Sygn. akt I C 995/24 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 sierpnia 2025 1.

Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie II Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: sedzia Piotr Blus
Protokolant: Natalia Olszewska

po rozpoznaniu w dniu 23 lipca 2025 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych
Mozliwo$ci” Sp. z 0.0. z siedzibq w Warszawie

przeciwko = "~ e

o zaplate

II.
III.

IV.

zasadza od = _ ’ na rzecz Towarzystwa Budownictwa
Spolecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie
kwote 22 846,92 z} (dwadzie$cia dwa tysiace osiemset czterdziesci szes¢ zlotych i
92/100) wraz z odsetkami ustawowymi za opéznienie od nastepujacych kwot:
a. od kwoty 9 937 z (dziewieC tysiecy dziewiecset trzydziesci siedem ztotych)
poczawszy od dnia 21 lutego 2023 1. do dnia zaptaty;
b. od kwoty 12 909,92 zt (dwanascie tysiecy dziewiecset dziewie¢ ziotych i
92/100) poczawszy od dnia 12 czerwca 2024 r. do dnia zapfaty;
w pozostatym zakresie oddala pow6dztwo;
zasadza od . na rzecz Towarzystwa Budownictwa
Spolecznego ,,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
kwote 3000 zt (trzy tysiace zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu wraz z
odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie¢ wyroku do dnia
zaplaty, w tym kwote 1 800 zt (jeden tysiac osiemset zlotych) tytutem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego;
nakazuje zwréci¢ na rzecz Towarzystwa Budownictwa Spolecznego ,Mieszkanie
Naszych Mozliwosci” Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie ze Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego dla Warszawy — Woli w Warszawie kwote 67 z} (sze$tdziesiat siedem

ziotych) tytutem zwrotu nadptaconej oplaty sadowej od pozwu.




Sygn. akt IT C 995/24
UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 lutego 2023 roku Towarzystwo Budownictwa Spolecznego
,Mieszkanie Naszych MozliwoSci” sp. z 0.0. w Warszawie domagala sie zasadzenia na swojq
rzeczodl @ - kwoty 9 937 z} wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenia kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu wskazano, iz w dniu v ‘oku powddka zawarta
z pozwang umowe najmu lokalu mieszkalnego nr  srzy ul. Lazurowej w Warszawie.
Pozwana od dluzszego czasu notorycznie zalegala z platnos$ciami, wielokrotnie byta wzywana
do zaplaty i obciazana odsetkami za zwloke. Mimo, ze deklarowala splate i uznawata dhug,
pozwana nie realizowala zobowigzan. W $wietle powyzszego w dniu 29 marca 2021 r.
powddka ztozyta o$wiadczenie o zamiarze wypowiedzenia umowy w zwigzku z zadluzeniem
pozwanej réwnowarto$ci przekraczajacej 9 miesieczny czynsz. Biorac pod uwage fakt, iz dhug
pozwanej wygenerowany do dnia skladania poprzedniego pozwu (w sprawie I Nc 3516/21)
wydano nakaz zaplaty) obejmowat okres od maja 2021 r. a ostatnie dochodzone w nim
roszczenie wynosi 8 993 zi, na roszczenie zgloszone w niniejszym postgpowaniu sktadajq sie
nieuregulowane zobowigzania pozwanej za okres od czerwca 2021 r. do lutego 2023 r.
wilacznie. (pozew k. 3-4v)

Nakazem zaplaty z dnia 1 sierpnia 2023 r. wydanym w postgpowaniu upominawczym
(sygn. akt II Nc 1184/23) Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym dla Warszawy — Woli w
Warszawie orzek} zgodnie z zadaniem pozwu. (nakaz zaptaty k. 79)

W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 18 marca 2024 r. pozwana

. zaskarzyla wydany w sprawie nakaz zaplaty w calo$ci i wniosta o oddalenie
powodztwa w caloici oraz zasadzenie na jej rzecz kosztéw wedlug norm przepisanych.
W uzasadnieniu pozwana podniosta, ze umowa najmu lokalu mieszkalnego nie przewidywata,
ze do lokalu mieszkalnego nr  przynalezy pomieszczenie piwniczne K' ale takze nie
przewidywala osobnej oplaty za najem pomieszczenia piwnicznego ani tez osobnej za najem
miejsca parkingowego, tym samym doszto do nieuprawnionego naliczania przez Spotke
nalezno$ci za pomieszczenie piwniczne oraz za miejsce parkingowe. Dalej pozwana
zakwestionowala przedstawione przez powoda wyliczenia, jak réwniez wysokosc¢
odszkodowania wykazywanego w notach obcigzeniowych, albowiem w ocenie pozwanej
powodowa spétka uprawniona byla i jednoczesnie zobowigzana do naliczania czynszu w
wysokodci 1 ! zi/m® lokalu mieszkalnego, tj. na poziomie okreslonym pierwotnie w
umowie, gdyz wszystkie kolejne podwyzki czynszu dokonane przez powodowa spotke byty
niewazne. Zgodnie bowiem z przepisami ustawy o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa stawki czynszu s ustalane przez zgromadzenie wspélnikow sp6iki, nie zas w
drodze uchwaly zarzadu, jak to nieprawidtowo przyjeta powodowa spotka.

(sprzeciw od nakazu zaptaty k. 124-127v)




W piSmie procesowym z dnia 12 czerwca 2024 r. powdd podtrzymal w calosci
stanowisko wyrazone w sprawie, a nadto rozszerzyt powddztwo o kwote w wysokosci
13 712,26 zt w zwiazku z czym wnidst o zasadzenie od pozwanej kwoty 23 649,26 zt wraz z
odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od kwoty 9 937 zt od dnia 21 lutego 2023 r.
do dnia zaptaty oraz kwoty 13 712,26 zt od dnia 12 czerwca 2024 r. do dnia zaptaty.

W uzasadnieniu powdd wskazal, iz majac na uwadze fakt, iz od zlozenia pozwu w
dniu 21 lutego 2023 r. do dnia sporzadzenia pisma rozszerzajacego powodztwo uptynat ponad
roczny okres oraz fakt, iz pozwana do dnia sporzadzenia niniejszego pisma w dalszym ciggu
zajmuje i korzysta z lokalu oraz pomieszczenia gospodarczego w sposob bezumowny z uwagi
na fakt, iz umowa tgqczgca strony ulegta rozwigzaniu na mocy wypowiedzenia ze skutkiem na
dzien 30 czerwca 2021 r. zadluzenie pozwanej caly czas wzrasta, zasadne jest rozszerzenie
powodztwa o kolejne okresy. (rozszerzenie powodztwa k. 142-157)

Postanowieniem z dnia 17 lipca 2024 roku tut. sad postanowit rozpozna¢ sprawe z
pominieciem przepiséw o postepowaniu uproszczonym (postanowienie k. 203).

