Sygn. akt I C 1438/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITE]J POLSKIE]

Dnia 23 wrzes$nia 2025 roku
Sad Rejonowy dla Warszawy — Woli w Warszawie, I Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Ewelina Marczuk
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 23 wrzesnia 2025 roku w
Warszawie
sprawy z powoddztwa
przeciwko Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Mieszkanie Naszych
Mozliwosci spétce z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie

o zaptate i ustalenie

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od na rzecz Towarzystwo
Budownictwa Spolecznego Mieszkanie Naszych Mozliwosci spoiki z
ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Warszawie kwote 3 617
(trzy tysiace szescset siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu wraz z odsetkami ustawowymi za opoznienie od dnia

uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.




Sygn. aktI C 1438/23
UZASADNIENIE

W dniu 18 kwietnia 2023 roku wnidst o zasadzenie
od Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwos$ci”
sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie kwoty 19 775,79 zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi za zwloke od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o
ustalenie, ze oSwiadczenie woli pozwanej spolki zawarte w piSmie z dnia 22
lipca 2022 roku w przedmiocie wypowiedzenia stosunku prawnego tj. umowy
najmu z dnia 20 roku dotyczacej lokalu mieszkalnego nr .
polozonego w Warszawie przy ul. Lazurowej znajdujacego sie w zasobach
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp.
z 0.0. z siedziba w Warszawie jest bezskuteczne, co w konsekwencji oznacza,
ze stosunek najmu laczacy strony nadal istnieje. Powod wniost réwniez o
zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia
wydania wyroku do dnia zaplaty.

Uzasadniajac swoje zadania powod wskazal, ze strona pozwana w
spos6b niezgodny z prawem dokonywala podwyzszenia stawki czynszu z
tytutu najmu lokalu, co oznacza, Ze strony obowigzuje tylko i wylgcznie stawka
czynszu ustalona w umowie najmu lokalu mieszkalnego z dnia -
roku na poziomie 10,01 zlotych za m* Powdd wyjasnil, ze organem spoiki
wlasciwym do wustalania obowigzujacej stawki czynszu bylo 1 jest
zgromadzenie wspdlnikow. W zwiazku z tym, uchwaly zarzgdu sp6iki w tym
zakresie sa bezwzglednie niewazne i nie ma mozliwosci ich pdzniejszego
zatwierdzenia przez zgromadzenie wspolnikow. Powdd dodal rowniez, ze
szereg podwyzek bylo dokonywanych bez zachowania wymaganego

przepisami prawa 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia. W dalszej kolejnosci
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pow6d wskazal, ze niezasadne bylo domaganie si¢ przez pozwanego od
powoda oplat za piwnice od maja 2019 roku. Zdaniem powoda w okresie od
dnia 1 stycznia 2017 roku do dnia 28 lutego 2023 roku byl on zobowiazany do
uiszczenia czynszu w lacznej wysokosci 21 829,26 zlotych. Pozostata czesc
naleznoéci uiszczona przez powoda tytulem czynszu stanowi $wiadczenie
nienalezne i podlega zwr6ceniu w catoéci na rzecz powoda. Dodatkowo powod
zwrécil uwage, Ze strona pozwana umieszczala oplaty z tytulu sprzatania i
konserwacji, anteny TV, domofonu, energii elektrycznej poza skiadnikiem
czynszu, obchodzac tym samym przepisy o czynszu regulowanym w
towarzystwie budownictwa spolecznego. Tym samym powodd nie byl
zobowiazany do ich uiszczenia. Zdaniem strony powodowej pozbawione
podstawy prawnej bylo réwniez pobieranie przez pozwanego opiat z tytulu
uzytkowania miejsca parkingowego. Powdd wyjasnil takze, ze z uwagi na
nieprawidlowosci w ustalaniu przez pozwanego oplat zwigzanych z lokalem
mieszkalnym, nie zachodzily podstawy do wypowiedzenia mu umowy najmu,
co uzasadnia zadanie ustalenia. (pozew k. 3-12)

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powodztwa w
calosci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw procesu,
w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajgc swoje stanowisko pozwany wskazal, ze art. 28 ustawy z
dnia 26 paZdziernika 1995 roku o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa nie nakazuje powziecia przez zgromadzenie wspolnikéw
uchwaly w przedmiocie stawki czynszu najmu, lecz jedynie wskazuje, ze organ
ten ustala te stawke. Zwrocil uwage, ze w latach 2002-2020 jedynym
wspélnikiem a zarazem czlonkiem zarzadu byla ta sama osoba. Podnidst
réwniez, Ze naliczenie przez pozwana spoike oplaty za korzystanie z
pomieszczenia piwnicznego bylo uzasadnione. Wskazane pomieszczenie nie
jest objete umowa najmu/dzierzawy/uzyczenia. Powod za$ korzysta z tego

2




miejsca i ma do niego wylaczny dostep, pomimo, ze wlascicielem jest pozwana
spotka. Fakt, iz w poczatkowym okresie trwania najmu oplata z tego tytulu nie
byla pobierana nie stoi na przeszkodzie, aby wlasciciel zmienil zasady
korzystania z tego pomieszczenia. Jezeli powdd ich nie akceptuje powinien
zrezygnowac z korzystania z piwnicy i wyda¢ pomieszczenie wilascicielowi.
Strona pozwana wyjasnila réwniez, ze miala prawo pobiera¢ oplaty z tytulu
sprzatania i konserwacji, anteny TV, domofonu i energii elektrycznej o ile
koszt stawki czynszu uwzgledniajacy te oplaty nie przekroczy stawek
okre$lonych w art. 28 ust. 2 powolanej wyzej ustawy. Podniosla rowniez, ze
brak jest podstaw do zwrotu oplat pobranych od powoda za miejsce
parkingowe, gdyz powdd z tego miejsca korzystal. Odnoszgc si¢ do zgdania
ustalenia, iz umowa najmu nadal obowigzuje strony, wskazano, ze umowa
najmu zostata skutecznie wypowiedziana. (odpowiedz na pozew k. 89-98)

W pisSmie z dnia 12 stycznia 2024 roku powdd podtrzymat
dotychczasowe stanowisko w sprawie. Zaprzeczyl twierdzeniom strony
pozwanej, aby faktyczne nieprzyjecie podwyzki wprowadzonej od dnia 1
wrzesnia 2021 roku oznaczalo, Ze umowa najmu nie funkcjonuje w obrocie
prawnym. Powod wyjasnil réwniez, ze z uwagi na niewaznos$¢ podwyzki
czynszu brak bylo podstaw do zastosowania przez niego trybu okreslonego w
art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0
zmianie Kodeksu Cywilnego. Wskazal réwniez, zZe strona pozwana nie miala
podstawy prawnej do pobierania wynagrodzenia za korzystanie z miejsca
parkingowego, zawlaszcza w sytuacji gdy zawarla umowe dzierzawy parkingu

. (pismo k. 149-156)

W piSmie z dnia 7 sierpnia 2024 roku pozwany podtrzymat
dotychczasowe stanowisko w sprawie. Wskazal, ze pozwany zaniechal
skorzystania z uprawnienia, o ktéorym mowa w art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy o

ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 zmianie Kodeksu
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Cywilnego. Obecne kwestionowanie podwyzek czynszu najmu jest zatem
spéznione. Dodal, ze wszystkie podwyzki najmu mialy oparcie co najmniej w
dorozumianych uchwatach wspélnikéw, albowiem byly dokonywane przez
osobe bedaca jednoczesnie jedynym wspdlnikiem spolki i jedynym czionkiem
zarzadu spolki. Pozwany podnidst réwniez zarzut przedawnienia
dochodzonego roszczenia. Wskazat takze, ze z dokumentow ztozonych przez
powoda nie wynika by dokonat optat w dochodzonej przez siebie wysokosci. W
istocie z dokumentéw przedlozonych przez powoda nie wynika nawet z
jakiego tytulu dokonywane byly poszczegélne wplaty i w jakie] wysokosci.
(pismo k. 169-192)

W dniu 20 maja 2025 roku powod zostal zobowigzany do ztozenia pisma
przygotowawczego, w ktérym sprecyzuje dochodzone roszczenie poprzez:

a) wyodrebnienie z kwoty dochodzonej pozwem lacznej kwoty
dochodzonej tytutem réznicy pomiedzy czynszem uiszczonym przez powoda, a
czynszem ktéry zdaniem powoda by} nalezny stronie pozwanej, a nastepnie
rozbicie tej wyodrebnionej kwoty na poszczegélne miesigce ze wskazaniem dat
w jakich dana réznica zostata uiszczona,;

b) wyodrebnienie z kwoty dochodzonej pozwem lacznej kwoty
dochodzonej tytulem zwrotu oplaty za piwnice, a nastepnie rozbicie tej
wyodrebnionej kwoty na poszczegélne miesigce ze wskazaniem dat w jakich
dana oplata zostala uiszczona,

c) wyodrebnienie z kwoty dochodzonej pozwem lacznej kwoty
dochodzonej tytulem zwrotu oplaty za miejsce parkingowe, a nastgpnie
rozbicie tej wyodrebnionej kwoty na poszczegélne miesigce ze wskazaniem dat
w jakich dana oplata zostala uiszczona;

d) wyodrebnienie z kwoty dochodzonej pozwem lgcznej kwoty

dochodzonej tytulem zwrotu oplaty za sprzatanie i konserwacje oraz




domofony, a nastepnie rozbicie tej wyodrebnionej kwoty na poszczegdlne
miesigce ze wskazaniem dat w jakich dana oplata zostala uiszczona;

e) wyodrebnienie z kwoty dochodzonej pozwem lacznej kwoty
dochodzonej tytulem zwrotu oplaty za energie elektryczng, a nastepnie
rozbicie tej wyodrebnionej kwoty na poszczegdlne miesigce ze wskazaniem dat
w jakich dana oplata zostala uiszczona

w terminie 21 dni od dnia doreczenia zobowigzania pod rygorem zwrotu
pisma w przypadku uchybienia zakreslonemu terminowi i utraty prawa do
powolywania nowych twierdzen i dowodow na dalszym etapie postepowania
(zobowigzanie k. 223)

Powdd nie wykonal powyzszego zobowigzania.

