Sygn. akt I C 1235/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 kwietnia 2026 r.
Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie Wydziat I Cywilny
w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Monika Borowska
Protokolant: Aleksandra Sokot

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2026 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa L

przeciwko Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Mieszkanie Naszych Mozliwosci
spolce z ograniczona odpowiedzialnoscig w restrukturyzacji z siedzibga w Warszawie
z udzialem nadzorcy sadowego KGS Restrukturyzacje spoétka z ograniczonag
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie

o ustalenie i o zaplate

L. oddala powodztwo w catosci;

II. zasadza od powoda L B na rzecz pozwanego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Mieszkanie Naszych Mozliwosci
spoélce z ograniczona odpowiedzialnoscia w restrukturyzacji z siedzibg w
Warszawie kwote 3.617,00 zt (trzy tysiace szescset siedemnascie zlotych
00/100) tytutem zwrotu kosztéw procesu, w tym 3.600,00 zt (trzy tysiace
szes¢set zlotych 00/100) tytulem 2zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego, wraz z odsetkami ustawowymi za opo6znienie liczonymi od
dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia do dnia zaptaty;

Sedzia Monika Borowska




Sygn. akt I C 1235/23 upr
UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 22 maja 2023 r. (data stempla k. 75) . .. wniost
o zasadzenie od pozwanego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie
Naszych Mozliwosci” sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie kwoty 15.743,14 zt wraz z
odsetkami ustawowymi za zwloke od dnia 22 maja 2023 r. do dnia zaptaty oraz o
ustalenie, ze o$wiadczenie woli pozwanej spotki zawarte w pismie z dnia 13 czerwca
2022 r. w przedmiocie wypowiedzenia stosunku prawnego tj. umowy najmu z dnia
) t r. dotyczacej lokalu mieszkalnego nr polozonego w Warszawie
przy ul. Lazurowej , znajdujacego sie w zasobach Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jest
bezskuteczne, co w konsekwencji oznacza, ze stosunek najmu taczacy strony nadal
istnieje. Powod wnidst rowniez o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu
kosztéw procesu wedlug norm przepisanych wraz z odsetkami ustawowymi za
opéznienie od dnia wydania wyroku do dnia zaptaty. Uzasadniajac swoje zadania
powod wskazatl, ze strona pozwana w sposob niezgodny z prawem dokonywala
podwyzszenia stawki czynszu z tytulu najmu lokalu, co oznacza, ze strony
obowiazuje tylko i wylacznie stawka czynszu ustalona w umowie najmu lokalu
mieszkalnego z dnia . . na poziomie "zt za m?2 Powdd
wyjasnil, ze organem sp6lki wiasciwym do ustalania obowiazujacej stawki czynszu
bylo i jest zgromadzenie wspdlnikow. W zwiazku z tym, uchwaly zarzadu spotki w
tym zakresie sa bezwzglednie niewazne i nie ma mozliwosci ich pé6zniejszego
zatwierdzenia przez zgromadzenie wspolnikow. Powod dodal réwniez, ze szereg
podwyzek bylo dokonywanych bez zachowania wymaganego przepisami prawa 3
miesiecznego okresu wypowiedzenia (naruszenie art. 8a ust. 1 i 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw (...)). W dalszej kolejnosci powéd wskazal, ze niezasadne bylo
domaganie sie przez pozwanego od powoda oplat za piwnice od maja 2019 r.
Zdaniem powoda w okresie od dnia 1 stycznia 2015 r. do dnia 28 lutego 2023 r. byt
on zobowigzany do uiszczenia czynszu w lacznej wysokosci zt (98
miesiecy X .-~ z1). Pozostala cze$¢ naleznosci uiszczona przez powoda tytulem
czynszu stanowi $wiadczenie nienalezne i podlega zwréceniu w catosci na rzecz
powoda. Dodatkowo powdd zwrocil uwage, ze strona pozwana umieszczala oplaty z
tytutu sprzatania i konserwacji, anteny TV, domofonu, energii elektrycznej poza
sktadnikiem czynszu, obchodzac tym samym przepisy o czynszu regulowanym w
towarzystwie budownictwa spolecznego. Tym samym powdd nie byt zobowiazany do
ich uiszczenia. Zdaniem strony powodowej pozbawione podstawy prawnej bylo
rowniez pobieranie przez pozwanego oplat z tytulu uzytkowania miejsca
parkingowego. Powod 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. Powod
wyjasnil, ze co do oplat czynszowych za okres od 1 stycznia 2015 r. do 28 lutego
2023 r. nadptata wyniosta zt 1 takiej tez kwoty dochodzi w Zadaniu
zaptaty. (pozew k. 3-10)
W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powédztwa w catosci i
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac swoje




stanowisko pozwany wskazal, ze jezeli najemca nie wyraza zgody na podwyzsze
czynszu to umowa najmu wygasnie na skutek wypowiedzenia jednego z istotnych
elementéw umowy najmu. Pozwany powotal sie na orzecznictwo Sgadu Najwyzszego
zgodnie z ktorym pomimo, ze lokator doprowadzil do zadluzenia, ktoére uprawniato
TBS do wypowiedzenia umowy najmu, oddzielne oswiadczenie TBS-u o
wypowiedzeniu nie bylo juz konieczne. Wobec powyzszego oswiadczenie o
wypowiedzeniu zlozone w dniu B r. w zwiazku z zadluzeniem powoda
przekraczajacym rownowartos¢ trzymiesiecznego czynszu zostato zlozone jedynie z
daleko idacej ostroznosci. Nie moze zdaniem pozwanego podlegac watpliwosci, ze
umowa najmu wygasta z mocy prawa na skutek zachowania powoda. W zakresie
braku zwiazania powoda podwyzszonymi optatami czynszowymi — pozwany wskazat,
ze brak uiszczania oplat przez powoda bylo dowolne i nie zostalo poprzedzone
odpowiednim zaskarzeniem uchwal. Pozwany zarzucil, ze powdd dowolnie
przyjmuje, ktore uchwaty sa dla niego wigzace a, ktore nie. Powod z jednej trony
twierdzi bowiem, zZe pozwana nie mogla wprowadza¢ zmian Zatacznikiem nr 3 do
umowy najmu, a z drugiej strony twierdzi, ze pierwszy Zalacznik nr 3 powoda
jednak obowigzuje, mimo, ze takze odwotuje si¢ do uchwaly zarzadu. Pozwany stat
na stanowisku, ze ani w powolanej przez powoda ustawie ani w k.s.h. nie istnieje
zaden przepis, ktory pozwalal by uznaé¢ uchwale zarzadu zatwierdzona uchwala
zgromadzenia wspolnikéw za niewazna (odpowiedz na pozew k. 65-70).

W pismie pozwanego z 25 stycznia 2024 r. podniesiono zarzut przedawnienia
roszczenia o zaplate oraz rozwinieto argumentacje prawng (pismo pozwanego k.
163-183).

Zarzadzeniem Sadu z 9 pazdziernika 2025 r. powod zostal zobowiazany do
ztozenia pisma przygotowawczego, w ktorym sprecyzuje dochodzone roszczenie
poprzez wyodrebnienie poszczegolnych kwot roszczenia o nadptate czynszu o oplaty
za piwnice, o oplaty za miejsce parkingowe, za sprzatanie/konserwacje/antene TV
oraz za energie elektryczna — w taki sposob, ze wyodrebni konkretna kwote z danego
tytulu i zestawi ja z kwota realnie wplacona za poszczeg6lny miesiac ze wskazaniem
dat w jakich ta kwota zostala uiszczona (protokotl k. 265 v).

Powod podejmujac probe wykonania zarzadzenia ztozyl pismo z 30
pazdziernika 2025 r. (pismo powoda k. 291-293). Pozwany stal na stanowisku, ze
zarzadzenie Sadu nie zostalo wykonane prawidlowo bowiem powod nie wskazal dat
w jakich zostala przez niego uiszczona roznica miedzy czynszami, nie wyodrebnil
miesiecy ze wskazaniem dat odnos$nie roszczenia tytulem oplat za miejsce
parkingowe, energie elektryczna oraz sprzatania/konserwacji/anteny TV (pismo
pozwanego k. 303-320).

W dniu 23 wrzesnia 2025 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
XVIII Wydzial Gospodarczy otworzyl przyspieszone postepowanie ukladowe dtuznika
- Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwos§ci” sp. z
0.0. z siedziba w Warszawie, wyznaczajac nadzorce sadowego w osobie Stawomira
Witkowskiego.