W odpowiedzi na pismo powoda rozszerzajace powddztwo z dnia 16 wrzesnia 2024 .
pozwana wniosta o jego oddalenie w calosci oraz zasadzenie od powodowe]j spotki na jej
rzecz kosztow procesu. W uzasadnieniu pozwana podtrzymata wszystkie twierdzenia zarzuty
i wnioski zawarte w sprzeciwie od nakazu zaptaty wraz z tre$cig uzasadnienia i wszystkimi
przywotanymi tam dowodami. (odpowiedZ na rozszerzenie powodztwa k. 213-215v)

W odpowiedzi na zobowigzanie Sadu z dnia 16 pazdziernika 2024 r. co do
sprecyzowania pozwu powo6d pismem z dnia 28 pazdziernika 2024 r. wnidst o zasqdzenie od
pozwanej na jego rzecz kwoty w lacznej wysokosci 23 649,26 zt wraz z odsetkami
ustawowymi za opoznienie liczonymi od kwoty:

a) 9937 zt od dnia 21 lutego 2023 r. do dnia zaplaty z tytulu zaleglego czynszu za
miesigc czerwiec 2021 r., odszkodowanie za bezumowne korzystanie z pomieszczenia
gospodarczego (piwnicy) za miesigc czerwiec 2021 r., odszkodowanie za bezumowne
korzystanie za z lokalu oraz pomieszczenia gospodarczego (piwnicy) za okres od lipca
2021 r. do stycznia 2023 r.;

b) 13 712,26 zt od dnia 12 czerwca 2024 r. do dnia zaplaty, z tytulu odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu oraz z pomieszczenia gospodarczego (piwnicy) za
okres od lutego 2023 r. do maja 2024 r.(pismo procesowe powoda z 28.10.2024 r. k.
226-234)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu ' roku w Warszawie pomiedzy Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” S.A. w Warszawie (dalej - TBS), jako
wynajmujgcym, reprezentowanym przez Owczesnego prezesa zarzgdu spotki — Roberta
Witkowskiego a , jako najemca, zawarta zostata umowa najmu lokalu




mieszkalnego nr . o powierzchni m?, potozonego w budynku przy ul. Lazurowej w
Warszawie.

Zgodnie z § 4 ust. 2 umowy, najemca zobowiazal sie do regulowania czynszu za
najem oraz oplat za $wiadczenia zwigzane z eksploatacjg mieszkania, ktérych wysokosc¢
okreslal zalacznik nr 3 i 4 do umowy. Wysokos¢ czynszu zostala pierwotnie ustalona w
stawce zbmkw. Czynsz za najem lokalu by} platny z gory do 10 dnia kazdego
miesigca (ust. 3). Datg uregulowania czynszu i oplat byta data wptywu srodkéw na rachunek
bankowy wynajmujacego (ust. 4). W razie opdznienia w uiszczaniu €zynszu wynajmujacy
miat prawo nalicza¢ odsetki ustawowe za kazdy dzien opdzZnienia (ust. 4). Za zaplate czynszu
i innych naleznosci odpowiadat solidarnie najemca i zamieszkujgce z nim osoby pelnoletnie
(ust. 7).

Umowa zawarta zostata na czas nieokreslony (§ 7 ust. 1). Wynajmujacy mogh
wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem na ostatni dziei 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 zaplatg
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej przez 3 pelne okresy ptatnosci,
pomimo uprzedzenia go na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci (§ 7 ust. 4
¢). Wynajmujacy byt uprawniony do wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia w przypadku zlozenia przez najemce w deklaracji oswiadczen niezgodnych z
prawda lub uzyskania przez najemce tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej
samej miejscowo$ci. Po rozwigzaniu umowy najemca byl zobowigzany placic
wynajmujgcemu miesieczne odszkodowanie w wysokosci 200% miesigecznego czynszu, jaki
placitby, gdyby umowa nie zostala rozwigzana (§ 7 ust. 5). W sprawach nieuregulowanych
umowg, zastosowanie mialy postanowienia kodeksu cywilnego oraz przepisy prawa
regulujace funkcjonowanie towarzystw budownictwa spolecznego (8 10 ust. 1).

dowod: umowa najmu k. 74 — 77, a nadto okolicznosci bezsporne

Do lokalu przynalezy takze pomieszczenie gospodarcze — piwnica o powierzchni 2,44
m2 Pozwana korzystata i nadal korzysta z tego pomieszczenia.

dowdd: potwierdzenie speinienia wymagan samodzielnosci lokal k. 78, przestuchanie
pozwanej — k. 311

Od 1 marca 2020 r. czynsz najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego wynosil
1 074,41 z} miesiecznie, za$ zaliczka na zuzycie tzw. mediéw — 402,24 zi. Stawka czynszu za
m.kw. wynosita woéwczas 21,24 z¥/m’. Oplaty te zostaly ustalone na podstawie uprzedniej
uchwaly zarzadu powodowej spotki z lutego 2020 r. Uchwala zostala podjeta i podpisana
przez zarzad w osobie Roberta Witkowskiego. W tym czasie jedynym wspolnikiem
powodowej spoiki i prezesem jej zarzadu by} Robert Witkowski.

Dowéd: okolicznosci niesporne, a nadto wiadomos¢ mailowa — k. 72

Pozwana woéwczas akceptowata te stawki. W dniu 29 pazdziernika 2020 r. pozwana
zwroécila sie mailowo z prosbg o przeksiegowanie naleznosci z tytulu uiszczonej kaucji na
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poczet zadtuzenia czynszowego, wskazata, ze zaleglosci powstaly z powodu trudnej sytuacji
wywotanej pandemig koronawirusa. Zadeklarowata miesieczne wptaty w wysokosci 2 000 z1.
W tresci kolejnej wiadomosci mailowej z dn. 12 stycznia 2021 r. skierowanej do Anny Tyski,
odwczesnej prezes zarzadu powodowej spotki, pozwana ponowita deklaracje wplat w kwocie
2 000 zt miesiecznie

Dowod: korespondencja mailowa — k. 71 — 72

W dniu 29 marca 2021 r. powddka ztozyla oSwiadczenie o zamiarze wypowiedzenia
umowy najmu w zwigzku z narastajgcym zadhuizeniem pozwanej w kwocie 13 257,30 zi, o
rownowartoéci przekraczajacej dziewieciomiesieczny czynsz, i nie realizowania przez
pozwang ustalonych z powddka ratalnych splat, wyznaczajac pozwanej dodatkowy ostateczny
termin 30 dni na splacenie dlugu, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Pismo to
zostato nadane w dn. 29 marca 2021 1.

dowod: oswiadczenie z dnia 29 marca 2021 r. o zamiarze wypowiedzenia umowy
najmu k. 69-70.

W dniu 10 maja 2021 r. podjeta zostata Uchwata Zarzadu TBS ,,Mieszkanie Naszych
Mozliwo$ci” sp. z 0.0. ustalajaca:

1) nowa stawke czynszu najmu w kwocie 24,74 zi/m? powierzchni mieszkalnej, zgodnie z
obwieszczeniem Wojewody Mazowieckiego z dnia 17 marca 2021 roku,

2) optate za uzytkowanie pomieszczenia gospodarczego (piwnice) w kwocie 20 zl/m?
powierzchni gospodarczej,

3) nowe zasady pobierania zaliczek na media, tj.

- koszty energii elektrycznej w czesciach wspélnych bedg wliczone w stawke czynszu (nie
stanowig zaliczki),

- zaliczka na gaz (c.o. i c.w.) 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,

- oplata za wywdz nieczystosci pobierana bedzie wg obliczenia indywidualnego zuzycia wody
w danym lokalu w poprzednim okresie rozliczeniowym, zgodnie z zasadq okreslong przez
Urzad m. st. Warszawa.