Do czasu zamkniecia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu i roku pomiedzy Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego ,,Mieszkanie Naszych Mozliwo$ci” S.A. z siedzibg w Warszawie a

doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego numer _polozonego przy ul. Lazurowej N Warszawie.

W $wietle § 4 ust. 2, 3, 5 tej umowy najemca byl zobowigzany do
regulowania czynszu za najem oraz oplat za S$wiadczenia zwigzane z
eksploatacja mieszkania, ktérych wysokos$¢ okresla zatgcznik nr 3 do umowy.
Czynsz za najem lokalu miat by¢ platny z gory do 10 — tego dnia kazdego
miesigca. W razie opdznienia w uiszczaniu czynszu wynajmujgcy mial naliczac
odsetki ustawowe za kazdy dzien opdznienia. Zgodnie z zalgcznikiem 3 do
umowy najmu stawka optaty czynszowej wynosita 10,01 ztotych za m*. Czynsz
podstawowy wynosil wiec ztotych ( ) 1 obejmowal: splate
raty kredytu, podatek od nieruchomo$ci, uzytkowanie wieczyste gruntu,

ubezpieczenie budynkéw, koszty administracji i zarzgdu, fundusz remontowy,
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fundusz rezerwowy. Laczna kwota do zaplaty wynosila zas ___, stych i
uwzgledniala réwniez: eksploatacje czesci wspdlnej - zlotych, wywoz $mieci
- zlotych, wode i kanalizacje - ~  zlotych, cw.ic.o.- '~ zlotych,
antene TV/domofon — . : zlotych.

Stosownie do § 5 ust. 1 umowy najemca by} zobowigzany utrzymywac
lokal i pomieszczenia do niego przynalezne we wlasciwym stanie technicznym
i sanitarnym oraz przestrzega¢ regulaminu domowego, a takze obowigzany
jest dba¢ i chroni¢ przed uszkodzeniem i dewastacja czeSci budynku
przeznaczone do wspolnego korzystania jak: klatki schodowe, korytarze,
piwnice oraz inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku.

W $wietle § 7 ust. 1 umowa zostala zawarta na czas nieokreslony.
Wynajmujacy mégl wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem na ostatni dzien
miesigca kalendarzowego nastepujacy po miesigcu, w ktérym doreczyl on
najemcy wypowiedzenie w przypadkach przewidzianych w innych przepisach,
a w szczegélnosci gdy najemca jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych
oplat za uzywanie lokalu co najmniej przez 3 peine okresy platnosci, pomimo
uprzedzenia go na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu 1
wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zalegtych i
biezgcych naleznosci.

dowdéd: umowa k. 13-14, zatqgcznik nr 3 k. 15

Do dnia 21 sierpnia 2019 roku Oyl jedynym
udzialowcem Towarzystwa Budownictwa Spolecznego ,Mieszkanie Naszych
Mozliwosci” z siedziba w Warszawie, . . takze
jedynym czlonkiem zarzadu tej Spokki.

Fakty o ktérych informacja jest powszechnie dostgpna

W pis$mie z dnia 15 kwietnia 2004 roku, podpisanym przez prezesa
zarzadu wynajmujgcego zawiadomiono

ze od dnia 1 maja 2004 roku stawka oplaty czynszowej
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wynosi 10,01 zlotych za m® Czynsz podstawowy zwigzany z lokalem n
Wynosi wiec zfotych ©° 7~ _ ) 1 obejmowal: splate raty kredytu,
podatek od nieruchomo$ci, uzytkowanie wieczyste gruntu, ubezpieczenie

budynkéw, koszty administracji i zarzadu, fundusz remontowy, fundusz

rezerwowy. Laczna kwota do zaplaty wynosila za$ v zlotych 1
uwzgledniala rowniez: eksploatacje czesci wspolnej -~ “otych, wywoz Smieci
- ) ztotych, wode i kanalizacje - ~ zotych, c.w. i c.o. - - zlotych,

antene TV/domofon- = :lotych.

dowod: pismo k. 17

W piSmie z dnia 30 czerwca 2005 roku, podpisanym przez prezesa
zarzadu wynajmujacego _ zawiadomiono __

ze od dnia 1 sierpnia 2005 roku stawka oplaty czynszowej

wynosi 10,50 zlotych za m® Czynsz podstawowy zwigzany z lokalem nr
wynosi wiec ~rotych (. ) 11 obejmowatl: splate raty kredytu,
podatek od nieruchomosci, uzytkowanie wieczyste gruntu, ubezpieczenie

budynkéw, koszty administracji i zarzadu, fundusz remontowy, fundusz

rezerwowy. Laczna kwota do zaplaty wynosila zas , zlotych i
uwzgledniala rowniez: eksploatacje czesci wspdlnej — .. _ otych, wywoz Smieci
- . ) zlotych, wode i kanalizacje - " zlotych, c.w. i c.0. - ztotych,
antene TV/domofon - totych.

dowad: pismo k. 18
W piSmie z dnia 15 kwietnia 2004 roku, podpisanym przez prezesa
zarzagdu wynajmujacego ' o zawiadomiono
., ze od dnia 30 czerwca 2006 roku stawka oplaty czynszowej
wynosi 10,80 zlotych za m® Czynsz podstawowy zwigzany z lokalem n:
wynosi wiec ~ ziotych ) %) i obejmowat: sptate raty kredytu,
podatek od nieruchomosci, uzytkowanie wieczyste gruntu, ubezpieczenie

budynkéw, koszty administracji i zarzadu, fundusz remontowy, fundusz
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rezerwowy. haczna kwota do zaplaty wynosila zas$ : zlotych 1

uwzgledniata réwniez: eksploatacje czesci wspolnej-  ztotych, wywodz smieci
- zlotych, wode i kanalizacje - .  zlotych, cw.ic.0. -~ lotych,
antene TV/domofon-  lotych.

dowdd: pismo k. 19

W pis$mie z dnia 20 marca 2008 roku, podpisanym przez prezesa zarzadu
wynajmujgcego ; zawiadomiono
G e e od dnia 1 kwietnia 2008 roku stawka oplaty czynszowej
wynosi 11,50 zlotych za m* Czynsz podstawowy zwigzany z lokalem nr
WYynosi wiec ziotych ., . ) i obejmowal: splate raty kredytu,
podatek od nieruchomosci, uzytkowanie wieczyste gruntu, ubezpieczenie

budynkéw, koszty administracji i zarzadu, fundusz remontowy, fundusz

rezerwowy. Lgczna kwota do zaplaty wynosila zas 1 zlotyeh i
uwzgledniata réwniez: eksploatacje czgsci wspolnej - ‘totych, wywdz $mieci
- zlotych, wode i kanalizacje -~ ~  zlotych, cw. i co. -  , zlotych,
antene TV/domofon -  lotych, energie elektryczng —_ “otych.

dowdd: pismo k. 20

Kolejnym pismem, podpisanym przez prezesa zarzadu wynajmujgcego
-, Zawiadomiono : Lo dead dade -
lutego 2010 roku stawka oplaty czynszowej wynosi 14,25 ztotych za m? Czynsz

podstawowy zwiazany z lokalem m1  wynosi wiec zlotych
~,....., . obejmowal: splate raty kredytu, podatek od nieruchomosci,
uzytkowanie wieczyste gruntu, ubezpieczenie budynkéw, koszty administracji
i zarzadu, fundusz remontowy, fundusz rezerwowy. Laczna kwota do zaplaty
wynositaza§ _  ‘otychiuwzgledniala réwniez: sprzatanie i konserwacje -
zlotych, wywoz $mieci -  zlotych, wode i kanalizacje - ztotych, cw. 1

c.0. - » zlotych, antene TV/domofon - zlotych, energie elektryczna

zlotych.