Nastepnie w dniu 26 stycznia 2026 r. w/w. Sad otworzyl postepowanie
ukladowe pozwanego i wyznaczyl nadzorce sadowego, ktorego funkcje peinil: KGS
Restrukturyzacje sp. z o0.0. (obwieszczenie 2z wrzesSnia 2025 r. k. 262,
obwieszczenie ze stycznia 2026 r. k. 403).




Na podstawie art. 277 ust. 1 Prawa restrukturyzacyjnego zarzadca KGS
Restrukturyzacje sp. z 0.0. w Warszawie - wstapit do niniejszego postepowania z
mocy prawa. Zarzadca przychylil sie do stanowiska pozwanego (pismo zarzadcy z 10
lutego 2026 r. k. 421).

Do czasu zamkniecia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie, przy
czym powodd nie wykonal prawidlowo zarzadzenia Sadu z 9 pazdziernika 2025 r. i
nie sprecyzowal zadania zgodnie z wytycznymi podanymi w zarzadzeniu
(zarzadzenie k. 265v, odpowiedz powoda k. k. 291-293).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W  dniu , r. pomiedzy Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” S.A. z siedziba w Warszawie,
reprezentowanym przez Roberta Witkowskiego, a ¢ doszto do
zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego numer i, potozonego przy ul.
Lazurowej . w Warszawie.

W swietle § 4 ust. 2, 3, 5 tej umowy najemca byl zobowiazany do regulowania
czynszu za najem oraz oplat za Swiadczenia zwiazane z eksploatacja mieszkania,
ktérych wysokos¢ okresla zatacznik nr 3 do umowy. Czynsz za najem lokalu mial
byé platny z gory do 10 - tego dnia kazdego miesiaca. W razie opodznienia w
uiszczaniu czynszu wynajmujacy mial nalicza¢ odsetki ustawowe za kazdy dzien
opdznienia. Zgodnie z zalacznikiem 3 do umowy najmu stawka oplaty czynszowej
wynosita 1 za m2. Czynsz podstawowy wynosil wiec , ZEai(l b

'm?2) i obejmowat: splate raty kredytu, podatek od nieruchomosci, uzytkowanie
wieczyste gruntu, ubezpieczenie budynkéw, koszty administracji i zarzadu, fundusz
remontowy. Laczna kwota do zaplaty wynosita zas 848,35 zt i uwzgledniala rowniez
oplaty za: sprzatanie i konserwacje — 30,00 zl za lokal, za antene TV/domofon -
10,00 zt za lokal, wywéz $mieci — 12,00 zt za osobe, energie elektryczng — 40,00 za
lokal, wode i kanalizacje — 9,97 zt/m?3 x 10,00 zt m3 , a wiec w kwocie 99,70 zt oraz
za C.o.ic.w. - 3,90 zt/m?2 x34,29 m?, a wiec w kwocie 133,73 zl.

Stosownie do § 5 ust. 1 umowy najemca byt zobowiazany utrzymywac lokal i
pomieszczenia do niego przynalezne we wlasciwym stanie technicznym i sanitarnym
oraz przestrzegaé regulaminu domowego, a takze obowiazany jest dbac i chronic
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 moégt wypowiedzie¢c umowe najmu ze skutkiem na ostatni dzien
miesiaca kalendarzowego nastepujacy po miesiacu, w ktérym doreczyl on najemcy
wypowiedzenie w przypadkach przewidzianych w innych przepisach, a w
szczegolnosci 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 zalegtych i biezacych naleznosci.

Dowédd: umowa k. 11-12, zalacznik nr 3 k. 13, aneks k. 26-28

Do dnia 21 sierpnia 2019 r. Robert Witkowski byl jedynym udzialowcem

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” z siedzibg




w Warszawie, a do dnia 30 lipca 2020 roku takze jedynym czlonkiem zarzadu tej
spotki.
Fakty o ktorych informacja jest powszechnie dostepna.

W pismie z dnia 15 listopada 2012 r. podpisanym przez prezesa zarzadu
wynajmujacego Roberta Witkowskiego, zawiadomiono -, ze od
dnia 1 stycznia 2013 r. zmianie ulegnie oplata za sprzatanie i konserwacje - do
35,00 zt oraz oplata za wode i kanalizacje do 11,47 zt/m3 x 10,00 zt i bedzie wynosic
114,70 zt. Lacznie kwota do zaptaty od 1 stycznia 2013 r. wynosita 868,45 zl.
Dowéd: pismo z k. 14.

W piSmie z dnia 27 czerwca 2013 r. podpisanym przez prezesa zarzadu
wynajmujacego Roberta Witkowskiego, zawiadomiono ze od
dnia 1 lipca 2013 r. zmianie ulegnie optata za podatek od nieruchomosci — do kwoty
0,14 zl/m? , ubezpieczenie budynkoéw - do kwoty 0,13 zt/m?2 oraz fundusz
remontowy — do kwoty 1,25 zl/m2. Ponadto zmianie ulegnie takze oplata za
sprzatanie i konserwacja — do 36,00 zt oraz wywoz Smieci — do 19 zt za osobe oraz
optaty za C.o. i c.w. — do 4,00 zt x m?2 w sumie 137,16 zl. Kwota do zaptaty od 1
lipca 2013 r. wyniosta 889,04 zi.

Dowéd: pismo z k. 15.

W pisSmie z dnia 15 marca 2018 r. podpisanym przez prezesa zarzadu
wynajmujacego Roberta Witkowskiego, zawiadomiono . ze od
dnia 1 maja 2018 r. zmianie ulegnie stawka czynszu podstawowego — do kwoty
19,86 zl za 1 m?2 i wynosi¢ bedzie 681,00 zl. Zmianie ulegnie takze splata raty
kredytu — do 9,70 zl/m2, podatek od nieruchomos$ci — do 0,20 zt/m?2, optata za
wieczyste uzytkowanie — do 1,00 zt/m?2, optata za ubezpieczenie budynkoéw — do 0,26
zt/m? | koszty administracji i zarzadu — do 5,00 zl/m?2, fundusz remontowy - do
2,25 zt/m2. Ponadto pojawila sie nowa oplata tytulem uzytkowania miejsca
parkingowego, ktora miata wynosi¢ 50,00 zt od lokalu. Kwota do zaptaty od 1 maja
2018 r. wyniosta 1.043,31 zl.

Dowéd: pismo z k. 16.

W pismie z dnia 15 kwietnia 2019 r. podpisanym przez prezesa zarzadu
wynajmujacego Roberta Witkowskiego, zawiadomiono ze od
dnia 1 maja 2019 r. zmianie nie ulegna zadne stawki optat, jednakze zostana one
przeliczone przez inny metraz lokalu (powiekszony o powierzchnie miejsca
postojowego). Od 1 maja 2019 r. kwota do zaptaty wynosita 1.094,14 zl (w tym za
czynsz podstawowy 738,00 zl).

Dowéd: pismo z k. 17.

W pismie z dnia 29 lutego 2020 r. podpisanym przez prezesa zarzadu
wynajmujacego Roberta Witkowskiego, zawiadomiono - 1, ze od
dnia 1 marca 2020 r. zmianie ulegnie czynsz podstawowy — do 21,24 zl/m?2, a wiec
wynosi¢ bedzie 789,28 zi. Zmianie ulec miala takze oplata z tytutu: sptaty rat
kredytu- do 9,79 zt/m?2, ubezpieczenia budynkéw - do 0,30 zi/m?2, kosztow
eksploatacyjnych — do 1,55 zt/m? i funduszu remontowego — do 3,40 zt/m2. Od 1
marca 2020 r. naliczano takze optate za wywoéz odpadow segregowanych w kwocie
65 zl za osobe. Oplata za energie elektryczna miata wynosi¢ 41 zl/m?2, optata za c.o.
i c.w. —do 4,10 zl/m2. Kwota do zaptaty od 1 marca 2020 r. wyniosta 1.196,13 zl.
Dowéd: pismo k. 18.




