Sygn. akt Il C 569/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITE) POLSKIE])
Dnia 7 wrzesnia 2023 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie Il Wydziat Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy: sedzia Pawet Birski
Protokolant: Anna Stepien
po rozpoznaniu w dniu 3 sierpnia 2023 roku w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powddztwa Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych
Mozliwosci” spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie
przeciwkc
0 zaptate
l. umarza postepowanie w zakresie w jakim strona powodowa cofneta pozew;
i. zasadza od solidarnie na rzecz Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” spétki z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie kwote 2.504,95 zt (dwa tysigce pieéset cztery
ztote dziewieldziesiat pie¢ groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi
od kwot:
129,97 zt od dnia 23 pazdziernika 2021 roku do dnia zaptaty w przypadku

‘az od dnia 28 grudnia 2021 roku do dnia zaptaty w przypadku

2.374,98 zt od dnia 7 lutego 2023 roku do dnia zaptaty;

IL. oddala powddztwo w pozostatym zakresie;

1. zasgdza od Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych

Mozliwosci” spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie na rzecz
R slidarnie kwote 290,79 2zt (dwiescie

dziewiecdziesiat ztotych siedemdziesiat dziewiec groszy) tytutem zwrotu kosztéw procesu

z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia

zaptaty.




Sygn. akt Il C 569/22
UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 pazdziernika 2021 roku Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
.Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp. z 0.0. w Warszawie domagata sie zasadzenia
solidarnie na swojg rzecz od kwoty 3.605,11 zt
wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty oraz
zasadzenia kosztéw procesu wediug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazano, iz

w dniu -oku powddka zawarta z pozwang umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr przy ul. Lazurowej w Warszawie. Wraz z pozwang lokal
zamieszkuje ¢, ktéry zgodnie z umowg odpowiada za diugi wynikajgce

z korzystania z majatku powddki, solidarnie z pozwang. Pozwana zalegata z optatami na
koniec 2020 roku w kwocie 3.821,74 zi, ktéra to zalegtosé¢ do pazdziernika 2021 roku,
przy dokonywanych przez pozwanych wptat w sposéb catkowicie dowolny, doprowadzita
do zadtuzenia w kwocie dochodzonej pozwem. Pozwana wielokrotnie zalegata
z ptatnosciami wobec powdédki m. in. za rok 2019 kwoty 4.366,49 zt i na koniec 2020 roku
kwoty 5.929,36 zt, kilkakrotnie wznoszac o roztozenie na raty. Zadtuzenie pozwanej stale
utrzymuje sie na poziomie przekraczajgcym 2-krotnosc¢ naleznosci miesiecznych, wobec
czego byta kilkakrotnie wzywana do zaptaty m. in. w dniu 21 maja i 27 lipca 2021 roku.
Pozwana nigdy nie zaskarzyta w przewidzianym trybie i terminie decyzji powoddki o
stawkach optat, a zatem skutecznie weszty one w zycie i obowigzujg, lecz pozwana mimo
to dokonuje ptatnosci w sposéb catkowicie dowolny, ignorujac kierowane do niegj
wezwania (pozew k. 3-4).

Nakazem zaptaty w postepowaniu upominawczym z dnia 23 listopada 2021 roku,
sygn. akt Il Nc 3618/21 upr, powddztwo zostato uwzglednione w catosci (nakaz k. 30).

W sprzeciwie od nakazu zaptaty pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w catosci
jako bezpodstawnego oraz zasadzenia kosztdéw procesu wedtug norm przepisanych, wraz
z odsetkami ustawowymi za opdZnienie, 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 powddke. Podniesiono, ze powddka od
pewnego okresu (od czasu zmiany sktadu osobowego zarzadu - co byto i nadal jest
przedmiotem sporéw i zainteresowan organdw sScigania) stosuje bezprawne dziatania
wobec wszystkich lokatoréw budynkéw. Obecnie pozwani regulujg czynsz w kwocie
wskazanej w umowie najmu lokalu, tj. 11,50 zt/m?, a wiec tgcznie w wysokosci 573,16 zt
miesiecznie (wraz z zaliczkami na media takimi jak woda ciepta i zimna, sScieki, wywodz
Smieci, energia elektryczna dot. czesci wspolnych w tgcznej kwocie 1.100 zt) i takg kwote
pozwani uiszczajg powddce (sprzeciw k. 25-36).

W replice do sprzeciwu z dnia 7 lutego 2023 roku, petnomocnik powddki wnidst na
podstawie art. 505 § 3 k.p.c. o pominiecie w sprawie przepiséw o postepowaniu




uproszczonym, zas$ w razie uwzglednienia w/w wniosku, powodka rozszerzyta powddztwo,
wnoszgc o zasgdzenie od pozwanych solidarnie na jej rzecz kwoty 9.335 zt tytutem
naleznosci gtéwnej wraz z odsetkami ustawowymi za opoOzZnienie, liczonymi od kwoty
3.605 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty i od kwoty 5.730 zt od dnia ztozenia
niniejszego pisma do dnia zaptaty oraz kosztami procesu. W przypadku nie uwzglednienia
w/w  wniosku, petnomocnik powddki podtrzymat dotychczasowe Zzgdanie pozwu
wskazujgc, iz dochodzone zalegtosci dotycza okresu od 01 stycznia 2020 roku do grudnia
2022 roku. Z ostroznosci procesowej powodowa spotka wniosta o zastosowanie
W niniejszej sprawie art. 5 k.c. i uznanie, iz pozwani dla uchylenia sie od obowigzkow
ptatniczych (gdyz zostali poinformowani przez odwotanego dyscyplinarnie z zarzadu
poprzedniego prezesa, ze nowy zarzad, czyli powodowa spétka nie ma dostepu do
dokumentéw i nie bedzie w stanie rozlicza¢ naleznosci i ich egzekwowa¢, naktaniajac
mieszkancéw do nieregulowania zobowigzan) ze swojego prawa czynig nieakceptowany
uzytek (replika do sprzeciwu wraz z rozszerzeniem powodztwa k. 84-94).

Postanowieniem z dnia 20 lutego 2023 roku tut. sad postanowit na podstawie
art. 505! § 2 k.p.c. rozpozna¢ sprawe z pominieciem przepisow o postepowaniu
uproszczonym (postanowienie k. 229).

W odpowiedzi na rozszerzenie powddztwa, petnomocnik pozwanych w pismie
z dnia 11 kwietnia 2023 roku nie uznat ostatecznie dochodzonej pozwem kwoty gtéwnej
9.335 zt, wnoszgc o oddalenie powddztwa, jednoczesnie podnoszac, iz powddka dochodzi
pozwem zaptaty kwoty 4.583,19 z, jako zalegajgcej naleznosci wedtug powddki na koniec
2019 r., czemu pozwani zaprzeczajg. Pozwani réwniez wskazali, ze regulujg czynsz we
wtasciwej wysokosdci (okredlonej w umowie najmu) i bez zwioki, zas wszystkie
o$wiadczenia 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 spotki, nie zas
jej zgromadzenie wspdinikéw. Tym samym pozwani nie mogli sie odwota¢ do sadu od
nieistniejacej uchwaty, gdyz jest to droga niedopuszczalna (pismo k. 256-258).

Pismem z dnia 26 kwietnia 2023 roku petnomocnik powddki wskazat, iz
rozszerzajgc powédztwo popetnit btad rachunkowy, podajgc saldo na koniec 2019 r.
w wysokoséci 4.583,19 zt (powinno by¢ 4.366,49 zi), podtrzymujac powddztwo
w rozszerzonym zakresie i wnoszgc ostatecznie o zasgdzenie od pozwanych solidarnie
zaptaty kwoty 9.118,58 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie, liczonymi od
kwoty 3.605 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty i od kwoty 5.513,58 zt od dnia
rozszerzenia powddztwa (tj. od dnia 07 lutego 2023 roku) do dnia zaptaty oraz kosztami
procesu (pismo k. 261-265).