dowaod: pismo k. 21
Kolejnym pismem, podpisanym przez prezesa zarzgdu wynajmujgcego
, zawiadomione o _ »ze od dnia 1
czerwca 2012 roku stawka oplaty czynszowej wynosi 15,25 ztotych za m®
Czynsz podstawowy zwigzany z lokalem nr  wynosi wiec 2 zlotychi v.o,.
o ) i obejmowal: splate raty kredytu, podatek od nieruchomosci,
uzytkowanie wieczyste gruntu, ubezpieczenie budynkow, koszty administracji
i zarzadu, fundusz remontowy, fundusz rezerwowy. Laczna kwota do zaplaty
wynosita zas zlotych i uwzgledniala rowniez: sprzatanie i konserwacje —
:otych, wywoéz $mieci — = lotych, wode i kanalizacje —  zlotych, c.w. i
C.0. — . zlotych, antene TV/domofon - fotych, energie elektryczng
ztotych.
dowaod: pismo k. 22
Kolejnym pismem, podpisanym przez prezesa zarzadu wynajmujgcego
. s, zZawiadomiono _ _ e oddnia 1l
stycznia 2013 roku stawka oplaty czynszowej wynosi 15,25 zlotych za m®
Czynsz podstawowy zwigzany z lokalem n1 ynosi wiec .zlotych ~ 77
obejmowal: splate raty kredytu, podatek od nieruchomosci,
uzytkowanie wieczyste gruntu, ubezpieczenie budynkow, koszty administracji
i zarzadu, fundusz remontowy, fundusz rezerwowy. Laczna kwota do zaplaty
wynosila zas |  zlotych i uwzgledniala réwniez: sprzatanie i konserwacje -
ztotych, wywoz $mieci —  zlotych, wode i kanalizacje- ~ zlotych, c.w.
ic.0. - zlotych, antene TV/domofon -  zlotych, energie elektryczng
ztotych.
dowaod: pismo k. 23
Kolejnym pismem, podpisanym przez prezesa zarzadu wynajmujacego

ov» —~awiadomiono go, ze od dnia 1

-

lipca 2013 roku stawka oplaty czynszowej wynosi 15,52 zlotych za m® Czynsz
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podstawowy zwiazany z lokalem nr =~ vynosi wigc zlotych

i obejmowal: splate raty kredytu, podatek od nieruchomosci,
uzytkowanie wieczyste gruntu, ubezpieczenie budynkdéw, koszty administracji
i zarzadu, fundusz remontowy, fundusz rezerwowy. kaczna kwota do zaplaty

wynosila za$ . . .,._ zlotych i uwzgledniala réwniez: sprzatanie i konserwacje -

zlotych, wywéz $mieci —  zlotych, wode i kanalizacj¢ ~ .. Jzlotych, c.w.
ic.o. - zlotych, antene TV/domofon -  zlotych, energie elektryczng
zlotych.

dowod: pismo k. 24
Kolejnym pismem, podpisanym przez prezesa zarzadu wynajmujgcego

_, zawiadomiono ;. _ ,ze od dnia 1l
maja 2018 roku stawka oplaty czynszowej wynosi 19,86 zlotych za m® Czynsz
podstawowy zwigzany z lokalem nr - vynosi wigc ~ zlotych {
i obejmowal: splate raty kredytu, podatek od nieruchomosci,
uzytkowanie wieczyste gruntu, ubezpieczenie budynkow, koszty administracji
i zarzadu, fundusz remontowy, fundusz rezerwowy. Laczna kwota do zaplaty
wynosila za¢ __ _,__ zlotych i uwzgledniala réwniez: sprzatanie i konserwacje -
-~ zlotych, wywoz $mieci-  zlotych, wode i kanalizacje- =~ . _totych, c.w.
ic.o.- zlotych, antene TV/domofon —  zlotych, energie elektryczng
zlotych.
dowod: pismo k. 25
Kolejnym pismem, podpisanym przez prezesa zarzadu wynajmujgcego
S _ . zawiadomiono __. _ ,%e 0od dnia 1
maja 2019 roku stawka oplaty czynszowej wynosi 19,86 ztotych za m?. Czynsz
podstawowy zwigzany z lokalem nr  vynosi wigc 4 zhotyehi ©_
el i obejmowal: splate raty kredytu, podatek od nieruchomosci,
uzytkowanie wieczyste gruntu, ubezpieczenie budynkow, koszty administracji
i zarzadu, fundusz remontowy, fundusz rezerwowy. Laczna kwota do zaplaty
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wynosila zas zlotych i uwzgledniala rowniez: uzytkowanie miejsca
parkingowego - "~ zlotych, wywdz Smieci - Yotych, wode i kanalizacje -
) ztotych, c.w. 1 c.0.- > zYotych, energie elektryczn:  zlotych.
dowod: pismo k. 26

Kolejnym pismem, podpisanym przez prezesa zarzgdu wynajmujgcego

~ zawiadomionc — ~ .Ze od dnia 1

maja 2019 roku stawka oplaty czynszowej wynosi 19,86 zlotych za m® Czynsz
podstawowy zwigzany z lokalem nr  wynosi wiec o..,._ zlotych

i obejmowatl splate raty kredytu, podatek od nieruchomosci,

uzytkowanie wieczyste gruntu, ubezpieczenie budynkow, koszty administracji

i zarzadu, fundusz remontowy, fundusz rezerwowy. Laczna kwota do zaplaty

wynosita za$ - ...,.. zlotych i uwzgledniala réwniez: uzytkowanie miejsca
parkingowego —  zlotych, wywodz Smieci - totych, wode i kanalizacje -
) zlotych, cw.ic.o.— 7otych, energie elektryczng  :zotych.

dowad: pismo k. 27

Pismem z dnia 25 marca 2021 roku, podpisanym przez prezesa zarzgdu
wynajmujacego ~_« poinformowanc ' _ yize od
dnia 1 lipca 2021 roku wprowadza sie nowa stawke oplat z tytutu najmu lokalu
nr w budynku przy ul. Lazurowej oraz uzytkowania pomieszczenia
przynaleznego K6 (piwnica) i miejsca parkingowego o nr 35. Nowa stawka
czynszu wynosi 23,99 zlotych, lgczny czynsz ztotych. Laczna kwota do
zaplaty wynosi za$ ,_ J zlotych i skladajg sie na nig dodatkowo: oplata za
uzytkowanie miejsca parkingowego y —  zlotych, oplata za przynalezne
pomieszczenie piwniczne . ztotych, wywoz odpadow - ztotych,
energia elektryczna — .. zlotych, woda i kanalizacja ztotych, c.o. i c.w. -

ztotych.

dowod: pismo k. 29

11




Pismem z dnia 12 kwietnia 2021 roku, podpisanym przez prezesa

zarzagdu  wynajmujgacego poinformowano
~, ze od dnia 1 sierpnia 2021 roku wprowadza si¢ nowa stawke
oplat z tytulu najmu lokalu nr ~w budynku przy ul. Lazurowej oraz
uzytkowania pomieszczenia przynaleznego (piwnica) 1 miejsca
parkingowego . Nowa stawka czynszu wynosi 29,47 zlotych, laczny
CZynsz ~ zlotych. Laczna kwota do zaplaty wynosi za$ = .., lotych i
skladaja sie na nig dodatkowo: oplata za uzytkowanie miejsca parkingowego
zlotych, oplata za przynalezne pomieszczenie piwniczne

zlotych, wywoz odpadéw — ..,.. zlotych, energia elektryczna — lotych,
woda i kanalizacje " lotyeh,co.icw. — . zlotych.

dowdd: pismo k. 30

W dniu 10 maja 2021 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow
spotki Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,Mieszkanie Naszych
Mozliwoéci” sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zatwierdzilo podwyzszenie
wysokosci czynszow najmu wynikajace z uchwaly zarzadu spolki z dnia 10
maja 2021 roku.

dowdd: protokét zgromadzenia k. 67-68

W pismie z dnia 12 maja 2021 roku skierowano do

_» wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu najmu, w

ktérym wskazano, ze od dnia 1 wrze$nia 2021 roku miesigczny czynsz za lokal
mieszkalny wynosi 24,74 zlotych/m? oplata za korzystanie z pomieszczenia
gospodarczego - (piwnica) wynosi .  zlotych, oplaty niezalezne od
wlasciciela lokalu: zimna woda i kanalizacja 98,50 zlotych, ciepla woda i
ogrzewanie 4,10 zlotych/m? wywoéz nieczystosci 50,79 zlotych. Laczna kwota
do zaplaty za lokal wynosi _ lotych. W pismie cofnieto o$wiadczenia
wynajmujacego zawarte w piSmie z dnia 25 marca 2021 roku i z:dnia 12
kwietnia 2021 roku.
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dowad: pismo k. 31
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,Mieszkanie Naszych
Mozliwo$ci” sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie poinformowalo najemcow, ze
osoby, ktére do dnia 17 lipca 2021 roku nie zlozyly do sagdu pozwu o ustalenie
niezasadnosci podwyzki czynszu lub zasadnosci ale w innej kwocie,
zobowigzani sa dokonywac platnosci w kwotach wskazanych w datowanym na
dzienn 12 maja 2021 roku wypowiedzeniu. Dokonywanie przez najemce wplat
mniejszych niz obowiazujace oznacza de facto odmowe przyjecia podwyzkKi, co
ma donioste konsekwencje prawne, gdyz z uptywem 3 miesiecy umowa najmu
Z mocCy prawa wygasnie.
dowod: informacja k. 198
W pismie z dnia 7 czerwca 2021 roku Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie poinformowalo i _ 1, ze z dniem 10 czerwca
2021 roku zwalnia go z obowiazku dokonywania na rzecz TBS oplaty w kwocie
zlotych za miejsce parkingowe i zobowiazala go do zwolnienia z dniem 11
czerwca 2021 roku tego miejsca.
dowadd: pismo k. 37
Do czasu wystosowania powyzszego pisma
korzystal z miejsca parkingowego .
Niezaprzeczone twierdzenie pozwanego k. 175
.. dokonywal nastepujacych platnosci na rzecz
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp.
z 0.0. z siedzibg w Warszawie:
- w dniu 8 stycznia 2015 roku - 776,15 ziotych tytutem czynszu;
- w dniu 8 marca 2015 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
- w dniu 1 kwietnia 2015 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;