W pismie z dnia 29 kwietnia 2020 r. podpisanym przez prezesa zarzadu
wynajmujacego Roberta Witkowskiego, zawiadomiono ze od
dnia 1 marca 2020 r. zmianie ulegnie czynsz podstawowy — do 21,24 zl/m?2, a wiec
wynosié¢ bedzie 789,28 zl. Zmianie ulec miata takze optata z tytulu: splaty rat
kredytu- do 9,79 zl/m?, ubezpieczenia budynkéw - do 0,30 zl/m?, kosztow
eksploatacyjnych - do 1,55 zl/m? i funduszu remontowego — do 3,40 zt/m?. Od 1
marca 2020 r. naliczano takze oplate za wywoz odpadéw segregowanych w kwocie
65 zt za osobe. Oplata za energie elektryczna miala wynosic¢ 41 zt/m?, oplata za c.o.
ic.w. - do 4,10 zt/m2. Kwota do zaplaty od 1 marca 2020 r. wyniosta 1.196,13 zt.
Dowéd: pismo k. 19.

Pismem z dnia 25 marca 2021 r., podpisanym przez prezesa zarzadu
wynajmujacego Anne Tyska poinformowano , ze na podstawie
decyzji Rady m.st. Warszawy, wprowadzajacej nowe zasady obliczania oplat za
wywoz nieczystosci statych, z dniem 1 kwietnia 2021 r. wprowadza si¢ nowa stawke
za wywoz $mieci, obliczona wedtug faktycznego $redniego zuzycia wody w ciagu
ostatnich 12 miesiecy. Tak obliczona stawka wynosita (8,88 m3 x 12,73) 113,04 zt
miesiecznie. Powyzsza zmiana oznaczalta, ze dla lokalu nr za miesiac kwiecien,
maj i czerwiec 2021 r. nalezno§¢ czynszowa wynosita 1.244,17 zt

Na podstawie decyzji zarzadu sp6tki z dniem 1 lipca 2021 r. wprowadzono
nowa, stawke oplat z tytutu najmu lokalu nr | oraz uzytkowania pomieszczenia
przynaleznego K (piwnica) i miejsca parkingowego o nr Czynsz wynosil 822,62
zt. Lacznie kwota do zaptaty wynosita 1.348,15 zt.

Dowéd: pismo k. 20-21.
Pismem z kwietnia 2021 r. ogét mieszkancow przy Lazurowej 175 (w tym
) wskazat Annie Tysce, ze do podniesienia czynszu potrzebna jest
uchwala zarzadu. Z tej przyczyny, gdy w maju 2021 r. Spoétdzielnia zdecydowala sie
na podwyzke czynszu, wykonano to dwutorowo — przez uchwate wspolnikow oraz
uchwate zarzadu.
Dowéd: zeznania §wiadka Anny Tyska, k. 213-214, plyta CD. k. 215.

Pismem Anny Tyski kierowanym do ogélu mieszkancéow przy ul. Lazurowej
175 w Warszawie podjeto probe wyjasnienia przyczyn dla ktérych wyszczegolnianie
pozycji kosztowych w Zataczniku Nr 3 jest procesem szacowania wartosci i tworzy
jedynie pewna fikcje. Prezes Zarzadu Spolki wskazal na przykladzie wartosci
,obciazenie kredytem”, ze Bank BGK przedstawia te wartosci tylko raz na najblizszy
kwartal, wiec w wypadku wprowadzenia jak najrzadszych aktualizacji tej wartosci w
Zalaczniku nr 3 po jakims$ czasie doszlo by to tego, ze dane w nich zamieszczane
byly by nie adekwatne do sytuacji faktyczne;j.

Dowéd: pismo Anny Tyski z 27 kwietnia 2021 r. k. 46-48.

W dniu 10 maja 2021 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw spotki
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp. z o.0.
z siedziba w Warszawie zatwierdzitlo podwyzszenie wysokosci czynszoéw najmu
wynikajace z uchwaly zarzadu spétki z dnia 10 maja 2021 roku.

Dowéd: protokoét zgromadzenia k. 44v-45.

W pismie z dnia 12 maja 2021 r. skierowano do
wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu najmu, w ktorym wskazano, ze od
dnia 1 wrzeénia 2021 r. miesieczny czynsz za lokal mieszkalny wynosi 24,74
z/m?2, oplata za korzystanie z pomieszczenia gospodarczego k  (piwnica) wynosi




57,40 zl, oplaty niezalezne od wtasciciela lokalu: zimna woda i kanalizacja 98,50 zi,
ciepta woda i ogrzewanie 4,10 zt/m?2, wywoz nieczystosci 113,04 zt. Laczna kwota do
zaptaty za lokal wynosita 1.257,86 zt. W pisSmie cofnieto oswiadczenia
wynajmujacego zawarte w piSmie z dnia 25 marca 2021 r. i z dnia 12 kwietnia 2021
i

Dowéd: wypowiedzenie stawek k. 22-23.

TBS ,Mieszkanie naszych mozliwosci” wystosowalo pismo z 12 maja 2021 r.
do mieszkancow zgodnie, z ktorym skierowane do nich wypowiedzenie (nowy
Zatacznik nr 3 wchodzacy w zycie od 1 wrzesnia 2021 r.) spelnia wymogi formalne i
ustawowe oraz uwzglednia uwagi mieszkancow co do optaty za energie elektryczng
w czeSciach wspolnych i1 zostala ona wliczona do czynszu. Z zalacznika nr 3
usunieto takze pozycje: ,optata za miejsce parkingowe”, gdyz zarzadzajacym
uprawnionym do dysponowania nieruchomoscia, na ktérej urzadzony jest parking
oraz do pobierania z tego tytulu wszelkich pozytkow jest inny anizeli TBS podmiot.
Dowod: pismo do mieszkancéw z 12 maja 2021 r. k. 24.

Aneksem do Zalacznika nr 3 z dnia 12 maja 2021 r. TBS ,Mieszkanie
naszych mozliwosci” w powotaniu na uchwale Rady m.st. Warszawy z 18 listopada
2021 r. wskazalo na stawke stala gospodarowania odpadami komunalnymi.
Pozostale stawki pozostaly bez zmian. Od stycznia 2021 r. czynsz wynosil lacznie
1:299.801,

Aneksem nr 2 do Zalgcznika nr 3 z dnia 12 maja 2021 r. TBS ,Mieszkanie
naszych mozliwosci” w powolaniu na drastyczne podwyzki cen gazu podwyzszyto z
dniem 1 lutego 2022 r. stawke zaliczki na c.o. i c.w. do 12,30 zl/m2 Oplaty
wynosily od wejscia Aneksu nr 2 w zycie 1.511,00 zl.

Dowédd: aneksy k. 25.

dokonywatl nastepujacych platnosci na rzecz Towarzystwa
Budowmctwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp. z 0.0. z siedziba w
Warszawie:

- w dniu 12 stycznia 2015 r. - 890,00 zt tytulem czynszu;

- w dniu 26 lutego 2015 r. - 715,00 zt tytulem czynszu i 174,00 zt nadptaty
za wode;

- w dniu 28 marca 2015 r. - 890,00 zt tytutem czynszu;

- w dniu 22 kwietnia 2015 r. - 890,00 zt tytulem czynszu;

- w dniu 25 maja 2015 r. - 890,00 zt tytutem czynszu;

- w dniu 23 czerwca 2015 r. - 890,00 zl tytulem czynszu;

- w dniu 29 lipca 2015 r. - 890,00 zt tytutem czynszu;

- w dniu 28 sierpnia 2015 r. - 890,00 zt tytulem czynszu;

- w dniu 21 wrzesnia 2015 r. - 890,00 zl tytulem czynszu;

- w dniu 20 pazdziernika 2015 r. - 890,00 zt tytulem czynszu;

- w dniu 20 listopada 2015 r. - 890,00 zl tytulem czynszu,;

- w dniu 20 grudnia 2015 r. - 890,00 zt tytulem czynszu;

- w dniu 10 stycznia 2016 r. - 890,00 zt tytulem czynszu;

- w dniu 14 lutego 2016 r. - 787,11 zt tytulem czynszu;

- w dniu 13 marca 2016 r. - 890,00 zt tytutem czynszu,;

- w dniu 17 kwietnia 2016 r. - 890,00 zl tytutem czynszu;

- wdniu 16 maja 2016 r. - 890,00 zt tytutem czynszu;

- w dniu 21 czerwca 2016 r. - 890,00 zt tytutem czynszu;




- w dniu 14 lipca 2016 r. - 890,00 zI tytulem czynszu,

- w dniu 31 sierpnia 2016 r. - 890,00 z} tytulem czynszu;

- w dniu 5 pazdziernika 2016 r. - 776,15 zt tytutem czynszu,
- w dniu 28 wrzesnia 2016 r. - 890,00 zt tytutem czynszu,;