Powyzsza zmiana miata zostaé przedstawiona najemcom do konca maja 2021 r.
i obowigzywac zaczela od dnia 1 wrze$nia 2021 r. Informacja o nowych stawkach od dnia
1 wrzeénia 2021 roku byta wywieszona na tablicach w Budynkach TBS.

Dowod: uchwata zarzqdu z dnia 10 maja 2021 r. k.132

W protokole nadzwyczajnego zgromadzenia wspolnikéw pod firmg: TBS ,,Mieszkanie
Naszych Mozliwosci” sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie z dnia 10 maja 2021 r. wskazano, iz
nadzwyczajne zgromadzenie wspolnikéw (dalej - NZW) otworzyla Anna Tyska - prezes
zarzadu spolki, ktéra o$wiadczyta o jego zwotaniu. Wobec braku innych kandydatur na

przewodniczacego NZW wybrany zostat Piotr Tyska - cztonek zarzadu TP City Develepment
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spotki z o0.0. z siedziba w Warszawie, jako przedstawiciel jedynego wspdlnika spétki
posiadajgcego 11 250 udziatéw (uchwala nr 1 NZW z dnia 10 maja 2021 r.). Nadzwyczajne
zgromadzenie wspolnikéw zatwierdzilo podwyzszenie wysokoSci czynszow najmu
wynikajace z uchwaty zarzadu spétki z dnia 10 maja 2021 r. (uchwala nr 2 z dnia 10 maja
2021 r.) oraz zatwierdzito regulamin mieszkancéw TBS ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci”
sp. z 0.0. z dnia 10 maja 2021 r. (uchwala nr 3 z dnia 10 maja 2021 r.).

Dowdd: uchwaty nadzwyczajnego zgromadzenia wspdlnikéw z dnia 10 maja 2021 r. k.
133 - 134, lista obecnosci k.134v

O$wiadczeniem z dnia 21 maja 2021 r. w zwigzku z brakiem uregulowania w/w
zadluzenia, TBS wypowiedzialo pozwanej !  _ i umowe najmu lokalu
mieszkalnego zawarta w dniu . #- -oku ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2021
roku. Poinformowano takze, ze w razie dalszego, bezumownego uzytkowania lokalu, od dnia
1 lipca 2021 roku pozwana bedzie obcigzona z tytulu odszkodowania za bezumowne
korzystanie z nieruchomo$ci w wysokos$ci odpowiadajgcej 200% stawki czynszu, a do
wlasciwego sadu zostanie skierowany pozew o zaplate. Oswiadczenie to zostato dorgczone

pozwanej w dn. 26 maja 2021 r.
dowod: wypowiedzenie umowy wraz z dowodem nadania i odbioru k. 65-68

Od 1 lipca 2021 roku do 31 marca 2022 roku TBS obciazylo pozwana
odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu, ktérego wysokosc:

- w miesiacu lipcu 2021 roku wynosita - zgodnie z nota obcigzeniowa nr 18/N/2021 z dnia 7
lipca 2021 roku — kwote 2 148,82 zt miesiecznie,

- w miesigcu sierpniu 2021 roku wynosita - zgodnie z notg obciazeniowa nr 20/N/2021 z dnia
25 sierpnia 2021 roku — lacznie kwote 3 049,51 z}, z czego kwota 1 471,64 z} odnosita si¢ do
czynszu za sierpiefi 2021 r., natomiast kwota 1 577,87 z} odnosifa sie do czynszu za wrzesien
2021 ¢,

- w miesigcu pazdzierniku 2021 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowg nr 24/N/2021 z
dnia 20 pazdziernika 2021 roku — lgcznie kwote 3 154,74 zl, z czego kwota 1 577,87 zt
odnosila sie do czynszu za pazdziernik 2021 r., natomiast kwota 1 577,87 zt odnosila si¢ do
czynszu za listopad 2021 r.,

- w miesiacu grudniu 2021 roku wynosita - zgodnie z nota obcigzeniowa nr 31/N/2021 z dnia
20 grudnia 2021 roku — tgcznie kwote 1 577,87 zt miesigcznie,

- w miesigcu styczniu 2022 roku wynosita - zgodnie z nota obcigzeniowg nr 38/N/2022 z
dnia 25 stycznia 2022 roku — tgcznie kwote 1 552,88 zt miesiecznie,

- w miesigcu lutym 2022 roku wynosita - zgodnie z nota obciazeniowa nr 49/N/2022 z dnia 7
marca 2022 roku — facznie kwote 1 941,64 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 146,12 zi, optata
za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 746,72 zi),

- w miesiagcu marcu 2022 roku wynosita - zgodnie z notq obcigzeniowq nr 61/N/2022 z dnia
31 marca 2022 roku — lacznie kwote 1 941,64 z} miesiecznie (z czego czynsz 1 146,12 zi,

oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 746,72 z1),
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dowody: noty obciqzeniowe k. 46-60

W dniu 31 marca 2022 roku TBS dokonalo rozliczenia naliczonych
v 2021 roku zaliczek na media. Rozliczenie wykazalo nadplate w wysokosci
172,67 zk za zuzycie wody oraz niedoplate w wysokosci 327,62 zt za zuzycie gazu.

dowod: rozliczenie zaliczek z 2021 r. k. 45.

Od 1 kwietnia 2022 roku do 31 stycznia 2023 roku TBS obcigzylo pozwang
odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu, ktérego wysokosc:

- w miesigcu kwietniu 2022 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowa nr 73/N/2022 z
dnia 29 kwietnia 2022 roku — tgcznie kwote 2 000,25 z} miesiecznie (z czego czynsz 1 204,73
z1, oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 746,72 zi),

- w miesigcu maju 2022 roku wynosita - zgodnie z notg obciazeniowg nr 93/N/2022 z dnia 6
czerwca 2022 roku — lacznie kwote 1 597,30 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 204,73 zi,
optata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 343,77 zi),

- w miesigcu czerwcu 2022 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowa nr 113/N/2022 z
dnia 1 lipca 2022 roku — tgcznie kwote 1 597,30 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 204,73 zi,
optata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 z} i oplata za media 343,77 zi),

- w miesigcu lipcu 2022 roku wynosita - zgodnie z nota obcigzeniowa nr 133/N/2022 z dnia
30 lipca 2022 roku — tgcznie kwote 1 597,30 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 204,73 zi,
optata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 343,77 zi),

- w miesigcu sierpniu 2022 roku wynosita - zgodnie z nota obcigzeniowg nr 153/N/2022 z
dnia 30 sierpnia 2022 roku — tacznie kwote 1 597,30 zi miesiecznie (z czego czynsz 1 204,73
z4, optata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 343,77 zi),

- w miesigcu wrzesniu 2022 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowg nr 180/N/2022 z
dnia 28 wrzesnia 2022 roku — tacznie kwote 1 597,30 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 204,73
z1, oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 343,77 zi),

- w miesigcu pazdzierniku 2022 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowg nr 208/N/2022
z dnia 6 czerwca 2022 roku - lgcznie kwote 1 938,89 z} miesiecznie (z czego czynsz
1 305,93 z, oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 584,16 zi).
Powdd wezwal jednoczesnie pozwang do zaptaty zalegloSci wg stanu na dzien 30 wrzesnia
2022 r. w kwocie 14 865,42 zt w terminie do 10 listopada 2022 r.