- w dniu 1 maja 2015 roku - 776,15 ziotych tytulem czynszu;
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-w dniu 6 czerwca 2015 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
-w dniu 2 lipca 2015 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;

- w dniu 6 sierpnia 2015 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;
-w dniu 13 wrzeénia 2015 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
- w dniu 4 pazdziernika 2015 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;
-w dniu 11 listopada 2015 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
- w dniu 6 grudnia 2015 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;
-w dniu 6 stycznia 2016 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
-w dniu 7 lutego 2016 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;

-w dniu 12 marca 2016 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;

- w dniu 1 kwietnia 2016 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
-w dniu 20 maja 2016 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;

-w dniu 18 czerwca 2016 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
- w dniu 10 lipca 2016 roku - 776,15 ziotych tytulem czynszu;

-w dniu 7 sierpnia 2016 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;

- w dniu 10 wrzeénia 2016 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
-w dniu 5 pazdziernika 2016 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;
-w dniu 13 listopada 2016 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
-w dniu 9 grudnia 2016 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;
-w dniu 6 stycznia 2017 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;
-w dniu 24 lutego 2017 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;
-w dniu 16 marca 2017 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;

- w dniu 18 kwietnia 2017 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;
- w dniu 24 maja 2017 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;

-w dniu 18 czerwca 2017 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
-w dniu 17 lipca 2017 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;

- w dniu 23 sierpnia 2017 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;

-w dniu 17 wrze$nia 2017 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
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- w dniu 22 pazdziernika 2017 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
- w dniu 11 listopada 2017 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
- w dniu 23 grudnia 2017 roku - 776,15 zlotych tytutem czynszu;
- w dniu 18 stycznia 2018 roku - 776,15 zlotych tytulem czynszu;
-w dniu 18 marca 2018 roku - 776,15 ztotych tytultem czynszu;

- w dniu 5 maja 2018 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu,

-w dniu 10 czerwca 2018 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;
- w dniu 5 sierpnia 2018 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;

- w dniu 12 sierpnia 2018 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;
- w dniu 12 listopada 2018 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;
- w dniu 12 listopada 2018 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;
- w dniu 13 grudnia 2018 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;

- w dniu 6 stycznia 2019 roku - 926,85 zlotych tytutem czynszu;

- w dniu 10 lutego 2019 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;

- w dniu 9 marca 2019 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;

-w dniu 9 kwietnia 2019 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;

- w dniu 12 maja 2019 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;

- w dniu 6 czerwca 2019 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;

- w dniu 21 lipca 2019 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;

- w dniu 19 sierpnia 2019 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu,
-w dniu 15 wrzesnia 2019 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;
- w dniu 15 pazdziernika 2019 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;
-w dniu 12 listopada 2019 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;
- w dniu 9 grudnia 2019 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;

- w dniu 19 stycznia 2020 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu;
- w dniu 19 lutego 2020 roku - 926,85 zlotych tytulem czynszu,

- w dniu 15 marca 2020 roku - 926,85 ziotych tytulem czynszu;

- w dniu 27 maja 2020 roku - 926,85 zlotych;
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- w dniu 27 maja 2020 roku - 926,85 zlotych;

-w dniu 8 czerwca 2020 roku - 926,85 ziotych;

- w dniu 8 lipca 2020 roku - 926,85 zlotych;

- w dniu 9 sierpnia 2020 roku - 926,85 zlotych;

- w dniu 8 wrze$nia 2020 roku - 926,85 zlotych;

- w dniu 10 stycznia 2021 roku - 1 060,06 zlotych z zastrzezeniem zwrotu
nadplaty, ktéra moze wynika¢ z nieprawidlowego naliczania oplat;

- w dniu 7 lutego 2021 roku - 1 060,06 zlotych z zastrzezeniem zwrotu
nadplaty, ktéra moze wynika¢ z nieprawidlowego naliczania oplat;

- w dniu 9 marca 2021 roku - 1 060,06 zlotych z zastrzezeniem zwrotu
nadplaty, ktéra moze wynikac z nieprawidlowego naliczania oplat;

- w dniu 13 kwietnia 2021 roku - 1 139,50 zlotych z zastrzezeniem
zwrotu nadplaty, ktéra moze wynika¢ z nieprawidlowego naliczania oplat;

- w dniu 8 maja 2021 roku - 1 139,50 zlotych z zastrzezeniem zwrotu
nadptaty, ktéra moze wynikac¢ z nieprawidlowego naliczania oplat;

- w dniu 22 maja 2021 roku - 500 zlotych;

- w dniu 1 czerwca 2021 roku - 1 139,50 zlotych z zastrzezeniem zwrotu
nadplaty, ktéra moze wynika¢ z nieprawidlowego naliczania oplat;

- w dniu 11 lipca 2021 roku - 1 139,50 zlotych z zastrzezeniem zwrotu
nadplaty, ktéra moze wynika¢ z nieprawidlowego naliczania opiat;

-w dniu 5 sierpnia 2021 roku - 150 zlotych;

- w dniu 18 sierpnia 2021 roku - 565,11 zlotych;

-w dniu 19 wrzeénia 2021 roku - 565,11 ztotych;

-w dniu 13 pazdziernika 2021 roku - 565,11 zlotych;

- w dniu 7 listopada 2021 roku - 565,11 zlotych;

-w dniu 10 grudnia 2021 roku - 565,11 zlotych;

-w dniu 5 stycznia 2022 roku - 599,32 zlotych;

- w dniu 20 stycznia 2022 roku - 200 zlotych;
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-w dniu 8 lutego 2022 roku - 599,32 zlotych;

-w dniu 9 marca 2022 roku - 599,32 zlotych;

-w dniu 8 kwietnia 2022 roku - 599,32 zlotych;

- w dniu 8 kwietnia 2022 roku - 800 zlotych;

- w dniu 12 maja 2022 roku - 599,32 zlotych;

- w dniu 9 czerwca 2022 roku - 599,32 zlotych;

- w dniu 3 lipca 2022 roku - 599,32 zlotych;

- w dniu 2 sierpnia 2022 roku - 599,32 zlotych;

- w dniu 4 sierpnia 2022 roku - 50 zlotych;

- w dniu 6 wrzesnia 2022 roku - 599,32 ziotych;

- w dniu 5 pazdziernika 2022 roku - 736,36 zlotych;

- w dniu 2 listopada 2022 roku - 763,36 zlotych;

- w dniu 8 grudnia 2022 roku - 736,36 zlotych;

- w dniu 5 stycznia 2023 roku - 736,36 ziotych;

- w dniu 2 lutego 2023 roku - 736,36 zlotych.

dowdd: potwierdzenia przelewu k. 41-65

Pismem z dnia 17 czerwca 2022 roku Towarzystwo Budownictwa
Spolecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie wezwalo , _do zaplaty lacznej kwoty
3 830,82 zlotych tytutem skumulowanych zaleglosci w zaplacie czynszu i oplat
niezaleznych od wiasciciela w terminie 30 dni. _ nie
wykonal wezwania w zakreslonym terminie.

okolicznosc¢ bezsporna

Pismem z dnia 22 lipca 2022 roku Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie wypowiedzial ) umowe najmu lokalu
nr przy ul. Lazurowej w Warszawie zawarta . ‘oku z
uwagi na brak zaplaty zadluzenia w wymaganym terminie. W piSmie
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wskazano, ze o$wiadczenie jest skladane z ostroznosci, albowiem zdaniem
wynajmujacego regulowanie przez najemce oplat w stawkach innych
(poprzednich) niz skutecznie wprowadzone przez wladciciela traktowane jest
jako zlozenie przez najemce o$wiadczenia o nieprzyjeciu podwyzki po uptywie
trzech miesiecy.

dowdd: wypowiedzenie k. 72

W pi$mie z dnia 29 marca 2023 roku ; wezwal
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp.
z 0.0. z siedzibg w Warszawie do zwrotu lgcznej kwoty 19 775,79 zlotych
uiszczonej w okresie 2017-2023 tytulem oplaty za sprzatanie i konserwacjg,
antene TV i domofon, energie elektryczng, uzytkowanie miejsca parkingowego
oraz pomieszczenia piwnicznego oraz tytulem niewlasciwe okreslonych
stawek czynszowych w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania pod
rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego.

dowdd: wezwanie k. 66

Powyzszy stan faktyczny sad ustalii na podstawie dokumentéw
znajdujacych sie w aktach sprawy, ktérych autentycznos¢ i moc dowodowa nie
byly kwestionowane w toku postepowania, a sad nie znalazi podstaw, aby
czynic to z urzedu.