Na rozprawie w dniu 19 czerwca 2023 roku petnomocnik powddki cofnat pozew
ponad kwote 9.118,58 zt wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia z uwagi na dokonane
rozliczenie naleznodci za wode w kwocie 216,70 zt za grudzien 2019 roku (protokét
rozprawy k. 276).

Sad ustalif nastepujacy stan faktyczny:




W dniu _ .. roku w Warszawie pomiedzy Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” S.A. w Warszawie (dalej - TBS), jako
wynajmujacym, reprezentowanym przez owczesnego prezesa zarzadu spotki - |

_ @ . . jako najemca, zawarta zostata umowa najmu lokalu
mieszkalnego nr 0 powierzchni m?, potozonego w budynku przy ul. Lazurowej
v Warszawie.

Zgodnie z § 4 ust. 2 umowy, najemca zobowigzat sie do regulowania czynszu za
najem oraz optat za sSwiadczenia zwigzane z eksploatacjg mieszkania, ktérych wysokosé
okreslat zatgcznik nr 3 do umowy. Czynsz za najem lokalu byt ptatny z géry do 10 dnia
kazdego miesigca (ust. 3). Datg uregulowania czynszu i optat byta data wptywu Srodkoéw
na rachunek bankowy wynajmujgcego (ust. 4). W razie op6Znienia w uiszczaniu czynszu
wynajmujgcy miat nalicza¢ odsetki ustawowe za kazdy dzien opdZnienia (ust. 4). Za
zaptate czynszu i innych naleznosci odpowiadat solidarnie najemca i zamieszkujgce z nim
osoby petnoletnie (ust. 7).

Umowa zawarta zostata na czas nieokreslony (§ 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 szczegdélnosci gdy najemca jest w zwtoce
z zaptatg czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej przez 3 petne okresy
ptatnosci, pomimo uprzedzenia go na pismie o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu
i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty zalegtych i biezacych
naleznosci (§ 7 ust. 4 c¢). W sprawach nieuregulowanych umowg, zastosowanie miaty
postanowienia kodeksu cywilnego oraz przepisy prawa regulujgce funkcjonowanie
towarzystw budownictwa spotecznego (§ 10 ust. 1).

Zgodnie z zatgcznikiem nr 3 do umowy najmu, na mocy uchwaty zarzadu
nr 2/2008 z dnia 3 marca 2008 roku w sprawach optat za lokale mieszkalne od dnia
1 kwietnia 2008 roku obowigzujgca stawka optaty czynszowej za w/w lokal wynosita
tacznie kwote 855,32 zt, w tym czynsz podstawowy 573,16 zt (11,50 zt/m? x 49,84 z1).
dowdd: umowa najmu k. 5-6, 37-41, zatacznik nr 3 do umowy najmu k.42

Do lokalu przynalezy takze pomieszczenie gospodarcze - piwnica o powierzchni

m?2 oraz miejsce parkingowe - nie objete umowa najmu lokalu. Od 2018 roku zostata
wprowadzona przez TBS optata za piwnice, liczona od metrazu piwnicy wraz z metrazem
lokalu (tgcznie 53,29 m?2), natomiast od 1 wrzesnia 2021 roku optata za piwnice byta
uwzgledniana w odrebnej pozycji kosztowej. Optata za parking zostata wprowadzona w
2018 roku i byta pobierana przez TBS do maja 2021 roku.
dowdd: okolicznos¢ bezsporna, protokét z przegladu lokalu z dnia 31.12.2020r. k. 7-8,
zatacznik nr 3 z dnia 15.04.2019r. wraz z obliczeniem dla lokalu pozwanej k. 205-206,
zatacznik nr 3 z dnia 29.02.2020r. wraz z obliczeniem dla lokalu pozwanej k. 201-202,
aneks do zatacznika nr 3 z dnia 07.06.2021r. k. 196, zeznania powodki k. 289-290v.




Od 2008 roku, jak i w okresie objetym zgdaniem pozwu, tj. od 1 stycznia 2020 roku
do 31 grudnia 2022 roku wspbéinie z najemcg w w/w lokalu mieszkat
dowdd: zeznania pozwanego . 1 k. 291

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

/i w jego miejsce wpisano - Anne Tyska. Dnia 12 pazdziernika 2020
roku w Krajowym Rejestrze Sadowym wpisano sposdb reprezentacji podmiotu
W przypadku ustanowienia w spétce zarzadu wieloosobowego spétke reprezentuje dwoch
cztonkdw zarzgdu tgcznie”.
dowdd: okolicznoéé bezsporna, a ponadto odpis aktualny KRS powddki k. 25-27v.

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 29 lutego 2020 roku optaty za powyzszy
lokal nalezne TBS wynosily - zgodnie z zatgcznikiem nr 3 z dnia 15 kwietnia 2019 roku do
umowy - tgcznie kwote 1.479 zt miesiecznie ((czynsz podstawowy 1.058,34 zt (53,29 m?
x 19,86 zt) oraz inne optaty: optata za parking 50 zt, wywdz Smieci 19 zt, energia
elektryczna 40 zt, woda i kanalizacja 98,50 zt, c.0. i c.w. 213,16 zi)).
dowéd: zatacznik nr 3 z dnia 15.04.2019r. wraz z obliczeniem dla lokalu pozwanej k. 205-
206.

W okresie od 1 marca 2020 roku do 31 marca 2021 roku optaty za lokal nalezne
TBS wynosity - zgodnie z zatgcznikiem nr 3 z dnia 29 lutego 2020 roku do umowy -
tagcznie kwote 1.604,87 zt miesiecznie ((czynsz podstawowy 1.131,88 zt
(53,29 m? x 21,24 zI) oraz inne optaty: optata za parking 50 zt, wywdz odpaddéw
segregowanych 65 zt, energia elektryczna 41 zi, woda i kanalizacja 98,50 zt, c.o. i c.w.
218,49 z1)).
dowdd: zatacznik nr 3 z dnia 29.02.2020r. wraz z obliczeniem dla lokalu pozwanej k. 201-
202

W 2020 roku tytutem optat za lokal dokonata nastepujgcych
wptat, bez wskazania jakiego okresu dotyczy wptata: w dniu 30 stycznia 2020 roku kwoteg
1.500 zt, w dniu 29 lutego 2020 roku kwote 1.500 zt, w dniu 31 marca 2020 roku kwote
1.700 zt, w dniu 2 maja 2020 roku kwote 1.610 zt, w dniu 9 czerwca 2020 roku kwote
1.700 zt, w dniu 30 czerwca 2020 roku kwote 1.700 zi, w dniu 3 sierpnia 2020 roku kwote
1.700 zt, w dniu 8 wrzeénia 2020 roku kwote 1.605 zt, w dniu 8 paZdziernika 2020 roku
kwote 1.605 zt, w dniu 23 listopada 2020 roku kwote 1.350 zt i w dniu 31 grudnia 2020
roku kwote 1.605 zt.
dowdd: potwierdzenia wptat k. 43-53, wydruki z konta powddki k. 210, 218-221,
rozliczenie k. 266-268.

Dnia 18 sierpnia 2020 roku pozwana zwrécita sie do TBS droga
mailowg z prosbag o roztozenie na 3 raty jej zadtuzenia z tytutu optat czynszowych w




wysokosci 5.929,36 zt z uwagi na niemoznos¢ jednorazowego sptacenia zadiuzenia,
ptatnych do ostatniego dnia kazdego miesigca poczawszy od 31 sierpnia 2020 roku.
W odpowiedzi TBS, biorgc pod uwage wczesniej wystepujgce na koncie lokalu cykliczne
zalegtosci, zaproponowato roztozenie zalegtosci na 3 raty w miesigcach wrzesien,
pazdziernika i listopad po 3.581,32 zt kazda, pod warunkiem, ze ptatnosci za kolejne
miesigce bedg juz dokonywane na biezgco. Na powyzsze warunki pozwana dnia 19
sierpnia 2020 roku wyrazita zgode. Wobec nierealizowania planu sptat przez

TBS cofneto zgode na ratalng sptate, wzywajac pozwang pismem
doreczonym w dniu 21 grudnia 2020 roku do uregulowania zadtuzenia przekraczajgcego
warto$¢ 3-miesiecznego czynszu w tgcznej kwocie 3.926,73 zt wraz z oswiadczeniem
0 zamiarze wypowiedzenia umowy najmu.
dowod: korespondencja mailowa stron k. 13-13v, 18, wezwanie do zaptaty z dnia
3.12.2020r. wraz z potwierdzeniem odbioru k. 14-15.