- w miesigcu listopadzie 2022 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowg nr 236/N/2022 z
dnia 30 listopada 2022 roku — tgcznie kwote 1 938,89 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 305,93
z1, optata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 z} i oplata za media 584,16 zi),

- 'w miesigcu grudniu 2022 roku wynosita - zgodnie z notgq obcigzeniowg nr 265/N/2022 z
dnia 30 grudnia 2022 roku — tacznie kwote 1 938,89 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 305,93
z1, oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 z} i oplata za media 584,16 zi),

- 'w miesigcu styczniu 2023 roku wynosita - zgodnie z notg obciazeniowa nr 1/N/2023 z dnia
31 stycznia 2023 roku — tacznie kwote 1 938,89 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 305,93 zi,
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oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 584,16 zl). Pow6d wezwat
jednoczesnie pozwana natychmiastowej do zaplaty zaleglosci wg stanu na dzien 31 grudnia
2022 r. w kwocie 18 092,43 zi;

- w miesigcu lutym 2023 roku wynosila - zgodnie z nota obcigzeniowa nr 31/N/2023 z dnia
28 lutego 2023 roku — tacznie kwote 1 938,89 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 305,93 zi,
oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 z! i oplata za media 584,16 z1);

- w miesigcu marcu 2023 roku wynosita - zgodnie z notg obciazeniowg nr 61/N/2023 z dnia
31 marca 2023 roku — lacznie kwote 1 799,93 z} miesiecznie (z czego czynsz 1 305,93 zi,
oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 445,20 z});

- w miesigcu kwietniu 2023 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowg nr 91/N/2023 z
dnia 28 kwietnia 2023 roku — facznie kwote 1 766,05 zI miesiecznie (z czego czynsz 1 272,05
z}, oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 z1 i oplata za media 445,20 z});

- w miesigcu maju 2023 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowa nr 120/N/2023 z dnia
30 maja 2023 roku — lacznie kwote 1 766,05 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 272,05 zi,
oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 445,20 z});

- w miesigcu czerwcu 2023 roku wynosita - zgodnie z notgq obcigzeniowa nr 149/N/2023 z
dnia 30 czerwca 2023 roku — lgcznie kwote 1 766,05 z} miesiecznie (z czego czynsz 1 272,05
zk, oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 z1 i oplata za media 445,20 zb);

- w miesiacu lipcu 2023 roku wynosita - zgodnie z notq obciazeniowa nr 178/N/2023 z dnia
30 maja 2023 roku — lacznie kwote 1 766,05 z miesiecznie (z czego czynsz 1 272,05 zi,
oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 445,20 z});

- w miesigcu sierpniu 2023 roku wynosila - zgodnie z notg obcigzeniowg nr 207/N/2023 z
dnia 31 sierpnia 2023 roku — tacznie kwote 1 766,05 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 272,05
z}, oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 z i oplata za media 445,20 z});

- w miesigcu wrzeéniu 2023 roku wynosita - zgodnie z notq obcigzeniowa nr 236/N/2023 z
dnia 30 wrzeénia 2023 roku — lgcznie kwote 1 766,05 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 272,05
z}, oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 z1 i oplata za media 445,20 z1);

- w miesigcu pazdzierniku 2023 roku wynosila - zgodnie z notg obcigzeniowa nr 267/N/2023
z dnia 31 pazdziernika 2023 roku — lacznie kwote 1 908 zi miesigcznie (z czego czynsz
1 414 z}, oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 z} i oplata za media 445,20 zt);

- w miesigcu listopadzie 2023 roku wynosita - zgodnie z nota obcigzeniowg nr 296/N/2023 z
dnia 30 listopada 2023 roku — tgcznie kwote 1 908 zI miesiecznie (z czego czynsz 1 414 zi,
oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 445,20 z});

- w miesigcu grudniu 2023 roku wynosila - zgodnie z notg obcigzeniowa nr 325/N/2023 z
dnia 29 grudnia 2023 roku — lacznie kwote 1 908 z} miesiecznie (z czego czynsz 1 414 zi,
oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 z1 i oplata za media 445,20 z1);




- w miesigcu styczniu 2024 roku wynosila - zgodnie z notg obcigzeniowa nr 1/N/2024 z dnia
31 stycznia 2024 roku — tgcznie kwote 1 908 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 414 zi, oplata
za pomieszczenie gospodarcze 48,80 z} i optata za media 445,20 zi);

- w miesigcu lutym 2024 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowa nr 30/N/2024 z dnia
29 lutego2024 roku — tgcznie kwote 1 908 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 414 zi, oplata za
pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 445,20 z});

- w miesigcu marcu 2024 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowa nr 59/N/2024 z dnia
31 marca 2024 roku — tgcznie kwote 1 908 zt miesiecznie (z czego czynsz 1 414 z}, oplata za
pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 445,20 z});

- w miesigcu kwietniu 2024 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowg nr 88/N/2024 z
dnia 26 kwietnia 2024 roku — lacznie kwote 2 015,14 z! miesiecznie (z czego czynsz
1 521,14 zk, oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 zt i oplata za media 445,20 zi);

- w miesigcu maju 2024 roku wynosita - zgodnie z notg obcigzeniowa nr 117/N/2024 z dnia
31 maja 2024 roku — lgcznie kwote 2 015,14 z} miesiecznie (z czego czynsz 1 521,14 zi,
oplata za pomieszczenie gospodarcze 48,80 z} i oplata za media 445,20 z);

dowody: noty obciqgzeniowe k. 15-42, 160-192

W okresie od czerwca 2021 r. do listopada 2022 1. ’ " ) 7 tytutem
optat za lokal dokonala nastepujacych wplat:

-2 000 zt w dniu 14 czerwca 2021 r., tytulem czynszu;

-4 000 zt w dniu 29 czerwca 2021 r., tytutem czynszu;

-1 106,90 zt w dniu 19 sierpnia 2021 r., tytutem czynszu za sierpien 2021 r.;
-1 106,90 zt w dniu 23 wrzesnia 2021 r., tytutem czynszu za wrzesien 2021 r.;
-1 106,90 zt w dniu 15 listopada 2021 r., tytutem czynszu za pazdziernik 2021 r.;
-1 106,90 zt w dniu 1 grudnia 2021 r., tytutem czynszu za listopad 2021 r.;

-1 106,90 zt w dniu 21 grudnia 2021 r., tytutem czynszu za listopad 2021 r.;
-1081,90 zt w dniu 8 lutego 2022 r., tytutem czynszu za styczen 2022 r.;

-1 081,90 zt w dniu 15 marca 2022 r., tytutem czynszu za marzec 2022 r.;

- 581,61 zt w dniu 27 kwietnia 2022 r., tytutem czynszu za kwiecien 2022 r.;

- 1 054,44 7} w dniu 30 maja 2022 r. tytulem czynszu za maj 2022 r.;

-1 054,44 zt w dniu 18 lipca 2022 r. tytutem czynszu za czerwiec 2022 r.;

- 1 054,44 z} w dniu 18 lipca 2022 r. tytutem czynszu za lipiec 2022 r.;

- 1 054,44 z} w dniu 17 sierpnia 2022 r. tytulem czynszu za sierpien 2022 r.;
-1 054,44 z} w dniu 28 wrzesnia 2022 r. tytutem czynszu za wrzesief 2022 r.;

- 894,17 zt w dniu 31 pazdziernika 2022 r. tytutem czynszu za pazdziernik 2022 r.




