Sygn. akt 1l C 233/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITE)J POLSKIE])
Dnia 6 maja 2024 roku
Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie Il Wydziat Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: sedzia Pawet Birski

Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Stawomir Gzowski

po rozpoznaniu w dniu 8 kwietnia 2024 roku w Warszawie na rozprawie

sprawy z powbddztwa Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych
Mozliwosci” spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie

przeciwko

0 zaptate

1. umarza postepowanie w zakresie w jakim strona powodowa cofneta pozew;

Il. zasgdza od solidarnie na rzecz
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” spoétki z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie kwote 12.863,24 zt (dwanascie
tysiecy osiemset szescdziesigt trzy ztote dwadziescia cztery grosze) wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie liczonymi od kwot:

720,79 zt od dnia 1 pazdziernika 2021 roku do dnia 31 marca 2022 roku, 226,17 zt od
dnia 1 kwietnia 2022 roku do dnia 24 marca 2023 roku, 13.388,48 zt od dnia 16 lutego
2023 roku do dnia 24 marca 2023 roku, 13.266,85 zt od dnia 25 marca 2023 roku do dnia
zaptaty w przypadku pozwanej n

720,79 zt od dnia 4 stycznia 2022 roku do dnia 31 marca 2022 roku, 226,17 zt od dnia 1
kwietnia 2022 roku do dnia 24 marca 2023 roku, 13.388,48 zt od dnia 20 kwietnia 2023
roku do dnia 24 marca 2023 roku, 13.266,85 zt od dnia 25 marca 2023 roku do dnia
zaptaty w przypadku pozwanej

720,79 zt od dnia 5 stycznia 2022 roku do dnia 31 marca 2022 roku, 226,17 zt od dnia 1
kwietnia 2022 roku do dnia 24 marca 2023 roku, 13.388,48 zt od dnia 20 kwietnia 2023
roku do dnia 24 marca 2023 roku, 13.266,85 zt od dnia 25 marca 2023 roku do dnia
zaptaty w przypadku pozwanego

. oddala powo6dztwo w pozostatym zakresie;

Iv. zasadza od o solidarnie na rzecz
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” spoétki z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie kwote 936,40 zt (dziewiedset
trzydziedci sze$¢ ztotych czterdziesci groszy) tytutem zwrotu kosztéw procesu z




odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie¢ wyroku do dnia

zapfaty.




Sygn. akt 11 C 233/22
UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 1 pazdziernika 2021 roku Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
.Mieszkanie Naszych Mozliwosci” spétka z o0.0. w Warszawie domagata sie zasadzenia
solidarnie na swojg rzecz od . kwoty
3.069,19 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia

zaptaty oraz zasadzenia kosztéw procesu wedtug norm przepisanych. W uzasadnieniu

wskazano, iz w dniu ku powddka zawarta z pozwang
umowe najmu lokalu mieszkalnego nr przy ul. Lazurowej w Warszawie. Wraz
z pozwang w lokalu zamieszkujg: ! ktérzy

zgodnie z umowg odpowiadajg za dtugi wynikajgce z korzystania z lokalu, solidarnie
z pozwang. Podniesiono, iz sama pozwana w swoich wyjasnieniach i wyliczeniach,
przyznata, iz od marca 2020 roku zobowigzana byta pfaci¢ powo6dce kwote 1.550,39 zt
miesiecznie, jednoczesnie potwierdzajgc istniejgce zadtuzenie wobec powdédki na
wrzesien 2020 roku wynoszace kwote 2.019,42 zt. Pozwana, w okresie od wrzesnia 2020
roku do wrzesnia 2021 roku, dokonywata na rzecz powddki wptat w sposéb dowolny,
ignorujgc kierowane do niej wezwanie oraz doprowadzajgc ostatecznie do zadtuzenia w
kwocie dochodzonej pozwem (pozew k. 3-4).

Nakazem zaptaty w postepowaniu upominawczym z dnia 24 listopada 2021 roku,
sygn. akt Il Nc 3275/21, powddztwo zostato uwzglednione w catosci (nakaz k. 29).

W sprzeciwie od nakazu zapfaty pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w catosci
jako bezpodstawnego oraz zasgdzenia kosztéw procesu wedtug norm przepisanych, wraz
z odsetkami ustawowymi za opéznienie, liczonych od dnia prawomocnosci orzeczenia
konczacego postepowanie w sprawie. Wskazali, ze powddztwo nie zostato nalezycie
wykazane, co do zasady, jak i co do wysokosci, kwestionujgc przy tym zasadnos¢ zmiany
wysokosci czynszu przedstawionego przez powoddke, wprowadzonego ,zatgcznikiem nr 3"
do umowy najmu z dnia 25 marca 2021 roku, na ktéry pozwani nigdy nie wyrazili zgody.
Podniesiono, ze powddka od pewnego okresu (od czasu zmiany sktadu oscbowego
zarzadu - co byto i nadal jest przedmiotem sporéw i zainteresowan organdw scigania)
stosuje bezprawne dziatania wobec wszystkich lokatoréw budynkéw. Obecnie pozwani
regulujg czynsz w kwocie wskazanej w umowie najmu lokalu, tj. 10,01 zt/m?, a wiec
tgcznie w wysokosci 484,48 zt miesiecznie, wraz z zaliczkami na media takimi jak woda
ciepta i zimna, scieki, wywdz $Smieci, energia elektryczna dot. czesci wspdlnych w tgcznej
kwocie 904,01 zti takg kwote pozwani uiszczajg powddce (sprzeciw k. 36-38).

Pismami z dnia 2 i 16 lutego 2023 roku, powoddka wniosta na podstawie
art. 505* § 3 k.p.c. o pominiecie w sprawie przepiséw o postepowaniu uproszczonym oraz
o udzielenie zabezpieczenia dochodzonego roszczenia, tj. co do kwoty 19.482 zt (pisma
powddki k. 77-78,108-109). Natomiast w replice do sprzeciwu od nakazu zaptaty z dnia
16 lutego 2023 roku, powddka ponowita wniosek o pominiecie w sprawie przepiséw




0 postepowaniu uproszczonym, za$ w razie uwzglednienia w/w wniosku, powddka
rozszerzyta powddztwo o kwote 16.412,81 zt, wnoszac o zasgdzenie od pozwanych
solidarnie na jej rzecz kwoty 19.482 zt tytutem naleznosci gtéwnej wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie, liczonymi: od kwoty 3.069,19 zt od dnia wniesienia pozwu do
dnia zaptaty i od kwoty 16.412,81 zt od dnia ztozenia niniejszego pisma do dnia zaptaty
oraz kosztami procesu. W przypadku nie uwzglednienia w/w wniosku, powoddka
podtrzymata dotychczasowe zadanie pozwu (replika do sprzeciwu wraz z rozszerzeniem
powddztwa k. 113-124v.). Przy pismie z dnia 20 lutego 2023 roku powodka w ramach
uzupetnienia repliki na sprzeciw uzupetniata materiat dowodowy o kolejne dokumenty
(uzupetnienie repliki k. 284-304).

Na rozprawie w dniu 2 marca 2023 roku tut. sad postanowit na podstawie
art. 505§ 3 k.p.c. rozpozna¢ sprawe z pominieciem przepisébw o postepowaniu
uproszczonym, a takze orzekt o oddaleniu wniosku powddki o udzielenie zabezpieczenia
(postanowienia k. 309, 311).

W odpowiedzi na rozszerzenie powddztwa, petnomocnik pozwanych w pismie
z dnia 19 kwietnia 2023 roku nie uznat rozszerzonego powdédztwa, wnoszac 0 jego
oddalenie i zasgdzenie kosztéw procesu wedtug norm przepisanych. Zaprzeczyt, ze
pozwani na koniec 2019 roku zalegali z zaptatg jakichkolwiek naleznosci (czynszowych
lub optat niezaleznych od powddki) wzgledem powddki, w tym w kwocie 90,48 zi.
Wskazat, ze pozwani regulujg czynsz we wiasciwej wysokosci (okreslonej pierwotnie
pomiedzy stronami w umowie najmu), za$ wszystkie oswiadczenia powddki w zakresie
zmian stawki czynszu sg niewazne z mocy prawa, a to na podstawie art. 17 § 1 k.s.h.,
bowiem zostaty wprowadzone przez zarzad spétki (uchwata), nie zas jej zgromadzenie
wspolnikéw. Tym samym pozwani nie mogli sie odwota¢ do sgdu od nieistniejgcej
uchwaty, gdyz jest to droga niedopuszczalna. Od dnia zawarcia umowy z powddka
pozwani nie otrzymali nigdy, ani jednej zmiany stawki czynszu ustalonej uchwatyg
wtaéciwego organu, tj. zgromadzenia wspoéinikéw TBS. Podniesiono takze, ze pozwani
chociaz nie kwestionuja wysokoéci optat za media doprowadzane do lokalu (wywoz
odpadéw, woda, podgrzanie wody, ogrzewanie, $cieki) wskazanych w ,zataczniku nr 3”,
gdyz w tym zakresie zatacznik posiada charakter wytgcznie informacyjny, nie zas
ksztattujacy prawo, to jednak kwestionuja sposéb wyliczenia im tych optat niezaleznych w
okresie od wrzeénia 2021 roku do stycznia 2023 roku oraz sposéb ustalenia czynszu za
okresy: od wrzeénia 2021 roku do marca 2022 roku po 1.197,42 zt, od kwietnia 2022 roku
do sierpnia 2022 roku po 1.273,40 zt i od pazdziernika 2022 roku do stycznia 2023 roku
po 1.380,37 zt (pismo k. 320-322).

W piémie z dnia 9 sierpnia 2023 roku petnomocnik powodki sprecyzowat zgdanie
pozwu wskazujac, iz dtug pozwanych dochodzony niniejszym postepowaniem obejmuje
okres od grudnia 2020 roku do stycznia 2023 roku i wynosi: z tytutu korzystania z lokalu -
17.566,50 zt, z tytutu korzystania z piwnicy - 931,60 zt i z tytutu opfat naleznych -
1.232,92 zt, tj. tacznie 19.731 zt (pismo k. 347-352v).




Pismem z dnia 16 pazdziernika 2023 roku petnomocnik powdédki ponownie
rozszerzyt powddztwo, wnoszac o zasgdzenie od pozwanych na rzecz powddki solidarnie
kwoty 19.731 zt tytutem naleznosci gtéwnej, wraz z odsetkami ustawowymi za
opodznienie, liczonymi: od kwoty 3.069,19 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty, od
kwoty 16.412,81 zt od dnia rozszerzenia powd6dztwa, tj. od dnia 16 lutego 2023 roku do
dnia zaptaty i od kwoty 249 zt od dnia ztozenia niniejszego pisma do dnia zaptaty oraz
kosztami procesu. W uzasadnieniu wskazano, iz kwotg rzeczywiscie odpowiadajgca
wartosci przedmiotu sporu jest kwota 19.731 zt z uwagi na zmiane wysokosci naleznosci
tytutem optat za media (rozszerzenie powddztwa k. 366-370).