W ocenie sagdu pominieciu podlegal dowdd z zeznan swiadka

jako zbedny dla rozstrzygniecia sprawy, jak rowniez
nieprzydatny dla wykazania danego faktu. Strona powoda zmierzala do
wykazania, ze wspélnik pozwanej spoiki nie zatwierdzal
uchwal zarzadu w przedmiocie ustalenia stawek czynszu. Nalezy jednak
wskazaé, ze jedyna podwyzka czynszu, ktorej dotyczy niniejsza sprawa jaka
miala miejsce po tym jak ~rzestal by¢ jedynym wspdlnikiem
pozwanej spoiki, miata miejsce w 2021 roku. Swiadek w powyzszym okresie
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nie byl juz ani wspoélnikiem ani cztonkiem zarzadu pozwanego. Dodatkowo byt
skonfliktowany z cztonkami organéw tej spotki. W zwigzku z jego zeznania nie
moga stanowi¢ dowodu na okolicznos¢ tego czy dzialajac w
imieniu wspdlnika pozwanego zatwierdzal stawki czynszu ustalone decyzja
zarzadu.

Sad pomingt réwniez dowod z opinii bieglego z zakresu szacowania
wysokosci stawek czynszu najmu nieruchomosci i rachunkowosci jako zbedny
dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Spér pomiedzy stronami koncentruje
sie bowiem wokol zagadnien natury prawnej, a nie faktycznej. Kwestia
wyliczenia ewentualnej nadplaty powoda stalaby sie aktualna w sytuacji
wykazania przez niego przestanek do zwrotu dokonanych wplat jako
nienaleznego $wiadczenia, co w niniejszej sprawie nie mialo miejsca. Ponadto,
powdd nie wykonal zobowiazania sadu i nie wskazal w jakich datach
poszczegdlne $wiadczenia, ktérych zwrotu si¢ domaga byly uiszczane, co
uniemozliwia przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego.

Sad pominat dowdd z przestuchania stron, gdyz zostal on zgloszony na
okolicznosci faktyczne, ktére nie sa sporne pomiedzy stronami. Sporna jest

jedynie ich ocena prawna.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo oddaleniu.

W niniejszej sprawie powoéd domagal sie od pozwanego zwrotu kwot
uiszczonych na rzecz strony pozwanej, ktore jego zdaniem zostaly pobrane bez
podstawy prawnej, a zatem stanowig $wiadczenia nienalezne. Ponadto, powod
domagal sie ustalenia, ze strony nadal sg zwigzane umowg najmu dnia ~

sku.

Odnoszac sie do pierwszego ze wskazanych powyzszej zgdan nalezy

wskazad, zZe jego podstawa prawna jest art. 410 k.c. W swietle § 2 tego przepisu
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swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byl w ogole
zobowiazany lub nie byl zobowiazany wzgledem osoby, ktérej swiadczyt, albo
jezeli podstawa $wiadczenia odpadia lub zamierzony cel $wiadczenia nie
zostal osiagniety, albo jezeli czynnos¢ prawna zobowigzujaca do swiadczenia
byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu $§wiadczenia. Zgodnie zas z
art. 405 k.c. kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem
innej osoby, obowigzany jest do wydania korzy$ci w naturze, a gdyby to nie
bylo mozliwe, do zwrotu jej wartosci. Przepis ten ma zgodnie z art. 410 §1kec.
zastosowanie do $wiadczenia nienaleznego. W swietle art. 411 k.c. nie mozna
zada¢ zwrotu $wiadczenia: 1) jezeli spelniajacy $wiadczenie wiedzial, ze nie
byt do éwiadczenia zobowigzany, chyba Ze speinienie §wiadczenia nastapilto z
zastrzezeniem zwrotu albo w celu unikniecia przymusu lub w wykonaniu
niewaznej czynnosci prawnej; 2) jezeli spelnienie $wiadczenia czyni zados$¢
zasadom wspoélzycia spolecznego; 3) jezeli $wiadczenie zostalo speinione w
celu zado$éuczynienia przedawnionemu roszczeniu; 4) jezeli $wiadczenie
zostalo spelnione, zanim wierzytelnos¢ stala si¢ wymagalna.

Podstawowym faktem jaki powinien wykaza¢ powod dochodzgc zwrotu
nienaleznego $wiadczenia jest fakt spelnienia takiego swiadczenia na rzecz
strony pozwanej. Powod wskazywal, Ze dochodzi w niniejszym postepowaniu
zwrotu czeéci swiadczen uiszczonych w okresie od 1 stycznia 2017 roku do
dnia 28 lutego 2023 roku. W tym miejscu nalezy podkreslic, ze powdd nie
domaga sie zwrotu jednego $wiadczenia tj. uiszczonego jednorazowo,
powolujac sie na jedna przyczyne niezasadnosci jej pobrania. Zadanie powoda
stanowi kumulacje odrebnych roszczen tj. $wiadczen uiszczonych w réznych
dniach, z réznych tytuléw. Powdd wskazywal réwniez kilka przestanek
uzasadniajacych zwrot uiszczonych przez niego kwot. Po pierwsze, podnosit,
7e cze$¢ uiszczonego przez niego czynszu stanowi swiadczenie nienalezne,
gdyz jego kwota zostala wyliczona w oparciu o niewazne uchwaly zarzadu
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pozwanej spéiki. Po drugie, domagal si¢ zwrotu kwot uiszczonych poza
czynszem tj. oplat za korzystanie z piwnicy, oplat za korzystanie z miejsca
parkingowego, oplat z tytulu sprzatania i konserwacji, anteny TV i domofonu
oraz energii elektrycznej. Strona pozwana w pismie przygotowawczym z dnia
7 sierpnia 2024 roku stusznie zarzucila, ze z przedlozonych przez powoda
dokumentéw nie wynika, aby dokonal oplat w dochodzonej wysokosci.
Dokumenty te nie wskazuja z jakiego tytulu byly dokonywane wplaty powoda.
Majac na wzgledzie powyzszy zarzut, sad zobowigzal powoda do: a)
wyodrebnienia z kwoty dochodzonej pozwem lacznej kwoty dochodzonej
tytutem réznicy pomiedzy czynszem uiszczonym przez powoda, a czynszem
ktéry zdaniem powoda byt nalezny stronie pozwanej, a nastgpnie rozbicie tej
wyodrebnionej kwoty na poszczegdlne miesigce ze wskazaniem dat w jakich
dana roznica zostala uiszczona; b) wyodrebnienia z kwoty dochodzonej
pozwem lacznej kwoty dochodzonej tytulem zwrotu oplaty za piwnice, a
nastepnie rozbicie tej wyodrebnionej kwoty na poszczegélne miesigce ze
wskazaniem dat w jakich dana oplata zostala uiszczona; ¢) wyodrebnienia z
kwoty dochodzonej pozwem lacznej kwoty dochodzonej tytutem zwrotu optaty
za miejsce parkingowe, a nastepnie rozbicie tej wyodrebnionej kwoty na
poszczegolne miesigce ze wskazaniem dat w jakich dana oplata zostata
uiszczona; d) wyodrebnienia z kwoty dochodzonej pozwem lgcznej kwoty
dochodzonej tytulem zwrotu oplaty za sprzgtanie i konserwacje oraz
domofony, a nastepnie rozbicie tej wyodrebnionej kwoty na poszczegolne
miesigce ze wskazaniem dat w jakich dana oplata zostala uiszczona e)
wyodrebnienia z kwoty dochodzonej pozwem 1lacznej kwoty dochodzonej
tytulem zwrotu oplaty za energie elektryczng, a nastgpnie rozbicie tej
wyodrebnionej kwoty na poszczegdlne miesigce ze wskazaniem dat w jakich
dana oplata zostala uiszczona. Powod nie wykonal powyzszego zobowigzania,

powtarzajac w dalszych pismach procesowych wyliczenie roszczenia
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przedstawione w pozwie. Juz tylko z tej przyczyny, zadanie zaplaty ujete w pkt
1 pozwu powinno podlegac oddaleniu. Fakt dokonania swiadczen opisanych w
pozwie na rzecz pozwanego nie zostal wykazany. Powod zlozyl na POWYZSZg
okoliczno$¢ potwierdzenia przelewéw réznych kwot na rzecz strony pozwanej
m. in. w okresie dochodzonym pozwem. Cze$¢ z tych przelewéw byla
opatrzona tytulem ,czynsz”. Czeé¢ z nich nie zawierala zadnego tytulu. Trzeba
podkresli¢, ze cze$¢ wplat powoda opiewala na kwoty, ktore nie odpowiadaly
miesiecznej kwocie, ktéra strona pozwana naliczala tytulem miesiecznych
oplat zwigzanych z lokalem, czyli kwocie réwnej czynszowi 1 pozostalym
oplatom. W zwigzku z tym nie jest jasne, jaka byla intencja powoda przy
dokonywaniu poszczegélnych wplat. Czy jego wola bylo zaliczenie ich na
poczet czynszu, czy tez na poczet innych opiat zwigzanych z lokalem. Nie
mozna wiec uznaé, ze wszystkie $wiadczenia wymienione w pozwie, ktore
powdd uznaje za nienalezne, byly z pewnoscig uiszczone na rzecz strony
pozwanej. Tym bardziej, ze jest to okoliczno$¢ kwestionowana w toku
niniejszego postepowania. Takie zalozenie mogloby zostaé przyjete, jedynie w
sytuacji, gdyby powdd przedstawil potwierdzenia wplat za calty okres, ktdrego
dotyczy zgdanie pozwu w wysokosciach odpowiadajgcych dokladnie kwotom
zadanym miesiecznie przez strong pozwang tytulem calo$ci oplat zwigzanych
z lokalem. Wyjasnieniu tej spornej okoliczno$ci mialo stuzy¢ zobowigzanie
sprecyzowania dochodzonego zgdania natozone na powoda przez sad, ktore
jednak nie zostalo wykonane. Oznacza to, Ze pow6dztwo o zwrot nienaleznego
$wiadczenia nalezy uznac za nieudowodnione.