Saldo zadtuzenia lokalu na koniec 2020 roku wynosito kwote 3.821,74 zt.
dowdd: potwierdzenie sald na dzien 31.12.2020r. k.16,17.

Rozliczenie medidw za rok 2020 wykazato nadptate w kwocie 149,34 zt.
dowdd: rozliczenie mediéw z dnia 30.03.2021 r. k. 24, 198.

Tytutem optat za lokal za styczen, luty i marzec 2021 roku pozwana uiscita na
rzecz TBS: w dniu 4 stycznia 2021 roku kwote 5.000 zt, w dniu 26 lutego 2021 roku kwote
1.605 zt oraz w dniu 30 marca 2021 roku kwote 1.605 zt.
dowdéd: potwierdzenia wptat k. 54-56, wydruki z konta powddki k. 217-218, rozliczenie k.
266-268.

W okresie od 1 kwietnia 2021 roku do 31 maja 2021 roku optaty za lokal nalezne
TBS wynosity - zgodnie z zatgcznikiem nr 3 (pkt A) z dnia 25 marca 2021 roku do umowy
- facznie kwote 1.640,44 zt miesiecznie (z czego zmianie ulegta wytacznie opfata
niezalezna od TBS, tj. za wywdz smieci liczona wedtug $redniego faktycznego zuzycia
wody w zajmowanym lokalu z 65 zt na 100,57 zt).

Pozwana odebrata powyzszg podwyzke dnia 5 kwietnia 2021 roku, kwestionujac jej
zasadnos¢ w zakresie (pkt B) dot. zmiany stawki czynszu. Dokonane przez pozwanag
wptaty w powyzszym okresie za lokal wynosity: w dniu 29 kwietnia 2021 roku kwota 1.605
zt i w dniu 30 maja 2021 roku kwota 1.850 zt.
dowdd: zatgcznik nr 3 (pkt A) z dnia 25.03.2021r. k. 19, 197, potwierdzenia wptat k. 57-
58, wydruki z konta powddki k. 214, rozliczenie k. 266-268

Od 1 czerwca 2021 roku do 31 sierpnia 2021 roku optaty za lokal nalezne 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 1.590,44 zt miesiecznie, z tytutu
pomniejszenia optaty za miejsce parkingowe w kwocie 50 zt.

Wptaty pozwanej w powyzszym okresie za lokal wynosity: w dniu 1 lipca 2021 roku
kwota 1.380 zt, w dniu 30 lipca 2021 roku kwota 1.100 zt i w dniu 30 sierpnia 2021 roku
kwota 1.100 zt.




dowdd: zatacznik nr 3 (pkt A) z dnia 25.03.2021r. k. 20, 196, potwierdzenia wpftat k. 59-
61, wydruki z konta powddki k. 216-217, rozliczenie k. 266-268

Dnia 17 marca 2021 roku ogtoszone zostato obwieszczenie Wojewody
Mazowieckiego w sprawie ustalenia wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa
mazowieckiego, ustalajgce wskaznik przeliczeniowy w okresie od 1 kwietnia 2021 roku do
30 wrzesnia 2021 roku w wysokosci: 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 zi/m? (4% z 7.420,95 zt = 296,84 z1/12 miesiecy).
dowdd: obwieszczenie Wojewody Mazowieckiego z dnia 17.03.2021r. k. 193

W dniu 10 maja 2021 roku podjeta zostata Uchwata Zarzadu TBS ,Mieszkanie
Naszych Mozliwosci” sp. z 0.0. ustalajgca:
1) nowa 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 zt/m?
powierzchni gospodarczej,
3) nowe zasady pobierania zaliczek na media, tj.
- koszty energii elektrycznej w czesciach wspdlnych beda wliczone w stawke czynszu (nie
stanowig zaliczki),
- zaliczka na gaz (c.0. i cw.) bedzie pobierana w kwocie 4,10 z#/m? powierzchni
mieszkalnej i rozliczana po zakonczeniu roku,
- zaliczka na wode i kanalizacje w kwocie 98,50 zl/lokal i rozliczana po zakonczeniu roku,
- optata za wywdz nieczystosci pobierana bedzie wg obliczenia indywidualnego zuzycia
wody w danym lokalu w poprzednim okresie rozliczeniowym, zgodnie z zasadg okreslong
przez Urzad m. st. Warszawa.

Powyzsza zmiana miata zostac przedstawiona najemcom do korfica maja 2021 roku
i obowigzywaé od dnia 1 wrzesnia 2021 roku. Informacja o nowych stawkach od dnia
1 wrzesnia 2021 roku byta wywieszona na tablicach w Budynkach TBS.
dowdd: uchwata zarzadu z dnia 10.05.2021r. k. 194, informacja zamieszczone na
tablicach informacyjnych w budynkach TBS k.193

W protokole nadzwyczajnego zgromadzenia wspdélnikow pod firmg: TBS
.Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie z dnia 10 maja
2021 roku wskazano, iz nadzwyczajne zgromadzenie wspolnikow (dalej - NZW) otworzyta
Anna Tyska - prezes zarzadu spéiki, ktéra oswiadczyta o jego zwotaniu. Wobec braku
innych kandydatur na przewodniczgcego NZW wybrany zostat - cztonek
zarzadu TP City Develepment spétki z 0.0. z siedzibg w Warszawie, jako jedyny wspéinik
sp6tki majgcy 11.250 udziatéw (uchwata nr 1 NZW z dnia 10 maja 2021 roku).
Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikéw zatwierdzito podwyzszenie wysokosci czynszéw
najmu wynikajgce 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” sp. z 0.0. z dnia 10 maja 2021 roku (uchwata nr 3 z dnia 10 maja
2021 roku).

dowéd: uchwaty nadzwyczajnego zgromadzenia wspdinikéw z dnia 10.05.2021r. k. 189-
191, lista obecnosci k.192

Pismem z dnia 12 maja 2021 roku, doreczonym w dniu 17 maja 2021 roku, TBS
wypowiedziato . dotychczasowg wysokos¢ czynszu najmu lokalu
mieszkalnego. W pismie wskazano, ze w zwigzku z uchwatg podjeta przez zarzad spotki
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 lokatoréw,
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: miesieczny czynsz najmu lokalu na
kwote - 24,74 zt/m? oraz optate za korzystanie z pomieszczenia gospodarczego K15
(piwnica) - 69 zt, optaty niezalezne od wtasciciela lokalu: zimna woda i kanalizacja - 98,50
zt, ciepta woda i ogrzewanie - 4,10 zt/m? i wywdz nieczystosci -100,57 zt, tj. tgcznie optaty
za lokal nalezne TBS to 1.705,46 zt.