W replice na powyzsze pisma powddki, petnomocnik pozwanych w pismie z dnia
26 pazdziernika 2023 roku wniést o oddalenie powddztwa, w tym w zmodyfikowanej
formie. Wskazat, iz powddka naliczata pozwanej optaty w sposob dowolny, mylita wyniki
dziatan matematycznych, doliczajgc do optat naliczenia za parking i piwnice. Pozwana
bowiem nie miata zalegtosci czynszowych na dzien 1 wrzesnia 2021 roku, przeciwnie
miata nadptate optat czynszowych, wynikajgcg z optacania nienaleznych optat za piwnice i
parking. Ponadto, z rozliczenia medidéw datowanego na dzieh 24 marca 2023 roku za lata
2020, 2021 i 2022 wynika, ze ma nadptate w kwocie 842,42 zt. Podniesiono takze, ze z
uwagi na w/w nadptaty i wptate kwoty 1.550,39 zt w grudniu 2020 roku, nie istniaty zadne
zalegtosci czynszowe, a tym samym podstawy do rozwigzania z pozwang umowy najmu
lokalu na dzien 1 wrzesnia 2021 roku. Tym samym, zdaniem strony pozwanej umowa
najmu trwa nadal, bo jej wypowiedzenie przez powoddke byto nieskutecznie. Pozwana

nigdy nie ztozyta powodce oswiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu,
nigdy nie sprzeciwita sie na pismie wprowadzonej podwyzce. Pozwana po prostu ptacita
mniej, anizeli oczekiwata powoddka, bowiem powddka btednie naliczata optaty.
Petnomocnik pozwanych z ostroznosci zaprzeczyt, iz powoddka poniosta jakakolwiek
szkode zwigzana z korzystania przez pozwang w przedmiotowego w sprawie lokalu oraz
aby szkoda zaistniata w wysokosci dochodzonej przez powddke (replika na sktadane
pisma powddki k.375-377).

Pismem z dnia 29 marca 2024 roku petnomocnik powdédki cofnat pozew w czesci
co do kwoty 3.291,84 zt wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia w tym zakresie z uwagi na
btedne niezaksiegowanie przez system generujgcy zestawienia wptat wywotanych
btednym wprowadzeniem nazwiska nadawcy przelewu. Wobec powyzszego petnomocnik
powddki podtrzymat zgdanie o zasgdzenie od pozwanych na rzecz powddki solidarnie
kwoty 16.439,16 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie, liczonymi: od kwoty
1.518,80 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty, od kwoty 14.671,36 zt od dnia
rozszerzenia powodztwa, tj. od dnia 16 lutego 2023 roku do dnia zaptaty i od kwoty 249 zt
od dnia rozszerzenia powddztwa, tj. od dnia 16 pazdziernika 2023 roku do dnia zaptaty.
Wskazat, iz na dochodzone roszczenie sktadajg sie naleznosci z tytutu: a) naleznosci
czynszowych obejmujgcych saldo koncowe za 2019 rok oraz za okres od stycznia 2020
roku do sierpnia 2021 roku i b) odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu




mieszkalnego i odszkodowanie za bezumowne korzystanie z pomieszczenia
gospodarczego (piwnicy) za okres od wrzesnia 2021 roku do stycznia 2023 roku (pismo k.
455-459).

Sad ustalit nastepujacy stan faktyczny:

W dniu ku w Warszawie pomiedzy Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” S.A. w Warszawie (dalej - TBS), jako
wynajmujgcym, reprezentowanym przez éwczesnego prezesa zarzadu spotki -

. i a , jako najemca, zawarta zostata umowa najmu lokalu
mieszkalnego nr o powierzchni m2, potozonego w budynku przy ul. Lazurowej
i w Warszawie.

Zgodnie z § 4 ust. 1 i 2 umowy, najemca zobowigzat si¢ od dnia
roku do regulowania czynszu za najem oraz optat za swiadczenia zwigzane z eksploatacjg
mieszkania, ktérych wysokoé¢ okreslat zatacznik nr 3 do umowy. Czynsz za najem lokalu
byt ptatny z géry do 10 dnia kazdego miesigca (ust. 3). Datg uregulowania czynszu i opfat
byta data wptywu érodkéw na rachunek bankowy wynajmujacego (ust. 4). W razie
opéznienia w uiszczaniu czynszu wynajmujacy miat naliczac odsetki ustawowe za kazdy
dzieh opéznienia (ust. 5). Za zaptate czynszu i innych naleznosci odpowiadat solidarnie
najemca i zamieszkujgce z nim osoby petnoletnie (ust. 7).

Umowa zawarta zostata na czas nieokreglony (§ 7 ust. 1). Wynajmujacy mogt
wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem na ostatni dzien miesigca kalendarzowego
nastepujacy po miesigcu w ktérym doreczyt on najemcy wypowiedzenie w przypadkach
przewidzianych w innych przepisach, a w szczegdlnosci gdy najemca jest w zwtoce
z zaptata czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej przez 3 petne okresy
ptatnoéci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu
i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty zalegtych i biezgcych
naleznoéci (§ 7 ust. 4 ¢). W sprawach nieuregulowanych umowg, zastosowanie miaty
postanowienia kodeksu cywilnego oraz przepisy prawa regulujgce funkcjonowanie
towarzystw budownictwa spotecznego (§ 10 ust. 1).

Zgodnie z zatacznikiem nr 3 do umowy najmu, na mocy uchwaty zarzadu
nr 3/2003 z dnia 11 marca 2003 roku w sprawach optat za lokale mieszkalne od dnia
1 kwietnia 2003 roku obowigzujaca stawka optaty czynszowej za w/w lokal wynosita
tacznie kwote 680,91 zt, w tym czynsz podstawowy
dowéd: umowa najmu k. 8-9, zatacznik nr 3 do umowy najmu z dnia 15.03.2003r. k. 39

Do lokalu przynalezy takze pomieszczenie gospodarcze - piwnica, 0 powierzchni

m? oraz miejsce parkingowe nr - nie objete umowg najmu lokalu. Od 2019 roku
zostata wprowadzona przez TBS optata za piwnice, liczona od metrazu piwnicy wraz
z metrazem lokalu (tgcznie m?2), natomiast od 1 wrzesnia 2021 roku optata za

piwnice byta uwzgledniana w odrebnej pozycji kosztowej. Optata za parking zostata
wprowadzona od 1 maja 2018 roku i byta pobierana przez TBS do 31 maja 2021 roku.




dowdd: okolicznosc bezsporna, protokdt z przeglgdu lokalu z dnia 31.12.2020 r. k. 10-11,
zatgcznik nr 3 z dnia 15.03.2018r. wraz z obliczeniem dla lokalu pozwanej k. 255-256,
zatgcznik nr 3 z dnia 15.04.2019r. wraz z obliczeniem dla lokalu pozwanej k. 253-254,
zatgcznik nr 3 z dnia 29.02.2020r. wraz z obliczeniem dla lokalu pozwanej k. 246-247,
aneks do zatacznika nr 3 z dnia 07.06.2021r. k. 244, potwierdzenie k.259

W okresie objetym zgdaniem pozwu, tj. od 1 stycznia 2020 roku do stycznia 2023
roku wspdlnie z najemca w w/w lokalu zamieszkiwai o
dowdd: zeznania pozwanych i k.406v.,
protokdt z przegladu lokalu z dnia 31.12.2020 r. k.10-11

W 2010 roku nastgpito przeksztatcenie Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
"Mieszkanie Naszych Mozliwosci" spoétka akcyjna w spétke z  ograniczong
odpowiedzialnoscig. Organem uprawnionym do reprezentacji TBS byt i nadal jest zarzad.
Przez caty okres dziatalnosci spoétki zarzad byt jednoosobowy. Dnia 30 lipca 2020 roku
wykreslono z Krajowego Rejestru Sadowego dane dotychczasowego prezesa zarzadu -

i w jego miejsce wpisano - , (. Dnia 12 pazdziernika 2020

roku w Krajowym Rejestrze Sgdowym wpisano sposob reprezentacji podmiotu
,W przypadku ustanowienia w spétce zarzgdu wieloosobowego spétke reprezentuje dwéch
cztonkow zarzadu tgcznie”.
dowéd: okolicznosc bezsporna, a ponadto odpis petny KRS powddki k. 398-403

W okresie od 1 maja 2019 roku do 29 lutego 2020 roku optaty za powyzszy lokal
naliczane przez TBS wynosity - zgodnie z zatgcznikiem nr 3 z dnia 15 kwietnia 2019 roku
do umowy - tgcznie kwote 1.436,70 zt miesiecznie ((czynsz podstawowy 1.015,64 zt
(51,14 m2 x 19,86 zt) oraz inne optaty: optata za uzytkowanie miejsca parkingowego
50 zt, wywdz $mieci 28 zt, energia elektryczna 40 zt, woda i kanalizacja 98,50 zt, c.0. i
c.w. 204,56 zt (4 zt x 51,14 m?)).
dowod: zatgcznik nr 3 z dnia 15.04.2019r. wraz z obliczeniem dla lokalu pozwanej k. 253-
254, wptaty pozwanej za lata 2018-2019, ksiegi handlowe za 2019 rok (str. 71 z 295)
k.251-252

Saldo zadtuzenia lokalu na koniec 2019 roku wynosito kwote 90,48 zt.
dowdd: potwierdzenie sald na dzien 31.12.2019r. k. 342

W okresie od 1 marca 2020 roku do 31 marca 2021 roku optaty za lokal naliczane
przez TBS wynosity - zgodnie z zatgcznikiem nr 3 z dnia 29 lutego 2020 roku do umowy -
tgcznie  kwote 1.550,39 zt  miesiecznie ((czynsz podstawowy 1.086,21 zt
(51,14 m2 x 21,24 zt) oraz inne optfaty: optata za uzytkowanie miejsca parkingowego
50 zt, wywoéz odpaddw segregowanych 65 zt, energia elektryczna 41 zt, woda i kanalizacja
98,50 zt, c.0. i c.w. 209,67 zt (4,10 zt x 51,14 m?)).
dowdd: zatacznik nr 3 z dnia 29.02.2020r. z obliczeniem dla lokalu pozwanej k. 246-247

We wrzesniu 2020 roku sporzadzita tabele z wyliczeniami,

uwzgledniajgcymi dokonane przez nig wpfaty oraz istniejace wedtug niej zalegtosci na




koncie lokalu, zgodnie z ktérymi saldo zadtuzenia lokalu na wrzesieh 2020 roku wynosito
2.019,42 zt, w tym kwota 90,48 zt nieuregulowanego zadtuzenia na koniec 2019 roku.
dowdd: tabela z wyliczeniami pozwanej z wrzesnia 2020r. k. 12

W pi$mie z dnia 29 grudnia 2020 roku TBS przedstawito swoje stanowisko w
kwestii niedoptat czynszowych dotyczacych lokalu nr przy ul. Lazurowej W
Warszawie, jednoczednie wyrazajagc zgode na uregulowanie niedoptat w 3 réwnych
ratach, poczawszy od dnia 10 stycznia 2021 roku a skonczywszy na dniu 31 marca 2021
roku.
dowéd: pismo TBS z dnia 29.12.2020r. k. 19-20