- 400,66 zt w dniu 31 pazdziernika 2022 r. tytutem oplaty za gaz za pazdziernik 2022;
- 400,66 zt w dniu 30 listopada 2022 1. tytutem oplaty za gaz za listopad 2022;

- 894,17 zt w dniu 30 listopada 2022 r. tytutem czynszu za listopad 2022 r.;

dowéd: wykaz wptat pozwanej k. 9-14

Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych dla wojewddztwa mazowieckiego, w okresie od 1 pazdziernika 2022 roku do
31 marca 2023 roku wynosit dla m. st. Warszawy — 8 556,65 zk.

dowéd: obwieszczenie Wojewody Mazowieckiego z dnia 14.09.2022. k. 198

Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych dla wojewédztwa mazowieckiego, w okresie od 1 kwietnia 2023 roku do 30
wrzeénia 2023 roku wynosit dla m. st. Warszawy — 8 335,17 zt

dowéd: obwieszczenie Wojewody Mazowieckiego z dnia 27.03.2023 r. k. 199

Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych dla wojewédztwa mazowieckiego, w okresie od 1 pazdziernika 2023 roku do
31 marca 2024 roku wynosit dla m. st. Warszawy — 9 263,77 zt.

dowod: obwieszczenie Wojewody Mazowieckiego z dnia 2.10.2023 r. k. 200

Ocena materialu dowodowego

Powyzszy stan faktyczny sad ustalit na podstawie materialu dowodowego w postaci
powolanych wyzej dokumentéw urzedowych i prywatnych, a takze zeznan strony pozwanej.
Wiarygodno$¢ zebranego w sprawie materiatu dowodowego nie budzita watpliwosci sadu, w
tym nie bylo powodu, aby kwestionowa¢ pod tym wzgledem zeznania powodki. Nalezy
jedynie zastrzec, ze nie wszystkie tre$ci podawane przez pozwang w trakcie zeznan,
dotyczace w duzej mierze opisania relacji pomiedzy stronami w szerszym kontekscie, miaty
istotne znaczenia dla ustalenia istotnych faktéw w sprawie.

Whniosek o przestuchanie swiadkéw i  na okoliczno$¢
ustalenia daty udostepnienia mieszkaicom uchwaty z dn. 10 maja 2021 r. (k. 312) by}
catkowicie bezprzedmiotowy, gdyz w niniejszym postepowaniu ustalenie tego faktu nie miato
znaczenia dla rozstrzygniecia. Niezaleznie bowiem od okolicznosci zwigzanych z
promulgacja tej uchwaty, wysoko$¢ wynikajacego z niej czynszu nie miata juz decydujacego
znaczenia dla wielkosci zaleglosci czynszowych pod katem wypowiedzenia umowy najmu.
To o$wiadczenie o wypowiedzeniu takze pochodzito z maja 2021 r., a jego podstawa byty
nawarstwiajace sie zalegloéci czynszowe powstalem przed majem 2021 r. Dlatego wniosek
ten podlegal pominieciu w catoéci o czym orzeczono postanowieniem wydanym na rozprawie
w dn. 9 kwietnia 2025 r. (k. 312).

Pominieciu podlegal takze wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
sadowego z zakresu oszacowania wysokosci stawek czynszu, na podstawie art. 235(2) § 1 pkt

2 kp.c., jako calkowicie zbedne dla rozstrzygniecia, gdyz czynsz najmu w lokalach
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nalezacych do TBS ma charakter regulowany i nie moze by¢ swobodnie ustalany przez
wynajmujacego, to samo dotyczy odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutlu prawnego
(zob. uwagi ponizej).

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazato sie zasadne niemal w catoSci.

Powodka wywodzita swoje roszczenie w przewazajgcej czesci z faktu bezumownego
korzystania przez pozwang z lokalu mieszkalnego nalezacego do powodowej spokki, ktory
pozwana wczeéniej zajmowata na podstawie umowy najmu zawartej z powodowgq spotka.
Pozwana z kolei kwestionowata roszczenie, wskazujac, ze nie bylo podstaw do
wypowiedzenia umowy najmu }aczacej strony, a w konsekwencji do naliczania
odszkodowania z tytutu bezumownego korzystania z lokalu. Brak podstaw do wypowiedzenia
umowy miat by¢ zwigzany z brakiem zaleglosci czynszowych, gdyz kolejne podwyzki
czynszu dokonywane w toku trwania stosunku najmu miaty by¢, zdaniem strony pozwanej,
niewazne ze wzgledu na sprzecznos¢ z przepisami ustawy.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa z dnia
26 pazdziernika 1995 r. stawki czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
w zasobach mieszkaniowych SIM (tj. spotecznych inicjatyw mieszkaniowych) sg ustalane
przez zgromadzenie wspolnikéw, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne
zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma czynszéw za najem wszystkich lokali
eksploatowanych przez SIM pozwalala na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontow
budynkoéw oraz sptate zobowigzan SIM zwigzanych z budowa.

Strona pozwana podnosita, iz w przypadku powodowej spotki organem wylqcznie
wlasciwym do ustalenia obowigzujacej stawki czynszu bylo i jest zgromadzenie wspolnikow,
za$ zaden inny organ spétki (w tym zarzad) nie posiada kompetencji do okreslenia stawek
czynszu obowigzujacych najemcéw lokali mieszkalnych.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz sad czeSciowo podzielal argumentacje powodki w
zakresie kolejnych o$wiadczen pochodzacych od strony pozwanej dotyczacych innego
uksztaltowania stawki czynszu. Zgodnie bowiem z treScig powotanego przepisu uprawnienie
do ustalania wysokosci stawek czynszu stuzy zgromadzeniu wspo6lnikéw, a nie zarzadowi
spoiki.