Termin wypowiedzenia wynosit 3 miesigce i rozpoczynat swdj bieg z chwilg
doreczenia niniejszego pisma, tj. od dnia 17 maja 2021 roku, ktéry w przypadku
pozwanych minat z dniem 31 lipca 2021 roku. Ponadto wynajmujacy cofnat swoje
oswiadczenie woli zawarte w (pkt B) zatacznika nr 3 z dnia 25 marca 2021 roku do umowy
i uznat je za niewigzgce w zadnym zakresie. Natomiast zapisy (pkt A) tego samego
zatgcznika nr 3 - jako dotyczgce optat niezaleznych od wtasciciela - pozostawaty nadal bez
zmian w mocy i obowigzywaty od kwietnia do sierpnia 2021 roku.
dowdd: wypowiedzenie wysokosci czynszu z dnia 12.05.2021r. od 1.09.2021r. wraz
z potwierdzeniem nadania i doreczenia pozwanej k.185, 186-188

TBS, poprzez wywieszenie informacji na tablicach w budynkach TBS
poinformowato, ze najemcy, ktérzy nie zaskarzyli podwyzki nowych stawek czynszu
z dniem 1 wrzesnia 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
dotychczasowe] wysokosci czynszu” z dnia 12 maja 2021 roku. Natomiast, dokonywanie
przez najemcéw 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.184

Pozwani nigdy nie kwestionowali zadnej uchwaty TBS. oraz

nigdy nie wystepowali do zarzadu TBS ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci”




spotka z o0.0. z siedzibg w Warszawie o udostepnienie im uchwat zgromadzenia
wspdlnikéw, w tym uchwaty zgromadzenia wspdinikéw z dnia 10 maja 2021 roku.

. .. nie zastanawiata sie na jakiej podstawie sy wprowadzane nowe stawki,
ptacita zgodnie z tym co dostawata od zarzgdu TBS.

dowéd: zeznania pozwanej k. 290v-291, zeznania pozwanego
' k. 291
Pismem z dnia 23 sierpnia 2021 roku , reprezentowana przez

osobe upowazniong do kontaktéw z Zarzadem TBS w sprawach dot. rozliczen z tytutu
najmu i w sprawach roszczen o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia i zwrot swiadczen
nienaleznych, w zwigzku z w/w informacja powieszong na gablocie TBS oswiadczyta, ze
przedmiotowa podwyzka czynszu od 1 wrzesnia 2021 roku, o ktérej mowa w pismie z dnia
12 maja 2021 roku jest niewazna (za wyjatkiem wysokosci optat niezaleznych od
witadciciela) i z tego powodu nie byta zaskarzana przez nig do sgdu. Zdaniem

(a takze lokatoréw w zasobach TBS) podwyzka nie istnieje, a zatem nie
wymaga dodatkowego orzeczenia sgdu.

Wobec powyzszego, pozwana ustalita, ze od 1 wrzesnia 2021 roku obowigzuje ja
stawka czynszu najmu, ktérg wysokos¢ okreslat zatacznik nr 3 do umowy najmu od dnia 1
kwietnia 2008 roku w wysokosci 11,50 zi/m?, a wiec 573,16 zt miesiecznie wraz
z zaliczkami na media (wywdz $mieci, ciepta i zimna woda, scieki), energie elektryczng
dot. czesci wspdlnych, tj. tagcznie kwote 1.100 zt miesiecznie.
dowéd: pismo pozwanej z dnia 23.08.2021r. wraz petnomocnictwem k. 181-182,
zeznania pozwanej k. 290v-291

Umowa najmu z dnia roku wygasta z mocy prawa z dniem 31
sierpnia 2021 roku, wobec faktycznego nieprzyjecia przez pozwang podwyzki
wprowadzonej od dnia 01 wrzesnia 2021 roku (okolicznosc¢ bezsporna).

Od 1 wrzeénia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku pozwana tytutem optat za lokal
uiscita na rzecz TBS: w dniu 29 wrzesnia 2021 roku kwote 1.100 zt, w dniu 29
pazdziernika 2021 roku kwote 1.100 zt, w dniu 29 listopada 2021 roku kwote 1.100 zt
i w dniu 10 grudnia 2021 roku kwote 1.100 zt.
dowéd: potwierdzenia wptat k. 62-65, wydruki z konta powddki k. 215-216, rozliczenie k.
266-268

Saldo zadtuzenia lokalu na koniec 2021 roku wynosito kwote 3.716,05 zi.
dowéd: potwierdzenie sald na dzien 31.12.2021r. k. 181

W styczniu 2022 roku optaty za lokal nalezne TBS wynosity - zgodnie
z zatgcznikiem nr 3 z dnia 12 maja 2021 roku aneksowanego w dniu 4 stycznia 2022 roku
- tacznie kwote 1.689,88 zt miesiecznie (czynsz podstawowy 1.233,04 zt, opfata za
korzystanie z pomieszczenia gospodarczego 69 zt oraz optaty niezalezne od witasciciela
(zaliczki): zimna woda i kanalizacja 98,50 zi, ciepta woda i ogrzewanie 204,34 zt, wywoz
nieczystosci ulegt zmianie z 100,57 zt na 85 zi).
dowdd: aneks z dnia 04.01.2022r. do zatgcznika nr 3 z dnia 12.05.2022r. k. 179




W okresie od 1 lutego 2022 roku do 30 kwietnia 2022 roku optaty za lokal nalezne
TBS wynosity - zgodnie z zatgcznikiem nr 3 z dnia 12 maja 2021 roku aneksowanego nr 2
w dniu 11 lutego 2022 roku - tgcznie kwote 2.098,56 zt miesiecznie (z czego zmianie
ulegta wytgcznie optata niezalezna od TBS uwzgledniajgca sezonowg podwyzke wysokosci
zaliczki na gaz w trakcie miesigca, w pozycji ,ciepta woda i ogrzewanie” - 12,30 zt/m?
lokalu mieszkalnego, z dopuszczeniem uregulowania doptaty za luty 2022 roku w dwdch
ratach: w lutym i marcu br.).
dowdd: aneks nr 2 z dnia 11.02.2022r. do zatacznika nr 3 z dnia 12.05.2022r. k. 179

W okresie od 1 maja 2022 roku do 31 lipca 2022 roku optaty za lokal nalezne TBS
wynosity - zgodnie z zatacznikiem nr 3 z dnia 12 maja 2021 roku aneksowanego nr 3
w dniu 6 maja 2022 roku - fgcznie kwote 1.659,98 zt miesiecznie (z czego zmianie ulegta
wytgcznie optata niezalezna od TBS uwzgledniajgca sezonowg obnizke wysokosci zaliczki
na gaz, tj. ciepta woda i ogrzewanie z 613,03 zt na 174,44 zt).
dowéd: aneks nr 3 z dnia 06.05.2022r. do zatacznika nr 3 z dnia 12.05.2022r. k. 178

Rozliczenie mediéw za rok 2021 wykazato niedoptate w kwocie tgcznej 721,25 zt.

dowad: rozliczenie medidw z dnia 31.03.2022r. k. 180, rozliczenie k. 266-268

Tytutem optat za lokal od stycznia do lipca 2022 roku pozwana uiscita na rzecz
TBS: w dniu 10 stycznia 2022 roku kwote 1.100 zt, w dniu 10 lutego 2021 roku kwote
1.100 zt, w dniu 9 marca 2021 roku kwote 1.100 zt, w dniu 11 kwietnia 2021 roku kwote
1.600 zt, w dniu 10 maja 2022 roku kwote 1.200 zt, w dniu 9 czerwca 2022 roku kwote
1.200 zti w dniu 10 lipca 2022 roku kwote 1.200 zt.

dowdd: wydruki z konta powddki k. 213-215, rozliczenie k. 266-268

Wobec uiszczania przez pozwang wptat w réznych wysokosciach i wzrastajgcego
stale zadtuzenia, zblizajgcego sie do kwoty stanowigcej réwnowartos¢ niemal 3-
miesiecznego czynszu wraz z naleznymi optatami niezaleznymi od wiasciciela, TBS
wezwato pozwang | . pismem z dnia 4 maja 2022 roku do zaptaty tgcznej
kwoty 5.580,36 zt, jednoczesnie oswiadczajac, iz w razie braku sptaty catego zadtuzenia
spotka nosi sie zamiarem wypowiedzenia umowy najmu, po uptywie 30 dni od daty
odebrania niniejszego os$wiadczenia. Ponadto spdtka poinformowata pozwang, ze po
wypowiedzeniu umowy najmu - az do opuszczenia lokalu i zdania go wtascicielowi -
bedzie obcigzona tytutem odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Wezwanie
zostato doreczone pozwanej w dniu 12 maja 2022 roku.
dowdd: oswiadczenie o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu z dnia 04.05.2022r.
z zatgcznikami, w tym wraz z potwierdzeniami nadania i odbioru k. 164-172