W 2020 roku stutem optat za lokal dokonata nastepujgcych wptat:
1.436,70 zt w dniu 8 stycznia 2020 roku, tytutem czynszu za m-c styczen 2020 roku;
1.436,70 zt w dniu 10 lutego 2020 roku, tytutem czynsz za m-c luty 2020 roku;
1.436,70 zt w dniu 12 marca 2020 roku, tytutem czynsz za m-c marzec 2020 roku;
1.436,70 zt w dniu 10 kwietnia 2020 roku, tytutem czynszu za m-c kwiecien 2020 roku;
1.550,39 zt w dniu 8 czerwca 2020 roku, tytutem czynszu za m-c maj 2020 roku;
1.500 zt w dniu 6 lipca 2020 roku, tytutem czynszu za m-c czerwiec 2020 roku;
1.500 zt w dniu 10 sierpnia 2020 roku, tytutem czynszu za m-c lipiec 2020 roku;
1.500 zt w dniu 7 wrzeénia 2020 roku, tytutem czynszu za m-c sierpien 2020 roku;
1.550,39 zt w dniu 30 wrzednia 2020 roku, tytutem czynszu za m-c wrzesien 2020 roku;
1.550,39 zt w dniu 9 pazdziernika 2020 roku, tytutem czynszu za pazdziernik 2020 roku;
1.550,39 zt w dniu 6 listopada 2020 roku, tytutem czynszu za m-c listopad 2020 roku;
1.550,39 zt w dniu 7 grudnia 2020 roku, tytutem czynszu za m-c grudzien 2020 roku;
227,65 zt w dniu 29 grudnia 2020 roku, tytutem czynszu za marzec/kwiecien 2020 roku.
dowdd: potwierdzenia wptat k. 140-141, 378, 416-417

Tytutlem optat za lokal za styczen, luty i marzec 2021 roku pozwana uiscita na
rzecz TBS: w dniu 7 stycznia 2021 roku kwote 1.550,39 zt, w dniu 9 lutego 2021 roku
kwote 1.550,39 zt oraz w dniu 8 marca 2021 roku kwote 1.550,39 zt.

W dniu 21 stycznia 2021 roku pozwana uregulowata zadtuzenie lokalu
przypadajgce na koniec 2019 roku w kwocie 90,48 zt.
dowéd: potwierdzenia wptat k. 139, potwierdzenie przelewu uregulowania zalegtosci za
2019 r. k.139, 418

Rozliczenie mediéw za rok 2020 wykazato nadptate w kwocie 10,92 zt.
dowdd: rozliczenie mediow z dnia 12.07.2021 r. k. 18, 245

W okresie od 1 kwietnia 2021 roku do 31 maja 2021 roku optaty za lokal naliczane
przez TBS wynosity - zgodnie z zatgcznikiem nr 3 (pkt A) z dnia 25 marca 2021 roku do
umowy - facznie kwote 1.607,98 zt miesiecznie (z czego zmianie ulegta wytgcznie optata
niezalezna od TBS, tj. za wyw6z $mieci liczona wedtug sSredniego faktycznego zuzycia
wody w zajmowanym lokalu z 65 zt na 122,59 zi).

Pozwana odebrata powyzszag podwyzke dnia 31 marca 2021 roku, kwestionujac jej
zasadno$¢ w zakresie (pkt B) dot. zmiany stawki czynszu, ktory to pkt B zostat ostatecznie




przez TBS anulowany. Dokonane przez pozwang wptaty w powyzszym okresie za lokal
wynosity: w dniu 12 kwietnia 2021 roku kwota 1.607,98 zt i w dniu 10 maja 2021 roku
kwota 1.458,78 zt.
dowdd: zatacznik nr 3 (pkt A) z dnia 25.03.2021r. k. 16, 244, potwierdzenia wptat k. 138,
385-386, 419

Od 1 czerwca 2021 roku do 31 sierpnia 2021 roku optaty za lokal naliczane TBS
wynosity - zgodnie z zatgcznikiem nr 3 (pkt A) z dnia 25 marca 2021 roku do umowy wraz
z aneksem z dnia 7 czerwca 2021 roku - kwote tgcznie 1.557,98 zt miesiecznie. Wysokosé
dotychczas naliczanych optat za lokal zostata zmniejszona o optate za miejsce
parkingowe w kwocie 50 zt.
dowdd: zatgcznik nr 3 (pkt A) z dnia 25.03.2021r. k. 16, 244, aneks do zatagcznika nr 3 k.
243

W dniu 10 maja 2021 roku podjeta zostata Uchwata Zarzadu TBS ,Mieszkanie
Naszych Mozliwosci” sp. z 0.0. ustalajgca:
1) nowg stawke czynszu najmu w kwocie 24,74 zt/m? powierzchni mieszkalnej, zgodnie z
w/w obwieszczeniem z dnia 17 marca 2021 roku,
2) optate za uzytkowanie pomieszczenia gospodarczego (piwnice) w kwocie 20 zi/m?
powierzchni gospodarczej,
3) nowe zasady pobierania zaliczek na media, tj.
- koszty energii elektrycznej w czesciach wspdlnych bedg wliczone w stawke czynszu (nie
stanowig zaliczki),
- zaliczka na gaz (c.0. i c.w.) bedzie pobierana w kwocie 4,10 zt/m? powierzchni
mieszkalnej i rozliczana po zakonczeniu roku,
- zaliczka na wode i kanalizacje w kwocie 98,50 z#/lokal i rozliczana po zakoriczeniu roku,
- optata za wywodz nieczystosci pobierana bedzie wg obliczenia indywidualnego zuzycia
wody w danym lokalu w poprzednim okresie rozliczeniowym, zgodnie z zasadg okreslong
przez Urzgd m. st. Warszawa.

Powyzsza zmiana miata zostac przedstawiona najemcom do korica maja 2021 roku
i obowigzywac od dnia 1 wrzesnia 2021 roku. Informacja o nowych stawkach od dnia
1 wrzesnia 2021 roku byta wywieszona na tablicach w Budynkach TBS.
dowod: uchwata zarzadu z dnia 10.05.2021r. k. 241, informacja zamieszczone na
tablicach informacyjnych w budynkach TBS k.230-231

W protokole nadzwyczajnego zgromadzenia wspodlnikéw pod firmg: TBS
,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” spdtka z 0.0. z siedzibg w Warszawie z dnia 10 maja
2021 roku wskazano, iz nadzwyczajne zgromadzenie wspolnikéw (dalej - NZW) otworzyta
Anna Tyska - prezes zarzadu spoétki, ktéra oswiadczyta o jego zwotaniu. Wobec braku
innych kandydatur na przewodniczacego NZW wybrany zostai ) - cztonek
zarzadu TP City Develepment spétki z 0.0. z siedzibg w Warszawie, jako jedyny wspdlnik
spotki majgcy 11.250 udziatéw (uchwata nr 1 NZW z dnia 10 maja 2021 roku).
Nadzwyczajne zgromadzenie wspolnikow zatwierdzito podwyzszenie wysokosci czynszéw




najmu wynikajace z uchwaty zarzadu spétki z dnia 10 maja 2021 roku (uchwata nr 2
z dnia 10 maja 2021 roku) oraz zatwierdzito regulamin mieszkancéw TBS ,Mieszkanie
Naszych Mozliwosci” spétka z 0.0. z dnia 10 maja 2021 roku (uchwata nr 3 z dnia 10 maja
2021 roku).

dowéd: uchwaty nadzwyczajnego zgromadzenia wspdlnikéw z dnia 10.05.2021r. k. 236-
238, lista obecnosci k.239

Dnia 17 marca 2021 roku ogloszone =zostato obwieszczenie Wojewody
Mazowieckiego w sprawie ustalenia wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewoddztwa
mazowieckiego, ustalajace wskaznik przeliczeniowy w okresie od 1 kwietnia 2021 roku do
30 wrzeénia 2021 roku w wysokoséci: dla m. st. Warszawy - 7.420,95 zt (Dz. U. Woj. Maz.
poz. 2320). Zatem czynsz nie mogt przekroczy¢ od 1 kwietnia 2021 roku kwoty
24,74 zt/m? (4% z 7.420,95 zt = 296,84 z1/12 miesigcy).
dowéd: obwieszczenie Wojewody Mazowieckiego z dnia 17.03.2021r. k. 242

Pismem z dnia 12 maja 2021 roku, doreczonym w dniu 17 maja 2021 roku, TBS
wypowiedziato ) lotychczasowa wysoko$¢ czynszu najmu lokalu
mieszkalnego. W pismie wskazano, ze w zwigzku z uchwatg podjetg przez zarzgd spoiki
w dniu 10 maja 2021 roku, w oparciu o przepis art. 685 k.c., art. 8, 9a.1 w zw. z art. 2.1
ppkt 12 lit. b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 611, z
2021 r. poz. 11) oraz art. 28.2 ust. 1 ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 roku
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. 1995 r,. nr 133,
poz. 654 ze zm.) i § 4 pkt 2 i § 9 umowy najmu, wypowiada dotychczasowg stawke
czynszu i optat od dnia 1 wrzesnia 2021 roku i ustala: miesigczny czynsz najmu lokalu na
kwote - 24,74 zt/m? oraz optate za korzystanie z pomieszczenia gospodarczego K12
(piwnica) - 54,80 zt, optaty niezalezne od wtasciciela lokalu: zimna woda i kanalizacja -
98,50 zt, ciepta woda i ogrzewanie - 4,10 z{/m? i wywdz nieczystosci - 122,59 zi, tj. tgcznie
optaty za lokal nalezne TBS to 1.671,75 zt.