Prawdg jest, ze nie mégt zmian stawek czynszu jednostronnie wprowadza¢ prezes
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” Sp. z o.0. z
siedzibg w Warszawie. W przypadku pozwanej spotki organem wylacznie wiasciwym do
ustalania obowigzujgcej stawki czynszu byto zgromadzenie wspolnikéw. W przypadku
przedmiotowej sprawy byla to jednak ta sama osoba. W okresie od dnia zawarcia z powodka
umowy najmu do marca 2020 r. ta sama osoba fizyczna, tj. Robert Witkowski laczyla dwie
funkcje: kontrolujacego spotke wspélnika oraz prezesa jednoosobowego zarzadu spotki. Do 6
maja 2021 r. jedynym cztonkiem zarzadu sp6iki takze byt jedyny wspolnik — Anna Tyska.
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W tych okolicznosciach mozna postawic¢ pytanie, czy uchwal zarzadu powodowej
spolki dotyczacych kolejnych podwyzek czynszu, rzekomo niewaznych z powodu naruszenia
art. 28 ust. 1 ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, nie nalezatoby
traktowac takze jako uchwal zgromadzenia wspélnikéw, jako, ze uchwaly zarzadu byty
podejmowane przez osobe bedaca jednoczesnie jedynym wspélnikiem spotki. Prawo
handlowe dopuszcza bowiem podejmowanie uchwat zgromadzenia wspélnikéw w spotce z
ograniczona odpowiedzialnoscig, bez jego formalnego zwolywania, o ile caly kapitat
zakladowy spélki jest reprezentowany (art. 240 k.s.h.). Na mozliwos¢ i potrzebe dokonania
interpretacji spornych uchwat w tym kierunku wskazywata powodowa spétka w pismie
procesowym z dn. 12 czerwca 2024 r. (k. 154). Do uchwaly takiej nie stosuje sie takze
przepisu art. 173 § 1 k.s.h. wprowadzajacego wymég szczeg6lnej formy czynnosci prawnej
(wyrok SN z dn. 13 kwietnia 2004 r., IV CK 686/04).

Nawet jednak jesli przyja¢, ze stawka czynszu byla modyfikowana w drodze
czynnosci prawnej, ktérej waznos¢ moze budzi¢ watpliwosci w Swietle ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa z dnia 26 pazdziernika 1995 r., to jednak niewatpliwie
podwyzszona stawka czynszu byla w pewnym okresie wyraznie akceptowana przez pozwana.

Wynika to jednoznacznie z tresci korespondencji mailowej pomiedzy stronami, gdzie
pozwana jednoznacznie dawala wyraz akceptacji nowych stawek czynszu najmu i zwracala
sie z pro$ba o umozliwienie splaty zadtuzenia w ratach, deklarujac podwyzszone wplaty w
kwocie 2 000 z} miesiecznie. Takze i wysoko$¢ wplat na poczet czynszu dokonywanych w
czerwcu 2021 r. potwierdza, ze pozwana znata wéwczas i akceptowala nowe, wyzsze stawki
czynszu ustalone dla lokal mieszkalnych nalezacych do zasobu powodowego TBS. Istniejace
woéwczas takie stanowisko pozwana potwierdzita réwniez w trakcie skladania zeznai na
rozprawie (protokét, k. 310v). Dopiero wskutek zmian organizacyjnych wewnatrz
powodowego TBS, narastajacego konfliktu poprzedniego prezesa spoiki z jej nowymi
wladzami, i kolportowania wéréd najemcéw informacji o formalnie wadliwych kolejnych
podwyzkach czynszu cze$¢ sposréd nich zaprzestata uiszczania czynszu w nowej, aktualnej
wysokoéci, twierdzac, ze podwyzki te nie zostaly dokonane skutecznie, za$ caly czas
obowigzuje pierwotna stawka wskazana w umowie najmu. Takze w tym postepowaniu strona
pozwana dala wyraz takiej postawie, wskazujac, ze zdecydowata si¢ nie placi¢ czynszu w
podwyzszonej wysokosci, po zasiegnieciu opinii prawnikéw, gdyz dowiedziata sig ze kwot
zaptaconych w ten sposéb nie da sie odzyska¢. Pozwana przyznata jednak, ze byla swiadoma
mozliwych konsekwencji nieoptacania czynszu (protokdt, k. 311).

Trafnie przy tym strona powodowa wskazywala, ze w tym wypadku ocena prawna i
kwestionowanie kolejnych podwyzek czynszu nie majq znaczenia dla rozstrzygnigcia sprawy,
gdyz dla oceny istnienia zadluzenia po stronie pozwanej przed dniem zlozenia jej
oéwiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu rozstrzygajace kluczowe znaczenie ma
wylacznie podwyzka czynszu dokonana w marcu 2020 1., wprowadzona zatacznikiem nr 3 do
umowy z dn. 29 lutego 2020 1.

W toku niniejszego postepowania strona powodowa nie zlozyta do akt sprawy
powyzszego dokumentu, jednakze z drugiej strony pozwana nie zaprzeczyla, aby taki
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zatacznik do umowy najmu zostat istniat i zostat miedzy stronami zawarty. Ponadto wysokos¢
czynszu wynikajgca z tego zatacznika jest znana (wiadomo$¢ mailowa — k. 72), byla stronom
wiadoma i nie byla miedzy nimi wowczas sporny.

W  konsekwencji powyzszych rozwazan nalezalo uzna¢, Ze oSwiadczenie o
wypowiedzenie umowy najmu stronie pozwanej, ztozone po uprzednim wezwaniu pozwanej
do uregulowania zalegtosci i udzieleniu jej dodatkowego miesiecznego terminu, spelniato
wymogi okreslone w tresci art. 11 ust. 1 i 2 pkt 2 ustawy z dn. 21 czerwca 2021 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego. Zgodnie
bowiem z art. 33 ustawy o spotecznych formach popierania budownictwa mieszkaniowego z
dnia 26 pazdziernika 1995 roku w sprawach nieuregulowanych w rozdziale o SIM (dawniej
TBS) stosuje sie¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, 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 lokatorow). Niewatpliwie bowiem w dacie skladania oSwiadczenia o
wypowiedzeniu, jak i wczesniej, w dacie ztozZenia oSwiadczenia o takim zamiarze zadtluzenie
pozwanej w sposéb istotny przekraczato ustawowy prog upowazniajacy wynajmujgcego do
wypowiedzenia umowy najmu.

W konsekwencji, poczawszy od dnia 1 lipca 2021 r. pozwana, zajmujgc lokal bez
tytutu prawnego, obowigzana byla uiszcza¢ na rzecz powédki odszkodowanie z tego tytutu.
Zgodnie z trescia art. 18 ust. 1 ustawy z 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2014
roku, poz. 150 z pozZniejszymi zmianami) osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sg
obowigzane do dnia opréznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Wedlug zas art.
18 ust. 2 ustawy odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1, odpowiada wysokosci czynszu,
jaki whasciciel mogiby otrzymac z tytulu najmu lokalu.

W tym wypadku ustalenie wysokosci odszkodowania z tytulu bezumownego
korzystania lokalu nie wymagato wiadomosci specjalnych, bowiem powodowa spotka nie
naliczata pozwanej czynszu w wysokosci odpowiadajacej stawkom rynkowym, jako, ze
przedmiotowy lokal mieszkalny nalezat do zasobéw mieszkaniowych TBS i nie mogt by¢
oferowany do wynajecia na zasadach czysto rynkowych. Czynsz najmu w TBS ma charakter
czynszu regulowanego, a jego maksymalna wysokos¢ wynika wprost z przepisow prawa.

Stosownie do tresci art. 28 ust. 1 stawki czynszu za 1 m’ powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych SIM sa ustalane przez zgromadzenie
wspolnikow, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej
wysoko$ci, aby suma czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez SIM
pozwalala na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw budynkéw oraz splate zobowigzan
SIM zwiazanych z budowa.

Wedlug za$ tresci art. 28 ust. 2 ustawy czynsz, o ktérym mowa w ust. 1, w skali roku
nie moze przekraczac:
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1) 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepiséw 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 wnioskow o kredyt
ztozonych do dnia 30 wrze$nia 2009 r.;

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 udziatem
Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci, o ktorym mowa w
ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci.