- w dniu 28 pazdziernika 2016 r. - 890,00 zi tytulem czynszu;
- w dniu 19 listopada 2016 r. - 890,00 zt tytutem czynszu;
- w dniu 29 grudnia 2016 r. - 890,00 zi tytulem czynszu;

- w dniu 19 stycznia 2017 r. - 890,00 zt tytutem czynszu,

- w dniu 12 lutego 2017 r. - 522,00 zt tytutem czynszu,

- w dniu 20 marca 2017 r. - 890,00 zl tytulem czynszu,

- w dniu 18 kwietnia 2017 r. - 890,00 z! tytutem czynszu,

- w dniu 13 czerwca 2017 r. - 890,00 zt tytulem czynszu,

- w dniu 7 lipca 2017 r. - 890,00 zt tytutem czynszu;

- w dniu 17 sierpnia 2017 r. - 890,00 zl tytulem czynszu,

- w dniu 8 wrzesnia 2017 r. - 890,00 zt tytulem czynszu,

- w dniu 24 pazdziernika 2017 r. - 890,00 zi tytulem czynszu,
- w dniu 12 listopada 2017 r. - 989,00 zl tytulem czynszu,

- w dniu 15 grudnia 2017 r. - 989,00 zt tytutem czynszu,

- w dniu 13 stycznia 2018 r. - 989,00 zt tytulem czynszu,

- w dniu 3 lutego 2018 r. - 989,00 zt tytutem czynszu;

- w dniu 9 marca 2018 r. - 477,94 zt tytulem czynszu,

- w dniu 8 kwietnia 2018 r. - 989,00 zl tytulem czynszu;

- w dniu 26 kwietnia 2018 r. - 989,00 zt tytutem czynszu,

- w dniu 18 maja 2018 r. - 1.044,00 zt tytulem czynszu;

- w dniu 13 czerwca 2018 r. - 1.044,00 zt tytulem czynszu,;
- w dniu 12 lipca 2018 r. - 1.044,00 zt tytutem czynszu;

- w dniu 20 sierpnia 2018 r. - 1.044,00 zt tytulem czynszu,
- w dniu 24 wrzesnia 2018 r. - 1.044,00 zt tytutem czynszu;
- w dniu 22 pazdziernika 2018 r. - 1.044,00 zi tytutem czynszu;
- w dniu 14 listopada 2018 r. - 1.044,00 zt tytutem czynszu,
-w dniu 11 grudnia 2018 r. - 1.044,00 zl tytutem czynszu;
- w dniu 14 stycznia 2019 r. - 1.044,00 zt tytutem czynszu,
- w dniu 21 lutego 2019 r. - 554,00 zt tytutem czynszu,;

- w dniu 14 marca 2019 r. - 1.044,00 zt tytulem czynszu,
-w dniu 15 kwietnia 2019 r. - 1.044,00 z tytulem czynszu;
- w dniu 18 maja 2019 r. - 1.044,00 zt tytulem czynszu,
-wdniu 17 czerwca 2019 r. - 1.044,00 zi;

- w dniu 16 lipca 2019 r. - 1.095,00 zi;

- w dniu 17 sierpnia 2019 r. - 1.095,00 zi;

-w dniu 12 wrzesnia 2019 r. - 1.095,00 zt;

- w dniu 15 pazdziernika 2019 r. - 1.095,00 zi;

- w dniu 12 listopada 2019 r. - 1.095,00 zt;

- w dniu 14 grudnia 2019 r. - 1.095,00 zl tytutem czynszu,
- w dniu 21 stycznia 2020 r. - 1.095,00 zl tytutem czynszu;
- w dniu 18 lutego 2020 r. - 1.095,00 z1 tytulem czynszu,

- w dniu 15 marca 2020 r. - 746,42 zt tytulem czynszu,

- w dniu 15 kwietnia 2020 r. - 1.196,15 zl tytutem czynszu,




- w dniu 14 czerwca 2020 r. - 1.196,15 zt tytulem czynszu;
- w dniu 10 lipca 2020 r. - 1.196,15 zt tytulem czynszu;

- w dniu 2 sierpnia 2020 r. - 1.196,15 zl tytulem czynszu;

- w dniu 30 sierpnia 2020 r. - 1.196,15 zt tytutem czynszu;
- w dniu 30 wrzeénia 2020 r. - 1.196,15 zt tytulem czynszu;
- w dniu 11 pazdziernika 2020 r. - 1.196,15 zt tytulem czynszu;
- w dniu 9 listopada 2020 r. - 1.196,15 zt tytulem czynszu;
- w dniu 7 grudnia 2020 r. - 1.196,15 zt tytulem czynszu;

- w dniu 7 stycznia 2021 r. - 1.196,15 zt tytutem czynszu;

- wdniu 10 lutego 2021 r. - 1.196,15 2zt tytulem czynszu,;

- w dniu 9 marca 2021 r. - 1.095,00 zl tytutem czynszu,;

- w dniu 14 kwietnia 2021 r. - 1.024,00 zt tytutem czynszu;
- wdniu 13 maja 2021 r. - 1.092,21 zt tytulem czynszu;

-w dniu 11 czerwca 2021 r. - 1.080,45 zt tytutem czynszu;

Do czerwca 2021 r. ptacit z terminowo, z wysoka
dyscyplina. Po tym czasie zaczal uiszczaé¢ stawki czynszu wynikajace z umowy
najmu z . 1tak S dokonywal nastepujacych platnosci:

- wdniu 12 lipca 2021 r. - 840,20 zl tytulem czynszu,;

- w dniu 11 sierpnia 2021 r. - 840,20 zt tytulem czynszu;

- w dniu 12 wrzesnia 2021 r. - 840,20 zt tytulem czynszu;

- w dniu 14 pazdziernika 2021 r. - 840,20 zl tytulem czynszu;

- w dniu 14 listopada 2021 r. - 840,20 zl tytulem czynszu;

- w dniu 12 grudnia 2021 r. - 840,20 zt tytulem czynszu;

- w dniu 13 stycznia 2022 r. - 812,20 zl tytulem czynszu,;

- w dniu 12 lutego 2022 r. - 812,20 zl tytutem czynszu;

- w dniu 10 marca 2022 r. - 1.093,33 zt tytutem czynszu,;

- w dniu 12 kwietnia 2021 r. - 516,44 zt tytutem czynszu;

- w dniu 11 maja 2022 r. - 791,58 zt tytulem czynszu;

- w dniu 13 czerwca 2022 r. - 791,58 zt tytulem czynszu;

-w dniu 10 lipca 2022 r. - 791,58 zt tytutem czynszu;

- w dniu 11 sierpnia 2022 r. - 791,58 zl tytulem czynszu;

- wdniu 11 wrzesnia 2022 r. - 791,58 zl tytulem czynszu;

- w dniu 10 pazdziernika 2022 r. - 567,56 z! tytulem czynszu;

- w dniu 10 pazdziernika 2022 r. - 300,00 zt tytulem czynszu;

- wdniu 11 listopada 2022 r. - 671,56 zt tytulem czynszu;

- w dniu 11 listopada 2022 r. - 300,00 zt tytulem czynszu;

-wdniu 11 grudnia 2022 r. - 671,56 z! tytutem czynszu;

- w dniu 11 grudnia 2022 r. - 300,00 zt tytulem czynszu;

- w dniu 10 stycznia 2023 r. - 671,56 zt tytutem czynszu,;

- w dniu 10 stycznia 2023 r. - 300,00 zt tytutem czynszu;

- w dniu 12 lutego 2023 r. - 671,56 zt tytutem czynszu;

- w dniu 12 lutego 2023 r. - 300,00 zt tytulem czynszu;
Dowéd: potwierdzenia przelewu k. 29-37, dokumenty ksiegowe TBS k. 379-384,
odnosnie terminowos$ci wptat: zeznania swiadka Anny Tyska, k. 213-214, ptyta CD.
k. 218.

Prezes Zarzadu Spotki TBS uznala, ze skoro nowy Zatgcznik nr 3 wchodzacy
w zycie od 1 wrzesnia 2021 r. nie zostal zaakceptowany przez




to jest to réwnowazne z wypowiedzeniem umowy z mocy prawa i od 1 wrzesnia 2021
r. TBS naliczaé¢ bedzie mu odszkodowanie za bezumowne zajmowanie lokalu.
Dowéd: zeznania $wiadka Anny Tyska, k. 213-214, ptyta CD. k. 215.