W dniu 6 czerwca 2022 roku TBS skierowato do pozwane;
kolejne wezwanie do zaptaty tgcznej kwoty 6.040,34 zt, co stanowito rownowartos¢ ponad
3 miesiecznego czynszu najmu i innych optat, w terminie 7 dni od daty otrzymania
wezwania, pod rygorem skierowania sprawy na droge sgdowg. Wezwanie zostato

doreczone pozwanej w dniu 10 czerwca 2022 roku.




dowéd: wezwania do zaptaty z dnia 6.06.2022r. wraz z rozliczeniem | potwierdzeniami
nadania i odbioru k. 173-177

W zwigzku z brakiem uregulowania w/w zadtuzenia, pismem z dnia 15 czerwca
2022 roku, doreczonym w dniu 20 czerwca 2022 roku, TBS wypowiedziato pozwanej

) umowe najmu lokalu mieszkalnego zawarta w dniu
ze skutkiem na dzien 31 lipca 2022 roku. Poinformowano takze, ze w razie

dalszego, bezumownego uzytkowania lokalu, od dnia 1 sierpnia 2022 roku pozwana
bedzie obcigzona z tytutu odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci,
a do wiasciwego sadu zostanie skierowany pozew o eksmisje. Ponadto wskazano, ze
przedmiotowe os$wiadczenie ztozono z daleko posunietej ostroznosci procesowej,
poniewaz umowa najmu wygasta wczesniej z mocy prawa.
dowéd: oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy z dnia 15.06.2022r. wraz z rozliczeniem
i potwierdzeniami nadania i odbioru k. 158-163

Od 1 sierpnia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku TBS obcigzyto pozwanych
odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu, ktérego wysokosc:
- w miesigcach sierpien i wrzesien 2022 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowg nr
178/N/2022 z dnia 30 sierpnia 2022 roku i notg obcigzeniowg nr 205/N/2022 z dnia
30 sierpnia 2022 roku - fgcznie kwote 1.738,23 zt miesiecznie (z czego czynsz
1.311,29 zt, optata za pomieszczenie gospodarcze 69 zt i optata za media 357,94 zi),
- w miesigcach pazdziernik, listopad i grudzien 2022 roku wynosita - zgodnie z notg
obcigzeniowg nr 233/N/2022 z dnia 28 pazdziernika 2022 roku, nota obcigzeniowg nr
261/N/2022 z dnia 30 listopada 2022 roku i notg obcigzeniowg nr 290/N/2022 z dnia
30 grudnia 2022 roku - facznie kwote 2.068,94 zt miesiecznie (z czego czynsz 1.380,37 zt,
optata za pomieszczenie gospodarcze 69 zt i optata za media 619,60 zt).
dowéd: nota obcigzeniowa nr 178/N/2022 z dnia 30.08.2022r. wraz z pouczeniem
i potwierdzeniami nadania i odbioru k. 153-157, nota obcigzeniowa nr 205/N/2022 z dnia
30.08.2022r. wraz z pouczeniem | potwierdzeniami nadania i odbioru k. 148-152, nota
obcigzeniowa nr 233/N/2022 z dnia 28.10.2022r. wraz z pouczeniem i potwierdzeniami
nadania i odbioru k. 142-147, nota obcigzeniowa nr 261/N/2022 z dnia 30.11.2022r. wraz
z pouczeniem i potwierdzeniami nadania i odbioru k. 139-141, nota obcigzeniowa nr
290/N/2022 z dnia 30.12.2022r. wraz z pouczeniem | potwierdzeniami nadania i odbioru
k. 135-138

Tytutem opfat za korzystanie z lokalu od sierpnia do grudnia 2022 roku pozwana
uidcita na rzecz TBS: w dniu 10 sierpnia 2022 roku kwote 1.200 zt, w dniu 9 wrzesnia 2022
roku kwote 1.200 zt, w dniu 10 pazdziernika 2022 roku kwote 1.200 zt, w dniu 10
listopada 2022 roku kwote 1.200 zt i w dniu 12 grudnia 2022 roku kwote 1.200 zt oraz
wplaty zaliczek za gaz po 436,10 zt w dniach: 12 paZdziernika 2022 roku, 10 listopada
2022 roku, 12 grudnia 2022 roku.
dowdd: wydruki z konta powddki k. 211-212, rozliczenie k. 266-268, informacja
0 wzroscie stawek za gaz z dnia 6.09.2022r. k. 178




Réznica pomiedzy faktycznymi naleznosciami wobec TBS pozwanych, a wptatami
pozwanych dokonanych na rzecz TBS - w okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 sierpnia
2021 roku oraz od 1 sierpnia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku - wynosi kwote 2.504,95
zt.
dowdd: zatgcznik nr 3 k. 178-179, 185, 196-197, 201,202, 205-206, 207-208, tabele
k. 100, 116, 122, 181,198, wydruki z konta powddki k. 210-226, rozliczenie k. 266-268

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie dokumentéw zgromadzonych
w aktach sprawy oraz zeznan powddki (k.289-290v.) i pozwanych (k.290v.-291).

Dokumenty powyzsze sgd uznat za wiarygodne, poniewaz ich autentycznos¢ i moc
dowodowa nie budzita watpliwosci sadu, w szczegdélnosci dotgczone w toku postepowania
wydruki. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z poglagdem prezentowanym w
judykaturze w kodeksie postepowania cywilnego nie zawarto zamknietego katalogu
srodkéw dowodowych i dopuszczalne jest skorzystanie z kazdego zrodta 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).

Sgd - na podstawie art. 2352 § 1 pkt 2 k.p.c. - pomingt wniosek dowodowy
pozwanych o dopuszczenie dowodu z pisemnej opinii biegtego z zakresu rachunkowosci,
jako zbedny dla rozstrzygniecia sprawy (postanowienie k. 289), albowiem ustalenie, czy
pozwani posiadajg w stosunku do powoda dtug dochodzony pozwem (takze w zakresie
sporzadzenia opinii w dwdéch wariantach zawnioskowanych przez pozwanych (k. 256-
256v.)) nie wymaga wiedzy specjalistycznej, a jego wyliczenie mozna dokonac 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 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, ktére nie mogg byc¢ wyzsze niz 4% wartosci
odtworzeniowej lokalu, obliczonej wg przepiséw 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 podkresli¢, iz ramy swobodnej oceny dowoddéw sg wyznaczone
wymaganiami prawa procesowego, doswiadczenia zyciowego oraz regutami logicznego
myslenia, wedtug ktérych sgd w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza
materiat dowodowy jako catos¢, dokonuje wyboru okreslonych srodkéw dowodowych
i wazgc ich moc oraz wiarygodnos¢ odnosi do pozostatego materiatu dowodowego (zob.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 maja 2002 r., | PKN 106/01). Jezeli z okreslonego
materiatu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami
doswiadczenia zyciowego, to ocena ta musi by¢ uznana za prawidtowa, chociazby
w réwnym stopniu z tego samego materiatu dowodowego mozna bytoby wysnué wnioski

odmienne.




Sad zwazyt, co nastepuje:

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

Zgodnie z trescig art. 203 § 1-3 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia
pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnieciem potgczone jest zrzeczenie
sie roszczenia az do wydania wyroku, zas cofniety pozew nie pocigga za sobg zadnych
skutkéw, jakie ustawa wigze z wytoczeniem powddztwa. Na Zzgdanie 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 sad umorzy postepowanie, jezeli powdd
ze skutkiem prawnym cofnat pozew, strony zawarty ugode lub zostata zatwierdzona
ugoda zawarta przed mediatorem albo z innych przyczyn wydanie wyroku stato sig
zbedne lub niedopuszczalne.