W orzecznictwie nie budzi przy tym watpliwosci, Ze ograniczenie maksymalnej
wysokosci czynszu najmu lokalu w TBS nie wynika z tresci art. 28 ust. 1 ww. ustawy, lecz z
art. 28 ust. 2 (zob. wyrok SO w Krakowie z dn. 16 grudnia 2024 r., IT Ca 1093/24, a takze
wyrok SO w Krakowie z dn. 18 marca 2025 r., II Ca 1430/24). W uzasadnieniu pierwszego z
powolanych orzeczefi Sad Okregowy trafnie zauwazyl: Gdyby bowiem rzeczywistq wolq
ustawodawcy byto wprowadzenie gérnej (maksymalnej) granicy czynszu poprzez odwotanie
sie do kryteriéw wskazanych w art. 28 ust. 1 u.s.f.r.m., to trudno dopatrzec si¢ racjonalnych
powodéw, dla kidrych intencja ta nie znalazta wyraZnego odzwierciedlenia w tekscie tegoz
przepisu, tak, jak zostato uczynione w ,sqsiedniej” jednostce redakcyjnej (art. 28 ust. 2
u.s.f.r.m.). Analogicznie, nie do pogodzenia z dyrektywami wyktadni literalnej, systemowej i
celowosciowej pozostajq twierdzenia, jakoby czynsz najmu lokalu nalezqcego do zasobéw
SIM musiat kazdorazowo Scisle odpowiadac¢ kosztom wymienionym w art. 28 ust. 1
u.s.f.r.m. W takim przypadku bowiem trudno byloby dopatrze¢ sie sensu wprowadzania
regulacji ujetej w art. 28 ust. 2 u.s.f.r.m. (...) tego rodzaju Sciezka wyktadni art. 28 ust. 1
u.s.f.r.m. prowadzitaby w praktyce do zupetnie dysfunkcjonalnych wnioskéw, znaczqco
utrudniajqc gospodarowanie nieruchomosciq oraz wprowadzajqc nieprzewidywalnosc i
niestabilno$é wymiaru czynszéw, co niewgqtpliwie rodzitoby uciqzliwosci zaréwno dla TBS,
jak i dla samych najemcéw. Prawidlowa interpretacja art. 28 u.s.f.r.m. prowadzi do konkluzji,
iz przepis ten w istocie wyznacza przedziat wartosci, w ktérym winny miescic sie stawki
czynszu - w ust. 1 okreslone zostaly elementy sktadajqce sie na minimalng wysokos¢ czynszu,
zas w ust. 2 - jego maksymalny putap (por. E. Boriczak-Kucharczyk Ewa, Spoteczne formy
rozwoju mieszkalnictwa. Komentarz, WKP 2023, teza 2.-5. do art. 28, LEX/el.). W tym stanie
rzeczy nie sposéb podzieli¢ zapatrywania, jakoby wypowiedzenie (podwyiszenie) byto
mozliwe jedynie do wysokosci wyznaczanej przez elementy ujete w art. 28 ust. 1 u.s.f.r.m.,
gdyz przepis ten bynajmniej nie okresla gornej granicy wymiaru czynszu (ta bowiem jest
regulowana w art. 28 ust. 2 u.s.f.r.m.), lecz jego minimalnq wysokos¢, zapewniajqcq pokrycie
przynajmniej wymienionych w nim kosztow.

Z tych wzgledéw nalezato uzna¢, ze wysoko$¢ odszkodowania naliczanego przez
strone powodowg za bezumowne korzystanie z lokalu nie budzita watpliwosci, bowiem nie
przekraczala maksymalnego poziomu, wynikajacego z zastosowania w sprawie stawki 4%
wartoéci  odtworzeniowej lokalu, ustalanej corocznie w obwieszczeniu Wojewody
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Mazowieckiego. 1 tak przyktadowo stawka tego odszkodowania za styczen 2023 r. (k. 15)
wynikata z przeliczenia powierzchni lokalu mieszkalnego (45,79 m.kw.) x 28,52 zkm.kw.,
za$ wskazana stawka za metr kwadratowy wynikala z zastosowania obowigzujgcej w tym
roku stawki wartosci odtworzeniowej lokalu (ustalonej za okres do konca marca 2023 r. na
poziomie 8 555,65 zt — k. 198), kwota ta pomnozone przez 4 % i podzielona przez dwanascie
miesiecy daje wlasnie stawke 28,52 z/m.kw.

Strona powodowa dochodzita roszczen z tytulu bezumownego korzystania z lokalu i
pomieszczenia piwnicznego za okres od 1 lipca 2021 r. do maja 2024 r. Sad orzekajacy nie
mial watpliwosci, ze pozwana w tym okresie powinna réwniez uiszcza¢ naleznosci za
pomieszczenie piwniczne, gdyz z niego korzystala w tym okresie bez tytulu prawnego.
Naliczana stawka z tego tytulu, nieprzekraczajaca w tym okresie 50 zt/miesigc, z pewnoscig
mie$cita sie w dolnym poziomie stawek rynkowych lub ponizej tych stawek.

Por6wnanie wplat dokonanych przez strone pozwang w tym okresie w zestawieniu z
wysokoscig naleznosci obcigzajacych pozwang zostato przedstawione w ponizszej tabeli (przy
czym nalezno$ci opisane ponizej, do stycznia 2022 r. obejmowaty zaréwno.

Ponize] uwzgledniona zostala takze nalezno$¢ za czynsz najmu za ostatni okres
trwania umowy najmu, tj. za czerwiec 2021 r., w obowigzujgcej wowczas stawce czynszu
(1 471,64 z1), ktdra to kwota pozwana powinna zaplaci¢ na rzecz pow6dki na innej podstawie
prawnej, jako nalezno$¢ z tytutu ustalonego czynszu (art. 659 § 1 k.c.). Nie uwzgledniono
ponizej wplat pozwanej w kwocie 6 000 zt dokonanych w czerwcu 2021 r. na poczet
naleznosci czynszowych, bowiem w treSci wplat pozwana nie oznaczyla za jaki okres ich
dokonuje, wplaty te podlegaly wiec zaliczeniu na poczet wczesniej wymagalnych nalezno$ci,
nie dochodzonych w tym postepowaniu. Trzeba takze doda¢, ze wysoko$¢ wplat ponizej
odnotowanych, za okres po listopadzie 2022 r. wynikala z twierdzen samej strony pozwanej,
ujetych w pismie procesowym i dalszej tabeli (k. 159).

Naleznosé za Naleznos¢ za

Qlres lokal i piwnice media W ptaty:pozuiane]
Czerwiec 2021 r. 1471,64

Lipiec 21 r. 1471,64 0
Sierpien 2021 r. 1471,64 1106,9
Wrzesien 21 r. 1577,87 1106,9
Pazdziernik 21 r. 1577,87 0
Listopad 2021 r. 1577,87 1106,9
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Grudzien 2021 r.
Styczen 2022 r.
Luty 2022 r,
Marzec 2022 r.
Kwiecien 2022 r.
Maj 2022 r.
Czerwiec 2022 1.
Lipiec 2022 r.
Sierpien 2022 r.