TBS ,Mieszkanie naszych mozliwosci” pismem z 13 czerwca 2022 r. z
ostroznosci wypowiedzialo umowe najmu z :

r. na pismie ze skutkiem na dziea 31 lipca 2022 r. W piSmie powotano pismo z
4 maja 2022 r. bedace wezwaniem do zaplaty lacznej kwoty 4.593,91 zl, na ktorg
skladaly sie diugotrwate kumulujace sie zaleglosci w sptatach czynszow i oplat
nienaleznych od wtasciciela. Powyzsza kwota przekraczala réwnowartos¢ 3
miesigecznego czynszu najmu.
Dowéd: oswiadczenie wlasciciela o wypowiedzeniu k. 185-186, ,$ledzenie przesylek”
k. 187-188, oswiadczenie o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu k. 189-190,
,Sledzenie przesylek” k. 191-192

O dokonywanych podwyzkach dowiadywal sie w ten
sposob, ze do skrzynek pocztowej wrzucana byta kartka ze wskazaniem nowych
‘stawek. Od zmiany osoby prezesa spolki zauwazyl, ze w pismach

dotyczacych zmiany stawek nie sa wymienione czesci sktadowe czynszu, a jest
jedynie wskazana kwota ogolna oraz: ciepta woda, ogrzewanie, gaz i odpady. Spor
miedzy - . a nowym prezesem spotki - Anna Tyska zaczal sie w
okolicach 2021 r., kiedy to po jednej z podwyzek czynszu doszto do spotkania
mieszkaficow, na ktérym prawnik poinformowal ich, ze stosowane wobec nich
podwyzki sg niezasadne. - aczal wiec placi¢ stawki, ktore wynikaly
z umowy najmu lokalu, a nie z nowych stawek czynszowych. Przez caly okres najmu
trzymat wszystkie Zalaczniki nr 3. W okresie od 2015 - 2021 r.
nie kwestionowal wysokosci czynszu.
Dowédd: zeznania powoda k. 212v-213, plyta CD k. 215, zeznania swiadka Roberta
Witkowskiego (czas 10:49), k. 299-300, ptyta CD k. 301.

Przy ustalaniu stanu faktycznego Sad uwzglednit ponadto:

wniosek o zawezwanie do préby ugodowej (k. 38-39), odpowiedz (k. 40), protokot (k
44-45), umowe dzierzawy z 20 listopada 2017 r. (k. 128-132), pismo z 07 czerwca
2021 r. (k, 133), pismo z 15 maja 2023 r. (k, 144-146), dokumenty ksiegowe k. 376-
386 i 417-420) oraz mowy konicowe stron zlozone na pi$mie (k. 436-488 1 511-521 1
523-549),

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie dokumentéw znajdujacych
sie w aktach sprawy, ktérych autentyczno§¢ i moc dowodowa nie byly
kwestionowane w toku postepowania, a sad nie znalazt podstaw, aby czyniC to z
urzedu. Ponadto Sad ustalil stan faktyczny na podstawie zeznan strony powodowej
jak i Prezesa Zarzadu pozwanej spotki Anny Tyska. Sad dal im wiare w catosci.
Nadto podstawe ustaleri Sadu stanowily zeznania Swiadka Agnieszki Michalak,
ktéorym Sad réwniez dat przymiot wiarygodnosci.

Ponadto, w ograniczonym zakresie Sad ustalil stan faktyczny na podstawie
zeznan §wiadka Roberta Witkowskiego. W tym miejscu Sad wskazuje, ze zeznania
swiadka Roberta Witkowskiego sktadane na rozprawie w trybie zdalnym (k. 227) i w
trybie stacjonarnym (k. 299) nie sa w pelni spdjne, a przy tym nie koreluja one z
zeznaniami §wiadka Agnieszki Michalak, ktéra na poparcie swoich zeznan przestala




stosowne dokumenty (k. 416-420). Z tych wzgledéw do zeznan tego swiadka Sad
podszed! z duza ostroznoscia.

Sad pominal dowdd z zeznan swiadkow Tomasza Kanasa i Adama Pisarskiego
jako dotyczace okolicznosci pozostajacych bez znaczenia dla rozstrzygniecia.

Sad pomingl dowod z opinii bieglego z zakresu szacowania wysokosci stawek
czynszu najmu nieruchomosci i rachunkowosci jako zbedny dla rozstrzygniecia w
niniejszej sprawie. Spoér pomiedzy stronami koncentruje sie bowiem wokol
zagadnien natury prawnej, a nie faktycznej. Kwestia wyliczenia ewentualne;j
nadptaty powoda stataby sie aktualna w sytuacji wykazania przez niego przestanek
do zwrotu dokonanych wptat jako nienaleznego swiadczenia, co w niniejszej sprawie
nie miato miejsca. Ponadto, powod nie wykonat zobowiazania sadu i nie wskazat w
jakich datach poszczegoélne swiadczenia, ktérych zwrotu sie domaga byly uiszczane,
co uniemozliwia przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego. (brak wykonania
zarzadzenia Sadu z k. 265v).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegato oddaleniu.

W niniejszej sprawie powdd domagal sie od pozwanego zwrotu kwot
uiszczonych na rzecz strony pozwanej, ktore jego zdaniem zostaly pobrane bez
podstawy prawnej, a zatem stanowigq s$wiadczenia nienalezne. Ponadto, powodd
domagal sie ustalenia, ze strony nadal sg zwiazane umowa najmu dnia :

Odnoszac sie do pierwszego ze wskazanych powyzszej zadan nalezy wskazac,
ze jego podstawa prawna jest art. 410 k.c. W swietle § 2 tego przepisu Swiadczenie
jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byl w ogdle zobowiazany lub nie byl
zobowigzany wzgledem osoby, ktorej swiadczyl, albo jezeli podstawa swiadczenia
odpadta lub zamierzony cel $wiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynnosc
prawna zobowiazujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stala si¢ wazna po
spelnieniu $swiadczenia. Zgodnie za$ z art. 405 k.c. kto bez podstawy prawnej
uzyskal korzys¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowiazany jest do wydania
korzysci w naturze, a gdyby to nie byto mozliwe, do zwrotu jej wartosci. Przepis ten
ma zgodnie z art. 410 § 1 k.c. zastosowanie do swiadczenia nienaleznego. W swietle
art. 411 k.c. nie mozna zadac zwrotu $Swiadczenia: 1) jezeli spelniajacy swiadczenie
wiedzial, ze nie byt do swiadczenia zobowigzany, chyba Ze spelnienie swiadczenia
nastgpito z zastrzezeniem zwrotu albo w celu unikniecia przymusu lub w
wykonaniu niewaznej czynnosci prawnej; 2) jezeli spelnienie sSwiadczenia czyni
zados$¢ zasadom wspolzycia spoltecznego; 3) jezeli Swiadczenie zostalo spelnione w
celu zadoscuczynienia przedawnionemu roszczeniu; 4) jezeli swiadczenie zostalo
spelnione, zanim wierzytelnos¢ stata sie wymagalna.

Podstawowym faktem jaki powinien wykaza¢ powod dochodzac zwrotu
nienaleznego swiadczenia jest fakt spelnienia takiego Swiadczenia na rzecz strony
pozwanej. Powod wskazywal, ze dochodzi w niniejszym postepowaniu zwrotu czesci
swiadczen uiszczonych w okresie od dnia 1 stycznia 2015 r. do dnia 28 lutego 2023
r. W tym miejscu nalezy podkreslic, ze powdd nie domaga sie zwrotu jednego
swiadczenia tj. uiszczonego jednorazowo, powolujac sie na jedna przyczyne
niezasadnosci jej pobrania. Zadanie powoda stanowi kumulacje odrebnych roszczen
tj. Swiadczen uiszczonych w réznych dniach, z roznych tytulow. Powod wskazywat




réowniez kilka przestanek uzasadniajacych zwrot uiszczonych przez niego kwot. Po
pierwsze, podnosil, Ze cze$¢ uiszczonego przez niego czynszu stanowi Swiadczenie
nienalezne, gdyz jego kwota zostatla wyliczona w oparciu o niewazne uchwaly
zarzadu pozwanej spétki. Po drugie, domagal sie zwrotu kwot uiszczonych poza
czynszem tj. oplat za korzystanie z piwnicy, oplat za korzystanie z miejsca
parkingowego (czesciowo), oplat z tytulu sprzatania i konserwacji, anteny TV i
domofonu oraz energii elektryczne;j.