W toku niniejszej sprawy na rozprawie w dniu 19 czerwca 2023 roku strona
powodowa cofneta pozew ponad kwote 9.118,58 zt wraz ze zrzeczeniem sig roszczenia, tj.
w zakresie zaptaty kwoty 216,70 zt tytutem mediéw za grudzierr 2019 roku rozliczonych
przez powddke (k. 276). Sad nie znalazt podstaw do uznania czesciowego cofnigcia pozwu
za sprzeczne z prawem, zasadami wspoétzycia spotecznego lub za czynnos¢ zmierzajaca
do obejécia prawa (art. 203 § 4 k.p.c.). W konsekwencji powyzszego sad umorzyt
postepowanie w zakresie zgdania zaptaty kwoty 216,70 zt, o czym orzekt w punkcie |
sentencji.

W pozostatym zakresie roszczenie powodki podlegato uwzglednieniu w czesci.

Na wstepnie wskaza¢ nalezy, iz w toku niniejszego postepowania powddka
ostatecznie dochodzita od pozwanych zaptaty zalegtosci czynszowych i innych opfat
(a nastepnie odszkodowania za bezumowne korzystanie) - za okres od 01 stycznia
2020 roku do 31 grudnia 2022 roku - w wysokosci 9.118,58 zt wraz z odsetkami
ustawowymi za opéznienie, liczonymi: od kwoty 3.605 zt od dnia wniesienia pozwu do
dnia zaptaty i od kwoty 5.513,58 zt od dnia rozszerzenia powddztwa, tj. od dnia 7 lutego
2023 roku do dnia zaptaty.

Powddka swoje roszczenie skierowata solidarnie wobec dwojga pozwanych.
Podstawe solidarnej odpowiedzialnosci z pozwang
stanowit art. 688 k.c. oraz § 4 ust. 7 umowy najmu tgczgcej strony z dnia
roku. Zgodnie z tymi przepisami za zaptate czynszu i innych naleznych optat odpowiadaja
solidarnie z najemca stale zamieszkujgce z nim osoby petnoletnie. Odpowiedzialnos¢ tych
oséb ogranicza sie do wysokosci czynszu i innych optat naleznych za okres ich statego
zamieszkiwania. Niekwestionowanym w sprawie byto, ze pozwany w okresie objetym
pozwem zamieszkiwat stale w lokalu nr potozonym przy ul. Lazurowej w
Warszawie. W zwigzku z powyzszym odpowiada solidarnie z za
zaptate czynszu i optat eksploatacyjnych zwigzanych z zajmowanym lokalem, jak i za
korzystanie z lokalu bez tytutu prawnego, o czym w dalszej czesci uzasadnienia.




Pozwani natomiast zaprzeczali jakoby posiadali jakiekolwiek zadtuzenie wobec
powddki. Pozwani - w okresie od marca 2020 roku do lipca 2021 roku - w miare regularnie
uiszczali w obowigzujgcych wysokosciach naleznosci czynszowe i optaty dodatkowe,
uwzgledniajgc przy niektérych wptatach swoje zadtuzenie i wptacajgc kwoty w wiekszej
wysokosci, niz miesieczne zobowigzana, sptacajac tym samym czesSciowo zaistniate
zadtuzenie (tabela k. 284-285).

Os sporu w niniejszej sprawie koncentrowata sie na podwyzkach czynszu, ktére
byty wprowadzane przez powodowg spodtke, 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 (11,50 zt/m?) wedtug stawek z zawarcia umowy najmu z 2008 roku oraz do
negowania mocy prawnej kolejnych ,zatacznikéw nr 3 do umowy najmu” przez
pozwanych, podnoszacych zarzut ich wprowadzenia przez nieuprawniony organ
powodowe] spdtki, a w konsekwencji co do istnienia jakichkolwiek zalegtosci w tym
zakresie wobec powddki.

Postepowanie cywilne ma charakter kontradyktoryjny, czego wyrazem jest przede
wszystkim dyspozycja art. 232 k.p.c., okreslajgca obowigzek stron do wskazywania
dowodow dla stwierdzenia faktéw, z ktérych wywodza skutki prawne, co z kolei jest
potwierdzeniem reguty zawartej w art. 6 k.c., wyznaczajacej sposéb roztozenia ciezaru
dowodu. Wskazac nalezy, ze zasady art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. nie okreslajg jedynie
zakresu obowigzku zgtaszania dowoddw przez strony, ale rozumiane muszg by¢ przede
wszystkim i w ten sposéb, ze strona, ktéra nie przytoczyta wystarczajgcych 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

umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia roku. Zgodnie
z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddac najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie ptacic
wynajmujacemu umédwiony czynsz. W szczegdlnosci na mocy § 4 w/w umowy, pozwana
zobowigzata sie do uiszczania miesiecznego czynszu na rzecz wynajmujgcego do 10 dnia
kazdego miesigca w kwocie, okreslanej w zatgczniku 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 obowigzujgce
pozwanych optaty kazdorazowo stosownym - ,zatgcznikiem nr 3 do umowy”,
stanowigcym integralng cze$¢ umowy najmu, do czego, zdaniem sadu, miata prawo i
ktére to dokumenty pozwani otrzymywali, zas wobec niezaskarzenia ich przez pozwanych
do sgdu (o czym ponizej) skutecznie wchodzity one w zycie i obowigzywaty pozwanych.

Strona powodowa zaoferowata materiat dowodowy z dokumentéw, takich jak
wydruki z konta lokalu, zaksiegowanie wptat oraz korespondencje stron, w tym




odwiadczenie strony pozwanej zawarte w mailu z dnia 18 sierpnia 2020 roku, z ktoérych
wynikato, ze pozwani nie kwestionowali istnienia i wysokosci zadtuzenia na koncie lokalu
w okresie objetym pozwem od stycznia 2020 roku do lipca 2021 roku, regulujgc
zobowigzania w takich kwotach, jakie wynikaty wéwczas z ,Zatgcznikéw nr 3", a skoro
tak, to sad uznat ten fakt za przyznany na podstawie art. 230 k.p.c. Powyzsze skutkowo
tym, iz saldo zadtuzenia lokalu na koniec 2020 roku wynosito 3.821,74 zt (k. 283-285).

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

Zgodnie z art. 33 ustawy o spotecznych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego 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
niniejszej sprawie ma zastosowanie art. 9a ustawy o ochronie lokatoréw, ktéry stanowi, ze
do mieszkah 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 Sadu 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 wytgcza 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 sa ustalane przez zgromadzenie wspdlnikéw, walne zgromadzenie
akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma czynszéw za najem
wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata na pokrycie kosztéw
eksploatacji i remontéw budynkoéw 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% wartoéci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepiséw ustawy o ochronie praw
lokatordw.

Pojecie ,kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw” 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 zwigzane z wykonywaniem wszelkich CZynnosci
pozwalajacych na utrzymanie budynkéw 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 tgczny 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 ,kosztéw utrzymania lokalu” uzytej w ustawie o ochronie praw lokatoréw, ktére
pojeciowo jest bardzo zblizone, jezeli nie tozsame z pojeciem ,kosztéw eksploatacji i
remontéw budynkéw”. Zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 8a definicja wskazuje, ze przez wydatki
zwigzany z utrzymaniem lokalu nalezy rozumiec¢ koszty, ustalane proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w
danym budynku, obcigzajace witasciciela, obejmujgce optate za uzytkowanie wieczyste
gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty: a) konserwacji, utrzymania nalezytego
stanu technicznego nieruchomosci oraz przeprowadzonych remontéw; b) zarzgdzania
nieruchomoscia; ¢) utrzymania pomieszczenh wspdinego 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 wynikajgcych z umowy mozna by
rozumie¢ m.in. koszty konserwacji wentylacji, kolektorow 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
witasciciela lokalu. Przedmiotowa regulacja ma chroni¢ najemce przed nakfadaniem na
niego w dowolny sposéb 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 wtasciciela mogg by¢
pobierane przez wynajmujgcego tylko w wypadkach, gdy korzystajgcy z lokalu nie ma
zawartej umowy bezpodrednio z dostawcg medidw lub dostawcy ustug. Optaty niezalezne
od wtasciciela (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 odbidér sciekéw, odpaddéw i nieczystosci ciektych). Przepisy ustawy wprowadzity
odroznienie czynszu od optat niezaleznych. Wynajmujacy nie ma obowigzku dostarczenia
do lokalu tzw. mediéw, a jedynie zapewnienie sprawnego dziatania instalacji i urzgdzen w
celu umozliwienia korzystania najemcy z medidw. Podwyzka optat niezaleznych od
wiadciciela nie wymaga zadnego okresu wypowiedzenia, ktére sg rozliczane za
posrednictwem wiasciciela i nie sg optacane 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 wysokos¢, 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, wtasciciel moze
podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wypowiadajgc jego
dotychczasowa wysokosé, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
terminéw wypowiedzenia, ktéry wynosit 3 miesigce, chyba ze strony w umowie ustalg
termin diuzszy, pod rygorem niewaznosci na pismie.