Termin wypowiedzenia wynosit 3 miesigce i rozpoczynat swodj bieg z chwilg
doreczenia niniejszego pisma, tj. od dnia 17 maja 2021 roku, ktéry w przypadku
pozwanych minat z dniem 31 sierpnia 2021 roku. Ponadto wynajmujacy cofnat swoje
oéwiadczenie woli zawarte w (pkt B) zatgcznika nr 3 z dnia 25 marca 2021 roku do umowy
i uznat je za niewigzace w zadnym zakresie. Natomiast zapisy (pkt A) tego samego
zafgcznika nr 3 - jako dotyczace optat niezaleznych od wiasciciela - pozostawaty nadal bez
zmian w mocy i obowigzywaty od kwietnia do sierpnia 2021 roku.
dowéd: wypowiedzenie wysokosci czynszu z dnia 12.05.2021r. od 1.09.2021r. wraz
z potwierdzeniem nadania i doreczenia pozwanej k. 13, 232, 14-15 i 233-235

TBS, poprzez wywieszenie informacji na tablicach w budynkach TBS
poinformowato, ze najemcy, ktérzy nie zaskarzyli podwyzki nowych stawek czynszu
zdniem 1 wrzednia 2021 roku, tj do dnia 17 lipca 2021 roku nie ztozyli do Sadu




Rejonowego Warszawa-Wola pozwu o ustalenie jej niezasadnosci lub zasadnosci w innej
kwocie, zobowigzani sg dokonywac ptatnosci w kwotach wskazanych w ,,wypowiedzeniu
dotychczasowej wysokosci czynszu” z dnia 12 maja 2021 roku. Natomiast, dokonywanie
przez najemcoéw wptat mniejszych niz obowigzujgce, oznacza de facto odmowe przyjecia
podwyzki, skutkujgca tym, ze z uptywem 3 miesiecy umowa najmu z mocy prawa wygasa.
W rezultacie taka osoba straci status najemcy i zbedne bedzie wypowiedzenie umowy
najmu przez TBS.
dowdd: informacja zamieszczona na tablicach informacyjnych w budynkach k.231
Pozwani nigdy nie kwestionowali zadnej uchwaty TBS
nigdy nie wystepowali do zarzadu TBS ,Mieszkanie Naszych
Mozliwosci” spédtka z o0.0. z siedzibg w Warszawie o udostepnienie im uchwat
zgromadzenia wspolnikéw, w tym uchwaly zgromadzenia wspdlnikéw z dnia 10 maja
2021 roku. ) _ 1 nie zastanawiata sie na jakiej podstawie sg wprowadzane
nowe stawki i przez jaki organ uchwalane, ptacita zgodnie z tym co dostawata od zarzadu
TBS przez okres 18 lat, az do czerwca 2021 roku.
dowéd: zeznania pozwanych o ) 406v
Pozwana przyjeta, iz od 1 czerwca 2021 roku obowigzuje ja stawka
czynszu najmu w wysokosci okreslonej w ,zatgczniku nr 3 do umowy najmu” z dnie
roku w wysokosci 10,01 zt/m?, a wiec 484,48 zt miesiecznie wraz z zaliczkami
na media (wywdz $mieci, ciepta i zimna woda, $cieki), energie elektryczng dot. czesci
wspodlnych, tj. tgcznie kwote 904,01 zt miesiecznie.
dowdd: zeznania powddki k. 406-406v., zeznania pozwanych
_ 1 k.406v, potwierdzenia wptat k. 40-46
Wptaty pozwanej w okresie od czerwca do sierpnia 2021 roku wynosity: w dniu 9
czerwca 2021 roku kwota tgczna 904,01 zt (484,48 zt tytutem ,opt. czynszu za m-c
czerwiec 2021, czynsz 48,4 x 10,01” i 419,53 zt tytutem ,optaty niezalezne za m-c
czerwiec 2021 rok); w dniu 9 lipca 2021 roku kwota tgczna 904,01 zt (484,48 zt tytutem
,0pt. czynszu za m-c lipiec 2021, czynsz 48,4 x 10,01” i 419,53 zt tytutem optat
niezaleznych za m-c lipiec 2021 rok); w dniu 9 sierpnia 2021 roku kwota tgczna 904,01 zt
(484,48 zt tytutem ,opt. czynszu za m-c sierpien 2021, czynsz 48,4 x 10,01” i 419,53 zt
tytutem optat niezaleznych za m-c sierpien 2021 rok).
dowéd: potwierdzenia wptat k. 40-46, 137-138 i 419-420
Wobec nieregulowania czynszu i optat w kwotach wynikajgcych z umowy, TBS
pismem z dnia 27 lipca 2021 roku, doreczonym pozwanej w dniu 30 lipca 2021 roku,
skierowato do pozwanej przesgdowe wezwanie do zaptaty kwoty 1.597,09 zt, w terminie 7
dni od daty otrzymania wezwania, jednoczesnie wskazujac, iz stanowi ono ostatnig probe
polubownego rozstrzygniecia, stosownie do tresci art. 187 § 1 pkt 3 k.p.c.
dowdd: wezwania do zaptaty z dnia 27.07.2021r. wraz z potwierdzeniami nadania i
odbioru k. 5, 6-7v.




Pismem z dnia 23 sierpnia 2021 roku reprezentowana przez
osobe upowazniong do kontaktéw z Zarzgdem TBS w sprawach dot. rozliczen z tytutu
najmu i w sprawach roszczehn o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia i zwrot Swiadczen
nienaleznych, w zwiazku z w/w informacjg powieszong na gablocie TBS oswiadczyta, ze
przedmiotowa podwyzka czynszu réwniez od 1 wrzesnia 2021 roku, o ktorej mowa w
piémie z dnia 12 maja 2021 roku jest niewazna (za wyjatkiem wysokosci optat
niezaleznych od wiaéciciela) i z tego powodu nie byta zaskarzana przez nig do sadu.
Zdaniem takze lokatoréw w zasobach TBS) podwyzka nie istnieje, a
zatem nie wymaga dodatkowego orzeczenia sadu.
dowdd: pismo | 228, petnomocnictwo k. 229

Od 1 wrzeénia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku pozwana uiscita na rzecz TBS:
904,01 zt w dniu 9 wrzedénia 2021 roku (tj. 484,48 zt tytutem ,opt. czynszu za m-C
wrzesien 2021, czynsz 48,4 x 10,01” i 419,53 zt tytutem optat niezaleznych za m-C
wrzesien 2021 rok);

904,01 zt w dniu 8 pazdziernika 2021 roku (tj. 484,48 zt tytutem ,opt. czynszu za m-c
paZzdziernik 2021, czynsz 48,4 x 10,01” i 419,53 zt tytutem optat niezaleznych za m-c
pazdziernik 2021 rok);

904,01 zt w dniu 9 listopada 2021 roku (tj. 484,48 zi tytutem ,,opt. czynszu za m-c listopad
2021, czynsz 48,4 x 10,01” i 419,53 zt tytutem optat niezaleznych za m-c listopad 2021
rok);

904,01 zt w dniu 9 grudnia 2021 roku (tj. 484,48 zt tytutem ,opt. czynszu za m-c grudzien
2021, czynsz 48,4 x 10,01” i 419,53 zt tytutem optat niezaleznych za m-c grudzien 2021
rok).

dowéd: potwierdzenia wptat k. 135-136 421-422

Wobec uiszczania przez pozwanych wptat w ustalonej przez siebie wysokosci i
wzrastajacego stale zadtuzenia, zblizajacego sie do kwoty stanowigcej rownowartosc
niemal 3-miesiecznego czynszu wraz z naleznymi optatami niezaleznymi od wiasciciela,
TBS skierowato do pozwanych w pismie z dnia 15 listopada 2021 roku ostateczne
wezwanie do zaptaty przed ztozeniem oswiadczenia o zamiarze wypowiedzenia umowy
najmu fgcznej kwoty 4.554,28 zt, w terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania.
dowdd: wezwania do zaptaty z dnia 15.11.2021r. z potwierdzeniami nadania k.225, 227

W styczniu 2022 roku optaty za lokal naliczane przez TBS wynosity - zgodnie
z zatgcznikiem nr 3 z dnia 12 maja 2021 roku aneksowanego w dniu 4 stycznia 2022 roku
- fgcznie kwote 1.634,16 zt miesiecznie (czynsz podstawowy 1.197,42 zi, optata za
korzystanie z pomieszczenia gospodarczego 54,80 2zt oraz opfaty niezalezne od
wiadciciela (zaliczki): zimna woda i kanalizacja 98,50 z, ciepta woda i ogrzewanie 198,44
zt, oplata za wywdéz nieczystosci ulegta zmianie ze 122,59 zt do 85 zt).
dowéd: aneks z dnia 04.01.2022r. do zatacznika nr 3 z dnia 12.05.2021r. k. 215

W okresie od 1 lutego 2022 roku do 31 marca 2022 roku optaty za lokal naliczane
TBS wynosity - zgodnie z zatgcznikiem nr 3 z dnia 12 maja 2021 roku aneksowanego nr 2




w zwigzku ze zmiang sposobu obliczania optaty za wywo6z odpaddéw optata ta wzrosta
z dotychczasowej kwoty 65 zt do kwoty 122,59 zt, tj. o kwote 57,59 zt (k. 244).

W kwietniu 2021 roku pozwani uiscili czynsz za lokal w kwocie 1.607,98 zt -
a zatem wiecej niz nalezna optata - nadptata za ten miesiac wynosi 149,20 zt
(1.607,98 zt - 1.458,78 zt).

W maju 2021 roku pozwani uiscili czynsz za lokal w kwocie 1.458,78 zt, a zatem
w kwocie naleznego czynszu.

W czerwcu 2021 roku pozwani uiscili czynsz za lokal w kwocie 904,01 zt - a zatem
mniej niz nalezna optata - niedoptata za ten miesiac wynosi 554,78 zt (1.458,78 zt -
904,01 z1).

W lipcu 2021 roku pozwani uiscili czynsz za lokal w kwocie 904,01 zt - a zatem
mniej niz nalezna optata - niedoptata za ten miesiac wynosi 554,78 zf (1.458,78 zt -
904,01 zt).

W sierpniu 2021 roku pozwani uiscili czynsz za lokal w kwocie 904,01 zt - a zatem
mniej niz nalezna optata - niedoptata za ten miesiac wynosi 554,78 zt (1.458,78 zt -
904,01 zt).

Z tytutu optat za lokal w okresie od stycznia 2020 roku do sierpnia 2021 roku
pozwani posiadajg nadptate w kwocie 563,13 zt (1.630,34 zt + 149,20 zt + 149,20 zt +
149,20 zt + 149,20 zt - 554,77 zt - 554,77 zt - 554,77 zt = 563,13 zt).

W niniejszym procesie strona powoda dochodzita réwniez odszkodowanie za
bezumowne korzystanie przez pozwanych z lokalu mieszkalnego nr yrzy ul. Lazurowej

w Warszawie w okresie od 1 wrzesnia 2021 roku do 31 stycznia 2023 roku w tgcznej
wysokosci 14.675,10 zt.

Zgodnie z tredcig art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, osoby
zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sg obowigzane do dnia opréznienia lokalu co miesigc
uiszcza¢ odszkodowanie. Odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1, odpowiada wysokosci
czynszu, jaki wiasciciel moégtby otrzymac z tytutu najmu lokalu (ust. 2).

W tym miejscu nalezy ponownie zauwazy¢, o czym sgd czynit juz rozwazenia
wyzej, iz wobec wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu i niezaskarzenia tej
decyzji do sadu, a jednoczesnie odmowy przyjecia podwyzki przez pozwana, wptacajgcej
optaty za czynsz wedtug stawki pierwotnej wynikajgcej z zawartej umowy najmu z
roku, pozwana doprowadzita do rozwigzania umowy bez jej wypowiedzenia z mocy prawa
z uptywem ostatniego dnia okresu wypowiedzenia, tj. z dniem 31 sierpnia 2021 roku.
Podkreslenia wymaga, iz pismem z dnia 23 sierpnia 2021 roku petnomocnik pozwanej

) odwiadczyta, ze podwyzka czynszu od dnia 1 wrzesnia 2021 roku jest
niewazna, za wyjatkiem wysokosci optat niezaleznych od wiasciciela. Réwniez tresc
tytutéw wptaty za czynsz za okres od czerwca do grudnia 2021 roku wskazuje, iz pozwana
odmowita przyjecia podwyzki optat. W potwierdzeniach wptaty czynszu za w/w okres
pozwana wskazywata, iz dokonywane przez nig wptaty za czynsz w kwotach po 484,48 zt
obejmuja czynsz ,48,4 x 10,01” a zatem wedtug stawki czynszu przewidzianej w umowie




najmu lokalu zawartej w sku. Wobec powyzszego, sad nie miat watpliwosci, ze
skoro pozwani zajmowali lokal mieszkalny poczynajac od dnia 1 wrzesnia 2021 roku do
dnia 31 stycznia 2023 roku (tj. do konca okresu objetego zadaniem pozwu) bez tytutu
prawnego, to sa zobowigzani, zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatordéw.,
uiszczad na rzecz wiasciciela lokalu odszkodowanie za kazdy miesigc korzystania z lokalu.

Odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu obejmuje to wszystko, co
wiasciciel moégtby uzyskaé, gdyby lokal oddat do korzystania na podstawie okreslonego
stosunku prawnego, np. umowy najmu. Odszkodowanie to, z mocy art. 18 ust. 1 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, stanowigcego o co miesiecznym uiszczaniu odszkodowania jest
Swiadczeniem okresowym.

PrzenoszaC powyzsze na grunt niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, iz wysokosc
odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwanych z lokalu mieszkalnego,
ktérego dotyczy niniejsze postepowania odpowiada wysokosci czynszu oraz opfat
niezaleznych, jakim pozwani byliby obcigzani przy zatozeniu, iz przystuguje im tytut
prawny do lokalu. Stawka czynszu odpowiada maksymalnej stawce wynikajacej z art. 28
ust. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, tj. 4% wartoséci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepisow
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Wysoko$¢ odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu przez pozwanych
wynosi w okresie objetym zgdaniem pozwu:

w okresie od wrzednia do grudnia 2021 roku 1.616,95 zt miesiecznie, w tym czynsz
1.197,42 zt (48,40 m?2 x 24,74 z¢/m?), wywoOz nieczystosci 122,59 zt, zimna woda i
kanalizacja 98,50 zt, c.0. i c.w. 198,44 zt (4,10 z#/m? x 48,40 m?) zt,

w styczniu 2022 roku 1.579,36 zt miesiecznie, w tym czynsz 1.197,42 zt (48,40 m?
x 24,74 zt/m?), wywdz nieczystosci 85 zt, zimna woda i kanalizacja 98,50 zf, c.o. i c.w.
198,44 zt (4,10 zt/m? x 48,40 m?) zt,

w okresie od lutego do marca 2022 roku 1.976,24 zt miesiecznie, w tym czynsz
1.197,42 zt (48,40 m2 x 24,74 zt/m?), wywdz nieczystosci 85 zt, zimna woda i kanalizacja
98,50 zt, c.o0. i c.w. 595,32 zt (12,30 zt/m? x 48,40 m?) zt,

w kwietniu 2022 roku 2.052,22 zt miesiecznie, w tym czynsz 1.273,40 zt (48,40 m?
x 26,31 zt/m?), wywoz nieczystosci 85 zt, zimna woda i kanalizacja 98,50 zt, c.o. i c.w.
595,32 zt (12,30 zt/m? x 48,40 m?) zt,

w okresie od maja do wrzesnia 2022 roku 1.626,30 zt miesiecznie, w tym czynsz
1.273,40 zt (48,40 m2 x 26,31 zt/m?), wywdz nieczystosci 85 zt, zimna woda i kanalizacja
98,50 zf, c.0. i c.w. 169,40 zt (3,50 zt/m? x 48,40 m?) zt,

w okresie od paZdziernika 2022 roku do stycznia 2023 roku 1.987,37 zt
miesiecznie, w tym czynsz 1.380,37 zt (48,40 m? x 28,52 zi/m?), wywdz nieczystosci
85 zt, zimna woda i kanalizacja 98,50 zt, c.o. i c.w. 423,50 zt (8,75 zt/m? x 48,40 m?) zt.




w dniu 11 lutego 2022 roku - tacznie kwote 2.031,04 zt miesiecznie (z czego zmianie
ulegta wytgcznie opfata niezalezna od TBS uwzgledniajgca sezonowg podwyzke wysokosci
zaliczki na pobdr gazu w trakcie miesigca, w pozycji ,ciepta woda i ogrzewanie” - 12,30
zt/m? lokalu mieszkalnego, z dopuszczeniem uregulowania doptaty za luty 2022 roku w
dwéch ratach: w lutym i marcu br.).
dowodd: aneks nr2 z dnia 11.02.2022r. do zatagcznika nr 3 z dnia 12.05.2021r. k. 215

Rozliczenie medidw za rok 2021 wykazato nadptate w kwocie tgcznej 494,62 zt.
dowéd: rozliczenie mediow z dnia 31.03.2022r. k. 216, rozliczenie k. 461

Od 1 stycznia 2022 roku do 31 marca 2022 roku pozwana uiscita na rzecz TBS:
886,42 zt w dniu 10 stycznia 2022 roku (tj. 484,48 zt tytutem czynszu i 381,94 zt tytutem
optat niezaleznych za m-c styczen 2022 rok);
886,42 zt w dniu 9 lutego 2022 roku (tj. 484,48 zt tytutem czynszu i 381,94 zt tytutem
optat niezaleznych za m-c styczen 2022 rok);
886,42 zt w dniu 10 marca 2022 roku (tj. 484,48 zt tytutem czynszu i 381,94 zt tytutem
optat niezaleznych za m-c marzec 2022 rok).
dowdd: potwierdzenia wptat k. 134 i 423-424

Z uwagi na stan zadtuzenia lokalu wynikajacego z dokonywania przez pozwang
ptatnosci w kwotach nie korespondujgcych w najmniejszym stopniu z obowigzujgcymi
sktadnikami optat i ich stawkami, ktére (po uwzglednieniu wptaty styczniowej) wynosito
tgcznie 6.089,79 zi, co stanowito réwnowartos¢ niemal 4-miesiecznego czynszu wraz z
naleznymi optatami niezaleznymi od wtasciciela, TBS wezwato pozwang
pismem z dnia 14 stycznia 2022 roku do zaptaty w/w kwoty, jednoczesnie oswiadczajac,
iz w razie braku sptaty wszystkich naleznosci po uptywie 30 dni od daty odebrania
niniejszego wezwania, spotka wypowie umowe najmu i od tego momentu zacznie biec 30
dniowy termin wypowiedzenia. Wezwanie zostato doreczone pozwanej w dniu 19 stycznia
2022 roku.
dowdd: oswiadczenie o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu z dnia 14.01.2022r. wraz
z potwierdzeniami nadania i odbioru k. 221-224

W zwigzku z brakiem uregulowania w/w zadtuzenia, pismem z dnia 21 lutego 2022
roku, doreczonym w dniu 28 lutego 2022 roku, TBS wypowiedziato pozwanej

. umowe najmu lokalu mieszkalnego zawartg w dnit roku ze

skutkiem na dzien 31 marca 2022 roku. Poinformowano takze, ze w razie dalszego,
bezumownego uzytkowania lokalu, od dnia 1 kwietnia 2022 roku pozwana bedzie
obcigzana odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, a do wtasciwego
sadu zostanie skierowany pozew o eksmisje. Ponadto zauwazono, ze za w/w zobowigzanie
odpowiada wraz z pozwang kazdy dorosty domownik.
dowod: osSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy z dnia 21.02.2022r. wraz =z
potwierdzeniami nadania i odbioru k. 217-220

Od 1 kwietnia 2022 roku do 31 stycznia 2023 roku TBS obcigzyto pozwanych

odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu, ktérego wysokosc:




- w miesigcu kwietniu 2022 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowa nr 89/N/2022 z
dnia 29 kwietnia 2022 roku - tgcznie kwote 2.124,73 zt miesiecznie (z czego czynsz
1.273,40 zt, optata za pomieszczenie gospodarcze 54,80 zt i optata za media 796,53 zi),
- w miesigcach maj, czerwiec, lipiec, sierpien i wrzesient 2022 roku wynosita - zgodnie z
nota obcigzeniowg nr 109/N/2022 z dnia 6 czerwca 2022 roku, notg obcigzeniowg nr
129/N/2022 z dnia 30 czerwca 2022 roku, notg obcigzeniowa nr 149/N/2022 z dnia 30
lipca 2022 roku, notg obcigzeniowg nr 169/N/2022 z dnia 30 sierpnia 2022 roku i nota
obcigzeniowg nr 196/N/2022 z dnia 28 wrzesnia 2022 roku - tacznie kwote 1.681,10 zt
miesiecznie (z czego czynsz 1.273,40 zt, optata za pomieszczenie gospodarcze 54,80 zt i
optata za media 352,90 z),
- w miesigcach pazdziernik, listopad, grudzien 2022 roku i styczen 2023 roku wynosita -
zgodnie z notg obcigzeniowg nr 224/N/2022 z dnia 28 pazdziernika 2022 roku, nota
obcigzeniowg nr 252/N/2022 z dnia 30 listopada 2022 roku, notg obcigzeniowg nr
281/N/2022 z dnia 30 grudnia 2022 roku i notg obcigzeniowa nr 17/N/2023 z dnia 31
stycznia 2023 roku - tacznie kwote 2.042,17 zt miesiecznie (z czego czynsz 1.380,37 z¥;
optata za pomieszczenie gospodarcze 54,80 zt i optata za media 607 zi).
dowéd: nota obcigzeniowa nr 89/N/2022 z dnia 29.04.2022r. wraz z pouczeniem
i potwierdzeniami nadania i odbioru pozwanym k. 205-213, nota obcigzeniowa nr
109/N/2022 z dnia 06.06.2022r. wraz z pouczeniem i potwierdzeniami nadania i odbioru
pozwanym k. 200-204, nota obcigzeniowa nr 129/N/2022 z dnia 30.06.2022r. wraz z
pouczeniem i potwierdzeniami nadania i odbioru pozwanym k. 195-199, nota
obcigzeniowa nr 149/N/2022 z dnia 30.07.2022r. wraz z pouczeniem i potwierdzeniami
nadania i odbioru pozwanym k. 190-194, nota obcigzeniowa nr 169/N/2022 z dnia
30.08.2022r. wraz z pouczeniem i potwierdzeniami nadania i odbioru pozwanym k. 185-
189, nota obcigzeniowa nr 199/N/2022 z dnia 28.09.2022r. wraz z rozliczeniem,
pouczeniem i potwierdzeniami nadania i odbioru pozwanym k. 180-184, nota
obciazeniowa nr 224/N/2022 z dnia 28.10.2022r. wraz z pouczeniem | potwierdzeniami
nadania i odbioru pozwanym k. 174-179, nota obcigzeniowa nr 252/N/2022 z dnia
30.11.2022r. wraz z pouczeniem i potwierdzeniami nadania i odbioru pozwanym K. 169-
173, nota obciazeniowa nr 281/N/2022 z dnia 30.12.2022r. wraz z pouczeniem
i potwierdzeniami nadania i odbioru pozwanym k. 164-168, nota obcigzeniowa nr
17/N/2023 z dnia 31.01.2023r. wraz z rozliczeniem, pouczeniem i potwierdzeniami
nadania i odbioru pozwanym k. 158-163 i informacja dla korzystajacych z lokalu bez
tytutu prawnego z dnia 06.05.2022r. i 06.09.2022r. k.214