Wrzesien 2022 r.

Pazdziernik 2022 r.

Listopad 2022 r.
Grudzien 2022 r.
Styczen 2023 .
Suma

Luty 2023 r.
Marzec 2023 r.
Kwiecien 2023 r.
Maj 2023 r.
Czerwiec 2023 r.
Lipiec 2023 r.
Sierpien 2023 r,

Wrzesien 2023 1.

Pazdziernik 2023 r.

1577,87

1552,88

1194,92

1194,92

1253,53

1253,53

1253,53

1253,53

12583,53

1253,53

1354,73

1354,73

1354,73

1354,73

27609,22

1354,73

1354,73

1320,85

1320,85

1320,85

1320,85

1320,85

1320,85

1462,8

746,72

746,72

746,72

343,77

343,77

343,77

343,77

343,77

584,16

584,16

584,16

584,16

6295,65

584,16

4452

445,2

4452

445,2

4452

445,2

445,2

445,2

2213,8

1081,9

1081,9

1081,9

581,61

1054,44

2108,88

1054,44

1054,44

1294,83

1294,83

1294,83

1294,83

19813,33

1294,83

1294,83

1155,87

1155,87

1155,87

1155,87

1155,87

1155,87

1155,87
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Listopad 2023 r. 1462,8 445,2 1155,87

Grudzien 2023 . 1462,8 445,2 1155,87
Styczer 2024 r. 14628 445,2 1155,87
Luty 2024 . 1462,8 4452 1155,87
Marzec 2024 r. 1462,8 445,2 0
Kwiecien 2024 r. 1569,94 445,2 1155,87
Maj 2024 . 1569,94 4452 1155,87
SUi 24Dl 22551,24 7262,16 17615,97

02.2023 - 05.2024
Suma za catosé 50160,46 13557,81 37429,3

Poréwnanie lacznej kwoty naleznosci za okres objety pozwem (50 160,46 zt +
13 557,81 z}, tj. razem: 63 718,27 zt) z kwotg wptat (37 429,30 zt) prowadzi do wniosku, ze
pozwana winna na rzecz strony powodowej zaptacic jeszcze brakujaca kwote 26 288,97 zt.

Tu jednak nalezato jeszcze uwzgledni¢ rozliczenia wynikajgce ze zuzycia tzw.
mediow (zimnej i cieptej wody, a takze energii cieplnej) za kolejne lata 2021, 2022, 2023 r.,
gdyz po rozliczeniu faktycznego zuzycia okazywalo sie, ze zuzycie to jest nieco nizsze niz
wczesniej ustalona kwota zaliczek na media. I tak w 2021 r. rozliczenie to wykazalo nadptate
w wysokosci (500,29 zt — k. 45), z kolei w latach nastepnych nadplata ta wynosita 1 183,64
7} (2022 r. — k. 194) i 1 758,12 z} (2023 r. — k. 193). Lacznie zatem kwota wynikajaca z
poréwnania nominalnych naleznosci i wplat wymagala pomniejszeniu lgcznie o kwote
3 442,05 zk.

O kwoty te nalezalo pomniejszy¢ sume podlegajacqa zasadzeniu, bowiem z
dokumentéw przedstawionych przez strone powodowa wynikalo wprost, ze media o tej
warto$ci nie zostaly zuzyte, totez strona powodowa nie mogla domagac sie zaplaty kwot
przewyzszajacych w tym zakresie przedstawione przez siebie rozliczenie. Z tego wzgledu
wyliczenie wysokosci roszczenia w piSmie stanowigcym rozszerzenie pozwu (k. 142 — 144)
nie byto w pehi prawidtowe, a pozwana za okres objety pozwem obowigzana jest do zaplaty
na rzecz powodowego TBS kwoty 26 288,97 zt pomniejszonej o kwote 3 442,05 zt

W konsekwencji ostatecznie nalezato zasadzi¢ na rzecz strony powodowej od
pozwanej kwote 22 846,92 zl, o czym orzeczono jak w punkcie I wyroku. O naleznych
odsetkach orzeczono zgodnie z zgdaniem pozwu, tj. w zakresie kwoty 9 937 zt poczawszy od
dnia 21 lutego 2023 r. (tj. od dnia wniesienia powddztwa w tej czesci), a w zakresie kwoty
objetej rozszerzeniem powodztwa od dnia 12 czerwca 2024 r. (zgodnie z zadaniem z pisma z
k. 142, jako od daty wniesienia tego pisma).
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W tych datach wszystkie naleznos$ci objete pozwem byly juz wymagalne, jako
naleznosci terminowe (platne najpdzniej z uplywem miesiaca kalendarzowego, za ktdry sa
nalezne), a wiec zadanie zasadzenia odsetek znajdowato swoje uzasadnienie w tresci art. 481
& 1k.c.

W pozostatym zakresie zadanie pozwu podlegato oddaleniu jako niezasadne, o czym
orzeczono w pkt. II rozstrzygniecia.

W pkt. III sad orzekt o kosztach postepowania, zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za
wynik procesu (art. 98 § 1 i 3 k.p.c.), przyjmujac, ze powodka ulegla jedynie co do
niewielkiej czesci swojego zadania (o kwote 802,34 zi, co stanowilo mniej niz 5 % zadania),
co na podstawie art. 100 k.p.c. uzasadniato obcigzenie obowigzkiem zwrotu w catosci
pozwanej. Na koszty te ztozyta sie oplata sadowa od pozwu w wysokosci 1 200 zt i koszty
zastepstwa procesowego w wysokosci 1800 zl, ustalone na podstawie § 2 pkt 4
Rozporzadzenia MS z dn. 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie
w zw. z art. 99 k.p.c. Ze wzgledu na niedolaczenie dowodu uiszczenia oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa wynikajacej stad naleznosci nie zasadzono na rzecz strony powodowej.

Wysoko$¢ optaty sadowej od pozwu nalezalo ustali€ w kwocie 1200 zi, bowiem
ostatecznie sprawa zostala rozpoznana z pominieciem przepiséw o0 postgpowaniu
uproszczonym, totez biorac pod uwage wysokos¢ dochodzonego roszczenia (23 649,26 zi)
tyle wlasnie powinna wynie$¢ optata sadowa obliczona na podstawie art. 13 ust. 2 u.k.s.c. W
konsekwencji po stronie powodowej powstata nadplata oplaty sadowej od pozwu uiszczonej
qcznie, od pierwotnego pozwu i pisma rozszerzajacego powddztwo, w wysokosci 1 250 zk
(500 zt + 750 zt — k. 5 158). W pkt. IV rozstrzygniecia nalezalo wiec zarzadzi¢ zwrot na
rzecz pow6dki nadptaconej oplaty sadowej w wysokosci 50 zi, z tym, ze omytkowo ustalono
tamze wysoko$¢ optaty do zwrotu (67 z1). Ze wzgledu na to, ze rozstrzygniecie w tym
zakresie nie ma charakteru merytorycznego i nie dotyczy relacji miedzy stronami mozliwe
jest sprostowanie oczywistej omytki w tej czesci.

Z tych wzgledéw orzeczono jak w sentencji.
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