W dalszej kolejnosci nalezy wskaza¢, Ze nawet gdyby powod wykazal
fakt spelnienia $wiadczeni na rzecz strony pozwanej, to brak jest podstaw do

uznania, Ze stanowig one $wiadczenia nienalezne.
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Powdd podnosil, ze strony zwigzane sa stawka czynszu najmu okreslona
w umowie z dnia sku, gdyz wszelkie podwyzki czynszu najmu
byly dokonywane na podstawie niewaznych uchwal zarzgdu pozwanej spotki.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o
spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (tj. z dnia 15 wrzesnia 2025 roku

(Dz.U. z 2025 r. poz. 1273)) stawki czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych SIM sg ustalane przez zgromadzenie wspolnikow,
walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma
czynszéw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez SIM pozwalata na pokrycie
kosztéw eksploatacji i remontéw budynk6w oraz splate zobowigzan SIM zwigzanych z
budowa. W $wietle za$ ust. 2 tego przepisu Czynsz, o ktérym mowa w ust. 1, w skali roku nie
moze przekracza¢: 1) 4% wartoSci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepisow
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego - w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie
wnioskéw o kredyt zlozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 roku 2) 5% wartoSci
odtworzeniowej, o ktérej mowa w pkt 1 - w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych
przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego lub lokali mieszkalnych znajdujacych sie w
zasobach mieszkaniowych SIM utworzonej z udzialem Skarbu Panstwa reprezentowanego
przez Krajowy Zasob Nieruchomosci, o ktérym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 roku o
Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2025 1. poz. 834), zwany dalej,, KZN".

Powéd podnosil, ze jedynym organem pozwanej spétki wilasciwym do ustalenia
obowigzujacej stawki czynszu bylo i jest zgromadzenie wspdlnikow, zas zaden inny organ, w
tym zarzad, nie posiada kompetencji w tym przedmiocie. Ponadto, ewentualne uchwaty
innych organéw spGtki w tym przedmiocie nie moga by¢ nastepczo zatwierdzane przez

zgromadzenie wspolnikow.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze sad podziela argumentacje strony
powodowej, Ze jednym organem uprawnionym do dokonywania podwyzek
czynszu najmu w pozwanej spétce bylo zgromadzenie wspolnikow. Zdaniem
sagdu, wbrew twierdzeniom strony powodowej doszio do podjecia takich

uchwatl przez ten organ. W okresie, w ktérym jednym wspolnikiem, a zarazem
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jednym czlonkiem =zarzadu byl j " uchwaly te byly
podejmowane co najmniej w sposéb dorozumiany. Z kolei w 2021 roku taka
uchwata zostala podjeta w dniu 10 maja 2021 roku, czyli w tym samym dniu w
ktérym zarzad ustalit wysokos¢ stawki czynszu. W tym miejscu nalezy
podkresli¢, ze art. 28 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
nie okresla sposobu w jaki zgromadzenie wspdlnikéw powinno ustalac
wysokos$¢ stawek czynszu. Zdaniem sadu z tresci tego przepisu nie wynika
zakaz odwolywania sie w tym zakresie do wyliczeri dokonanych przez zarzad
spolki. Istotg tego przepisu jest to, aby decyzje o obcigzeniu najemcow w danej
spélce nowa stawka czynszu najmu podjeto zgromadzenie wspolnikéw, nie za$
inny organ. Taka sytuacja miata miejsce w przypadku podwyzki, ktéra miala
obowiazywaé¢ w pozwanej spolce od 1 wrzesnia 2021 roku. Jak shusznie
zwrdcila uwage strona pozwana, uchwata zgromadzenia wspolnikoéw z dnia 10
maja 2021 roku zostala podjeta tego samego dnia co uchwata zarzadu i przed
skierowaniem informacji o podwyzce optat do lokatoréw. Poza tym, zaden
przepis prawa nie nakazywal ujawnienia wobec najemcow pisemnej uchwaly
wspolnikéw w tym przedmiocie.

Odnoszac sie do podwyzek czynszu najmu, ktére miaty miejsce we wczesniejszym
okresie, sad réwniez uznal, ze byly one wazne, gdyz byly ustalone przez zgromadzenie
wspolnikdw.

Powéd powolywat sie na tres¢ art. 17 § 1 k.s.h., ktéry stanowi, ze jezeli do dokonania
czynnosci prawnej przez spétke ustawa wymaga uchwaly wspolnikow albo walnego
zgromadzenia badZ rady nadzorczej, czynno$¢ prawna dokonana bez wymaganej uchwaty jest
niewazna. Zdaniem powoda, w przypadku pozwanej spétki nie doszlo do powzigcia uchwat

przez zgromadzenie wspolnikow.

W ocenie sadu, z takim stanowiskiem nie mozna si¢ zgodzic. Kluczowy
dla tej kwestii jest fakt, ze w przypadku pozwanej spoiki jedynym
wspélnikiem, a zarazem czlonkiem zarzadu byla ta sama osoba -

. Trzeba w tym miejscu podkreslié, ze zgodnie z art. 240 ks.h.
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uchwaly mozna powzia¢ pomimo braku formalnego zwolania zgromadzenia
wspolnikéw, jezeli caly kapital zakladowy jest reprezentowany, a nikt z
obecnych nie zglosit sprzeciwu dotyczgcego odbycia zgromadzenia lub
wniesienia poszczegélnych spraw do porzadku obrad. Bez watpienia zatem,

magl podejmowac uchwaly jako zgromadzenie wspolnikow
bez koniecznosci jego formalnego zwolania. Nalezy tez wskazac, ze kodeks
spolek handlowych wprowadza wymdg formy pisemnej w art. 248, stanowiac,
ze uchwaly zgromadzenia wspdlnikéw powinny by¢ wpisane do ksiegi
protokoléw. Jednak z art. 248 k.s.h. ani z innego przepisu kodeksu spétek handlowych nie

wynika, aby brak wpisu uchwaty do ksiegi protokotéw prowadzit do jej niewaznosci. W literaturze

uznaje sie tez, ze ze wzgledu na niejednolity charakter uchwat zgromadzenia wspélnikéw znaczna ich
czeé¢ w ogole nie moze by¢ uznana za czynnosci prawne w rozumieniu art. 56 i nast. k.c., co
wylacza stosowanie przepisow kodeksu cywilnego dotyczacych formy
czynnos$ci prawnych. Do uchwaly w przedmiocie ustalenia stawki czynszu przez
jedynego wspdlnika spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig nie stosuje sie takze przepisu
art. 173 § 1 k.s.h. wprowadzajacego wymog szczegdlnej formy czynnosci prawnej (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 13 kwietnia 2004 roku, sygn. akt IV CK 686/04).

Z powyzszych rozwazan wynika, Zze w okresie, w ktérym jednym
wspdlnikiem i czlonkiem zarzadu pozwanej spoiki byl
podwyzki czynszu mogly by¢ dokonywane na podstawie uchwatl zgromadzenia
wspolnikow, ktére nie przybraty formy pisemnej, o ile nie budzito watpliwosci,
ze decyzje w tym przedmiocie podjal organ sp6iki jakim jest zgromadzenie
wspolnikéw. Zdaniem sadu, nie mozna uzna¢, ze ta sama osoba ustalajac
wysoko$¢ obowigzujacych stawek czynszu jako czlonek zarzadu spoiki,
jednoczesnie nie akceptuje tych stawek dzialajgc jako zgromadzenie
wspolnikéw tej spolki. W ocenie sadu, w przypadku w przypadku
jednoczesnego piastowania przez dang osobe funkcji jedynego czionka
zarzadu i jedynego wspdélnika sp6iki decyzje podejmowane przez ta osobg w

charakterze czlonka zarzadu stanowia jednoczenie decyzje zgromadzenia
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wsp6lnikéw, o ile dla ich podjecia ustawa nie przewiduje szczegdlnej formy. W
niniejszej sprawie takiego wymogu co do formy nie bylto. Nalezy tez wskazac,
7e kazde zawiadomienie o zmianie wysokosci oplat skierowane do

bylo wlasnorecznie podpisane przez

ktéry byl jedynym wspélnikiem pozwanej spolki w tym okresie. Zdaniem sgadu
takie zawiadomienie stanowilo takze dorozumiang uchwale wspélnikéw w
przedmiocie ustalenia stawek czynszu.