Art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowit, ze w ciggu
2 miesiecy od dnia otrzymania oswiadczenia wtasciciela o zmianie wysokosci czynszu,
lokator moze: 1) odméwié¢ na pismie 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) zakwestionowa¢ podwyzke, o ktérej
mowa w ust. 4, wnoszgc do sgdu pozew o ustalenie, na podstawie przepiséw ust. 4a-4e,
ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokosci. W tym miejscu
wskaza¢ nalezy, iz uzycie przez ustawodawce spdjnika ,albo” w tresci w/w przepisu
oznacza, ze mozliwa jest tylko jedna z dwdéch wzajemnie wykluczajacych sie sytuacji,
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 przysgdza o tym,
ze w przypadku, gdy lokator nie skorzysta z prawa przystugujgcego mu na podstawie ust.
5, wéwczas od uptywu terminu wypowiedzenia jest obowigzany uiszcza¢ czynsz albo inne
optaty za uzywanie lokalu w wysokosci wynikajgcej z wypowiedzenia. Przepis ten nie
uzaleznia zaistnienia tego skutku od zasadnosci podwyzki (tak m. in. SO w todzi w wyroku
z dnia 24 grudnia 2019 r., syng akt lll Ca 1336/19).

Przenoszgc 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 nie kwestionowali uchwalanych przez zarzad TBS podwyzek
i nie wystepowali do powddki o udostepnienie uchwat walnego zgromadzenia. Tym
samym bezsprzeczne jest, iz z chwilg uptywu terminéw do do wytoczenia powddztwa
o ustalenie niezasadno$ci podwyzki czynszu, zaczety obowigzywac ich poszczegdine 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 powadowej spétki przy sktadaniu oswiadczer woli o wypowiedzeniu stawek




optat czynszowych i pozaczynszowych pozwani mogli podnosi¢ wytaczajgc powddztwa
o ustalenie niezasadnosci podwyzki czynszu. Powodztw takich pozwani nie wytoczyli.

Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, ze w zasadzie od sierpnia
2021 roku pozwani ptacg tytutem optat za lokal mniej niz wynika to z zatgcznika 3
i dalszych anekséw, przy czym wynika to z faktu kwestionowania przez pozwanych
prawidtowosci podwyzek stawek czynszu. Pozwani przyznali, ze we wiasnym zakresie
ustalili sami wysokos¢ czynszu (wedtug stawki obowigzujgcej w czasie zawarcia umowy
najmu w 2008 roku, tj. 11,50 z#/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, wyrazang w postaci nieregulowaniu optat wedtug nowych stawek,
spowodowat wygasnieciem stosunku najmu bez wypowiedzenia, 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 grudnia 2022 roku,
w oparciu o przedtozone 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 rozliczen i podnoszonych w tym zakresie zarzutéw, sad,
analizujac podniesione okolicznosci ocenit, iz powddztwo zastuguje jedynie na czesciowe
uwzglednienie.

W szczegdlnosci, sad zwrdcit uwage na btedy popetnione przez strone powodows,
ktére w powyzszym okresie byty czeSciowo zauwazone i poprawiane przez sama strone
powodowg przy obliczaniu czynszu i innych optat za lokal. | tak, powddka mylnie doliczata
w okresie od stycznia 2020 do konca lipca 2021 roku powierzchnie piwnicy ( m?) do
powierzchni lokalu ( mM?) i pobierata czynsz z tego tytutu. Zgodnie bowiem z definicjg
zawartg w art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw, za powierzchnie
uzytkowa lokalu nie uwaza sie powierzchni piwnic. Aktualnie, w wypowiedzeniu
dotychczasowej] wysokosci czynszu z dnia 12 maja 2021 roku w/w opfata zostata
uwzgledniana w odrebnej pozycji kosztowej z uwagi na fakt, iz przedmiotem umowy
najmu z dnia roku byt wytgcznie lokal mieszkalny. Podobnie sprawa
wyglgdata z optatg za parking w wysokosci 50 zt - nie objetg umowa najmu lokalu, ktéra
byta pobierana przez TBS do maja 2021 roku i ktérg to optate sgd catkowicie pominat przy
ustalaniu naleznego czynszu i optat dodatkowych za lokal w objetym zgdaniem okresie.
Sad réwniez przy weryfikacji dokonanych przez powddke rozliczeh nie uwzglednit energii
elektrycznej w wysokosci 41 zt miesiecznie, ktéra to optata powinna by¢ uwzgledniona w
kalkulacji wysokosci stawki czynszu, a nie jako odrebna pozycja, obok czynszu i optat
niezaleznych od witasciciela doliczana jako kolejna optata obcigzajgca najemce. Jak




zostato to juz podkreslone wczesniej witasciciel moze pobiera¢ od najemcy tylko i
wytgcznie czynsz oraz optaty niezalezne od wiasciciela. Poniewaz naliczana pozwanym
przez powodowa spdtke nie stanowita optaty niezaleznej od wtasciciela to brak byto
podstaw do naliczania tej optaty pozwanym. Z tych samych wzgledéw powodowa spétka
nie mogta obcigzac pozwanych optatg za miejsce parkingowe.

Sad byt zobligowany tym samym do przeliczenia optat za lokal naleznych TBS, przy
uwzglednieniu powyzszych rozwazan (skorygowanie naliczanych pozwanym optat
o optaty za energie elektryczng, optate za miejsce postojowe oraz czynsz naliczany od
powierzchni piwnicy) przy czym w ocenie sadu to przeliczenie powinno obejmowac okres
od stycznia 2021 roku do grudnia 2022 roku. W 2020 roku pozwani nie kwestionowali
wysokosci zadtuzenia w optatach za lokal. Uznali wysokos¢ zadtuzenia sktadajgc wnioski
o roztozenie $wiadczenia na raty a ostatecznie na poczatku 2021 roku spfacili w catosci
zadtuzenie w optatach za lokal obejmujgcych 2020 rok.

Zadtuzenie pozwanych na dzier 31 grudnia 2020 roku wynosito 3.821,74 zt.

W 2021 roku, za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 marca 2021 roku nalezna
optata TBS wynosita tacznie kwote 1.440,59 zt miesiecznie (zamiast kwoty 1.604,87 zt,
zgodnie z zatgcznikiem nr 3 z dnia 29 lutego 2020 roku do umowy k.202), na ktéra sie
sktadat: czynsz podstawowy 1.058,60 zt (49,84 m? x 21,24 zt) oraz inne optaty: wywoz
odpaddéw segregowanych 65 zt, woda i kanalizacja 98,50 zt, c.o. i c.w. 218,49 zt. Za caly
ten okres wysokos$¢ optat do ktérych uiszczenia zobowigzani byli pozwani wynosi 4.321,77
zt (1.440,59 zt x 3).