Dla oceny zadania powoda pod katem jego weryfikacji i oceny poszczegdlnego
roszczenia przyporzadkowanego do konkretnej wptaty Sad zobowiazal powoda do: a)
wyodrebnienie z kwoty dochodzonej pozwem lacznej kwoty dochodzonej tytulem
réznicy pomiedzy czynszem uiszczonym przez powoda, a czynszem ktory zdaniem
powoda byl nalezny stronie pozwanej, a nastepnie rozbicie tej wyodrebnionej kwoty
na poszczegbélne miesiace ze wskazaniem dat w jakich dana roéznica zostata
uiszczona;

b) wyodrebnienie z kwoty dochodzonej pozwem tacznej kwoty dochodzonej tytutem
zwrotu oplaty za piwnice, a nastepnie rozbicie tej wyodrebnionej kwoty na
poszczegdlne miesiace ze wskazaniem dat w jakich dana oplata zostala uiszczona; c)
wyodrebnienie z kwoty dochodzonej pozwem lacznej kwoty dochodzonej tytutem
zwrotu oplaty za miejsce parkingowe, a nastepnie rozbicie tej wyodrebnionej kwoty
na poszczegdlne miesiace ze wskazaniem dat w jakich dana oplata zostala
uiszczona,

d) wyodrebnienie z kwoty dochodzonej pozwem lacznej kwoty dochodzonej tytutem
zwrotu oplaty za sprzatanie i konserwacje, anteny TV oraz domofony, a nastepnie
rozbicie tej wyodrebnionej kwoty na poszczegolne miesiace ze wskazaniem dat w
jakich dana optata zostala uiszczona; e) wyodrebnienie z kwoty dochodzonej
pozwem lacznej kwoty dochodzonej tytulem zwrotu oplaty za energie elektrycznag, a
nastepnie rozbicie tej wyodrebnionej kwoty na poszczegdlne miesiace ze
wskazaniem dat w jakich dana oplata zostala uiszczona. Przy tym Sad zakreslit
powodowi termin 21 dni na wykonanie zobowiazania pod rygorem ujemnych
skutkéw procesowych.

Zobowiazaniu temu powdd nie sprostal. W konsekwencji niemozliwe bylo
dokonanie sprawdzenia pod wzgledem matematycznym twierdzen pozwu. W
konsekwencji, juz samo to przemawialo za oddaleniem powodztwa o zwrot
nienaleznego $wiadczenia jako nieudowodnione.

W dalszej kolejnosci nalezy wskazac, ze nawet gdyby powod wykazal fakt
spelnienia §wiadczen na rzecz strony pozwanej, to brak jest podstaw do uznania, ze
stanowig one §wiadczenia nienalezne.

Powéd podnosit, ze strony zwiazane sa stawka czynszu najmu okreslona w
umowie z dnia .. gdyz wszelkie podwyzki czynszu najmu byly
dokonywane na podstawie niewaznych uchwat zarzadu pozwanej spotki.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa (tj. z dnia 15 wrzesnia 2025 r. (Dz.U. z 2025 r. poz.
1273)) 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 wysokosci, aby suma
czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez SIM pozwalala na
pokrycie kosztow eksploatacji i remontow budynkéw oraz splate zobowiazan SIM




zwigzanych z budowa. W swietle zas ust. 2 tego przepisu Czynsz, o ktérym mowa w
ust. 1, w skali roku nie moze przekraczac: 1) 4% wartosci odtworzeniowej lokalu,
obliczonej wedlug przepiséow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, 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 wrzesnia 2009 r. 2) 5% wartosci odtworzeniowej, o ktorej
mowa w pkt 1 - w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego lub lokali mieszkalnych znajdujacych sie w
zasobach mieszkaniowych SIM utworzonej 2z udzialem Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez Krajowy Zasob Nieruchomosci, o ktorym mowa w ustawie z
dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2025 r. poz. 834),
zwany dalej,, KZN".

Powod podnosil, ze jedynym organem pozwanej spolki wlasciwym do
ustalenia obowiazujacej stawki czynszu bylo i jest zgromadzenie wspolnikow, zas
zaden inny organ, w tym zarzad, nie posiada kompetencji w tym przedmiocie.
Ponadto, ewentualne uchwaly innych organow spoélki w tym przedmiocie nie moga
by¢ nastepczo zatwierdzane przez zgromadzenie wspolnikow.

W tym miejscu nalezy wskazacé, ze Sad w pelni podziela argumentacje strony
powodowej, ze jednym organem uprawnionym do dokonywania podwyzek czynszu
najmu w pozwanej spolce bylo zgromadzenie wspolnikow. Zdaniem sadu, wbrew
twierdzeniom strony powodowej doszto do podjecia takich uchwat przez ten organ.
W okresie, w ktorym jednym wspolnikiem, a zarazem jednym cztonkiem zarzadu byl
Robert Witkowski uchwaly te byly podejmowane co najmniej w sposob
dorozumiany. Z kolei w 2021 r. taka uchwata zostata podjeta w dniu 10 maja 2021
r., czyli w tym samym dniu w ktorym zarzad ustalil wysokos¢ stawki czynszu. W
tym miejscu nalezy podkresli¢, ze art. 28 ustawy o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa nie okresla sposobu w jaki zgromadzenie wspolnikow powinno
ustala¢ wysokos$é stawek czynszu. Zdaniem sadu z tresci tego przepisu nie wynika
zakaz odwolywania si¢ w tym zakresie do wyliczen dokonanych przez zarzad spotki.
Istota tego przepisu jest to, aby decyzje o obciazeniu najemcow w danej spotce nowa
stawka czynszu najmu podjeto zgromadzenie wspolnikow, nie zas inny organ. Taka
sytuacja miala miejsce w przypadku podwyzki, ktéra miala obowiazywac w
pozwane] spotce od 1 wrzesnia 2021 r. Jak stlusznie zwroécita uwage strona
pozwana, uchwala zgromadzenia wspolnikow z dnia 10 maja 2021 r. zostata 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 wspolnikow w tym przedmiocie.

Odnoszac sie do podwyzek czynszu najmu, ktore mialy miejsce we
wczesniejszym okresie, sad rowniez uznal, ze byly one wazne, gdyz byly ustalone
przez zgromadzenie wspolnikow.

Powod powotywal sie na tres¢ art. 17 § 1 k.s.h. (w pozwie, k. 4), ktory
stanowi, ze jezeli do dokonania czynnosci prawnej przez spolke ustawa wymaga
uchwaly wspolnikéow albo walnego zgromadzenia badZ rady nadzorczej, czynnosc¢
prawna dokonana bez wymaganej uchwaly jest niewazna. Zdaniem powoda, w
przypadku pozwanej spotki nie doszto do powzigcia uchwal przez zgromadzenie
wspolnikow.




W ocenie sadu, z takim stanowiskiem nie mozna sie zgodzi¢. Kluczowy dla tej
kwestii jest fakt, ze w przypadku pozwanej spotki jedynym wspoélnikiem, a zarazem
cztonkiem zarzadu byta ta sama osoba - Robert Witkowski. Trzeba w tym miejscu
podkreslié, ze zgodnie z art. 240 k.s.h. uchwaly mozna powzia¢ pomimo braku
formalnego zwotania zgromadzenia wspolnikéw, jezeli caty kapital zakladowy jest
reprezentowany, a nikt z obecnych nie zglosit sprzeciwu dotyczacego odbycia
zgromadzenia lub wniesienia poszczegolnych spraw do porzadku obrad. Bez
watpienia zatem, Robert Witkowski mogl podejmowac uchwaly jako zgromadzenie
wspolnikéw bez koniecznosci jego formalnego zwolania. Nalezy tez wskazac, ze
kodeks spolek handlowych wprowadza wymog formy pisemnej w art. 248,
stanowiac, ze uchwaty zgromadzenia wspdlnikow powinny byé wpisane do ksiegi
protokoléw. Jednak z art. 248 k.s.h. ani z innego przepisu kodeksu spolek
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
uchwal zgromadzenia wspélnikéw znaczna ich cze$¢ w ogdle nie moze by¢ uznana
za czynnos§ci prawne w rozumieniu art. 56 i nast. k.c., co wylacza stosowanie
przepiséw kodeksu cywilnego dotyczacych formy czynnosci prawnych. Do uchwaty
w przedmiocie ustalenia stawki czynszu przez jedynego wspolnika spotki z
ograniczona odpowiedzialnoscia nie stosuje si¢ takze przepisu art. 173 § 1 k.s.h.
wprowadzajacego wymog szczegolnej formy czynnosci prawnej (tak Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 13 kwietnia 2004 r., sygn. akt IV CK 686/04).