Jedynie na marginesie nalezy wskazac, ze powdod w okresie piastowania
funkcji prezesa zarzadu przez _ nie kwestionowat
waznosci podwyzek i akceptowal je, uiszczajac na rzecz strony pozwanej

kwoty wynikajace z kierowanych do niego zawiadomien. Dopiero wskutek zmian
organizacyjnych wewnatrz pozwanego TBS, narastajacego konfliktu poprzedniego prezesa
sp6tki z jej nowymi wiladzami, i kolportowania wsrod najemcoéw informacji o formalnie
wadliwych kolejnych podwyzkach czynszu cze$¢ sposréd nich zaprzestata uiszczania czynszu
w nowej, aktualnej wysokosci, twierdzac, ze podwyzki te nie zostaty dokonane skutecznie,
za$ caly czas obowiazuje pierwotna stawka wskazana w umowie najmu, co jest okolicznoscia
znang sadowi z innych postepowan z udzialem pozwanej spotki.

Niestuszne bylo réwniez kwestionowanie przez powoda pobieranych
przez pozwanego oplat za korzystanie z piwnicy. Strona pozwana stusznie
podnosila, ze zawarta przez strony umowa najmu nie obejmowala piwnicy i
nie przewidywala uprawniei dla najemcy lokalu mieszkalnego bezplatnego
korzystania z takiej piwnicy. Niewatpliwie jednak powod otrzymatl dostep do
takiego pomieszczenia i z niego korzystal czego podstawg bylo pismo
,Zasiedlenie”. Wlascicielem tego pomieszczenia byla jednak strona pozwana.
W zwigzku z tym nalezy przyjac, ze podstawa Korzystania przez powoda z
pomieszczenia gospodarczego bylo uzyczenie. Strona pozwana shusznie
wskazala, 7ze miala prawo do zmiany decyzji w przedmiocie oddania
powyzszego pomieszczenia do korzystania powodowi i wprowadzenia oplaty z
tego tytulu. W ocenie sadu skierowanie do powoda zawiadomienia

26




obejmujgcego optate za korzystanie piwnicy nalezy wyklada¢ jako
o$wiadczenie woli pozwanego o rozwigzania stosunku uzyczenia w zakresie
piwnicy i ztozenie oferty korzystania z tego pomieszczenia na podstawie
odplatnego stosunku umownego. Powdd korzystajac dalej z piwnicy i
uiszczajac z tego tytulu oplaty w sposob dorozumiany zaakceptowal oferte
strony pozwanej. Do chwili zwolnienia tego pomieszczenia powdd jest zatem
zobowiazany do uiszczenia oplat za korzystanie z tej piwnicy albo na
podstawie nawigzanego w sposéb dorozumiany stosunku umownego albo jako
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy na podstawie art. 225 k.c.
w zZw. z art. 224 § 2 k.c.

Ta sama argumentacja przemawia za uznaniem, ze brak jest podstaw do
zwrotu oplat zwigzanych z miejscem parkingowym. Nie ulega watpliwosci, ze
miejsce parkingowe nie bylo objete umowa najmu, za$ powdd z tego miejsca
korzystal. Pozwany jako wilasciciel nieruchomos$ci mial prawo domagania sig
wynagrodzenia za korzystanie z jego rzeczy. Dodatkowo trzeba mie¢ na
wzgledzie, Ze zadana przez pozwang spétke oplata byla niska i korzystna dla
powoda biorgc pod uwage realia rynkowe.

Odnoszac sie do zadania zwrotu oplat pobranych tytulem sprzatania i
konserwacji, anteny TV i domofonu oraz energii elektrycznej, nalezalo uznac je
takze za niezasadne. Powdd podnosil, ze oplaty te powinny stanowi¢ element
czynszu, a nie by¢ pobierane w ramach oplat niezaleznych od wlasciciela
lokalu na podstawie art. 9 ust 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (tj. z

dnia 10 marca 2023 roku (Dz.U. z 2023 r. poz. 725)), ktéra na mocy art. 33 ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa ma zastosowanie w przypadku TBS. Sad
podziela w tym zakresie stanowisko przedstawione przez strong pozwang, ze nawet
omytkowe wyszczegblnienie pozycji oplaty, ktéra powinna znajdowac si¢ w czynszu poza
tym czynszem nie czyni jg automatycznie $wiadczeniem nienaleznym. Jezeli pobranie takiej
optaty znajduje podstawe prawna i nie miesci sie w limitach czynszu okreslonych w ustawie o
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spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, nie mozemy danej oplaty uznaC za
$wiadczenie nienalezne, o ile zasadno$¢ jej zmiany nie zostala skutecznie zakwestionowana
na drodze postepowania sgdowego. Nalezy mie¢ na wzgledzie, Ze wszystkie z
kwestionowanych przez powoda kosztéw mieszcza sie w kategorii ,kosztow eksploatacji 1
remontéw budynkéw” o ktérych mowa w art. 28 ust. 1 powolanej ustawy. Nie zostaty wigc
pobrane bez podstawy prawnej. Ich wysokos¢ pomimo wadliwego sformutowania
zawiadomienia o zmianie wysoko$ci optat, byla ustalona przez uprawniony do tego organ.

Powéd podnosit réwniez, ze podwyzki czynszu byly dokonywane z naruszeniem 3
miesiecznego okresu wypowiedzenia, o ktérym mowa w art. 8a ust. 2 ustawy O ochronie
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego.
Nalezy wskazaé, ze w okresie, ktorego dotyczy zadanie pozwu do takiej
podwyzki doszlo na skutek zawiadomienia z dnia 15 marca 2018 roku oraz z
dnia 29 lutego 2020 roku. Naruszenie okresu wypowiedzenia skutkuje tym, ze
nowa oplata obowigzuje dopiero po uplywie 3 miesigcznego okresu
wypowiedzenia. Nie oznacza to jednak, ze sama podwyzka jest niezasadna. W
przypadku podwyzki z dnia 15 marca 2018 roku, ktéra miala obowiazywac od
1 maja 2018 roku oznacza to, ze przez dwa miesigce pozwany zadal oplat
wyzszych o 127,90 zlotych niz powinien, za$ w przypadku podwyzki z dnia 29
lutego 2020 roku, ktéra miala obowigzywac od 1 marca 2020 roku pozwany
niezasadne zadal czynszu wigkszego o 89,95 zlotych przez trzy miesiace. Takie
uchybienie spowodowalo powstanie niewielkiej nadplaty po stronie powoda,
jednak z uwagi na brak wskazywania w tytulach przelewu konkretnego
okresu, ktérego dotycza wplaty, pozwany mogl je zarachowa¢ na powstate
pozZniej zadluzenie.

Na koniec tej czeéci rozwazan nalezy wskaza¢, ze powod nie podnosit zadnych
argumentéw wskazujacych na niezasadno$¢ dokonywanych podwyzek czynszu najmu np. ze

byly one wygérowane, nieuzasadnione wzrostem cen, przekraczajace ustawowe limity lub

stuzyly pokryciu kosztéw nieprzewidzianych w ustawie o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa. Nie kwestionowat tez nigdy podwyzek w trybie art. 8a ust. 5 ustawy O

ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu
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cywilnego. Trzeba mie¢ na wzgledzie, ze lokal, ktorego najemcag byt powod
znajduje sie¢ w budynku wielorodzinnym. W zwigzku z tym, kwestie zwigzane
z uiszczaniem przez niego oplat rzutuja réwniez na sytuacje innych najemcow.
Nieregulowanie wymaganych naleznosci powoduje problemy finansowe
pozwanego i zagrozenie mozliwosci pokrycia wydatkow za ustugi stuzace
wszystkim mieszkaricom. Nawet jezeliby doszto do uchybien formalnych przy
dokonywaniu podwyzek oplat z tytulu najmu, jak réwniez w sposob
nieprawidlowy skonstruowano zawiadomienia w przedmiocie zmiany
wysokosci oplat, to nie oznacza to, ze dokonane przez powoda wptaty nie
stuzyly pokryciu kosztow za ustugi stuzace wszystkim lokatorom. Jak zostato
wyzej wskazane, powod nie przytoczyl zadnych okolicznosci ktore
$wiadczylyby o tym, ze pobierane przez pozwang spotke oplaty byty zawyzone
lub stuzyly wylacznie interesom pozwanej spoiki. Z tych wzgledow ,w ocenie
sagdu zachodzi rowniez przestanka wylaczajgca zwrot ewentualnego

nienaleznego $wiadczenia. Zgodnie z art. 411 pkt 2 k.c. nie mozna zada¢ zwrotu
nienaleznego $wiadczenia jezeli spelnienie Swiadczenia czyni zados¢ zasadom wspotzycia
spolecznego. W niniejszej sprawie, zaplata przez powoda oplat zwiazanych z lokalem,
ktérych wysoko$¢ nie byla zawyzona i ktére mialy pokrywac¢ wydatki stuzgce ogotowi
mieszkanicow czynito zado$¢ zasadom wspdizycia spotecznego.