Rozliczenie mediéw za rok 2022 wykazato nadptate w kwocie tgcznej 842,42 zt.
dowdd: rozliczenie mediéw z dnia 31.03.2022r. k. 373

0d 1 kwietnia 2022 roku do 31 stycznia 2023 roku pozwana uiscita na rzecz TBS:
1.263,30 zt w dniu 9 kwietnia 2022 roku (tj. 484,48 zt tytutem czynszu i 778,82 zt tytutem

optat niezaleznych za m-c kwiecierh 2022 rok);




837,38 zt w dniu 10 maja 2022 roku (tj. 484,48 zt tytutem czynszu i 352,90 zt tytutem
optat niezaleznych za m-c maj 2022 rok);

837,38 zt w dniu 10 czerwca 2022 roku (tj. 484,48 zt tytutem czynszu i 352,90 zt tytutem
optat niezaleznych za m-c czerwiec 2022 rok);

837,38 zt w dniu 9 lipca 2022 roku (tj. 484,48 zt tytutem czynszu i 352,90 zt tytutem optat
niezaleznych za m-c lipiec 2022 rok);

837,38 zt w dniu 8 sierpnia 2022 roku (tj. 484,48 zt tytutem czynszu i 352,90 zt tytutem
optat niezaleznych za m-c sierpieh 2022 rok);

837,38 zt w dniu 9 wrzesnia 2022 roku (tj. 484,48 zt tytutem czynszu i 352,90 zt tytutem
optat niezaleznych za m-c wrzesieh 2022 rok);

1.091,48 zt w dniu 7 pazdziernika 2022 roku (tj. 484,48 zt tytutem czynszu i 607,00 zt
tytutem optat niezaleznych za m-c pazdziernik 2022 rok);

1.091,48 zt w dniu 10 listopada 2022 roku (tj. 484,48 zt tytutem czynszu i 607,00 zt
tytutem optat niezaleznych za m-c listopad 2022 rok);

1.091,48 zt w dniu 9 grudnia 2022 roku (tj. 484,48 zt tytutem czynszu i 607,00 zt tytutem
optat niezaleznych za m-c grudzieh 2022 rok);

1.091,48 zt w dniu 7 stycznia 2022 roku (tj. 484,48 zt tytutem czynszu i 607,00 zt tytutem
optat niezaleznych za m-c pazdziernik 2022 rok).

dowéd: potwierdzenia wptat k. 129-133, 381-383, 425-433

Powyzszy stan faktyczny sad ustalit na podstawie dokumentéw zgromadzonych
w aktach sprawy oraz zeznan powddki (k.406-406v.) i pozwanych (k.406v.).

Dokumenty powyzsze sad uznat za wiarygodne, poniewaz ich autentycznos¢ i moc
dowodowa nie budzita watpliwosci sadu, w szczegdlnosci dotagczone w toku postepowania
wydruki. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z pogladem prezentowanym w
judykaturze w kodeksie postepowania cywilnego nie zawarto zamknigtego katalogu
$rodkéw dowodowych i dopuszczalne jest skorzystanie z kazdego zrédta informacji
o faktach istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, jesli tylko nie jest to sprzeczne
z przepisami prawa. Art. 309 k.p.c. moze mie¢ zastosowanie takze do niepodpisanych
wydrukéw komputerowych (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2008r., | CSK
138/08, LEX nr 548795).

Sad - na podstawie art. 2352 § 1 pkt 2 k.p.c. - pominat wniosek dowodowy
pozwanych o dopuszczenie dowodu z pisemnej opinii biegtego z zakresu rachunkowosci,
jako zbedny dla rozstrzygniecia sprawy (postanowienie k. 462), albowiem ustalenie, czy
pozwani posiadajg w stosunku do powddki dtug dochodzony pozwem (takze w zakresie
sporzgdzenia opinii w dwoch wariantach zawnioskowanych przez pozwanych (k. 320v.))
nie wymaga wiedzy specjalistycznej, a jego wyliczenie mozna dokona¢ na podstawie
zaoferowanych przez strony dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy. Natomiast
ustalenie, jakie sg stawki czynszu w zasobach mieszkaniowych TBS wynika z zapiséw art.
28 ustawy z dnia 26 paZzdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania




budownictwa mieszkaniowego, ktére nie mogg by¢ wyzsze niz 4% wartosci
odtworzeniowej lokalu, obliczonej wg przepisdw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego
i na podstawie obwieszczenia Wojewody Mazowieckiego.

Nalezy podkredli¢, iz ramy swobodnej oceny dowoddéw s wyznaczone
wymaganiami prawa procesowego, doswiadczenia zyciowego oraz regutami logicznego
myélenia, wedtug ktérych sad w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza
materiat dowodowy jako cato$é¢, dokonuje wyboru okreslonych srodkéw dowodowych
i wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ odnosi do pozostatego materiatu dowodowego (zob.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja 2002 r., | PKN 106/01). Jezeli z okreslonego
materiatu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami
doéwiadczenia zyciowego, to ocena ta musi by¢ uznana za prawidtowg, chociazby
w réwnym stopniu z tego samego materiatu dowodowego mozna bytoby wysnu¢ wnioski
odmienne.

Sad zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazad, ze postepowanie podlegato umorzeniu
w zakresie w jakim strona powodowa cofneta pozew.

Zgodnie z tredcig art. 203 § 1-3 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia
pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnigciem potgczone jest zrzeczenie
sie roszczenia az do wydania wyroku, zas cofniety pozew nie pocigga za sobg zadnych
skutkéw, jakie ustawa wigze z wytoczeniem powoddztwa. Na zgdanie pozwanego powdd
zwraca mu koszty, jezeli sad juz przedtem nie orzekt prawomocnie o obowigzku ich
uiszczenia przez pozwanego.

Z kolei przepis art. 355 k.p.c. stanowi, ze sgd umorzy postepowanie, jezeli powdd
ze skutkiem prawnym cofnagt pozew, strony zawarty ugode lub zostata zatwierdzona
ugoda zawarta przed mediatorem albo z innych przyczyn wydanie wyroku stato sie
zbedne lub niedopuszczalne.

W toku niniejszej sprawy pismem z dnia 29 marca 2024 roku strona powodowa
cofneta pozew co do kwoty 3.291,84 zt wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia z uwagi na
btedne niezaksiegowanie przez system generujagcy zestawienia wptat wywotanych
btednym wprowadzeniem nazwiska nadawcy przelewu, w szczegdlnosci wptat w czerwcu
2022 roku na kwoty 484,48 zt i 352,90 zt, w grudniu 2021 roku na kwoty 484,48 zt i
419,59 zt i w grudniu 2020 roku na kwote 1550,39 zt (k. 455-457). Sad nie znalazt
podstaw do uznania czesciowego cofnigcia pozwu za sprzeczne z prawem, zasadami
wspotzycia spotecznego lub za czynno$¢ zmierzajacg do obejscia prawa (art. 203 § 4
k.p.c.). W konsekwencji powyzszego sad umorzyt postepowanie w zakresie zgdania
zaptaty kwoty 3.291,84 zi, o czym orzekt w punkcie | sentencji.

W pozostatym zakresie roszczenie powoédki podlegato uwzglednieniu w czesci.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, iz w toku niniejszego postepowania powddka
ostatecznie dochodzifa od pozwanych zaptaty naleznosci czynszowych i innych optat




obejmujgcych saldo koncowe za 2019 rok oraz za okres od stycznia 2020 roku do sierpnia
2021 roku oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego i
pomieszczenia gospodarczego (piwnicy) za okres od wrzesnia 2021 roku do stycznia 2023
roku - w wysokosci 16.439,16 zt wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie, liczonymi:
od kwoty 1.518,80 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty, od kwoty 14.671,36 zt od
dnia rozszerzenia powddztwa, tj. od dnia 16 lutego 2023 roku do dnia zaptaty i od kwoty
249 zt od dnia rozszerzenia powddztwa, tj. od dnia 16 pazdziernika 2023 roku do dnia
zaptaty.

Powédka swoje roszczenie skierowata solidarnie wobec trojgu pozwanych.
Podstawe solidarnej odpowiedzialnosci Z pozwanymi
t stanowit art. 688 k.c. oraz § 4 ust. 7 umowy najmu taczacej strony z dnic

' roku. Zgodnie z tymi przepisami za zaptate czynszu i innych naleznych
optat odpowiadajg solidarnie z najemca stale zamieszkujgce z nim osoby petnoletnie.
Odpowiedzialno$¢ tych oséb ogranicza sie do wysokosci czynszu i innych optat naleznych
za okres ich statego zamieszkiwania. Niekwestionowanym w sprawie byto, ze pozwani

/ okresie objetym pozwem zamieszkiwali stale w lokalu ni
potozonym przy ul. Lazurowej w Warszawie. W zwigzku z powyzszym w/w
odpowiadaja solidarnie z . za zalegtosSci czynszowe i optaty eksploatacyjne
zwigzane z zajmowanym lokalem oraz za korzystanie z lokalu bez tytutu prawnego.

Pozwani natomiast zaprzeczali jakoby posiadali jakiekolwiek zadtuzenie wobec
powddki. Pozwani - w okresie od stycznia 2020 roku do maja 2021 roku - w miare
regularnie uiszczali w obowigzujgcych wysokosciach naleznosci czynszowe i opfaty
dodatkowe, uwzgledniajgc przy niektérych wptatach swoje zadtuzenie i wptacajgc kwoty w
wiekszej wysokosci, niz miesieczne zobowigzania, spfacajgc tym samym czesciowo
zaistniate zadtuzenie (tabela k. 461, rozliczenie pozwanej k.12).

0$ sporu w niniejszej sprawie koncentrowata sie na podwyzkach czynszu, ktére
byty wprowadzane przez powodowg spotke, nie akceptowanych przez pozwanych,
bowiem wedtug ich twierdzen zostaty podjete niezgodnie z ustawg o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego. Powyzsze doprowadzito do ustalenia we
wiasnym zakresie przez pozwanych wysokosci naleznego czynszu w znacznie mniejszej
kwocie (10,01 zi/m?) wedtug stawek z zawarcia umowy najmu z 2002 roku oraz do
negowania mocy prawnej kolejnych ,zatgcznikéw nr 3 do umowy najmu” przez
pozwanych, podnoszgcych zarzut ich wprowadzenia przez nieuprawniony organ
powodowe] spdtki, a w konsekwencji co do istnienia jakichkolwiek zalegtosci w tym
zakresie wobec powodki.

Postepowanie cywilne ma charakter kontradyktoryjny, czego wyrazem jest przede
wszystkim dyspozycja art. 232 k.p.c., okreslajgca obowigzek stron do wskazywania
dowoddw dla stwierdzenia faktéw, z ktérych wywodzg skutki prawne, co z kolei jest
potwierdzeniem reguty zawartej w art. 6 k.c., wyznaczajgcej sposob roztozenia ciezaru
dowodu. Wskaza¢ nalezy, ze zasady art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. nie okredlajg jedynie




zakresu obowiazku zgtaszania dowodéw przez strony, ale rozumiane musza byC przede
wszystkim i w ten sposéb, ze strona, ktéra nie przytoczyta wystarczajacych dowodéw na
poparcie swych twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia, o ile
ciezar dowodu, co do tych okolicznosci na niej spoczywat.