Z powyzszych rozwazarn wynika, ze w okresie, w ktorym jednym wspélnikiem
i cztonkiem zarzadu pozwanej spotki byt Robert Witkowski podwyzki czynszu mogly
byé dokonywane na podstawie uchwal zgromadzenia wspdlnikéw, ktore nie
przybraly formy pisemnej, o ile nie budzilo watpliwosci, ze decyzie w tym
przedmiocie podjat organ spoélki jakim jest zgromadzenie wspdélnikow. Zdaniem
sadu, nie mozna uznaé, ze ta sama osoba ustalajac wysoko$¢ obowiazujacych
stawek czynszu jako cztonek zarzadu spoltki, jednoczesnie nie akceptuje tych
stawek dzialajac jako zgromadzenie wspélnikow tej spotki. W ocenie sadu, w
przypadku jednoczesnego piastowania przez dana osobe funkcji jedynego czlonka
zarzadu i jedynego wspélnika spotki decyzje podejmowane przez ta osobe w
charakterze czlonka zarzadu stanowia jednoczenie decyzje zgromadzenia
wspolnikéw, o ile dla ich podjecia ustawa nie przewiduje szczegolnej formy. W
niniejszej sprawie takiego wymogu co do formy nie byto. Nalezy tez wskazac, ze
kazde zawiadomienie o zmianie wysokosci optat skierowane do

bylo wtasnorecznie podpisane przez Roberta Witkowskiego, ktory byt
jedynym wspélnikiem pozwanej spolki w tym okresie. Zdaniem sadu takie
zawiadomienie stanowilo takze dorozumiana uchwale wspélnikéw w przedmiocie
ustalenia stawek czynszu.

Uwadze Sadu nie umknelo przy tym, ze w okresie, gdy funkcje prezesa
zarzadu pelnil Robert Witkowski powdd nie podwazal waznosci podwyzek i
akceptowal je, uiszczajac na rzecz strony pozwanej kwoty wynikajace z kierowanych
do niego zawiadomien. Sytuacja ulegla zmianie gdy nastapily zmiany organizacyjne
wewnatrz pozwanego TBS. Woéwczas to zaczal narasta¢  konflikt pomiedzy
poprzednim prezesem spotki z jej nowymi wiadzami. Co wiecej, poprzedni prezes
spotki rozpowszechniat wsréod najemcow informacje o formalnie wadliwych
kolejnych podwyzkach czynszu. W skutek takich dzialan poprzedniego prezesa




spotki czes¢ najemcow (w tym powod) zaprzestala uiszczania czynszu w nowej,
aktualnej wysokosci, twierdzac, ze podwyzki te nie zostaly dokonane skutecznie, zas
caly czas obowiazuje pierwotna stawka wskazana w umowie najmu.

Takze kwestionowanie przez powoda pobieranych przez pozwanego oplat za
korzystanie z piwnicy okazalo sie bezzasadne. Strona pozwana stusznie podnosila,
ze zawarta przez strony umowa najmu nie obejmowata piwnicy i nie przewidywata
uprawnien dla najemcy lokalu mieszkalnego bezplatnego korzystania z takiej
piwnicy. Niewatpliwie jednak powod otrzymal dostep do takiego pomieszczenia i z
niego korzystal czego podstawa bylo pismo ,Zasiedlenie”. Wlascicielem tego
pomieszczenia byla jednak strona pozwana. W zwiazku z tym nalezy przyjac, ze
podstawa korzystania przez powoda z pomieszczenia gospodarczego bylo uzyczenie.
Strona pozwana stusznie wskazata, ze miala prawo do zmiany decyzji w przedmiocie
oddania powyzszego pomieszczenia do korzystania powodowi i wprowadzenia optaty
z tego tytutu. W ocenie sadu skierowanie do powoda zawiadomienia obejmujacego
oplate za korzystanie piwnicy nalezy wyktadac¢ jako oswiadczenie woli pozwanego o
rozwiazania stosunku uzyczenia w zakresie piwnicy 1 ztozenie oferty korzystania z
tego pomieszczenia na podstawie odplatnego stosunku umownego. Powod
korzystajac dalej z piwnicy 1 uiszczajac z tego tytulu optaty w sposob dorozumiany
zaakceptowal oferte strony pozwanej. Do chwili zwolnienia tego pomieszczenia
powdd jest zatem zobowigzany do uiszczenia oplat za korzystanie z tej piwnicy albo
na podstawie nawiazanego w sposob dorozumiany stosunku umownego albo jako
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy na podstawie art. 225 k.c. w zw.
z art. 224 § 2 k.c.

Ta sama argumentacja przemawia za uznaniem, ze brak jest podstaw do
zwrotu oplat zwiazanych z miejscem parkingowym. Nie ulega watpliwosci, ze
miejsce parkingowe nie bylo objete umowa najmu, za$s powdd z tego miejsca
korzystal. Pozwany jako wlasciciel nieruchomosci mial prawo domagania sie
wynagrodzenia za korzystanie z jego rzeczy. Dodatkowo trzeba miec¢ na wzgledzie, ze
zadana przez pozwana spotke optata byta niska i korzystna dla powoda biorac pod
uwage realia rynkowe.

Odnoszac sie do zadania zwrotu optat pobranych tytulem sprzatania i
konserwacji, anteny TV i domofonu oraz energii elektrycznej, nalezalo uznac je
takze za niezasadne. Powod podnosil, Zze oplaty te powinny stanowiC element
czynszu, a nie by¢ pobierane w ramach optat niezaleznych od wlasciciela lokalu na
podstawie art. 9 ust 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (tj. z dnia 10 marca
2023 r. (Dz.U. z 2023 r. poz. 725), ktora na mocy art. 33 ustawy o spolecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa ma zastosowanie w przypadku TBS.

Sad podziela w tym zakresie stanowisko przedstawione przez strone pozwana,
ze nawet omyltkowe wyszczegolnienie pozycji oplaty, ktora powinna znajdowac sie w
czynszu poza tym czynszem nie czyni ja automatycznie swiadczeniem nienaleznym.
Jezeli pobranie takiej oplaty znajduje podstawe prawna i nie miesci sie w limitach
czynszu okreslonych w ustawie o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, nie
mozemy danej optaty uznac za $Swiadczenie nienalezne, o ile zasadnosc¢ jej zmiany
nie zostala skutecznie zakwestionowana na drodze postepowania sadowego. Nalezy
mie¢ na wzgledzie, ze wszystkie z kwestionowanych przez powoda kosztow mieszcza
sie w kategorii ,kosztow eksploatacji i remontow budynkow” o ktorych mowa w art.




28 ust. 1 powolanej ustawy. Nie zostaly wiec pobrane bez podstawy prawnej. Ich
wysokos¢é pomimo wadliwego sformulowania zawiadomienia o zmianie wysokosci
optat, byla ustalona przez uprawniony do tego organ.

Sad zauwaza takze, ze powod nie podnosit zadnych argumentéw
wskazujacych na niezasadnos¢ dokonywanych podwyzek czynszu najmu np. ze byly
one wygorowane, nieuzasadnione wzrostem cen, przekraczajace ustawowe limity Iub
stuzyly pokryciu kosztéow nieprzewidzianych w ustawie o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa. Powdd nie zaskarzyl tez nigdy podwyzek w trybie art. 8a
ust. 5 ustawy o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
kodeksu cywilnego. Trzeba mie¢ na wzgledzie, ze lokal, ktérego najemca byt powaéd
znajduje sie w budynku wielorodzinnym. W zwiazku z tym, kwestie zwiazane z
uiszczaniem przez niego oplat rzutujg réwniez na sytuacje innych najemcow.
Nieregulowanie wymaganych naleznosci powoduje problemy finansowe pozwanego i
zagrozenie mozliwosci pokrycia wydatkéw za ustugi stuzace wszystkim
mieszkaricom. Nawet jezeliby doszto do uchybienn formalnych przy dokonywaniu
podwyzek optat z tytulu najmu, jak réwniez w sposoéb nieprawidiowy
skonstruowano zawiadomienia w przedmiocie zmiany wysokosci optat, to nie
oznacza to, ze dokonane przez powoda wplaty nie stuzyly pokryciu kosztow za
ustugi stluzace wszystkim lokatorom. Jak zostalo wyzej wskazane, powod nie
przytoczyl zadnych okolicznosci ktére swiadczylyby o tym, ze pobierane przez
pozwana spoéltke optaty byly zawyzone lub stuzyly wylacznie interesom pozwane]
spoiki. Z tych wzgledéw ,w ocenie sadu zachodzi rowniez przestanka wylaczajaca
zwrot ewentualnego nienaleznego swiadczenia. Zgodnie z art. 411 pkt 2 k.c. nie
mozna zadac¢ zwrotu nienaleznego swiadczenia jezeli spelnienie swiadczenia czyni
zados§¢ zasadom wspéblzycia spolecznego. W niniejszej sprawie, zaptata przez powoda
optat zwigzanych z lokalem, ktérych wysokosé nie byla zawyzona i ktoére miaty
pokrywaé¢ wydatki stuzace ogdtowi mieszkancow czynito zados¢ zasadom wspéizycia
spotecznego.

