym w sferze gospodarczej
mechanizmem rynkowym, czyli jako wypadkowa podazy dobra materialnego jakim jest lokal i popytu na to dobro.
Ingerencja wladz publicznych w kwestie wysoko$ci czynszu najmu w celu ochrony lokatoréw ma zmierza¢ do
ochrony prawidlowosci dzialania mechanizmu rynkowego, gdyz wladze publiczne maja obowiazek chronié lokatorow
»przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi”. Dzialan wlasciciela nieruchomo$ci, zmierzajacych do maksymalizacji
wysokoSci pozytkow, nie mozna zatem oceniaé jako ,niegodziwych” tak dlugo, jak dlugo maksymalizacja zysku
nastepuje w ramach prawidlowo dzialajgcego mechanizmu rynkowego. W praktyce mozna sie tez zetkna¢ z ré6znymi
sposobami ustalania wysoko$ci godziwego zysku, czy to poprzez odwolywanie sie do wysokoéci zysku z inwestycji
w nieruchomosci, czy z lokat bankowych. (uzasadnienie wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 14 grudnia
2010 roku, sygn. akt II Ca 1491/10), czy tez — co oczywiste — czynszu wolnorynkowego, ktéry moze byé¢ kryterium
pomocniczym przy ustalaniu wysokoSci godziwego zysku. Godziwy zysk powinien by¢ odnoszony do takich zjawisk,
jak ogodlna rentowno$é w gospodarce oraz rentowno$¢ na rynku nieruchomosci — z jednej strony, z drugiej za$§ —
rentowno$¢ na rynku najmu okazjonalnego w danej miejscowo$ci i ocena sytuacji na danym rynku lokalnym (Roman



Dziczek w ,,Ochrona praw lokator6w, dodatki mieszkaniowe. Komentarz, wzory pozwéw” Warszawa 2012 r. wydanie
5, wydawnictwo LexisNexis).

W ocenie Sadu Okregowego jakkolwiek nie ulega watpliwosci, iz strona powodowa inwestujac w zakup lokali pod
wynajem mogla liczy¢ na wyzszy zysk niz daja oprocentowane lokaty bankowe, ktérych wykupienie nie niesie za soba
ryzyka utraty zainwestowanych $rodkéw. W przypadku wynajmu mieszkan to ryzyko wystepuje i jest dosy¢ duze,
gdyz dochodowos$é tego typu inwestycji zalezy od wielu czynnikéw — m.in. wielko$ci wynajmowanego mieszkania,
jego stanu technicznego, wyplacalnoéci najemcow, wielko$ci zainwestowanych Srodkéw, koniunktury na rynku
wynajmowania mieszkan, dlugoS$ci trwania stosunku najmu, okreséw, w ktérych mieszkanie nie jest wynajmowane
oraz od wysoko$ci czynszu i obcigzen finansowych m.in. podatku ryczaltowego od przychodéw z wynajmu, moze
sie wigza¢ rowniez z konieczno$cia poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych z nakladami na ulepszenie badz
przywrdcenie lokali do stanu uzywalnos$ci. Sad stoi na stanowisku, ze zysk, ktéry wynajmujgcy powinien osiggnaé
z tytulu wynajmu lokali powinien przekracza¢ zysk z zakupu oprocentowanych lokat 12 — miesiecznych z uwagi na
wspomniane ryzyko. Uznatl jedna, ze przyjeta przez strone pozwang wysoko$¢ nowo naliczonego zysku nie miesci sie
w granicach godziwego zysku, albowiem odnoszac te wielko$¢ do aktualnej sytuacji rynkowej nalezy stwierdzic, ze
obecnie zadne oprocentowanie lokat na rynku, ani tez inwestycja odpowiadajaca ryzyku, z jakim wiaze sie wynajem
mieszkan, nie pozwala zaklada¢ osiggniecia zysku w takiej wysokoSci. W momencie dokonywania przez strone
pozwang wypowiedzenia wysokoSci czynszu najmu rentowno$c¢ 12 miesiecznych lokat wynosita niecale 2%. W zwigzku
ze spadajaca inflacja zadna z lokat na rynku nie dawala rowniez zysku na poziomie wyzszym. Dlatego tez Sad
dokonujac oceny godziwego zysku wskazanego przez strone pozwang uznal, ze strona ta obiektywnie mogta zakladac
wlasnie taki zysk i w tym zakresie wyrzeczenie Sagdu Rejonowego oparte na wyliczeniu dokonanym przez powolanego
w sprawie bieglego sadowego jest przekonujace i prawidlowe.

Z powyzszych wzgledow obie apelacje nie zastuguja na uwzglednienie, dlatego tez zostaly one oddalone na podstawie
art. 385 k.p.c.

Z uwagi na wynik sporu koszty postepowania przed sagdem I instancji i w postepowaniu apelacyjnym na podstawie
art. 100 k.p.c. podlegaly wzajemnemu miedzy stronami zniesieniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego, obejmujacych koszty zastepstwa procesowego powodowi w tym
postepowaniu, rozstrzygnieto w oparciu o art. 98 k.p.c., przez zasadzenie ich od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego
dla Krakowa — Podgobrza w Krakowie na rzecz adwokata L. Z. kwote 442,80 z} tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej powodowi z urzedu w postepowaniu odwolawczym, liczong zgodnie z art. 8 pkt. 2 w zw. z § 1 ust. 3
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (Dz. U. 2015 poz. 1801).
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