Strona powodowa swoje roszczenie wywodzita z zawartej z pozwang k

I umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 23 grudnia 2002 roku. Zgodnie z art.
659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujgcy zobowigzuje sie oddac najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie ptacié
wynajmujgcemu umoéwiony czynsz. W szczegélnosci na mocy § 4 w/w umowy, pozwana
zobowigzata sie do uiszczania miesiecznego czynszu ha rzecz wynajmujacego do 10 dnia
kazdego miesigca w kwocie, okreslanej w zataczniku nr 3 do umowy wraz z optatami
niezaleznymi od wynajmujgcego, w terminie do dziesigtego kazdego miesigca. Tym
samym, w catym okresie realizowania umowy najmu powddka wprowadzata obowigzujace
pozwanych optaty kazdorazowo stosownym - ,zatacznikiem nr 3 do umowy”,
stanowigcym integralng cze$¢ umowy najmu, do czego, zdaniem sadu, miata prawo i
ktére to dokumenty pozwani otrzymywali, za$ wobec niezaskarzenia ich przez pozwanych
do sadu (o czym ponizej) skutecznie wchodzity one w zycie i obowigzywaty pozwanych.

Sad nie podzielit w niniejszej sprawie podnoszonego przez pozwanych zarzutu co
do zasadnoéci ustalania podwyzek czynszu przez powodowg spétke niezgodnie z ustawg
o spotecznych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Zgodnie z art. 33 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa z dnia 26
pazdziernika 1995 roku (dalej - ustawa o TBS) w sprawach nieuregulowanych w rozdziale
o SIM (dawniej TBS) stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku - Kodeks cywilny dotyczace
najmu (dalej - ustawa o ochronie lokatoréw). Jednoczesnie w niniejsze] sprawie ma
zastosowanie art. 9a ustawy o ochronie lokatoréw, ktéry stanowi, ze do mieszkan w
zasobach TBS (...) w zakresie czynszu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 roku o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, a zatem regulacje z art. 28
ustalajgcg stawki czynszu.

Opierajac sie na stanowisku Sgadu Najwyzszego wyrazonym w uzasadnieniu wyroku
z dnia 27 sierpnia 2020 roku, | CSK 411/19, ktére to stanowisko orzekajacy sad w
aprobuje, nalezy mie¢ na uwadze, ze Sad Najwyzszy odrzucit teze, ze art. 9a ustawy
o ochronie lokatoréw wytacza catkowicie zastosowanie art. 8a do najmu lokali
znajdujacych sie w zasobach TBS. Sad Najwyzszy uznat, ze z art. 9a wynika jedynie, ze
czynsz najmu w zasobach TBS regulujg odrebne przepisy, a w istocie chodzi przede
wszystkim o odestanie do art. 28 ustawy o TBS, ktéry w ust. 1 stanowit, iz stawki czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych
towarzystwa sg ustalane przez zgromadzenie wspélinikdéw, walne zgromadzenie
akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma czynszOow za najem




wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata na pokrycie kosztéw
eksploatacji i remontéw budynkéw oraz sptate kredytu zaciggnietego na budowe, a w ust.
2 przewidywat, ze czynsz, o ktérym mowa w ust. 1, nie moze by¢ wyzszy w skali roku niz
4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepiséw ustawy o ochronie praw
lokatoréw.

Pojecie ,kosztédw eksploatacji i remontéw budynkdéw” uzyte w ustawie nie zostato
zdefiniowane, wiec nalezy postuzy¢ sie ich literalnym brzmieniem, co prowadzi do
wniosku, ze kosztami takimi sg wszelkie koszty zwigzane z uzytkowaniem i prawidtowym
funkcjonowaniem budynkéw, a takze zwiazane z wykonywaniem wszelkich czynnosci
pozwalajgcych na utrzymanie budynkow w stanie niepogorszonym oraz dokonanie
uzasadnionych okolicznosciami ulepszen. W tych okolicznosciach nic nie stoi na
przeszkodzie uznaniu, ze kosztami eksploatacji i remontéw budynkéw sg takze koszty
konserwacji anteny, konserwacji domofonu, konserwacji wentylacji, czy konserwacji
wodomierzy, o ile taczny koszt stawki czynszu uwzgledniajgcy wskazane optaty nie
przekroczy stawek okreslonych w w/w art. 28 ust. 2 ustawy o spotecznych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego. Powyzsze zapatrywanie znajduje potwierdzenie
w definicji , kosztow utrzymania lokalu” uzytej w ustawie o ochronie praw lokatoréw, ktére
pojeciowo jest bardzo zblizone, jezeli nie tozsame z pojeciem ,kosztédw eksploatacji i
remontow budynkdéw”. Zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 8a definicja wskazuje, ze przez wydatki
zwigzany z utrzymaniem lokalu nalezy rozumie koszty, ustalane proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w
danym budynku, obcigzajgce wtasciciela, obejmujgce optate za uzytkowanie wieczyste
gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty: a) konserwacji, utrzymania nalezytego
stanu technicznego nieruchomosci oraz przeprowadzonych remontéw; b) zarzadzania
nieruchomoscig; c¢) utrzymania pomieszczen wspdlnego uzytkowania, windy, anteny
zbiorczej, domofonu oraz zieleni; d) ubezpieczenia nieruchomosci; e) inne, o ile wynikajg z
umowy. Juz w samej definicji zostaty uwzglednione koszty utrzymana i anteny
i domofonu, natomiast pod pojeciem innych kosztéw wynikajacych z umowy mozna by
rozumie¢ m.in. koszty konserwacji wentylacji, kolektoréw stonecznych, wodomierzy czy
eksploatacji wentylacji.

Nadto, przepis art. 28 ust. 2 ustawy o spotecznych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego nie wytgcza stosowania w zasobach mieszkaniowych TBS
art. 9 ust. 5 i 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktéry wprowadza wyrazne ograniczenie
optat, jakie moze pobiera¢ wynajmujgcy od najemcy: sg to czynsz i optaty niezalezne od
wiasciciela lokalu. Przedmiotowa regulacja ma chroni¢ najemce przed naktadaniem na
niego w dowolny sposdb innych, dodatkowych optat, niewynikajgcych z regulacji
ustawowych, czy z koniecznosci ponoszenia niezbednych naktaddéw zwigzanych z
biezgcym utrzymaniem i biezgcymi naprawami w lokalu. Natomiast art. 9 ust. 6 w/w
ustawy wskazuje przypadek, gdy to witasciciel lokalu jest uprawniony do pobierania od
najemcy optat niezaleznych od wtasciciela. Optaty niezalezne od wiasciciela mogg by¢




pobierane przez wynajmujgcego tylko w wypadkach, gdy korzystajgcy z lokalu nie ma
zawartej umowy bezpoérednio z dostawcg mediéw lub dostawca ustug. Optaty niezalezne
od wiasciciela (zdefiniowane w art. 2 ust. 1 pkt 8 w ustawie o ochronie praw lokatoréw)
dotycza wiec przede wszystkim optat za media (dostawy do lokalu energii, gazu, wody
oraz odbiér $ciekéw, odpadéw i nieczystosci ciektych). Przepisy ustawy wprowadzity
odréznienie czynszu od optat niezaleznych. Wynajmujacy nie ma obowigzku dostarczenia
do lokalu tzw. medidéw, a jedynie zapewnienie sprawnego dziatania instalacji i urzadzen w
celu umozliwienia korzystania najemcy z mediéw. Podwyzka optat niezaleznych od
wiadciciela nie wymaga zadnego okresu wypowiedzenia, ktére sg rozliczane za
posrednictwem wiasciciela i nie s opfacane przez lokatora bezposrednio do dostawcy na
podstawie zawartej miedzy nimi umowy.

Reasumujgc, przywotany wyzej przepis art. 28 ust. 2 ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa normowat jedynie zasady ustalenia stawki czynszu
i maksymalng jego wysoko$¢, nie regulowat natomiast - podobnie jak pozostate przepisy
rozdziatu 4 ustawy o TBS - trybu (procedury) wypowiedzenia wysokosci czynszu. Oznacza
to, ze reguly dotyczace samego trybu wypowiedzenia wysokosci czynszu najmu
w zasobach TBS regulowat art. 8a ustawy o ochronie praw lokatoréw (Dz.U.2020.611 t.j.).

Zgodnie z art. 8a ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, wiasciciel moze
podwyzszy¢é czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego
dotychczasowa wysoko$¢, najpézniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
terminéw wypowiedzenia, ktéry wynosit 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg
termin dtuzszy, pod rygorem niewaznos$ci na pismie.

Art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowit, ze w ciggu
2 miesiecy od dnia otrzymania o$wiadczenia witasciciela o zmianie wysokosci czynszu,
lokator moze: 1) odméwi¢ na piémie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania
stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal, z uptywem okresu
wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2, albo 2) zakwestionowac podwyzke, o ktorej
mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepiséw ust. 4a-4e,
ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokosci. W tym miejscu
wskazad nalezy, iz uzycie przez ustawodawce spdjnika ,albo” w tresci w/w przepisu
oznacza, ze mozliwa jest tylko jedna z dwdch wzajemnie wykluczajgcych sie sytuacii,
tj. albo odmowa przyjecia podwyzki oznaczajgca wypowiedzenie umowy albo ztozenie do
sgdu pozwu.

Natomiast art. 8a ust. 6a pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw przysadza o tym,
ze w przypadku, gdy lokator nie skorzysta z prawa przystugujagcego mu na podstawie ust.
5, wéwczas od uptywu terminu wypowiedzenia jest obowigzany uiszczac czynsz albo inne
optaty za uzywanie lokalu w wysokosci wynikajacej z wypowiedzenia. Przepis ten nie
uzaleznia zaistnienia tego skutku od zasadnosci podwyzki (tak m. in. SO w £odzi w wyroku
z dnia 24 grudnia 2019 r., syng akt il Ca 1336/19).

Przenoszac powyzsze w realia niniejszej sprawy, sad stwierdzit, ze pozwani nigdy




nie wytoczyli powddztwa przewidzianego w art. 8a ust. 5 pkt. 2, a nadto, jak wynika
z zeznan pozwanych nigdy, az do 2021 roku, nie kwestionowali uchwalanych przez zarzad
TBS podwyzek inie wystepowali do powddki o udostepnienie uchwat walnego
zgromadzenia. Tym samym bezsprzeczne jest, iz z chwilg uptywu terminéw do wytoczenia
powddztwa o ustalenie niezasadnosci podwyzki czynszu, zaczety obowigzywacd ich
poszczegdlne nowe stawki czynszu najmu i innych optat, ktére zostaty wobec pozwanych
skutecznie podwyzszone kolejnymi zatgcznikami nr 3 do umowy najmu.

Pozwani bezpowrotnie zatem utracili prawo do kwestionowania wysokosci stawek
czynszu, jakie strona powodowa ustalata w kolejnych latach. Zarzut braku prawidtowej
reprezentacji powodowej spoétki przy sktadaniu oswiadczen woli o wypowiedzeniu stawek
optat czynszowych i pozaczynszowych pozwani mogli podnosi¢ wytaczajac powddztwa
o ustalenie niezasadnosci podwyzki czynszu. Powddztw takich pozwani nie wytoczyli.

Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, ze od czerwca 2021 roku
pozwani ptacg tytutem optat za lokal mniej niz wynika to z zatgcznika 3 i dalszych
aneksow, przy czym wynika to z faktu kwestionowania przez pozwanych prawidtowosci
podwyzek stawek czynszu z uwagi na ich uchwalenie przez niewtasciwy (ich zdaniem)
organ spotki tj. zarzad spétki (uchwatg), nie zas jej zgromadzenie wspdlnikéw. Pozwani
przyznali, ze we wiasnym zakresie ustalili sami wysoko$¢ czynszu (wedtug stawki
obowigzujgcej w czasie zawarcia umowy najmu z marca 2003 roku, tj. 10,01 zt/m?), gdyz
nie uznajg zmian w zatgczniku 3 i kolejnych jego aneksach. Skutek powyzszego
zachowania pozwanych jest taki sam, jak gdyby najemca ztozyt oddzielne oswiadczenie
woli, ze nie przyjmuje podwyzki. Brak zgody najemcy na podwyzsze, wyrazong wprost w
piSmie petnomocnika pozwanej : z dnia 23 sierpnia 2021
roku, spowodowat wygasnieciem stosunku najmu z dniem 31 sierpnia 2021 roku, co
skutkowato uprawnieniem powddki do naliczania pozwanym odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu.

Przechodzgc do kwestii wysokosci zgdanego roszczenia dochodzonego ostatecznie
pozwem, tytutem zalegtosci czynszowych i innych optat (a nastepnie odszkodowania za
bezumowne korzystanie) za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 stycznia 2023 roku,
w oparciu o przedfozone do akt sprawy dokumenty, w tym m. in. zestawienia ksiegowe
dotyczace lokalu wraz z przedstawionym sposobem rozliczenia dokonywanych przez
pozwanych wptat w tym okresie, a takze majgc na uwadze kwestionowanie przez
pozwanych dokonanych rozliczeh i podnoszonych w tym zakresie zarzutow, sad,
analizujgc podniesione okolicznosci ocenit, iz powddztwo zastuguje jedynie na czesciowe
uwzglednienie.

Powoda spdtka mylnie doliczata w okresie od stycznia 2020 do konhca sierpnia 2021
roku powierzchnie piwnicy ( .. m?) do powierzchni lokalu ( m?) i pobierata czynsz z
tego tytutu. Zgodnie bowiem z definicjg zawartg w art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy o ochronie
praw lokatorow, za powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza sie powierzchni piwnic.

Aktualnie, w wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci czynszu z dnia 12 maja 2021 roku




zakresie spoczywat na nigj, ktéra z faktu tego wywodzita korzystne dla siebie skutki
prawne (pozwani zakwestionowali zadanie pozwu nie tylko co do zasady, ale réwniez co
do wysokosci). Strona powodowa nie wniosta o przeprowadzenie dowodu z opinii
biegtego, na podstawie ktorego to dowodu mozliwe bytoby ustalenie rynkowych stawek
Za najem pomieszczen gospodarczych, i czy kwoty jakimi powodowa spétka obcigzata
pozwanych nie przekraczajg stawek rynkowych. W ocenie sadu nie moze budzi¢
watpliwosci, iz ustalenie rynkowych stawek za najem tego typu pomieszczen wymaga
wiadomosci specjalnych, ktérych Sad nie posiada. Skoro strona powodowa
reprezentowana przez fachowego petnomocnika takiego wniosku nie zgtosita, tym samym
uznad nalezy, iz nie udowodnita ona Wysokosci roszczenia o zasgdzenie od pozwanych
odszkodowania za bezumox@me korzystanie przez pozwanych z piwnicy.

W mysl art. 481 § 1 k.c., jezeli dtuznik opéZnia sie ze spetnieniem sSwiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zgdac odsetek za czas opodZnienia, chociazby nie ponidst
zadnej szkody i chociazby opdznienie byto nastepstwem okolicznodci, za ktére dtuznik
odpowiedzialnosci nie ponosi. Diuznik opdZnia sie ze spelnieniem Swiadczenia, jezeli nie
spetnia go, pomimo, iz jest ono wymagalne.

Orzekajgc o odsetkach, sad miat na uwadze, iz pozwem wniesionym w dniu 1
pazdziernika 2021 roku strona powodowa domagata sie zasadzenia optat za lokal za okres
do wrzesnia 2021 roku. Wydajac wyrok sad przyjat. iz zadluzenie pozwanych z tytutu optat
za lskal na dzien 30 wrzesnia 2021 roku wynosi 720,79 zt. Kwota ta stanowi zadfuzenie z
tytutu optat naleznych w okresie od stycznia 2020 do wrzesnia 2021 w kwocie 731,70 zt
(styczer 2020 - nadptata 144,77 zt, luty 2020 - nadptata 144,77 zt, marzec 2020 -
niedoptata 22,68 zt, kwiecieh 2020 - niedoptata 22,68 zt, maj 2020 - nadptata 91,01 zt,
Czerwiec 2020 - nadptfata 40,62 zt, lipiec 2020 - nadptata 40,62 zl, sierpien 2020 -
nadptata 40,62 z¢, wrzesieh 2020 - nadptata 91,01 z}, pazdziernika 2020 - nadptata 91,01
zt, listopad 2020 - nadptata 91,01 zt, grudzien 2020 - nadptata 318,66 zt, styczen 2021 -
nadptata 149,20 zt, luty 2021 - nadptata 149,20 zt, marzec 2021 - nadptata 149,20 z,
kwiecien 2021 - nadptata 149,20 zt, maj 2021 - saldo na 0, czerwiec 2021 - niedoptata
554,77 zi, lipiec 2021 - niedoptata 554,77 zl, sierpied 2021 - niedoptata 554,77 zf,
wrzesien 2021 - niedoptata 712,94 z}) pomniejszona o nadptate z tytutu rozliczenia
medioéw dokonang w kwietniu 2021 roku wykazujaca nadptate w kwocie 10,92 zt.

Odsetki od kwoty 720,79 zt w przypadku pozwanej ‘ zostaty
zasgdzone w wyroku zgodnie z zadaniem pozwu od dnia wniesienia pozwu tj. od dnia 1
pazdziernika 2021 roku. W przypadku roszczenia skierowanego przeciwko

, r0szczenie miato charakter terminowy, termin zaptaty czynszu okreélata umowa
najmu. W przypadku pozwanych | ’ roszczenie nie miato
charakteru terminowego, nie byli oni najemcami lokalu, nie wigzat ich termin zaptaty
Czynszu wynikajacy z umowy, jak réwniez z art. 669 k.c.. za pierwsze wezwanie do
zaptaty uznac nalezy wniesiony Pozew w niniejszej sprawie. Stad tez odsetki od kwoty
720,79 zt w przypadku pozwanych nalezato zasgdzi¢ od dnia




nastepnego po dniu, w ktérym uptynat termin do wniesienia sprzeciwu od nakazu zaptaty.

odebrata odpis nakazu zaptaty w dniu 20 grudnia 2021 roku, termin do
wniesienia sprzeciwu uptywat 3 stycznia 2022 roku. Od dnia 4 stycznia 2022 roku
nalezato zasadzi¢ odsetki. odebrat odpis nakazu zaptaty w dniu 21 grudnia
2021 roku, termin do wniesienia sprzeciwu uptywat 4 stycznia 2022 roku. Od dnia 5
stycznia 2022 roku nalezato zasadzi¢ odsetki.

Odsetki od tej kwoty zostaty zasgdzone do dnia 31 marca 2022 roku, tj. do dnia
dokonanego rozliczenia medidéw, ktére wykazato nadptate w kwocie 494,62 zt. Nadptata ta
zmniejszyta saldo zadtuzenia pozwanych z kwoty 720,79 zt do kwoty 226,17 zt. Dalsze
odsetki od kwoty 226,17 zt zostaty zasgdzone od dnia nastepnego po dniu dokonania
rozliczenia, tj. od dnia 1 kwietnia 2022 roku do dnia 24 marca 2023 roku, tj. do dnia
dokonania rozliczenia optat za media, ktére wykazato nadptate w kwocie 842,42 zt.

Z kolei kwota 13.388,48 zt od ktdrej w wyroku zostaty zasgdzone odsetki od dnia
16 lutego 2023 roku w przypadku o i oraz od dnia 20 kwietnia 2023 roku w
przypadku pozwanych ) stanowi zadtuzenie pozwanych z tytutu
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w okresie od pazdziernika 2021 roku
do stycznia 2023 roku (712,94 zt +712,94 zt +712,94 zt + 712,94 zt + 1.109,82 zt +
1.109,82 zt + 788,92 zt + 788,92 zt + 788,92 zt + 788,92 zt + 788,92 zt + 788,92 zt +
895,89 zt +895,89 zt + 895,89 zt +895,89 zi).

Odsetki od tej kwoty w przypadku o zostaty zasgdzone od dnia 16
lutego 2023 roku, tj. od dnia ztozenia pisma zawierajgcego rozszerzenie zadania pozwu
(przed wniesieniem pisma rozszerzajgcego zadanie pozwu strona powodowa wzywata

) do zaptaty naleznosci obejmujacych okres od pazdziernika 2021 roku do
stycznia 2023 roku) do dnia 24 marca 2023 roku, tj. do dnia dokonania rozliczenia opfat
za media, ktére wykazato nadptate w kwocie 842,42 zt. Nadptata ta, w czesci obejmujacej
kwote 616,25 zt (842,42 zt - 226,17 zi) zmniejszyta zadtuzenie pozwanych z kwoty
13.388,48 zt do kwoty 12.772,23 zt i dalsze odsetki powinny zosta¢ zasgdzone od kwoty
12.772,23 zt (a nie od kwoty 13.266,85 zt, co wynika z kolejnej pomytki sgdu przy
obliczeniach).

W przypadku natomiast pozwanych i ktérzy przed dniem
ztozenia pisma rozszerzajgcego zgdanie pozwu o optaty za okres od pazdziernika 2021
roku do stycznia 2023 roku, nie byli wzywani do zaptaty naleznosci za ten okres, odsetki
nalezato zasgdzi¢ od dnia nastepnego po dniu ztozenia przez petnomocnika pozwanych
odpowiedzi na zmodyfikowane zgdanie pozwu. Wprawdzie z akt sprawy nie wynika
doktadnie w jakiej dacie =zostalo doreczone petnomocnikowi pozwanych pismo
modyfikujgce zgdanie pozwu, gdyz do tut. sgdu nie zostato przestane przez Poczte Polskag
S.A. zwrotne potwierdzenie odbioru przez petnomocnika pozwanych pisma
rozszerzajgcego zgdanie pozwu, jednakze petnomocnik pozwanych ztozyt odpowiedz na
zmodyfikowane zgdanie pozwu w dniu 19 kwietnia 2023 roku. Nalezato zatem uznag, iz

od dnia nastepnego pozwani ! ST pozostajg w opdznieniu.