Z powyzszych wzgledow powodztwo o zaplate podlegalo oddaleniu.

Niezasadne bylo réwniez zgloszone przez powoda zadanie ustalenia w
rozumieniu art. 189 k.p.c. Powod sformutowat swoje zadanie w sposob opisowy
nawiazujac do wypowiedzenia umowy najmu lokalu dokonanego w pismie z dnia

r. (k. 185-186) Istota tego zadania bylo jednak ustalenie, ze umowa
najmu lokalu mieszkalnego nr . przy ul. Lazurowe;j w Warszawie zawarta w
dniu r. trwa nadal.

Podstawe prawna powyzszego zadania stanowil przepis art. 189 k.p.c.
Zgodnie z jego trescia powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

W powoddztwie z art. 189 k.p.c. konieczne jest wykazanie dwoch przestanek:
istnienia interesu prawnego w zadaniu udzielenia ochrony prawnej przez wydanie
wyroku ustalajacego oraz istnienia badz nieistnienia danego stosunku prawnego
badz prawa. Obie przestanki musza by¢ spetnione tacznie.

Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. istnieje wowczas, gdy zachodzi
uzasadniona obiektywnymi przestankami niepewno§¢ co do istnienia prawa lub
stosunku prawnego zaréwno z przyczyn faktycznych, jak i prawnych, a sytuacja, w
ktorej znajduje sie powdd wymaga usuniecia powyzszej niepewnosci, gdyz istnieje
stan rzeczywistego naruszenia albo zagrozenia naruszenia okreslonej sfery prawne;.




Skutek jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego zapewni powodowi
ochrone jego prawnie chronionych interesow i definitywnie zakonczy spor istniejacy
pomiedzy stronami lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w
przysztosci, a jednocze$nie te interesy nie podlegaja ochronie w drodze innego
Srodka. Zatem o braku interesu prawnego w ustaleniu mozna mowi¢ wowczas, gdy
powdd nie ma jakiejkolwiek potrzeby ustalenia prawa lub stosunku prawnego, lecz
takze wowczas, gdy moze osiagnac w pelni ochrone swych praw w sposob prostszy i
tatwiejszy np. w procesie o Swiadczenie albo uksztaltowanie prawa lub stosunku
prawnego. (porownaj wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 4 pazdziernika 2001 r., I
CKN 425/00, LEX nr 52719; z dnia 8 maja 2000 r., V CKN 29/00, LEX nr 52427; z
dnia 9 lutego 2012 r., IIl CSK 181/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 101; z dnia 14
marca 2012 r., II CSK 252/11, OSNC 2012, nr 10, poz. 120; z dnia 19 wrzesnia
2018 m, 1 CSK- 727 /12, LEX nr 1528368, 2 dnia 15 lipea 2010-¥, IV ESK-24 1.0)
LEX nr 610139, z dnia 20 lutego 2003 r., sygn. akt I CKN 58/01, LEX nr 83830, z
dnia 18 czerwca 2009 r., sygn. akt II CSK 33/09, LEX nr 515730).

W ocenie sadu, po stronie powoda istnieje interes prawny w ustaleniu, zZe
pomiedzy stronami nadal istnieje stosunek najmu. Zachodzi bowiem niepewnosc¢ co
do istnienia tego stosunku prawnego, gdyz obie strony prezentuja odmienne
stanowiska w tym zakresie. Zdaniem strony pozwanej umowa najmu wygasla z
mocy prawa z uwagi na brak akceptacji przez powoda nowej stawki czynszu najmu,
ewentualnie na skutek wypowiedzenia dokonanego w piSmie z dnia

r. Powodowi nie przystuguje inny $rodek prawny, ktory definitywnie
zakonczylby spor w tej kwestii.

Powod nie wykazal jednak, aby wypowiedzenie umowy najmu dokonane w
pisSmie z dnia . r. bytlo bezskuteczne. Zgodnie z umowa zawarta
przez strony wynajmujacy mogt wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem na ostatni
dzien miesigca kalendarzowego nastepujacy po miesiacu, w ktéorym doreczyt 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 najmniej przez 3 pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia go
na pismie o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu i wyznaczenia dodatkowego
miesiecznego terminu do zaptaty zaleglych i biezacych naleznosci. Przytoczony
zapis umowny jest zgodny z trescig art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, ktory
stanowi, ze nie pozniej niz na miesiac naprzod, na koniec miesiaca kalendarzowego,
wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata
czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych od wlasciciela
pobieranych przez wtasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej
umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawca 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 biezacych naleznosci.

Z potwierdzen przelewow ztozonych przez powoda wynika, ze nie dokonywatl
on wplat na rzecz pozwanego w pelnej wysokosci. Pismem z dnia 4 maja 2022 r.
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp. z o.0.
z siedziba w Warszawie wezwato powoda do zaplaty tacznej kwoty 4.593,91 zi.
tytulem skumulowanych zaleglosci w zaplacie czynszu i optat niezaleznych od




wlasciciela w terminie miesiaca pod rygorem wypowiedzenia umowy. Powdd
zaleglosci jednakze nie uiscil, czego zreszta nie kwestionowal, gdyz twierdzit, Ze
oplaty ktorych zgda strona pozwana sa nienalezne. Bezspornym jest, ze kwota
wskazana w wezwaniu przekracza trzy pelnej okresy platnosci i majac powyzsze na
wzgledzie, skutek wypowiedzenia nastapil z dniem r. i nie bylo wiec
powodéw do uznania go za nieskuteczne.

Sad nie podzielit jednak argumentacji strony pozwanej, ktéra wskazywata, ze
do wygasniecia stosunku najmu doszlo z mocy prawa z uwagi na odmowe przyjecia
przez powoda podwyzki czynszu dokonanej pismem z dnia 12 maja 2022 r..
Zdaniem strony pozwanej powdd odrzucit dokonana podwyzke regulujac 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 zakwestionowac
podwyzke. Skuteczna realizacja powyzszych uprawnien wymaga, W pierwszym
wypadku, zlozenia wlascicielowi pisemnego oswiadczenia woli o odmowie przyjecia
podwyzki, albo w drugim wypadku, wniesienia do sadu pozwu o ustalenie, ze
podwyzka jest niezasadna badz jest zasadna, lecz w innej (nizszej) wysokosci. W
niniejszej sprawie nie wykazano, aby powdd zlozyt stronie pozwanej pisemne
oswiadczenie o odmowie przyjecia podwyzki. Powdd ta okolicznos¢ kwestionowat.
Niemniej jednak z uwagi na skuteczno$¢ pozniejszego wypowiedzenia umowy najmu
dokonanego pismem z dnia ; r., nalezalo uznadé, ze umowa najmu z
dnia r. ulegta rozwiazaniu.

Z powyzszych przyczyn powodztwo podlegato oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 i 99 k.p.c. zgodnie z
zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu. Z tego wzgledu, calosciq kosztow
procesu Sad obciazyl powoda, jako strone przegrywajaca proces. Na zasadzona
kwote sklada sie: wynagrodzenie pelnomocnika procesowego pozwanego bedacego
radca prawnym w wysokosci 3.600,00 zt (§ 2 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zt. O
odsetkach od zasadzonych kosztow procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1!
kp:c.

sedzia Monika Borowska

Zarzadzenie: odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pein. stron
sedzia Monika Borowska
Warszawa, 06 maja 2026 r.