W okresie od 1 kwietnia 2021 roku do 31 sierpnia 2021 roku optata za lokal
nalezna TBS wynosity tgcznie kwote 1.476,16 zt miesiecznie, na ktérg sie sktadata: optata
wyliczona jak w poprzednim okresie w wysokosci 1.440,59 zt, z tym zastrzezeniem ze
w zwigzku ze zmiang sposobu obliczania optaty za wywéz odpaddéw opfata ta wzrosta
z dotychczasowej kwoty 65 zt do kwoty 100,57 zt, tj. o kwote 35,57 zt (k. 197). Za caty ten
okres wysokos¢ optat do ktérych uiszczenia zobowigzani byli pozwani wynosi 7.380,80 zt
(1.476,16 zt x 5).

Po stronie wptat dokonanych przez pozwanych sad zaliczyt kwote 149,34 zi,
stanowigca nadptate z tytutu rozliczenia mediéw za rok 2020 (k. 267), wptaty dokonane
przez pozwanych w okresie od stycznia do marca 2021 roku w kwocie 8.210 zt (k. 267)
oraz od kwietnia do sierpnia 2021 roku w kwocie 7.035 zt (k. 267).

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

w Warszawie w okresie od 1 sierpnia do 31 grudnia 2022 roku w fgcznej wysokosci
9.683,28 zt, zgodnie z wystawionymi przez powo6dke i dotgczonymi do akt notami
obcigzeniowymi. Pozwani za$é uidcili w tym okresie kwote taczng 7.308,30 zt (k. 268).
Zgodnie bowiem z art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, osoby zajmujgce lokal
bez tytutu prawnego sg obowigzane do dnia oprdznienia lokalu co miesigc uiszczac




odszkodowanie. Odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1, odpowiada wysokosci czynszu,
jaki wtasciciel mégtby otrzymac z tytutu najmu lokalu (ust. 2).

W tym miejscu nalezy ponownie zauwazy¢, o czym sad czynit juz rozwazenia
wyzej, iz wobec wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu i niezaskarzenia tej
decyzji do sadu, a jednoczesnie jej nierespektowania przez pozwanych, wptacajac optaty
wedtug stawki pierwotnej wynikajgcej z zawartej umowy najmu roku, pozwani
doprowadzili do rozwigzania umowy bez jej wypowiedzenia z mocy prawa z dniem
1 wrzesnia 2021 roku. Wobec powyzszego, sad nie miat watpliwosci, ze skoro pozwani
zajmowali lokal mieszkalny poczynajgc od dnia 1 wrzesnia 2021 roku do dnia 31 grudnia
2022 roku (tj. do kohca okresu objetego zgdaniem pozwu) bez tytutu prawnego, to sg
zobowigzani, zgodnie z art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c., uiszcza¢ na rzecz witasciciela
lokalu odszkodowanie za kazdy miesigc korzystania z lokalu. Tym samym réwniez w
okresie od 1 wrzesnia 2021 roku do konca lipca 2022 roku, w jakim nie byt objety
wystawionymi notami obcigzeniowymi. Strona powodowa nie domagata sie zasgdzenia od
pozwanych za ten okres odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Domagata
sie natomiast zasgdzenia optat za lokal wynikajacych z tgczacej strony umowy najmu,
ktdre to roszczenie nie mogto zosta¢ uwzglednione przez sad z tej przyczyny, iz w okresie
od 1 wrzesnia 2021 roku do 31 lipca 2022 roku stron nie tgczyta juz umowa najmu.

Reasumujac, w ocenie sadu, réznica pomiedzy sumag naleznosci czynszowych
iinnych opfat, a takze odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w okresie
objetym zadaniem pozwu ustalong przez sgd na kwote tgczng 25.207,59 zt (3.821,74 zt za
2020 roku, 4.321,77 zt za okres styczen-marzec 2021, 7.380,80 zt za okres kwiecien-
sierpien 2021, 9.683,28 zt tytutem odszkodowania za bezumowne korzystanie przez
pozwanych z lokalu za okres sierpien-grudzien 2022 odpowiadajace kwocie jakg strona
powodowa uzyskataby wynajmujgc lokal innej osobie) a suma dokonanych w w/w okresie
wptat przez pozwanych w tgcznej kwocie 22.702,64 zt oraz kwot wynikajgcych
z dokonanych rozliczeh mediéw (149,34 zt + 8.210 zt + 7.035 zt + 7.308,30 z1), wynosi
2.504,95 zt. Takg tez kwote sad zasadzit solidarnie od pozwanych na rzecz powodowej
spotki w pkt 1l sentencji wyroku. W pozostatym zakresie, jako niezasadne, powddztwo
podlegato oddaleniu.

W mysl art. 481 § 1 k.c., jezeli diuznik opdZnia sie ze spetnieniem $wiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst
zadnej szkody i chociazby opdéZnienie byto nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik
odpowiedzialnosci nie ponosi. Dtuznik opdznia sie ze spetnieniem Swiadczenia, jezeli nie
spetnia go, pomimo, iz jest ono wymagalne.

Sad zasadzit solidarnie od pozwanych na rzecz strony powodowe] kwote
2.504,95 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie liczonymi: od kwoty 129,97 zt
(réznica pomiedzy wysokoscig naleznych optat za lokal a uiszczonymi przez pozwanych)
od dnia 23 paZzdziernika 2021 roku (tj. od dnia wniesienia pozwu) do dnia zaptaty
w przypadku pozwanej (roszczenie miato charakter terminowy,




termin zaptaty czynszu okreslata umowa najmu) oraz od dnia 28 grudnia 2021 roku (tj.
dzieh po uptywie dwutygodniowego terminu do wniesienia sprzeciwu od nakazu zapfaty
liczonego od dnia 13 grudnia 2021 roku k. 34) w przypadku pozwanego
(roszczenie nie miato charakteru terminowego, ) iie byt najemca lokalu, nie
wigzat go termin zaptaty czynszu wynikajgcy z umowy, jak réwniez z art. 669 k.c., za
pierwsze wezwanie do zaptaty uznaé nalezy wniesiony pozew w niniejszej sprawie), a
takze od kwoty 2.374,98 zt (réznica pomiedzy wysokoscig odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu a kwotami uiszczonymi przez pozwanych) od dnia 7 lutego 2023 roku
(tj. od dnia rozszerzenia powddztwa) do dnia zaptaty (przed wniesieniem pozwu strona
powodowa doreczyta pozwanym noty obcigzeniowe wraz z wezwaniem do zapfaty).
Rozstrzygniecie o kosztach procesu uzasadnia tres¢ art. 100 k.p.c. Przepis ten
pozwala, w razie tylko czeéciowego uwzglednienia zgdan, na stosunkowe rozdzielenie
kosztéw procesu. Z zgdanej przez strone powodowa kwoty 9.335 zt sad zasadzit na jej
rzecz kwote 2.504,95 zt, a zatem strona powodowa wygrata proces w 26,83%, a pozwani
w 73,17%. W sktad kosztéw procesu poniesionych przez strone powodowg w fgcznej
wysokoséci 1.417 zt, czyli kosztéw niezbednych do celowego dochodzenia jej praw,
zgodnie z tredcig art. 98 § 3 k.p.c., wchodza: koszty zastepstwa procesowego w wysokosci
900 zt, optata skarbowa od petnomocnictwa w kwocie 17 zt, optata sagdowa od pozwu w
tacznej kwocie 500 zt. Pozwani poniesli koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 900
zh. tacznie koszty procesu poniesione przez obie strony procesu wyniosty 2.334 zi.
Poniewaz strona powodowa wygrata proces w 26,83% a pozwani w takim procencie
proces przegrali, pozwani tytutem kosztéw procesu powinni ponies¢ kwote 626,21 zt
(26,83% x 2.334 zi). Poniewaz pozwani poniesli koszty procesu w wiekszym rozmiarze
(917 zb) niz powinni (626,21 zt), nalezato zasadzi¢ od strony powodowej na rzecz
pozwanych solidarnie kwote 290,79 zt tytutem zwrotu czesci kosztéw procesu.