Z powyzszych wzgledéw powdédztwo o zaplate podlegalo oddaleniu.

Niezasadne bylo réwniez zgloszone przez powoda zgdanie ustalenia w
rozumieniu art. 189 k.p.c. Powdd sformulowal swoje zgdanie w sposob
opisowy nawigzujac do wypowiedzenia umowy najmu lokalu dokonanego w
pismie z dnia 22 lipca 2022 roku. Istota tego zgdania bylo jednak ustalenie, ze
umowa najmu lokalu mieszkalnego nr przy ul. Lazurowej w Warszawie
zawarta wdniu ‘ roku trwa nadal.

Podstawe prawna powyzszego zadania stanowil przepis art. 189 k.p.c.
Zgodnie z jego trescia powo6d moze zadac¢ ustalenia przez sad istnienia lub

nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.
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W powddztwie z art. 189 k.p.c. konieczne jest wykazanie dwoch
przeslanek: istnienia interesu prawnego w zadaniu udzielenia ochrony
prawnej przez wydanie wyroku ustalajacego oraz istnienia badZ nieistnienia
danego stosunku prawnego badZ prawa. Obie przestanki muszg by¢ speinione
tacznie.

Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. istnieje wéwczas, gdy
zachodzi uzasadniona obiektywnymi przestankami niepewnosc co do istnienia
prawa lub stosunku prawnego zaréwno z przyczyn faktycznych, jak 1
prawnych, a sytuacja, w ktérej znajduje si¢ powdd wymaga usuniecia
powyzszej niepewnosci, gdyZ istnieje stan rzeczywistego naruszenia albo
zagrozenia naruszenia okreslonej sfery prawnej. Skutek jaki wywola
uprawomocnienie si¢ wyroku ustalajacego zapewni powodowi ochroneg jego
prawnie chronionych intereséw i definitywnie zakonczy spor istniejgcy
pomiedzy stronami lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w
przyszlosci, a jednoczesnie te interesy nie podlegaja ochronie w drodze innego
érodka. Zatem o braku interesu prawnego w ustaleniu mozna mowic¢ wowczas,
gdy powd6d nie ma jakiejkolwiek potrzeby ustalenia prawa lub stosunku
prawnego, lecz takze wowczas, gdy moze osiagna¢ w peini ochrone swych
praw w sposéb prostszy i latwiejszy np. w procesie o $wiadczenie albo
uksztaltowanie prawa lub stosunku prawnego. (poréwnaj wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 4 pazdziernika 2001 roku, I CKN 425/00, LEX nr 52719; z
dnia 8 maja 2000 roku, V CKN 29/00, LEX nr 52427; z dnia 9 lutego 2012 roku,
III CSK 181/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 101; z dnia 14 marca 2012 roku, II CSK
252/11, OSNC 2012, nr 10, poz. 120; z dnia 19 wrze$nia 2013 roku, 1 CSK 727/12,
LEX nr 1523363, z dnia 15 lipca 2010 rokuy, IV CSK 24/10, LEX nr 610139, z dnia
20 lutego 2003 roku, sygn. akt I CKN 58/01, LEX nr 83830, z dnia 18 czerwca
2009 roku, sygn. akt I CSK 33/09, LEX nr 515730).
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W ocenie sgdu, po stronie powoda istnieje interes prawny w ustaleniu,
ze pomiedzy stronami nadal istnieje stosunek najmu. Zachodzi bowiem
niepewnos¢ co do istnienia tego stosunku prawnego, gdyz obie strony
prezentuja odmienne stanowiska w tym zakresie. Zdaniem strony pozwane;
umowa najmu wygasta z mocy prawa z uwagi na brak akceptacji przez
powoda nowej stawki czynszu najmu, ewentualnie na skutek wypowiedzenia
dokonanego w piSmie z dnia 22 lipca 2022 roku. Powodowi nie przystuguje
inny $§rodek prawny, ktéry definitywnie zakonczylby spor w tej kwestii.

Powod nie wykazal jednak, aby wypowiedzenie umowy najmu
dokonane w pi$mie z dnia 22 lipca 2022 roku bylo bezskuteczne. Zgodnie z
umowag zawartg przez strony wynajmujacy mogt wypowiedzie¢ umowe najmu
ze skutkiem na ostatni dzien miesigca kalendarzowego nastepujacy po
miesigcu, w ktérym doreczyl on najemcy wypowiedzenie w przypadkach
przewidzianych w innych przepisach, a w szczegolnosci gdy najemca jest w
zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmnie;
przez 3 pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia go na pismie o zamiarze
wypowiedzenia stosunku najmu i wyznaczenia dodatkowego miesigcznego
terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Przytoczony zapis
umowny jest zgodny z trescia art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, ktéry stanowi,
ze nie pozniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego,
wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z
zaplata czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub opiat niezaleznych od
wlasciciela pobieranych przez wiasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator
nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca medioéw lub dostawcg ustug,
co najmniej za trzy pelne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na pismie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,

miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezgcych naleznosci.
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Z potwierdzen przelewéw zloZonych przez powoda wynika, ze nie
dokonywal on wplat na rzecz pozwanego w pelnej wysokosci. Pozwany
przedstawil w formie tabeli wyliczenie zadluzenia powoda. Pismem z dnia 17
czerwca 2022 roku Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,Mieszkanie
Naszych Mozliwosci” sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie wezwalo

do zaplaty lacznej kwoty 3830,82 zlotych tytulem
skumulowanych zaleglosci w zaplacie czynszu i oplat niezaleznych od
wlasciciela w terminie miesigca pod rygorem wypowiedzenia umowy. Pismo
zostalo doreczone powodowi w dniu 21 czerwca 2022 roku, a zatem termin na
zaplate naleznosci upltywat 21 lipca 2022 roku. Powéd zalegtosci nie uiscil,
czego nie kwestionowal, gdyz twierdzil, Ze oplaty ktérych zada strona
pozwana sg nienalezne. Kwota wskazana w wezwaniu przekracza trzy pelne;j
okresy platnosci (3x 1 045,60 — kwota oplat wskazana w wypowiedzeniu z dnia
12 maja 2021 roku). Majac powyzsze na wzgledzie, pozwany w dniu 22 lipca
2022 roku byt uprawniony do wypowiedzenia powodowi umowny najmu.
Wypowiedzenie zostalo podpisane przez osobg uprawniong do
reprezentowania pozwanej spoiki. Zawiera rowniez wskazanie podstawy
umownej i podstawy prawnej dokonanego wypowiedzenia. Nie bylo wiec
powod6w do uznania go za nieskuteczne.

Sad nie podzielil jednak argumentacji strony pozwanej, ktéra
wskazywala, ze do wygasniecia stosunku najmu doszto z mocy prawa z uwagi
na odmowe przyjecia przez powoda podwyzki czynszu dokonanej pismem z
dnia 12 maja 2022 roku. Zdaniem strony pozwanej powdd odrzucit dokonang
podwyzke regulujgc czynsz w dotychczasowej wysokosci. Nalezy jednak
wskazaé, ze z art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego wynika, ze lokator moze
odmowi¢ przyjecia podwyzki albo zakwestionowa¢ podwyzke. Skuteczna
realizacja powyzszych uprawnien wymaga, w pierwszym wypadku, zlozenia

32




wlascicielowi pisemnego o$wiadczenia woli o odmowie przyjecia podwyzki,
albo w drugim wypadku, wniesienia do sadu pozwu o ustalenie, Zze podwyzka
jest niezasadna badZ jest zasadna, lecz w innej (nizszej) wysokosci. W
niniejszej sprawie nie wykazano, aby powdd zlozyl stronie pozwanej pisemne
o$wiadczenie o odmowie przyjecia podwyzki. Powod tg okolicznosc
kwestionowal. Niemniej jednak z uwagi na skutecznos¢ pozniejszego
wypowiedzenia umowy najmu dokonanego pismem z dnia 22 lipca 2022 roku,
nalezalo uzna¢, Ze umowa najmu z dnia . ulegla
rozwigzaniu.

Z powyzszych przyczyn powodztwo podlegato oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z
zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu. Sad caloScig kosztow procesu
obcigzyl powoda, jako strone przegrywajaca proces. Na zasgdzong kwote
sklada sie: wynagrodzenie pelnomocnika procesowego pozwanego bedacego
radcg prawnym w wysokosci 3 600 ztotych (§ 2 pkt. 5 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcéw prawnych) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 z1 O
odsetkach od zasgdzonych kosztéw procesu orzeczono na podstawie art. 98 §

1'k.p.c.

sedzia Ewelina Marczuk

Zarzadzenie: odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi
powoda oraz pelnomocnikowi pozwanego (jezeli uiscil oplate zgodnie z
wezwaniem) z pouczeniem, ze termin na wniesienie apelacji wynosi 3
tygodnie.

sedzia Ewelina Marczuk,

Warszawa, dnia 20 listopada 2025 roku
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